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Metodické zdsady ocenovani nemovitosti v souvislosti s prodejem ¢asti bytového fondu méstské ¢asti Praha 2

1.

Pouziti a zavaznost metodickych zasad

Metodické zdsady jsou zavazné pro ocenéni nemovitosti, ktera jsou provadéna v souvislosti

s odhadem obvyklé ceny nemovitosti v ramci prodeje bytového fondu méstské ¢asti Praha 2

(dale jen ,,Metodické zasady“).

2.

[1]
[2]

[3]
[4]

[5]
[6]
[7]
[8]

[9]
[10]

[11]
[12]
[13]
[14]
[15]
[16]

[17]

3.

Legislativa a pou?zitd literatura

Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, v platném znéni

Vyhlaska Ministerstva spravedinosti ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
tlumocnicich, v platném znéni

Zakon €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, v platném znéni

Vyhlaska Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonl (ocerovaci
vyhlaska), v platném znéni

Zéakon €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd v platném znéni

Zéakon ¢. 40/1964 Sb. obc¢ansky zakonik v platném znéni

Zakon €. 89/2012 Sh. obcéansky zakonik (G¢innost od 1. 1. 2014)

Zakon ¢. 183/2006 Sb. o uzemnim planovani astavebnim fadu (stavebni zakon)
v platném znéni

Vyhlaska MMR ¢. 268/2009 Sb. o technickych poZadavcich na stavby v platném znéni
Vyhlaska MMR ¢. 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani Uzemi v platném
znéni

Vyhlaska ¢. 26/1999 Sb. HI. m. Prahy o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu
v hlavnim mésté Praze v platném znéni

Zakon ¢. 107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani ndjemného, ve znéni zakona ¢.
150/2009 Sb.

CSN 734301 Obytné budovy (06/2004) + zména Z1 (07/2005)

Dorfl, Kraténa, Ort, Vacha — Soudni znalectvi, CVUT Praha 2009

Zazvonil, Z. — Ocenlovani nemovitosti na trznich principech, Ceduk 1996

Miks, L. — Nejc¢asté;jsi vady a nedostatky znaleckych posudkd, Brno 2006

Némécek, P. — Metodické zasady oceriovani nemovitosti v Hypotecni bance, 2011

Definice a poimy

byt

mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
Uradu urceny k bydleni (§ 2 b) zdkona [5] )

bytovy dim dlim, ve kterém vice nezZ polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na

trvalé bydleni a je k tomuto Ucelu urcena (§ 2 a) vyhlasky [10]

jednotka byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy

prostor jako vymezena ¢ast domu podle zakona [5]
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Metodické zdsady ocenovani nemovitosti v souvislosti s prodejem ¢asti bytového fondu méstské ¢asti Praha 2

mistnost

prostorové uzaviena ¢ast stavebniho dila, vymezena podlahou, stropem nebo
konstrukci krovu a pevnymi sténami (§ 3 h) vyhlasky [9])

nebytovy prostor

mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
Uradu urceny k jinym uceldm neZz k bydleni; nebytovymi prostory nejsou
prislusenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné casti
domu (§ 2 c) zdkona [5])

obytna mistnost

Cast bytu, kterd spliuje poZadavky predepsané vyhlaskou [9], je urcena
k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?. Kuchy#i, kterd ma
plochu nejméné 12 m? a ma zajisténo pfimé denni osvétleni, pfimé vétrani
a vytdpéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvofi byt
jedna obytnd mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?
u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava
plocha se svétlou vySkou mensi nez 1,20 m (§ 3 i) vyhlasky [9] nebo ¢l. 3, odst.
(2) f 2. vyhlasky [11]).

Pozn.: €l. 5.2.2.11 €SN 734301 [13] odli¥né od vy$e uvedeného stanovi, ze ,mistnosti
se zkosenymi stropy musi mit vysku min. 2300 mm nejméné nad polovinou podlahové
plochy, kterd je vymezena pomysinou kolmou rovinou kolmou kroviné podlahy,
protinajici rovinu zkoseného stropu ve vysce 1300 mm nad podlahou”, avsak zavazné
je ustanoveni vyhlasky [9]

podlahova plocha
bytu

podlahova plocha vsech mistnosti, véetné mistnosti, které tvofi prislusenstvi
bytu (§ 2 i) zakona [5])

podlahova plocha
nebytového
prostoru

podlahova plocha vSsech mistnosti nebytového prostoru nebo rozestavéného
nebytového prostoru véetné ploch uréenych vyhradné k uzivani s nebytovym
prostorem, popfipadé s rozestavénym nebytovym prostorem; do této plochy
se zapocitava jednou polovinou podlahova plocha vnitfnich ochozl a jinych
ploch, které jsou soucasti meziprostoru (§ 2 j) zakona [5])

podlahova plocha
bytu nebo nebyt.
prostoru

soucet vSech plosnych vymér podlah jednotlivych mistnosti a prostor tvoficich
pfislusenstvi bytu nebo nebytového prostoru (§ 8, odst. 5 zakona [3])

podlazi

Cast stavby o svétlé vysce nejméné 1,70 m. Podlazim je i podkrovi nebo
podzemi, jimZz se rozumi pfistupny prostor o svétlé vysce nejméné 1,70 m
alespon v jednom misté, stavebné upraveny k Ucelovému vyuziti (pfiloha ¢. 1
vyhlasky [4])

prislusenstvi bytu

vedlejsi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany (§ 121,
odst. 2 zakona [6])

rozestavény byt

mistnost nebo soubor mistnosti, urécenych v souladu se stavebnim povolenim
k bydleni, pokud je rozestavén v domé, ktery je alespon v takovém stupni
rozestavénosti, Ze je jiZz navenek uzavien obvodovymi sténami a stresni
konstrukci (§ 2 e) zakona [5])

rozestavény
nebytovy prostor

mistnost nebo soubor mistnosti, uréenych v souladu se stavebnim povolenim
k jinym ucelim nez k bydleni, pokud je rozestavén v domé, ktery je alespon v
takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami
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Metodické zdsady ocenovani nemovitosti v souvislosti s prodejem ¢asti bytového fondu méstské ¢asti Praha 2

a stresni konstrukci (§ 2 f) zakona [5])

7 vz

spolecné casti ¢asti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména zaklady, stfecha, hlavni
domu svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkdny, terasy,
pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody
tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny,
vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyZ jsou
umistény mimo dim; dale se za spolecné ¢asti domu povaZzuji prislusenstvi
domu (napfiklad drobné stavby) a spolecna zatizeni domu (napftiklad vybaveni
spolecné pradelny) (§ 2 g) zakona [5])

svétla vyska musi byt alespon (§ 10, odst. (5) vyhlasky [9]):

obytnych a a) 2600 mm v obytnych a pobytovych mistnostech,

pobytovych b) 2300 mm v obytnych a pobytovych mistnostech v podkrovi; mistnosti se

mistnosti zkosenymi stropy musi mit tuto svétlou vysku nejméné nad polovinou
podlahové plochy mistnosti

svétla vyska svisla vzdalenost mezi hornim licem podlahy a rovinou spodniho lice stropu

podlazi nebo zavéseného stropniho podhledu tohoto podlazi. U trdmovych stropl s

viditelnymi tramy se méfi po spodni lic podhledu stropu mezi tramy, u strop(
klenbovych do spodniho lice vrcholu klenby. U stropl sSikmych se zjistuje

k nejvyssimu bodu zesSikmeni (pfiloha ¢. 1, ¢l. 3.1., odst. (1) vyhlasky [3])

4. Kvalifikacni predpoklady znalce

Znalec nebo znalecky ustav jmenovany podle zdkona [1], a to v oboru ekonomika, odvétvi
ceny a odhady se zvlastni specializaci ocefiovani nemovitosti

5. Nalezitosti, struktura a obsah znaleckého posudku
Obecné zasady:

Pisemny znalecky posudek je dokumentem, ktery musi mit formu a naleZitosti predepsané

zakonem [1] a provadéci vyhlaskou [2], ktera mj. stanovi:

- v posudku uvede znalec popis zkoumaného materidlu, popfipadé jevi, souhrn
skutecnosti, k nimZ pfi ukonu pfihliZel (ndlez), a vycet otdzek, na které md odpovédét, s
odpovédmi na tyto otdzky (posudek)

- pisemny znalecky posudek musi byt sesit, jednotlivé strany ocislovdny, sesivaci Shitira
pfipevnéna k posledni strané posudku a pretisténa znaleckou peceti

- na posledni strané pisemného posudku pripoji znalec znaleckou dolozZku, kterd obsahuje
oznacleni seznamu, v némZ je znalec zapsdn, oznaceni oboru, v némzZ je oprdvnén
poddvat posudky, a ¢islo poloZky, pod kterou je tikon zapsdn ve znaleckém deniku

Znalecky posudek musi byt prezkoumatelny, proto je nutno uvadét vSechny vypocty nebo

alespon matematické vztahy, na jejichz podkladé byly vypocty provedeny. Dale je nutno

podrobné uvést zdroje informaci, ze kterych znalec pfi posudku vychazel.
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Z divodu prehlednosti a nasledného zpracovani dat a udaju uvedenych ve znaleckych

posudcich budou mit znalecké posudky nasledujici strukturu a obsah:

5.1

Titulni strana

Titulni strana bude obsahovat alespon nasledujici udaje:

5.2

napis ,Znalecky posudek”
Cislo znaleckého posudku, které se bude shodovat s Cislem uvedenym ve znaleckém
deniku
predmét ocenéni — podrobné identifikacni udaje, tj. zejména Cislo popisné budovy,
katastrdlni izemi, obec, parcelni ¢isla pozemkd, ulice a ¢islo orientaéni (napft. ,,odhad
obvyklych cen bytovych jednotek vcetné spoluvlastnickych podild na spolecnych
Castech domu €. p. ..... a pozemcich parc. €. .... a ...... v katastralnim dzemi ...... , obec
ooy Ulice ....... Coor. LLLL7).
1 barevnou fotografii uli¢ni fasady domu
objednatel posudku: ndzev spole¢nosti

sidlo

IC
ucel posudku: prevod vlastnictvi kupni smlouvou

(pozn.: znalecky posudek miZe znalec vypracovat kromé Fizeni pred statnimi organy pouze
v souvislosti s pravnimi ukony fyzickych nebo pravnickych osob. Pravni ukon je nutno presné
definovat, v daném pfipadé je timto pravnim ukonem ,pfevod vlastnictvi kupni smlouvou”. Jako ucel
posudku neni moZno uvést pouze napf. ,,odhad obvyklé ceny”, jak byva Casto v posudcich nepfesné
uvadéno, protoZe tato formulace nevypovida o souvislosti s Zadnym pravnim ukonem)

posudek vypracoval — jméno a pfijmeni znalce, adresa, telefon, e-mail
datum, ke kterému je ocenéni provedeno

pocet stran textu a pocet stran pfiloh

pocet vyhotoveni — 4x

datum vypracovani

2. a 3. strana — Rekapitulace

Druhou a treti stranu znaleckého posudku bude tvofit jednotna rekapitulace predmétu

ocenéni a obvyklych cen jednotek ve formé prehledné tabulky, ktera tvofi pfilohu €. 1

Metodickych zasad. Rekapitulace bude vyplnéna v programu MS Excel a bude predana

objednateli v elektronické verzi ve formatu *.xIs (viz kapitola 6). Odevzdand el. verze

rekapitulace se musi shodovat s pisemnym vyhotovenim uvedenym ve znaleckém posudku.
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5.3 4. Strana — Obsah

Na Ctvrté strané bude uveden obsah znaleckého posudku s prehledem jednotlivych kapitol a
jejich poradovych Cisel stran.

Poznamka:

Protoze jsou znalecké posudky zpracovany za pouziti rdznych softwarovych aplikaci, poradi,
presné nazvy (vyjma poradi a ndzvl ,Nalez a ,Posudek”) nebo ¢lenéni jednotlivych kapitol
uvedenych nize v ¢astech ,Ndlez a ,Posudek” neni zdvazné. Obsahové a vécné vsak musi

odpovidat nize uvedenym kapitoldam 5.4. az 5.7.

5.4 ALE

2
N

Vyhlaska [2] stanovi, Ze v €asti posudku ,,Nalez” uvede znalec popis zkoumaného materialu,
popfipadé jevd, souhrn skute¢nosti, k nimz pfi ukonu pfihlizel.

V nalezu je tedy zapotrebi uvést mj. veskera zjisténi z podklad(i i z mistniho Setfeni. Veskeré
pouzité podklady musi byt dostatecné popsany tak, aby nebylo pochyb o jejich identité.
Pokud nejsou k posudku priloZzeny, je tfeba zejména citovat presné oznaceni, datum a
pavodce.

5.4.1 Podklady pro vypracovani odhadu

a) podklady, které tvori povinnou prilohu znaleckého posudku

- aktudIni vypis z katastru nemovitosti (LV) domu s byty (ev. nebytovymi prostory) a
pozemky (muZe byt pofizen ddlkovym pfistupem)

- aktudlIni snimek z KN s grafickym vyznacenim oceriovaného domu s pozemky (muZe byt
porizen ddlkovym pfistupem)

- mapa ¢dsti obce s ndzvy ulic a s grafickym vyznacenim polohy oceriované nemovitosti

- schéma vsech podlaZi budovy z prohldseni viastnika (ev. z projektové dokumentace)

- minimdiné 2 barevné fotografie budovy, z toho 1 s pohledem ze dvora (tj. na zadni stranu
hlavni budovy) a 1 pohled do interiéru budovy (napr. chodba se schodistém apod.)

b) ostatni podklady

- prohldseni vliastnika nemovitosti (textovd i grafickd ¢ast)

- evidencni listy pro vypocet ndjemného vsech bytu, nebytovych prostor a apod., které
obsahuji mj. rozpisy jednotlivych mistnosti, vysi ndjemného a typ ndjemni smlouvy — tyto
podklady nesmi byt prilohou znaleckého posudku, protoZe obsahuji osobni udaje

- udaje o stari domu (kolaudacni rozhodnuti)

- plvodni, ev. aktudlIni projektovd dokumentace — ptdorysy vsech podlaZi + svisly fez
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- Uudaje o rozsahu velkych oprav, rekonstrukci, ndstaveb, pfistaveb apod. a roku jejich
provedeni

- cenovd mapa obce

- uzemné planovaci dokumentace

- prohlidka nemovitosti

5.4.2 Popis ocenovanych nemovitosti

Mistopis

- podrobny popis polohy nemovitosti v obci

- dostupnost centra

- obcanska vybavenost

- moZnost parkovani, dostupnost MHD

- charakter okolni zastavby

- napojeni na inZenyrské sité a okolni komunikace

- tvar a sklonitost pozemku, orientace ke svétovym strandm, moznost dalSiho vyuZiti
pozemku

- hluk z dopravy, exhalace skodlivych latek v ovzdusi

- vécnd bremena a jind omezeni (napf. stavba jiného vlastnika, prdvo prijezdu na
zdkladé ndjemni smlouvy atd.)

Popis hlavni budovy s byty a nebytovymi prostory

- typ budovy (napf. fadovd budova s byty a nebytovymi prostory)

- stdri, opotrebeni

- pocet nadzemnich a podzemnich podlaZi

- zastavénd plocha 1. nadzemniho podlaZi

- konstrukcni systém

- popis jednotlivych prvki a vybaveni hlavni stavby

- vytah ano/ne

- stavebné — technicky stav

- popis rozsahu provedenych vyznamnych oprav, rekonstrukci, ndstaveb, pfistaveb apod.
vC. roku jejich provedeni

- popis pfislusenstvi budovy a pozemku (vedlejsi stavby, venkovni upravy, trvalé porosty
apod.)
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5.5  POSUDEK

Vyhlaska [2] stanovi, Ze v ¢&3asti ,posudek” uvede znalec vycéet otdzek, na které ma
odpovédét, s odpovédmi na tyto otazky. V této ¢asti posudku jsou tedy fakta zjisténd a
uvedena v &asti ,,NALEZ“ vyhodnocena a zvolenymi metodami je z nich vyvozen zavér.

5.5.1 Ukol znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je vdaném prfipadé ,odhad obvyklych cen jednotlivych
bytovych, pfipadné nebytovych jednotek, véetné spoluvlastnickych podilti na spolecnych
¢astech budovy a pozemcich”, pfipadné ,odhad obvyklé ceny budovy s pozemky*“.

5.5.2 Definice a pojmy

Obvykla cena (dle zdkona [3]):

Obvyklou cenou je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluiby 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( proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry 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 cena:

Trini (kupni) cena je castka nebo cena, ktera byla vdaném misté a case za urcitou
nemovitost skutecné zaplacena. Vlastni trzni cena se tvofi az pfi samotném prodeji, proto
nelze tuto cenu predem vypocitat, Ize ji pouze dodatecné zjistit napfiklad z kupni smlouvy.

Trzni hodnota:

Trzni hodnota je rovna obvyklé cené v pfipadé, kdy se s obdobnym majetkem béiné
obchoduje. V pripadé neexistence trhu nelze obvyklou cenu stanovit, Ize pouze pfiblizné
odhadnout trzni hodnotu napfriklad pouzitim kombinace nakladové a vynosové hodnoty.

5.5.3 Metody zjisténi hodnoty nemovitosti

5.5.3.1 Metoda vynosova

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem) a vyuZziva se zejména v pfipadech,
kdy nemovitost slouZi prevazné k ziskani pfijmud z prondjmu. Je zaloZena na koncepci ¢asové

strana9z 18

59



Metodické zdsady ocenovani nemovitosti v souvislosti s prodejem ¢asti bytového fondu méstské ¢asti Praha 2

hodnoty penéz a relativniho rizika investice. U stabilizovanych, tj. tzv. trvale dosazZitelnych
vynosU je vynosova hodnota rovna kapitalizované mite Cistych vynosu z pronajmu:

kde
N = Cisty vynos z ro¢niho ndjemného
P = mira kapitalizace

Ndajemné uvaZzované ve vynosové hodnoté musi byt stanoveno jako ndjemné v daném misté
a Case obvyklé, tj. takové, kterého je mozno na trhu v prostorach obdobného typu a velikosti
vdané lokalité skute¢né dosdhnout. Nelze proto vychazet pouze z udaju zjisténych
v ndjemni smlouvé na oceriované prostory.

Najemné pro vypocet vynosu je nutné uvazovat bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s
uzivanim (napf. teplo, tepla voda, vodné, stocné, el. energie, odvoz odpadu, uklid, ostraha
apod.).

PFi vypoctu rocniho pfijmu se doporucuje uvazovat se ztratou najemného, a to ve vysi
nejméné 5 %.

ZvynosU z prondjmu je nutno ddle odecist rocni vydaje (naklady) vynaloZené z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajmu, tj.:

- rocni odpisy (fond oprav) — mély by korespondovat s ¢dstkou rocniho opotrebeni
(obvykle 0,70 —1 % z reprodukcni ceny)

- sprdva, udrZba a opravy (obvykle 0,50 % z reprodukcni ceny)

- pojisténi nemovitosti

- darn z nemovitosti (staveb i pozemkii)
VysSe miry kapitalizace musi byt zdGvodnéna a musi odrazZet situaci na trhu i rizika daného
typu nemovitosti. Nelze proto automaticky aplikovat miry kapitalizace uvadéné v cenovém
predpisu [4] bez jakékoliv dalsi provedené analyzy daného segmentu trhu.

Stanovena vynosova hodnota vyjadruje hodnotu celé nemovitosti, tzn. stavby i pozemku,
nebo v pfipadé nebytovych jednotek hodnotu jednotky vcetné pfislusného
spoluvlastnického podilu na budové a pozemcich.

5.5.3.2 Metoda porovndvaci

V principu jde o vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych nebo uskute¢riovanych prodej
nemovitosti porovnatelnych svym charakterem, velikosti, lokalitou, polohou, kvalitativnim
standardem a stavem.

Toto porovnani je provedeno na zdkladé prlzkumu trhu a vyhodnocenim nabidky a
poptavky na trhu nemovitosti v dané lokalité. Z hlediska validity cenovych informaci z trhu
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nemovitosti jsou jako nejspolehlivéjsi informace od renomovanych realitnich kancelari,
které dlouhodobé operuji na daném trhu. Je vsak nutno rozliSovat mezi cenami nabizenymi
a realizovanym, které byvaji Casto mnohem nizsi nez nabizena cena.

V posudku musi byt uvedeny zdroje informaci, druh, poloha, porovnavané charakteristiky a
hodnoty porovnavanych nemovitosti. Pfi pouzivani vlastnich i cizich databazi cen musi
znalec vzdy zvaZovat aktualnost pouziti ceny k datu ocenéni.

Ma-li vypocet porovnavaci ceny zobrazovat skutecnou situaci na trhu nemovitosti, pak musi
byt zvolené porovnavané objekty skute¢né porovnatelné, tj. jejich porovnavané vlastnosti se
nesmi diametralné liSit. Vyznamna podobnost by méla byt alespon v zakladnich kritériich,
jako je lokalita, velikost stavby a pozemku, charakter a stafi stavby a jeji technicky stav.

V ramci porovnavaci metody se zhodnoti vyhody, nevyhody a obchodovatelnost
ocenovanych nemovitosti. Je nutné rovnéz zohlednit existujici a nastupujici trendy vyvoje
trhu nemovitosti.

PFi porovnani je zaroven nutno analyzovat, zdali realizovana cena porovnavané nemovitosti
zjisténa z daného zdroje informaci je skutec¢né cenou obvyklou, tj. zdali vznikla na zakladé
obvyklého obchodniho styku a nesSlo tedy o pfipad napf. mimoradnych okolnosti trhu,
pfipadné cenu ovlivnénou osobnimi poméry nebo zvlastni oblibou kupujiciho. Za
porovnatelné ceny tedy neni moZno povazovat napriklad dosahované ceny pfi prodeji
vétSiny obecnich byt (které jsou obvykle vyrazné nizsi neZ ceny bytl proddvanych ze
soukromého majetku fyzickych nebo pravnickych osob), kdy cena byva Casto stanovena na
zakladé politického rozhodnuti ovlivnéného fadou faktor(.

U bytll je nutno zohlednit téZ fadu faktort ovliviiujicich jejich cenu, napf. v rdmci jejich
umisténi vdomé:
Faktory sniZujici cenu bytu:

- Spatny stavebné technicky stav bytu

- Spatny nebo Zddny vyhled

- orientace na sever Ci severozdpad

- Zddné ulozné prostory (sklep nebo komora)

- vysoké mésicni poplatky na provoz bytu

- umisténi ve velmi rusné ulici

- umisténiv prizemi domu

- umisténive 4. a vyssim patre domu bez vytahu

- nevhodnd dispozice bytu (napf. pfilis mald koupelna, prichozi pokoje, prilis malé

nebo uzké pokoje)
- pfilis mald okna (nedostatek denniho osvétleni)
- dum ve spatném stavu se zanedbanou udrZbou

Faktory zvysujici cenu bytu:
- dobry stavebné technicky stav bytu (napf. byt po rekonstrukci)
- pékny vyhled
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- park nebo détské hristé v blizkosti

- orientace na jih i jihozdpad

- vysSi patro domu s vytahem

- prostorny sklep

- balkon ci terasa

- nizké mésicni poplatky na provoz bytu

Podlahové plochy bytu a nebytového prostoru

Pravidla pro uréeni podlahové plochy bytu podle zdkona o vlastnictvi byt( [5] se odliSuji od
pravidel pro ocenovani bytu a nebytového prostoru [3], popf. od pravidel pro vypocet
podlahové plochy bytu pro ucely stanoveni ndjemného z bytu [12] i dalSich zakonnych
ustanoveni nebo norem (viz kapitola 3 ,Definice a pojmy“). Vzhledem k tomu, Ze zdkon o
vlastnictvi byt [5] nedefinuje pojem mistnost ani neobsahuje zZaddna pravidla pro méfeni
podlahovych ploch mistnosti, dle ustalené praxe se pro ucely prohlaseni vlastnika podlahové
plochy mistnosti méfi jako celd plocha geometrického télesa v urovni podlahy, tj. vCetné
okennich a dvernich Ustupk( a bez ohledu na svétlou vySku mistnosti. PFi ocenéni bytt a
nebytovych prostorli porovnavaci metodou se bude vychazet zpodlahovych ploch
definovanych v prohlaseni vlastnika, pficemz:

- je nutno zohlednit (zapo¢itat) plochu balkonii (obvykle se cena za m? balkonl nebo teras
pfiméFené velikosti uvaZuje ve vysi 50 % ceny za m?> bytu), ackoliv se jejich plocha dle
zakona [5] nezapocitava do podlahové plochy bytu (jde o spole¢né ¢asti domu)

- je nutno zohlednit plochu pfislusenstvi bytu nachazejicich se mimo byt (napt. sklipek),
pokud tento neni samostatnou jednotkou (obvykle se cena za m? sklipk(l uvazuje ve vysi
25 % ceny za m’ bytu)

- U mistnosti se zkosenymi stropy je nutno zohlednit (odpocitat) ¢asti podlahovych ploch
mistnosti se svétlou vy$kou niZéi nez 1,20 m (obvykle se cena za m? v &asti se svétlou
vy$kou mensi ne# 1,20 m uvazuje ve vy$i 50 % ceny za m” bytu)

Stanovena porovnavaci hodnota vyjadiuje hodnotu celé nemovitosti, tzn. stavby i
pozemku, nebo v pfipadé bytovych jednotek hodnotu jednotky vcetné pfislusného
spoluvlastnického podilu na budové a pozemcich.

5.5.3.3 Reprodukéni cena

Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, bez
odpoctu opotiebeni. Zjistuje se poloZzkovym rozpoctem svykazem vymér, za pomoci
agregovanych poloZek nebo zjednodu$enym zpiisobem dle jednotkovych cen za 1m?
obestavéného prostoru, pfipadné za 1m? zastavéné nebo hrubé podlaZni plochy. Pouziva se
mj. pro stanoveni vySe rocnich odpisi nemovitosti.
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5.5.3.4 Vécna hodnota

Reprodukéni cena véci, snizend o pfimérené opotrebeni, odpovidajici priimérné opotiebené
véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani, pfipadné snizena o naklady na opravu
vaznych zavad, které znemozinuji okamzité uzivani véci. Vypocet opotiebeni se provadi
metodou linedrni nebo analytickou.

5.5.3.5 Administrativni cena

Administrativni cena je cena vypoctend dle platného cenového prepisu (vyhlaska [4]).
Pouziti administrativni ceny vyplyva uz ze samotného nazvu. Administrativni ukony, pfi
kterych je vyZzadovano ocenéni nemovitosti, jsou poZzadovany pfedevsim za ucely dafiovymi,
vyjimecné v soudnich Fizenich, pro potieby finan¢nich ufadd nebo pfi prevodech majetku
mezi subjekty ve vlastnictvi statu. Vdha, duleZitost a Cetnost téchto znaleckych posudkt
v prabéhu let viak klesa, prestoze cenovy predpis v poslednich letech kvalitativné postoupil
a ceny vypoctené podle néj se Castéji nez v minulosti blizi cenam obvyklym. Banky vsak
administrativni metodu pro stanoveni hodnoty nemovitosti po Spatnych zkuSenostech
z Uvéra z pocatku 90. let (kdy hodnota nemovitosti slouZicich jako zajisténi uvéru byla
stanovena jako administrativni cena dle vyhlasky) jiz davno vyloucily a pro ocenéni
nemovitosti pouZivaji vyhradné ocenéni cenou obvyklou a podobny trend postupné
prevlada napft. i v soudni nebo notarské praxi (napf. pfi dédickych fizenich).

5.5.4 Shrnuti a pouziti jednotlivych metod

Pro odhad obvyklé ceny se v praxi pouzivaji rlizné metody popsané vyse v kapitole 5.5.3.
Zvoleni vhodné metody jako podklad pro spravny odhad obvyklé ceny konkrétni
nemovitosti ma vsak zdsadni vyznam a znalci mnohdy dochdzi k rGznym vysledkiim u
stejnych predmétl ocenéni pravé z toho divodu, Ze pouzili nevhodnou metodu ocenéni s
ohledem na ucel a zadani znaleckého posudku.

a) Nemovitosti pro individualni bydleni (byty, rodinné domy, pozemky, ptidni prostory,

garaze apod.)

Trzni cena nemovitosti pro individudlni bydleni se fidi vyhradné nabidkou a poptavkou. Pro

odhad obvyklé ceny je proto nutno pouZit vyhradné metodu porovnavaci (viz 5.5.3.2).
Pouziti jakékoliv jiné metody vede ¢asto k velmi zkreslenym vysledkam.

b) Komercni prostory (administrativni a obchodni prostory)

Zde je dulezité odlisit dvé zakladni skupiny komercnich nemovitosti:

(i) Samostatné nebytové jednotky pro obchodni nebo kancelarské vyuZziti

Jde o nebytové jednotky v bytovych nebo polyfunkénich domech s pfevazujici funkci
bydleni, tj. pfizemni obchodni jednotky, pfipadné kancelare Ci ateliery v ostatnich

strana 13z 18

63



Metodické zdsady ocenovani nemovitosti v souvislosti s prodejem ¢asti bytového fondu méstské ¢asti Praha 2

(ii)

5.5.5

b)

podlazich, které mohou byt pfedmétem samostatného prevodu, tj. jsou jako
samostatné jednotky zapsany v katastru nemovitosti. Tyto jednotky zajemci kupuji
bud’ za ucelem dalSiho prondjmu, pfipadné pro vlastni potfebu. V daném pfipadé je
proto nejlepsi metodou pro odhad obvyklé ceny pouzZiti kombinace vynosové a
porovnavaci metody.

Velké administrativni nebo obchodni komplexy (napf. administrativni budovy nebo

obchodni centra)

Tyto nemovitosti jsou realizovdny vyhradné za ucelem ziskdni vynosu z pronajmu.
V daném pfipadé je jedinou spravnou metodou pro odhad obvyklé ceny pouziti
vynosové metody.

Odhad obvyklé ceny

Byty uréené k prodeji stavajicim najemcim

Byty jsou pronajaté na zakladé najemnich smluv, které jsou uzavirany na dobu
uréitou nebo neurlitou a sndjemnym smluvnim nebo tzv. regulovanym.
Regulovanym ndjemnym se rozumi ndjemné v bytech, které byly pronajaty jinak nez
ve volné soutézi, tj. napr.:

(i) ve kterych doslo po 1. 6. 2009 (ucinnost zdkona ¢. 150/2009 Sh.) k dohodé
mezi pronajimatelem a ndjemcem o vysi ndjmu

(ii) kde bylo ndjemné bez dohody mezi pronajimatelem a ndjemcem po 31. 3.
2006 jednostranné zvysSovdno dle zdkona [12]

Nazory rdznych expertl na stanoveni obvyklé ceny se lisi. Jedna skupina zastava
nazor, Ze se pfi stanoveni obvyklé ceny ma prihlizet k jejich obsazenosti a druh3, Ze
nikoliv. Ceny obsazenych bytd jsou oproti volnym bytdm mnohem nizsi, pfiéemZ na
cenu bytu ma vliv fada faktor, zejména typ a délka najemni smlouvy, dosahované
najemné, velikost bytu, atd.

Pripad pfimého prodeje bytl stavajicim najemcim je specificky tim, Ze okamZikem
uskutecnéni prodeje a prevedenim vlastnického prava najemni smlouva ze zakona
zanikne splynutim osoby oprdvnéné a osoby povinné. Proto tato nemuUze mit vliv na
prava a povinnosti prodavajiciho pro dobu po uzavreni kupni smlouvy a tedy ani na
kupni cenu jako takovou. Pokud by prodavajici prodal byt najemci za cenu
obsazeného bytu, mohl by ziskat ndjemce neopravnény prospéch. S ohledem na to
bude obvykla cena bytl uréenych k prodeji stavajicimu ndjemci stanovena jako cena
obvykla volného bytu stanovena porovnavaci metodou (viz 5.5.3.2).

Volné byty
Obvykla cena volného bytu bude stanovena porovnavaci metodou (viz 5.5.3.2).
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c)

d)

f)

g)

Maximalni, resp. minimalni, jednotkové ceny volnych byt v jednom domé, at jde o
byty uréené k prodeji stavajicim najemciim nebo o byty volné, mohou vykazovat
rozptyl (od priimérné jednotkové ceny vSech byt v domé) nejvyse + 15 %. Odchylka
ve vysi 15 % od primérné jednotkové ceny je stanovena jako maximalni (minimalni) s
tim, Ze je mozné ji prekrocit pouze na zakladé prikazného a podrobného odlvodnéni
v€. potizené fotodokumentace atd., tj. napf. u bytd, které prokazatelné nejsou
schopny trvalého uzivani apod.

Pudy umoznujici zfizeni podkrovi

Obvykla cena pldy, ve které je moZzno provést pldni vestavbu, pfipadné rozestavéné

puadni bytové jednotky, bude stanovena porovnavaci metodou (viz 5.5.3.2). Pfi

stanoveni obvyklé ceny je nutno zohlednit zejména:

- technickou narocnost stavebnich praci

- nutnost vynaloZeni vedlejSich investic (napf. zfizeni vytahu, vyména stieSni
krytiny apod.)

- stavebné-pravni stav, tj. zdali existuje projektovda dokumentace, stanoviska
dotéenych organ( statni spravy ¢i pravomocné stavebni povoleni

Suterénni nebytové jednotky (sklepy)
Obvykld cena samostatné nebytové jednotky vsuterénu (tj. napf. sklepa, ktery

netvofi pfisluSenstvi bytu), bude stanovena porovnavaci metodou. Pfi ocenéni je
nutno zohlednit, zdali je moZzno ocerfiovany nebytovy prostor vyuZit i pro jiné
moznosti nez pro skladovani, tj. napf. za ucelem zfizeni provozovny s moznosti
vstupu z ulice po provedeni stavebnich Uprav apod.

Garaze
Obvykla cena garaze bude stanovena porovnavaci metodou.

Komercni prostory

Nebytové prostory slouzici ke komerénim ucelm, tj. napt. jako obchod, kancelaf ci
jiny druh provozovny budou ocenény kombinaci vynosové a porovnavaci metody.

Bytovy diim

S ¢inZovnimi domy svolnymi i obsazenymi byty a nebytovymi prostory se bézné
obchoduje, avsak jednotlivé obchodni pfipady jsou velmi rozdilné ze vsech
podstatnych hledisek, tj. stavu nemovitosti, standard( vybaveni, lokality, obsazenosti,
poctu bytu s regulovanym najemnym, dosahovanych vynost atd. PouZiti porovndvaci
metody pro stanoveni obvyklé ceny celych domu neni v daném pfipadé nejvhodnéjsi,
protoZe databaze srovnatelnych nemovitosti ¢asto neobsahuji Uplné nebo presné
Udaje a stanoveni jednotlivych srovnavacich koeficientl je tedy moZné pouze na
zakladé velmi hrubého odhadu. PresnéjSiho vysledku, ktery je zaroven zatizen
mensim vlivem subjektivniho nazoru znalce, Ize dosahnout souctem porovnavacich
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hodnot (obvyklych cen) jednotlivych byti a nebytovych prostor se zohlednénim
miry rizika (resp. ndkladl na eliminaci rizik spojenych skoupi tohoto typu
nemovitosti), protoze timto zplisobem nejcastéji uvazuji i potencialni kupujici, ktefi
zvazuji nakup celé nemovitosti.

V pfipadé koupé celého domu (napf. do druZstevniho vlastnictvi) ndjemni smlouvy u
tzv. obsazenych byt okamzZikem uzavieni kupni smlouvy na cely dlim nezanikaji (na
rozdil od koupé jednotlivych jednotek — viz 5.5.5a)). Pfi stanoveni obvyklé ceny
obsazeného bytu budou zohlednény typ a délka najemni smlouvy a v rekapitulaci
obvyklych cen (Pfiloha €. 1, 7. sloupec) bude takto stanovend cena vyjadrena tzv.
koeficientem Kys, ktery je roven podilu porovnavacich hodnot obsazeného bytu a
volného bytu. Vyse koeficientu Kys je omezena rozpétim od 0,6 do 1,0, pricemz (i) u
najemnich smluv na dobu neurcitou nebo na dobu urcitou s dobou trvani najmu
T>10 rok( (od data ocenéni) je Kns=0,6; (ii) u najemnich smluv na dobu urcitou
s dobou trvani ndjmu T< 1rok (od data ocenéni) je Kys=1,0 a (iii) u ndjemnich smluv
na dobu urcitou s dobou trvani najmu T od data ocenéni 1-10 rokd se vyse
koeficientu Kys urci linearni interpolaci.

Obvykla cena celého bytového domu bude proto stanovena jako soucet (i)
porovnavacich hodnot obsazenych bytl a (ii) obvyklych cen volnych bytl a
nebytovych prostor stanovenych dle odstavcl b) az f) této kapitoly, vynasobeny
koeficientem miry rizika Kz=0,8, ktery v daném pfipadé zohlednuje téZz miru rizika
spojenou s druzstevnim vlastnictvim domu, resp. jednotlivych bytd.

5.5.6 Rekapitulace
- vyhody oceriovanych nemovitosti

- nevyhody oceriovanych nemovitosti

- vyhodnoceni trhu s nemovitostmi a pripadnych rizik, stavu nabidky a poptdvky

- pouze vysledné obvyklé ceny jednotlivych byt a nebytovych prostor, ev. budovy
- datum, podpis, otisk znalecké peceti

5.6 Znalecka dolozka

Ke znalecké dolozce bude pfipojen nasledujici text:

»Znalecky posudek é. .......... je vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zdkona ¢.
99/1963 Sb. (obcansky soudni Fdad) v platném znéni. V souladu s timto ustanovenim
prohlasuji, Ze jsem si védom vsech ndsledki védomé nepravdivého znaleckého posudku,
zejména ndsledkii podle ustanoveni § 346 zdkona ¢. 40/2009 Sb. (trestni zdkonik)
v platném znéni.”

Ke znalecké doloZce bude pfipojen podpis znalce (bez otisku znalecké peceti).
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5.7 Prilohy

Zde bude uveden seznam pfiloh a pocet stran kazdé z pfiloh. Jednotlivé prilohy budou
ocislovany.

Povinné prilohy (viz téZ 5.4.1a):

nazev str. A4

vypis z katastru nemovitosti v k. U. ... list vlastnictvi C. ......, ze dne .......

¢

1

2. snimek z katastralni mapy ze dne .......

3 mapa Casti obce s nazvy ulic a s grafickym vyznacenim polohy oceriované
nemovitosti

schéma vsech podlazi budovy z prohlaseni vlastnika

5. | fotodokumentace ze dne .........
Pozn.: minimdliné 2 barevné fotografie budovy, z toho 1 s pohledem ze dvora (tj. na zadni
stranu hlavni budovy) a 1 pohled do interiéru budovy (napf. chodba se schodistém apod.)

Celkem

6. Zpusob a forma vyhotoveni znaleckého posudku

Pro kazdy bytovy dim bude vypracovdn jeden znalecky posudek, ktery bude obsahovat

obvyklé ceny vSech byt a nebytovych prostor v domé, pfipadné ocenéni domu jako celku.

Objednatel muze zuzit nebo rozsitit rozsah znaleckého posudku.

Znalecky posudek bude odevzdan

- pisemné ve Ctyrech vyhotovenich

- elektronicky jako jeden soubor (véetné vsech pfiloh) ve formdtu *.pdf uloZeném pfimo
z editovatelné verze dokumentu (funkce ,uloZit jako pdf“) nebo vytvofenym tzv.
exportem z editovatelné verze dokumentu (napf. pdf creator apod.) a umoZriujicim
fulltextové vyhleddvadni, tj. nikoli scan

- rekapitulace predmétu ocenéni a obvyklych cen (viz 5.2 a Priloha ¢. 1) elektronicky ve
formadtu *.xls

Elektronické verze dokumentl (soubory) budou odevzdany na standardnim nosici dat (CD,

USB flash disk apod.), pfipadné mohou byt objednateli po dohodé zaslany e-mailem.

Datum: 29. 8. 2012

Vypracovano Radou méstské Casti Praha 2 na zdkladé konzultaci se soudnimi znalci v oboru
ekonomika — ceny a odhady nemovitosti
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Prilohy:

1. Rekapitulace predmétu ocenéni a obvyklych cen byt a nebytovych jednotek

Vysvétlivky k priloze ¢. 1:

podlaZi : napr. 1.NP, 1.PP
dispozice: napfr. 2+kk, 3+1/B
orientace: napr. S-J, V

typ ndjemni smlouvy: 0 - volny byt (prostor)

1 - ndjemni smlouva na dobu urcitou
2 - ndjemni smlouva na dobu neurcitou

doba ndjmu do: uvede se pouze u typu ndajemni smlouvy , 1
rozestavéné (budouci) bytové jednotky: napr. puda umoZzriujici zfizeni pudni vestavby

komercni nebytové prostory:  napr. obchod, kanceldr

ostatni nebytové prostory: napr. gardz, sklep
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