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Cilem této kapitoly je pfedstavit ¢tenaitim zakladni postupy spojené s odhadem
hodnoty bytu a bytového domu. Problematika je pomérné rozsahla. S ohledem na
stru¢nost této kapitoly a snahu o jednoduchost vykladu budou nékteré principy
znacné zjednoduseny a od n&kterych souvislosti bude odhlédnuto.

Rada nemiize byt univerzalni, protoze je treba vzdy zohlednit specifika pripadu.
Doporucujeme proto cCtendrum, aby se v pripade, kdy jim tato publikace neda
Jjednoznacnou odpoved nebo kdyz budou na pochybach, jak postupovat, obratili
na odbornika a sdelili mu vSechny souvislosti svého pripadu.

21 HODNOTA BYTU A BYTOVEHO DOMU

Ptedstava o hodnot¢ je pro vlastnika nebo zajemce o koupi podstatna, protoze
je ¢asto jednim z diivodt pro koupi nebo prodej. Uspéch nakupu nebo prodeje
je do velké miry dan tim, zda cenova oc¢ekavani prodédvajiciho nebo kupujiciho
jsou realna a spravné ekonomicky zdtvodnéna.

Vyklad zacneme od obecnych souvislosti ptes konkrétni ptipady odhadu hodnoty
bytu a bytového domu az po vyhodnoceni vynosnosti takovych investic.

2.2 CO JETO NEMOVITA VEC

Nemovita véc (dfive nemovitost®) je véc v pravnim smyslu. Ob¢ansky zako-
nik definuje nemovitou véc jako pozemky a podzemni stavby se samostatnym
ucelovym urcenim, jakoZz i vécna prava k nim a prava, ktera za nemovité véci
prohlési zdkon. Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem,
stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni s vyjimkou staveb docasnych, véetné
toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech. Po delsim obdobi,
kdy budova a pozemek mohly mit jiného vlastnika, se vracime zpét k pravni
zasadé superficies solo cedit (povrch ustupuje pidé, ve vyznamu stavba je
soucasti pozemku). Novou pravni Gipravou byla rozsifena i skala nemovitych
véci naptiklad o novy institut prava stavby.

25 Tento zazity pojem bude v tomto textu také pouzivan se stejnym vyznamem.
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Co je to ocenovani

Ze stavebné-technického hlediska délime nemovité véci na:
1) pozemky,

2) stavby,

3) bytové jednotky,

4) nebytové jednotky,

5) ostatni.

Pozemek predstavuje ¢ast zemského povrchu. Mnozstvi pozemki je omezené,
nelze je vyrobit ani spotfebovat. Pozemky maji v zasadé nekoneénou Zivotnost
(s vyjimkou napf. lozisek apod.).

Stavba je objekt pevné spojeny s pozemkem. Stavba vzniké na zakladé lidské
¢innosti. Stavba je véci nemovitou (od platnosti nového obcanského zakoniku
pouze pokud neni soucasti pozemku, coz bude Castéjsi), a tedy ji nelze premis-
tovat, aniz by stavba nezanikla. Stavba na rozdil od pozemku ma omezenou
zivotnost, ktera je dana technickymi i ekonomickymi faktory.

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii
obytny prostor a jsou uréeny a uzivany k tcelu bydleni. Bytova jednotka za-
hrnuje byt jako prostoroveé oddélenou ¢ast domu a podil na spoleénych ¢astech
nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné.

2.3 CO JE TO OCENOVANI

Ocenovani nemovitych véci je specialni ekonomicka disciplina, kterou prak-
tikuji zejména znalecké kancelafe a ustavy, znalci, odhadci nebo jini odbornici
s prislusnou kvalifikaci. Pfedpokladem pro oceniovani je dostatec¢né funkeni trh
a moznost srovnani. Nékteti s trochou nadsazky tikaji, ze Zadné aktivum nelze
ocenit, pokud ho nelze srovnavat s jinymi aktivy, ktera jsou béznym zptisobem
obchodovana na relevantnich trzich, a o provedenych transakcich je k dispozici
dostatek pottebnych informaci. V ptipadé nemovitych véci je srovnani kompliko-
vano tim, ze nékteré¢ druhy nemovitosti jsou pomérné specifické, a to napiiklad
s ohledem na historické souvislosti nebo lokalitu, ktera mize byt do jisté miry
jedinecna a nenahraditelnd. U téchto nemovitosti je srovnani obtizné provedi-
telné a odhad hodnoty tak vice zavisi na zkuSenostech a znalostech odhadce/
znalce, ktery je ve své uloze odbornika tézko zastupitelny. Timto se nemovitosti
zasadné odlisuji od ,,komoditnich* aktiv, jako jsou naptiklad osobni automobily,
kde je provedeni srovnani z divodu podobnosti hodnototvornych charakteristik
a existence funk¢niho a likvidniho trhu snazsi a primocatejsi.
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Hodnota nemovitych véci je v principu odvozena od uzitki, které mohou piina-

Set svym vlastniktiim. Uzitky plynou jiz od dob fimského prava z nasledujicich

pravnich titult:

1) pravo véci uzivat (a tedy i1 pozivat jeji plody a uzitky naptiklad v podobé
najemného),

2) pravo s véci disponovat (a tedy ji napfiklad prodat, zastavit nebo i znicit),

3) pravo véc drzet a vyloucit z prava véc uzivat ostatni.

Z hlediska ocetniovani je zakladni rozdéleni nemovitych véci na:

1) reziden¢ni nemovitosti (napt. bytové jednotky, rodinné domy, bytové domy
a pozemky pro vystavbu téchto nemovitosti),

2) komer¢ni nemovitosti (napf. administrativni budovy, haly, sklady a pozemky
pro vystavbu téchto nemovitosti).

V dalsim vykladu se zamérime na rezidencni nemovitosti, zejména pak bytové
Jjednotky a bytové domy.

2.4 OCENENIi REZIDENCNICH NEMOVITOSTI

Ocenéni rezidenc¢nich nemovitosti se zpracovava pro ruzné ucely, a to jak po-
vinn€ (tj. nutnost zpracovani ocenéni predepisuje zakon), tak dohodou.

Mezi nejcastéjsi 1ze zatadit:
« pro vyjednavani o nakupu nebo prodeji,
« pro ruzné transakce podle zdkona o obchodnich korporacich nebo zakona

¢. 125/2008 Sb., o pteménach obchodnich spolecnosti a druzstev (nepenézité
vklady, pfemény atd.),

» pro ucely bank, kdy nemovitost napiiklad slouzi jako zajisténi uvéru,

« pro ucely zjisténi zdkladu dané z nabyti nemovitych véci (historicky, dan
z nabyti nemovitosti byla zrusena dne 25. 9. 2020 zadkonem ¢. 386/2020 Sb.),

o pro ucely soudnich sport.

2.5 POSTUPY OCENENI
A RUZNE DRUHY HODNOT CI CEN

Dtive nez si ukazeme ptiklady odhadu hodnoty, je potfeba upozornit na to,
ze nemovitosti (a tedy také bytové jednotky a bytové domy) lze ocenovat riz-
nymi postupy (metodami) a vysledkem ocenéni mohou byt rizné pojmenované
hodnoty ¢i ceny. Situace neni uplné jednoducha, a proto mize ¢asto dochazet
k nedorozuméni.
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Postupy ocenéni a ruzné druhy hodnot ¢i cen

Volba metod a vysledné kategorie hodnoty ¢i ceny je dana zejména

@ tim, pro¢ se ocenéni déla. Naptiklad ocenéni bytového domu pro ucely
bankovniho financovani vede obvykle podle bankovnich metodik
k odhadu tzv. trzni hodnoty, coz dale ovliviiuje zvolené metody oce-
néni, kdy bude pravdépodobné zvolena metoda vynosova, porovnavaci
¢i kombinace obou metod.

Pro ocenéni stejného bytového domu ale pro ucely vypotradani pti
rozvodu bude soudem pravdépodobné vyzadan odhad ceny obvyklé.
Postup ocenéni v ptipadé ceny obvyklé je dan zdkonem a ocenéni
je omezeno pouze na pouziti porovnavaci metody z realizovanych
transakci. Jednotlivé druhy hodnot ¢i cen a metod ocenéni jsou vy-
svétleny ddle.

2.51 DRUHY HODNOT €I CEN

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenou. Jedna
se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch
vlastnika zboZzi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje
tada hodnot podle toho, jak jsou definovany (viz déle), ptitom kazda z nich mize
byt vyjadiena zcela jinym ¢islem. Pti ocenovani je proto vzdy nutné zcela piesné
definovat, jaka hodnota je odhadovana.

Hodnota v ekonomickém smyslu ma dvé zakladni stranky:

1) Uzitnou hodnotu — tj. schopnost urcitého statku uspokojovat lidské potteby.
Uzitna hodnota pfitom zavisi na moznostech vyuziti, preferencich a imyslech
vlastnika tohoto statku.

2) Sménnou hodnotu — pokud ma statek uzitnou hodnotu, je k dispozici v ome-
zeném mnozstvi a miize byt pfedmétem smeény. Sménna hodnota v pen¢znim
vyjadfeni v podstaté vede k trzni hodnoté.

Hodnota zjednodusené predstavuje odhad budoucich (a to nejen ekonomickych)
uzitkl plynoucich z vlastnictvi hodnoceného statku ¢i ze ziskdni sluzby. Z tohoto
divodu miize mit jedna a tataz véc pro ruzné subjekty riznou hodnotu. Motivem
k uskutec¢néni transakce totiz ¢asto nejsou pouze ekonomické stimuly, ale i riizné
zvlastni zajmy jejich ucastniki.

Trhem se rozumi prostiedi, misto, kde se stfetava nabidka s poptavkou a kde
dochazi prostfednictvim mechanismu tvorby cen k obchodovani se zbozim ¢i
sluzbami mezi prodavajicimi a kupujicimi. Pfedpoklada se, ze prodavajici a ku-
puyjici jsou schopni na trhu vykonavat své aktivity bez jakychkoliv omezeni.
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Trzni hodnotou se podle mezinarodnich ocenovacich standardl (International
Valuation Standards) rozumi odhadnuta ¢astka, za kterou by mé¢l byt majetek
sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym proda-
vajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitém
marketingu, pii jejimz uzavieni by jeji strany jednaly informovang, rozumné
a bez natlaku. Této definici odpovida nové zavedeny pojem trzni hodnoty v no-
velizovaném zakonu ¢. 151/1997 Sb.

Trzni hodnota nereflektuje naklady transakce (prodeje ¢i koupé majetku, resp.
sluzby) a souvisejicich dani. V pojeti mezinarodnich ocenovacich standardu je
tato hodnota zaloZena na predpokladu nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti (Highest
and Best Use), ktery v podstaté znamena takové mozné, proveditelné, legalni
a opravnéné vyuziti majetku, které ma za nasledek jeho nejvyssi hodnotu.

Vysledkem ocenéni vSak nemusi byt vzdy jen trzni hodnota — tedy hodnota
splnujici pozadavky a charakteristiky uvedené v jeji definici. Existuji i dalsi
kategorie hodnoty, jejichz ur¢eni zavisi zejména na Gc¢elu ocenéni, na subjektu,
pro ktery se ocenéni provadi apod.

Subjektivni (investi¢ni) hodnota vyjadiuje hodnotu, kterou ma nemovitost pro
konkrétniho investora, ktery ma konkrétni investi¢ni cile. Do ocenéni se tedy
promitaji moznosti a schopnosti subjektu, pro néjz se hodnota stanovuje.

Z povahy véci mize byt subjektivni (investicni) hodnota vyssi, ale 1 nizsi nez
hodnota trzni.

Hlavnim rozdilem hodnoty z uZivani (Value in Use) oproti trzni hodnot¢ je sku-
te¢nost, Ze neni splnéna podminka nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti (Highest and
Best Use), pti¢emz se i nadale predpoklada pokracovani v dosavadnim vyuziti
ocefiované nemovitosti.

Pod pojmem cena se rozumi penézni ¢astka:

1) sjednana pii nakupu a prodeji zbozi, nebo

2) zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim nez k prodeji.

Tato definice vSak nent vzhledem ke svému ucelu zcela vycerpavajici.

Cena je Castka, za kterou se zbozi ¢i sluzby nabizeji, poptavaji ¢i za kterou se
transakce nakonec realizuje. Cena se muize, ale v disledku riznych motivaci

nemusi, rovnat hodnot¢. Prodejni cena miiZe byt utajovana ¢i vefejné dostupna,
avsak vzdy je historickou skute¢nosti.

Cena je obecné indikaci relativni hodnoty ptipisované zbozi v konkrétnich pod-
minkach konkrétnim kupujicim a konkrétnim prodavajicim.
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