CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITA V PRAZE
FAKULTA ZIVOTNIHO PROSTREDI

KATEDRA BIOTECHNICKYCH UPRAV KRAJINY

TRZNI OCENENI NEMOVITOSTI PRO HYPOTECNI TRH

BAKALARSKA PRACE

Vedouci: Ing. Dana Tollingerova, Ph.D.

Autor: LukaS Vajik

© 2015 CZU v Praha



CESKA ZEMEDELSKA UNIVERZITAV PRAZE

Katedra biotechnickych uprav krajiny
Fakulta Zivotniho prostredi

ZADANI BAKALARSKE PRACE
Vajik Lukas
Vodni hospodafrstvi

Nazev prace
Trzni ocenéni nemovitosti pro hypotecni trh

Anglicky nazev
Development of real estate valuation for mortgage market

Cile prace

Cilem préace bude komplexni pohled na ocefiovani nemovitosti v Ceské Republice, pficemz pozornost
bude vénovéana obdobi jednadvacatého stoleti a to od roku 2006 do roku 2008. A pro porovnani s
roky 2012 a 2013, ve kterém se pozméni a nabude platnosti novy Stavebni zékon. Poté hlavni kritéria
Raiffeisenbank pro ocefovani nemovitosti, jaky je dulezity vztah mezi kupni a trzni cenou.

Metodika

V Gvodni ¢asti bude prezentovana odborna literatura a legislativa Ceské Republiky souvisejici se
Stavebnim zdkonem.Nasledujici ¢ast se bude vénovat problematice pravnich vztahi k nemovitostem,
pfi prodeji a koupi nemovitostiv Ceské Republice.Kdy budou jenotlivé legislativnivyhlasky podrobeny
rzboru. S tim, Ze rozbor bude zaméfen na vztahy mezi jednotlivymi zakony, vyhlaskami a souvislosti s
politickou situaci. Pro pfesny a Sirsi pohled budou ziskdvany i informace od zaméstnancl
Raiffeisenbank, a.s.

Harmonogram zpracovani
Datum odevzdani resersni ¢asti prace prosinec 2013.




Rozsah textové casti
30 stan + pfilohy

Klicova slova
ocenovani, hypotecni trh, zisk, ztrata, klient, banka, cena, hodnota

Doporuéené zdroje informaci
1) Bradac, A., Fiala, J.,, Nemovitosti, ocefiovdni, pravni vztahy, 3.vyd. Praha Linde a.5.2004,5.743

2) Bradac, A.Teorie ocefiovani nemovitostf, V. pfepracované vyd. Brno:CERM, 5.r.0.2001,5.616

3) BRADAC, A.- KREJCIR, P.- HALLEROVA, A, Uiedni ocefovéni majetku. 1. vydani. Brno: CERM, s.r.0. zaii 2001.254 5.ISBN
80-7204-213-0

4) Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Legislativni predpoklady pro ocefovani majetku v podminkach Ceské Republiky,
Odbornad konference doktorského studia s mezindrodni ucasti — Brno 2003

5) Bradac¢, A, Fiala,).,Haba,J. aj.Vécnd bfemena od A do Z.3.

6) DUSEK, David. Zaklady ocenovani nemovitosti, 2. upr. vyd. Praha: Vysoka $kola
ekonomicka v Praze, 2006. 135 s.I1SBN 80-245-1061-8.

7) Zdkon €.116/1990 Sh., 0 najmu a podndjmu nebytovych prostor

8) Zakon €.151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku

Vedouci prace
Tollingerova Dana, Ing., Ph.D.

Elektronicky schvaleno dne 22.1.2014 Elektronicky schvéleno dne 22.1.2014

prof.Ing. Petr Skleni¢ka, CSc. prof.Ing. Petr Skleni¢ka, CSc.
Vedouci katedry Dékan fakulty




Cestné prohlaseni
Timto Cestné prohlasuji, Ze jsem bakalafskou praci na téma ,, Trini ocenéni

nemovitosti pro hypotecni trh* zpracovaval samostatné, pouze s pouzitim uvedené
literatury, metod, konzultaci a zdroju.

V Praze, dne 6.4.2015



Podékovani

Timto chci pod€kovat zastupcim a vedoucim spolecnosti Raiffeisenbank a.s., za
poskytnuti veSkerych udaji potfebnych pro zpracovani ,, Trzniho ocenéni nemovitosti
pro hypotec¢ni trh*, dale chci podékovat Ing. Dan¢ Tollingerové, Ph.D. za cenné rady
a ptipominky ke zlepSeni trovné préace a jejimu zdarnému dokonceni. V neposledni
fadé nemohu zapomenout na sluzby a data poskytnuté Ceskym statistickym tfadem,
Ministerstvem priimyslu a obchodu a Ministerstvem financi. A s velkou vdécnosti
velmi rad podekuji za odborné konzultace s panem Petrem Knoflickem, s pani Ing.
Lenkou Razovou, s panem Ing. Jifim Chroustovskym.



Trzni ocenéni nemovitosti pro hypotecni trh
Abstrakt

Bakalaiska prace na dané téma ,, Trzni ocenéni nemovitosti pro hypotecni trh*
se zamétuje na rozsadhlou problematiku pfi zjiStovani hodnot a cen nemovitosti. Ma
za ukol charakterizovat postup ke splnéni pozadavkl nutnych k ocenovani, které jsou
sepsany v podkapitolach. Je zaméfena na Ceskou Republiku a jeji obdobi v neddvné
minulosti. Lidé inklinuji k akceptaci hodnoceni svého majetku opravnénou osobou
bez vlastniho $ir§iho piehledu a porovnani. Proto prace klade diraz na podrobné&jsi
objasnénost se zdmérem zvyseni prehlednosti v dané problematice.

Klicova slova
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o byt
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o banka
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Development of realestate valutation for mortgage market
Abstract

This bachelor thesis on the topic "The market valuation of real estate for the
mortgage market" focuses on the extensive problems in identifying values and real
estate prices. Its task is to characterize the procedure to meet the needs of the
valuation, that are codified in sections. It concerns Czech Republic and its period in
the recent past. People tend to accept the assessment of their property without a
broader overview and comparison. Therefore the thesis presents a higher detection
rate with the intention to increase clarity.
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1 Uvod

Predkladand bakalaiska prace na téma ,,Trzni ocenéni nemovitosti pro
hypote¢ni trh* je zpracovéana na zéklad¢é nékolika podnétii. Jelikoz autor pracuje ve
finan¢nim sektoru, ve kterém agituje (ziskava) prostfedky pro ziskani nemovitosti,
chce upfesnit vstupni informace v plném rozsahu, které dopomahaji k urceni cen a
hodnot nemovitosti z pohledu odhadce a soudniho znalce.

Obcané Ceské Republiky se uz 25 let zapojuji do systému trzniho procesu a
tim vytvaii a ovliviiuji finan¢ni trh nemovitosti na zakladé nabidky a poptavky.
Tento jev tvofi boj v konkurenceschopnosti mezi spoleCnostmi (stavebnimi,
finanénimi a jinymi). Politické déni dopomaha zna¢nou mirou ustanovovat
podminky trzniho prostfedi, coz formuje ocenovani nemovitosti na trhu. Autor
porovnava odlisné obchodni a cenové situace na trhu, aby poukéazal na moZznosti
vyvoje cen nemovitosti.

V bakalaiské praci se autor zmini o urcitych charakterizujicich pojmech, které
dopomohou k pochopeni procesu, ktery je velmi hluboky a komplikovany. Vzhledem
k tomu, Zze od rozpadu Rakouska — Uherska, valeéného a povale¢ného obdobi,
obdobi socializmu a normalizace, se dostavame do obdobi demokracie. V socializmu
se vlivem politiky razantné¢ ménily zakony a vyhlasky, které casto vyvlasthovaly
majetek obcant. Pficemz v demokracii bylo zavedeno jednoznacné a velmi piesné
zpracované ujednani, které urcilo penézni hodnotu, kterd odpovidala nemovitosti a
posléze, byla vracena majiteli. Tyto aspekty dosvédCuji, Ze tato problematika
zasahuje hluboko do historie Ceské Republiky. Proto autor vychazi z dnesni doby,
ktera ovlivituje nasi spole¢nost. Nedilnou soucasti je rozdil mezi kupni a trzni cenou
nemovitosti, jelikoz jsou vazany urcujicimi aspekty, které jsou V bakaldiské praci
upfesnény.

Autor, tvorici Bakalafskou praci, také vychazi z odborné literatury ocenovani
nemovitosti, kde v Ceské Republice pievladd omezeny podet odbornikd, jako jsou
prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc.; Ing. Petr Ort, Ph.D. Bez jejich autorské,
spoluautorské tvorby nebo jen jejich komentujicich ptispévkd, je velmi obtizné ziskat
podklady k vyhotoveni jakéhokoliv popisu ocefiovani nemovitosti. Autor objasnuje,
jak se méni pravidla na povinnosti a odbornosti pro ¢innost odbornych ,,Odhadcti.

V soucasn¢ dobé€ se meéni poZzadavky spoleCnosti na bytovou vystavbu,
obcanskou vybavenost, primyslové a technologické stavby. Dochdzi k masivnimu
zastavovani zemé&délské pidy velkymi skladovymi objekty, které znehodnocuji a
likviduji vzacnou ptudu. Veskery tento dlouhodoby vyvoj ovliviiuje zménu a dopad
na hodnotu cen nemovitosti na trhu v pfitomnosti s pfedpokladem uprav cen budov
V budoucich letech. V neposledni mife do vyvoje cen nemovitosti je tfeba vzit
v uvahu stavajici ekonomickou stabilitu celé spole¢nosti S minimalnim casovym
vyhledem ekonomiky statu a stabilnosti naseho bankovniho systému. Déle je tieba
vzit v ivahu moZnost pracovnich pfilezitosti a vysi vydelki, které vyrazné ovliviiuji
rozdil cen nemovitosti mezi venkovem a méstem.



2 Cil prace a metodika
2.1  Cil prace

Hlavnim cilem bakalarské prace je definovat celkovy pohled na ocenovani
nemovitosti v Ceské Republice, pfi¢emZ pozornost je vénovana obdobi od 2006-
2008 s porovnanim Vv letech 2012-2013 - porovnavani trzni bubliny s historickym
poklesem cen nemovitosti a irokovych sazeb hypoték. Prace je soustiedéna na hlavni
pojmy konkretizujici danou problematiku: pozemky, byty, ocefiovani, hypote¢ni trh,
zisk, ztrata, klient, banka, hypote¢ni uvér, koupé€ a prodej. Téma je pomérné rozsahlé,
proto je v praci soustfedéna pozornost pfedevs§im na to, objasnit zakladni pojmy pro
usnadnéni a vysvétleni.

2.2  Metodika prace

V teoretické Casti bakalarské prace na téma ,,Trzni ocenéni nemovitosti pro
hypote¢ni trh* se vychazi ze ziskdni sekundarniho sbéru dat - odborné literatury,
dostupnych dokumentii: vyhlasky, zakony, natizeni vlady a jiné pravni normy Ceské
republiky. Je pracovano s presnymi udaji z Ceského statistického ufadu (CSU) a
podrobnymi informacemi z Ministerstva vnitra Ceské Republiky (MVCR),
Ministerstva primyslu a obchodu (MPO), Ministerstva financi (MFCR). S vyuZitim
téchto zdrojii je v teoretické Casti bakalarské prace charakterizovan hypotecni trh a
popsana specifika oceniovani nemovitosti.

Bakalafska prace je doplnéna o konzultace sexperty aktivné zapojenymi
vV oblasti hypotec¢niho trhu. NejvétSim pifinosem pro bakalafskou praci byly
rozhovory s odborniky zodvétvi financniho, stavebniho a ekonomického:
Ing. Jiti Chroustovsky (Obchodni fteditel - Klement a.s.), Petr Knoflicek
(Raiffeisenbank a.s).

Nasledujici zakladni metody pro ocenovani nemovitosti, ve kterych bude
popis V postupnych podkapitolach. Neni opomenut postup a kritéria ziskani
hypote¢niho uvéru, ktery dopomaha k ziskani nemovitosti. Zavérem jsou shrnuty
vysledky mého porovnavani s podstatnymi udaji v grafech a tabulkach.



3 Literarni reSersSe
3.1  Charakteristika pojmu

Nemovita véc
V NOZ nastala zména v nazvoslovi a z diivéjsi ,,nemovitosti“ se dnes uvadi

,nemovitd véc. Pficemz v bakaléfské praci se pouziva ,,nemovitost.

o Pozemek
Podzemni stavby se samostatnym ucelovym urc¢enim
Vécna prava k nim
Préva, kterd za nemovité véci prohlasi zakon.
Dale 1 takova véc, o které jiny pravni predpis stanovi, Ze neni soucasti
pozemku a nelze takovou véc piesunout z mista na misto bez poruseni
podstaty.

o NOZ definuje nemovitou véci 1 jednotku, kterd dle zdkona zahrnuje byt jako
prostoroveé oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci
vzajemné spojené a neoddelitelné.

o Stavby pevné spojeny se zemi pevnym zakladem.

Ostatni véci hmotné, nehmotné jsou véci movité.
(Zakon €. 40/1964 Sb.: §119; Zakon ¢. 89/2012 Sb.: §498, §1159, §3054 a nasl.)

©)
©)
©)
©)

V katastralnim zakoné¢ se pifimo uvadi ,Katastr nemovitosti (dale jen
katastr) je vefejny seznam, ktery obsahuje soubor udaji o nemovitych vécech (dale
jen ,,nemovitost™) vymezenych timto zdkonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich
geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto nemovitostem.

(Zékon €. 256/2013 Sb., §1 Obecna ustanoveni)

Coz znamend, Ze nazvoslovi se uz l1i§i vjadru problematiky a proto

ponechdme starsi, v §irsi spole¢nosti pouzivanéjsi, ndzvoslovi ,,nemovitosti®.

3.1.1 Pozemek

Clenéni pojmu — pozemek
o Nezastavitelny pozemek
o Pozemek
o Stavebni pozemek
o Zastavény pozemek
o Zastavény stavebni pozemek

Nezastavitelny pozemek (dle stavebniho zékona)
Pozemek, jenz na tzemi obce nelze zastavét a nema vydany uzemni plan, a to:

o pozemek vetejné zelen¢ a parku slouzici obecnému uzivani;

o v intravilanu lesni pozemek nebo soubor sousedicich lesnich pozemki

o vymeéte vetsi nez 0,5 ha

V tomto znéni je pozménéna polozka, kterd vypovida o zeméd¢€lskych pozemcich
a byla zcela vySkrtnuta v novém Stavebnim zakoné¢.
(151/1997 Sb., Zakon o ocefiovani majetku, Cast 1, Hlava II, Dil 2: Pozemky)



Pozemek

Pro ucely tohoto zakona se rozumi, ze (§ 27 katastralniho zakona ¢. 344/1992
Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, jez je pozemkem) ,,East zemského povrchu
oddélend od sousednich ¢asti hranici Uzemni spravni jednotky nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhit pozemk, popf.
rozhranim zpisobu vyuziti pozemki*.

V pozd¢jSim znéni v §2 Vymezeni pojmu v katastralnim zakoné ¢. 256/2013
je dopln€k o ,hranici stanovenou regula¢nim pldnem, izemnim rozhodnutim nebo
uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zéastavniho
prava, hranici rozsahu prava stavby*.

Zasada, ktera je respektovana po celé Evrop¢, le¢ odlisnd na Slovensku a
donedavna i u nas, z diuvodu zaniku zasady v 51. letech. Podle niz stavby a dalsi
konstrukce pevné spjaté s pozemkem nejsou samostatnymi veécmi, nybrz tvori
soudast pozemku jako véci hlavni, byla v CSR pravu nahrazena v roce 1951 zasadou
pravé opacnou. Podle ni pozemek a budova na ném umisténd jsou dvéma
samostatnymi vécmi v pravnim smyslu.

V soucasnosti je tedy mozné, aby vlastnik stavby zarovenl nebyl vlastnikem
pozemku, na némz se stavba nachazi. Vysledkem je, Ze zakonodarce ma zajem na
sladéni vlastnickych prav pozemkl a staveb na nich umisténych (§ 3056 NOZ)
zaklada vlastnikovi pozemku predkupni pravo ke stavbé a stejné tak vlastnikovi
stavby pfedkupni pravo k pozemku (resp. pfislusné ¢asti pozemku), na némz stavba
stoji. Predkupni prdvo ma vécné pravni charakter a podle vécného zadméru nového
katastralniho zakona bude zapisovano do katastru nemovitosti.

Stavebni pozemek (pro ucely zakona o dani z nemovitosti)

Dle § 6 odst. 3) zakona ¢. 338/1992 Sh., o dani z nemovitosti je nezastavény
pozemek, ktery je urCeny k zastavéni stavbou a udalost byla ohlaSena nebo na kterou
bylo vyddno stavebni povoleni. Nebo bude provadéna na zakladé certifikatu
autorizovaného inspektora 16d) anebo na zaklad¢é vefejnopravni smlouvy, a ktera se
po dokonceni stane pfedmétem dané ze staveb.

Rozhodné je vyméra pozemku v m? odpovidajici pidorysu nadzemni ¢asti
stavby. Pozemek pfestane byt stavebnim pozemkem, pokud se stavba, ktera byla
ohlaSena nebo na kterou bylo vydano stavebni povoleni nebo kterd se provadi na
zaklad¢ certifikatu autorizovaného inspektora anebo na zdklad€ vefejnopravni
smlouvy, stane pfedmétem dané ze staveb nebo pokud ohlaseni ¢i stavebni povoleni
pozbude platnosti.

Zastavény pozemek (pro Ucely zdkona o vlastnictvi byti)
Je pozemek zastavény bytovym domem, ohrani¢eny obvodem bytového
domu ve znéni zakona § 2 zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu.

Zastavény stavebni pozemek (dle stavebniho zdkona)

Pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi
pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvofici souvisly celek s
obytnymi a hospodafskymi budovami dle zakona § 2 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu.



Pravo stavby (Dil 5 — Vécna préva k cizim vécem)

Dle Prava stavby v Obecném ustanoveni (§1240), kde NOZ uvadi, ze
pozemek miize byt zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu
nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezalezi na tom, zda se jedna o stavbu jiz
ziizenou ¢i dosud nezhotovenou. Pravo stavby muze byt ziizeno tak, Ze se vztahuje i
na pozemek, kterého sice neni pro stavbu zapotiebi, ale slouzi k jejimu lepSimu
uzivani.

V §1241 nelze Pravo stavby zfidit k pozemku, na kterém vazne pravo piicici
se ucelu stavby. Je-li pozemek zatizen zastavnim pravem, lze jej zatizit Pravem
stavby jen se souhlasem zastavniho véftitele.

Pravo stavby je véc nemovitd. V §1242 je psano, ze stavba vyhovujici Pravu
stavby je jeho soucasti, ale také podléha ustanovenim o nemovitych vécech. A jako
takové je Vevidenci seznamu katastru nemovitosti ve znéni zakona ,,0 Katastru
nemovitosti“ v §3 Predmét evidence.

Vznik a zanik Prava stavby: (§1243 - §1249 NOZ)

o Pravo stavby se nabyva smlouvou, vydrZzenim, anebo, stanovi-li tak zakon,
rozhodnutim organu veifejné moci. (§1243 NOZ)

o Pravo stavby zfizené smlouvou vznikd zapisem do vefejného seznamu.
Zapisu do verejného seznamu podléha i pravo stavby vzniklé rozhodnutim
organu vefejné moci. (§1243 NOZ)

o Préavo stavby lze zfidit jen jako doCasné, nesmi byt zfizeno na vice nez 99 let.
Posledni den doby, na kterou je pravo stavby zfizeno, musi byt patrny z
vefejného seznamu. (§1244 NOZ)

o Nabyl-li stavebnik pravo stavby vydrzenim, nabyva je na dobu 40 let. Jsou-li
pro to spravedlivé divody, mize soud dobu, na kterou je pravo stavby
zfizeno, k navrhu dotcené strany zkratit nebo prodlouzit. (§1244 NOZ)

o Trvani prava stavby lze prodlouZzit se souhlasem osob, pro které¢ jsou na
pozemku zapsana zatizeni v pofadi za pravem stavby. (§1245 NOZ)

o Pravo stavby nelze omezit rozvazovaci podminkou, byla-li rozvazovaci
podminka ujednana, nepfihlizi se k ni. (§1246 NOZ)

o Bylo-li pravo stavby ziizeno za tiplatu a ujednala-li se tiplata v opétujicich se
davkach jako stavebni plat, zatéZuje pravo stavby jako redlné biemeno.
Nepfihlizi se k ujednani, podle kterého zmény vyse stavebniho platu zavisi na
nejisté budouci udalosti, to neplati, ujedna-li se zavislost vySe stavebniho
platu na mife zhodnocovani a znehodnocovani penéz. (§1247 NOZ)

o Zrekne-li se stavebnik prava stavby, muze vlastnik zatiZzeného pozemku
pievést na zakladé listin prokazujicich tuto skute¢nost pravo stavby na dobu,
ktera jesté neuplynula, na sebe nebo na jinou osobu. (§1248 NOZ)

o Pfi zaniku prava stavby piedtim, nez uplyne jeho doba, nastanou pravni
nasledky vymazu prava stavby vici vécnému pravu nalezejicimu osobé¢, pro
kterou bylo k pravu stavby do vefejného seznamu zapsédno vécné pravo, az
zénikem tohoto vécného prava. Jestlize vSak tato osoba k vymazu udéli
souhlas, nastanou pravni ndsledky vymazu prava stavby vici jejimu vécnému
pravu jiz timto vymazem. (§1249 NOZ)

o Pravo stavby nezaklada pravo stavét, to urCuje stavebni zakon.



Druhy parcel
o Parcela (pro tcely katastralniho zdkona)
o Pozemkova parcela (pro tcely katastralniho zakona)
o Stavebni parcela (pro ucely katastralniho zakona)

Parcela (pro ucely katastralniho zakona)

Pozemek, ktery je zobrazen v katastralni map¢, geometricky a polohové uréen
a oznacen parcelnim ¢islem podle nového zdkona § 2 ¢. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti.

Pozemkova parcela (pro ucely katastralniho zékona)

Pro ucel toho zakona se rozumi parcelou pozemek, ktery evidovany v druhu
pozemku, zastavénd plocha a nadvoti ve znéni nového zakona § 2 ¢. 256/2013 Sb.,
katastralniho zékona.

Stavebni parcela (pro ucely katastralniho zdkona)
Evidovany pozemek v druhu pozemku, zastavéna plocha a nadvoii. Dle § 2
zakona ¢. 256/2013 Sb., katastralniho zakona.

3.1.2 Jednotka (pro tcely zakona o vlastnictvi byti)

Jednotka neboli byt, nebo také nebytovy prostor ¢i rozestavény byt
(rozestavény nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu) je upiesnéno dle zakona o
vlastnictvi bytl. Jsou mistnosti, az na nebytové prostory, podle rozhodnuti
stavebniho ufadu urceny k bydleni. Nebytové prostory jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu ur€eny k jinym ucelim nez k bydleni. Pro uspokojeni potieb
stavebniho zékona k povoleni k bydleni je nutno pro rozestavény byt byt alespon
VvV takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiZ uzavieny obvodovymi st€énami a stfesni
konstrukei. Toto znéni plati taktéZ i pro rozestavéné nebytové prostory dle zdkona

§ 2 €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytii.

Jednotka podle zakona o vlastnictvi byti zahrnuje:
o (pouze) byt jako vymezenou ¢ast domu

3.1.3 Jednotka dle NOZ
o Byt jako prostoroveé oddélena ¢ast domu
o Podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci (spoluvlastnictvi)
o Jednotka spojena s pozemkem

(NOZ, Ministerstvo spravedlnosti CR 2013/2014)

3.1.4 Ocenovani Prava stavby
(Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku — Cast 1 —Hlava Il. — Dil 3 — §16a)
o Pravo stavby se ocefluje vynosovym zpisobem na zakladé rocniho uzitku s
uplatnénim dal$iho uzivani prava, které uplyne od roku ocenéni do roku
zéniku prava.



o Pro ocenéni prava stavby s neziizenou stavbou, kterd pravu stavby vyhovuje,
se zjisti ro¢ni uzitek z pozemku nebo jeho ¢asti zatizeného timto pravem.
Roc¢ni uzitek se nasobi poctem let dal§iho uzivani prava, nejvyse vsak péti.

o Pro ocenéni prava stavby se zfizenou stavbou, kterd pravu stavby vyhovuje,
se ro¢ni uzitek zjisti jako podil ze souctu zjisténé ceny zatizeného pozemku,
popiipad¢ jeho Casti, a zjiSténé ceny stavby, a vySe celkové délky trvani
prava.

o Ocenéni podle odstavcii 2 a 3 se neuplatni, bylo-li pravo stavby ziizeno za
uplatu nebo lze-li ocenéni prava zjistit ze smlouvy nebo z rozhodnuti
prislusného organu a neni-li uplata o vice nez jednu tietinu nizsi nez ro¢ni
uzitek zjistény podle odstavce 2 nebo podle odstavce 3.

Nové vznikla tGprava vyhlasky ze dne 19. zafi 2014, kterou se méni vyhlaska
¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) a
nabyva ucinnosti dnem 1. fijna 2014 (z pievazné Casti se komentuje vypocet pro
»pozemek* riiznych kategorif).

3.1.5 Ocernovani stavebniho pozemku

Ocenéni stavebniho pozemku se provadi nasobkem vyméry pozemku a ceny
za m? uvedené v cenové mapé vydanou obci. Pokud stavebni pozemek neni ocenén
V cenové mape, je ocenén nasobkem vymeéry pozemku a zdkladni cenou za m?
upravenou o vliv polohy a dal$i vlivy piisobici pfedev§im na vyuzitelnost pozemku
pro stavbu, piipadné cenou ur¢enou jinym zpusobem ocenovanim dle §2 stanovené
vyhlaskou. (§10 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku)

Cenova mapa pro stavebni pozemky je grafickd v méfitku 1:5000 (ptipadné
podrobnéjsi). V cenové mapé jsou uvedeny skutecné ceny obsazené v kupnich
smlouvach. (§10 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku)

3.1.6 Ocenovani

Problematika ocefiovani majetku se fidi zdkonem § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb.
o ocenovani majetku. Tento pravni ptredpis upravuje zplisoby oceniovani véci, prav a
jinych majetkovych hodnot a sluZeb pro Gcely stanovené zvlastnimi pfedpisy (napf.
zakonem o dani z nemovitosti aj.)

Pojem ocenovani je mozno vymezit zejména jako ureni ceny, penézni
vyjadieni hodnoty majetku, vycisleni jeho hodnoty. Majetek a sluzba se zpravidla
ocenuji obvyklou cenou. Tou se rozumi cena, ktera byla dosaZena pifi prodejich
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v Ceské Republice ke dni ocenéni.
Jedna se tedy o cenovy primér, za ktery se v ur¢itém misté a ¢ase prodavaji a kupuji
nemovitosti urcitého druhu.

Cena nemusi byt sjedndna pouze vySe uvedenym zplisobem, ale zakon
predpoklada i jeji jiné urceni.



Druhy zpusobti ur¢ovani cen nemovitosti:
(§ 2 zékona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku)

o Ndkladovym zpiisobem sjednani ceny je tieba rozumét zptsob, ktery vychazi
z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni v
misté ocenéni a podle jeho stavu v den ocenéni (tento zplsob stanoveni ceny
se diive nazyval zptisobem reprodukcénim).

o Pfiurceni ceny majetku ¢i sluzeb vynosovym zpiisobem se vychazi z vynosu z
predmétu ocenéni skutecné¢ dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z
pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat. Do ceny se v tomto
piipadé zapocitava i tzv. kapitalizace tohoto vynosu — urokova mira.

o Porovnavaci zpusob stanoveni ceny je zaloZzen na porovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho
prodeji anebo odvozenim od jiné funk¢né souvisejici véci.

o Ocenovani podle jmenovité hodnoty vychazi z Castky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak zfejmad a ocetlovdni podle ucetni hodnoty
vychazi ze zplisobll oceniovani stanovenych na zakladé predpisti o ucetnictvi.

o Ocenovani majetku podle kurzové hodnoty je zalozeno na cené piedmétu
ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu.

o Poslednim zdkonem stanovenym zplisobem oceniovani je potom ocernovani
sjednanou cenou, za kterou se povazuje cena predmétu ocenéni sjednana pii
jeho prodeji, poptipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Kuptikladu ocefiovani nemovitosti v Britanii jsou ,,pouzivany bézné metody
(ndkladova, vynosova, porovndvaci ptipadné jejich kombinace) v pifiméfenych
variacich. Ocefiovani je pfevazné provadéno podle tzv. ,,Cervené knihy“ (The Red
Book, RICS Appraisal and Valuation Manual - RICS piiru¢ka pro odhady a
ocenovani), kterou vydal Kralovsky ustav autorizovanych odhadct (RICS - The
Royal Institution of Chartered Surveyors). Publikace se netyka teorie a metod
ocenovani, ale popisuje zptisob shromazd'ovéani, vyhodnocovéani a zpracovavani
informaci a zptisob oceflovani pro konkrétni ucely.*

(VUT, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2014; Rics, 2014)

3.1.7 Hypoteéni trh

Hypotecni avér

Jedn4 se o dlouhodoby zavazek a uvérem se fe$i doCasny nesoulad mezi
potiebou prostfedki a vlastnimi zdroji. Uvér je smluvni zavazek, kdy jeden ucastnik
poskytne své doCasné volné prostiedky druhému, ktery naopak penize nema.

o Ten kdo ptijcku poskytuje = Véritel
o Ten kdo ptjcku ziskava = Dluznik (Zadatel)
Spoludluznik (spoluzadatel)

VSichni zadatelé¢ maji stejna prdva a povinnosti, za uver dluzi spolecné a
nerozdilné. Cena uvéru je vyjadiena tirokem a Zadatel se smluvné zavazuje zaplatit
vetiteli urok a vratit ptjcené prostiedky v dohodnutém terminu.



Rozdéleni Gvéri:
o podle subjektu, ktery uvér poskytuje
bankovni
nebankovni
o podle pfijemce véru
podnikatelsky
obcansky
municipalni (obcim)
mezibankovni
o podle doby splatnosti
kratkodobe — splatné do 1 roku od poskytnuti
strednédobé — splatné do 5 let od poskytnuti
dlouhodobé — se splatnosti nad 5 let od poskytnuti
o podle zptisobu Cerpani
Jjednoradzoveé
revolvingové, kontokorentni - kazda splatka znovu navysi disponibilni
¢astku Gvéru; je objem finanénich prostfedkd, které ma klient aktudlné
k dispozici pro Cerpani uvéru. Toto je uvérovy rdmec snizeny o ¢astku
jiz uskutecnénych transakci. Disponibilni zlistatek se kazdou mésicni 1
mimotadnou splatkou zvétsuje.
postupné - splatka jiz nenavySuje ¢astku k ¢erpani
o podle splaceni
splatné jednordzove K datu konetné splatnosti uvéru, v pribéhu se
hradi pouze troky
splacené postupné - podle smlouvy se hradi dil jistiny a vedle se hradi
ptislusné uroky
anuitné — po celou dobu se splaci konstantni ¢astka, ktera obsahuje
uroky 1 mor jistiny (viz. Obr. €. 1)

Obr. &. 1) Priabéh anuitniho splaceni Hypote¢niho uvéru

Pribéh anuitniho splaceni HU

W ografu neni Zahrnuta fixace Orakowe mity

Splatka jistiny

Splétka drokd

Wyge anuitni
splatky

Doba hypotednibo Cvéru (roky)) H

pozn. Y Jistina vveru je objem prostiedk, které si klient pijcil.
Nesplacenou jistinou je zbyvajici ¢astka, kterou klient véfiteli jesté neuhradil.
Zdroj: Vlastni zpracovani




o podle ucelu
neucelove

provozni

investicni

spotrebitelské

hypotécni

eskontni - 0vér vznikajici odkupem cennych papirt pied lhiitou jejich
splatnosti (eskontem), nejcastéji smeének

Z hlediska na$ich potfeb mtizeme uveéry rozdélit jednoduse na: (viz. Obr. €. 2)
o hypotecni uvéry
o spotiebitelské uvery
o uvéry ze stavebniho spofeni

Obr. ¢. 2) Nazorné srovnani produkti

hypotéka americka hypotéka spotfebitelsky tvér kreditni karta
I I I N I I N I A BN N
I -ttt r>r>rrt Tt 11t 7 11 7 17117
c 12 345 67 3839101 1213141 16 17 18 19 20%

pozn. V) osa 0-20 % dle urokovych sazeb
Zdroj: Vlastni zpracovani

Hypotecni uvér je jednim z nejstarSich druhd bankovnich Gvéra. Poskytnuti
jehoz splaceni v€etné piisluSenstvi je zajiSténo zastavnim pravem k nemovitosti a to 1
rozestavéné. Uvér se povazuje za hypote¢ni uvér dnem vzniku pravnich uéinka
zastavniho prava (§ 28 odst. 3 zakona ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech). (dle NOZ —
rozestavéna ,,Jednotka“)

Na kvalitu a objem zajisténi se klade velky diraz, protoze jednim ze zpisobli
refinancovani hypotecnich uvért je vydavani Hypotecnich Zastavnich Listd, coz je
specidlni druh dluhopist (§ 14 zak. €. 530/1990 Sb.), které vydavaji banky s
opravnénim k této Cinnosti. Jmenovita hodnota HZL vcetné Grokti musi byt plné
kryta pohleddvkami z hypotécnich tvért. Na zastavené nemovitosti nesmi vaznout
zadné zastavni pravo treti osoby (s vyjimkou stavebni spofitelny a dalsi banky) a
nesmi byt omezen prevod nemovitosti.

V bankich jsou poskytovany rtzné typy hypotecnich uvéra, jak pro
pravnické, tak fyzické osoby. Nize uvedena pravidla hovofi o standardnich
pravidlech uvéri poskytovanych fyzickym a nékterym pravnickym osobam, a to
zejména za ucelem individuélni potieby zadatele.

HU na bydleni - ivér na investici do nemovitosti:

Tyto klasické hypotéky se tykaji nemovitosti, které jsou, nebo budou ve
vlastnictvi né¢koho ze zadatelii a nejpozdé€ji v pribéhu cCerpani Gvéru je nutno
prokézat ucelovost.
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Investici se rozumi:
o koupé nemovitosti

vystavba a rekonstrukce (véetné dostaveb apod.) nemovitosti
uhrada za prevod clenskych prav
uhrada clenskeho podilu v druzstvu
refinancovani uveru ¢i pujcky na vyse uvedeny ucel
kombinace vyse uvedenych uceli
vyporadani majetkovych pomerii
a) vyporadani SIM (Spole¢né Jméni Manzeli)

po rozvodu

za existence manzelstvi
b) vyporadani dédictvi
¢) rodi¢e daruji nemovitost potomkovi a ten musi vyplatit sourozence
d) druh a druzka pfi rozchodu naklady vlozené do spole¢ného bydleni

O O O 0O O O

Z hlediska typu financovani hypotéky na investici do nemovitosti dale ¢lenime:
o hypotéky pro financovani vlastniho bydleni

o hypotéky pro financovani nemovitosti ur¢enych k prondjmu podle § 9 zadkona
o danich z piijma

Piedmétem téchto hypotenich véri jsou nemovitosti na tizemi CR & EHP
(Evropsky hospodatsky prostor). Jedna se napt. o nasledujici nemovitosti:
o Dbytova jednotka
rodinny dim
bytovy diim
rekreacni objekt
pozemek uréeny k vystavbé
atelier (studio) slouzici k bydleni

O O O O O

Investici do nemovitosti se povazuje v ramci celku objekt pevné spojen k zemi.
Idedlni ¢ast nemovitosti bytové plochy dosahujici nad 50 nebo vice procent celkové
podlahové plochy objektu. Nové lze financovat i movité véci (zejména pofizeni
predmétd, které se po zabudovani stanou soucasti nebo ptislusenstvim nemovitosti).

Nemovitosti mimo uzemi CR lze financovat pouze za piedpokladu:
o ucelem uvéru je pouze koupé dokonéeného objektu k bydleni

o zajisténi nemovitosti na vizemi CR

o alespon jeden vlastnik zastavené nemovitosti bude Zadatelem o uvér

o nabyvaci titul musi byt sepsdan advokatem nebo notarem

o do tvérové smlouvy neni davan zavazek o zajisténi pfevodu nemovitosti
Americka hypotéka

Jednd se o neucelovy uvér, banka nezkouma zplisob nakladani s finan¢nimi
prostiedky z tvéru a je zajiStén nemovitosti.
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Parametry HU

Bonita
o zkoumani pfijma zadatell (rucitelt)
o provéfeni schopnosti splacet jistinu i uroky
o prokéazani navratnosti uvéru
o provéteni platebni moralky zadatell, resp. ucastnikli uvérového piipadu

Ucel
o u ucelovych aveéri musi uveérovany objekt spliiovat podminky ucelu a tyto je
nutné dolozit - piedlozit projektovou dokumentaci
o u podnikatelskych uvéri je potiebné dolozeni podnikatelského zaméru a je
zkoumana jeho realnost

Zajisténi
Povinné se zajistuji nemovitosti, coz vyplyva z povahy hypoteéniho uvéru.

Utelem zajisténi uvéri je minimalizace ztrat véfitele a dosaZeni navratnosti
pohledavky v ptipadé, Ze dluznik neni schopen dostit svym zdvazkim z davoda
nenadalych pficin (imrti, nemoc, ztrata piijmi).
Formy zajisténi:

o zéstavni pravo k nemovitostem

o zastavni pravo k movitostem

o zastavni pravo k pohledavce

o ruceni tfeti osobou

o blankosménka (biankosménka) - sménka, ktera je pti vydani zdmérn¢ netiplna

Zastavni pravo se ztizuje ,,zastavni smlouvou*, ve které jednaci strany sjednaji co
je zastavou a pro jaky ucel je zastavni pravo zhotoveno. V § 1312 zakona ¢. 89/2012
Sb., obcansky zékonik, Dil 5: V&cna prava k cizim vécem, Oddil 3: Zastavni pravo,
se také uvadi, ze zdstavou mize byt kazda véc, se kterou lze obchodovat. Zastavni
pravo lze zfidit i k véci, k niZ zastavnimu dluzniku vznikne vlastnické pravo teprve v
budoucnu. Je-1i takova véc zapsana ve vefejném seznamu nebo v rejstiiku zastav,
zapise se k ni zastavni pravo, pokud s tim vlastnik véci souhlasi.(§1310 NOZ)

Vinkulace pojiSténi

Nemovitost, kterou se ruci je nutno mit pojisténou vZdy minimalné na vysi uvéru
a to pro piipad pozaru a zivelné pohromy. Povinnost pojistit se nebo pojistit majetek
zavisi na podminkdch smlouvy. Banky vétSinou pozaduji pojisténi v¢., vinkulace
plnéni ve svlij prospech:

o Nemovitosti — zajist'ovaciho nastroje
o Nemovitosti — objektu uveéru
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Urok
Urok je cena zaplacena za poskytnuti avéru za ur¢ité obdobi.
Urokova sazba (mira) = pomér mezi Groky a objemem ptjéenych prostiedki
= je stanovena v %
Urokova sazba je vysledkem nabidky a poptavky, zaroven na ni ptisobi svymi zasahy
1 centralni banka.

Poplatky

Poplatky jsou soucasti nakladl na potizeni ivéru, jsou uvadény bud’ piimo ve
smlouvé ¢i v sazebnicich bank. Jsou jednorazové ¢i opakujici se, byvaji stanoveny
absolutni ¢astkou nebo sazbou v %, resp. % z ¢astky avéru.

Pokuty
Smluvni pokuty — jejich uplatnéni a vyse jsou vzdy dany smluvné.

Darniové ulevy

Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijml v platném znéni umoziuje odpocet
skuteCn¢ zaplacenych turokti z hypotééniho uvéru pouzitého poplatnikem na
financovani bytovych potieb snizenych o statni piispévek od zakladu dang. Uhrnna
¢astka odpoctu na osobu nesmi v jedné domdcnosti presahnout 300.000,- K¢ v
daném roce.

Pokud ma poplatnik pfijmy ze zavislé ¢innosti, miiZe uplatnit mesi¢ni odpocet
uroktl na zakladé potvrzeni banky o urocich z Gvéru v daném roce. V piipad¢ vyuziti
odpoctl uroktt musi poplatnik sam podat danové ptiznani.

3.1.8 Vécné bremeno

Vécna bfemena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného
tak, Ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzet nebo néco konat.
(§ 151n zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakona)

Pii uzakonéni Nového Obc¢anského zakona se ,,Vécné bifemeno® ponechalo a
prilozil se dalsi pojem ,,Sluzebnost®, ktera patii pod Vécné bfemeno. V § 1257,
Pododdil 1: Obecna ustanoveni o sluZebnostech, kde v& mize byt zatiZena
sluzebnosti, ktera postihne vlastnika véci jako Vécné pravo tak, ze musi ve prospéch
tfeti osoby néco trpét nebo se néceho zdrzet. Tudiz jddro myslenky ziistava, ptiCemz
vlastnik mlze zatizit sviij pozemek sluzebnosti ve prospéch jiného svého pozemku
(pted rokem 2014 neslo). V §1265 NOZ je rozhodnuto, Ze:

o Osobni sluzebnost nelze pievést na jinou osobu.
o K prostoru pod povrchem lze zfidit uzivaci vécnad prava jako zcizitelna a
dédicna.
o SluzZebnost zatézuje véci nemovité, nove i véci movité.
o Uprava v NOZ je pouze doporuéujici (dispozitivni § 978), mozno si obsah
sjednat odchylné&, nutno dodrzet pasivitu (nekonat, strpét) vlastnika.
o Sluzebna véc vSak muze slouzit i urcité osobé (sluzebnost bydleni)
NOZ umoznuje, aby vlastnik, ktery ma vice pozemku, zatizil jeden znich ve
prospéch toho druhého. Je mozZnost zfidit sluzebnost ke své nemovitosti, kterd se
oznacuje jako tzv. ,,vlastnikova sluzebnost*.
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Druhy sluzebnosti je z davodu velké skaly moznych typa v NOZ (§ 1267-1282):
o Pozemkové sluzebnosti

(Sluzebnosti inzenyrské sité; Opora cizi stavby; Sluzebnost okapu; Pravo na

svod destové vody; Pravo na vodu; Sluzebnost rozlivu; SluZzebnost stesky,

prihonu a cesty; Pravo pastvy;)
o Osobni sluzebnosti (§ 1283-1298 NOZ)

(Uzivaci pravo; Pozivaci pravo; Spolecna ustanoveni; Sluzebnost bytu)

V NOZ je vedle nové Sluzebnosti také ,,Realné bfemeno®, které se ve
stavajicim obCanskym zakoniku zvlast' neupravuje. Nové je tedy nalezneme v §
1303-1308 NOZ. Redlna bfemena se vyznacuji tim, Ze zavazuji vlastnika sluzebné
veci k tomu, aby ve prospéch jiné osoby néco aktivné konal, poskytoval ji néjaky
uzitek (poskytnou ¢ast tirody, udrzovani studny pro jiného vlastnika).

Redlnym bfemenem miize byt zatizena pouze véc evidovana ve vefejném seznamu.

3.1.8.1 Vlastnictvi a spoluvlastnictvi

Vlastnictvi
Ve znéni § 1011 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢anského zakoniku je uvedeno, zZe
v§e, co nékomu patii, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim.
Druhy povinnosti vlastnika:

o Vlastnik se zdrzi v§eho, co ptisobi, ze odpad, voda, kouf, prach, plyn, pach,
svétlo, stin, hluk, otfesy a jiné podobné ucinky (imise) vnikaji na pozemek
jiného vlastnika (souseda) v mife nepfiméfené mistnim pomérim a podstatné
omezuji obvyklé uzivani pozemku; to plati i o vnikani zvifat.

Zakazuje se piimo pfivadét imise na pozemek jiného vlastnika bez ohledu na
miru takovych vlivli a na stupenn obtéZovani souseda, ledaze se to opird o
zvlastni pravni divod.

o Plody (imise) spadlé ze stromi a ket na sousedni pozemek nalezi vlastnikovi
sousedniho pozemku. To neplati, je-li sousedni pozemek vefejnym statkem.

o Casti jinych rostlin piesahujici na sousedni pozemek mize soused odstranit
Setrnym zplsobem bez dalSich omezeni.

o

Vlastnik pozemku mé& mnoho povinnosti vi¢i svému pozemku a pozemku souseda.
V obcanském zakoné jsou tyto povinnosti rozepsany od § 1011 do § 1036 (NOZ).
Pricemz jsou dil¢i ujednani rozepsana tak, aby usnadnila a urychlila komunikaci
mezi vlastniky pozemkii bez rozsahlych pfezkoumavani.

Spoluvlastnictvi (§ 1115 az § 1157 NOZ)

Jsou osoby, kterym naleZi vlastnické pravo k véci spolecné a nazyvaji se
»spoluvlastnici®. Vzhledem k véci jako celku, se spoluvlastnici povazuji za jedinou
osobu a nakladaji s véci jako jedind osoba. Kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé
veéci. Toto pravo je omezeno stejnym pravem kazdého dalSiho spoluvlastnika.
Spoluvlastnikiim naleZi vyfizovani vyuctovani podle toho, jak bylo se spolecnou véci
nakladano.

Vyuctovani se 1ze domahat po uplynuti obvyklé doby spravy spolecné véci,
pii zéniku spoluvlastnictvi nebo pfi zdniku Gcasti v ném.
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Plody a uzitky ze spolecné véci se déli dle poméru podili. Pokud nelze rozdélit
dle podild, toto uréi dohoda spoluvlastnikti. Pokud se nedohodnou strany, plody a
uzitky se prodaji a zisk se rovnomérné rozdéli.

o Bytové spoluvilastnictvi (§ 1158 az § 1222 NOZ) je spoluvlastnictvi nemovité

veci zaloZené vlastnictvim jednotek.

o Pridatné spoluvlastnictvi (§ 1223 az § 1235 NOZ) Véc nalezici spoleéné
nékolika vlastnikiim samostatnych véci urcenych k takovému uzivani, ze tyto
veci vytvareji mistné 1 ucelem vymezeny celek, a kterd slouzi spolecnému
ucelu tak, ze bez ni neni uzivani samostatnych véci dobfe mozné, je v
pfidatném  spoluvlastnictvi téchto vlastnikii. Tyka-li se pfidatné
spoluvlastnictvi nemovité véci zapisované do vefejného seznamu, zapise se
do vetejného seznamu 1 ptidatné spoluvlastnictvi.

3.2 Trzni situace
3.2.1 Trzni situace v obdobi 2006 - 2008

Skuteéné fungujici hypoteéni banka v Cechéach vznikla ve druhé poloving 19.
stoleti. Slo o »Hypotecni banku Kralovstvi ¢eského v Praze* zaloZenou v roce 1865,
ktera méla slouzit pro ziskavani uvért pro pozemkovy a domovni majetek. Po Case
byla pfejmenovana na ,,Hypote¢ni banku cCeskou®, také u nds fungovala druha
»Zemska banka Kralovstvi ¢eského v Praze od 19. stoleti. Dale zde byly napiiklad
»Hypote¢ni banka Markrabstvi moravského v Brné®, ,,Slezsky pozemkovy ustav
v Opavé* a ,,Komunalni avérovy tustav v Opavé®. (Polidar, 1999)

V dob& Ceskoslovenska, bylo hypote¢ni bankovnictvi stylizovano po
rakousko-némeckém vzoru zemskych bank slouzici jako vefejnopravni ustavy.
(Polidar, 1999)

Ve Spojenych statech, ptiblizn€ v 1été r. 2007 zacala Svétova krize. Nasledné
udefila i nékolik vyspélych zapadnich ekonomik Vv roce 2008. Rostouci trend za
posledni roky byl zastaven a stouto vzniklou situaci byly zpfisnény podminky
poskytovani hypotecnich Uvéri ze stran hypotecnich bank. V dasledku doslo
K narGstu urokovych sazeb na trhu, pficemz tento jev mél vliv na navySovani
urokovych sazeb hypotecnich uvéri a nasledné sniZzenou poptavku po bydleni. Ro¢ni
urokova sazba se pohybovala kolem 6% (viz. Obr. €. 3).

Nez se projevila globalni recese, byl rok 2007 rekordni v poskytovani
hypoteénich avéra (az 85 000 HU) v celkové hodnoté cca 190 mld. Dalgi dusledek
bylo sniZeni ,,repo* sazby, coz je urokova sazba, za kterou odkupuje centralni banka
od komerénich bank jimi eskontované sménky, z ptivodnich 2,25% na 0,75%. CNB
takto reagovala na globalni krizi, kdy snizovanim chtéla nabudit hospodafstvi.
Vyhodou v této krizi bylo pro Ceskou Republiku ten fakt, Zze jsme mély nizky podil
uvéru poskytované v cizi méné (viz. Obr. €. 4).

Z grafu (viz. Obr. ¢. 4) je ziejmé, Ze z dlouhodobého hlediska si bankovni
instituce zajistili urcitou stabilitu. Jelikoz na tyto hypote¢ni uvéry dosahlo jen
omezeny pocet ob¢antl, kteti byli schopni splacet.

Rekordni situace nastala na pfelomu prosince roku 2007 (dvod DPH).
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3.2.2 Trizni situace v obdobi 2012 - 2013

Situace, v porovnani s pifedchozimi roky 2006-2008, se uklidnila a ceny
nemovitosti ve vyvojovém indexu Hypotecni banky (HB INDEX) v poslednim
ctvrtleti loniského roku ptinesly mirné zmény. Ceny pozemki pokracovaly v mirném
rustu, ceny byt a rodinnych domua velmi mirné klesaly. Dochazi jen k velmi malym
zménam v fadech jednotek procent, z cehoz vychdzi HB INDEX na zéklad¢ vlastnich
realnych analyz trznich cen nemovitosti.

V poslednim c¢tvrtleti roku 2012 ceny bytd mirné¢ klesly o 1,3% coz
znamenalo, ze ceny byt pokracovaly v mirném poklesu. Nejvyraznéjsi poklesy byly
znatelné ve StfedoCeském kraji, kde dochazelo ke zpozdéné reakci na ptredchozi
vyvoj cen Vv okrajovych castech Prahy. Ceny rodinnych domii zaznamenaly
v prubéhu IV. ¢tvrtleti mirny pokles o 0,7%. Tento stav se navratil k cenam z konce
roku 2011. V CR ceny pozemkii pokradovaly v dlouhodobém riistu, ve IV. &tvrtleti
loniského roku o 1,4%. Tedy pozemky pozvolné rostly a za posledni dva roky
zaznamenaly nejvyssi cenovy rozdil ze vSech typt nemovitosti (viz. Obr. €. 5).

Podle komentafe feditele odboru Nemovitosti v Hypoteéni bance, Petra
Némecka byly ceny bytovych jednotek v poslednich tfech letech ve velmi mirném
poklesu. Nejvyraznéj§i pokles byl ve Stiedo¢eském kraji, kde hned dvakrat
zaznamenaly pokles az o 2,8%. Ceny novostaveb v Praze stagnovaly, piestoze
vzrostla poptavka meziro¢né az o 10%. Nejvétsi poklesy cen byly v Plzenském a
Pardubickém kraji. Dale ceny rodinnych domt ve IV. ¢tvrtleti 2012 vykézaly pokles
v kratkodobé cenové korekci skokového rustu z pocatku roku. Korekce jsou v
podstaté reakci opacné skupiny obchodnikd, kteti hledaji lepsi nac¢asovani vstupu
nebo hledaji vrchol ¢i dno trendu. Pficinou téchto korekci jsou i ti, ktefi se rozhodli z
trendu odejit, vybrat sviij zisk a tim uzavieli pozici. Korekce jsou zaroven jedna z
Pfinaseji skvélé prilezitosti ke vstupim do obchodt. Tudiz byl mensi zajem o drazsi
rodinné domy s cenou nad 3 mil. K¢. Na rozdil o star$i rodinné domy vhodné pro
rekonstrukci nebo nizkoenergetické rodinné domy byl zajem mnohonasobné vyssi
(viz. Obr. ¢. 6). Nejlépe si udrzely uz tradi¢ni vyvoj cen pozemky, které v poslednim
Ctvrtleti roku 2012 vykazaly mirny rust. Stabilni segment nemovitosti, jehoz hodnota
INDEXU trvale roste. ProtoZe pozemky jsou stale vniméany jako vhodna investice.
V tomto tvrzeni souhlasim s panem feditelem Petrem Némeckem (viz. Obr. ¢. 11)

vvvvvv

(viz. Obr. ¢. 8)
3.2.3 Zhodnoceni Trznich situaci

Z predlozeného rozboru dané problematiky vychazi, ze jsme se dostali do
obdobi, ve kterém trokové sazby v hypotecnich tivérech klesly na mozna minima,
a tim vzrostla poptavka. Disledkem je zvysena vystavba v CR s dopadem na vice
rekonstrukci starSich objekti. Objem vystavby nedosahuje urovné jako v letech

vV
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3.3 Odhadci a soudni znalci
3.3.1 Pravidla ¢innosti - Odhadci

Stiet dvou pohledu:

o Prvni pohled na profesi odhadce neni tak dulezitd, aby byla vymezena
samostatnym zakonem. Pro takovouto ¢innost logicky nejsou pozadovany tak
vysoké naroky na odbornost a nestrannost. Dle tohoto pohledu tedy k vykonu
¢innosti odhadce postacuje pouze vseobecné vymezeni. Je ale nutné se zaradit
bud’-to do vazané zivnosti, koncese nebo byt certifikovany odhadce.

o Druhy pohled oproti tomu povazuje odhadce za samostatnou profesi
(povolani), ktera ma podstatny vliv z ekonomického i pravniho prostredi.
Tato koncepce je piitom plné v souladu se stanovisky MSp, MPO, CNB a s
mezinadrodnimi pozadavky na tuto Cinnost, kterd je povazovéna za Cinnost
samostatnou a vysoce prestizni (na rovni notari, auditorti atd.).

Odhadcovskou ¢innosti se rozumi tyto sluzby:

o ocenovani véci, prav, sluzeb a jinych majetkovych hodnot, udélovani porad,
vypracovavani odbornych posudki vcetné odbornych posudkid podle
zvlastnich predpisi

o posuzovani celkového ekonomického €i technického stavu majetku zejména z
trzniho hlediska

o ziskavani podkladi pro vykon odhadcovstvi od nékterych organli statni
spravy

(Odhadci nemovitosti: Novy navrh zakona o odhadcovstvi a o soudnich znalcich,
2014)

Profesi odhadce majetku upravuje zivnostensky zakona ¢. 130/2008 Sb., a je mozné
pozadat o vydani zivnostenského opravnéni pro nasledujici kategorie ocefiovani
majetku:

o movité véci

nemovité veci
nehmotny majetek
finan¢ni majetek
podniky

(CKOM, 2008)

@)
@)
@)
@)

Je nutné mit uréitou praxi pro splnéni uréitych podminek pro piijeti do Ceské
odhadni komory majetku ze zakona ¢. 130/2008 Sb., ktery stanovuje rovnéz
pozadavky na vzdélani, respektive odbornou praxi zadatele o zivnostenské opravnéni
odhadce s ohledem na vybranou kategorii ocenovani majetku a dale vymezuje
pozadavky na:

o zamezeni stfetu z4jmu

o uchovani divérnosti informaci

o Ttadné provozovani zivnosti

o pojisténi profesni odpovédnosti za piipadné Skody vzniklé v souvislosti s
vykovavanou ¢innosti odhadce majetku

o zajisténi systému jakosti a odpovédnosti (CKOM, 2008)
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Dosazena praxe v oboru:
o vysokoskolské studium v doktorském studijnim programu v rozsahu nejméné
dvou ukoncenych semestri na univerzitni vysoké skole
o absolvovani vyssi odborné skoly odhadcovstvi
o absolvovani specializa¢niho studia v rozsahu nejméné jednoho semestru na
vysoké skole
o ziskani certifikatu odhadce
(CKOM, 2008)

Profesni a eticky kodex odhadce majetku zavazuje:
o ke spolecnosti
o ke klientovi
o kprofesi
o ke kolegim
o ke Komoie
(CKOM, 2008)

3.3.2 Soudni znalci (podnikéni dle zvlastniho predpisu)

Ptedev§im jsou to ,,Znalci®, ktefi vyhotovuji znalecké posudky pro potieby
soudu a pro dalsi instituce. Navrhnout jmenovani znalcem miiZe na svou zéadost,
vysoka Skola, védecka instituce nebo statni organ. V ,,Seznamu znalcti* jsou sepsani
vSichni ¢lenové a tento spis je veden krajskym soudem.

Posudky soudnich znalct jsou uplatnény nejen u soudnich pieliceni, ale také
pro ucely soukromych subjektti. Soudniho znalce je povinnost vést znalecky denik,
ve kterém jsou evidovany veskeré jim provedeny znalecké posudky. Veskeré sazby
odmén a vySe nahrad jsou urceny piislusnou vyhldSkou ministerstva spravedInosti

(soud).
(Vyhlaska €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich)

3.3.3 Cena za znalecky posudek

Ostatni subjekty (cena dohodou)

Cena za vyhotoveni znaleckého posudku se stanovuje vzdy osobité po dohodé
s klientem. Cenu ovliviiuje pfedevsim druh nemovitosti a jeji rozsah a uéel, pro ktery
je dany posudek poZadovan a stav podkladi nutnych pro vyhotoveni posudku.

Koncesni listina a certifikace

Koncesni listina

Odhadce je drzitelem koncesni listiny (pfedmétem je podnikani v ,,ocenovani
majetku). Je stanoveno Vv zivnostenském zakoné, které druhy podnikani vyzaduji
vydani koncesni listiny. Podnikatel o ni pozada na pfislusném Zivnostenském urad¢.
Utad ovéid, zda zadatel splituje pat¥iéné odborné piedpoklady a dalsi podminky a
ufad vyzve ur€ité organy statni spravy k vyjadieni. Pokud je vSe v potfadku, uiad
vyda podnikateli koncesni listinu, kterd opraviiuje drzitele k podnikani v uvedenych
oborech. (Zakon ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani)
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Certifikace

Odhadce se miize stat ¢lenem Ceské komory odhadcti majetku az po ziskani
certifikatu, bud’ podle CSN 45013 nebo ISO tfady 9000. (Ceska spolecnost
certifikovanych odhadcii majetku, 2014)

Ve skute€nosti je certifikat potvrzenim, napt. Certifikat s celostatni platnosti
o absolvovani studia. Je s podivem, Zze nékteré banky nadtazuji certifikat odhadce
majetku nad jmenovanim soudnim znalcem.

3.3.4 Metody pro odhad obvyklé ceny nemovitosti

Cena obvykla je oznaCovana i napiiklad jako cena obecna, trzni nebo cena
obchodovatelna. Uroveit obvyklych cen je v zékladé odrazem zprimérovanych
dosazenych cen za véci srovnatelného druhu, stafi, vlastnosti. Atribut ,,obecna*
vyjadiuje, ze se pfi jejim odvozovani z vétStho mnozstvi dohodnutych cen piihlizi
jen k objektivnim znakiim z hlediska smény véci. Nepftihlizi se zde k vyznamu, jaky
muze mit vlastnictvi a tim 1 moZnost uzivéani véci z hlediska jejiho uzitku pro urcitou
osobu. (Bradac A., 2009)

Obvykla cena se vétsinou zjiStuje porovnavanim s jiz realizovanymi prodeji a
koupémi obdobnych véci v daném misté a Case. Vlastni trzni cena se vytvoii az pfi
konkrétnim prodeji (koupi) a muze se 1 znaén¢ odliSovat od zjiSténé hodnoty.
(MECR, 2014)

Obvyklou cenu nelze vypocitat, jedné se o odborny odhad. Vysledky vsech
riznych metod (nédkladova, vynosova, porovnavaci, vazeny prumér, sttedni hodnota)
jsou orienta¢niho charakteru. Cenu stanovuje znalec (odhadce) predevsim na zakladé
podrobné znalosti trhu a zkusenosti. (Bradac A., 2009)

Na nemovitost jako véc dlouhodobégjsiho charakteru puisobi vice vlivii a proto
cena miZe kolisat a zna¢n€ se liSit od hodnoty nemovitosti. Zakladni vliv na
nemovitost, reps. na cenu obvyklou v stabilnim trznim prostiedi ma zakon nabidky a
poptavky. Bez dostatku zajemcii (poptavky), nelze nabizenou nemovitost prodat. Na
druhou stranu, pokud neni dostatecnd kvalita a mnozstvi nemovitosti na trhu neni
naplnéna nabidka a tim ani prodej (viz. Obr. €.9). (Bradac A., 2009)

Obvykla cena se pro ocenovani majetku uréuje dle §2 zakona o ocefovani
majetku. Provadéci vyhlaska (¢. 199/2014 Sb.) vydana kazdoro¢né dne 1.1 2014 je
novelizovéana z divodu nezbytné aktualizace zdkladnich cen a koeficientli zmény cen
staveb. (MFCR - Komentéf k uréovani obvyklé ceny, 2014)
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Obr. ¢.9) Vyrovnavani nabidky s poptavkou a vliv na cenu

Cena (hodnota) +  Zavislost ceny Zavislost ceny
na objemu na objemu
nabidky poptiavky

vyrovnani nabidky
s poptavkou

Obecna (trzni)
cena (hodnota)

0 objem nabidky
resp. poptavky

Zdroj: Bradac, A.; a kol. Teorie ocenovani nemovitosti (2009)

Stézujici fakt pro ur€eni obvyklé ceny je skutecnost, Ze nemovitost je vazana
na konkrétni lokalitu. Neni premistitelna z lokality, ve které nastal pokles poptavky
do lokality ptiznivéjsi na poptavku. Tedy pro zjisténi ceny obvyklé je nutno nejprve
stanovit cenu ndkladovym zplGsobem a vynosovym zplsobem (kterd vychézi
z ¢istétho najmu). Z téchto metod lze metodou stfedni hodnoty (nebo metodou
vazeného priméru) odvodit cenu obvyklou.

Podstata metody stfedni hodnoty je zjiSt€éni hodnoty nemovitosti jako prostého
aritmetického priméru z hodnoty vécné a hodnoty vynosové. (Bradac A., 2009)

3.4  Kupni a Trzni cena
3.4.1 Kupni cena

Dle ,Vefejné databaze Ceského Statistického Utadu®“ Cena kupni pro
nemovitost je zaznamenand cena, za kterou byla tato nemovitost prodana. Kupni
cena nemovitosti je nasledné odvozena imérou dle podilu odhadni ceny nemovitosti
na celkové odhadni cené¢. Cena (odhadni, kupni) je pfislusna cena za 1 mérnou
jednotku pftislusného druhu nemovitosti (za 1 m?, 1 m?). Zakladnim ukolem je
stanovit primérnou kupni cenu urcitého druhu nemovitosti v oblasti vymezeném
stanovenymi parametry (napf. region, velikost opotfebeni). Za tim Gc¢elem se najdou
vSechny realizované prodeje nemovitosti v této oblasti obsahujici nemovitost
zkoumaného druhu. (VDB.CZSO, 2002; 2015)

V celku rozdil mezi Kupni a Trzni cenou neni zadny.

20



Vymezeni nemovitosti pro stanoveni pramérné kupni ceny urcitého druhu
nemovitosti se provede ve tfech krocich: (VDB.CZSO, 2002; 2015)

o Vyberou se jen ty nemovitosti, jejichz kupni a odhadni cena se od sebe
neodliSuje extrémng.

o V dalsi casti se z takto vymezenych dat vyberou jen ty, kde stejnorodost
sledované¢ho druhu je vétsi, nez pevné stanovend mez pro tento dany druh
nemovitosti.

o V posledni casti se ze zbylych dat odstrani nepravdépodobna data, vznikla
nejcasteji chybami pfi potfizovani dat.

Vysledkem je, ze primérnd kupni cena daného druhu nemovitosti v oblasti se

potom urci aritmetickym pramérem zbyvajicich kupnich cen sledované¢ho druhu
nemovitosti v oblasti. (VDB.CZSO, 2002; 2015)

3.4.2 Trinicena

Trzni cena podle prava EU vyjadiuje cenu, za kterou pozemky, budovy a jiné
stavby jsou proddny na zdkladé¢ soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym
prodéavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za ptedpokladu, ze majetek je
vefejné vystaven na trhu, ze trzni podminky dovoluji fadny prodej, a ze obvykla
lhtita je dosazitelna pfi jednanich o prodeji. (Bradag A., 2009; MECR, 2014)

Trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje cela fada faktori, pfedevs§im:

o ekonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, Zivotni uUroveii, moznosti
financovani, hospodaisky rozvoj, situace ve stavebnictvi, technologie, inflace,
urokova mira)

o socidlne-demografické vlivy (vyvoj populace, velikost rodin, vzdélani,
standard bydleni, Zivotni styl, socidlni politika)

o politicko-spravni vlivy (1zemni planovani, stavebni fad, danova politika,
zivotni prostiedi, bezpecnost a ochrana, vetejné zajmy)

o fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, velikost, zptsob zastavby, topografie,
sousedi, doprava, zainvestovanost, architektura, Zivotni prostiedi,
vybaveni, vyuzitelnost, stafi staveb, stav udrzby, technicka, ekonomicka,
moralni zivotnost)

Odhad trzni hodnoty nemovitosti spociva v rozboru toho, jak jednotlivé metody
pfispivaji k vysledné hodnoté. Casto se pouziva vypocet vaZeného priméru trznich
hodnot zjisténych porovndvaci, vynosovou a nakladovou metodou. To, jak vysledky
metod jednotlivych pfistupi zjisténi trzni hodnoty se podileji k vysledné trzni
hodnoté, se lisi podle typu ocefiované nemovitosti. (MFCR, 2014)

Naptiklad pfi oceniovani pozemkii ma nejvétsi vahu porovndvaci hodnota, pti
ocenovani bytii ma vahu porovnavaci a vynosova hodnota, pii ocenovani komercniho
objektu zas ma vahu vynosova hodnota, pti ocenovani rodinného domu se uplatni
technicka a porovnavaci hodnota.

Kone¢ny nazor na trzni hodnotu ovliviluje rovnéz ucel ocenéni, tzn. v jaké
podob¢ a jakym zptsobem bude celkovy vysledek pfedstaven a jakym zptisobem, za
jakych podminek a k ¢emu bude vyuzit. Je tieba si uvédomit, Ze vysledkem trzniho
ocenéni je odhad hodnoty nemovitosti, nikoliv jednoznacné vypoctené cislo. Trzni
hodnota je ideal, ke kterému se znalci a odhadci snazi ptiblizit. (Bradac¢ A., 2009)
Tento nazor a pohled je neménny i v roce 2014. (MFCR, 2014)
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3.5 Koupé a prodej nemovitosti

,PI1 prodeji a koupi nemovité véci vyzaduje kupni smlouva formu podle
§560. Pro ujednani o vyhradé vlastnického prava, o pravu zpétné koup¢, o zakazu
zcizeni nebo zatizeni, o vyhrad¢ predkupniho prava nebo lepsiho kupce, jakoz i pro
ujednani o koupi na zkousku vSak postaci 1 jina forma, nema-li byt takovym
ujednanim k nemovité véci ziizeno vécné pravo.“ (NOZ, §2128)

Dale se ujednavaji tyto vztahy, pro upfesnéni a pro snizeni Skodlivych nésledk:
o Vyhrada viastnického prava (§2132 - §2134 NOZ)
o Vyhrada zpétné koupe (§2135 - §2139 NOZ)
o Vyhrada zpétného prodeje (obdobné ujednani pti koupi, pro nasledny zpétny
prodej)
Predkupni pravo (§2140 - §2149 NOZ)
Koupé na zkousku (§2150 - §2151 NOZ)
Vyhrada lepsiho kupce (§2152 - §2153 NOZ)
Cenova dolozka (§2154 - §2157 NOZ)
Jina vedlej$i ujednéni

O O O O O

3.6  Metody ocefiovani nemovitosti
3.6.1 Zpusoby oceiiovani nemovitosti

Pti stanovovani ceny nemovitosti je vice hledisek, 1ze zvolit nékolik moznosti, a to:
o Kvantifikaci nakladii, které je tfeba vynaloZit na postaveni nemovitosti.
o Vynosy, které z nemovitosti poplynou.

o Cena, kterou je mozné ziskat odprodejem nemovitosti (cena srovnatelné
nemovitosti).

Znalecky posudek vyZzaduje doklady, které se liSi dle ocefiovani nemovitosti.
Hlavnim podkladem je ,,vypis z listu viastnictvi® (ne star§i 3 mésice), ,,nabyvaci
titul “ a kopie ,,katastrdalni mapy*. (Bradac¢ A., 2009)

Majetek se oceniuje obvyklou cenou, pokud zdkon nestanovy jinak. U
,hemovitosti zakon stanovuje jinak, to znamend, Ze pii ocefiovani nemovitosti se
nemuze ,,cena obvykla“ pouzit pokud to zvlastni ptedpis nepozaduje. (MFCR, 2014)

3.6.2 Specifické vlastnosti nemovitosti

Trzni hodnota zbozi je neodd¢litelna od trzniho prostiedi, je ddna nabidkou a
poptavkou. Nemovitosti jsou také soucasti trhu, maji vSak nékteré specifické
vlastnosti: (Bradac A., 2009)

o jsou pievazné neptemistitelné

o ve srovnani s jinymi komoditami trhu maji relativné vysokou hodnotu

o jsou jedinecné, i typové stavby se liSi lokalitou, orientaci ke svétovym
stranam apod.

o jejich zivotnost je vysoka, u pozemku pievazné neomezena

o do velké miry ovliviiuji okoli
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3.6.3

Soucdasti trzniho ocenovani

Trzni hodnota je nedilnou soucasti trzniho prostfedi, které je promeénlivé, co

se tyCe prostoru i Casu. Bez znalosti situace na trhu s danou nemovitosti nelze
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti. (Bradac¢ A., 2009)

Pro co nejvice objektivni posouzeni trzni hodnoty je tfeba si zprostiedkovat a
vyhodnotit velky pocet riznych informaci, pribézné vytvéiet databaze o vyvoji cen
riznych typt nemovitosti na trhu, sledovat koupéschopnost obyvatelstva a
neopomenout vliv lokality, jejiz je nemovitost neoddélitelnou soucasti.

(Bradac A., 2009)

Soucasti trzniho ocenéni nemovitosti jsou: (Bradac¢ A., 2009)

o podrobné informace o nemovitosti
(vlastnické udaje, v¢. formy prav k nemovitosti nalezejicich), informace o
stdvajicim vyuziti nemovitosti,
o informace o lokalité
(zejména v souvislosti s charakterem nemovitosti)
o analyza rozvojovych moznosti predmétné nemovitosti
o analyza nejlepsiho mozného vyuziti predmétné nemovitosti
Druhy cen
o Cena zjistena (Nékdy nespravné oznaCovana jako cena administrativni,
uiedni)
o Cena porizovaci
Cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dobé jejiho pofizeni (u
nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu
opotiebeni. (Cena historickd)
o Veécnd hodnota
»Reprodukéni cena véci, snizena o pfimefené opotiebeni, odpovidajici
prumérné opotiebené véci stejného staii a ptiméfené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které¢ znemoziuji
okamzité uzivani véci.“ (MFCR, 2014)
o Cena reprodukcni
Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo moZno stejnou nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.
Tento typ ceny se zejména pouziva v pojisStovnictvi, pfi stanoveni
vyse pojistného, ptipadné pii plnéni Skody na nemovitosti.
o Vynosova hodnota
Soucet diskontovanych (odurofenych) budoucich pfijmi z
nemovitosti. Zjednodusené¢ feceno jistina, kterou je nutno pii stanovené
urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z
nemovitosti.
o Cena obecna (obvykla, trzni)
(MFCR,2014)
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3.7

Typy nemovitosti

V konkrétni ¢asti trhu s nemovitostmi by mély byt zastoupeny nemovitosti

nejen shodného typu a srovnatelnych uzitnych vlastnosti, ale i s podobnou nabidkou
a poptavkou, ptipadn€ i cilovou skupinou zajemct pro urCitou jistotu vynosu
z prodeje. Nemovitosti jsou neménné, nicméné jejich ucel uziti nemusi byt dan
pevné. Naptiklad v situaci, kdy je nedostatek byti, ale je prebytek kancelafskych
prostorti je mozné vhodné adaptovat kanceldie na byty. Pak je nutno zvazit moznou
cenu puvodnich kancelafi a naklad na adaptaci a srovnat s moznou prodejni cenou
bytt. Tudiz je vyhodnéjsi pokud nemovitost ma vice vyuzitelnosti pro stabilizaci jeji
ceny. Obecné rozdéleni typti nemovitosti a staveb podle Gcelu vyuziti:

(Bradac A., 2009)

©)
@)

@)
@)

3.8

obytné (rodinné domy, byty, najemni obytné domy, ubytovny, hotely,
rekreaéni objekty — chalupy, chaty, zahradkaiské chatky)

zemédelské (pro zivocisnou a rostlinou produkcei)

komeréni (pramyslové, obchodni, objekty pro energetiku a dopravu, sklady)
specifické vyuziti (lomy, doly, vodni nadrze)

Hlavni kritéria Raiffeisenbank a.s., pro ocefiovani nemovitosti (2014)

Podminky pro interni ocenéni nemovitosti

o

o

Stavba se mize nachéazet kdekoliv na vizemi CR, musi byt zkolaudovana a
dokoncena.

o rodinny dam s podlahovou plochou do 250 m?
o jednotka vymezena dle zakona ¢. 72/1994 Sb., s podlahovou plochou
do 100 m®

Na listu vlastnictvi nesmi byt vyznacena zaddna pravni omezeni s vyjimkou
zastavniho prava z titulu:

o poskytnutého hypotecniho tivéru plivodni financujici banky

o poskytnutého hypotecniho tivéru Raiffeisenbank a.s.

o poskytnutého uvéru ze stavebniho spofeni

Podklady pro ocenéni nemovitosti

o

@)
@)
@)

Vypis z katastru nemovitosti, ktery je v souladu se skute¢nosti.

Snimek z katastralni mapy, ktery je v souladu s vypisem.

Fotodokumentace (2x exteriér, 4x interiér).

Pokud nemovitost byla uZ dfive ocenéna, tak tento dokument nesmi byt starsi
nez 7 let.

Lze poskytnout hypotecni tvér s LTV nad 70% pouze v pfipade, Ze
kolaudace nemovitosti prob¢hla max. pied 10 lety (Ize dolozit kolaudacnim
rozhodnutim €1 vypisem z katastru nemovitosti).
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Proces ocenéni

o Shromazdéni podkladi ve vySe uvedeném a néslednd kontrola jejich

nezavadnosti.

o Paklize nemovitost nespliiuje kritéria vySe uvedend, nelze interni ocenéni
provést. Klient si musi zazadat o nové ocenéni nemovitosti s doplnénim

vSech patficnych dokumentd.

o Po té, se zapiSe dle klienta informace o nemovitosti do listu ,,Karta®.

o Nasledny tisk Karty, s uvedenym datem vyhotoveni ocenéni a kartu podepise

odhadce a s ostatnimi dokumenty k Gvéru ji pfeda na poboc¢ku banky.

Namatkové muze banka provadét fyzickou dohlidku nemovitosti. V pripadé, ze
skuteCnosti zjisténé pii prohlidce jsou Vrozporu s udaji uvedenymi na Karté
nemovitosti, mize dojit k prohlaseni za zdstavu nevhodnou. Nasledné¢ budou
provedeny urcit¢ kroky proti autorovi a ustanovena sankce vici nepravdivym

informacim.

3.9  Naiakladové, Vynosové a Porovnavaci ocenéni

3.9.1 Postup

Obr. ¢.10) Metodicky postup ocenéni

Ocenéni rodinného domu - vyhlaska ¢. 3/2008 Sh., ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sh., vyhlasky
€. 460/2009 Sb. a vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.

§ 5 - Rodinny dum
- nad 1 100 m",

- cena neni uvedena v piiloze ¢. 20a tabulce ¢. 1,

§ 26a - Rodinny dam

- rozestavény rodinny dim, - do 1 100 m*
- na pozemcich ve funkénim celku se stavbou pro podnikani
( § 26a odst. 3),
- Zzemeédélska usedlost bez omezeni
v

|

§7
Vedlej5i stavby

Vediejsi stavby
v cené RD
soucet zastavénych ploch neni
vétsinez 25 m?

§7
Vedlejsi stavby
soudet zastavénych ploch je
vétsinez 25m?

X

§

24

§8 Garaz - tvori prislusenstvi RD
Garaz - tvoii piislugenstvi RD (index trhu a index polohy podie RD - § 24 odst 2)
v /
3 : /
§ 10 odst. 1 § 10 odst. 2 Venkovni upravy v cené RD,
Venkovni Gpravy Venkovni Gpravy kromé polozek ¢. 15, 19, 21,23 a 34

Zdroj: Ministerstvo financi CR (2013), nttp:/iwww.mfcr.cz/
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3.9.2 Nakladové ocenéni — Metodicky postup

Dle wvyhlasky ¢. 199/2014 Kk provedeni zakona o oceiovani majetku
(ocenovaci vyhlaska) a Ministerstva financi podle § 33 odst. 1 zakona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl, ze v § 13 Rodinny dim
(rekreacni chalupa a rekreacni domek) se jeho cena zjisti vyndsobenim poctu m
obestavéného prostoru, zakladni cenou stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a
upravenou dle nasledného vypoctu. Pozd€jsiho znéni dle nové vzniklé upravy
vyhlasky, kterou se méni vyhlaska ¢. 199/2014 Sb., k provedeni zékona o ocenovani
majetku (ocefiovaci vyhlaska) a nabyva uéinnosti dnem 1. fijna 2014. (MFCR, 2014)

Cena ,,zdkladni* rodinného domu (viz. ,,Pfiloha” Obr. ¢. 12 — 14) se nasobi
koeficienty Kq4, Ks, Ki, K, podle vzorce:

ZCU =ZC x Ky x Ks X Kj X Kp

o ZCU ... zakladni cena upravena

o ZC ... zékladni cena dle piilohy

o Kj ...koeficient vybaveni stavby ( Ks=1 + (0,54 X n)

o 1a0,54 jsou konstanty

o n ... soucCet vybaveni a objemovych konstrukci v Pfiloze (viz. Obr. ¢. 16)

Velikost koeficientu K4 je vymezena rozpétim od 0,80 ~ 1,20, které 1ze ptrekrocit jen
vyjimeéné. Na zaklad¢€ prikazného odiivodnéni, kterym je jmenovité podrobny popis
jednotlivych konstrukei, fotodokumentace objektu, vycet a vybaveni.

o Ks... polohovy koeficient (viz. Pfiloha, Obr. ¢. 17)
o K ... koeficient zmény cen staveb vztazeny k cenové trovni r. 1994
(viz. Ptiloha, Obr. ¢. 18)
o Kp... koeficient prodejnosti (Pfiloha ¢. 39 k vyhlasce ¢. 199/2014 Sh.)
(Z dtivodu velkého mnozstvi dat se odkazuji na vyhlasku a jeji pfilohu.)

Koeficient vybaveni stavby (K,)

Zakladni cena se upravuje pomoci objemovych podili konstrukci. Jestlize
nastane pii ocenovani, ze urCitd konstrukce objektu je kvalitnéjSi nez u
srovnavajiciho objektu, tak se objemovy podil tmérn¢ k odlisné cené€ zvysi (u méné
kvalitni konstrukce se podil sniZi a u chybé&jici konstrukce zcela zanedba).

Upravené podily se seCtou, po té vznikne vysledny koeficient, kterym
nasledné upravime jednotkovou cenu srovnavaciho objektu.

Rodinny diim je oceniovan jako stavba, ve které je vic jak polovina podlahové
plochy odpovidajici pozadavkiim pro trvalé bydleni. Musi k tomu byt urcena,

obsahuje nanejvyse 3 samostatné byty a nejvyse 2 nadzemni podlazi a 1 podzemni
podlazi a podkrovi. (Vyhlaska 199/2014 Sb.)

Polohovy koeficient (Ks)
Je dulezity koeficient pro urcéeni polohy umisténi stavby, jelikoz kazdé misto

v CR ma své specifické vlastnosti a potieby pro vystavbu. Koeficient pro jednotlivé
obce v rozmezi mezi 0,85 ~ 1,25. (Vyhlaska 199/2014 Sb.)
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Koeficient zmény cen staveb (K;)
Jelikoz je vyhlaska vztazena mezi r. 1994 a soucasné obdobi, musi byt cena

prizpisobena timto koeficientem zmény cen staveb, urcujici hodnoty jsou v cCasti
Ptiloha, Obr. ¢. 18. (Vyhlaska 199/2014 Sb.)

Koeficient prodejnosti (Kp)

Je urcujici koeficient, ktery zohlediiuje rozdily mezi prodejem a potizenim
nemovitosti. (Vyhlaska 199/2014 Sh.)

Vypocet opotiebeni ,,Analytickou metodou “

Celkové opotiebeni se stanovuje jako vazeny prumér opotiebeni jednotlivych
konstrukcnich ¢asti stavby. Urcujici mérou jsou cenové podily.
(VUT, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2008)

A, = 2(‘3 x ; #100(%]

o CP; ... cenovy podil i-tého prvku stavby
o S ... stafi i-té¢ho prvku stavby

o Z ... predpoklad Zivotnosti i-tého prvku
o Aa ... analytické opotiebeni

Vypocet opotiebenti ,,Linedrni metodou“

Toto opotfebeni se spocte jako podil mezi stafim celé stavby a
predpokladanou zivotnosti celé stavby v procentech.
(VUT, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2008)

S
A, = 100[%]

o S ... Stafi celé stavby
o Z ... predpokladana Zivotnost celé stavby
o AL ... linedrni opotiebeni

3.9.3 Vynosové ocenéni

Ocenovani nemovitosti ,,Vynosovou metodou* je ptedevsim v ptipadech, ze
nemovitost slouzi k pronajmu. Obzvlasteé z podnikatelského (ekonomického) pohledu
na vlastnictvi nemovitosti, které maji pfinaset vynos.

(VUT, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2014)

3.9.4 Porovnavaci ocenéni

Také zvana jako ,komparativni metoda a znamena to, ze v daném case a
mistd se stanovuji ceny nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi. Cim vétsi pocet a
shodnych parametrii srovnavanych nemovitosti je, tim vyslednd cena je presnéjsi.
(VUT, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2014)
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Dv¢ hlavni metody:
o Primé porovndvani - Metoda porovnava znashromazdénych dat o
nemovitostech a porovnava s véci s oceitovanou. (viz. Obr. €. 19).
o Neprimé porovnavani — také znama jako ,,metoda bazicka*
(VUT, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2014)

4 Vysledky
4.1  Shrnuti podstatnych tidaji za rok 2013

V publikaci vydané ve spolupraci Ceského statistického tfadu a Ceské
komory autorizovanych inzenyrd a technikii ¢innych ve vystavbé v roce 2014 je
Vindexu stavebni produkce vykon cCeského stavebnictvi ve zhorSujici se fazi.
Stavebni produkce meziro¢né klesla o 6,7%, ve srovnani s ptiznivym rokem 2008
dokonce o 23,8%. Poklesy v roce 2013 se odehravaly jak na inzenyrském, tak i na
pozemnim stavitelstvi. (viz. Obr. ¢. 21)

o Pozemni stavitelstvi : pokles 0 5,6%

o Inzenyrské stavitelstvi: pokles 0 9,3%

Déle dle publikace vySe zminéné se stavebnich zakazek v roce 2013 uzavielo
41,7 tisic a tento pocet vzrostl mezirocné o 2,1%. Celkovd hodnota zakazek
meziro¢né vzrostla o0 0,5% a ve vysledku dosahovala ¢astky 149,8 mld. K¢.

o Pozemni stavitelstvi : 67,2 mld. K¢ (pokles o 13,8%)

o Inzenyrské stavitelstvi: 82,6 mld. K¢ (rast 0 16,1%) (viz. Obr.¢.20 a 21)

V priméru jedna zakazka meéla hodnotu 3,6 mil. K¢, ve srovnani s rokem 2012
predstavuje pokles o 1,6%. Koncem roku 2013 bylo smluvné uzavieno 10,2 tisice
zakazek, coz znamena meziro¢ni rast o 9,7% a mélo celkovou hodnotu 141,0 mld.
K¢&. PficemZ tyto hodnoty jsou popisujici zakazky v zahrani¢i. V tuzemské produkci
byl zaznamenan pokles zakézek v hodnoté 66,7 mld. K¢, meziro¢ni sniZzeni o 9,2%.
(viz. Obr. 23)

V bytové vystavbé stejn¢ jako v predchozich Sesti letech doslo také v r. 2013
K utlumu vystavby. Oproti roku 2012 byl v roce 2013 zaznamenan pokles vystavby o
7,3%. Tento jev je v nejmensich Cislech od roku 1998. Ve srovnani s rokem 2007
ubytek o 50%. (viz. Obr. ¢. 22)

(CSU a CKAIT, 2014: Ceské stavebnictvi v &islech 2013.)
Veskeré grafy (Obr. 20 az Obr. 24) jsou v ¢asti ,,Piiloha®.
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5 Diskuze
5.1 Rozdil mezi Ob¢anskym ziakonikem a Stavebnim zakonem (Stavba)

Jelikoz vstoupila v platnost NOZ nastali nové komplikace v chapani stejnych
problematik riznymi sméry. Tak Nejvyssi spravni soud se zabyval timto konkrétnim
problémem a tou byl pojem ,,Stavba‘“. Zmény nejsou samoucelné, co popisuje situace
nize zminéna.

Nejprve se Ustavni soud pii svém rozboru zabyval rozdily v pojmu stavba
vzhledem k faktu, Ze stavebni zdkon chape stavbu dokonce ve tiech vyznamech
(stavebni ¢innost (napf. zahajeni ¢innosti, provadéni staveb), vysledek této stavebni
¢innosti (napf. odstranéni stavby), téZ ve smyslu obCanskopravnim ve vlastnickém
pravu (napf. Uprava vyvlastnéni). (MVCR, 2008)

Naopak obcansky zakonik chape pojem stavba v pravnim smyslu (Staticky),
proto je v souvislosti s definici nemovitost.

Odlisnosti v pojmech stavby je dan rozdilnymi cili, které stavebni zédkon a
obCansky zakonik zohlediiuji. Zatimco obcansky zékonik popisuje stavbu jako
predmét obcanskopravnich vztahii (predmét vlastnického prava). Stavebni zakon
kontroluje jako ochranu vefejného zdjmu ve spojitosti se stavbami a stavebni
&innostmi. (MVCR, 2008)

Ustavni soud jednoznaéné rozhodl, e stavbu je tfeba vykladat ve smyslu
obcanského zakona a pozdéji bylo zavedeno toto rozhodnuti pfimo do NOZ. Coz si
osobné myslim, ze nelze jednoznaéné rozhodnout. (NOZ, 2014)

Vzdy se musi zohlednit dana problematika a podle ni se zafidit.

5.2  Zjisténi a uréeni ceny (NOZ)

K NOZ byl v roce 2013 schvalen zakon ¢. 303/2013 Sb., kterym se zméni
urCité zadkony ve spojitosti s piijetim rekodifikace (zmény zakona) soukromého
prava. Tyto zmény zasdhly také do zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.
Ten upravuje ocenovani nemovitosti zejména pro potieby vybéru dani pro snadné
uréeni ceny. Provedlo se mnozstvi nazvoslovnych zmén, kuptikladu se cena dle
cenového predpisu urcuje, nikoliv zjistuje; na misto podnik se ocenuje zdvod,
nemovitosti se oznacuji jako nemovité veci atd. (Mgr. Jakub Hanak, Ph.D. et Ph.D.
(ITEZ), 2014: Zmény Vv ocenovani nemovitosti a novy ob¢ansky zakonik.)

Zaveérem pan Mgr. Jakub Handk zdiraziiuje ve svém clanku, ze na zpiisobu
ocenéni obvyklou cenou, kterd ma pievazovat, novela nemohla nic zménit. Protoze
teorie ocenovani nemovitosti je v zdkonu o ocefiovani nemovitosti v jadru nezavisla.

5.3  Bytovy zédkon vs. NOZ

Bytovy zdkon respektive ,,Zdkon o vlastnictvi bytd* ¢. 72/1994 Sb., byl
zruSen a nahrazen k 1.1 2014 sucinnosti zakonem ¢. 89/2012 Sb., Nového
obcanského zakoniku.

Pfi odGivodiiovani zatazeni upravy zédkona do NOZ se vyjadrili autofi takto:
,Piedevsim jde i pii Gpravé bytového vlastnictvi o upravu vlastnického prava a cely

jeho komplex systematicky do obanského zdkoniku nalezi.
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Opacné teSeni vede k diverzifikaci pravniho tadu, k jeho entropii a zbytecnym
duplicitdm v z4jmu tzv. komplexnosti pravni Gpravy. Zatazeni upravy do obcanského
zékoniku umozni zjednoduseni a vétsi prehlednost pravni Gpravy.*

(Elias, K. a kol.,, 2012: Novy obcansky zakonik s aktualizovanou davodovou
zpravou. Ostrava: Sagit, S. 497)

Ve srovnani se starym obcCanskym zakonikem s NOZ, pfinasi nova uprava
jisty posun. NOZ nezna pojem vlastnictvi byti, ale bytové spoluvlastnictvi, coz klade
vétsi duraz na spoluvlastnictvi domu a pozemku. V souladu s touto skuteénosti je
bytova jednotka definovéna v § 1159 NOZ jako jedind nemovitd véc, kterd zahrnuje
také podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci.

Dle §1160 NOZ, ,.jsou spole¢né alespon ty Casti nemovité véci, které¢ podle

své povahy maji slouzit vlastnikiim jednotek spolecné.
Spole¢nymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim zfizen, nebo vécné pravo, jez
vlastnikim jednotek zakldda pravo mit na pozemku dim, stavebni ¢asti podstatné
pro zachovani domu v¢etné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i
pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouzici i jinému vlastniku
jednotky k uzivani bytu. To plati i v piipadé€, ze se ur€ita ¢ast pienecha nékterému
vlastniku jednotky k vyluénému uzivani.“ Neurc¢i-li se podily na spolecnych castech
se zfetelem k povaze, rozmériim a umisténi bytu nebo jako stejné, plati, Ze jsou
stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose (viz.
§1222) vsech byt v domé. (§1161)

Pticemz developersky lobbying si rozsitfil svlij vliv, aby si zvySily zisky
z ditvodu zvétSeni vymér nemovitych véci dle novych nafizeni a vyhlasek.

Byt se dle NOZ rozumi jako prostorové oddélitelna ¢ast domu slouzici
k bydleni. Rozhodovani stavebniho tfadu o vyuzitelnosti mistnosti zda jsou nebo
nejsou uréeny k bydleni, mizi.

(Mgr. Martin Holub, Mgr. Lucie Miskovska, 2013: Vlastnictvi byt podle NOZ.)
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6 Zavér

Trzni ocenéni nemovitosti pro hypotecni trh je rozsahlé téma s navaznosti na
Obcansky zékon, Stavebni zakon, Katastralni zdkon, Bankovnictvi a dalsi. Vzhledem
k ptichodu Nového obcanského zakoniku nastala rozporuplna situace, kdy tyto
jednotlivé predpisy z provazanych oblasti spolu nekomunikuji.

Teoretickd Cast se zaméfuje na charakteristiky dalezitych pojmt a procest
Vv oblasti oceniovani, hypote¢niho trhu a naklddani s nemovitostmi. Trzni situace
2006-2008 byla do velké miry ovlivnéna globalni krizi, kterd negativné ovlivnila
cenu nemovitosti a vyvoj ve stavebnictvi. Znovuoziveni nastdva v obdobi 2012 —
2013. Ve zminénych letech 2006-2008 a 2012-2013 jsou velké cenové a procentni
skoky patrné z uvedenych udaji. V roce 2014-2015 ptetrvavaji ptiznivé podminky
na trhu s nemovitostmi diky dostupnosti vyhodnych hypoték, poptavka po novém
bydleni roste. Zejména tfi nejvétsi developerské spole¢nosti (Ekospol, Skanska
Reality a Trigema) maji nejvétsi podil na prodejnosti bytd. Poptavka po bydleni
ptekonala 1 pfedkrizové obdobi 2006-2008 o néckolik desitek bytl. Stavebnictvi
reaguje na tyto piiznivé podminky pozvolnym ristem.

V ,kapitole 3.9* je uveden postup, jak lze urcit ,,zakladni* cenu a ,,opotiebeni
nemovitosti“, které tvoii podstatnou informaci pro banku a pro urc¢eni LTV.

S rokem 2015 ptichéazi 1 nové typy hypoték (napft. ,,Reverzni hypotéka®, coz
je kombinace zisku penéz za proddvanou nemovitost a moznost dozivotné¢ bydlet v
prodavané nemovitosti a zbylou ¢ast penéz dostavat v podobé€ renty). Co nas také
&eka je omezeni nebo Uplné zruseni dle naiizeni CNB ,,stoprocentni hypotéky, coz
diive znamenala hypotéka na celou nemovitost. Vlada chce také snizit ¢astku, kterou
majitelé hypoték po odectu z danového zékladu (z hypotéky), kazdoroéné ziskavaji.
Maximalni ¢astka 300 tisic z odectenych trokl z ivéru, jej vlada chce snizit az na 80
tisic. Coz zapfii¢ini, Ze misto cca 45 tisic., které by majitel hypotéky obdrzel, nyni by
obdrzel 12 tisic a to je znatelny rozdil. Dalsi komplikace miZe nastat s chystanou
novelou stavebniho zakona nazvana ,,EIA“ (vyhodnoceni vlivii na Zivotni prostiedi).
Hlavni pfi¢inou ohroZeni nastava, kdyz soud nerozhodne pii Zalobé o Stavebnim
povoleni dostate¢né rychle, tak vystavba je pozastavena. Tuto zmeénu vyzaduje
Evropské unie. A mnoho daliich zmén v budoucich letech ¢eka Ceskou Republiku a
oceflovani nemovitosti.

Prace zasahuje do mnoha odvétvi, které spolu maji spolupracovat. Coz
v nékterych pfipadech nenastdva. Snazil jsem se o co nejjednodussi a zaroven
odborné komentujici problematiky osvétlit. Nicméné toto téma se stale vyviji se
zménami novel, vyhlaSek a zdkond. TudiZ i po sepsani této prace se naskytnou dalsi
moznosti jak sepsat dalsi a dal§i Bakaléaifské prace nebo ptimo Diplomoveé prace.
S ohledem na Zivotni prostiedi musim konstatovat, ze developefi maji prespfilisSny
vliv na zastavovani zelenych lokalit. S ¢imz nesouhlasim a vidim jako Spatny smér.
Dé&kuji za pozornost a pteji piijemny den.
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8 Piilohy
Shrnuti podstatnych udaja

Obr. &. 3) Vyvoj hypoteéniho trhu v CR 2006 - 2008
Vyvoj hypoteéniho trhu v Ceské republice

» 2006 v 2007 v 2008
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Obr. ¢. 4) Srovnani klientskych avéri od 2006 - 2008
Klientské uvéry podle ¢as. hlediska (K¢)
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Zdroj:Vlastni zpracovani ze stranek CNB, nttp:/www.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY _PKG.VYSTU
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Obr. €. 5) Srovnani indexii ,,Bytovych jednotek* ve 4Q 2012
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Obr. ¢&. 6) Srovnani indexi ,,Rodinnych doma“ ve 4Q 2012
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Obr. &.7) Srovnani indexi ,,Pozemki* ve 4Q 2012
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Obr. & 8) Vyvoj hypoteéniho trhu v CR 2012 - 2013
Vyvoj hypoteé¢niho trhu v Ceské republice

» 2012 » 2013 » 2014
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Obr. €.11) Srovnani indexi ,,Pozemki“ ve 4Q 2012
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Zdroj: Vlastni zpracovani ze stranek CNB, http:/iwww.cnb.cz/cnb/STAT.ARADY_PKG.VYSTUP

Obr. &.12) Zakladni cena v K& za 1 m® obestavéného prostoru — $ikma/strma stiecha

Rodinny dum Nepodsklepeny nebo podsklepeny
Rekreacni chalupa do poloviny zastavéné plochy Podsklepeny
Rekreacéni domek 1. nadzemniho podlazi

s jednim ¥*) se dvéma *) s jednim ¥*) se dvéma *)
se Sikmou nebo strmou stfechou nadzemnim nadzemnimi nadzemnim nadzemnimi

podlazim podlazimi podlazim podlazimi

Konstrukce Typ Cena Typ Cena |Typ| Cena | Typ Cena
zdéna A 2290.- B 1 975,- C [ 2130- [ D 1 900.-
zelezobetonova - monoliticka E 2495.- F 2 140.- G [ 2340- | H 2 065.-
Zelezobetonova - montovana CH 2 390.- I 2 050,- J 2235.- K 1975.-
drevéna L 2 080.- M 1 780.- N 1925- | O 1 705.-

pozn. Y do uvedeného poctu podlazi neni zapocteno podkrovi
Zdroj: Ministerstvo financi, Priloha ¢. 6 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., nttp:/mww.mfcr.cz/




Obr. ¢.13) Zakladni ceny se vynasobi koeficienty vyjadfujicimi naklady na ucelové
vyuziti podkrovi

Stavha s jednim nadzemnim | se dvéma nadzem.
) podlazim podlazimi
a) podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi 1,05 1,04
ry | ) . T o o
b) I;nnjl][;u:l nad 1/3 do 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho 1.09 1075
¢) podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi 1,12 1100

Zdroj: Ministerstvo financi, Priloha ¢. 6 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., nttp:/mww.mfcr.cz/

Obr. &.14) Zikladni cena v K& za 1 m® obestavéného prostoru — plocha stiecha

Rodinny dim nepodsklepeny nebo podsklepeny do
Rekreacni chalupa poloviny zastavéné plochy podsklepeny
Rekreacéni domek |. nadzemniho podlai
s jednim se dveéma s Jednim se dveéma
s plochou stfechou nadzemnim nadzemn{rpi nadzcn]pim nadzemmnimi
podlazim podlazimi podlazim podlazimi
Konstrukce Typ Cena Typ Cena Typ Cena Tvp Cena
zdéna A 2495~ B 2 150.- C 2 320.- D 2070.-
zelezobetonova monoliickd | ¢ | 5920 | F | 2330- | G |2550-| m | 2250.
Zelezobetonova montovana CH 2 605.- I 235 7 2 435.- K 2 150.-
dievénd L 2 280~ M 2 000, - N 2125,- 0 1 905,-

Zdroj: Ministerstvo financi, Priloha ¢. 6 k vyhldsce ¢. 441/2013 Sb., nhttp:/iwmw.mfcr.cz/
pozn. 2) 7akladni cena za 1 m? podlahové plochy bytu a nebytového prostoru v

rodinném dom¢ se stanovi jako nasobek zakladni ceny za m? obestavéného prostoru
dle typu rodinného domu, ve kterém se byt nebo nebytovy prostor nachazi, a
koeficientu 4,6.
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Obr. ¢.15) Standardni vybaveni rodinnych domi, rekrea¢nich chalup a rekrea¢nich

domkii:
Cizlo Typy diomiL, Konstrukee
poloEs chalup a Fops standardi
kv a domki wybaveni
1 vizchny raklady bidni raklidini s izolac (u podsklepenych objekh 1 svslé)
. ABCDEF, zifiva zdivo s bepelnou dzolaénd schopmosti klasického crhelného ediva
(i, H z pleych cihel tl. 45 cm, monoliticky #zlezobeton s lepelnoa
rolaci, jakékoliv viphiove zdvo
CHIJLK ziliva montovany (prefa #elezobeton), s tepelnow Eolaci, jakékoly
wwpliove adivo
LM N, O zidiva muoatovand panely na bix dfevnd hmoty s lepelnon ixolaci
3 vizchny siropey jakekoliv s rovnym podhledem
i viechny stfecha jakykolny krov bEEncho provedend a drahu, plocha stfecha
5 vizchny krytima plend, pozmkovany plech, osnkocementové fablony, Eivikng
svaiuvand
] vizchmy klempirske iplng z pozinkovaného plechu vwEetné parapeta
kanstrukos
T vizchny kromé | vmitind omitky vapennd fhakoveé
LALM,0
LML, O ymitini omitky malby, lapety
B vizchny kromé | fasidni omitky vapenné Stakové, bfizeln, nastiaky umelé
LML, O
LML N0 fasidni omitky nadiéry, nastfiky, popf. omitky na pletivo
o viechmy wvnijEil ohklady pouze sokl > kabfince apod.
10 viechny wmitini obklady koupelny, vany, W, kochyné
11 viechny schidy s jakymkoliv standardnim posvrchem a zabradlim
12 viechny kromé | dvefe hladké plné nebo prosklené, popf. ndplfioye
L.ALM.O
L ALNL O dvefe hiadké plné nebo prosklené
13 vizchny kromé | okna thvoita fpaletova nebo mdvogena
LAMLM,0
LALM, 0 okna rdvojena
14 viechny peidllahoy abaytnich PWC, wlysky, textlni krvtiny, dfevéné=palublooe
mistnixsti
15 vizchny kromé | podiahy ostatnich keramacke diaiby, PV, teraco
LML, 0 mistnisti
LM podlahy ostatmich keramacke dlafby, PV
mistnosti
16 viechny wylapéni istedni 5 kotlem na tuba paliva, plyn nebo elekinckou EREEmL |
17 viechny elektroinstalace sviflelny | mitorowvy proud, pojistieove anlomaty
15 viechny bleskosyvod ano
15 vizchny roevid vy studend a tepla
20 vizchny zidrag teplé vody bajler., karma
21 vizchny instalace plynu zemni plyn nebo PB
r viechny kanalizace pddkanalizovini = kachvné, koupelny, W
3 viechmy vybaven kwchymé plymowy sporak
24 viechmy vt vyhavend vama ocelova, umnyvadlo, popf. sprohosy koat
15 viechmy zachod standardni splachovaci
] vizchmy ety krh, digesiof, vestavéne skifiné, roevod domactho a vefejnébo
telefonw, odv#trving prosion vestilitory, rozvod antén pod
omnitkou, okenice, mithe

Zdroj: Ministerstvo financi, Priloha ¢. 6 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., nttp:/mmww.mfcr.cz/
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Obr. ¢.16) Objemové podily konstrukei a vybaveni rodinnych domu K,

Cislo Konstrukce Typ domu, chalupy nebo domku
poloiky a vybaveni AE,CH.L B.F.IM C.GJN D.H.K,0

1 Zaklady véetné zemnich praci 0,082 0,071 0,054 0,043
2 Svislé konstrukce 0,212 0223 0,234 0,243
3 Stropy 0,079 0,084 0,091 0,093
4 Zastfedeni mimo krytinu 0,073 0,052 0,054 0,042
5 Krytiny stiech 0,034 0,032 0,033 0,030
6 Klempifské konstrukce 0,009 0,008 0,008 0,007
7 Vnitini omitky 0,058 0,062 0,061 0,064
8 Fasadni omitky 0,028 0,031 0,028 0,033
9 Wnéjii obklady 0,005 0,004 0,005 0,004
10 Vnitini obklady 0,023 0,023 0,022 0,024
11 Schody 0,010 0,024 0,023 0,039
12 Dvefe 0,032 0,033 0,032 0,034
13 Okna 0,052 0,052 0,051 0,053
14 Podlahy obytnych mistnosti 0,022 0,022 0,021 0,023
15 Podlahy ostatnich mistnosti 0,010 0,011 0,013 0,014
16 Vytdpéni 0,052 0,044 0,053 0,042
17 Elektroinstalace 0,043 0,041 0,042 0,040
18 Bleskosvod 0,006 0,006 0,006 0,005
19 Rozvod vody 0,032 0,030 0,029 0,028
20 Zdroj teplé vody 0,019 0,018 0,017 0,016
21 Instalace plynu 0,005 0,005 0,005 0,005
22 Kanalizace 0,031 0,028 0,027 0,029
23 Vybaveni kuchyni 0,005 0,005 0,005 0,005
24 Vnitfni hygienické vybaveni 0,041 0,051 0,043 0,050
25 Zachod 0,003 0,004 0,003 0,004
26 Ostatni 0,034 0,036 0,040 0,030

Zdroj: Ministerstvo financi, Priloha ¢. 15 k vyhldasce ¢. 441/2013 Sh., http:/iwww.mfcr.cz/

Obr. ¢.17) Polohovy koeficient Ks

lelo Nizev, resp. skupiny mést a obci Koeficient Ks
poloZky
1 Praha, Brno, Ostrava 1,20 az 1,25
2 Ostatni statutarni mésta a katastralni tzemi lazenskych mist typu
A uvedena v tabulce €. 2 1,10 az 1,15
3 Mésta, ktera byla k 31. prosinci 2002 sidly okresnich tradi
a katastralni uzemi lazefiskych mist typu B uvedena v tabulce €. 2 1,05
4 Ostatni mésta 1,00
5 Ostatni obce 0,85

Zdroj: Ministerstvo financi, Priloha ¢. 14 k vyhldasce ¢. 441/2013 Sh., http:/iwww.mcr.cz/
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Obr. ¢.18) Koeficient zmén cen staveb - K;

Kod cz-ce] Kod SKP Nizev poloZzky Hodnota K;
1 2 3 B
SEKCE 1 -BUDOVY
11 RIIDOVY RYTOVE
111 Budovy jednobytové
46.21.11.1 Domy rodinné jednobytové 2.031
46.21.11.3-.4 |Budovy pro rodinnou rekreaci
112 Budovy dvou a vicebytové
1121]146.21.11.2 Budovy dvoubytové 2,031
11221 46.21.12.. Budovy tii a vicebytové 2,029
113 Budovy bytové ostatni
46.21.18.2 Budovy se sluzbami socidlni péce
46.21.19.1 ?;(;l(;)\y pro ubytovani studentii, zaméstnanct 1,960

pozn. Vv ¢lenéni podle kodi klasifikaci CZ-CC
Zdroj: Ministerstvo financi, Priloha ¢. 38 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., nttp:/mmww.mfcr.cz/

Obr. ¢.19) Metoda piimého oceniovani

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... daldi srovnavaci
nemovitost €. 1 nemovitost €. 2 nemovitost €. 3 nemaovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /7

Memovitost ocefiovana
(porovnani vlastnosti, cena)

pozn. Y metodika pouzivana i v roce 2014
Zdroj: Bradac, A.; a kol. Teorie ocenovani nemovitosti (2009)
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Obr. ¢.20) Index stavebni produkce béZné ceny

Index stavebni produkce
bézné ceny
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[e= Pozemni stavitelstvi e InZenyrské stavitelstvi |

pozn. 2 y-ové osa: meziro¢ni index; x-ova osa: roky
Zdroj: CSU a CKAIT, 2014: Ceské stavebnictvi v cislech 2013

Obr. ¢.21) Index stavebni produkce stalé ceny

Index stavebni produkce
stalé ceny

dex
—
-—
()]
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[[@= Pozemni stavitelstvi == InZenyrské stavitelstvi |

pozn. 2 y-ové osa: meziro¢ni index; x-ova osa: roky
Zdroj: CSU a CKAIT, 2014: Ceské stavebnictvi v ¢islech 2013
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Obr. ¢.22) Stavebni prace v letech 2002-2013

v mld. K&, béZné ceny

pozn. V

Stavebni prace
v letech 2002-2013
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y-ova osa: mld. K¢ (bézné ceny); x-ova osa: roky

Zdroj: CSU a CKAIT, 2014: Ceské stavebnictvi v cislech 2013

Obr. ¢.23) Zahajené a dokoncené byty
Dokonéené byty
Zahajené byty
2013
2013
S 2012 it
2011 2011
2010 2010
0 5000 10 000 15000 20 000 0 5000 10000 15000 20 000
® v nastavbach, vestavbach a pristavbach H v nastavbach, vestavbach a piistavbach
v bytovych domech ¢ v bytovych domech
= v rodinnych domech = v rodinnych domech
1 ) ) v ’ o
pozn. )y-ova osa: roky; x-ova osa: mnozstvi bytii

Zdroj: CSU a CKAIT, 2014: Ceské stavebnictvi v cislech 2013
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Obr. ¢.24) Hodnoty novych stavebnich zakazek
Hodnota novych stavebnich zakazek

. 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

B pozemni stavitelstvi = inzenyrske stavitelstvi

pozn. 2 y-ové osa: mil. K&; x-ova osa: roky
Zdroj: CSU a CKAIT, 2014: Ceské stavebnictvi v cislech 2013

46



