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ABSTRAKT

Prace se zabyva vlivem obvyklé ceny pozemku na obvyklou cenu stavby, se
zohlednénim vlivu zakona ¢. 89/2012 Sb. obc¢anského zakoniku. Vliv byl stanoven
na zakladé trznich cen pozemkil a staveb ziskanych z databazi nemovitosti. Ze
statisticky zpracovanych dat bylo zjiSténo, Ze cena staveb ze 75 % koreluje s cenou
pozemku. Knumerické deskripci vlivu ceny pozemku na cenu stavby byla
sestavena rovnice, na jejimz zakladé lze pri znalosti obvyklé ceny pozemku
odhadnout obvyklou cenu stavby. Vysledky této prace mohou prispét k urychleni
pocatecniho odhadu ceny obvyklé a rovnéz prezentuje zpisob, jak vyobrazit
polohu, cenu, rozloZeni dat v ramci datového souboru a cetnost hodnot v dané

cenové hladiné v jediném grafu.

KLiCOVA SLOVA

Cena obvykla, vliv NOZ, Naegeliho metoda, porovnavaci metoda, vliv ceny

pozemku, oceniovani nemovitosti

ABSTRACT

The Thesis deals with impact of land price on the usual price of building and its
change due to code no. 89/2012. The impact was determined based on market
prices of lands and buildings retrieved from real estate databases. From
statistically processed data was found out a 75% correlation between the market
price of building and land. For numerical description the impact of land price on
the usual price of building was assembled an equation. With this equation can be
from land price roughly estimated usual price of building. The results of this thesis
can contribute to speeding-up the process of initial estimation of usual price, as
well as presents a way of displaying location, price, distribution of data and

frequency of equal prices in one graph.

KEYWORDS

(regular) market price, influence of civil code no. 89/2012, Naegeli's method, sales

comparison method, influence of land price, real estate appraisal
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UvoD

Odhad ceny obvyklé v pripadé nemovitosti 1ze povaZovat za jeden z nejobtiZnéjsich
ukoli. Pri stanoveni odhadu ceny obvyklé, ktera je svym charakterem trzni
hodnotou, musi byt respektovdno mnoho vlivi, které se na tvorbé ceny podili
a které nejsou nikterak jednostranné urceny, nybrZz mohou byt pouze odvozovany

a indukovany z trzniho chovani. Cena obvykl3, respektive jeji odhad mize byt

ucinén pouze na zakladé cen obchodovanych na trhu.

Pri dlsledném respektovani terminologie obsaZené v této praci, nelze dojit
k jinému zavéru, nez Ze, pojem ,cena obvykla“ je nepiesny a pro vétSinu verejnosti
(mnohdy i ,odborné“) silné matouci. Pokud pfijmeme, Ze cenou je castka
v minulosti ¢i pravé hrazena, nelze a nema smysl ji jakkoliv odhadovat, ale lze ji
pouze zjistit. Lze ji zjisti pouze jako jiz probéhlou ¢i probihajici skutecnost,
k ¢emuZ ovSem neni tfeba Zadného postupu ¢i metody. Cenu lze tedy ,pouze”
evidovat. Slovni spojeni ,odhad ceny” je tedy v prisné terminologickém smyslu

nesmyslné.

Hodnotu, ve smyslu hodnoty trzni, oproti cené odhadovat nejenom lze, ale ani jiny
zplUsob neni mozny. Hodnotu nelze jednostranné urcit ¢i stanovit, lze ji pouze
odhadnout, extrahovat a to na zakladé trznich dat. Vzhledem k tomu, Ze cilem této
prace neni analyza terminologie v oblasti ocennovani nemovitosti, je respektovano
zauZzivané oznaceni ,cena obvykla“ pro trzni hodnotu. Tuto skutecnost bylo tifeba
uvést hned vuavodu této prace, aby jiZ svym nazvem ddale neprispivala

k prohlubovani terminologické nejednotnosti pri ocefiovani nemovitosti.

Cilem této prace je urceni vlivu, ktery ma cena pozemku na obvyklou cenu stavby.
V souvislosti s tzv. velkou rekodifikaci soukromého prava v disledku pocatku
ucinnosti nového obc¢anského zakoniku, je dil¢im cilem této prace odhadnuti vlivu,

ktery NOZ bude mit.

NOZ zavadi nové zakonné predkupni pravo pro vlastnika stavby na cizim pozemku

resp. vlastnika pozemku viici vlastniku stavby. Rozvojovy diagram predkupniho
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prava pri rozdilnych vlastnicich pozemku a stavby na ném stojici je vyobrazen na
Obr. 1. Vzhledem k této nové legislativni Upravé lze ocekavat zvySeni poptavky po
znaleckych posudcich, jejichz predmétem bude odhad ceny obvyklé samotného

pozemkKku ¢i samotné stavby.

V ptipadé odhadu ceny obvyklé byva zpravidla nejvhodnéjSi pouziti metody
porovnavaci. K provedeni odhadu ceny obvyklé metodou porovnavaci je zapotiebi
dostatecny pocet srovnatelnych nemovitosti. Pokud by za srovnatelné nemovitosti
mohly slouZit pouze samotné pozemky ¢i samotné stavby zobchodované v dané
lokalité za poslednich 6 mésicl, potykal by se znalec zpravidla s nedostatkem
porovnatelnych objektli. MozZnosti urCeni vlivu, resp. podilu ceny pozemku na
celkovou cenu pozemku se stavbou, by se mozny pocet srovnatelnych nemovitosti

vyrazné zvysil.

Rozdilni vlastnic
pozemku a
stavby na ném

umysl jednoho
nich nemovitos
zcizit

vznik
predkupniho
prava

— 1 , IS
nabidne za yuzlj

predkupniho
prava

1 1 1
prevod je znalecky cekat na samostatné zGstava mu
podminény posudek nabidky odhadnout zachovano

nenabidne
obvyklou cenu

Obr. 1-Rozvojovy diagram piedkupniho prava pri rozdilnych vlastnicich pozemku a stavby
na ném stojici

1.2 PRINCIP VAZENI A ROVNOVAHY

Princip vazZeni a rovnovahy lze povaZovat za projev, vysledek, ¢i cil svobodného
trzniho prostiredi. Byt je tfeba pripustit, Ze trh neni ve vSech piipadech dokonaly a
dochdzi k trznim selhdnim, resp. trh neni schopen ohodnotit veSkeré zboZi a sluzby

adekvatné jejich ,hodnoté“, ze zkuSenosti lze tvrdit, Ze existence svobodného
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trzniho prostredi neustdle sméfuje k vyvazenému rovnovaznému stavu. Jednou
z priCin je neustalé stietavani nabidky a poptavky a jejich vzadjemné ovliviiovani.
V oblasti ocenovani nemovitosti se tato skuteCnost projevuje na trzni hodnoté.
Stavby i pozemky, které svymi parametry neodpovidaji pozadavkim poptavky,
maji nizsi trzni hodnotu. U takovych nemovitosti aplikace nékterych ocenovacich
metod neposkytuje relevantni vysledky. Zejména k metodé nakladové je v pripadé

takovych nemovitosti tieba pristupovat velmi obezietné.

Trh (zejména poptavka) tedy vytvari tlak, aby stavby a pozemky spliovaly
»,pozadavky“ poptavky. Lze vypozorovat, Ze témito pozadavky je vytvarena
rovnovaha mezi jednotlivymi ,komponenty majetku“. Zbynék Zazvonil! uvadi, Ze
se jedna naptiklad o vztahy mezi: ,...ndklady a vynosy, pozemky a stavbami, stdrim
a znehodnocenim, vynosem a polohou, poptdvkou a nabidkou, hypotékou
a zdkladnim jménim, prijmem a ndvratnosti apod.” Tato diplomova prace se
zameéiuje na vztah pozemku a stavby. Mezi témito dvéma komponenty Ize jisté

nalézt mnoho vztahti, nicméné v této praci je vénovana pozornost vztahu mezi

cenou pozemku a cenou stavby.

Dil¢im cilem této prace je tedy ovérit, zda-li trzni hodnota (obvykla cena) staveb
odpovida trzni hodnoté pozemku. V pripadé, Ze hodnota pozemku a hodnota
stavby budou zavislymi proménnymi, bude cilem tuto zavislost co moZna
nejvérnéji matematicky popsat. Pfipadné matematicky popsana zavislost by méla
byt pouZitelnd v praxi ptri odhadu ceny obvyklé. V pripadé, Ze tyto trZzni hodnoty
budou na sobé zavislé, Ize tvrdit, Ze se tak déje v disledku trzniho prostredi, které
sméfuje krovnovaze i mezi témito dvéma komponenty. Pro komplexnéjsi
posouzeni vztahu stavba-pozemek by bylo tfeba zohlednit mimo jiné i velikost
pozemku, resp. urcit jeho optimalni velikost vzhledem ke stavbé. Pozemky
nestandardnich rozmérl, na nichz se nachazi analyzované nemovitosti, mohou
ovlivitiovat vysledné zavéry. S ohledem na rozsah predkladané prace nebude této

problematice vénovana pozornost a nadale bude vychazeno z premisy, Ze vétSina

staveb stoji na odpovidajicich pozemcich (svou velikosti, hodnotou, polohou, atd.)

1ZAZVONIL, Zbynék. Oceriovdni nemovitosti na trznich principech. Vyd. 1. Praha: Ceduk, 1996, 173 s.
ISBN 80-902-1090-2,, str. 41
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2 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

2.1 VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

2.1.1 HODNOTA

Vpraci jsou pojmy hodnota a trzni hodnota volné zaménovany, nebot jsou
povazovany za obsahové témér identické. Pojem hodnota vyjadruje: ,stredni
hodnotu cenového rozptylu predpoklddanych trZznich cen“?. 7 této definice tedy lze
extrahovat néasledujici vlastnosti hodnoty: vychazi z cen urcovanych trhem, jedna
se o stiredni hodnotu3 (zpravidla primér ¢i stfedni hodnota v uzSim slova smyslu)
z vétsiho poctu hodnot, vychazi z cenového rozptylu a nelze ji tedy jednostranné

,Stanovit“.

Trzni hodnota je penézi vyjadritelnd castka, kterou by trh danou nemovitost
,ocenil’, resp. Castka, za kterou by bylo lze danou nemovitost pii béZném
obchodnim styku prodat ke dni ocenéni.* Hodnota je tedy svym charakterem
fiktivni, v Case proménlivou ¢astkou, kterou nelze jednoznacné stanovit ¢i urcit, 1ze
ji pouze odhadnout. Lze tedy uzavrit, Ze hodnota je urcovana trhem a jeji vyse se

odvozuje od cen, jimiZ trh obdobné nemovitosti ocenuje.

Na hodnotu nemovitosti ma vliv bezpocet faktort, které jsou odbornou literaturou
dostateCné rozebrany, a proto jim v této praci nebude vénovana vétsi pozornost. Za
jeden z nejvyznamnéjsich faktort, ktery ma na hodnotu nemovitosti vliv, lze vSak

povazovat polohu.>

2.1.2 CENA
Cena je pojmem ekonomicky konkrétnim, kdy cenou je ¢astka, za niZ se zcizuje

konkrétni nemovitost, v konkrétnim c¢ase, na konkrétnim misté, mezi konkrétnimi

2 ORT, Petr. Moderni metody oceriovdni nemovitosti na trZnich principech. Vyd. 1. Praha: Bankovni
institut vysoka skola, 2007. ISBN 80-726-5113-7., str. 13 [upraveno-pteklep]

3 Ve smyslu statistické velic¢iny
4 Definice vychazejici ze ZoOM

5 DUSEK, David. Zdklady oceriovdni nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011, 138 s. ISBN 978-
80-245-1818-3,, str. 40
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stranami zdvazku, za konkrétnich podminek atp.® Pojem cena je tedy, oproti
hodnoté pojmem, jemuZ je vlastni konkrétnost a jedinecnost. Trzni cena je
v soucasnosti stanovovana pouze na zakladé dohody mezi kupujicim a
prodavajicim. Tvorba trZni ceny je zavisla pouze na svobodné vili koupé- a
prodejechtivého, ktefi nejsou nikym a ni¢im limitovani. Trzni cenu tedy nelze do

budoucna stanovit, urcit ani jinak postihnout, Ize ji pouze zpétné evidovat.

2.1.3 CENA OBVYKLA
Nelze nezminit, Ze pojem ,cena obvykla“ je vice neZ matouci. Pti respektovani vyse

uvedeného vymezeni ceny a hodnoty, se pojem ceny obvykla zda byti vnitiné
rozpornym, kdyzZ legislativné je vymezen jako: ,cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.”” Cena
obvykla je tedy ve své podstaté hodnotou.® Hodnotou, ktera se odvozuje od

obvyklého obchodniho styku, tedy trhu.

Pro ucely této prace je tedy za cenu obvyklou povazovana trzni hodnota.? Uvedena
definice rovnéZ sméruje na vice prodeji vétsSiho poctu nemovitosti, tedy nikoliv na
jednu konkrétni, penézi vyjadrenou castku. Je tfeba zminit, Ze ve vSech piipadech,
kdy je v praci zminovan pojem ceny obvyklé, jedna se o odhad ceny obvyklé, nebot’

tuto nelze nijak urcit ¢i stanovit, ale pouze odhadnout.

6 ORT, Petr. Moderni metody oceriovdni nemovitosti na trZnich principech. Vyd. 1. Praha: Bankovni
institut vysoka Skola, 2007. ISBN 80-726-5113-7., str. 13

7§ 2 odst. 1 ZoOM

8 Poznamka pod ¢arou ¢. 544 na str. 271, 272 v BELOHLAVEK, Alexander ] a Renata HOTOVA. Znalci
v mezindrodnim prostiedi: v soudnim fizenf civilnim a trestnim, v rozhod¢im rizeni a v investicnich
sporech. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2011, xxxiii, 588 s. Beckova edice pravo a hospodarstvi. ISBN
978-80-7400-395-0.

91 kdyz se muze stat, Ze v nékterych pripadech nelze odhadnout cenu obvyklou, nicméné hodnotu
trzni ano, vzhledem k mnoZstvi dostupnych porovnatelnych dat pro kazdy kraj k této situaci
nedojde viz DORFL, Lubog, Jindfich KRATENA, Petr ORT a Vladimir VACHA. Soudni znalectvi: aneb,
Minimum znalosti znalce v oboru ekonomika - ceny a odhady nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ceské
vysoké uceni technické v Praze, 2009. ISBN 978-800-1043-073., str. 50
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2.1.4 PRAVO STAVBY
Pravo stavby je institutem, jenZ znovu zavadi NOZ po padesati letech.10 Tento

institut vychazi ze zasady superficies solo cedit a tedy presvédceni, Ze stavba je
nedilnou soucasti pozemku a musi mit tedy stejného vlastnika. Pravo stavby vSak
umoznuje vlastnikovi pozemek ,...docasné prenechat jiné osobé, které tam stavét
umozni.“11, Pravo stavby je nemovitou véci, se kterou lze samostatné nakladat
(prodat, darovat, zastavit, apod), ovSem s omezenim, kterym je predkupni pravo
vlastnika pozemku resp. stavby. Pravo stavby vznika az okamzikem zapisu do

v

verejného seznamu a tento zapis ma tedy translac¢ni ti¢inek.

Znovuzavedeni tohoto pojmu neni tak problematické z hlediska terminologického,
jako z hlediska jeho praktickych dopadd na ocefiovani nemovitosti. V pripadég, Ze je
pozemek zatiZen stavbou jiného vlastnika, ma to vliv i na jeho ocenéni. PouZiti
takového pozemku pti odhadovani trzni hodnoty porovnavaci metodou mtize byt
dokonce problematické, kdyz Ort tvrdi: ,Je otdzkou, zda je takovy pozemek viibec
vhodny pro porovndni“12 ¢i Zazvonil: ,Zvldsté sloZitym ve vztahu k trZznimu

oceriovdni mohou byt napr. pripady, kdy pozemek a stavba maji odlisné vlastniky“13.

2.1.5 STAVBA
Pro ucely této prace neni treba vymezovat stavbu diikladnéji, nez jak to Cini SZ:

»..veSkerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez
zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a

konstrukce, na tcel vyuZiti a dobu trvdni“1#V této Casti prace je tfeba zminit, Ze

10 Naposledy pravo stavby obsahoval zdkon ¢. 141/1950 Sb. Obcansky zdkonik v §160. OZ platny
v letech 1964-2013 tento institut viibec neznal. Znovuzaveden byl tak z. ¢. 89/2012 Sb. Obcansky
zakonik s u¢innosti k 1. 1. 2014

11 NOVY OBCANSKY ZAKONIK: Zavedeni prdva stavby do ob¢anského prdva [online]. 2013-2014 [cit.
2015-01-03]. Dostupné Z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/vecna-prava/konkretni-
zmeny/zavedeni-prava-stavby-do-obcanskeho-prava/

12 ORT, Petr. Moderni metody oceriovdni nemovitosti na trZnich principech. Vyd. 1. Praha: Bankovni
institut vysoka Skola, 2007. ISBN 80-726-5113-7., str. 21

13 ZAZVONIL, Zbynék. Oceriovdni nemovitosti na trznich principech. Vyd. 1. Praha: Ceduk, 1996, 173
s. ISBN 80-902-1090-2,, str. 19

14§ 2 odst. 3 SZ
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jednim ze zakladnich myslenkovych postulati, na nichZ je tato prace zaloZena, zni:

Stavby jsou nahraditelné, zatimco pozemek nikoliv.15

Ze zasady superficies solo cedit bylo tfeba udélat vyjimku tykajici se staveb
liniovych. V souCasné situaci, kdy zdaleka ne vSechny pozemky, na nichZ, ¢i pod
jejichz povrchem vedou liniové stavby, jsou ve vlastnictvi majitele liniové stavby,

byla ostatné tato vyjimka nezbytnou.

2.1.6 BUDOVA
Jednu z definic pojmu ,budova“ 1ze nalézt v technické normé& CSN 73 405516, ktera

vymezuje budovu jako: ,Samostatny pozemni stavebni objekt prostorové
soustiedény a navenek zcela uzavieny, s jednim, nebo vice ohranicenymi uZitnymi
prostory. Budova jako uZsi vvmezeni druhu stavebniho objektu je objekt ohraniceny
v prostoru obvodovymi sténovymi a stresnimi konstrukcemi”Jedna se tedy o pojem

uzsi neZ pojem stavba.

Definice budovy obsazend v ZoOM vymezuje budovy jako: ,...stavby prostorové
soustredéné a navenek prevdzné uzaviené obvodovymi sténami a streSnimi
konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi uZitkovymi prostory”. Rozdil spociva
v ,uzavrenosti, kdy pro ucely zdkona o ocetiovani postacuje, pokud objekt je

uzavien ,prevazné“ a nikoliv ,zcela“ jak vyZaduje vySe uvedend norma.

Pro ucely této prace, i s ohledem na datovy soubor, ze kterého vychazi, bude pojem
stavby a budovy postaven na roven, nebot naprosto prevazujici ¢ast znalci

oceniovanych staveb tvori pravé budovy.

2.1.7 POZEMEK
Zakonnou definici pozemku obsahuje § 2 pismeno a) zakona ¢. 256/2013 Sb,,

o katastru nemovitosti (katastralni zakon), kdy pozemkem je: ,...Cdst zemského

povrchu oddélend od sousednich Ccdsti hranici tzemni jednotky nebo hranici

15 Tento postulat vychazi z textu Z. Zazvonila ,...sdm charakter jedinecnosti pozemku je podstatou
jedinecnosti celé nemovitosti v Sirsich souvislostech. Stavby na ném postavené jsou totiZ v krajnim
pripadé nahraditelné, zatimco pozemek nikoliv., ZAZVONIL, Zbynék. Oceriovdni nemovitosti na
trZnich principech., str. 65

16 HURDIK, Jan a KLEDUS, Miroslav. PRAVNI POJMY: pouZivané pt¥i OCENOVANI NEMOVITOSTI.
Ostrava: Expert Ostrava, 1994.
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katastrdlniho tzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldnem,
tuzemnim rozhodnutim nebo tuzemnim souhlasem, hranici jiného prdva podle § 19,
hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhii
pozemkii, popripadé rozhranim zptisobu vyuZiti pozemkii“. Definice pozemku ve své
podstaté odpovida definici obsaZené v katastralnim zakoné 17 platném do
1.1.2014, kdy zmény odpovidaji nové zavedené terminologii. Vtomto ohledu

zlstava tedy pojem pozemku nezménén.

V ¢em vsak vlastnictvi pozemku doznalo zasadni zmény, je znovuzavedeni zasady
superficies solo cedit, tedy pravidlo, které lze vyjadrit jako nadrazenost plidy nad

jejim povrchem.

Pro ucely ocenlovani véci nemovitych cleni ZoOM pozemky na pozemky stavebni,
zemeédélské, lesni, vodni plochy a pozemky jiné. Pro ucely této prace je zasadni
vymezeni pozemkl stavebnich, které se dale cleni na pozemky zastavéné
a nezastavéné (rozhodujicim je zapis v KN) a pozemky fakticky zastavéné.
Zastavénost pozemku se tedy odvozuje ze zapisu v KN, nicméné fakticky stav je

primarni. Stavebnimi pozemKky, bez ohledu na jejich zastavénost, jsou pozemky:

1. evidované v KN jako zastavéné plochy a nadvori,

2. evidované v KN, které lze zastavét,18

3. evidované v KN jako zahrady a ostatni plochy, které jsou vjednotném
funk¢énim celku s pozemky v bodé 1,

4. evidované v KN s pravem stavby??

5. plochy pozemki skutecné zastavénych stavbami bez ohledu na zapis v KN

17 Cesko. Zakon ¢. 344 ze dne 7. 5. 1992 o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon).
In: Shirka zdkonii Ceské republiky 1992, ¢astka 72. ve znéni pozdéjsich piredpisi. Dostupny také z:
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1992-344

18 MoZnost zastavét pozemek miiZze byt zalozena Uzemnim rozhodnutim, regula¢nim planem,
vefejnopravni smlouvou nahrazujici dzemni rozhodnuti nebo tzemnim souhlasem. Pokud je
ptipustné zastavét pouze ¢ast pozemkuy, je stavebnim pozemkem pouze tato ¢ast (byt by byla dosud
nevymezena)

19 Na tomto misté lze poznamenat, Ze neni ziejmé, zda li i zFizeni prava stavby napiiklad
soukromopravni smlouvou bude mit za nasledek ocenovani pozemku jako pozemku stavebniho
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3 VLIV ,NOVEHO“ OBCANSKEHO ZAKONIKU

Novy obcansky zdkonik bude mit na ocefiovani véci nemovitych znacny vliv.
Znovuzavedeni zasady superficies solo cedit, kdy stavba je vzdy?2° soucasti
pozemku a ,sleduje” tedy osud pozemku ma vyznam pii odhadu ceny obvyklé.
Uplatiiovani této zdsady méni odhad ceny obvyklé v tom smyslu, Ze obvykla cena
zastavéného pozemku?!l, bude nezbytné tvorena i cenou vesSkerych?Z staveb?3 na
ném stojicich. Do budoucna tedy i v souvislosti se zakonnym predkupnim pravem
nebude moZné zcizit pouze pozemek bez stavby na ném stojici. Zejména pro odhad

ceny obvyklé metodou porovnavaci se snizi pocet porovnatelnych zastavénych

pozemkl prevadénych bez staveb na nich stojicich.

Ve Spolkové republice Némecko, ostatné jako ve vétSiné evropskych zemi,24 tato
zasada plati jiz historicky?> a lze tedy ocekavat, Ze ocenéni prava stavby neni

v Némecku neobvyklé. ,Cena pozemku se zjisti pomoci jedné z ndsledujicich metod:

— Naegeliho metodou polohovych trid,
— Metodou ocenéni pozemku podle vynosu,
— Pomoci podilu ceny pozemku k cené stavby,

— Pomoci smérnych cen vyborti verejnych znalcti “2¢

20 S odkazem na piechodna ustanoveni NOZ, ktera zavadi v pripadé rozdilnych vlastnikd pozemku a
stavby na ném institut vzajemnych predkupnich prav a docasného charakteru prava stavby - 99 let
lze usuzovat, Ze vyjimek z tohoto pravidla bude ubyvat.

21 Nikoliv ve smyslu zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni
zakon)

22 S vyjimkou staveb liniovych a staveb stojicich €i realizovanych na zakladé prava stavby, jehoZ
ocenéni samo o sobé je velmi problematické

23Pod pojmem stavba je tfeba rozumét i pravo stavby ve smyslu ust. 1242 NOZ, jako véci
nemovitou

24 SCHMID, Christoph U, HERTEL Christian a WICKE Hartmut. Real Property Law and Procedure in
the European Union: General Report. 2005. Dostupné z:
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/E

uropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pdf, str. 16

25 GAJDOVA, Kristina, SCHNEIDEROVA Renata HERALOVA a ZITEK. Oceriovdni nemovitosti ve
vybranych evropskych zemich. Vyd. 1. V Praze: Ceské vysoké uceni technické, Fakulta stavebni, 2009,
145 s. ISBN 978-80-01-04290-8., str. 59
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DluZno dodat, Ze tyto metody ocenéni maji vést ke zjisténi vécné hodnoty, ktera je
vsak jednou z metod k urceni ,trZni ceny” dle némeckého prava. Trzni cena svym
obsahem odpovida cené obvyklé. Lze tedy tvrdit, Ze tyto metody lze pouZit pro

odhad ceny obvyklé i v prostiedi Ceské republiky.

3.1 VYPOCET PODLAHOVE PLOCHY BYTU

V diisledku prijeti NOZ bylo vydano i zna¢né mnozstvi provadécich predpist, které
plisobeni zakona vpraxi zna¢né ovliviiuji. Jednim znich je Narizeni vlady
¢.366/2013 Sb.,, o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, které odliSné od svého predchidce?? stanovi pravidla pro
vypocet podlahové plochy bytu. Podlahova plocha v byté je nové vymezena tak, Ze
ji tvori: ,piidorysnd plocha vsech mistnosti bytu vcetné pitidorysné plochy vsech
svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti' bytu, jako jsou stény, sloupy, pilite,
kominy a obdobné svislé konstrukce. Piidorysnd plocha je vymezena vnitinim licem
svislych konstrukci ohranicujicich byt vcetné jejich povrchovych tiprav. Zapocitdvd se
také podlahovd plocha zakrytd zabudovanymi predméty, jako jsou zejména skriné ve
zdech v byté, vany a jiné zarizovaci predméty ve vnitini plose bytu.“?¢ Nové se tedy
do podlahové plochy bytu bude zapocitavat i plocha konstrukci jako jsou vnitini

pricky, komin ¢i stoupaci Sachta.

Vstupem vysSe uvedeného narizeni v platnost by mélo dojit k sniZeni jednotkovych
cen za metr Ctverecni podlahové plochy bytti, ovSem pri zachovani stejné vyse ceny
celkové. Z dosavadni praxe na trhu s byty lze vSak usuzovat, Ze i nadale nebude
tento postup vypoctu podlahové plochy vSemi respektovdn, nicméné nové
vymezeni vypoctu podlahové plochy je relativné jasné definované, urcité a

srozumitelné. Postupnym vyvojem by mohla byt podlahova plocha v bytech

26 tamtéz str. 61

27 Cesko. Zakon ¢ 72 ze dne 24. 3. 1994, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi bytt). In: Shirka zdkonii Ceské republiky. 1994/ ¢astka 22. Dostupny také z:

http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1994-72, ve znéni pozdéjsich piedpist

28 Cesko. Natizeni vlady ¢ 366 ze dne 30. 10. 2013 o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s
bytovym spoluvlastnictvim. In: Shirka zdkonii Ceské republiky. 2013, ¢astka 143. Dostupny také z:
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-366, § 3 odst. 1
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pocitana i Sirokou verejnosti jednotné. Byt velikost podlahové plochy neni zdaleka
jedinym kritériem pro stanoveni ceny bytu, vyvoj smérem k jednotnému vypoctu
by bylo mozné hodnotit z hlediska prehlednosti trhu (zejména nabidek uvadénych

v inzeratech), pozitivné.

V predkladané praci, v pripadech, kdy je uvadéna podlahova plocha bytu, je ur¢ena
dle zakona platného do 1. 1. 2014, zakona o vlastnictvi byt. Nedislednym
rozliSovanim, nepiehlednosti a mnoZstvim pojmd je, kde je to mozné,
uprednostnéna cena celkova, bez prepoctu na jednotkové ceny za metr Ctverecni
plochy. Chybné, ¢i nikoliv ve vSech pripadech identicky, ur¢ena podlahova plocha
bytu by vedla ke zkresleni vysledki. Jsou tak srovnavany byty na zakladé poctu

mistnosti, ktery vSak zpravidla koresponduje s velikosti (rozuméj plochou) bytu.

3.2 NOVY ZPUSOB OCENEN{ — NOVY POJEM SMERNA HODNOTA

Se vstupem NOZ doslo ke zméné rovnéz v oblasti daniové, a sice vznikl novy zpiisob
stanoveni nabyvaci hodnoty prevadéné nemovitosti. Nabyvaci hodnotou je jedna
z hodnot: cena zjisténa, cena sjednandg, srovnavaci danova hodnota nebo cena

zvlastni.

Nabyvaci hodnota

cena zjisténa cena sjednana zvlastni cena

2

srovnavaci danova
hodnota

75 % smérné
hodnoty

75 % ceny zjisténé

Obr. 2 - Diagram postupu pro stanoveni nabyvaci hodnoty, zdroj vlastni
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Srovnavaci dafiovou hodnotou je 75 % smérné hodnoty nebo ceny zjisténé. Novym
pojmem v oblasti ocefiovani nemovitosti je pojem smérna hodnota, nebot cena

zjiSténa je cena stanovena dle ocenovaciho predpisu (ZoOM).

e

Smérnd hodnota je legislativné vymezena jako hodnota, vychazejici z: ,cen
nemovitych véci v misté, ve kterém se nachdzi nemovitd véc, ve srovnatelném
casovém obdobi s tim, Ze se zohledriuje druh, poloha, ucel, stav, stdri, vybaveni a
stavebné technické parametry nemovité veéci“ Tato definice svym obsahem
odpovidd metodé porovnavaci, kdy nejsou rozhodujici ani budouci vynosy, ani
pripadné reprodukc¢ni naklady. Upiednostnéni metody porovnavaci je ziejmé i

z nové definované ceny obvyklé, ktera se nyni bude urcovat porovnanim vzdy.2°

Urceni smérné hodnoty je upraveno v provadéci vyhlasce39, ktera upravuje urceni
smérné hodnoty mimo jiné pro pozemky, stavby i jednotky. Pokud je soucasti
pozemku i stavba ve vlastnictvi stejného vlastnika, vysledna cena je rovna souctu
dil¢i smérné ceny pozemku a stavby. Rozdily mezi porovnavacim zplisobem urceni
ceny nemovitosti dle oceniovaciho predpisu3! a zplisobem stanovenym vyhlaskou
nejsou velké. Oba zplisoby ocenéni berou v potaz napft. polohu, vyméru, stari,
»vybavenost“, atd. Mohlo by se zdat, Ze tzv. smérna hodnota byla zavedena proto,
aby spravni organ (spravce dané) nemusel pro stanoveni této hodnoty provadét
mistni Setfeni. Tento zadmér se ne zcela vydaril. Naptiklad pro stanoveni smérné
ceny bytu je vyZzadovano posouzeni stavebné technickych parametr, jako: zplisob
vytapéni, prisluSenstvi bytu nebo vyskyt sauny ¢i bazénu ve spolecnych ¢astech
domu. Ziskani potiebnych informaci v naznacenych podrobnostech je bez mistniho
Setreni, kompletni projektové Ci velmi diikladné fotodokumentace témér nemozné.
Spoléhat pouze na stanoveni smérné hodnoty samotnym daniovym poplatnikem se

nezda byti nejvhodnéjsi. Je tedy otdzkou, jakym smérem se bude tento zplisob

29§ 2 odst. 1 ZoOM

30Cesko. Vyhlaska ¢. 419 ze dne 9. 12. 2013 k provedeni zdkonného opati‘eni Senatu o dani z nabyti
nemovitych véci. In: Shirka zdkonti Ceské republiky. 2013, ¢astka 163. Dostupné také z:
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-419

31 Cesko. Vyhlagka ¢. 441 k provedeni zadkona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska). In: Shirka
zdkonti Ceské republiky. 2013, ¢astka 173. Dostupné také z: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-
441
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ocenéni ubirat, jak budou spravni organy pfi stanoveni této ceny postupovat a zda-

li nedojde k nartistu poptavky po stanoveni ceny zjiSténé soudnimi znalci.

3.3 PREDKUPNI PRAVO, OBVYKLA CENA

Zavedenim predkupniho prava pri odliSném vlastnikovi pozemku a stavby na ném
stojici nutné vede kpoZadavku na stanoveni ceny, za kterou bude ta ¢i ona
nemovitost predkupnikovi nabidnuta. Prechodné ustanoveni NOZ32 udéluje
odliSnym vlastnikiim vzajemné piredkupni pravo. Legislativni aprava predkupniho
prava je obsazena v NOZ v § 2140 a nasl., avSak cenu, za kterou musi byt predmét
predkupniho prava nabidnut, neobsahuje. Je pouze stanoveno, Ze véc by méla byt
nabidnuta predkupnikovi za stejnych podminek, za kterych byla véc nabidnuta

koupéchtivému.

[ presto, Ze pouZitelnost judikatury vztahujici se ke ,starému“ obcanskému
zakoniku neni uspokojivé vyjasnéna, lze uvést, Ze otazka ceny, za kterou ma byt
predkupnikovi véc nabidnuta jiZ vytreSena byla: ,Je treba uzavrit, Ze ackoliv zdkon
hovori o ,cené nabidnuté nékym jinym“, neznamend to, Ze v dobé, kdy byla ucinéna
nabidka oprdvnénému, by zde musel existovat konkrétni kupec pro pripad, Ze
oprdvneény nabidku ke koupi neprijme. Takto vymezend cena md vystihnout cenu, za
niz je kupec v daném misté a ¢ase ochoten véc koupit, tedy cenu redlné dosaZitelnou.
MiiZe jit o cenu jiz dohodnutou s potencidlnim kupcem nebo o redlnou trZni cenu
stanovenou na zdkladé nabidky tietich osob, popr. na zdkladé odborného posudku o
tzv. obvyklé cené véci, stanovené podle poptdvky a nabidky. Ustanoveni § 606 obc.
zdk. tedy neupravuje postup pri realizaci predkupniho prdva v tom smyslu, Ze ten,
kdo chce prodat svou véc, k niZ se vdze predkupni prdvo jiného, by pred nabidkou

oprdvnénému musel mit sjedndnu kupni cenu s jinou osobou..."33

32§3056 NOZ
33 PREDKUPN{ PRAVO A KUPN{ CENA. E.pravo [online]. 2005, & 30513 [cit. 2015-01-03]. Dostupné

back%Sle%SD 3&back%5BsZ%5D O&back%SBSS%SD O&back%SBséL%SD O&back%SBsS%S
D=0&back%5Bs6%5D=0&recid cl=30513
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Pokud tedy nastane pripad, kdy cenu (resp. podminky pievodu vlastnického
prava) nelze urcit na zakladé nabidky ucinéné jinym koupéchtivym, je moZné a
zpravidla i nezbytné stanovit cenu predmétné nemovitosti v misté a ¢ase obvyklou.
V praxi mizZe nastat situace, Ze koupéchtivych bude vice a jejich nabidky (zejména
vySe ceny) se budou liSit. Na tento pripad zdkonodarce nepamatoval a lze tedy
pouze odhadovat, za jakou z nabidnutych cen ma byt nemovitost predkupnikovi
prodana. Mozna by bylo Ize uvazovat i o cené, kterd bude primérem z cen
nabidnutych. Lze ocekavat, Ze stanoveni vySe nabidnuté ceny bude predmétem

sport. Pokud se spor dostane do roviny soudni, 1ze oCekavat prizvani znalce, jehoz

ukolem bude stanoveni ceny obvyklé.3#

Z vyse uvedeného lze zdilraznit, Ze by se mélo jednat o ,redlnou trzni cenu”. Tedy
nikoliv cenu zjiSténou, stanovenou na zdkladé ocenovaciho predpisu, ale cenu

utvarenou nabidkou a poptavkou.

34V tomto pripadé by se mélo jednat o obvyklou cenu ve smyslu trzni hodnoty, v Zddném pripadé
by tedy nemélo byt provedeno ocenéni na zakladé ocenovaciho predpisu.
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4 CENA STAVBY S POZEMKEM JAKO CELKU

V pripadé, Ze je treba odhadnout obvyklou cenu pozemku pod stavbou ciziho
vlastnika, je nutné odhadnout zvlast obvyklou cenu pozemku a stavby na ném
stojici. V pripadé, Ze existuje dostatecny soubor nemovitosti a to pozemki
zastavénych i nezastavénych, které byly v dané lokalité za poslednich 6 mésica
zobchodovany, bude zpravidla vhodné odhadnout obvyklou cenu metodou
porovnavaci. Z pohledu vlastnika pozemku je stavba na ném stojici ve své podstaté
vécnym bremenem. Ocenovani vécnych bremen lze povaZovat za jednu
z nejobtiZnéjSich oblasti pri ocenovani véci nemovitych. Nelze zejména vychazet
z uvahy, Ze Ujma povinného se rovna uzitku opravnéného z vécného biremene.3s Je
tedy obtiZné urcit, z jakého pohledu ma byt cena urcena. Tyto rozdilné pohledy lze
povazovat za: ,...zdkladni vychodiska pro pochopeni pristupti k ocenéni pozemku se
stavbou ve vlastnictvi jiného subjektu.”3¢V situaci, kdy by mélo byt realizovano
predkupni pravo dle NOZ, bude pohled predkupnika a prodavajiciho zpravidla
odlisny. RovnéZz uzitek, ktery by potencidlnimu vlastniku stavby na pozemku

prineslo vlastnictvi pozemku, bude jisté vyssi, nez uzitek, ktery by toto vlastnictvi

prineslo treti osobé, s pozemkem nijak nesvazané.

v 7

Zakonné ustanoveni, ani provadéci predpisy vSak dany problém zatim nijak neresi.
Bude tedy otazkou praxe a postupného vyvoje, ze kterého ,pohledu“ bude hodnota
nemovitosti stanovena. Jednota vlastnictvi stavby a pozemku je tedy rovnéz
faktorem ovliviiujicim hodnotu nemovitosti, ktery je potreba prfi ocenovani

nemovitosti vzit v potaz.37

Ve shora nastinéném pripadé, kdy vlastnik stavby chce vyuzit svého predkupniho
prava k pozemku, na kterém stoji, miiZe dokonce dojit k situaci, Ze z vynosového

pristupu ocenéni nelze ziskat relevantni udaje: ,Absence vysledkii z vynosového

35 DUSEK, David. Zdklady oceriovdni nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011, 138 s. ISBN 978-
80-245-1818-3., str. 90

36 ANTONOVA, Oxana. Ocenéni pozemku se stavbou ve vlastnictvi jiného subjektu. Ocefiovani. 2012,
ro¢. 5,¢.5,s. 15, str. 5

37 HUTTER, David. Zdklady oceriovdni nemovitosti. 2., dopl. vyd. Brno: Vysoka $kola realitn{ - Institut
Franka Dysona, 2010, 59 s. ISBN 978-80-904261-5-3., str. 25
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pristupu pripadd obvykle v tivahu u nemovitosti, jejichZ prospéch md tizce implicitni
podobu obtiZné vyjddritelnou penézi, jako jsou napr. nemovitosti, jejichZ tcel je

ovlivnén subjektivnimi zdjmy jednotlivce Ci Uizké nereprezentativni skupiny...“s.

Lze se vSak ztotoznit i s tvrzenim, Ze fungovani trhu a uvazovani naprosté vétSiny
laické verejnosti, ktera je prevazné stranou obchodnich transakci, neni ovlivnéno
metodami a postupy pri ,,odborném*“ odhadu ceny. ,Déleni“ ceny na c¢ast tvoifenou
pozemkem a Cast tvorenou stavbou je tedy zavedeno piedevsim pro ucely ocenéni,
nebot: ,...tucastnici trhu vnimaji hodnotu pozemku jako celek s jednotnou cenou za
m2, a proto pri trZznim oceniovdni prakticky u vsech metod neprichdzi v tvahu
rozlisovat u oceriovaného pozemku jeho zastavénou a nezastavénou cdst a oceriovat

kaZdou samostatné Ci predpoklddat rozdily mezi hodnotami dilCich Cdsti... 3.
Cenu pozemKu, resp. stavby na ném stojici ovliviiuje poloha na tirech Grovnich:

— lUrovert makropolohy (regiondlni) - zde se uplatriuje mj. poloha viici hlavhim
centriim regionu, socidlni a ekonomicky profil regionu a mésta, jeho
dostupnost, kvalita Zivotniho prostiredi regionu a mésta, napojeni na
infrastruktury vyssich rdd,

— urovert mezopolohy (sidelni) - poloha v rdmci sidla, dostupnost jeho centra
a dalsich dileZitych (z hlediska funkcniho vyuZiti pozemku), charakter zény,
ve které se pozemek nachdzi,

— urover mikropolohy 0.

Pro nazornost je na Obr. 3 uvedeno ¢lenéni Svycarska z pohledu mikro resp.
makropolohy. Nejedna se o ¢lenéni dané ¢i stanovené na zakladé presnych kritérii.
S klesajici rozlohou (postup smérem na uroven mikropolohy) by méla rilst
presnost odhadu ceny obvyklé, resp. by se mél zuZovat interval cenového rozpéti.

V prostiedi CR Ize kraje povaZovat za tfidéni na trovni makro-mezipolohy.

38 ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2012, 454 s. ISBN 978-
80-86929-88-0., str. 432

39 ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2012, 454 s. ISBN 978-
80-86929-88-0., str. 362

40 ZITEK, Vladimir, ROKOSOVA Lucie. Cvi¢ebnice k oceriovdni nemovitosti a ptirodnich zdrojii. 2.
preprac. a rozs. vyd. Brno: Masarykova univerzita, 2007, 98 s. ISBN 978-80-210-4280-3., str. 79
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5.1 Von der Makro- zur Mikrolage
1 Schweiz

Makrolage

26 Kantone

2408 Gemeinden

4.9 Mio. Mikrolagen

Mikrolage (' 2

Obr. 3 - Znazornéni élenéni makro-mikro polohy ve Svycarsku, zdroj Inmo-Monitoring#!

4.1 ZNALECKE STANDARDY
Asociace znalcli a odhadci (dale jen ,,AZO“) k problematice odlisnych vlastniki
pozemku a stavby na ném stojici vydala tzv. znalecké standardy. Jednd se o

standardy €. 5, 6 a 7. Zminéné znalecké standardy jsou prilohou této prace.

4.1.1 ZNALECKY STANDARD C. 5
Znalecky standard ¢. 5 se vénuje obvyklé cené pozemku pod stavbou ciziho

vlastnika. Obecna vychodiska tohoto standardu jsou:

JVlastnik pozemku je limitovdn stavbou ciziho vlastnika na pozemku, kterd
omezuje jeho podnikatelské zdméry - snizujici vliv
— pri pripadném prodeji je viastnik stavby prakticky jedinym moZnym kupujicim

- sniZujici vliv

41 Mikrolage neu gesehen: 600425/199487: So viel zur Lage einer Immobilie. Immo-Monitoring. 2013,
C. 2, s. 14. Dostupné z:

oQF]AC&url https%3A%2F%2Fwww wuestundpartner.com%2Fdms%?2Fstartseite%2FKapitel5 M
ikrolageNeuGesehen.pdf&ei=XBepV]mBPYLtUv7YgbgC&usg=AFQjCNFBWCSG3Mo5i5uds-0-
j6YEuZ1lyQ&sig2=1Lam]7gTu6HX1ToZvEwvcw&bvm=bv.82001339,d.d24
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— vlastnik pozemku se musi dohodnout s vlastnikem stavby na ndjmu - v

pripadé sporu soud - sniZujici vliv*4,

Znalecky standard ¢. 5 tedy pro odhad obvyklé ceny pozemku vychazi z premisy, Ze
stavba odliSného vlastnika cenu pozemku snizuje. S timto tvrzenim lze v obecné
roviné souhlasit, nicméné je tfeba upozornit, Ze existuji i pripady, kdy tomu je
pravé naopak. Napriiklad stavby generujici vysoky staly vynos (vytiZené
administrativni budovy v dobré lokalité, vyhlasené restaurace, obchody apod.)

mohou cenu pozemku naopak zvySovat, nebot stavba vytvari ,pridanou hodnotu“.

Pro vlastnika stavby je tato situace vyhodna, nebot pokud bude obvyklad cena
pozemku sniZena (standard navrhuje sniZeni do 15 %), ziska vlastnik stavby

pozemek za nizsi cenu, neZ je cena srovnatelného pozemku v dané lokalité.

4.1.2 ZNALECKY STANDARD C. 6
Znalecky standard ¢. 6 se zaméfuje na obvyklou cenu pozemku z celkové obvyklé

ceny (pozemek + stavba). Tento standard je tak svym zamétfenim velmi blizky

zaméieni této prace. Znalecky standard uvadi nasledujici mozné postupy:

— odpocet casové ceny staveb,

— stanoveni ceny pozemku podle cenovych map,

— stanoveni ceny pozemku dle cenového predpisu,

— stanoveni ceny pozemku podilem (%) z celkové vécné hodnoty,

— stanoveni ceny pozemku podilem (%) z celkové ceny zjiSténé dle cenového
predpisu,

— Naegeliho metoda tridy polohy,

— Naegeliho metoda upravena dle prof. Bradace.

Z vyse uvedenych postupl je ziejmé, Ze nékteré z nich nemohou vést k odhadu
ceny obvyklé (ve smyslu trzni hodnoty), nebot’ vychazi z cen zjisténych na zakladé
cenového predpisu. I kdyz v nékterych ptipadech miize takto zjisténa cena

odpovidat trZzni hodnoté, nemusi tomu tak byt vzdy. V pripadé€, Ze nelze zajistit

42 Znalecky standard: POSN ¢. 1 6.2013. Dostupnez

ke standardv posn 1-6 06-2014.pdf
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relevantni data o zobchodovanych nemovitostech, nabizi standard alespon néjaky

postup, na némz Ize odhad ceny obvyklé zalozit.

Naegeliho tfida poloh by krelevantnim vysledkim vést mohla, nicméné i jeji
upravena verze prof. Brada¢em na poméry CR byla vytvoiena pred vice neZ

20 lety*3. Bylo by tedy vhodné tuto metodu pro poméry CR opét aktualizovat.

4.1.3 ZNALECKY STANDARD C. 7
Znalecky standard ¢. 7 se vénuje obvyklé cené stavby na pozemku ciziho vlastnika

a je tedy jakousi obdobou standardu ¢. 5, pouze z opacného pohledu. Neni tedy
prekvapivé, Ze i tento standard povaZuje vliv rozdilného vlastnika pozemku za vliv
cenu snizujici. Kone¢ny odhad ceny obvyklé stavby by mél vSak byt korigovan

0 10-30 %, tedy znatelné vic, neZ v pripadé pozemku.

4.2 REZIDUALNI METODY

Pro stanoveni hodnoty stavby resp. pozemku zvlast lze pouZzit jednu i vice tzv.
rezidualnich metod.#* Rezidualni metody jsou zaloZeny na premise, Ze naklady na
zhodnoceni pozemku stavbou a hodnota pozemku jsou v urcitém vztahu. Na trhu,
ktery dlouhodobé funguje na trznich principech, je tento vztah kvantifikovatelny.
Tyto metody se pouZivaji zejména v situaci, kdy nelze hodnotu nemovitosti

stanovit na zakladé metody porovnavaci.

V procesu ocenéni figuruji tfi hodnoty, pricemz ze znalosti dvou a jejich
vzajemného vztahu lze dovodit hodnotu treti, a sice: hodnota zhodnoceni

pozemku, hodnota pozemku a hodnota nemovitosti jako celku.

43 Uprava Naegeliho metody vychazi ze studii poslucha¢t studia USI (Ustav soudniho inZenyrstvi
VUT v Brné) v letech 1992-1994

44 Prehled nékterych moznych ocenovacich metod a jejich systémové zatazeni je uvedeno v Tab. 4
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Obr. 4 - Princip tvorby ceny nemovitosti rezidualni metodou

Pro rezidudlni metody je rozhodujici stanoveni nakladii na mozné vyuziti. Pro
pripad zakonného predkupniho prava dle § 3056 NOZ neni vSak zrejmé, zda-li
vychazet ze skutecné zastavénosti, Ci z potencialniho nejvySsiho a nejlepSiho
vyuziti pozemku. Stavba, kterad vyrazné vybocuje z optimalnich (z hlediska vyuZiti)

parametrl miize ve svém diisledku hodnotu pozemku snizovat.

V pripadé, kdy bude kupovat vlastnik stavby pozemek, bude za hodnotu
zhodnoceni pozemku povazovat porizovaci ndklady stavby, kterd tam
v soucasnosti stoji. Celkova hodnota nemovitosti v diisledku nevhodné stavby bude
tedy nizka. V pripadé, Ze by vlastnik pozemku koupil stavbu, tuto zboural a postavil
novou, kterd bude pozemek vyuZivat nejlépe a nejvice, bude celkova hodnota

stavby mnohem vys§si.4>

Rezidudlnimi metodami ndasledné lze urcit podil téchto nakladd z celkové ceny
nemovitosti resp. dovodit chybéjici hodnotu, nicméné urceni do jaké miry stavba
napliiuje poZadavky nejlepSiho a nejvys$siho vyuziti ziistava dlohou znalce resp.

odhadce.

45 Do nakladd na zhodnoceni pozemku je prirozené nutné zahrnout i ndklady na demolici
»neoptimalni“ stavby, které jsou v mnoha piipadech vysoké.
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4.2.1 ALOKACNI METODA
Aloka¢ni metoda spocliva vurceni pomeéru hodnoty pozemku khodnoté celé

nemovitosti. Je nerozhodné, zda-li se jedna o hodnotu nakladovou nebo trzni, zda-li

je zohlednéno opotiebeni Ci nikoliv.#¢ Aloka¢ni metodu lze vyjadrit vzorcem:4?
Hp = He -k,
Jinak matematicky vyjadireno pak:
Hp = He —[He - (1 - kA)]'
kde:

Hp jeindikovand hodnota pozemku,

Hc  je hodnota celku, tj. srovnatelného pozemku vietné staveb,

ka  je alokacni koeficient, vyjadrujici podil pozemku na celku,

1- ks je komplementdrni doplnék alokacniho koeficientu, odpovidajici podilu

hodnoty staveb na celku.*8

Alokacni koeficient je udajem, ktery lze ziskat z prodeji obdobnych pozemkil
a nakladi na jejich zhodnoceni - zpravidla porizovaci naklady stavby. Tato metoda
je pouZzitelna, pokud jsou dostupnda data o srovnatelnych nemovitostech, z hlediska

polohy, velikosti, ucelu uziti, tedy naptiklad rodinné domy v dané lokalité.

4.2.2 EXTRAKCNI METODA
Extrakéni metoda vychazi ze stejnych principti, jako metoda alokac¢ni, nicméné se

nejednd o pomér, nybrZz o komplementarni zbytek ceny a kjejimu pouZiti je

nezbytné urceni nakladové hodnoty stavby:
Hp = Ny — Nys = Ny — (NHso + Z),
kde:

Ny je celkovd ndkladovd (vécnd) hodnota nemovitosti (pozemek + stavba),

46 ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2012, 454 s. ISBN 978-
80-86929-88-0., str. 372

47 tamtéz str. 372

48 tamtéz str. 372
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Nus  je ndkladovd (vécnd) hodnota staveb, reprezentovand ndklady na jejich
porizeni (bez opotrebeni),

NHso je ndkladovd (vécnd) hodnota staveb, reprezentovand ndklady na jejich
porizeni se zohlednénim opotrebeni,

Z  je znehodnoceni*

Prostor pro nepresnost je tvoren zejména urcenim nakladové hodnoty stavby.

Zalezi totiZ vyhradné na znalci/odhadci, aby rozhodl, zda-li naklady vlozené do

stavby, o tuto ¢astku zhodnoti pozemek. MiZe dojit k situaci, kdy naklady na

zhodnoceni pozemku (porizeni stavby) jsou vyrazné vyssi, nez jejich trzni hodnota.

Pokud bude slouzit za srovnavaci etalon nemovitost, ktera nerespektuje pozadavek

nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, bude metoda generovat neredlné vysledky. Lze

usuzovat, Ze i tato rizika vedla ke vzniku Naegeliho metody, ktera odstranuje

mezikrok urceni podilu ceny stavby na celkové cené tak, Ze tyto podily sama

urcuje.

4.2.3 NAEGELIHO METODA

Naegeliho metoda poskytuje znacnou vyhodu oproti vySe zminénym metoddam

zejména tim, Ze Kjejimu provedeni neni nutné disponovat informacemi o cené

obdobné, vnedavné dobé zobchodované, nemovitosti. Procentni podil pozemku

z celkové ceny nemovitosti je totiZ stanoven na zakladé zarazeni predmétné

nemovitosti do jedné z osmi trid. Stavba se zatrazuje do tiid v ramci péti resp.

sedmi cenotvornych faktort, kterymi jsou:

— vSeobecna situace,

— intenzita vyuziti pozemku,

— dopravni spojeni s velkoméstem,
— obytny sektor,

— zivnosti, administrativa, obchod a

— faktory snizujici resp. zvysujici hodnotu.>°

49 ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2012, 454 s. ISBN 978-
80-86929-88-0., str. 372

50 BRADAC, Albert. Teorie oceriovdni nemovitosti. 8., pfeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0., str. 392-394
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Naegeli formuloval 5 hlavnich zasad, na nichZ je tato metoda zaloZena:

> Podil stavebniho pozemku je v uzce vymezené procentni sazbé k celkové
hodnoté nemovitosti. Vyse podilu odpovidd jediné a vylucné polohové tride

> Unosnd vyse ceny pozemku je v pevném poméru k celkovému ndjemnému
[vynosiim] a je rovnéZz urcena vylucné tiidou polohy, pokud je zndmd
polohovd trida. Vysledky Ize vzdjemné zkontrolovat

> Hodnota pozemku miiZe byt stanovena na zdkladé celkové hodnoty
nemovitosti, nebo na ni nezdvisle na zdkladé prijmii z ndjmu

> Vysledky plati pri hrubém zisku cca 6% z celkové hodnoty. V obdobi vyssi
urokové miry, kterd vede k vynosnosti mezi 7 az 8 %, dochdzi k zddnlivému
posunu polohovych trid, ktery vsak miiZe byt eliminovdn za pomoci
jednoduché pocetni operace

> Znehodnoceni, navyseni stavebnich ndkladi, tivérové a cenové zmény tyto
vztahy neovliviiuji, tyto jsou vseobecné platné a lze je vysledovat 80 let

zpétné.>1

PrestoZze snékterymi z vySe uvedenych tvrzeni nelze zcela souhlasit, patii
Naegeliho metoda k zadsadnim ocefiovacim postuptiim. Je treba vSak znat ptivod této

metody a data, na nichz je zaloZena.

Naegeliho vyzkum byl zaloZen na sbéru dat v priibéhu 83 let, kdy bylo provedeno
vice nez 200 ocenéni>2. Vysledné hodnoty jsou zalozeny a bez dalstho by mohly byt
pouzity pouze pro Svycarsko, kde byl prizkum provadén. Z toho diivodu pro
aplikaci této metody napriklad v Némecku musel byt podil pozemku na celkové
cené sniZen. RovnéZ v Rakousku nelze tyto Naegelim stanovené procentni podily

bez modifikace aplikovat.53

51 PreloZeno autorem z CUREM, Center for Urban. Immobilienwirtschaft aktuell: die
Immobilienbewertung in der Schweiz ; Entwicklung, Gegenwart, Auswirkungen. Ziirich: vdf, Hochsch.-
Verl. AG an der ETH, 2009. ISBN 978-3-7281-3247-5,, str. 8

52 NAEGELI, Wolfgang a HUNGERBUHLER. Handbuch des Liegenschaftenschdtzers. 3. iiberarb. und
erw. Aufl. Ziirich: Schulthess Polygraphischer Verlag, 1988. ISBN 37-255-2659-1., str. 43

53 Z rozhodnuti rakouského soudu vyplyva, Ze pouzitim podil stanovenych Naegelim na ocenéni
pozemku v Rakousku bez dalsiho je postupem odporujicim ocetiovacim predpisiim, Nalez
Verwaltungsgerichtshof, ze dne 21. 9. 2006, sp. zn. VwSIg 8159 F/2006, Dostupné z:
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Je tfeba rovnéz zminit, Ze tuto metodu pouzivaji ve Svycarsku odhadci pfi

stanoveni ceny pro Ucely daniové.>*

Pro prosttedi Ceské republiky tuto metodu, resp. procentualni podily upravil prof.

Bradac:

provozni,
polohova mésta nad

provozni, , obytné, regulované
" provozni,
meésta do 100

trida 100 tis. : ostatni obce | "VEMN® S DO
Oty tis. obyvatel prostor

5,0 % 4,0 % 2,5 % 1,0 %
6,5 % 52 % 3,3 % 1,3 %
9,0 % 7,2 % 4,5 % 1,8 %
13,0 % 10,4 % 6,5 % 2,6 %
17,5 % 14,0 % 8,8 % 3,5%
[ 6 | 23,0 % 18,4 % 11,5 % 4,6 %
30,0 % 24,0 % 15,0 % 6,0 %
P 38.0% 30,4 % 19,0 % 7,6 %
Tab. 1 - Podil ceny pozemku z celkové ceny nevmts)svitosti pro jednotlivé tiidy polohy, uprava
pro CR

Je zjevné, Ze oproti vymezeni lokalit naptiklad ve Svycarsku viz Tab. 2 byly pridany
dalsi dvé Kkategorie, a sice provozni a ostatni obce a budovy sregulovanym
najemnym. RovnéZ podil pozemku na celkové hodnoté je ve srovnatelné polohové
tFidé a lokalité niZ$i neZ ve Svycarsku. Tyto rozdily odpovidaji Naegeliho tvrzeni,
7e: ,Cim vy$si je hodnota pozemku, tim vyssi je podil na celkové cené, pomérné k tomu

se méni pomér mezi prijmy z ndjmu a hodnotou pozemku.“>®

Znacny vliv na vysi n3jmd a tedy i obvyklé ceny byti méla a ma regulace

najemného. Analyza vlivu regulace ndjemného na obvyklou cenu bytl prekracuje

www.ris.bka.gv.at/JudikaturEntscheidung.wxe?Abfrage=Vwgh&Dokumentnummer=
113 20060921X01

02150

54 Bewertung durch die Lageklassenmethode. Immobilienbewertung Frankfurt: Ruof, Binder &
Kollegen  [online]. [cit. 2015-01-03]. Dostupné z: http://www.immobilienbewerter-

frankfurt.de/bewertung-durch-die-lageklassenmethode

55 BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pieprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0., str. 399

56 Pfelozeno autorem, originalni znéni: ,Je wertvoller der Baugrund, desto grosser sein Anteil am
Gesamtwert, proportional dazu verandert sich das Verhéaltnis zwischen Zinseinnahmen und Boden
wert” in NAEGELI, Wolfgang. Die Wertberechnung des Baulandes iiberbauter und uniiberbauter
Grundstiicke, str. 18 skrze CUREM,Center for Urban. Immobilienwirtschaft aktuell: die
Immobilienbewertung in der Schweiz ; Entwicklung, Gegenwart, Auswirkungen. Zirich: vdf, Hochsch.-
Verl. AG an der ETH, 2009. ISBN 978-3-7281-3247-5., str. 8
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svym rozsahem ramec této prace. V sousednim Némecku a ve Svycarsku tzv.
,deregulace” ndjemného probéhla pred del$i dobou (ve Svycarsku 1970-197257 a
v Némecku ,legislativné regulované najemné“ neexistuje, byt za jeho obdobu lze
povazovat tzv. ,Socidlni bydleni“

Odpovida % podilu

ceny pozemku
z celkové hodno

polohova

v vesnice a malé
. velkomésto "
trida meésto

- okoli vesnice 6,25%
2 Predm'estl', okra}]_ r'nesta, Centrum rr.len51ch 12,50%
nizké vyuziti vesnic
Okrajové méstské ctvrti, nakuoni ulice
obytné ¢tvrti, stredni up ; 18,75%
g vétsSich obci
vyuziti
Uiy Dobré obchodni
lukrativnéjsi obytné lokality v malych
4 ¢tvrti, stiedni nebo vy$s yen 25,00%
e : 3 meéstech, relativné
vyuziti u malych bytd, soké vvuiti
vyznamnéjsi obchody vy vy
centrum mésta, centra a .
" , o us s . Nakupni centra,
méstskych ¢asti, velmi T 2 oo
S i p stiedné velka mésta,
vysoké vyuziti, malé 31,25%
. obchody, restaurace,
8 E I, malé byty, kancelaie
obchodni prostory ’
Nejlepsi poloha ve
Cisté obchodni domy V}v/znamnvychv 37,50%
meéstech, Cisté
obchodni domy
” Nejlepsi nakupvm centra ) 43,75%
velkomést
Nejlepsi ulice
vV nejvyznamneéjsich 50,00%
méstech

Tab. 2 - Podil ceny pozemku na celkové cené dle Naegeliho, Svycarsko58

4.3 OCENENI PRAVA STAVBY DLE OCENOVACIHO PREDPISU
Se znovuzavedenim institutu prava stavby do Ceského pravniho radu bylo tieba
novelizovat i oceniovaci predpis, a sice vyhlasku ¢. 441/2013 Sb. Ocenéni prava

stavby se lisi podle toho, zda-li se pravo stavby urcuje pro zrizenou ¢i neziizenou

57 ZELENKA, Jan. Regulované ndjemné ve svétle judikatury Ustavniho soudu a ESLP. 2010/2011.
Dostupné z: http://is.muni.cz/th/210912/pravf m/Diplomka_rijen.pdf. Diplomova prace.
MASARYKOVY UNIVERZITY.

58 CUREM, Center for Urban. Immobilienwirtschaft aktuell die Immobilienbewertung in der Schweiz
; Entwicklung, Gegenwart, Auswirkungen. Ziirich: vdf, Hochsch.-Verl. AG an der ETH, 2009. ISBN
978-372-8132-475.
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stavbu. V pripadé nezrizené stavby bude pro ocenéni rozhodujici ro¢ni uzitek,
ktery se urc¢i na zakladé ,obvyklého ndjemného z (Casti) pozemku”, Tento zplisob
ocenéni tedy ve své podstaté vychazi z vynosi, které by pozemek se stavbou mohl
generovat. V pripadé zrizené stavby se roc¢ni uzitek urci dle § 39 odst. 4 vyhlasSky
jako: ,...5 % ze souctu cen pozemku zatiZeného prdvem stavby a stavby vyhovujici
prdvu stavby” Ocenéni vtomto pripadé tedy nevychazi ze zasady nejvyssiho a
nejlepsSiho vyuziti, nybrz z vyuziti, které bude odpovidat danému pravu stavby, at
bude jakékoliv. Z tohoto pohledu je tedy uprednostnéno fakticky uzitek, pred
uzitkem maximalnim. Z hlediska znovuzavedeni tohoto institutu nelze v tomto
sméru uprednostnéni faktického stavu niceho vytknout. Vopactném piipadé by
totiz potencialni prodejechtivi pozemkli mohli poZadovat vysoké ceny, nebot by

argumentovali moZnym nejvy$Sim vyuzitim, které by generovalo mnohem vyssi

vynosy, nez soucasna stavba (napriklad rodinny diim).

Rozdilné je také to, Ze v pripadé ziizené stavby se ve své podstaté nejednd o
vynosovy zpusob urceni hodnoty. Cena/hodnota je totiz stanovena jako procentni
podil z celkové ceny pozemku a stavby. Dluzno dodat, Ze nikde neni stanoveno,
jakym zplsobem ma byt cena této potencialni stavby urcena. V praxi potom tato
nejednoznacnost miize zplsobovat obtize, kdyz, za cenu lze povazovat cenu

porizovaci, cenu zjiSténou porovnanim, ¢i cenu odvozenou z budoucich vynosu.

Stanoveni hodnoty na zakladé vynosového zplsobu je vhodné zejména pro
investitni rozhodovani, kdy nemovitost slouzi jako investice, at se jedna o
pozemek ¢i stavbu na ném stojici. Vynosova metoda sméfuje do budoucna, na
vynosy a naklady, které v budoucnu vzniknou. Pokud je vSak vlastnik pozemku
omezen vjeho uzivani pravem stavby (tedy stavbou ve vlastnictvi jiného),
zpravidla pro néj neni rozhodujici o jakou ¢astku obvyklého vynosu z obdobné
stavby ,prichazi“, ale bude vnimat jako rozhodujici samo omezeni, Ze pozemek
nemiiZze sdm plné uzivat. Pro metodu vynosovou lze argumentovat patrné pouze
tim, Ze jinou metodou ocenit pravo stavby témér nelze. Pro ocenéni prava stavby,
které neni ,investici“ by tak cilem odhadu hodnoty mélo byt ocenéni ,,omezeni

vlastnika®“.
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5 CHARAKTERISTIKA A POPIS VYBEROVEHO SOUBORU

Vychozim datovym souborem pro zpracovani této diplomové prace jsou dvé
databaze nabidkovych cen. Databaze nemovitosti ozna¢ovana dale jako databaze
[2012]5%je vystupem vyzkumného projektu oznaceného: USI-J-11-1, Metodika
shromazd'ovani a zpracovani dat pro ocefiovani nemovitosti. Data nashromazdéna
v ramci tohoto projektu jsou pouZita pro: ,...vytvoreni funkcni databdze nemovitosti
nabizenych na realitnim trhu.“¢Y, ktera poskytuje dostatecné mnozstvi nabidkovych
cen nemovitosti na tizemi Ceské republiky. Databaze obsahuje nékolik desitek tisic
zaznaml, které byly nashromazdovany v pribéhu roku 2012. Jedna se

o nabidkové ceny nemovitosti (pozemki, bytli a garazi), které byly zverejnény na

internetovém portalu www.Sreality.cz.

Druhou databazi, na jejichZz datech je tato prace vypracovana, je soucasti
specifického vyzkumného projektu oznaceného: Rozvoj védniho oboru oceriovdni
nemovitych véci - pocitacovy program e-databdzi véci nemovitych, vytvoreny
s ohledem na faktory ovliviiujici realitni trh, Registra¢ni ¢&islo projektu: USI-J-14-
2516.61 Tato databaze nemovitosti je dale vtextu oznacovana jako databaze
[2014]%2. Databaze obsahuje nabidkové ceny nemovitosti, které byly zvefejnény na

internetovém portalu www.bazos.cz.

Nespornou kvalitou obou téchto databazi je jejich obrovsky rozsah. Témé zadna

databaze obdobného charakteru nenf tak velka, pokryvaje tizemi celé CR.

V pripadé databaze [2012] je obdobi, ve kterém byla zminéna data shromaZzd'ovana
z pohledu oceniovani nemovitosti jiZ ponékud vzdaleno od piitomnosti. V disledku
znacné proménlivosti cen nemovitosti v ¢ase, byt z hlediska zboZi se jedna o jednu
z nejstabilnéjsich komodit, je za dobu ,platnosti“ obvyklé ceny povaZovano Sest

mésicl od jejiho urceni. Pro urceni ceny obvyklé by bylo Ize databazi [2012] tedy

59 Dostupné z: http://disk.usi.vutbr.cz/index.php?realita=5&skript=1

60 SPECIFICKY VYZKUM. VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE: USTAV SOUDNIHO INZENYRSTVI
[online]. [cit. 2015-01-03]. Dostupné z: https://www.vutbr.cz/usi/vyzkum/specificky-vyzkum

61 tamtéz

62 Dostupné z: https://usi-sql.hosting.ro.vutbr.cz/index.php
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oznalit za zastaralou a neaktudlni. Pro ucely, k nimz budou data uZita a dale
analyzovana v predklddané praci, neni jejich neaktudlnost rozhodujici a na
vysledky a zavéry bude mit zanedbatelny vliv. Pro zpracovani dat bude rozhodujici
jejich obecna platnost v Case, ktera se méni pomaleji neZ hodnota nemovitosti

vyjadiend absolutni ¢astkou.

Vyvoj cen bytli vyjadieny indexem je vyobrazen na Obr. 5, na kterém je patrny od
roku 2012 do soucasnosti velmi mirny nartist nabidkovych cen. Tento nartst se
pohybuje okolo 5 procentnich bodii (index je stanoven k vychozimu roku 2010).
Oproti cendm nabidkovym, realizované ceny zlistavaji od roku 2012 konstantni
(pripadné narasty Ci poklesy vrozmezi 1 % nelze povazZovat za statisticky
vyznamné). Je vSak s podivem, Ze realizované ceny by mély byt vyssi, neZ ceny
nabidkové. Z praxe je znamo, Ze nabidkové ceny jsou zpravidla o 5-10 % navySeny
oproti skutecné realizovanym obchodim. Vzhledem k naprosto nedostatecné
popsané metodice, kterou CSU pro sbér a vyhodnocovani téchto dat pouziva, nelze

dtvod odli$nosti mezi daty CSU a praxi 1épe vyhodnotit.

Ceny bytdi - CR (index, 2010 = 100)

135
125
115
~ 105 /\ \\
=) / S~ _—
]
2 85 /
S /
¥ 75 //
55
&\@m%%g@"m%%g\@%Q%th\%‘%%%g\@m%ng\@m%%&x”%%%g\xwm%%g\\“’m%ozg\»% >
5 ctvrtleti/rok
——CR - nabidkové ceny (2010=100) CR - realizované ceny

Obr. 5 - Graf vyvoje indexu ceny bytii v CR v letech 2005-2014, zdroj CSU¢3

63 CESKY STATISTICKY URAD. Graf 3 Ceny bytii - CR (index, 2010 = 100) [online]. 6.10.2014 [cit.
2015-01-03]. Dostupné z: http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/ceny bytu
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Rovnéz numericky vyjadiené indexy nabidkovych a realizovanych cen byt v CR
svéd¢i o mirném ristu cen nabidkovych - od roku 2012 do roku 2014 se

nabidkova cena zvysila o cca 3 procentni body.

Indexy cen byt - CR - nabidkové vs. realizované
(primér roku 2010 = 100)

nabidkové ceny

realizované ceny

(2010=100)

100,8 100,8
100,4 100,3
99,9 99,7
98,9 99,3
97,1 99,7
95,1 100
94,5 99,8
93,7 99,5
94,9 99,1
96,8 98,6
96 98,4
96,6 98,2
96,4 98
96,6 98,6
97,4 99
98,5 98,6
99,3

100,6

101,9

Tab. 3 - Indexy nabidkovych a realizovanych cen bytii v CR, zdroj CSU

Z vyslednych hodnot by mélo byt mozné extrahovat vztahy a principy, které jsou
imanentni trhu s nemovitostmi a vztahu mezi cenou pozemki a budov na nich
stojicich. Pfi urcovani rozhodujicich zavislosti je tfeba brat v ivahu zejména ty,
které maji dlouhodoby charakter a nepodléhaji snadno cenovym vykyvim na trhu
s nemovitostmi. Na vzajemny vztah ceny pozemkl a budov na nich stojicich, bude
mit patrné znacny vliv nova pravni dprava obcanského zdkoniku. Cena pozemku
resp. budovy na ném stojici v pripadé odliSnych vlastniki bude v disledku
predkupniho prava ovlivnéna. Smyslem a tucelem identifikace takové zavislosti
nebude tedy urceni cenového vlivu u jednotlivé budovy ¢i pozemku na jeho
hodnotu, kcéemuz by bylo tfeba dat aktudlnich, vérohodnych a co mozna

nejpodrobnéjsich, nybrz stanoveni vlivu (pokud moZzno) obecné platného.
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U databazi pro ucely oceniovani nemovitosti by mél byt kladen diiraz zejména na
kvalitu a divéryhodnost dat v nich obsazenych, pficemz stranka kvantitativni je,

byt v tésném zavésu, aZ druhotna.

UZité databaze vSak lze oznacit spiSe jako soubor dat, ktery uprednostiiuje stranku
kvantitativni nad kvalitou. Databaze totiZ obsahuji inzeraty nemovitosti zverejnéné
na internetovych portalech. Udaje, z nichz databaze vychazi, jsou tedy udaji, které
jsou uvadény potencialnim prodavajicimi predmétnych nemovitosti. Uvedené ceny
jsou tedy cenami nabidkovymi, které se od skutecné hodnoty nemovitosti
zpravidla lisi. Uvédoméni si téchto zakladnich fakti ma vliv na to, jak budou data
zpracovavana i na naslednou interpretaci vysledkl. Zptisob uziti této databaze by
tedy mél co nejlépe vyuzit jeji silné stranky (obrovsky pocet nemovitosti na izemi
celé CR) a co nejméné dopustit ovlivnéni vyslednych zavérd slabymi strankami

(nizsi aktualnost a moZna nepiesnost dat).

Skutecnost, Ze databaze obsahuje nabidkové ceny, ma odraz vtom, Ze ceny
uvedené v databazi jsou o cca 5-10 % vys$Si, neZ je skute¢nad trzni hodnota.
V nékterych vétSich méstech mize byt cena navysena az o 20 %. Tento rozdil je
zplsoben jednak prirozenym trznim chovanim vSech prodavajicich, tedy motivaci
prodat nemovitost za co nejvy$$i cenu (byt srizikem dlouhé doby nabizeni)
a jednak obezretnosti pri stanoveni ceny, kterd prameni vétSinou z nedostatecné

kvalifikovanosti pro odhad trzni hodnoty.

Zakladni soubor celé databaze [2012] tvori domy, byty, chaty, garaZe a pozemky
nabizené prostifednictvim realitniho serveru v roce 2012. Pro ucely predkladané
prace jsou zpracovany ceny bytl, domtl a pozemki. Jednotlivé kategorie jsou dale
rozClenény na soubory vybérové, kdy kritériem pro zarazeni do jednotlivych
vybérovych soubort je jejich poloha v ramci vyssich izemné samospravnych celki.
Databaze je tedy rozdélena na 3 zakladni soubory - pozemky, domy a byty, v ramci

nichZz jsou vybérovymi soubory nemovitosti nachazejici se ve stejném kraji.

Strana 42



Neobycejna dtlezitost prostorové alokace nemovitosti ostatné prameni ze

~

samotné podstaty véci nemovitych64.

-~

Zakladni Soubor - pozemKky

0

Databazi lze hodnotit i z pohledu kvality pro statistické ucely. V pripadé, Ze

v/

Obr. 6 - Zakladni soubor a vybérové soubory, zdroj vlastni

hodnoty v databazi odpovidaji pribliZzné normalnimu rozdéleni a databaze
neobsahuje vyznamnéjSi mnoZstvi extrémnich hodnot, lze povaZovat databazi
z hlediska statistiky za kvalitni datovy soubor: , Vysledky stiednich hodnot se lisi jen

madlo, z toho Ize soudit, Ze jsou kvalitnim reprezentantem daného vybéru...“®>

Zpracovani tak pocetného souboru nemovitosti znemozZnuje odstranéni
jednotlivych extrémnich a zjevné chybnych hodnot (zejména ceny) jednotlivé
orucné”. Pred dal$im zpracovadnim jednotlivého vybérového souboru bylo tedy
vylouceno 10 % vSech hodnot, a sice po serazeni jednotlivych dat podle vySe ceny,
bylo vylou¢eno 5 % nejvysSich a nejniZSich hodnot. Timto postupem je
zabezpeceno, Ze vybérovy soubor neobsahuje vyrazné extrémni hodnoty, které by

mohly mit vliv na konecné vysledky®t. Toto opatreni je provedeno i presto, Ze

64 CISAR, Jaromir. Vybrané otdzky z trhu nemovitosti. 1.vyd. Praha: Vysoka $kola ekonomicka, 1996,
160 s. ISBN 80-707-9690-1., str. 10

65 ZAZVONIL, Zbynék. Oceriovdni nemovitosti na trZnich principech. Vyd. 1. Praha: Ceduk, 1996, 173
s. ISBN 80-902-1090-2,, str. 246

66 HLAVINKOVA, Vitézslava. Trzni oceriovdni nemovitosti. Vyd. 1. Brno: Vysoké uéeni technické v
Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012, 67 s., 10 s. pril. ISBN 978-80-214-4557-4., str. 30
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vybérové soubory jsou tak pocetné, Ze vliv extrémnich hodnot na celkové vysledky
by mohl byt v nékterych situacich i zanedban. Tento postup Upravy vybérového

souboru neni nijak vyjimecny a lze se s nim béZzné setkat v odborné literature,

méné jiz v praxi.t?

67 ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2012, 454 s. ISBN 978-
80-86929-88-0., str. 299
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6 POUZITE METODY

MoZnost vymezeni vlivu ceny pozemku na obvyklou cenu stavby vychazi
Z premisy, Ze tyto proménné jsou na sobé zavislé: ,za normdlnich trznich podminek
existuje priblizny ustdleny pomér mezi hodnotami dosud nezastavénych pozemkii k
celkovym hodnotdm nemovitosti, tj. k takovym, jejichZ pozemky jsou jiZz zhodnoceny k
nim primérenou zdstavbou. Ddle predpoklddaji, Ze tento pomér je zdvisly na
jednotlivych typech nemovitosti a predevsim na poloze “8 Metody, pomoci nichZ lze
zavislost dvou (¢i vice) proménnych urcit a nasledné kvantitativné popsat, jsou
metody matematické statistiky. Analyza jednotlivych vybérovych soubortl vychazi

ze statistickych dat, resp. z vysledki stanovenych statistickymi metodami.

Jako jednu z mnoha metod ¢i postupid pouzivanych pii zjistovani obvyklé ceny
v praxi, 1ze uvést metodu, kterou popisuje ]J. Kokoska: ,Metoda je postavena na
principu, Ze nemovitost, ku které mdme potiebné informace, premistime hypoteticky

do mista oceriované nemovitosti, pro kterou hleddme cenu.?

Metoda, ktera je svym pojetim velmi blizkd premisam, na nichZ je tato diplomova
prace vystavena, je Naegeliho metoda. Naegeliho metoda je: ,odvozena od
poznatku, Ze cenotvorné prvky ovliviiujici hodnotu pozemku jsou nejvice kumulovdny
ve faktu vyznamul...Jobce resp. mésta...”? Samotna metoda ve svém diisledku spéje
ke stanoveni podilu pozemku na celkové cené (pozemek i se stavbou). Této metodé
je vodborné literatuie vycitano, Ze podil ceny pozemku na celkové cené nelze
nikdy fixné stanovit, neumoZiuje dostate¢nou individualizaci ceny a neni nijak

vymezena velikost stavby, ze které je hodnota pozemku odvozovana.’!

68 ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2012, 454 s. ISBN 978-
80-86929-88-0., str. 371

69 KOKOSKA, Jiti. Oceriovdni nemovitosti dil IIL.: oceriovdni obvyklou cenou. Vyd. 1. Praha: ARCH,
2000, 202 s. ISBN 80-861-6523-X,, str. 40

70 JOKL, Miloslav, Miloslav JOKL a Daniel ] JOKL. Teorie oceriovdni nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Institut
ocenovani majetku - Znalecky ustav, 1999, 301 s. ISBN 80-707-9622-7., str. 176

71 tamtéz
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Jednim z dilcich cila této prace je urceni, do jaké miry se poloha stavby projevuje
na jeji cené. Navazujicim tématem, které vsak presahuje rozsah této prace, by mélo
byt zpiesnéni a lokalizace Naegeliho metody na tizemi Ceské republiky s ¢lenénim
na jednotlivé uzemné samospravné celky. Vysledky by nasledné meély byt
aplikovatelné v praxi pii urcovani cenovych podili pfi oceniovani jednotlivych
staveb. Podminkou bude dostupnost obdobné databaze cen nemovitosti, obsahujici

nejlépe ceny, za néz byly stavby ¢i pozemky skutecné koupeny/prodany.

6.1 METODY ANALYZY DATOVEHO SOUBORU

V predkladané praci jsou uZity metody matematické statistiky, nebot pouze témito
lze dostate¢né efektivné analyzovat a popsat velké datové soubory. V ramci
ocennovani nemovitosti nelze jednoznac¢né uptrednostnit kvantitu datového souboru
pred kvalitou, nicméné pro postup prezentovany vtéto praci je zapotiebi
minimalné takové mnozstvi obvyklych cen staveb a pozemki, aby mél vybérovy
soubor pro kazdou lokalitu (okres, kraj) dostatecnou vypovidajici hodnotu. Pro
Ucely této prace je zcela vynechana Praha, jako kraj. Praha se svoji velikosti zcela
vymyka rozloze ostatnich krajl a je tedy z tohoto pohledu neporovnatelna. Rovnéz
z hlediska vy$e priimérné ceny je Praha, jakoZto hlavni mésto, od zbytku CR tak
cenové odlisna, ze grafické vyjadreni vztaht mezi jednotlivymi kraji, je nemozné.
Zasadni odli$nost Prahy se projevuje, mimo jiné, i ve statistickych tdajich CSU,

které jsou mnohdy uvadény zvlast s Prahou a bez ni.

Lze predpokladdat, Ze ceny extrémné nizké resp. vysoké nemaji relevantni
vypovidaci hodnotu. V ptripadé cen extrémné vysokych se mize jednat o stavby
vysoce nadstandardni, s historickou hodnotou, ¢i jinak vyjimec¢né. V piipadé cen
extrémné nizkych se miiZe jednat o nemovitost ve velmi Spatném technickém
stavu, s vaznoucim vécnym bfemenem, ¢i jinak znehodnocené. Ani jeden pripad
krajnich hodnot nelze povaZovat za vhodnou soucast vybérového datového
souboru, na zakladé néhoZ ma byt stanovena hodnota dostate¢né vérné popisujici

dany vybérovy datovy soubor.

Z hlediska systémového pojeti se porovnavanim stfednich hodnot nemovitosti

v jednotlivych krajich, jedna o porovnavaci pristup, neprimé porovnani a hrubé
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testovani mezi segmenty. Z Tab. 4 je zfejmé, Ze z hlediska spolehlivosti se jedna o

nejméné spolehlivy postup.

[y o B
o
< |2 | zaKiadni Variant 5 8
5 | technika y EESE
Zz |~
- P¥imé Kvantitativni analyzy I
=  [Kvalitativni analyzy I
= g porovnant g ombinace I
g Profesni databaze I
E Sekundarni data I
S Neprimé Icenové mapy Al q-1v
porovnanl -y dexové metody
Hrubé testovani mezi segmenty \%
Kapitalizaci |Prima Vp/i B
%’ renty Vynosova Vp/iv - (£A/A) C
é Diskontaci |Bez reverze XV, /U D 1
RIS renty S reverz EV,/U+R,/U |E
5 Reziduélni [Land Residual (Vc-NHs *is)/ip | F
Z Stavebnicova |Pfimé porovnani |Hpz+ENs G| II-1II
Alokace Hc*k H
S Extrakce NH-NHs I 111
S __ |Subdivision TH - NHs déleni | ]
= Rezidualni pevelopment
B Négeli NH-NHs 11-1V
Nageli-modifik. SC-NHso K| -1V
Samet I\

Tab. 4- Prehled pristupti, technik a metod odhadu hodnoty pozemka73
Nizky stupeni spolehlivosti je vSak vyvazovan potencidlni rychlosti, sjakou lze
hrubé odhadovanou cenu stanovit. Obdobny postup umoZziiuje velmi rychle,
a z hlediska naroku na odborné a znalosti snadno, provést hruby odhad ceny. Pro
odbornou verejnost tak miiZze byt jednim z prvnich kroki pii odhadu trzni hodnoty

nemovitosti.

72 Spolehlivost techniky klesa s rostoucim stupném spolehlivosti, tedy stupen I vyjadiuje nejvyssi
spolehlivost

73 ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2012, 454 s. ISBN 978-
80-86929-88-0.,s. 359

Strana 47



6.2 METODY MATEMATICKE STATISTIKY

Z hlediska matematické statistiky je tato prace =zaloZzena na vysledcich
pozorovanych na velkém poctu jednotek.’* Predpokladem, ktery je ovérovan, je
zavislost obvyklé ceny stavby na obvyklé cené pozemku. Za timto ucelem jsou

dostupna data zpracovana, po vySe zminénych korekcich, statisticky.

6.2.1 MEDIAN
U jednotlivych vybérovych sobort, upravenych vyse uvedenym zptisobem je urcen

medidn. V nékterych piipadech se hodnota medianu bude velmi bliZit hodnoté
aritmetického primeéru, nicméné pouzitim této statistické veliCiny je do jisté miry

dale eliminovan vliv extrémnich hodnot vybérového souboru.
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Obr. 7 - Blizkost stirednich hodnot v datovém souboru

Na Obr. 7 je znazornén histogram cen bytd v]JihoCeském kraji v K¢/m?,

s uvedenymi stfednimi hodnotami, z nichz je patrné, Ze se lisi jen malo a Ize je tedy

74 NEUBAUER, Jifi, Marek SEDLACIK a Oldtich KRIZ. Zdklady statistiky: aplikace v technickych a
ekonomickych oborech. 1. vyd. Praha: Grada, 2012, 236 s. ISBN 978-80-247-4273-1., str. 17
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povazovat za dostatecné vypovidajici vzhledem Kk analyzovanému datovému

souboru.

Hodnota medianu déli vybérovy soubor na dvé stejné pocetné casti, kdy 50 %
hodnot je vétSich neZ median a 50 % hodnot je menSich. Jedna se tedy jinym slovy
o 50 % kvantil vybérového datového souboru. SouvztaZnost, kterou lze mezi
aritmetickym priimérem a medianem zdiraznit, spoc¢iva ve smérodatné odchylce.
Vztah téchto dvou veli¢in do jisté miry reflektuje rozloZeni hodnot v datovém
soboru, kdyZ: ,Pro rozdéleni ndhodné velitiny, které maji konecnou stredni hodnotu
a medidn plati, Ze absolutni hodnota rozdilu mezi medidnem a aritmetickym

primérem daného rozdéleni je mensi nebo roven jedné smérodatné odchylce.”>

6.2.2 LINEARNI REGRESE
35000

30000 ®
y =1226x + 11430
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Obr. 8 - Graflinearni regrese
Linedrni regrese je statistickd metoda spocivajici v proloZeni jednotlivych bodl
grafu jednou primkou. Jedna z definic linedrni regrese zni: ,Linedrni regrese

predstavuje aproximaci danych hodnot primkou metodou nejmensich ctvercu. Pokud

75 Median. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation,
2001- [cit. 2015-01-03]. Dostupné z: http://cs.wikipedia.org/wiki/Medi%C3%A1n
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tuto primku vyjddrime rovniciy = b_1 + b_2 x, jednd se o nalezeni optimdlnich hodnot

koeficientii b_1 a b_2."76

Pro urceni tendence, kterou maji jednotlivé proménné je pri vyjadreni regresni
primky ve tvaru y = ax + b rozhodujici regresni koeficient a, ktery popisuje sklon
dané primky. Koeficient b udava polohu primky na ose y vramci kartézského

systému souradnic.

Graficky vyjadrenou tendenci ¢i trend lze nasledné porovnat napriklad mezi
jednotkovou cenou m? pozemki a jednotkovou cenou m? zastavéné plochy staveb
vramci jednotlivych kraji. Vzhledem k fadové odlisSné hodnoté je vSak nezbytné

zavést do grafu vedlejsi osu hodnot, ktera ma odlisné méritko i pocatek.

Na Obr. 9 lze tak nazorné prezentovat Korelaci dvou krivek, i presto, ze hodnoty,

kterymi jsou tvoreny, jsou radové odliSné.
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Obr. 9 - Graf korelace jednotkové ceny bytu s jednotkovou cenou pozemku, zdroj vlastni

76 Median. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia Foundation,
2001- [cit. 2015-01-03]. Dostupné z: http://cs.wikipedia.org/wiki/Medi%C3%A1n
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6.2.3 KORELACE, KORELACNI KOEFICIENT
Pro stanoveni miry vlivu a jeho numerickym vyjadienim se jako nejvhodnéjsi jevi

stanoveni miry korelace zavislych veliCin, tedy korela¢ni koeficient. V pripadé této
prace je stanoven korelacni koeficient mezi jednotkovou cenou m? plochy?? bytu
resp. domu s cenou pozemku v daném kraji. Z Obr. 9 lze jiz vizualné odhadovat
pozitivni (nékdy oznacovanou také jako primou) korelaci mezi jednotkovou cenou

bytu a jednotkovou cenou pozemku.

6.2.4 PRAVIDLO 3 SIGMA

Pravidlo 3 sigma, jak je oznaCovano rozloZeni pravdépodobnosti pfi normalnim
rozdéleni, nachazi své vyuziti vSiroké skdale oborG. Pro tucely ocenovani
nemovitosti miize byt pirinosné v piipadé, kdy vybérovy datovy soubor, s nimz je
pracovano, obsahuje normalné rozdélené hodnoty. Pokud je dostupny dostate¢né

pocetny datovy soubor, budou hodnoty v ném zpravidla tuto podminku spliiovat.
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Obr. 10 - Graf hustoty pravdépodobnosti s vyznacenymi pravdépodobnostmi ve vzdalenosti
*1, 2, a 3 o, zdroj wikipedia78

Na Obr. 10 je znazornéno tzv. pravidlo 3 sigma ve formé grafu normalniho
rozdéleni, v némz jsou vyznaceny hodnoty 1, 2, a 3 0. Na zakladé Sire intervalu

utvoireného kolem stfedni hodnoty ve vzdalenosti 1, 2 nebo 3 smérodatnych

77 Problematika plochy je podrobnéji rozebrana v kapitole 7.1

78 Percentile. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco (CA): Wikimedia
Foundation, 2001- [cit. 2015-01-03]. Dostupné z: http://en.wikipedia.org/wiki/Percentile
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odchylek, je stanovena pravdépodobnost, se kterou se hodnota z datového souboru

v intervalu dané Sife nachazi.

Zpravidla 3 sigma vyplyva, Ze pravdépodobnost, pri vzdalenosti od stredni
hodnoty [p] vintervalu + 1 o je 68,27 %, pri vzdalenosti + 2 ¢ cca 95,45 % a pri

vzdalenosti + 3 0 cca 99,73 %.

Je vsak treba mit na pameéti, Ze existuji a stale budou vznikat, nemovitosti nové,
které svoji hodnotou nespadaji do rozmezi p + 30 od stfedni hodnoty. Nelze
s urcitosti tvrdit, zda jejich vyskyt skutecné odpovida 0,27 % vsSech vyskytl, jak

zbyvajici hodnota pravdépodobnosti naznacuje.

Velmi nazorné prezentuje pravidlo 3 sigma Tab. 5, kterd u pozorovaného jevu
uvadi ocCekdvanou frekvenci vyskytu mimo interval vymezeny smérodatnou
odchylkou. Jedna se o modelovou situaci, pti niZ by kazdy den byla zaznamenana
jedna hodnota z normalné rozdéleného datového souboru. Dale uvedena tabulka
uvadi, vjakém casovém useku se pravdépodobné objevi hodnota, ktera nebude

spadat do intervalu ur¢eného smérodatnou odchylkou (jejim nasobkem).

Vychazeje z premisy o normalnim rozdéleni cen nemovitosti (rozuméj staveb a
pozemkii), je mozné aplikovat pravidlo 3 sigma tak, zZe pokud by v pribéhu 1 roku
byla kazdy den zobchodovdna 1 nemovitost splnujici vySe uvedena Kkritéria,
nemovitost, kterd by svoji cenou nespadala do intervalu p * 30, by se objevila

jednou za rok.

o Ocekavana Priblizna frekvcence pri
Interval | Populace ve vybéru e o
frekvence mimo int. dennim vyskytu

TN 0.682689492137086 1in3 Dvakrét tydné
TEREIN  0.866385597462284 1in7 Jednou tydn&
0.954499736103642 1in 22 Kazdé tii tydny
VTN 0.987580669348448 1in81 ttvrtletnd
0.997300203936740 1in370 Rotné
0.999534741841929 1in 2149 Kazdych 6 let
0.999936657516334 1in 15787 Kazdjch 4z’i:,e;t§dvakrét “a
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Kazdych 403 let (jedenkrat
v moderni historii)
kazdych 4776 let
0 0.999999426696856 1in 1744278 (jedenkrat v zaznamenané
historii)
kazdych 72090 let (trikrat

=L 0.999999962020875 1in 26330254 v historii moderniho

lidstva)

kazdych 1338 miliont let

(dvakrat v historii lidstva)
kazdych 34 miliont let

BRI 0.999999999919680 1in 12450197393 (dvakrat od dob vymfieni

dinosaurti)

kazdou 1,07 milardu let

(¢tvrt existence Zeme)

Tab. 5 - Pravdépodobna ¢etnost vyskytu jevu vztaZena k ¢asu, zdroj wikipedia7?

UL 0.999993204653751 1in 147160

S0 0.999999998026825 1in 506797346

7l 0.999999999997440  1in 390682215445

Pro lepsi nazornost lze uvést i slovni vyjadieni pravdépodobnosti, tak jak je

procentni vyjadfeni vnimdno odbornou literaturou v oblasti ocenovani

nemovitosti:

,0 % nemoznost, aby déj nastal

Do 50 % mozZnost, Ze déj nastal

50-60 % pravdépodobnost, Ze déj nastal

60-70 % prevazujici pravdépodobnost, Ze déj nastal
70-85 % velkd (vysokd) pravdépodobnost, Ze déj nastal

85-97(99) %  velmi vysokd pravdépodobnost, Ze déj nastal
100 % jistota, Ze déj nastal“®?

Pti velikosti cenového rozmezi p + 1 o je tak prevazujici pravdépodobnost, Ze cena

nemovitosti se vtomto intervalu bude nachazet. Pri intervalu p * 3 o je sice

79 Prelozeno, upraveno 68-95-99.7 rule. In: Wikipedia: the free encyclopedia [online]. San Francisco
(CA): Wikimedia Foundation, 2001- [cit. 2015-01-03]. Dostupné z:
http://en.wikipedia.org/wiki/68%E2%80%9395%E2%80%9399.7_rule

80 BRADAC, Albert, Josef FIALA a Vitézslava HLAVINKOVA. Nemovitosti: oceriovdni a prdvni vztahy.
4. preprac. a dopl. vyd. Praha: Linde, 2007, 740 s. ISBN 978-807-2016-792., str. 144
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pravdépodobnost uz velmi vysoka, nicméné tomu odpovida znacné Siroky cenovy

interval.

Praktické vyuziti pravidla 3 sigma lze tedy spatifovat ve vymezeni intervalu a jemu
odpovidajici pravdépodobnosti, se kterou do ného cena obvykla spada. Jeho
pouziti je vSak limitovano nutnosti dostatecné velkého poltu porovnatelnych
nemovitosti, pricemZ rozloZeni jejich hodnot by mélo byt normalni. V pripadé, Ze
hodnota do vymezeného intervalu nespadd, je nasnadé ovérit, zda-li je dana
nemovitost od ,obvyklé“ nemovitosti daného segmentu tak vyrazné odlisna, Ze

cenovy rozdil je opodstatnény.

Je zjevné, Ze pouziti sebelepSich matematicko-statistickych metod bez dalSiho pro
odhad ceny obvyklé nestaci. V procesu odhadovani obvyklé ceny je funkce
odhadce/znalce nezastupitelna a v zasadé rozhodujici. Vlivii, které se na hodnoté
nemovitosti podili, je nespocet a ne vSechny lze kvantifikovat a matematicky

popsat.

6.3 METODY STANOVENI CENY OBVYKLE

V této casti prace bude nastinéna metoda nakladova, porovnavaci a vynosova.
Cilem této prace neni odcitovani téchto metod tak, jak jsou uvedeny v ocenlovacim
predpisu, ale uvedeni principti, na nichz jsou zaloZené. Pochopeni téchto principt
je zasadni pro dalsi aplikaci oceniovacich metod, nebot’ sebelepsi metoda pouzita

v nevhodném pripadé nevede k relevantnim vysledkiim

6.3.1 METODA NAKLADOVA
Metoda ndkladova vychazi z ndkladi, které bylo tieba vynaloZit na potizeni stejné

¢i obdobné nemovitosti, zpravidla stavby. Metoda nakladova smétuje tedy do
minulosti. Vystupem metody nakladové je zpravidla cena reprodukéni -
nezohledniuje opotrebeni (at vlivem starnuti ¢i faktického opotrebeni) nebo vécna

hodnota - reproduk¢ni cena sniZena o opotiebeni.
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Nakladovou metodu lze provést v riizné podrobnosti, od ¢ehoz se prirozené odviji i
rychlost zjiSténi a presnost vysledné hodnoty a sice: ,..rozpoctovou metodu,

metodu agregovanych poloZek a metodu technicko-hospoddrskych ukazatelii. "¢

Nejpresnéji urcenou cenu by mél poskytovat poloZkovy rozpocet. Sestaveni
takového rozpoctu je vSak casové i financné mnohem naroc¢néjsi, nez zbyvajici
metody. U vyrazné starych staveb miiZe byt komplikované stanoveni rozpoctovych
cen pro materidl ¢i prace, které jsou zastaralé a informace o jejich cenach nejsou

snadno dostupné v béZnych rozpoctovacich softwarech.

Ocenéni pomoci agregovanych polozek nabizi rychly zplsob ocenéni, cemuz
prirozené odpovida jeho vypovidaci hodnota. Tento postup mize poskytovat
relevantni vysledky v pripadé ,primérné“ stavby. Postup ocenéni na zakladé THU
lze doporucit pouze pro orientacni zjisténi ceny. Jeho nizka presnost je vSak
vyvazovana vysokou rychlosti a jednoduchosti pouziti. Limitujicim mtize byt

nedostatecna databaze porovnatelnych nemovitosti, pro néz byl THU stanoven.

Nakladova metoda ma bezesporu své misto i uplatnéni pri ocenovani nemovitosti.
Je vsak treba zdlraznit, Ze je zcela opomijena poloha nemovitosti, kterd ma na
trzni hodnotu nemovitosti znacny vliv. Své opodstatnéni mtize tato metoda najit
zejména pri urcovani vyse pojistného plnéni ¢i ndhrady Skody.

6.3.2 METODA POROVNAVACI

Vzhledem kzaméreni této prace je mnoho principli porovnavaci metody jiz
obsazeno v jinych Castech této prace. Pro uceleni predstavy je na tomto misté
vhodné uvést, Ze metoda porovnavaci urcuje cenu soucasnou, bez ohledu na
diivéjsi naklady ¢i budouci vynosy. Klicovym pro porovnavaci metodu je dostatek
srovnatelnych nemovitosti (polohou, velikosti, vybavenosti, atd.). Absence
dostatku vhodnych nemovitosti k porovnani miize vést k nemoznosti provedeni
této metody. Z hlediska trzni hodnoty se vsak ve vétSiné pripadd bude cena urcena

metodou porovnavaci zpravidla nejvice blizit trZzni hodnoté.

81 JERMAR, Petr. Ocefiovani nemovitosti z pohledu bank a poji$toven. Hypoindex.cz [online]. 2009
[cit. 2015-01-13]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/ocenovani-nemovitosti-z-pohledu-bank-
a-pojistoven/
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6.3.3 METODA VYNOSOVA
Metoda vynosova sméfuje do budoucna a jejim vystupem je vynosova hodnota.

Vynosova hodnota je: ,..souctem diskontovanych [...]budoucich cistych vynosti
Z jejiho prondjmu.” 82 Smérovani této metody do budoucna se projevuje v nutnosti
odhadu budouciho vyvoje. Nejistota budoucich vynost, nakladi (na provoz,
modernizaci ¢i rekonstrukci), inflace, danové zatéze, a dalSich vstupnich dat, €ini
tuto metodu velmi zavislou na schopnosti znalce/odhadce odhadnout budouci
vyvoj. | tato metoda je tedy zaloZena do zna¢né miry na odhadu a schopnostech

toho, kdo ji provadi.

Urcovani budoucich vynosi, nakladi a celkové ekonomické situaci je velmi blizké
investicnimu rozhodovani, které byva pouzivano pti vybéru vhodné budouci
investice. Z toho diivodu je pouziti metody vynosové nejvhodnéjsi pro hodnoceni

»,vyhodnosti“ investice.

Vynosova metoda nezohlediiuje pouze budouci vynosy, ale také potizovaci
naklady, které je tfeba investici ,obétovat”. V pripadé nemovitosti se jedna o
reprodukéni cenu. Ve fazi investiéniho zaméru tzv. cenu porizovaci. Vyse této ceny
je pro vyslednou hodnotu vynosové hodnoty stézejni. Jeji urCeni by mélo byt

zaloZeno na metodé nakladové.

Jak ostatné vyplyva z vySe uvedené definice, za budouci vynosy je povazZovano
najemné. Pro odhad (trZzniho) najemného nelze postupovat jinak, nez urcit vysi tzv.
,0bvyklého najemného“ pro danou nemovitosti (s ohledem na jeji polohu, typ,
velikost atd.). Urceni vySe obvyklého ndjemného by mélo byt provedeno za pomoci
metody porovnavaci, kdy vysledkem této je najemné, které lze za srovnatelné

nemovitosti na trhu ziskat.

S ohledem na vSe shora uvedené, nelze dospét k jinému zavéru, nez Ze pro spravné
stanovenou vynosovou hodnotu, je tfeba ovladat rovnéZ metody nakladovou

a porovnavaci. Vynosovd metoda je tedy jakousi kombinaci nejbéznéjsich

ocenovacich metod.

82 BRADAC, Albert, Josef FIALA a Vitézslava HLAVINKOVA. Nemovitosti: oceriovdni a prdvni vztahy.
4. preprac. a dopl. vyd. Praha: Linde, 2007, 740 s. ISBN 978-807-2016-792., str. 267
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7 PRIPADOVA STUDIE

7.1 OBVYKLY VYNOS Z NAJMU BYTU

Obvykla cena pozemku resp. stavby na ném stojici je zavisld rovnéz na vynosu
z najmu.83 Vynosem lze rozumét penéZni toky generované vlastniku bytu. Pro
jejich urceni ¢i porovnani neni rozhodné, zda-li se jedna o vynosy vygenerované za
dobu Zivotnosti stavby ¢i o vynosy vygenerované v priibéhu urcitého casového
useku. Podminku, aby jednotlivé hodnoty byly mezi sebou porovnatelné, je, aby se
jednalo o identicky Casovy usek. Na zakladé dostupnych databazi nemovitosti byl
zvolen vynos, ktery generuji byty vpribéhu jednoho meésice, tedy mésicni
najemné. Zpravidla v ném nejsou zahrnuty vynosy z plnéni spojenych s uzivanim
bytu, kterym jsou zpravidla thrady za dodavky vody, odvod a odvadéni odpadnich
vod, dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, dodavky plynu, elektfiny ci
zajiSténi prijmu rozhlasového a televizniho vysilani. Byt tyto vynosy ve vétSiné
piipadd byvaji hrazeny vlastnikovu daného bytu v ramci ,,ndjemného” v Sirokém
slova smyslu, neni tento vlastnik prijemcem téchto vynosu, nybrZ pouhym
szprostredkovatelem”. Z toho divodu vyse dhrad za tyto sluzby v dané oblasti

neovliviiuji vynosy z najmu bytt piimo.

Je treba uvést, Ze v této casti prace jsou vybérovym datovym souborem byty
v zavislosti na poctu mistnosti. Pod oznaCenim bytu napt. 1+1 je vSak tieba
rozumét i byt 1+kk, byt se pojmové o mistnost nejednad. V ramci jednotlivych
vybérovych souborti neni zohlednéna ,plocha“ bytu, ale pouze pocet mistnosti.
Tento nedostatek je zplsoben nedokonalosti analyzované databaze, Kktera
neobsahuje spolehlivé udaje o plose jednotlivych bytl. Tato nedokonalost prameni
zejména ze skutecnosti, Ze se jedna o databazi nemovitosti tvorenou prevazné
nabidkami verejnosti ¢i realitnich kancelari. Stanoveni ,plochy“ bytu je
problematické samo o sobé, nebot hodnoty plochy uZzitné, uzitkové, podlahové ¢i

obytné se mezi sebou mohou lisit i velmi vyrazné. I presto, Ze NOZ nové upravil

83 BRADAC, Albert. Teorie oceriovdni nemovitosti. 8., preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0., s. 392
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zplsob vypoctu podlahové plochy tak, Ze pripadné odstranéni nenosné pricky ¢i
rozdéleni mistnosti na dvé, nebude mit na podlahovou plochu vliv, pro definice
ostatnich ,ploch” je nezbytné hledat vjinych pravnich predpisech, mnohdy

provadeécich, coZ Ize od laické verejnosti ocekavat jen stézi.

Vybérové datové soubory tedy byly vybrany na zakladé predpokladu, Ze byty o
stejném poctu mistnosti jsou relativné stejné velké a tedy porovnatelné. Je a
zpravidla i v minulosti bylo zajmem stavebnika, dosahnout nevyssiho a nejlepsiho
vyuziti daného pozemku a tedy kombinace velké ,plochy” bytu a malého poctu

mistnosti ¢i naopak budou vyjimecné.

7.1.1 Byry1+1
Sjistymi omezenimi lze wuZit matematické statistiky k popisu jednotlivych

vybérovych datovych souborl. Pro nazornéjsi popis jednotlivych vybérovych
datovych souborti byla vSak zvolena graficka podoba, nebot je daleko nazornéjsi a

lze z ni mnohem snaze extrahovat potiebné hodnoty.

Jednotlivé body na grafu Obr. 11 jsou tvofeny hodnotami najemného v daném
kraji. Do grafu zaznamenané body maji velmi vysokou transparentnost (80-90%),
coz vede k tomu, Ze jednotliva do grafu zaznamenana hodnota je zobrazena velmi
svétlou barvou. Pokud je do stejného mistad4 zaznamenana dalS$i hodnota, odstin

v daném misté tmavne a vyjadiuje tim, Ze v dané vysi se hodnota opakuje.

Za zasadni lze pri tomto vyjadieni hodnot povaZovat to, Ze z vysledného priibéhu
odstinu lze usuzovat na rozdéleni hodnot daného vybérového datového souboru.
Rovnéz lze velmi rychle urcit, vjakém rozmezi se nijemné ve vybraném kraji
pohybuje. Jedna se ptrirozené o jisté zjednoduSeni, nebot odstin sdm o sobé neni

svhopen nahradit vypovidajici funkci histogramu.

84V ptipadé Obr. 11 jsou za stejné, vtomto grafickém vyjadreni, povaZovany hodnoty, které se
nelisi o vice nez 400,-K¢
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Obr. 11 - VySe ndjemného bytu 1+1 v jednotlivych krajich, zdroj vlastni

O tom, Ze barevné rozloZeni v kazdém sloupci grafu odpovida (pri respektovani
vySe uvedeného) rozdéleni vybérového datového souboru, svéd¢i napr. histogram
Moravskoslezského a Zlinského kraje. Z Obr. 11 je patrné, Ze sloupec predstavujici
Moravskoslezsky kraj prechazi ze svétlého odstinu, do tmavého a zpét do svétlého,
pricemZ hodnoty medianu a stredni hodnoty déli tento barevny piechod priblizné
na dvé stejné velké c¢asti. Dluzno dodat, Ze hodnoty medianu a stiedni hodnoty jsou
témér totozné. Hodnoty najemného by tedy v Moravskoslezském kraji mély mit
pribliZzné normalni rozdéleni®> bez vyraznéjSich extrémi. Tento predpoklad lze
ovérit na Obr. 12, kde je znazornén histogram najemného v bytech 1+1

v Moravskoslezském kraji.

85 Normalnim rozdéleni je minéno rozdéleni Gaussovo, Studentovo, logaritmicko-normalni ¢i
logistické
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Obr. 12 - Histogram najemného v bytech 1+1 v Moravskoslezském kraji86, zdroj vlastni
Naproti tomu Ize na zakladé Obr. 11 usuzovat, Ze rozdéleni hodnot ve Zlinském
kraji neni jednoznacné, resp. statisticky dostatecné vérné popsatelné vhodnou
spojitou funkci. Tento predpoklad lze ovérit z Obr. 13, kde je zndzornén histogram

najemného v bytech 1+1 ve Zlinském Kkraji.

70 Values Split View
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0,22 I
15
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fouenbaig
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Obr. 13 - Histogram najemného v bytech 1+1 ve Zlinském Kraji, zdroj vlastni

86 V grafu je vyznaceno Cervenou kiivkou tzv. studentovo rozdéleni.
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Z Obr. 13 je ziejmé, Ze hodnoty najemného v bytech 1+1 ve Zlinském kraji nelze
dostatecné vérné popsat spojitou funkci, nebot’ se svou povahou jedna o hodnoty
diskrétni. I presto, Ze vdaném vybérovém souboru je pouze 70 hodnot, Ize tvrdit,
Ze charakter normalniho rozdéleni lze vypozorovat i v pripadé nizsiho poctu
hodnot ve vybérovém souboru viz Obr. 14. NemoZnost popisu vybérového
datového souboru spojitou funkci mize byt zplisobena vice faktory. Nékterymi
z nich jsou: nedostate¢nym pocet obchodovanych byt 1+1 ve Zlinském kraji, coz
se nejevi vysoce pravdépodobné, nestabilita trhu, kdy ceny se v priibéhu casu
rychle méni (rovnéZ nepravdépodobné, nebot se jednd o ceny nabidnuté

v pribéhu roku 2014), nedostateCny pocet srovnavacich byti obsaZenych

v databazi nebo vysoka diference cen v ramci jednotlivych lokalit Zlinského kraje.
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Obr. 14 - Histogram najemného v bytech 1+1 v Jiho¢eském Kkraji, zdroj vlastni

7.1.2 Byry2+1
Je tieba uvést, Ze jednotlivé kraje jsou v grafu serazeny v zavislosti na medianu cen

v daném kraji. Pfi zohlednéni vSech grafti, v této praci uvedenych, lze usuzovat, ze
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medidn je zpravidla lepSim reprezentantem daného vybérového souboru nez
primér. Medidn neni ovlivnén extrémnimi hodnotami tak, jako stfedni hodnota
(primeér). Ve vétSiné kraji jsou vSak hodnoty medianu a priméru velmi blizké, coz

svédci o jistém zplisobu rozloZeni hodnot, bez vyraznych extrémi.

Na Obr. 15 Ize velmi nazorné prezentovat, jak nedostateCné je vyjadreni ceny
obvyklé pouze jednou hodnotou. Timto neSvarem trpi zejména ocenéni podle
ocentovaciho predpisu. Byt ocenéni podle ocenovaciho predpisu by pii odhadu
ceny obvyklé nemeélo mit misto, v praxi byva nékdy k odhadu obvyklé ceny uzito i
takto zjisténych hodnot.
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Obr. 15 - VySe najemného bytu 2+1 v jednotlivych krajich, zdroj vlastni
Z grafu na Obr. 15 je patrné, Ze napriklad nadjemné v bytech v Jihomoravském kraji
dosahuje hodnot cca 4.000-14.000,-K¢, tedy najemné se pohybuje v intervalu
10.000,- K¢. Hodnota medianu je 9.500,- K¢ a priimér je 9.714,-K¢, tedy déli datovy
soubor zhruba na poloviny. Rozmezi hodnot je vSak tak Siroké, Ze jedind hodnota

sama o sobé nemiiZe dostatecné vérné a presné reprezentovat cely datovy soubor.
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Oproti tomu napt. v Usteckém kraji dosahuji hodnoty najemného cca 4.000 -
9.000,-K¢, tedy rozsah hodnot je zhruba polovi¢ni. Obvyklou cenu by ztohoto
pohledu bylo vhodnéjsi vyjadrovat jistym rozmezim. V ramci tohoto rozpéti se

potom s nejvétsi pravdépodobnosti bude oceniovany byt nachazet.

O tom, Ze rozdéleni hodnot v datovém souboru ma sva pravidla, neni pochyb.
Pokud je vybérovy datovy soubor dostate¢né vypovidajici, ma zpravidla normalni
rozdéleni. Pfi normalnim rozdéleni Ize uplatnit zakonitosti, které z toho vyplyvaji.

Jendou z nich je i pravidlo 3 sigma, které je podrobnéji rozebrano v kapitole 6.2.4.

Na Obr. 16 je histogram ndjemného Moravskoslezského kraje, pricemz stiredni
hodnota (primeér) je 7.109,- K¢ a vybérova smérodatna odchylka sigma [o] je
2.206,-K¢. Lze tedy tvrdit, Ze obvyklé ndjemné v Moravskoslezském kraji v bytech
2+1 s 68% spolehlivosti spadd do intervalu 4.903 - 9.315,-K¢ (* 1 o). Se
spolehlivosti 95 % spada do intervalu 2.697 - 11.521,- K¢ Takto vysoka
spolehlivost je vSak vykoupena znac¢né Sirokym intervalem, pro ucely oceniovani
nemovitosti nevhodnym. Pro vytvoreni zakladnich mantineli pro odhad ceny
obvyklé vSak poslouZzit miize.
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Obr. 16-Histogram najemného v bytech 2+1 v Moravskoslezském Kkraji s vyznacenymi
hodnotami + 1 ¢ a + 2 ¢, zdroj vlastni

Pravidlo 3 sigma nachazi jeSté dalsi vyuziti, a sice pokud hodnoty datového
souboru maji charakter normalniho rozdéleni, 99,7 % hodnot spada do intervalu

+ 3 0.Z Obr. 16 je zfejmé, Ze tento poZadavek je splnén.
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7.1.3 ByTtYy 3+1
V kategorii bytli 3+1 jiz databaze neobsahuje dostate¢né mnozstvi porovnatelnych

bytli ve vSech krajich. Vyslednou stfedni hodnotu ¢i median tak nelze povazovat za
relevantni. Nedostatek porovnatelnych hodnot je vSak zrejmy jiz z Obr. 17, kdy
v Plzeniském, Karlovarském, Zlinském a kraji Vysocina, hodnoty netvori spojity
barevny prechod, ale pouze jednotlivé body. MozZnost rychlého posouzeni
dostupnych dat a jejich rozdéleni zmensuje riziko zbytecného dalSiho zpracovani

dat v pripadé jejich nevhodnosti.
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Obr. 17 - VySe najemného bytu 3+1 v jednotlivych krajich, zdroj vlastni

Ze vsech grafii vyse najemného je patrné, Ze stiedni hodnota resp. median
nijemného spadd do intervalu Sirokého cca 2.000,- K¢ (Vyjimkou budiz kraj
Jihomoravsky, vnémz je uroven ndjemného zpravidla vyssi, coz je ziejmé
zplisobeno vys$$im ndjemnym ve meésté Brné). Kromé vySe uvedenych dil¢ich

zjiSténi lze tvrdit, Ze vySe najemného je zavisla na poloze nemovitosti.
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Vtéto kategorii byt jiz vSak pribyva bytd luxusnéjSich, s nadstandardnim
zatrizenim a najemné tak spada do daleko vétsiho rozmezi hodnot, zvlasté pak kraj
Moravskoslezsky, StredoCesky a Jihomoravsky. V takovém pripadé jiz takto
zpracovand data, posuzovana na zakladé krajd, nejsou dostatecnym zplisobem
vypovidajici. Bylo by tedy treba zuZit vybérovy datovy soubor, napriklad se

zamérit pouze na byty v rozmezi urcité plochy bytu, ¢i jemnéjsi ¢lenéni na zakladé

lokality, coZ je ovSem samo o sobé komplikované.

7.2 OBVYKLA CENA BYTU

V nasledujici casti prace jsou analyzovany ceny byt v jednotlivych Kkrajich.
Clenicim kritériem je opét polet mistnosti vbyté a jeho poloha v ¢lenéni na
jednotlivé kraje. I kdyZ se bytem rozumi: ,mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a uZivdny k tcelu bydleni..."87 a tedy
se nejedna o stavbu v pravém slova smyslu, cena bytl je nepochybné zavisla na
cené domu, ve kterém se nachazi, ¢i naopak. Ceny byt jsou tedy jistym ukazatelem

v

cen domi resp. staveb v danych krajich. Z vyssi ceny bytli vdaném kraji tedy lze

v

usuzovat, Ze i cena jinych staveb je vyssi.

7.2.1 Byry1+1
V soucasnosti stale nartlista pocet draZeb domi a byt v nedobrovolnych drazbach

v ramci exekuc¢niho fizeni. PrestoZe Cesky statisticky urad udaje o poctu exekuci a
drazeb v jejich ramci neshromaZzd'uje, z dostupnych zdroj(i®8 1ze usuzovat, Ze jejich
poCet se zvySuje. I vlivem stile vétStho objemu obchodd wuzaviranych

prostiednictvim internetu se takto prodavané byty drazi vtzv. elektronickych

87§ 2236 odst. 1 NOZ. Obcansky zakonik z roku 1964 definic bytu neobsahoval, nicméné v § 118
odst. 2 ¢inil byty predmétem obc¢anskopravnich vztahti. V zakoné ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytt
nicméné definice bytu v dobé platnosti OZ obsaZena byla a sice bytem byla: ,,mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni...“, kdy druha c¢ast véty
v praxi nékdy ptlisobila problémy v najemnich vztazich.

88 JUZLOVA, Petra. Nucenych draZeb pribyvd, stovky bytii jsou k mdni za zlomek ceny. Lidovky.cz:
Zpravodajsky server Lidovych novin [online]. 2013 [cit. 2015-01-03]. Dostupné z:
http://byznys.lidovKky.cz/nucenych-drazeb-pribyva-stovky-bytu-jsou-k-mani-za-zlomek-ceny-p75-

/moje-penize.aspx?c=A130423 172743 moje-penize mev nebo

SVEJDOVA, Zuzana a Veronika HAVLOVA. Poéet nedobrovolnych draZeb nemovitosti byl v loriském
roce rekordni. Cesky rozhlas: Zpravy [onllne] 2014 [cit. 2015-01-03]. Dostupné z:

lonskem -roce- rekordn1--141 5675
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drazbach a nabidky k u¢inéni prihozu se tedy dostavaji i do databazi nabizenych

nemovitosti.

v v/

Z toho divodu za¢inaji ceny bytti 1+1 na Obr. 18 napt. v Usteckém kraji na jen stézi
uvéritelné hodnoté. V daném pripadé se totiZ jedna o 2/3 z ceny obvyklé v daném
misté a Case®?. V piripadé opakované drazby se miize jednat azZ o %2 obvyklé ceny. Za

ru

toto ,nejnizsi podani“ miize byt nemovitost skute¢né vydrazena.
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Obr. 18 - Graf ceny bytii 1+1 v ramci jednotlivych krajii, zdroj vlastni

Miize se tedy stat, ze byt bude v drazbé vydrazen za % své obvyklé ceny. Charakter
nabidkovych cen ve zpracované databazi, tedy ne ve vSech pripadech generuje
obvyklou cenu pfi ,standardnim“ ptrevodu vlastnického prava. Nelze vSak bez
pochybnosti tvrdit, Ze prevody vlastnického prava zrealizované skrze drazbu,

nemaji na obvyklou cenu srovnatelnych bytt zadny vliv.

89§ 47 odst. 15 ve smyslu § 13 odst. 1 zakona ¢. 26/2000 Sb. o vefejnych drazbach
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7.2.2 BYTYZ2+1
Zcela obdobné, jako v kategorii bytu 1+1, zacinaji i ceny byt 2+1 pomérné nizko,

coZ lze také prisuzovat vyvolavacim cenam v aukcich nemovitosti drazZenych
v exekucich. Za povSimnuti na Obr. 19 stoji kraj Karlovarsky, ve kterém se cena
byt 2+1 nejcastéji pohybuje vrozmezi 200.000 - 900.000,- K¢ a nasledné
(osamocené) vrozmezi 2.800.000-3.200.000,- K¢ Tuto skutecnost lze patrné
vysvétlit nabidkou velmi luxusnich byti v této kategorii, které jsou zpravidla ve

vlastnictvi cizinct, ktefi mohou koupi obdobné nemovitosti povazovat za investici.
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Obr. 19 Graf ceny bytii 2+1 v ramci jednotlivych krajii, zdroj vlastni
Karlovarsky kraj je rovnéz zajimavy z hlediska statistického popisu vybérového
datového souboru. Z Obr. 19 vyplyva, Ze v piipadé, kdy vybérovy soubor obsahuje
vys$i mnozstvi extrémnich hodnot, nelze primérnou hodnotu z cen povazovat za

vypovidajici. V grafu je hodnota priiméru z cen byt vyznacena zelenou barvou.
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Z jeji pozice je ziejmé, Ze nepopisuje dostatecné vérné ani cenu ,standardnich”

bytl v Karlovarském kraji, ani cenu bytd ,nadstandardnich®.

Z tohoto pohledu se zda byti vhodnéjSi hodnota medianu, ktera ovSem dostate¢né
vérné popisuje pouze oblast nejvy$si pravdépodobnosti vyskytu ceny
standardniho bytu. Lze tedy tvrdit, Ze pouha znalost hodnoty priiméru, medianu, ¢i
jiné statistické hodnoty nemiiZe byt pro odhad ceny obvyklé dostatecna. Pro odhad

ceny obvyklé by tedy bylo vhodné znat rovnéz rozloZeni hodnot.

7.2.3 BYTYy3+1
Ceny v kategorii byt 3+1 spadaji do znacné Sirokého rozmezi hodnot. Byty 3+1 se

jiz vzajemné vyraznéji liSi ve velikosti i co do vybavenosti a déleni pouze na

zakladé poctu mistnosti se ukazuje jako nedostatecné.
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Obr. 20 - Graf ceny byti 3+1 v ramci jednotlivych kraji, zdroj vlastni
Lze vSak poukazat, na Obr. 20, ze kterého je ziejmé, Ze pro Karlovarsky kraj plati
vysSe uvedené i pro byty 3+1. Rozdilnd hodnota priimérné ceny a medianu budiz
prvotnim ukazatelem nehomogennosti cen vtomto kraji. Rovnéz pro Kkraj

Stiedocesky a Jihomoravsky je rozmezi cen tak Siroké, Ze stanoveni jedné hodnoty
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(at' jiz priimérné ¢i medianu) je zcela nedostate¢né. Z grafického vyjadrenti je taktéz
ziejmé, Ze v Kraji Vysocina neni dostupny soubor cen dostatecné pocetny. V daném

pripadé se jedna o porovnavanych 121 cen.

Dostupna databidze nemovitosti [2014] bohuzel pro Kkategorii byt 4+1
neobsahovala dostatetné mnoZstvi nabidkovych cen, pro dedukci relevantnich

vysledkii.

7.3 OBVYKLA CENA DOMU

Domy, resp. rodinné domy, které se v této kategorii prevazné nachazeji nelze
z dostupnych dat nijak relevantné clenit. Je tedy nezbytné porovnavat ceny
jednotkové, a sice cenu za m2 plochy domu. I v pripadé plochy domu lze odkazat na

kapitoly 3.1 a 7.1, které se dané problematice vénuji.

__ 25000
£
S~
I
X
s 20000
€
o
©
>
S
g 15000
=
E]
S
S5 10000
©
c
3
2
% 5000
]
T
c
2
0 -
o
be=d median —— Linearni (median)

Obr. 21 - Median jednotkovych cen uzitné plochy domi v jednotlivych krajich, zdroj vlastni
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Databaze nemovitosti [2014] bohuZel nerozliSuje mezi plochou domu a plochou
pozemku, tyto hodnoty tedy nejsou vdatabazi rozliSovany, coZz ji cini

nepouZitelnou.

Databaze nemovitosti [2012] obsahuje ,plochou uZitnou“ a ,plochu pozemku®.
Z celkové ceny a uZitné plochy lze tedy vypoctem urcit cenu jednotkovou v K¢/m?
uzitné plochy. Je vSak treba upozornit, Ze takto urcend jednotkova cena
nezohledniuje velikost pozemku nadleZejictho k prodavanému domu. Velikost
pozemku miize ovliviiovat celkovou cenu pomérné zdsadné, a proto nelze nez
pripustit, Ze takto urcena jednotkova cena neni zcela vypovidajici. Takto stanovena

jednotkové cena vSak jistym ukazatelem ceny domi v daném v kraji je.

Na Obr. 21 jsou znazornény mediany ceny doma v jednotlivych krajich. Je zjevné,
ze jednotkova cena domu ve Stredoceském kraji je vyrazné vyssi nez v krajich
ostatnich. Tyto vyssi ceny jsou bezpochyby zptlisobeny blizkosti Prahy, jakoZto

hlavniho mésta, ve kterém je cenova hladina vyrazné vyssi nez ve zbytku CR.

Znazornéni hodnot mediant ve formé sloupcového grafu na Obr. 21 sice nijak
nezohledniuje rozdéleni hodnot daného datového souboru, nicméné stanovenim
jedné jediné hodnoty pro dany kraj Ize nasledné urcit trend riistu téchto hodnot.

Tento trend lze nasledné porovnat s trendem rlistu cen byti a pozemkd.

Z Obr. 22 je patrno, Ze cenové rozpéti, do néhoz jednotkové ceny domi spadaji, je
tak Siroké, Ze popis takového datového souboru jedinou hodnotou medianu je

nedostate¢ny. Porovnat ceny bytl a pozemkdt vSak jinym zptsobem patrné nelze.
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Obr. 22 - Jednotkové ceny domti v jednotlivych Krajich, zdroj vlastni

Z divodu velkého mnoZstvi hodnot vdatovém souboru bylo tfeba upravit
parametry grafu na Obr. 22. Transparentnost bodii zobrazenych v grafu musela byt
sniZena aZ na 96% transparentnost. Kazdy dalSi bod vyneseny do stejného mista
zvySuje tedy odstin o 4 %. Plného barevného odstinu je tedy dosaZeno po
vyznaceni 25 bodl do stejného mista. Vliv poctu zobrazenych hodnot ve stejném

misté na odstinu je vyjadien na Obr. 23.

Obr. 23 - Barevny odstin v zavislosti na poctu zobrazenych hodnot ve stejném misté

7.4 OBVYKLA CENA (STAVEBN{HO) POZEMKU

Clenéni pozemkd dle ZoOM je uvedeno v kapitole 2.1.7, pii¢emz se stavebni
pozemKy, zemédélské pozemKky, pozemky vodnich nadrzi a pozemky jiné ocenuji
rizné. Rozhodujici pro ucely této prace je cena stavebnich pozemkd. Dostupné
databaze obsahuji vSak vSechny druhy pozemkl a neumoznuji jejich vybér. Z toho

divodu bylo nutné pristoupit k tomu, Ze cena pozemku v jednotlivych krajich je
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odvozena z cen vSech pozemkl obchodovanych v daném kraji. Datovy soubor tedy
obsahuje i pozemKky ,nestavebni”. Pfevazna ¢ast pozemkii obsaZenych v databazi je
vSak stavebnich. Vysledné hodnoty tedy neodpovidaji ve svém absolutnim
vyjadireni cenam, za néZz jsou vdanych krajich obchodovany C(isté stavebni

pozemKy, nybrz vyjadiuji ,hodnotu ptdy*“.

ProtoZe cilem této prace neni urceni redlné ceny/cenového rozpéti stavebnich
pozemkil v jednotlivych krajich, ale pouze urceni vlivu ceny pozemku na cenu
staveb, neni tato nepresnost nijak zdsadni. Primarnim pro tucely této prace je

stanoveni principd, nikoliv statistické zpracovani zobchodovanych cen.

7.5 ANALYZA TRHU S NEMOVITOSTMI — PODIL CENY POZEMKU NA CENE STAVBY

Stanoveni podilu ceny pozemku k cené stavby je dil¢im cilem této prace. Z Tab. 6 je

zjevné, Ze i pri vyrazné odliSnych cenach jednotkové ceny plochy bytu

vjednotlivych krajich, zilstavd podil ceny pozemku zcelkové ceny velmi

konstantni.

Cena podlahové Cena plochy Podil pozemku

plochy bytu[K¢é¢/m2] pozemku [K¢/m2] na cené stavby
- Ustecky 9053 719 8%
Moravskoslezsky 14626 690 5%
Liberecky 17220 842 5%
Vysocina 17971 641 4%
Karlovarsky 18799 938 5%
Zlinsky 19522 809 4%
Olomoucky 19866 1102 6%
Jihocesky 20763 847 4%
Pardubicky 21056 843 4%
Plzensky 22570 1015 4%
Kralovohradecky 23042 878 4%
Stiredocesky 26436 1552 6%
Jihomoravsky 29271 1461 5%

Tab. 6 - podil ceny pozemKku na cené bytu, zdroj vlastni
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V Tab. 6 jsou uvedeny hodnoty z databaze nemovitosti z roku 2012. Pri grafickém

vyjadieni jednotkové ceny byt a pozemkl v jednotlivych krajich ve formé
bodového grafu a prolozenim primky témito body, je z Obr. 24 patrné, Ze tempo
ristu ceny byt s cenou pozemki je témér stejné.
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Obr. 24 - Graf jednotkové ceny byt a pozemki v jednotlivych krajich, zdroj vlastni

Pro grafickou porovnatelnost hodnot, které jsou svou vysi vyznamné odliSné, byl

zvolen bodovy graf se dvéma svislymi osami hodnot. Do jednoho grafu lze tak

vynést hodnoty fadové odlisSné a presto zobrazit jejich souvztaZznost resp. zavislost.

Pfi jiném zplisobu vyjadreni se pozitivni korelace ceny pozemku s cenou bytu

projevuje na Obr. 25 tak, Ze zobrazené hodnoty maji rostouci tendenci a nejsou

rozmistény nahodné. Z Obr. 25 Ize usuzovat, Ze cena jak pozemki, tak byt ve

Vv

Stfedoceském a Jihomoravském kraji je vyraznéji vyssi nez ve zbytku CR a naopak

v kraji Usteckém je tato cena nejnizsi.
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Zavislost jednotkové ceny plochy bytu na cené pozemku Ize rovnéz vyjadiit skrze
bodovy graf na Obr. 25. V pripadé tohoto zobrazeni nejsou hodnoty rozloZeny
nahodné, ale je patrné, Ze srostouci jednotkovou cenou pozemku roste i
jednotkova cena plochy bytd. Tato skutec¢nost se v grafu projevuje rozloZenim

bodi grafu okolo pomyslné primky.
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Obr. 25 - Zavislost resp. korelace jednotkové ceny pozemkii s jednotkovou cenou bytt, zdroj
vlastni

Urcenim rovnice této primky lze zavislost ceny domu na cené pozemku
kvantifikovat. Vzhledem k tomu, Ze takto urcend cena miZe slouZzit pouze jako
nejhrubéjsi odhad na samém zacatku odhadu ceny obvyklé, ma vysledna rovnice

tvar:
y = 14,3x + 6400,

kde y budiz jednotkovou cenou plochy bytu pri cené pozemku x. Z Obr. 24 je
patrné, Ze takto vyjadrend rovnice relativné vérné popisuje vztah ceny pozemkil
s cenou bytti v danych krajich, az na kraj Ustecky. Cena plochy bytu v Usteckém
kraji je nizsi, nez jaka by odpovidala cené urcené na zakladé vyse uvedeného

vztahu.
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V pripadé srovnani ristu jednotkovych cen uZitné plochy domi s jednotkovou
cenou pozemkil vyobrazeném na Obr. 26 je zjevné, Ze cena domi neroste stejnym
tempem jako cena pozemkil. Lze usuzovat, Ze je to zplsobeno nizsim vlivem
pozemku na celkovou cenu stavby s pozemkem. NiZ8i vliv ceny pozemku na cenu
domu miiZe byt zplisoben zpravidla niz§imi porizovacimi niklady na pozemek
v pripadé rodinnych domi. Rodinné domy se zpravidla nevyskytuji ve méstskych
Castech Ci oblastech, kde je cena pozemkii vysoka. V husté meéstské zastavbé je
rentabilnéjsi stavét vicepodlazni bytové domy, ¢i stavby jiného urceni, u nichzZ se
porizovaci cena pozemku rozpocitava na vétsi pocet uZzivatelli. Rodinné domy se

’

tedy v uiplném centru mésta ¢i v oblastech s nejvyssi cenou pozemki vyskytuji

v

spise vyjimecné a porizovaci cena pozemku je tak zpravidla nizsi, néz v pripadé

byta.
25000 1800
. | 1600
*
20000 : | 1400
- 1200 £
NE 15000 ¥
£ - 1000 3
) £
z - 800 ©
£ 10000 8
3 - 600 o
o S
- 200
O T T T T T T T T T T T T O
L8 \@ \{:\ N \{-* RO \{-* e
\\%o‘c\ %\é\,‘v S,} /\}\ Q}Q, 5\30\(, o&‘—: q,b(' o@ \,\g}\ (Qo\) 0@ booe
O 0O QN
3 & T &S T & &
K \O \\
kraj
¢ Cena domu Ké&/m? A Cena pozemku K&/m?
—— Lineérni (Cena domu K&/m?) —— Lineérni (Cena pozemku K&/m?)

Obr. 26 - Graf jednotkové ceny domii a pozemki v jednotlivych Kkrajich

Korela¢ni koeficient mezi cenou pozemku a cenou bytu je 0,7875, tedy zhruba 80%
korelace. Z takto vysokého korela¢niho koeficientu lze usuzovat, Ze cena bytu je

znacné ovliviiovana cenou pozemku, na némz byt stoji.
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Je vsak tieba také zminit, Ze tempo ristu cen pozemki je ,zvySovano“ cenou
pozemkl v Kkraji Jihomoravském a Stredoceském, kde vyssi cena pozemki je

zpusobena mésty Brnem a Prahou.

Podil ceny pozemku na cené domu je sice vySsi nez v pripadé bytf, ale i presto je
pomérné konstantni, jak je zfejmé z Tab. 7. Je vSak tfeba zminit, Ze k rodinnému
domu zpravidla nalezi dalsi pozemek, nikoliv pouze zastavéna plocha. Z odborné
literatury lze dovodit, Ze za optimalni velikost byva zpravidla povazovan pozemek

o plose trikrat vétsi, nez je zastavéna plocha stavbou. Podil celkové ceny pozemku

na cené stavby by tedy mohl byt i tiikrat vyssi.

Cena uzitné plochy Cena plochy Podil pozemku

domu[K¢/m?] pozemku [K¢/m?2] na cené stavby
Vysocina 9583 641 7%
Moravskoslezsky 9082 690 8%
Ustecky 9996 719 7%
Zlinsky 11056 809 7%
Liberecky 12250 842 7%
Pardubicky 10995 843 8%
Jihocesky 13425 847 6%
Kralovohradecky 11375 878 8%
Karlovarsky 13106 938 7%
Plzensky 12500 1015 8%
Olomoucky 10069 1102 11%
Jihomoravsky 12667 1461 12%
Stiredocesky 20476 1552 8%

Tab. 7 - Podil ceny pozemku na cené domu, zdroj vlastni

Podil ceny pozemku na celkové cené v piipadé domu je v priméru dvakrat vyssi
nez v pripadé bytl. Tuto skuteCnost Ize pricitat zpravidla vétsi podlahové plose
rodinnych domt oproti bytlim. Pfi vztaZeni jednotkové ceny k této velic¢iné, miize
byt jednotkova cena domu nizsi i presto, Ze celkové porizovaci ndklady rodinného

domu jsou zpravidla vyssi.
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Pri grafickém vyobrazeni vztahu ceny pozemku a ceny plochy domu na Obr. 27 je
opét ziejma zavislost téchto dvou velicin. Stejné jako v pripadé bytd je i v pripadé

domi znac¢né odliSny kraj Jihomoravsky a Stredocesky.

Ostatni body v grafu vSak svym rozmisténim svédci o souvislosti ceny pozemku
scenou domu. Pri numerickém vyjadreni zavislosti pomoci korela¢niho
koeficientu, ma korela¢ni koeficient hodnotu 0,7525, tedy vyjadieno procenty cca
75% zavislost. Jedna se tedy o zavislost mirné nizsi, neZ v pripadé bytl. S ohledem
na podrobnost, na niZ jsou pii zpracovani jednotlivych cen nemovitosti ¢lenény,
tento rozdil neni vyznamny.
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Obr. 27 - Zavislost resp. korelace jednotkové ceny pozemkii s jednotkovou cenou domu

Zavislost jednotkové ceny domu na cené pozemku budiz vyjaddiena skrze bodovy

graf na Obr. 26. Vysledna rovnice primky ma potom tvar:
y=17,8x + 4600,

kde y budiz jednotkovou cenou plochy v rodinném domé pri cené pozemku x. Z
Obr. 26 je zjevné, Ze tento vztah v pripadé kraje Jihomoravského a Stredoceského
pouzit nelze. V pripadé kraje Jihomoravského se jedna o nizsi cenu domu, nez jaka
by odpovidala cené pozemku a v ptripadé kraje Stredoceského je cena domu

naopak vyssi, nez jaka by odpovidala cené pozemku.

Strana 77



Vyjadieni vztahu ceny pozemku s cenou plochy domu resp. bytu vzorcem se jevi
byt nejlepsim zplisobem jako kvantifikovatelné popsat vliv ceny pozemku na cenu
stavby. Za stavby jsou v této praci povazovany stavby obytné - rodinné domy a
byty. Z divodl pouzitych databazi nemovitosti i z diivodu obtizného vymezeni

staveb jinak, je tedy urcen vliv ceny pozemku na stavby obytné.

Pii praktickém pouziti vySe uvedenych rovnic je pro prvotni odhad ceny zasadni
urceni, zdali byt ¢i dim je ,primérny“ a vyskytuje se na ,primérném* pozemku.
Pouze takovy odhad ceny je samotny vzorec schopen poskytnout. Pfi ocenovani
nemovitosti neni a patrné nikdy nebude mozné trzni chovani zcela kvantifikovat.
Odhadce obvyklé ceny tedy nemiiZe spoléhat pouze na numerické ¢i jiné vystupy
z riznych metod, postupi ¢i vztahl. VZdy je nezbytné nutné zohlednit konkrétni
podminky, které maji vliv na hodnotu nemovitosti, coz zadny vztah ¢i metoda

neumoziuje.

Skutecnosti, jez ovliviiuji hodnotu pozemka resp. staveb, jsou v odborné literatuie
dostatecné nalezité popsany. ZoOM dokonce kvantifikuje dopad rliznych vlivli na
administrativni cenu skrze vyjadreni jejich procentniho vlivu na cenu. Takovému
postupu lze rozumeét v piipadé ,jednostranného” urc¢ovani administrativni ceny na
zakladé zadkonem vymezeného postupu. V pripadé trzniho ocetiovani by striktni
dodrzZovani takto stanoveného vlivu jednotlivych faktori nemuselo vzidy vést

k relevantnim vysledktm.

Je tireba zdtraznit, Ze jakykoliv odhad ceny obvyklé by mél byt zalozen na cenach
zobchodovanych na trhu pfi obvyklém styku. Obvyklym obchodnim stykem je
tfeba rozumét koupi a prodej nemovitosti, neovlivnénych ,danovymi potiebami®,
osobnimi vazbami ¢i obdobnymi skute¢nostmi. Vysledna zjisténi i dil¢i poznatky
uvedené v této praci Ize z tohoto pohledu povazovat za cenné, nebot vychazi z cen
nabizenych na trhu. Nejedna se tedy o ceny urCené na zakladé ocenovaciho

predpisu ¢i podle jiné stanovené metodiky.

I vpiipadé udaji o cenach zjistovanych CSU, které zpravidla vychazeji
z realizovanych obchodt lze spatfovat jisty netrzni prvek, ktery do téchto cen

vstupuje. Vzhledem ke zpisobu vypoctu dané z pirevodu nemovitosti (z nabyti
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nemovitosti v soucasné dobé) byl daniovy poplatnik jistym zplisobem motivovan
uvést, jako cenu nabyvaci, cenu co mozna nejnizsi. Hodnoty takto ziskané tak
nemohou byt sjistotou povazZovany za ceny zrealizované za Ccisté trZnich

podminek.

Mapa na Obr. 28 zobrazuje jednotkovou cenu obestavéného prostoru rodinnych
domi v radmci kraji. I kdyZ cenu obestavéného prostoru nelze porovnavat s cenou
za plochu domu, cenové rozdily mez jednotlivymi kraji pribliZzné odpovidaji

hodnotam ziskanym z databaze.

Rodinné domy

3196 - 3 669
2720-3 1596
2244 -2720
1768 -2 244

Obr. 28 - Cenova mapa obestavéného prostoru rodinnych domii v CR dle krajii, zdroj CSU%
V Tab. 8 jsou uvedeny presné ¢iselné hodnoty kupnich a odhadnich cen rodinnych
domfi a bytd. Z dostupné metodiky CSU nelze zjistit, z jakého divodu je odhadni
cena nizsi a o jakou ,cenu” se vlastné jedna. Pro tcely této prace je rozhodujici cena

kupni.

9 Priimérné ceny nemovitosti v krajich. Cesky statisticky titad: Verejnd databdze [online]. [cit. 2015-
01-03]. Dostupné z: http://vdb.czso.cz/vdbvo/maklist.jsp?kapitola id=823&expand=1&
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Rodinné domy [K¢ za m3] Byty [KC za m2]

kraj Kupni cena Odhadni Kupni cena Odhadni
cena cena
Stredocesky 3669 3357 21528 20176
Jihocesky 2395 2110 16 530 15114
Plzenisky 2320 2 045 18576 16 861
Karlovarsky 2370 2088 13 291 12 738
Ustecky 2125 1842 8879 8760
Liberecky 2532 2213 14 023 13108
Kralovéhradecky 2322 2 065 19033 17 368
Pardubicky 2088 1837 18 639 17 032
Kraj Vysocina 1768 1552 16 042 14 963
Jihomoravsky 2407 2169 25703 24 043
Olomoucky 2038 1778 17 206 16 338
Zlinsky 2134 1886 18 047 17 027
Moravskoslezsky 2360 2064 14 495 13613

Tab. 8 - Nabidkové a odhadni ceny bytii a domi v jednotlivych krajich, zdroj CSU1
P¥i pfimém srovnani cen plochy bytl v ramci kraj uvadénych CSU a cen zjisténych
z databaze [2012] v Tab. 9, Ize konstatovat, Ze rozdily mezi nimi nejsou velké.
Vzhledem k nedostate¢nym informacim o plivodu a zpiisobu urcovani téchto cen

CSU, nelze pripadné rozdily zdtvodnit.

_ Byty [K¢ za m2
kraj Kupni cena dle CSU Obvykla cena, zdroj
vlastni
Stiredocesky 21528 26 436
Jihocesky 16 530 20763
Plzensky 18576 22570
Karlovarsky 13 291 18 799
Ustecky 8879 9053
Liberecky 14 023 17 220
Kralovéhradecky 19 033 23 042
Pardubicky 18 639 21056
Kraj Vysocina 16 042 17971
Jihomoravsky 25703 29 271
Olomoucky 17 206 19 866
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Zlinsky 18 047 19 522
Moravskoslezsky 14 495 14 626

Tab. 9 - Srovnani jednotkové ceny bytu dle CSU a cen zjisténych na zakladé databaze, zdroj
vlastni + CSU

Z grafického vyjadreni ceny byt ve formé ,,cenové mapy“ na Obr. 29 je patrné, Ze
cena je nejvyssi v kraji Jihomoravském a Stredoceském a naopak nejnizsi v kraji

Usteckém.

Byty

21 500 - 25 703
17 293 - 21 500
13086 - 17 253
8879 - 13 086

Obr. 29 - Cenova mapa byti v CR dle krajii, zdroj CSU92

Udaje o cenach zverejiiované CSU mohou pti odhadu ceny obvyklé poslouZit pouze
k orientacnimu urceni cenového intervalu. Zejména naprosto nedostatecné
uvedeni metodiky, na zakladé které jsou tyto cenové udaje vypracovavany, do jisté

miry diskvalifikuje tato data, jako data trznich cen.
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ZAVER

Pro stanoveni vlivu pozemku na obvyklou cenu stavby bylo nezbytné vyporadat se
s terminologii ,,ceny obvyklé“, ktera je do jisté miry nelogicka a velmi ¢asto chybné
zauzivana. Cenou obvyklou je tfeba rozumét trzni hodnotu, kterou ,urcuje” trh.
Cena obvykla tedy nemiize byt urcena/stanovena/vypocitana jednotlivcem ani na
zakladé pravniho predpisu ¢i védecké metody. Lze ji pouze odhadnout, a to na
zakladé trznich dat. Z toho diivodu byly pro zpracovani této prace uzity databaze

nemovitosti obsahujici nabidkové ceny, za které jsou nemovitosti nabizeny na trhu.

Pro odhad ceny obvyklé mohou byt pouzity rtizné metody, nicméné vhodnost jejich
pouziti je zavisla na mnoha faktorech dané nemovitosti (zejména druh, ucel, stari,
jeji ,obvyklost” atd.). Tato prace vychazi z metody porovnavaci, ktera se pro odhad
ceny obvyklé jevi byt ve vétSiné piipadi jako nejvhodnéjsi. Vzhledem k charakteru
této prace a mnoZzstvi dat, kterd jsou zpracovana, nejsou porovnavany nemovitosti
v jejich podrobnostech, nybrz v jejich zakladnich znacich. Témito zakladnimi znaky
je poloha nemovitosti v ramci CR a jeji typ - rodinné domy, byty (déle ¢lenény na

zakladé poctu mistnosti).

Klicovym pro dcely urceni vlivuy, je postup pfi stanovovani cen, ze kterych ma byt
vliv usuzovan. Z hlediska polohy nemovitosti se jedna o mezopolohu, ktera svym
cenovym rozpétim nabizi pouze velmi hruby intervalovy odhad. Pro dalsi
zpracovatelnost hodnot bylo zvoleno urceni stiedni hodnoty (medianu) daného
vybérového datového souboru. Pri respektovani Sife cenového rozpéti a
nedostatecnosti popisu tohoto jedinou hodnotou, bylo nezbytné zobrazit vesSkeré
dostupné ceny a jejich rozloZeni v grafu, ktery by toto umoZinoval. Jako
nejvhodnéjsim se jevi graf, ktery svym odstinem vyjadiuje cetnost vyskytu
jednotkové ceny bytu ¢i rodinného domu v jednotlivych krajich. Timto zplisobem
je moZzné vyjadrit nejenom interval, do néhoZ cena obvykld s nejvétsi
pravdépodobnosti spada, ale soucasné do jisté miry rozloZeni hodnot daného
vybérového datového souboru. Grafické vyjadieni tak velkého mnoZstvi hodnot,

které vyjadruje polohu, cenu, rozloZeni dat v ramci datového souboru a cetnost
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hodnot vdané cenové hladiné lze povazovat za prakticky prinos této prace.

Obdobné grafické vyjadreni zatim v odborné literature prezentovano nebylo.

Ze zjisténi ucinénych v této praci lze tvrdit, Ze z hlediska matematické statistiky se
pro popis vybérového datového souboru jevi byt nejvhodnéj$i median. Pro
praktické ucely je vSak urceni jediné hodnoty nedostatecné a nezohlediuje

dostatecné vSechny cenotvorné faktory.

Dle zadani této prace, meélo jejim cilem byt seznadmeni s problematikou ocenovani
nemovitého majetku, resp. s rlznymi metodami stanoveni cen na trhu s
nemovitostmi, se zamérenim na podil ceny pozemku ze souboru stavby
s pozemkem. Po konzultaci s vedoucim prace byl cil zaZen na: urceni vlivu, ktery
ma cena pozemku na obvyklou cenu stavby. Dil¢imi cili bylo: stanoveni podilu ceny
pozemku na celkové cené pozemku se stavbou; urceni, do jaké miry se poloha
stavby projevuje na jeji cené; ovéreni, zda-li trZzni hodnota staveb odpovida trzni
hodnoté pozemki, v piipadé zavislosti, tuto matematicky popsat a odhadnuti vlivu,

ktery bude mit tzv. rekodifikace soukromého prava.

Zavérem lze tedy uvést, Ze cena pozemku ma na stavby na ném stojici vliv. Pri
srovnani tempa ristu cen pozemki sristem cen staveb?3 vramci jednotlivych
krajq, Ize tvrdit, Ze tyto ceny rostou obdobnou rychlosti. Podil ceny pozemku na
celkové cené zlstava vsak velmi konstantni a to i pfi znacné odliSnych cenach
v jednotlivych krajich. Zavislost téchto dvou proménnych lze numericky vyjadrit

korela¢nim koeficientem, ktery nabyva hodnoty cca 0,75, tedy 75% korelace.

K popsani zavislosti ceny staveb na trzni cené pozemki byla zvolena rovnice, ktera
miZe pii dosazeni ceny pozemku poskytnout odhad ceny stavby, na ném stojici. Je
tieba vSak pripustit, Ze pti ¢clenéni nemovitosti na kraje je ¢lenéni natolik nepiesné,
ze generované vysledky mohou pro praktické vyuZiti slouZit pouze jako velmi

hruby odhad ,primérné ceny*“ v kraji.

Vliv NOZ lze spatfovat hned v nékolika aspektech oceniovani nemovitosti.

Podlahova plocha bytu se nyni nebude ménit ani pri zméné vnitini dispozice, a jeji

93 Resp. s vynosem z bytt
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definice je uvedena v obcanském zakoniku, tedy predpisu, ktery je Siroké
verejnosti nejvice znam. Tato zména by se méla pozitivné projevit pti vypoctu
podlahové plochy laickou verejnosti a mnohdy i verejnosti kvazi odbornou
(realitni agenti). V disledku pftijeti NOZ bylo zapotrebi novelizovat i ZoOM, kde
bylo mimo jiné nutné urcit, jak ma byt ocennovano pravo stavby. Rovnéz v oblasti
daniové byl zaveden novy pojem smérné hodnoty a specificky novy zplisob urceni

»,Smérné hodnoty*“.

NejcitelnéjSi zménou v dlisledku NOZ je vSak znovuzavedeni zasady superficies solo
cedit, tedy panstvi pidy nad povrchem. Tato zasada, spolu se zakonnym
predkupnim pravem, jednoznacné sméruje k odstranéni mnohdy problematického
stavu, rozdilnych vlastnikii pozemku a stavby na ném stojici. Z hlediska ocenovani
nemovitosti se jedna o komplikovanou problematiku, kterou lze nazirat ze dvou
odliSnych pohledl, a sice vlastnika pozemku a vlastnika stavby. Zda-li bude
uprednostiiovan uzitek opravnéného ¢i Ujma povinného ukaZe aZ budoucnost,
nicméné ze ,Znaleckych standardi“®4 vyplyva pojeti uprednostiujici uzitek

opravnéného, resp. snizeni ceny pozemku v diisledku jeho zastavéni.

9% Je tfeba upozornit, Ze uvedené znalecké standardy jsou zroku 2013 a tedy patrné nebyly
vytvareny s ohledem na (v té dobé navrhovana) ustanoveni NOZ
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NOZ zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zadkonik
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KN katastr nemovitosti
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MODE nejcastéji se objevujici hodnota

THU Technicko-hospodarsky ukazatel
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PRILOHY

1. ZNALECKY STANDARD POSN C. 5

Obvykla cena pozemku pod stavbou ciziho vlastnika

uvoD
Stanoveni obvyklé ceny pozemku pod stavbou (se stavbou) ciziho vlastnika je nutné
pro vyporadani majetkopravnich vztaht mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem
stavby (odkoupeni pozemku vlastnikem stavby), a je v sou¢asné dobé pomérné
Castym predmétem soudnich spori.

Pozndmka: Znalecky standard se nevztahuje na pozemky s regulovanym najmem.
POPIS RESEN{
Obecna metodika neexistuje.
Poznamka: Metodika UZSVM (r. 2010) :
Cena pozemku pod budovou ciziho vlastnika a cena volného pozemku
je stejna.
Obecna vychodiska :

- vlastnik pozemku je limitovan stavbou ciziho vlastnika na pozemku, kterd omezuje
jeho podnikatelské zaméry - snizujici vliv

- pti pripadném prodeji je vlastnik stavby prakticky jedinym moZnym kupujicim -
snizujici vliv

- vlastnik pozemku se musi dohodnout s vlastnikem stavby na ndjmu - v ptipadé
sporu soud - snizZujici vliv.

Poznamka 1: V pripadé, Ze pozemek koupi jiny zajemce nez je vlastnik stavby, musi
se s vlastnikem stavby dohodnout na najmu - sniZujici vliv.

Poznamka 2 : V piipadé stanoveni obvyklého ndjmu (napft. pro soud) odvozenim z
obvyklé ceny pozemku by byl pozemek uvazovan jako volny (viz oceniovaci standard
¢. 4).

Poznamka 3: Mohl-li by si kupec vybrat ze stejné velkych dvou pozemkii vedle sebe,
které jsou nabizeny za stejnou cenu, z nichZ jeden by byl zastavén stavbou, vybere si
ziejmeé vZdy volny pozemek (napf. pri investici na budouci pronajem).

ZAVER
Z vysSe uvedenych omezeni vlastnika pozemku, které maji snizujici vliv, je zfejmé, Ze
cena pozemku pod stavbou (se stavbou) ciziho vlastnika by méla byt niZsi neZ cena
volného pozemku.
Doporucené snizeni (dle velikosti, lokality, zastavénosti pozemku, moZnosti jeho
délenf) do cca 15 % z obvyklé ceny volného pozemku.

Tento Znalecky standard byl vytvoren a schvalen: 11/2013
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2. ZNALECKY STANDARD POSN C. 6

Obvykla cena pozemku z celkové obvyklé ceny (pozemek+stavba)

uvop
Stanoveni obvyklé ceny pozemku z celkové obvyklé (dosaZené prodejni) ceny stavby
(staveb a pozemku) je nutné zejména pro ucely ucetnictvi - pozemek se neodepisuje,
popr pro tvorbu cenovych map pozemkd.

V kupnich smlouvach se obvykle neuvadi rozdéleni celkové kupni ceny na cenu
pozemkd, staveb, popf. prisluSenstvi.

POPIS RESENI
Obecna metodika neexistuje.

V praxi se pouziva nékolik metod.
1. Odpocet casové ceny staveb

Z celkové dosazZené prodejni ceny se odecte Casova cena staveb, zbytek je cena
pozemku.

Vyhody : Jednotny postup, kontrolovatelnost

Nevyhody : ObtiZnéjsi zjiSténi Casové ceny staveb
Administrativni (netrzni) ptristup - uvazovan technicky stav, ktery
muZe mit na trzni cenu mensi vliv.
Teoreticky se miiZe stat, Ze ¢asova cena staveb bude vys$si neZ celkova
cena.

2. Stanoveni ceny pozemku dle Cenové mapy pozemku

Vyhody : Jednotny postup, kontrolovatelnost, vylouceni subjektivnich nazor.
Nevyhody: Ceny v cenovych mapach jsou obvykle stanoveny pro pozemek ,bez
zavad“
- je-li ocennovana nemovitost s vétSim pozemkem, popf. s ¢asti
pozemkKku ve svahu, nebo s pristupem pies jiny pozemek, mély by byt
ceny z cenové mapy korigovany (subjektivni faktor)
- neni zohlednéno, co je na pozemku postaveno (hotel, obytny diim -
regulovany - neregulovany najem, parkovisté), tzn. lukrativnost
(vynosnost), a teoreticky mtliZe byt takto stanovena cena pozemku
vyss$i nez dosazena cena za celou nemovitost.

3. Stanoveni ceny pozemku dle cenového pi‘edpisu

Vyhody : Jednotny postup, kontrolovatelnost, vylouceni subjektivnich nazora
Nevyhody: Administrativni (netrzni) pristup - teoreticky rovnéz mize tato cena
prevysit skute¢né realizovanou cenu za celou nemovitost.

4. Stanoveni ceny pozemku podilem (%) z celkové vécné hodnoty

Nejprve se stanovi vécna hodnota stavby (v¢. opotiebenti), prislusenstvi a pozemku
(trzni), a z této celkové vécné hodnoty se stanovi podil (%) samostatného pozemku.
Poté se timto podilem odvodi cena pozemku z celkové dosazené trzni ceny
nemovitosti (stavba a pozemek).

Vyhody: Caste¢né jednotny postup a kontrolovatelnost (u staveb).
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Nevyhody : Vécna hodnota pozemku se obvykle stanovuje dle cenové mapy nebo
cenového predpisu (nevyhody viz bod 1 a 2).
Administrativni (netrzni) ptistup - zejména technicky stav, ktery miiZze mit na
trzni cenu mensi vliv.
Teoreticky se miize stat, Ze Casova cena staveb bude vyssi nez celkova cena.

5. Stanoveni ceny pozemku podilem (%) z celkové ceny zjisténé dle cenového
predpisu
Jedna se o variantu postupu v bodé 3.

Vyhody : Jednotny postup, kontrolovatelnost, vylouceni subjektivnich nazoru.
Nevyhody : Administrativni (netrzni) pristup

Poznamka: Obvykle vede k objektivnéjsim vysledkiim nez metoda v bodé 3.

6. Naegeliho metoda tiidy polohy (Ocennovani nemovitosti - CERM)

Vychazi z poznani, Ze cena pozemku je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené
nemovitosti, tak k vynosu z najmu.

Procentudlni podil ceny pozemku je urc¢en pomoci tzv. klice tridy polohy*.
Ptijatelné vysledky jsou uvaZovany u pozemkd, které maji max. trojnasobek plochy
zastavéné objektem.

Cena pozemku €ini cca 5 - 55 % z celkové ceny nemovitosti.

Cena stavby se stanovi bez odpoctu opotirebeni (reprodukéni cena).
Matematicky vztah:

CP = CNs*PP % / (100 % - PP %)

CP - cena pozemku

CNs - vychozi cena stavby (reproduk¢ni cena)

PP % - pomérny podil pozemku ze souctu ceny pozemku a ceny staveb zjiStény
tiidou polohy (%)

Vyhody : Metoda ovéiena v trznim hospodarstvi (Némecko, Svycarsko,
Rakousko) - tfidy polohy jsou stanoveny dle kritérii, ktera maji vliv na
trzni cenu.

Nevyhody: Stanovuje pouze cenu pozemku bez ohledu na to, jaky je technicky stav
stavby na pozemku postavené, jaky je pronajem a jaka byla celkova
kupni cena.

Teoreticky miiZe tato cena rovnéZz prevysit celkovou cenu.

7. Metoda prof. Bradace (Ocenovani nemovitosti - CERM)
Jedna se o aplikaci metody tridy polohy dle Naegeliho.

Vychazi se vSak z realizované prodejni ceny, a vzhledem k tomu, Ze stavby byly
prodany jiZ nikoli nové, ale opotiebené, je do vzorce zahrnuta technicka hodnota.
CP = CS*PP % / TH*[(100 % - PP %) + PP %]

CP - cena pozemku

CS - realizovana smluvni cena

PP % - pomérny podil pozemku dle Naegeliho

TH - technicka hodnota (TH = 1-A)

A - opotrebeni

Ve vzorci se neobjevuje cena staveb. Vztah rozdéli smluvni cenu dle Naegeliho, bez
ohledu na skute¢nou ¢asovou cenu staveb.
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Neni treba stavby mérit, staci jen odborné odvodit technickou hodnotu (opotrebenti).
Je vSak zapotrebi primérené stanovit Naegeliho tfidu polohy.

Vyhody : Neni potieba zjiStovat vécnou hodnotu staveb.
Odvozena od ovérené metody Naegeliho.
Nevyhody: Zvyraznén technicky stav objektu, ktera ma nékdy na prodej mensi vliv.

ZAVER
Na zakladé popsanych vyhod a nevyhod jednotlivych metod je ziejmé, Ze Zadna z
metod neni idealni, proto se jevi vhodné pouzit vZdy kombinaci minimalné dvou
metod.

Tento Znalecky standard byl vytvoren a schvalen: 11/2013

3. ZNALECKY STANDARD POSN C. 7

Obvykla cena stavby na pozemku ciziho vlastnika

UvoD
Stanoveni obvyklé ceny stavby na pozemku ciziho vlastnika je nutné pro vyporadani
majetkopravnich vztahd mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku (odkoupeni
stavby vlastnikem pozemku, vypotradani SJM, pozistalostni fizeni, draZba apod.) a je

v soucasné dobé pomérné ¢astym predmétem soudnich sport.

Poznamka: Standard se nevztahuje na specialni pripady:
- stavba je v SJM a pozemek v podilovém vlastnictvi stejnych vlastnikt
- zastavéna je pouze Cast pozemku a pozemek Ize oddélit a ¢ast
samostatné zobchodovat

POPIS RESENI
Obecna metodika neexistuje.

Vychodiska :
- Znalecky standard je zpracovan pro verejny prodej libovolnému zajemci.

- Pozemek ma primérenou velikost k uzZivani se stavbou a nelze jeho ¢ast oddélit a
samostatné prodat (napt. u samostatného RD cca 500 mz, nebo stavba v fadové
zastavbé (s predzahradkou) bez mozZnosti prijezdu na pozemek za stavbou, popft-.
jeho jiného vyuziti).

- Pristup do stavby je pouze pies pozemek stejného vlastnika jako je vlastnik
pozemku pod stavbou.

Obecné :
- Vlastnik stavby je limitovan tim, Ze pozemek pod stavbou neni v jeho vlastnictvi, coz
omezuje jeho zdmeéry s nemovitosti — snizujici vliv.

- Pri pripadném prodeji jinému subjektu nez je vlastnik pozemku, se novy subjekt
musi dohodnout s vlastnikem pozemku na najmu, popft. dalsich skute¢nostech
(pristup, uzivani atd.) - sniZujici vliv.

- Nedojde-li k dohodé mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku, bude nutno
pravni (soudni) reSeni - snizujici vliv.
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Navrh postupu :
Z vyse uvedenych omezeni vlastnika stavby, ktera maji sniZujici vliv, je zfejmé, Ze
obvykla cena stavby na pozemku ciziho vlastnika by méla byt niZsi nez by byl
aritmeticky podil stavby na celkové cené pri prodeji celé nemovitosti (stavba s
pozemek).
1. Stanovit vécnou hodnotu stavby a obvyklou hodnotu pozemku (volny pozemek).

2. Stanovit obvyklou cenu stavby s pozemkem.

3. VARIANTAI
Odecist od OC stavby s pozemkem vécnou hodnotu pozemku (volného) a cenu
stavby korigovat o cca 10 - 30 %.

VARIANTA I
Rozdélit OC stavby s pozemkem dle podilu (%) vécnych hodnot stavby a
pozemku, a cenu stavby korigovat o cca 10 - 30 %.

Postup pfi prodeji cizimu zajemci a pti prodeji vlastnikovi pozemku a varianty reseni v¢.
rizik jsou podrobnéji popsany v piikladech.

Vzhledem k tomu, Ze kazda varianta ma své vyhody a nevyhody, doporucujeme pouzit oba

zplsoby, a dle konkrétni situace se priklonit k vhodnéjsi varianté.

Tento Znalecky standard byl vytvoren a schvalen: 11/2013
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4. UKAZKA NEZPRACOVANE DATABAZE NEMOVITOSTI

(u inzeratt byla odstranéna obec, nebot obsahovala dlouhé texty, znemoziujici prehledné zobrazeni.)
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https://usi-sql.hosting.ro.vutbr.cz/img.php?id=39507865&portal=bazos
https://usi-sql.hosting.ro.vutbr.cz/img.php?id=39507865&portal=bazos

bazos

39516574

http://reality.bazos.cz/inzerat/39516574 /Prodej-Byt-2kk-41m2-Velesin-Nad-Cihelnou-evc-

60418.php

Prodej, Byt 2+kk, 41m2, Velesin, Nad Cihelnou, ev.¢. 60418

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-09-30 19:47:16

2014-11-27 00:00:00

699000

699000

41

Prodej bytu 2+kk s lodzii na klidném misté ve VeleSiné. Jedna se o
druzstevni byt s mozZnosti pirevodu do osobniho vlastnictvi. Byt je
orientovan na jizni stranu s prostornou lodzii. Velmi nizké naklady na
provoz. V byté upravena dispozice, obloZené jadro, nové podlahy. Dim
je zateplen a nova okna. Bezproblémové parkovani u domu. V dosahu
veskera ob¢anska vybavenost.

. Intatigentni cesta k realitam

38232

jiné

Cesky Krumlov
JihocCesky
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https://usi-sql.hosting.ro.vutbr.cz/img.php?id=39516574&portal=bazos
https://usi-sql.hosting.ro.vutbr.cz/img.php?id=39516574&portal=bazos

bazos

39532759

http://reality.bazos.cz/inzerat/39532759/Prodej-luxusniho-moderniho-bytu-2kk-94m2-

v-OV-Husova-Ceske-Budejovice.php

Prodej luxusniho, moderniho bytu 2+kk, 94m2 v OV, Husova, Ce

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-01 10:10:11

2014-11-27 00:00:00

3340000

3340000

94

Nabizime prodej luxusniho, moderné vybaveného bytu 2+kk na
Husové tiidé v Ceskych Budéjovicich. Byt je nevyuzivany a je prodavan
vCetné interierového vybaveni, jak je vidét na fotkach. Naklady na byt
jsou priblizné 2 500,- K¢ byt je nevyuzivan, takZze je velmi obtizné
stanovit naklady presné. Cely dim byl dostaven pred c¢tyrmi lety,
konstrukce je zdéna. Cistd podlahova plocha je 72 m2 + 22 m2 je
terasa. Byt se nachazi v poslednim patte z celkovych péti. Byt se nabizi
s kompletnim zarizenim (vestavéné skiiné, nabytek, kuchyné se
spotiebici atd.), presné podle stavu, ktery je na fotkach. V cené je navic
pozemek s vlastnim parkovacim mistem ve dvore. Vice informaci v RK.
% Operace: Prodej % Typ nemovitosti: Byt % Okres: Ceské Budéjovice
% Adresa: Ceské Budéjovice, Ceské Budéjovice 2, Studentska
Podlazi: 5 % Celkem podlaZi: 5 m2 % Plocha podlahy: 94 m2 % Druh
objektu: cihlovd % Vybaveni: Kuchyiiskd linka, Nabytek, Pracka,
Sporak, Televize, Zdéné jadro, Kabelova televize, Telefonni

37005

jiné

Ceské Budgjovice

JihocCesky
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https://usi-sql.hosting.ro.vutbr.cz/img.php?id=39532759&portal=bazos
https://usi-sql.hosting.ro.vutbr.cz/img.php?id=39532759&portal=bazos

bazos

39541500

http://reality.bazos.cz/inzerat/39541500/Prodej-byt-21-61m2-Ceske-Budejovice-

Nemanice-evc-60411.php

Prodej, byt 2+1, 61m2, Ceské Budéjovice, Nemanice, ev.¢. 60

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-01 13:58:15

2014-11-27 00:00:00

1880000

1880000

61

sy

Prodej bytu v OV o dispozici 2+1, 61 m2 s lodzii a garazi v klidné
lokalité predmésti Ceskych Budéjovic, Nemanic. Na zapad situovany
noveé zrekonstruovany byt (2010) se nachazi ve 2. patie tfipodlazniho
cihlového domu. K bytu nalezi garaz sklep 13 m2 a pergola s 1/9
podilem oploceného pozemku o plose cca 2120 m2. Cely dim je
zateplen, nova okna. Byt je rovnéz po celkové rekonstrukci podlah
(parkety, dlazba), byt. jddra, nova kuchyné se spottebici. Vytapéni
zajiSténo novym kombinovanym kotlem, moZnost osazeni krbovych
kamen do nové vyvlozkovaného komina. Nizké provozni naklady
1900,- K¢ (fond oprav+sluzby) bez energii (plyn, elektfina). VeSkera
obcanskd vybavenost, 5 min. do centra. Krasné cisté bydleni bez
investic. Doporucujeme prohlidku.

37001

7

jiné
Ceské Budéjovice

JihocCesky

~
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https://usi-sql.hosting.ro.vutbr.cz/img.php?id=39541500&portal=bazos
https://usi-sql.hosting.ro.vutbr.cz/img.php?id=39541500&portal=bazos

bazos

39621966

http://reality.bazos.cz/inzerat/39621966/Prostorny-21-u-nemocnice.php

Prondjem 2+1 u nemocnice

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-03 20:13:21

2014-12-02 00:00:00

7500

7500

62

Nabizime k pronajmu prostorny prosvétleny byt 2+1, v 1. patfe
rodinného domu nedaleko nemocnice. Byt je vybaven kuchyrniskou
linkou, spordkem a lednici, po dohodé moZnost dodani i dalsiho
nabytku. V blizkosti kompletni obcanska vybavenost. Rozméry 62m2,
cena 7500,00 K¢ + energie cca 2000,00 K¢.

37001

jiné

Ceské Budéjovice

JihocCesky
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https://usi-sql.hosting.ro.vutbr.cz/img.php?id=39621966&portal=bazos
https://usi-sql.hosting.ro.vutbr.cz/img.php?id=39621966&portal=bazos

bazos

39665231

http://reality.bazos.cz/inzerat/39665231/Prodej-bytu-21-ulice-Budovatelska.php

Prodej bytu 2+1, ulice Budovatelska

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-05 12:07:29

2014-12-04 00:00:00

1150000

1150000

65

Prodam byt 2+1 v osobnim vlastnictvi, sidliSté Za Kaplickou. Byt o
ploSe 65 m2 se nachazi v panelovém domé, ve tfetim patife s novym
vytahem. Byt je po rekonstrukci koupelny a WC. Soucasti je komora a
sklep. Parkovani u domu. V blizkosti je skolka, skola, obchod. Nizké
naklady na bydleni. Prosim, volat po sedmnacté hodiné, RK nevolat,
dékuji.

39701

7

jiné
Pisek

JihocCesky
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https://usi-sql.hosting.ro.vutbr.cz/img.php?id=39665231&portal=bazos
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bazos

39692462

http://reality.bazos.cz/inzerat/39692462 /Pronajem-zarizeneho-bytu-

2kk-c8-s-terasou-Husova-tr.php

ho bytu 2+kk (¢.8) s terasou, Husova tf.

7

djem zarizené

7

Pron

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-06 00:46:02
2014-12-04 00:00:00

10000

10000

63

Nabizime k pronajmu zatizeny byt 2+kk (¢.8) s terasou o vymére 62,70
m2, ktery se nachazi ve 2.NP kompletné zrekonstruovaného bytového
domu v centru Ceskych Budéjovic, a to na Husové tiidé. Byt je ¢aste¢né
zarizeny (kuchynska linka, trouba se spordkem, sedaci souprava,
postel, Satni skiin€) a sklada se z: predsiné, koupelny s vanou, ¢astec¢né
oddélené kuchyné, obyvaciho pokoje se vstupem na terasu, loZnice a
Satny. Uvedend cena nezahrnuje poplatky za energie. Byt je volny
ihned. % Operace: Prondjem % Typ nemovitosti: Byt % Okres: Ceské
Budéjovice % Adresa: Ceské Budéjovice, Ceské Budéjovice 3, Husova
tf. % PodlaZi: 2 % Plocha podlahy: 63 m2 % Druh objektu: cihlova %
Vybaveni: Kuchyriska linka, Nabytek, Spordk, Terasa, Vana * Stav
objektu: velmi dobry Y Dostupnost: MHD, Auto, I. tfida Y
Infrastruktura: Skola, Skolka, Nakupni centrum, Restaurace, Posta,
Lékar, Kulturni zarizeni, Koupalisté
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39692497

http://reality.bazos.cz/inzerat/39692497 /Prodej-novostavby-bytu-2kk-C14-Bytovy-dum-

Jirovcova.php

Prodej novostavby bytu 2+kk C.1.4, Bytovy diim Jirovcova

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-06 00:46:37
2014-12-01 00:00:00

1850000

1850000

Nabizime k prodeji byt 2+kk s terasou C.1.4 v novostavbé bytového
domu Jirovcova - sekce C v $ir$im centru v Ceskych Budéjovic. Byt se
nachazi 1.NP, ma velikost 53,26 m2 + terasa 5 m2 a je orientovan na
vychod do klidové zény vnitrobloku. Termin zahajeni stavby domu je
planovan na cervenec 2014, dokonceni cervenec 2015. Cena bytu
zahrnuje jeho kompletni dokonceni dle vybéru klienta (obklady,
dlazby, podlahy, oblozky, dvere, zarizovaci predméty). K bytu nalezi
sklep v 1.PP domu o vymére 3 m2. Pf{jemna poloha, bydleni je vhodné
pro vSechny vékové skupiny. Parkovaci stani na zadnim dvore, ktery je
pristupny uzaviratelnym vjezdem z ulice, je moZno prikoupit za
225.000,-K¢ (samostatnd garaz 350.000,-K¢). V blizkosti domu je
veSkerd obcanskad vybavenost (OC IGY, Druzba, skoly, Skolky, 1ékar,
restaurace). % Operace: Prodej % Typ nemovitosti: Byt % Okres:
Ceské Budéjovice % Adresa: Ceské Budéjovice, Ceské Budéjovice 3,
Jirovcova % PodlaZi: 1 % Celkem podlazi: 6 m2 % Plocha podlahy: 53
= e Al
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39692498

http://reality.bazos.cz/inzerat/39692498 /Prodej-novostavby-bytu-2kk-C13-Bytovy-dum-

Jirovcova.php

Prodej novostavby bytu 2+kk C.1.3, Bytovy diim Jirovcova

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-06 00:46:38
2014-12-01 00:00:00

1850000

1850000

Nabizime k prodeji byt 2+kk s terasou C.1.3 v novostavbé bytového
domu Jirovcova - sekce C v $ir$im centru v Ceskych Budéjovic. Byt se
nachazi 1.NP, ma velikost 53,26 m2 + terasa 5 m2 a je orientovan na
vychod do klidové z6ny vnitrobloku. Termin zahajeni stavby domu je
planovan na cervenec 2014, dokonceni cervenec 2015. Cena bytu
zahrnuje jeho kompletni dokonceni dle vybéru klienta (obklady,
dlazby, podlahy, oblozky, dvere, zarizovaci predméty). K bytu nalezi
sklep v 1.PP domu o vymére 3 m2. Pfijemna poloha, bydleni je vhodné
pro vSechny vékové skupiny. Parkovaci stani na zadnim dvofre, ktery je
pristupny uzaviratelnym vjezdem z ulice, je moZno prikoupit za
225.000,-K¢ (samostatnd garaz 350.000,-K¢). V blizkosti domu je
veSkerda obcanskad vybavenost (OC IGY, Druzba, Skoly, skolky, lékar,
restaurace). % Operace: Prodej % Typ nemovitosti: Byt % Okres:
Ceské Budégjovice % Adresa: Ceské Budégjovice, Ceské Budéjovice 3,
Jirovcova % PodlaZi: 1 % Celkem podlazi: 6 m2 % Plocha podlahy: 53
m2
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39692506

http://reality.bazos.cz/inzerat/39692506/Prodej-novostavby-bytu-2kk-A11-Bytovy-dum-

Jirovcova.php

Prodej novostavby bytu 2+kk A.1.1, Bytovy diim Jirovcova

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-06 00:46:48
2014-12-01 00:00:00

1860000

1860000

21

Nabizime k prodeji byt 2+kk s terasou A.1.1 v novostavbé bytového
domu Jirovcova - sekce A v $ir$im centru v Ceskych Budéjovic. Byt se
nachazi 1.NP, ma velikost 44,98 m2 + terasa 21 m2 a je orientovan na
zapad. Termin kolaudace domu je planovan na biezen 2014, piredani
byt pak bude duben/kvéten 2014. Cena bytu zahrnuje jeho kompletni
dokonceni dle vybéru klienta (obklady, dlazby, podlahy, oblozky,
dvere, zarizovaci predméty). K bytu nalezi sklep v 1.PP domu o vyméte
3,2 m2. Prijemna poloha, bydleni je vhodné pro vSechny vékové
skupiny. Parkovaci stdni na zadnim dvofe, ktery je pristupny
uzaviratelnym vjezdem z ulice, je mozZno ptikoupit za 225.000,-K¢
(samostatna garaz 350.000,-K¢). V blizkosti domu je veskera obc¢anska
vybavenost (OC IGY, Druzba, $koly, $kolky, 1ékaf, restaurace). %
Operace: Prodej % Typ nemovitosti: Byt % Okres: Ceské Budé&jovice %
Adresa: Ceské Budéjovice, Ceské Budéjovice 3, Jirovcova % Podlazi: 1
% Celkem podlaZi: 6 m2 % Plocha podlahy: 45 m2 % Druh objektu:
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http://reality.bazos.cz/inzerat/39692508/Prodej-novostavby-bytu-2kk-A13-Bytovy-dum-

Jirovcova.php

Prodej novostavby bytu 2+kk A.1.3, Bytovy diim Jirovcova

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-06 00:46:50
2014-12-01 00:00:00

1890000

1890000

Nabizime k prodeji byt 2+kk s terasou A.1.3 v novostavbé bytového
domu Jirovcova - sekce A v $ir$im centru v Ceskych Budéjovic. Byt se
nachazi 1.NP, ma velikost 50,90 m2 + terasa 7,93 m2 a je orientovan na
jihovychod. Termin kolaudace domu je planovan na brezen 2014,
piredani byt pak bude duben/kvéten 2014. Cena bytu zahrnuje jeho
kompletni dokonceni dle vybéru klienta (obklady, dlazby, podlahy,
oblozky, dvefre, zatrizovaci predmeéty). K bytu ndlezi sklep v 1.PP domu
o vymére 3,3 m2. Prijemna poloha, bydleni je vhodné pro vSechny
vékové skupiny. Parkovaci stani na zadnim dvore, které je pristupné
uzaviratelnym vjezdem z ulice, je mozno prikoupit za 225.000,-K¢
(samostatna garaz 350.000,-K¢). V blizkosti domu je veSkera obcanska
vybavenost (OC IGY, Druzba, $koly, $kolky, 1ékaf, restaurace). %
Operace: Prodej % Typ nemovitosti: Byt % Okres: Ceské Budé&jovice %
Adresa: Ceské Budéjovice, Ceské Budéjovice 3, Jirovcova % Podlazi: 1
% Celkem podlazi: 6 m2 % Plocha podlahy: 51 m2 % Druh obj
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http://reality.bazos.cz/inzerat/39692534 /Pronajem-velkeho-prostorneho-zdeneho-bytu-

2kk75m2-Senovazne-namesti-v-.php

7 v

Pronajem velkého prostorného zdéného bytu 2kk,75m2, Senovazn

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-06 00:51:53

2014-12-04 00:00:00

7500

7500

75

Pronajem velkého prostorného zdéného bytu 2kk na Senovazném
namésti v Ceskych Budéjovicich. Byt se nachazi v 1.patie
zrekonstruovaného domu. Vybornd dostupnost MHD, 5 minut od
ndmésti Premysla Otakara II. Skladd se z predsiné, koupelny,
samostatného WC, kuchyné, velkého pokoje a komory. Byt je svétly,
okna jsou situovana na jih. K vybaveni bytu patfi také sedaci souprava
a sestava 3 konferencnich stolkiilnternetova piripojka Starnet v byté.
Cena 5500k¢ + 3000k¢ energie/mésic. Vice info v RK. % Operace:
Prondjem % Typ nemovitosti: Byt % Okres: Ceské Budéjovice %
Adresa: Ceské Budéjovice, Ceské Budéjovice 1, nam. Pfemysla Otakara
II. % PodlaZi: 2 % Plocha podlahy: 75 m2 % Druh objektu: cihlova %
Vybaveni: Kuchynska linka, Nabytek, Sporak, Zdéné jadro, Sklep,
Internet % Stav objektu: velmi dobry % Dostupnost: MHD, Auto %
Infrastruktura: Skola, Skolka, Nakupni centrum, Restaurace, Posta,
Obecni arad, Lékar, Kulturni zafizeni, Koupalisté
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39710983

http://reality.bazos.cz/inzerat/39710983 /Dva-samostatne-byty-21-okres-TaborKratosice-

.php

Dva samostatné byty 2+1 okres Tabor.Kratosice -

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-06 14:21:00

2014-12-05 00:00:00

1300000

1300000

960

Dva samostatné byty 2+1 okres Tabor.KratoSice Prodavana nemovitost
se sklada ze dvou samostatnych bytovych jednotek 2+1 a zahrady cca
960 m2. Vse za 1300000 k¢. Byty jsou plné podsklepené, na pidé je
moznost vybudovani podkrovniho bydleni. Nemovitost je kompletné
zateplena (strop ptidy, stény, sokl baraku do hloubky cca 60 cm). Nova
plastova okna. Topenti: dstfedni, tuha paliva, kotel Viadrus. Jeden byt je
kompletné zrekonstruovany, druhy byt udrzovany. MoZnost
parkovani. PristreSek na venkovni posezeni 5*5 metrli s moznosti
grilovani. Zahrada cca 960 m2 s ovocnymi a jinymi stromy. Cast
zahrady ma zvlastni vjezd a ma zavedené inZenyrské sité - voda,
kanalizace, elektropilit, s moZnosti vyuzit jako oddélenou stavebni
parcelu. Nemovitost se nachazi cca 13 km od Tabora.RK nevolat.
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39729562
http://reality.bazos.cz/inzerat/39729562 /Prodej-byt-2kk-Trebon-

OKkruzni-ul-evc-60556.php

Prodej, byt 2+KKk, Tiebon, Okruzni ul., ev.¢. 60556

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-06 22:02:12

2014-12-05 00:00:00

1395000

1395000

Prodej druzstevniho bytu s lodZii o dispozici 2+kk, 55 m2 v Treboni v
lokalité U Francouzil. Byt se nachazi v 1. patte cihlové novostavby z
roku 2004. Byt je moderné zatizen kuchynskou linkou s vestavnymi
spotiebici, v loznici vestavné skriné. Vytapéni zajisténo plynovym
kotlem spole¢nym pro 4 bytové jednotky. V roce 2014 zaruka pievodu
do osobniho vlastnictvii K bytu nalezi sklep a lodzie 5 m2.
Bezproblémové parkovani u domu. Klidnd lokalita na okraji
lazenského mésta.
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http://reality.bazos.cz/inzerat/39739233 /PRODE]-BYTU-V-CENTRU-CESKYCH-

BUDEJOVIC.php
PRODE]J BYTU V CENTRU CESKYCH BUDEJOVIC

foto
2014-12-05 00:00:00

bazos
39739233
byt-2-1
Nabidka
2014-10-07 10:15:03
1500000
1500000

Prodej zdéného bytu 2+1 v osobnim vlastnictvi, v ulici Husova v centru
Ceskych Budé&jovic. Byt se nachdzi ve druhém patfe zdéného
¢inZovniho domu bez vytahu. Prostorny byt o celkové plose 66 m2
prosel v roce 2002 rekonstrukci (koupelna, kuchynska linka, podlahy
plovouci, parkety ¢i dlazba, nové rozvody vody a elektroinstalace, nova
okna). Orientace bytu na jih a sever. V byté se nachazi predsin, vyzdéna
koupelna s vanou a WC, obyvaci pokoj, pokoj s kuchyni a loZnice.
Vytdpéni bytu zajiSténo plynovymi vafkami, ohfev vody plynovou
karmou. Dale k bytu naleZi sklep o ploSe 3 m2 umistnény v suterénu
domu. K domu ndleZi také uzaviena zahrada s jizZ vzrostlymi stromy.
Na domé probéhla v roce 2003 revitalizace - renovovana fasada, nova
okna, nové stoupacky, strecha, komin. V dosahu domu veSkera
obcanskd vybavenost (MHD, S$kola, Skolka, 1ékaf, posta, ndkupni
centrum, kino atd.). Naklady bytu ¢ini cca. 3.000,- K¢ vcetné fondu
oprav. Doporucujeme osobni prohlidku. Zajistime financovani - odhad
pro u
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http://reality.bazos.cz/inzerat/39740047 /Pronajem-zrekonstruovaneho-bytu-

21-v-centru-CB-CB2515MD.php

.

Pronajem zrekonstruovaného bytu 2+1 v centru CB - CB2515MD

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-07 10:34:47
2014-12-05 00:00:00

7000

7000

60

Nabizime vam k pronajmu zrekonstruovany byt 2+1, ktery se nachazi v
centru Ceskych Budéjovic (Zizkova ti). Tento byt o velikosti 60 m2
nachazejici se ve 2. patre zdéného domu disponuje dvéma
neprichozimi pokoji, kuchyni s kuchynskou linkou, koupelnou s vanou
a samostatnou toaletou. Okna obou pokojli vedou na jih do spole¢né
zahrady, ktera je téZ k vyuzivani. Byt ziistane nezafizeny. Cena najmu
je 7.000,- K¢ plus zalohy na poplatky pro dvé osoby jsou 2.000,- K¢.
Rezervacni poplatek pro RK je 6.000,- K¢. Byt bude volny od 1.12.2014.
Prohlidky a rezervace bytu jsou moZné ihned. Majitel preferuje
nekuidk bez zvirat. Vice info \4 RK.
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http://reality.bazos.cz/inzerat/39740233/Prodej-bytu-21-v-ulici-Vetrna-v-CB-

CB1166MD.php

.

Prodej bytu 2+1 v ulici Vétrna v CB - CB1166MD

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-07 10:39:10

2014-12-05 00:00:00

1290000

1290000

63

Nabizime vam k prodeji byt 2+1 s balkonem o velikosti 63 m2, ktery se
nachazi v 1. patte revitalizovaného panelového domu v klidné ¢asti
sidlisté Sumava (Vétrna ulice). Tento byt je v ptivodnim stavu a dava
novému majiteli moZnost upravit si jej podle svych predstav. Byt
disponuje dvéma pokoji, koupelnou s vanou a kuchyni s kuchynskym
koutem. V okoli domu je veSkera obc¢anska vybavenost. Cena
nemovitosti je 1.290.000,- K¢ . Konkrétni dotazy Vam radi zodpovime
po telefonu ¢i e-mailu.
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http://reality.bazos.cz/inzerat/39760221/Prodej-zdeneho-zrekonstruovaneho-bytu-31-v-

0V-s-lodzii-a-podilem-na-za.php

Prodej zd

39760221
foto

bazos

2014-10-07 19:30:19
2014-12-05 00:00:00

byt-2-1
Nabidka
2460000
2460000

Nabizime k prodeji zdény byt o dispozitnim reSeni 3+1, ktery se
nachazi ve ¢tvrtém pattfe zdéného cinZovniho domu v SirSim centru
mésta a to v ulici Fr. Sramka. Byt v osobnim vlastnictvi prosel celkovou
rekonstrukci a to v letech 2006 az 2008. Byt se sklada z téchto
mistnosti : prostorné chodby, prostorného détského pokoje, loZnice,
Satny, samostatné toalety, kuchyné s jidelnou a lodZii a Castec¢né
oddéleného obyvaciho pokoje, pracovniho koutu a koupelny. Orientace
bytu je JIH - obyvaci pokoj, kuchyné a lodzie a SEVER - détsky pokoj a
loZznice. Byt je ve vyborném technickém stavu, pripraven k
nastéhovani. Soucasti bytu je dale sklep nachazejici se v prizemi domu
o vymeére cca 2 m2, k uzivani spole¢né prostory - kolarna, ko¢arkarna,
su$arna a spole¢na udrzovana zahrada, ktera je spole¢na pro vlastniky
domu. Dim je v dobrém stavu, proSel ¢asteCnou rekonstrukci -
vyménéna plastova okna, nové stoupacky, nové vchodové dvere apod.
Velice pékna poloha bytu, parkovani bez problémt pifimo pired domem

Ceské Budéjovice
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7

ajem nové

7

http://reality.bazos.cz/inzerat/39821611/Pronajem-noveho-bytu-2kk-na-sidlisti-v-

CB-CB2522MD.php
2014-12-08 00:00:00

2014-10-09 10:33:28

bazos
39821611
Pron
foto
byt-2-1
Nabidka
6500
6500

42

Nabizime vam pronajem zrekonstruovaného, ¢astecné zarizeného bytu
2kk s balkonem na sidlisti v Ceskych Budgjovicich (ulice N.Fryda). Byt,
ktery je casteCné zatizeny disponuje vstupni chodbou, koupelnou s
vanou, samostatnou toaletou, pokojem a prostornou kuchyni s
kuchytiskym koutem a balkonem. Byt o velikosti 42 m2 je volny ihned
a majitelka pozaduje vratnou kauci ve vysi jednoho najmu. Cena najmu
je 6.500,- K¢ plus zalohy na poplatky cca 2.500,- K¢ (dle skutecné
spotieby). Rezervacni poplatek c¢ini 6.000,- K¢ Vice info v RK.
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http://reality.bazos.cz/inzerat/39833927 /Prodej-Byt-2kk-41m2-Ceske-Budejovice-M-

Chlajna-evc-58697.php

, ev.C.

Prodej, Byt 2+kk, 41m2, Ceské Budéjovice, M. Chlajna

foto

byt-2-1

Nabidka

2014-10-09 17:06:09
2014-12-08 00:00:00

787000

787000

41

Prodej druzstevniho bytu 2+kk bez balkonu o CP 41 m2 ve 3.pati‘e
kompletné zrevitalizovaného panelového domu s drevénymi EURO
okny. Standardni byt v dobrém a udrzovaném stavu, umakartové jadro,
kuchyriska linka, el. sporak a sklep.Okna jsou na vychod. V domé 2 x
novy euro vytah. V blizkosti ndkupnf stfedisko a stanice MHD. Volny
ihned.

REALI|
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