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Byty a nebytove prostory

Jako cast stavby — dle stavebniho zakona

Jako jednotka — dle zakona o bytech nebo

obcanskeého zakoniku

Druzstevni byt — Nejvy33i soud Ceské republiky
usneseni 30 Cdo 791/2004




Byty a nebytove prostory

Zakon €. 72 ze dne 24.brezna 1994, kterym se upravuiji
nekteré vlastnické vztahy k budovam a nekteré viastnické
vztahy k bytum a nebytovym prostorum a doplnuji nékteré

zakony (zakon o vlastnictvi bytu)

Od 1.1.2014 zrusen nabytim ucCinnosti obCanskeho zakoniku




Byty a nebytove prostory

Zakon c. 89/2012 Sb. - Obcansky zakonik

Problematika jednotek je FeSena v Casti tfeti — Absolutni majetkova
prava, dil 4 — Spoluvlastnictvi, oddil 5 — Bytoveé spoluvlastnictvi (§ 1158
az § 1222)

V obCanském zakoniku obdobné jako v zakonu €. 72/1994 Sb.
Mene podrobne

Tak jak u vseho v novém OZ je dana vetsi volnost




Byty a nebytove prostory

Spolecné casti domu dle zakona €. 72/1994 Sb.: Casti domu
urcene pro spolecné uzivani, zejmena zaklady, strecha, hlavni
svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiste, chodby,
balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy,
vymeniky tepla, rozvody tepla, rozvody teple a studene vody,
kanalizace, plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy,
hromosvody, spoleCné antény, a to i kdyz jsou umisteny mimo
dum; dale se za spolecné Casti domu povazuji pfisluSenstvi
domu (napriklad drobné stavby) a spoleCna zarizeni domu
(napriklad vybaveni spoleCné pradelny),




Byty a nebytove prostory

Spolec¢né casti domu podle Obcanského zakoniku § 1160 az 1162

Spolecné jsou alespon ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy maji

slouzit vlastnikim jednotek spoleCné.

Spoleénymi jsou vZdy pozemek, na némz byl dum zfizen, nebo vécné

pravo, jez vlastnikim jednotek zaklada pravo mit na pozemku dum,

stavebni Casti podstatné pro zachovani domu vcetne jeho hlavnich

konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu,

jakoz i pro zachovani bytu jineho vilastnika jednotky, a zarizeni slouzici i
jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu.

To plati i v pripade, ze se urCita Cast prenecha nekteremu vilastniku jednotky
K vyluChéemu uzivani.

Spole¢né casti domu podle narizeni viady ¢. 366/2013 Sb.




Spoluvlastnicky podil

dle zakona o bytech

Podil podlahove plochy bytu Ci nebytoveho prostoru
a souctu podlahovych ploch v§ech bytu a nebytovych

prostor. PJi
2 PJi

SP ... velikost spoluvlastnického podilu,

SP =

kde znadi:

PJi ... podlahovou plochu pfislusné jednotky
(bytu nebo nebytového prostoru).

>PJi ... soucet podlahovych ploch v3ech jednotek (bytd a nebytovych prostor(i)




Spoluvlastnicky podil
dle OZ

§ 1161 - NeurcCi-li se podily na spolecnych Castech se
zietelem k povaze, rozmérum a umisténi bytu nebo jako
stejne, plati, ze jsou stanoveny pomerem velikosti
podlahove plochy bytu k celkové podlahoveé plose vsech
bytu v domeé.

§ 1162 odst. (1) - Jsou-li podily na spoleCnych Castech
urceny jinak nez pomérem velikosti podlahové plochy
bytu k celkové podlahové ploSe vS§ech bytu v domé
nebo nez jako stejné, ma vilastnik jednotky pravo
domahat se zmeny tohoto urceni, pokud se okolnosti
zmenily tak podstatne, ze urceni jeho podilu na
spoleCnych Castech je zjevné nespravedlive.




Spoluvlastnicky podil - priklad:

Podlahova plocha bytu ........... 72 m?

Podlahova plocha vSech jednotek ..... 1452 m?

/2

Spoluvlastnicky podil = = 72/1452
1452




PRO JAKY UCEL OCENUJEME

DANE

» z nabyti nemovitych veci (ZO senatu €. 340/2013 Sb.)
— dle cenového predpisu €. 441/2013 Sb.
— dle vyhlasky €. 419/2013 Sb. (smérna hodnota)

« Z pfijmu — obvyklou cenou (zak. 586/1992 Sb.)

« dédickou — dle cenového predpisu (zak. 586/1992 Sb.)
» darovaci — dle cenoveho predpisu (zak. 586/1992 Sb.)
DEDICTVI

« dan — dnes jiz osvobozeno

* notarsky poplatek — obvyklou cenou




Pro jaky ucel ocenujeme

SOUDNI RIZENI - zpravidla obvykla cena
« vyporadani spoluvlastnictvi

* naklady na porizeni veci (postaveni)
* vySe kupni ceny

« atd.

OSTATNI — zpravidla obvykla cena
 exekuce, insolvencni fizeni

* pro objednatele

* uverova rizeni

* Ucetnictvi

* pojistovny




Metody oceneni

NAKLADOVA

« stanovi se naklady na pofrizeni

* U staveb se snizi hodnota o opotrebeni
* Uprava koeficientem prodejnosti
VYNOSOVA

* jedna se o soucet predpokladanych budoucich Cistych
vynosu z pronajmu, oduroCenych na soucasnou
hodnotu

POROVNAVACI

« porovnani hodnoceneho bytu s bytem v databazi, cena
z databaze se upravi koeficienty odlisnosti




Metody oceneni

NAKLADOVA

* individualni cenova kalkulace

» polozkovy rozpocCet (RTS, URS)

* agregovane polozky

* cenovy propocet (katalogoveé ceny)




Metody oceneni

VYNOSOVA

« vypocet castky, ktera by musela byt ulozena
(investovana) na dany urok (,mira kapitalizace”), aby
Z ni bylo mozno v budoucnu vybirat castky, rovne
predpokladanemu budoucimu najemnemu

* Obecny vzorec

Z ... Cisty vynos

Vécna renta

C, == x100%

u

u...urok (mira

kapitalizace)
g ... urocitel
g =1+ —

100




urokovani

oduroCeni (diskontovani)

‘ ... atd. ...
Najemné | |2 = Vynosova N
za rok 3
odurocené hOanta za rok 3
Najemné Najemne¢
za 1ok 2 za rok 2
odurocené
Soucasnost Rk 1 Rok 2 Rok 3 Rok n

(rok 0)
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Metody oceneni
POROVNAVACI METODA

- Primeé porovnani

- hodnoceny byt porovhavame se vsemi prvky databaze

Srovnavaci
nemovitost €. 1

(vlastnosti, cena)

Srovnavaci nemovitost
¢.2

(vlastnosti, cena)

Srovnavaci nemovitost
¢.3

(vlastnosti, cena)

... dalsi srovnavaci
nemovitosti

(vlastnosti, ceny)

~NN ST

Nemovitost ocennovana

(porovnani vlastnosti, cena)




Metody oceneni

POROVNAVACI METODA
- Neprimé porovnani

z databaze vytvorime tzv. etalon (vzor s jasné specifikovanymi
vlastnostmi), ocefiovany byt porovhavame pak pouze s etalonem

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost €. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti,_cena) (vlastnosti_ceny)

~N\ /7

Nemovitost standardni (etalon)

Badze (porovnani vlastnosti, cena standardu)

|

Ocenovana nemovitost ¢. 1| | Ocenovana nemovitost ¢. 2 | | Dals$i ocenované nemovitosti

(porovndni vlastnosti se (porovndni vlastnosti se (porovndni vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)




OBVYKLA CENA

Zakon ¢. 526/1990 Sb. — o cenach

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena
shodneho nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzajemne
zastupitelneho zbozi volne sjednavana mezi prodavajicimi a
Kupujicimi, kteri jsou na sobe navzajem ekonomicky, kapitalove
nebo personalne nezavisli na danem trhu, ...

Zakon ¢. 151/1997 Sh. — o ocenovani majetku

... Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripade
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobnée
sluzby v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, ktere maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vliivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich poméru ... Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
urCi se porovnanim.




Cenovym porovnanim s prodeji obdobnych bytu

Ocenovani bytu cenou obvyklou

Vytvoreni databaze

realizovane, nabizene a poptavané ceny

- Uprava dle kritérii

poloha

stavebne technicky stav
vybaveni

velikost

redukce na pramen ceny
atd.

Odhad ceny
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Ocenovani bytu cenou obvyklou

Cenovym porovnanim s prodeji obdobnych bytu

Koef.
. Cena re- Cena I.)O 10
Lokalita pozadovani | dukee redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 (1-6)
a |Pramen ceny

y pramen y ) ) h , . uvaha

K¢ ceny K¢ lokalita | velikost | stav | IStvybaveni | gardz |pozemky snalce
Rec¢kovice | 3000000 | 0,85 2 550 000 0,80 1 0,95 0,80 1,00 1,00 0,85 1,00 | 0,52
Zidenice 2660000 | 0,85 2 261 000 0,88 0,90 0,85 0,70 0,95 1,00 1,00 | 0,45
Rec¢kovice | 3000000 | 0,85 2 550 000 0,80 0,86 0,90 1,00 1,00 0,90 1,00 | 0,56
Kohoutovice| 2750000 | 0,85 2337 500 0,85 0,90 0,79 0,80 0,95 1,10 1,00 | 0,51
Zidenice 3670000 | 0,85 3 119 500 0,95 0,85 1,00 1,00 0,95 0,80 1,00 | 0,61
Zidenice 3100000 | 0,85 2 635 000 0,95 0,90 0,85 0,80 0,95 0,85 1,00 | 0,47
Priumer K¢
Smeérodatna odchylka K¢
Priimer minus smerodatna odchylka K¢
Prumer plus smerodatna odchylka K¢
Pritmér po zaokrouhleni - odhad obvyklé ceny K¢




Ocenovani bytu podle cenového predpisu

Podle vyhldsky & 393/1991Sb. (do 31.10.1994)

byt |. kategorie 4400 Kcs az 6000 KcCs
byt Il. kategorie 3200 KcCs az 4400 Kcs
byt Ill. kategorie 2200 Kcs az 3200 Kcs
byt IV. kategorie 1300 Kcs az 2200 KcCs

V tomo rozpeti podle vybaveni bytu
Pomocné tabulky (,Metodicka pomucka” MF).
PripocCet ceny podilu prislusenstvi a pozemku
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Ocenovani bytu podle cenového predpisu

Vyhléska & 178/1994 Sb.
(od 1.11.1994 do 31.12.1997):

Ocenil se cely dum a vynasobilo se spoluvlastnickym
podilem
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Ocenovani bytu podle cenového predpisu

Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1994 Sb. a
provadeéci vyhlasky: nakladovym zpusobem, do
30.6.2000 i kombinaci s vynosovym. Vymerou je
podlahova plocha bytu.

Vyhlaska ¢. 540/2002 Sbh. (od 1.1.2003):
u dokoncenych bytu v bytovych domech zpusob
porovnavaci, nedokoncene a v ostatnich domech
nakladovy

Ocenovaci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. obdobne,
od novely ¢. 456/2008 Sb. je zpusob porovnavaci
novy, a vnhove vyhlasce C. 441/2013 Sb. opét mensi
upravy
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OCENOVANI BYTU PODLE CENOVEHO
PREDPISU

Ocenovaci vyhlaska c. 441/2013 Sb.
nakladovy zpusob ocenéni

rozestaveny byt

byt ktery neni umisten v bytovém dome

byt ktery neni jednotkou

jednotka, kde krome bytu je i nebytovy prosto

porovnavaci zpusob

jednotky, kde je pouze byt v bytoveém dome
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OCENOVANI BYTU PODLE CENOVEHO
PREDPISU

Ocenovaci vyhlaska €. 441/2013 Sb. (¢. 443/2016 Sb.)
nakladovy zpusob ocenéni

stanoveni jednotkové ceny z pfilohy (CU rok 1994)
uréeni koeficientu (polohy, zmény cen staveb)

vypocet koeficientu vybaveni

vypocet opotrebeni

vypocet indexu trhu a polohy

vypocet podlahove plochy

vypocet ceny

v cene je zahrnuta | cena podilu na spolecnych castech
domu
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OCENOVANI BYTU PODLE CENOVEHO
PREDPISU

Ocenovaci vyhlaska c. 441/2013 Sb.
porovnavaci zpusob

urceni jednotkové ceny z prilohy (dle obce)
vypocet indexu trhu

vypocet indexu polohy

vypocet indexu vybaveni

vypocet podlahove plochy

vypocet ceny

v cene je zahrnuta | cena podilu na spolecnych castech
domu a prislusenstvi (vedlejsi stavby, venkovni upravy)
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OCENOVANI BYTU SMERNOU HODNOTOU

Vyhlaska ¢. 419/2013 Sb.
porovnavaci zpusob

urceni jednotkové ceny z prilohy (dle obce)
vypocet indexu cenoveho porovnani
vypocet koeficientu stari

vypocet podlahove plochy

vypocet ceny

v cene je zahrnuta | cena podilu na spolecnych castech
domu a prislusenstvi (vedlejsi stavby, venkovni upravy)

Ize vypocCist pomoci www stranek ,financni sprava”
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NAJEMNE

Nakladové
Ekonomickeé
Obvykleé
Hrubeé

Cisté

Regulované
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PRIPADY POZADAVKU STANOVENI
OBVYKLEHO NAJEMNEHO

pro vlastnika nemovitosti (pronajimatele)
nebo pro najemce jako informace
resp. jako podklad pro jednani

pro soud v pripadé sporu
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PRIPADY POZADAVKU STANOVENI
OBVYKLEHO NAJEMNEHO

Pri vynosovem oceneni celych staveb:

u pronajatych nemovitosti pro overeni, zda najemne
uvedené v najemnich smlouvach neni
neprimerené vysoke nebo nizke,

U nepronajatych resp. castecne pronajatych
nemovitosti k dopocitani najemneého
pro nepronajaté prostory
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STANOVENI OBVYKLEHO NAJEMNEHO

Zpravidla porovnanim, postup obdobny
jako u prodeje
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NAKLADOVE NAJEMNE

Najemne v takove vysi, ktera kryje
vSechny prumérné naklady
vlastnika.
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Naklady pronajimatele

Dan z nemovitosti - dle zakona
Pojisteni staveb (zivelni a odpovednostni) - individualne

Naklady na udrzbu a opravy - prumérné rocCni zpravidla
0,5 az 1,5 % z reprodukcCni ceny staveb
(cca 10 az 30 K&/m? mésicné)

Sprava nemovitosti [sjednavani a rozvazovani najemnich
smluv, inzerce, vybér resp. vymahani najemneho, rozuctovani
sluzeb (vodne, stocne, osveétleni, vytapeni a uklid spoleCnych
prostor...), prohlidky nemovitosti a zajiStovani opravarskych
firem apod.]

Dle smlouvy pronajimatele se spravcovskou firmou,
casto u bytu 150 K¢ az 250 K¢ dle sjednanych sluzeb.
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Naklady pronajimatele

Amortizace - roCni naklady predstavujici Castku, kterou je treba
rocne ukladat, aby po opotrebeni stavby bylo mozno ji
rekonstruovat do pronajimatelneho stavu, nebo poridit stavbu
jinou.

Vypoctem vychazi cca 1 % z reprodukcni ceny staveb

Neuplné pronajmuti - uvazuje se 5 % neobsazeni bytu

Provize za ziskani nového najemnika

Soudni spory a nedobytné pohledavky
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EKONOMICKE NAJEMNE

Najemne v takove vysi, ktera kryje
vS§echny prumeérné naklady viastnika
a prinasi mu k tomu primereny zisk.

Otazkou je, co je primereny zisk
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Ekonomické najemne - obraceny postup
K vypoctu vynosové hodnoty

» Predpokladame vynosovou hodnotu C,,

rovnu kupni cené C
C, =C

* Z ni vypocteme potrebny Cisty rocni prijem,
ktery by takovou vynosovou hodnotu vytvoril

 zpravidla pouzijeme vztah pro vecnou rentu
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Vztah pro vecnou rentu: G/ :E. =C
l

Z1sk = prij

— z=Cli

my minus vydaje: z=P-V

P=7-

V=(Cxi) +V

P ... hrub¢ najemn¢
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Cenove mapy

* cenova mapa Ministerstva pro mistni
rozvoj zrusena

 Cenova mapa ARK




KONEC




