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Abstrakt (vzor)

Diplomova prace se zabyva analyzou postupl pfi oceiovani nemovitosti dle metodik
pouzivanych u bank UniCredit Bank a CSOB. V diplomové préci je proveden popis zasad
ocenéni majetku, zminény jsou zdkladni pojmy z bankovnictvi. Je proveden podrobny rozbor,
popis a srovnani metodik ocenéni pouzivanymi vybranymi bankami a metodikami
pouzivanymi v bézné praxi odhadce, ktery zpracovava ocenéni pro tyto bankovni Ustavy. Na

zaklad¢ zjisténych skutecnosti je provedeno vyhodnoceni jednotlivych metodik.
Abstract

Diploma thesis deals with the procedures for valuation of property according to the
methodologies used by banks UniCredit Bank and CSOB. This diploma thesis describes the
principles of valuation of assets. In this thesis there are mentioned basic concepts of banking.
It carries out a detailed analysis, description and comparison of selected valuation
methodologies used by banks and methodologies used in appraiser’s work, who prepares
evaluations for banking institutions. Based on the findings an analysis of the different

methodologies is made.
Kli¢ova slova

Odhadce, odhad, nemovitosti, banky, hypoté¢ni uvéry, zastavni hodnota, urokova sazba,
porovnavaci metoda, trzni ocenéni, byt, Obcansky zékonik, Novy obcansky zékonik,

workflow.
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Appraiser, valuation, property, banks, mortgage loan, loan to value, interest rate, market

approach, market based valuation, flat, Civil Code, new Civil Code, workflow.
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1 UVOD

Téma této diplomové prace zni ,,Uzivané metodiky ocernovani pro potreby Unicredit
bank a CSOB*“. Toto téma jsem si vybral vzhledem k mé pfedchozi bankovni praxi
v Unicredit Bank na pozici klientského poradce, kde jsem se Casto setkaval s hypotecnimi
uvéry a odhady zpracovanymi za ucelem poskytnuti hypote¢niho Gvéru. DalsSim divodem
bylo to, Zze toto téma neni v soucasné dobé moc casto feSeno v odborné literatuie nebo
ucebnicich. Tomuto tématu je vénovana pouze mald kapitola v knize profesora Bradace
Teorie ocetlovani nemovitosti [¢. 14. 7] a jedna kapitola ve vysokoSkolskych skriptech
doktora Orta — Oceflovani nemovitosti na trznich principech [€. 2]. Moje prace na toto téma
by také mohla mit teoreticky pfinos pro budouci praxi absolventi oboru Realitniho
inzenyrstvi. Vzhledem k souCasné legislativni situaci ohledné moznosti byt jmenovan
soudnim znalcem v oboru odhadli nemovitosti, je velice pravdépodobné, Ze se soucasni
absolventi tohoto oboru, budou pohybovat pravé v oblasti vypracovavani odhadii pro

bankovni instituce.

Kazda diplomova prace by zajisté méla pfinaset urcité nové poznatky z oboru, za timto
ucelem byla déale zvolena moznost spoluprace s dalSim bankovnim ustavem pisobicim
v Ceské republice. Timto bankovnim tistavem je CSOB. Na svych webovych strankach p¥imo
nabizi moznost spoluprace a poskytovani podkladi k bakalarskym, diplomovym a
dizertacnim pracim. Je zde moznost konzultace s manazery a produktovymi specialisty, ktefi
se ptimo v praxi setkavaji s problematikou ocefiovani nemovitosti.' Poznatky uvedené v této
diplomové praci jsou tedy piimo z odhadcovské praxe, metodiky a postupy zde popisované

jsou bézné vyuzivany v praxi odhadct, pracujicich pro tyto banky.

Cilem této diplomové prace je v jeji prvni teoretické Casti priblizeni zédkladnich pojmi
pouzivanych pii zpracovavani odhadl pro uvérové fizeni a pravnich norem, které se dotykaji
pojmy z bankovnictvi a budou zde pfedstaveny oba dva bankovni ustavy, se kterymi jsem
spolupracoval pfi tvorbé své prace. V navazujicich kapitolach budou piedstaveny jednotlivé
role ucastnikli procesu ocenovani pro bankovni ucely. Bude zde zkouména role obou

bankovnich ustavii, role odhadce a v neposledni fadé také role klienta. V praktické c¢asti

' (CSOB. Kariéra u nas: Diplomové prace [online]. 2013. vyd. [cit. 2013-02-20]. Dostupné z:

http://www.csob.cz/cz/Csob/Kariera-u-nas/Stranky/Bakalarske-diplomove-a-disertacni-prace.aspx



budou zpracovany dva modelové piipady ocenéni pro potieby uvérového fizeni a to ocenéni
bytu podle soudasné vyuzivané metodiky Unicredit bank a metodiky CSOB. V zavéru této
prace bude provedena celkovd analyza a finalni zhodnoceni poznatkii z oblasti feSené

problematiky.
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2  OCENOVANI NEMOVITOSTI

Ocefiovani nemovitosti a majetku je v Ceské republice upraveno zékonem &islo
151/1997 Sb., O ocenovani majetku ve znéni pozdé¢jsich piredpist, ktery plati s nékolika
novelizacemi az do roku 2013. MiZzeme fici, Ze zdkon je pomérné¢ obecny a strucny.
Jednotlivé cenotvorné udaje nejsou obsaZzeny piimo v zédkoné, ale miZeme je nalézt
v provadéci vyhlasce vydavané Ministerstvem financi CR. V soucasné dobé je od 1. 1. 2013
aktudlné¢ platnd vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. O provedeni
nékterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Tento zdkon upravuje
ruzné zpusoby ocetlovani véci, prdv a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely
stanovené zvlastnimi predpisy. Do zakona je promitnut urcity trzni prvek, za zakladni zptisob
ocenéni je povazovano stanoveni obvyklé ceny nemovitosti. Pojem obvykla cena je blizky
pojmu trzni hodnota. Oba terminy budou bliZze vysvétleny v dalsi kapitole. Zakon také uvadi
dalsi zplsoby ocetiovani a to napfiklad zpiisob porovndvaci, vynosovy, nakladovy a

kombinovany.

Tyto zptusoby ocenéni jsou v modifikované podobé vyuzivany také pii ocenovani
majetku pro potieby poskytnuti hypotecnich avért. Je tu ovSem jedna zasadni odliSnost a to
je, Ze se pii ocenovani pfimo nevyuziva zakona o ocefiovani majetku. Vyuziva se takzvaného
ocenéni na trznich principech a zjistuje se trzni hodnota. To mtze byt v n€kterych ptipadech
pomérné problematické. Je to hlavné z toho divodu, Ze na rozdil od jinych zemi Evropské
unie, kde uz trh s nemovitostmi funguje pies 60 let, v Ceské republice funguje pouhych 23 let.
Muze se tedy napiiklad stat, ze pii aplikaci porovndvaci metody ocenéni nenajdeme dostatek
srovnatelnych nemovitosti, které byly v minulosti obchodovany nebo jsou v soucasné¢ dobé
nabizeny na trhu a je pak tedy problematické tuto metodu vyuzit pfi ocenéni nemovitosti.
Mohou to byt nemovitosti rizného druhu jako naptiklad vyrobni areédly, pozemky v centru
velkych mést ¢i brownfieldy (termin, ktery oznacuje urc€ité opusSténé tizemi s neobyvanymi ¢i
neobyvatelnymi objekty, vétSinou je potfeba toto Uizemi asanovat od ekologické zatéze ¢i

konzultovat rekonstrukci s organy pamatkové ochrany).

2.1 ZAKLADNI POJMY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Ocenovani majetku je Cinnost, pii které je uréitému souboru prvki hmotného c¢i
nehmotného charakteru ptisouzena uréita objektivizovana hodnota. Pfed zapocetim kazdého
oceflovani je potieba mit vyjasnéné nékteré pojmy vyuzivané v procesu ocenovani

nemovitosti. To plati pii odhadu nemovitosti pro bankovni ucely jesté diraznéji. Banka
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pujcuje fyzické ¢i pravnické osobé urcitou sumu penéz a je na odhadci, aby zjistil, jakou ma
uvérovana nemovitost hodnotu k datu ocenéni a nasledné je tato hodnota brana v potaz pfi

posuzovani, jak vysoky tveér mize banka klientovi poskytnout.

2.1.1 Hodnota, trzni hodnota a cena

Clovek, ktery se pii sjednavani hypote¢niho uvéru poprvé v zivoté setka s odhadem
jeho kupované nemovitosti, ktera je ptedmétem tverového fizeni, miize byt pomérné zmateny
z pojmu zde vyuzivanych. Tyto dva pojmy, uvedené vyse, byvaji ¢asto zaménovany. Mlzeme

zde tedy blize vysvétlit, jaky je jejich vztah.

., O vztahu hodnoty a ceny plati: Teorie hodnoty je ve své podstaté psychologicka nebo
subjektivni; cenova teorie je triné orientovand. RozliSuje mezi tim, jak si jednotlivec ceni

aktiva (hodnoty), a mezi cenou aktiva pro smenu trhu. «“

Vymezenim pojmu cena a hodnota se také zabyva docent Kledus ve své publikaci
Ocenovani movitého majetku [¢. 2]. Pojem cena je dle jeho publikace vymezen na zakladé

mezinarodnich ocenovacich standardu takto:

»Cena je castka pozadovand, nabizena nebo zaplacend za urcity majetek. Z ditvodu
financniho omezeni, motivace ¢i zvlastni obliby konkrétniho kupujiciho nebo prodavajiciho
muze byt skutecné zaplacend cena jind, nez je hodnota, ktera by byla stejnému majetku

Ve r .o (3
pripsana jinou osobou. *

Pojem cena se tedy vztahuje k urcité realizované obchodni transakci na, které se
shodly obé& strany. S timto pojmem se tedy nejcastéji setkame pii obchodu s realitami. Na
rozdil od pojmu hodnota, ktery nas bude zajimat v pfipad¢ ocenéni nemovitosti. Ten je

vymezen takto:

,Hodnota neni skutecnosti ale stanoviskem vyjadiujicim: a) cenu, ktera by byla s
nejvetsi pravdépodobnosti zaplacena pri sméné daného majetku, nebo b) ekonomicky prinos

spojeny s viastnictvim majetku. Hodnota smény je hypoteticka cena a hypotézy, které vedou k

2 NEMECEK, Alojz a Jifi JANATA. Ocefiovani majetku v pojidtovnictvi. 15. 2. 2010. Praha: Nakladatelstvi C.
H. Beck, s. 1. 0., 2010, s. 19. ISBN 978-80-7400-114-7.

3 KLEDUS, Robert. Ocefiovani movitého majetku. Vysoké uceni technické v Brng Ustav soudniho inZenyrstvi.

Brno, 2012, s. 16. ISBN 978-80-214-4563-5.

12



jejimu odhadu, jsou vytvareny za ucelem ocenéni. Hodnota viastnictvi je odhad uzitku, ktery

plyne konkrétni osobé v souvislosti s viastnictvim majethu. >

Hodnota je tedy znaéné subjektivizovand castka. Pro kazdého znés znamend tato
¢astka néco jiného. Pro n¢koho je rodinny diim s hodnotou 1 000 000 K¢ vyhodna koupé, pro
jiného to znamena celozivotni Gspory. Pro stejny objekt nemovitého charakteru také mizeme
stanovit rzné typy hodnot v zavislosti na tom, jakou ocenovaci metodou, jsme k této hodnoté

dosli. Kazda z téchto hodnot bude vyjadfena jinou penézitou ¢astkou.
Definice trzni hodnoty je dle Kleduse nésledujici:

., Pojem trzni hodnota vymezuji Mezinarodni ocenovaci standardy (IVS ) takto: ,, Trzni
hodnota je odhadovana castka, za kterou by mél byt k datu ocenéni majetek sménén mezi
dobrovolné zainteresovanym kupujicim a prodavajicim, pri transakcich provadenych za
obvyklych podminek, po radném provedeni marketingu a tam, kde vSechny strany jednaji

. v v v AN Y1 4
informované, obezretné a bez donuceni. “.

Jak bylo uvedeno v kapitole 2, stanoveni trzni hodnoty nemusi byt jednoduché,
vétSinou se kombinuje nékolik typl hodnot, které vznikly aplikaci urcité ocefiovaci metodiky.
Vzdy je vSak potieba specifikovat jeji typ. Mizeme zde uvést piiklad: hodnota bytu v Praze
zjisténa vynosovym zpusobem se bude liSit od hodnoty bytu v Praze zjis§téné pomoci
porovnavaciho zptisobu. Muze to byt napiiklad z toho divodu, ze v dané lokalit¢ se byty

pronajimaji velice malo a pfevazuje zde prodej bytt.

2.1.2 Obvykla cena

Tento pojem se ¢asto vyskytuje v odhadech pro uvérova fizeni. Je to vysledek celého
ocenéni. ,, Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢. 151/1997 Sb., 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. Pri stanoveni
obvyklé ceny se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se

nepromitaji:

o viivy mimoradnych okolnosti trhu (napr. stav tisné proddvajiciho nebo

kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit),

* KLEDUS, Robert. Ocefiovani movitého majetku. Vysoké udeni technické v Brné Ustav soudniho inZenyrstvi.

Brno, 2012, s. 18. ISBN 978-80-214-4563-5.
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e vlivy osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho (rozumi se zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim),

o vliv zvlastni obliby (rozumi se zvlastni hodnota prikladand majetku nebo

sluzbé, vyplyvajici z osobniho vztahu k nim). >

2.1.3 Nemovitost, pozemek, parcela

Nemovitost

Podle soucasné platného Obcanského zakona (jeho platnost by méla skoncit 31. 12.
2013 a od 1. 1. 2014 by m¢l zacit platit Novy obCansky zakonik) — zakona ¢. 40/1964 Sb., je

nemovitost definovéna v § 119 Obcanského zdkoniku takto:
L9 119

(1) Veéci jsou movité nebo nemovité.

(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi peviym zdkladem. “°

Tato definice je pomérné jasna a nepotiebuje zadné dal$i komentare. Vedle véci
nemovitych mame je$t¢ véci movité, tj. takoveé, které mizeme uchopit a premistit na jiné

misto.

Pozemek

Definici pozemku najdeme v katastralnim zdkonu ¢. 344/1992 Sb. ,, Pozemek je urcita
cast zemského povrchu oddelena od sousednich hranici napviklad hranici katastralniho vuzemi
nebo viastnickou hranici.*” V soutasné dobg, pred u¢innosti Nového ob¢anského zékoniku &.
89/2012 Sb., v ¢eském pravnim tadu plati zédsada superficies solo non cedit. Tato latinska
frdze znamena, Ze stavby nejsou soucasti pozemku. Stavba nebo pozemek mohou mit kazda
jiného majitele. MiiZzeme zde nastinit, jak bude vypadat situace po zacatku ucinnosti Nového

obcanského zakoniku. Je zde nékolik pomérné zasadnich zmén. Nemovitostmi budou:

> KLEDUS, Robert. Ocefiovani movitého majetku. Vysoké uéeni technické v Brné Ustav soudniho inZenyrstvi.

Brno, 2012, s. 11 - 12. ISBN 978-80-214-4563-5.
6 Zakon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik v platném znéni, § 119.

7 Zakon €. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky v platném znéni, § 27.
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e ,a) pozemky, podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim (napr-.

stavba metra, samostatné podzemni sklepy atd.),

e b) vécna prdava k nemovitostem uvedenym ad a) a b) (nemovitosti tak napr.

bude i zastavni pravo k pozemku ¢i sluzebnost),

e ) prava, kterd za nemovité véci prohldsi zdakon (napr. pravo stavby, tj. pravo
mit na povrchu nebo pod povrchem ciziho pozemku stavbu),

e d) véci, o kterych pravni predpis prohlasi, Ze nejsou soucdsti pozemku, ackoliv

Jje nelze pirenést z mista bez poruseni jejich podstaty. “

Stavby piestanou byt nemovitostmi, ale také celkové véci. Budou jen soucasti véci, na
které stoji. To znamena napiiklad pozemku, na kterém stoji. To je pfesné ustanoveno v § 506

Nového obcanského zakoniku:
.S 506

(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na
pozemku a jind zarizeni (dale jen ,,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, vcéetné toho, co je

zapusteno v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

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

Jjiny pozemek.

Novy obc¢ansky zakonik také v § 507 pojednava o tom, Ze se soucasti pozemku stane
rostlinstvo na ném vzeslé. Naopak inzenyrské sité, jako jsou vodovody, kanalizace,

energetickd vedeni nejsou soucasti pozemku.

Parcela

Parcela je dle katastralniho zakona €. 344/1992 Sb., pozemek, ktery je polohové
geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni mapé a oznafen parcelnim cislem.
Vymeéru parcely miizeme oznacit jako plosny prumét obsahu pozemku do zobrazovaci roviny

v plosnych metrickych jednotkach, které jsou zaokrouhleny na celé ¢tvereéni metry. Muze

8 Pojem a druhy véci v novém ob&anském zakoniku. LEGAL NEWS: BREZEN 2012 [online]. 2012, s. 2 [cit.
2013-03-01]. Dostupné z: http://www.glatzova.com/files/download/glatzova-newsletter-legal-news-pojem-a-

druhy-veci-v-novem-obcanskem-zakoniku.pdf

? Zakon ¢&. 89/2012 Sb., novy ob&ansky zakonik v platném zn&ni, § 506 odst. 1 a 2.
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zde také nastat situace, ze je pozemek slozen zné€kolika parcel. Pozemek je definovan

parcelnim ¢islem, nazvem obce a nazvem katastralniho uzemi.
2.1.4 Stavba, soucast stavby, prisluSenstvi stavby

Stavba

Definovani téchto pojmu je velice dulezité. Hlavné z toho divodu, Ze banka pfijima
stavbu do zéstavy a predpoklada, ze v ptfipadé¢ nedoplaceni Gvéru dluznikem bude moci
zastavenou stavbu zpenézit a umoftit tak sviij dluh. Pokud tedy banka pfijme do zastavy néco,
co neni dle téchto pfedpisi stavbou, muze ztratit pomérné znacnou sumu penéz. Tuto
»stavbu“ nebude mozno prodat na realitnim trhu. Definici stavby muzeme najit v ¢eském
pravnim tadu soucasné ve dvou pravnich predpisech. Témito piedpisy jsou stavebni zdkon a

zakon o ocenovani majetku.

Podle v soucasné dobé platného stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb., se v § 2, odstavci

3 stavbou rozumi:

»8§2

(3) Veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez
zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a
konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni urad

’ . .y s ’ v , r v g0 . «10
omezi dobu jejiho trvani. Stavba, kterd slouzi reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu.

Dalsi dilezita definice stavby je obsazena v zdkon¢ o ocenovani majetku, pojednava o
problematice skute¢ného ucelu vyuziti. Pfesnou definici stavby pro ucely ocefiovani je mozno

nalézt v zakonu ¢. 151/1997 Sb., v § 3, odstavci 1 a 2:
n 83
(1) Pro ucely ocenovani se stavby cleni na:
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek prevazné
uzaviené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi

uzitkovymi prostory,

19 Zakon &. 183/2006 Sb., stavebni zakon v platném znéni, §2 odst. 3.
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2. venkovni upravy,

b) stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi, studny a

dalsi stavby specidlniho charakteru,
¢) vodni nadrze a rybniky,
d) jiné stavby.

(2) Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pri nesouladu mezi
ucelem uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo v kolaudacnim souhlasu nebo
ve stavebnim povoleni nebo ve verejnopravni smlouvé nahrazujici stavebni povoleni nebo v

ohldSeni i v oznameni stavebnika stavebnimu uradu nebo v souhlasu stavebniho uradu nebo
v certifikdatu autorizovaného inspektora a skutecnym uZitim se vychadzi pri ocenovadni ze
skutecného uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena,
nebo pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem plati, Ze
stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym usporadanim vybavena.
Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nékolika uicelum, ma se za to, Ze stavba je urcena k ucelu,

, v, , 11
ke kterému se uziva bez zavad.

Zakon o ocenovani majetku tedy v prvnim odstavcei taxativné vyjmenovava, co mize
byt pfedmétem ocenéni. Je to pomérn¢ dilezitd definice, protoze v ptipad¢, ze by doslo k
soudnimu sporu ve véci nemovitosti ocefiované pro potieby banky a nebylo by jasné, zdali je
ocefiovana nemovitost stavbou anebo neni, mize odhadce a popfipadé pravni zastupce
bankovniho domu s touto definici argumentovat. Druhy odstavec je neméné dulezity.
Jakéakoliv stavba mohla byt v minulosti zkolaudovana napiiklad jako nebytovy prostor, za
mnoho desetileti se ovSem mohlo vystifidat né€kolik majitelt a jeden z nich nebytovy prostor
mohl rekonstruovat na byt bez védomi stavebniho ufadu. Soudni znalec, ale také odhadce
musi tedy vychézet ze skute¢né¢ho zptisobu uzivani stavby. V tomto piipad¢ by tedy odhadce

pracujici pro banku ocenoval nemovitost jako byt.

' Zakon &. 151/1997 Sb., zakon o ocefiovani majetku v platném znéni, §3 odst. 1 a 2.
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Soucdst stavby

Definici soucasti jako takové, miizeme nalézt v § 120, odstavci 1 obcanského
zakoniku:

., (1) Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddeéleno, aniz

L g2
by se tim véc znehodnotila.

Pokut tuto definici aplikujeme na nemovitosti, vyjde ndm, ze soucasti rodinného domu
jsou konstrukce s nim spojené. To znamena zdklady, obvodové zdi, stropy, schodisté, stiecha
atd. Pokud bychom nékterou z téchto konstrukci z domu odebraly, dim by se absolutné
znehodnotil. Za soucast nemovitosti naopak nepovazujeme jeji vybaveni, jako jsou sporaky,

mycky, pracky. Ty mizeme z nemovitosti odebrat a ta rozhodné nebude znehodnocena.

Muze ovSem nastat dalsi situace a to, ze budou dva rodinné domy provozné propojeny.
To znamend, ze budou mit spole¢nou chodbu nebo schodisté. V tomto ptipadé bude druhy

rodinny dtm bran jako soudast stavby.'?
PrisluSenstvi stavby
Ptislusenstvi je definovano v § 121, odstavci 1 az 3 obCanského zékoniku:

L § 121

(1) Prislusenstvim véci jsou véci, které nalezi viastniku véci hlavni a jsou jim urceny k
tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.
(2) Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly
s bytem uzivany.

(3) Prislusenstvim pohledavky jsou uroky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni a

ndklady spojené s jejim uplatnénim. "

Za prisluSenstvi stavby tedy mizeme naptiklad povazovat garaz, ptipojku plynu,

ptipojku kanalizace atd.

12 74kon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik v platném znéni, § 120 - §121.

3 BRADAC A KOL. Teorie ocefiovani nemovitosti. VIII. vydani. Brno: Cerm, 2009, s. 11. ISBN 978-80-7204-
630-0.
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2.1.5 Zastavéna plocha, obestavény prostor, podlahova plocha

Zastavénd plocha

Zastavéna plocha objektu je definovana v CSN 73 4055 — Vypolet obestavéného
prostoru pozemnich stavebnich objektd. Je to plocha ptidorysného fezu, vymezena vnéj$im
obvodem svislych konstrukci (viz. Obrazek 1). Pokud je na objektu provedena izola¢ni

prizdivka, nepiipogitava se. Je poitana v m”.

Obrazek 1 — Zastavéna plocha objektu (zdroj: Bradac — Teorie ocenovani

nemovitosti)

Obestavény prostor

Obestavény prostor by mél byt vypocitan co nejptesnéji. Pokud oceniujeme nemovitost
pro bankovni Ucely, piepocitava se celkova cena nemovitosti na jednotkovou cenu vztaZzenou
na m’. Na tuto jednotkovou cenu ma vliv mnoho trznich faktord, jako napiiklad: poloha,
dostupnost MHD, dostupnost ob¢anské vybavenosti, stav objektu a mnoho dalSich. Definici
najdeme také v CSN 73 4055 - Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich
objektl. Obestavény prostor stavby zjistime jako soucet jednotlivych stavebné odlisnych
Casti. Stavba se skladd z téchto ¢asti: zaklady, spodni Cast objektu, vrchni ¢ast objektu a
zastfeSeni (viz. Obrazek 2). Pokud bychom ocenovali nemovitost na zakladé ocenovacich
predpisti, ve vypoctu neuvazujeme s obestavénym prostorem zakladl. Obestavény prostor je

pocitan v m’.
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Obrazek 2 — Obestavény prostor objektu (zdroj: Bradac —
Teorie oceflovani nemovitosti)
Podlahova plocha
Podlahova plocha je vnitini plocha mistnosti, kterou métime od lice zdi. Méfi se na
centimetry. Vysledek uvadime v m® s pesnosti na dvé desetinna mista. Definici podlahové
plochy najdeme v pfiloze €. 1, zékona €. 151/1997 Sb., O oceniovani majetku. V odstavci 2 az
5 je vyjmenovano, co vSe se zapocte do celkového uhrnu podlahové plochy a naopak co se
nezapocitava.
,»(2) Do uhrnu podlahové plochy bytit nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova
plocha:
a) arkyru a lodzii,
b) vyklenkii, jsou-li alespon 1,2 m siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova plocha
je vetsi nez 0,36 m2 a jsou alespon 2 m vysoké,

evvr

m, komor umisténych mimo byt a sklepii, pokud jsou mistnostmi, vyndasobena koeficientem 0,8,

d) piidorysna plocha zabrana vnitinim schodistem (schodistovy prostor) v byté nebo

nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.

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

prostori, které jsou uzivany vylucné s prislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:
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a) teras, balkonii a pavlaci vynasobena koeficientem 0,17,
b) sklepnich koji a vymezenych pudnich prostor vynasobena koeficientem 0, 10.

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

ku poctu bytit nebo nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezapocitavd plocha okennich a dvernich vistupkii. “'*

2.1.6 Rodinny diim, bytovy dim, byt

V nasledujici kapitole budou ¢asto pouzivany tyto pojmy, muizeme si je tedy v této
¢asti diplomové prace blize vysvétlit.
Rodinny diim

Stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida

pozadavkiim na trvalé¢ rodinné bydleni a je k tomuto ucelu uréena; rodinny dim muze mit

nejvyie tii samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlaZi, jedno podzemni a podkrovi.'®

Bytovy diim

Stavba, ve které je vice nez ' podlahové plochy odpovidd pozadavkim na trvalé

bydleni a je k tomuto u&elu uréena."

Byt

Soubor mistnosti, popfipad¢ jednotlivd mistnost (naptiklad garsoniéra), kterd svym

stavebn& technickym usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni.'®

' Cenovy véstnik 1/2013: Priloha ¢. 1 k vyhlasce ¢. 450/2012 Sb. In: Sbirka zakoni CR. 2012. Dostupné z:
www.mfcr.cz/cps/rde/xber/mfer/Legislativa_zakon 1997-151 Zakon o_ocenovani_majetku UZ 20121123.pdf

1> Vyhlagka 501/2006 Sb.: §2. In: Sbirka zakonti CR. 2005. Dostupné z:
http://portal.gov.cz/app/zakony/zakon.jsp?page=0&nr=501~2F2006 &rpp=15#seznam

16 Zakon &. 235/2004 Sb., o DPH v platném znéni, § 4.
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2.1.7 Zapocitatelna plocha a jeji srovnani s ocefiovaci vyhlaskou

Jedna se o pfepocet celkové podlahové plochy nemovitosti v pfipadé, Ze kromé
mistnosti k bydleni obsahuje také plochy lodzii, balkont a teras. Tato metodika byla vydana
v roce 2012 jako piiloha Doporudenych zasad ocefiovani nemovitosti vydanych pii Ceské
bankovni asociaci. Pojednava o rezidencnich nemovitostech pfi stanoveni obvyklé ceny pro
hypote¢ni Gvéry. Toto sjednoceni mize usnadnit tvorbu databazi pro porovnani nemovitosti.

Zapocitatelné plochy jsou vyuzivany pro:
¢ Budovy —rodinny diim, objekty pro individudlni rekreaci.
e Jednotky — bytova jednotka, nebytova jednotka.
e Pozemky pro vystavbu.

Zapocitatelna plocha se stanovi piepoctem z podlahové plochy urcité mistnosti a
povoleného koeficientu. U budov (rodinny diim / rodinny diim s nebytovymi prostory, objekty
pro individualni rekreaci) se pocita z ploch mistnosti, které jsou uvniti budovy hlavni a ploch
lodzii, balkontl a teras. Pro jednotky (bytova jednotka, nebytova jednotka) se pocita z ploch

mistnosti vlastni jednotky, ploch mistnosti mimo jednotku a ploch lodzii, balkont, teras.

Zapocitatelna Koeficient
Typ mistnosti / prostoru plocha z podl. | zapo¢. plochy -
plochy KZp
obytna/hlavni mistnost + mistnosti souvisejici napf. socialni zafizeni.,
! s . 100% 1,00
(mimo niZe uvedené)
mistnosti se zkosenym stropem v ¢asti nad 1.3 m svétlé vysky nad podlahou 100% 1,00
mistnosti se zkosenym stropem v ¢asti pod 1.3 m svétlé vysky nad podlahou 0% 0
galerie, ze které neni vstup do dalich mistnosti o min. svétlé vysce 1,7 m 50% 0,50
schodisté (plati i pro podesty, vytahy) - samostatné vnitini - zapocitatelné
pouze | x schodisté - oteviené schodisté v mistnosti -je soucasti plochy 100% jen Ix 1,000
mistnosti, kde schodisté za¢ina
komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest.
bazénem apod.- mimo garazi (,,uvnit" jednotky/hlavni ¢asti budovy napft. 100% 1,00
RD)
komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest.
bazénem apod. - mimo gardzi (mimo vlastni jednotku/v zapusténé ¢asti 50% 0,50
suterénu budovy)
zimni zahrada (jsou-li splnény parametry obytné mistnosti) 100% 1,00
balkon, lodZie, terasa (pochozi stiecha) - maximalné v§ak 20% z podl.pl.
50% 0,50
bytu
garaZe a garazova stani - v budovach /patfici k jednotkam -pocitaji se
9 < . 0% 0
samostatné dle poctu stani
prijezdy budovou, ohrani¢ené 3 sténami (po vyhodnoceni lze prijezd 0% 0
uvazovat jako garazové stani) 0
mistnosti stavebné neupravené 0% 0

Tabulka 1 - Piehled mistnosti, prostor a jejich zapoclitatelné plochy v % a koeficienta
zapoditatelné plochy (Zdroj: Doporuéené zasady oceliovani nemovitosti vydané p¥i Ceské bankovni

asociaci)
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Koeficienty zapocitatelné plochy v podstaté upravuji podlahovou plochu ocenované
nemovitosti. Pfiblizuji ji realit¢, kterou pozorujeme z hlediska nejvic hodnototvornych

vlastnosti objektu.
Do podlahové a nasledné do upravené zapocitatelné plochy se nezapocitavaji:

e Plochy vstupu do budovy, pokud se nejedna o stavebné¢ uzavieny prostor ze 4

stran.

e Spolecné prostory v budovach, které jsou rozdéleny na jednotky — napiiklad

chodby, schodiste.
e Prostory a mistnosti ve vedlejSich stavbach — naptiklad skleniky.

e Venkovni prostory, kterymi mohou byt venkovni schody, venkovni bazény,

terasy.
e (Garédz — ta se oceniuje vZdy samostatné.

Muzeme si tuto problematiku demonstrovat na realném ptikladu. Budeme mit byt
v bytovém domé, tento byt bude mit celkovou vyméru 100 m* a obvyklou cenu stanovenou
odhadcem 1 800 000 K& (cena za 1 m’® tedy je 18 000 K&) Do této vyméry odhadce bez
znalosti této metodiky zapogital lodzii o vyméfe 10 m* a komoru o vyméie také 10 m?. Tyto
dvé mistnosti ovSem nejsou plochu, ktera tvoti nejvetsi hodnotu bytu. Nejvétsi hodnotu bytu
tvofi obytné mistnosti jako obyvaci pokoj, loznice atd. Pokud aplikujeme tuto metodiku na
celkovou vyméru bytu — musime vynasobit vymeéru lodzie a komory koeficientem 0,5 (viz.

Tabulka 1), vyjde ndm nasledujici:
e 100m*— (10 *0,5)— (10 * 0,5) = 90 m’

V odhadu pro Gvérové tizeni bude tedy pocitano s vymérou 90 m?, a spravna obvykla
cena nemovitosti tedy bude 18 000 K& * 90 m* = 1 620 000 K& Nemovitost méa tedy GpIng
jinou hodnotu a banka musi poskytnout hypotecni tvér o mensim objemu. Muzeme fici, ze
aplikace téchto koeficienti méa své opodstatnéni. Lodzie nebo komora netvoii nejvétsi
hodnotu bytu, pokud médme na mysli hodnotu tvofenou obytnou plochou — byt o vétsi

podlahové plose bude drazsi (hodnotu nemovitosti tvofi také mnoho dalSich faktort).

Pokud srovname tuto problematiku pouzivanou v bankovnich odhadech s ocenovaci
vyhlaskou v aktudlnim znéni (€. 450/2012 Sb.) mizeme v Ptiloze €. 1 odstavci 4. nalézt tyto

informace:
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., (2) Do uhrnu podlahové plochy bytii nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova
plocha:

a) arkyru a lodzii,
b) vyklenkii, jsou-li alespon 1,2 m siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova plocha

Je vétsi nez 0,36 m” a jsou alespor 2 m vysoké,

cvvr

m, komor umistenych mimo byt a sklepii, pokud jsou mistnostmi, vyndsobena koeficientem 0,8,

d) piidorysna plocha zabrana vnitinim schodistem (schodistovy prostor) v byté nebo

nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.

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

prostorii, které jsou uzivany vylucné s prislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:
a) teras, balkonii a paviaci vynasobena koeficientem 0,17,
b) sklepnich kéji a vymezenych piidnich prostor vyndsobend koeficientem 0,10. "
Pokud tedy srovname tyto doporucené zasady a vyhlasku zjistime, ze:

e Mistnost se zkosenym stropem nad 1,3 m svétlé vysky nad podlahou je
zapocitana celou podlahovou plochou. Pokud je svétla vyska mensi jak 1,3 m,
nezapocte se podlahova plocha. Na rozdil od vyhlasky, kde je uvedeno, Ze
pokud je svétla vySka mistnosti mensi nez 2,0 m (pokud jsou mistnostmi), je

podlahova plocha vynasobena koeficientem 0,8.
e Vyhlaska zapocitava celou podlahovou plochu arkyit a lodzii.

e Plocha teras, balkonti a pavlac¢i se nasobi koeficientem 0,17 na rozdil od
koeficientu 0,50 u doporucenych zasad.

e Vyhlaska vyuziva koeficient 0,10 pifi ureni podlahové plochy sklept,
doporucené zasady pocitaji s koeficientem 1,00.

Pokud provedeme shrnuti vySe uvedenych poznatkil, zjistime, ze vyhlaska vyuziva

niz8i koeficienty. VSe je uvedeno v pfehledné tabulce (viz. Tabulka 2).

'" Cenovy véstnik 1/2013: P¥iloha &. 1 k vyhlasce & 450/2012 Sb. In: Sbirka zakonti CR. 2012.
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Oceinovaci Doporucené
Koeficient zapocitatelné plochy u:

vyhlaska zasady

Mistnosti se zkosenym stropem nad 1,3 m sv. vy§ky nad
0,80 1,00

podlahou
Mistnosti se zkosenym stropem pod 1,3 m sv. vy§ky nad 0.80 0
podlahou '
Sklepu 0,10 1,00
Komor, technickych mistnosti 1,00 1,00
Lodzii 1,00 0,50
Teras, balkoni, pavlaci 0,17 0,50

Tabulka 2 — Shrnuti rozdili u zapocitatelné plochy (Zdroj: autor diplomové prace)

2.2 METODY TRZNIHO OCENOVANI NEMOVITOSTI

Zakladnimi metodami, které se v soucasné dob& pouzivaji pro trzni ocenovani

nemovitosti, jsou:
e Metoda porovnavaci - piima a neptfima (market approach)
e Metoda vynosova (income approach)
e Metoda nakladova (cost approach)

Cesky vyraz metoda je pomérné zavadgjici, nejde totiz o urCitou mechanicky

aplikovatelnou metodu, ale o proces hledani optimalni trzni hodnoty.

Metoda porovnavaci je zaloZzena na porovnani hodnoty ocefiované nemovitosti
s cenami obdobnych nemovitosti podobnych nemovitosti, které byly vneddvné dobé
obchodovany na realitnim trhu. Je ovSem potieba zohlednit odliSnosti jednotlivych
nemovitosti, protoze mizeme fici, Ze na rozdil od movitého majetku (automobily) neexistuje
nemovitost, ktera je stejna na 100% s oceniovanou nemovitosti. I kdyz pijde o typovy

panelovy dim, vzdy bude naptiklad v jiné lokalité¢ nebo v jiném stavebné technickém stavu.
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Vysledkem tohoto porovnani je porovnavaci hodnota. Tato hodnota vychéazi ptimo z trhu,

méla by se tedy nejvice blizit cené nemovitosti.'®

Metoda vynosova vyuziva zcela jiny pohled na nemovitost a to pohled ekonomicky.
Analyzuje mozné budouci uzitky plynouci z vlastnictvi nemovitosti. Tuto nemovitost je
mozno pronajimat za najemné. Vysledkem je vynosovd hodnota rovnajici se souctu vsech

4 I4 o . . M w7 /4 W 7 . . 1
budoucich vynosi z nemovitosti prepo¢itanych na soutasnou hodnotu pomoci kapitalizace.'®

Metoda ndkladovd vyuziva technicky pohled na nemovitosti. Analyzuje cenu
jednotlivych konstrukci nemovitosti a jejich opotfebeni. Odpovida na otazku, jaké by byly
naklady na znovu postaveni oceflované nemovitosti k dnesnimu datu v¢etné nakladi na koupi

pozemku.'®

Aplikaci téchto tfech metod ziskdme tfi rGzné hodnoty a déle je na odhadci, aby je
spravné interpretoval a dal jim odpovidajici vdhu pro stanoveni spravné trzni hodnoty

nemovitosti.

2.2.1 Porovnavaci metoda

Na zacatku této kapitoly je dalezité zminit n€kolik zakladnich pojmil tykajicich se
problematiky porovnavaci metody:
e Nemovitost ocefiovana = nemovitost, jejiZ cenu pottebujeme zjistit.
e Nemovitost srovnavaci = nemovitost, u které zndme cenu, za kterou byla obchodovana
na realitnim trhu nebo cenu, za kterou je na realitnim trhu nabizena.

e Metoda pfimého porovnani = porovnani mezi nemovitosti srovnavaci a ocenovanou.

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci

nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. XY

Nemovitost oceniovana

Obrazek 3 — schéma piimého porovnani

'8 ZAZVONIL, Zbyné&k. Ocefiovani nemovitosti na trznich principech. 1996. vyd. Praha: Ceduk, 1996, s. 57-58.
ISBN 80-902109-0-2.
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e Metoda nepfimého porovnani = tato metoda porovnava oceflovanou nemovitost
se standardni nemovitosti. Standardni nemovitost je vytvofena z nékolika

srovnavacich nemovitosti, pfesnéji z jejich vlastnosti a cen.

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci

nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. XY

Nemovitost standardni

/ v \

Ocenovana

Ocenovana . . Ocenovana
nemovitost ¢. 2

nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. XY

Obrazek 4 — schéma neprimého porovnani

Pti aplikaci této metody ocenovani je nutné vyuzit databdzi nemovitosti. Tu by mél
sestavovat kazdy znalec ¢i odhadce pfi vykonu svého povolani. Pro porovndvaci metodu by
m¢l odhadce sestavovat databazi cen, pro vynosovou metodu databdzi najemného. Tyto tidaje
muze odhadce ziskat ptimo z kupnich, ndjemnich smluv. Ty jsou k dispozici na katastralnim
uradé. Kazdy muze za urcity poplatek a po piedlozeni priikazu totoznosti nahlizet do katastru
a pofizovat pro svou potiebu opisy. V piipade, ze znalec nemd k dispozici kupni smlouvy,
musi vyuzit realitni inzerci. Realitni trh prochazi od roku 2008 krizi, klesaly nabidkové 1
realizované ceny byti, uskutec¢nilo se také méné obchodl. Ceny zde inzerované budou tedy

zpravidla vyssi nez prodejni.
170 -

150 -

130 - ’\_\»

110 - \

o0 | o 5&

70 -

50
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e Nabidkové ceny bytti CR
e PocCet transakci celkem
e Pocet novych hypotecnich uvérd na koupi
Pocet transakci - byty a domy
Obrazek 5 — Poéty transakei na trhu nemovitosti. (Zdroj: Zprava o inflaci 2012. Ceska narodni banka [online]. 2012 [cit.

2013-03-17]. Dostupné z: www.cnb.cz/cs/menova_politika/zpravy_o_inflaci/2012/2012_IV/zoi_2012_IV_grafy.html)
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Databaze by méla obsahovat tyto informace o nemovitosti: obec, poloha, velikost,

technicky stav, vymeéry, cena nemovitosti atd. Pfiklad viz Obrazek 6.

C. Informace o RD Popis RD Foto RD
Lokalita Kadovy Vary - Treboriska izime k prodeji ¢astecné i RD stojici na 755m2 ve velmi klidné
Podet mistnostf 5 lokalité K.Varech Rybafich v ulici Treboriska.Jedna se i v pivodnim stavu uréenou
ke kompletni rekonstrukci s moznosti vyuZiti veSkerych IS které jsou na pozemku.Nemovitost
Plocha zastavéna (mz) 100 se nachdzi vtésné blizkosti vekeré y ia i$té Rolava s velmi dobrou
2 dostupnosti do centra Karlovych Vari.
1 Plocha pozemku (m?) 755
yer s 2,
Uzitna plocha (m?) 150
Druh inzerce Internet Kéd inzerdtu 0086-2012
Datum vloZeni 1.9.2012 Datum aktualizace 8.10.2012
Cena 2990 000,00 K&
Informace o RD Popis RD Foto RD
Lokalita Karl ovy Vary - Ryba’l"'e Pocernicka ulice Dam stoji v prestiZni lokalité Zlaty kopetek, je Easteéné podsklepeny, ve sklepé se nachdzi
= 2 - kotel na tuhd paliva +sklad paliva. V pfizemi je po levé strané od schodi3té prostorny byt 3+1,
Pocet mistnosti 11 D ey P jeps® 5 s i vowe
vpravo od schodi3té je pradelna a dilna. V 1. patie je po levé strané byt 1+1, vpravo byt 2+1, z
ocha zastavéna (m erého vede schodi3té do dal3i mistnosti v 2. patfe. Vodu ohfivaji 2 el. bojlery. Tramy v krovu
Ploch tavéna 2 130 kterého vede schodisté do dal3i mit i T du ohfivaji 2 el. bojl a kr
2 1 a bednéni nejsou po3kozené. Stfesni krytinu tvofi eternitové 3ablony. Interiér je kompletné k
2 Plocha pozemku (m ) 058 rekonstrukci, ale dim je velmi kvalitné bezzidné idi é 3 i. Fasada
Y, 2 piivodni. Pfipojka plynu je 1 m od domu. Diim je napojen na kanalizaci, vodovod.
Uzitna plocha (m") 130
Druhinzerce Internet Kéd inzerdtu 297052
Datum vloZeni 1.9.2012 Datum aktualizace 7.10.2012
Cena 3 690 000,00 K¢
Informace o RD Popis RD Foto RD
Lokalita Karlovy Vary - Treboriska Dovolujeme si Vam nabidnout k prodeji men3i rodinny dim 5+1, se samostatnou garaz 27m,
N . . meni terasou, vlokalité Karlovy Vary, Rybafe. Diim progel postupnou rekonstrukci. Interiér
Pocet mistnosti 6 domu nabizi: pfizemi - vstup do domu se 3atnou, obyvaci pokoj, loZnici, maly priichozi pokoj,
Plocha zastavéna (mz) 288 chodbu, kterou je vstup na terasu a do zahrady, dile zafizenou kuchyf, koupelnu a
3 e K 2 M4 samostatné WC. 1.patro podkrovi - nabizi dva samostatné pokoje a chodbu. Z chodby je vstup
ocha pozemku (m ) na pidu. Dim je podsklepen, ve sklepé je umistén kotel na tuha paliva, déle je rozvod
UZitna plocha (mz) 100 ustfednim vytapénim. Plyn je na hranici pozemku, pfipojeni moiné, vodovod vefejny, !
Druhinzerce Internet Kéd inzerdtu 158562
Datum vloZeni 10.9.2012 Datum aktualizace 7.10.2012
Cena 3 830 000,00 K¢

Obrazek 6 — Databaze nemovitosti k prodeji, rodinné domy (Zdroj: vlastni tvorba autora)

V okamziku, kdy mdéme zpracovanou databazi nemovitosti, mlzeme pfistoupit
k vlastnimu ocenéni. Cenu nemovitosti piepocitime na jednotkovou cenu. Tato jednotkova
cena milZe byt vztazena na m” podlahové plochy, m” zastavéné plochy, m” vyméry pozemku,
m’ obestavéného prostoru. Poté je nutné aplikovat koeficienty odlisnosti nebo index
odlisnosti. Koeficient odliSnosti vyjadiuje vliv jedné vlastnosti nemovitosti (napiiklad
technicky stav) na rozdil v cené¢ nemovitosti oproti obdobné nemovitosti. Index odlisnosti

o , T ; % 19
vyjadiuje vliv vice vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené.

Nemovitosti srovnavaci by nemély byt zvoleny tak, Zze vSechny budou ,,lepsi“ nebo
vSechny ,hor§i“. Ocenovand nemovitost by méla lezet nékde v intervalu hodnot téchto
srovnavacich nemovitosti. Dale pfi aplikaci koeficientd odliSnosti by zadny z pouzitych
koeficientl nemél byt vyssi nez 0,50. Se vzristajici odchylkou klesa ptesnost ocenéni. Kazdy

z korekénich ¢initeli by mél byt podloZen vypoétem nebo statistickym Setfenim.?

 BRADAC A KOL. Teorie ocefiovani nemovitosti. VIIL. vydani. Brno: Cerm, 2009, s. 328 - 331. ISBN 978-
80-7204-630-0.

2 ORT, Petr. Moderni metody ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha: BIVS, 2007, s. 16-17. ISBN
978-80-7265-113-9.
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Tabulka 3 zobrazuje princip aplikace korekcnich Cinitelti pii ocenovani nemovitosti.
Index odlisnosti u srovnavaciho objektu vyjadiuje, kolikrat je jednotkova cena srovnavaciho
objektu vyssi nez cena objektu ocefiovaného. Index odlisnosti ocefiovaného objektu vyjadiuje,

kolikrat je cena ocefiovaného objektu vy3§i neZ cena objektu standardniho.?’

Index odliSnosti pfi pfimém porovnani nemovitosti
Objekt (cena) , o N
— " - Cena objektu srovnavaciho Index odliSnosti
srovnavaci ocenovany
vétsSineZ u objektu ocenovaného I > 1
stejna jako u objektu oceriovaného I = 1
mensi neZ u objektu oceriovaného I < 1

Tabulka 3 — Index odliSnosti pfi pfimém porovnani (upraveno, zdroj: Brada¢ — Teorie ocefiovani

nemovitosti)

Na tomto mist¢ mizeme uvést prakticky ptiklad porovnavaci metody, tabulka
porovnani s koeficienty odliSnosti. Postup bude nésledujici: pfepocteme celkovou cenu
nemovitosti na jednotku vyméry a hodnotime nemovitosti podle jednotlivych kritérii. Jestli je
horsi nebo lepsi nez srovnavaci nemovitost. Nemovitosti je tfeba piesné identifikovat. Dale se
hodnoti pravni tdaje, technické parametry, a ostatni parametry. Pomoci koeficienti odlis§nosti
upravime jednotlivé ceny za jednotku vyméry. Vyslednou porovnavaci hodnotu zjistime
vazenym pramérem vypoctenym z jednotlivych porovnavacich hodnot srovnéavacich

nemovitosti.

Ptiklad takového porovnani je uveden v nasledujici viz Tabulka 4. Zelen€ zvyraznéna

¢ast tabulky je oceniovany objekt. Ostatni tfi sloupce jsou srovnavaci nemovitosti.

21 BRADAC A KOL. Teorie ocefiovani nemovitosti. VIII. vydani. Brno: Cerm, 2009, s. 331. ISBN 978-80-
7204-630-0.
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D. Technické parametry

Lokalita Dobra Velmi dobra Dobra
Korekce 1,2 1,1 1,2
Upravena hodnota 8392 K¢ 24 750 K& 18 837 K¢
Technicky stav Caste¢na Nové postavena Prostor po
objektu rekonstrukce budova rekonstrukci
Korekce 1,1 0,9 1
Upravena hodnota 9231 K¢ 22 275 K¢ 18 837 K¢
Tech. vybav. budovy Velmi dobra Velmi dobra Velmi dobra
Korekce 1 1 1
Upravena hodnota 9231 Ké¢ 22 275 K¢ 18 837 K¢
Funkéni vyuz. ) ) ) ) )
budovy Velmi dobra Velmi dobra Velmi dobra
Korekce 1 1 1
Upravena hodnota 9231 K¢ 22 275 K¢ 18 837 K¢

Tabulka 4 — Priklad cenového porovnani, zkracena tabulka (zdroj: vlastni tvorba autora)

2.2.2 Vynosova metoda ocenéni

Jak jiZ bylo uvedeno na zacatku této kapitoly, vynosovy pfistup k ocenéni pohlizi na
nemovitosti ekonomickym pohledem, jde o vynosy a naklady. Zajima nas tedy, jaké budouci
penézni vynosy nam mize nemovitost pfinést po odpoctu nakladi nutnych na provoz a
udrzbu této nemovitosti. Vynosy jsou diskontovany na souc¢asnou hodnotu. Diskontovani je
vypocteno pomoci miry kapitalizace, kterd se li§i pro jednotlivé typy nemovitosti (byty,
rodinné domy, bytové domy, administrativni budovy atd.). Vynos z nemovitosti je vétSinou
najjemné. Je to penézni Castka, kterou hradi prondjemce pronajimateli, za moznost uzivat
nemovitosti. Vlastnik nemovitosti musi z najemného pokryt néklady na provoz a udrzbu

nemovitosti. Ndjemné by také vlastniku nemovitosti mélo pfinést urcity zisk.
Teorie ocenlovani nemovitosti zna vice druhlt ndjemného, je to:

e Nijemné ekonomické — pokryje vlastniku nemovitosti néklady spojené s provozem

nemovitosti a dale mu pfinese ekonomicky uZzitek ve formé zisku.
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e Nijemné nakladové — pokryva pouze nédklady spojené s provozem a vlastnictvim

nemovitosti, tedy bez ekonomického uZzitku ve formé zisku.

Pronajimatel nemovitosti tedy ziskd vynos z ndjemného, od toho musi odpocitat naklady na

provoz a udrzbu nemovitosti, aby ziskal Cisty vynos z ndjemného. Naklady jsou naptiklad:
e Pojisténi nemovitosti — néklady na pojisténi dle pojistné smlouvy.
e Dai z nemovitosti — uréena zdkonem o dani z nemovitosti.
e Amortizace.

e Naklady na opravy a GdrZzbu — primérné zpravidla ¢ini 0,5 — 1,5 % z reprodukéni ceny

stavby (bez odpoctu opotiebeni).

e Sprava nemovitosti — naklady miZzeme vypocitat, jako mzdu pracovnika, ktery by

provadeél spravu nemovitosti, véetné nakladii na socidlni a zdravotni pojisténi.

Pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti je nutné pouzit miru kapitalizace. Tu mizeme

stanovit dvéma zptlisoby:

e Najdeme ji v provadéci vyhlasce ¢. 450/2012 Sb., k zdkonu o ocenovani majetku ¢.

151/1997 Sb. Ptiloha €. 16.

e Stanoveni kapitalizacni miry porovnanim z jiz realizovanych prodejii a pronajmu

nemovitosti.

Pro piiklad zde mizeme uvést stanoveni kapitaliza¢ni miry pomoci porovnani:

M¢siEni najem RD | Ro¢ni ndjem z; | Prodejni cena RD COB; Kapl‘;. mira .(r(’)éni ndjem
prodejni cena
30 000,00 360 000,00 2999 000,00
29 000,00 348 000,00 3690 000,00
30 000,00 360 000,00 3 830 000,00
20 000,00 240 000,00 3290 000,00
17 000,00 204 000,00 2 790 000,00
15 000,00 180 000,00 3999 000,00
Suma 141 000,00 1692 000,00 20 598 000,00
Pocet objekti (n)

Kapitalizacni mira (i)

Tabulka 5 — Stanoveni kapitaliza¢ni miry porovnanim (zdroj: vlastni tvorba autora)
7:
J

e . 1
Kapitalizacni mira je stanovena vzorcem: i,, = - * Z’-lzl —
r J COB;

kde: n = pocet objektll, z; = dosaZeny Cisty ro¢ni vynos, COB; = prodejni cena
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Celkova vynosova hodnota po odpoctu vSech ndkladli souvisejicich s provozem a udrzbou

stavby bude vypoctena podle vzorce: VH = %

kde: VH = vynosova hodnota, V = ¢isty ro¢ni vynos, i = kapitaliza¢ni mira

2.2.3 Nakladova metoda ocenéni

V tomto piipadé pohlizime na nemovitost technickym pohledem. Zakladni princip
nakladové metody ocenéni je zjisténi reprodukénich naklada stavby. Tedy takovych naklada,
které by ndm zajistili znovupostaveni obdobné nebo podobné nemovitosti v soucasné dobé po
odpoctu opotiebeni. K vysi ndkladl se obvykle také pfipocitava hodnota pozemku, na které

nemovitost stoji.

Hodnotu nemovitosti zjiSténou nakladovym zplisobem mulzeme zjistit tfemi zakladnimi

pfistupy:22

e Na zékladé rozpoctovych ukazatelli, ziskanych ze skutecnych ndkladi realizovanych
staveb.

e Na zaklad¢ rozpoctovych ukazateli pro jednotlivé konstrukcéni Casti stavby a jejich
naslednou sumarizaci.

e Vypracovanim podrobného stavebniho rozpoctu, ktery obsahuje vykaz vymér a

kalkulaci jednotlivych polozek stavby.

Dal$i moznosti, ktera neni tolik naro¢na na sbér podkladii a vypracovavani stavebnich
rozpo¢ti je vyuziti cenového ptedpisu pro zjisténi reprodukéni ceny. Timto cenovym
predpisem je provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ve znéni vyhlasky €. 450/2012 Sb. k zdkonu ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku. Reprodukéni ceny uvadéné v tomto predpise vychazeji ze
statistik Ceského statistického ufadu. Kazda stavebni firma v Ceské republice je povinna
poskytovat tomuto uradu statistické udaje o nakladech provadénych stavebnich praci a staveb.

Vyuziti cenového piedpisu pro zjisténi ndkladové hodnoty nemovitosti ma nékolik vyhod:*

e Nejdulezitéjsi - reprodukéni ceny jsou zakotveny v pravnim piedpisu.

Odhadce nemtize byt obvinén, ze vychazel z nedivéryhodnych zdroji.

22 ZAZVONIL, Zbynék. Ocefiovani nemovitosti na trznich principech. 1996. vyd. Praha: Ceduk, 1996, s. 135.
ISBN 80-902109-0-2.

2 ORT, Petr. Moderni metody ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha: BIVS, 2007, s. 59. ISBN
978-80-7265-113-9.
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e Reprodukéni ceny zjisténé na zaklade€ tohoto predpisu jsou vyuzivané riznymi
ocetlovacimi programy (napiiklad NEM 3000).

e Rychlost, jednoduchost a srozumitelnost zde uvedenych hodnot. Odhadce
nemusi vypracovavat podrobné stavebni rozpocty.

e Neméné zajimava je také ekonomickd stranka véci, software pro tvorbu
stavebnich rozpocti stoji mnohdy nékolik tisic korun. Vyhlasku je mozné

ziskat zdarma z internetovych stranek Ministerstva financi.

Je zde ovSem také nevyhoda. Cenovy pfedpis vychazi 1x ro¢né. Je tedy do jisté miry

neaktualni.

Pokud zname reprodukéni cenu stavby, je nutné stanovit opotifebeni stavby.
Opotiebeni je pokles kvality nemovitosti zpisobeny stafim stavby a vlivy prostiedi. Tyto
vlivy plsobi na stavbu zvenku i zevnitf. Je mnoho metod pro zjisténi opotiebeni stavby,
jmenovité to jsou metody: linedrni (s rostoucim stafim stavby linedrné roste opotiebent,
v pulce zivotnosti tedy 50%), nelinearni — kvadratickd, semikvadratickd a analyticka.

Analytickd metoda je nejpiesnéjsi, ale také nejpracnéjsi.

2.2.4 Zavérefna analyza trzni hodnoty

Pokud v ocenéni nemovitosti vyuzijeme vSechny tfi vyse popsané metody, vyjdou nam
tfi rizné hodnoty nemovitosti. Kazda z t€chto hodnot mé jinou vahu na vysledné hodnot¢.
Hodnoty se lisi se podle typu oceiiované nemovitosti. Vyslednou hodnotu ziskame
matematicky, vypocétenim védzeného priméru z téchto tfi hodnot. Vypocet mize vypadat

nasledovné, pro ptiklad miizeme vzit byt v krajském mésté:

Trzni hodnota majetku zjisténad porovnavaci metodou 60 %
Trzni hodnota majetku zjisténa vynosovou metodou 30 %
Trzni hodnota majetku zjisténa ndkladovou metodou 10 %
Vysledna trzni hodnota 100%

Véha 60 % pro porovnavaci metody by byla zvolena ztoho divodu, ze byty se
v krajskych méstech casto obchoduji na realitnim trhu. Vynosova hodnota ma také svoji vahu,
protoze potenciondlni majitel nemovitosti se mize rozhodovat mezi vlastnictvim bytu (a
uzivanim bytu k bydleni) nebo prondjmem tohoto bytu (majitel nemovitosti miize tento byt
pronajimat a ziskévat vynosy z najemného). Nékladova hodnota neni obvykle vyuzivana pfi

ocenovani byt na trznich principech, je tedy zvolena vaha 10%.
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3  OCENOVANI NEMOVITOSTI PRO UVEROVA RIZENI

Tato kapitola je nosnou ¢asti této diplomové prace. Problematika ocenovani
nemovitosti pro uvérova fizeni je pomérné¢ obsahld a komplikovand. Jde zde predevsim o
ptiblizeni principu oceniovani majetku pro uvérova fizeni. Teorie a definice se daji vzdy nalézt
v odborné literatufe o ocefiovani majetku. V této kapitole bude feSena bankovni problematika
tykajici se ocenovani majetku pro uvérova fizeni. V podstaté se zde setkavaji tii hlavni
subjekty, jejichz role bude podrobné analyzovana. Tyto tii subjekty se zajimaji o stejny
objekt. Timto objektem je nemovitost. Subjekty jsou klient, banka, odhadce. Budeme se

pohybovat v oblasti retailového bankovnictvi (viz kapitola 3.2).

Z hlediska klienta je to nemovitost, kterou si klient vybral naptiklad v inzerci n¢které
realitni kanceldfe a ma v umyslu nabit vlastnicka prava ktéto nemovitosti. Nabyti
vlastnickych prav je mozné po podepsani kupni smlouvy mezi prodavajicim a kupujicim a
poté, kdy jsou vlastnicka prava zapsana do katastru nemovitosti Ceské republiky. Zapsanim
vlastnickych prav do katastru nemovitosti vznika vlastnické pravo k nemovitosti. Pokud klient
nema dostatek vlastniho volného kapitalu na koupi nemovitosti, mize financovat nemovitost
hypote¢nim Givérem u jedné z bank, které v Ceské republice poskytuji hypotecni Gvéry. Je
velké mnozstvi druhti hypotecnich Gvéra. Klient se zajisté bude zajimat o velikost budouci
splatky hypotecniho véru, poplatky spojené s vyfizenim hypotecniho uvéru, rychlost
vyfizeni véru a mnoho dalSich aspektd spojenych s poskytovanym uvérem. Klient musi déle
spliiovat mnoho kritérii, jmenovité jsou to napiiklad nasledujici: Ceské obcanstvi nebo
povoleni k pobytu, vékové rozmezi Zadatele, dostatecnd bonita, €isty zdznam v bankovnich 1

nebankovnich registrech, dobry zdravotni stav atd.

Dals$im subjektem pisobicim v tomto procesu je bankovni ustav. Zjednodusen¢ by se
dalo fici, ze bankovni Gstav stanovuje pravidla pro klienty, pracovniky poskytujici hypotecni
uvéry, odhadce pracujici pro bankovni ustav a poskytuje bankovni kapitdl pro zdjemce o
hypotecni vér. V neposledni fadé¢ také poskytuje odménu za vypracované odhady odhadctim.
Bankovni tstav si ovS§em nemutize d¢lat, co chce. Je kontrolovany Ceskou néarodni bankou, té
se zodpovida ze svého hospodareni, musi spliiovat podminky kapitalové priméfenosti. Kazda
banka stanovuje pravidla a kritéria pro klienty, viz pfedchozi odstavec. Déle stanovuje
maximalni moznou vypijcenou ¢astku, maximalni dobu spldceni uvéru, maximalni mozny
pomér Gvéru k zastavni hodnoté nemovitosti. V Ceské republice v sou¢asné dobé (k 1. 4.

2013) pusobi celkem 20 bankovnich instituci poskytujicich hypote¢ni uvéry, viz Obrazek 7.
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Max. doba Max.
Nazev banky Logo Co nabizi Maximalni LTV fixace doba
hypo. splatnost
uvéru i
klasické hypotecni uvéry, hypotéku bez dokladani 5 do 100 %
.. prijmu, americkou hypotéku, hypotéku sjednanou az azdo ° .
Komeréni banka ey L . - . . hodnoty az15 let 30 let
6 mésicli pred vybérem nemovitosti, predhypotecni itosti
uveér a hypotéku i s neucelovou ¢asti nemovitost
klasické hypotecni uvéry, predhypotecni uvéry, 2% do 100 %
| hypotéky bez dokazovani pfijml a ucelu, specialni °
Hypotecni bank: ’ hod y4
ypotecnibanka ” H oteem banka hypotéky uréené pro refinancovani a hypotéku na nerﬁo;l::\'/sti az30let | 40let
yp financovani bydleni za icelem pronajimani
X £ 8| Kasické hypoteéni Gvéry, hypotéky bez dokazovani a¥ido 60 5
Fijmu a ucelu, specialni hypotéky uréené pro ° P
Ceska spofitelna CESKAS .p d 2 i P Yp Y 2 £ . hodnoty azl5let | 30let
¥ refinancovani a hypotéku na financovani bydleni za tiost
SPOR”ELNA ucelem pronajimani nemovitost
'f ' " klasické hypotecni Gvéry, americkou hypotéku, azdo 100 %
Unicredit Bank lU"‘(fedll Bank hypotéku s plovouci trokovou sazbou a specialni hodnoty azl0let | 30let
hypotéky urcené pro refinancovani nemovitosti
klasické hypotecni tuvéry, hypotéku s plovouci az do 80 % hodnoty .
mBank , “‘ az5let 40let
m BJ nl\ P urokovou sazbou a americkou hypotéku nemovitosti
I~ klasllf:ke hypotecrln uvel;y, hlypoteky.bez dokzlzz?va ni a% do 90 % hodnoty .
Equa Bank L ucelu a hypotéky uréené pro refinancovani's hemovitosti az5let 35let
uzavienim az 6 mésicti dopredu
M BANIK| standardni hypotetni Gvér pro financovani bydleni |aZ do 85 % hodnoty 5101 25
Axa Bank lice moz /-tonsard a také refinancovani hypotec¢niho tGvéru nemovitosti az10let Slet
pd
o % do 1009
£SOB klasické hypotecni uvéry, hypotéku bez dokazovani a:‘dg 00% a3 30 let 40let
CsoB prijma i americkou hypotéku ° n‘oty i
nemovitosti
klasické hypotecni tvéry, hypotéku s plovouci azdo 80 % hodnoty| .
Ge Money Bank @ GE Money sazbou a americkou hypotéku nemovitosti az10let 30let
I~ gL hypotéku bez prokazovani vyse prijmi ¢i ucelu,
Raiffeisen 3 %h
Raiffeisen Bank 5o offsetovou hypotéku, hypoteéni kontokorent, véetn& azdo 0 A,'t oc:\oty az15let | 30let
BANK moznosti zvyseni jiz cerpaného Uvéru nemovitosti
= klasické hypotecni tvéry, hypotéky bez dokazovani
LBBW Bank p— pFijmu a ucelu, specialni hypotéky uréené pro azdo 90 % hodnoty a3 20 let 30let
- refinancovani a hypotéku na financovani bydleni za nemovitosti
ucelem pronajimani
Ob b k klasické hypotecni Gvéry, hypotéku s plovouci sazbou,
er an americkou hypotéku bez dokladdani téelu, hypotékuna  (aZ do 80 % hodnoty .
Oberbank AG jalﬂhﬂcm financovani komercnich prostor za icelem pronajimani, nemovitosti azslet 25let
W' specialni hypotéky pro refinancovani
\% klasické hypotecni tvéry, hypotéky bez dokazovani 23 do 100 %
/) rer o cowin o - o . - C)
/ " Ini hypotéky urcené pro refinancovani v
Y/ SBERBANK prijma, specia
Serbank W a hypotéku s neucelovou ¢asti, rovnéz bez hodn.ct,\tyt. az10let 30let
dokazovani prijmi nemovitost
" klasické hypotecni Uivéry, hypotéky bez dokazovani 5 do 100 %
azdo 6
Fima a Géelu, i31ni hvpoték . .
wastenrot  [WIISTRNOL|  Prime 2 ueelu, specidini hypotey urcenépro | %oy 0 ™| oy 101et | 30let
refinancovani a hypotéku na financovani bydleni za itosti
ucelem pronajimani nemovitost
H 3 o,
Stavebni éSTAVEBNI klasické hypotecni tvéry, uvéry ze stavebniho azhdz’)j 100 % a3 15 let 30let
sporitelna CS SPORITELNA spofeni a specialni Gvéry uréené pro refinancovani © n‘oty i
L SPOhITENY nemovitosti
Ceskomoravska N a7do 100 %
. - klasické hypotecni tvéry, uvéry ze stavebniho ° v
stavebni Mmmmh [yl U _ o hodnoty az30let | 40let
. - - sporeni a Uveéry pro refinancovani . R
spofitelna Slavebo ooy nemovitosti
Modré pyramida é Modré pyramida klasické hypotecni Gvéry, tvéry ze stavebniho azdo 90 % hodnoty a3 15 let 30let
sl sporeni a uvéry pro refinancovani nemovitosti
Raiffeisen stavebni [{# Raiffeisen Siroky vybér hypoték, uvéri ze stavebniho spofenia |az do 90 % hodnoty| .
| ’ 2151 |
sporitelna ZSYM'INISPO‘MW uvéry urcené pro refinancovani nemovitosti azlslet 30let
W istenrot " L P - . azdo 100 %
klasické hypotecni Gvéry, tvéry ze stavebniho .
stavebni WUStenrOt - yp’ N . y v i L. hodnoty azl0let | 30let
. sporeni a Uvéry uréené pro refinancovani ) i
sporitelna nemovitosti
hypotéku a americkou hypotéku s moznosti zmény |az do 70 % hodnoty
Akcenta X 20let
e zajisténi v prabéhu splaceni nemovitosti

r

Obrazek 7 - Banky poskytujici hypotécéni ivéry, stav k 1. 4. 2013 (Zdroj: vlastni tvorba autora)
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Kazda ztéchto bank musi urcitym zplisobem stanovit hodnotu zajisStované
nemovitosti. Vyuziva k tomu metody zalozené na trznich principech. Dalsi ¢innosti, kterou
provadi bankovni Gstav je, ze vydava pro své interni potfeby metodiku pro ocenovani
nemovitych ale také movitych véci. Podle této metodiky se poté tidi externi nebo interni
odhadci banky. Obsah takové bankovni metodiky pro oceniovani nemovitosti miize vypadat

nasledovné:

e Vybrané definice pouzivané pii ocenovani majetku v bance.

e Rozd¢leni nemovitosti na vhodné, podminéné vhodné a nevhodné.

¢ Vhodnost movitého majetku, jako zastavy.

e Aktivity provadéni pii oceniovdni majetku (napiiklad posouzeni hodnoty
majetku, posouzeni investi¢niho zdméru, externi a interni ocenéni, pfecenéni).

e Monitorovani zastavené¢ho majetku (jak roste ¢i klesa jeho hodnota, které
nemovitosti budou vyfazeny z portfolia zastaveného majetku).

e Podklady potiebné pro ocenéni (externi nebo interni).

e Workflow ptipadu (znamena to sled cinnosti pracovnika banky, at' jiz
klientského poradce, feditele banky nebo odhadce).

e Vzorovy piipad obéhu dokumenti (jaké dokumenty musi odhadce zpracovat).

Poslednim subjektem puasobicim v tomto procesu je odhadce. Jeho role je pomérné
jasnd, musi pomoci nastroji cenové dokumentace, svych zkuSenosti a vlastniho usudku
spravné odhadnout hodnotu zajistovaného majetku. Cenovd dokumentace to jsou ruzné
podklady, které nam dokumentuji hodnotu majetku. Mohou to byt databdze, statistiky,
katastry nemovitosti, stavebni rozpocty. Mizeme fici, ze se o tyto dokumenty opird cely
odhad nemovitosti. Odhadce musi mit uréité vzdélani, certifikaci dokladajici jeho odbornost a
v neposledni fad¢ také vlastni zkusenosti z odhadcovské nebo znalecké praxe. M¢l by se fidit
metodikou banky, pro kterou odhad vypracovavd. Neni ptekazkou, kdyZz odhadce

spolupracuje s vice bankovnimi Gstavy.

Vsechny tfi subjekty ptisobi v ur¢itém procesu. Ten mizeme rozdélit a definovat jako
proces externi a interni. Externi proces muzeme popsat, jako sled ¢innosti mezi klientem,
odhadcem, bankou a ocefiovanou nemovitosti. Interni proces banky, miizeme popsat jako sled
¢innosti a ob&h dokumentl mezi odhadcem a bankou potiebnych k stanoveni hodnoty
majetku, d& se také oznacit anglickym slovem workflow (schéma provadéni komplexnéjsi

¢innosti za podpory softwaru).
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Pro snadnéjsi pochopeni feSené problematiky externiho a interniho procesu si zde

muzeme uvést jednoduché schéma:

Odhadce

Obrazek 8 - Externi proces ocenéni nemovitosti pro uvérové rizeni (Zdroj: vlastni tvorba autora)

Obrazek 8 znazoriiuje jednotlivé vazby procesu. Je zde ovSem jesté jedna moznost
vazby. Tou je vazba mezi klientem a odhadcem. Bankovni ustav tedy nevydava pozadavek na
odhad. Tento pozadavek vyda sam klient, ktery pifimo kontaktuje odhadce s zddosti o odhad
predmétné nemovitosti. Odhadce potom vypracuje ocenéni a odesle ho bankovnimu ustavu.

Tato moZnost neni v sou€asné dobé tak obvykla, proto neni v Obrazku 8 znazornéna.
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3.1 LEGISLATIVA SPOJENA S OCENOVANIM MAJETKU PRO
UVEROVA RIZEN{
Jak zndzormuje Obrazek 8, v procesu ocenovani se setkavaji tfi subjekty, které se fidi

mnoha legislativnimi pfedpisy. Jmenovité jsou to nasledujici pravni pfedpisy:

e Zakon ¢. 40/1964 Sb., oblansky zdkon v. V tomto zdkon¢ muzeme najit upravu
zastavniho prava, které se vyuziva pii zajiSténi hypote¢niho uvéru. Zakon takeé
napiiklad upravuje situaci, kdy se ¢loveék stava nositelem prav a kdy mize konat
pravni tkony.

e Zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zékon. V tomto zdkoné miizeme najit pravni Upravu
smlouvy o uvéru.

e Zakon €. 151/1997 Sb., zdkon o oceniovani majetku a vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ve znéni
vyhlasky €. 450/2012 Sb. O provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
O ocenovani majetku. Zde mizeme napiiklad nalézt definici obvyklé ceny, postup
ocenéni pozemku podle cenové mapy.

e Zakon ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech. Zakon vysvétluje pojmy hypotecni uvér,
hypote¢ni zastavni list, popisuje vztahy mezi témito instituty a vztah majitele
hypotecniho zastavniho listu k zastavené nemovitosti.

e Zikon ¢. 21/1992 Sb., o bankdch. Zakon upravuje vztahy souvisejici se vznikem,
podnikénim a zanikem bank, stanovuje pravidla bankovniho dohledu. Dale definuje,
7e bankami se rozuméji pravnické osoby se sidlem v Ceské republice, zaloZené jako
akciova spolegnost, kterym byla udélena licence od Ceské narodni banky.

e Zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti. Zakon definuje katastr nemovitosti
jako soubor udajii 0 nemovitostech v Ceské republice, zahrnujici jejich soupis, popis,
geometrické a polohové urceni. Co je dilezité pro bankovni tustavy, do katastru
nemovitosti se zapisuji pravni vztahy zapisované podle zvlastniho zakona, tedy

naptiklad zastavni prava ve prospéch banky.

V pravnim systému Ceské republiky existuje zakon, ktery se tyka vykonu znalecké
praxe a potazmo oceniovani majetku. Je jim zékon ¢. 444/2011 Sb., kterym se méni zékon ¢.
36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist. Novela zdkona nabyla
ucinnosti 1. 1. 2012. Tato problematika bude podrobné popséna v kapitole Role odhadce
(3.5).
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3.2 STRUCNA CHARAKTERISTIKA BANK A HYPOTECNICH
UVERU V CESKE REPUBLICE

V této kapitole ptredstavime banky, se kterymi jsem spolupracoval pii tvorbé této
diplomové prace. Jednd se o predni ¢eské obchodni banky s pomérné velkym trznim podilem

a vysokymi ro¢nimi vynosy. Definice obchodnich bank je dle Poloucka nésledujici:

., Banky jsou financni instituce, které prijimaji depozita a poskytuji uvery. V bankovni
teorii jsou obvykle funkce bank vymezeny Sireji a casto jsou cleneny do ¢tyr oblasti: nabidka
pristupu k platebnimu a zuctovacimu mechanismu; transformace (alokace zdrojii), resp.

% v ’ . . v, ;. . roor . ’ . ooy Vo170 24
preména uspor v investice, Fizeni rizika, zpracovani informaci a monitorovani dluznikii.

Obchodni banky se dale d&li dle rozsahu poskytovanych sluzeb na:*’

e Maloobchodni (retail banking). Provadéji se tradi¢ni bankovni operace, velké
pocty malych operaci, velké mnozstvi bank i pobocek.

e Velkoobchodni (wholesale banking). Provadéni bankovnich obchodi ve
velkém méfitku, aveéry ve vysokych ¢astkach, rizné bankovni zaruky, exportni
financovani atd. Mensi pocet bank i pobocek, velkd ekonomické sila téchto

subjekt.

Oba dva typy bank jsou provozovany nezavisle vedle sebe v jedné bance. Pokud si
toto déleni ukdZzeme na realném prikladu banky UniCredit, je d€leni na maloobchodni a

velkoobchodni bankovnictvi dle roéniho obratu subjektu.
Subjekty spadajici do maloobchodniho bankovnictvi:

o Fyzické osoby — tém jsou poskytovany klasické bankovni sluzby. Stru¢ny
vycet sluzeb poskytovanych tomuto subjektu je nasledujici: ucty a konta,

platebni karty, spotfebitelské uvéry, hypotéky, investice, pojisténi atd.

2 POLOUCEK A KOL., Stanislav. Bankovnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 14. ISBN 80-7179-462-
7.

2 KOLEKTIV AUTORU. Bankovnictvi. 6. vydani. Praha: Bankovni institut, a.s., 2006, s. 29. ISBN 80-7265-
099-8.
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e Fyzické osoby podnikajici a malé firmy — s roénim obratem do 50 miliént K¢.
Podnikaji na zdklad€ Zivnostenského oprdvnéni nebo jako pravnicka osoba
zapsana do obchodniho rejstiiku (akciova spolecnost, spolecnost s ru¢enim
omezenym, komanditni spolecnost atd.). Patii mezi n¢ také takzvana svobodna
povolani. Svobodna povolani jsou naptiklad 1ékati, pravnici, notafi, znalci,

odhadci atd.
Subjekty spadajici do velkoobchodniho bankovnictvi:
e Prévnické osoby a vefejny sektor — s roénim obratem nad 50 milionti K¢.

V této diplomové praci se pohybujeme v oblasti ocenovani majetku pro poskytovani

hypotecnich avéri,, mizeme tedy na tomto misté uvést definici hypotecnich Gvéra a popsat

vvvvvv

Hypote¢ni uvéry se 1isi od klasickych spotiebitelskych tvéri nékolika vlastnostmi.
Zaprvé je to objemem poskytnutych finan¢nich prostiedki. Ty na rozdil od spotiebitelskych
uverl, jejichz objem je v fadech desitek az stovek tisic korun, dosahuji fddové az nékolika
desitek miliond korun. Dalsi dalezitou vlastnosti hypote¢niho tvéru je délka splaceni. Ta
muze byt aZ n€kolik desitek let (maximalné€ cca 30 let). Dalsi vlastnosti hypotecniho Gvéru je
to, ze zastavovana véc (movitd i nemovitd) musi byt pojisténa a pojisténi je vinkulovano ve
prospéch bankovniho tustavu. Posledni vlastnosti hypote¢niho uvéru je jeho zajisténi.
Hypote¢ni Gvér byva vzdy zajistén nemovitosti. Je tedy vysoce ucelovy a penézni prostredky
jsou poskytovany na koupi, vystavbu, rekonstrukci nemovitosti nebo v piipadé takzvanych
americkych hypoték na splaceni diive poskytnutych kratkodobych nebo sttednédobych avéri.
Zastavena muze byt vlastni i cizi nemovitost. Banky vzdy zajima trzni ocenéni a vzhledem
k velkym vykyvim cen nemovitosti je obvykle poskytovan Uvér pouze na vétSinovou cast
odhadni ceny (zhruba 70 — 80%). Je to zejména z toho diivodu, Ze banka se nespecializuje na
spravu ¢i zhodnocovani nemovitosti. Jeji hlavni naplin podnikdni je jiny. Pokud dojde
k realizaci zastavniho prava a banka musi nemovitost odprodat, bude ji vzdy 1épe odprodavat

za mensi cenu, nez kdyby poskytla 100 % hypoteéni uvér a musela poté sanovat ztraty. >

26 POLOUCEK A KOL., Stanislav. Bankovnictvi. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 377 - 380. ISBN 80-
7179-462-7.
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Hypote¢ni uvér je splacen anuitnimi splatkami. To znamend, ze splatky maji

konstantni vysi a méni se pomér splaceni urokl a umoteni pijcky. Na zacatku splaceni uvéru

tvoti velky podil anuity troky, poté se podil méni ve prospéch umotovani pij (“:ky.26

Zdrojem finan¢nich prostfedkii bank pro poskytovani hypotecnich uvéri jsou
hypoteéni zastavni listy. Je to specificky druh cennych papirii. Jsou definovany v § 28 zakona
&. 530/1990 Sb. O dluhopisech.*®

.9 28

(1) Hypotecni zdastavni listy jsou dluhopisy, jejichz jmenovitd hodnota a pomérny

vynos (ddle jen "zavazky z hypotecnich zastavnich listi") jsou pinée kryty pohledavkami z

hypotecnich uveri nebo casti techto pohledavek (Fadné kryti) a popripade téz nahradnim
zpiisobem podle tohoto zdkona (ndhradni kryti). Soucdsti nazvu tohoto dluhopisu je oznaceni

hypotecni zdstavni list. Jiné cenné papiry nesmi toto oznaceni obsahovat.

(2) Hypotecni zastavni listy miize vydavat pouze banka podle zvlastniho pravniho
predpisu upravujiciho ¢innost bank se sidlem v Ceské republice (ddle jen "emitent

hypotecnich zastavnich listit").

(3) Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni véetné prislusenstvi je zajisteéno zdastavnim
pravem k nemovitosti, i rozestavéné. Uvér se povazuje za hypotecni tivér dnem vzniku
pravnich ucinku zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich zastavnich listit Ize pohledavku
z hypotecniho uvéru nebo jeji cast pouzit teprve dnem, kdy se emitent hypotecnich zastavnich

listit 0 pravnich ucincich vzniku zdstavniho prava k nemovitosti dozvi.

(4) Nemovitost podle odstavce 3 se musi nachdzet na vizemi Ceské republiky,

clenského statu Evropské unie nebo jiného statu, tvoriciho Evropsky hospodarsky prostor.

(5) Emitent hypotecnich zastavnich listii zajistuje dostatecné kryti zavazkii z
hypotecnich zastavnich listit v obehu tak, aby soucet pohleddvek z hypotecnich uveérii nebo
Jjejich casti, slouzicich k radnému kryti, a celkového nahradniho kryti nepokles! pod celkovou

rve 7 o v .r r v o ’ ’ . Lo v 27
vys§i zavazkii ze vsech jim vydanych hypotecnich zastavnich listii v obéhu.

27 Z&kon &. 530/1990 Sb., O dluhopisech v platném zn&ni, § 28.
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3.2.1 Obchodni vysledky a trzni podily analyzovanych bank

Pokud se podivame na uspéSnost téchto bank a jejich obchodni vysledky v minulych
letech zjistime nasledujici informace. CSOB se fadi k druhé nejlepsi bance, co se tyka &istého
zisku a Cistych urokovych vynost (uroky, které jsou piijmem véfitele, se po odecteni dané
z piijmu stavaji Cistym urokovym vynosem). Naopak je zde velmi vyrazny pokles Cistych
poplatkovych vynosi (tim rozumime vynosy z poplatkli vybiranych bankou naptiklad pfti
vkladu nebo vybéru hotovosti, poplatky spojené s vedenim béznych a tvérovych uctli). Banka
UniCredit je v tomto srovnani na ctvrtém misté, nejzajimavejsi je obrovsky nartst Cistého

zisku oproti roku 2011, jedna se o narust v fadech stovek procent.

Cisté urokové vynosy Cisté poplatkové vynosy Cisty zisk
2012 | 2011 | 2012/2011 | 2012 | 2011 | 2012/2011 | 2012 | 2011 | 2012/2011

Banka

23,074 | 23,414 -1,50% 8,725 | 9,161 -4,80% 11,787 | 9,555 23,40%

Ceska spofitelna

Raiffeisenbank 4,869 | 5,139 -5,25% 1,634 | 1,652 -1,09% 2,104 | 1,775 18,54%

GE Money Bank | 6,832 6,57 3,99% 2,433 | 2,518 -3,38% 3,067 | 3,129 -1,98%

Volksbank 0,97 | 0,971 -0,10% | 0,277 | 0,283 -2,12% 0,242 | 0,25 -3,20%

Equa Bank 0,139 | 0,080 74% X X X -0,293 | -0,276 6,10%

Tabulka 6 - Vysledky ¢eskych bank po 3. étvrtleti 2012, hodnoty v miliardach K¢ (Zdroj™)

Pokud blize analyzujeme hypote¢ni trh v Ceské republice, zjistime, ze v poslednich
letech doslo k prudkému ristu objemu poskytnutych uvért. Od roku 2009 do roku 2012 cca o
45 miliard K¢. Dle mého nazoru je to zdivodu stile klesajicich urokovych sazeb u
hypote¢nich Gvéri. Primérnd Grokova sazba u hypotecnich tvéri €inila v roce 2009 cca 5,61
% p. a. Vsoutasné dob¢ &ini 3,17 % p. a.”’ Daldim divodem mohou byt nizké ceny
nemovitosti, které po velké hypotecni krizi pted né¢kolika lety stale nezacaly stoupat. Veskeré
dalsi podrobnosti vyvoje hypoteéniho trhu v Ceské republice podrobné znazoriuje nasledujici

Obrazek 9.

# Vysledky &eskych bank po 3Q 2012 - poplatky masivné padaji, vyjimku tvoii
UCB. Bankovnipoplatky.com [online]. 2012 [cit. 2013-04-18]. Dostupné Z:
http://www.bankovnipoplatky.com/vysledky-ceskych-bank-po--3q-2012----poplatky-masivne-padaji-vyjimku-
tvori-ucb-18937.html

¥ Urokové sazby u hypoték se vratily na rekordni minimum. KUCERA, Petr. Aktualne.cz [online]. 2013 [cit.
2013-04-19]. Dostupné z: http://aktualne.centrum.cz/finance/bydleni/clanek.phtml?id=777155
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Obrazek 9 - Objem hypote¢nich tivéra v uplynulych letech a vyvoj primérné urokové sazby
(Zdroj*®)

Dale miizeme pokracovat v analyze uspéSnosti téchto bank z pohledu poskytnutych
hypote&nich Gvérd. Jedni¢kou v poskytovani hypote¢nich uvéra v Ceské republice je Ceska
spotitelna. V roce 2012 poskytla svym klientim hypotecni uvéry v celkovém objemu 36,3
miliardy K¢. Dalsi v pofadi byla Hypotecni banka a tfeti v pofadi Komeréni banka.
Dohromady ovléadaji vice jak 85 % trhu s hypotékami. UniCredit banka skoncila jako ¢tvrta
s 5,2 % trzniho podilu. Detailnéjsi informace znazornuje Obrazek 10.
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. aan 34,4%

Obrizek 10 - Podil hypote&nich bank dle celkového objemu HU pro fyzické osoby 2012 (Zdroj’")

3 Rok 2012 byl pro hypoté&ni trh rokem mimotadnym. Finparada.cz [online]. 2013 [cit. 2013-04-18]. Dostupné
z: http://www.finparada.cz/1164-.aspx

31 Stavebni forum. PETRAS, Marek. Hypotéky 2012 [online]. 2012 [cit. 2013-04-19]. Dostupné z:
http://www.stavebni-forum.cz/diskuse2012/prezentace/0524 petras.pdf

43



3.2.2 Predstaveni UniCredit Bank Czech Republic, a.s.

Banka patfi do mezinarodni bankovni skupiny UniCredit s celoevropskou plisobnosti.

Pocatky této skupiny sahaji az do roku 1473, kdy byl v Itlii zaloZzen bankovni dim Rolo

Banca. Skupina UniCredit Group vznikla slou¢enim deviti italskych bank a nasledn€ v roce

2005 spojenim s némeckou bankovni skupinou HVB. V Ceské republice banka zahajila

&innost na konci roku 2007. Vznikla spojenim bank HVB bank a Zivnostenské banky.*>

Banka je jednou z nejsilngjsich bank v Ceské republice v oblasti financovani velkych

korporaci. Radi se na prvni pficku v oblasti financovani komer¢nich nemovitosti. Silnou

pozici ma také v oblasti akvizi¢niho financovani. V oblasti retailu ma standartni portfolio

produktl, jako napiiklad bézné Ucty a konta, Gvéry, vydava platebni karty, nabizi rtizné

kandly piimého bankovnictvi. V oblasti hypotecnich uvéri banka nabizi nasledujici

produkty:>®

Refinancovéni hypotéky — znamena to piechod hypotéky, kterou klient plati u
jiné banky k bance UniCredit. Klient mize uSetfit na splatkach diky nizsi
urokové sazbg, kterd je v soucasné dob¢ na rekordné nizké hodnot¢.

Hypotéka na bydleni s fixni sazbou — maximalni délka fixace trokové sazby je
20 let.

Hypotéka na bydleni s variabilni trokovou sazbou — urokova sazba neni
fixovana na ur¢itou dobu, ale mize se ménit podle vyvoje referencni urokoveé
sazby 1M PRIBOR. M¢ni se v zavislosti na vyvoji sazeb na mezibankovnim
trhu.

Neucelova hypotéka — hypotéka, kterd nemusi byt vyuzita na koupi, vystavbu
nebo rekonstrukci nemovitosti. Miize byt vyuzita naptiklad na splaceni dluhii.
Hypotéka na nemovitost k rekreaci — napiiklad na koupi chaty nebo chalupy

k individualni rekreaci.

Banka ma v Ceské republice k 31. 12. 2012 na 96 pobocek a zaméstnava celkem 1956

zamé&stnancl. Organiza¢ni schéma banky popisuje Ptiloha 1.

32 Skupina UniCredit. Unicredit.cz [online]. 2013 [cit. 2013-04-19]. Dostupné z:

http://www.unicreditbank.cz/web/o-bance/skupina-unicredit

3 Hypotéky. Unicredit.cz [online]. 2013 [cit. 2013-04-19]. Dostupné z:

http://www.unicreditbank.cz/web/obcane/hypoteky
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3.2.3 Piedstaveni Ceskoslovenské obchodni banky, a.s.

Podobné jako banka UniCredit patfti CSOB do mezinarodni bankovni skupiny KBC.
Skupina KBC je bankopojiStovaci skupina se zaméfenim na klienty z oblasti fyzickych osob,
podnikii a korporaci. Spole¢nost sidli v Belgii a ptisobi v zemich stiedni a vychodni Evropy.
Vroce 2011 banka obsluhovala na svych trzich zhruba 9 miliéna klienti a zaméstnavala

.- v o 34
okolo 48 tisic zameéstnancu.

V Ceské republice byla banka CSOB zalozena v roce 1964 pro uéely financovéni
zahrani¢niho obchodu. V roce 1999 byla privatizovana a vlastnikem se stala belgickd KBC
Bank, ktera je clenem skupiny KBC. Banka pisobi v retailovém segmentu pod dvéma
obchodnimi znatkami a to CSOB a Postovni spofitelna. V diplomové praci bude popisovana
pouze metodika ocefiovani vyuZivana bankou CSOB. Banka nabizi standartni portfolio
produktt pro fyzické a pravnické osoby jako naptiklad osobni a podnikatelska konta, ptijcky,
uvery, konsolidace uvért, rizné kanaly ptimého bankovnictvi a v neposledni fadé také rizné

druhy poji§téni. V oblasti hypote¢nich tivéra banka nabizi tyto produkty:>

e Vprvni fadé banka nabizi takzvanou Pidjcku na lepSi bydleni. Ta nabizi
moznost ziskat az 600 000 K¢ bez rucitele a zajiSténi nemovitosti a pomérné
vyhodnou sazbu 7,9 %. Doba splatnosti miize byt aZ deset let.

e Dile banka nabizi Hypotéku s bonusem. Bonus v podobé& odpusténi 5 % z vyse
tvéru klient ziska, pokud ziistane u CSOB po celou dobu splaceni hypotéky a
nevyuzije moznost refinancovani u jiné banky.

e Bezstarostnd hypotéka — moznost rozlozeni doby spléceni od 5 do 40 let.

e Hypotéka s garantovanou vysi splatky — doba splaceni 5 az 30 let, neomezena
maximalni vySe Uveéru, neménnd urokova sazba po celou dobu splaceni
hypotéky.

e Hypotéka bez dokladani piijmi a Americka hypotéka.

Banka zamé&stnava k 30. 9. 2012 celkem 7820 zaméstnanctl, v Ceské republice ma 253

pobocek a celkem 3072 klientt.

0 skupin¢ KBC. Csob.cz [online]. 2013 [cit. 2013-04-20]. Dostupné z: http://www.csob.cz/cz/Csob/O-
CSOB/Stranky/O-Skupine-KBC.aspx

33 Bydleni. Csob.cz [online]. 2013 [cit. 2013-04-20]. Dostupné z:
http://www.csob.cz/cz/Lide/Bydleni/Stranky/default.aspx
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3.3 ROLE KLIENTA V PROCESU OCENOVANI PRO BANKOVNI

UCELY

Klient pfichazi do banky jako Zzadatel o hypote¢ni uvér a musi spliiovat mnoho
pozadavkl pro uspé$né schvaleni hypote¢niho uvéru. Banka UniCredit ma pro schvalovani
hypotecnich uvérl nastaveny své interni predpisy, které jsou pravidelné aktualizovany. Nazev
predpisu je ,, Hypotecni uvery fyzickym osobam ™ a méli by se podle néj tidit nasledujici
pracovnici banky: Frangizant, Osobni banké¥, Privatni bankéf, ManaZer pobocky, Uvérovy
specialista, Pracovnik administrace Gvéri a Produktovy manazer. Pfedpis vymezuje rizné
oblasti poskytovani hypote¢nich uvéri, jako naptiklad: pozadavky na zadatele, spoluzadatele,
vymezeni zapocitatelnych piijmt, povinnosti klienta pfi odhadu nemovitosti, povinnosti
pojisténi zastavované nemovitosti, rizné varianty ¢erpani hypotecniho uvéru pti koupi,
vystavbé, rekonstrukce nemovitosti, stanoveni Urokové sazby a také vzorové postupy

uvéroveého procesu pii vystavbe nebo koupi nemovitosti.

3.3.1 Pozadavky na Zadatele™

e Zadatelem muize byt fyzicka osoba, ktera ke dni podani zadosti o uvér dosahla véku 18 let
a nesmi byt starsi nez 67 let k datu predpokladané splatnosti tvéru (maximalni vék mize
byt az 70 let, ale klient musi mit uzavienou zivotni pojistku).

e Klient mize byt obanem Ceské republiky s piijmy v Ceské republice nebo v zahraniéi,
obCanem Slovenské republiky (v tomto piipadé musi dolozit dal§i dokumenty) nebo
cizinec s trvalym pobytem v CR, ¢eskym rodnym ¢&islem a pifjmem v CR.

e Klient nesmi mit negativni historii v registrech. Témito registry mame na mysli bankovni
a nebankovni registr klientskych informaci (CBCB, LLCB). Déale nesmi mit zaznam
v registru dluzniki Solus (do tohoto registru zapisuji negativni informace naptiklad
telefonni operatofi, energetické spolecnosti atd.). Pokud ma zaznam v téchto registrech,
znamena to v 99 % zamitnuti Zadosti o hypotecni Gvér. V bankovni terminologii se takovy
zaznam nazyva KO kritérium.

e Klient dale musi prokazovat své pfijmy. Posuzuje se takzvana bonita klienta, ve které je
zohlednén piijem ze zavislé Cinnosti na zékladé tfech poslednich vyplacenych mezd.

Zadatel nesmi byt ve zkusebni nebo vypovédni dobé. Pracovni pomér by mél byt sjednany

36 Vnitini predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1530 PR 014 - Hypote&ni uvéry fyzickym

osobam, s. 4 — 5.
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na dobu neurcitou popiipadé¢ na dobu urcitou, ktery byl alesponn jedenkrat prodlouzen.
Jsou akceptovany také piijmy ze zahrani¢i, ty jsou ovSem urCitym zplisobem
diskontovany. Dale jsou akceptovany také piijmy z podnikéni a najmu, pfijmy z vlastni
spole¢nosti, diichod atd. Do celkové bonity klienta se zapocitdvaji také vydaje. Ty jsou
tvofeny osobnimi naklady zadatele a kazdého ¢lena domécnosti. Zapocitavaji se do nich
napiiklad: splatky uvéra, uvérové limity kreditnich karet, kontokorentt atd. V bankach se
pro tyto vypocty vyuzivaji specializované kalkulacky vétSinou vytvofené v tabulkovém

procesoru Microsoft Excel.

3.3.2 Dokumenty piedkladané klientem pro ocenéni nemovitosti’’

Pro poskytnuti hypote¢niho uvéru je vzdy nutné doloZit ocenéni nemovitosti. To mize
byt provedené externim nebo internim odhadcem. Banka stanovuje, jaky typ odhadce je nutné
vyuzit. V piipad¢€, ze je vyuzit externi odhadce, je zadavatelem odhadu klient, ktery musi

predat odhadci néasledujici dokumenty:

e Formulaf pro objednavku odhadu. K dispozici na obchodnim misté poptipadé na webu.

e Vypis z katastru nemovitosti na pfedmétné jednotky, budovy a pozemky. Nesmi byt starsi
nez 3 mésice.

e Kopie katastralni mapy. Nesmi byt starsi nez 1 rok.

e Projektova dokumentace k pfedmétné nemovitosti, kterd obsahuje fezy, pudorysy,
pohledy.

e Dalsi pozadované dokumenty mohou byt naptiklad: izemné planovaci informace, izemni

souhlas, izemni rozhodnuti, stavebni povoleni, prohlaseni vlastnika, smlouva o dilo.

3.3.3 Pojisténi nemovitosti’’

Vsechny nemovitosti, které banka pfijme do zastavy, musi byt pojiStény a pojiSténi
vinkulovano ve prospéch banky. Klient si tedy musi sjednat toto pojisténi u nékteré
z komercnich pojistoven. Je to z divodu, pokud by naptiklad pfedmétna nemovitost vyhotela
a banka by tak pfiSla o zastavu. Vyjimku tvoii pozemky. Budovy musi byt pojistény na
reprodukéni hodnotu, rozestavéna stavba musi byt také pojiSténa na stejnou hodnotu. Bytova

jednotka se pojist'uje na trzni hodnotu.

37 Vnitini predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1530 PR 014 - Hypote&ni uvéry fyzickym

osobam, s. 16 — 17.
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3.4 ROLE BANKY V PROCESU OCENOVANI PRO BANKOVNi

UCELY

V této kapitole bude blize popsano, jaka je role banky v procesu ocenovani
nemovitosti. Kazd4a banka mé své oddéleni, které se zabyva ocefiovanim majetku. V ramci
organizac¢ni struktury banky UniCredit mlzeme utvar Ocenovani nemovitosti najit pod
ttvarem Uvérovych operaci. Nadfazenym Utvarem v organiza¢ni struktuie banky je utvar
Rizeni rizik. Utvar ocefiovani nemovitosti se nachazi v Praze. Kompletni organizaéni schéma
banky UniCredit popisuje P¥iloha 1. Organiza¢ni schéma banky CSOB neni tak podrobné,
nepodafilo se tedy zjistit, pod jaky ttvar spad4 ttvar REA — tak se v bance CSOB nazyva
utvar ocenovani majetku. Mizeme piredpokladat, ze bude v organizacni struktufe banky

umistén velice podobné. Utvar se nachdzi v Praze. Kompletni organizacni strukturu banky

CSOB popisuje Piiloha 2.

V obou bankéch utvary zajiSt'uji ocefiovani a posuzovani nemovitosti pomoci internich
odhadct, externich odhadct a dal§ich zaméstnancti banky. Seznamy externich odhadct jsou
k dispozici na webovych strankach jednotlivych bank a budou uvedeny v kapitole Role
odhadce (3.5). Ve vnitinich pfedpisech bank jsou popsany hlavni zasady, procedury a procesy

probihajici pfi oceniovani nemovitosti.

Banka dale stanovuje pozadavky na zaméstnance pracujici pro Utvar ocenovani
majetku. Tyto pozadavky budou blize popsany v kapitole Role odhadce (3.5). Banka dale
stanovuje zadluzitelnou hodnotu nemovitosti (takzvané LTV). Ta se 1i$i podle typu oceniované

nemovitosti.

Banka definuje vhodnost nemovitosti pro ucely hypote¢niho financovani. Nemovitosti
se deli podle jednotlivych metodik na: nemovitosti vhodné, nemovitosti podminén¢ vhodné a

nemovitosti nevhodné.

Banka také stanovuje jednotlivé vystupy produkované utvarem ocetlovani nemovitosti
(pfedbézny odhad, odhad, zpréva o stavu vystavby). Déle banka stanovuje, jaké podklady jsou
potieba pro vypracovani odhadu, stanovuje také postupy pii vypoctu hodnoty nemovitosti a

obsahovou a vzhledovou podobu odhadu.

Bankovni ustav dale stanovuje cenu, kterou musi klient zaplatit za vypracovani
odhadu pro hypote¢ni Gvér a v posledni fadé bankovni ustav také stanovuje odmény pro
odhadce. Cena odhadt u jednotlivych bank bude blize popséana v kapitole 3.4.6. Z této Castky

ptipadne odhadci jen pomérna ¢ast.
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3.4.1 Definice vyuZivané v jednotlivych metodikach

Definice

UniCredit®®

CSOB¥

Zakon ¢.
151/1997
Sb.

Mezinarodni ocenovaci
40
standardy IVS

Trzni
hodnota

,,Je uréena cenou, kterou by
bylo mozné dosahnout k datu,
ke kterému je ocenéni
zpracovdvano, v bézném
obchodnim styku pri
zohlednéni vSech pravnich
skutecnosti, skutecnych
vilastnosti, ostatnich pomeéru a
polohy nemovitosti nebo
Jiného predmétu oceneni bez
ohledu na nestandartni nebo
osobni vztahy.

,,Je objektivné
zjisténa hodnota
majetku
(nemoviteho nebo
movitého)
vyjadrujici, za co by
byl tento majetek
prodejny v daném
misté a case na
volném trhu. *

§ 2 zékona
¢.
151/1997
Sb. o

ocenovani
majetku

,, Trzni hodnota (market
value) je predstavitelem
hodnoty pri sméne, je to
castka, kterou by majetek
prinesl, pokud by byl nabidnut
k prodeji na trhu ke dni
oceneéni za podminek, které
vyhovuji pozadavkiim definice
trzni hodnoty. Za ucelem
stanoveni trzni hodnoty musi
odhadce nejprve odhadnout
nejvyssi a nejlepsi vyuziti.
Toto vyuZiti miize byt pri
pokracovani stavajiciho
vyuziti majetku nebo pri
néjakém alternativnim vyuziti.
Tato rozhodnuti se provadeji
na zdklade udajii z trhu.

Zadluzitelna
hodnota

,,Hodnota nemovitosti
stanovend odhadcem na
zakladé obezretného
posouzeni budoucit
prodejnosti nemovitosti pri
zohlednenti jejich
dlouhodobych a trvalych
viastnosti, obvyklych
podminek mistniho trhu a
Jejich skutecného i
alternativniho zpiisobu
vyuziti. PFi ocenéni
zadluZitelnou hodnotou se
nezohlednuji spekulativni
faktory. Ocenéni
zadluzitelnou hodnotou musi
byt vypracovano
transparentnim a pritkaznym
zpiisobem. *

Neni pfesné
definovano.
Podobné jako
definice hodnota
zajisténi: ,, Hodnota
vyjadrujici za co by
byl dle banky
majetek prodejny v
daném misté a case
na volném trhu,
kterd odpovida
aktudlni trini
hodnoté stanovené
externim nebo
internim
odhadcem.

Neni
definovano

Neni definovano

Tabulka 7 - Zakladni definice hodnot vyuZivané v bankach (Zdroj: vlastni tvorba autora)

Toto jsou zdkladni definice vyuzivané v odhadech, na jejichz zékladé odhadce zjisti

hodnotu nemovitosti. MliZeme fici, ze banka UniCredit ma tyto definice nejpodrobné;si.

¥ Vnitini predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1500 PR 037 - Procedura ocefiovani

nemovitosti, s. 2.
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Vnitini pfedpis CSOB, a.s. Procedura oceiiovani zajisténi, s. 4.

“ MARIK, Milo3. Evropské ocefiovaci standardy a jejich vyznam pro ocefiovani podniku. [online]. 2013, s. 4

[cit. 2013-04-21]. Dostupné z: www.vse.cz/polek/download.php?jnl=aop&pdf=249.pdf
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3.4.2 Nemovitosti nevhodné pro hypote¢ni financovani

UniCredit

cevo vy v 7 P . . “r . . 41
Pro zajisténi hypotecniho Givéru nelze v bance UniCredit vyuzit tyto nemovitosti:

CSOB

Nemovitosti, které¢ nejsou pevné spojené se zemi (stavebni buiiky, kontejnerové
objekty).

Objekty, u kterych neni vlastnik stavby vlastnikem pozemku a pozemek zaroven
neni pfedmétem zastavy (vyjimka v ptipadé€, kdy je zifizeno dlouhodobé vécné
bifemeno uzivani pozemku).

Nezastavéné pozemky, u kterych neni zajiSténa moZznost stavét.

Stavby postavené svépomoci za pouziti neobvyklych technologii a konstrukénich
systémdl.

Druzstevni byty, pokud neni zéstavce vlastnikem.

Pozemky v zjednodusené evidenci.

Nemovitosti bez zajiStén¢ho pristupu. Musi byt vzdy zafizen pfistup z vetrejné
komunikace. Pokud neni tento pfistup zfizen, je tfeba ziidit vécné bifemeno cesty
ptes pozemek jiného vlastnika.

Nerekonstruované objekty se zbytkovou zivotnosti krat$i nez 20 let.

Energetické stavby liniového charakteru.

Kontaminované objekty a pozemky.

Nemovitosti s omezenim, napfiklad zéstavni pravo ve prospéch jiné banky,

nemovitosti zatizené exekuci.

Pro zajisténi hypoteéniho Gvéru nelze v bance CSOB vyuzit tyto nemovitosti:*>

Nemovitosti, které fyzicky existuji, ale nejsou evidovany v katastru nemovitosti.
Nemovitosti, na které plsobi kombinace riznych Skodlivych vlivi (ekologicka

zatizeni, poddolovand tzemi).

1 Vnitini predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1500 PR 037 - Procedura ocefiovani

nemovitosti, s. 2 - 3.
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Vnitini pfedpis CSOB, a.s. Procedura ocenovani zajisténi, s. 5.
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e Nemovitosti, které nelze obchodovat na trhu s nemovitostmi (napiiklad zatizené
vécnymi bfemeny uZivani, nemovitosti na cizim pozemku, nemovitosti se

slozitymi majetkopravnimi vztahy).
3.4.3 Nemovitosti podminéné vhodné

UniCredit

Jedna se o nemovitosti, které mize banka pfijmout do zéastavy pouze ve specifickych
pripadech, To se ovSem poji s uréitymi komplikacemi, jako naptiklad delsi doba zpracovani
odhadu, nutnost podrobnéjSich podkladii. Je zde také mnohem vét§i moznost odmitnuti

v , . . , , 43
ocenované nemovitosti do zastavy. Jedna se tedy o:

e Nezastavéné pozemky, kde je dostatecné zajisténa moznost vystavby.

e Objekty zvlastni obliby (takové objekty, které se svym architektonickym
charakterem vyraznym zptisobem odliSuji od charakteru okolni zéstavby).

e Montované¢ domy na bazi dfevni hmoty a domy postavené s pouzitim zvlaStnich a
netradi¢nich stavebnich konstrukci, krom¢ objektii uvedenych v seznamu bankou
akceptovatelnych vyrobcti montovanych rodinnych dom.

e Panelové domy (v€etné¢ byti a nebytovych jednotek). Zde je problematika
zbyvajici zivotnosti téchto nemovitosti. Pokud jsou revitalizované je mozné je
pfijmout do zéstavy bez problémd.

e Chaty, chalupy pro rekreaci.

e Stavby realizované svépomoci.

e Objekty v zaplavové oblasti

e Objekty obCanské vybavenosti (nakupni stfediska).

e Objekty vyuzivané pouze v souvislosti s poskytovanymi sluzbami (hotelova
apartma).

e Poddolované pozemky.

e Nemovitosti, jejichz vlastnické pravo je omezeno predkupnim pravem.

e Nemovitosti, jejichz vlastnické pravo je zasadnim zplisobem omezeno pravem

vécného bfemena.

# Vnitini predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1500 PR 037 - Procedura ocefiovani

nemovitosti, s. 3.
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CSOB
V piipadé CSOB se jedna o nasledujici nemovitosti:**

e Nezkolaudované stavby, do¢asné stavby.

e Stavby s uZivanim v rozporu s kolauda¢nim rozhodnutim.

e InZenyrské stavby (nckteré ovSem patii do kategorie nevhodnych).

e Nemovitosti, u kterych neni vécnymi bfemeny pravné zajistén ptistup pies cizi
pozemky.

e Nemovitosti, které maji Spatnou trzni obchodovatelnost a ty které jsou na trhu
s nemovitostmi obchodovany zfidka.

e Nemovitosti v podilovém spoluvlastnictvi.
3.4.4 Nemovitosti vhodné

UniCredit

. . ;o , . , , r o . r cr s 45
Nemovitosti, které jsou definovany jako vhodné pro zastavni ucely, jsou nasledujici:

¢ Rodinné domy neobsahujici nebytové prostory, které jsou uréeny k pronajmu.

e Byty v osobnim vlastnictvi.

e Montované¢ rodinné domy, jejich vyrobce je uveden vseznamu bankou
akceptovatelnych vyrobcti montovanych rodinnych domi.

e Chaty a chalupy pro individualni rekreaci.

e Nezastavéné pozemky, kde je zajiSténa moznost dodatecné vystavby.
CSOB

Banka CSOB definuje jako vhodné nemovitosti takové, které jsou b&zn& obchodovany na

realitnim trhu.

44 sev 7w o X v J cev vy
Vnitini pfedpis CSOB, a.s. Procedura oceiiovani zajisténi, s. 5.

# Vnitini predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1500 PR 037 - Procedura ocefiovani
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3.4.5 Shrnuti a srovnani se zakonem ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve

znéni pozdéjSich predpist

Jak je vidét vySe vjednotlivych kapitolach, piistup bank UniCredit a CSOB
k definovani vhodnosti zastavovaného majetku je odlisSny. Banka UniCredit taxativné
vyjmenovava jednotlivé druhy nemovitosti a jejich potenciondlni vhodnost ¢i nevhodnost.
Miize se tak 1épe chrénit pied piipadnym piijetim nevhodné zastavy. Banka CSOB vyuziva
trzni princip pii stanoveni vhodnosti. Nemovitost, kterou lze obchodovat bez problémt na
realitnim trhu nebo nemovitost, ktera jiz byla v minulosti obchodovana na realitnim trhu je
povazovana za podminéné¢ vhodnou ¢i vhodnou. Tento piistup muze byt pomérné
problematicky v situaci, kdy je bance nabizena urcitd mén¢ standartni nemovitost. Realitni trh

v Ceské republice funguje pomérné kratkou dobu, na rozdil od realitnich trhii v Evropé.

Pokud srovndme vyse feSenou problematiku se zakonem o ocenovani majetku,
zjistime, ze v zdkon¢ nejsou uvedeny zadné definice a podminky vhodnosti oceniovaného
majetku. Jedinou podobnost mizeme nalézt v pifipadé, pokud se objekt nedd oznalit za
stavbu. Definice stavby je uvedena v kapitole 2.1.4. Pokud objekt nemlzZzeme oznacit za
stavbu, nemizeme vyuzit ocenéni podle zakona o ocenovani majetku a také neni mozné
prijmout objekt, jako zastavu hypote¢niho uvéru. Znalec, ktery vypracovava posudek, oceiuje
nemovitost pifesné podle metodiky, kterd je uvedena v zdkoné. Nema moznost se od zdkona
odchylit. Zakon pouze ¢leni v § 3 jednotlivé stavby na druhy, jak bylo uvedeno v kapitole
2.1.4. V provadéci vyhlasce k zakonu mizeme dale v § 2 nalézt blizsi vysvétleni jednotlivych

druhti staveb, uvedenych v zakoné v § 3.

3.4.6 Ceny odhadii v jednotlivych bankach a srovnani se znaleckou praxi

Kazda nemovitosti, ktera je pfijata jako zastava hypote¢niho tvéru, musi byt ocenéna.
Ceny odhadu se v jednotlivych bankovnich tstavech moc neli$i. Pohybuji se zhruba v Grovni
od 2000 K¢ do 5000 K¢ dle typu nemovitosti. Novinkou je takzvané online ocenéni, kdy
banka na zdkladé své cenové mapy nemovitosti, kterou vytvaii postupné z jednotlivych
vypracovanych odhadii, mize odhadnout cenu nemovitosti bez nutnosti navstévy externiho ¢i
interniho odhadce banky. Toto ocenéni byva vétSinou zdarma a vyuziva se pro ocenéni
bytovych jednotek. Ma ho v nabidce banka CSOB, UniCredit zatim ne. Z dalsich bank, které
toto ocenéni vyuzivaji, mizeme jmenovat naptiklad Ceskou spofitelnu. Detailni srovnani
v tabulce na strance 54. Znalec, ktery zpracovava posudky na nemovitosti, miize postupovat

pii uréeni ceny za posudek dvéma zpluisoby. Mize zpracovavat posudek za pausalni sumu,
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ktera se bude lisit pouze podle typi nemovitosti. Nebo muze pro stanoveni odmény vyuzit
vyhlasku ¢. 432/2002 Sb., kterou se méni vyhlaska ministerstva spravedlnosti k provedeni

zakona o znalcich a tlumoc¢nicich €. 37/1967 Sb. V tomto piedpise je v § 16 uvedeno:

,,Odmeéna za znalecky posudek cini podle jeho narocnosti a podle miry odbornych znalosti,

které bylo nutné k jeho poddni vynaloZit, za jednu hodinu préace 100 az 350 K¢,

Cena odhadi / znaleckého posudku

Typ nemovitosti UniCredit CSOB Znalec
. < . Pausalné nebo odmeéna
Expresni ocenéni bytové dle & veného bi
jednotky s vyuzitim cenové © casu stravencho pri
Byt 3500 K¢ ] . vypracovani posudku:
mapy - ZDARMA. Jinak sazba 9 <
< 100 K¢/hod - 350 K¢/hod
3500 K¢ za odhad. .
dle zakona.
Pausalné nebo odména
Rodinny dim, objekt pro dle ¢asu straveného pfi
individualni rekreacii s 5000 K¢ 4500 K¢ za odhad. vypracovani posudku:
pozemkem 100 K¢é/hod - 350 K¢/hod
dle zakona.
Pausalné nebo odmeéna
. , Individualni cena od 5000 K¢ | 4i¢ éasu stravencho pfi
Bytovy diim, ostatni X 72 odhad vypracovani posudku:
’ 100 K¢&/hod - 350 Ké/hod
dle zakona.

Tabulka 8 — Cena odhadii v jednotlivych bankach a srovnani se znaleckou praxi (Zdroj: vlastni

tvorba autora)

3.4.7 Nalezitosti bankovniho odhadu pro stanoveni trzni hodnoty

Odhady jsou vypracovany odhadci pomoci softwaru, ktery je schvéleny bankou.
V ptipad¢ banky UniCredit se vyuzivd softwaru na bazi tabulkového procesoru od firmy
Microsoft — Excel. Tento software neni vefejné dostupny. Banka CSOB vyuZiva pro ocenéni
software od firmy Pluto - Olt s ndzvem NemExpress. Software NemExpress je mozZno
stdhnout na internetovych strankach firmy 1 s Sablonou umozujici vytvaret odhady pro
CSOB. Odhad se provadi ve dvou vyhotovenich. Jedno vyhotoveni odhadu se odesila tutvaru
ocenlovani nemovitosti a ziistavd majetkem banky. Original se piedava zadavateli odhadu.

Odhad se sklada z téchto &asti:*’ kryci list, titulni list, textova Cast, vypoctova cast, shrnuti

%6 Piedpis &. 432/2002 Sb. Zakonyprolidi.cz [online]. 2013 [cit. 2013-04-24]. Dostupné z:
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2002-432

" Vnitini piedpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1500 PR 037 - Procedura ocefiovani

nemovitosti, s. 13.
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informaci o odhadu, pfilohy. V nésledujicich kapitolach popiSeme, co obsahuji jednotlivé
&asti odhadu vypracovaného pro UniCredit. Metodika ocefiovani banky CSOB je pomémé

stru¢nd a tyto informace o podobé¢ a obsahu posudku nepopisuje.

3.4.8 Kiryci list odhadu

, Kryct list poskytuje zdakladni informace o ocenéni a to prostrednictvim fotografie,

typu a adresy nemovitosti, klienta, odhadce a data ocenéni. Ddle je zde uvedeno, Ze ocenéni

;o . , . 48
se zpracovavd pouze pro interni potrebu.

Odhad banky CSOB neobsahuje kryci list. Veskeré informace ztéto &asti jsou
obsazeny rovnou v titulnim listu, najdeme zde evidencni ¢islo odhadu, popis predmétu

odhadu, objednatele odhadu, fotografii nemovitosti a stanoveni obvyklé ceny.

3.4.9 Titulni list odhadu

., Titulni list predstavuje souhrn vsech popisnych a hodnoticich udajii nemovitosti.
Skldada se z nasledujicich casti:
Evidence zakazky

Zde jsou uvedeny informace tykajici se identifikace zadavatele ocenéni, data zadani, interniho

odhadce a dat ocenéni a prohlidky.

Adresa objektu a identifikace klienta

Jedna se zasadné o adresu ocenované nemovitosti, nikoli klienta. Soucasti adresy je PSC,
mésto/obec, katastrdlni uzemi, ulice, ¢. p., ¢. orient., okres / kraj, pocet obyvatel mésta/obce.
Klient je identifikovan jednak svym jménem resp. firmou, jednak pokud, je uvedeno na zZadosti

o oceneni cislem, pod kterym je uvérovy pripad zpracovadvan.

Charakteristika objektu

Charakteristika objektu spociva v popisu jeho zakladnich viastnosti a jeho heslovitym

zhodnocenim. Popis zdkladnich charakteristik objektu predstavuji:

e Druh objektu

* Vnitini predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1500 PR 037 - Procedura ocefiovani

nemovitosti, s. 13.
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e Kod typu nemovitosti

e Rok vystavby pripadné modernizace/rekonstrukce (dle kolaudacniho rozhodnuti)
e Parcelni cisla ocenovanych pozemkii

e Celkova vymeéra ocenovanych pozemkii

e Cisla oceriovanych jednotek v pripadé rozdéleni nemovitosti dle zdkona ¢. 72/1994

Sb. v platném zneni

e Spoluvlastnické podily ocenovanych bytovych a nebytovych jednotek v pripadé

rozdeleni nemovitosti dle zakona ¢. 72/1994 Sb. V platném znéni
e Celkova obytna plocha

e Pocet jednotek vyuzitych k ucelu bydleni

Heslovité zhodnoceni klicovych vlastnosti objektii:

e Poloha

o Vybaveni

e Dispozicni reSeni
o Stav objektu

e Realizovatelnost

Zhodnoceni objektu

Odhadce zhodnoti diilezité udaje tykajici se nemovitosti pomoct slovniho vyjadreni. Pokud je
to mozné, meély by byt zhodnoceny zejména ndasledujici vlastnosti: poloha, koncepce,

pronajimatelnost, prodejnost, kupni cena, naklady, konkurence, celkovy dojem.

Omezeni platnosti hodnoty

Nemovitost se oceni bud v soucasném stavu (napr. pri financovani kupni ceny) nebo v
budoucim stavu (tj. po dokonceni resp. rekonstrukci napr. pri financovani vystavby).
Rozhodujici je pritom zadani od zadavatele. V pripade, Ze vypoctena hodnota neplati pro
nemovitost v soucasném stavu, je tieba slovné platnost této hodnoty omezit. Standardné se
uvadi vyraz po dokonceni resp. po rekonstrukci. Odhadce miize dle svého uvadzeni tuto
informaci zménit nebo doplnit. V pripadeé, Ze se jednd o ocenéni stavby na pozemku jiného

vlastnika, uvede se sem tato skutecnost rovnéz: oddélené vlastnictvi staveb a pozemkii.
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Trini hodnota ke dni ocenéni

Uvadi se stanovena hodnota, kterd je navic informativné prepoctena na 1 m2 obytné plochy.

Zastavni hodnota

Uvdadi se stanovend hodnota, ktera je informativné prepoctena na 1 m2 obytné plochy. Pokud
nebyla zastavni hodnota stanovena, uvede se: zdstavni hodnota nebyla stanovena.
ZadluZitelna hodnota

Je-li zadluzitelna hodnota stanovena, uvddi se tato hodnota, kterd je informativné prepoctena
na 1 m2 obytné plochy. Pokud nebyla zadluzZitelna hodnota stanovena, uvede se: zastavni
hodnota nebyla stanovena.

Kupni cena

Pokud je znama, odhadce wuvede kupni cenu, datum transakce a pripadné zpresnujici
poznamku k této cené.

Stuperi rozestavénosti

Uvede se orientacni stupen rozestavénosti v %.

Rizika

Odhadce uvede souhrnny vypocet rizik v¢. nestandardnich pojistnych rizik, ktera jsou s danou

nemovitosti spojena.

Prilohy

, ., L s 9
Odhadce uvede kompletni seznam priloh ocenéni.

3.4.10 Textova ¢ast odhadu

V této casti posudku odhadce popisuje ocenovanou nemovitost, shrnuje zde vsechny
vlastnosti nemovitosti a podklady, z kterych vychazel pii ocenéni. Textova ¢ast se sklada

z téchto bodi:*

e Podklady, z kterych odhadce vychazel pti tvorbé odhadu, viz kapitola 3.3.2.

¥ Vnitini predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1500 PR 037 - Procedura ocefiovani

nemovitosti, s. 13 - 15.
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e Poloha nemovitosti - zde odhadce popisuje polohu ve vztahu k centru obce,
umisténi nemovitosti v ramci obce, charakterizuje nejbliz§i okoli a dopravni
infrastrukturu.

e Charakteristika pozemku - jeho tvar, napojeni na inZenyrské sité, ptipadna
kontaminace pozemku.

e Charakteristika budovy - konstrukce budovy, vybaveni budovy, dispozice.

e Stavebné - technicky stav - popis, v jakém stavu se ocefiovand nemovitost
nachazi.

e Venkovni Gpravy - jejich popis a charakteristika.
3.4.11 Vypoctova ¢ast odhadu

Srovnavaci metoda

Dle metodiky banky UniCredit je tato metoda vyuZivana jako podplirna pii ocenéni
pozemku u rodinnych domi, rodinnych domt, bytovych a nebytovych jednotek, rekreacnich

objektt a garazi. Metodika banky CSOB nepojednavé o vyuziti srovnavaci metody.™

Vynosova metoda

Metodika banky CSOB nepojednava o vyuziti vynosové metody. Pro stanoveni vynosové

hodnoty nemovitosti jsou v metodice UniCredit banky vyuzivany nasledujici proménné:>°

Cisté ro¢ni najemné — najemné bez DPH a ptipadnych poplatkt, které je nucen hradit
najjemce nad rdmec ndjemného za rizné sluzby. Vyuziva se trzniho ndjemného a podle

metodiky je potieba zohlednit stav trhu nemovitosti, jejich poptavku a nabidku.

Provozni néklady — provozni naklady se dé¢li na 4 typy a to: ndklady na spravu,
naklady na opravy a udrzbu, ztraty na najjemném, riziko modernizace. Metodika stanovuje
obvyklé hodnoty, které jsou stanoveny jako minimalni a obvyklé a jsou vypocteny urcitym
procentem z Cistého najemného. Tabulka popisuje nékolik druhii nemovitosti od bytd,
bytovych domi, administrativnich budov, dale skladové haly, garaze atd. Provozni naklady u

bytli a bytovych domt, miizeme nazorné predvést v tabulce 9.

0 Vnitini predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1500 PR 037 - Procedura ocefiovani

nemovitosti, s. 16 - 19.
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Spravni naklady Nakl. na opravy a Z’t.raty ha
udrzovani najemném
Ke /ﬂedf.“’t}‘a K¢/ m’ obytné % Cistého
resp. % Cistého 8 7 ;
. , resp. uzitné plochy | najemného
najemného

_ 10-15%Gistéhondjemncho |

Byty s regulovanym najemnym . ST > ;
yty sreg y J Y min. 10 % ¢istého najemného

min. 1 800 -5 000 | min. 200 K&/ m”

Bytové domy .. .., | Kénebomin. 1% nebo 0,5 % z .
minimalni e, . min. 2 %
Cistého reprodukéni
najemného hodnoty stavby

Tabulka 9 — Zapotitatelné naklady u bytii a bytovych domi, upraveno (Zdroj°")

Pokud srovname tuto problematiku s teorii, ktera je feSena v publikaci prof. Bradace —
Teorie ocenovani nemovitosti, mizeme v kapitole 6.8.3, ktera pojedndva o nakladech na

opravy a udrzbu nemovitosti, nalézt nasledujici informace:

,,Jako vhodné se proto jevi spise pouzit naklady primerné, které podle provedenych
vyzkumu cini zpravidla u budov rocné cca 0,5 az 1,5 % z reprodukcni ceny stavby (ceny bez
odpoctu opotrebeni). Jedna se o ndklady budouci (vynosova hodnota je soucet
diskontovanych budoucich Ccistych vynosit), takze pro jejich odhad bude treba vyrazné
prihlédnout k soucasnému stavu udrzby na objektu. U velmi dobre udrzovaného objektu, kdy
v nejblizsich letech nebude nutné vyraznejsi udrzbu provadet, se pouzije nizsi hodnota

, . v v ’ vvr )2
rozmezi a naopak u objektu slabé udrzovaného vyssi.

Bradac¢ dale v kapitole 6.8.6 pojednava o nakladech na spravu nemovitosti, uvadi zde

dv& moznosti vypoctu téchto naklada:

e Naklady je mozno vy¢islit jako mzdu pracovnika s dostate¢nou kvalifikaci pro
provadéni spravy nemovitosti. Je nutné zapocitat veskeré ptidruzené naklady
(socialni, zdravotni pojisténi atd.)

e Naéklady je mozno vycislit procentem z vybrané¢ho ndjemného. Pro vypocet
mizeme pouzit u bytd 5 %, u nebytovych prostort 10 % z vybrané¢ho

najemného.

' Vnitini predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1500 PR 037 - Procedura ocefiovani

nemovitosti, s. 19.

2 BRADAC A KOL. Teorie ocefiovani nemovitosti. VIII. vydani. Brno: Cerm, 2009, s. 306 - 307. ISBN 978-
80-7204-630-0.
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Jestlize budeme dale pokraCovat ve srovnavani, feSenou problematiku miizeme nalézt

také v zakoné o ocenovani majetku, presnéji v § 23, odstavec 4. Zde je uvedeno:

,,Rocni ndjemné zjistené za celou stavbu nebo soubor staveb podle odstavcii 2 a 3 se
snizi 0 40 % a o ndjemné z pozemku, je-li jiného vlastnika. Pokud ndjemné z pozemku nebylo
sjednano nebo jsou-li stavba i pozemek ve viastnictvi stejné pravnické nebo fyzické osoby,
snizi se 0 5 % z ceny pozemku, zjistené podle cenové mapy stavebnich pozemkii nebo podle §
28 a § 28a. Pri vypoctu se vychazi pouze ze skutecné zastavenych ploch stavbami
ocenovanymi podle § 22 odst. 1 az 3. Celkova vySe odpoctu nesmi byt vyssi nez 50 %

v 14 7. 14 sV, v r o {(53
z rocntho najemného zjisténého podle odstavcii 2 a 3.

Jak miizeme vidét z feSené problematiky, pristupi pro stanoveni nakladd pro vypocet
vynosové hodnoty je v problematice ocefiovani mnoho. Banka UniCredit odliSuje naklady na
spravu nemovitosti, ndklady na opravy a udrzbu, ztraty na ndjemném. V teorii prof. Bradace
pro zménu najdeme vypocet nakladii na opravy vypocteny z reprodukéni hodnoty stavby.
Sprava nemovitosti je vypoctena procentem z najemného. Zakon vyuziva titulu pausalnich
nakladl na spravu, opravu a udrzbu celé stavby. Mlizeme tedy tyto informace shrnout do

nasledujici ptehledné tabulky (RH znaci reprodukéni hodnotu stavby).

Sorévni Nékl. na Ztréty na Zakon ¢.
ngkla q opravy a né'em};lém Bradac 151/1997
Y udrzovani J Sb.
v /e v 2 ) )
KC/Joed{lf)tlfa Ké/m o}).ytr,le o Sistého Opravy Spraya Pauzalni
resp. % Cistého | resp. uzitné néiemného a nemovitos néklad
najemného plochy J udrzba ti Y
Byty s -
regulovan 0,5 % - 5%z n;'oecr;lilé
ym 1,5 % z | najemného | "™
néjemny RU U byt snizené o
m minimalni min. 10 % cist¢ho ndjemného 40 %
. - o _ o ro¢ni
Bytové min. 1 800 K¢ - | - 200 K&/ 0.5%-1 5%z | iomne
domy 5000 K& min. | ™ nebo 0,5 % 1.5 % z | ndjemncho sniZzené o
C . . . o .
minimalni 19% &istého z reprodukéni | min. 2 % RH u bytt 40 %
najemného hodnoty
stavby

Tabulka 10 — Vypocet nakladi pro stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti (Zdroj: vlastni

tvorba autora)

>3 7Zakon &. 151/1997 Sb., zikon o ocetiovani majetku v platném znéni, §23 odst. 4.
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Pro stanoveni vynosové hodnoty je dilezitd kapitalizatni mira. Metodika banky
UniCredit stanovuje minimalni kapitalizacni miru a jeji mozné rozpéti. Kapitaliza¢ni mira
odrazi vynosnost daného typu nemovitosti a také jeji riziko. Metodika banky CSOB tyto
informace neposkytuje. Kapitalizacni miru pro ocefiovani nemovitosti mizeme také nalézt

v zakoné o ocenovani majetku.

Mira kapitalizace v

o, UniCredit bank
WS ol Rozpéti miry Minimalni mira
BTy Haly kapitalizace v % | kapitalizace v %
Nemovitosti pro vyrobu 7,5 9,5 7,5-9,0 7,5
Nemovitosti pro garazovani 11 10 X X
Nemovitosti pro obchod 7 8 7,0-8,0 7,0

Nemovitosti pro hromadné ubytovani a

stravovani (napf. hotely), ostatni 7,5 7-8,5 7,0
ubytovani

Nemovitosti pro dopravu, spoje 7 X X
Nemovitosti pro $kolstvi 8 X X
Nemovitosti pro kulturu 7 X X
Nemovitosti pro zdravotnictvi 8 X X
Nemovitosti pro zemédelstvi 6 7,5 X X

Ostatni nemovitosti neuvedené 8

Majetkova prava 12

Tabulka 11 — Srovnani kapitaliza¢ni miry UniCredit a kap. miry vyuZivané v zakoné, upraveno
(Zdroj*™ )

Pokud blize analyzujeme vySe feSenou problematiku, zjistime, ze zadkon napiiklad
nerozliSuje mezi kapitalizaéni mirou u bytd s regulovanym a trznim najemnym. Byty rozliSuje
pouze na domy typové a netypové. Metodika banky UniCredit pfisuzuje bytim

s regulovanym najemnym nejmensi kapitalizaéni miru. Je to zejména ztoho divodu, Ze

** Cenovy véstnik 1/2013: Ptiloha &. 16 k vyhlasce &. 450/2012 Sb. In: Sbirka zakoni CR. 2012. Dostupné z:
www.mfcr.cz/cps/rde/xber/mfer/Legislativa_zakon 1997-151 Zakon o ocenovani_majetku UZ 20121123.pdf

> Vnittni predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1500 PR 037 - Procedura ocefiovani

nemovitosti, s. 22.
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najjemné, které plati potenciondlni najemnici v bytu s regulovanym ndjemnym, zdaleka
nedosahuje vySe trzniho ndjemného. Dale je zajimava situace u nemovitosti ur¢enych pro
skladovani, zde banky vyuZivaji jednu z nejvyssi kapitalizacnich mir. Dle mého nézoru, je to
zejména diky znaénému rozvoji logistickych center v Ceské republice, které jejich majitelé
financuji pomoci uvért. Z dalSich typli nemovitosti, které jsou zajimavé pro srovnani
metodiky se zakonem, jsou nemovitosti vyuzivané pro administrativu. Zde metodika banky
UniCredit pfisuzuje o 0,5 % - 1,5 % vice nez kapitalizacni mira vyuZivani v zdkoné. MlzZe to
byt z podobného diivodu, jako u nemovitosti pro skladovani. Nemovitosti vyuZivané pro
administrativu v posledni dobé pfitahuji mnoho zahrani¢nich investorti (napiiklad stavba

administrativniho komplexu v Praze na Florenci za cca 200 miliént eur).

Schéma vypoctu vynosové metody

Vynosova hodnota nemovitosti se dle metodiky banky UniCredit vypocte u jinych nez

vhodnych nemovitosti, podle nasledujiciho schématu vypoctu:

!

naklady na spravu + naklady na opravu
a udrzovani + ztraty na najemném +
riziko modernizace

- Provozni naklady

- Podil najemného ptipadajiciho na pozemek = hodnota pozemku x diskontni mira

X Zasobitel = funkce diskontni miry a zbyvajici
Zivotnosti

+ Hodnota pozemku

Tabulka 12 — Schéma vypoétu vynosové hodnoty v metodice banky UniCredit (Zdroj*®)

% Vnitini predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1500 PR 037 - Procedura ocefiovani

nemovitosti, s. 18.
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Nakladova metoda (oznacovana v metodice UniCredit jako vécnd hodnota)

Metodika banky CSOB bliZe nepojednavé o vyuziti ani postupu pii aplikaci nakladové

metody oceniovani. Schéma vypoctu nakladové metody v bance UniCredit je nasledujici:

- Technicko - ekonomické opotiebeni Semikvadratickou metodou

+ Venkovni tpravy pausalné 3 - 5 % hodnoty stavby

- Bankovni srazka = ﬁouze ﬁro zadluzitelnou hodnotu

= vyméra pozemku v m” x pfimétena
+ Hodnota pozemku hodnota pozemku tvoticiho funkéni
celek v K¢/ m2

57)

Tabulka 13 — Schéma vypoc¢tu nakladové hodnoty v bance UniCredit (Zdroj

Miuzeme zde bliZze analyzovat problematiku ndkladové metody v bance UniCredit.
Prvnim rozdilem mezi oceflovanim podle metodiky UniCreditu a podle metodiky obsazené
v zakoné o ocenovani majetku je vypocet obestavéného prostoru stavby. Zakon pro vypocet
obestavéného prostoru stavby definuje v piiloze ¢. 1 k vyhlaSce ¢. 450/2012 Sb., postup
vypoctu (viz. kapitola 2.1.5). Metodika banky vyuZziva pro vypocet obestavéného prostoru
normu DIN 277/1950, vyuzivanou v SRN. Prof. Brada¢ ve své publikaci Teorie ocenovani

majetku uvadi nasledujici:

,,Obestaveny prostor zdkladii se neuvazuje. Plné se pocita spodni i vrchni stavba,
véetné obestavéného prostoru vymezeného podezdivkou nepodsklepené casti nad urovni
terénu. Obestaveny prostor neupravené pidy se pocitda jednou tretinou. Neuvazuji se: svislda
stiesni okna a stresni ndstavby s predni pohledovou plochou do 2 m’, balkony nevystupujici
vice nez 0,5 m z fasady, presazeni strechy, rimsy, predloZzené nepodsklepené schody do 3

stupnii, sklepni svétliky a osvétlovaci piikopy. “*

*7 Vnitini predpis UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Procedura 1500 PR 037 - Procedura ocefiovani

nemovitosti, s. 16.

* BRADAC A KOL. Teorie ocefiovani nemovitosti. VIIL. vydani. Brno: Cerm, 2009, s. 34. ISBN 978-80-7204-
630-0.
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DalSim rozdilem mezi metodikou a zdkonem je postup pifi stanoveni opotiebeni
staveb. Zakon definuje opotiebeni staveb v ptiloze ¢. 15 wvyhlasky ¢. 450/2012 Sb.,

nasledovné:

,,Cena stavby se primérené snizi o opotrebeni vzhledem kjejimu stari, stavu a
predpokladané dalsi Zivotnosti stavby nebo jeji casti. Vypocet opotiebeni se provede metodou
linedrni nebo analytickou. Pri pouziti linedrni metody se opotiebeni rovnomérné rozdeli na
celou dobu predpokladané Zivotnosti. Rocni opotiebeni se vypocte déelenim 100 % celkovou
predpokladanou Zivotnosti. PouZije-li se pro vypocet opotiebeni linearni metoda, opotiebeni
miiZe Cinit nejvyse 85 %. >’

Zakon dale definuje moznost vypoctu opotiebeni staveb pomoci analytické metody.

Ta spociva ve vypoctu opotiebeni pomoci objemovych podili konstrukei a vybaveni na cené

stavby a pouZije se v nasledujicich piipadech:>

e Stavba je ve stadiu pied nebo po opraveé, mimo béznou udrzbu.

e Stavba je v mimofadné dobrém nebo mimotadné Spatném technickém stavu.

e Vypocet opotiebeni stavby linearni metodou by byl nevystizny nebo je
opotiebeni objektivné vétsi nez 85 %.

e Ocenéni kulturni pamatky.

e Je provedena nastavba, pfistavba, vestavba.

e V pfipadé, kdy je stavba poSkozena vlivem Zivelni pohromy (povodni,

pozarem).

Linearni metoda je pocetné velice jednoduchd, ma ovSem svoje nevyhody. Jednou
z nejvetSich je skutecnost, Ze jednotlivé prvky zivotnosti stavby, se opotfebovavaji riznou
rychlosti, naptiklad nosné zdivo se opotiebovava velice pomalu na rozdil od oken, dveii atd.
Dalsi nevyhodou linearni metody je skutec¢nost, Ze nejméné 1x za zivotnost stavby prob&hne
jeji rekonstrukce ¢i modernizace a linearni metoda tedy pfesné neodrazi celkové opotiebeni

stavby. K metod¢ semikvadratické prof. Brada¢ uvadi, Ze vyuziti této metody podava

% Cenovy véstnik 1/2013: Priloha &. 15 k vyhlasce & 450/2012 Sb. In: Sbirka zékoni CR. 2012. Dostupné z:
www.mfcr.cz/cps/rde/xber/mfer/Legislativa zakon 1997-151 Zakon o ocenovani majetku UZ 20121123.pdf
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neobjektivni vysledky. Nejvice v prvni poloving Zivotnosti stavby, kdy nebylo nutno provadét

Gdrzbu. Naopak v druhé poloving Zivotnosti stavby je tato metoda velice vhodna.*

Obrazek 11 — Srovnani linearni, kvadratické a semikvadratické metody opotiebeni staveb
(Zdroj*)

3.5 ROLE ODHADCE V PROCESU OCENOVANI PRO UVEROVA
RIZENI

Role odhadce v procesu oceniovani pro Givérova fizeni je pomérné€ jasna. Musi spravné
interpretovat trzni hodnotu zastavovaného majetku. Spradvna interpretace trzni hodnoty je
velice dulezita, jak z pohledu banky, tak z pohledu klienta. Banka ¢im vice penéz pujci, tim
vice ziska na urocich. Pokud ovSsem dojde k realizaci zastavniho prava ve prospéch banky a
banka proda nemovitost, kterd byla odhadnuta na moc vysokou castku, bude tato nemovitost
Spatné prodejnd a banku cekd ztrata. Klient naopak ve vétSin€ piipadi poZaduje, aby byla
odhadnuté ¢astka za nemovitosti co nejvetsi. Je to z toho diivodu, Ze chee vétSinou ziskat co
nejvetsi uver.

Jsou dva druhy odhadcti, ktefi mohou pracovat pro bankovni stav. Prvnim z nich je

odhadce interni. Ten je zaméstndn piimo bankou na zdkladé pracovni smlouvy a jeho

% BRADAC A KOL. Teorie ocefiovani nemovitosti. VIIL vydani. Brno: Cerm, 2009, s. 221 - 222. ISBN 978-
80-7204-630-0.
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pracovni zafazeni miize byt naptiklad specialista oceflovani nemovitosti nebo manazer
ocenovani nemovitosti. Odhadce je povinen se pii své ¢innosti fidit vnitinimi pfedpisy banky.

Interni odhadci musi byt drziteli certifikace a pravidelné se dale vzdélavat.

Dal$im druhem odhadct jsou odhadci externi. Vybér téchto odhadct zajisStuje atvar
ocenovani nemovitosti na zékladé¢ predem stanovenych kritérii. Jsou vybirani vybérovym

fizenim, béhem kterého je hodnoceno:

e Jestli jsou drziteli koncesované zivnosti.

e Je hodnocena jejich regiondlni plisobnost.

e Je hodnoceno jejich dosavadni vzdélani, certifikace.

e Dile je hodnocena délka jejich dosavadni praxe a reference.

e V posledni fadé je hodnocena délka zpracovani odhadu a cena, kterou si uctuji

za vypracovani odhadu.

Spoluprace s externimi odhadci je upravena smlouvou, ve které jsou definovany jejich
prava a povinnosti. Banka pfidéluje externim odhadcim jednotlivé zakazky. Odhady pro

banky mize vypracovavat také pravnicka osoba.

3.5.1 Pozadavky na odhadce pracujiciho pro banku

Pokud se napiiklad absolvent magisterského studijniho oboru Realitni inzenyrstvi
rozhodne pracovat v oboru ocefiovani nemovitosti a bude chtit vypracovavat odhady pro

bankovni ustavy, musi splnit nasledujici podminky.

Zajemci musi byt drzitelem -certifikace. Tou je prokazovdno jejich vzdélani a
odbornost. Certifikace také zajistuje jednotnou uroven odbornosti odhadcii nemovitosti. Je to
zejména kvili skutednosti, ze odhady nemovitého majetku v Ceské republice v dnesni dobé
muze zpracovavat ¢lovek se stiedoSkolskym nebo vysokoskolskym vzdélanim, pravnik nebo
stavat atd. Certifikaci pro ocefiovani nemovitého majetku v Ceské republice vydava nékolik

instituci. Jsou to naptiklad: Spolecnost pro personalni certifikaci (http://www.sppc.eu/),

Certifikacni tstav Vysoké Skoly ekonomické v Praze (http://cu.vse.cz/), Certifikacni organ

Ustavu soudniho inzenyrstvi v Brné (http://www.vutbr.cz/usi/certifikacni-organ), oddéleni

Certifikace pfi Bankovnim institutu vysoké Skole v Praze (http://www.bivs.cz/certifikace-

0sob).
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Zadatel o certifikaci musi spliiovat jeden z t&chto nasledujicich pozadavki na vzdélani:®!

e Musi mit vysokoskolské vzdélani stavebniho oboru a minimalné 3 roky praxe
v oboru ocenovani nemovitosti a absolvovat specializac¢ni studium v rozsahu
nejméné 150 hodin.

e Musi mit vysokoskolské vzdélani v nestavebnim oboru a mit minimalné€ 3 roky
praxe v oboru ocenovani nemovitosti a absolvovat specializacni studium
v rozsahu minimaln€ 200 hodin.

e Musi mit minimaln¢ stfedoSkolské vzdélani a 5 let praxe v oboru ocenovani

nemovitosti a byt absolvovat specializa¢ni studium v rozsahu minimalné 150

hodin.

Dale musi zadatel prokéazat reference od klientd, tim dokazuje svoji dostatecnou
odbornou uroven a také musi predlozit vypis z rejstiikll trestil (zadatel nesmi byt trestan za

majetkovou trestnou ¢innost nebo trestnou ¢innost spojenou s ocelovanim majetku).

Pro ud¢leni certifikace je nutné slozit zkousku u jedné z certifikacnich organizaci.
Zadatel pred zkouskou predklada tfi ocenéni, nad kterymi probiha odborna rozprava béhem
samotné zkousky. ZkouSka se sklada z pisemné a Ustni ¢asti. Certifikace je Zadateli udélena
na zaklad¢ Gspésného slozeni této zkousky. Certifikat je udélen na dobu 3 roki, poté je nutna
recertifikace a certifikat je vydan na dobu 5 rokl. Cena certifikace se pohybuje podle
jednotlivych certifikacnich organizaci okolo 10 000 — 11 000 K¢&. Recertifikace poté stoji
4000 — 6000 K&.

Externi odhadce vlastn€ neni zaméstnancem banky, dostava pouze ptidélené jednotlivé
,zakazky“. Musi tedy byt drzitelem Zzivnostenského listu. Cinnost odhadcti nemovitého
majetku patti podle ptilohy €. 2 k zdkonu ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani mezi

takzvané Zivnosti vdzané. Ty jsou udélovany na zaklad¢ urcitych kvalifikacnich ptedpoklada.

%! pozadavky na zadatele. Cu.vse.cz [online]. 2010 [cit. 2013-04-28]. Dostupné z: http://cu.vse.cz/certifikovany-

odhadce-pro-ocenovani-nemovitosti/pozadavky-na-zadatele-nemovitosti/

52 Priibéh zkousky. Cu.vse.cz [online]. 2010 [cit. 2013-04-28]. Dostupné z: http://cu.vse.cz/certifikovany-

odhadce-pro-ocenovani-nemovitosti/prubeh-zkousky-nemovitosti/
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Pro udéleni zivnostenského listu pro oceniovani véci nemovitych musi zadatel spliovat

nasledujici podminky:

,,a) vysokoskolské vzdélani ve studijnim programu a studijnim oboru zaméreném na
ocenovani majetku, nebo

b) vysokoskolské vzdelani a absolvovani celozivotniho vzdélavani podle zvlastniho pravniho
predpisu v rozsahu nejméné 4 semestrii zameéreného na ocenovani majetku dané kategorie,
nebo

¢) minimdlné stredni vzdeélani s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém ma byt ocennovani
vykonavano, a absolvovani celoZivotniho vzdeéldvani podle zvidastniho pravniho predpisu v

rozsahu 2 semestrii zaméreného na ocenovani majetku, nebo

d) minimalné stredni vzdelani s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém ma byt ocenovani
vykonavano, a absolvovani pomaturitniho kvalifikacniho studia v rozsahu nejméné 2 Skolnich

rokut zameéreného na ocenovani majetku, nebo

e) minimdlné stiedni vzdelani s maturitni zkouSkou v oboru, ve kteréem ma byt ocenovani

vykonavadno, a 2 roky praxe v ocenovani majetku, nebo

f) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro prislusnou pracovni
cinnost vydany zarizenim akreditovanym podle zvlastnich pravnich predpisii, nebo zarizenim
akreditovanym Ministerstvem Skolstvi, mlddeze a télovychovy, nebo ministerstvem, do jehoz
pusobnosti patii odvetvi, v némz je Zivnost provozovana, a 5 let praxe v ocenovani

majetku. “%

Pokud tedy zajemce o praci externiho odhadce pro bankovni ustav splni vyse uvedené
podminky a uspésné projde vybérovym fizenim je zapsan do seznamu externich odhadct
nékterého z bankovnich ustavii piisobicich v Ceské republice. Ob& analyzované banky
pozaduji pro vykon prace externiho odhadce certifikaci. Kazda banka ma ve svém seznamu
zapsano nékolik desitek externich odhadcti, kteii pokryvaji celou Ceskou republiku.
Naptiklad v Karlovych Varech je k 1. 5. 2013 zapsano v seznamu externich odhadct banky
UniCredit celkem 6 odhadcti a 4 odhadkyng.**

53 P¥iloha ¢. 2 k zakonu ¢. 455/1991 Sb. o Zivnostenském podnikani. Business.center.cz [online]. 2013 [cit. 2013-
04-28]. Dostupné z: http://business.center.cz/business/pravo/zakony/zivnost/priloha2.aspx

64 Seznam  externich  odhadci. Unicredit.cz [online]. 2012 [cit.  2013-04-28]. Dostupné¢  z:

http://www.unicreditbank.cz/web/obcane/hypoteky/externi-odhadci
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3.5.2 Srovnani ¢innosti odhadce s ¢innosti znalce

Je mnoho rozdili mezi vykonem odhadcovské cinnosti a znalecké Cinnosti pfi
ocetlovani nemovitého majetku. Pozadavky na vykon odhadcovské €innosti pro banky jsou
blize popsany v kapitole 3.5.1. V prvni fadé odhadce pracuje pro soukromou sféru, mohou to
byt bankovni ustavy, pojistovny. Neni ov§em vylouceno, ze by odhadce nemohl pracovat také
pro statni sféru. Miize napftiklad vypracovavat odhady pro prodej obecniho majetku. Odhadce
pracujici pro bankovni Ustavy dostdva pfidélené zakazky od banky. Tyto zakazky jsou
v podob¢ jednotlivych zadateli o hypotec¢ni uvér. Odhadce je v procesu tveérového fizeni
pribirdn v nasledujici situaci. Pracovnik banky, ktery zpracovava hypotecni uvéry, zjisti
dotazem pomoci specializovaného softwaru do tvérovych registrii finan¢ni situaci klienta,
jeho bonitu a ptipadné dalsi uvéry, které klient plati. V piipadé pokud klient projde
hodnocenim bonity a ma Cisté zdznamy v uvérovych a neuvérovych registrech (viz kapitola
3.3.1), je na zaklad¢ objednavky bankovniho odhadu piibran odhadce. Bankovni metodika
urcuje, jaky typ odhadce je nutné pfibrat (externi nebo interni). Odhadce musi pfi mistnim
Setfeni posoudit vhodnost navrhované zastavy, celkovy technicky stav nemovitosti a pomoci

jednotlivych ocenovacich metod spravné odhadnout trzni hodnotu nemovitosti.

Pozadavky pro vykon znalecké ¢innosti v oboru oceilovani nemovitosti jsou naprosto
odlisné od pozadavkll na odhadce pracujici pro bankovni tstav. V této problematice ale na
druhou stranu miizeme nalézt nékolik podobnosti Vykon znalecké &innosti je v Ceské
republice upraven zdkonem €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich. Tento zdkon byl v roce
2011 novelizovan zadkonem ¢. 444/2011 Sb., ktery nabyl u¢innosti dne 1. 1. 2012. Znalecka
¢innost je provadéna s cilem vypracovat znalecky posudek. Provadi se v oboru soudniho

znalectvi. Znalecka &innost miize byt provadéna pred nékolika subjekty. Jsou jimi:®’

e Statni organy,
e Obcané a dalsi organizace v souvislosti s jejich pravnimi ukony (prodej a
koupé¢, pievod vlastnictvi, reklamace).
Fyzickd osoba miize provadét znaleckou cinnost, pouze pokud je k vykonu této

¢innosti jmenovana. Jmenovani znalci do funkce provaddi ministr spravedlnosti nebo

z povéfeni ministra predseda krajského soudu podle mista bydlisté znalce.

% BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Uvod do soudniho znalectvi. 1. vydani. Brno:
Cerm, 2004, s. 13. ISBN 80-7204-365-X.
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Dle Novely zékona o znalcich a tlumoc¢nicich mtze byt do funkce soudniho znalce

jmenovan ten, kdo:

1) je statnim obcanem Ceské republiky, obcanem jiného clenského statu Evropské unie,
kterému bylo vydano potvrzeni o prechodném pobytu nebo povoleni k trvalému pobytu na
vizemi Ceské republiky, nebo statnim prislusnikem jiného nez clenského statu Evropské unie,

kterému bylo vydano povoleni k trvalému pobytu na tizemi Ceské republiky,
2) je zpusobily k pravnim vkonum v plném rozsahu,
3) je bezuthonny,

4) nebyl v poslednich 3 letech vySkrtnut ze seznamu znalcii a tlumocnikii pro poruseni

povinnosti podle tohoto zdakona,

5) ma potirebné znalosti a zkusenosti z oboru, v némz ma jako znalec pusobit, predevsim toho,
kdo absolvoval specialni vyuku pro znaleckou cinnost, jde-li o jmenovani pro obor, v nemz je

takova vyuka zavedena,

6) ma takové osobni vlastnosti, které davaji predpoklad pro to, zZe znaleckou cinnost miize
radné vykonavat,

. -~ ;W66
7) se jmenovanim souhlasi.

Po jmenovani je znalec zapsadn do seznamu znalci, ktery je vetfejné dostupny na internetu

(http://www.justice.cz). Seznam je Clenény podle jednotlivych obort. Zde nalezneme jednu

z mala podobnosti s ¢innosti odhadce pracujiciho pro banky. Ti jsou také zapsani v seznamu,
v tomto piipad¢ v seznamu odhadct pro urCitou banku. Znalec je pii vykonu své Cinnosti

povinen dodrZovat nasledujici povinnosti:®°

e Znalec je povinen vykonavat znaleckou ¢innost ve stanovené lhité, oboru a
odvétvi, pro ktery byl jmenovan.

e Znalec je déale povinen zachovat mlcenlivost o skutecnostech, o kterych se
dozvédél béhem vykonu znalecké ¢innosti. Mic¢enlivosti ho mtize zbavit pouze
orgéan vetejné moci.

e Znalec je povinen vést znalecky denik v papirové nebo elektronické forme.

6 Rok 2012 a novela zékona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich. Znaleckyportal.cz [online]. 2012 [cit.
2013-04-29]. Dostupné z: www.znaleckyportal.cz/index.php?option=com_content&view=article&id=182:rok-

2012-a-novela-zakona-c-361967-sb-0-znalcich-a-tlumocnicich&catid=204:znalelectvi-obecne&Itemid=306
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Zde muzeme nalézt jasny rozdil mezi ¢innosti znalce a odhadce. Odhadce pracujici
pro banku musi pro vykon svého povolani splinovat podminky uvedené v kapitole 3.5.1. Neni
jmenovan ministrem spravedlnosti nebo pfedsedou krajského soudu. Odhadce si vybira
banka, pfesnéji utvar ocenovani nemovitosti. Odhadce ovSem musi zajisté plnit svou ¢innost
ve stanovené lhit¢ a je dle mého nazoru povinen zachovavat mlc¢enlivost o skute¢nostech, o
kterych se dozvi béhem vykonu odhadcovské Cinnosti. Nemél by také prozrazovat interni
metodiky banky, pro kterou pracuje. Proces oceniovani nemovitosti mize byt u kazdé banky

lehce odlisny a odhadce by tedy nemél prozrazovat jeji know-how.

Znalec, ktery byl jmenovan, mize ovSem také byti odvolan. Zakon stanovuje pét

moznych diivodd, kvili kterym miize byt znalec vyskrtnut ze seznamu. Jsou to tyto diivody:®’

e Pokud se dodatecné ukaze, ze nebyly splnény podminky jmenovani nebo tyto
podminky odpadly.

e Po jmenovani nastanou skutec¢nosti, kvili kterym nemtize znalec vykonavat
svoji ¢innost.

e Znalec 1 pfes vystrahu neplni nebo porusuje své povinnosti (naptiklad
nedodrzovani lhit pro vypracovani posudku).

e Pokud znalec nemiize vykonavat svou ¢innost z divodu jiného pracovniho
poméru a tato znaleckd ¢innost mu brani ve vykonu zavislé ¢innosti.

e Znalec muze sam pozadat o odvolani.

S odhadcem pracujicim pro bankovni ustav muze byt v piipad¢ interniho odhadce
zrusen pracovni pomér (divodi pro vypovéd danou zaméstnavatelem muze byt mnoho,
napiiklad opakované neplnéni pracovnich povinnosti) nebo v pfipad¢ interniho odhadce mu
banka muze vypoveédét smlouvu, na zakladé které zpracovavd odhady (zde muize byt také
mnoho diivodd, napiiklad odhadce vypracovdva chybné odhady nemovitosti, neimérné

prodluzuje lhiity pro vypracovani odhadu, neuspésné absolvuje recertifikaéni zkousky atd.).

DalSim rozdilem ve vykonu praxe odhadce a znalce je jejich piipadna trestni
odpovédnost. Odhadce, ktery védomé¢ podé nepravdivy odhad, zamléi urCité skuteCnosti
o0 ocefiované nemovitosti nebo posoudi nemovitost nevhodnou pro zéstavu, jako vhodnou, se

vystavuje riziku trestniho stihdni. MiiZe se tady naptiklad dopustit trestného ¢inu podvodu.

57 BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Uvod do soudniho znalectvi. 1. vydani. Brno:
Cerm, 2004, s. 18. ISBN 80-7204-365-X.
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Zakon ¢. 444/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpist, pamatuje také na porusovani povinnosti znalct
a jejich ptipadnou trestni odpovédnost. Ministerstvo spravedlnosti nebo predseda krajského
soudu muize znalci udélit vystrahu. Vystraha se udéluje v ptipadé€, kdy znalec porusi své
povinnosti a toto poruSeni nelze kvalifikovat jako spravni delikt postizitelny podle zdkona

o znalcich a tlumoc¢nicich. Zakon taxativné vyjmenovava situace, kdy se znalec dopusti

prestupku:®®

1) Nevypracuje znalecky posudek ve stanovené lhuté nebo ho vypracuje v oboru a odvétvi,

ktery mu neprislusi — pokuta do 100 000 K¢ nebo vyskrtnuti ze seznamu znalcii.
2) Nevypracuje znalecky posudek osobné — pokuta do 50 000 K¢.

3) Porusi povinnost zachovavat mlcenlivost nebo o této povinnosti nepouci dalsi osoby, které

se podilely na znalecké cinnosti — pokuta do 100 000 K¢ nebo vyskrtnuti ze seznamu znalcii.

4) Ma pomer k veci, k organum provadejicim rizeni, k ucastnikiim nebo k jejich zastupcim;
neprodlené neoznami skutecnosti, pro které je vyloucen — pokuta do 100 000 K¢ nebo

vySkrtnuti ze seznamu znalcii.

5) Bez vaznych divodii odmitl organu verejné moci podat znalecky posudek — pokuta do

100 000 K¢ nebo vyskrtnuti ze seznamu znalcii.

6) Opakované nepodepsal nebo nepripojil otisk peceti na pisemny znalecky posudek — pokuta
do 50 000 K¢.

7) Nevedl znalecky denik nebo ho nevedl radné — pokuta do 50 000 K¢.
8) Nespravné vyuctoval odménu za podani znaleckého posudku — pokuta do 50 000 K¢.

9) Vykonaval cinnost znalce v dobé pozastaveni prava vykonavat tuto cinnost — pokuta do

100 000 K¢ nebo vyskrtnuti ze seznamu znalcii. “®*

Pokud srovndme piimo proces ocetlovani nemovitosti, jsou zde také jasné rozdily.
Odhadce pracujici pro banku vyuZziva prevazné ocetiovacich metod zaloZzenych na trZznich
principech. Na druhou stranu znalec, ktery ocefiuje nemovitosti, mize také vyuzit aktualniho

ocenovaciho predpisu. Zalezi to na zadani znaleckého ukolu, které ma znalec vyfesit.

6 Rok 2012 a novela zékona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich. Znaleckyportal.cz [online]. 2012 [cit.
2013-04-29]. Dostupné z: www.znaleckyportal.cz/index.php?option=com_content&view=article&id=182:rok-

2012-a-novela-zakona-c-361967-sb-0-znalcich-a-tlumocnicich&catid=204:znalelectvi-obecne&Itemid=306
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4 PRAKTICKA CAST — OCENENI VYBRANE
NEMOVITOSTI

V posledni ¢asti diplomové prace je analyzovana trzni hodnota bytové jednotky
situované v lazenské casti Karlovych Vart. Tato lokalita je velmi vyhledavana a lukrativni.
Ocefiovand nemovitost se nachdzi v ulici Raisova v lazeniské Casti katastralniho tzemi
Karlovy Vary - lokalita Na vyhlidce. Mésto Karlovy Vary je krajské mésto s kompletni
obcanskou vybavenosti. Okolni zastavbu domu tvofi bytové domy, nékteré z nich maji v 1.
nadzemni podlazi nebytové prostory (prodejny, restaurace). Do ulice je mozny vjezd pouze na
povoleni, parkovani je mozné také pouze na povoleni. Moznost parkovéni je ze severni a jizni

strany bytového domu. Zastdvka MHD je vzdalena cca 100 m.

Bytova jednotka ma dispozici 4 + 1 a zapogitatelnou plochu 84 m®. Je umisténa v 1.
patie zdéného bytového domu. Dim je postaven jako vnitini fadovy, plné¢ podsklepeny. V
roce 1987 byl dim rekonstruovan, vcetné umakartovych bytovych jader. Po odkoupeni
bytového domu od mésta v roce 2003 byla vyménéna stieSni krytina, provedena nova fasada,
okna a etazové plynové vytapéni v jednotlivych bytech. V soucasné dobé (k 1. 5. 2013)
probiha zatepleni severni fasady domu a je nové zbudovany osobni vytah. V byté bylo pred
cca 12 lety odstranéné umakartové jadro a pficky mezi koupelnou a WC byly provedeny ze
saddrokartonovych desek. Soucasné prob&hla vyména zafizovacich predméti v koupelné
(vana, umyvadlo, WC). V kuchyni byla osazena kuchyiiska linka plynovym sporakem. Na
podlahach jsou polozené koberce, v chodbé je osazen plynova kotel zajist'ujici ohfev TUV a

také vytapéni. Vybaveni bytu je standardni.

Pro stanoveni hodnoty bytové jednotky byly pouZity tfi metody ocenéni zalozené na
trznich principech. Jedna se o metody porovnavaci, vynosovou a nakladovou. Porovnavaci
metoda je vypracovana pomoci analyzy nabidkovych cen bytovych jednotek z realitni inzerce

(www.sreality.cz), které byly v posledni dob€ nabizeny na trhu nemovitosti. Mezi

nemovitostmi ov§em existuji rozdily, proto byly provedeny korekce nabidkové ceny z inzerce.
Pro porovnani bylo pouzito 10 srovnatelnych nemovitosti (bytové jednotky s dispozici 4 + kk,
4 + 1 a srovnatelnou zapo¢itatelnou plochou cca 80 — 120 m?), které se nachazeji v Karlovych

Varech. Nemovitosti pouzité pro porovnavaci metodu jsou uvedeny v Priloze 5.
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Dale byla pro ocenéni vyuzita piijmova metody, ktera analyzuje trzni hodnotu na
zaklad¢ budoucich pifijmil z nemovitosti. Pro stanoveni mési¢niho vynosu ocenované

nemovitosti bylo pouzito obvyklé mési¢ni ndjemné byth s dispozici 4 + kk a 4 + 1

v Karlovych Varech.
Cena po
Byty & Inzeroyang’r Elz'lj em R(;il;l;feenna redukc?na UZitna ) J edriotkzovév c,ena
[Ké&/mésic] ceny pramer: ceny | plocha [m7] [Ké&/m“/mésic]
[K¢]
1 6 000,00 1,00 6 000,00 82,00
2 10 000,00 1,00 10 000,00 98,00
3 10 000,00 1,00 10 000,00 80,00
4 10 000,00 1,00 10 000,00 83,00
5 10 000,00 1,00 10 000,00 82,00
6 7 000,00 1,00 7 000,00 84,00
7 8 500,00 1,00 8 500,00 90,00
8 8 000,00 1,00 8 000,00 90,00
9 15 000,00 1,00 15 000,00 85,00
10 10 800,00 1,00 10 800,00 96,00

Tabulka 14 — DosaZitelné mési¢ni najemné pro byty s dispozici 4 + kk, 4 + 1 v Karlovych Varech

(Zdroj: vlastni tvorba autora)

Celkovy pocet srovnavacich nemovitosti 10
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 10
Minimum pouzitych hodnot [K&/m?] 73,17
Maximum pouZitych hodnot [K&/m?] 176,47
Smérodatna odchylka [K¢&/m?] 27,79
Pramér minus smérodatna odchylka [K¢&/m?] 82,04
Pramér plus smérodatna odchylka [K&/m?] 137,62
Pramér pouzitych hodnot [K&/m?] 109,83
Uzitna plocha ocefiovaného objektu [m?] 84,00

Tabulka 15 — Vypocet mési¢niho vynosu bytové jednotky (Zdroj: vlastni tvorba autora)

Pro indikaci vynosové hodnoty bylo dale pouZito miry kapitalizace 5 %, kterad je

vyuzivana v metodice ocefiovani banky UniCredit.

Naékladova metoda analyzuje naklady na potizeni nemovitého majetku jakozto nového.

Néklady se pfi ocenéni snizuji o ptipadné opotiebeni nemovitosti.
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V diplomové praci jsou zpracovana dvé ocenéni nemovitého majetku. Ocenéni banky
UniCredit je zpracovano v programu na bazi tabulkového procesoru firmy Microsoft — Excel.
Tento program mohou pouzivat pouze externi nebo interni odhadci. V diplomové praci je
z tohoto dliivodu uvetejnén pouze pievzaty piiklad takového ocenéni nemovitosti, zpracovany
externim odhadcem pracujicim pro banku UniCredit. Ocenéni nemovitosti podle metodiky
banky CSOB je zpracovano autorem diplomové prace v programu NemExpress, ktery je

volné ke stazeni. Obé€ dvé vypracované ocenéni jsou uvedeny v Ptiloze 3 a Ptiloze 4.

Pouzita Porovnavaci | Vynosova Nakladova .
Typ - 7 Trzni
¥ ocenovaci hodnota hodnota hodnota
nemovitosti L. S .. hodnota
metoda nemovitostlt | nemovitosti nemovitosti
UniCredit | Byt4+1 | Porovmavaci |, 165 600 kg Neni 2 130 000 K¢&
y Nékladova indikovana
CSOB | Bytd+1 | Porovmavach |, 543000 ke 1736940 Ke| . Nend
Vynosova indikovana

Vysledné trzni hodnoty ocenovaného majetku se od sebe 1isi v fadech statisici. Nejvic
se lisSi porovnévaci hodnota nemovitosti v ocenéni nemovitosti podle metodiky banky
UniCredit. Pokud analyzujeme indikovanou porovnavaci hodnotu v ocenéni nemovitosti

banky UniCredit, miZeme zjistit nasledujici:

e Neni pouzit dostate¢ny reprezentativni vzorek nemovitosti pro porovnani. Pro
indikaci porovnavaci hodnoty jsou vyuzity pouze 3 nemovitosti.

e Jsou pouzity pouze byty s malou zapogitatelnou plochou (64m” - 79 m®) a
dispozici 3 + 1.

e Srovnavaci nemovitosti vyuZité pro ocenéni maji cenu 2 000 000 - 2 600 000
K¢&. Vzhledem k soucasné situaci na trhu nemovitosti jsou za tuto cenu jen

velmi tézko prodejné.

Muzeme tedy uvazovat, ze ocenéni zpracované pro uveérové tizeni banky UniCredit
spravné nereflektuje trzni hodnotu nemovitosti. Je to také ztoho diivodu, Ze velké byty
s dispozici 4 + kk, 4 + 1 nejsou snadno obchodovatelné na trhu nemovitosti. Kupce v dnesni
dobé¢ spise zajimaji mensi byty s dispozici 2 + 1, poptipadé 3 + 1. Pokud by banka musela
realizovat zastavni pravo a nemovitost v budoucnosti prodat, nejspiSe by utrpéla financni

ztratu.
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5 ZAVER
Vyznam ocenovani nemovitosti pro potieby uvérového ftizeni bude vzdy velky.
Zvlaste v soucasné dobé vroce 2013, kdy se urokova sazba hypotecnich uvéri dostala

na historické minimum a je velka poptavka po hypotecnich tivérech. Bankovni ustavy tedy

musi zpracovavat velké mnozstvi odhadli nemovitosti.

Kazda nemovitost pfijatd bankou do zadstavy musi byt posouzena externim nebo
internim odhadcem banky. Existuje pouze jedna situace, kdy banka nemusi posuzovat zastavu
a to tehdy, kdyZ je provedeno refinancovani hypotéky z jedné banky do druhé. To znamena,
ze dluznik prechazi s hypotecnim tvérem od jednoho véfitele k druhému (vétSinou z diivodu
lepsi urokové sazby, mensich poplatkli spojenych se splacenim uvéru). Pro zpracovani
takového ocenéni neni nikdy vyuzit institut administrativni ceny. Tedy ocenéni, které je
zpracovano podle provadéci vyhlasky Ministerstva financi k zdkonu ¢&. 151/1997 Sb.,

o0 oceniovani nemovitosti. Existuje mnoho diivodi, pro¢ tomu tak neni. Je to zejména proto:

e Vyhlaska je aktualizovéna pouze jednou ro¢né. Hodnoty, které se podileji na stanoveni
ceny, jsou tedy do jisté miry zastaralé¢ a nejsou prevzaté pifimo z aktuélni situace na trhu
nemovitosti. Vyhlaska tedy reflektuje minuly stav. Na rozdil od situace, kdy bude banka
nucena realizovat zastavni pravo k nemovitosti. To mize to byt ucinéno néckdy
ve vzdalené budoucnosti (napiiklad za 10 az 30 let).

e Jsou zde taxativné vyjmenovany situace, kdy lze pouzit jakou ocenovaci metodu. Odhadce
pracujici pro banku je sice povinen fidit se aktudlné platnou oceniovaci metodikou, ta se
ovSem miize aktualizovat nékolikrat rocné€ podle potieby.

e Ve vyhlaSce jsou pevné stanovené nckteré proménné. Napiiklad mira kapitalizace, ktera
tedy neni pfimo pfevzata z aktudlni situace na trhu nemovitosti. Banky mohou stanovit
vlastni miru kapitalizace na zaklad¢ svych vlastnich databazi nemovitosti, které jsou velmi
rozsahlé a aktualni (banky poskytuji mnoho hypotecnich uvérti jak fyzickym, tak i
pravnickym osobam).

e Stat vyuziva ocenéni podle provadéci vyhlasky k zakonu ¢. 151/1997 Sb. naptiklad pro
stanoveni dané z pfevodu nemovitosti, dédické dané atd. Na rozdil od banky, ktera

stanovuje trzni hodnotu, jez by méla platit i v budoucnosti.

Problematika ocefiovani nemovitosti pro uvérova fizeni neni v Ceské republice ptimo
upravena zadnou legislativou. Pouze v zédkon¢ ¢. 530/1990 Sb., o dluhopisech najdeme v § 28

odstavec 3 definici hypote¢niho uvéru.
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Cilem této diplomové prace bylo ovéfeni soucasného stavu pouzivanych metodik
ocenovani nemovitosti u konkrétniho bankovniho ustavu. Ocenéni zpracovavané pro potieby
uvérového fizeni je tedy zpracovano pomoci metod zaloZenych na trznich principech a je
stanovena trzni hodnota nemovitosti. Ta by méla byt odrazem skute¢nych dosazitelnych cen
na trhu nemovitosti. Kazda banka vyuziva svoji oceilovaci metodiku, ktera je velmi podobna.
Je to zejména z toho diivodu, ze banky vyuzivaji ocenéni zalozené na trznich principech. Lisi
se zejména v cenach za vypracovani ocenéni a nckteré banky v soucasné dobé vyuzivaji

online ocenéni pomoci cenové mapy nemovitosti.

Dal$im cilem této diplomové bylo ocenéni nemovitosti podle bankovni metodiky.
Byla analyzovana trzni hodnota bytové jednotky s dispozici 4 + 1 a zapocitatelnou plochou 84
m?, ktera se nachazi v lazeiském tizemi Karlovych Vari. Pro stanoveni trzni hodnoty bylo
pouzito porovndvaci a vynosové metody. Vysledna trzni hodnota této nemovitosti k datu 1. 5.

2013 byla stanovenana 2 101 000 K¢.
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