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ABSTRAKT

Diplomova prace pojednava o nabidce sluzeb nabizenych tuzemskymi realitnimi
kancelatfemi, které souvisi s hlavnimi ¢innostmi realitni kancelafe, tedy prodejem a
koupi nemovitosti. Z téchto vyplyvaji rizné zplisoby ocenéni nemovitosti. Kupujici pro
ziskani hypote¢niho uvéru potiebuje odhad obvyklé ceny nemovitosti a prodavajici
znalecky posudek (administrativni cenu) pro stanoveni vyse dan¢ z prevodu nemovitosti

(jejiho zékladu).

Prace je rozdélena do dvou ¢asti, teoretické a praktické, které tuto problematiku
rozviji. Stanovenim obvyklé ceny jako takové se v praci zabyvdm obecné, ale
predevsim z hlediska stanoveni jeji vysSe pro ucely uvérového fizeni u bankovnich
instituci. Ocenovani, teoreticky popsané v prvni ¢asti prace, je aplikovano na konkrétni
nemovitosti pro bydleni v letech 2008 a 2009. Cilem praktické ¢asti prace je potvrdit ¢i
vyvratit hypotézu, ze jsou administrativni ceny srovnatelné s vysi cen obvyklych. Na
zakladé zobecnéni vysledki z let 2008 a 2009 je popsan predpokladany budouci vyvoj

téchto cen.

ABSTRACT

This Diploma Theses deals with services offered by the domestic estate
agencies. They are related to the main activities of an estate agency, which are selling
and purchasing real estate. Based on the purposes mentioned above, different means of
valuating needs to be applied. A purchaser needs an estimation of a usual market price
of the real estate in order to obtain a mortgage loan. A seller needs an expert’s opinion

(the administrative price) for quoting the property tax.

The Diploma Theses has been divided into two parts. The first part is theoretical
and the second is practical. The theoretical part deals with quoting a market price of real
estate. I have focused on quoting market prices for the needs of banks to grant loans and
credits. Valuating, which has been described in the theoretical part, has been applied on
some concrete real estate from 2008 and 2009. The aim of the practical part is to
investigate the hypothesis that administrative prices are at the same level with market
prices. Based on the generalised results of the investigation from years 2008 and 2009, 1

have tried to describe some possible development of the prices.
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Uvob

Zaémérem této prace je vytvorit prehled o nabidce sluzeb tuzemskych realitnich
kancelari, se zaméfenim na ocenovani nemovitosti, které s t€émito sluzbami souvisi. Hlavnimi
¢innostmi, které realitni kancelai zprostiedkovava, jsou prodej a koupé nemovitosti. Kupujici
potiebuje k ziskani hypote¢niho uvéru odhad obvyklé ceny a prodavajici znalecky posudek,
ve kterém je nemovitost ocenéna podle cenového predpisu, a na zakladé kterého se vypocte
zdklad dané¢ zpfevodu nemovitosti. Realitni kanceldf vramci svych sluzeb nabizi i

zprostiedkovani vyhotoveni odpovidajicich zpiisobil ocenéni nemovitosti:
e ocenéni pro Ucely tvérového fizeni, se kterym souvisi odhad obvyklé ceny
e ocenéni podle cenového predpisu, jehoz vystupem je cena administrativni.

Prace se mimo jin¢ zabyva stanovenim téchto dvou cen v poslednich dvou letech a
jejich dalSim vyvojem. Vzhledem ktomu, Ze realitni kanceldfe obchoduji zejména s

nemovitostmi pro bydleni, je na n€ prace zcela zamétena.

Diplomova préace obsahuje dv¢ c¢asti, teoretickou a praktickou. V teoretické ¢asti jsou
vymezeny zakladni pojmy, kterych se problematika tyka. Dale jsou zde popsany ocenovaci
metody, které souvisi sbeézné nabizenymi sluzbami realitni kanceldfe (RK) z hlediska
oceniovani nemovitosti. Stézejni kapitolou je pojednani o sluzbach nabizenych realitnimi
kancelafemi, od ni se odvijeji dalsi kapitoly, vnichz jsou popsdny zpisoby ocenéni
nemovitosti pro bydleni podle ucelu ocenéni — oceniovani pro Gcely uvérového tizeni a podle
oceniovacich ptedpist, tedy podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku a jeho
provadécich vyhlasek. Dale je popsan vyvoj cenovych map stavebnich pozemk.
V poslednich dvou kapitolach teoretické ¢asti jsou zminény Gvéry na financovani bydleni a
majetkové dané. Tyto dvé kapitoly jsou dilezité¢ jak pro potencidlni klienty realitnich

kancelaft, tak pro pracovniky RK.

Prakticka ¢ast je zamétena na soucasny realitni trh a jeho vyvoj v poslednich letech.
Metody, které byly teoreticky popsany v prvni ¢asti prace, jsou zde aplikovany na konkrétni
nemovitosti pro bydleni, které byly skute¢né obchodovany realitni kancelafi Matras & Matras,
s.T. 0. a jsou u nich zndmy skute¢né realizované ceny. Jednd se o ¢tyfi konkrétni nemovitosti
na uzemi Brna — mésta, predstavené v kapitole 9. Tyto nemovitosti jsou ocenény v letech
2008 a 2009 riznymi zpusoby a vysledky jsou nésledné vyhodnoceny. Jedna se zejména o

odhad obvyklé ceny pro ucely uvérového fizeni a ocenéni podle cenového piedpisu.
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Vyhodnoceni je zaméfeno na meziro¢ni zmény, které vznikly zménou trovné obvyklych cen,
cenovych predpisi a také podminek pro poskytovani Gveérd. Posledni kapitola je celad
zamétena na rok 2010. Nemovitosti jsou zde ocenény nejen podle soucasné platné ocenovaci
vyhlasky, ale je zde proveden i odhad obvyklé ceny pro ucely uvérového fizeni v prvnim
Ctvrtleti tohoto roku. Pro pfedstavu zmén ve vyvoji obvyklych a administrativnich cen jsou
v praktické c¢asti zpracovany jednotlivé typy ocenéni a v zavéru prace je provedeno
zhodnoceni vyvoje téchto cen v letech 2008, 2009 a 2010, vcetné komentate ke skutecné
realizovanym cendam nemovitosti. V zavéru diplomové prace je také vyhodnocena
predpokladand hypotéza, Ze se administrativni ceny nemovitosti pro bydleni blizi vysi

obvyklych cen.

Moje diplomova prace by tedy mohla slouzit jako podklad pro realitni kancelare, které
mohou jeji poznatky vyuzit pro rozSifeni ¢i zkvalitnéni nabizenych sluzeb, dale pro
potencidlni klienty, k ziskéani informaci co mohou vramci komplexnosti sluzeb od RK
pozadovat a co vSe s prodejem ¢i koupi nemovitosti souvisi, a v neposledni fad¢ by prace

mohla byt vyuzita také zacinajicimi znalci a odhadci.
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1. ZAKLADNIi POJMY

1.1. ByT

Definic bytu existuje celd fada, zalezi odkud je definice Cerpana a k jakému ucelu je
pouzivana. Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v § 8, odst. 2 definuje byt jako
mistnost nebo soubor mistnosti uréenych k bydleni a jeho sou¢dsti a piislusenstvi." Zakon &.
72/1994 o vlastnictvi byt v § 2, pism. b) oznacuje bytem mistnost nebo soubor mistnosti,

které jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu uréeny k bydleni.

Podle § 3, pism. g) vyhlasky ¢. 268/2009, o technickych pozadavcich na stavby, se
bytem rozumi soubor mistnosti, popiipad¢ jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné
technickym uspotadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto
ucelu uzivani uréen. Obytnou mistnosti se, podle stejného paragrafu, pism. i) této vyhlasky,
rozumi Cast bytu, ktera spliiuje pozadavky predepsané touto vyhlaskou, je urcena k trvalému
bydleni a mé nejmensi podlahovou plochu 8 m?. Kuchyii, kterd ma plochu nejmén& 12 m? a
ma zajisténo pifimé denni osvétleni, pfimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je
obytnou mistnosti. Pokud tvoifi byt jedna obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu
nejméné 16 m*; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapo&itava

plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m.

1.2. RODINNY DUM

Pro ucely vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi, se
podle § 2, pism. a) rozumi stavbou pro bydleni rodinny dim (RD), ve kterém vice nez
polovina podlahové plochy odpovid4d pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto
ucelu uréena; rodinny dim muize mit nejvyse tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a
jedno podzemni podlazi a podkrovi. Na tuto definici RD se odkazuje v § 5 i provadéci

vyhléaska zédkona o oceniovani a zakona €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty.

1.3. CENA

W

Zakon ¢. 526/1990 Sb. o cenach definuje cenu jako penézni ¢astku, kterda je
a) sjednanad pii nadkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo b) zjisténd podle zvlastniho

ptedpisu ([3]) k jinym ucelim nez k prodeji.

'§ 121 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob&anského zékoniku
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Vlastni cenu pii koupi a prodeji je mozno sjednat dohodou, v libovolné vysi, odchylné
od predpisu. Omezeni horni hranici podle vyhlasky je zde pouze v ptipadé, kdy cena
nemovitosti je plné nebo Caste¢né¢ hrazena ze statniho rozpoctu, statniho fondu nebo jinych

prostiedkd statu (viz Vymér Ministerstva financi CR — seznam zbozi s regulovanymi cenami).

1.3.1. Casova cena

Casova cena neboli vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o piiméfené
opotfebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci stejného stafi a priméfené intenzity
pouzivani, ve vysledku pak snizend o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji
okamzité uzivani véci. Zadkon o ocenovani majetku uvadi, Zze obdobou ¢asové ceny je cena
zjisténa nakladovym zptsobem. V § 2, odst. 3 je uvedeno, Ze jinym zplisobem ocenovani
stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je nakladovy zptisob, ktery vychazi z
nakladu, které by bylo nutno vynalozit na potizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle

jeho stavu ke dni ocenéni.

1.3.2. Cena obecna

Obecna cena, nebo téz obvykla ¢i trzni, je cena, za kterou lze véc v daném case a misté
prodat nebo koupit. Obvyklou cenou se pro Ucely zdkona o oceniovani rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota

prikladand majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

1.3.3. Cena zjisténa

Cena zjisténa (administrativni, Gifedni) je cena zjisténa podle zdkona €. 151/1997 Sb. o

cenach a jeho provadécich vyhlasek v platném znéni k datu ocenéni.

1.3.4. Reprodukéni cena

Reprodukéni nebo téz pofizovaci cena je cena (vécnd hodnota), za kterou by bylo

mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
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opotiebeni. Zjistuje se u staveb bud’ pracné podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za
pomoci agregovanych polozek, nejcastéji vSak za pomoci technicko hospodaiskych ukazatelt

(THU), tj. jednotkovych cen za 1 m®, 1 m* zastavéné plochy, apod.
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2. OCENOVACI METODY

Ocenovacich metod ke zjiSténi ceny nemovitosti je celda fada, volba metody zalezi
samoziejm¢ na ucelu ocenéni a kterd cena je vlastné¢ objednatelem posudku pozadovéna.
Vsechny metody jsou velmi podrobné popsany v [1], ja zde ale uvedu pouze ty, kterymi se

budu zabyvat v praktické casti této prace, tedy v kapitole 9. a dalSich.

2.1. METODY PRO ZJISTENI OBVYKLE CENY

Obvykl4, obecna nebo téz trzni je nejCastéji pouzivanou cenou pii obchodu
s nemovitostmi, lze ji zjistit nékolika zplsoby. Nejéastéji se obecnd cena zjistuje cenovym
porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi srovnatelnych nemovitosti v daném cCase a
misté, pokud jsou tyto informace dostupné. Dal§imi metodami jsou napi. metoda stfedni
hodnoty, Naegeliho metoda vazeného primeéru, zjisténi vynosové hodnoty, piipadné¢ metoda

zbytku, jejichz pouziti je podrobné popsano v [1] v kapitole 9.3.

Ocenéni vynosovym zpusobem, podrobné viz [1], kapitola 6., vychéazi z pifijma
z prondjmu nemovitosti. Pokud je nemovitost pronajimatelnd a pro tento ucel se pouziva,
klade se na toto ocenéni vétsi diraz nez na porovnavaci zpusob. Vynosova hodnota
nemovitosti je totiz souctem diskontovanych (odurocenych) piredpokladanych budoucich
¢istych vynost z jejiho prondjmu. Nemovitosti, které jsem si k ocenéni ve své diplomové
praci vybrala (viz kapitola 9.), ale nebyly pfi prodeji ureny k prondjmu a vzhledem k jejich
povaze prondjem ani neptfedpokladdm. Kromé téchto vybranych nemovitosti pro bydleni
mam, od realitni kancelare Matras & Matras, s. r. 0., k dispozici i skuteéné realizované ceny

srovnatelnych nemovitosti a pouziji tedy ke zjisténi obvyklé ceny porovnavaci metodu.

2.1.1. Metody cenového porovnani

Téz nazyvané srovnavaci nebo komparativni metody vychéazeji piimo z porovnani
s prodeji srovnatelnych nemovitosti v podobnych podminkach. Je tedy tfeba pii porovnani
brat v ivahu, nakolik jsou srovnavané nemovitosti podobné a jejich odliSnosti pak vyjadiit

v cené. Vice viz [1], kapitola 7.

Nemovitost 1ze porovnavat jako celek nebo pomoci standardni jednotkové trzni ceny.
Ja se dale budu zabyvat pouze porovnanim nemovitosti jako celku, kam patii metody
porovnani pomoci indexu odliSnosti, odbornou rozvahou nebo KlimeSova srovnavaci

metodika. Prvni jmenovanou pouziji pro zjisténi obvyklé ceny v kapitole 10.1. Porovnani je
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mozné provést na zékladé srovnani sjinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich
skute¢né realizovanymi cenami. Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi
obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i vnitinich charakteristickych znaki, porovnani jejich
velikosti, polohy, vyuziti, technického stavu a realizovanych cen, ur¢i znalec srovnavaci cenu
na zaklad¢ porovnani dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Index odliSnosti je
index vyjadiujici vliv vice vlastnosti nemovitosti na rozdil v ceng. Je-1i hodnota srovnavaci
nemovitosti vys$§i neZ nemovitosti oceflované je index vyssi nez 1. Trzni cena srovnavaciho
objektu, upravend indexem odlisnosti tohoto objektu vii¢i ocenovanému na cenu ocenované¢ho
objektu je indexovana trzni cena. Vice o indexu odliSnosti viz [1] str. 343-346. Rozdily mezi

objekty musi byt upraveny vypoctem (vice informaci je uvedeno v [1] na str. 365).

Metoda porovnani pomoci standardni jednotkové ceny (SJTC) je podrobné popsana
v [1] v kapitole 7.5.2., v podstaté jde o statistické zpracovani jednotkovych cen upravenych

pomoci systému indexi.

2.2. OCENENi PODLE CENOVEHO PREDPISU

Pro ucely praktického ptikladu budu vybrané nemovitosti oceniovat podle zdkona
€. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a jeho platnych provadécich vyhlasek. Jedna se
o ocenlovaci vyhlasky €. 3/2008 Sb. a ¢. 456/2008 Sb. Postupy zjiSténi administrativni (Gfedni,
zjisténé) ceny, jsou popsany podrobné v kapitolach ¢. 5. a 6. a tato teorie je aplikovana
na konkrétni nemovitosti v kapitole ¢. 11. Administrativni cenou, zjisténou podle vyhlasky

¢. 460/2009 Sb., ktera je ucinna od 1. 1. 2010, se zabyvam v kapitole ¢. 14.

2.3. OCENOVANI PRO UCELY UVEROVEHO RiZENI

Kazda bankovni instituce poskytujici uvéry ma své vlastni metody pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitosti, ze které se odviji vySe poskytovaného uvéru, vSechny jsou vSak zalozené na
podobnych principech. V této kapitole se budu zabyvat predeviim témito metodami. Uvéry
pro financovéani bydleni jsou blize popsany v kapitole 7. Metodiky, které budou popsany
stanovuji obvyklou cenu, ktera je vychozi pro poskytnuti tzv. hypote¢niho uvéru, o kterém je

podrobné psano v kapitole 7.1. o hypote¢nich uvérech.

Na ¢eském trhu poskytuje hypotecni ivéry asi 15 bankovnich instituci. Jejich pocet se
v jednotlivych letech, které¢ zkoumam, viceméné neméni. Za zminku stoji ptichod

mBank, a. s. v listopadu 2007, ktera naldkala spoustu klient na nulové poplatky a veskeré

18



sluzby vcetné hypotecnich uveéri poskytuje zejména prostiednictvim internetu a telefonu,

¢imz se vyrazné odliSuje od ostatnich bankovnich instituci.

Bankdm poskytujicim hypotecni uvéry zpracovavaji odhady prevazné externi odhadci
najati bankou a zapsani v jejim seznamu. Banky ale maji zpravidla i své interni zaméstnance,
ktefi plsobi jako tzv. supervizofi externich odhadu, ti zejména posuzuji spravnost téchto
odhadt, ale zaroveit mohou zpracovéavat odhady nemovitosti pro klienty banky samostatné.
Zalezi na kazdé jednotlivé bance, kolik takovych supervizorti ma a v jaké miie vyuziva sluzeb

externich odhadcu.

Pii zpracovani své prace jsem zjistila, ze banky informace o svych postupech a
metodice odmitaji poskytovat, na moje dotazy odpovéd€li odmitavé nebo vibec. Proto zde
vychazim pouze z informaci poskytnutych od vedouci prace a z obecné dostupnych informaci
na internetovych strankach. Nasledujici tabulka ukazuje srovnani jednotlivych bank vzhledem
k podminkam vyhotoveni odhadu. Odhady od externiho odhadce, ktery je zapsan v seznamu
banky, si klient zafizuje a hradi zcela sam a odhad tedy dostane k dispozici a k predlozeni
v bance. Na internetovych strankach (odkaz viz [18]) tabulka obsahuje jesté¢ sloupec
»Poplatek za vyhotoveni,” kde jsou uvedeny ceny odhadi, ten jsem vSak nepovazovala pro

ucely této prace za podstatny.

Banka Typ nemovitosti Podminky Ma klient odhad
vyhotoveni k dispozici?
% 1 o interni odhad NE
Ceska spotitelna, y o ;
vSechny typy nemovitosti externi odhadce
a.s. ANO
ze seznamu banky
S expresni ocenéni bytu pro byty
k ve méstech s 10 000 a vice interni odhad NE
u | Ceskosloven- | obyvateli
p | ska obchodni | bytova jednotka, samostatny
I11 banka, a. s. pozemek, ’nebytovly prostor externi odhad ANO
standardni RD, objekt pro
a individualni rekreaci
& bytova jednotka - expresni
Hypotecni odhad nemovitosti pro byty ve | . ,
S ba};lia, a.s. meéstech s 10 000 aIz/ice ™ interni odhad NE
0 obyvateli
B bytové jednotka s
elektronickymi podklady externi odhad ANO
klienta
bytova jednotka, samostatny
pozemek, nebytovy prostor
standardni RD, objekt pro
individudlni rekreaci
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| ostatni typy nemovitosti
Komer¢ni banka, bytgva ,Jedcnotka interni odhad NE
a.s. rodinny diim
LBBW Bank CZ, vSechny typy nemovitosti CXE.GI’n.lhO (.)dhadf:e U1 ANO
a. s. zafizuje klient sam
S]i Money Bank, vSechny typy nemovitosti - ANO
mBank, a. s vSechny typy nemovitosti odhadce si zafizuje ANO
C Yy klient sam
y o externi odhadce
Oberbank AG vSechny typy nemovitosti doporugeny bankou ANO
Raiffeisenbank, y o 1ntern1’ odhad NE
vSechny typy nemovitosti externi odhadce
a.s. ., ANO
doporuceny bankou
UniCredit Bank externi odhadce
Czech Rebublic, | vSechny typy nemovitosti Lo ANO
s, doporuceny bankou
Volksbank CZ, . o externi odhadce
s vSechny typy nemovitosti doporugeny bankou ANO
bytova jednotka, nebytovy
prostor
RD s pozemkem (max. 3
Wiistenrot samostatné byty)
hypote¢ni banka, | stavebni pozemek (samotny) | interni odhad NE
a.s. do 3000 m’
stavba pro individualni
rekreaci s pozemkem
ostatni nemovitosti

Vsechny bankovni instituce maji v zadsad¢ stejny princip pfi ocenéni nemovitosti pro
ticely uvérového fizeni. Uel ocenéni je vzdy stejny — stanovit obvyklou cenu nemovitosti,
ktera zajisti iivér zpravidla na tuto nemovitost poskytnuty nebo touto nemovitosti zajistény. V
dalsich podkapitolach struéné popisi metodiky Ceskoslovenské obchodni banky, a. s., Ceské
spofitelny, a.s. a Zivnostenské banky, a.s., z informaci poskytnutych od vedouci prace a

dostupné z internetovych stranek.

2.3.1. Metodika Ceskoslovenské obchodni banky, a. s.

Externi odhadci skupiny CSOB, kam patii Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s.,
Hypote¢ni banka, a.s. a Ceskomoravskéa stavebni spofitelna, a. s., stanovuji obvyklou cenu
nemovitosti na zdklad¢ softwaru zpracovaného pro tuto banku. K ocenéni podle tohoto
programu je potieba mit o nemovitosti maximalni mnozstvi informaci. Kromé informaci,
které lze zjistit na mistnim Setfeni (stavebné technicky stav nemovitosti, orientace ke

svétovym strandm, svazitost pozemku,...), potiebuji odhadci také podrobné informace
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z katastru nemovitosti. Program si v katastru nemovitosti podle zadané¢ho Cc¢isla listu
vlastnictvi (LV) ovéfi informace o parcelach, vyméte 1 vlastnicich nemovitosti. Odhad
obsahuje krom¢ popisu nemovitosti, lokality a pozemki také udaje o staii nemovitosti, jeji
poloze, dopravni dostupnosti, rizicich v okoli nemovitosti, omezeni prav k nemovitostem,

apod.

Z informaci o ZP, UP, OP, konstrukcich a technickém stavu nemovitosti a vymeéte a
druhu pozemku je stanovena reprodukéni cena nemovitosti, tedy cena (vécna hodnota), za
kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou nemovitost potfidit v dobé ocenéni.
StéZejni je pro vypocet obvyklé ceny porovnavaci metoda, kterd vychazi, jak jiz bylo zminéno
vysSe, ze srovnatelnych nemovitosti, idealné¢ ve shodné lokalit¢. Pokud je nemovitost
pronajiméana nebo se uvazuje jeji pronajem po koupi, vypocitd se i jeji vynosova hodnota. V
zévéru odhadu je zdivodnénd stanovend vyse obvyklé ceny a je zde uveden i komentaf
k nabyvaci (kupni) cen¢, kterda je na zaklad¢ (budouci) kupni smlouvy, v odhadu také
uvedena. Konkrétni piiklady postupu pii ocenéni nemovitosti pro ucely uvérového tizeni

touto metodikou jsou uvedeny v kapitole 12.

2.3.2. Metodika Ceské spofitelny, a. s.

Odhad obvyklé ceny nemovitosti pro Gcely Gvérového fizeni v Ceské spofitelng, a. s.
je svym provedenim velmi podobny odhadu pro skupinu CSOB. Oba odhady obsahuji
v zasadé stejné informace a pouZivaji stejny postup ocenéni. Pro CS je také nejvétsi diiraz
kladen na obvyklou cenu ziskanou porovnanim ocenované nemovitosti se srovnatelnymi,
nejlépe ve stejné lokalité. K dispozici bohuzel nemam vice odhadt pro srovnani, vychazim
pouze z jednoho odhadu rodinného domu, pro bytovou by byl odhad zaloZen na stejnych

principech ocenéni. Jak je tedy odhad obvyklé ceny nemovitosti koncipovan?

Titulni strana odhadu je obdobna jako u odhadu pro skupinu CSOB, na obou jsou
zakladni udaje o nemovitosti (adresa, katastralni tzemi, vlastnik,...), fotografie nemovitosti a
udaje o objednateli a zhotoviteli posudku. Na titulni stran¢ je také uvedena obvykld cena
nemovitosti, jejiz vypocet a zdivodnéni je uvedeno dale. VSechny tyto informace jsou na
titulni stran¢ uvedeny z divodu prehlednosti, zejména aby pracovnik banky, ktery smlouvu o
poskytnuti tvéru s klientem uzavira, ihned znal podstatné informace a nemusel je v celém
posudku vyhledavat. Na druhé stran¢ odhadu je stru¢né v bodech uveden stav posuzované
nemovitosti (konstrukce, vyuziti, poloha, dopravni dostupnost, pfipojeni na IS), dale jsou zde

uvedeny vymeéry stavby a pozemkd, pravni a povodnova rizika a také komentart ke kupni cené
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nemovitosti. V zavéru této ¢asti je uvedena rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti, zde
je uvedeno vyhodnoceni porovnavaci a vécné hodnoty nemovitosti a reprodukéni cena pro
pojisténi. Dilezitou soucasti je i komentat ke stanoveni obvyklé ceny nemovitosti a podminka
vhodnosti zastavy. Dale je odhad d€len podobné jako znalecky posudek, tedy na nélez a
ocenéni. V nalezové ¢asti odhad kromé informaci o podkladech obsahuje charakteristiku obce
a polohu nemovitosti v ni, popis vSech ocefiovanych staveb, ucel jejitho vyuziti, popis
technického stavu a ptisluSenstvi. V zavéru nalezové ¢asti je dale uveden popis jednotlivych
konstrukei (prvky dlouhodobé i kratkodobé Zivotnosti) a popis pozemki. Supervizor banky
samoziejm¢ Cte a kontroluje posudek cely, ale nejdalezitéjsi ¢asti odhadu je jisté ocenéni,
protoze zde je uveden cely postup vypoctu jak odhadce k obvyklé cené dosel. Jsou zde
uvedeny vypocty vécné hodnoty staveb, véetné podrobného vypoctu obestavéného prostoru,
hodnoty pozemkl porovnavacim zplisobem, vcetné stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny
pozemku. Duiraz je, stejné jako u metodiky CSOB, kladen na vypoéet porovnavaci hodnoty.
Je zde uvedena podrobna databdze srovnatelnych nemovitosti, ze kterych se potom odviji

vyse obvyklé ceny, ktera je zdivodnéna dfive.

2.3.3. Metodika Zivnostenské banky, a. s.

Pouziti metodiky oceniovani nemovitosti pro ucely poskytovani hypotecnich tvéra
v Zivnostenské bance, a.s. je zdvazné pro zjisténi ceny obvyklé, zjiStované pro potieby
hypote¢niho uvérového tizeni v Zivnostenské bance, a. s. Odhady obvyklé ceny zpracovavaji

odhadci, ktefi jsou zapsani v seznamu odhadcti Zivnostenské banky, a. s., dle této metodiky.

Metodika oceniovani je obecné stejna jako metodiky jiz uvedenych bank. Jedna se opét
o metody vedouci ke zjisténi vécné hodnoty nemovitosti a o porovnavaci metodu. Pfi¢emz za
nejvice vypovidajici se povazuje porovnavaci metoda, samoziejmé pokud existuje dostatek
srovnatelnych nemovitosti. Zjisténi vyse obvyklé ceny je odbornym odhadem, ktery vychazi
jak ze zjisténych pomocnych hodnot, tak zdokonalé znalosti regionalniho trhu

s nemovitostmi, velmi vyrazn¢ se zde projevuje cit, zkusenost a znalosti odhadce.

V zasad¢ tedy vSechny metodiky bankovnich domi stavi na stejném zéklade¢, tedy
stanovit co nejpfesnéji obvyklou cenu nemovitosti, pficemz kladou diraz na objektivni
databazi nemovitosti pro porovnavaci metodu. Stanoveni obvyklé ceny ale u zddné z bank
nevychdzi pouze ztéto metody, jeji odhad je odbornym posouzenim vSech vysledki
pouzitych metod a velmi zavisi na zkuSenostech znalce, viz ptiklad nezodpovédného piistupu

znalce pii ocenéni na str. 591 v [1].
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3. SLUZBY REALITNi KANCELARE

Realitni kancelafe nabizeji svym klientim celou Skdlu rtiznych sluzeb. Piedevs§im
nabizeji sluzby vyplyvajici ptimo z povahy jejich ¢innosti jako jsou zprostfedkovani obchodni
transakce a inzerce nemovitosti. Nckteré realitni kancelafe, zejména ty vétsi, nabizeji
komplexni sluzby, kromé zprostiedkovani obchodu a inzerce nemovitosti nabizeji navic
dopliikkové sluzby, naptiklad doporuceni financovani nemovitosti, zprostfedkovani pravniho
servisu, zpracovani dafiového ptiznani, pojisténi, apod. Kazda realitni kancelar by ale méla
mit povinnost svého klienta zastupovat tak, aby nebyl touto spolupraci poskozen a piedejit
v§em moznym nepiijemnostem. Mezi nejcastéjsi rizika patii neznalost pravnich postupl pfi
prodeji, koupi, ¢i pronajmu nemovitosti, komunikace s katastrem nemovitosti, finan¢nim
ufadem a dalsi. Sluzby realitni kancelafe se tedy mohou délit na standardni, které nabizi kazda
RK, a nadstandardni, které nabizi jen né&které realitni kancelafe nebo RK s urcitou

specializaci. Mezi standardni sluzby realitni kancelate patfi:

J Poradensky servis — kazdy realitni makléf by mél byt ze svych zkuSenosti
schopen stanovit rozpéti ceny, za kterou lze nemovitost prodat (nebo miize vyuzit sluzeb
odhadce). Maklét by mél tedy dokonale znat realitni trh nejen ve ,,své* lokalite, ale 1 obecné
v celém regionu a lépe v celé CR. Dale by se mél orientovat ve vyvoji cen do budoucna a
védet o situacich, které mohou ceny nemovitosti ovlivnit. Rozpéti ceny, které maklét urci,

prizplisobi ptani klienta, moznostem nemovitosti a strategii a rychlosti prodeje.

J Inzerce — realitni makléf vyuziva marketingové moznosti realitni kanceléaie pro
kterou pracuje. Nemovitost 1ze nabizet na realitnich webovych portdlech, at’ uz pifimo na
internetovych strankach realitni kancelafe nebo na vétSich serverech, kde nabizi nemovitosti
vice realitnich kancelafi, napf. Sreality.cz, NemovitostiOnline.cz, NReal.cz, apod. Dalsi
moznosti zvefejnéni nemovitosti jsou realitni ¢asopisy, kde nabizi nemovitosti k prodeji vice
RK a které jsou k dispozici zdarma na vetejnych mistech, napt. GrandReal, realitni inzerce se
dale objevuje na informacnich tabulich ve vylohdch pobocek realitnich kancelaii, na

plakatech nebo billboardech piimo na obchodovanych nemovitostech, v letacich, novinach, ...
Doplnkové sluzby realitnich kancelaii:

J Pravni servis — Pokud realitni kancelaf nema piimo své pravni oddéleni, méla
by byt schopna klientovi s pravnimi aspekty poradit. Doporuc¢it mu advokata (notare), ktery

s realitni kancelafi spolupracuje, a vysvétlit, co je nutno splnit pro hladky pribéh obchodni
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transakce z pravniho hlediska. Klient se také mtlize nechat realitni kancelari zastoupit na
zékladé plné moci, podle § 31 - 33 obcanského zdkoniku, a RK vyfidi za klienta vSe, na ¢em

se pii sepsani plné moci dohodnou.

Jedna-li se o vétsi realitni kancelar, kterd ma pifimo své pravni oddéleni s advokatem,
muze klient vyfidit vSechny zélezitosti na misté. Pravni oddé€leni zajisti aktudlni vypis
z katastru nemovitosti, ktery vypovida o pravnim stavu nemovitosti, sepisSe kupni smlouvu,
kde jsou piesné popsany podminky prodeje, zptsob pievedeni vlastnického prava v katastru
nemovitosti a zptisob uhrazeni kupni ceny. Klicovym bodem pii prodeji ¢i koupi je zména
vlastnika zapisem do katastru nemovitosti. Pro zdpis zmény vlastnika je potfeba nejdiive
podat nédvrh na vklad zmény vlastnického prava, které musi provést soucasny vlastnik nebo na
zéklad€ plné moci téZz jeho zastupce. Mezi podanim ndvrhu na vklad a zdpisem zmény do
katastru nemovitosti je ze zdkona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpist, § 7, dana lhita 30 dnd. Kupujici se stane
majitelem az v momenté zapisu, ale prodavajici chce samoziejmé penize diive. Pro
vzajemnou bezpecnost obou stran je nejlepSi platbu provadét skrze tieti osobu, jak

demonstruje nasledujici obrazek.

U Schwa

|||::f. “;l — " ﬁ R Q}/lwg

G ) PRODAVAJICT

Pti uschové penéz slozi jedna strana (kupujici) penize pro druhou stranu
(prodavajiciho) na zvlastni Gcet nezavislé tieti osoby. Teprve pfi naplnéni pfedmétu obchodu
a splnéni vSech podminek smlouvy, jsou penize uvolnény prodavajicimu. Do té doby nemuze
s penézi disponovat ani jedna ze zucastnénych stran. K actu ma ptistup dle smlouvy pouze

tieti, tedy nezavisla osoba.

Uschovu penéz poskytuji pro fyzické osoby a podnikatele zejména notafi a advokati.
Pti obchodu s nemovitostmi nabizeji tuto sluzbu i nékteré realitni kanceldie. Jednotlivé

instituce se mezi sebou nejvice lisi vysi poplatku a Grovni pravniho zajisténi.

Nejbezpecnéjsi je tischova u notéfe ¢i advokata, protoze je definovana zdkonem a na

dodrzovani pravidel dohlizi Komora notaiti Ceské republiky a Ceska advokatni komora.
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Zékon ¢. 358/1992 Sb. o notafich a jejich Cinnosti (notafsky fad) v platném znéni uklada
notéafi povinné pojisténi odpoveédnosti z vykonu povolani. Advokatni uschova, tzv. deposit u
advokata je popsan v § 56 zékona €. 85/1996 Sb. o advokacii, ve znéni zak. ¢. 219/2009 Sb.
Postup je v obou piipadech velmi podobny. Penize do uschovy se skladaji od kazdého klienta
na zvlastni Gcet. Zajemce o Uschovu pencz sepise s advokatem zvlastni dokument napiiklad
Smlouvu schovaci. Sepsani této smlouvy ma podobné naleZitosti jako notarska uschova, ktera
je definovana zadkonem. Cena za notafskou tschovu je fixni dle tarifu, ktery definuje vyhlaSka
Ministerstva spravedlnosti ¢. 196/2001. Napftiklad za Gschovu tfi miliond korun bude notar
uctovat 9 600 korun bez DPH. Oproti tomu cena za advokatni iischovu mtize byt stanovena i

smluvné.

Pokud mé klient divéru v realitni kancelaf a o ischovu penéz pozada, miiZze usetfit na
poplatku za tuto sluzbu. Cena za ni je obvykle obsazena v provizi za sluzby realitni kancelare.
Nevyhodou je, Ze pravni zajisténi vyplaty penéz z obecné uschovy u realitni kancelafe neni
pravné zabezpeceno jako u piedchozich zptsobti a realitni kancelafe. RK nemaji na rozdil od
advokatli a notdil ze zdkona povinnost mit uzaviené pojisténi odpoveédnosti za zpiisobené
Skody. Coz znamend, ze by klient mohl, napt. v piipad¢ tipadku RK, o uschované penize
prijit. Stejné tak, pokud by realitni kancelat byla neseridzni, riskuje klient zpronevéru. I

takové piipady uz se bohuzel v praxi staly.

. Znalecky posudek — realitni kancelaf sama znalecké posudky pro svoji ¢innost
nepotfebuje, tyto potiebuji klienti pro vyfizeni nalezitosti s prodejem souvisejicich (viz
kapitoly 2.3., 7. a 8.). Vé&tsi realitni kancelat vSak miiZze spolupracovat s externim znalcem,
ktery znalecky posudek pro potieby klienta vyhotovi. Znalec jmenovany ke své cinnosti
soudem muze vypracovat znalecky posudek pouze v pifipadech, které upravuje zakon c.
36/1967 o znalcich a tlumoénicich § 1, odst. 1 a 2: Ugelem zdkona je zajisténi fadného
vykonu znalecké Cinnosti v fizeni pfed statnimi orgdny a orgény, na které piesly ukoly
statnich organt (déle jen "statni orgdny"), jakoZ i znalecké ¢innosti provadéné v souvislosti s
pravnimi ukony ob¢anti nebo organizaci. Zakon se nevztahuje na podavani posudku, které je
upraveno jinymi pfedpisy, a na podavani posudki, které neslouzi potiebam ftizeni pied
staitnimi organy ani nejsou v souvislosti s pravnimi ukony obcanil a organizaci; zejména se

nevztahuje na expertizni ¢innost souvisici s plnénim vyrobnich tkoll organizaci.

Znalecky posudek na ocenéni nemovitosti je tedy vypracovan zejména za ucelem
stanoveni ceny napf. pro vypocet zakladu dané¢ z pfevodu nemovitosti, dan¢ darovaci,

dédické, dale pfi déleni spolecného jméni manzell, vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti,
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dale pro ucely obchodniho zdkoniku, stanoveni provedenych stavebnich praci, posouzeni
zhodnoceni stavby provedenymi stavebnimi pracemi a dal$i. Vice o ocenéni pro danové tcely

viz kapitola 8.

o Financovani nemovitosti — obvykle si klient zajistuje prostiedky na nakup
nemovitosti sam, bud’ mé vlastni zdroje nebo, a to ve vétsing piipadl, zadd o uvér banku,
stavebni spofitelnu, apod., o uvérech na zajisténi bydleni podrobnéji v kapitole 7. Realitni
kancelar, ale muze uvér zprostfedkovat. Bud klientovi pfimo doporu¢i banku nebo
konkrétniho finan¢niho poradce, se kterym RK spolupracuje a nebo, pokud jde o vétsi realitni
kanceldf, mize mit smlouvu piimo se spolecnosti, kterd hypote¢ni uvéry poskytuje. Napf.
realitni kancelaf RE/MAX nabizi hypote¢ni tvér prostfednictvim spole¢nosti GEPARD
FINANCE, vice viz [12].

o Pojisténi nemovitosti — stejn¢ jako s financovanim nemovitosti miize realitni
kancelar klientovi pomoci, prostfednictvim finan¢niho poradce, ¢i doporucenim pojistovny, i

s vybérem vhodného pojisténi nemovitosti.

o Spolupriace s developery — na zavér této kapitoly uvadim velmi specialni
sluzby velkych realitnich kancelafi, které spolupracuji s developery. Realitni kancelat ma bud’
s developerem zprostfedkovatelskou smlouvu, ze nové postaveny objekt mlize nabizet
k prodeji a prodavat jen ona a nebo, jak nabizi naptiklad realitni kancelatf REAL Spektrum,
a. s., muze zajistit kompletni servis pro developery, ktery zahrnuje celou fadu podpiirnych
sluZzeb. Jedna se o tzv. pozemkovy development na kli¢, ur€eny pro privatni investory, ktery
obsahuje od vybéru lokality, vytipovani investi¢nich pfilezitosti, vykupli pozemku, pftes
zajisténi projekéni ¢innosti, 1zemné-planovaci dokumentace, zménu uzemniho planu, vydani
uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni a organizaci vybérovych fizeni na stavebni
dodavatele, projektovy management o zajiSténi investorského dozoru, az po finan¢ni
poradenstvi k zajisténi developerského uvéru, komplexni projektovy marketing, zajisténi
portfolia ndjemcii, resp. prodej bytovych a nebytovych prostor, spravu nemovitosti, zajisténi
institucionalniho investora a realizace developerského exitu z projektu. Vice o téchto sluzbach

viz [13].

Na nasledujicim obrazku je vidét zapojeni realitni kancelafe do reziden¢niho trhu,

ktery je provazan s celou investi¢ni vystavbou, trhem stavebnim, potazmo finan¢nim.
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Za vSechny nabizené sluzby hradi klient realitni kanceldfi odménu, tzv. provizi, kterd
se fidi cenikem realitni kancelare, ktery neni vzdy vefejny, a nékteré kancelafe si vysi provize
stanovuji libovolné, podle uvazeni. Obvykla vyse provize je urcena v procentech z vyse kupni
ceny, a to nej€astéji v rozmezi 3 - 5%, podle vySe kupni ceny. U pronajmil nemovitosti se

provize obvykle pohybuje ve vysi mésicniho najemného.
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4. OCENOVACIi METODY PODLE UCELU OCENENI

Ve druh¢ kapitole byly popsany nejriznéj$i ocenovaci metody. Kazdy ucel ocenéni
vyzaduje svoji specifickou oceflovaci metodu pro stanoveni ceny nemovitosti. Na popsané
sluzby realitnich kancelati v pfedchozi kapitole se zde podivam jako na ucely ocenéni.
V nasledujicich podkapitolach bude tedy uvedeno jaka ocenovaci metodika se pro jednotlivé

ucely ocenéni pouziva.
4.1. OCENOVANI PRO UCELY UVEROVEHO RIZENI

Pfi ocenovani pro penézni ustavy se setkavaji dva subjekty: klient, ktery chce pujcit
pokud moZno co nejvice a penézni ustav, ktery za ptijcené penize vyzaduje zaruku. Cena by
neméla byt pfili§ nizkd, aby banka neméla zbytecné maly zisk, ale ani piili§ vysoka, aby
banka pfili§ neriskovala. Banka ziejmé neni subjektem, ktery by totiz, v pfipadé propadnuti
nemovitosti (zastavy), tuto spravoval a ¢ekal, az se ceny zvysi, jejim zajmem je nemovitost co
nejdiive zpenézit. Z toho tedy vyplyva, Ze pii ocenéni pro ucely uverového fizeni phjde
u vétsiny bank o vypocet obvyklé ceny nemovitosti, tj. ceny, za kterou by se dala nemovitost
nejlépe prodat, pokud by doSlo knesplaceni uvéru. Ocenéni zastavované nemovitosti
samoziejm¢ neni pro banku jedinym podkladem pro poskytnuti Gvéru, v dnesni dobé je

dualezita 1 bonita zadatele (vice o tomto tématu v kapitole €. 7.).

Kazda banka ma svilj ocetiovaci software a své vlastni postupy pii oceflovani (vice viz
kap. 2.3). VSechna ocenéni by vSak méla mit jedno spole¢né, méla by byt prezkoumatelna ve
vSech svych fazich a natolik obecnd, aby byla nezavisla na subjektu, jehoz neptitomnost by
zpusobila komplikace. VétSina bank vyuziva sluzeb externich znalcii a odhadcti a vede

oddéleni pro kontrolu jejich posudkl a odhadt.

4.2. STANOVENI CENY PRO PREVOD VLASTNICKYCH PRAV

K NEMOVITOSTEM

Zpusob ocenéni podle pfedpisu (zdkona o oceniovani majetku ¢. 151/1997 Sb. a jeho
provadéci vyhlasky) je dan ptimo predpisem. Otazkou zde byva, ke kterému datu se ocenéni
provadi. Podle toho se potom urc¢i odpovidajici ocetiovaci vyhlaska, podle které je znalecky
posudek zpracovan. Zakladem majetkovych dani je cena nemovitosti zjisténa podle zdkona €.

151/1997 Sb. o ocenovani majetku, a to i v pfipadé, je-li sjednand cena nemovitosti nizsi nez
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cena zjisténa, coz ale neplati opacné. Tedy pokud je zjiSténa cena nizsi nez sjednand, povazuje

se za zéklad dané cena sjednand. Vice o majetkovych danich viz kapitola ¢. 8.

4.3. DALSI ZPUSOBY OCENENI PRO SLUZBY RK

Jak jiz bylo feCeno v pfedchozi kapitole, kazda realitni kancelai nabizi poradensky
servis a kazdy maklét by mél byt schopen ze svych zkuSenosti stanovit rozpéti trzni ceny
nemovitosti. Pokud toto sdm nezvladne, mlize se obratit na odhadce, ktery stanovi trzni cenu

napi. porovnavaci metodou z databaze srovnatelnych nemovitosti, podrobnéji viz kapitola 2.1.

Dalsi sluzbou realitni kancelafe muze byt zprostifedkovani pojisténi nemovitosti. RK
mize pfimo zameéstnavat pojiStovaciho zprostfedkovatele nebo mit dohodu s konkrétni
pojistovnou, jejiz zaméstnanci s klientem RK smlouvu o pojisténi nemovitosti uzaviou. Pti
ocenlovani pro pojistovny piichdzi v tvahu problematika stanoveni hodnoty nemovitosti pii
uzavirani smlouvy a stanoveni vySe Skody pii pojistné udalosti. Pojistovny obvykle pracuji
s reprodukéni cenou nemovitosti, do jejiz vySe také obvykle hradi Skodu v ptipad€ pojistné
udalosti. Zptsob vypoctu vyse Skody je dan pojistnymi podminkami a pojistnou smlouvou —
zda se bude krom¢é nédkladi na opravu uvazovat i se zhodnocenim ¢i znehodnocenim
nemovitosti provedenou opravou. V¢étSina pojisStoven stanovi reprodukéni cenu metodou
propoctu ceny, kterd je sice méné piesnd, ale pro vétSinu pojisStoven postacujici. Tato metoda
bere v potaz velikost zastavéné plochy, vybaveni objektu a jednotkovou cenu srovnatelného
objektu podle katalogu technickohospodaiskych ukazatel, coz je statisticky zjiSténa
jednotkova cena na zéklad¢ indexi cen stavebnich praci z hodnot odvozenych od jiz
realizovanych staveb. Tyto jednotkové ceny vydava napt. Ustav pro racionalizace ve
stavebnictvi Praha, a. s. nebo firma RTS, a. s. Brno. (vice o této problematice viz [1], kapitola

3.4.5).
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5. OCENOVANI PODLE ZAKONA O OCENOVANIi MAJETKU VE
ZNENI PROVADECI VYHLASKY

Pro vybrané nemovitosti, které jsou uvedené v kapitole 9. této préace, v této kapitole
uvedu teoreticky postup, jak je ocenit podle ocenovaci vyhlasky. Také je zminén a popsan
rozdil mezi ocenovacimi vyhlaskami v jednotlivych letech véetné postupu ocenéni. Jedna se o
dva samostatné stojici rodinné domy, které se vyznamné lisi polohou a stafim a o dva byty,

jeden v panelovém a druhy ve zdéném vicebytovém dom¢.
5.1. OCENOVANIi BYTU VE VICEBYTOVEM DOME

5.1.1. Zakon & 151/1997 Sb. ve znéni vyhlasky & 3/2008 Sb., § 25

Ocenovaci vyhlaska €. 3/2008 Sb. v hlavé III, ocenovani staveb a byt porovnavacim

zpisobem, uvadi v § 25 jakym zlisobem ocenit byt ve vicebytovém dom¢:

Cena bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastnictvi bytd® v budové typu J a K, jeho
vybaveni a piislugenstvi®, vEetng podilu na spolecnych &astech domu® a jeho vybaveni, které
je stavebnd soulasti stavby, se zjisti vynasobenim po&tu m’ podlahové plochy, uréené
zpisobem uvedenym v pftiloze €. 1, zdkladni cenou uvedenou v piiloze ¢. 19 tabulce €. 1 a
upravenou podle odstavce 2, pfipadné odstavce 5. Cena bytu zahrnuje jeho vybaveni uvedené
v ptiloze ¢. 2. Zékladni cena uvedena v priloze ¢. 19 tabulce ¢. 1 se vynasobi koeficientem

cenového porovnani podle vzorce:

ZCU = ZC x Kcp, kde ZCU je zékladni cena upravena za m” podlahové plochy bytu,
ZC zékladni cena podle pfilohy ¢. 19 tabulky ¢. 1 a K¢p koeficient cenového porovnani

vypocteny podle vztahu:

22
Z (KCP“ x vn )

_ n=l
KCP - 22
2

n=1

, kde K, je koeficient cenového porovnani n-tého

hodnoceného znaku a v, vaha n-tého hodnoceného znaku podle tabulky €. 2 ptilohy ¢. 19.

2 zakon &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, ve znéni pozd&jsich predpisii
3§ 121 zakona &. 40/1964 Sb., obéanského zakoniku
82 pism. g) a § 8 odst. 2 zakona &. 72/1994 Sb., zikona o vlastnictvi bytdl, ve znéni pozdgjsich piedpist
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Popisy hodnocenych znaku a jejich vahy zohlediujici miru ptisobeni cenovych faktort
na cenu bytu jsou uvedeny v tabulce ¢. 2 piilohy ¢. 19. Charakteristiky jednotlivych
kvalitativnich pasem hodnocenych znak obsahuje tabulka ¢. 3. Propocet koeficient

cenového porovndni hodnocenych znakii K., pro jednotliva kvalitativni pasma se provede

pomoci koeficientu cenového rozpéti Kcr uvedeného u prislusné zakladni ceny v tabulce €. 1

ptilohy €. 19:

a) K, pro I kvalitativni pdsmo = 1 - Kcg,

b) K, pro I kvalitativni pasmo = 1- Kcr/2,
¢) K¢p pro IIL kvalitativni pasmo = 1,000,

d) K¢, pro IV. kvalitativni pasmo = 1+ Kcr/2,
e) K pro V. kvalitativni pasmo = 1 + Kcr.

Koeficienty se pro dal§i vypocet zaokrouhluji na tfi desetinnd mista. Jestlize se
hodnoceni znakt pod €. 1, 2, 12, 13, 18, 21 a 22 v tabulce ¢. 3 prilohy ¢. 19 vyrazné lisi od
charakteristik kvalitativnich pasem L a V., lze upravit ZCU za m’ podlahové plochy bytu o
ptirdzku nebo srazku vyjadienou v procentech a stanovenou podle vzorce

D= O,I-Z(dn xv.), kde D je uprava ZCU v procentech, n ¢islo znaku 1, 2, 12, 13,

18,21 a 22, d, srazka n-t¢ho hodnoceného znaku v kvalitativnim padsmu I. v intervalu <— 10;O>

nebo piirazka n-t¢ho hodnoceného znaku v kvalitativnim pasmu V. v intervalu <O;1 O> a vy
véaha n-t¢ho znaku.

Cena bytu zjiSténd porovnavacim zplsobem zahrnuje 1 piisluSny podil na cené
prisluSenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucdsti, jako jsou zejména venkovni Upravy,

studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spolecnému uzivani. Spoluvlastnicky podil k

pozemku, popiipad¢ k pozemklm, pfislusejici k bytu, se oceniuje samostatn¢.

5.1.2. Zakon ¢. 151/1997 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., § 25

Cena dokon&eného bytu ve vlastnictvi podle zékona o vlastnictvi bytd® v budové typu

J a K z prilohy &. 2, v&etn& jeho prislusenstvi®, které je stavebné souéasti stavby, a podilu na

%) zakon &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt ve znéni pozd&jsich predpisi

6 § 121 zakona €. 40/1964 Sb., obéanského zakoniku
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), se zjisti vynasobenim po¢tu m’ podlahové plochy, uréené

spoleénych &astech domu’
zpisobem uvedenym v piiloze ¢. 1, zdkladni cenou uvedenou v piiloze ¢. 19 tabulce €. 1
upravenou podle odstavce 2. V zdkladni cené¢ bytu je zahrnuto jeho vybaveni uvedené v

ptiloze €. 2.

Zékladni cena se nasobi indexem cenového porovnani podle vzorce: ZCU = ZC x I,
kde ZCU je zakladni cena upravena za m* podlahové plochy bytu, ZC zakladni cena podle

ptilohy €. 19 tabulky €. 1, I je index cenového porovnani vypocteny podle vzorce:

=1 x I, x Iy, kde I; je index trhu stanoveny podle vzorce:

3
I, =1+ Zti , kde t; je hodnota kvalitativniho pasma i-t€ho znaku indexu trhu z ptilohy

t
i=1

¢. 18a tabulky ¢. 1 a I, index polohy stanoveny podle vzorce:

I,=1+ Z p, » kde pi je hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu polohy z

i=1
prilohy ¢. 18a tabulky €. 4, 5 nebo 6 v ndvaznosti na velikost obce, ve které se byt nachézi,
n je celkovy pocet znaki v ptislusné tabulce ptilohy €. 18a a I, index konstrukce a vybaveni

stanoveny podle vzorce:

9
1 =(1+Zvi)~vw, kde v; je hodnota kvalitativniho pdsma i-tého znaku indexu

v
i=1

konstrukce a vybaveni z ptilohy €. 19, tabulky ¢. 2.

Popisy hodnocenych znakl, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty
jsou uvedeny v prislusnych tabulkach uvedenych ptiloh. Hodnota i-t¢ho znaku se stanovi
zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativniho pasma znaku. Index

cenového porovnani se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tii desetinna mista.
Cena bytu zjiSténd porovnavacim zplsobem zahrnuje i pfisluSny podil na cené
prisluSenstvi stavby, které neni stavebné¢ jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni Upravy,

studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spole¢nému uzivani.

Spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a poptipad¢ na trvalych porostech

se oceni samostatné podle ¢asti tfeti a paté.

Vyhléaska ¢. 460/2009 Sb., kterou se novelizuje oceniovaci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. ve

znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., § 25 o ocenovani byt ve vicebytovém dom¢e porovnavacim

» § 2 pism. g) a § 8 odst. 2 zékona ¢. 72/1994 Sb., zakona o vlastnictvi byttl, ve znéni pozdéjsich predpist
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zpusobem vibec neméni, a tento byt se tedy ocenuje stejnym zpisobem, jaky popisuje

vyhlaska platna v roce 2009.
5.2. OCENOVANI RODINNYCH DOMU

5.2.1. Zakon & 151/1997 Sb. ve znéni vyhlasky & 3/2008 Sb., § 5

V § 5 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. je uvedeno, jak ocenit rodinny diim: Cena rodinného
domu® se zjisti vynasobenim po&tu m? obestavéného prostoru, uréeného zpiisobem uvedenym
v priloze €. 1, zakladni cenou uvedenou v piiloze €. 6, stanovenou v zavislosti na druhu
konstrukce a upravenou koeficienty K4, Ks, K; a K,,. Zakladni cena rodinného domu uvedena

v ptiloze €. 6 se nasobi koeficienty K4, Ks, K; a K, podle vzorce:

ZCU =ZC x K4 x K5 x K x K, kde ZCU je zékladni cena upravend, ZC zakladni cena
podle piilohy €. 6 a K4 koeficient vybaveni stavby, ktery se vypocte podle vzorce:

K4 =1+ (0,54 x n), kde 0,54 je konstanta a n soucet objemovych podilii konstrukci a
vybaveni, uvedenych v pfiloze €. 15 v tabulce €. 3, s nadstandardnim vybavenim, sniZzeny o
souCet podild konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim. Neni-li ve vyctu
konstrukei a vybaveni v piislusné tabulce pfilohy €. 15 uvedena konstrukce, ktera se ve stavbé
vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bodu 8 pism. b) této piilohy. Zjistény objemovy
podil se vynasobi koeficientem 1,852 a ptipocte se k souctu objemovych podild; pfitom se
vySe ostatnich objemovych podilti neméni. Déle plati postup uvedeny u definice n v § 3 odst.
3 pism. b). Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které I1ze ptekrocit jen
vyjimecné na zakladé prikazného zdivodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a
podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni s podstandardnim, resp. nadstandardnim
provedenim. Koeficient Ks je koeficient polohovy podle pfilohy €. 14, K je koeficient zmény

staveb podle ptilohy ¢. 38 a K,, je koeficient prodejnosti uvedeny v ptiloze ¢. 39.

5.2.2. Zakon & 151/1997 Sb. ve znéni vyhlasky &. 456/2008 Sb., § 26a

Ocenovani rodinnych domi podle oceiovaciho piedpisu se mezi roky 2008 a 2009
vyrazn¢ zménilo. Provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. se viibec ocenovani rodinnych domi
porovnavacim zpusobem nevénuje. V hlave III se mluvi pouze o ocenovani garazi, byt ve
vicebytovych domech, rekreacni a zahradkatské chaty. Ocenovani RD porovnavaci metodou

uvadi az ocenovaci vyhlaska ¢. 456/2008 a sice pro rodinné domy o obestavéném prostoru

8§ 2 pism. a) bod 2 vyhlasky & 501/2006 Sb., o obecnych pozadaveich na vyuzivani tzemi
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do 1100 m’. Oba rodinné domy, které v praktické &asti ocefiuji maji obestavény prostor
do 1 100 m” a proto se ocefiuji podle § 26a.

Cena dokon&eného rodinného domu o obestavéném prostoru do 1 100 m’ se zjisti

’ obestavéného prostoru rodinného domu uréeného zpiisobem

vynasobenim poctu m
uvedenym v piiloze €. 1, zdkladni cenou uvedenou v piiloze ¢. 20a a upravenou podle
odstavce 2. V zékladni cené rodinného domu je zahrnuto standardni vybaveni uvedené v

ptiloze €. 6. Zékladni cena se nasobi indexem cenového porovnani podle vzorce:

ZCU =ZC x I, kde ZCU je zakladni cena upravena za 1 m’ obestavéného prostoru, ZC
zakladni cena podle ptilohy €. 20a tabulky €. 1 a I index cenového porovnani vypocteny podle

VZOrce:

I =1 x I, x I, kde I je index trhu stanoveny podle stejného vzorce jako v predchozi

kapitole, I, je index polohy stanoveny podle vzorce:

I,=1+ Z p, » kde P; je hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy z

i=l1
ptilohy €. 18a tabulky €. 3, 4, 5 nebo 6 v navaznosti na ucel uZiti stavby a podle toho, ve které
obci se byt nachazi, n je celkovy pocet znakli v ptislusné tabulce a I, index konstrukce a

vybaveni stanoveny podle vzorce:

12
I, :(1+Zvl.)-vl3, kde v; je hodnota kvalitativniho pdsma i-t¢ho znaku indexu

i=1

konstrukce a vybaveni z ptilohy ¢. 20a, tabulky ¢. 2.

Popisy hodnocenych znak, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty
jsou uvedeny v tabulkdch pfisluSnych ptiloh. Hodnota i-t€ého znaku se stanovi zaclenénim
nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativniho pasma znaku. Indexy se pro dalsi

vypocet zaokrouhluji na tfi desetinnd mista.

Neni-li zdkladni cena rodinného domu uvedena v ptiloze ¢. 20a tabulce €. 1, nebo je-li
na pozemcich ve funkénim celku s nimi stavba ur€end pro podnikani, zjisti se jejich cena
podle § 5. Navazujici hospodaiské ¢asti, bez ohledu na to, zda jsou provozné nebo stavebné

propojeny s obytnou ¢asti, se oceni na zékladé skute¢ného tcelu uziti.

Cena rodinného domu zjisténd porovnavacim zptisobem, zahrnuje i cenu venkovnich
uprav, tvoricich jeho pftislusenstvi, uvedenych v ptiloze ¢. 11, kromé polozek ¢. 3.2, 15, 19,

21, 23 a 34, a poptipad¢ cenu vedlejSich staveb, tvoficich jeho pfisluSenstvi, pokud soucet
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vymér jejich zastavénych ploch neni v&t$i nez 25 m”. Je-li soudet vymér zastavénych ploch
viech vedlejsich staveb tvoficich piislusenstvi k rodinnému domu v&tsi nez 25 m? oceni se

tyto stavby samostatné. Pozemky a poptipad¢ trvalé porosty se oceni také samostatné.

Ocenovaci vyhlaska ¢. 460/2009 Sb., platna od 1.1.2010, vyrazné zmény v ocenovani

rodinnych domt neuvadi. V tomto roce je tedy metodika ocenovani stejna jako v roce 2009.
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6. OCENOVANI STAVEBNICH POZEMKU

Podle § 9 zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani se stavebnim pozemkem rozumi:

. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkd, které byly vydanym Gzemnim rozhodnutim ureny k zastavéni’). Je-li zvla§tnim
pfedpisem stanovena nejvyssi piipustna zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze

¢ast odpovidajici ptipustnému limitu uréenému k zastavéni,

J pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy - stavenis$té¢ nebo ostatni plochy, které jsou jiz
zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvofi jednotny funkéni celek se
stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a

nadvofii za Gcelem jejich spoleéného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

o plochy pozemk skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v

katastru nemovitosti,

Pro ucely oceiiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti'”. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skute¢nym
stavem se vychazi pfi ocenovani ze skutecného stavu. §10 tohoto zdkona ftika: Stavebni
pozemek se ocefiuje niasobkem vyméry pozemku a ceny za m* uvedené v cenové mapé, kterou
vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé€, oceni se nasobkem vyméry
pozemku a zakladni ceny za m® upravené o vliv polohy a dalsi vlivy pisobici zejména na
vyuzitelnost pozemki pro stavbu, popfipad¢ ceny zjisténé jinym zplsobem oceniovani podle §

2, které stanovi vyhlaska.

6.1. CENOVA MAPA STAVEBNICH POZEMKU

Podle ocenovaciho zdkona je cenovd mapa stavebnich pozemku grafické zndzornéni
stavebnich pozemkli na izemi obce nebo jeji ¢asti v métitku 1:5000, poptipadé v métitku
podrobnéjsim s vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné

sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvach.

Cenovou mapu stavebnich pozemk blize popisuje oceniovaci vyhlaska v § 27: Cenova

mapa stavebnich pozemki obce obsahuje textovou a grafickou ¢ast.

%) § 32 zakona ¢&. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
198 3 odst. 3 vyhlasky Ceského Gfadu zemdméfiského a katastralniho ¢. 190/1996 Sb.

37



Textova ¢ast obsahuje: a) vécnou analyzu zakladny mistniho trhu s nemovitostmi a
komentat k moznostem jeho dal$iho rozvoje, zejména ve vztahu k velikosti a charakteru obce,

vnitinim 1 vné&j§im faktorim a mistnim zvlastnostem, které ovliviiuji jeho kvalitu,

b) popis predlohy pouzitého mapového podkladu a jeho kvality z hlediska souladu

stavu evidovaného v katastru nemovitosti se skutecnym stavem v terénu,

c) komentai ke zdrojim cen, pouZitym pro vypracovani grafické Casti a vysledky

jejich rozboru,
d) popis postupu zpracovani a predpoklad dalsi doby ucinnosti.
Graficka ¢ast obsahuje:

a) mapu se zobrazenim stavebnich pozemkl na uzemi obce v métitku 1:5000 nebo
vetsim,
b) popisné udaje, kterymi jsou zejména nazvy obci, ndzvy katastradlnich tzemi,

mistnich ¢asti obce, namésti a ulic, poptipad¢ parcelni Cisla pozemk,

¢) ceny jednotlivych stavebnich pozemka, poptipadé ceny vymezenych skupin parcel

se shodnym ucelem uziti a stejnou stavebni vybavenosti.

Celkem 53 ceskych mést mélo nebo ma cenovou mapu stavebnich pozemkd.
V soucasné dob¢ je ale cenova mapa ucinna pouze ve ¢trnacti z nich, seznam viz [17]. Prvni
cenové mapy se objevily vroce 1992 v Hradci Kréalové, Karlovych Varech, Havifove,...
Hlavnim problémem je udrzet cenovou mapu aktudlni, aby odrdzela skute¢né¢ kupni ceny
stavebnich pozemkli. Mnoha mésta mapu pfestala aktualizovat a ta zastarala, napf. Hradec

Kralové mél pouze jednu mapu v roce 1992, od té doby je zastarald a neti¢inna.

Mésto Brno mélo svou prvni cenovou mapu od 20. 12. 1993. Soucasna cenova mapa
stavebnich pozemki statutdrniho mésta Brna ¢.7, kterou pouzivam v praktické ¢asti mé préce,
byla vydana obecné zavaznou vyhlaskou €. 6/2006, kterd nabyla Gc¢innosti 1. 4. 2006. Tuto
cenovou mapu nahradila obecné zdvaznou vyhlaskou ¢ 22/2009 cenova mapa stavebnich
pozemktli statutarniho mésta Brna ¢. 8, kterd nabyla ucinnosti 1. 1. 2010. Mezi témito

cenovymi mapami je vyrazny cenovy rozdil, jak je patrné z nasledujicich obrazk:

Na ukézce cenové mapy €. 7 jsou patrny ceny stavebnich pozemkl od 400 do 1 500
korun za m”. P¥i¢em? nejdrazsi pozemky jsou na tomto vyfezu v oblibené lokalité Cernych
Poli, v lokalité se zastavbou rodinnych domt a s bohatou zeleni. Na druhém obrazku je stejny

vyfez cenové mapy, ale nyni jde o cenovou mapu ¢. 8, ktera je uc¢inna od 1. 1. 2010. Oproti
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6.2. OCENOVANI STAVEBNICH POZEMKU PODLE § 28 OCENOVACI

VYHLASKY

Neni-li stanovena cena stavebniho pozemku v cenové mapé stavebnich pozemkd, zjisti
se podle ¢asti treti § 28 prisluSné vyhlasky Ministerstva financi, Stavebni pozemek neuvedeny
v cenové map¢ stavebnich pozemki. Pro ucely této prace, ale uvedu pouze odstavce, které
vyuziji v praktické casti:

(1) Zakladni cena za m” stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v

druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii nebo pozemku k tomuto ucelu jiz uzivaného €ini:
c) 1 100 K¢ v Brng, Ostrave,
d) v obcich, jejichz nékteré katastralni izemi sousedi s n¢kterym katastralnim tizemim

mésta uveden¢ho pod pismenem c), Eastku vypoctenou podle vzorce ZC = C, x3,50.

(2) Cena uvedena v odstavci 1 se upravi se zdivodnénim pfirdzkami a srazkami podle

ptilohy ¢. 21 a vynasobi se koeficienty K; z pfilohy €. 38 a K, z pfilohy ¢. 39.

(5) Cenou v K¢&/m® pozemku zahrady nebo pozemku ostatni plochy, ktera tvofi
jednotny funkéni celek se stavbou a stavebnim pozemkem ocenénym podle odstavce 2 je cena

stanovena podle odstavce 2, vynasobena koeficientem 0,40.

(9) Pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plocha a

nadvofi se bez ohledu na skute¢ny rozsah zastavéni oceni podle odstavce 2.

(12) Cena zji§téna podle odstavet 1 az 11 &ini nejméné 10 K&/m®,
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7.  UVERY NA FINANCOVANI BYDLENI

V minulych letech zaznamenalo financovani nemovitosti bankovnimi Gvéry neobvykle
velky narust. Bylo to dano zejména demografickymi vlivy, tj. silné ro¢niky ze sedmdesatych
let minulého stoleti (tzv. Husdkovy déti) dospély a potiebovaly bydlet. Zvysila se poptavka po
rodinnych domech a bytech, na coz rychle zareagovaly stavebni firmy celou ftadou
developerskych projekti a realizaci celych obytnych celki - obce ptipravou vhodnych
pozemkli (GUzemni rozhodnuti, zasitovani inzenyrskymi sitémi,...) a developerské firmy

zprostiedkovanim vystavby, vystavbou a prodejem.

7.1. HYPOTECNIi UVER

Financovani bydleni nejcastéji zajistovaly banky pomoci tzv. hypotecnich tvéra, tj.
dlouhodoby bankovni uvér zajistény zastavnim pravem k nemovitostem, tzv. hypotékou.

Podrobnéji o této problematice viz [2], kap. 10.

Préavni prostiedi pro hypotecni véry se vyrazné zménilo zakonem ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech, ktery uvadi, Ze jiz neni vydavani hypotecnich zastavnich listi omezeno vydanim
licence Ceské narodni banky (CNB), ale emitent musi splnit podminky dané zakonem o
bankach. Hypotecni uvér je (podle zadkona ¢. 84/1995 Sb., o bankach) uvér, ktery je poskytnut
na investice do nemovitosti na izemi CR, nebo na jeji vystavbu &i pofizeni, a jehoZ splaceni
je zaji§téno zastavnim pravem k této rozestavéné, nebo jiné, nemovitosti na izemi CR. Z této

definice vyplyvaji néasledujici ,,vlastnosti* hypote¢niho Gvéru:

1. Ucdelovost, tzn., ze vzdy jde pouze o financovani uréené vyhradné do
nemovitosti, at’ uz jde o jeji koupi, rekonstrukci, vystavbu, apod. VSechny nemovitosti
nachazejici se na izemi CR podléhaji ze zakona evidentni povinnosti katastralnimi tfady,

ditkazem o jejich existenci je tedy vypis z katastru nemovitosti.

2. Zajisténi zastavnim pravem k nemovitosti, tzv. hypotékou. Hypotecni uvér
muze byt obecné zajistén: rodinnym domem, bytem v osobnim vlastnictvi, stavebnim
pozemkem, bytovym domem, rekreacni chalupou, atd. Tyto objekty mohou byt i rozestaveéneé,
podminkou je zdpis v katastru nemovitosti (KN) — pravni existence stavby. Nemovitost, kterd
tvofi zastavu pro hypotecni uvér, musi mit patfi¢nou hodnotu, kterd musi byt po dobu trvani
uvéru stabilni a nemovitost musi byt obchodovatelna na bézném trhu. Predmét hypotéky
(zastaveny objekt) a financovany objekt jsou zpravidla shodné, pokud tento ke kryti

nemovitosti nedostacuje nebo je potieba zvysit ¢astku Gveru, lze ziidit zastavni pravo i k dalsi
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nemovitosti. Banky zpravidla vyZaduji, aby se stavbou byl zastaven 1 pozemek (zastavéna
plocha a souvisejici pozemky tvorici funkcéni celek se zastavénou plochou). Zastavena

nemovitost musi byt dale pojisténa (proti zivelnym pohromam) alespoii ve vysi uvéru.

3. Dlouhodobost splaceni Gvéru. Vzhledem k tomu, Ze ptedpokladana Zivotnost
nemovitosti, k jejichz financovani hypote¢ni uvér slouzi, je zpravidla 60-100 let, jsou tyto
uvéry zpravidla dlouhodobymi. Obecné mohou byt tyto tveéry i kratko nebo stfednédobé, ale
neni to béZné. V soucasnosti je doba splaceni zpravidla od 1 roku do 20 let, maximalni doba
splacenti je 30 let, ta je omezena zivotnosti stavby, opotiebenim, ale 1 vys$i ptijmu klienta, vice

viz kapitola 7.1.1.

4. Relativné nizka drokova sazba ve srovnani s jinymi bankovnimi uvéry. To
plyne z pomérné malé rizikovosti, kterd plyne z vyssi kvality zajiSténi (zejména RD poskytuji
bance jednu z nejlepSich zaruk). Pfi stanoveni vySe trokové sazby plati jednoduché pravidlo

¢im je obchod pro banku rizikovéjsi, tim je Grokova sazba vyssi. Vice o stanoveni urokové

sazby podle rizikovosti klienta viz kapitola 7.1.1.

Zakladem hypotéky s pohyblivym urokem je jednomési¢ni sazba PRIBOR, tedy sazba
na mezibankovnim trhu, za kterou banky poptavaji penize s mési¢ni splatnosti. Banka si pak k
sazbé¢ PRIBOR 1M pfipocte 2,7% a tuto sazbu garantuje svym klientiim jakozto tirokovou
sazbu jejich uvéru. V nasledujicim grafu je vidét vyvoj mezibankovni urokové sazby od roku

2009.

1M PRIBOR:
prazska mezibankovniurokova sazba

3,5
3 \.

2,5 \
A=
N

1,5

f

Sazba (v procentech)

0,5

02.01.2009
21.01.2008
09.02.2009
26.02.2009
17.03.2008
03.04.2008
23.04.2009
14.05.2009
02.06.2008
19.06.2009
09.07.2009
28.07.2009
14.08.2009
02.09.2009
21.09.2008
09.10.2009
29.10.2009
182.11.2009
07.12.2009
28.12.2009
15.01.2010
03.02.2010
22.02.2010
11.03.2010
30.03.2010
19.04.2010
06.05.2010

Zdroj: Ceska narodni banka (http://www.cnb.cz/cs/financni_trhy/penezni_trh/pribor/)
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5. Hypotecni uvér mohou ziskat jak fyzické, tak pravnické osoby. Fyzické
osoby (FO) musi mit trvaly pobyt na izemi CR, pravnické osoby (PO) opravnéni podnikat a
byt tuzemci ve smyslu'" na uzemi CR. Déle je potieba mit zptisobilost k pravnim ukontim,
schopnost zajistit avér, tvérovou zpusobilost, neboli schopnost splacet. Za zvysené riziko
banky povazuji u FO nestabilni povolani (napft. nizka kvalifikace), osobni rizika (v€k, zdravi),
nizkou diivéryhodnost (vystiedni Zivotni styl), apod. U PO je to potom napt. neplnéni zavazkt
plynoucich z ¢innosti firmy (dané, diichodové zabezpeceni, diive poskytnuté uvéry,...),
neplnéni dodavek odbératelim, nizka kvalita vyrobkd,... Vice o tvéruschopnosti klienta viz

kapitola 7.1.1.

6. Amortizovatelnost, tzn., Ze hypote¢ni uvér je mozné splacet pravidelnymi
dil¢imi splatkami. Zpravidla se Gro¢i a umofuje mesi€nimi anuitami, coz je soucet mesi¢ni
splatky iimoru jistiny (dluhu) a uroku (vice viz [2], str. 241). Uvér je u vSech bank mozné, za

urcitych podminek, splatit pfed kone¢nou lhtitou splatnosti.

7. Poskytnuti hypotec¢niho tvéru je mozné az do vySe 100% obvyklé ceny
zastavené nemovitosti. Dnes uz to vSak zdaleka neni pravidlem. Poté, co obvyklé ceny
nemovitosti vlivem finan¢ni krize zacaly klesat, zhorSila se ekonomicka situace nekterych (i
potencidlnich) klientd banky a zastavené nemovitosti mnohdy nedosahovaly vyse uvéru,
banky tedy zacaly poskytovat avéry do vyse 70-90% obvyklé ceny zastavené nemovitosti,

podle svych individualnich podminek.

8. Hypotecni uvér je mozné €erpat jednorazové nebo postupné. Hypotecni uveér
na koupi nemovitosti zpravidla jednorazové, uvér na vystavbu nebo dokonceni stavby je
uvoliiovan vétSinou postupné, dle prubéhu vystavby. V piipadé postupného cerpani plati
dluznik v pribehu provéadéni stavebnich praci zpravidla pouze Groky ze skutecné vycerpané
¢astky. Placeni anuit a umotovani uvéru v plné vysi se zahaji az po Uplném vycerpani Gvéru,
resp. po kolaudaci objektu. K Cerpani miize samoziejmé dojit az po splnéni podminek

hypote¢niho tivéru, zejména po vkladu zastavniho prava do KN.

9. Dalsi zajisténi hypotecniho uvéru. V ptipad¢, Ze je uvérovy obchod uzaviran
na hranici pfipustného rizika a je zvazovano, zda ho viibec poskytnout, je mozné se zastavnim
pravem k nemovitosti pouzit dalsi zajistovaci prostiedky: zastavni pravo k jiné nemovitosti

nebo k véci movité, zastavni pravo k pohledavce, cennému papiru nebo ruceni teti osobou.

D § 1 pism. b) zakona ¢. 219/1995 Sb., devizového zakona
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7.1.1. Uvéruschopnost klienta — bonita

V prvni fazi posuzovani avérového obchodu musi banky provéfit schopnost klienta
splacet uvér. Posuzovani je rozdilné u fyzickych a pravnickych osob, coz je dano rozdilnym

zpusobem ziskavani finan¢nich prostiedkil, nutnych ke splaceni uvéru.

Fyzicka osoba — obcan, ptipadné dalsi spoluzadatelé o uvér (naptf. manzelka) musi
zejména prokazat své piijmy, bud’ potvrzenim zaméstnavatele nebo danovym pfiznanim za
uplynuld obdobi. Do pfijml se kromé mési¢nich piijmi ze zdvislé Cinnosti zapocitavaji i
veskeré dalsi prijmy z vedlejsi Cinnosti, pronajmu nemovitosti, kapitdlové vynosy, atd. Na
zéklad¢ prokazanych piijmu se stanovi mesicni disponibilni piijmy klienta, tj. castka se kterou
muze klient disponovat po odecteni pravidelnych mési¢nich vydaji. Od této ¢astky se odecte
rezerva na kryti nepfedpokladanych vydajt, kterou jednotlivé banky stanovuji individualné
mezi 20 a 40%, a teprve vysledna ¢astka slouzi ke splaceni tivéru. Vysledna konstantni ¢astka,
kterou mtize klient mési¢né odvadét bance a mozna délka splaceni potom stanovuje celkovou
maximalni moznou vysi Gvéru. Praktické ptiklady o vypoctu ivéruschopnosti jsou uvedeny v

[2] v kapitole 13.

Pravnicka osoba — podnikatelsky subjekt prokazuje schopnost splacet uvér svym
podnikatelskym zdmérem, postupuje se tedy stejné jako u béznych podnikatelskych uvéra.
Souc¢asti podnikatelského zdméru musi byt piehled dosud dosaZenych hospodarskych
vysledkli, redlné¢ sestaveny vyhled cinnosti, prokdzani kvality managementu, pfedlozeni

uzavienych hospodatskych smluv, zprava auditora, vyro¢ni zprava, ...

Propad cen nemovitosti, ale také snizeni limitu pro poskytovani hypoték se promitlo
také ve statistikach. Vyvoj primérné hodnoty poskytnutych hypoték je patrny z grafu. Az na
par vyjimecnych mésicti dochazelo od cervence 2008 k neustalému snizovani praimérné vyse
hypote¢nich uvért. Teprve v fijnu lonského roku se trend otocil a vySe primérné hypotéky po
Sestnacti mésicich zacala rast. Divodem muze byt ¢astetné uvolnéni podminek poskytovani
hypoték. Jinymi slovy ptjcovani na vyssi hodnotu LTV (loan-to-value). Tedy poméru mezi

¢astkou Uivéru a cenou nemovitosti, ktera k avéru slouzi jako zéstava.
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Stabilitu tohoto trendu otestuji nasledujici mésice a pfipadné uvolnovani podminek

poskytovani vyssich objemtl hypoték.

7.2. UVER ZE STAVEBNiHO SPORENi

Kromé béznych bank zajistuji financovani nemovitosti jesté¢ banky specializované,
tzv. stavebni spofitelny (SS). V CR bylo toto financovani zavedeno v roce 1993. Stavebni
spofeni je ucelové spoieni, spocivajici v piijimani vkladi od jeho ucastniki, poskytovani
uveért témto Ucastnikim a prispévku (statni podpory). Obecné se predpoklada, Ze feSeni
bytovych potieb je motivujici pro obCana i pro stat a oba ziskavaji ze spolutcasti vyhody. Pro
poskytnuti Gvéru ze stavebniho spotfeni musi klient spliiovat tyto zakonné podminky: musi
spofit nejmén¢ 2 roky a naspofit minimalni povinnou c¢astku, coz je u vétSiny stavebnich
spotitelen 40% cilové Castky, na kterou se smlouva o stavebnim spofeni uzavird. DalSim
kriteriem je dostatecné¢ vysoké hodnotici Cislo, které je obdobou bonity klienta (viz kap.
7.1.1). Dosazena presnd vyse tohoto Cisla pfi splnéni ostatnich podminek stanovi potadi
klientli, kterym bude uvér pridélen v daném obdobi. Podrobnéji o uvérech pojednava [2], v

kapitole €. 10.6.

Stavebni spofitelny nabizeji celou fadu programi. Pro Cerpani Gvéru je vyhodnéjsi
poohlédnout se po tvérovych variantach. U nich jsou nabizeny vyhodnéjsi podminky tvéru

(nizsi urokové sazby), ovSem také horsi podminky pfi spotfeni (také niz$i urokové sazby).
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Pokud chce klient Cerpat uvér rychle, vyhodnéjsi byva rychla varianta tarifu. K ptidéleni
uvéru s ni dojde diive, ovSem ma i své nevyhody, na rozdil od pomalé tivérové varianty sice

klient uvér diive ziska, ale musi ho také rychleji splatit.

Na nasledujicim ptikladé je uvedeno srovnani jednotlivych stavebnich spofitelen:
Klient chce za dva roky ziskat prostiedky na bydleni ve vysi 2 mil. K¢. Kolik penéz musi u
nejrychlejSich uvérovych variant stavebnich spofitelen na pocatku vlozit, aby za dva roky
dosahl poZzadovaného hodnoticiho ¢isla? Statni ptispévek stavebniho spofeni neni bran v

uvahu. V pocatecnim vkladu jsou zahrnuty i poplatky za zalozeni uvérové smlouvy a za

vedeni uctu.

Vyse pocatecniho vkladu pro dosazeni hodnoticiho Cisla ve 24. mésici

Stavebni spor. Tarifni varianta Urok z ivéru | Naspofeno | Podate¢ni vklad
CMSS |, Ligka“ Atraktiv rychla 3,70% 42,1% 840 688 K¢
SS Modré pyramida | Kredit rychla 5% 44,60% 884 928 K¢
Wiistenrot SS Optimalni specialni 3,70% 62,40% 1243 353 K¢
Hypo SS Nadstandard NU/EU 3,90% 40% 809 025 K¢
Raiffeisen STS Uvérovy tarif 3,50% 53,8% 1076 481 K¢
SSCS ,,Butinka“ Rychla varianta 4,75% 62,8% 1242 230 K¢

Zdroj: Analytické oddéleni spole¢nosti Fincentrum

Aby klient dosahl u rychlé uvérové varianty hodnoticiho ¢isla po 24 mésicich, musi
nejméné vlozit u Hypo stavebni spofitelny, kde je ale avér piidélovan volbou. U CMSS klient
musi vlozit vice nez 840 tis. K& a po dvou letech bude mit klient diky zhodnoceni na uctu
42,1% cilové ¢astky. Nejvice musi klient vlozit u Wiistenrot stavebni spofitelny, téméf 1,25

mil. K¢.

Pravidelné spofeni pied ziskdnim néaroku na faddny uvér ze stavebniho spofeni je
vhodné zejména v kombinaci s pieklenovacim uvérem (viz nasledujici kapitola). Nekteré
stavebni spofitelny zvyhodnuji skladbou hodnoticiho ¢isla klienty, ktefi spofi pravidelné, jiné
naopak klienty, ktefi pfi uzavieni smlouvy slozi na ucet stavebniho spoieni vyss$i Castku.

Proto nelze jednoznacéné fici, kterd stavebni spofitelna nabizi nejlepsi podminky.

Na zavér jesté uvedu porovnani celkového objemu poskytnutych hypotecnich tvéra a

uvért ze stavebniho spoteni. Je vidét, ze se stavebni spofitelny zacinaji hypotecnim bankdm
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vyrazné piiblizovat a podle mého néazoru, pokud hypote¢ni banky nesnizi pozadavky na
klienty pfi poskytovani hypotecnich uvéri, stavebni spofitelny je v budoucnu piekonaji.

Objemy jsou uvedeny v miliardach korun.

B Hypotedni banky W Stavebni spofitelny
1455
117,3
98,9
* 73,6 74,4
72,07 ?2_5 . 66,4
51,96* 51,6 | l
40 43 : | |
|
2004 2005 2006 2007 2008 2009

Zdroj: Fincentrum Hypoindex, ACSS, *Ministerstvo pro mistni r0zvoj

7.3. KOMBINACE HYPOTECNIHO UVERU A UVERU ZE STAVEBNIHO SPORENI

Kombinace hypotecniho Gvéru a Gvéru ze stavebniho spofeni, nebo-li pieklenovaci
uveér umoziuje financovani bydleni ve chvili, kdy klient jesté nesplituje podminky pro ziskani
fadného Gveéru ze stavebniho spofeni, jak uz z nazvu vyplyva, pieklenovaci tveér se poskytuje
pro pieklenuti obdobi, dokud klient nesplni podminky pro ziskdni fadného tuvéru ze
stavebniho spofeni. Pieklenovaci uvéry jsou poskytovany ¢asto i zcela novym klienttim, ktefi
jesté nezacali spofit.

Klient z pteklenovaciho Gvéru plati jen uroky a smluvné danou minimalni ¢astku si
spoii na nové smlouvé o stavebnim spoteni. Ve chvili, kdy na spoficim G¢tu ma dostatecnou
¢astku a vyhovuje hodnoticim kritériim je mu pfidélen standardni uvér ze stavebniho spofeni,
kterym automaticky splati preklenovaci uvér a zacne splacet jak uroky tak jistinu fadného
avéru. Urokova sazba je pevna po celou dobu obchodu a Gvér je vzdy zajistén zastavnim
pravem k nemovitosti. U tohoto Gvéru se vzdy musi jednat o investici do nemovitosti uréené
k bydleni, na rozdil od hypote¢niho uvéru, z néhoz lze proplatit i vedlejsi naklady souvisejici
s investici do nemovitosti (napf. projektovou dokumentaci, kuchyiiskou linku,...). Vyhodami

pieklenovaciho hypotecniho uvéru je moznost kombinovat zdroje stavebniho spofeni s
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hypote¢nim uvérem, klient si mlze zaplacené uroky odecist od zakladu dané a velkou

vyhodou je i zpravidla neménny urok.

Nasledujici graf simuluje porovnani Gvéru Ceskomoravské stavebni spofitelny a
hypotéky Ceské spofitelny, a znazorfiuje priibéh a vysi plateb. Za povsimnuti stoji zlom po
118. mésici, kdy se pieklenovaci uvér "preklapi" na standardni ptidéleny uvér ze stavebniho
spofeni. Dulezity je také bod splatnosti ivéru a jemu odpovidajici vySe celkovych splatek.
Vysledky srovnani za stavajicich podminek jednoznac¢né hovoii ve prospéch hypote¢niho
uvéru s nejnizsi ¢astkou celkovych prostiedkli vynalozenych na splaceni uvéru, kdy klient
preplati 960 845 K¢&. Tato hodnota je vSak podminéna konstantni urokovou sazbou ve vysi

4,89%, ktera neni pro vétSinu klientl realna.

P

—Splatky pfeklenovaciho ivéru

Zhstatek hypotecniho Gvéru

1500000 \

Zhstatek pfidéleného dvéru

———Zhodnoceni prostiedkd 58

1000000 : 2 ésiénizplatky celkem (kumulativné mimo

poplatkd)
500000 %

Zdroj: http://investujeme.cz/clanky/pro-uver-na-bydleni-do-banky-nebo-do-sporitelny/
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8. MAJETKOVE DANE

Majetkové dané jsou dan¢€ pfimé, tzn. takové, které ten, ktery je nese (poplatnik dang),
hradi na ukor svého piijmu, svého majetku, a dopadaji na néj pfimo - formou danég. Pfitom
neni mozny jejich legalni pfenos na jiny subjekt. Podle stavajicich ¢eskych pravnich predpist
patii mezi majetkové dan¢ dan z nemovitosti (zakon ¢. 338/1992 Sb.), dan dédicka, darovaci,
dan z ptevodu nemovitosti (zékon ¢. 357/1992 Sb.) a také dan silni¢ni. Krom¢ dané silnicni,
jejimz predmétem jsou vSechna motorova vozidla, ktera jsou pouzivana k podnikéni, se
vSechny mohou tykat nemovitosti. Pro mé tucely se postaci podrobnéji zabyvat pouze danémi
znemovitosti a prevodu nemovitosti, které jsou sobchodem v realitnich kancelafich
bezprostiedné spjaty, i tyto zde vSak nejsou popsany tak detailné jako v zakonech. Darovaci a
dédickd dan jsou, dalo by se fici, specidlnimi piipady pii prevodu vlastnického prava
lze nalézt v zdkoné €. 357/1992 Sb. o dani dédické, darovaci a z pfevodu nemovitosti, ve

znéni pozdéjsich predpist.
8.1. DAN Z PREVODU NEMOVITOSTI

Podle zakona ¢. 357/1992 Sb. o dani dédické, darovaci a z prevodu nemovitosti, ve
znéni zmény zakona ¢. 215/2009 Sb., oddilu tretiho, § 10, odst. 1, pism. a) je zdkladem dan¢ z
pfevodu nemovitosti cena zjiSténa podle zvlastniho pravniho piedpisu [3], platnd v den nabyti
nemovitosti, a to 1 v pfipad¢, je-li cena nemovitosti sjednand dohodou nizsi nez cena zjisténa;
rozdil cen nepodléhd dani darovaci. Je-li vSak cena sjednana vys$i nez cena zjiSténa, je
zdkladem dan¢ cena sjednana. Zakladem pro vypocet dané¢ z pievodu nemovitosti je tedy
administrativni cena objektu, kterd se zjisti na zaklad€ zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ve znéni oceflovaci vyhlasky platné ke dni nabyti nemovitosti. Zaklad dané se
zaokrouhluje na celé stokoruny nahoru. Podkladem pro vypocet dan€ z pfevodu nemovitosti
je znalecky posudek, ktery musi vypracovat znalec jmenovany krajskym soudem a uvedeny
v seznamu znalcl, vzhledem k tomu, Ze se jedna o podklad pro statni organy, coz je

zakotveno v zakon¢ €. 36/1967 o znalcich a tlumocnicich § 1, odst. 1 a 2.

Podle tohoto zékona, § 8 je poplatnikem dan€ z pfevodu nemovitosti bud’ ptevodce
(prodavajici), nabyvatel (kupujici) je v tomto piipad¢ rucitelem, nebo nabyvatel, jde-li o

nabyti nemovitosti pfi vykonu rozhodnuti, vyvlastnéni, vydrzeni, atp., a nebo oba, pokud jde
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o vyménu nemovitosti, pfevodce 1 nabyvatel jsou v tomto ptipadé povinni platit dai spole¢né

a nerozdilné.

Piedmétem dané z pfevodu nemovitosti je Uplatny pfevod nebo pfechod vlastnictvi k
nemovitostem. Pfi zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi k nemovitostem je
predmétem dan¢ z pievodu nemovitosti uplatny pievod nebo piechod podilu nebo casti
podilu, o ktery se snizi hodnota podilu pfevodce, ktery mél pfed vypotddanim. Podilem
spoluvlastnika se pfitom pro ucely dané¢ z pfevodu nemovitosti rozumi souhrn hodnot vSech
jeho podilt na nemovitostech, které jsou pfedmétem vypotfadani. Vyméiuji-li se nemovitosti,
povazuji se jejich vzajemné pievody za jeden pievod. Dan se vybere z prevodu té

nemovitosti, z jejihoz pfevodu je dai vyssi. Podrobnéji viz § 9 tohoto zakona.

Podle § 11 jsou osoby pro vypocet dané z pfevodu nemovitosti rozdéleny do tii
skupin, které vyjadiuji vztah poplatnika k nabyvateli (pfevodci). Do 1. skupiny patii pfibuzni
v tfad¢ ptimé a manzelé. Do II. skupiny patii a) ptibuzni v fadé¢ pobocné, tj. sourozenci,
synovci, netefe, strycové a tety, b) manzelé déti (zetové a snachy), déti manzela, rodice
manzela, manzelé rodic¢l a osoby, které s nabyvatelem Zily nejméné po dobu jednoho roku
pfed pfevodem ve spolecné domécnosti a které z tohoto divodu peCovaly o spolecnou
domacnost nebo byly odkazany vyzivou na nabyvatele. Do III. skupiny patii ostatni fyzické a

pravnické osoby.

Sazba dané z pfevodu nemovitosti ¢ini podle § 15 u osob zatazenych do I., II. 1 IIL
skupiny 3% ze zékladu dan&. O zaokrouhlovani hovoii § 17 zdkona: Zaklad dané se
zaokrouhluje na celé stokoruny nahoru a dan na celé koruny nahoru. V § 20, odst. 2 je psano,
kdo je od dan¢ z ptfevodu nemovitosti osvobozen. V nésledujicich paragrafech je uvedeno jak
podavat danové priznani, kdy neni potfeba znalecky posudek, atp. Na toto se tedy pouze
odkazuji. Pro tuto praci je podstatné, ze dail z ptevodu nemovitosti ¢ini 3% ze zékladu dané,

ktery se vypocte podle oceniovaci vyhlasky, pokud neni niz$i nez cena sjednana.

8.2. DAN Z NEMOVITOSTI

Zakon ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti, ve znéni zmeény zakona ¢. 362/2009 Sb.

déli dan z nemovitosti na dan z pozemku a dan ze staveb.

8.2.1. Dan z pozemkii

Piedmétem dané z pozemki jsou pozemky na tizemi Ceské republiky vedené v

katastru nemovitosti, kromé pozemki zastavénych stavbami, lesnich pozemkl s ochrannymi
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lesy a lesy zvlastniho urceni, vodnich ploch a pozemkt uréenych k obrané statu. Poplatnikem
dané z pozemku je podle § 3 vlastnik pozemku nebo néjemce, jde-li o pronajaté pozemky
evidované ve zjednodusené evidenci katastru nemovitosti. V § 4 tohoto zdkona jsou uvedeny
pozemky, které jsou od dané osvobozeny, jsou to napf. pozemky ve vlastnictvi statu, obce,
pozemky tvortici jeden funk¢ni celek (tj. ¢ast pozemku nezbytné nutnd k provozu a plnéni
funkce stavby) se stavbou slouzici §koldm, muzeim, knihovnam, zdravotnickym zatizenim,...,

pozemky urcené pro veiejnou dopravu, apod.

Zakladem dan¢ u pozemkl orné pldy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadd a
trvalych travnich porostd je cena pudy zjisténa nasobenim skuteéné vyméry pozemku v m’
primé&rnou cenou pidy stanovenou na 1 m? ve vyhlasce'” vydané na zakladé zmocnéni v §
17 tohoto zékona. Zakladem dané u ostatnich pozemk je skutend vyméra pozemku v m?

zjisténa k 1.lednu zdanovaciho obdobi.

Sazba dané Cini podle § 6 u pozemki orné piidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych
sadi 0,75%, trvalych travnich porostl, hospodatrskych les a rybnikli s intenzivnim a
primyslovym chovem ryb 0,25%. Sazba u téchto pozemku zlstala v letech 2008, 2009 1 2010

stejnd, sazby dan¢ u ostatnich pozemki se zménily, néasledujici tabulka ukazuje jak:

Sazba dang u ostatnich pozemkt (v K& m?) | 2008 | 2009 | 2010

zastaveéné plochy a nadvori 0,10 0,10 0,20

stavebni pozemky 1,00 1,00 2,00

ostatni plochy, pokud jsou pfedmétem dané | 0,10 | 0,10 | 0,20

Stavebnim pozemkem se pro ucely tohoto zidkona rozumi nezastavény pozemek
urceny k zastavéni stavbou, ktera byla ohlaSena nebo na kterou bylo vydano stavebni povoleni
nebo bude provadéna na zdkladé certifikatu autorizovaného inspektora anebo na zdkladé
vefejnopravni smlouvy, a ktera se po dokonceni stane pfedmétem dané ze staveb; rozhodna je
vyméra pozemku v m”> odpovidajici pidorysu nadzemni ¢asti stavby. Pozemek piestane byt
stavebnim pozemkem, pokud se tato stavba stane predmétem dané ze staveb, nebo pokud

ohlaseni nebo stavebni povoleni pozbude platnosti.

V ramci danové reformy byl schvalen zdkon €. 261/2007 Sb., o stabilizaci vetejnych

rozpoctl. Cast pata tohoto navrhu zakona obsahuje Zménu zékona o dani z nemovitosti, ktera

12) Vyhlaska Ministerstva zem&délstvi CR &. 613/1992 Sb., kterou se stanovi seznam katastralnich Gzemi s
pfifazenymi prumérnymi cenami pozemkl orné pidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadi, luk a
pastvin odvozenymi z bonitovanych ptidné ekologickych jednotek.
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nabyla uc¢innosti dnem 1. 1. 2008, a kterd umoznila obcim na zéklad¢ vlastniho uvazeni
osvobodit obecné zavaznou vyhlaSkou nékteré zemédélské pozemky clenéné podle druhu
evidovaného v katastru nemovitosti na ornou pidu, chmelnice, vinice, ovocné sady a trvalé
travni porosty od dané z pozemkii. Osvobozeni od dan€ z pozemku se nevztahuje na zahrady,
které sice jsou v katastrech nemovitosti vedeny jako zeméd¢lsky ptidni fond, avSak jsou
umistény pfevazné¢ v intravildnu obce. O pfipadném osvobozeni pozemkid od dani

z nemovitosti rozhoduje zastupitelstvo obce v rdmci samostatné plisobnosti obce.

Pokud jde o pozemky v zastavéném izemi obce nebo zastavitelné ploSe obce, obec se
muze rozhodnout, Ze nékteré z téchto pozemkli neosvobodi, nebot” jsou uréeny pro budouci
vystavbu. Zastavéné uUzemi a zastavitelnd plocha jsou definovany v § 2 odst. 1 zdkona
¢.183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon). Pfi vydani obecné
zavazné vyhlasky obec postupuje v souladu s lhiitami stanovenymi v § 16a zdkona o dani z
nemovitosti, tj. obecné¢ zavazna vyhlaska musi nabyt platnosti do 1. srpna ptfedchoziho
zdanovaciho obdobi a u¢innosti nejpozdéji do 1. ledna nésledujiciho zdanovaciho obdobi; ma-
1i vyhlaska zpétnou ucinnost, je neplatna. Jestlize tedy obec vydala v souladu s § 16a zdkona o
dani z nemovitosti obecné zavaznou vyhlasku, kterd nabyla platnosti do 1. srpna 2008,

postupuje se podle této obecné zavazné vyhlasky od zdanovaciho obdobi 2009.

V roce 2008 se také poprvé uplatnily koeficienty, které upravuji zékladni sazbu dané¢ v
malych obcich. Koeficient 0,3 v obcich do 300 obyvatel a koeficient 0,6 v obcich do 600
obyvatel jsou zruSeny a nahrazeny koeficientem 1,0, ktery doposud mély pouze obce s poctem
600 — 1000 obyvatel. Pro vSechny obce do 1000 obyvatel se tak od zdanovaciho obdobi 2008
stanovi koeficient 1,0. Pouze v pfipadech, kdy obec jiz dfive vydala obecné zavaznou
vyhlasku, ve které stanovila pro ¢ast obce koeficient 0,3 nebo 0,6 a uvedena vyhlaska je stale
platnd a ucinnd, uplatni se tyto koeficienty naposledy ve zdaniovacim obdobi 2008. Ve
Zékladni sazba dan¢ stavebnich pozemkl se nasobi koeficientem 3,5 v obcich nad 50 000
obyvatel, kam patfi i Brno, pro které¢ budu dan vypocitdvat. Dalsi koeficienty jsou urceny

podle poctu obyvatel v obci, viz § 6, odst. 4, pism. a).

V ramci vykonu samostatné pusobnosti maji obce moznost dle vlastni uvahy
rozhodnout o stanoveni mistniho koeficientu podle § 12 zakona o dani z nemovitosti. Obec
pro vSechny nemovitosti, které jsou pfedmétem zdanéni na celém jejim uzemi, stanovi pouze
jeden koeficient v rozpéti 2, 3, 4 nebo 5 a timto koeficientem se vynasobi dafiovd povinnost

poplatnikii. Jde o vylu¢nou pravomoc obce, mistni koeficient stanovi obec obecné zavaznou
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vyhlagkou. Mistni koeficient 3 je stanoven napt. v Hradci Kralové, v Havifové &i v Usti nad
Labem. Mistni koeficient 2 je stanoven ve méstech Pardubice, Jihlava, Liberec, Karlovy Vary.
Pro mésto Brno je mistni koeficient zatim stale 1, stejn¢ jako v Ostravé. V Praze se situace lisi

podle jednotlivych méstskych casti.

8.2.2. Dan ze staveb

Predmétem dané ze staveb jsou podle § 7 zdkona €. 338/1992 Sb. ve znéni zmény

zédkona ¢&. 362/2009 Sb. o dani z nemovitosti, na izemi Ceské republiky

a) stavby, pro které byl vydan kolaudacni souhlas, nebo stavby uzivané pted vydanim

kolauda¢niho souhlasu,

b) stavby zpusobilé k uzivani na zdkladé¢ oznameni stavebnimu ufadu nebo stavby

podléhajici ozndmeni stavebnimu Gfadu a uzivané,

c) stavby, pro které bylo vydino kolauda¢ni rozhodnuti nebo kolauda¢nimu

rozhodnuti podléhajici a uzivané, anebo podle diive vydanych pravnich predpisi dokoncené,

d) byty véetn¢ podilu na spole¢nych castech stavby, které jsou evidovany v katastru

nemovitosti,

e) nebytové prostory véetné podilu na spolecnych ¢astech stavby, které jsou evidovany

v katastru nemovitosti (dale jen samostatné nebytové prostory).

Podobné jako u dani z pozemki je poplatnikem dané vlastnik stavby, bytu nebo
samostatného nebytového prostoru. § 9 uvadi jaké stavby jsou od dan¢ ze staveb osvobozeny,
jsou to napt. stavby ve vlastnictvi statu, obce, kraje, vetfejnych vyzkumnych instituci,

vefejnych vysokych skol, ...

Zakladem dané ze stavby je podle § 10 tohoto zdkona vymeéra pidorysu nadzemni
&asti stavby v m” (déle jen ,,zastavéna plocha“ nebo ZP) podle stavu k 1. lednu zdafiovaciho
obdobi. U stavby bez svislé nosné konstrukce se plidorysem rozumi plocha ohraniena
prumétem obvodu stavby dotykajici se povrchu ptilehlého pozemku ve vodorovné roving. U
stavby se svislou nosnou konstrukci se plidorysem rozumi primét obvodového plasté stavby
na pozemek. Zdkladem dané z bytu nebo ze samostatného nebytového prostoru je vyméra
podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru v m” podle stavu k 1. lednu zdatiovaciho

obdobi, vyndsobena koeficientem 1,20 (déle jen ,,upravena podlahova plocha®).

O sazbé dané ze staveb se 1ze podrobné dozveédét v § 11 zdkona, ja zde uvedu rovnou
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srovnani této sazby v letech 2008, 2009 a 2010, z kterého je patrné skokové zvySeni sazby
mezi lety 2009 a 2010.

Sazba dan¢ stavby, zastavéné plochy uréené pro 2008 2009 2010
obytny diim 1™ 1" 2"
stavby pro individualni rekreaci a rodinné domy 3" 3" 6"
gardze vystavéné oddéleng od obytnych domi a u samostatnych | 4" 4" 8

nebytovych prostorti uzivanych jako garaze

stavby slouzici pro zeméd¢lskou prvovyrobu, lesni a vodni | 1 1 2
hospodatstvi
stavby slouZici pro primysl, stavebnictvi, dopravu, energetiku a | 5" 5" 10"

ostatni zemédélskou vyrobu

stavby pro ostatni podnikatelskou ¢innost 10 10 10
byty a ostatni samostatné nebytové prostory 1" 1™ 2
ostatni stavby 3" 3™ 6"

" K& m* ZP nebo upravené podlahové plochy
" K&/ m’ ZP
" K&/ m” upravené podlahové plochy

U staveb kromé byt a ostatnich samostatnych nebytovych prostor se sazba dané u
jednotlivych podlazi zvysuje o 0,75 K& za kazdy 1 m® za kazdé dalsi nadzemni podlaZi,
jestlize zastavéna plocha nadzemniho podlazi pfesahuje dvé tietiny zastavéné plochy. Pficemz
se podle zdkona o dani z nemovitosti povazuje za prvni nadzemni podlazi kazdé konstrukcni
podlazi, které ma Uroven podlahy nebo 1 jeji ¢asti do 0,80 m pod nejniz§im bodem ptilehlého
terénu, neni-li v projektové dokumentaci stanoveno jinak. VSechna podlazi umisténa nad

timto podlazim v¢etné ucelove urceného podkrovi se povazuji za dal§i nadzemni podlazi.

Koeficienty, kterymi se zdkladni sazba dan¢ nésobi, a které se ur¢i podle poctu
obyvatel vobci jsou stejné jako u pozemkid. Pro Brno je tedy koeficient 3.5, ostatni
koeficienty viz § 11, odst. 3, pism. a) zdkona o dani z nemovitosti. Dal$i informace o dani ze
staveb a pozemkl viz pfislusna ustanoveni zakona ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti, ve

znéni zmény zakona €. 362/2009 Sb.
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9. PRAKTICKA CAST

Vyse uvedené teoretické poznatky v nasledujicich ctyfech kapitolach aplikuji na

konkrétni nemovitosti pro bydleni, které byly skute¢né¢ obchodovany v letech 2008 a 2009.

Podklady pro ocenéni mi byly poskytnuty z realitni kancelafe Matras & Matras, s. . 0., v€etné

podkladii pro databaze nemovitosti pro porovnavaci metodu, uvedené v kapitolach 6. a 7.

V podstaté se jedna o situaci, kdy se potkdva nabidka s poptavkou a tikolem znalce je

tedy ocenit nemovitost a takto pomoci obéma stranam ke spokojenosti s celou obchodni

transakci. Obchod bude realizovan na nasledujicich brnénskych nemovitostech:

Objekt Novostavba samostatné stojiciho RD v ulici Kiivanky (Bosonohy)
Uzitna plocha 175 m? Foto (viz ptiloha A)

Obestavény prostor | 626 m’

Plocha pozemku | 243 m®

Rok vystavby 2008

Popis Novostavba rodinného domu z roku 2008. Zastavéna plocha: 72 m” V 1.PP technické

zdzemi (el. kotel) a mistnost o vyméfe 56 m? padorysn& shodna s 1.NP. V 1.NP je
prostorny obyvaci pokoj s kuchyiskym koutem, ptedsin, WC, koupelna s vanou a
sprchovym koutem a balkon o vyméte 4 m”. V 2.NP jsou 3 samostatné loznice a WC.
V podkrovi je ptida o velikosti 30 m” s vyskou cca 1,70 m. Diim ma veskeré IS, je
napojen na obecni kanalizaci. V obytnych mistnostech je podlahové vytapéni,

plastova okna, v pfizemi pozarni ¢idlo a ¢idlo pohybu.

Realizovana cena

4 990 000,- K¢
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Objekt Samostatné stojici RD v ulici Setikové (Jundrov)
Uzitna plocha 260 m* Foto
(viz
Obestavény prostor | 891 m’ ptiloha
> |B

Plocha pozemku | 725 m _ ;
Rok vystavby 1980 ke

Rodinny diim se zahradou, garazi a parkovacim stanim, zkolaudovan v 80.letech, po

Castedné revitalizaci. Zastavéna plocha: 137 m*. V 1.NP technické zdzemi (plynovy
Popis kotel), bytova jednotka 2+kk, 2 komory a garaz. V 2.NP bytova jednotka o velikosti

4+1. Dim je ve velmi dobrém stavu, ma veskeré IS: obecni vodovod, kanalizaci,
elektfinu 220/380V a plynovou pfipojku. Kamna na tuha paliva, plastova okna.

Realizovana cena

10 000 000,- K&

Objekt Zdény byt v ulici Provaznikova (Cerna Pole)
Uzitna plocha 58 m’ Foto o T e ST
(viz ptiloha C)
Typ 2+1
Rok vystavby 60. 1éta
Druzstevni byt ve 3. patfe ¢tyfpatrového panelového domu. Mozny pievod do
osobniho vlastnictvi. Byt ma nova plastova okna, novou kuchyniskou linku, dobie
Popis udrzovany. Dispozice bytu: z pfedsiné samostatné vstupy do obyvaciho pokoje,

kuchyné, na WC a do koupelny, do loznice je vstup z kuchyné. Pfipojka na kabelovou
televizi. Byt nema balkon ani sklep.

Realizovana cena

2350 000,- K¢

Objekt Panelovy byt v ulici Kotérova (Cerna Pole)
Uzitn4 plocha 55 m* Foto _
(viz ptiloha D)
Typ 2+1
Rok vystavby 60. léta
Byt ve 3. patfe ¢tyfpatrového panelového domu. Diim prochazi kompletni revitalizaci,
Popis (vymeéna oken za plastova, zatepleni domu, vyména rozvodt). V byté jsou vSechny

méfiGe energii. Vyméra mistnosti: Pokoje 21 m*( s nikou ) a 12,5 m?, kuchy# 8,7 m”.
Koupelna a WC oddélené. K bytu patii balkon a sklep.

Realizovana cena

2 000 000,- K¢
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10. ZJISTENI OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

Teoreticky je problematika zjisténi obvyklé, obecné nebo téz trzni ceny popsana
v kapitole 2.1., zde se budu zabyvat tim, jak se obvykld cena zjisti v praxi, pokud je
k dispozici databdze srovnatelnych nemovitosti. Jak jsem si pfedsevzala v kapitole 2.1.1.,

pouziji k tomu metodu porovnani nemovitosti jako celku pomoci indexu odli$nosti.

10.1. POROVNANI NEMOVITOSTI JAKO CELKU POMOCI INDEXU ODLISNOSTI

Jak jiz bylo feceno v kapitole 2.1., vzhledem k tomu, Ze mi byla realitni kancelafi
poskytnuta databaze nemovitosti obchodovanych v letech 2008 a 2009 vcetné skutecné
realizovanych cen, mohu tuto metodu bez problému pouzit. Databaze pro jednotlivé objekty
obsahuje osm a vice srovnatelnych nemovitosti, takze podle mého nazoru jde o spolehlivou
databazi, ze které lze vyvozovat prikazné zavéry. Jesté lepsi by samoziejmé bylo, kdyby
databazi tvorily nemovitosti ze stejné lokality, tedy kdyby ke kazdé ocenované nemovitosti
existovalo dostatecné mnozstvi prodanych nemovitosti ze stejného nebo sousedniho
katastralniho uzemi. Takovou databazi ale v jednom roce jedna realitni kancelaf velmi tézko
nashromazdi a proto jsou ceny srovnavanych nemovitosti upraveny kromé jiného predevsim
podle lokality. Porovnani nemovitosti jako celku pomoci indexu odliSnosti je podrobné
uvedeno v prilohach A4, B4, C4 a D3 této prace. V piehlednych tabulkéich je tam uvedeno
porovnani srovnatelnych nemovitosti s oceflovanymi. Z upravenych cen je vypoctena
primérnd cena nemovitosti véetné smerodatné odchylky. Smérodatna odchylka vypovida o
podobnosti srovnatelnych nemovitosti s ocefiovanou a méla by byt co nejmensi. Mala
smerodatna odchylka nasvédcuje tomu, Ze jsou porovnavané nemovitosti podobné ocenované
nemovitosti a vypocitana primérnéd cena je dobrym podkladem pro stanoveni obvyklé ceny

nemovitosti.

Primérné ceny nemovitosti vypocitané z upravenych cen nemovitosti pomoci indexu

odlisnosti v¢etné¢ smérodatné odchylky, jsou uvedeny v nasledujici tabulce. Vypocet viz

prilohy prace.
2008 2009
Objekt Primérna cena [K¢] | Sm. odchylka [K¢] | Praimérna cena [KE] | Sm. odchylka [K¢]
RD novostavba 4239 142 783 268 5141797 1261332
RD z 80. let 7396 812 1 150 863 6 562 537 1367757
Zdény byt 2+1 2 327 646 274 762 2209 026 164 432
Panelovy byt 2+1 | 2 230 242 263 567 2072 859 157 502
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Z tabulky je patrné, ze vétsi smérodatnou odchylku maji rodinné domy. To potvrzuje
fakt, Ze se skute¢n¢ realizovana cena jednotlivych porovnavanych RD lisi. Nasledujici tabulka
ukazuje stanoveni vySe obvyklych cen vybranych nemovitosti na zdkladé¢ vypocitanych

pramérnych cen.

Objekt Obvykla cena v roce 2008 | Obvykla cena v roce 2009
RD novostavba 4 240 000 K¢ 5140 000 K¢
RD z 80. let 7 400 000 K¢ 6 560 000 K¢
Zdény byt 2+1 2 330 000 K¢ 2210000 K¢
Panelovy byt 2+1 | 2 230 000 K¢& 2070 000 K¢

V roce 2008 je stanovend vySe obvyklych cen témét vzdy vyssi nez v roce 2009. To
plati pro vSechny typy nemovitosti, krom¢ novostavby RD, kterd by v oblibengjsi lokalité

méla vyssi trzni cenu.

Stanoveni vySe obvyklé ceny timto zplisobem nemd z hlediska sluzeb nabizenych
realitnimi kancelafemi velky vyznam, proto se timto ocenénim jiz dale nebudu zabyvat a vysi

obvyklé ceny stanovim na zakladé odhadu pro tcely uvérového tizeni (viz kapitola 12.)
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11. OCENENIi PODLE CENOVEHO PREDPISU

Cenovym predpisem se rozumi zadkon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a jeho
provadéci vyhlasky. Pro rok 2008 platna vyhlaSka €. 3/2008 Sb. a pro rok 2009 ocetovaci
vyhlaska 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.

11.1. OCENENi RODINNEHO DOMU PODLE CENOVEHO PREDPISU

Pfi ocenovani rodinného domu k datu ocenéni vroce 2008 postupujeme podle
oceniovaci vyhlasky ¢. 3/2008, ktery je podrobné popsan v kapitole 5.2.1. V roce 2009 se
zpiisob ocenéni RD o obestavéném prostoru do 1100 m® podle vyhlagky zasadné zménil.

Podle ocenovaci vyhlasky ¢. 465/2008 Sb. se tedy jiz rodinné domy neocenuji nakladove,

jako ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., ale porovnavacim zpiisobem, podrobné& v kapitole 5.2.2.

11.1.1.0cenéni nakladovym zptisobem podle § 5 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

V této kapitole popisi zpusob ocenéni rodinného domu podle vyhlasky, provedeny

k datu ocenéni vroce 2008. Teoreticky postup je uveden v podkapitole 5.2.1. Podrobny

vypocet je proveden v piilohach ¢. B3.1 a C3.1 této préace, zde jsou uvedeny pouze vysledky

ocenéni.

Ocenéni rodinného domu nakladovym zpusobem podle § 5 ocefovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Objekt Novostavba RD Bosonohy | RD zroku 1980 Jundrov
Zakladni cena (pil. &. 6 vyhlasky) 1900 K&/ m’ 1975 K&/ m’
Koeficient prodejnosti (Kp) 1,564 1,655
Koeficient vybaveni (K4) 1,12 1,00
Zakladni cena upravena bez K, 5187,47 4 813, 47
Obestavény prostor 626 m’ 891 m’

Vychozi cena

3247 358,07 K¢

4288 801,77 K&

Cena po odpoctu opotiebeni bez K,,

3247 358,07 K¢

3087 937,27 K¢

Cena po odpoctu opotiebeni s K,,

5078 868,03 K&

5110 536,18 K&

K cenam staveb je tieba jesté pficist ceny pozemki, které jsou vypocitany v kapitole

11.1.3. V nasledujici kapitole ocenim stejné objekty k roku 2009.
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11.1.2.Porovnavaci metoda podle § 26a vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.

K datu ocenéni v roce 2009 se rodinné domy o obestavéném prostoru do 1100 m’
neocenuji nakladovym zplisobem, jako v ptedchozi kapitole, ale porovnavaci metodou, které
se objevuje az ve vyhlasce ¢. 456/2008 Sb., jde tedy o zcela jiny zptisob ocenéni, ktery, kromé
vybaveni, vice zohlednuje okoli objektu a situaci na trhu. Porovnavaci zplsob, ktery je

teoreticky popséan v kapitole 5.2.2., je zde aplikovan na konkrétni rodinné domy.

Ocenéni novostavby rodinného domu v Bosonohich porovnavacim zptisobem podle
§ 26a ocenovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. je provedeno
v ptiloze A3.4, ocenéni rodinného domu v Jundrové podle § 26a ocenovaci vyhlasky
¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky €. 456/2008 Sb. je provedeno v piiloze B3.2. V nésledujici
tabulce jsou porovnany vysledky ocenéni rodinnych doma v letech 2008 a 2009 podle

cenovych predpist.

Rekapitulace zjiSténé ceny rodinného domu bez pozemkii podle ocefiovaci vyhlasky
Objekt RD Bosonohy RD Jundrov
Ocenéni nakladovym zpiisobem podle 5078 868 K& 5110 536 K&
ocenovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Porovnavaci metoda podle oceniovaci 4531 690 K& 4 555 300 K&
vyhlasky ¢.3/2008 Sb.ve znéni ¢.465/2008 Sb.

11.1.3.0cenéni pozemki u rodinnych domu podle platné ocefovaci

vyhlasky

V kapitole 6. je teoreticky popsano, jak definuje stavebni pozemek zédkon o ocefiovani
majetku a postup ocenéni tohoto pozemku podle cenového predpisu. V lokalitach, ve kterych
ocenuji rodinné¢ domy, tedy Jundrov a Bosonohy, musim k ocenéni pozemku v roce 2008
pfistoupit rozdiln€. Cenova mapa stavebnich pozemku statutarniho mésta Brna ¢. 7 platna od
1. 4. 2006 totiz pozemek v Bosonohach nezahrnuje. Pozemky ocenim podle cenové mapy
pouze v Jundrové, v Bosonohéch budu pii ocenéni postupovat podle § 28 ocenovaci vyhlasky,

viz kapitola 6.2.

Podrobné je ocenéni pozemku uvedeno v ptiloze A3.2, zde uvadim pouze shrnuti:

Ocenéni stavebnich pozemki, které tvori funkéni celek s rodinnym domem &. p. 747 v k. 4.
Bosonohy, podle § 28 oceniovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

P. ¢. Druh pozemku Umisténi Vyméra [m?] | ZC [K&/m*] | K; K, | Cena [K(¢]

2224/14 | zastavéna plocha | plocha pod RD 72 1 100,00 |2,031|1,564|246 546,00

2224/11 zahrada kolem domu 171 1 100,00 |2,031|1,564|234 218,70

Pozemky celkem [K¢] 480 764,70
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Pro stavebni pozemky na parcelnich ¢islech 1369 a 1370/1 existuje v roce 2008
cenova mapa, proto se ocenuji podle § 10 zdkona o ocefiovani majetku. Vyfez cenové mapy
stavebnich pozemkil statutdrniho mésta Brna, ze které je odvozena zakladni cena (ZC), je

v ptiloze €. 2, na str. 27.

Ocenéni stavebnich pozemki, které tvori funkéni celek s rodinnym domem ¢. p. 597 v k. 4.
Jundrov, podle § 10 zikona ¢&. 151/1997 Sb.
P.¢. Druh pozemku Umisténi Vyméra [m?] | ZC [K&/m?] Cena [K(¢]
1369 zastavéna plocha plocha pod RD 137 1 050,00 143 850,00
1370/1 zahrada kolem domu 588 1 050,00 617 400,00
Pozemky celkem [K¢] 761 250,00

Ocenéni stejnych pozemkt vroce 2009, podle vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., pfinese
zménu ceny pouze u stavebnich pozemkii v Bosonohéch, protoze pro pozemky v Jundrové

plati stale stejna cenova mapa a vysledna cena pozemku proto bude shodna.

Podrobny vypocet je uveden v ptiloze A3.3, zde uvadim pouze shrnuti:

Ocenéni stavebnich pozemki, které tvori funkéni celek s rodinnym domem ¢&. p. 747 v k. 1.
Bosonohy, podle § 28 ocenovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. ve znéni vyhlasky ¢. 465/2008 Sb.

P. ¢ Druh pozemku Umisténi Vyméra [m?] | ZC [K&/m?] | K, K, | Cena [K({]
2224/14 | zastavéna plocha | plocha pod RD 72 1100,00 [2,142]1,622|269 663,76
2224/11 zahrada kolem domu 171 1 100,00 |2,142(1,622|256 180,23
Pozemky celkem [K¢] 525 843,99

11.1.4.Rekapitulace ocenéni rodinnych domiu podle cenového piredpisu
V tabulce je uvedeno srovnani administrativnich cen rodinnych dom stanovenych

podle ocenovaci vyhlasky v roce 2008 a 2009.

Rekapitulace ocenéni rodinného domu véetné pozemkii podle ocenovaci vyhlasky

Ptedpis Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. Vyhlaska ¢. 456/2008 Sb.

Objekt RD Bosonohy | RD Jundrov RD Bosonohy RD Jundrov
Zjisténa cena RD [K¢] [ 5078 868,03 | 5110 536,18 4531 689,12 4 555 299,87
Zjistena cena pozemki [KE] | 48() 764,70 761 250,00 525 843,99 761 250,00

Zjisténa cena [K¢] 555963273 | 5871 786,18 5057 533,11 5316 549,87

Cena po zaokrouhleni | 5559 630 K¢ | 5871 790 K¢ 5 057 530 K¢ 5316 550 K¢

Z tabulky je patrny meziro¢ni pokles administrativnich cen rodinnych doma. Pokles

téchto cen je u obou rodinnych domu vice nez pil milionu korun.
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11.2. OCENENi BYTU VE VICEBYTOVEM DOME PODLE CENOVEHO

PREDPISU

Tato kapitola se vénuje ocenéni bytu ve vicebytovém domé. Postup ocenéni podle § 25
vyhlasky, teoreticky popsany v kapitole 5.1, provedu konkrétné na dvou bytech. Jedna se o
zdény byt 2+1 v ulici Provaznikova a panelovy byt 2+1 v ulici Kotérova. Oba byty jsou

v k. 0. Cerna Pole a existuje pro n¢ cenova mapa stavebnich pozemkd.

11.2.1.Porovnavaci zpiisob podle § 25 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Ocenéni, teoreticky popsané v kapitole 5.2.1., je na byty aplikovano v ptilohdch C3.1
a D2.1 této prace. V tabulce jsou uvedeny vystupy vypoctu, tj. zjisténé ceny bytd podle § 25

ocenovaci vyhlasky.

Ocenéni bytu porovnavacim zptisobem podle § 25 a prilohy ¢. 19 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

C.p. Objekt Ulice Vyméra [m’] | ZC [K&/m®] | ZCU [K&/m?] | Cena [K¢]
1734/8 | Zdény byt | Provaznikova 58 32415 36272,39 |2103 798,33
1267/8 | Panelovy byt |  Kotérova 55 32415 36791,03 |2 023 506,38

11.2.2.Porovnavaci zptusob podle § 25 vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.

Ocenéni byt ve vicebytovém domé vroce 2009 je popsano v kapitole 5.2.2. a

aplikovano v ptiloze C3.2 a D2.2. Zde uvadim pouze vystupy vypoctu.

Ocenéni bytu porovnavacim zpiisobem podle § 25 a prilohy ¢. 19 vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.
C.p. Objekt Ulice Vyméra [m’] | ZC [K&/m?] | ZCU [K&/m?] | Cena [K¢]
1734/8 | Zdény byt | Provaznikova 58 35529 34 450,54 1998 131,23
1267/8 | Panelovy byt |  Kotérova 55 35529 31 187,36 |1 715 304,59

11.2.3.0cenéni pozemkii pod bytovym domem podle cenového predpisu

Jak jiz bylo napsano, pro pozemky pod obéma bytovymi domy existuje v letech 2008 i
2009 stejna cenova mapa, ceny pozemku jsou tedy v obou letech uplné stejné. Posledni
odstavec § 25 oceniovaci vyhlasky platné v roce 2008 1 2009 zni: Spoluvlastnicky podil k
pozemku, poptipadé k pozemkim, pfislusejici k bytu, se oceniuje samostatné podle casti treti.
Pficemz ¢ast tieti - Ocenovani pozemkd, ktera je teoreticky popsana v kapitole 6., hovofi o
ocenéni pozemkll podle cenové mapy. Vyiez z cenové mapy pro bytovy dim V provaznikové
ulici je uveden v ptiloze C2. V piilohach C1 a D1, této préce, je uvedeno, kdo je vlastnikem
pozemkl pod bytovymi domy. V pfipadé pozemku p. €. 1642/5 je vlastnikem bytové

druzstvo, vlastnik bytové jednotky ma tedy na tomto pozemku podil. Vlastnikem pozemku
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p. &. 1457 je ale Ceska republika, takze majitel bytové jednotky nema na tomto pozemku

zadny podil.
Ocenéni stavebnich pozemku podle § 10 zakona ¢. 151/1997 Sb. - cenova mapa
P. ¢. Druh pozemku Umisténi Vyméra [m?] | ZC [K&/m?] Podil Cena [KC¢]
1642/5 | zastavéna plocha | plocha pod BD 176 880,00 741/20564 5 580,92
1457 | zastavéna plocha | plocha pod BD 213 880,00 0 0

11.2.4.Rekapitulace ocenéni byti podle platné vyhlasky

vyhlaSek v roce 2008 a 2009.

V piehledné tabulce uvedu srovnani cen byti zjisténych podle § 25 ocenovacich

Rekapitulace ocenéni bytu ve vicebytovém domé podle ocernovaci vyhlasky

Predpis Vyhléaska ¢. 3/2008 Sb. Vyhlaska ¢. 456/2008 Sb.
Objekt Byt Provaznikova | Byt Kotérova | Byt Provaznikova | Byt Kotérova
Zjisténa cena bytu [K¢] | 2 103 798,33 2023 506,38 1998 131,23 1715 304,59
Zjisténa cena pozemku [K¢] 5 580,92 0 5 58()’92 0
Zjisténa cena [K¢] 2109 379,25 2023 506,38 |[2003 712,15 1715 304,59

Cena po zaokrouhleni

2109 380 K¢

2023 510 K¢

2003 710 K¢

1715 300 K¢

Ackoliv se jedna o byt ve stejné lokalite, s prakticky stejnou vymeérou, ceny se lisi.

Administrativni ceny byt ve vicebytovych domech, stejné jako ceny rodinnych domd,

meziro¢né poklesly.
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12. OCENENIi NEMOVITOSTI PRO UCELY UVEROVEHO RiZENIi

Jak vypadd odhad obvyklé ceny pro ucely uvérového ftizeni bylo jiz popsano
v kapitole 2.3. Od vedouci prace mi byla ddna moZnost ocenit vybrané nemovitosti (uvedené
v kapitole 9.) pomoci programu na ocenovani nemovitosti pro ucely uvérového fizeni pro
skupinu CSOB. Dale se tedy budu zabyvat ocenénim pro uéely wvérového fizeni u

Ceskoslovenské obchodni banky, a. s.

Odhady dvou rodinnych domti a dvou byta v letech 2008 a 2009 podle metodiky
CSOB jsou uvedeny v ptilohach A5, BS, C5 a D4 této prace. Jak tomu bylo i v pfedchozich
kapitolach praktické ¢asti, i zde budou uvedeny pouze vysledky ocenéni. VSechny odhady,
uvedené ve vyjmenovanych ptilohach, by mély jako své ptilohy obsahovat fotodokumentaci
ocenované nemovitosti a vypisy z katastru nemovitosti, véetné kopie katastralnich map.
Informace z katastru nemovitosti o vSech oceflovanych nemovitostech jsou ale uvedeny
v ptilohach Al, B1, C1 a DI této prace a fotodokumentace je soucasti popisu nemovitosti
v kapitole 9., neuvadim tedy tyto informace u odhadt obvyklych cen znovu. Jako podklady
pro porovnavaci databazi jsem pouzila né€kolik nemovitosti zjiz zminéné databaze,

poskytnuté realitni kancelaii.

12.1. OCENENi PRO UCELY UVEROVEHO RiZENi U CSOB

Obvyklou cenu, ze které se odviji vySe poskytnutého tivéru jsem u vSech nemovitosti
pro bydleni stanovovala v letech 2008 a 2009. Pro piehlednost je vySe stanovenych obvyklych

cen, z odhadt v prilohach AS, BS, C5 a D4, uvedena v nésledujici tabulce.

Objekt 2008 2009
RD novostavba 4 660 000 K¢ 5030 000 K¢
RD z 80. let 7300 000 K¢ 6 000 000 K¢
Zdény byt 2+1 2300 000 K¢ 2290 000 K¢
Panelovy byt 2+1 | 2 160 000 K¢ 2130 000 K¢

Kromé novostavby rodinného domu v Bosonohach, kde cena mezirocné vzrostla, se
potvrzuje trend, Ze ceny nemovitosti zacaly v roce 2009 klesat. U byt jsou tyto rozdily
zanedbatelné, ale u rodinného domu z 80. let ¢ini meziro¢ni pokles ceny vice nez jeden milion
korun. Obvyklé ceny v tomto odhadu vychazi ze srovnatelnych nemovitosti a jak jiz bylo
feCeno u porovnavaci metody v kapitole 10.1., rodinné domy nejsou tak dobfe srovnatelné

jako byty, a odhad velmi zaleZi na volbé vhodnych nemovitosti do porovnavaci databaze.
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13. VYPOCET MAJETKOVYCH DANI

Problematika tykajici se majetkovych dani je popsana v kapitole 8, zde ji aplikuji na
¢tyfi konkrétni nemovitosti, které jsem v jedenacté kapitole ocetiovala. Jedna se tedy o dva
rodinné domy s pozemkem s funkci zahrady a o dva byty, zdény a panelovy. Pro tyto

nemovitosti uvedu vypocet dané z ptevodu nemovitosti a dan¢€ z nemovitosti.

13.1. VYPOCET DANE Z PREVODU NEMOVITOSTI

Jak jsem jiz uvedla v kapitole 8.1., poplatnikem dané je pii bézném obchodnim styku
prevodce (prodavajici). Ten si samoziejmé pieje, aby prodal nemovitost za co nejvyssi cenu,
vzajemné odporuje. Pokud tedy klient prodd nemovitost za cenu vyssi nez je cena zjiSténa
podle cenového piedpisu, plati dan z této vyssi ceny. Pokud je ale realizovana cena nizsi nez
zjisténd, plati prodavajici dan z ceny zjisténé podle cenového predpisu. Na zakladé téchto
podminek srovnam realizované ceny se zjisSténymi a podle toho ur¢im zaklad dan¢ z pievodu

nemovitosti.

Srovnani skute¢né realizované ceny s cenou zjiSténou podle cenového predpisu

Objekt Vyhlaska ¢.3/2008 Sb. | Vyhlaska ¢.456/2008 Sb. | Realizovana cena
RD Bosonohy 5559 630 K¢ 5057 530 K¢ 4990 000 K¢
RD Jundrov 5871 790 K¢ 5316 550 K¢ 10 000 000 K¢
Byt Provaznikova 2 109 380 K¢ 2003 710 K¢ 2 350 000 K¢
Byt Kotérova 2 023 510 K¢ 1715300 K¢ 2 000 000 K¢

Z tabulky je patrné, Ze pro rodinny diim v Bosonohéch je nejvy$$im zédkladem dané
cena zjisténad podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Tento zaklad se podle zdkona o dani dédické,
darovaci a zpievodu nemovitosti, zaokrouhluje na celé¢ stokoruny nahoru. Zaklad dané
z pfevodu nemovitosti v roce 2008 ¢ini 5 559 700 K¢&. Dan z ptevodu nemovitosti je 3% ze
zakladu dan¢ a prodavajici by tedy v tomto pifipadé zaplatil 166 791 K¢. Zaklad dan¢ u stejné
nemovitosti v roce 2009 c¢ini 5057 600 K¢ a dan z pfevodu nemovitosti je 151 728 K.

Meziro¢ni rozdil tedy Cini vice nez 10 000 korun.

Jina situace nastava v ptipadé¢ klienta, ktery prodava rodinny dim v Jundrové. Tam je
skutecné realizovana cena mnohem vyssi nez cena zjisténa podle cenového predpisu a klient
tedy zaplati dan z ni. V tomto ptipad¢ je tedy zaklad dan¢ v obou letech 10 miliond korun a

vyse dané z pfevodu nemovitosti ¢ini 300 000 K¢.
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Stejna situace nastava v ptipad¢ prodeje zdéného bytu v Provaznikové ulici, kde je
opé€t realizovand cena v obou letech vyssi nez zjiSténa a prodévajici tedy ze zakladu dané

2 350 000 zaplati na dani z pfevodu nemovitosti 70 500 K¢.

Poslednim ptikladem je panelovy byt v ulici Kotérova v k. 1. Cerna Pole, ktery klient
prodal za dva miliony korun. Cena zjisténa podle ocenovaci vyhlasky je v roce 2008 vyssi nez
realizovand a klient by tedy jako zdklad dané z pfevodu nemovitosti musel pouzit zjiSténou
cenu, tedy 2 023 600 K¢ a vypoctend dan by pak ¢inila 60 708 K¢. Zakladem dané z pievodu

nemovitosti by v roce 2009 vSak byla realizovana cena a vySe dané by ¢inila 60 000 K¢.

13.2. VYPOCET DANE Z NEMOVITOSTI

Jak jiz bylo popsano v kapitole 8.2., dait z nemovitosti se d¢li na dan z pozemki a dan
ze staveb. V podkapitolach kapitoly 8.2. jsou tyto dané¢ popsany podrobnéji i s odkazy na
prislusné paragrafy zakona o dani z nemovitosti. Pro ucely této prace postaci pro nazornost

uvést, jakym zplisobem se tato dan vypocita.

13.2.1.Dan ze staveb

Zakladem dané¢ ze staveb je podle § 10 zdkona o danich z nemovitosti vymeéra
padorysu nadzemni &asti stavby v m” (déle jen ,,zastavéna plocha nebo ZP). Zakladem dan&
z bytu je vyméra podlahové plochy bytu v m? vynasobena koeficientem 1,20 (dale jen
"upravend podlahova plocha" nebo UPP), obé podle stavu k 1. lednu zdanovaciho obdobi.
Sazba dané¢ ze staveb je prehledné uvedena v tabulce v kapitole 8.2.2. Déle je zde uvedeno, ze
u staveb kromé bytt se sazba dané u jednotlivych podlazi zvysuje o 0,75 K& za kazdy 1 m? za
kazdé dalsi nadzemni podlazi, jestlize zastavéna plocha nadzemniho podlazi ptesahuje dvé
tietiny zastavéné plochy. Pro RD v Bosonohach, ktery méa 1 PP, 2 NP a podkrovi, tedy budu
po&itat pouze jedno dalsi nadzemni podlazi. Podkrovi, které ma pouze 30 m* a nedosahuje
tedy 2/3 ZP, tedy do vypoctu nezahrnu. Sazba dané se nasobi koeficientem podle poctu
obyvatel v obci, ve které se nemovitost nachdzi. Tento koeficient je v obcich nad 50 000
obyvatel, kam patii i Brno, 3,5. DalSim koeficientem je tzv. mistni koeficient, podrobné&ji
popsany v kapitole 8.2.1. Pro Brno je ale tento koeficient zatim stale roven jedné a neovlivni

tedy vypocet dané¢.

V letech 2008 1 2009 je sazba dané pro mnou vybrané objekty, které ocenuji, stejna.

Dale tedy uvedu vypocet dan€ z nemovitosti pro nemovitosti uvedené v kapitole 9:
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Objekt ZP / UPP Zakladni sazba dan¢ Dan ze staveb
RD Bosonohy 72 m* (3 +0,75)x 3,5 K& m* ZP 946 K¢&
RD Jundrov 137 m? (3+0,75)x 3,5 K&/ m* ZP 1 799 K&
Byt Provaznikova | 58 x 1,20 =69,6 m? | 1x 3,5 K& m* UPP 245 K¢
Byt Kotérova 55x1,20=66 m> | 1x 3,5 K& m* UPP 231 K&
13.2.2.Daii z pozemki

Jak jiz bylo feCeno v kapitole 8.2.1., pfedmétem dané z pozemk jsou podle zakona €.
338/1992 Sb. pozemky na uzemi CR vedené v katastru nemovitosti, kromé pozemki
zastavénych stavbami. Podle informaci o parcele v ptiloze Al, je pozemek kolem rodinného
domu v Bosonohéch ostatni plocha a oceniuje se tedy podle § 5, odst. 3 tohoto zakona jako
druh pozemku G, ostatni plocha. Zakladni sazba této dané je uvedena v tabulce v kapitole
8.2.1. Zahrada kolem rodinného domu v Jundrové ma ale stanovenou BPEJ (viz ptiloha B1) a
oceni se podle § 5 odst. 1 zdkona jako druh pozemku A, zahrada. Ten se odkazuje na
vyhlasku ministerstva zeméd¢lstvi, ktera stanovuje zakladni ceny zeméd¢€lskych pozemkd.
V roce 2008 to byla vyhlaska ¢. 287/2007 Sb., kterd stanovovala pro k. 0. Jundrov zakladni
cenu 3,38 K& m?, a v roce 2009 vyhlagka &. 412/2008 Sb., kde je zakladni cena pro toto k. 1.
4,89 K& m?. Pozemky pod bytovymi domy v k. 0. Cerna Pole jsou celé zastavéné, takze se
znich dan podle tohoto zdkona neplati. Sazba dan¢ se nasobi koeficientem podle poctu
obyvatel v obci jen pokud jde o stavebni pozemek. O stavebni pozemek v tomto piipad¢ nejde
a protoZe je mistni koeficient roven jedné, zédkladni sazbu ni¢im nenasobim. Vypocet dan¢

z pozemku, pocitané pro rodinné domy tedy vypada takto:

Obj ekt Druh V}'/méra ZC zemédglskych pozemki Z4kladni sazba Dai z pozemku
2008 2009 2008 2009
RD Bosonohy | G | 171 m? - 0,10 K& m? 18 K¢&
RD Jundrov A | 588m’ | 3,38 K¢/m® | 4,89 K&/m® | 0,75% 15K¢ | 22 K&
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14. ROK 2010

Posledni kapitola mé diplomové prace se vénuje zménam obvyklych a zjisténych cen
v roce 2010. V tomto roce realitni trh stagnuje, s nemovitostmi se neobchoduje v tak velkém
rozsahu jako dfive. Nachazime se teprve v prvnim Cctvrtleti a pro kvalitni databazi
srovnatelnych nemovitosti neni k dispozici dostatek informaci. Databaze tedy neni tak
spolehliva jako v letech 2008 a 2009. Obvykla cena ziskana na zaklad¢ porovnavaci metody
pomoci indexu odliSnosti tedy nemusi byt pfili§ objektivni. To, Ze jsou obvyklé ceny prevazné
vysSi nez zjisténé, je z predchozich kapitol ziejmé. Prvni kroky k potlaceni rozdilii v téchto
cendch udélala zména ocenovaci vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. Specialné pro Brno vysla nova
cenova mapa stavebnich pozemkd, jejiz ukazku jsem uvedla jiz v kapitole 6.1., a kterd oproti
piedchozi cenové mapé vyrazné zvysila ceny stavebnich pozemkd.

Druha cast této kapitoly se nebude zabyvat detailnim rozborem zmény ocenovaci
vyhlasky nebo postupem pii tvorbé oceflovaci mapy, coz neni pfedmétem této prace, ale
pouze na piikladech nemovitosti, které jsem ocenovala v letech 2008 a 2009, upozorni na

vyraznéj$i zmeény a rozdily.

14.1. POROVNANi NEMOVITOSTI JAKO CELKU POMOCI INDEXU ODLISNOSTI
provize makléte, ale pfedevsim jde kupujicimu o investici do nemovitosti, kterd je u mnoha
klientd jedind za zivot, a prodavajicimu o zisk, kterym potitebuje pokryt své dalsi zaméry.
Z databaze prodanych byt v prvnim c¢tvrtleti roku 2010, poskytnuté realitni kancelaii Matras
& Matras, s. 1. 0., jsem vybrala deset zdénych a 10 panelovych bytl, srovnatelnych s témi,
které jsem jiz porovnavala vletech 2008 a 2009 (viz kapitola 10.1.). Tato databéaze
nemovitosti je porovnana pomoci indexu odliSnosti v pfilohach C4 a D3 této prace a je
zaloZena na skutecné realizovanych cenach. V nasledujici tabulce jsou, stejné jako v kapitole
10.1. pouze srovnany vysledky vypoctu. VySe obvyklé ceny je stanovena na zaklade

vypocitané primérné ceny nemovitosti.

Objekt Primérna cena [K¢] | Sm. odchylka [K¢] Obvyklé cena[K¢]
Zdény byt 2+1 2399 771 426 017 2 400 000
Panelovy byt 2+1 | 1 926 078 510033 1 930 000

Pokud se obvyklé ceny byt porovnaji s roky 2008 a 2009, vyplyne z vysledka, ze se
vroce 2010 zvysily rozdily mezi zdénymi a panelovymi byty. Z celkového meziro¢niho

srovnani zdénych a panelovych bytl tedy plyne, Ze zdéné byty zlstavaji viceméné na stejné
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urovni obvyklych cen a trzni cena bytl v panelovych domech postupné klesa. Popsané

vysledky vyplyvaji z nésledujici tabulky:

Rok 2008 2009 2010
Objekt Obvykla cena [K¢] | Obvykla cena [KE] | Obvykla cena [K¢]
Zdény byt 2+1 2 330 000 2 200 000 2 400 000
Panelovy byt 2+1 | 2 230 000 2 050 000 1 930 000

Obvyklou cenu rodinnych domt vroce 2010 nemohu objektivné stanovit, nebot
nemam k dispozici databazi skute¢né realizovanych cen jako v ptedchozich letech. Vzhledem
k této skuteCnosti jsem chtéla zjistit alesponn nabidkové ceny rodinnych domi a provést
porovnani na nich. Na internetovych strankach realitni kanceldfe Matras & Matras, s. . 0.
(www.rkmatras.cz) k datu 23. 4. 2010 polozka ,,rodinné domy — prodej* obsahuje 25 objekta.
Pouze osm z nich je v okrese Brno-mésto, ale Zadny neni srovnatelny s RD v Bosonohéch ani
v Jundrové. Sest domii je fadovych, sice se srovnatelnou uZitnou plochou, ale zastavéna
plocha je mnohem mensi a domy jsou vétSinou bez zahrady. Posledni dva objekty jsou vily
v Masarykové ctvrti, jejichz nabidkova cena ¢ini 16 a témétf 27 milioni korun, coz by

samoziejm¢ odhad obvyklé ceny ovlivnilo.

14.2. OCENENi NEMOVITOSTi PODLE CENOVEHO PREDPISU

Zjisténa cena, je na rozdil od obvyklé, stanovena novou ocenovaci vyhlaskou
€. 460/2009 Sb. ptesné¢ a zrozdili lze tedy vyvozovat objektivni zavéry. Zejména nova
cenova mapa stavebnich pozemki statutarniho mésta Brna (viz kapitola 6.1.), platna od 1. 1.
2010, vysledné administrativni ceny hodn¢ ovlivnila.

Metodika vypoctu podle vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. je pro mnou vybrané rodinné domy
a byty stejna. Paragrafy 25 a 26a se nezménily a pouzivé se tedy stejny postup ocenéni jako
vroce 2009. Vyrazné zmény jsou ale v pfilohach této vyhlasky. Nejvétsi vliv na cenu
nemovitosti ma zvySeni zékladnich jednotkovych cen. Pro Brno 4, kam patii k. u. Jundrov, se
napt. zakladni cena za 1 m’ obestavéného prostoru rodinného domu zvysila z pivodnich
4955 K&/m’® na 6 523 K&m’. V nasledujici tabulce je pro prehlednost uvedeno, jak by se
zménila cena zjisténd podle ocefiovaci vyhlasky k datu ocenéni v roce 2010, oproti ocenéni
v roce 2009. Ceny jsou zaokrouhlené jen pro piehlednost, ptesnéji a véetné pozemki jsou
zjisténé ceny v tabulce na konci kapitoly. Podrobny vypocet podle vyhlasky ¢.460/2009 Sb. je
uveden v ptilohach A3.5, B3.3, C3.3 a D 2.3 této prace.
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Srovnani cen nemovitosti zjisténych podle § 25 a § 26a oceinovacich vyhlasek ¢. 456/2008 Sb. a
€. 460/2009Sb. ocenénych bez pozemkii, které jsou ve funkénim celku se stavbou.

Datum ocenéni v roce

2009

2010

Rodinny diim v k. 1. Bosonohy

4 531 690 K¢

4 205 690 K¢

Rodinny diim v k. 0. Jundrov

4 555 300 K¢

5641 400 K¢

Byt v k. 1. Cerna Pole na ulici Provaznikova

1998 130 K¢

1927 570 K&

1775 030 K¢

Byt v k. 0. Cerna Pole na ulici Kotérova 1715300 K¢

V tabulce jsou uvedeny pouze zjiSténé ceny staveb bez pozemkl. Velky vliv na
zjisténou cenu rodinného domu ma zména zékladni ceny stavby v k. . Jundrov. Zjisténa cena
zde vzrostla o vice nez milion korun a to pouze za stavbu. Dal§i zménou, kterd vyrazné
ovlivituje administrativni ceny nemovitosti, je nova cenova mapa stavebnich pozemki, platna
od 1. 1. 2010 (podrobnéji viz kapitola 6.). Dale bude popsano, jak jeji zavedeni ovlivnilo
zjisténé ceny nemovitosti.

Pfi ocenéni stavebnich pozemki postupujeme podle cenové mapy stavebnich pozemki
statutarniho mésta Brna ¢. 8, kterd je platnd od 1. 1. 2010. V této mapé jsou jiz vSechny
parcely, které ocenuji, vyiezy z cenové mapy jsou v piilohdch A2, B2 a C2. Pii ocenéni
pozemku v k. 4. Bosonohy, ktery na cenové mapé €. 7 jesté nebyl, se postupovalo podle § 28
oceniovaci vyhlaSky. Jak je vidét zndasledujici tabulky, kterd srovndva ceny stavebnich
pozemku v letech 2009 a 2010, rozdily jsou velké. Zejména cena pozemku pod bytovym
domem v Cernych Polich se zvysila téméf &tyfikrat. Pozemky ve funkénim celku s rodinnym
domem v Bosonohach, pro které vroce 2009 cenovd mapa neexistovala, svoji cenu nijak
vyrazn¢ nezvysily. Zakladni cena je sice vroce 2009 vice nez dvakrat nizSi nez v cenové

mapé, ale koeficienty K; a K,, ji v roce 2009 vyrazné navySuji.

Srovnani ocenéni stavebnich pozemku v roce 2009 a 2010 podle § 10 zakona
¢. 151/1997 Sh. - cenova mapa a § 28 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni ¢. 456/2008 Sh.

Datum ocenéni v roce 2009 2010 2009 2010

p. & k.. | Vyméra [m’] | ZC [K&m?] | ZC [K&/m?®] | Cena [K&] | Cena [K¢]
2224/14 | Bosonohy 72 1 100,00 2 400,00 |269 663,76 172 800,00
2224/11| Bosonohy 171 1 100,00 2 400,00 |256180,23| 410 400,00
Pozemky v k. 0. Bosonohy celkem 525 843,99 | 583 200,00

1369 Jundrov 137 1 050,00 2 540,00 | 143 850,00 347 980,00
1370/1 | Jundrov 588 1 050,00 2 540,00 | 617 400,001 493 520,00
Pozemky v k. 0. Jundrov celkem 761 250,00 | 1 841 500,00
1642/5 | Cerna Pole 176 880,00 3 440,00 5580,92 21 816,33

Srovnani administrativnich cen nemovitosti vcetné pozemku, zjisténych podle

ocenovaci vyhlasky v letech 2009 a 2010, je uvedeno v nasledujici tabulce.
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Srovnani cen nemovitosti zjisténych podle § 25, § 26a a § 27 ocefnovacich vyhlasek ¢.456/2008
Sb. a €.460/2009Sb. ocenénych véetné pozemki, které jsou ve funkénim celku se stavbou.
Datum ocenéni v roce 2009 2010
Rodinny diim v k. . Bosonohy 5057 533,11 K& 4788 887,48 K¢
Rodinny diim v k. 0. Jundrov 5316 549,87 K¢ 7 482 895,31 K¢
Byt v k. 0. Cerna Pole na ulici Provaznikova 2003 712,15 K¢ 1 949 390,67 K¢
Byt v k. 0. Cerna Pole na ulici Kotdrova 1715 304,59 K¢& 1775 025,71 K&

Zjisténa cena se odviji zejména od zdkladni ceny uvedené ve vyhlasce. Z tabulky je
patrné, Ze se zakladni cena pro oblast Brno 7, kam patfi k. . Bosonohy, snizila, a naopak pro
oblast Brno 4, kam patii k. 0. Jundrov, zvysila. Cenu nemovitosti vyrazné ovlivnila zména

cenoveé mapy.

14.3. OCENENIi NEMOVITOSTI PRO UCELY UVEROVEHO RiZENI

V kapitole 12. jsem ocenlovala Ctyfi nemovitosti pro bydleni podle softwaru pro
skupinu CSOB v letech 2008 a 2009. Zde tento software na nemovitosti aplikuji v roce 2010.
Podrobny postup, uvedeny jako vystup ze softwaru pro odhad obvyklé ceny nemovitosti pro

ucely uveérového fizeni, je uveden v ptilohdch A5, BS, C5 a D4 této prace. Zde opét uvadim

pouze vysledky odhadu.
. Obvykla cena pro ucel
Objekt ﬁvéro:gho fizenilz/ roce 2}(1)10
Novostavba RD v k. 1. Bosonohy 4 600 000 K¢
RD z 80. let v k. 0. Jundrov 5480 000 K¢
Zdény byt 2+1 v ulici Provaznikova 2 390 000 K¢&
Panelovy byt 2+1 v ulici Kotérova 1 990 000 K¢

Srovnanim ceny zjisténé podle vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. a obvyklé ceny pro ucely
uvérového fizeni, zjist'uji, Ze administrativni cena v roce 2010 je u rodinnych domut vyssi
trzni. Z vysledkt v roce 2010 tedy plyne, Ze nastal ve srovnani téchto cen obrat. V roce 2008
byla obvykla cena vyssi nez administrativni, v roce 2009 se tyto rozdily snizily a v roce 2010
doslo k obratu, administrativni ceny jsou nyni vyssi nez obvyklé. Tento trend je nejlépe vidét

na rodinném domé v k. 0. Jundrov.
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ZAVER

Hlavni Cinnosti realitnich kancelafi je prodej a koupé nemovitosti, s ¢imZ souvisi i
nabidka jejich sluzeb klientiim. Realitni kanceléf zajistuje ocenéni nemovitosti pro kupujiciho
a prodavajiciho. Kupujici pottebuje k ziskani hypoteéniho uvéru odhad obvyklé ceny a
prodavajici znalecky posudek, ve kterém je nemovitost ocenéna podle cenového piedpisu, a

na zaklad¢ kterého se vypocte zaklad dan¢ z prevodu nemovitosti.

RK nabizi vramci komplexni nabidky sluzeb 1 zprostiedkovani vyhotoveni

odpovidajicich typl ocenéni:
e ocenéni pro ucely uvérového rizeni

Toto ocenéni souvisi se zajiSténim financovani nemovitosti (viz kapitola 7.), které
poskytuji zejména banky a stavebni spotitelny. Od obvyklé ceny pro ucely uvérového tizeni
se odviji vyse poskytnutého uveru. Stanoveni vyse obvyklé ceny je u vétSiny bank zalozeno
na stejnych principech, diraz je mimo jiné kladen na porovnani nemovitosti (podrobnéji viz

kapitola 2.3.).
e ocenéni podle cenového predpisu

Utedni ocenéni nemovitosti je provadéno podle zékona ¢&. 151/1997 Sb. a jeho
provadécich vyhlasek, zejména pro organy statni spravy. Na zakladé administrativni ceny se
stanovi vySe dan¢ zpfevodu nemovitosti (zédkladu dan€) a to 1 v pfipad€, je-li cena
nemovitosti sjednana dohodou (kupni cena) niZ§i neZ cena zjist€na. Je-li v8ak kupni cena
vys$i nez cena zjiSténd, je zdkladem dané cena kupni (vice viz kapitoly ¢. 8 a 13.).
Administrativni ceny jsou podfizeny platné ocenovaci vyhlasce a metodice v ni popsané. Ve
své praci se administrativni cenou pro nemovitosti pro bydleni zabyvam teoreticky

v kapitolach 5. a 6.2. a prakticky je tato cena vypocitana v kapitole 11.

Zda lze na zéklad¢ vyvoje cen nemovitosti, zjisténych v praktické ¢asti prace, potvrdit
predpokladanou hypotézu, ze administrativni ceny koresponduji s cenami obvyklymi, vyplyva
ze srovnani vysledkli provedenych typt ocenéni v jednotlivych kapitolach praktické Casti

prace. Pro ptehlednost je toto srovndni uvedeno v nasledujici tabulce.
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Sligteéné , Cena zjisténa podle Obvykla cena pro ucely
realizovana cenového predpisu [KE] | taverového fizeni [KE]
_ cena v roce
Objekt 2008 [K&] 2008 2009 2008 2009

RD novostavba 4990 000 5559630 | 5057530 |4660000 |5030000
RD z 80. let 10 000 000 5871790 | 5316550 | 7300000 | 6000000
Zdény byt 2+1 2 350 000 2109380 | 2003710 |2300000 |2290000
Panelovy byt 2+1 [ 2 000 000 2023510 | 1715300 |2160000 |2 130000

Administrativni ceny vétSiny objektli jsou nizsi nez trzni, které meziro¢né vykazuji
pokles. Nejvétsi rozdily v téchto cendch jsou u rodinného domu z 80. let v k. 0. Jundrov. U
novostavby RD v k. 0. Bosonohy je tomu pravé naopak, zjisténa cena je vySsi nez obvykla a
skute¢n¢ realizovana cena. To je, podle mého nazoru, zpisobeno zejména lokalitou, ve které
se nemovitost nachazi. Tentyz dim by mél v oblibenéjsi lokalité pravdépodobné mnohem
vyS$§i trzni cenu. Skutené realizovana cena pii obchodu novostavby odpovidéa trzni cené.
Toto vSak neplati pro RD z 80. let, kde skutecné realizovana cena viibec neodpovida obvyklé
cen¢ v této lokalité. Nemovitost byla prodana za vyjimecnou cenu, coz prisuzuji zvlastni
oblibé¢ kupujiciho k dané¢ nemovitosti. U zdéného 1 panelového bytu je rozdil ufedni a trzni
ceny maly a obvykla cena je vy$$i neZ administrativni. Skutené realizovana cena viceméné

odpovida obvyklé.

V nasledujicich grafech je zobrazeno srovnani vyvoje obvyklych a administrativnich
cen v jednotlivych letech. Prvni graf porovnava ceny rodinnych domu. Zjisténé ceny
novostavby rodinného domu v Bosonohach viceméné odpovidaji obvyklym cendm, v roce
2008 obvyklé ceny dokonce prevysuji. Oproti tomu zjisténé ceny rodinného domu v Jundroveé
obvyklym neodpovidaji, jsou vzdy nizs§i. Nicméné obvyklé ceny vykazuji u RD v Jundrové
v mezi roky 2008 a 2009 klesajici trend a da se ocekavat, Ze obvykld cena rodinného domu
v Jundrové bude vroce 2010 dale klesat. Naopak se d4 ocekavat, Zze administrativni ceny,
zejména kvili nové cenové mapé stavebnich pozemku, porostou. Zkratky v legendach grafii
rozlisuji obvyklou cenu pro ucely tvérového ftizeni (OC), kterd byla odhadnuta pomoci

softwaru skupiny CSOB a zjisténou cenu (ZC).

76



Srovnani zjiSténé a obvyklé ceny rodinnych domi v letech 2008 a 2009

cena
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Druhy graf zndzorfiuje vyvoj obvyklych a administrativnich cen bytd ve vicebytovych
domech v letech 2008 a 2009. Zjisténé ceny obou bytl jsou vzdy pod trovni obvyklych cen.
V roce 2009 se také prohloubil rozdil mezi zjisténymi cenami obou bytl, rozdil zjisténych cen

ale nekoresponduje s rozdilem obvyklych cen.

Srovnani zjisténé a obvyklé ceny byti v letech 2008 a 2009
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Prestoze se administrativni cena aktualizuje (podle statistickych udaji o skutecné
realizovanych cenach, zjisténych z kupnich smluv v katastru nemovitosti), nelze potvrdit
ptedpoklad, ze je vhodné pfi stanoveni vySe obvyklé ceny vychazet z administrativni ceny.
Jaky je vyvoj cen vroce 2010 ukazuje nasledujici tabulka (vysledky vychazeji z ocenéni
v kapitole 14.). Zni je patrné, ze se urovenn obvyklych cen u rodinnych domti meziro¢né
snizila a administrativni cena oproti obvyklé vzrostla. To je zplsobeno zejména novou
cenovou mapou stavebnich pozemkil statutarniho mésta Brna (viz kapitola 6.2.), kterd velmi

navysila ceny stavebnich pozemki.

2010 Obvykla cena pro ucely Cena zji$téna podle
uvérového fizeni cenového predpisu
RD novostavba 4 600 000 K¢ 4788 890 K¢
RD z 80. let 5480 000 K¢ 7482 900 K¢
Zdény byt 2+1 2390 000 K¢ 1 949 390 K¢
Panelovy byt 2+1 | 1990 000 K& 1775 030 K&

Oproti pfedchozim rokiim byl zaznamenan vétsi rozdil mezi zdénymi a panelovymi
byty a podle mého nazoru bude tento trend dale pokraovat. Na rozdil od RD nemé cena
stavebniho pozemku pod vicebytovym domem na zjisténou cenu bytu velky vliv (viz kapitola

14.2.), proto je administrativni cena stale nizs$i nez obvykla.

Ze zjisténych vysledki Ize teoreticky odhadnout vyvoj cen nemovitosti pro bydleni
v dalSich letech. V roce 2008 byla administrativni cena u obou ocefiovanych byt nizsi nez
obvykla, stejné vysledky vyplyvaji i z ocenéni téchto byt v letech 2009 a 2010. Jiny vyvoj
ale nastal u cen rodinnych domi. Trzni cena rodinného domu z 80. let byla v roce 2008 vyssi
nez zjisténa, v roce 2009 se jiz tento rozdil snizil, ale stale byla vyssi obvyklad cena. V roce
2010 ale administrativni cena obou rodinnych domt vzrostla nad uroven obvyklé ceny. To je
dano zejména novou cenovou mapou stavebnich pozemkul, kterd administrativni ceny

pozemkil navysila (u RD z 80. let vice nez dvojnasobng).

Vzhledem k tomu, Ze vySe administrativnich cen vychazi ze statistickych udajii o
skute¢né realizovanych cenach z kupnich smluv v katastru nemovitosti, da se predpokladat, ze
piisti novela vyhlasky by mohla administrativni ceny snizit. Pokud by obvyklé ceny
nemovitosti v tomto roce stagnovaly, mohly by se v pfiStim roce obvyklé ceny pfiblizit
administrativnim. Jestli tomu ale bude skute¢né¢ tak, ukaze az novela oceniovaci vyhlasky.
K podrobnéjsim piredpoveédim by bylo zapotiebi ocenit vice nemovitosti pro bydleni, ve vice

lokalitach, takto podrobna porovnani nemovitosti ale nejsou pfedmeétem této prace.
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POUZITE ZKRATKY A SYMBOLY

a. s. akciova spole¢nost

BPEJ bonitovana pidné ekologicka jednotka
CMSS Ceskomoravska stavebni spofitelna, a. s.
CNB Ceska narodni banka

¢.p. ¢islo popisné

CS Ceska spofitelna, a. s.

CSOB Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
DPH dani z pfidané hodnoty

FO fyzicka osoba

IS inzenyrské sité

Kcp koeficient cenového porovnani

Kcr koeficient cenového rozpéti

K koeficient zmény staveb

KN katastr nemovitosti

K, koeficient prodejnosti

k. u. katastralni uzemi

K4 koeficient vybaveni stavby

Ks koeficient polohovy

LV list vlastnictvi

NP nadzemni podlazi

OoC obvykla cena

OP obestavény prostor

p. €. parcelni Cislo

PO pravnicka osoba

PP podzemni podlazi

RD rodinny dim

RK realitni kancelar

SS (STS) stavebni spofitelna (stavebni spofeni)

S.T.0. spole¢nost ru¢enim omezenym
UP uzitna plocha

UPP upravend podlahova plocha
7C zékladni cena

ZCU zakladni cena upravena

VA Y zastaveéna plocha
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C5 Odhad obvyklé ceny bytu pro ucely uvérového fizeni u skupiny CSOB

PRILOHA D: PANELOVY BYT VE VICEBYTOVEM DOME V K. U. CERNA POLE
D1 Informace z katastru nemovitosti
D2 OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU
D2.1 Ocenéni bytu podle § 25 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
D2.2 Ocenéni bytu podle § 25 vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.
D2.3 Ocenéni bytu podle § 25 vyhlasky &. 460/2009 Sb.
D3 Porovnani byt pomoci indexu odliSnosti v letech 2008, 2009 a 2010
D4 Odhad obvyklé ceny bytu pro uéely Givérového fizeni u skupiny CSOB
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