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Uvod

Tento studijni distan¢ni text slouZi jako podklad pro zvladnuti studia v kurzu
,Pokroc¢ilé oceriovani nemovitosti“ na Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého uceni
technického v Brné.

Drive platny zakon ¢. 40/1964 Sbh., obéansky zakonik, stejné jako soudasné platny
zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik délil véci na véci nemovité a movité.
Nemovité véci pak dfive platny ob¢ansky zdkonik oznacoval jednoslovnym pojmem
nemovitost. Soucasné platny obcansky zakonik dlsledné pouZiva jiZz pouze pojem
nemovita véc a nemovité véci vymezuje jinym zplsobem nez dfive platny ob¢ansky
zakonik. Navazné na pojmy zavedené v novém obc¢anském zakoniku je tak i vtomto
textu pro znaceni nemovitych véci pouzivano dvouslovné oznaceni nemovita véc,
s vyjimkou pfipadl, kdy pouZity zdroj (napf. pravni predpis ¢i odborna literatura)
pracuji s pojmem nemovitost. Neznamend to vsak, Zze po novele obc¢anského
zakoniku by se zejména v praxi prestal pro oznaceni nemovitych véci pouZivat
jednoslovny pojem nemovitost. S pojmem nemovitost se budete i naddle setkavat.
Je-li to podstatné, pak podle kontextu musite zvaZovat, zda pod pojmem
nemovitost, ale i nemovita véc, se ma na mysli nemovita véc v pojeti dfive platného
Ci soucasné platného obcanského zakoniku. Pouzivani obou pojmU v praxi necini
vyznamnéjsi problémy a nemélo by tak ¢init ani problémy pfi studiu tohoto textu.

Ve studijnim textu k predmétu se dozvite zdkladni informace o ocenovani
nemovitych véci. Jedna se predevsim o zdkladni nazvoslovi a metody oceriovani
a také jaké jsou moznosti ziskani korektnich podklad( pro ocenéni.

Text je psan jako distancni studijni opora. Vyuziva se v ném rtznych prvkd zpétné
vazby, jako jsou ukoly, otdzky k zamysleni apod. Text je tedy nutno nejen predist,
ale skute¢né studovat a nenahrazuje zakladni studijni literaturu, kterou je kniha
BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocefiovdni nemovitych véci, 2th ed. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.0., 2019. a dal$i odborné prameny, které
jsou uvedeny v jednotlivych kapitolach nebo ty, které jsou doporuceny vyucujicim
pfip. garantem predmétu.

Pfejeme Vam hodné Uspéch pfi studiu
Ing. Martina Varechova
Ing. Pavel Klika, Ph.D.
Ing. Vitézslava Hlavinkova, Ph.D.

Doc. Ing. Ing. Martin Cupal, Ph.D., Ph.D.



Cil studijniho textu

Studijni opora je uréena predevsim posluchaédim kurzu ,Pokrocilé ocenovani

nemovitosti“.

Po prostudovani textu a vypracovani ukoll v rdmci studijni opory se zorientujete
— v zakladnich pravnich predpisech, které se vazi k ocefiovani majetku,
— v zakladnich pfistupech ke stanoveni hodnoty nemovitych véci.

Prostudovanim textu a vypracovanim ukoli vramci studijni opory budete
schopni:

— kategorizovat predméty ocenéni ve vazbé na pravni predpisy CR,

— objasnit vybrané pojmy souvisejici s vlastnictvim,

— objasnit principy tvorby ceny na trhu,

— vysvétlit a popsat obecné pristupy k oceriovani majetku,

— spravné chdpat a pouzivat pojmy pfi ocenovani,

— samostatné provadét posuzovani a hodnoceni technického stavu

nemovitych véci a
— volit vhodné metody pro jejich ocerfiovani.

Po prostudovani textu a vypracovani kol v ramci studijni opory ziskate:
— teoretické znalosti potifebné pro ocefiovdni nemovitych véci a
— zdkladni ptehled o pfistupech k o ocefiovani nemovitych véci v zemich
EU.

Cas potiebny k prostudovani uciva predmétu:

25 + 15 hodin (teorie + feseni tloh)
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1. Teorie cen

Po prostudovani kapitoly budete znat:
— zakladni pravni predpisy, které v CR souviseji s ocefiovanim majetku
a sluzeb.

Po prostudovani kapitoly budete schopni:
— objasnit zpUsob sjednavani cen,
— vysvétlit rozdil mezi pojmy cena sjednana a cena uréena.
— vymezit pojmy cena obvykla, mimoradna a urcena.

Prostudovanim kapitoly ziskate:
— zdkladni znalosti o zplUsobech ocerfiovani upravenych zvlastnim
predpisem pro ocenovani.

Klicova slova kapitoly: ocefiovani, cenové pravo, cena, cena sjednana, cena uréen3,
cena obvykl3a, cena mimoradna, cena zjisténa.

A) Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach

Privodce textem:

S ocefiovdnim majetku v CR uzce souviseji dva zdkladni prdvni pfedpisy. Zdkon
¢. 526/1990 Sb., o cendch, zkrdcené ZOC, a zdkon & 151/1997 Sb., o ocefiovdni
majetku, zkracené ZOM (viz dalsi zdroje uvedené na konci této kapitoly). Spolecné

s provddécimi vyhldskami jsou tyto pfedpisy oznacovdny jako tzv. cenové prdvoY.

V dalsi ¢dsti textu se u téchto dvou predpist sezndmite s vybranymi zdsadami, které
maji tzkou vazbu na oceriovdni majetku.

Pred studiem dalSiho textu si pfectéte ZOC, zvldstni pozornost vénujte ustanoveni
$1az§10.

Zakon o cendach (ZOC)? se vztahuje na uplatfiovani, regulaci a kontrolu cen zboZi
(tzn. vyrobkl, vykon(, praci a sluzeb) pro tuzemsky trh, zboZi z dovozu nebo
uréeného pro vyvoz a vymezuje prava a povinnosti pravnickych a fyzickych osob
a pravomoc spravnich organ( pfi uplatriovani, regulaci a kontrole cen.

Z uvedeného vyplyva, Ze ZOC se zabyva predevsim problematikou sjedndvani cen
pfi prodeji zboZi a souvisejici problematikou regulace a kontroly cen. Neni tedy
predpisem, ktery by se zabyval samotnym ocefovanim majetku a sluzeb, tak jak
ocenovani chapeme v tomto textu. Presto vSak obsahuje dllezZitd ustanoveni, se
kterymi musi byt v podminkach CR obezndmen kazdy odhadce majetku.
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Pro oceniovani majetku je zvlasté dilezZité vymezeni pojmu cena a zavedena
kategorizace cen. Pod pojmem cena se v ZOC rozumi® penézni &astka, kterd je
a) sjednana pti nakupu a prodeji zbozi (dale jen sjednana cena) nebo
b) urcena podle zvlastniho predpisu k jinym ucellm neZ k prodeji, dale jen
urcena cena (Iépe uréena hodnota, viz dale kap. B)).

Sjednand cena se ve smyslu ustanoveni § 2 az § 13 ZOC stanovi dohodou. Podle
okolnosti se miZe jednat o cenu volnou nebo regulovanou (viz dale regulace cen).

Urcend cena (z pohledu teorie ocenovani lépe uréena hodnota, viz vysvétleni
v kap. Chyba! Nenalezen zdroj odkaztl.) se stanovi ocenénim podle zvlastniho p
fedpisu, kterym se rozumi zak. ¢.151/1997 Sh., o ocenovani majetku (ZOM)
s provadéci vyhlaskou.

Dal3i dlleZité zdsady ZOC se tykaji zplisobu sjednavani cen. Cena se sjednava®

dohodou. Dohoda o cené je dohoda o vysi ceny nebo o zpUsobu, jakym bude cena

vytvofena za podminky, Ze tento zplsob cenu dostatec¢né urcuje. Dohoda o cené
vznikne také tim, Ze kupujici zaplati bezprostifedné prfed prevzetim nebo po pfevzeti

zboZi cenu ve vysSi poZadované proddavajicim. PFi sjednavani ceny prodavajici ani

kupujici nesmi zneuzit svého vyhodnéjsiho hospodarského postaveni k tomu, aby
ziskali nepfiméreny majetkovy prospéch.

Vyhodnéjsi hospodarské postaveni (§ 2, odst. 4 ZOC) ma prodavajici nebo kupuijici,
ktery neni vystaven podstatné cenové soutézi.

Nepfiméreny majetkovy prospéch (§ 2, odst. 5 ZOC) by ziskal prodavajici nebo
kupujici tim, Ze by mj. zneuzil vyhodnéjsiho postaveni na trhu a:

c) prodavajici by prodal zboZi za cenu zahrnujici neopravnéné naklady nebo
nepfiméreny zisk ziskany na zakladé uplatnéni vyssi ceny prodeje oproti
obvyklé ceng,

d) kupujici by nakoupil zbozi za cenu vyrazné nedosahujici opravnénych naklad(
nebo nizsi, nez je cena obvykla.

Obvyklou cenou pro Ugely ZOC se pak rozumi (§ 2, odst. 6 ZOC)* ,,cena shodného
nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zboZi volné
sjedndvand mezi proddvajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzdjem
ekonomicky, kapitdlové nebo persondiné nezdvisli na daném trhu, ktery neni
ohroZen ucinky omezeni hospoddrské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu,
urci se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuZziti vyhodnéjsiho hospoddrského
postaveni,  kalkulacnim  propoctem  ekonomicky oprdvnénych  ndkladi
a pfiméreného zisku.”

Cena se sjednava pro zbozi vymezené uréenymi podminkami. Pod pojmem urcené
podminky se rozumi ndzev a mnoZstvi zbozi, sjednané kvalitativni, dodaci nebo jiné
dohodnuté podminky, poptipadé (pokud tak stanovi zvlastni predpis) Ciselny kdd
pfislusné jednotné klasifikace. Podle uréenych podminek mohou byt soucasti ceny
zcela nebo z¢asti naklady na pofizeni, zpracovani a obéh zbozi, zisk, prislusna dan a
clo.



Z uvedenych zasad je zfejmé, Ze pfi ocenovani, obdobné jako pfi sjednavani ceny,
je potfebné stanovit cenu? resp. hodnotu Uplnou, zejména v¢. pfislusnych dani
prip. cla. Je-li ucelné pro ocenéni vychazet z historické ceny zbozi, je potreba
zohlednit uréené podminky a z ceny zohlednit pouze polozky, které z hlediska
dalsiho nakladani (napt. prodeje) ovliviiuji vysi hodnoty zboZi.
V nékterych pfipadech mizZe byt predmétem ocenéni zbozi, u néhoz je provadéna
statni regulace cen. Tuto je pak tfeba rovnéZ zohlednit i pfi ocenéni. Regulaci cen®
mohou v CR provadét pouze pFisluné cenové nebo mistni organy, a to v pfipadech

e je-litrh ohroZen omezenim hospodarské soutéze,

e pfi mimoradnych trznich situacich,

e pro odvod spotfebni dané z cigaret,

e vyzaduji-li to pfedpisy EU,

e U zboZi dotovaného z prostfedk( statniho nebo verejného rozpoctu.

Pfislu§né cenové organy jsou stanoveny kompetenénim zakonem”. Jednda se o

Ministerstvo financi (MF), Ministerstvo zdravotnictvi (MZ), Energeticky regulaéni
urad (ERU) a Cesky telekomunikaéni urad (CTU). Tyto orgdny své regulacni predpisy
zvetejiuji: MF v Cenovém véstniku, MZ ve Véstniku Ministerstva zdravotnictvi, ERU
v Energetickém regulaénim véstniku a CTU v Postovnim véstniku. Vydani téchto
predpisl se také oznamuje ve Shirce zakond.

PrisluSnymi mistnimi organy jsou kraje a obce. Mistni organ mdze stanovit jen

maximalni cenu, ostatni zpUsoby regulace jsou vyhrazeny pouze cenovym organiim.
Maximalni cenu mohou stanovit svym narizenim, které predepsanym zplsobem
zverejnuji.
ZOC rozlisuje t¥i zplsoby regulace cen, které Ize Géelné vzdjemné kombinovat?:
1. Ufedni stanoveni cen (§ 5 ZOC) — spociva ve stanoveni maximalni, minimalni
nebo pevné ceny.
2. Vécné usmérinovani cen (§ 6 ZOC) — spocivd v usmérnovani vyvoje cen
v ndvaznosti na vécné podminky — m(iZe byt stanoven
e maximalni rozsah zvySeni ceny ve vymezeném obdobi,
e maximalni podil, v némz je mozné promitnout do ceny zvySeni cen uréenych
vstupd,
e zavazny postup pfi tvorbé nebo kalkulaci ceny.
3. Cenové moratorium (§ 9 ZOC) — jde o ¢asové omezeny zdkaz zvySovani cen
nad dosud platnou Uroven na trhu daného zbozi. Vyhl3sit jej smi vlada, a to

s o

na dobu nejdéle 12 mésicq.
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Pro zajemce

Do roku 2004 znal ZOC? jesté Easové usmérriovdni cen (pivodni § 8 ZOC), které

spocivalo v usmérrniovdni cenovych pohybti v case. Mohlo se pouZivat jen
u monopolnich nebo dominantnich prodejcti a cenovy orgdn mohl stanovit casovy
predstih pro ohldseni zmény ceny nebo ¢asové obdobi pro opétovné zvyseni ceny.
Prodejce tak mohl zménu ceny provést aZ po uplynuti stanovené lhity. V prvnim
pripadé se Ihita pocitala od okamZiku, kdy prodejce oznamil zamyslenou zménu
ceny, v druhém pripadé od okamziku, kdy proved! posledni zvyseni ceny. Nékteré
IhGty stanovil pfimo zdkon.

B) Zakon ¢. 151/1997 Sh., o oceriovani majetku
Priivodce textem:

Pred studiem dalsiho textu si prectéte zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovdni majetku

(ZOM), viz dalsi zdroje, zvldstni pozornost vénujte ustanoveni § 1 aZ § 17.

Zakon ¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku (ZOM) upravuje zplsoby oceriovani
majetku a sluzeb pro ugely*® (§ 1):
e stanovené zvlastnimi predpisy, pokud tyto odkazuji na cenovy nebo zvlastni
predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej,
e pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy uvedenymi v Casti ¢tvrté az devaté
Z0M,
e stanovi-li tak pfislusny orgdn v rdmci svého opravnéni,

o dohodnou-li se tak strany.

Odkazuiji-li se jiné pravni predpisy na zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby, rozumi se timto pfedpisem ZOM.

Ukol k textu:

V textu zdkona vyhledejte predpisy, které se odkazuji na ocenéni podle ZOM,
vC. predpist uvedenych v Cdsti Ctvrté aZ devdté zdkona a udélejte si pozndmky na
okraj listu.

DaleZitymi pojmy, se kterymi zdkon pracuje, jsou pojmy majetek a sluzba. Pod
pojmem majetek!! se vZOM rozumi véci, prava a jiné majetkové hodnoty (§ 1,
odst. 1 ZOM). Pod pojmem sluzba se rozumi poskytovani ¢innosti nebo hmotné
zachytitelnych vysledk( cinnosti (§ 2, odst. 4 ZOM). Pokud zdkon nestanovi jiny
zpUsob ocenovani (viz § 2 odst. 1 ZOM), majetek a sluzba se ocenuji obvyklou

cenou.
Obvyklou cenou®? se pro Ggely ZOM rozumi cena?, kterd by byla dosaZena pfi

prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku, nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFi

1) Z pohledu teorie ocefiovadni lépe penézitd Edstka.
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stanoveni obvyklé ceny se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak

do jeji vyse se nepromitaiji:

e vlivy mimorddnych okolnosti trhu (napf. stav tisné prodavajiciho nebo

kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit),

e vlivy osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujiciho (rozumi se zejména vztahy

majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim),

e vliv zvldstni obliby (rozumi se zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé,

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim).

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen
porovnanim.

Ukol k textu:

Porovnejte vymezeni ceny obvyklé pro ucely ZOC a ZOM a vsimnéte si, Ze stejny
pojem (cena obvykld) se v kaZdém z predpisti pouziva v jiném vyznamu. V ZOC tento
pojem oznacuje ceny sjedndvané mezi nezdvislymi subjekty trhu. VZOM stejny
pojem oznacuje vysledek oceriovdni, tedy odhad penézité cdstky, ktera by byla
dosazitelnd pri prodeji véci za obvyklych obchodnich podminek. Uvédomte si, Ze
pouZiti stejného pojmu ve dvou vyznamech miZe zplsobovat urcitd nedorozumnéni,
proto, stejné jako v tomto textu, rozliSujte mezi cenou obvyklou podle ZOC a podle
ZOM.

ZOM (§ 2, odst. 2, 3) dale pracuje s pojmy:
e mimoradna cena—cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby,
e cena zjiSténd — cena urcena podle ZOM jinak, nez jako obvyklad cena nebo
mimoradna cena.

Jinym zptisobem ocefovani, stanovenym v § 2, odst. 5 ZOM* je:
a) nakladovy zpusob,

b) vynosovy zplsob,

c) porovnavaci zplsob,

d) ocenéni podle jmenovité hodnoty,

e) ocenéni podle ucetni hodnoty,

f) ocenéni podle kurzové hodnoty,

g) ocenéni sjednanou cenou.
Ukol k textu

V ZOM vyhledejte jiné zplsoby ocefiovdni uvedené v § 2 odst. 5 pod body a) aZ g)
a vypiste si zdakladni principy pro stanoveni danych typa hodnot.
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Jiny zplsob ocenéni ZOM stanovi:

e v §4az7 prostavby av § 8 pro jednotky, kterymi jsou byty nebo nebytové
prostory — pouZiji se zplisoby ocenéni uvedené vyse pod body a), b), c),

e v§10azZ13propozemky,v§ 15 azZ 16 pro trvalé porosty — pouZiji se zplsoby
ocenéni uvedené pod body a), b), c),

e v §17 az 18 pro majetkova prava — poufZije se zplsob ocenéni uvedeny pod
bodem b),

e v §19a720 procenné papiry — pouZiji se zplsoby ocenéni uvedené pod body
e), f),

e v §22az 23 pro ostatni majetek jako jsou napf. platebni prostfedky, ceniny,
pohleddvky a zdvazky, podily v obchodnich spole¢nostech apod. — pouziji se
zpUsoby ocenéni uvedené pod body d), e),

e v § 24 pro podniky — pouZiji se zplsoby ocenéni uvedené pod body b), g).

Z vyse uvedeného vyplyva, Zze ZOM pro urcité véci primo stanovi zpUsob jejich
ocenéni. Jedna se o:
e véci nemovité (pozemky a jejich soucasti, kterymi jsou predevsim stavby
a trvalé porosty a dale o jednotky),
e nékteré typy véci movitych (cenné papiry, platebni prostfedky atd.,
viz vyse) a
e obchodni zavody (podniky), které predstavuji véci hromadné.
Pro celou fadu movitych véci (veskeré dopravni prostfedky, stroje, zafizeni...) jiny
zpUsob ocenéni ZOM nestanovi. Majetek a sluzby, pro které ZOM nestanovi jiny
zpUsob ocenéni, se pro ucely ZOM ocenuji cenou obvyklou (viz ust. § 2, odst. 1).
Pro stanoveni ceny obvyklé zdkon nestanovi konkrétni zplsob ocenéni, avsak uvadi,
Ze tato se stanovi porovnanim. Obecné |ze dovozovat, Ze aplikovatelné by mély byt
vSechny obecné uzndvané a vhodné ocenovaci zplsoby, které jsou zaloZzeny na
analyze trhu a zohlednuji Uroven dosahovanych prodejnich cen.

Priklad

Pro urcity objekt mdme stanovit jeho obvyklou cenu (resp. v souladu
s mezindrodnimi zvyklostmi bychom tuto lépe oznacili jako obvyklou hodnotu, viz
vyse kap. Chyba! Nenalezen zdroj odkazii.). Na zdkladé zpisobu vymezeni COB v Z
OM vychdzime pri jejim stanoveni z predpokladu, Ze by se jednalo o sménu
v obvyklém obchodnim styku. Predpokldddme tedy obvyklé chovdni ucastniki
smény. MiZeme tedy predpokiddat, Ze ucastnici smény by byli znali trhu a znali by
uroven dosahovanych prodejnich cen substituti majetku na trhu, uméli by posoudit
uZitek z posuzovaného majetku a jeho substitutd, jednali by raciondlné, na trh by
vstupovali dobrovolné s ucelem koupit anebo prodat danou véc, atd. Pro takové
ocenéni pak musime provést analyzu trhu a sestavit si databdzi porovnatelnych
objektt, u kterych zndme dosaZené prodejni ceny tak, abychom mohli provést
cenové a parametrické porovndni s objektem oceriovanym. PFi sestavovdni
databdze rovnéZz vychdzime zvymezeni COB avyfadime zni takové objekty,
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u kterych bychom Zzjistili, Ze se do prodejni ceny mohly promitnout Vvlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho ¢i kupujiciho nebo
zvlastni obliba.

ZOM je predpisem obecnym (rdmcovym) a uvadi zakladni zplsoby a zasady pro
ocenéni. KZOM je ve smyslu zmocnéni uvedeného v § 33 Ministerstvem financi
vydana provadéci vyhlaska (viz dalsi zdroje), kterd v soucasné dobé upravuje
konkrétni ocefiovaci postupy pro ocenovani nemovitého majetku, tedy pozemka,
trvalych porostl a staveb a ocenovani majetkovych prav vyplyvajicich
z primyslovych prav a prav na oznaceni a vyrobné technickych a obchodnich
poznatkl. Konkrétni postup pro oceriovani dalSich typd majetku vyhlaska
neupravuje.

Vyhlaska kromé uvedenych postupl ocenéni pro nemovitosti uvadi také postup pro
odhad obvyklé ceny porovnanim, respektive pouze kroky, které by neméli byt
opomenuty a v ocenéni uvedeny. Jedna se napf. o:
e vybér udajd do souboru pro porovnani,
e srovnavaci analyzu Udaju z vybraného souboru,
e urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem
na vysi ceny,
e urCeni rozdild parametrl mezi ocefovanymi predméty ocenéni
a obdobnymi predméty ocenéni,
e Upravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlisnost obdobnych predmétd,
e qatd.

Obecné plati, Ze nejbéznéjsim zplisobem ocenéni je stanoveni sménné hodnoty.

Vzhledem k moznosti, ze odhad obvyklé ceny, tak jak je definovdna v ZOM, by nebyl
mozny (porovnani se sjednanych cen) umozniuje ZOM i jiny zplsob ocenéni, a to
odhad trzni hodnoty (§2 odst. 3).

Trzni hodnotou se pro Géely ZOM rozumi odhadovana €astka, za kterou by mély
byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu
s principem trzniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro ucely tohoto
zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Oproti obvyklé cené vyhlaska k zdkonu pro jeji stanoveni umozZiuje i jiny zpUsob
ocenéni nez porovnani sjednanych cen. Dle vyhlasky je trzni hodnotou predmétu
ocenéni odhadovana castka, kterd se ur€uje zpravidla na zakladé vybéru z vice
zpusobl ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi uréeni trini hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledfuji trini rizika
a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. Pri
urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k mozZnosti
jeho nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti, které je ke dni ocenéni moiné, fyzicky
dosazitelné, pravné pripustné a ekonomicky proveditelné.
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Priklad
Srovnejte zpusoby ocenéni ceny obvyklé a trzni hodnoty. Vysvétlete, jaky rozdil by

mohl byt v odhadu obvyklé ceny a trzni hodnoty a zda muZe byt vyslednd hodnota
srovnatelnd nebo bude zcela odlisnd.

Pti ocenovani podle cenovych predpisl je nutno odlisit, zda pfedmétem ocenéni je
objekt, pro ktery ZOM stanovi ¢i nestanovi konkrétni zplisob ocenéni. Navazné pak,
pokud stanovi, tak zda zplisob ocenéni je dale upraven dalsim pravnim predpisem
(vyhlaskou).

Pokud pro dany typ majetku ZOM

e nestanovi jiny zplsob ocenéni, pfi ocenéni podle cenovych predpisd se

stanovi cena obvykla (tedy sménna hodnota),

e stanovi jiny zpUsob ocenéni, stanovi se cena zjisténd (jako typ uZitné

hodnoty), kterd nutné nemusi odpovidat sménné hodnoté véci, ponévadz
v jednom predpisu neni mozno zohlednit pfipadna specifika specialné u véci
nemovitych, jez neexistuji dvé stejné na stejném misté.

Nejbéznéjsim zplsobem ocenéni, které se pouziva i pro jiné ucely nez uvedené
v ZOM, je stanoveni sménné (trzni) hodnoty majetku.

Pfi ocefiovani vétsiny véci movitych (napf. automobild, stroju, zafizeni, vybaveni
domadcnosti) zpravidla neni zasadni rozdil mezi tim, kdy se ocenéni provadi pro

ucely stanovené v ZOM a kdy pro jiné ucely. Pfi ocenéni podle ZOM se takovy

majetek ocenuje sménnou hodnotou, vyjadienou cenou obvyklou nebo trini
hodnotou, cozZ je soucasné i nejbéznéjsi zplsob ocenéni pro jiné Ucely.

P¥i ocefiovani vétsiny nemovitych véci béZné bude rozdil mezi tim, kdy se ocenéni

provadi pro ucely stanovené v ZOM a kdy pro jiné ucely. Tim, Zze ZOM a navazné

jeho provadéci vyhlaska pro tyto typy véci stanovi cely postup ocenéni, musi
odhadce dasledné rozliSovat mezi pfipady, kdy je a kdy neni vazan postupem podle
ZOM.
e Jedna-li se o pfipad, kdy je z hlediska ucelu ocenéni nutno stanovit cenu
zjiSténou, ocenéni se provede podle ZOM a jeho provadéci vyhlasky.
eV opacném pfipadé vychazi znalec z ucelu ocenéni a vhodnym ocernovacim
zpUsobem stanovi
o zpravidla hodnotu sménnou (téz trzni ¢i obvyklou);
o je-li to vhodné a ucelné, muiZe stanovit i jiny typ hodnoty, napf.
z hlediska potfeb ucetni evidence miZe stanovit hodnotu ucetni, pro
potfeby posouzeni investicniho zdméru mizZe stanovit hodnotu
investicni atd.
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Priklad

Provadi-li znalec ocenéni nemovité véci pro ucely prodeje, je zpravidla ucelné, aby
ve znaleckém posudku stanovil jak hodnotu sménou, tak i zjisténou ddle jen
v souladu se ZOM cenu zjisténou). Sjedndvdni cen probihd dohodou a ucastnici
smény proto nejsou vdzani vysi urcené hodnoty podle ZOM a jeho provddéci
vyhlasky. Znalec proto stanovi hodnoty dvé. Sménnd hodnota (vyjddrend cenou
obvyklou Ci trzni hodnotou) se vyuZije jako podklad pro dohodu o vysi sjednané ceny.
Pro dariové ucely je vsak dilezita téz cena zjisténd. Je-li o to znalec poZdddan,
pfihlédne i ke skutecCnosti, Ze po realizaci smény bude kupujici povinen zaplatit dari
Z nabyti nemovité véci. Pro stanoveni minimdlni vyse vymérovaciho zdkladu dané
stanovi v posudku téZ cenu zjisténou podle ZOM. Pokud sjednand cena bude niZsi,
neZ by odpovidalo zjisténé cené, vyse dané se vymeéri na zdkladé vyse ceny zjisténé,
v opacném pripadé na zdkladé vyse sjednané ceny.

Tim, Ze predpisy pro ocefovdni nemovitych véci pouzivaji obecné akceptované
metody pro ocefovdni a vstupni Udaje oceriovaci vyhlasky vychdzeji i z obsahlych
prazkum0 trhu, zejména z kupnich smluv a dafiovych ptiznani pfi prevodech
nemovitych véci, nevylucuje se, aby dil¢i vypocty pro stanoveni sménné a zjiSténé
hodnoty byly spole¢né. Nastanou vsak pfipady, kdy vzniknou rozdily pfi kvantifikaci
nékterych vstupnich veli¢in nebo v disledku pouziti dalSich metod ¢i postupu, které
sice nejsou v cenovych predpisech (rozumi se predevsim v ocefovaci vyhlasce)
pouzity, ale jsou vhodné pro stanoveni hodnoty sménné.

Pfi stanoveni sménné hodnoty musi ocenéni vZdy vychazet z analyzy stavu trhu;
vybér metod a ocerovacich postupl neni nutné omezen jen na takové, které jsou
pouzity v cenovych predpisech. Oproti tomu pti stanoveni zjisténé ceny je pro
nemovité véci zplsob ocenéni i zplsob kvantifikace vstupnich veli¢in jednoznacné
dan ocenovaci vyhlaskou. Znalec sam tak de facto neprovadi prizkum trhu, protoze
ten za néj provedl tvlirce ocenovaci vyhlasky. Je tak ziejmé, Ze pfi stanoveni sménné
hodnoty nese znalec podstatné vétsi odpovédnost za kvalitu dosazeného vysledku
nez pfi ocenovani podle ocenovaci vyhlasky.

Ocenéni nemovitych véci cenou obvyklou je v soucasné dobé pozadovano v rfadé
pfipadd, napf.:

e pro dohodu o skute¢né cené prodejni,

e  pfi vyporadani spoluvlastnickych podild,

e pfivyporadani spole¢ného jméni manzeld,

e  pfivyporadani dédicd,

e pfi prodeji nadbyte¢ného majetku statu (u nemovitych véci je vidy nutny znalecky

posudek),

e  pfi zjisténi nadhrady pfi vyvlastnéni (vidy nutny znalecky posudek).
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Dilezité zasady z hlediska uplatiiovani ZOM shrnuje Bradac*® takto:

e ZOM se nevztahuje na sjednavani cen (toto ve smyslu ZOC probiha dohodou;
v nékterych pripadech vsak ocenéni podle predpisu muze byt limitujici, napf.
pfi koupi a prodeji majetku organizac¢ni slozkou statu).

e ZOM neplati pro oceriovani pfirodnich zdroji kromé lesQ.

e Ustanoveni ZOM se nepouiiji v pfipadech, kdy zvlastni predpis stanovi
odlisny zplsob ocerovani (je-li napf. u typl majetku uvedenych v §3
a dalSich jinym predpisem predepsdano ocenéni podle § 2 ZOM, provede se
ocenéni obvyklou cenou).

e Ustanoveni zdkona se nepouziji ani pti prevadéni majetku podle zvlastniho
predpisu (zdkona o velké privatizaci a zakona o ptdé).

C) Spolecné poznamky k cenovému pravu
1.  Shrnuti pojmim, se kterymi pracuje cenové prdavo CR
Privodce textem:

Zrekapituluime si nyni pojmy, se kterymi pracuji ZOC a ZOM a doslovnd vymezeni
k niZe uvedenym pojmim vyhledejte v prdvnich predpisech.

Z0C pracuje s pojmy cena sjednana a cena urcena.

Ve vztahu k sjednanym cenam zakon upravuje povinnosti pfi sjednavani cen,
pfipadnou regulaci cen, cenovou evidenci, cenovou kontrolu a prestupky za
poruseni cenovych predpist. Od roku 2009, vznikne-li podezieni, Ze posuzovana
osoba zneuzivd vyhodnéjsiho hospodarského postaveni k nepfimérenému
majetkovému prospéchu, vymezuje ZOC i pojem ceny obvyklé. Toto vymezeni se
vyuZzije pro potreby kontroly cen.

Tab. 1: Typy cen a zpUsobt ocenéni podle cenového prava

Cena sjednana Obvykla cena
od 2009 ZOC vymezuje i pojem imoradna cena
cena obvykla pro oznaceni cen Zjisténa cena — dle typu majetku se
sjedndvanych mezi prodavajicimi a pouzije
kupujicimi, ktefi jsou na sobé zpUsob
navzajem ekonomicky, kapitalové a) nakladovy,
nebo personalné nezavisli, prip. té b) vynosovy,
pro oznaceni ¢astky stanovené ) porovnavaci,
kalkula¢nim propoctem ¢i ocenénim podle hodnoty
Cena uréena d) jmenovité,
(zpUsob jejiho urceni upravuje ZOM) e) ucetni,
f) kurzové
nebo ocenéni
g) sjednanou cenou.

v
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Ve vztahu k cendm uréenym ZOC odkazuje na zvlastni predpis, kterym se rozumi
ZOM. Tento upravuje zpUsoby ocenovani majetku a sluzeb pro ucely stanovené
zvlastnimi predpisy a rozliSuje tfi zdkladni zplsoby ocenovani majetku a sluzeb,
kterymi jsou ocenéni obvyklou cenou, mimofadnou cenou nebo zjisténou cenou.

Pro stanoveni zjisténé ceny se pouZiji zplsoby ocenéni stanovené v ZOM. Pro tento
Gcel ZOM vymezuje sedm zpUsobU ocenéni uvedenych v Tab. 1 pod body a) aZ g).

2. Komentdr ministerstva k urcovdani obvyklé ceny
Ukol

K problematice stanoveni ceny obvyklé peclivé prectéte komentdr Ministerstva
financi CR 2014-09-25 k urcovani obvyklé ceny (dostupné
z https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-
majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349 a udélejte
si pozndmky k jeho obsahu. Po prostudovdni komentdre si prectéte komentar
k tomuto ukolu.

Komentar k ukolu

Z obsahu predchozich kapitol jste nejspiSe dospéli k nazoru, Ze neni pfilis
vyznamné, zda ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu nebo trini hodnotu véci.

Odhlédneme-li od nékterych rozdilG ve vymezeni ceny obvyklé podle ZOM a trzni
hodnoty podle mezinarodnich ocenovacich standardd, vysledkem posouzeni musi
byt v obou pfipadech sménna hodnota véci, vyjadfujici kvalifikovany nazor znalce
na vysi penézité castky, kterd by byla v daném misté a ¢ase dosazitelnd pfi sméné
daného majetku za predpokladu, Ze by se jednalo o sménu v ramci obvyklého
obchodniho styku. Tento mezinarodni standardy charakterizuji jako sménu,
realizovanou mezi prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jednaji dobrovolné, racionalné,
jsou na sobé nezavisli a jednaji se znalosti trhu. Podle ZOM se dale predpoklad3, ze
vySe sjednané ceny by nebyla ovlivnéna mimoradnymi okolnostmi, které by mohly
vést k sjednani ceny, ktera by neodpovidala bézné vysi sménné hodnoty majetku
(napf. stav tisné prodavajiciho ¢i kupujiciho, prodej mezi osobami propojenymi
osobnimi nebo ekonomickymi vztahy), coZ je i v souladu s IVS.

V obou pfipadech je nutno vychazet z analyzy stavu trhu. Dle navaznych ustanoveni
IVS se pak zohlednuje nejlepsi a nejvyssi vyuZiti majetku. Tento predpoklad se ve
vymezeni COB vyslovné neuvadi, stanovi se vsak, Ze znalec musi pfihlédnout ke
véemu co ma cenu vliv. Takovou skute¢nosti nepochybné je i skute¢nost, Ze stavajici
vyuZiti majetku neodpovida jeho nejlepsimu vyuZiti a pfi jiném (lepsSim) vyuZiti by
prindsel vyssi uzitek. Takova situace by i pfi stanoveni COB méla vést nejlépe
k variantnimu ocenéni.

Pokud vsak v Uvahach o stanoveni sménné hodnoty zohlednime i komentar
Ministerstva financi CR 2014-09-25 k uréovani obvyklé ceny zjistime, e nazorem
ministerstva je, Ze by zde mél existovat rozdil, ve vztahu k aplikovatelnym metodam
pouZitym pro ocenéni. Tento nazor sice neni v souladu s nazory autorll tohoto
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textu, je vSak potfebné si uvédomit, Ze pro urcité typy majetku ovliviiuje praci
odhadcu.

V komentafi ministerstva v ¢asti druhy cen, str. 3, 4 se k obvyklé cené podle ZOC i
ZOM uvadi, Ze se jedna o: ,Statistické vyhodnoceni jiz realizovanych prodejl
(historickych cen).” Dale pak k vymezeni trzni hodnoty se uvadi, Ze tento pojem: , Je
Casto zamériovdn za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu
realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti). TrZni
hodnotu Ize spocitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty
(ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny urcené porovndnim s cenami
obdobnych véci (nemovitosti).”

Lze souhlasit s tim, Ze pojem trzni hodnota nelze zaménovat za pojem obvykla cena
podle ZOC. V ZOC tento pojem oznacuje projevy trhu, zatimco pojem trzni hodnota
vyjadfuje vysledek ocenovani (viz predchozi text).

V Komentafi ministerstva se vSak pro urceni obvyklé ceny podle ZOM preferuje
pouze jeden z mozinych zplsobl stanoveni sménné hodnoty véci, a to urceni
jednotkovych cen na zakladé pfimého parametrického porovnavani sjednanych cen
a jejich nasledné zpracovani metodami statistické analyzy. Preference jedné z
moznych metod ocenéni, tak jak je popsdno v komentati, je omezujici a plné
neodpovida ocenovaci praxi.

Pfimé cenové a parametrické porovndni (dale jen pfimé trini porovnani) je vhodné
jen pro ocenéni véci, které maji viceméné homogenni (tedy stejnorodé) vlastnosti
a rozdily mezi uzitnou hodnotou posuzované véci a véci porovnatelnych, pro které
ceny zname, nejsou pfilis vyznamné. Lze jej téZ pouZit i pro ocenéni véci, které sice
nemaji zcela homogenni vlastnosti, avSak rozdily uZitnych hodnot Ize dobfe
kvantifikovat. VyuzZivani metod matematické statistiky je pak vhodné jen pro takové
véci, pro které Ize na trhu zjistit statisticky vyznamny pocet prodejli porovnatelnych
véci s ne pfrilis odliSnymi vlastnostmi. Pro ocenovani véci, které vyse uvedenym
charakteristikdm nevyhovuji (typicky véci nemovité, ale téZz napf. opotiebené
stroje, zafizeni, automobily apod.) se v praxi vyvinuly dalsi obecné uznavané
metody, které téZ vyuZivaji cenovych informaci, zpracovavaji je vSak vhodnéjsim
zpUsobem, tak aby byly Iépe zohlednény konkrétni vlastnosti predmétu ocenéni.
Vyuzitim vhodné kombinace vice ocerfiovacich metod se pak dosahuje mnohem
vérohodnéjsich vysledk(, neZ pti aplikaci pouze jedné metody vyuZivajici pouze
pfimé trzni porovnani (pfiklad je uveden v kap. Chyba! Nenalezen zdroj odkaz.).

Je tak potfebné si uvédomit, Ze moznosti pouZiti pfimého trzniho porovnani zaviseji
predevsim na dokonalosti trhu. Podle ekonomickych teorii dokonalost trhu zavisi
na homogenité produktu, informovanosti kupujicich a prodavajicich (dale jen
transparentnosti trhu), na ndkladech kupujicich na zménu dodavatele a na poctu
prodavajicich (na velikosti trhu).
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Podminkou dokonalosti trhu pak je:
1. dokonald homogenita produktu obchodovaného na daném trhu,
2. dokonala informovanost kupujicich o vSech prodavajicich a o cenach, které nabizeji,
3. nulové ndaklady kupujicich v souvislosti se zménou prodavajiciho (dodavatele) a
4. velky pocet prodavajicich.

Pouze na takovémto dokonale konkurenénim trhu vyrobce nemlze zménami své
produkce ovlivnit dosahovanou cenu, protoze poptavka po produktu je dokonale
elasticka, coz znamena, Ze zvysenim ceny by se poptdvka po jeho produktech sniZila
na nulu, naopak i nepatrnym sniZzenim ceny by ziskal cely trh. Na dokonalém trhu
se pak dobre prosazuje i zakon jediné ceny.

Jak prehledné vysvétluje Mafik, Mafikova'®, pro ocenéni véci, které jsou
obchodovény na dil¢im trhu, ktery se v mnohém pfiblizuji dokonalému trhu (napf.
trhy plodin, surovin) v podstaté neni potfebné provadét slozZita porovnani, protoze
spolehlivé informace pro ocenéni poskytuje samotny trh a stadi jen pfistup
k cenovym informacim.

Poptavka po ¢innost odhadcd majetku vsak vznikd predevsim v souvislosti s
potfebou ocenéni véci, které maji vlastnosti v rlizné mife nehomogenni (tedy
heterogenni) a jsou obchodovany na trzich srlznou mirou nedokonalosti.
Z pohledu oceriovani pak Mafrik, Marikova tamtéz vymezuji tfi nize uvedené typy
trinich situaci, které vyzaduji i rozdilné pfistupy k ocenéni (upraveno pro potreby
tohoto textu)

e 1. situace: Pfedmétem ocenéni je véc, ktera je obchodovana na trhu, ktery
obsahuje zboZi jen s jistou mirou nehomogenity (napr. nové spotrebni zbozi,
nahradni dily stroja a zatizeni, stavebni material apod.). Dany typ zbozi se
obchoduje ¢asto, avSak vSechny ceny se zcela bézné nesleduji a zpravidla se
i nezanedbatelné lisi. V takovém pfipadé Ize ocenéni dobfe zaloZit na trznim
porovnani a pfi ocenéni vychazet ze statistického zpracovani cen.

e 2. situace: Pfedmétem ocenéni je véc, kterd je obchodovana na trhu, ktery
obsahuje zboZi, které je homogenni jen v omezené mire (typicky nemovité
véci, opotfebené stroje, automobily apod.). Dany typ zbozi se obchoduje
pomérné casto, trh je do znacné miry transparentni, avSak trh blizkych
substitutd muaze byt i znacné omezeny. V takovém pripadé je potrebné
cenové informace zjisténé z trhu upravit na kvalitu odpovidajici predmétu
ocenéni a vlastni ocenéni zaloZit jak na trznim porovnani, tak i na posouzeni
uzitnych vlastnosti ocenované véci. Jak uvadi tamtéz Marik, Matikova,
u takového typu majetku jiz ,nelze vystacit pouze s metodou (pfimého)
trzniho porovndni, naopak je potrebné vyuZiti vsech aplikovatelnych
ocenovacich pristupd, tedy nejen trZzné-porovndvaciho, ale i vynosového a
ndkladového. Vyslednou indikaci trZzni hodnoty pak ziskat na zdkladé
vyhodnoceni vysledki vsech tri oceriovacich pristupu.”

e 3. situace: Pfedmétem ocenéni je véc, kterd je obchodovana na trhu, ktery
obsahuje zboZi zcela nehomogenni (typicky obchodni zavody). Dany typ

19



majetku se obchoduje nepravidelng, trh je relativné maly, trzni Udaje jsou jen
omezené transparentni. Vtakovém pripadé metoda pFfimého trzniho
porovndni neni aplikovatelnda. Ocenéni je nutno zaloZit na posouzeni
konkrétnich uzitnych vlastnosti predmétu posouzeni, pfi kterém se ucelné
vyuzije informaci zjistitelnych z trhu.

Za situace, kdy se v Komentari ministerstva pro uréeni obvyklé ceny podle ZOM
preferuje pouze jeden z moznych zplsobUl stanoveni sménné hodnoty, je otazkou,
jak postupovat pfi ocenéni nemovitych véci v pfipadech, kdy je ze zakona
pozadovano stanoveni ceny obvyklé, avsak s ohledem na vlastnosti véci a na
vlastnosti daného dil¢iho trhu nelze dosdhnout vérohodnych vysledkd ocenéni
pouze aplikaci metody pfimého trzniho porovndni? Na tuto otazku je obtiiné
odpovédét.

e Pokud znalec pouZije pouze metodu pfimého trzniho porovnani, dostane se
do rozporu s vymezenim ceny obvyklé vZOM. U vyznamné heterogennich
typl majetku neni totiz schopen pfimym porovnanim zohlednit podstatné
skutecnosti, které maji na cenu vliv, nebot mezi tyto patfi predevsim
skutecné vlastnosti predmétu posouzeni a skutecné vlastnosti jeho okoli. Je
to dano tim, Ze s heterogenitou vlastnosti substitutl majetku se pfi pfimém
porovnani vyznamné snizuji moznosti vérohodné kvantifikace zjisSténych
rozdil(. Navic mozZnosti porovnani jsou ¢asto limitovany velikosti mistniho
trhu s majetkem, ktery by byl alespon z¢asti porovnatelny.

e Pokud znalec pouzije dalsi vhodné metody, které dokazi zohlednit skutecné
vlastnosti predmétu posouzeni, dostane se do rozporu s komentarem
ministerstva ke stanoveni ceny obvyklé.

Za této situace lze na zakladé principu opatrnosti pouze doporudit, aby se
v takovych pripadech odhadce se zadavatelem posudku predem dohodnul, zda pro
dany ucel ocenéni je vhodnéjsi ocenéni majetku cenou zjisténou podle ZOM anebo
zda je vhodnéjsi vychazet z konceptu trini hodnoty podle mezindrodnich zvyklosti
a pro stanoveni sménné hodnoty vyuzit i dalSich vhodnych metod.

Dalsi moZnosti je odkazat se na § 2 odst. 3 ZOM, ktery byl do zakona pfidan novelou
¢. 237/2021 Sb. Zde je uvedeno:

,V oduvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a
sluzba trzni hodnotou, pokud zvldstni prdavni predpis nestanovi jinak. Pfitom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni
obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.”

Od lednaroku 2021 Ize tedy i podle ZOM ocenovat trzni hodnotou, kterd je v zakoné
definovana:

, TrZzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand cdstka, za kterou
by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s
principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala
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informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto
zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvldstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.”

ZpUsoby ocenovani dle ZOM se tak pfiblizuji postupu IVS, zakony vsak stale vyZaduji
jako primarni ocenéni ,obvyklou cenou”, coz je u velkého poctu mozného
ocenovaného majetku pfi dodrzeni definice nemozné.

D) PorovnanilVSazZOM

Pro prehlednost a lepsSimu porozuméni rozdild mezi definicemi v mezinarodnich
standardech a ¢eském cenovém pravu uvadime nasledujici srovnani.

IVS 104 Zakon 151/1997 Sh.
§2

ZpUsoby ocenovani majetku a sluzeb
(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny
zpUsob ocenovani, ocenuji se majetek
a sluzba obvyklou cenou.
(2) Obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomér(
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfriklad
stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dlsledky pfirodnich ci
jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvldstni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.
(3) V odtivodnénych pripadech, kdy
nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se
majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni predpis
nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na trzni
hodnotu vliv. Davody pro neurceni
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(IVS 104, odst. 30.1)

Trzni hodnota je

odhadovand ¢astka, za kterou by mély
byt aktivum nebo zdvazek sménény k
datu ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim v
transakci uskute¢néné v souladu s
principem trzniho

odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni.

obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely
tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba sménény ke dni ocenéni
mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zakona rozumi, Ze
Ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvlastni
vzadjemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni
hodnoty a postup pti tomto uréeni
museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
poutziti, vCetné pouzitych udajd, musi
byt odiivodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti
k urceni obvyklé ceny a trZzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

IvVS
IVS 105 Ocenovaci pfistupy a metody

Odst. 30.6. Hlavni kroky metody
srovnatelnych transakci jsou:

Vyhlaska k ZOM
OBVYKLA CENA A TRZNi HODNOTA
§ 1a
Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje
porovnanim sjednanych cen stejnych,
popfipadé obdobnych predmétl
ocenéni v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Do
porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméru
proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu
zvlastni obliby.
(2) Postup urceni obvyklé ceny
zahrnuje

a) vybér udajla do souboru pro
porovndni s predmétem ocenéni
nejméné od 3 obdobnych predméti
na zakladé kritérii podle druhu
predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti
ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udajli z

22




a) urceni jednotek porovnani
pouzivanych Ucastniky na relevantnim
trhu,

b) uréeni relevantnich srovnatelnych
transakci a vypocet klicovych
ocenovacich metrik pro tyto
transakce,

c) provedeni konzistentni srovnavaci
analyzy kvalitativnich a kvantitativnich
podobnosti a rozdil( mezi
srovnatelnymi aktivy a ocefiovanym
aktivem,

d) provedeni pfipadnych nezbytnych
Uprav oceniovacich metrik pro
zohlednéni rozdili mezi ocefiovanym
aktivem a srovnatelnymi aktivy (viz
odst. 30.12 pism. d)),

e) aplikace upravenych oceriovacich
metrik na ocefiované aktivum, a

f) pokud bylo pouZito vice
ocenovacich metrik, rekonciliace

jednotlivych stanovenych hodnote.

IVS 105/30.4 Srovnatelné skutecnosti
tvotri zdklad porovnani a byvaji
oznacovany také jako jednotky
porovnani

Napft. cena za ¢tverecni metr,
kapitalizacni mira

Metrika (indikator, nastroj méreni)
vypocteny z vyhodnoceni
srovnatelnych transakci vynosy, mira
navratnosti, rozpéti Urokovych sazeb,
jednotkovy licenéni poplatek

vybraného souboru obdobnych
predméti ocenéni s Udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

c) uréeni zdkladni jednotky pro
porovndni a parametrl s vyznamnym
podilem na vysi ceny, uréeni rozdil{
parametrd mezi ocenovanymi
predméty ocenéni a obdobnymi
predméty ocenéni,

d) Upravu sjednanych cen v navaznosti
na odlisSnost obdobnych predméti
ocenéni od pfedmétl oceniovanych
jejich korekci, pficemz odchylka
zpUsobena korekci musi byt fadné
odlvodnéna,

e) vybér, odGvodnéni a provedeni
analyzy s vyhodnocenim souboru
upravenych cen véetné zdlivodnéného
pripadného vylouceni odlehlych adajd
a

f) urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z
vyhodnoceni souboru upravenych cen.
(3) Udaje poutzité pro uréeni obvyklé
ceny musi byt kontrolovatelné a
postup jejich zpracovani musi byt z
ocenéni ziejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny
podle odstavcl 1 a 2 je nutné dolozit,
zejména uvést postupy, které byly pro
zjisténi realizovanych cen obdobnych
predmétll ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

Kroky struc¢né — IVS

a) urci se jednotky porovnani
(srovnatelné skut.),

b) urci/vyberou se srovnatelné
transakce a

pro tyto se vypocitaji klicové
ocenovaci metriky,

c) provede se srovnavaci analyza
podobnosti a rozdild, mezi

Kroky stru¢né — vyhlaska k ZOM

a) (soubor obdobnych predmétl
ocenéni)
vyberou se nejméné 3 obdobné
pfedméty ocenéni a vytvofi se
soubor s Udaji o obdobnych
predmétech ocenéni pro porovnani
s predmétem ocenéni
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srovnatelnymi aktivy a ocefiovanym
aktivem

d) provede se pfip. nezbytna uprava
ocenovacich metrik pro zohlednéni
rozdilll mezi ocefiovanym a
srovnatelnymi aktivy

e) a upravené ocenovaci metriky se
aplikuji na oceriované aktivum;

f) pokud bylo pouZzito vice
ocenovacich metrik (vysledkem je vice
indikaci hodnoty), provede se
rekonciliace jednotlivych stanovenych
hodnot.

Na verejnych trzich se mohou
obchodovani zucastnit vSichni
potencialni zajemci. Na neverejnych
trzich probihaji pouze tzv. pfimé
neboli smluvni obchody

Pozor: IVS k poufZiti pouze trzniho
pristupu

IVS 105, 20.2.

Trini pFistup by mél byt aplikovan a
méla by mu byt pfiznana vyznamna
vaha za téchto okolnosti: mj.

... existuji pozorovatelné casté a/nebo
neddvné transakce s podstatné
podobnymi aktivy...

IVS 105, 20.3.
Trzni pFistup mUZe byt aplikovan,
mUiZe mu byt pfizndna vyznamna
vaha, avsak pti jeho pouziti by
ocenovatel mél posoudit, zda hodnotu
stanovenou trznim pristupem neni
mozné potvrdit i

e aplikaci a vaZenim pfipadnych

dalsich pfistupd.

Jednd se mj. o tyto okolnosti:

b) provede se srovnavaci analyza —
porovnaji se udaje ze souboru
obdobnych predmétil ocenéni's
Udaji o predmétu ocenéni

c) urdci se zékladni jednotka pro
porovnani,
urci se parametry s vyznamnym
podilem na vysi ceny a
urci se rozdily parametr mezi
oceflovanym a obdobnymi
predméty ocenéni,

d) (soubor upravenych cen)
sjednané ceny se upravi jejich
korekci, v navaznosti na odlisnost
pfedmétu ocenéni a obdobnych
predmétl ocenéni; pricemz
odchylka zpUsobena korekci musi
byt radné odldvodnéna,

e) (vyhodnoceni souboru upravenych
cen)
vybér, odlivodnéni a provedeni
analyzy s vyhodnocenim souboru
upravenych cen véetné
zdGvodnéného pfipadného
vylouceni odlehlych udajli a
f) z vyhodnoceni souboru

upravenych cen se urci obvykla cena.
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...k dispozici jsou informace o
trznich transakcich se
srovnatelnymi aktivy, tato se
vsak od aktiva ocefiovaného
lisi natolik vyznamné, ze
informace potencialné
vyZaduji subjektivni Gpravy,...

§1b
Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni
je odhadovana ¢dastka, ktera se urcuje
zpravidla na_zakladé vybéru z vice
zpUsobU oceriovani, a to zejména
zpUsobu porovnavaciho, vynosového
nebo ndkladového. PFfi uréeni trini
hodnoty predmétu ocenéni se
zohlednuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢éim ¢ mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovan.

(2) PFi urceni trzni hodnoty predmétu
ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k
moznosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho
vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné,
fyzicky dosazitelné, pravné pripustné a
ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trini
hodnoty musi byt kontrolovatelné a
postup jejich zpracovani, véetné pouziti
jednotlivych zplGsobl ocenovani, musi
byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

§1c

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny
nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty
se urci i cena zjiSténa. Pfipadné rozdily
v ocenéni je tfeba ndleZité odlvodnit.
(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé
ocenéni predmétu zajisténi pro ucely
souvisejici s ¢innosti banky, zahrani¢ni
banky nebo spofitelniho a Uvérniho
druZstva.”.
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E) Vybrané pojmy k zapamatovani

1. DualezZité typy cen
Sjednand cena (téZ pofizovaci & prodejni cena?)

Sjednanou cenou se rozumi penézni ¢astka sjednana pri nakupu a prodeji zbozi (viz
vyse ust. § 1 odst. 2 pism. a) ZOC).

,

Jak vyplyva z vymezeni pojmu cena sjednand, timto pojmem se oznacuji penézni
Castky dosazené pfi konkrétni obchodni transakci. Jejich vySe tak vidy popisuje
urcitou realitu, ktera na trhu daného typu majetku existovala ¢i existuje. Podle
okolnosti se mlZe jednat o ceny volné i regulované a do jejich vySe se mohou
pfipadné promitat i vlivy mimoradnych okolnosti trhu. V ptipadé, Ze ceny byly
dosazeny v dobé platnosti ZOC, platily pro jejich sjednavani zdsady uvedené v ZOC.

V ocenovaci praxi se pojmem sjednana cena nejcastéji pouziva ve dvou pripadech.
Bud' pro oznacenim ceny ocerfiované véci v dobé jejiho zakoupeni anebo pro
oznaceni cen, které byly sjednany pti prodeji srovnatelnych véci v dobé ocenéni.
Pojmové se rozliseni jednoduse dosahuje tim, Ze v prvnim vyznamu se pouZziva
pojem cena pofizovaci a vdruhém cena prodejni. Cenou poftizovaci se pak zpravidla

rozumi historicka pofizovaci cena oceriované véci. Prodejnimi cenami se zpravidla

rozumim ceny dosahované pti prodeji porovnatelnych véci v dobé ocenéni. Pokud

z kontextu posudku neni zifejmé, co vyjadruji urcité penézité ¢astky, je nutné to v
posudku nalezité vysvétlit a tyto jednotnym zplisobem oznacovat.

Cena pofrizovaci a cena pofizeni

Z hlediska potfeb ucetni evidence byva rozliSovdno mezi cenou pofizovaci a cenou
pofizeni (pfi ocenovani se toto rozliSeni spiSe nepouziva, viz vyse).

Pod pojmem cena pofizovaci se podle 25 odst.4) zdkona ¢.563/1991 Sb.,
o Ucetnictvi rozumi penézni ¢astka, za kterou byl majetek pofizen, a naklady s jeho
pofizenim souvisejici. Témito naklady mohou byt naklady na prepravu, pojistné, clo,
montaz, uvedeni do provozu, nakladka, vykladka atd.

Pod pojmem cena pofizeni se pak rozumi penéini ¢astka, za kterou byl majetek
pofizen bez nakladd s jeho pofizenim souvisejicich. Zakon o Ucetnictvi v soucasné
dobé tento pojem jiZz nepouzivd, mohou vsak nastat ptipady, kdy je takové rozliseni

ucelné.

2 Nékdy se ve stejném vyznamu pouZivd i pojem trzni cena, ¢imZ se zd(razruje skutecnost, Ze
se jednd o prodejni cenu zjisténou priizkumem trhu s danym typem majetku. V podminkdch CR
takové oznaceni neni prilis vhodné. Tim, Ze Ceské cenové pravo nepouZiva pojmy cena a hodnota

v souladu s mezindrodnimi zvyklostmi, ctendri posudku nemusi byt zfejmé, zda se pojem trzni cena
pouZiva ve vyznamu sjednané ceny Ci trzni hodnoty vyjadrujici vysledek ocefiovani.
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Priklad

Podnik nakoupil vyrobni linku ze zahrani¢i. Do ucetnictvi bude tento majetek
vstupovat v této cené: cena vyrobni linky po pfepoctu na koruny 521 000 K¢, clo
6 000 K¢, preprava 12 800 K¢, pojistné béhem prepravy 600 K¢, montdZ a uvedeni
do provozu 25 000 KC¢. Pofizovaci cena celkem 565 400 K¢. Z toho cena porizeni
521 000 K&,

Zdrojem pro zjisténi potizovacich cen byva Gcetni evidence. Je-li U¢elné pro ocenéni
vychazet z historické pofizovaci ceny zbozi, je potfebné zohlednit pouze polozky,
které z hlediska dalsiho nakladani (napf. prodeje) ovliviiuji vysi hodnoty zboZi.

Cena obvykla podle ZOC

Pro ugely ZOC? se pod pojmem ceny obvyklé rozumi (viz § 2, odst. 6 ZOC) cena
shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzadjemné zastupitelného
zboZi volné sjedndvana mezi prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem
ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni
ohroZen ucinky omezeni hospodarské soutéZze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na
trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuZiti vyhodnéjsiho
hospodarského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych
nakladd a pfiméfeného zisku?.

2. Dilezité typy hodnot

Urcend cena (z pohledu teorie oceriovdni lépe urcend hodnota, téZ, v souladu s IVS
ne vsak v souladu s ndzorem ministerstva financi, hodnota administrativni ¢i uredni)

Uréenou cenou se rozumi penéini ¢astka, kterd je uréena® podle ZOM k jinym
ucellim nez k prodeji (viz ust. § 1 ZOC). Podle okolnosti se tato urci jako cena
obvykld, mimoradna nebo zjisténa (viz ust. § 2 ZOM).

Obvykld cena podle ZOM (z pohledu teorie oceriovdni Iépe obvykld hodnota)
Obvyklou cenou se rozumi cena®, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby

v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy

3 Konkrétné pro potreby posuzovdni, zda proddvajici ¢i kupujici nezneuziva pri sjedndvani cen
svého vyhodnéjsiho hospoddrského postaveni k tomu, aby ziskal nepfiméreny majetkovy prospéch.
4 Vsimnéte si, Ze podle prvni véty oznacuje pojem ceny obvyklé v ZOC skutecné sjednané ceny

a to takové, pro néZ je charakteristické, Ze jsou sjedndvdny mezi nezavislymi proddvajicimi a kupujicimi.
Zdruhé véty vsak vyplyvd, Ze za stanovenych podminek Ize cenu obvyklou urcit kalkulacnim
propoctem. V takovém pripadé by se jiZz ve smyslu mezindrodnich zvyklosti nejednalo o realitu existujici
na trhu a takto stanovend cdstka by méla charakter hodnoty.

> Stanovena jako vysledek oceriovdni.

6 Lépe penéZni ¢dstka. Nutné se totiZ nejednd o skutecné dosaZenou cenu pri prodeji véci, ale

o Cdstku, kterd by za vymezenych podminek (obvykly obchodni styk, bez vlivu mimoradnych okolnosti
trhu) byla dosaZitelna pfi prodeji. Jednad se o cdstku stanovenou ocenénim. Pri jejim spravném urceni

tato pak miZe slouZit i pro dohodu o skutecné cené prodejni, ale také nemusi.
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mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dlsledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Trzni hodnota podle ZOM

Trzni hodnotou se pro uéely ZOM rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu
s principem trzniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto

zakona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezdvisle.

Obecnd cena (z pohledu teorie ocenovadni Iépe obecnd hodnota)

V pravni praxi se nékdy pouZiva dfive zauzZivany pojem obecnd cena. Vymezeni
tohoto pojmu vychdzelo z pravni praxe a jen s drobnymi zménami bylo pouZito
v ZOM pfi vymezeni ceny obvyklé. Vymezenim ceny obecné se proto vyznamné
nelisi od vymezeni ceny obvyklé. U ceny obecné se namisto souslovi ,v obvyklém

0
|

obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni” zpravidla pouZivalo vystizné;jsi

souslovi v obvyklém obchodnim styku v misté a dobé ocenéni“ a soucasti vymezeni
nebyla posledni véta vyjadfujici, Ze cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se

porovnanim.
Mimoraddnd cena (z pohledu teorie oceriovdni lépe mimoradnd hodnota)

Mimoradnou cenou se rozumi cena’, do jejiz vyse se promitly mimofadné okolnosti
trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby (viz
ust. § 2 odst. 2 ZOM).

Zjisténa cena (z pohledu teorie oceriovdni lépe zjisténd hodnota)

Zjisténou cenou se rozumi cena (lépe penézni ¢astka), ur¢ena podle ZOM jinak nez
jako cena obvykla nebo mimofadna. Konkrétné se rozumi ¢astka urcend jinym
zplUsobem ocenovani stanovenym ZOM nebo na jeho zakladé, tedy zplsobem a)
nakladovym, b) vynosovym, c) porovnavacim, ¢i ocenénim podle hodnoty d)
jmenovité, e) ucetni, f) kurzové nebo g) sjednanou cenou (viz ust. § 2, odst. 5 ZOM).

7 Tim, Ze se pojem pouZivad jako typ urcené a nikoliv skutecné dosaZené ceny, bylo by
vhodnéjsi na misto pojmu cena pouZit souslovi penéZitd cdstka.
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Hodnota reprodukéni pofizovaci
(téZ vécnd hodnota, v podminkdch CR téZ cena novd & vychozi cena)

Hodnotou reprodukéni pofizovaci se rozumi penézini Castka, za kterou by bylo
mozno stejnou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni jako novou.

Hodnota vécnad
(téZ hodnota Easovd & hodnota substanéni, v podminkdch CR téZ ndkladovd cena
i ¢asovad cena)

Vécnou hodnotou se rozumi penéZitd cCastka zjisténd nakladovym zplsobem
ocenéni. Stanovi se jako hodnota reprodukéni pofizovaci, snizend o castku
odpovidajici opotfebeni véci.

Hodnota vynosovd
(v podminkdch CR téZ vynosovd cena)

Vynosovou hodnotou se rozumi penézitd ¢astka zjisténa vynosovym zplsobem
ocenéni. Stanovi se jako soucet diskontovanych (odurocenych) budoucich prijma
z véci.

Zjednodusené feceno jeji vySe odpovida jistiné, kterou by bylo nutno pfi stanovené
urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z véci.

Shrnuti:

Ocenovani majetku (stanoveni hodnoty) predstavuje ucelové pfifazeni penézini
¢dstky majetku nebo sluzbé. K oceriovdni majetku se v CR uzce vdZi dva zdkladni
pravni predpisy, kterymi jsou zdkon ¢.526/1990 Sb., o cendch, a zdkon
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku. Zdkon o cendch mj. zavddi kategorizaci cen,
zplsoby jejich sjedndvani a zplsoby regulace cen. Zdkon o oceriovdni majetku
vymezuje pojmy majetek a sluzba a upravuje zplsoby oceriovdni majetku a sluZeb
pro ucely vymezené v ZOM. Pokud ZOM nestanovi jiny zplsob oceriovdni, majetek a
sluzba se ocefiuji obvyklou cenou. Jiny zplisob ocenéni zakon stanovi jen pro nékteré
typy majetku. Jinym zplisobem oceriovdni stanovenym ZOM je zplsob ndkladovy,
vynosovy a porovndvaci, ocenovdni podle jmenovité hodnoty, ocefiovdni podle
ucetni hodnoty, ocefiovdni sjednanou cennou. Tim, Ze pro nemovity majetek ZOM
stanovi jiny zplsob ocenéni, podrobné upraveny v jeho provddéci vyhldsce, musi
zejména odhadce nemovitych véci dusledné rozliSovat mezi pripady, kdy je a kdy
neni vdzdn postupem podle tohoto zdkona. ZOM se zejména nevztahuje na
sjedndvdni cen, toto ve smyslu ZOC probihd dohodou.
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Otazky k textu:

a) Vymezte pojmy ocefiovdni, majetek, sluZzba, cena, cena sjednand, cena
zjisténd.

b) Vysvétlete, co rozumime pod pojmem cenové prdvo. Uvedte oznaceni a ndzvy
zakladnich predpis a vysvétlete, co tyto predpisy upravuji.

c) Popiste, jakym zplisobem dojde k dohodé o cené a co jsou urcené podminky.

d) Uvedte mozné zplisoby regulace cen a vysvétlete princip jejich fungovani.

e) Vymezte pojem cena obvykld podle ZOM, uvedte, které vlivy se nezohlednuji
pfi jejim stanoveni, a vysvétlete, kdy se pri oceriovdni podle cenového predpisu
majetek nebo sluzba oceni cenou obvyklou a kdy se pouZije jiny zplsob
ocenéni?

f)  Objasnéte, sjakymi pojmy pracuje cenové prévo CR a ktery pojem je
ekvivalentni pojmu hodnota pri oceriovadni.

Dalsi zdroje:

Zakon €. 526 ze dne 27. listopadu 1990 o cenach, v platném znéni. V textu zkracené
Z0C (posledni zohlednéna zména 303/2013 Sh.)

Zakon €. 151 ze dne 17. ¢ervna 1997, o ocenlovani majetku a o zméné nékterych

zakonl (zdkon o oceriovani majetku), v platném znéni. V textu zkrdcené ZOM
(posledni zohlednéna zména 344/2013 Sb.)
Vyhlaska €. 441 ze dne 17. prosince 2013 k provedeni zdkona o ocefiovani majetku

(ocenovaci vyhlaska)

BRADAC a kol. Soudni znalectvi. 1. vyd. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM,
5.r.0., 2010. ISBN 978-80-7204-704-8. Zkracené v textu SZ.

Komentar Ministerstva financi CR 2014-09-25 k uréovani obvyklé ceny (dostupné z

https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-
majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349

Marik, M., Mafrikova, P. Hodnotové bdze pro ocefiovdni podniku — stdle otevieny
problém. Odhadce a oceriovani podniku €. 3-4/2011, roénik XVII, str. 37-56, ISSN
1213-8223 (dostupné z https://iom.vse.cz/wp-content/uploads/2016/01/0P01
Hodnotové-baze.pdf)
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2. Nakladovy pristup ocenéni

Po prostudovani této kapitoly a vypracovani tukold budete umét:
e vyjmenovat a popsat soucasné i dfive pouzivané metody pro stanoveni vychozi
hodnoty stavby,
e pracovat s technickohospodaiskymi ukazateli,
e zméfit a vypocitat zdkladni rozmérové charakteristiky stavby,
e vysvétlit pojmy Zivotnost a opotfebeni,

e odhadnout Zivotnosti hlavnich prvkd staveb.

Po prostudovani kapitoly a vypracovani tkoll v ramci kapitoly budete schopni:
e vypocitat vychozi hodnotu stavby pomoci technickohospodarskych ukazateld,

e uréit plochu pozemku, zastavénou plochu stavby, zastavénou plochu podlazi,
obestavény prostor stavby a dalSi vyméry pro oceriovani véci nemovitych,

e odhadnout Zivotnost stavby véetné staveb prestarlych,

e vypocitat opotrebeni stavby pomoci alespon ¢tyr metod.

Prostudovanim kapitoly a vypracovani tkolti v ramci kapitoly ziskate:
e znalosti nutné pro provadéni nakladového ocenéni staveb,

e schopnost vypracovat vypocet pro ocenéni véci nemovitych nakladovou metodou.

Klicova slova kapitoly: ndkladové ocenéni, vychozi hodnota stavby,
technickohospodarské ukazatele, agregované polozky, individualni cenova
kalkulace, cenové podily, vyméra, zastavéna plocha, obestavény prostor, stafi,
Zivotnost, a opotiebeni stavby, metody vypoctu opotiebeni pro stavbu jako celek,
analytické metody vypoctu opotrebeni.

Privodce textem:

V pfedchozich kapitoldch jste zviddli teoreticka vychodiska pro stanoveni hodnoty
majetku. V dalsich ¢dstech textu se budeme zabyvat jiZ konkrétnimi pristupy ke
kvantifikaci hodnoty nemovitych véci. Tato Sestd kapitola se zabyvd jednou ze tFi
zdkladnich metod pro kvantifikaci hodnoty majetku, a to metodou ndkladovou. Tato
metoda byvd téZ oznacovdna jako metoda tzv. vécné ¢i substancni hodnoty.

A) Princip nakladového ocenéni

Jednim ze zakladnich pfistupl k ocefiovani majetku (nejen nemovitych véci) je
metoda nakladova. Princip metody vychazi z jednoduché uvahy a to, Ze racionalné
uvazujici kupujici za véc, kterd je opotrfebend, nezaplati vic, nez by zaplatil za
porovnatelnou véc novou.

Princip vypoctu neni slozZity. Pro posuzovanou véc se stanovi hodnota vychozi Hyycy
(K¢), téZ oznacovana jako hodnota reprodukéni pofizovaci ¢i hodnota nova. Vychozi
hodnota je urcena penézitou Castkou, za kterou by bylo mozno danou véc poridit
(koupit) k datu ocenéni jako novou. Takto stanovena Castka se pak snizi o ¢astku
odpovidajici opotrebeni véci O (Kc).
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Vychozi hodnota Hwye (v podminkéach CR spi$e oznacovand jako vychozi cena) je
vyjadrena v penézich (Kc).

Stupen opotrebeni (téZ amortizace) o (%) se vyjadfuje v procentech a vyjadfuje
snizeni uZitnych vlastnosti oproti stavu vyrobku bezvadného nového. Technicky
stav (téz technickd hodnota) stavby th (%) se wvyjadii podle vztahu
th =100-o0 av procentech vyjadfuje zbytek uzitecného Zivota véci v porovnanis véci
novou a jeji progndézovanou zivotnosti.

Céstka odpovidajici opotiebeni véci O (K¢) se vypocte podle vztahu
0 = Hyycy - 0/100.

Hodnota nakladova Hu4x se vypocte podle vztahu:
Hyikr = Hyyen — Hyyen - 0/100,

resp. po Upravé Hyixr = Hyyey - (100 — 0)/100
nebo pfimo podle vztahu Hyixe = Hyyey * th/100.

Posledni vztah si zapamatujte a uvédomte si, ze prakticky lze vypocet provést
rGznou formou, podstata vypoctu je vZidy stejna.

Pro ocefiovani nemovitych véci si uvédomte, ze ndkladovym zplsobem lze zjistovat
jen hodnotu stavby. Nakladovy pfistup totiZ nelze aplikovat na ocenéni pozemku
(rozumi se samotného pozemku bez stavby). Pozemky jsou objekty, které maji
pfirodni charakter a nelze pro né stanovit jejich reprodukéni pofizovaci hodnotu ani
stupen opotfebeni. Hodnotu pozemku je proto nutno zjistit jinym zptsobem a pfi
aplikaci nakladového pfistupu se hodnota nemovité véci zjisti jako soucet hodnoty
staveb, trvalych porostl a pozemkd, jejichZ hodnota se zjisti jinym zplsobem.

B) Zjisténi vychozi (reprodukéni pofizovaci) hodnoty stavby

1. Soucasné metody zjisténi vychozi hodnoty stavby

Metody pro stanoveni vychozi hodnoty stavby se liSi mirou podrobnosti zohlednéni

konkrétniho zplsobu provedeni stavby, resp. jejich dil¢ich konstrukci, a také

zplUsobem stanoveni nakladd na pofizeni jednotlivych konstrukci ¢i stavby jako
celku.
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Nejcastéji pouzivané metody pro stanoveni vychozi hodnoty stavby jsou
e individualni cenova kalkulace,
e podrobny poloZkovy rozpocet,
e vypocet pomoci agregovanych polozZek,

e propocet ceny pomoci cenovych ukazatel.

Nejpodrobnéjsi zplsob vypoctu, ktery umoziuje dobré zohlednéni skuteéného
provedeni vsech konstrukci stavby i podrobné rozlisenim nakladl na jejich pofizeni
je individudlni cenova kalkulace pfip. podrobny polozkovy rozpocet. Jedna se vsak
o vypocty ¢asové ndrocné, které vyzaduji i podrobné znalosti skute¢ného provedeni
jednotlivych konstrukci stavby. Soucasti podkladd pro ocenéni tak musi byt i
stavebné-technickd dokumentace zachycujici skutecné provedeni stavby.

Vypocet pomoci agregovanych polozek umoziuje zohlednit skutecné vymeéry
konstrukci pfi jejich standardnim provedeni.

U propoctu pomoci cenovych ukazatell se jedna o metodu umozZiujici zjisténi
reprodukénich potizovacich naklad( bez nutnosti podrobného zjistovani vymeér
dil¢ich konstrukci stavby, ¢imz jsou moznosti zohlednéni konkrétnich specifik
z hlediska provedeni stavby omezené. Jednd se vsak o vypocet Casové podstatné
méné narocny nei predchozi zplsoby vypoltu a tim je i vhodny pro ucely

ocenovani.
Individudlni cenova kalkulace

Jak uvddi Braddc¢®®, ,jednd se o nejpodrobnéjsi, nejpfesnéjsi a soucasné nejpracné;jsi
metodu, kterd rozlisuje jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na zdkladé druhu
a vyméry na dané stavbé. Vysledné mnoZstvi pro kaZdy druh a provedeni se ndsobi
jednotkovou cenou, zjisténou v prislusném dilu katalogu cen stavebnich praci.
Souctem (po pfipocteni prislusnych pfirdZzek podle pravidel pro stanoveni cen
stavebnich praci) se obdrZi reprodukcni (resp. pfi zpétném ocefiovdni pofizovaci)
cena. Individualni cenova kalkulace umoziuje i tvorbu jednotkovych cen pro dilci
polozky.
Podstatou této kalkulace je co nejpresnéjsi zjisténi:
e materidlovych nakladu, které je zaloZeno na zjisténi skladby a potfebného
mnozstvi materidlu, zjiSténi jeho aktudlni ceny a ptip. vySe dosaZitelnych slev,
e pofizovacich nakladl, které je zaloZzeno na analyze dopravnich nakladd pro
jednotlivé druhy materialu,
e mzdovych nakladd, které je zaloZzeno na analyze cen konkrétnich stavebnich
a femeslnych praci, pracnosti, nakladd na tzv. neproduktivni prace spojené
se skladanim a vnitro staveniStnim presunem materidl, realizaci
bezpecnostnich opatfeni, uklidem apod.,
e nakladd vynaloZenych zhotovitelem na zajisténi potfebnych strojnich zafizeni
a mechanizace pro vykonani konkrétniho druhu prace.
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V kalkulaci se tyto naklady rozdéluji na naklady
e piimé (naklady souvisejici s mnozstvim urcitého typu konstrukce) a
e nepfimé tzv. rezie (nelze je vztahovat ke konkrétnimu typu konstrukce),

e pfiméreny zisk.

Pfimé naklady se kalkuluji jako naklady na material, mzdy, stroje a pfipocitavaji se
ostatni pfimé naklady. Nepfimé naklady se ¢leni na reZie vyrobni a reZie spravni.

Individualni kalkulace predpokldda dobré znalosti technologii vyroby, vyjasnénost
podminek stavéni, znalosti v oblasti cen materidld a praci, v oblasti vlastnich
naklad(i firem, stanoveni spotfeb materiali atd. Vypocet tak vyZaduje velké
mnozstvi odbornych znalosti.

Podrobny polozkovy rozpocet

Podstatné jednodussi moznosti pro stanoveni vychozi hodnoty staveb je vytvoreni
podrobného poloZzkového rozpoctu. Pro jednotlivé polozky rozpoctu je stanoven
kalkula¢ni vzorec, spotfeba materialu na jednotku konstrukce, ¢asova narocnost
praci v¢. dodavek a nakladd na zajisténi potfebnych strojl. Princip vypodtu je stejny
jako vySe, zpracovateli kalkulace vSak odpadd nutnost zadavat velké mnozstvi
udajl. Na zakladé projektové dokumentace se zjisti skutecné provedeni konstrukci.
Provede se vypocet vymér pro jednotlivé stavebni prace. Ndklady na provedeni
jednotlivych konstrukci se zjisti z databazi tzv. ,katalogl cen”. Katalogy vydavaji a
pravidelné aktualizuji renomované spolecnosti jako napt. URS Praha, a.s. nebo RTS
Brno, a.s. Pfipadné se tyto stanovi individualni cenovou kalkulaci. Naklady na
pofizeni jednotlivych konstrukci tvofi polozky rozpoctu a stejné jako vySe zahrnuiji
veskeré prfimé a nepfimé naklady.

Metoda agregovanych poloZek

Jedna se o podstatné jednodussi variantu vypoctu vyse. Principem této metody je,
Ze hodnota konstrukci stavby se zjisti pomoci tzv. agregovanych poloZek, kdy
v jedné poloZce rozpoctu jsou jiz slouceny naklady na veskeré souvisejici stavebni
prace, viz priklad nize, kde v 1 poloZce je agregovano 15 sloZek stavebnich praci.
Provedeni rozpoctu je tim podstatné jednodussi, moznosti Uprav s ohledem na
konkrétni provedeni se vsak omezuje.
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Priklad

Ukdazka skldby agregované polozky je uvedena v Tab. 2. Pfiklad je prevzat ze

souboru podkladi Cenova soustava RTS data. Cenik AP-800 agregované polozky.

Spole&nost RTS, Brno a.s.”?

Tab. 2 Ukazka skladby agregované polozky

Pol. 900 40-2131.RAA Plot tl. 15 cm se sloupky 30x30 cm, tvarnice Stipana pfirodni,

vysSka 2,0 m

NV
ZAN

Slozka Nazev MnoZstvi
MJ nalm
132201111R00 | Hloub. ryh $.do 60 cm v hor. 3 do 100 m3, STROJ. m3 0,32
162201101R00 | Vodorov. premisténi vykopku z hor.1-4 do 20 m m3 0,32
274313511R00 | Beton zakladovych past prosty C 12/15 (B 12,5) m3 0,32
339361111R00 | VyztuZ a probeton. plot. sloupku 30x30 cm m 0,667
339361211R00 | Provazani plotového zdiva tl. 15 cm se sloupkem kus 0,667
339921111R00 | Sloup plotovy 30x30 cm z bet. tvar. Stip. roh. pfirod. | m 0,667
339924261R00 | Hlavice sloupova z tvarovek sh-40 G, tl. 45, pfirod. soubor 0,333
341321210R00 | Beton nosnych stén Zelezovy C 12/15 (B 12,5) m3 0,0797
341361721R00 | VyztuZ stén a pricek z oceli 10425 (BSt 500 S) t 0,0033
348922131R00 | Zdivo plotové tl.15 cm z tvar. oboustr. Stip. pfirod. m? 1,62
348923121R00 | Vénec plot. tl.15 cm z tvar. jednostr. Stip. pfirod. m 0,9
348924111R00 | Sttiska plotova pro zed'tl. 20 cm z tvar. Stip. pfirod m 0,9
711131101R00 | Izolace proti vihkosti vodorovna pasy na sucho m? 0,5
62832134R P3s asfaltovany tézky Bitagit 40 mineral V60 S40 m? 0,575
998151111R00 | Pfesun hmot, oploc. a zvlast. obj. zdéné do 10m t 1,6162

Propocet ceny pomoci technickohospoddiskych ukazatelii

Jedna se o metodu nejjednodussi. Vychozi hodnota se stanovi na zdkladé porovnani
ocenované stavby s obdobnou stavbou, jejiz pofizovaci naklady zname.

NejCastéji se vyuzZiva katalogl cen realizovanych staveb ¢i technicko —
hospodarskych ukazateld. Tyto vydava napriklad URS Praha, a.s. nebo RTS Brno, a.s.
V katalogu jsou stavby rozdéleny podle jejich Ucéelu uZivani. Pro kaZzdou stavbu jsou
uvedeny skutecné naklady vynaloZzené na jeji realizaci. Kazda stavba je rozdélena
na stavebni dily (konstrukce), pro které jsou uvedeny jejich cenové podily. Zplsob
pouZiti je popsan na internetovych strankach http://www.stavebnistandardy.cz.

Vypocet se provadi takto:

1. Zjisti se skutecné provedeni ocefiované stavby. Na zakladé zaméreni objektu
nebo vykresové dokumentace skute¢ného provedeni stavby se vypocte
vhodné zvolena vyméra charakterizujici velikost stavby. U budov se nejcastéji
pouZiva obestavény prostor stavby OP (b&7né se vypocet provadi podle €SN,
rozhodujici je zplsob vypoltu vymér pouZity pfi stanoveni cenovych
ukazatel( v pouzitém katalogu).

2. Vkatalogu se vyhleda stavba s obdobnym provedenim a pro zvolenou
vyméru se zjisti cenovy ukazatel, téZ jednotkova cena JC (u budov nejcasté;ji
cena za m> obestavéného prostoru).
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3. Porovna se skutecné provedeni posuzované stavby s provedenim stavby
v katalogu. Pomoci cenovych podili konstrukci a vybaveni a zjisténych
rozdil(i v provedeni ocenovaného objektu a objektu pouzitého pro porovnani
se stanovi korekéni koeficient K.

4. Jednotkova cena se upravi korekénim koeficientem a vypolte se
tzv. jednotkovd cena upravend JCU podle vztahu JCU = JC. K

5. Vypocte se vychozi hodnota stavby podle vztahu Hyycy = OP . JCU.

PFi vypoctu vychozi hodnoty stavby je nutné vychazet z cenové Urovné k datu, ke
kterému se ocenéni provadi. Pokud pro dané obdobi nelze nalézt vhodny THU, dale
se JCU upravi indexem prepoctu cen stavebnich praci. Tyto indexy zverejiuje na
svych strankach Cesky statisticky urad.

Priklad

Zplsob uvddéni udaji v katalozich je uveden v Tab. 3 a v Tab. 4. Priklad je prevzat
z Technicko-hospoddrskych ukazatelii spoleénosti RTS, Brno a.s.%°

Tab. 3: Budovy pro bydleni — orientaéni ceny za m* obestavéného prostoru dle
konstrukéné materidlovych charakteristik

803 - Budovy pro bydleni

Konstrukéné materidlova charakteristika

JKSO Prim.
1 2 3 4 5 6 7 8 9

801 Budovy
ob&anské vystavby
801.1 Budovy pro
zdravotni péci
801.2 Budovy pro
komunalni sluzby a 12475 11850 15860 11040 11150
osobni hygienu
801.3 Budovy pro

10400 10080 11570 13530 10600 9065 8630 10600 9115

11500 11820 11670 11010

; . 10435 7725 9810 9810 | 8940 15890
vyuku a vychovu

801.4 Budovy pro

védu, kulturu a 12440 7755 | 13780 | 17270 12350 11040

osveétu

801.5 Budovy pro 11160 9705 | 14180 7955 12810

télovychovu
801.6 Budovy pro
fizeni, spravu a 10320 9275 | 10800 10350 | 10580 | 6210 | 12650 | 12390
administrativu
801.7 Budovy pro
spolecné ubytovani 10170 | 9485 | 10030 [ 10800 | 14060 | 8065 8585
a rekreaci
801.8 Budovy pro
obchod a spole¢né 9800 9580 11000 8815
stravovani
801.9 Budovy pro
socialni péci

Konstrukéné materidlova charakteristika

svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd

svisla nosna konstrukce monoliticka betonova ty¢ova

svisla nosna konstrukce monoliticka betonova plosna

svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych ty¢ovych

svisla nosna konstrukce montovana z dilct betonovych ploSnych

svisla nosna konstrukce montovana z prostorovych bunék

svisla nosna konstrukce kovova

svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dfevni hmoty

svisla nosna konstrukce z jinych materiala

8860 11590 9695 7955 6200

©CoO~NOOhWNPE
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Tab. 4: Struktura stavebnich dilt a Ffemesinych oborti v % (téZ tzv. cenové podily)

Dil Pra- Konstrukéné materialova charakteristika
merl | 2 s als| 6| 7]8]09
1| Zemni prace 21| 17| 24| 34| 21| 16| 05| 1,0[39] 00
2 | zaklady, zvlastni zakladani 49] 36[ 49] 59| 51] 41| 41] 49]39] 00
Svislé a kompletni 13,8|11,7| 12.0[11.1| 136|185 50,3 24,9]95]| 0,0
3 konstrukce
4 | Vodorovné konstrukce 98| 66| 72| 68| 104|104 22]159]3,7| 00
5 | komunikace 00| 01| o1] 00| o01| 00| 00| o01|07]| 0,0
6 | Upravy povrchu, podiahy 54| 70| 66| 42| 53| 44| 26| 34|51 00
8 | Trubni vedeni 01| 01| o00] 02| o01| 03| 00| 07|04]| 00
9 | Ostatni konstrukce, bourani 34| 2,4 2,71 19 39| 19 0,71 09(19] 00

V tabulce je uvedeno pouze prvnich 8 stavebnich dili dle katalogu. Celd tabulka je
uvedena na www. stavebnistandardy.cz.

Stanoveni vychozi hodnoty stavby podle ocerovaci vyhlasky

Podobny pfistup ke stanoveni vychozi hodnoty nakladovym zplsobem vyuZiva i
ocenovaci vyhlaska (vyhlaska ¢. 441/2013 Sh. v platném znéni). Tato pro jednotlivé
typy stavebnich objektl stanovi tzv. zékladni ceny ZC, vyjadfujici naklady na
pofizeni mérné jednotky stavby. Pro budovy, haly, rodinné domy a dalsi to jsou m3
obestavéného prostoru, u plosnych staveb m? zastavéné plochy, u liniovych staveb
bézné m stavby. Tyto zdkladni ceny ZC byly v cenovém predpisu poprvé stanoveny
v roce 1994. ZC je proto nutno upravit na sou¢asnou cenovou Uroven vynasobenim
tzv. koeficientem zmény cen staveb K; (stru¢né koeficientem inflace), ktery je
vztazeny k cenové Urovni roku 1994.

Podle typu objektu a konstrukénich charakteristik se urci zakladni cena ZC. Ta se
upravi koeficientem inflace K; a dalSimi koeficienty, pomoci kterych se zohledni
rozdily oceniovaného objektu oproti standardnimu (etalonovému) provedeni
daného typu stavby. U budov a hal se napf. jedna o koeficienty K; az Ks, které
zohlednuji rozdily v druku konstrukce (K:), ve velikosti primérné zastavéné plochy
(K2), v primérné vysce podlazi (K3), ve vybaveni stavby (Ks) a v poloze objektu (Ks) a
vypocte se zakladni cena upravend ZCU podle vztahu

ZCU = ZC - K; Ky " K, - K3 - Kyo Ks

Pokud se pfi ocenéni podle cenového predpisu stanovuje tzv. cena stavby
nakladovym zplisobem CSy, po stanoveni ZCU se tato nasledné nasobi poctem
mérnych jednotek a cena (Iépe hodnota) se sniZzi o opotiebeni. Cena stavby
nakladovym zplsobem se ddle upravi indexem pp, ktery se vypocte jako soucin
indexu trhu a indexu polohy.

Pro zajemce

Postupy pfi oceriovdni podle oceriovaci vyhlasky se budete podrobné zabyvat v
predmeétu Soucasné ocenovaci predpisy. Jiz nyni si vSak vsimnéte, Ze vyhldska
v pricipu pouzZivd obvykly zplsob stanoveni hodnoty ndkladové, tedy stanovi
reprodukéni porizovaci ndklady a tyto sniZi o opotiebeni. Vyhldska vsak specificky
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pomoci indexu pp jiZ ve vypoctu ceny (lépe hodnoty) ndkladové zohledriuje i uroven
dosahovanych prodejnich cen.

Pri obvyklém zptsobu stanoveni sménné hodnoty se zpravidla u nemovitych véci
pouZiva jiny postup. Aplikuji se vsechny relevantni metody ocenéni. Zjisti se tedy
hodnoty uZitné vyjadiené hodnotou ndkladovou a vynosovou a pro analyzu stavu
trhu se bézné pouZije metoda porovndvaci (viz ddle). Z takto stanovenych hodnot se
pak dovozuje sménnd hodnota.

V pripadé, kdy ukolem znalce (odhadce) je stanovit jak hodnotu administrativni
(podle cenového predpisu), tak i hodnotu sménou (podle jinych prdavnich predpist),
miZe jako jeden z podkladi pro stanoveni sménné hodnoty s vyhodou pouZit
v podstaté cely vypocet ceny (lépe hodnoty) ndkladové podle cenového predpisu
s tim, Ze zjisténou ¢dstku neupravi indexem pp a stav trhu ddle zohledni na zdkladé
vlastniho prizkumu trhu.

2. Drive pouZivané metody stanoveni vychozi ceny stavby

Pravodce textem:

RovnéZ drive platné oceriovaci predpisy (platné pred rokem 1994) pouZivaly
ndkladovy pfistup k ocenéni majetku. V CR se pro stanoveni hodnoty nové stavby
v cenovych predpisech pouzivaly nejprve tzv. metoda tridy kvality, pozdéji metoda
bodovaci.

Metoda tridy kvality

Metoda tfidy kvality byla pouZivana ve vyhlaskach ¢. 18/1963 Sb., ¢. 73/1964 Sb. a
¢. 43/1969 Sb.

Pro jednotlivé typy staveb byly predpisem stanoveny tzv. tfidy kvality. Pro rodinné
domky a obytné casti zemédélskych usedlosti se pouzivaly ttidy | az IV (nejlepsi aZ
nejhorsi provedeni), pro rekreacni chaty | aZ I, apod. Pro kazdy typ stavby a tfidu
kvality bylo popsdno charakteristické provedeni hlavnich konstrukci stavby. Podle
skutec¢ného provedeni jednotlivych konstrukci ocefiované stavy se tyto zaradily do
pfislusné ttidy kvality. Podle pfevaZujiciho zafazeni konstrukci se provedlo celkové
zafazeni stavby do tfidy kvality. Podle zjiSténého zafazeni se ndvazné na cenovy
predpis urcila jednotkova cena stavby. Vychozi cena se pak urcila jako soucin
jednotkové ceny a vymeéry stavby. U vySe zminénych rodinnych domkd a obytnych
Casti zemédélskych usedlosti se jako vyméra uvaZoval soucet podlahovych ploch
obytnych, pfip. i provoznich mistnosti.

Bodovaci metoda

Tak zvana bodovaci metoda se v cenovych predpisech pouzivala od 1. 1. 1985 do
30. 10.1994. Poprvé byla pouZita ve vyhlasce ¢.128/1984 Sb., naposledy ve
vyhlasce ¢. 393/1991 Sh.
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Pro jednotlivé typy staveb byly konstrukce a vybaveni rozdéleny na jednotlivé
znaky. Pro kazidy znak byly popsany zakladni varianty provedeni, kterym byly
pfifazeny body za jednotku vyméry stavby.

Napf. pro rodinné a rekreacni domky a rekreaéni chalupy se pouzivalo 36 znakd.
Podle skute¢ného provedeni se pro kazdy znak stanovil z tabulky pocet bod. U hal
a budov se pocet bodl stanovil pro kazdé podlazi a napfiklad cena rodinného
domku se pak zjistila sou¢tem ocenéni jednotlivych podlaZi. PodlaZi se ocenilo
vynasobenim hodnoty 1 bodu souctem bodU zjisténych na zakladé bodového
hodnoceni podle jednotlivych znak( a plochou podlaZi v m2. Hodnota 1 bodu byla 1
Kés.

Z uvedeného je zfejmé, Ze vychozi hodnotu stavby Ize zjistovat riznymi zplGsoby na
rdzné drovni podrobnosti. Zjisténa hodnota vSak musi dostate¢né dobre vyjadrovat
v penézich ¢astku, za kterou lze danou stavbu k datu ocenéni pofidit jako novou.

C) Vymeéry nemovitych véci

Naklady na pofizeni jednotlivych konstrukci ¢i celé stavby se odvijeji od skute¢ného
provedeni konstrukci stavby a jejich vyméry, tedy vhodné zvolené charakteristiky
vyjadrtujici mnoZstvi konstrukce na stavbé. Obdobné plati pro stavbu jako celek.

Jako vyméry se u nemovitych véci nejcastéji pouzivaji:
e  zastavéna plocha stavby nebo podlazi,
e obestavény prostor stavby,
e podlahova plocha mistnosti,
e plocha pozemku,

e plocha nebo délka venkovnich tprav.

Stejné jako naklady na potizeni jednotlivych konstrukci. Ize i vyméry staveb zjistovat
na rlzné Urovni podrobnosti. Pfi stanoveni velikosti stavby lze napf. obestavény
prostor zastfeSeni pocitat velmi podrobné jako geometricky tvar télesa
vymezeného vnéjSimi konstrukcemi zastfeSeni a horni drovni stropni konstrukce
nad poslednim nadzemnim podlazim nebo jen zjednodusenym zplsobem, pfi
kterém se zohledni jen plocha stavby, vyska nadezdivky a vyska hiebene stfechy
(neodecitaji se valby, polovalby, nepficitaji se vikyfe apod.). Pouzivame-li vyméry
pro zjisténi hodnoty stavby, zpUsob jejich stanoveni musi vidy vychazet ze zplsobu,
ktery byl pouzit pro vypocet cenovych ukazatel( a ten je potiebné zjistit.

ZpUsob stanoveni vymér pro potieby ocenovani podle cenovych predpist je uveden
ve vyhlasce ¢.441/2013 Sb. v platném znéni. Pro ostatni Ucely se zpravidla
pouziva CSN 73 4055. Pokyny pro zjistovani vymér pro potieby rozpoctovani byvaji
uvedené v cenicich pro kazdou polozku rozpoctu.

Jako vyméra pozemku se vidy uvaZuje jeho plocha vymezena ortogonalnim
pramétem do vodorovné roviny. Nepocita se tedy skutecnd plocha, vyméra se
zjistuje pomoci geodetickych metod a pro potreby ocenéni se zjisti z listu vlastnictvi.
Naopak u plochy venkovnich Uprav (naptiklad dlazeb, vozovek) se vidy uvaZuje
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skutecna velikost zpevnéné plochy. Bude-li cely pozemek pokryty dlazbou a bude
sklonity, vznikne vidy rozdil mezi vymérou pozemku a vymérou dlazby. Podrobné
je problematika méreni a zjistovani vymér popsanav knize Teorie a praxe ocefiovani

nemovitosti v kap. (1).

D) Zivotnost a opotiebeni staveb

1. Staristavby

Stéri stavby se pfi ocefiovdni uvaZzuje jako doba od pocatku uzivani stavby do doby,
ke kterému se ocenéni provadi. Stafi se udava v celych rocich a u staveb se pocitd
jako rozdil roku, ke kterému se ocenéni provadi a roku jejiho pofizeni.

2. Zivotnost staveb

Zivotnost je schopnost objektu plnit poZadované funkce do dosazeni mezniho stavu
pfi stanoveném systému predepsané udrzby a oprav.

PFi posuzovani Zivotnosti staveb, pfip. doby jejich dalsiho trvani, se pouZzivaji tato
pojmy:
e predpokladana Zivotnost — vyjadfuje celkovou predpoklddanou dobu uzite¢ného
Zivota stavby,
e  zadkladni Zivotnost — vyjadfuje celkovou predpokldadanou dobu uZitecného Zivota
stavby, ktera se zpravidla uvaZzuje na pocatku jejiho uzivani,
e zbytkova Zivotnost (predpokladana doba dalSiho trvani) — vyjadfuje odhad doby
dalsiho uzitecného Zivota stavby, ktery se stanovi na zakladé doby uZivani a stavu
objektu k datu posouzeni,

e  Zivotnost objektova (téz technickd) — predstavuje predpokladanou dobu uZivani,
stanovenou jen s ohledem na potencidlni vyskyt objektovych meznich stavd, pro
které je charakteristické, 7e?': , vznikaji diisledkem zmény struktury objektu. Divody
jejich vzniku jsou interni, protoZe maji pivod v samotném objektu.

e Zivotnost environmentdlni (téZ moralni ¢i ekonomickad Zivotnost) — predstavuje
predpoklddanou dobu uzZivani stanovenou sohledem na potencidlni vyskyt
environmentalnich meznich stavil, pro které je charakteristické??, Ze: ,vznikaji v
disledku zmény stavu okoli objektu. Divody jejich vzniku jsou externi
(environmentdilni), protoZe maji plvod v okoli technického objektu. MuZe se jednat o
zménu poZadavku na kvalitu funkci objektu nebo o zménu poZadavki na plsobeni
objektu vici okoli.”

3. Predpokldadand Zivotnost

Délku uzite¢ného Zivota stavby je nutno uvazovat jako veli¢inu dynamickou (¢asové
proménnou). Jinou Zivotnost uvaZujeme na pocatku uZivani, jinou v pribéhu
provozu, kdy jiZz mame dostatek dalSich informaci o chovani objektu béhem jeho
uziteCného Zivota a plvodni odhad mliZzeme dale zpresfiovat.

Pfiklad®

Prikladem dynamicnosti prognézovadni doby uZitecného Zivota mizZe byt posouzeni
architektonicky dobre ztvdrnéného domu pro rodinné bydleni vilového charakteru.
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V okamziku kdy se bude jednat o novostavbu ve vyborném technickém stavu
(technicky stav 100 %, mordini zastardni 0 %), nebude limitujici okamZik vzniku
mezniho stavu vlastnosti struktury (jako typu objektového mezniho stavu).
S ohledem na obvykly rist technické urovné a bézné zmény poZadavki na stavby
bude uvaZovdno se vznikem mezniho stavu kvality (jako typu environmentdiniho
mezniho stavu) a pri ocenéni bude uvaZovdna doba uZitecného Zivota
napr. 100 rokd. V okamZiku, kdy bude stejnd stavba posuzovdna pfi stari napfr.
80 let po provedené rozsdhlé modernizaci, miZe byt doba uZitecného Zivota téZe
stavby prodlouZena napr. na 120 let. Pfi tomto posouzeni zvdZime potencidlni vyskyt
mezniho stavu vlastnosti struktury. Ani pfi stafi 120 let, kdy napf. uvaZovany
technicky mezni stav nastane, nemusi vzniknout mezni stav celého objektu. MizZe
nastat | situace, Ze stavba ziskd kulturni hodnotu, napf. z duvodu, Ze pivodné
nezndmy architekt se stal svétové uzndvanym odbornikem. V takovém pripadé
muZe byt ucelné pristoupit k ndro¢né sanaci konstrukci za tcelem prodlouZeni
technické Zivotnosti. Z hlediska zvyseni kulturni hodnoty mohou byt vynaloZeny
i nemalé prostfedky na uvedeni do origindlniho stavu.

Zakladni avahy znalce by pfi kazdém takovém posouzeni mély byt v posudku radné
odlvodnény. Z divodu prezkoumatelnosti by mélo byt z posudku téz ziejmé,
z jakych skutecnosti znalec pfi progndzovani vychazel. Jedna se predevsim o zplsob
provedeni stavby, jeji stafi, zplsob provadéni udrzby a oprav, provedené zmény
stavby (pfistavby, nastavby, rekonstrukce, modernizace), vyskytujici se vady

a poruchy.

Soucasné asi nejpouzivanéjsi hodnoty délky zakladnich Zivotnosti staveb jsou
uvedeny v ocefovaci vyhlasce:
e budovy a haly, rodinné domy, rekreacni chalupy, rekrea¢ni domky, rekreacni
chaty a zahradkarské chaty zdéné, monolitické, Zelezobetonové a ocelové —
100 rokd, ostatni — 80 rok(l a méné,
e stavby inZenyrské a specidlni pozemni podle druhu konstrukce — 50 aZ 100
rokd,
o vedlejsi stavby a garaze zdéné — 80 rokll, dfevéné oboustranné obijené
a montované — 60 rokd, ostatni — 30 az 40 rokd,

e studny kopané a vrtané nad 150 mm — 100 let, ostatni 50 rok.

4. Zivotnost prestdrlych staveb

Pod pojmem prestarld stavba se pfi ocenovani nemovitych véci rozumi takova
stavbu, ktera se bliZi, nebo jiz dokonce prekrocila dobu zakladni Zivotnosti.

Pro stanoveni Zivotnosti prestarlych staveb lze vyuzit nékolika vypocetnich metod.
e Smejkalova bodovaci metoda — tato metoda je doporucena pro stavby, které
ptresahly 60 % své zakladni Zivotnosti. Jsou-li stavby starsi nez 100 rok(, uvaZuje se

stari S = 100 rokd. Z tabulky uvedené v knize Teorie a praxe ocefiovani nemovitych

véciv kapitole 4.3.2 se zjisti soucet pomocnych bodU K. Z tohoto se pak vypocte doba
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dalsiho trvani stavby T (zaokrouhlujeme nahoru) T =S x K / 100 (rokd). Celkova
Zivotnost stavby se pak stanovi podle vztahu Z =S + T (rokd).

e Kubicka metoda pro zjisténi Zivotnosti staveb — metoda klade dliraz na Zivotnost
prvkd dlouhodobé Zivotnosti. Vypocet je sloZitéjsi, a proto se s principem vypoctu
seznamte v kapitole 4.3.3 knihy Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci.

5. Opotrebeni staveb

Stupen opotrebeni (téZ amortizace) o (%) se vyjadfuje v procentech. Etalonem pro
stanoveni technického stavu stavby, a tedy i stupné jejiho opotrebeni je stav
bezvadny novy. Bezvadna novd stavba (stav BN) ma vidy technickou hodnotu
thsy = 100 % a jeji opotiebeni je tedy osyv= 0 %. Stavba zcela opotifebena (na konci
svého uzite¢ného Zivota, stav KZ) ma zpravidla thcs=0 % a jeji opotfebeni oxs =
100 %. Tato zasada neplati univerzalné pro vSechny technické objekty, viz nize pro
zajemce. Pro vztah mezi technickou hodnotou th (%) a opotiebenim o (%) vidy plati:

th = 100%-o.
Pro zajemce

Stroje béiné umoZiiuji provddéni tzv. generdlnich oprav (GO), spocivajicich
v celkovych opravdch (CO) vsech skupin. Je-li stroj na konci svého uZitecného Zivota,
casto se pfistupuje k provedeni CO jednotlivych skupin, kdy se vadné a opotfebené
dily nahradi dily tovdrné novymi, opravenymi nebo renovovanymi. Timto zplisobem
se obnovi puvodni technické vilastnosti skupin a stroj lze ddle uZivat v dalsim
Zivotnim cyklu. Tim, Ze provedeni GO muZe byt v radé pripadi vyhodnéjsi neZ koupé
nového stroje, istroj na konci svého uZitecného Zivota md urcitou zbytkovou
hodnotu. Tato se zpravidla uvaZuje ve vysi cca 10 % (this = 10 %).

U nemovitych véci se béiné se zbytkovou hodnotou neuvaZuje, a to zejména
z dlvodu, Ze délka jejich uzZitecného Zivota byvd velmi dlouhd a nelze dost dobre
progndzovat ucelnost pripadnych rekonstrukci na konci jejich Zivotniho cyklu.

TéZ pro odhadce nemovitych véci je zajimavé, jak odhadci stroju pfistupuji k ocenéni
stroje po takové GO. Je-li u stroje provedena GO, dobu provozu se uvaZuje nikoliv
od doby porizeni, ale od doby provedeni GO. Pri stanoveni opotfebeni se pak
zohledni skutecnost, Ze technickd hodnota stroje na pocdtku tohoto dalsiho
Zivotniho cyklu (thy) byla niZsi neZ 100 %. Neplatilo tedy, Ze thy=thsn=100 %
a zpravidla uvazuji s thy=90 %.

Pro stanoveni stupné opotrebeni se pouziva fada amortizacnich stupnic. Tyto se lisi
svym pribéhem a vyjadruji zavislost stupné opotfebeni na stafi, resp. dobé
provozu. Rada z nich md své specialni pouZiti.
Mezi nejbéznéjsi patfi metoda:

e linedrni (nejbéingjsi),

e linedrni se zbytkem (u staveb se zpravidla nepouziva, viz vySe pro zajemce),

e Kusynova (jeji vhodnost byva diskutovana),

e  Kusyn — Rottingerova (obdobné jako vyse),
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e  kvadraticka (u staveb se zpravidla nepouzivd),

e semikvadraticka (hojné se vyuZivala v minulosti v pfipadé, Ze u stavby byla
provedena vyména PKZ, dnes se na misto ni pouzivd podrobné&jsi metoda analyticka,
viz dale).

Existuje i fada dalSich amortizacnich stupnic, rovnéz tyto maji své specifické vyuZiti a je
nutno peclivé zvazovat vhodnost poufziti.

Opotrebeni Ize poditat pro stavbu jako celek nebo jako vazeny primér opotiebeni
jednotlivych konstrukci.

Béziné se opotrebeni pocitd pro stavbu jako celek, zpravidla s vyuzitim metody
linearni. Pfi pouziti linedrni metody pak za kazdy rok se opotfebeni zvysuje
o stejnou hodnotu. Napftiklad pfi Zivotnosti 100 let je opotiebeni 1 % rocné.

Vypocet opotiebeni pomoci vaZzeného priméru opotrebeni jednotlivych konstrukci
se pouzivd v pripadech, kdy jednotlivé konstrukce stavby jsou ve velmi rozdilném
technickém stavu. Tento pfistup pouziva i ocenovaci vyhlaska. Metoda se oznacuje
jako analytickd. Vyhlaska jeji pouziti pfedepisuje v téchto pripadech:
a) stavba je ve stadiu pred nebo po opravé, mimo béznou udrzbu,
b) stavba je v mimoradné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu,
c) vypocet opotiebeni stavby linearni metodou je nevystizny nebo opotrebeni
je objektivné vétsi nez 85 %,
d) predmétem ocenovani je kulturni pamatka,
e) ustavby je provedena nastavba, pristavba Ci vestavba,
f) je-li stavba poskozena vlivem Zivelni pohromy (zejména povodni nebo
pozarem).
Vyhodou analytické metody je moznost lépe zohlednit skutecny stav stavby
v pripadech, kdy jsou na stavbé provedeny podstatné stavebni Upravy v podobé

nahrazeni vyznamného mnozstvi prvkl kratkodobé Zivotnosti nebo v pFipadech
podstatnych zmén staveb v podobé nastaveb, pfistaveb, vestaveb ¢i rekonstrukeci.

Pro kazdy prvek stavby (zaklady, zdivo...) se stanovi stupen jejich opotifebeni (bézné
metodou linedrni) a opotiebeni stavby se vypocita jako vazeny prlimér opotiebeni
jednotlivych prvki stavby. Vahou je cenovy podil konstrukce na dané stavbé, ktery
vyjadfuje pomér nakladl na porizeni dané konstrukce k celkovym nakladim na
pofizeni stavby.

Metoda se pouzivala i v minulosti, napf. Kolodzejova logaritmicka metoda ¢i Kasova
analytickd metoda).

Priklad

Priklad s vypoctem opotiebeni rodinného domu analytickou metodou je uveden v
Tab. 5. UvaZovdn je pripad, kdy u RD strého 50 roku byla pred 30 roky vyménéna
instalace plynu a pred 8 roky podsttna Cdst dalSich prvki krdtkodobé Zivotnosti.

Cenové podily jsou stanoveny na zdkladé oceriovaciho predpisu a pro vypocet
opotrebeni jednotlivych prvki bylo vyuZito linedrni metody.
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Tab. 5: vypoctem opotiebeni rodinného domu analytickou metodou

Pol. ¢ Konstrukce a vybaveni Stari B Zivotnost | Opotrebeni 100xAxB /C
prvku C B/C
() (2) (14) (15) (16) (7)
1 Zaklady véetné zemnich praci 50 175 0,2857 1,229
2 Svislé konstrukce 50 140 0,3571 8,679
3 Stropy 50 140 0,3571 3,321
4 ZastfeSeni mimo krytinu 50 110 0,4545 1,909
5 Krytiny stfech 8 60 0,1333 0,400
6 Klempiiské konstrukce 8 55 0,1455 0,102
7 Vnitfni omitky 50 65 0,7692 4,923
8 Fasadni omitky 8 45 0,1778 0,587
9 VnéjSi obklady 8 40 0,2000 0,080
10 Vnitfni obklady 8 40 0,2000 0,480
1 Schody 50 140 0,3571 1,393
12 Dvere 8 65 0,1231 0,418
13 Okna 8 65 0,1231 0,652
14 Podlahy obytnych mistnosti 8 50 0,1600 0,368
15 Podlahy ostatnich mistnosti 8 50 0,1600 0,224
16 Vytapéni 8 35 0,2286 0,960
17 Elektroinstalace 8 40 0,2000 0,800
18 Bleskosvod 8 40 0,2000 0,100
19 Rozvod vody 8 35 0,2286 0,640
20 Zdroj teplé vody 8 35 0,2286 0,366
21 Instalace plynu 30 35 0,8571 0,429
22 Kanalizace 8 45 0,1778 0,516
23 Vlybaveni kuchyni 8 25 0,3200 0,160
24 Vnitfni hygienické vybaveni 8 45 0,1778 0,889
25 Zachod 8 40 0,2000 0,080
26 Ostatni 8 40 0,2000 0,600
27 Konstrukce neuvedena 0,000
Opotiebeni celku 30,30 %

Korespondencni ukol:

V knize Teorie a praxe oceriovdni nemovitych véci vyhledejte vztahy pro vypocet

opotfebeni metodou linedrni, linedrni se zbytkem, semikvadratickou a kvadratickou.

UvaZujte zdkladni Zivotnost 100 roki a v tabulkovém editoru Excel vypoctéte

opotrebeni stavby pro stari 0, 10, 20, 30, 40... aZ 100 rokd. V grafu porovnejte

pribéh technické hodnoty a vysledek popiste. Na zdkladé studia kapitoly vysvétlete,

kdy je vhodné pouZit metodu semikvadratickou.

Najdéte rekreacni chatu, kterou budete moci se souhlasem vlastnika zamérit.

Pripravte si jeji ndcrt, provedte zaméreni chaty a koty zapisujte do ndkresu. Vhodné

vyuZivejte priibéZného méreni vzddlenosti. Vypoctéte obestavény prostor podle

CSN. Stanovte vychozi hodnotu chaty s pouZitim THU. Odhadnéte Zivotnost chaty a

vypoctéte jeji opotrebeni. UvaZujte, Ze stdfi stresni krytiny, klempifskych konstrukci,

oken a dvefi je 10 let. Vypocltete opotiebeni chaty metodou linedrni a

semikvadratickou pro stavbu jako celek a opotrebeni metodou analytickou.

Vysledky porovnejte.
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Shrnuti:

Nejcastéji pouZzivané metody pro stanoveni vychozi hodnoty stavby jsou individudlni
cenovd kalkulace, podrobny polozkovy rozpocet, metoda agregovanych polozZek,
propocet ceny. Pro potfeby oceriovdni se nej¢astéji pouzivd propocet ceny. DFivéejsi
ocefiovaci predpisy pouzivaly téZ metodu tridy kvality a metodu bodovaci.

Zivotnost je schopnost objektu pinit poZadované funkce do dosaZeni mezniho stavu
pri stanoveném systému predepsané udrzby a oprav.

Stdri stavby se uvazuje jako doba od pocldtku jejiho uzivani do doby, ke které se
ocenéni provadi a uddvd a v celych rocich. Délku uZitecného Zivota je nutno
uvaZovat jako velicinu dynamickou (¢asové proménou). Na pocdtku uZivani vidy
vychdzime z Zivotnosti zdkladni a tuto ddle upresriujeme s ohledem na skutecny stav
stavby.

Opotrebeni, nékdy oznacované jako znehodnoceni, stavby vyjadfuje miru
degradace stavby. Pro vypocet opotiebeni technickych objekt( se pouZiva rFada
amortizacnich stupnic. KaZdd z nich md vsak své specifické pouliti, a proto je pfi
volbé amortizacni stupnice potrfebné vzdy zvaZovat vhodnost jejiho pouZiti. U staveb
se vétsinou pouZivd metoda linedrni. Vypocet opotrebeni Ize provddét pro stavbu
jako celek nebo se toto stanovi jako vdZeny primér opotiebeni jednotlivych
konstrukci (metoda analytickd). Vdhou je cenovy podil konstrukce na dané stavbé.

Otazky k textu:
g) Uvedte vycet metod pouZivanych ke stanoveni vychozi hodnoty stavby
a vysvétlete vyhody a nevyhody jednotlivych pristupd.

h) Vysvétlete pojem Zivotnost stavby. Uvedte jaké typy meznich stavi Ize uvaZovat
pfi oceniovdani majetku.

i)  Popiste vztah mezi technickou hodnotou stavby a stupném jejiho opotrebeni.

j) Nakreslete pribéh technické hodnoty stavby pri uvaZovani amortizacni stupnice
linedarni, linedrni se zbytkem, semikvadratické, kvadratické, Kusynovi, Kusyn —
Réttingerovi a popiste vhodnost ¢i nevhodnost jejich pouZiti pro stavby.

k) Popiste co je pomérny dil stavby a objasnéte princip vypoctu opotrebeni
analytickou metodou.

Dalsi zdroje:

Vyhlaska o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a nahradach pfi vyvlastnéni
¢. 43/1969 Sb.

Vyhlaska o cenach staveb, pozemkd, trvalych porost( ¢. 393/1991 Sb.

Stavebni standardy [online]. 2023, [cit. 12. 12. 2023].
https://www.stavebnistandardy.cz/default.asp?Bid=6&ID=6

Kolektiv autord. Cenové ukazatele ve stavebnictvi. RTS Brno, a.s. Brno 2012.
Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocerovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisu.
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SMEJKAL, Z. Soudni inZenyrstvi, 1990, vol. 1, no. 2, p. 12-16

Kolodzej, K. Ohodnocovanie a ocetfiovanie nehnutelnosti. Bratislava, SVTL 1973.
KOVAROVIC, J., POPPER, B. Rukovét pro odhady nemovitosti, vol. I. a Il. Praha:
Vlastnim nakladem, 1935 and 1937.
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3. Vynosovy pristup ocenéni

Po prostudovani kapitoly a vypracovani tkoll v ramci kapitoly budete umét:
e poutzivat zakladni pojmy finanéni aritmetiky,
e kapitalizovat budouci pfijmy na souc¢asnou hodnotu,

e stanovit zakladni typy vydajll spojenych s provozem nemovitosti.

Po prostudovani kapitoly a vypracovani tkoll v ramci kapitoly budete schopni:
e vypocitat hruby a Cisty vynos z nemovitosti.

e vysvétli principy vynosového zplsobu oceriovani.

Prostudovanim kapitoly a vypracovani ukolt v ramci kapitoly ziskate:

e zdakladni znalosti potfebné pro stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti,

Klicova slova kapitoly: vynosova metoda, financni aritmetika, naklady, hruby
vynos, Cisty vynos, najemné, Urokova mira, vé¢na renta

Priivodce textem:

Vtéto kapitole je pozornost vénovdna druhému pristupu pouZivanému pro
posouzeni uZitné i sménné hodnoty nemovitych véci. Jednd se o pristup vynosovy.
Pro sprdavné pochopeni problematiky stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti je
nutné, abyste si nastudovali, pfip. si zopakovali, zakladni pojmy finanéni aritmetiky
jako jsou urokovd sazba, urokovd mira, urocitel, inflace, urok, sloZzené urokovadni Ci
diskontovadni, viz kapitola 6.4 knihy Teorie a praxe ocefiovdni nemovitosti.

Jak uvadi Bradad¢*, ,Vynosovd hodnota reprezentuje Cisté ekonomicky,
podnikatelsky pohled na viastnictvi nemovitosti jako véci, kterd ma prindset vynos.
Je ddna velikosti kapitdlu, ktery pri uloZeni na danou urokovou miru (miru
kapitalizace) by v budoucnu umozrioval vyplatit takové cdstky, které by byly rovny
vynosim, jeZ by prindsela nemovitost. Vypocet se provadi zpétné — souctem vsech
predpokldadanych Cistych budoucich vynosu z prondjmu nemovitosti. Vzhledem k
tomu, Ze tyto vynosy budou uskutecnény v budoucnosti, jsou oduroceny
(diskontovdny) na soucasnou hodnotu — cdstku, kterou je tfeba dnes uloZit, aby v
budoucnu bylo mozno tento predpokladany vynos vyplatit.

V této kapitole budeme pracovat s nize uvedenymi dllezitymi pojmy:
Urok U (K&) — ¢astka, ktera pribude k jistiné J za dobu t p¥i Grokové mite u.

Urokova mira u (%) — uréuje kolik % z jistiny J &ini Urok za ur¢ité obdobi, obvykle rok
(p.a. — per annum, za rok).

Urokova sazba i (-) — setinné vyjadreni Grokové miry (i = u/100).

Urocitel g (-) — udava, na kolik vzroste Grokem 1 koruna za rok pfi dané Grokové
sazbé (g =1 +i).

Diskontni mira r (%) — je procentni sazba, kterou se diskontuji (prepocitavaji)
budouci Cisté vynosy z nemovité véci (zisky) v jednotlivych obdobich na
soucasnou hodnotu. PouzZiva se pfi vynosovém ocenovani.
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Mira kapitalizace p (%) — je procentni sazba stanovena v pfiloze oceriovaci vyhlasky.
Pouziva se pfi ocefiovani vynosovym zplisobem podle ocernovaci vyhlasky.

PFi vynosovém ocerovani se na nemovitou véc nahliZi jako na investici, ktera mize
pfinaset vynos v podobé najemného, a tedy i zisk. Hodnota véci se zjisti jako soucet
budoucich pfijm. JelikoZ tyto prijmy budou vznikat v budoucnosti, jejich soucasna
hodnota se zjisti tzv. kapitalizaci, ktera je vysvétlena na pfikladu nize.

Priklad

Pokud do banky uloZite Cdstku, jejiz soucasnd hodnota PV (present value) je
10000 K¢, a to na 5% urok (u =5 %, i = 0,05, q = 1,05), jeji budouci hodnota FV
(future value) se bude zvysovat podle vztahu FV = PV . g%, kde t uddvd pocet rokd,
na ktery je ¢dstka uloZena.

V okamziku uloZeni je hodnota uloZenych penéz (FV, = PV - q° =) 10 000 K¢. Po
prvnim roce je hodnota penéz jiz vy$si a to (FV; = PV - q* =) 10 500 K¢&, po druhém
roce (FV, = PV - q? =) 11 025 a nap¥. v 10. roce (FV,q = PV - q'° =) 16 289 K&.

Tim, Ze penize, které mdme k dispozici, se mohou zhodnocovat, stejnd cdstka
vyplacend v budoucnosti FV md pro nds niZsi hodnotu a tato se vypocitd podle
vztahu PV = FV /qt.

Bude-li Vam nyni (v roce 0) vyplacena ¢dstka 10 000 K¢, md pro Vds hodnotu
(PV, = FV/q° =) 10000 K¢. Stejnd &dstka vyplacend za rok md pro Vds mensi
hodnotu (PV, = FV/q' =) 9524 K¢ stejnd &dstka vyplacend za dva roky jesté
mensi (PV, = FV/q? =) 9 070 K& Vidime, Ze jeji souc¢asnd hodnota s casem
vyznamné klesd a konverguje k 0. Za 10 let to je (PVy, = FV /q'° =) 6 446 K¢, za
50 let (PVso = FV/q°° =) 872 K& za 100 let jiz skoro zanedbatelny (PVygq =
FV /q'%0 =) 76 K& (resp. 76,0449). | tato &dstka by se viak pfi dané urokové mite
zhodnotili za 100 let na (76,0449 . 1,05 =) 10 000 K¢.

Z prikladu vyse Ize dovodit, Ze soucet kazdorocné vyplacenych budoucich prijmu
FVo, FVi, FVs..., kapitalizovanych na soucasnou hodnotu, je zcela obecné dan
vztahem

FVy FV; FV,

a tvori tzv. nekonecnou fadu. Za predpokladl konstantnich pfijm{ v jednotlivych

PV =

letech FVp =FV; = FV.... = FV |ze vypoctovy vztah zjednodusit a vypocitat soucet této
nekonecné fady. Zavedeme-li substituci 1/q = d je zfejmé Ze se jednd o
geometrickou fadu,

PV =FV-d°+FV-d'+FV-d?..,

ktera je konvergentni pro vSechna d < 1, coz je pti nenulové Urokové mire vidy
splnéno. Soucet této geometrické rady pak Ize vypocist podle vztahu
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FV FV _FV-q FV(1+1)

1-d ;_1 q-1" i
q
NeuvaZujeme-li s pfijmem v roce 0, hodnota budoucich pfijm0 se vypocte podle
vztahu
FV(1+1) FV
Ve— =7

coz je vztah pro vypocet tzv. vé¢né renty.

Pokud stejné jako vySe neuvazujeme s pfijmem v roce 0, avSak uvaziujeme, Ze
pfijmy mohou byt proménné a dosazitelné jen po dobu n rokf, jejich souc¢asnou
hodnotu PV vypocteme podle vztahu:

FV,

t

FV,

1(i+1)t'

n n
PV =
t=1 t=
Aplikujeme-li vySe provedend odvozeni na ocenéni nemovitych véci, je potiebné si
uvédomit dvé podstatné skutecnosti:

1. KaZdorocné prijaté najemné P predstavuje jen hruby vynos. Za Ucelem
dosaZeni téchto vynosld musi vlastnik vynakladat pravidelné i nepravidelné
naklady N, spojené s pronajimanim nemovitosti. Zejména musi platit dan
z nemovité véci, hradit naklady spojené s pojisténim stavby, naklady na
opravy a udrzbu, spravu nemovitosti a odpisy. Tyto naklady mu vynos (zisk)
Z snizuji. Budouci pfijmy tak jsou dany jen Cistym rocnim vynosem podle
vztahu
Z=P-N.

2. Vynosy neplynou z jistiny, ale z prondjmu nemovité véci. Urokovou sazby i je
tfeba nahradit diskontni mirou r (%), ptfip. pfi ocenéni podle ocerovaci
vyhlasky mirou kapitalizace p (%).

evs

S ohledem na dlouhou dobu uZite¢ného Zivota nemovitych véci, nejbéznéjsim
zpUsobem vynosového ocenéni je stanoveni vynosové hodnoty Hyy tzv. vécnou
rentou podle vztahu

N Z
HVYN =T' 100 =;' 100.

Vztah lze pouZit pro pfipady, kdy ocekavané vynosy lze povaZzovat jen za
nevyznamné proménné (tedy priblizné konstantni) a soucasné Ize predpokladat, ze

tyto budou dosazitelné po velmi dlouhou dobu.

V pfipadé, Ze v jednotlivych letech Ize ocekavat vyznamné rozdily v budoucich
vynosech, pfip. je nutno uvaZovat stim, Ze vynosy budou dosazZitelné jen po
omezenou dobu, je nutno pouzit obecnéjsi vztah

n
Hyy =ZL-100.
VYN t_1(100—kr)f
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Dalsi vztahy pro stanoveni vynosové hodnoty a postupy pfi stanoveni vynos( jsou

uvedeny v knize Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci.?*,*

Z vyse uvedenych vztahu je zfejmé, Ze velmi vyznamny vliv na vyslednou hodnotu
ma spravné stanoveni diskontni miry. Urokové sazby, které jsou vydavany
bankovnimi Ustavy, vyjadfuji vynosnost v podstaté bezrizikové investice. Diskontni
mira je pochopitelné ovliviiovana i Urovni Urokovych sazeb, jeji stanoveni je vSak
podstatné sloZitéjsi. Podrobné se problematikou budete zabyvat v pfedmétu trzni
ocenovani nemovitosti.

Jednim z moznych zplsob je jeji stanoveni na zakladé analyzy trhu. Pro tuto se pak
pouziva oznaceni mira kapitalizace, ktera se stanovi podle vztahu

n
! Z % 100
r=—) —- ,
ns CP;
j=1
kde znaci
n pocet pozorovani trhu (pocet porovnatelnych objektl, pro ktery zname jejich

ro¢ni vynos a cenu dosaZzenou pfi prodeji),
Z; Cisty ro¢ni vynos z objektu j,
CP;  dosaZzena prodejni cena objektu j.

U nemovitého majetku jsou obecné moznosti (zpusoby), jak odvodit pfislusnou
diskontni miru omezenéjsi nez napfiklad u ocefiovani podnikd. Z hlavniho vyctu dle
IVS pfipadaji v Uvahu pouze dvé, a to:

— Pozorované nebo odvozené sazby — zde je zdkladnim predpokladem
existence dostatecné trini reprezentace vynost (zde najmu) a
odpovidajicich cen v daném segmentu trhu (viz predchozi odstavce).
Ovsem tato metoda vétSinou nardzi na nedostatek dat.

— Stavebnicova metoda — se obecné vyuziva pfi absenci trznich vstupnich
udajl a jeji princip je zaloZen na rizikovych prirazkach k sazbé bezrizikové
investice v dané ekonomice.

Stavebnicova metoda je pomérné obecna metoda vyuZzitelna napftic rdznymi druhy
majetkd, kterou je nutné adaptovat na konkrétni oceriovany majetek, resp. jeho
vynosnost, rizika a potazmo i likvidnost, coZ jsou zakladni finanéni parametry
kazdého majetku.

Adaptace stavebnicové metody pak spociva ve zohlednéni zejména:

— Druhu ocenovaného majetku;

— Geograficka lokace a lokace trhi;

— Riziko spojené s projekci penézniho toku;

—  Zivotnost majetku, aj.
PFi ocefiovani nemovitych véci je dle IVS pfipustné, aby diskontni mira mohla byt
stanovena z ,bezrizikového” vynosu upraveného o dodatecna rizika a pfrileZitosti
specifické pro dany pfipad ocenéni (tj. obecné budouci ocekavani s pozitivnimi Ci
negativnimi dopady o urcité pravdépodobnosti).
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Dle dostupnych publikaci (napf. Zazvonil, 2012) Ize stavebnicovou metodu uvazovat
jako superpozici rizikovych pfirazek, miry inflace (event. ptirazka za velmi nizkou
likvidnost majetku) k mife vynosnosti bezrizikové investice. V metodé vSak musi byt
zohlednéna i Zivotnost aktiva, tj. u bezrizikové investice musi byt uréena v souladu
s Zivotnosti (IVS).

Doporucené hodnoty ¢i intence rizikovych prirazek Ci srazek pro nemovity majetek,
na rozdil napf. od podnik(, kde je moZnost rizikové tfidy vyhodnotit mnohem lepsi,
zUstavaji i dle odbornych publikaci spiSe na Uvaze ocenovatele. Tento pfistup je
analogicky (vychazejici predevsim z funkéniho principu na kapitalovém trhu) a pro
nemovity majetek tedy spiSe podpurny; odhadnuté hodnoty je tak tfeba chapat
v kontextu niz$i miry presnosti, nez je pfistup pozorovanych ¢i odvozenych sazeb
z ptisluéného segmentu trhu. Casto se tak pfi uZiti stavebnicového pfistupu vyuziva
komparace a zohlednéni rozdild s nejblizsimi substituty, u kterych je naopak
diskontni mira dobfe odvoditelna z trznich dat. U nemovitého majetku je také treba
zapojit relaci pozemkd( a staveb, kde samotné pozemky budou mit jisté obecné nizsi
diskontni miru s ohledem na odli$né Zivotnosti majetku a také mozné ekonomické
vyuziti mérené rocnim uzitkem z majetku.

U stavebnicové metody je mira kapitalizace sou¢tem hodnot jednotlivych rizik a
bezpecné miry vynosnosti.

lk=11+12+13 +14, kde
Ik ... mira kapitalizace,

I1 ... bezrizikovd mira vynosnosti (¢asto PRIBOR dle CNB, nebo na zékladé sazeb
dluhopist),

12 ... mira inflace (dle CNB),
I3 ... Mira rizika (odhad znalce),

14 ... Mira ndavratnosti ¢i ekonomické Zivotnosti (tato hodnota se nepouZiva pro
pozemky).

Hodnoty |1 a 12 Ize ziskat z dostupnych zdrojl. Mira rizika je u nemovitosti zpravidla
pouze na vyhodnoceni (odhadu) znalce. Znalec vyhodnocuje ocekavané
skutecnosti, které mohou mit vliv na vynosnost nemovitosti.

Rizika majici vliv na vynos nemovitosti |ze rozdélit do tfech kategorii

- technicka kvalita nemovitosti (u pozemkU se neposuzuje),

- ekonomika nemovitosti,

- rizika pravni drovné.
Technicka kvalita se hodnoti u staveb ne u pozemkd v zavislosti na vybavenosti
a stavebnétechnickém stavu. Zde procentni pfirazka k vynosu z bezrizikové
investice odraziriziko, zda bude nutné vynalozit penize na nepredpokladané opravy
¢i nutné investice, s nimiz nebylo kalkulovano v propoctu nakladd v jednotlivych
fazich pouzité vicefazové metody. Ukolem odhadce je tedy provéfit technickou
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kvalitu stavby. Rozpéti rizikové prirazky se pohybuje obvykle v intervalu 0 % - 4 %,
s krokem po 0,5 %.

Ekonomika nemovitosti je zpravidla zavisla na poloze pozemku, moznost jejiho
pronajmuti ¢i vyhodnoceni Cetnosti vypadku pronajmu, doba trvani najemnich
smluv, stav na trhu s nemovitostmi (nabidka x poptdvka). Zde procentni pfirazka k
vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda bude moiné nemovitou véc
pronajimat takovym najemnikim a za takové najmy, které byly uvaZovany v
propoétu pFijmu. Zohlednuje se délka ndjemnich smluv (doba urcitad / neurcitd) a
pripadné riziko, Ze prostory uvolnéné po najemci, nebudou rychle pronajaty (pokud
mozno za stejné najemné) — tzv. nedplné pronajmuti. Dale se zohlednuje ,kvalita“
najemcl — jejich schopnost platit ndjem vcas a ve smluvené vysi. V Gvahu pripada
tézriziko, Ze o prondjem dané nemovité véci prestane byt zdjem —tzv. ,,ekonomicka
Zivotnost“. Rozpéti rizikové prirdzky se obvykle pohybuje v intervalu 0 % - 6 %, s
krokem po 0,5 %.

U rizikové pfirdzky pravni urovné se pak vyhodnocuje napfiklad, zda pozemek je
stejného vlastnika jako stavba na nim umisténa, pristup k nemovitostem, vécnd
brfemena, zastavni prava, zda Udaje ve verejném seznamu odpovidaji skutecnosti a
podobné.

Zdrojem pro nékteré hodnoty muze byt:

— 11 1 ro¢ni PRIBOR (zdroj: https://www.cnb.cz/cs/financni-trhy/penezni-
trh/pribor/fixing-urokovych-sazeb-na-mezibankovnim-trhu-depozit-
pribor/index.html)

— 12 Primérnd roéni mira inflace v roce 2019 dle CSU (zdroj:
https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace)

Podrobnéji je problematika stanoveni miry kapitalizace vysvétlena v knize Teorie a
praxe ocefiovani nemovitych véci.?’

V porovnani s metodou nakladovou si uvédomte, Ze pti ocefiovani nemovitych véci
vynosovym zpUsobem je velmi dulezité, z ceho vynosy plynou, respektive, co je
pronajimano. Pokud vynos plyne z prondajmu pozemku se stavbou, vyslednou
hodnotou je pak hodnota pozemku se stavbou, nikoliv jen hodnota stavby. Pokud
vynosy plynou pouze zprondjmu stavby a prondjem pozemku je napfiklad
nakladovou polozkou (pozemek jiného vlastnika), potom vyslednd hodnota je
hodnotou pouze stavby.

U vynosového ocenéni staveb je ¢asto jednim ze zakladnich krokd pro stanoveni
vynosu z nemovitosti vypocet ndjemného. Samotna problematika stanoveni
najemného (svym zplsobem obraceny vypocet k vynosovému ocenéni) neni
v tomto studijnim textu rfeSena. Jedna se o rozsahlou problematiku, se kterou se
mazZete sezndmit v zakladni studijni literature, zejména pak v BRADAC, A.; a kol.
Teorie a praxe oceriovdni nemovitych véci, 1th ed. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVi CERM, s.r.o., 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. v kapitole ¢. 10 —
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Najemné z nemovitosti. S problematikou ndjemného, stanoveni najemného a
problematikou naklad( na provozovani nemovitosti se setkate také v pfedmétech

Sprava nemovitosti, Oceriovani podle cenovych predpist a Trzni oceriovani.
Shrnuti:

Vynosovd hodnota je ddna velikosti kapitdlu, ktery by pfi uloZeni na danou urokovou
miru v budoucnu umoZrioval vyplatit takové cdstky, které by byly rovny vynosim,
jeZ by pfindsela nemovitost. NejCastéji vyuZivanym vypoctem je vypocet pro tzv.
,Vécnou rentu”.

Otazky k textu:

a) Vysvétlete vyznamy pojmi urok, urokovd mira, urokovd sazba, urocitel.

b) Vysvétlete, pro¢ pri ocefiovdni nemovitych véci nepracujeme s pojmem
urokovd sazba a pouzivame pojmy diskontni mira ¢i mira kapitalizace.

c) Popiste, jak se vypocitd hruby a Cisty vynos z nemovité véci.

d) Vysvétlete, jak se vypocitd soucasnd hodnota penéZité Cdstky zaplacené
v budoucnosti, a jak se vypocitd souc¢asné hodnota penéZniho toku.

e) Pomoci matematického odvozeni vysvétlete, jak se z obecného vztahu pro
vypocet soucasné hodnoty penéziniho toku odvodi vztah pro vypocet vécné
renty a jaké predpoklady museji byt spinény, abychom mobhli vztah pro vécnou
rentu pouZzit.

Dalsi zdroje:

Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisu.

NIC, M. Odhad hodnoty bytu na podkladé ponukovych cien. Soudni inZenyrstvi,
2007, vol. 16, no. 3. ISSN 1211- 443X

BUDIKOVA, M. Statistika |. Brno: Masarykova univerzita v Brné, Ekonomicko-
spravni fakulta, 2004, 1 ed. ISBN 80-210-3411-4

CAMSKY, F. Finanéni matematika. Brno Masarykova univerzita v Brné, 2004, 124 p.,
1 ed. ISBN 80-210-3479-3
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4. Porovnavaci pristup ocenéni

Po prostudovani kapitoly budete znat:
— dovodit sménnou hodnotu véci pomoci cenového a parametrického
porovnani.

Po prostudovani kapitoly budete schopni:
— vysvétlit princip porovnavaciho (komparativniho) zptsobu oceriovani.

Prostudovanim kapitoly ziskate:
— zakladni znalosti pro aplikaci metody ptimého a nepfimého porovnani
a metody SJTC.

Klicova slova kapitoly: ocenovany objekt, srovnavaci objekt, pfimé a neptimé
porovnani, metoda SJTC.

A) Porovnavaci pristup obecné

Privodce textem:

V této kapitole je pozornost vénovdna tfetimu pfistupu pouZivanému pro oceriovdni
nemovitych véci, ktery je vZdy potfebné uplatnit pfi stanoveni sménné hodnoty
nemovitych véci. Jednd se o pfistup porovndvaci, ktery je od Fijna 2014 soucdsti
definice obvyklé ceny v § 2 novelizovaného zdkona o oceriovdni majetku ,,....Obvykld
cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovndnim”, uveden jako soucdst definice
obvyklé ceny. Dalsi upfesnéni postupu ndsledovalo v novele ¢. 237/2020 Sb., platné
od ledna 2021, ,,...Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci majetku nebo sluzby a urci
se porovndnim ze sjednanych cen”, coZ znamend jen realizované ceny a vylouceni
inzerce. Nové vsak byl definovdn pojmem trini hodnota, ktery zaclenéni inzerce
(reprezentujici trh) umoZnoval, je vsak podminén pouZitim i dalsi metody
(ndkladového nebo vynosového) ocenéni.

Pti aplikaci porovndvaciho (téZz komparativniho) zplsobu ocenéni se hodnota
ocenovaného objektu dovozuje z hodnoty srovnatelnych objektd, pro které jsou
znamé jejich dosazené prodejni ceny. Vychazime tedy z hodnoty, kterou konkrétni
prodavajici a kupujici pfifadili porovnatelnym objektiim pfi sméné (pfi jejich prodeji
a koupi) formou sjednané ceny.

PFi ocenovani znalec fesi tento problém:

e (Cena posuzované (ocefiované) véci, a tedy ani jeji hodnota, neni zndma
a je treba ji urcit.

e Jsou vsak zndmé ceny sjednavané pfi sméné véci porovnatelnych Cerop s,
Crrop sz,... Crrop sn, b€ZNné vyjadrujici jejich sménnou hodnotu, pfip. Ize tyto
dohledat.

e Posuzovana a srovnatelné véci se Casto velmi podstatné [isi svymi
vlastnostmi i vlastnostmi svého okoli. Z vySe sjedndvanych cen proto
nelze pfimo usuzovat na hodnotu ocenované véci. Je tedy potiebné

54



porovnat uZiteCnost véci ocenované svécmi, pro které jsou jejich
prodejni ceny znamé a dovodit hodnotu véci ocefiované.

e Pfistanoveni porovnavaci hodnoty (Hror) se vychazi z jednoduché avahy.
Jsou-li uzitné vlastnosti ocefiované véci horsi nez u véci porovnatelné,
pro kterou je prodejni cena zndmad, bude dosazitelnd prodejni cena
ocenované véci zpravidla nizsi, a nizsi tak bude i jeji porovnavaci hodnota
Heor. Naopak, budou-li uzitné vlastnosti ocefiované véci lepsi nez u véci
porovnatelné, bude dosaZitelna prodejni cena vyssi a vyssi bude i jeji
porovnavaci hodnota Hpor.

e Je zfejmé, Ze ocenéni porovnavacim zplUsobem je zaloZeno na analyze
stavu trhu formou zjisténi dosahovanych prodejnich cen, a proto Ize
timto zpUsobem pfimo dovozovat sménnou hodnotu véci.

Metoda vsak ma dvé vyznamna omezeni. Lze ji dobre pouZit jen za predpokladu,
Ze
— existuje dostatecné velky soubor porovnatelnych véci, pro které ceny
zname. Z jednotlivé ceny by totiz nebylo moZno usuzovat na sménnou
hodnotu ocenované véci, protoze do vyse ceny véci porovnatelné se
mohly promitnout i mimoradné vlivy, které z jednoho pozorovani trhu
nelze zjistit,
— rozdily uzitnych vlastnosti véci ocefiované a porovnatelnych nejsou pfilis
vyznamné, protoze jinak by je bylo velmi obtizné (ne-li nemozné)
kvantifikovat.

Pti aplikaci porovnavaci metody se u nemovitych véci pouzivaji predevsim tyto dva
zpUsoby porovnavani — primé a nepfimé. Obé metody vsak maji nékteré postupy
spole¢né (vytvoreni databaze, vylouceni extrémi, kvantifikace odliSnosti
cenotvornych faktor( a odvozeni ceny ocefiovaného objektu, pfipadné vyjadreni
miry presnosti odhadu).

Videalnim pripadé by se cena odvozovala pro objekt obdobny, za srovnatelnych
podminek, ve stejném casovém obdobi a ve stejném misté. Z tohoto lze také
odvodit, Ze kazda odliSnost mezi objektem ocefilovanym a srovnavacim je
potencidlnim kritériem, které mize ovlivnit vyslednou cenu oceriovaného objektu.
Cenotvorny faktor je vlastnost objektu, o které predpokladame, Ze cenu ovlivni.
Vidy je ale potfeba zkoumat specifické okolnosti daného pfedmétu ocenéni a pro
zkoumanou vlastnost vyjadrenou kritériem mit kompletni informace nejen
o ocenovaném objektu ale i u vSech srovnavacich objektech.

Pfi vyhodnocovani je potreba disledné dodrzovat to, Ze koeficient odlisSnosti
zohledniuje odlisSnost jen jednoho kritéria (jedné vlastnosti). Koeficientl
samoziejmé miiZe byt celd fada a zaleZi nejen na vlastnostech, které chceme
posoudit, ale i na tom, Ze tyto vlastnosti zndme u vSech prvkd databdze
i u ocefiovaného objektu.
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Napriklad pfi ocenéni stavebniho pozemku uréeného k zastavéni budeme pfi
sestavovani databaze vybirat pozemky uréené k zastavéni i podle pfipustného
vyuziti Gzemnim planem a podle napojeni na inZenyrské sité. Pokud nebudeme znat
informaci o IS u 1 prvku databaze, tak jej vyfadime.

1. Srovnatelnost

Priklad:

Které typy staveb jsou nejvice srovnatelné? Zkuste seradit ndsledujici nemovité véci
podle miry srovnatelnosti

Bytové domy, rodinné domy samostatné stojici, byty, rodinné domy rfadové, radové
garaze, ornda ptda v jednom pldnim celku.

Priklad:
Lze odvodit cenu rfadové typové gardze z ceny gardzZe typové a zdroven sousedici?
Co bude potreba ovérit?

B) PFimé porovnani

Privodce textem:

Pri aplikaci této metody je primdrni vytvoreni databdze. V této kapitole je pozornost
vénovdna tfetimu pristupu pouZivanému pro oceriovdni nemovitych véci, ktery je
vZdy potfebné uplatnit pfi stanoveni sménné hodnoty nemovitych véci. Jednd se o
pfistup porovndvaci.

Priklad:

— Vyhledaji se nemovitosti, které jsou porovnatelné s nemovitosti
oceniovanou a pro které jsou zndmé i dosazené prodejni, pfip. alespon
nabidkové ceny. Pfimérené se zjisti jejich vlastnosti a Udaje se zpracuji do
databaze.

— Stanovi se kritéria pro porovnavani, pficemz etalonem pro porovnavani
jsou vlastnosti ocefiovaného objektu a jeho okoli.

— Kazdd nemovita véc z databdaze se porovna s nemovitou véci ocefiovanou a
rozdil uZitnych hodnot se vyjadFi koeficientem odlisnosti, kterym se upravi
znamé prodejni ceny nemovitych véci v databazi porovnatelnych objektu.

— DosatZitelna cena ocerlovaného objektu (hodnota porovnavaci Heor) se
dovodi ze zpracovani souboru upravenych cen porovnatelnych objekt(.

56



Nemovitosti srovnavaci -
prodané, inzerované; Uprava na odliSnosti
znama cena a vlastnosti

Nemovitost
ocenovana

1 =
2 il
3 & =y
4 =
=
n =

Obr. 1: Metoda pfimého porovnani?®

Koeficient odliSnosti musi zohledfiovat rozdily mezi nemovitou véci ocefiovanou
a objekty pouzitymi pro porovnani, které maji na cenu podstatny vliv.

Podstatnymi charakteristikami jsou

— odli$nd velikost vzhledem k oceriované nemovitosti,

— rozdily v provedeni a stavu,

— rozdily ve vlastnostech okoli, které vyplyvaji zrozdilné polohy
srovnavanych nemovitosti oproti ocefiované. Nemovité véci jsou vidy
véci nepremistitelné a vlastnosti okoli vidy vyznamné ovliviuji jejich
hodnotu.

C) Nepfimé porovnani v¢é. metody SITC

Privodce textem:

Metoda nepfimého porovndni (téZ metoda bazickd) je ve srovndni s metodou
pfimého porovndni sice vice pracnd, ale opakovatelné pouZitelnd. Jeji podstatou je
vytvoreni bdze (etalonu) — tedy objektu s definovanymi vlastnostmi, ktery je pak
porovndvdn s objektem oceriovanym. Lze fici, Ze ocenéni je dvoufdzové: 1. fdaze
odvozeni ceny etalonu, 2. fdze odvozeni ceny oceriovaného objektu z ceny etalonu.
Pokud jsou ceny odvozeny jako jednotkové a zdroveri z trznich hodnot, jednd se
o specidlni metodu standardizované jednotkové trzni ceny (SJTC).

1. Postup pouZiti metody nepfimého porovndni (téZ metody bazické)

— Stejné jako vyse se porovnatelné nemovitosti, pro které jsou znamé jejich
prodejni ceny. Pfiméfené se zjisti jejich vlastnosti a Udaje se zpracuji do
databaze.

— Vymezi se vlastnosti etalonového objektu a stanovi se kritéria pro
porovnavani.

— Z porovnani vlastnosti srovnavacich objekt( oproti etalonu se dovodi
cena standardniho objektu obdobné jako u pfimého porovnani.

— Dosazitelna cena ocenovaného objektu (hodnota porovnavaci HPOR) se
dovodi z ceny dovozené pro etalon a z porovnani vlastnosti ocefiovaného
objektu a etalonu.
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Vyhodou tohoto pfistupu oproti predchozimu spocivd v tom, Ze vytvorenou
databdzi lze bez slozitych Uprav opakované vyuzivat i pro ocerfiovani dalSich
nemovitosti v dané lokalité bez nutnosti opétovnych Uprav koeficientl odlisnosti
vicéi ocenovanému objektu. Databazi tak lze snadnéji rozsifovat a aktualizovat.
Ptikladem aplikace je metoda porovnani pomoci standardni jednotkové trini ceny
SITC, pouzivana napf. pro ocenéni pozemk.

Nemovitost
Nemovitosti Uprava standardni Uprava  Nemovitosti
srovnavaci na - etalon na ocefiované
odlisnosti (odvozend odlisnosti
cena)
1 £l Ly
2 iy \ /
3 ey Ly Ly
Ly £y

n £y

Obr. 2: Metoda nepfimého porovnani?®

Podrobnéji jsou postupy pti aplikaci popsanych metod vysvétleny v kapitole 7 knihy
Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci a prakticky si je osvojite v pripadovych
studiich.

Je dUlezité si uvédomit, Ze i pfi ocenovani nemovitych véci porovnavacim zplisobem
je korektnost vystupl poplatnd korektnosti vstupnich informaci. Pokud bude
databdze nekvalitné sestavena i Spatné vyhodnocena, nelze ocekavat spolehlivou
informaci o cenén daného typu nemovitosti. Proto je tfeba jiz pfi sestavovani
databdze vybirat objekty daného typu a primérfené srovnatelné. Pokud
porovndvame stavbu v¢. pozemku na kterém stoji, vysledna hodnota vyjadfuje
hodnotu pozemku vcetné stavby.

Pro zdjemce

Porovnavaci pfistup Ize pfi ocefiovani uplatnit i jinym zplsobem, nezZ je popsano
vySe. Obvykly byva i tento postup:
— UZitna hodnota véci se vyjadfi pomoci vhodné metody.
— Stejna metoda (v zjednodusené podobé) se aplikuje na vyjadreni uzitné
hodnoty véci porovnatelnych, pro které ceny zname.
— Z porovnani uzitné hodnoty a znamé prodejni ceny se dovodi vhodny
ukazatel stavu trhu.
— Tento ukazatel se vyuZije pro dovozeni sménné hodnoty ocefiované véci
z vypoctu jeji hodnoty uZzitné.



Typickym prikladem je metoda koeficientu prodejnosti, ktera se vyuziva zejména
pfi stanoveni sménné hodnoty movitych véci vyrdbénych sériové, jako jsou napft.
motorova vozidla, vyrobni stroje, rliznd zafizeni vC.napt. zafizeni pro béiné
vybaveni domacnosti nebo nabytku.

Vychazi se z Uvahy, Ze hodnota véci se primarné odviji od jeji hodnoty uzitné. Tato
se vyjadfi hodnotou casovou, tedy jako soucin vychozi hodnoty a technické
hodnoty, ktera dobte zohledni jak skutecné provedeni, tak i stav predmétu
posouzeni (napf. automobilu). Uvédomime si, Ze takto stanovena hodnota nemusi
pfimo odpovidat dosazitelné cené prodejni, nebot tato zavisi nejen na vlastnostech
véci (zohlednénych hodnotou ¢asovou), ale i na vlastnostech jejiho okoli (viz kap.
1.1). Kromé vlastnosti vozu maji na uzitek vlastnika automobilu vliv napt. ceny
nahradnich dili pro provadéni oprav, ceny opravarenskych praci, dostupnost
servisu a fada dalsich faktord. Tyto vlivy Ize jednotlivé obtizné kvantifikovat, Ize je
vsak souhrnné zohlednit. Vybereme proto automobily stejné znacky s obdobnym
provedenim, na které tyto dalsi faktory pUsobi stejné jako na posuzovany
automobil. Zjistime jejich prodejni ceny. Bézné se tyto budou i velmi vyznamné lisit.
MuzZeme vsak dovodit, Ze u vozidel stejné znacky, stejného provedeni, bude vliv
okoli na hodnotu véci stejny, a proto rozdily v cenach budou dany predevsim rozdily
v uZitnych hodnotach téchto automobilll. Pro automobily pouZité pro porovnani
zjednodusenym zplisobem vypocteme jejich hodnoty uZitné, vyjadrené stejné jako
u oceflovaného automobilu hodnotou ¢asovou a zjistime pomér dosahovanych cen
prodejnich a jim odpovidajicich hodnot ¢asovych. Takto vypocteme tzv. koeficienty
prodejnosti. Jejich stfedni hodnota pak bude vyjadfovat velmi dobry odhad vlivu
dalsich faktord na sménnou hodnotu daného typu véci. Pokud na dostatecném
vzorku podobnych automobilt zjistime, Ze prdmérnd hodnota koeficientu
prodejnosti je napf. 1,1, a tedy Ze vozidla dané znacky se v obdobném provedeni v
praméru prodavaji o 10 % draz, nez by odpovidalo jejich hodnotam ¢asovym, lze
dovodit, Ze za obvyklych podminek by se rovnéZ ocerovany automobil prodal
010% drdZ, nei by odpovidalo jeho c¢asové hodnoté. Sménnou hodnotu
ocefovaného automobilu tak jednoduse stanovime jako soucin jeho casové
hodnoty a primérné hodnoty koeficientu prodejnosti zjisténé analyzou trhu.

Pfestoze jsme pfi stanoveni sménné hodnoty nepouzZili metodu pfimého i
neprimého porovnani, v souladu se znénim ZOM jsme obvyklou cenu stanovili
porovnanim, které jsme provedli vhodnéjsim zplsobem. Metoda ¢asové hodnoty
nam umoznila dobre zohlednit jak skute¢né vlastnosti oceriovaného automobilu,
tak i rozdily uzitnych hodnot u automobill pouzitych pro porovnani. Pfi aplikaci
metody pfimého porovnani bychom tyto rozdily obtizné kvantifikovali, a dosahli
bychom tak vysledk( jen s nizsi vérohodnosti. NepouZili jsme vSak postup
preferovany v komentari ministerstva ke stanoveni ceny obvyklé.

Uvédomte si, Ze s uplatnénim porovnavaciho principu jste se téz setkali v predchozi
kapitole v souvislosti s metodou vynosovou. Tam jsme jako jeden z moznych
zpUsobl pro stanoveni miry kapitalizace uvedli moznost jejiho stanoveni na zakladé
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analyzy trhu, pfi kterém jsme porovnavali vynosy z véci s dosazenymi cenami. Tato
metoda rovnéz umoznuje vérohodné ocenéni zejména u nemovitych véci, které
maji investicni charakter.

Shrnuti:

Principem stanoveni ceny nemovitosti pomoci porovndvaci metody je porovndni
ndmi hodnocené nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi proddvanymi k datu
ocenéni. Mezi dvé zdkladni metody pouZivané v realitni praxi patfi metoda primého
porovndni a metoda nepfimého porovndni.

Otazky k textu:

f)  Vysvétlete rozdil mezi metodami primého a neprimého (bazického) porovndni a
uvedte vyhodu bazického porovndni.

g) Popiste princip porovndni zaloZeného na vyuZiti koeficientu prodejnosti.

h) Objasnéte podstatné charakteristiky trhu, které na ném musi byt spinény, aby
bylo moZno dobfe pouZit porovndavaci pfistup.

i) Vysvétlete, jaké podstatné charakteristiky objektu a jeho okoli je nutno
zohlednit pri porovndvdni oceriovaného objektu a objektu pouZitého pro
porovndni.

Dalsi zdroje:

Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisa.

NIC, M. Odhad hodnoty bytu na podklade ponukovych cien. Soudni inZenyrstvi,
2007, vol. 16, no. 3. ISSN 1211- 443X

BUDIKOVA, M. Statistika I. Brno, Masarykova univerzita v Brné, Ekonomicko-
spravni fakulta, 2004, 1 ed. ISBN 80-210-3411-4

CAMSKY, F. Finanéni matematika. Brno, Masarykova univerzita v Brné, 2004, 124
p., 1 ed. ISBN 80-210-3479-3
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5. Katastr nemovitosti

Po prostudovani kapitoly budete znat:
— Dostupné zdroje informaci o nemovitych vécech
— Jednoznaéné identifikovat nejen predmét ocenéni ale i srovndvaci
objekty

Po prostudovani kapitoly budete schopni:
— Dohledat cenové udaje
— Vyzadat si kopie kupnich smluv ze sbirky listin
— Dohledat i historické udaje v¢. leteckych snimku

Prostudovanim kapitoly ziskate:
— Prehled o moZnostech vyuziti katastru nemovitosti a geoportalech

Klicova slova kapitoly: pozemek, parcela, vefejny seznam, revize katastru, obnova
katastru

A) Katastr nemovitosti, katastralni izemi, pozemky a parcely
Privodce textem:

Udaje o nemovitych vécech a jejich zménach vé. vlastnickych prav jsou evidovany
v Katastru nemovitosti (KN), ktery je jednim ze tfi verejnych seznam( danych
zdkonem (dalSimi jsou Plavebni rejstiik a Namorni rejsttik). Katastr nemovitosti ma
zajistit pravni jistotu nabyvani vlastnického prava a jinych vécnych prav k vybranym

typUm véci.

Dle §1 zdkona ¢.256/2013 Sb. je ,Katastr nemovitosti (dale jen ,katastr”) je
verejny seznam, ktery obsahuje soubor udajii o nemovitych vécech (ddle jen
»,hemovitost”) vymezenych timto zdkonem zahrnuijici jejich soupis, popis, jejich
geometrické a polohové uréeni a zapis prav k témto nemovitostem.”

Soucdsti Katastru nemovitosti je Katastrdlni operat, ktery je tvofen souborem
geodetickych informaci (katastralni mapy), soubor popisnych informaci (udaje
o k.u., parcelach, stavbach, udaje o vlastnicich a jinych opravnénych a o pravnich
vztazich, souhrnné prehledy o pladnim fondu, dokumentace vysledk( Setreni
a méreni, sbirka listin). Od fijna 2024 jsou dostupné i digitalni technické mapy pro
jednotlivé kraje.

1. Katastrdlni uzemi
Celé uzemi CR je ¢lenéno na vice neZ 13 tisic katastrdinich uzemi, s nezaménitelnym

pojmenovdnim, které nemusi byt totoiné s ndzvem obce. V CR je vidy jen jedno
k.u. s konkrétnim ndzvem, a nékteré obce mohou byt na plose vice katastrdlnich
uzemi.

Katastrdlini tzemi je definovdno v § 2 pism. h) katastrdlniho zdkona ¢. 256/2013 Sh.
jako ,,technickd jednotka, kterou tvofi mistopisné uzavieny a v katastru nemovitosti
spolecné evidovany soubor nemovitosti“

61

1




Meénit hranice a ndzvy jednotlivych katastrdlnich uzemi mohou mistné prislusné
katastrdini urady. Detailni seznam je v souboru Retrospektivni-rejstrik-
katastralnich-uzemi_v-13_210104, (ddle ,,RR”) kde Ize m.j. zjistit i rok vzniku daného
katastrdlniho dzemi.

2. Pozemek
Dle definice Katastrdlniho zdkona je “pozemkem Edst zemského povrchu oddélend

od sousednich Cdsti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastrdlniho uzemi,
hranici vliastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldnem, iuzemnim rozhodnutim,
spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnoprdvni
smlouvou nahrazujici uzemni rozhodnuti, uzemnim souhlasem nebo hranici danou
schvdlenim navrhovaného zadméru stavebnim uradem, hranici jiného prdva podle
$§ 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici rozsahu prdva stavby, hranici druhi
pozembkd, popfipadé rozhranim zplsobu vyuZiti pozemkda...”

Typy pozemkd jsou dle KZ:
— Stavebni
— Zemédélské:
— orna pulda,
— zahrady, ovocné sady,
— trvaly travni porost (dfive louky, pastviny)
— vinice, chmelnice
- Pozemky dalsi
—  lesni
— vodni plochy
— neplodné
— jiné

3. Parcela dle KZ

parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni

mapé a oznacen parcelnim cislem a nazvem katastralniho Uzemi, ve kterém se

nachazi.

- polohovym uréenim nemovitosti a katastralniho Uzemi urceni jejich polohy
ve vztahu k ostatnim nemovitostem a katastralnim dzemim,

- stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha
a nadvori,

- pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou,

— geometrickym uréenim nemovitosti a katastralniho Uzemi uréeni tvaru
a rozméru nemovitosti a katastralniho uzemi, vymezenych jejich hranicemi
v zobrazovaci roving,

- vymérou parcely vyjadieni plosného obsahu primétu pozemku do
zobrazovaci roviny v plosnych metrickych jednotkdch; velikost vyméry
vyplyva z geometrického urceni pozemku a zaokrouhluje se na celé ¢tverecni

metry;
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Geometrické urceni je urCeni tvaru a rozméru nemovitosti a katastralniho Uzemi,
vymezenych jejich hranicemi v zobrazovaci roviné.

Polohové urceni — uréeni polohy nemovitosti a katastralniho Uzemi ve vztahu
k ostatnim nemovitostem a katastralnim Uzemim

Vymeéra parcely je evidovdna s presnosti danou metodami, kterymi byla zjisténa,
pficemz jejim zpfesnénim nejsou dotéena prava k pozemku.

Je potfeba vénovat pozornost Cislovani parcel v konkrétnim katastralnim dzemi
(dale k.u), protoZze v nékterych existuje dvoji Ciselnd fada pro parcely stavebni
a parcely pozemkové.

Co se tedy eviduje o jednotlivych pozemcich:

— a/ prislusnost do katastralniho Gzemi,

— b/ ¢&islo listu vlastnictvi,

— ¢/ rozliseni a druh ¢islovani parcel podle bodu 8 pfilohy k této vyhlasce,

— d/ parcelni cislo,

— e/ vyméra parcely,

—  f/ kdéd zpUsobu uréeni vyméry,

— g/ druh pozemku a zplsob vyuZiti pozemku podle bod( 1 a 2 prilohy
k této vyhlasce,

— h/ udaje o budové podle § 11 odst. 1 pism. d), e), f), g) a m), ktera je
soucasti pozemku a ktera je hlavni stavbou na pozemku, nebo obdobné
udaje o vodnim dile spojeném se zemi pevnym zdkladem, které je
soucasti pozemku,

— i/ Gdaje o jednotkach vymezenych podle obéanského zakoniku,

— ]/ Cislo listu vlastnictvi, na kterém je evidovéna stavba jiného vlastnika,
nez je vlastnik pozemku, pokud tato stavba neni soucasti prava stavby,

— k/ typ a zpUsob ochrany nemovitosti podle bodu 7 pfilohy k této
vyhlasce,

— I/ Gdaje o pravech,

— m/ upozornéni tykajici se pozemku,

— n/ oznadeni listu katastralni mapy,

— o/ soufadnice defini¢niho bodu v S-JTSK.

Shrnuti:

Zjednodusené tedy: Parcelou se v katastru podle § 2 pism. b) KatZ rozumi pozemek,
ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni mapé a oznacen
parcelnim c¢islem.

Ukol

Jak je jednoznacné identifikovdn pozemek?
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B) Stavby a jednotky

Priivodce textem:

Budova je nadzemni stavba, spojend se zemi pevnym zdkladem, kterd je prostorové
soustfedéna a navenek prevdiné uzaviena obvodovymi sténami a stresSni
konstrukci; v kat. mapé se vyznacuje prunikem obvodu s terénem, u netypickych
staveb prumétem na terén.

vs v

Stavba, kterd je z vétsi cdsti podzemni a je urcena k samostatnému zplsobu vyuZiti,

7 v

se do KN zapisuje se soucasnym zdkresem pouze s nadzemni cdsti takové stavby.

1. Stavby hlavni, vedlejsi a docasné

Stavbou hlavni souboru staveb se dle § 2 z.¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon rozumi
stavba, ktera urcuje Ucel vystavby souboru staveb.

Vedlejsi stavbou v souboru staveb se rozumi stavba, ktera se stavbou hlavni svym
Ucelem uzivani nebo umisténim souvisi a kterd zabezpecuje uZivatelnost stavby
hlavni nebo dopliiuje ucel uzivani stavby hlavni. Do katastru se zapiSe/zakresli/ i bez
navrhu, pokud je zobrazena v ZPMZ (zdznam podrobného méfeni zmén) a tento je
uloZen na katastralnim Uradé a udaje o hlavni stavbé, které je soucasti téhoz
pozemku, jsou jiz evidovany (neni vyzadovan doklad o zpUlsobu vyuZziti stavby, jak
bylo dfive).

Doéasna stavba® pozor na rozdil mezi § 1 NOZ a § 2 stav. zdkona:

Stavebni zdkon § 2 odst.3) Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji
stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické
provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu
trvani. DoCasna stavba je stavba, u které stavebni Urad predem omezi dobu jejiho
trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi
reklamnim ucellm, je stavba pro reklamu.

NOZ § 1: (1) Ustanoveni pravniho fadu upravujici vzajemna prava a povinnosti osob
vytvareji ve svém souhrnu soukromé prdvo. Uplatfiovani soukromého prava je
nezavislé na uplatiovani prava verejného.

Priklad:

Pri déleni pozemku, jehoZ soucdsti je stavba hlavni a také vedlejsi stavba,
a rozdélenim se ocitnou na jinych parceldch, je nutné dolozit doklady pro zdpis
stavby dFfive vedlejsi jako stavby hlavni.

8 BRADAC, A. a kol. Soudni znalectvi. 1. vyd. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI
CERM, s.r.0., 2010. ISBN 978-80-7204-8.
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Shrnuti:

Stavby jsou v katastrdlni mapé zobrazovdny pouze nadzemni ¢dsti, identifikovany
Cislem popisnym jsou hlavni stavby na parcele, Cisla evidencni jsou pridélovdna
gardZzim a chatam.

2. Jednotky

Zakladni ¢lenéni je na jednotky bytové a nebytové. Jednotka vznikne azZ zapisem do
KN vloZzenim Prohlaseni vlastnika jednotek, ktery musi obsahovat:

Druhy jednotek:

— v budoveé na cizim pozemku,

— v budové, kterd je soucasti pozemku,

— Vvbudové s pravem stavby,

— v budové na vlastnim pozemku.
Pfi nahlizeni do KN je potfeba vénovat pozornost tomu, jak byla jednotka
vymezena:

— jednotka vymezend podle zdkona o vlastnictvi byt(

— jednotka vymezena podle obcanského zakoniku

Upozornéni — k evidenci na LV:

U jednotky vymezené podle:

— NOZ je uvadén spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech nemovitosti
v bytovém spoluvlastnictvi: Dle § 1159 NOZ Jednotka zahrnuje byt jako
prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych ¢dstech
nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc
nemovitd. Podle NOZ je tedy podil na spolec¢nych ¢astech domu soucasti
jednotky, pozemek pod budovou bude spojen s budovou. na LV dle NOZ
se mohou objevovat zapisy skupiny bytd, skupiny nebytovych prostor(.
Upozornéni: jednotka neni rovna poctu byt (vice bytl miZe tvofit
jednotku).

— zdkona o vlastnictvi bytd je uvadén podil na spolecnych ¢astech domu
apozemku: 8§2 z.6.72/1994 Sb.-b) bytem mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny
k bydleni.

Jednotky maji v KN evidované rtizné zpUsoby vyuZiti: byt, ateliér, garaz, dilna nebo
provozovna, jiny nebytovy prostor, rozestavéna jednotka, skupina bytd, skupina
nebytovych prostor(, skupina bytl a nebytovych prostorf.

Shrnuti:

K jednotkam se eviduje: ¢islo listu vlastnictvi, ¢islo jednotky, udaje o nemovitosti, ve
které je jednotka vymezena; je-li soucdsti této nemovitosti budova, pak i udaje o
této budové, typ jednotky a zplsob vyuZiti jednotky, typ a zplsob ochrany
nemovitosti, spoluviastnicky podil na spole¢nych ¢dstech nemovitosti v bytovém
spoluviastnictvi u jednotky vymezené podle obcanského zdkoniku, nebo
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spoluvlastnicky podil na spolecnych cdstech domu a pozemku, které jsou ve
spoluvlastnictvi vsech vlastnik( jednotek, u jednotky vymezené podle zdkona
o vlastnictvi bytd, udaje o prdvech, upozornéni tykajici se jednotky.
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6. Obcansky zakonik - vécna prava k nemovitym
vécem

Po prostudovani kapitoly budete znat:
— Definice
— Druhy vécnych bfemen

Po prostudovani kapitoly budete schopni:
— Definovat sluzebnosti
— Definovat redlna bfemena
— Definovat pravo stavby
— Urcit zdvadu na nemovitych vécech

Prostudovanim kapitoly ziskate:
—  Znalosti ob¢anského zakoniku z oblasti vécnych prav k nemovitym vécem

Klicova slova kapitoly: nemovita véc, absolutni majetkové pravo, vécné pravo,
vécna prdva k cizim vécem, prdvo stavby, vécné bfemeno

A) Nemovité véci
Privodce textem:

V kapitole je definovdn pojem nemovitd véc a popsdny soucdsti a prislusenstvi
nemovité véci dle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obéanského zdkoniku.

1. Nehmotnd véc a nemovitd véc a jeji soucdsti a prislusenstvi

Zakon €. 89/2012 Sb., obcéansky zakonik (dale jen 0.Z.), ktery na rozdil od zakona
¢.40/1964 Sb., platného do 31. 12. 2013 cti fimskou zasadu superficies solo cedit,
doslova preloZzenou jako ,povrch ustupuje pGdé“, kterd vyjadfuje princip,
Ze vsechno, co je pevné spojeno s pldou, je jeji soucasti a patfi vlastnikovi pady.

Nehmotné véci jsou prava, jejichZ povaha to pfipousti. (§ 496 0.Z.)

Nemovité véci jsou pozemky apodzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.
(§4980.2.)

2. Soucasti a prislusenstvi véci

Soucast véci je vSe, co k ni podle jeji povahy naleZi a co nemlze byt od véci
oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. (§ 505 0.Z.)

Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na
pozemku a jina zafizeni (dale jen ,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, véetné
toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku, i kdyZ zasahuje pod
jiny pozemek. (§ 506 0.Z.)

Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé. (§ 507 0.Z.)
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InZenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ¢i jiné vedeni,
nejsou soucasti pozemku. Ma se za to, Ze soucasti inZenyrskych siti jsou i stavby
a technicka zafizeni, ktera s nimi provozné souvisi. (§ 509 0.Z.)

P¥isluSenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li t¢elem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uZivalo spolecné s hlavni véci v rdmci jejich hospodaiského urceni.
Byla-li vedlejSi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt
pfislusenstvim.

Ma se za to, Ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji
i jejiho prislusenstvi. (§ 510 0.Z.)

Jsou-li pochybnosti, zda je néco pfislusenstvim véci, posoudi se pfipad podle
zvyklosti. (§ 511 0.2.)

Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci vlastnika u stavby pfislusenstvim
pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jejich
hospodarského ucelu trvale uzivalo. (§ 512 0.2.)

B) Absolutni majetkové pravo

Priivodce textem:
V kapitole je uvedena obecnd specifikace vécného prdva a jeho rozdéleni dle
zdkona ¢ 89/2012 Sb., ob¢anského zdkoniku.

1. Vécné prdvo

Vécné pravo je nejstar$i pravni institut. Bylo objeveno jiz starymi Rimany pied
2 500 lety, takZe se jedna o pravo provérené v ase. Pravo je to stale platné, aktualni
a s urcitou dynamikou. Jeho soucasna Uprava je uvedena v treti ¢asti obcanského
zakoniku, a jsou to absolutni majetkova prava. Druhym typem majetkovych prav
jsou relativni majetkova prava, také nazyvana zavazkova, kterd jsou uvedenad v ¢asti
Ctvrté obcanského zakoniku. Tato prava vyplyvaji ze smluv mezi stranami a zavazuji
smluvni strany. Zavazkové pravo neplsobi vici vsem a nelpi na Zadné véci. A je
stejné tak silné jako pravo vécné.

Vécné pravo Ipi na véci a prosazuje se vici vSem a vznika az navrhem na vklad na
katastr nemovitosti. Existuje silna zasada, Ze je témér nemozné omluvit neznalost
zapisu v katastru nemovitosti.

Je treba také uvést, Ze jen takové pravo mlze byt vécné, které za vécné pravo
prohlasi zakon. Nelze si sjednat jakékoliv pravo jako vécné, aniz by proto byl néjaky
zakonny podklad. Omezeny vycet vécnych prav ma svoji logiku. Vécné pravo je
absolutni pravo a plsobi proti vsem. K odchyleni s ucinky vici tfetim osobam muze
dojit jen tehdy pokud to pfipousti zakon.

Vidy kdyz vécné pravo bude Ipét na nemovité véci bude samo o sobé véci
nemovitou. Jediny pfipad, kdy pravo prohlasil zakon za nemovitou véc je pravo
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stavby. Je to moZna trochu nadbytecné, protozZe se jednd o vécné pravo k pozemku,
takze Ipi na nemovité véci, v jehoz disledku se stava také véci nemovitou.

Vécné pravo muze byt zfizeno i jinému vécnému pravu. Pravo stavby — zdstava —
nehmotna nemovitd véc a zfizeni zastavniho prava — nehmotna nemovitd véc.

2. Vécné prdvo k véci viastni

Vécnymi pravy jsou i vécnd prava k véci vlastni. Tato prava k véci vlastni nejsou
nemovitd véc. Povaha vlastniho prava vylucuje, aby bylo nemovitou véci.

— vlastnické pravo
Je neomezené prdvni panstvi nad véci, pravo véc drzet, uZivat ji, pozivat ji,
disponovat s ni, plisobit na ni, pravo vyloucit z téhoz vSechny ostatni osoby. To vie
vSak v souladu se zakonem a pravy jinych osob

— podilové spoluvlastnictvi
Jednu véc vlastni spolecné vice osob, a to prostfednictvim spoluvlastnickych podild
kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé véci. Je omezeno stejnym pravem kazdého
dalsiho spoluvlastnika, kazdy ze spoluvlastnikd je dplnym vlastnikem svého podilu.
(Institut podilového spoluvlastnictvi je vynalez od débla).

— pridatné spoluvlastnictvi

<

éc nalezici spole¢né nékolika vlastnikim samostatnych véci uréenych k takovému

s s v

Zivani, ze tyto véci vytvareji mistné i Uucelem vymezeny celek, a ktera slouzi

c

spolecnému ucelu tak, ze bez ni neni uzivani samostatnych véci dobfe mozné, je
v pridatném spoluvlastnictvi téchto vlastnikd. Zapisuje se do katastru nemovitosti.
Plati akcesorita pfi prevodu vlastnického prava.

— bytové spoluvlastnictvi
Je spoluvlastnictvi nemovité véci se soucasnym individualnim vlastnictvim
spoluvlastnik(i k redlné vymezenym ¢astem budovy. U ,jednotky” existuje dualita
Upravy (jednotky dle ZoVB a dle 0.Z.), tj. dvojkolejna Uprava, bud je ve vlastnictvi
vymezeny prostor jako jednotka anebo podle soucasné Upravy je vymezeny prostor
soucasti Sirsiho celku, do kterého vstupuje spoluvlastnicky podil na nemovité véci.
To celé je jednotka nalezici spolecné nékolika vlastnikiim

— spolecné jméni manzelli

Kazdy z manzell je aplnym vlastnikem véci nejsou zde podily.
C) Vécna prava k cizim vécem
Privodce textem:
V kapitole jsou podrobnéji popsdna vécnd prdva k cizim vécem, tj. prdvo stavby
a vécnd bremena dle zdkona ¢ 89/2012 Sb., ob&anského zdkoniku
1. Vécné prdvo k véci cizi
vécné pravo vzdy a nemovita véc vidy

pravo stavby - § 1240 a nasl. O.Z.
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vécné pravo vidy a nemovita véc tehdy Ipi-li na véci nemovité
vécné bfemeno - § 1257 a nésl. O.Z.
zastavni pravo - § 1309 a nasl. O.Z.
budouci zdstavni prdvo - § 1310 odst. 2 a § 1341 O.Z.
podzastavni pravo - § 1390 a nasl. O.Z.

vécné pravo tehdy, je-li ujedndno jako vécné a nemovitd véc tehdy, Ipi-li na véci
nemovité
zakaz zcizeni nebo zatizeni- § 1761 O.Z.
zajistovaci prevod prava - § 2040 a nasl. 0.Z.
vyhrada vlastnického prava - § 2132 a nasl. O.Z.
vyhrada prava zpétné koupé - § 2135 a nésl. O.Z.
vyhrada prava zpétného prodeje - § 2139 O.Z.
predkupni pravo - § 2140 a nasl. O.Z.
vyhrada prava lepsiho kupce - § 2152 a nasl. O.Z.
ujednani o koupi na zkousku - § 2150 a nasl. O.Z.
budouci vymének - § 2708 odst. 2 O.Z.

vzdani se prava na ndhradu skody na pozemku - § 2897 O.Z.

Zapis vécnych prav do katastru nemovitosti se provadi vkladem. Prévo stavby jako
jediné vécné pravo ma sv(j samostatny list vlastnictvi (LV), ostatni vécna prava se
zapisuji do ¢asti ,,C“ LV jako zatiZeni k té nemovité véci, které se tykaji (ale pravo
stavby také). Vyplyva-li z vécného prava k véci cizi opravnéni pro kazidého
aktudlniho vlastnika véci panujici, zapiSe se do ¢asti ,,B1” listu vlastnictvi.

2. Prdvo stavby

Pravo stavby je vécné pravo opraviujici stavebnika mit na cizim pozemku stavbu.
(§ 1240 odst. 1 0.2.)

Pravo stavby je véc nemovita; stavba poté je jeho soucdsti, ale vztahuji se na ni
pfiméfené i ustanoveni o vécech nemovitych.

Pravo stavby je docasné, lze jej zfidit maximalné na 99 let. VydrZenim lze nabyt
pravo stavby na 40 let, nikoli absolutné.

Existuji tfi zpGsoby vzniku prdva stavby:

a) smlouvou + vklad do KN,

b) rozhodnutim orgdnu verejné moci + vklad do KN,
¢) vydrzenim.

Pravo stavby Ize zfidit pouze pro stavbu ve smyslu obc¢anskopravnim, pro takovou,
ktera by byla jinak soucasti pozemku, umisténou na povrchu pozemku i pod nim,
pro stavbu teprve v budoucnu stavebnikem zfizovanou anebo jiZ existujici.
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Pravo stavby se zfidi k pozemku, na kterém vlastnik pozemku nebude stavét, nebo
na ném stavba neni a za podminky, Ze jde o pozemek, ktery bude slouzit nebo slouzi
k lepsimu uzivani jakékoliv stavby (kromé stavby nalezejici vlastniku pozemku).

Prekazky vzniku prava stavby:

vrvs

b) nesouhlas ptipadného zdstavniho véfitele.

Pravo stavby je prevoditelné (zcizitelnost) a Ize jej zatiZit. Pravo stavby je mozné
rozdélit na vlastnické pravo k jednotkdm, lze jej prevést na prdvniho ndstupce
stavebnika. Pravo stavby je dispozitivni, Ize na néj zfidit vzajemné predkupni pravo.
Trvani prdva stavby nelze omezit rozvazovaci podminkou. Ke stavbé vyhovuijici
pravu stavby ma stavebnik stejnd prdva jako vlastnik. Lze zfidit vyhradu souhlasu
vlastnika pozemku k zatiZzeni pravem stavby a vyhradu souhlasu vlastnika pozemku
ke schvaleni faktického nebo pravniho jednani stavebnika.

Trvani prava stavby lze prodlouZit jen se souhlasem osob, pro které jsou na
pozemku zapsdna zatizeni v poradi za pravem stavby. Po zaniku prava stavby je
nutno stavebnikovi kompenzovat; neni-li jiné dohody pozor, ke kterému datu
prdvo stavby zanika.

Jednotlivd ustanoveni jsou uvedena v Casti tieti, Hlava Il V&cna préva, Dil 5 Vécna
prava k cizim vécem, Oddil 1 Pravo stavby, od § 1240 do § 1256 O.Z.

3. Vécna biemena

Vécna biremena se dle O.Z. déli na:
— sluZebnost: vlastnik nemovitosti je povinen néco strpét (pati) nebo
néceho se zdrzet (omittere).
— redlné bfemeno: omezeni spocivajici v povinnosti vlastnika nemovitosti
néco konat (facere).

Sluzebnost je pasivni pravo (strpét, zdrzet se) a Ize ji zfidit k jakékoliv véci, mozno
i k vlastnimu pozemku (ale jen sluzebnost in rem).

SluZzebnost vznikd smlouvou, pofizenim pro pfipad smrti, vydrzenim (fadnym
i mimoradnym), rozhodnutim organu, ex lege, a rovnéz jednostrannym, pravnim
jednanim.

Pro mimoradné vydrzeni musi uplynout dvojndsobné dlouha doba. K fadnému
vydrzZeni vlastnického prava je potfebna neprerusend drzba trvajici 10 let.

Lesni pozemkové sluZzebnosti nelze vydriet. ZatizZit lesni pozemky lze pozemkovou
sluZzebnosti jen smlouvou, pofizenim pro ptipad smrti nebo rozhodnutim organem
verejné moci. Sluzebnosti k pozemku plnicimu funkci lesa lze zfidit jen jako
vykupitelné a podminky vykupu musi byt jiz pti zfizeni sluzebnosti pfedem urceny.

Katalog nékterych pozemkovych sluzebnosti uvedenych v O.Z.:

sluzebnost inZenyrské sité,

71



opora cizi stavby,

sluzebnost okapu,

pravo na svod destové vody,

pravo na vodu,

sluzebnost rozlivu,

sluzebnost stezky, prlihonu a cesty,
pravo pastvy.

Znéni sluZzebnosti Ize definovat mimo zakon, vidy je duleZité sjednat smluvné
a uvést do katastru nemovitosti.

Sluzebnost uzivaciho prava poskytuje uzivateli pravo uzivat cizi véc.

SluZebnost poZivaciho prava poskytuje pozivateli pravo uzivat cizi véc a brat z ni
plody a uzitky.

SluZebnost bytu umoZznuje byt uzivat.

Je-li zatizend nemovitost zapsand v katastru nemovitosti, zapiSe se do katastru
nemovitosti i sluZzebnost. Sluzebnost zahrnuje vse, co je nutné k jejimu vykonu,
neni-li obsah nebo rozsah sluzebnosti uréen, posoudi se podle mistni zvyklosti;

e

neni-li ani ta, ma se za to, Ze je rozsah nebo obsah spiSe mensi nez vétsi.

PFi vydrZeni sluzebnosti odpovidajici vefejnému statku je vydrZitelkou obec, na
jejimz uzemi se véc naléza.

Opravnény ze sluZzebnosti nese ndklad na zachovéani a opravy véci, ktera je pro
sluzebnost urcena, uZiva-li vSsak véc i povinny, pfispivd na véc pomérné.
Pozemkovou sluzebnost nelze spojit s jinym panujicim pozemkem a osobni
sluzebnost nelze prevést na jinou osobu.

K prostoru pod povrchem pozemku lze zfidit uZivaci vécnd prdva jako zcizitelna
a dédi¢na
Katalog sluZzebnosti v O.Z. je pouze demonstrativni a ma dispozitivni povahu

Readlné bfemeno je aktivni pravo (dat, konat) a Ize jej zfidit pouze k nemovité véci
zapsané v katastru nemovitosti. Zavazan je vidy aktualni vlastnik zatizené véci
a jeho zavazek je ex lege zajistén hodnotou zatizené véci.

7

Redlné bremeno vznikd smlouvou, pofizenim pro pripad smrti, vydrzenim (pouze

=<

adnym).

Existuje silnd zasada, Ze je témér nemozné omluvit neznalost zapisu v katastru
nemovitosti a vzdy je na vlastniku nemovitosti uvést stav do souladu s katastrem
nemovitosti.

Jednotliva ustanoveni jsou uvedena v Césti tieti, Hlava Il V&cna préva, Dil 5 Vécna
prava k cizim vécem, Oddil 2 Vécna bfemena, od § 1257 do § 1308 O.Z.
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7. Obcansky zdkonik - najemné

Po prostudovani kapitoly a vypracovani tkoll v ramci kapitoly budete umét:
e pouZivat nékteré zakladni pojmy obéanského zakona,
e rozdélit druhy najemného,

e specifika najemného urcitého druhu nemovitych véci.

Po prostudovani kapitoly a vypracovani tkoll v ramci kapitoly budete schopni:
e stanovit adekvatni ¢astku ndjemného.

e vysvétli odliSnosti druhd ndjemného.

Prostudovanim kapitoly a vypracovani ukolt v ramci kapitoly ziskate:

e zdkladni znalosti potfebné pro stanoveni vySe ndjemného,
Klicova slova kapitoly: najemné, podndjem, naklady na provoz
Privodce textem:

V této kapitole je pozornost vénovdna ndjemnému jako jedné ze zdkladnich hodnot
potrebnych pro vynosovy pfistup ocenéni nemovitych véci. Pro znalost problematiky
je tfeba mit znalosti predpist upravujici vztah mezi ndjemcem a pronajimatelem a
zndt prdva a povinnosti téchto osob v ramci ndjemniho vztahu.

A) Najem dle Obcanského zakona

Najemné je v obéanském zakoné &. 89/2012 Sb. Fedeno v Césti Etvrté — Relativni
majetkova prava, Hlava Il — Zavazky z prdvnich jednani, Dil 2 —Pfenechani véci k uziti
jinému, Oddil 3 - Najem

Pro spravné pochopeni je tfeba se seznamit s nékterym paragrafovym znéni
nékolika ustanoveni zakona.

§ 2201: Najemni smlouvou se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci véc k
docCasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné.

§ 2202: Pronajmout Ize véc nemovitou i nezuZivatelnou véc movitou. ... Pronajmout
Ize i véc, kterd v budoucnu teprve vznikne ...

§ 2203: Je-li pronajata véc zapsana do verejného seznamu, zapiSe se do verejného
seznamu i ndjemni pravo, pokud to navrhne vlastnik véci nebo s jeho souhlasem
najemce.

§ 2204: Neujednaji-li strany dobu trvani nebo den skonceni najmu, plati, Ze se jedna
o najem na dobu neurcitou.

§ 2207: Po dobu najmu provadi béZnou udrzbu véci ndjemce, ledazZe se k ni zavazal
pronajimatel. Ostatni udrzbu véci a jeji nezbytné opravy provadi pronajimatel,
ledaZze se k nékterému zplsobu nebo druhu Udrzby a k opravé nékterych vad
zavazal najemce.
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Velky pocet ndjemnikd, ale i pronajimatelt, neznd sva prdva a povinnosti. Pokud
neni smlouvou upraveno jinak, nékteré ndklady na provoz pronajimané véci nese
ndjemnik. K vysvétleni nékterych ustanoveni obcanského zdkona bylo vyddno
narizeni vlady ¢. 308/2015 Sh.

Ustanoveni § 2203 OZ umozZniuje zapsat u nemovitych véci do verejného seznamu
(katastru nemovitosti) i ndjemni prdvo. Jednd se o novinku, kterd nabyla ucinnosti
1. 1. 2014 s ucinnosti OZ. Je otdzkou, proc takovyto nepovinny udaj do KN zapisovat.
Jednd se zejména skutecnost, Ze zdpis ndjmu v katastru nemovitosti prindsi vyssi
pravni jistotu pro ndjemce, nebot tretim strandm (zejména pri prodeji) bude
existence tohoto uzivaciho prdva zfejmd. To sebou nese rfadu dalSich jistot.

Ukol k textu:
V narizeni viddy 308/2015 Sb. vyhledejte jaké ndklady a do jaké vyse je povinnen
ndjemnik hradit.

B) Podndjem

Velmi Casto néktefi nerozliSuji mezi terminy ndjem a podndjem a osoby neznalé
problematiky si neuvédomuji zdsadni rozdily mezi témito dvéma pojmy. Asi
nejzndméjsim rozdilem je skutecnost, Ze ndjem je vztah mezi vlastnikem a
ndjemnikem, kdeZto podndjem je vztah aZ mezi ndjemnikem a podndjemnikem.
Tedy ndjemnik ddle poskytuje moZnost uZivani véci treti osobé. Je vsak treba
upozornit, Ze tento vztah neni plnohodnotnym ndjmem a zejména u objektt bydleni
tento vztah nezarucuje prdva plynouci z ndjmu. Jednd se zejména o podminky
vypovédi, moznost zdpisu trvalého bydlisté a podobné.

§ 2215: Podnajem

(1) Souhlasi-li pronajimatel, mGze najemce zfidit tfeti osobé k véci uZivaci pravo;
byla-li ndjemni smlouva uzaviena v pisemné formé, vyZaduje i souhlas
pronajimatele pisemnou formu.

(2) zridi-li ndjemce treti osobé uZivaci pravo k véci bez souhlasu pronajimatele,
povaZuje se to za hrubé poruseni ndjemcovych povinnosti zplisobujici pronajimateli
vaznéjsi ujmu.

(3) Uzivaci pravo lze treti osobé zfidit jen na dobu najmu véci; k odchylnému
ujednani se nepfihlizi.

Ukol k textu:

Vjinych predpisech vyhledejte, jakd jsou pravidla pro zdpis trvalého bydlisté
u ndjmu a podndjmu. Za jakych podminek Ize trvalé bydlisté v pronajimané
nemovité véci zapsat.

C) Ndajemné

Je tfeba si také uvédomit, rozdil mezi pojmem ndjem a ndjemné. Ndjem je prdavni
vztah mezi vlastnikem a ndjemnikem, umoZhujici na zdkladé smlouvy uzZivat
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vlastnikovu véc druhou osobou. Ndjem je pak (zpravidla) penézni Cdstka, kterd je
hrazena ndjemnikem vlastnikovy, za uvedené uZivani véci.

§ 2217: Ndjemné se plati v ujednané vysi, a neni-li ujedndna, plati se ve vysi obvyklé
v dobé uzavieni ndjemni smlouvy s pfihlédnutim k ndjemnému za najem
obdobnych véci za obdobnych podminek.

§ 2218: Najemné se plati mésicné pozadu.

D) Dalsi prava a povinnosti najemnika a vlastnika

V této kapitole jsou uvedeny nékterd ustanoveni s dalSimi pravy a povinnostmi,
které se jevili autoriim textu jako duleZitd pro zapamatovani.

§ 2219: Oznami-li to pronajimatel predem v pfimérené dobé, umoZni mu ndjemce
v nezbytném rozsahu prohlidku véci, jakoz i pfistup k ni nebo do ni za ucelem
provedeni potfebné opravy nebo udrzby véci.

§ 2220: Najemce ma pravo provést zménu véci jen s predchozim souhlasem
pronajimatele; byla-li ndjemni smlouva uzaviena v pisemné formé, vyzaduje i
souhlas pronajimatele pisemnou formu.

§ 2221 odst. 2: PrevedI-li pronajimatel vlastnické pravo k véci, nejsou pro nového
vlastnika zavaznd ujednani o pronajimatelovych povinnostech, které zdkon
nestanovi. To neplati, pokud novy vlastnik o téchto ujednanich védél.

§ 2222 odst. 2: Nemél-li novy vlastnik rozumny divod pochybovat, Ze kupuje véc,
kterd neni pronajata, ma pravo vypovédét ndjem do tii mésicl poté, co se dozvédél
nebo musel dozvédét, ze je véc pronajata a kdo je ndjemcem.

E) Skonceni najmu

Zde uvadime zakladni podminky uvedené v OZ, za kterych je ndjem ukoncen. Pfi
skonceni najmu odevzda najemce pronajimateli véc v misté, kde ji prevzal, a v
takovém stavu, v jakém byla v dobé, kdy ji prevzal, s pfihlédnutim k obvyklému
opotrebeni pfi fadném uzivani.

e Zanikne-li véc béhem doby najmu, najem skon¢i.

e Uziva-li ndjemce véc takovym zplsobem, Ze se opotiebovava nad miru
pfiméfenou

e Nijem ujednany na dobu urcitou mlze kazda ze stran vypovédét jen v
pfipadé, Ze ve smlouvé byly zaroven ujednany dlvody vypovédi a
vypovédni doba.

e UZiva-li ndjemce véc i po uplynuti ndjemni doby a pronajimatel ho do
jednoho mésice nevyzve, aby mu véc odevzdal, plati, Ze ndjemni smlouva
byla znovu uzaviena za podminek ujednanych plvodné.
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e Ndjem ujednany na dobu neurcitou skonci vypovédi jednou ze stran. Jedna-
li se o véc nemovitou, je vypovédni doma tfimésicni.

e Porusuje-li strana zvlast zavaznym zplsobem své povinnosti, a tim plsobi
zna¢nou Ujmu druhé strané, ma dotéena strana pravo vypovédét ndjem bez
vypovédni doby.

F) Ustanoveni o najmu bytu

Obcansky zdkonik by se dal v ¢dsti o ,,Ndjmu“ rozdélit do 3 zdkladnich Edsti. Jednalo
by se o obecnd ustanoveni k ndjmu, o ndjem bytu a ndjem prostor slouZicich
k podnikani. Jak bylo jiz v pfedchozich odstavcich uvedeno. Ndjem bytu md svd
specifika a OZ zdsadnim zplsobem upravuje nékterd prdva a povinnosti stran.
V tomto odstavci uvddime nékolik dileZitych ustanoveni o ndjmu bytu.

1. Obecné k ndjmu bytu

§ 2236: Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu,
tvofi obytny prostor a jsou uréeny a uzivany k ucelu bydleni.

§ 2237: Smlouva vyZaduje pisemnou formu; pronajimatel vSak nemd pravo
namitnout vi¢i ndjemci neplatnost smlouvy pro nedostatek formy.

§ 2247: Pronajimatel zajisti po dobu najmu nezbytné sluzby. Ma se za to, Ze
nezbytnymi sluzbami jsou dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod véetné
¢isténi jimek, doddavky tepla, odvoz komundlniho odpadu, osvétleni a uklid
spole¢nych ¢asti domu, zajisténi prijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz
a Cisténi komin(, pripadné provoz vytahu.

§ 2249: Neujednaji-li si strany zvySovani ndjemného nebo nevyloudi-li zvySovani
najemného vyslovné, muiZe pronajimatel v pisemné formé navrhnout najemci
zvySeni ndjemného az do vyse srovnatelného najemného obvyklého v daném miste,
pokud navrZené zvySeni spolu s tim, k némuz jiz doslo v poslednich tfech letech,
nebude vyssi neZz dvacet procent.

§ 2250: Provede-li pronajimatel stavebni Upravy, které trvale zlepsSuji uZitnou
hodnotu pronajatého bytu ¢i celkové podminky bydleni v domé, anebo maji za
nasledek trvalé Uspory energie nebo vody, mlze se s ndjemci dohodnout o zvyseni
najemného, nejvyse vsak o deset procent z ucelné vynaloZzenych naklad( rocné.
Soubhlasi-li s navrhem na takové zvySeni ndjemného alespon najemci dvou tretin
byt v domé, plati zvySené ndjemné i pro ostatni ndjemce.

§ 2250: Nedojde-li k dohodé podle odstavce 1, mliZe pronajimatel navrhnout
zvyseni najemného z téchto ddvodid rocné o tfi a pll procenta z vynaloZenych
naklad(; ma se za to, Ze naklady byly vynaloZzeny ucelné.

§ 2251: Najemce plati ndjemné predem na kazidy mésic nebo na jiné ujednané
platebni obdobi, nejpozdéji do patého dne pfislusného platebniho obdobi, nebyl-li
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vevs

ujedndan den pozdéjsi. Spolecné s ndjemnym plati ndjemce zalohy nebo naklady na
sluzby, které zajistuje pronajimatel.

2. Clenové domdcnosti

§ 2272: Najemce ma pravo pfijimat ve své domacnosti kohokoli. Pfijme-li ndjemce
nového ¢lena své domdcnosti, oznami zvysSeni poctu osob Zijicich v byté bez
zbyte¢ného odkladu pronajimateli; neucini-li to nadjemce ani do dvou mésic(, co

zména nastala, ma se za to, Ze zavazné porusil svou povinnost.

3. Nasledky smrti ndjemce

§ 2279: Zemre-li ndjemce a nejde-li o spolecny najem bytu, prejde ndjem na ¢lena
najemcovy domacnosti, ktery v byté Zil ke dni smrti najemce a nema vlastni byt. Je-
li touto osobou nékdo jiny nez ndjemcliv manzel, partner, rodi¢, sourozenec, zet,
snacha, dité nebo vnuk, ptejde na ni ndjem, jen pokud pronajimatel souhlasil s
pfechodem najmu na tuto osobu.

4. Ukoncéeni ndjmu

Pronajimatel miZe vypovédét ndjem na dobu urcitou nebo neurditou v tfimésiéni
vypovédni dobg,

a) porusi-li ndjemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z ndjmu,

b) je-li ndjemce odsouzen pro umyslny trestny cin spachany na pronajimateli nebo
¢lenu jeho domdacnosti nebo na osobé, kterd bydli v domé, kde je ndjemclv byt,
nebo proti cizimu majetku, ktery se vtomto domé nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoZe je z divodu vefejného zajmu potrebné s bytem
nebo domem, ve kterém se byt nachdzi, nalozit tak, Ze byt nebude mozné viibec
uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavaziny dlivod pro vypovézeni najmu.
Zvlastni ustanoveni o ndjmu prostoru slouziciho podnikani

§ 2308: Ndjem na dobu uréitou mlZe najemce vypovédét i pred uplynutim
ujednané doby,

a) ztrati-li zplsobilost k Cinnosti, k jejimuz vykonu je prostor slouzici podnikani
urcen,

b) prestane-li byt najaty prostor z objektivnich divoda zpUsobily k vykonu ¢innosti,
k némuz byl urcen, a pronajimatel nezajisti najemci odpovidajici nahradni prostor,
nebo

c) porusuje-li pronajimatel hrubé své povinnosti vici najemci.
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G) Ustanoveni o najmu prostor slouzicich k podnikani

V obcanském zdkoniku vétsina ustanoveni tykajici se ndjmu prostor slouZicich
k podnikdni odkazuje na obecnd ustanoveni. Vtomto odstavci uvddime nékolik
daleZitych ustanoveni se specifiky takového najmu.

§ 2303: Je-li s najmem prostoru slouziciho podnikani spojeno poskytovani sluzeb,
pouZziji se ustanoveni o poskytovani sluzeb souvisejicich s ndjmem bytu obdobné.

§ 2304:

(1) Ndjemce nema pravo provozovat jinou ¢innost nebo zménit zplsob ¢i podminky
jejiho vykonu, nez jak to vyplyva z Gcelu najmu nebo z jiného ujedndni stran, anebo
z toho, co bylo moZné divodné ocekavat pfi uzavieni smlouvy, pokud by tato
zména pUsobila zhorseni pomérd v nemovité véci nebo by nad pfimérenou miru
poskozovala pronajimatele nebo ostatni uzivatele nemovité véci.

(2) Ustanoveni odstavce 1 se nepouzije, pokud se v disledku zmény pomérd na
strané ndjemce jeho ¢innost v nékterém ohledu zménila jen nepodstatné.

H) Ubytovani

Ubytovani je jednim v posledni dobé Casto zmiriovanym tématem. Jednd se o
krdatkodobé uZivani bytovych prostor. Zejména pak ve velkych méstech v souvislosti
s ubytovadnim turisti a sniZenim tak poctu byt v lokalité k pro ucely ndjmu a z toho
vyplyvajici neumérné zdraZovadni. Je vsSak si tfeba opét uvédomit rozdily mezi
ndjmem a ubytovdnim. Z pohledu oceriovdni pak zejména s vydaji spojenymi
s ubytovdanim. Nejednd se totiZ o jinou formu ndjmu, ale o jakysi ,,podnikatelsky
zdmeér”. S ubytovdnim jsou zejména spojeny dalsi sluzby, které se v ,klasickém
ndjmu” neuvazuji. Cdstku vybiranou za ubytovdni pak napriklad nelze vyuZit pro
ucely oceriovdni nemovitych véci vynosovymi pristupy. V tomto odstavci také
uvddime nékolik dileZitych ustanoveni k ubytovani.

§ 2326: Smlouvou o ubytovani (o prechodném najmu) se ubytovatel zavazuje
poskytnout ubytovanému prechodné ubytovani na ujednanou dobu nebo na dobu
vyplyvajici z u€elu ubytovani v zafizeni k tomu uréeném a objednatel se zavazuje
zaplatit ubytovateli za ubytovani a za sluzby spojené s ubytovanim ve |h(té
stanovené ubytovacim radem, popripadé ve Ih(ité obvyklé.

§ 2327 odst. 2: Pozada-li o to ubytovany, ubytovatel od ného pfevezme do Uschovy
penéini prostfedky, klenoty nebo jiné cennosti, ledaze to jsou véci nebezpecné
nebo hodnotou ¢i rozsahem pro ubytovaci zafizeni nedmérné. Ubytovatel mize
pozadovat, aby mu byly véci k Uschové predany v uzaviené nebo zapeceténé
schrance.

§ 2330: Ubytovany muZe smlouvu vypovédét pfed uplynutim ujednané doby.
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Prokaze-li ubytovatel, Ze nemohl zabranit skodé, ktera mu vznikla predéasnym
zrusenim ubytovani ze strany ubytovaného, mize zadat, aby mu ubytovany Skodu
nahradil.

§ 2331: Ubytovatel mlzZe pred uplynutim ujednané doby smlouvu vypovédét bez
vypovédni doby, porusuje-li ubytovany i pres vystrahu hrubé své povinnosti ze
smlouvy, anebo dobré mravy.

1) Pacht

Zvlastnim druhem ,,ndjemného” je pacht. V OZ G¢innym pred rokem 2014 se tyto
dva terminy nerozliSovali a soucasny pacht byl feSen jako ndjem. Rozdil mezi
pachtem a ndjmem je, Ze u pachtu pachtyt nejen véc uziva jak u najmu, ale zaroven
ma pravo na plody a uzitky takové véci. OZ specifikuje pacht od § 2332 do § 2357 a
déli pacht na pacht zemédélsky a pacht zavodu.

Shrnuti:

Ustanoveni o ndjmu Ize dle OZ rozdélit do 3 zdkladnich ¢dsti. Obecnd ustanoveni o
ndjmu, ndjem bytu a ndjem prostor uréenych k podnikdni. S uzivdnim cizi véci jsou
spjaty i dalsi moznosti jako je podndjem, pacht, ubytovdni atd. Kazdé z jednotlivych
variant md svd specifika a u kazdého druhu uZivani maji vlastnik a uzivatel jind prdava
a povinnosti. Toto vSe md zdsadni vliv na vysi vybiraného ndjemného (popripadé
uhrady za podndjem i ubytovadni) a pro ucely oceriovdni je tfeba tyto pojmy
dusledné odlisovat. Z ¢dstky hrazené za poskytnuté uzivani je pak tieba vybrat pro
ucely ocenéni pouze tu ¢dst, kterd se vztahuje opravdu k ndjmu nikoliv ke sluzbam
s ndjmem spojenym.

Otazky k textu:

a) Vysvétlete rozdil mezi ndjmem, podndjmem, pachtem, ubytovdnim.

b) Jaké jsou zdsadni rozdily u moznosti vypovédi mezi ndjmem a podndjmem.
c) MuazZe vlastnik ndjemnikovy zakdzat koreni v byté?

d) Jaké sluzby mohou byt zahrnuty v ndjemném.

Dalsi zdroje:

Vyhlaska ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisu.

Nafizeni vlady ¢. 308/2015 Sb. o vymezeni pojmud bézna udrzba a drobné opravy
souvisejici s uzivanim bytu.

Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sh. o Upravé nékterych zdlezitosti souvisejicich s
bytovym spoluvlastnictvim.
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8. Proces trzniho ocenéni a trzni hodnota

Po prostudovani kapitoly a vypracovani tkoll v rdmci kapitoly budete umét:
e Pochopit a aplikovat veSkera ocenéni jako proces na trznich principech,
e Pochopit specifika trzniho ocenéni, reflexe postupl ucastnikd trhu,
e  Poutzit analyzu realitniho trhu pro ucel trzniho ocenéni.

e  Zvazit kontribuci vSech oceriovacich pfistupt do trzni hodnoty

Po prostudovani kapitoly a vypracovani tkoll v rdmci kapitoly budete schopni:
e stanovit odhad trzni hodnoty dle procesu trzniho ocenéni.

e  vysvétlit a zdlvodnit postup v trznim ocenéni.

Prostudovanim kapitoly a vypracovani tukold v ramci kapitoly ziskate:

e  zadkladni znalosti potfebné pro stanoveni trzni hodnoty,
Klicova slova kapitoly: proces, trzni hodnota, analyza realitniho trhu, rekonciliace
Privodce textem:

V této kapitole je pozornost vénovdna oceriovdni na trZnich principech, a to tak, Ze
vychdzi jiZ z pfedchozich kapitol a doplriuje je o elementy Cisté trzniho ocenéni, coZ
jsou zejména datové podklady, analyza realitniho trhu a rekonciliace.

A) Principy trzniho ocefiovani nemovité véci

Vychozi prvky jsou obsazeny v prednich kapitolach této opory, tj. standardy
hodnoty, metody ocenéni a podplirné metody pro zjistovani napt. stavebné-
technického stavu stavby.

Prvni zasadni informaci v trznim ocefovani je to, Zze obecné nefunguje paradigma
stavebnicového ci technického pfistupu mezi rozsahem ocenéni a vlastni indikaci
ocenéni (napt. pokud je logisticky ¢i komercni aredl dobre napojen na dopravni
infrastrukturu zfejmé bude z hlediska cenotvorby podstatnéjsi, neZ kolik obsluznych
staveb nakonec v aredlu bude a miiZzeme je ndkladové ocenit).

Systém trzniho ocenéni nemovitych véci je nutné dynamicky, tj. méni se v prostoru
i Casu. V podstaté si to lze predstavit jako , umisténi nemovitosti do likvidniho
systému trhu s mnoha interakcemi.

Umisténi nemovitosti na trhu provazi spousta efekt(:
v' Prostorovy efekt umisténi;

Existence a intenzita konkurence;

Zaménitelnost (substituce) ve spotiebé;

Jedinec€nost a podil jinych aktiv;

Casovy efekt;

D N N N N N

Navaznosti a interakce dalSich element( (horizontalné, vertikalné);
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Celd soustava je pak nutné dynamicka, obdobné jako hospodarsky systém, ktery
provazi trzni ekonomiku.

Ukol k textu:
Uvedte priklad toho, v ¢em spocivd jedine¢nost nemovitosti.

B) Proces trzniho ocenéni

Proces trzniho ocenéni nemovitosti je systematicky a logicky uspotadany analyticky
postup, vyuzivajici osvédcené pristupy, metody, techniky a procedury (¢i vypoctové
modely), vychazejici z trznich podnétl a pouZivajici trzni data a informace,
simulujici postupné se formujici ndzory potencialnich ucastnik( trhu (nikoliv tedy
nazory odhadce!) na vy$i trzni hodnoty nemovitosti (Standard VSE IOM).

Ocenovaci proces lze rozdélit spiSe ve formalni roviné do 2 zakladnich fazi (Standard
VSE I0M):

v" Prohlidka oceriovanych nemovitosti na misté samém;

v" Vypracovani ocenéni ve formé pisemného dokumentu (ocefiovaci report);

Proces triniho ocenéni nemovitosti Ize také definovat ve ctyfech zdkladnich
krocich:

1) Deskripce (ohledani, mistni Setfeni + vSechny dalsi podklady, i databaze)

2) Analyza (Analyza podklad(: analyza trhu, vybér v databazi, zvoleni
vypoctového postupu)
3) Vlastni vypocet ceny nemovitosti dle zvoleného postupu (metody

a techniky)

4) Syntéza (Findlni analyza, Rekonciliace)

Ukol k textu:
Z dosavadnich védomosti uvedte, co vse potfebujete védét ze zaddni ocenéni, neboli
zejména fixacni parametry ocenéni tak, aby ocenéni bylo jednoznacné.

Proces trzniho ocenéni nemovitosti je systematicky a logicky uspofadany analyticky
postup s vazbami, které znazorfiuje nasledujici schéma. Tento postup je obecné
uzndvany nadnarodné, tedy nikoliv jen v Ceské republice a je vsouladu
s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy IVS.
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Ukol k textu:
Uvedte priklad toho, kdy nemovitost nebude v souladu se svym nejlepsim
a nejvyssim vyuZitim na aktudinim trhu.

C) Hierarchie pfistupti a metod

V trznim ocenovani je v souladu s Mezinarodnimi oceriovacimi standardy IVS dana
jista hierarchie pro Urovné obecnosti pfistupl, metod az k jednotlivym technikam
¢i modellim ocenovacich vypocta.

PRISTUPY (APPROACHES) NAKLADY (CA) POROVNANI (SCA)  PRIJEM (1A)
METODY (METHODS) NAHRADOVE NAKLADY KARDINALNI METODY DCF
TECHNIKY (TECHNIQUES) Vysoce agreg. polozky KardinaIni odli¥nosti + multiplika&ni funkce Dotasné DCF + kone&né CF



D) Podklady a databaze pro trini ocenéni nemovitych véci

Podklady z KN:

Bezplatné: Katastralni mapa, ortofotomapa, Informativni vypis z KN

Zpoplatnéné: List vlastnictvi, Cenové udaje, Kopie ze sbirky listin

Geoportaly:

Uzemni plany (graficka a textovd ¢ast) interaktivni a pdf verze

Zaplavova uzemi:

Prohlizecka zaplavovych tzemi DIBAVOD dostupna z:
http.//www.dibavod.cz/70/prohlizecka-zaplavovych-uzemi.html

Povodfiovy plan Ceské republiky s grafickou €asti zaplavovych Uzemi dostupny z:
http://www.dppcr.cz/html_pub/

Povodfiové mapy Ceské asociace pojistoven dostupné z:
http://www.cap.cz/kalkulacky-a-aplikace/povodnove-mapy

Mapovy portdl CDS dostupny z:
https://cds.mzp.cz/map/

Google a mapy.cz:

Street view nékde lze dohledat i starsi stav

Mapy.cz Ize nastavit i starsi (2015, 2012, 2006, 2003...) a dolozZit vyvoj stavu objektu

LMS (archivalie) https://Ims.cuzk.cz/Ims/Ims_prehl_05.html

Vrstva historického ortofota CR z 50.let 20.st. bude nadale k dispozici na Narodnim
geoportdlu INSPIRE

Dalsi geoportaly a zdroje vyuzitelné podle predmétu ocenéni:
Aktudlni mapa kontaminovanych mist je dostupna na adrese: https://www.sekm.cz

Pfiroda: Natura 2000: http://www.nature.cz/ USES — Uzemni systém ekologické
stability krajiny

Nemovité kulturni pamatky: https://www.npu.cz/

UHUL (Ustav pro hospodaFskou Gpravu lesd): https://www.uhul.cz/

Mapa asociace realitnich kancelafi: eviduje: byty najem, byty prodej, RD prode;j:
http://www.cenovamapa.eu/

Prehled cenovych map stavebnich pozemkd obci:

https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/prehled-cenovych-
map
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N4
ZAN

Pro ocenéni zemédélskych pozemkd:
Verejny registr pady: http://eagri.cz/public/app/Ipisext/Ipis/verejny2/plpis/
Farmy.cz: http://www.farmy.cz/cena-pudy/
CsU: https://www.czso.cz/csu/czso/ipc_cr
Podklady pro zjisténi cen a najmiu:
CENY
Realitni inzerce (sreality, idnes, mistni reality atd.), Vlastni databdze znalce
Realizované ceny z KN (CU, sbirka listin)
Registr smluv
liné servery (Cushman, Office map, skladuj, atd.)
NAJEM

Realitni inzerce, Vlastni databdze znalce, Registr smluv

E) Analyza realitniho trhu pro ucely trzniho ocenéni

Analyza realitniho trhu je obecné nejméné vécné upravena ze vsech ¢asti procesu
trzniho ocenéni, pfitom se jedna o jednu z nejdllezitéjsSich pasazi. Pokud nebude
proveden alespon zdkladni prlzkum trhu vedouci ksegmentaci trhu
a charakteristice segmentu kvalitativni a kvantitativni, lze tézko ocekavat
vérohodny a podloZeny odhad pro trzni hodnotu. Jejim ucelem je také odfiltrovat
neznamé priciny cenovych relaci ¢i rlznych paradoxt v lokdlnich segmentacich
trhu.

Priklad:

Tzv. ,lokdIni paradox” u rezidencni zdstavby; klicem byva indikace vyznamnéjsiho
rozdilu cenové relace, ktery ma zpravidla néjakou faktickou pric¢inu (nejcastéji
odlisné ucastniky trhu pri definicné podobném nemovitém majetku (satelitni
méstecka, rekreacni apartminové zdstavby u pivodnich bytovych domu aj.)).

Analyza realitniho trhu vyuZiva urcité podplrné analyzy, jako je SWOT analyza
nabidky nemovitosti, Vertikdlni analyza pro zachyceni rlznych segmentl na
rGznych Urovnich (mezinarodni, celostatni, regiondlni, mikrolokalita) a dalsi.

v’ Zékladni motivace a Ukol analyzy realitniho trhu je v ocefiovani nasledujici:
v Nezbytny prvek triniho ocefiovéni (ocefiovéni na trinich principech);

v" Ucelem je odhaleni interakci na daném segmentu trhu, a i Sirsich
souvislosti;

v' Vystupem je elaborat nutné slouZici k ocenéni (ostatni neni relevantni a je
i neekonomické);
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v" Analyza realitniho trhu zvySuje vérohodnost (objasfiuje a podporuje)
trzniho ocenéni;

v" Fixaénimi parametry analyzy jsou: datum ocenéni, misto pfedmétu

ocenéni.
Dle Standardu IOM VSE Ize vyjadFit vyznam analyzy nasledovné:

v JiZ povinnou soucasti kazdého ocefiovaciho elaboratu pro trini hodnotu
nemovitych véci;

v Cilem analyzy je pfehled o situaci na trhu ve vymezeném segmentu, v némz
ocenované nemovité véci plsobi a zaroven ziskani dat a informaci, ktera po
jejich vyhodnoceni budou pouZzita v rdmci vSech tfi pristupl k ocenovani
(strucné receno, za jaké ceny se podobné stavby stavéji, za jaké ceny se
nemovité véci, pozemky ¢i prava k nemovitym vécem pronajimaji
a prodavaji, jaké jsou v segmentu cenové trendy, zvyklosti apod.);

v" S pfihlédnutim k okolnostem Ize nékteré kroky vhodnym zpisobem sloudit,
pfipadné analyzu trhu (zejména v jednodussich pfipadech) zahrnout do
ocenovaci ¢asti.

v" Vyjadfeni hlavni charakteristik podstaty nemovitych véci a zaroven
eventualni vylouceni téch ¢asti, které se na tvorbé hodnoty nepodili;

v" Vymezeni triniho segmentu, v némZ ocefiované nemovité véci plsobi;
Doporucené kroky analyzy realitniho trhu pro ocenéni nemovité véci:
1/ Analyza celkové ekonomické situace ve vztahu k realitnimu trhu;
2/ Analyza celkové situace ve vybraném segmentu trhu;

3/ Analyza nabidky, zaméfena predeviim na jeji rozsah, kvalitu a na
konkurenceschopnost ocefovanych nemovitych véci ve srovndni s ostatnimi ve
vybraném segmentu nabizenymi;

4/ Analyza poptavky, zamérend predevsSim na jeji rozsah, kvalitu a na okruh
potencialnich poptavajicich v souvislosti s jejich velikosti, motivy a preferencemi ve
vztahu k nemovitym vécem ocefiovanym;

5/ Zavér analyzy, shrnujici a hodnotici ziskana data a informace tak, aby byly
pouzitelné v dalSich fazich ocenéni.

Priklad:

Zcela rozdilny stav byvd na trhu s jednotlivymi stavebnimi pozemky s orientaci na
individudlni stavebniky a drobnéjsi investory, oproti situaci na trhu s vétsimi
uzemnimi celky. Nelze se zde pouze spoléhat na korekci dle vyméry, protoZe
Z hlediska segmentace se jednd o dva subsegmenty s odliSnymi ucastniky trhu, kteri

maji odlisné preference.
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Je v podstaté pravidlem, i kdyZ pro ocenovatele nikterak pozitivhim ve vztahu
k postiZeni reality trhu, Ze jednotlivé trini segmenty se tak v rdmci celkového trhu
s nemovitostmi sami vytvareji, prolinaji se a s vyvojem se jejich hranice méni!

Priklad:

Segmentace rodinnych dom(i na realitnim trhu ve mésté muZe vypadat ndsledovné:
Zastaralé typy,

Obytné cdsti byvalych zemédélskych usedlosti

Novéjsi typy Fadovych rodinnych domi mordlné zastaralych

Starsi vily

D N N N N N

Moderni novostavby luxusnéjsiho typu rodinnych domda a vil.

Findlni prezentace analyzy segmentu realitniho trhu by méla obsahovat jak
kvalitativni charakteristiky, tak i kvantitativni ohodnoceni.

Priklad:

Hodnoceni trzniho segmentu bytovych jednotek stiedni velikosti mizZe vypadat tak,
Ze se Ize omezit pouze na blizké substituty, tedy byty kategorie 3+1 odp. 60-90 m?
se vlokalit¢ Praha3- Zitkov vplvodni zdstavbé vdobrém ai piné
zrekonstruovaném stavu 150 000 — 175 000 K&/m?, srovnatelné byty v puvodni
prvorepublikové zdstavbé v lokalité Praha 3 — Vinohrady v dobrém aZ plné
zrekonstruovaném stavu 170 000 — 195 000 K&/m?.

Zaveér analyzy realitniho trhu musi nutné obsahovat vstupy pro ocenéni, tj. musi
zvyraznit podstatné body zjisténi z relevantniho trzniho segmentu. Nasledné se
totiz dle téchto vstupll formuje databaze a dalsi ivahy o metodach a technikach
ocenéni.

F) Rekonciliace

Po provedeni formulace zadani ocenéni, ziskani podkladli a dat, analyze trhu
a analyze HABU, provedeni ocenovacich pfistupd nasleduje posledni krok
(v pfipadé ocenéni Trzni hodnotou), a to tzv. rekonciliace neboli findlni analyza.

V technické roviné se vlastné jednd o ziskani jedné findlni ¢astky z vicero Castek
(porovnani, pfijem, naklady), ale obsahové se jedna o sloZitéjsi krok. Je nutné velmi
dobfe charakterizovat konkrétni nemovitou véc, jeji omezeni, jeji pozici a likvidnost
na trhu, jeji schopnost generovat pfijem atd. Teprve poté je mozno pfisoudit urcité
kontribuce jednotlivym pristuplim ocenéni.

Rekonciliace je sice tlohou samotného ocenovatele, nicméné jsou urcité zasady a
doporuceni:

v Provéfit specifika nemovitosti a jejich promitnuti do viech pFistup(;

v Provéfit a nevynechat vécnd prava k nemovitostem;
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Konfrontovat vSe provedené s definici Market Value;
Zkontrolovat vystupy vsech 3 app. (rozpéti ¢astky);

Provéfit pristupy z hlediska kvality a hloubky informaci;

Ktery z ptistupl odrazi nejvice predstavu potencidlniho kupce?
Provérit a zkontrolovat predchozi postupy a vypocty;

Je tfeba vyuZit i zavéry z analyz (ART a HABU);

NN N N RN

Vyuzit vSechny 3 pfistupy znamend obecné maximalni vérohodnost
ocenéni;

v" Nutno respektovat konkrétni majetek a jeho trini potencial;
v" Cim { trini potencial, tim 1 kontribuce nakladového pfistupu;
v" VyZaduje jistou zku$enost a schopnost odhadce.

Ukotveni v IVS 2017 — IVS 105 Valuation Approaches and Methods:

10.4 , Oceriovatelé by méli uvdZit pouZiti vice pristupl a metod a ke stanoveni
hodnoty by mél byt brén v tivahu a muZe byt pouZit vice neZ jeden ocenovaci pfistup
nebo metoda, zejména pokud u jediné metody existuji jen nedostatecné faktické
nebo pozorovatelné vstupni udaje pro dosazeni spolehlivého zdavéru”.

»Pokud se pouZije vice neZ jeden pristup a metoda, nebo i vice metod v rdmci
jednoho pristupu, mél by byt zavér o hodnoté zaloZeny na téchto vicero pfistupech
(nebo metoddch) pfiméreny a oceriovatel by mél ve zprdvé popsat proces analyzy a
rekonciliace odlisnych hodnot do jediného zdvéru bez provedeni priumérovani!”
(single conclusion, without averaging).

Z toho vyplyva, Ze jednak by mél ocenovatel vyuzit zapojeni vice vysledk( pro
zvyseni vérohodnosti ocenéni a také by nemél pouze primérovat vysledky, ale
predevsim odlvodnit, jak jednotlivé relace castek z pouzitych pristupl ocenéni
davaji smysl pro dany pfipad.

Shrnuti:

TrZni ocenéni nemovitych véci je ddno v tuzemsku kategorii ceny obvyklé nebo sirsi
a mezindrodné uzndvané kategorii nebo standardem ocenéni trzni hodnoty. Proces
trZzniho ocenéni je treba respektovat, ale konkrétné ho vyplnit je zdleZitosti jiz
konkrétniho ocenéni, o kterém rozhoduje oceriovatel. Pfitom se v trZnim ocenéni
opird o podklady zdkladni a podplirné, ddle o databdze a prip. analyzy. DileZitou
soucdsti je analyza realitniho trhu a analyza HABU. V zdvéru po zvdZeni a aplikaci
vSech trech pristup( ocenéni je treba vyhodnotit posledni findlni ¢dstku jako odhad
trzni hodnoty, tj. provést tzv. rekociliaci.

Otazky k textu:
a) Vysvétlete dileZitost analyzy realitniho trhu pro ucel ocenéni?

b) Jaky je rozdil mezi postupem ocenéni pri cené obvyklé a trzni hodnoté?
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c) Jak Ize vyhodnotit segmentaci na realitnim trhu pro ucel ocenéni?

d) Jaké jsou zdsady a doporuceni pro rekonciliaci trzni hodnoty?
Dalsi zdroje:

RATTERMANN, M. R. Valuation by comparison. Residential Analysis and Logic.
Chicago: Appraisal Institute, 2007. ISBN 978-0-922154-93-7.

RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors). RICS Valuation standards. London:
RICS, 2017. ISBN 978-1-78321-196-8.

TEGoVA. European valuation standards 2016 (EVS 2016_The Blue Book). Dostupné
na http://www.tegova.org.

WYATT, P. Property valuation, London: Wiley-Blackwell, 3rd edition, 2023. ISBN
978-11-197-67-411.

ORT, P. Analyza realitniho trhu. Praha: Leges, 2019. ISBN 978-80-7502-364-3.
ORT, P. Ocenovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013.
ISBN 978-80-87212-77-9.

ORT, P., ORTOVA SEFLOVA, O. Ocefiovani nemovitosti v praxi. Praha: Leges, 2017.
ISBN 978-80-7502-234-9.
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