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Abstrakt

Bakalaiska prace je zaméfena na definovani obecnych postupli ocenovani nemovitosti
pro dédické ucely a na néasledné zanalyzovani financ¢nich aspektti dédéni. Pro dédické
fizeni je nutné stanovit obvyklou cenu aktiv pozistalosti, ktera je potieba pro stanoveni
odmény notafe. V piipadové studii byly provedeny odhady obvyklych cen nemovitosti
nachazejicich se v obci Cebin. Ke stanoveni cen byla pouzZita porovnavaci metoda.

Klicova slova

Ocenovani nemovitosti, obvykld cena, porovndvaci metoda, nemovitost, pozistalost,
notar

Abstract

The bachelor thesis is focused on defining general methods of appraising property for
purposes of inheritance and on subsequent analysis of financial aspects of the inheritance.
For the inheritance proceedings it is necessary to set the usual price of assets of the
inheritance, which is needed for determining the notary&apos;s remuneration. In the case
study apprasials of usual real property prices in Cebin were made. The comparative
method was used for appraisal.
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property appraisal, usual price, comparative method, property, inheritance, notary
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UvVOD

Ocenovani nemovitosti je proces, pifi kterém se zjiStuje cena nemovitosti napiiklad
pro ureni dané zpiijmu =z prodeje nemovitosti, pro bankovni instituce (Zadosti
0 hypotéku) ¢i pro dédictvi. Pravé dédictvi proslo n€kolika vyraznymi zménami. Jedna
ze zmén je zruSeni zakona ¢.40/1964 Sb., obcansky zakonik, a zavedeni zakona
¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik, ktery nabyl Gc¢innosti 1. ledna 2014. V zakon¢
¢. 89/2012 Sh. je mnoho inovaci jako napiiklad rozsifeni dédickych t¥id ¢i zavedeni
pojmu ,,0odkazat“. Druhd vyrazna zména je zruSeni zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédické, darovaci a z prevodu nemovitosti, kde se dédicka dann ménila, podle zafazeni
do dédickych skupin. Zakon byl zruSen k 1. lednu 2014 a nové je dédicka dan zafazena
do zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu.

I kdyz vsichni dédicové, poptipad¢ odkazovnici, jsou od dané z pfijmu z nabyti dédictvi
nebo odkazu osvobozeni, jsou povinni zaplatit odménu notafi V roli soudniho komisare
za vykonané sluzby. To plati jak pro fyzické osoby, tak pravnické osoby. Pravé tato
odmeéna se vypocte z ceny obvyklé ze zdédéné poziistalosti. Obvykla cena je cena, kterou
by bylo mozno dosdhnout prodejem nebo koupi v dobé umrti zlstavitele. Do jeji vySe
se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért a ani vlivy zvlastnich
oblib.

Cilem bakalarské prace je seznamit ¢tenafe se zdkladnimi pojmy, které jsou pouzivané
v dané problematice, a stanovit metody ocenéni nemovitosti. V zavislosti na mnoha
zméndch v pravni sféfe je potieba sjednotit postup a jednoznaéné stanovit, kdy je potfeba
v dédickém Fizeni ocenit nemovitost. Dale je nutno urcit, jakou ¢astku bude dédic
¢i odkazovnik platit za vykonani ¢innosti soudniho komisafe v fizeni 0 pozustalosti,
a zjistit dalsi financni aspekty dédéni nemovitosti.

Téma jsem si zvolila nejen pro jeho aktudlnost, ale pfedev§im proto, Zze mym snem je
studium realitniho inzenyrstvi. Je pouze otazkou Casu, kdy kazdy z nas bude soucasti
dédického fizeni, a proto doufam, Ze praci oslovim vSechny ty, ktefi maji o danou
problematiku zajem. Jsem piesvédCena, ze ocenovani nemovitosti ve spojeni
s obCanskym zakonikem, je zajimavé téma, a byla bych velmi potésena, kdyby byla moje
prace pro kazdého ¢tendie jenom piinosem.
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1  DEDICKE PRAVO

Zéakon ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik (dale rovnéz "NOZ"), ktery nabyl
ucinnosti 1. ledna 2014, vyrazné rozsifil pojem dédické pravo. V soucasnosti lidé
nashromazdi za zivot mnohem vétsi majetek nez v dobé, kdy platil zadkon ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik (dale rovnéz "SOZ"), a pravé proto bylo potieba aktualizovat pravni
upravu NOZ. Dale bylo nutno rozsifit dédické skupiny a zavést nové pojmy, aby bylo
mozno co nejvice vyhovét posledni vili zistavitele. [1]

Dédické pravo spolecné s vécnym je zafazeno mezi absolutni majetkova prava,
coz znamend, ze pusobi vic¢i kazdému a pouze zdkon muze rozhodnout, Vjakych
situacich se osoby mohou svym jednanim odchylit. Z toho vyplyva, ze tato ¢ast NOZ
je napsana kogentnim (donucovacim) zpusobem. [2]

V této praci budou vysvétleny z dédického prava pouze ty nejzdkladnéj$i poznatky
pro pochopeni termind pouzitych v ramci oceiiovani nemovitosti v dédickém fizeni.

1.1  Pravo na pozistalosti

Dédické pravo na pozustalost vznikne dédici teprve az po zlstavitelovi smrti.
Jestlize osoba zemiela pred 1. lednem 2014, tak se pouzije SOZ. V opacném piipade
NOZ. Pravo na pozistalost se vztahuje bud na celé jméni zistavitele, nebo pouze
na urcity podil z ni. Cely majetek zlstavitele (zesnulé osoby), ktery vlastnil v dobé umrti,
je nazyvan pozistalosti. [2]

Uplnou novinkou zdkoniku je pojem ,0dkaz*, ktery podle § 1477 NOZ zfizuje
odkazovniku pohledavku viuci dédicim na vydani urCité véci z pozistalosti. Je vSak
dalezité¢ siuvédomit, Ze odkazovnik neni dédicem, ale dédic mulze byt zaroven
odkazovnikem. [2]

1.2  Potizeni pro pripad smrti

Nabyt pozustalost mize dédic pomoci pofizeni pro piipad smrti. EXistuji 3 mozné
varianty:

Zavét je jednostrannym pravnim jednanim, které muze zlstavitel kdykoli odvolat
a poridit novou zavét'. Zustavitel ma pravo urcit, kdo z potencialnich dédicti bude dédit
a Vv jakych podilech. AvSak jestlize v zavéti byli vynechdni tzv. nepominutelni dédici
(potomci zustavitele), tak maji narok na vyrovnani od povolanych dédict popiipadé
odkazovnikl. Zavét muze mit podobu vefejné listiny ¢i soukromé. Soukroma listina je
napsana bez piitomnosti notafe na rozdil od vetejné listiny, ktera je nasledn¢ zaevidovana
do Evidence pravnich jednani pro p¥ipad smrti, ktera je vedena Notéaiskou komorou Ceské
republiky. [1]

Dovétek zlstavitel voli, jestlize chce dédici/odkazovniku stanovit urcitou podminku,

ptikaz nebo cas. Kdyz neni podminka splnéna, dédic/odkazovnik nemiiZe nabyt
pozustalost. [1]
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Dédicka smlouva vyzaduje podobu jediné vetejné listiny, ve které zistavitel povolava
druhou smluvni stranu za dédice/odkazovnika. V dédické smlouvé smi byt pofizena
maximalné % pozuistalosti. O zbytku pozistalosti muze rozhodnout ztstavitel pomoci
zavéti, ¢i ji ponechat volnou pro dédéni v zakonné posloupnosti. [1]

Jakékoli potizeni pro ptipad smrti ma prednost pfed dédénim v zakonné posloupnosti.
AZ na uz zminénou ochranu nepominutelnych dédica. [2]

1.3 Zakonna posloupnosti

Jestlize zustavitel nezanechal po sobé Zadné potfizeni pro piipad smrti, tak ptichazi
na fadu dédéni v zakonné posloupnosti. Je v§ak mozné, ze se posloupnost bude tykat
pouze urcité ¢asti nezatizeného majetku (ta ¢ast majetku, o kterém zastavitel nerozhodl
v dédické smlouve nebo v zavéti). NOZ rozsifil zdkonnou posloupnost na 6 dédickych
tfid z puvodnich 4 dédickych tiid, které se nachazely v SOZ. Zde jsou rozepsany
jednotlivé dédické tiidy zakonné posloupnosti:

- Prvni tfida dédici — v této deédické tfidé¢ dédi zlstavitelovi potomcei a jeho
manzel; kazdy dédi rovnym dilem; zemfe-li potomek dfiv jak zastavitel, pak jeho
dil ptipada jeho potomkam.

- Druha tiFida dédici — v pripadeé, ze zistavitel nemél Zzadné potomky tak
pozustalost dédi manzel zlstavitele a zistavitelovi rodice; do této tfidy patii i ti,
kteti zili se zlstavitelem ve spolecné doméacnosti vice jak jeden rok pied smrti
zustavitele a pecovali o né¢ho nebo nezletild osoba, ktera byla odkazana vyzivou
na zistavitele; dédici dédi stejnym dilem krom¢ manzela zistavitele, ktery ma
pravo nejméné na polovinu majetku.

- Treti tiida dédici — do této tfidy patii ztstavitelovi sourozenci a osoby, které zili
ve spole¢né domacnosti se zlstavitelem minimaln¢ jeden rok pied jeho smrti
a pecovali o n&j nebo nezletilé osoby, které byly odkazany vyzivou na zlstavitele;
nedédi-li sourozenci, nabyvaji dédictvi jeho potomci.

- Ctvrta t¥ida dédict — prarodiée ziistavitele; pozistalost je rozdélena stejnym
dilem.

- Pata trida dédicu — jestlize nedédi ctvrta tiida dédict, tak ptichazi na fadu
prarodi¢e zustavitelovych rodi¢ii; pozlstalost je rovnomérné rozdélena mezi
prarodice ze strany matky a otce; pfipadné uvolnéné podily se rozd€luji v té samé
linii; pokud by vsak tohle nebylo, pfechazi podil do druhé linie.

- Sesta tiida dédicd — vnuci zdstavitelovych sourozenci a jeho strycové/tety;
vSichni dédi stejnym dilem. [1,2]

Z toho je patrné, ze zakonodarci chtéli, aby majetek zistal nadéle v rukou svych obcanti.
Je vSak mozné, ze zustavitel nemél zddnou rodinu, a proto v takovém piipad¢ dédi stat.

V takové situaci se na stat pohlizi jako na dédice, ktery nema pravo odmitnout dédictvi
(pfijima deédictvi véetné dluht). [1,2]

1.4  Prechod pozustalosti na dédice

Je-li osobé prokazano dédické pravo, soud ho potvrdi a nasledné nabyva
dédic/odkazovnik dédictvi. Z ptechoziho textu uz vime, Ze dédictvi mize byt pouze
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dédicky podil (vice dédicti) nebo celd pozistalost (samotny dédic). Zaroven soud stanovi
lhiitu, ve které¢ dédic mize uplatnit své dédické pravo. Jestlize pravo nebylo uplatnéno,
tak soud na takového dédice vuibec nepiihlizi. To plati pro znamého i neznamého dédice,
tak pro osobu s neznamym pobytem. [2]

Lhita pro nabyti dédictvi neni stanovena a diivodova zprava k NOZ nam k tomu dava
vysvétleni. Jestlize v zakonné posloupnosti zdédi dédic majetek, je teoreticky majitelem
od doby umrti zlstavitele. Je vSak mozZné dédit pomoci zavéti ¢i dédické smlouvy,
se kterou mize byt svazana né&jaka omezujici podminka napt. dostudovani, dosahnuti
urc¢itého véku, atd. [2]

Do doby nez dédictvi potvrdi soud, spravuje pozistalost spravce ¢i vykonavatel zavéti
povolany zlstavitelem. Jestlize vSak zlstavitel nezvolil spravce, spravuje dédictvi sam
dédic popiipadé dédicové. Dle NOZ ten, kdo spravuje pozustalost, musi vykonavat
jeji prostou spravu, ktera je zalozena na tom, ze spravce musi Cinit vSe, co je nutné
k zachovani dédictvi. [2]

Dédicové mohou uplatnit u soudu vyhradu soupisu, ktera spociva v zjisténi jméni
pozustalosti a ur€eni ¢isté hodnoty majetku po smrti ziistavitele. Soupisem se dédic chrani
pied zustavitelovy dluhu (diky soupisu dédic odpovida za dluhy pouze do hodnoty
zdédénych aktiv). Naklady na soupis jsou hrazeny pomérné v zavislosti na velikosti
dédickych podilu. [1,2]

SOUCASNOST

- y
Zakon &. 89/2012 Sb.
Alctnalizovany zakon £ 386/1992 5b.
Vyhlaska & 196/2001 Sb. =4 2014
—
2001
37
Zikon &. 40/1964 Sb.
(" Zakon & 357/1992 Sb.
Vyhlagka &. 612/1902 Sh. —4
| 1993 )

Obrazek 1-1 - Casova osa zmén v legislativé dédického prava

14



2  RIZENI O POZUSTALOSTI

K 1. lednu 2014 nabyl u¢innosti zdkon ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich,
ktery obsahuje specidlni Upravu nejenom pro dédické fizeni. Jestlize v tomto specialnim
zakoné nenajdeme odpoved’, pouzije se zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad.

2.1  Mistni prisluSnost

Soud, ktery bude fizeni o poziistalosti vést, se urc¢i podle kritérii danych zakonem
¢.292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, ve znéni pozd¢jSich piedpist (dale
rovnéz "ZRS"). Tyto varianty jdou postupné za sebou. V prvni fadé se jednd o soud,
Vv jehoz obvod¢ mél zlstavitel evidované trvalé bydlisté v informacnim systému evidence
obyvatel. Jestlize doty¢ny nem¢l piihlasené trvalé bydlisté, fizeni bude vedeno soudem
v obvodé, kde =zustavitel naposledy bydlel (nebyl evidovany) nebo se zdrzoval
(nemocnice, domov dichodci a jiné ustavy). V piipadé, Ze nelze ur€it ani jednou
variantou, bude fizeni probihat v obvod¢, kde se nachazel zistaviteliv nemovity majetek.
Je vSak mozné, ze zlstavitel nebyl majitelem nemovitého majetku, poté ptichdzi v ivahu
obvod, ve kterém doty¢ny zemfel. [1,8]

2.2 Soudni komisariat

Cinnosti soudu prvniho stupné spojené s Fizenim o pozistalosti provadi notai v roli
soudniho komisafe. V ZRS jsou uvedeny vyjimky, které notai provadét nesmi (napi.
zruSeni rozhodnuti o pozistalosti, zastaveni likvidace pozlstalosti nebo zadosti
0 poskytnuti pravni pomoci v cizin¢). Notai mize byt zaroven i likvidaéni spravce, pokud
nebyl jmenovan. [8]

Jednotlivé ukony soudniho komisafe provadi notaf, ktery vSak mtize povéfit k plnéni
notarského kandidata ¢i koncipienta. Tito zaméstnanci notaie jsou povinni spinit
kvalifika¢ni zkousku a spole¢né s notafem jsou vazani mlc¢enlivosti. [8]

Samotny notaf je povéfeny vydanim rozhodnuti v fizeni o poziistalosti. Jeho zaméstnanci
maji pravo vydavat pouze usneseni, ktera nejsou rozhodujici v daném fizeni. [8]

2.3 Odmeéna a nahrady za ¢innost soudniho komisare

Soudni komisaf ma narok na odménu za provedené sluzby, které provedl sam nebo je
provedly notafem povéfené osoby. Zaroven se narok vztahuje i na ndhradu hotovych
vydaji a dail z pfidané hodnoty ve vysi 21 % (plati u notait, ktefi jsou platci DPH).
Odménu a néhrady je povinen zaplatit notafi dédic, ktery jako jediny nabyva pozlstalost
nebo dédicove, kteii si Castku rozd€li pomérne€ mezi sebe v zavislosti na jejich dédickych
podilech. Aby dédicové mohli odménu, nahrady a DPH zaplatit, je nutné, aby dédictvi
nebylo predluzené, v opacném piipad¢ zaplati odménu za sluzby notéfi stait. Odmeéna,
nahrady a dan z ptidané hodnoty patii k nakladtim fizeni. [5,8]

Dle vyhlasky ¢. 196/2001 Sb., o odménach a ndhradach notafi, spravci pozistalosti

a Notafské komory Ceské republiky, ve znéni pozdé€jSich predpist (dale rovnéZ "notatsky
tarif"), ma notar narok na odménu za ukony provedené v zastaveném fizeni o pozistalosti
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ve vysi 400 K¢. Kdyby se jednalo zastaveni fizeni, ve kterém se vypotfadava spolecné
jméni zlstavitele a pozistalého manzela, tak odména ¢ini 2 500 K¢. [9]

V ptipadé, ze dojde k projednani pozistalosti, je zdkladem pro vypocteni odmény
za ¢innost soudniho komisafe obvykla cena (vysvétleno v kapitole 4.2.4.) aktiv
pozustalosti. V tabulce 2-1 je uvedeno, jaky vliv ma vySe aktiv pozustalosti na odménu
notafe pfi projednani poztstalosti.

Tabulka 2-1 - Odména notafe pii projednani pozistalosti [9]

Zadklad odmeny Procentudlni sazba ze zakladu
do 100 000 K¢ 2,0 %
100 000 K¢ — 500 000 K¢ 1,2 %
500 000 K¢ —1 000 000 K¢ 0,9 %
1 000 000 K¢ — 3 000 000 K¢ 0,5%
3 000 000 K¢ —20 000 000 K& 0,1%

Odména notafre se vypocitava ze zdkladu sazbou, kterd neni konstantni, ale je degresivni.
Nejmensi ¢astka odmény vSak ¢ini 600 K¢. Castka nad 20 000 000 K¢ se do zakladu
nezapocitava. To znamena, Ze maximalni vySe odmény je 38 300 K¢&. [5,9]

Spravci pozustalosti nalezi odména za spravu pozuistalosti ve vysi jedné Ctvrtiny
vypoctené z tabulky 2-1 v ptipadg, Ze se o pozistalost staral 4 mésice. Pti delsi nebo kratsi
dobé se odména pomérné zvysi/snizi. [9]

Je vS8ak moZné, Ze bude nafizena likvidace pozistalosti. V takovém ptipadé je zakladem
odmény soudniho komisafe vytézek zpenézeni majetku. V tabulce 2-2 je uvedeno, jaky

vliv ma vytézek zpenéZeni majetku na odménu notare z likvidace pozistalosti.

Tabulka 2-2 - Odména notare z likvidace pozistalosti [9]

Zaklad odmeny Procentualni sazba ze zakladu
do 100 000 K¢ 20 %

100 000 K¢ — 500 000 K¢ 12,5%

500 000 K¢ —1 000 000 K¢ 1,7 %

1 000 000 K¢ — 20 000 000 K¢ 1,2 %

Vypocet odmény z likvidace poziistalosti je obdobny jako u odmény notaie pii projednani
poziistalosti. Nejmensi ¢astka v tomto piipadé ¢ini 3 000 K&. Céstka nad 20 000 000 K¢&
se do zakladu nezapocitava. To znamena, Ze maximalni vySe odmény je 306 500 K¢.
Likvida¢nimu spravci nalezi odména ve vysi jedné ¢tvrtiny vypoctené z tabulky 2-2.[5,9]

Je-li nafizen soupis poziistalosti, ndlezi notafi odména za provedeni soupisu ve vysi
1 000 K¢ za kazdou zapoc¢atou hodinu, po kterou se soupis provadél. [2,9]
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V mimotadnych situacich 1ze odménu navysit az o 100 %. Jedna se o situace, které jsou
casoveé narocné, obtizné nebo je nutno pouZit cizi pravo ¢i jazyk.

Kromé odmény ma notaf pravo i na nahradu hotovych vydaju v souvislosti s notarskou
¢innosti. Mezi né patii napt. poStovné, cestovni vydaje, preklady, nadklady na znalecké
posudky ¢i telekomunikacni poplatky. Je vSak mozné, aby se notar s dédici dohodl na

pausalni ¢astce. Pokud se strany nedohodnou jinak, ndklady na cestovné se fidi zakonem
¢. 262/2006 Sb., zakonik prace, ve znéni pozdé&jsich piedpisi. [9]

V piipadé notaiské ¢innosti provadéné mimo kancelaf notaie nalezi soudnimu komisaii
nahrada za Cas straveny cestou na dohodnuté misto a za Cas strdveny ¢ekanim na zadatele.
Takova nahrada za promeSkany ¢as ¢ini 50 K¢ za kazdou zapocatou ¢tvrthodinu. [5]

Zéklad odmény se zaokrouhluje na cel¢ stokoruny nahoru a nasledné vypocitana odména
na celé desetikoruny nahoru. [9]

2.4 Uckastnici p¥i projednani pozistalosti
ZRS vymezuje okruh G¢astniku, ktefi vstupuji do jednani. Tito Géastnici jsou:

- Dédic, vypravitel pohitbu a stat - Jsou to osoby, u kterych se lze divodné
domnivat, ze jsou zustavitelovi dédici. Je vSak mozné, Ze zustavitel nezanechal
po sob¢ zadny majetek. V takovém piipad¢ je icastnikem vypravitel pohibu nebo
stat.

- ManzZel zistavitele - Zistaviteliv manzel vstupuje do fizeni v ptipadé, kdy je
potfeba rozhodnout o pravech a povinnostech plynoucich ze spole¢ného jméni
manzeld.

- Véritel zistavitele - V situaci, kdy véfitel ziistavitele ma podezieni z predluzeni
dédice, ma narok na podani ndvrhu na odlouceni pozustalosti. Jestlize soud
tomuto ndvrhu vyhovi, odlou¢i se Cast pozustalosti a spravuje se oddélené.
V takovém piipadé ma véfitel postaveni ucastnika fizeni.

- Nepominutelny dédic - Pokud nepominutelny dédic neni dédicem, vstupuje
do projednavani pouze do té Casti, ktera se tyka soupisu pozustalosti, uréeni
obvyklé ceny pozistalosti a nasledné vypotadani jeho povinného dila.

- Vykonavatel zavéti - Tato osoba je ucastnikem pokazdé mimo piipady,
kdy nabyva dédictvi stat nebo se fizeni pozastavilo.

- Spravce pozistalosti — Osoba vykonavajici spravu pozistalosti nebo jeji ¢asti
V obdobi mezi umrtim zlstavitele a skonc¢enim dédického fizeni.

- Ulastnici pii zavéfe pozustalosti - Utastnikem je kazdy, kdo byl dotéen
opatfenim soudu. V pozstalosti obsahujici nemovitost se zdvéra neprovadi
Z dtivodu, Ze nemovitost poskytuje dostate¢nou jistotu. [5]

Béhem likvidace pozistalosti vstupuji do fizeni pouze vétitelé zlstavitele, ktefi maji
narok na uspokojeni svych pohledavek, a likvidaéni spravce. [1,8]
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2.5 Proces Fizeni o poziistalosti

Kazdy proces je zcela individualni, co se ty¢e provadénych tkond. Zavisi na mnoha
faktorech, které ovliviiuji cely prub¢eh fizeni o pozistalosti (napt. jméni zistavitele, pocet
dédicti/odkazovnikii, zda byl zlstavitel v dobé umrti v manzelském svazku, existence
vice pravnich jednani pro ptipad smrti, atd.). Nasledujici text zjednodusené popisuje
fizeni o pozistalosti.

Zahajeni Fizeni o pozlstalosti nastavd poté, co matriéni ufad ozndmi danému soudu,
uréeného podle mistni piislusnosti, smrt fyzické osoby. Matricnimu afadu tedy plyne
oznamovaci povinnost. Osoba, kterda ma teoreticky pravo na pozlstalost, mize podat
navrh na zahdjeni fizeni napf. v situacich, kdy zistavitel zil a zemftel v zahranici. [5]

Po zahdjeni fizeni pfichazi na fadu predbéZna Setfeni, ve kterém soud zjistuje okruh
ziGastnénych osob. Utel predbézného Setfeni spoliva v tom, Ze soud musi provést
veSkeré Cinnosti, které vedou ke zjisténi stavu zlstavitelova jméni a ke zjisténi dédica,
odkazovniki, vykonavatele zavéti nebo spravce pozistalosti. [1]

V predchozich kapitolach jsme se dozvédéli, ze pofizeni pro piipad smrti ma dvoji
podobu. Muze se jednat o vefejnou listinu nebo soukromou listinu. Jestlize zlstavitel
zvoli formu vefejné listiny, tak je evidovana v Evidenci pravnich jednédni pro ptipad smrti,
kterou vede Notaiska komora Ceské republiky. Notaf si tedy v evidenci miize dohledat,
zda zavet byla sepsdna V pfitomnosti notare. V opaéném piipadé ma osoba, ktera
disponuje potizenim pro piipad smrti zistavitele nebo jinou podobnou listinu ve formé
soukromé listiny, povinnost vydat ji soudu. Nasledné€ notaf zjisti stav a obsah listin.

Soud mulZe natidit zastaveni Fizeni po skonceni predbéZného fizeni v piipadé,
ze zistavitel nezanechal zddny majetek nebo majetek s nepatrnou hodnotou. Rozhodnuti
0 zastaveni fizeni neni tfeba dorucovat Gc¢astnikiim. Rozhodnutim o zastaveni fizeni je
proces ukoncen. [1]

Zustavitel ma pravo povolat libovolnou osobu, ktera bude provadet spravu poziistalosti.
Jestlize ziistavitel toto pravo nevyuzil, jmenuje spravce sam soud. Doty¢ny mé nasledné
povinnost vyrozumét o smrti ziistavitele jeho banku, zndmé vétitele nebo zistavitelovy
dluzniky. [5]

Ve vétsingé piipadu se dédictvi tyka majetku ve spoleéném jméni zustavitele
a jeho manzela. Smrti zanikd manzelstvi a soud je povinen stanovit obvyklou cenu
majetku patiici pravé do spolecného jméni manzela ke dni umrti ziistavitele. Soud schvali
dohodu pozistalého manzele a dédice o vypotadani spole¢ného jmeéni. [1]

Po zjiStovani dédického prava vyrozumi soud kazdého potencidlniho dédice a pouci
ho 0 moznosti odmitnuti dédictvi. Pokud soud nevyrozumi osobu, ktera ma podle sebe
narok na dédické pravo, ptihlasi se sama a soud takovy nadvrh musi prozkoumat. Nasledné
soud za¢ne jednat pouze S jedinci, u kterych bylo prokazano dédické pravo. [1]

Deédictvi je tvofeno aktivy a pasivy pozistalosti. Cena aktiv se urcuje v den umrti
zlstavitele a patii mezi né pohledavky nebo majetkova prava. VeSkeré aktiva se zjist'uji
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pomoci soupisu pozustalosti. Mezi pasiva patii dluhy ziistavitele, které mél v dobé smrti
a také ndklady spojené s pohibem nebo zaopatienim. Soud vyrozumi kazdého dédice
0 pravu vyhrady soupisu. Existuji vSak ptipady, kdy soud nafidi soupis poziistalosti sam.
Jedna se o situace, kdy je potfebné stanovit podil nepominutelného dédice, kdy je mezi
dédici osoba, ktera neni pln€ svépravna, jsou-li pochybnosti zda je nékdo dédicem nebo
zada-li o to vetitel. [7]

Na zadkladé soupisu pozustalosti se stanovi obvykla cena pozistalosti v dobé umrti
zustavitele. Cena je urCena na zakladé prohlaSeni dédicti nebo prohlaSeni spravce
pozistalosti. V pfipadé, kdy dédicové se neshodnou na cené pozistalosti, nebo je cena
znacn¢ podhodnocend, je obvykla cena urcena pomoci znaleckého posudku. Dale také
Vv ptipadech, kdy jsou mezi ucastniky dédického fizeni nezletilé nebo nesvépravné osoby,
osoby v insolvenci, v ptipadech likvidace pozustalosti. Dale je posudek nékdy predkladan
1 GCastniky fizeni dobrovolné.

Po zjisténi aktiv a pasiv pozistalosti a urCeni jeji obvyklé ceny pfichazi na tadé
projednani dédictvi. Béhem nevetfejného jednani soud ptedvold dédice zlstavitele,
vykonavatele zavéti a dalsi Gcastniky. [1]

Jestlize byla zanechana poziistalost a dédici se prokdze dédické pravo, mize soud vydat
rozhodnuti o dédictvi. Je vSak nutné, aby byly splnény zistavitelovy podminky
pro nabyti dédictvi (napt. dostudovani, narozeni potomka nebo dosazeni urcitého véku).
Takové rozhodnuti se vydava s u€innosti ke dni vzniku dédického prava. V rozhodnuti je
uvedeno, jakym zplisobem bylo dédictvi nabyto (dédicka smlouva, zavét’ nebo zdkonna
posloupnost) nebo jestli byla uplatnéna vyhrada soupisu. [5]

Po vydani rozhodnuti o dédictvi je fizeni o pozistalosti ukon¢eno. Soud ma povinnost

vyrozumét organy, které spravuji vetfejny seznam, nebo rejstiik (napt. katastr
nemovitosti) o zméné vlastnika majetku. [8]
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3 DANE VYPLYVAJICI Z DEDENI NEMOVITOSTI

Pojmem dai rozumime povinnou, zdkonem ur¢enou platbu do vetejného rozpoétu,
jejiz zakladni vlastnosti jsou netcelovost, neekvivalentnost a nenavratnost. Nenavratnost
dani spocivd vtom, Ze zaplacenou dan nikdy nelze poZadovat po statu nazpét.
Neekvivalentnost dan¢ znamena, ze neexistuje narok od statu na ptimétenou protihodnotu
za dan, ktera byla poplatnikem zaplacena. Neucelovost oznaCuje fakt, Ze platce dané
nemuze v zadném piipadé€ ovlivnit, kam dané poplynou. [18,19]

Dané jsou vétSinou placeny v uritych pravidelnych intervalech nebo pii uritych
okolnostech (napt. nabyti nemovitosti). Jsou tedy nedobrovolné, povinné
a také vynutitelné. [18,19]

3.1 Minulost

Do konce roku 2013 bylo nutno z dédictvi odvést tzv. dédickou dail. Tuto dan odvadéli
dédicové po skonceni dédického fizeni. Hovotime pouze o dédicich z divodu, Ze pojem
odkaz byl zaveden az po skonceni G¢innosti piedpisu ¢. 357/1992 Sb., zakon o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti (dale rovnéz "zakon o dani dédické™).

Poplatnikem dédické dané byl dédic, ktery nabyl dédictvi nebo jeho cast na zakladeé zaveti
nebo na zakladé zakonné posloupnosti. Dédicka dan se musela odvadét z nemovitosti,
které se nachazely na uzemi Ceské republiky. Nebylo rozhodujici statni obdanstvi
zistavitele a ani jeho trvaly pobyt. Z nemovitosti, které se nachazely v ciziné, se dan
nevybirala. [7]

Zakladem dédické dan¢é byla cena majetku nabytého jednotlivym dédicem snizena
0 prokéazané dluhy ziistavitele, cenu osvobozeného majetku, pfimétené naklady spojené
S pohibem zstavitele, odménu soudniho komisate a dédickou davku prokazatelné
zaplacenou jinému statu z nabyti majetku dédénim v ciziné (v ptipad€, ze majetek je
predmétem dané i v Ceské republice). [16]

Cena nemovitosti, kterd byla souc¢asti pozlstalosti, se urcovala podle zvlastniho ptedpisu,
ktery byl platny v dobé umrti zGstavitele. Ocenéni zpravidla provadél znalec pro obor
ekonomika. Cena movitého majetku se urcovala cenou obvyklou. [7]

Pro urceni dédické dané byli dédicové rozdéleni do 3 skupin. Do prvni skupiny patfili
ptibuzni v pfimé linii a manzelé. Do druhé skupiny patfili pfibuzni v pobocné tfadé
(synovci, netete, strycové, atd.), manzelé deti, déti manzela, rodi¢e manzela, atd.
A do posledni tieti skupiny patfili ostatni fyzické a pravnické osoby. Dédici spadajici
do L. a II. dédické skupiny osvobozeny od dédické dang. [16]

Zéakon o dédické dani nabyl G¢innosti dne 1. 1. 1993 a do 31. 12. 2013 prosel nepatrnymi
zmé&nami, co se tyCe uréeni vySe dédické dané. V tabulce 3-1 je pro ptedstavu uveden
postup pro urceni dédické dané u osob zatazenych do III. skupiny. Zpisob vypoctu byl
degresivni.
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Tabulka 3-1 - Sazba dan¢ dédické u osob zatazenych do III. skupiny [16]

Pres K¢ Do K¢
- 1000000 |7,0%

1 000 000 2000000 | 70000Kc¢a9,0% ze zakladu ptesahujiciho 1 000 000 K¢
2 000 000 5000000 | 160 000 K¢ a 12,0 % ze zakladu ptesah. 2 000 000 K¢
5000 000 7000000 | 520000 K¢ a 15,0 % ze zakladu ptresah. 5 000 000 K¢
7000000 | 10000000 | 820000 K¢ a 18,0 % ze zakladu presah. 7 000 000 K¢

10 000 000 | 20 000 000 | 1360 000 K¢ a 21,0 % ze zakladu presah. 10 000 000 K¢
20 000 000 | 30000000 | 3460000 Kc a?25,0% ze zakladu piesah. 20 000 000 K¢
30 000 000 | 40000000 |5 960 000 a 30,0 % ze zakladu ptesah. 30 000 000 K¢

40 000 000 | 50 000 000 | 8960 000 K¢ a 35,0% ze zakladu ptesah. 40 000 000 K¢
50 000 000 A vice 12 460 000 K¢ a 40,0 % ze zakladu ptes. 50 000 000 K¢

Vyse vypoctend ¢astka se nasledné vynasobila koeficientem 0,5.

3.2 Soucasnost

S pfichodem roku 2014 byl zrusen zakon o dédické dani. Dan dédicka a darovaci byla
zatazena do zakona €. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu. Dan z pifevodu nemovitosti
se osamostatnila a pfejmenovala, momentalné spada do ptedpisu ¢. 340/2013 Sb., o dani
Z nabyti nemovitych véci.

Pravé diky zménam se musel zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, aktualizovat.
Zakonodarci rozsifili § 4 0 § 4a a pojmenovali ho ,,bezuplatny prijem*. V diivéjsi verzi
zakona se tento pojem neobjevoval. V §4a se mizeme docist, Ze od dané z piijmu
fyzickych osob se osvobozuje bezlplatny ptijem z nabyti dédictvi nebo odkazu. Neni
tedy rozhodujici, do jaké dédické skupiny dédic patii nebo zda se nabyva poztstalost
odkazem, v kazdém piipadé tedy dan neplati. Je vSak zapotiebi tento beziplatny piijem
uvést do danového piiznani. [17]

Zakon €. 586/1992 Sb., o dani z ptijmu, ve znéni pozdéjSich predpisi (dale rovnéz "zdkon
o danich z pfijmu"), vSak vymezuje podminku pii prodeji zdédéného rodinného domu
a souvisejiciho pozemku (muze se tykat i jednotky, kterd nezahrnuje jiny bytovy prostor
nez garaz, sklep nebo komoru). Dan z pfijmu z prodeje této nemovitosti dédic nemusi
zaplatit, pokud doba mezi nabytim vlastnického prava k nemovitosti a prodejem piesahla
5 let. Tato doba se zkracuje o dobu, co zistavitel prokazatelné vlastnil danou nemovitost.
Podminka plati pouze pro dédice v piimé linii a manzela zlstavitele. V ostatnich
piipadech je nutno dan zaplatit. [17]

V ptipadé, Ze je nutné zaplatit dail z pfijmi plynouci z prodeje zdédéné nemovitosti, je
zaklad dan¢ pfijem snizeny o vydaje prokazateln¢ vynalozené na jeho dosazeni.
V ptipad¢ dédictvi se vSak jednd o bezlplatny piijem (nebyly vynalozeny Zzadné
prostiedky k jeho dosazeni). Z téchto divodi je tieba urcit cenu podle zvlastniho
pravniho predpisu o oceniovani majetku ke dni nabyti pozistalosti. [17]
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Nasledujici nazorné ptiklady jsou uvedeny pro lepsi pochopeni ptedchoziho odstavce.

Priklad 1: Dcera zdédi rodinny dim po své matce, ktera ho meéla prokazatelné
ve vlastnictvi 2 roky. Dédic se rozhodne po ukonceni dédického fizeni diim prodat.
V této situaci se dan z piijmi musi zaplatit. Je tieba podotknout, Ze se nejedna o dan
plynouci ptimo z dédictvi.

Priklad 2: Dcera zdédi rodinny dim po své matce, kterd ho meéla prokazatelné
ve vlastnictvi 2 roky. Dédic se rozhodné po uplynuti 3 let diim prodat. V této situaci je
od platby dan¢ z piijmu fyzickych osob osvobozena z toho divodu, Ze je dédic v pifimé
linii vici zistaviteli.

Priklad 3: Zustavitel povola jako dédice svého souseda, se kterym neni v ptibuzenské
pfimé linii (ani neni jeho manzel). Soused zdédi rodinny dim, ktery zistavitel mél
prokazateln¢ ve vlastnictvi 2 roky. V tomto piipadé neni rozhodujici Cas prodeje
nemovitosti, protoze v kazdém piipad¢ dan z piijmu (ostatni pfijmy) fyzickych osob bude
muset byt sousedem zaplacena (pokud bude mit prodavajici bydlist¢ v daném rodinném
domé bezprostiedné 2 roky pied prodejem, v tom piipadé je prodej od dan¢ osvobozen
nebo pouzil finanéni prostiedky z prodeje na uspokojeni bytové potieby ¢i rodinny dim
m¢él ve vlastnictvi 5 let).

Veskeré informace uvedené u fyzickych osob plati obdobné i pro pravnické osoby, tzn.,
jsou od dané z beztplatného piijmu z nabyti dédictvi nebo odkazu osvobozeny. [17]

SOUCASNOST
A
\ | CENA ZJISTENA pro uréeni dané z pfijmu
(v pfipadé prodeje nemovitost do 5 let po
zdadéni)
2014 )
<
> CENA OBVYKLA pro uréeni notaiské odmény
1 CENA ZJISTENA pro uréeni dédické dané
1993 )

Obrazek 3-1 - Casova osa zmén druhli cen pozistalosti
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4  POJMY U OCENOVANI NEMOVITOSTI

Ocenovani nemovitosti je proces zjiSténi ceny nemovitosti pro t€ely bankovnich instituci
Vv rdmci hypoték, pro pojistovny pfi zjisténi vySe majetkoveé Gymy, pro Gcetnictvi a treba
1 pro dédické fizeni. Vycet téchto zdjmovych oblastni neni uplny.

4.1  Zakladni pojmy
4.1.1 Nemovitost

Zakladem pro ocenéni nemovitosti je pravé dand nemovitost, ktera je definovana v NOZ
v § 498:

(1) Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
Jjakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité veci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista
na misto bez porusSeni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

(2) Veskeré dalsi veci, at je jejich podstata hmotnd nebo nehmotnd, jsou movité.

NOZ zavedl zasadu superficies solo cedit (latinsky, v piekladu povrch ustupuje piade),
ktera je vysvétlena v § 506 NOZ:

(1) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavy ziizené na pozemku
a jind zarizeni (ddle jen ,,stavba*®) s vyjimkou staveb docasnych, vcéetné toho, CO je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

(2) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny
pozemek.

Zjednodusené feceno je nemovitost soucasti pozemku, na které se nachazi stavba [2].

4.1.2 Pozemek a parcela

Pozemek definuje zakon ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti, ve znéni
pozdéjsich piedpisi (dale rovnéz "katastralni zakon"), jako ¢ast zemského povrchu, ktera
je oddélena od sousednich ¢asti hranici izemni jednotky nebo hranici katastralniho
uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulaénim planem, wUzemnim
rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici rozsahu prava stavby, hranici druht
pozemkli, popf. rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkl. Pozemek, ktery je polohové
a geometricky urcen, ktery se nachazi v katastralni mapé a nese oznaceni parcelnim
Cislem, se nazyva parcela. At uz se jedna o stavebni parcelu nebo pozemkovou, je vzdy
uvadéna vymeéra parcely v ploSnych metrickych jednotkach zaokrouhlené na celé metry
¢tvereéni [10].

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zadkontl, ve znéni

pozdgjsich predpist (dale rovnéz "zakon o ocenovani majetku”) ¢leni pozemky pro ucely
ocenlovani nasledovne:
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- stavebni pozemky

- zemé&délské pozemky (v katastru nemovitosti jsou evidované jako ornd ptda,
chmelnice, vinice, zahrada ovocny sad a trvaly porost)

- lesni pozemky

- vodni plochy

- jiné pozemky [13]

,,Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti.
Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem
Se vychazi pri ocenovani ze skutecného stavu. *“ [13]

4.1.3 Stavba

Definici pojmu stavba formuluje zakon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani
a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich piedpist (dale rovnéz "stavebni zakon") v § 2:

(1) Stavbou se rozumi veSkerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebneé technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba,
u ktere stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také
vyrobek pinici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim ucelum, je stavba
pro reklamu. [11]

Podle zdkona o oceniovani majetku se stavby ¢leni na:

stavby pozemni (budovy, jednotky a venkovni upravy)

stavby inzenyrské a specidlni pozemni (kanalizace, stozary, vodni stavby, atd.)
vodni nadrze a rybniky

jiné stavby [13]

Konkrétni stavba je urCena druhem, Cislem popisnym, eviden¢nim cislem a obci,
eventualné katastralnim uzemim, na némz se stavba nachazi. V ptipad¢, Ze stavba nema
popisné nebo evidenéni Cislo, je urcena parcelnim Cislem pozemku. [3]

Pro tcely oceniovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pfi nesouladu mezi tcelem uziti
stavby (uvedenym napt. v kolauda¢nim rozhodnuti nebo v ohldseni) a skute¢nym uzitim
se vychazi pfi oceniovani ze skutecného uziti stavby. Plati tedy, Zze stavba je urcena
k Gcelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspofadanim vybavena. [13]

4.1.4 PrisluSenstvi a soucast véci

Dle NOZ jako soucast véci (stavby) uvazujeme konstrukce, které jsou s nemovitosti
pevné spojeny, a které oddélenim znehodnoti stavbu. Napiiklad kamna pfipojena
ke kominu, dvete, okna a tfeba schody. S takovymi konstrukcemi v ocenéni pocitame
na rozdil od spotiebicl, které jsou pouze piipojeny pomoci zasuvky (jednd se pouze
0 movité samostatné véci). [3]
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Dalsi dulezity pojem je prisluSenstvi véci, které opét definuje NOZ v § 510-513.
Je to vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni. PfisluSenstvi spocivd v trvalém vyuzivani
spole¢né s hlavni véci v ramci jejiho uréeni. U stavby se jedna naptiklad o pripojku vody,
kanalizaci ¢i zumpu. U bytu mluvime o mistnostech, které jsou urcené k tomu, aby byly
spole¢né vyuzivany s bytem (napf. piedsin, zachod, koupena). [2,3]

Ojedinély piipad je garaz, kterd miize i nemusi byt ptislusenstvim véci. Jestlize hovotfime
o garazi, ktera je soucdsti rodinného domu, je mozno ji povazovat za pfisluSenstvi.
V souvislosti s bytovou jednotkou nelze gardaz (pfipadné garazové stani) uvazovat
jako piislusenstvi bytu z divodu, ze nejde 0 uspokojovani bytové potieby. [3]

4.1.5 Budova a rodinny diim

Budovou rozumime prostorové soustiedénou stavbu, ktera je navenek prevazné uzaviena
obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci. Pro ucely této prace je dulezity pojem
,obytna stavba‘, ktera je uréena pro trvalé bydleni. V takové stavbé musi byt minimalné
dvé tretiny plochy pfipadajici na byty. Do této plochy se zapocitavaji prostory
pro domovni vybaveni uréené pro obyvatele jednotlivych bytii. Obytné budovy se d¢li
na bytové a rodinné domy [12].

V ptipadové studii bude nazorné ocenén rodinny dim. Rodinny dim je
dle CSN 73 4301 definovan jako stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim uspoiadanim
odpovida pozadavkiim na rodinné bydleni, a v niz je vice nez polovina podlahové plochy
mistnosti a prostorii ur¢ena k bydleni. V budové mohou byt nejvyse tii samostatné byty,
dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi, aby odpovidala pozadavkiim dané
normy. [12]

41.6 Zelen

Pod pojmem zelen si miiZzeme piedstavit soubor tvofeny Zivymi a nezivymi (pfirodnimi
nebo umélymi) prvky zelen€, zdmérné zalozenymi nebo spontanné vzniklymi, o které je
zpravidla pecovano sadovnicko-krajinaiskymi metodami. Prvek zelené je zakladni
skladebni jednotka objektu zelené, které¢ miizeme rozd¢lit na zivé a nezivé, které se dale
déli na piirodni a umélé. Zelen mizeme definovat plochou neboli jeji vymérou. [21]

Zelen lze rozdélit na rizné typy: méstska zelen (zelen na izemi mésta, do které mizeme
zatadit naptiklad parky, feky, lesiky), vefejna zeleni (veSkera volné rostoucich a vetejné
pfistupnych zelenych rostlin) a soukromé zelen (napf. rostliny a stromy na soukromém
pozemku).

4.1.7 Venkovni Gapravy

Zakon o ocenovani majetku fadi venkovni Upravy mezi pozemni stavby. Ve vyhlasce
¢. 441/2013 Sh., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpisi
(dale rovnéz "ocenovaci vyhlaska"), v ptiloze ¢. 17 je uveden seznam venkovnich tprav,
u kterych je uvedena zakladni cena a pfedpokladana Zivotnost upravy. Mezi Gpravy tedy
muzeme zatadit napt. vodovody, kanalizace, drendze, zpevnéné plochy, obrubniky nebo
tieba venkovni schody a ploty. [13,14]
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4.2 Cenaahodnota

Dle piedpisu ¢. 526/1990 Sb., zakon o cenach, ve znéni pozdé&jsich predpisu, je cena
sjednana pii ndkupu a prodeji zbozi nebo zjiSténa dle zdkona o oceflovani majetku
K jinym 0Géelim nez k prodeji. Cena je pojem pro penézni Castku, ktera je ptesné
vyjadiena. Takova castka muize byt pozadovana, nabizend nebo skute¢né zaplacena
za zbozi nebo sluzbu. Cena nemusi byt zvefejnéna, je vSak historickym faktem. [3]

Je vSak tfeba rozliSit pojmy cena a hodnota. Hodnota vyjadifuje penézni vztah mezi
sluzbami a zbozim, které 1ze koupit a témi, kdo tyto sluzby nebo zbozi kupuji a prodavaji.
Na rozdil od ceny neni hodnota historickym faktem, ale pouze odhadem. Existuji rizné
druhy hodnot a maji rizné definice, proto nelze urcit presné Cislo, ale pouze urcité rozpéti.

[3]
4.2.1 Cena zjisSténa (administrativni, aredni)

Cena zjisténa podle cenového predpisu, tj. podle zakona o ocenovani majetku a podle
ocenovaci vyhlasky. Tato cena se pouziva pro Gfedni ocenéni majetku v ptipadech, ktery
stanovi zakon. Dle zakona o ocenovani majetku v § 2 odstavci 3: ,,Cena urcend podle
tohoto zdakona jinak nez obvykld cena nebo mimorddnd cena, je cena zjisténa. *“ [3,13]

4.2.2 Cena porizovaci (historicka)

Cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho pofizeni. V kontextu
s nemovitostmi je to cena v dob¢ postaveni bez odpoctu opotiebeni. Tuto cenu nejcastéji
najdeme v ucetni evidenci. [3]

4.2.3 Cena reprodukéni

Je to cena, za kterou bychom stejnou nebo podobnou véc poftidili v dobé ocenéni. Cena
je opét bez odpoctu opotiebeni. Nejcastéji se zjistuje pomoci technickohospodatskych
ukazateld (THU) nebo pomoci podrobnym polozkovych rozpoctem. THU jsou
jednotkové ceny za 1 m3 obestavéného prostoru nebo tieba za 1 m? zastavéné plochy. [3]

4.2.4 Cena obecna (obvykla)

Vysledkem ocetiovani pro dédické ucely je odhad obvyklé ceny.

Vyjadiuje penézni ¢astku, za kterou bychom véc mohli v daném case a misté prodat
nebo koupit. Oznacujeme ji CO nebo COB. Cena je definovana v zakoné o ocefiovani
majetku v § 2:

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobmnich pomeérii prodadvajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
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napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim. [3,13]

Zpravidla se obvykla cena zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych véci v daném mist€ a case, pokud jsou k tomu dostupné informace (1ze vyuzit
i ndhradni informace, napt. nabidkové ceny z realitnich inzerci). V opa¢ném piipad¢,
kdy chybi informace, je tieba pouzit nahradni metodiku pro uréeni obvyklé ceny. [3]

Ve vétsing piipadi je obvykla cena zaménovana za trzni cenu. Na rozdil od obvyklé ceny
se do trzni ceny mohou promitnout zvlastni vlivy. Jedné se tedy o castku, ktera byla
sjednana jiz v realizovaném prodeji. [22]

Zakladnim vlivem pisobici na obvyklou cenu majetku je existence zakona nabidky

a poptavky v trznim prostiedi. Trh je tedy prostor, kde se stfetdva nabidka a poptavka.
Cilem nabidky je maximalizace ceny, zatimco kupujici se snazi cenu minimalizovat. [3]

4.2.5 Cena jednotkova

Cena za jednotku (m®, m?, m, ks, t).

JCS ... jednotkova cena srovnavaciho objektu

JCO ... jednotkova cena ocenovaného objektu

ZC zakladni cena — stanovend v piedpise pro objekt standardniho provedeni
ZCU ... zakladni cena upravena — cena ziskana tipravou ZC

ZC a ZCU a jejich vypocet je uveden v ocenovaci vyhlasce. [3]

4.2.6 Cena mimoradna

Tuto cenu ovlivituji mimotadné okolnosti trhu, osobni poméry kupujiciho a prodavajiciho
nebo vliv zvlastni obliby. [13]

4.2.7 Vécna hodnota

Vyjadiuje reprodukéni cenu véci, kterd je sniZzena o opotfebeni. Cena odpovida primérné
opotiebované veci stejného staii, ktera byla stejné Casto vyuzivana, ve vysledku
poté snizena o naklady na opravu vaznych zévad, které znemoziuji okamzité uzivani
véci. Obdoba této ceny je v zakon€ o ocenovani majetku:

a) nakladovy zpiisob, ktery vychadzi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Cenu zjisténou nakladovym zptisobem oznacujeme Cn. Casova cena, ktera odpovida cend
zjisténé nakladovym zptisobem bez koeficientu prodejnosti Kp, oznacujeme CC. [3,13]
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4.2.8 Vynosova hodnota

Vyjadiuje soucet oduroenych budoucich ptijmt z nemovitosti neboli jistinu, kterou je
nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky této jistiny byly stejné jako Cisty
vynos z nemovitosti. Zjistuje se pomoci dosaZzeného ro¢niho najemného, které je snizené
o ro¢ni naklady spojené s provozem nemovitosti. V zavislosti se zakonem o ocenovani
majetku hovotime o ,,cené zjistené vynosovym zpiisobem®. Tato cena je definovana v § 2
odstavci 3:

b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo zvynosu, ktery lze zpredmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat,
a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry).

Cena zjisténa vynosovym zpuisobem je oznacovana Cy. [3,13]

4.3 Podlahova plocha, zastavéna plocha a obestavény prostor
4.3.1 Podlahova plocha

Piidorysna plocha je méfend u podlahy a predstavuje plochy pidorysného fezu mistnosti.
Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinimi lici zdi (je zapocitana i povrchova Uprava).
Méfeni je provadéno s piesnosti na centimetry, vyslednou plochu uvadime v m?
zaokrouhlenou na dvé desetinna mista. [3,14]

4.3.2 Zastavéna plocha

Zastavénou plochou stavby rozumime podle ocenovaci vyhlasky plochu, ktera je
ohrani¢end ortogondlnimi priméty vnéjSiho lice svislych konstrukci do vodorovné
roviny. Byva oznacovana ZP. Zapocitavaji se vSechna nadzemni podlazi i podzemni.
Izolaéni ptizdivky se v8ak nezapocitavaji. [14]

Ocenovaci vyhlaska definuje 1 ZP podlazi, kterd predstavuje plochu plidorysného fezu
vedeného v hornim lici podlahy daného podlazi. Plochu vymezuji lice obvodovych
konstrukci (v€etné¢ omitky). Do této plochy zapocitdvame plochy lodzii a arkyid.
Primérmou ZP podlazi zjistime pomoci souctu ploch vSech podlazi a naslednym
vydélenim poctu podlazi. [14]

4.3.3 Obestavény prostor

Dle oceniovaci vyhlasky obestavény prostor stavby vypocitame jako soucet obestavéného
prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastfeSeni. Obestavény prostor je oznacen OP.
Oproti CSN 73 4055, ve kterém se k uvedenému piiéte jesté obestavény prostor zakladi,
ocenovaci vyhlaska OP zakladd neuvazuje. [14]

Do tohoto prostoru nezapocitivame fimsy, atiky a jiné nadstiesni zdivo. Oproti tomu

lodzie ¢i zapusténd balkony zapocitdvame. Mezi dil¢i stavebni objekty,
u kterych miZeme vypocitat obestavény prostor, jsou zumpy, septiky, bazény, atd. [14]
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4.4  Zivotnost staveb

Zivotnosti stavby rozumime schopnost plnit pozadované funkce do dosazeni mezniho
stavu pii stanoveném systému piedepsané udrzby a oprav. Vyjadiuje se v letech,
zpravidla od za¢atku uZivani stavby po jeji zchatrani. [14]

Zivotnost rodinnych domt, budov a hal, které maji zdéné, betonové nebo ocelové nosné
konstrukce, dosahuje az 100 let. Jedna-li se o jiné konstrukce nez vyse uvedené, zivotnost
se udava 80 let a méné. Zivotnost garazi se pohybuje v rozmezi 30-80 let v zavislosti
na zptsobu provedeni konstrukce. Uvedena zivotnost predpoklada béznou udrzbu stavby.
[14]

Rozeznavame:

- Technicka Zivotnost - doba, ktera uplyne od vzniku stavby do doby jejiho
zchatrani. Zchatrani chapeme jako stav, ktery nam nedovoli danou stavbu
bezpecné vyuzivat. Zjistime ji souctem zivotnosti jednotlivych prvki a celka.

- Pravni Zivotnost - doba, ktera uplyne od vzniku nemovitosti do doby zaniku
nemovitosti jako véci. Pravni Zivotnost je zavisla na kvalité¢ vlastnictvi
a na mnozstvi a rozsahu omezeni vlastnickych prav k nemovitosti.

- Ekonomicka Zivotnost - je chapéana jako doba od mozného komer¢niho vyuziti
budovy po neschopnost budovy vytvaret vynos.

- Moralni Zivotnost - velmi uzce souvisi s ekonomickou zivotnosti. Jeji konec
se vsak lisi. Konec obdobi je spojen S nahrazenim nemovitosti s lep§imi uzitnymi

vvvvvv

4.5 Opotrebeni staveb

Opotiebeni miizeme zaménit za pojem znehodnoceni. Jde o to, Ze kazda stavba postupem
Casu starne, postupné degraduje, a tim se cena stavby pifiméfené snizuje. [3,14]

Existuje mnoho riznych metod pouzivany pro vypocet opotiebeni stavby (napt. metoda
kvadratickd, semikvadratickd, mocninovd, atd.). Dle oceniovaci vyhlasky vypocet
opotiebeni provadime metodou linearni nebo analytickou. [3,14]

451 Linearni metoda

Pii této metod€¢ uvazujeme, Ze opotiebeni je rovnomeérné rozdéleno na celou dobu

predpokladané Zivotnosti stavby. Tedy, Ze roste umérné s casem, od nuly u nové stavby

do 100 % u Uplné& zchatralé stavby. Jestlize pouZijeme tuto metodu vypoctu, miZeme

uvazovat maximalni opotiebeni ve vysi 85 %. [3,14]
100 100

Pr=>2=G6m

4-1
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Kde:

Pr .. Roc¢ni znehodnoceni [%]
VA Celkova predpokladand zivotnost stavby pii bézné udrzbé [rok]
S Stari stavby ke dni ocenéni [rok]
T Zbyvajici zivotnost stavby [rok] [3]
s
A, = 100 * p 4-2
Kde:
AL Opotiebeni vypocitané linearni metodou [%] [3]

452 Analyticka metoda

Tato metoda je piesnéj$i nez linearni, ale spo¢iva na jejim principu. Konstrukce se rozdéli
na jednotlivé prvky (napf. zaklady, okna, schody, vytahy, atd.), u kterych se vypocte
samostatné opotiebeni. Vysledné opotiebeni je vazeny primeér. Pouzije se v téchto
piipadech:

- Stavba je ve stadiu pfed nebo po opravé, mimo béznou tdrzbu.

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

- Je-li vypocet linedrni metodou nevystizny nebo opotiebeni je objektivné veétsi
nez 85 %.

- Je ocenovana kulturni pamatka.

- Je provedena ndstavba, pfistavba nebo vestavba.

- Je-li stavba poskozena Zivelnou pohromou (napf. pozar) [3,14]

Vypocet se provede pomoci vzorce:

Bi
Ay =Tk, (1005 4+ 2) 4-3
Kde:
An Opotiebeni stavby vypocitané analytickou metodou [%]
Ai Cenové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni (ptiloze ¢. 21)
Bi Skute¢né stafi jednotlivych konstrukei a vybaveni
Ci Predpokladana celkova zivotnost piislusné konstrukce
n e Pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich [14]
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5  PROCES OCENOVANI

V nésledujici kapitole budou popsany metody, pomoci kterych oceiiujeme stavby
a pozemky pro stanoveni obvyklé ceny. Jedna se o metodu nakladovou, porovnavaci
a vynosovou.

5.1 Znalec a odhadce

Odbornici, ktefi se vénuji ocenovani nemovitosti, jsou znalci a odhadci. Sluzby znalce
zvolime tehdy, jestlize potiebujeme vypracovat znalecky posudek. Sluzby odhadce
zvolime tehdy, jestlize potiebujeme odborny odhad.

5.1.1 Znalec

Pojem znalec neni v ptedpise €. 36/1967 Sb., zékon o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale rovnéz "zakon o znalcich™), nijak pevné definovan. Zakon
0 znalcich pouze definuje, za jakych podminek 1ze jmenovat znalce. Napiiklad mezi tyto
podminky patiéi bezthonnost, potfebné znalosti a zkuSenosti z oboru nebo také,
7e je statnim ob¢anem Ceské republiky. Znalce jmenuje pro jednotlivé obory ministr
spravedInosti nebo piedseda krajského soudu, a poté jsou zapsani do seznamu znalct

a tlumocnikd, ktery jsou vefejné ptistupné. [15]

Zakon o znalcich definuje pouze to, za jakych podminek lze jmenovat znalce, avSak
neuvadi, co takova osoba déla. Internetovy zdroj uvadi, ze znalec zpracovava znalecké
posudky a vykonava dalsi odbornou ¢innost pro potieby predevsim soudu, ale i jinych
organu, instituci a osob. Vsak stale nelze definovat, kdo vlastné znalec je. [24]

Pro dédické ucely jsou znalecké posudky potieba Vv piipadech, které stanovi pozistalostni
soud. Vétsinou se jednd o pripady, kdy dojde k neshodé mezi dédici o vysi
pozustalostniho majetku, kdy jsou ucastnici nezletily nebo nesvépravni, v ptipade zesnulé
osoby vinsolvenci a v ptipadé likvidace pozlstalosti. V praxi neni neobvyklé,
ze ucastnici predkladaji znalecké posudky dobrovolné.

5.1.2 Odhadce

Odhadce je osoba, kterd se zabyva ocenovanim nemovitosti na zadklad¢ zivnostenského
listu. Odhadci byvaji zaméfeni na komercni oceniovani nemovitosti a na ekonomické
posuzovani majetku ¢i sluzeb (opét pro komercni vyuziti, napt. banky, pojistovny,...).
Na rozdil od znalce odhadce neméa srovnatelnou odpovédnost za dusledky a nedisponuje
kulatym razitkem. [4]

Odhad obvyklé ceny vypracovavaji i dobré realitni kancelafe. Obecné je odbrony odhad
znaén¢ jednodussi a levnéjSi oproti znaleckému posudku, ktery je vypracovan
autorizovanym znalcem. Odborny odhad obvyklé ceny neni pozistalostnim soudem
Vv zadném piipadé€ pozadovan. V praxi vSak dédici chtéji predejit zbyte¢nému prodlouzeni
fizeni o pozustalosti a dobrovolné si nechavaji vypracovat odborny odhad obvyklé ceny.
Dédici zaplati méné, nez v piipade, ze by se pred pozistalostnim soudem nedokazali
shodnout na obvyklé cené aktiv pozustalosti. [23]
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5.2 Metody ocernovani pozemki

Pozemky jsou oproti vétSiné€ jinych véci zvlaStni v tom, Ze maji omezenou rozlohu
Vv daném tzemnim celku (obec, mésto, region, stat). Pozemky nelze libovolné rozsifovat
ani vyrabét. Cena pozemk je zavisla na téchto faktorech:

- Velikost obce, ve které se pozemek nachazi

- Vyznam obce, ve které se pozemek nachazi

- Poloha obce, ve které se pozemek nachazi

- Stav technické infrastruktury v obci, ve které se pozemek nachazi
- Velikost pozemku a jeho tvar

- Pfedpokladané vyuziti pozemku

- Orientace ke svétovym stranam

- Svazitost pozemku [3]

Zjisténd cena stavebnich pozemkl se stanovuje pomoci cenovych map stavebnich
pozemku. Ocenovaci vyhlaska vymezuje v § 2 v odstavci 2 podminky, které musi
spliiovat pozemky, aby se mohli ocenit pomoci cenovych map. Jestlize pozemek tyto
podminky nesplni, je tfeba se fidit podle § 3, ktery popisuje postup ocenéni stavebnich
pozemkll neocenénych v cenové mapé stavebnich pozemkii. [14]

Cenu administrativni zemédélského pozemku se urci jako soucin jeho vyméry a zakladni
ceny upravené v K¢. Zéakladni cena se ur¢i podle bonitovanych ptdné ekologickych
jednotek (BPEJ), které jsou uvedeny V pfiloze oceniovaci vyhlasky nebo primérnou
zakladni cenou v K¢ za m? zemé&délskych pozemki v daném katastralnim tizemi. [14]

Vyse uvedené postupy jsou pouzity pro uUfedni ocenéni. Pro urCeni obvyklé ceny
se pouzivaji metody porovnavaci nebo vynosové. Nakladové metody nelze pouzit
pro nezastavény pozemek, protoze jeho hodnotu nelze méfit naklady. Vypocet je
obdobny jako u metod ocenovani staveb, které jsou popsany nize. [6]

5.3 Metody ocefiovani staveb

Obvyklou cenu stanovujeme pomoci kombinace tfi metod, které ndm pomuzou urcit cenu
tak, aby byla co nejvice objektivni. Kazd4d metoda ma sviij vyznam a logické opodstatnéni
ve vypoctu COB. [4]

Tabulka 5-1 - Alegorie jednotlivych metod ocenovani

Minulost Soucasnost Budoucnost
Ndakladova metoda Porovnavaci metoda Vynosova metoda
S Jak_ym1 nakl.adyj sme Jaka je soucasna obvykla Jaky ocekavame
majetek v minulosti . D
realizovali cena majetku na trhu V budoucnosti piijem
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5.3.1 Nakladova metoda (metoda vécné hodnoty)

Nékladova metoda ocenéni nemovitosti vychazi z naklada, které by bylo nutno vynalozit
na potizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni. K tomu,
abychom ziskali hodnotu nemovitosti, vychazime:

- Ze zékladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z nékladii na potizeni stavby
- ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy a prodejnosti
- Z technického nebo moralniho opotiebeni stavby [13]

Pro zjisténi obvyklé ceny pomoci nakladové metody lze naptiklad vyuzit tyto metody:

- individualni cenové¢ kalkulace (velmi podrobny, vysoka pracnost)
- podrobny polozkovy rozpocet

- metody agregovanych polozek

- ptepocet ceny pomoci THU [3]

Pravée posledni zmiflovana metoda je v praxi pouzivana nej€astji. Ukazatelé ptifadi OP
nebo ZP cenu za m® (popt. za m?). Vynasobenim ziskdme reprodukéni cenu stavby,
od které odecteme opotiebeni (dle kapitoly 4.5.).

Spolecnosti, které kazdorocné vydavaji ptirucky s THU, jsou naptiklad RTS, a. s. nebo
URS PRAHA, a.s.

5.3.2 Porovnavaci metoda (komparativni metoda)

Uz znazvu metody je patrné, ze v této metod¢ se vychdzi z porovnani ocenované
nemovitosti s nemovitostmi podobnych parametr. Je nutno sledovat rizné vlastnosti
staveb, které méni vyslednou cenu nemovitosti. Mezi takové vlastnosti napiiklad patii jeji
poloha (cena nemovitosti na zac¢atku ulice mize byt jina na konci ulice), velikost nebo
vybavenost nemovitosti (zda nemovitost ma gardz, sklep, zahradu, atd.). Jedna
se 0 zakladni metodu, je vSak dulezité, aby existoval dostatecné velky trh s danym typem
nemovitosti. Vysledkem této metody je tzv. porovnavaci hodnota. Jestlize vSak neexistuji
podklady pro jeji ureni, vyuzije se jiné metody se zdivodnénim. [3]

Proces porovnani za¢ina sbérem informaci, dat a prizkum trhu. Ceny ziskané piimo
od ucastnikti konkrétnich obchodti mohou byt zkresleny (prodej mezi piibuznymi,
spekulativni prodej pro legalizaci Spinavych pen€z, atd.). Dalsi moznosti, jak ziskat
pro cenové porovnani pro zjisténi obvyklé ceny nemovitosti. Je vSak dilezité si uvédomit,
Ze ceny inzerované, jsou zpravidla vyssi nez ceny konecné. Z toho vyplyva pravidlo,
ze cena odhadované nemovitosti nemutze byt vyS$i nez cena stejné nemovitosti
inzerované k prodeji. Informace Ize hledat i v cenovych mapach pozemkd, které by mély
byt zpracovany pouze podle skute¢né dosazenych cen. Dals§im zdrojem pro objektivni
stanoveni ceny nemovitosti je vlastni databaze znalce. [3]

Nemovitost mizeme porovnavat jako celek nebo 1 jako cast. Je vSak obvyklejsi
porovnavat nemovitost jako celek (nejcastéji jsou v inzerci uvedeny ceny nemovitosti
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vcetné pozemku). V takovém piipadé€ je nejvyhodnéjsi porovnavat nemovitost na zakladé
indexu odliSnosti. Pfi této metod€ je potfeba provést srovnadni nejméné se tiemi
obdobnymi objekty, které maji shodné vnitini i vnéjsi charakteristické znaky. Porovnava
se velikost, poloha, technicky stav nemovitosti a hlavné jejich cena. U srovnavacich
objektti musi byt uveden pramen, ze kterého byly informace ziskany. [3]

Vypocet se provede nasledovneé:

I = Kl * KZ * L.k KN 5'1
Kde:

I Index odlisnosti

Ki-Kn ... Jednotlivé koeficienty tpravy [3]

Co= == 5-2
Kde:

co .. Cena ocenlovaného objektu [K¢]

CS Cena srovnavaciho objektu [K¢]

Kr e Koeficient redukce

| Index odlisnosti [3]

5.3.3 Vynosova metoda

Pomoci vynosové metody zjistujeme tzv. vynosovou hodnotu. Pfi této metodé se divame
na nemovitost jako na véc, ktera ma piinaSet uréity vynos, takze se na ni divame
jako podnikatelé nebo ekonomové. Vypocet se provadi pomoci souétu piedpokladanych
budoucich vynost z nemovitosti. Je vSak tieba zohlednit ve vypoctu ¢as, proto se budouci
vynosy pii vypoctu musi diskontovat. Vynosovou hodnotu tedy muizeme definovat,
jako soucet diskontovanych budoucich &istych vynost z jejiho pronajmu. Stanovena
hodnota vyjadiuje hodnotu celé nemovitosti (stavby i pozemku). [3]

Pro vypocet se pouzije nasledujici vzorec za predpokladi, ze vynosy jsou po celou dobu
konstantni a pfedpoklddana doba téchto vynosti je dlouha. Jestlize vSak tyto predpoklady
nejsou splnény, pouziji se vypocty, ke kterym jsou zapottebi zaklady finan¢ni aritmetiky.

zisk (Cisty vynos)z nemovitosti [K¢/rok]
urokova mira [% p.a]

Cv [K¢] = * 100 % 5-3

Cisty vynos (rozdil vynosi a nakladi) pro ocenéni nemovitosti se uvazuje pred zdanénim
a vypocita se dle vzorce:

K K
Ko= Y -2 = yr_ o 5-4
0 n=1 qn n=1 (1+i)n
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Kde:

Ko .. Soucasna hodnota budoucich vynosi [K¢]
Kn Budouci hodnota soucasnych penéz [K¢]
n . Pocet let [rok]

q urocitel

i .. Urokova mira [%]

Cv Vynosova hodnota [K¢] [3]

Vynos je potifeba pocitat z ndjemného, kterého by bylo mozno redlné¢ dosahnout.
Pii vypoétu je nutno zohlednit fakt, ze dana nemovitost nebude pronajimana v Kuse,
protoze se najemnici budou ménit. [3]

Pfi stanovovani pfiméfeného ndjemného u rodinnych domu (plati i pro byty a bytové
domy) musime brat v uvahu tyto napf. faktory:

- Velikost a vyznam obce; pracovni pfilezitosti v obci

- Cast obce, kde se nemovitost nachazi; poloha V@i centru obce; uroveii
kriminality; vybavenost

- Pristup a pfijezd k nemovitosti; moznost parkovani vozidel; vzdalenost zastavek
MHD

- Vybaveni a stav nemovitosti

- Poloha bytu ke svétovym stranam; vyhled [3]

Je vSak tieba zohlednit ndklady na dosazeni vynosu z ndjemného, mezi kterd napft. patii:

- Dan z nemovitych véci — jeji vySe se urcuje dle piedpisu ¢. 338/1992 Sb., zakon
Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci, ve znéni pozdgjsich predpist

- Pojisténi stavby — dana ¢astka nebo procentualné stanoveny odhad z dosazitelného
najemného

- Opravy a udrzby — ro¢n¢€ odhadem 0,5 az 1,5 % z reprodukéni ceny stavby

- Provize za pronajmuti — pro realitni kancelaf [3]
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6 PRIPADOVA STUDIE

V této Casti bakalaiské prace bude ndzorn€ ocenéna poziistalost zlistavitele a nasledné
bude dédictvi fiktivné rozdéleno mezi dédice.

6.1 Odhad ceny obvyklé pro dédické ucely

Vysledkem ocenovani nemovitosti pro dédické ucely je znalecky posudek na stanoveni
obvyklé ceny, ktery zpracovava znalec. Znalecky posudek slouzi pro stanoveni obvyklé
ceny pozustalostnich aktiv v pfipadech, které stanovi soud a mimo jiné i pro urceni
odmény notafi dle notaiského tarifu.

Pfedmétem ocenéni pro dédické Gcely je stavajici rodinny dim s pozemkem v jednotném
funkénim celku a sousedici stavebni pozemky. Znalecky posudek je proveden ke dni
umrti zustavitele, to je 11. 5. 2016.

6.1.1 Popis lokality ocefiovanych nemovitosti

Nemovitosti se nachazeji v Jihomoravském kraji, v okrese Brno-Venkov, v obci Cebin.
Obec Cebin lezi 20 km severozdpadné od statutdrniho mésta Brna a 6 km jihovychodné
od mésta Tisnov, na jiznim, mirné¢ sklonéném upati kopce Cebinka (viz ptiloha ¢. 1).

Cebin je znamy piedevsim jako misto zpracovani vapence, ktery se t¢zi predevSim
z vrchu Cebinka (jiz velkd cast byla odtéZzena). Momentalné¢ se v obci nachazi vyrobni
zavod firmy LB Cemix, s.1.0.

V obci se nachazi vlakova zastavka a Ctyfi autobusové zastavky, které jsou zahrnuty
do integrovaného dopravniho systému jihomoravského kraje. V obci je veskeré obcanské
vybaveni, tj. posta, obvodni 1€kat, zakladni Skola, matefska Skola, atd. Nevyhodou této
obce je, Ze lezi na hlavnim tahu na mésto TiSnov, coz zplsobuje nadmérnou dopravni
vytizenost.

6.1.2 Popis ocefiovanych nemovitosti

Ocenované nemovitosti lezi na okraji obce v t€sné blizkosti lest, které se nachdzeji
pod Cebinskou rozhlednou, oviem s dobrou dostupnosti do centra obce. Rodinny dtim
se nachazi ptimo u komunikace ¢. 37913 ve sméru na méstys Drdsov a za nim
se rozprostiraji dvé uzké a dlouhé stavebni parcely.

Prvni ocenovanou nemovitosti je rodinny diim a pozemek Vv jednotném funkénim celku.
Ackoli pozemek Vv katastru nemovitosti je vedeny jako orna pida, bude se ocenovat
jako nedilna soucast rodinného domu, diky tomu, Ze pozemek slouzi k rekreaci
a zahradniéeni uzivatelim rodinného domu.

Jedna se o samostatné stojici podsklepeny rodinny diim se dvéma obytnymi nadzemnimi
podlazimi, z toho druhé podlazi je provedeno v podkrovi. Zaklady jsou z betonovych
pasii. Obvodové nosné zdivo, vnitini nosné zdivo a pricky jsou z cihel klasického formatu
na MVC 25. Aby budova vykazovala mensi energetickou narocnost, je provedeno
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zatepleni obvodového zdiva a byla vyménéna okna za kvalitni plastova. Veskeré stropni
konstrukce jsou sestaveny z keramickych desek HURDIS, které jsou ulozené
na valcované nosniky. Jednotlivé podlazi jsou propojena pomoci schodisté s ocelovymi
schodnicemi a dfevénymi stupnicemi. Stfe$ni konstrukce je provedena dfevénou
hambalkovou soustavou, na které je polozena palena stfesni krytina.

Ve druhém nadzemnim podlazi (klidova cast rodinného domu) je vkazdé loznici
zabudovana nasténnd klimatizace. Soucasti pozemku jsou dva zahradni domky, které jsou
pevné spojeny se zemi a pergola pro venkovni posezeni. Pro relaxaci je k dispozici vifiva
vana nachdzejici se na pozemku. Vedle nemovitosti je ptijezdova cesta, ktera muze
slouzit kK parkovani.

Zustavitel zacal stavét nemovitost v roce 1985. Stavba byla dokon¢ena az v roce 1991.
V tentyz rok zacala slouzit pro tc€ely bydleni na zéklad¢ kolauda¢niho rozhodnuti. Behem
zivotniho cyklu nemovitosti je do rodinného domu postupné investovano, a tim dochazi
k modernizaci a rekonstrukci jak interiéru (napt. rekonstrukce koupelen, vyména
kuchynské linky na miru, vestavéné skiing), tak exteriéru.

Ocefiovany rodinny diim leZici na stavebni parcele &. 571 o vyméie 93 m? a ma &tvercovy
pudorys s vybézkem do ulice. Nedilnou soucasti nemovitosti je parcela ¢. 242/4 vedena
v katastru nemovitosti jako orna ptida o vyméie 759 m?,

Druhou ocenovanou nemovitosti je stavebni pozemek skladajici se z parcely ¢. 241/2
0 vyméte 872 m? a z parcely ¢&. 242/1 o vyméie 822 m?. Obé parcely jsou vedeny v KN
jako orné pudy. Pii ocenovani se vSak bude vychazet z izemniho planu (viz ptiloha ¢. 4),
ktery predpoklada, ze v uvedena oblast bude slouzit k bydleni.

Veskeré uvedené parcely jsou vedeny v katastralnim tizemi 618764 Cebin.
Dispozi¢ni usporadani:

1.PP - garaz (23,49 m?), chodba — piivodni chodba a su$arna (16,73 m?), sklep
(2,00 m?), sklep (1,90 m?), schodisté (9,64 m?), kotelna (4,70 m?) a kotelna —
ptvodni ohelna (6,21 m?)

1. NP - obyvaci pokoj — ptivodni obyvaci pokoj a jidelna (39,02 m?), kuchyn (12,18 m?),
koupelna — souéasti je WC (6,65 m?), predsin (6,20 m?), schodisté (9,64 m?),
zadveii (6,51 m?) a balkon (24,11 m?)

2.NP - loznice (13,20 m? ztoho 10,56 m? plochy ma svétlou vysku mistnosti vétsi
jak 1,20 m), loznice (17,40 m? z toho 13,92 m? plochy ma svétlou vysky mistnosti
vétsi jak 1,20 m), loznice (12,37 m? z toho 9,89 m? plochy ma svétlou vysku
mistnosti vétsi jak 1,20 m), koupelna — souéasti je WC (3,91 m? z toho 3,13 m?
ma svétlou vysku mistnosti vétsi jak 1,20 m), chodba (3,60 m?) a schodisté
(7,98 m?)
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Shrnuti:

Uzitna plocha rodinného domu ... 200,44 m?
Zastavéna plocha 93 m?
Plocha parcely ¢. 242/4 .. 759 m?
Parcely ¢. 241/2 a &. 242/1 .. 1694 m?

6.1.3 Seznam podkladi

1) Projektova dokumentace (z dubna roku 1985) — piiloha ¢. 2

2) Vypis z listu vlastnictvi (ze dne 11. 5. 2016) — ptiloha ¢. 3

3) Kopie z katastralni mapy (ze dne 11. 5. 2016) — pfiloha ¢. 5

4) Fotografie z mistniho Setieni (ze dne 11. 5. 2016) — ptiloha ¢. 6

6.1.4 Vyhodnoceni rizik

Ptijezd k rodinnému domu je pfimo ze silnice ¢. 37913, ktera se nachazi na parcele ¢. 437.
Uvedena parcela je ve vlastnictvi Jihomoravského kraje. AvsSak k parcelam ¢. 241/2
ac.242/1 momentadlné nevede Zzadnd ptijezdova cesta. Jestlize vSak nahlidneme
do uzemniho planu obce Cebin, zjistime, Ze v nejbliz§i dobé je v planu komunikaci
k pozemkum vybudovat. Fakt, ze komunikace je$té¢ neexistuje, bude sniZzovat obvyklou
cenu pozemkdl.

V misté oceflovaného rodinného domu je moznost napojeni na veskeré vetejné
inZzenyrské sité, tj. rozvod vody, elektiiny, plynu, splaSkové a deStové kanalizace.
Rodinny diim vyuziva veskeré ptipojeni na inzenyrské sité s vyjimkou plynu. Pozemky,
kter¢ se nachdzi za rodinnym domem, momentidlné¢ nemaji mozZnost napojeni
na inzenyrské sité. V nasledujicich letech vSak obec chysta zasitovani inzenyrskymi
sitémi.

Ocenovana nemovitosti nelezi v zaplavovém ani na poddolovaném tGzemi,
avSak dle radonové mapy lezi nemovitosti na izemi se stfednim radonovym indexem.

Dle ptedlozeného LV nejsou nemovitosti zatizeny zadnym omezenim vlastnického prava,
tj. naptiklad vécnym bfemenem, piedkupnim pravem nebo zastavnim pravem.
V tzemnim planu obce Cebin, platnym od roku 2014 do roku 2020, se nemovitost nachazi
ve stavajici zon¢ bydleni pfedméstského typu a parcely €. 242/1 a €. 241/2 v z6né, které
jsou urceny pro vystavbu.

Po provedeni mistniho Setfeni a po prostudovani katastralni mapy nebyly nalezeny zadna
jina omezeni, ktera by méla vliv na obvyklou cenu nemovitosti.

6.1.5 Porovnavaci metoda pro urceni obvyklé ceny rodinného domu a pozemku
V jednotném funkénim celku

Pro porovnani byly zvoleny 4 podobné nemovitosti. Tii vzorky jsou z nabidky realitnich
kancelafi, tzn., jedna se o nabidkové ceny, a jeden uskutecnény prodej RD.
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Popis vvbranych nemovitosti

1. vzorek

N

Obrazek 6-2 - 1. vzorek (vné&jsi pohled) Obrazek 6-1 - 1. vzorek (vnitini pohled)

Prvni srovnavanou nemovitosti je RD v Zelezné u Tisnova, ktery je vzdaleny
od ocenované nemovitosti piiblizné 8 km. Rodinny dim byl nabizen k prodeji
prostiednictvim webovych stranek bazos.cz pfimo majitelem nemovitosti. Jedna
se 0 samostatné stojici dim o dispozici 6+1. Nemovitost je nepodsklepena se dvéma
nadzemnimi podlazimi a se dvéma garazemi. Stavba byla dokon¢ena v roce 2004.

Srovnavaci nemovitost disponuje uZitnou plochou 0 velikosti 190 m2. Ackoli je uzitna
plocha srovnatelnd s oceiovanou nemovitosti, uvazuji srazku ve vysi 5 % z davodu,
ze nemovitost je nepodsklepena.

Co se ty¢e parkovani, jSOu ob& nemovitosti srovnatelné. V obou dvou ptipadech
Ize do garazi zaparkovat dva osobni automobily a dle informaci od byvalého majitele
srovnavaci nemovitosti 1ze vyuZit i parkovani pfed nemovitosti. Z téch diivodl neuvazuji
zadnou upravu ceny pomoci koeficientu.

Technicky stav nabizené nemovitosti je lepSi nez stav ocenované a dle informace
od byvalého majitele nejsou potieba zadné investice do nemovitosti. Diky tomu,
7e ocenlovana nemovitost je star§i oproti srovnavaci nemovitosti, uvazuji ptirazku 10 %.

Srovndvaci nemovitost nedisponuje stejnym vybavenim jako ocenovand nemovitost
(napft. vifivka, zahradni domky, klimatizace). Pti zohlednéni tohoto faktu uvazuji srazku
10 %.

Pozemek je 0 41 m? vétsi neZ u ocefiované nemovitosti. Pfi uvaZeni, ze cena stavebniho
pozemku v okoli se pohybuje okolo 1 000 K& za 1 m? a pfepoétu rozdilu mezi obéma
pozemky vzhledem k celkové cené stavby, vychazi zanedbatelny rozdil v cené. Z téchto
divodt neuvazuji Zadnou Gpravu ceny pomoci koeficientu.

Ob¢ dvé nemovitosti se nachdzeji v podobné lokalité a to na kraji obci u komunikaci

s obdobnym pfistupem k nemovitostem. Jedinym rozdilem téchto obci je jejich velikost
a obcanské vybaveni. V Zelezné u TiSnova se nenachdzi zadné obcCanska vybavenost
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a obyvatelé jsou nuceni dojizdét do nedalekého Tisnova. Z téchto divodt uvazuji srazku
5 %.

2. vzorek
:!_r;

TUZEMSKA B
REALITNI

Obrazek 6-3 - 2. vzorek (vnitini pohled)

Srovnavaci nemovitost se nachdzi piiblizn¢ 13 km od ocenované nemovitosti,
atov Lomnici u TiSnova. Rodinny dim je nabizen na webovém serveru sreality.cz
realitni kancelaii Tuzemska realitni s.r.o. Jedna se o samostatné stojici zdény rodinny
dim o dispozici 4+1. Nemovitost je podsklepend s jednim nadzemnim podlazim
a s prostornou pudou. Diim byl postaven v roce 1993 a v roce 2012 prosel celkovou
rekonstrukei.

Vzhledem Kk ocenované nemovitosti ma srovnavana nemovitost uZitnou plochu
priblizné 0 10 % vétsi, proto jsem uvazovala prirazku 10 %.

Ve srovnavaci nemovitosti se nachazi prostorna gardz pro dva osobni automobily,
ak tomu je moznost parkovani pfimo na pozemku. Obdobné je to i u oceiované
nemovitosti a proto neuvazuji zddnou upravu ceny koeficientem.

Uvedena nemovitost ma pfiblizné€ stejny technicky stav, diky tomu, Ze je ptiblizné stejné
stara jako ocefiovana nemovitost. Pfed 4 roky prosla nemovitost celkovou rekonstrukci
a momentaln¢ je zateplena s novymi plastovymi okny a dvefmi. Z toho vyplyva, Ze neni
tieba do rodinného domu nijak investovat a odpovida opotiebeni ocefiované nemovitosti.
Neuvazuji zadnou tpravu ceny koeficientem.

Co se tyCe vybaveni nemovitosti tak dana nemovitost neni srovnatelna s oceniovanou
nemovitosti (chybi vitiva vana, klimatizace). Proto uvazuji srazku 5 %.

Stejné jako u prvni srovnavaci nemovitosti je rozdil v plose pozemku 41 m2. Neuvazuji
zadnou upravu ceny pomoci koeficientu.

Srovnavaci nemovitost se nachdzi pifimo u autobusové zastavky na Kraji obce,
ve které se nachazi veskera zédkladni obCanska vybavenost jako u ocefiované nemovitosti.
Z téchto divodd neni tfeba uvazovat zadnou upravu ceny koeficientem zohlednujici
rozdilnou lokalitu.
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3. vzorek

Obrazek 6-6 - 3. vzorek (vnéjsi pohled) Obrézek 6-5 - 3. vzorek (vnitini pohled)

Uvedena nemovitost se nachazi 10 km od ocenované nemovitosti v obci Hvozdec.
Rodinny diim je nabizen na webovém serveru sreality.cz realitni kancelaii OK-REAL.
Jedna se o samostatné stojici zdény rodinny dim o dispozici 5+kk. Nemovitost je
nepodsklepend se dvéma nadzemnimi podlazimi a piddnim prostorem. Kolaudace
rodinného domu prob¢hla v roce 2006.

Srovnavaci nemovitost je podstatné men$i nez ocefiovana nemovitost a to piiblizné
0 70 m? uzitné plochy. Diky tomu uvazuji srazku 20 %.

Rodinny dim v Hvozdci nedisponuje zddnou garazi. Je vSak moznost parkovani
na parkovacim stdnim na pozemku, které je az pro 4 osobni automobily. Z divodu,
ze parkovaci stani nejsou zastfeSeny, uvazuji srazku 10 %.

Dané nemovitost je nejnovéjsi ze vSech vzork. Momentalné neni potfeba do ni zadsadné
investovat. Technicky stav nemovitosti je tedy lepsi jak u ocefované nemovitosti.
Uvazuji ptirazku ve vysi 15 %.

Vybaveni nemovitosti neni srovnatelné (chybi klimatizace, vifiva vana). Uvazuji proto
srazku 5 %.

Plocha pozemku srovnavaci nemovitosti je o 108 m? mensi jak u ocefiované nemovitosti.
Pii uvazeni, Ze cena pozemkii v okoli se pohybuje okolo 1 000 K& za 1 m? a vy&isleni
rozdilu v cené nemovitosti, se cena lisi pfiblizn€ o 4 %. Proto uvazuji srdzku 4 %.
Rodinny dim se nachazi na okraji obce Hvozdec, od kterého je nejbliz§i autobusova
zastavka vzdalend 400 metri. Dand obec je pomérné mald a chybi v ném zékladni
obcanské vybaveni (jako je napftiklad zakladni Skola, matetska skola). Z téchto divodi
uvazuji srazku ve vysi 5 % kviili rozdilnym lokalitam.
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4. vzorek

EEENREALITY
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Obrazek 6-8 - 4. vzorek (vn¢jsi pohled) Obrazek 6-7 - 4. vzorek (vnitini pohled)

Rodinny dim se nachdzi na okraji TiSnova, coz je pfiblizné¢ 6 km od ocenované
nemovitosti. Nemovitost je nabizena prostfednictvim webového serveru sreality.cz
realitni kanceldati OPENREALITY & partners, s.r.o. Jedna se o starSi prostorny
dvoupodlazni rodinny diim o dispozici 5+1 bez podsklepeni. Nemovitost je postavena
z cihel. V roce 2007 prosel dim kompletni rekonstrukei, pfi které bylo dostavéno 2.NP
Z tvarnic YTONG.

Srovnavaci nemovitost ma pfiblizn¢ stejnou uzitnou plochu, a proto neni tteba uvazovat
zadnou upravu ceny pomoci koeficientu.

Rodinny diim mé na pozemku samostatné stojici garaz pouze pro jeden osobni automobil.
Lze vSak vyuzit parkovani na pozemku pied nemovitosti. Z téchto divodu neni tieba
uvazovat zadnou upravu ceny koeficientem.

Rekonstrukce, ktera probéhla v roce 2007, nebyla provedena dokonce a chybi dod¢lat
vnéjsi upravu zdiva. Z téchto divodi je pravdépodobné, Ze v nejblizsi dobé se bude muset
do nemovitosti investovat. Uvazuji tedy srazku, diky technickému stavu, ve vysi 15 %.

Co se ty¢e vybavenosti a jeho provedeni je odlisné od ocenované nemovitosti (chybi
klimatizace, vifiva vana). Uvazuji srazku ve vysi 5 %.

Plocha pozemku srovnavaci nemovitosti je o 406 m? vétsi nez u ocefiované nemovitosti.
Pii uvazeni, 7e cena pozemku Vv okoli se pohybuje okolo 1 000 K& za 1 m? a vycisleni
rozdilu v cené nemovitosti, se cena lisi pfiblizné o 10 %. Proto uvazuji ptirazku 10 %.

Nemovitost se nachazi na okraji mésta TisSnov V obklopeni lesii a daleko od centra mésta,

ve kterém se nachazi veskera obCanska vybavenost. Vzdalenost k nejblizsi autobusové
zastavce je pres 500 metra. Uvazuji srazku 5 % kvili rozdilné lokalité.
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Porovnavané informace o vzorcich, o ocefiované nemovitosti a vypocet COB

Tabulka 6-1 - Informace o vzorcich, o oceniované nemovitosti a vypocet COB

Vzorek 1 2 3 4 ON

Typ nemovitosti RD RD RD RD ocefiovana

Uzitna plocha [m?] 190 220 135 200 200
ZP [m?] 115 120 86 121 93
P'OCh?rﬁz‘izemk“ 800 800 651 1165 759
Typ ceny sjednana | nabidkovad | nabidkovad | nabidkova | odhadnuté
Cena [K¢] 4200000 | 3990000 | 4290000 | 4400000 | 4400 000

Koeficient redukce 1,00 0,85 0,85 0,85 1,00
Red”k‘gfé’}” BN | 4500000 | 3391500 | 3646500 | 3 740 000 ]

& | Vlivazime | g 1,10 0,80 1,00 1,00

N plochy

S Parkovaci

a ove 1,00 1,00 0,90 1.00 1.00

§ stani

< Czi/;(\)/vy 1,10 1,00 1,15 0,85 1,00

e

=2 Vybaveni 0,90 0,95 0,95 0,95 1,00

.2 -

S Viiv 1,00 1,00 0,96 1.10 1,00

S pozemku

3 | Vliv polohy 0,95 1,00 0,95 0,95 1,00

Index odlisnosti 0,8935 1,0450 0,7174 0,8438 1,0000

Cena [”;gg’ve”“ 4700616 | 3245455 | 5082938 | 4432133

Cena nemovitosti v tabulce je u vSech vzorka piepocitina pomoci koeficientd. Je-li
srovnavana nemovitost lepsi nez oceniovana, pak je koeficient vétsi jak 1 a naopak. Pokud
je posuzovana vlastnost na stejné urovni, je pouzit koeficient 1.

Redukce pramene ceny je zavisla na typu ceny. Pt jiz zrealizovaném prodeji neni potieba
cenu nijak upravovat, a proto nabyva koeficient hodnotu 1. Nabidkové ceny jsou vétsinou
nadvySené a nez dojde k prodeji nemovitosti, cena klesne. Z téchto duvodu je volena
hodnota koeficientu redukce pramene ceny 0,85.

Pomoci aritmetického priméru upravenych cen je cena oceiované nemovitosti stanovena
na 4 365 286 K¢ se smérodatnou odchylkou + 686 651 K¢, tj. v rozmezi od 3 678 635 K¢
do 5051937 K¢&. Odchylka je vétsi v zavislosti na mensim poctu vybranych vzorka
srozdilnymi cenami. Obvyklou cenu rodinného domu s pozemkem V jednotném
funkénim celku je v§ak nutné piesné vycislit, stanovuji tedy obvyklou cenu na 4 400 000
K¢.
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6.1.6 Porovnavaci metoda pro urceni obvyklé ceny stavebnich pozemkii

Diky tomu, Ze parcely maji v souétu plochu o rozloze 1 694 m?, piislo mi adekvétni tyto
parcely ocenit oddélené od rodinného domu. Uz kvili tomu, Ze neexistovali podobné
prodané (resp. inzerované) nemovitosti o stejné rozloze pozemku. Ackoli jsou v LV dané
parcely vedené jako orné pudy, budou se ocenovat na zaklad¢ tizemniho planu obce
Cebin, ktery piedpoklada na pozemku vystavbu pro bydleni. To znamen4, Ze budeme
predpokladat, ze se jedna o stavebni parcely.

Uvedeny pozemek, skladajici se ze dvou samostatnych parcel (parcela ¢. 242/1
a €. 241/2), lezi na mirné svazitém terénu na kraji obce. Z pozemku, ktery se nachazi
v blizkosti lesi, je nadherny vyhled na okoli. Pozemek je orientovan na jihovychod. Jeho
tvar je mirné¢ lichobéznikovy, blize k budouci uli¢ni ¢afe mad pozemek Sitku 15 m
a na druhé stran¢ piiblizn¢ 19,5 m. Pfiblizna délka pozemku je necelych 100 metrt.

Na obvyklou cenu bude mit vliv fakt, ze momentalné nejsou k pozemku dotazeny
inzenyrské sité, avSak v nejblizs§i dobé se predpoklada jejich provedeni a vybudovani

mistni komunikace k parcelam.

K porovnani byly vybrdny 4 obdobné pozemky, které se nachdzeji ve stejném
katastralnim uzemi.

Popis vvbranych vzorkii:

1. vzorek

Obrazek 6-10 - 1. vzorek (pohled na zdpad) Obrazek 6-9 - 1. vzorek (pohled na vychod)

Srovnavaci pozemek, ktery je nabizeny k prodeji prostiednictvim webového serveru
sreality.cz realitni spole¢nosti Ceské spofitelny, je vzdaleny piiblizné 100 metrii
od ocenované nemovitosti. Technicka infrastruktura se nachazi na hlavni cesté vedouci
K pozemku. Diky tomu, ze ocefiovany pozemek nema je$t€ moznost Se piipojit
na inzenyrské sit¢, uvazuji prirazku 10 %.

Piistup k pozemku je mozny z mistni komunikace. Ocenované pozemky momentalné
piistup ze zpevnéné komunikace nemaji. Z toho diivodu uvazuji ptirdZku ve vysi 10%.
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Svazitost pozemku a jeho tvar je obdobny jako u ocenovaného pozemku. Uli¢ni Sife je
pfiblizn€ 20 metrli. Ani na jednom ze zminovanych pozemk neni zadny stavajici objekt,
ktery by pfinaSel naklady na jeho demolici. Dokonce se pozemky shoduji v tom,
e srovnavaci nemovitost je vedena v KN jako orna ptida, aviak UP uvadi opét jiné
informace. Pro uvedené kritéria neni potifeba uvazovat zadna uprava ceny pomoci
koeficientd.

Nevyhodou uvedeného pozemku je, Ze je zatizen zastavnim pravem smluvnim. Kvili
tomuto faktu uvazuji srazku ve vysi 5 %.

2. vzorek

g b (5 et | T
g AR

[ L [ T s i ¢
B e T )

Obrazek 6-11 - 2. vzorek (pohled na JZ) Obrazek 6-12 - 2. vzorek (Gzemni plan)

= -~

Pozemek, ktery je nabizen k prodeji prostiednictvim webového serveru sreality.cz realitni
kancelari Brnénské reality, ma k dispozici napojeni na vSechny inZenyrské sité na rozdil
od ocenovaného pozemku. PFistup na pozemek je mozny z piilehlé mistni komunikace.
Oproti oceflované nemovitosti uz je piistup vybudovan. Uvazuji piirazku 10 %.

Pozemek je stejn€ svazity a ma podobny tvar. Uli¢ni Sitka je pfiblizn€ 25 metril, délka
okolo 120 metrt. Na pozemku se nenachazeji zadné objekty. Diky tomu neuvazuji zadné
srazky ani ptirdzky

Pozemek je vedeny v Katastru nemovitosti jako orna ptda. Uzemni plan vsak

predpoklada vystavbu pro bydleni pouze na ¢asti pozemku, zbytek (vEtsi ¢ast) je ur€ena
pro zahradniceni. Uvazuji srazku ve vysi 30 %.
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3. vzorek

Obrazek 6-13 - 3. vzorek (pohled na sever)  Obrazek 6-14 - 3. vzorek (pohled na jih)

Tteti srovnavaci nemovitost je ve vybéru vyjimecna tim, Ze jako jedind z uvedenych
nemovitosti uz byla prodand v nedavné dob¢, tzn. je ndm znama jeji trzni cena a neni
potfeba cenu nijak redukovat.

Prirazky pro technickou infrastrukturu a pristup k pozemku uvazuji ve stejnych
hodnotach jako u pfedchozich vzorki ze stejnych divoda.

Svazitost pozemku je pomérné vétsi nezZ u ocenované nemovitosti, proto uvazuji srazku
ve vysi 5 %.

Na pozemku se nenachazi zadné objekty a jeho tvar odpovida ocenovanému pozemku.
Uli¢ni Sife je priblizné 23 metr. Dle tzemniho plianu se zde ptredpoklada vystavba
pro bydleni. Uvedené informace se shoduji, diky tomu neni potfeba cenu nijak upravovat.

Nevyhoda pozemku je, Ze se nachdzi pifimo u hlavni komunikace. Uvazuji srazku
ve vysi 5 %.

4. vzorek

Obrazek 6-16- 4. vzorek (pohled na zdpad) Obrazek 6-15 - 4. vzorek (pohled na vychod)
Srovnéavaci pozemek se nachazi ptiblizn¢ 100 metrti od oceniované nemovitosti. Parcela

je nabizena k prodeji prostfednictvim webového serveru sreality.cz realitni kancelaii
Kometa reality.
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InZenyrské sité jsou na hranici pozemku kromé kanalizace, kterd je vzdalena piiblizné
30 metrl od pozemku. Uvazuji ptirazku 5 %.

Piistup k pozemku je mozny ze stivajici komunikace, avSak neni proveden najezd.
Uvazuji ptirazku ve vysi 5 %.

Tvar pozemku je podobny ocefiovanému. Sife pozemku je cca 13 metri a délka je
140 metra. AvSak pro stavbu je pomérn¢ uzky. Diky tomu uvazuji srazku ve vysi 5 %

Svazitost terénu je stejna a na pozemku nestoji zadné objekty. Parcela je vedena v KN
jako orna piida, av§ak izemni plan piedpoklada vystavbu pro bydleni. Neuvazuji zadnou
upravu ceny.

Porovnavané informace o vzorcich, o ocefiované nemovitosti a vypocet COB

Tabulka 6-2 - Informace o vzorcich, o ocenované nemovitosti a vypocet COB

Vzorek 1 2 3 4 ON
Typ ceny nabidkova | nabidkova | sjednana | nabidkova | odhadnuté
Cena pozemku [Kc] 1900000 | 2499 000 | 2280000 | 1449000 | 1609 300
Vyméra pozemku [m?] 1156 3240 2 280 1610 1694
Jednotkova cena
TK/m?] 1644 771 1000 900 950
Koeficient redukce 0,85 0,85 1,00 0,85 1,00
Redukovana cena
TK/m?] 1 397,40 655,35 1000 765 -
& | Technicka 1,10 1,10 1,10 1,05 1,00
N infrastruktura
& e
S Pristup k 1,10 1,10 1,10 1,05 1,00
S pozemku
3 5
2 Svazitost 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00
5 pozemku
§ Stavajici objekty | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
£ | Tvar pozemku 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00
£ | wuzitidle UP | 1,00 0,70 1,00 1,00 1,00
S | Ostatni faktory | 0,95 1,00 0,95 1,00 1,00
Index odlisnosti 1,1495 0,8470 1,0920 1,0474 1,0000
Cena upravend [KéIm?] 1215 774 916 730

Cena nemovitosti v tabulce je u vSech vzorkd piepocitina pomoci koeficientd. Je-li
srovnavana nemovitost lepsi nez ocenovana, pak je koeficient vétsi jak 1 a naopak. Pokud
je posuzovana vlastnost na stejné urovni, je pouzit koeficient 1.

Redukce pramene ceny je zavisla na typu ceny. Pti jiz zrealizovaném prodeji neni potieba
cenu nijak upravovat, a proto nabyva koeficient hodnotu 1. Nabidkové ceny jsou vétSinou
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nadvySené a nez dojde k prodeji nemovitosti, cena klesne. Z téchto dtvodu je volena
hodnota koeficientu redukce pramene ceny 0,85.

Pomoci aritmetického priméru upravenych cen je cena ocenované nemovitosti stanovena
na 909 K&/m? se smérodatnou odchylkou + 190 Ké/m?, tj. v rozmezi od 719 K¢&/m?
do 1099 K&/m? Obvyklou cenu stavebniho pozemku je vSak nutné piesné vyéislit,
stanovuji tedy obvyklou cenu na 950 K&/m?, tj. 1 609 300 K& za cely stavebni pozemek.

6.1.7 Vyhodnoceni ceny obvyklé

Diky tomu, Ze existoval dostate¢né velky trh s obdobnymi nemovitostmi, bylo mozno
pouzit ke stanoveni obvyklé ceny pozistalosti porovnavaci metodu. Pti ur€ovani obvyklé
ceny se vychazelo ve vétsing piipada z inzerovanych nemovitosti, protoze nebylo mozno
Cerpat z realitnich databézi jiz prodanych nemovitosti.

Odhad obvyklé ceny neni presné definované ¢islo, ale interval, ve kterém se cena mutize
pohybovat. Pro ur¢eni odmény soudniho komisate v dédickém tizeni vSak cena musi byt
jasné stanovena.

Na zéklad€ analyzy trhu a provedenych vypocti odhaduji obvyklou cenu ve vysi:

- 4400 000 K¢ za rodinny diim a pozemek V jednotném funkénim celku
- 1609 300 K¢ za stavebni pozemky

Celkova obvykla cena aktiv pozistalosti je odhadnuta na 6 009 300 K¢.

6.2 Dédické Fizeni

Pro ucely bakalatrské prace uvazuji, ze dne 11. 5. 2016 zemfel Zenaty muz s jednim
nezletilym ditétem a bez dalSich osob ve spolecné domacnosti. Zistavitel mél v dobé
umrti evidované trvalé bydlisté v Cebing, kde se nachazeji i vy$e ocenéné nemovitosti.

Nasledujici popis procesu dédického fizeni bude popsan zjednodusene.

Jesté nez se zahdji dédické tizeni, vznikaji pasiva pozustalosti ve vysi cca 20 000 K¢
za pohieb ziistavitele.

6.2.1 Zahdajeni Fizeni

Na zéaklad¢é mistni pfislusnosti informuje méstsky tfad Kufim (matrika) okresni soud
pro Brno-venkov o umrti zustavitele. Nasledné je fizeni o poziistalosti zahdjeno dnem
vydani usneseni o zahdjeni fizeni.

Dalsi ukony v fizeni o pozistalosti provadi jménem soudu pro Brno-venkov jako soudni

komisaf notai Mgr. Pavel Vaviicek, kterého tim soud povétil. O povefeni rozhoduje soud
usnesenim.
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Notaf je povefen na zaklade rozvrhu prace, ktery je vyveéSen na internetovych strankach
Notaiské komory Ceské republiky (www.nkcr.cz).

6.2.2 Predbézna Setfeni

Poté, co notat prevezme od pozistalostniho soudu dédicky spis, u€ini prvotni tkony,
které vedou k zjiSténi majetku zlstavitele a pravnich néstupci.

Nejprve notaf (nebo povéfeni zaméstnanci notare) zjisti, zda zlstavitel nezanechal
pofizeni pro pifipad smrti evidované v Evidenci pravnich jednani pro piipad smirti.
Vznikaji hotové vydaje placené Notiiské komoie CR v souvislosti s lustraci
v Evidenci pravnich jednani pro pripad smrti ve vysi 100 K¢.

Diky tomu, Ze zlstavitel nesepsal za svého zivota zadné pofizeni pro ptipad smrti
ve formé vefejné listiny, v evidenci notaf nic nedohleda. Listina neexistuje ani ve formé
soukromé listiny, a proto se bude dédit na zakladé¢ zakonné posloupnosti. Nejblizsi
ptibuzni a mozni dédicové se zjisti nahlizenim do Centralniho registru obyvatel. Mezi
né patii manzel a jeden nezletily potomek. Za nahlizeni do Centralniho registru obyvatel
nevznikaji zddné hotové vydaje.

Zustavitel byl v dobé umrti v manzelském svazku, a proto se provede vyhledavani
v Evidenci listin o manZelském majetkovém reZzimu. Manzelé v dob¢€ snatku uzavieli
predmanzelskou smlouvu, ve které si sjednali rezim odd€lenych jméni. Vznikaji hotové
vydaje placené NotiFské komoie CR za poskytnuti sdéleni o manZelském
majetkovém reZimu ve vysi 100 K¢.

Dale notar (nebo poveieni zaméstnanci notare) provede vyhledani v katastru nemovitosti,
zda byl zistavitel vlastnikem nemovitych véci na tizemni Ceské republiky. Dle tdaji
z KN zustavitel vlastnil v dobé imrti nemovitosti uvedené v piiloze €. 3. Za nahlizeni
do KN nevznikaji Zadné hotové naklady.

Po provedeni vySe uvedenych ukonti se ptfedvola k sepsani protokolu o ptedbézném
Setfeni osoba, ktera se postarala o pohteb ziistavitele. Ve zminovaném piipadé se jedna
o manZela zistavitele. Ugel predvolani je ovéfeni, zda zUstavitel opravdu nesepsal
potizeni pro piipad smrti ve formé soukromé listiny, a doplnéni potiebnych udajt
0 majetku zistavitele a jeho dluzich, které nejsou mozné zjistit z vefejnych rejstiikti nebo
seznamil. Dle informaci od manzela zistavitele nem¢l v dobé¢ umrti zemiely zadny
bankovni produkt, nemél sepsanou posledni viili bez piitomnosti notare, ani nem¢l zadné
dluhy. Vznikaji hotové naklady za poStovné za predvolani manZela zistavitele
ve vysi 61 K¢ (dle aktualniho ceniku Ceské posty, s. p., 1x doporuéeny dopis standart
s dodejkou a do vlastnich rukou).

Nasledné notat zjistuje stav a obsah listin, které maji vliv na fizeni o pozistalosti.
V nasem pripad¢ se jedna o smlouvu o manzelském majetkovém rezimu. Dle notaiského
tarifu notafi nalezi za dany ukon odména, kterd je obsazena v odméné notafe jako
soudniho komisare.
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6.2.3 Zjistovani dédického prava

Diky tomu, Ze nebyla zanechana zadna listina, ktera by upravovala posledni vili
zUstavitele, bude se dédit na zaklad¢ zakonné posloupnosti.

Dédické pravo bylo tedy prokdzano témto osobam:

- Manzelovi zistavitele
- Nezletilému potomkovi

Ackoli je manzel zUstavitele jediny Zijici zdkonny zastupce nezletilého potomka, nemutize
je] vdédickém fizeni zastupovat, protoze vznikd stfet zajmu. Pro ucely fizeni
0 pozustalosti jmenuje pozistalostni soud zvlastniho opatrovnika (advokata) nezletilému
potomku (odménu, nahrady za hotové vydaje a DPH plati opatrovniku stat).

Soud vyrozumi kazdého potencidlniho dédice, pouci ho o moznosti odmitnuti dédictvi
a o pravu vyhrady soupisu. Nikdo z uvedenych neodmitl dédictvi, ani se ho nevzdal.
Vznikaji hotové vydaje za poStovné za vyrozuméni potenciilnich dédici ve vysi
122 K¢ (dle aktualniho ceniku Ceské posty, s. p., 2x doporueny dopis standart
s dodejkou a do vlastnich rukou).

6.2.4 Soupis poziistalosti

V zéavislosti na skutecnosti, ze mezi dédici je osoba pod zvlastni ochranou (nezletily
potomek), soud je povinen nafidit soupis pozistalosti. Pti soupisu se vSak provede pouze
soupis aktiv pozustalosti.

Soupis pozlstalosti natfidi soud usnesenim. Po nabyti pravni moci usneseni o nafizeni
soupisu, vyrozumi soud vSechny osoby, které maji pravo byt pfitomny soupisu, kdy a kde
bude soupis pozistalosti proveden. Vznikaji hotové vydaje za poStovné za vyrozuméni
o mistu a dobé provedeni soupisu ve vysi 122 K¢ (dle aktualniho ceniku Ceské posty,
S. p., 2x doporuceny dopis standart s dodejkou a do vlastnich rukou).

Provedeni soupisu se uvede do protokolu. Pti piredpokladu, Ze soupis pozistalosti trval
vyhotovit hodinu a ptl, vznikd notari niarok na odménu za provedeni soupisu
pozistalosti ve vysi 2 000 K¢ bez DPH, tj. 2 420 véetné DPH (1 000 K¢ za kazdou
zapocatou hodinu).

6.2.5 Projednani pozistalosti

Aktiva pozlstalosti zjisti soud ze soupisu pozlstalosti. Po zjiSténi vSech aktiv, natidi
jednani, na které pozve vSechny ucastniky fizeni o pozustalosti. Pii zjiStovani pasiv
pozustalosti je soud odkdzan pouze a jen na vlastni Setfeni a na tidaje dédicii. Po provedeni
téchto tikont vyrozumi soud o jedndni vSechny ucastniky fizeni o pozlstalosti. Vznikaji
hotové vydaje za poStovné za vyrozuméni ucastniku Fizeni o pozistalosti ve vySi
122 K¢ (dle aktualniho ceniku Ceské posty, s. p., 2x doporueny dopis standart
s dodejkou a do vlastnich rukou). Seznam pozistalosti:
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Aktiva:

- Rodinny dim a pozemek v jednotném funkénim celku v katastrdlnim uzemi
618764 Cebin

- Parcela &. 241/2 v katastralnim uzemi 618764 Cebin

- Parcela &. 242/1 v katastralnim tzemi 618764 Cebin

Pasiva:

- Néklady na pohieb zistavitele ve vysi cca 20 000 K& (pohieb byl zaplacen
manzelem zdstavitele)

Dle zédkona o ZRS lze aktiva poziistalosti ocenit na zakladé spoleéného prohlaseni dédic,
ocenéni tim, kdo spravuje poziistalost nebo ocenéni znaleckym posudkem. Diky tomu,
ze mezi dédici je nezletily potomek, bude se jednat o ocenéni znaleckym posudkem.
Urceni obvyklé ceny nemovitosti je proveden v kapitole 6.1.

V této fazi projednani pozistalosti vnikaji naklady dédicim za vypracovani
znaleckého posudku ve vysi cca 8 000 K¢é. Ceny byly ureny v zavislosti na prizkumu
cenovych nabidek znalcti zabyvajicich se odhadem obvyklé ceny v okoli Brna. Castku
nelze s jistotou piesné urcit, zavisi na oceiované nemovitosti a daném znalci.

Tabulka 6-3 - Naklady na ocenéni aktiv poziistalosti

Ocenovand nemovitost Obvykla cena [Kc] Cena posudku /K¢
RD avp(’Jzemek V jednotném 4 400 000 5 000
funk¢nim celku

Stavebni pozemek 1609 300 3 000
Celkem 6 009 300 8 000

6.2.6 Rozhodnuti v Fizeni o pozistalosti
NeZ notat muze ptistoupit k rozhodnuti o dédictvi, je tfeba, aby bylo dédicim (manzel

a nezletily potomek) prokazano dédické pravo, a aby bylo zjisténo pozlstalosti jméni
(vysSe zminované nemovitosti a vylohy na vypraveni pohibu).

Dédictvi bude rozdéleno na zdkladé dédickych podilii stanovenych zdkonem. Manzel
zustavitele a nezletily potomek patii do prvni tfidy dédicii, ve které dédi rovnym dilem.

Tabulka 6-4 - Dédické podily

Dedic Dedicky podil dle zakona COB zdeédené pozustalosti
Manzel 50 % 3004 650 K¢
Nezletily potomek 50 % 3004 650 K¢

Vydanim rozhodnuti o dédictvi je skonceno fizeni o pozistalosti. Pravni moci rozhodnuti
také zanikéd opravnéni notare Mgr. Pavla Vaviicka provadét ukony soudu a predstavuje
pro zminéné dédice nabyvaci doklad ke zdédénym nemovitostem. Je vSak jasné,
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ze nezletily potomek bude mit do dovr$eni osmnactych narozenin opatrovnika ve vécech
tykajicich se zdédéné poziistalosti. Opatrovnikem nemiize byt rodi¢, protoze by hrozil
stiet zajmi (opét jeho odménu, ndhradu hotovych vydaji a DPH plati stat).

Posledni ukon notafe je vyrozuméni katastr nemovitosti o zméné vlastnika vySe
ocenénych nemovitosti.

6.2.7 Odména notaie v Fizeni o pozistalosti

Notai ma pravo na odménu za ukony, které provedl jako soudni komisaf. Vypocet
se provadi degresivné. V nasledujici tabulce 6-5 je uveden postup vypoctu.

Tabulka 6-5 - Vyse odmény soudniho komisate

Zakla[dK(;;Zmeny Zbyla[cl’ézgjt aktiv Pr?)il’e’;zgtqil?f%:}yse Diléi odména [Ké]
100 000 5909 300 2,0 2 000
400 000 5509 300 1,2 4800
500 000 5009 300 0,9 4500
2 000 000 3009 300 0,5 10 000
3009 300 0 0,1 3010
Celkova odména notaie bez DPH 24 310
Dan z pridané hodnoty 21 % 5105
Celkova odména notare véetné DPH 29 415

6.2.8 Vyhodnoceni finan¢nich aspekti dédéni nemovitosti

Dle notaiského tarifu ma notdi jako soudni komisaf narok od dédici na odménu
za provedené¢ ukony, na ndhradu vzniklych hotovych vydaji v pribehu fizeni
0 poziistalosti a také na ndhradu za dan z pfidané hodnoty (je-li notaf platcem DPH).

Naklady tizeni o pozlstalosti se vS§ak mohou ménit v zavislosti na téchto faktorech:

- Znalecky posudek — ne v kazdém dédickém fizeni je nutno vypracovat znalecky
posudek na urceni obvyklé ceny aktiv pozlstalosti

- Nemovitosti — v piipadé, kdy je nutno vypracovat znalecky posudek, je jeho cena
urena V zavislosti na typu nemovitosti, na jeji velikosti, stavu a také zavisi
na znalci (neni pevné stanovena Castka, kterou si znalec smi vzit za provedeni
posudku)

- Ucastnici Fizeni — &im vice osob bude soudasti Fizeni, tim vétsi budou hotové
vydaje napfiklad za poStovné/datové schranky, lze 1 pfedpokladat prodlouzeni
fizeni, a tim napfiklad dojde k navySeni odmény spravci pozustalosti (pokud byl
jmenovan)

- Obvykla cena aktiv poziistalosti — odména notatfe za provedené ukony se pocita
ze souctu aktiv pozlstalosti
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- Notar — ne kazdy notaf je platcem dané z ptidané hodnoty, jestlize platcem
nebude, dédici zaplati méné

- Slozitost Fizeni — notaf ma pravo na navyseni odmény az o 100 % v zavislosti
na slozitosti fizeni

- Spravci pozustalosti — V pripadech, kdy je tieba se starat o pozlstalost
az do ukonCeni fizeni o pozustalosti, a je povolan spravce pozlstalosti, ma
i on narok na odménu

- Pravni jednani pro pripad smrti a jiné listiny — mnoho evidenci listin je
zpoplatnéno, mimo jiné notaf ma pravo na odménu za zjisténi stavu a obsahu listin

- Ukony notdre provdadéné mimo jeho kanceldi — notaf ma narok na nahradu
cestovnich vyloh a promesSkany Cas straveny cestou

- Cenik Ceské posty, a.s.

- Atd.

Uvedené faktory, které maji vliv na vysi nakladi fizeni o pozistalosti, zcela jisté nejsou
uplné a s jistotou nelze pfedem stanovit piesnou castku, kterou jsou dédici povinni

zaplatit. Pfesnou ¢astku se dédici dozvi, az po uplném skonceni fizeni.

V ptipadé, ktery je popsan v ptipadové studii, lze piiblizné predpokladat nize popsané
naklady vzniklé béhem fizeni. S urcitosti opet nelze urcit presnou vysi.

Odmeéna notare jako soudniho komisare:

- odména notafe pii projednani pozistalosti 24 310 K¢
- odména notafe za provedeni soupisu poziistalosti 2 000 K¢
CELKEM 26 310 K¢é
Ndhrada za dan z pridané hodnoty:
- DPH z odmény notate pfi projedna poziistalosti 5105 K¢
- DPH z odmény notafe za provedeni soupisu pozistalosti 420 K¢
CELKEM 6 525 K¢
Ndahrada za hotové vydaje:
- Dorucovani pisemnosti cca 427 K¢
- Ziskani udajl z informacnich systémi 200 K¢
- Znalecky posudek cca 8 000 K¢
- Telekomunikacéni poplatky nelze urcit
- Cestovni vylohy nelze urcit

CELKEM

Celkové naklady vzniklé v Fizeni o pozistalosti = cca 41 462 K¢
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SKLADBA NAKLADU V RiZENi 0 POzZUSTALOSTI

Hotové vydaje
21%

Dan z pridané
hodnoty

16% Odmeéna notari

63%

Obrazek 6-17 - Skladba nékladii v fizeni o poziistalosti

Kazdy dédic plati vyse uvedené naklady v zavislosti na jeho dédickém podilu. Stejné tak
| pasiva pozistalosti se mezi dédice rozdéli pomérné, s ohledem na to, kdo je jiz zaplatil.

Tabulka 6-6 - Kone¢né vyuctovani

Celkem Manzel Nezletily

potomek

Aktiva poziistalosti [Kc] 6 009 300 3004 650 3004 650
Pasiva poziistalosti [K] 20 000 - 10 000 - 10 000
Ndaklady Fizeni o poziistalosti [KC] 41 462 -20731 -20731
Saldo /K¢] 5947 838 2973919 2973919
Vyrovnani [K¢] - + 10 000 - 10000
Celkova cena nabyté pozistalosti [Kc] | 5947 838 2983919 2963919

Po prostudovani uvedené problematiky lze tvrdit, Ze finan¢ni narocnost dédéni
nemovitosti je mensi, nez v dobé, kdy platil zdkon o dédické dani. Ve zminovaném
piipadé by vsak nikdo z dédicti nebyl povinen zaplatit dédickou dan (ptibuzny v piimé
linii a manzel zdstavitele). Momentalné by kazdy dédic ve zminiovaném piipadé musel
zaplatit z celkovych aktiv poziistalosti ptiblizné 1 %.
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7 ZAVER

Cilem mé bakalafské prace bylo definovat metody ocenéni rodinného domu pro ucely
dédictvi.

V Gvodni ¢asti prace byly nejprve vysvétleny zakladni pojmy z dédického prava a popsan
proces dédéni. Uvedené poznatky se dané problematiky dotykaji pouze okrajove.
Teoreticka ¢ast prace byla zamétena predevsim na ocenovani nemovitosti, ve které byly
definovany zdkladni pojmy, které jsou potiebné pro ¢innost znalce nebo odhadce,
a vysvétleny jednotlivé metody ocenéni. NejdulezitéjsSim zjisténim teoretické ¢asti prace,
byl fakt, Ze 1 v dnesni dobé& je v piipadech, které stanovi pozlstalostni soud, potfeba
vypracovat znalecky posudek pro uréeni obvyklé ceny aktiv pozlstalosti, a poukazani na
to, Ze v dob¢, kdy byl platny zdkon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
z ptevodu nemovitosti, byl nutny i posudek na stanoveni ceny zjisténé podle zvlastniho

ptedpisu.

V praktické casti bylo vyhotoveno ocenéni rodinného domu pro dédické ucely, tedy
pro rozdéleni pozistalosti mezi dédice a pro stanoveni odmény notafe za provedené
ukony vroli soudniho komisaie. Na zadklad¢ mistniho Setfeni a prostudovani
piedlozenych podkladi byly nemovitosti popsany. Nasledné byly ocenény porovnavaci
metodou, pii které se rodinny diim i stavebni pozemek porovnavaly se vzorky. Odlisnosti
byly zohlednény srdzkami nebo pfirazkami pomoci koeficientii. Po zjiSténi upravenych
cen vzorkli byl proveden aritmeticky primér a nésledné stanovena obvykla cena
nemovitosti.

Vystupem prace je popis procesu dédéni nemovitosti a stanoveni finanénich aspektd
dédéni nemovitosti. Po stanoveni obvyklé ceny aktiv pozlistalosti byla vyCislena odména
notafe a popsan proces dédéni ocenované nemovitosti. Pozlstalost zistavitele byla
nasledné fiktivné rozd€lena mezi dédice na zéklad¢ zakonné posloupnosti.

Dle mého nazoru mé bakalaiska prace ukazala vSe nutné a potiebné pro ocenovani

nemovitosti pro dédické tucely a splnila sviyj cil — definovat metody ocenéni rodinného
domu pro ucely dédictvi.
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