ALy

‘PRAHA®

Prevody a ocenovani nemovitosti

Prohloubeni nabidky dalsiho vzdélavani v oblasti zemémérictvi

a katastru nemovitosti ve Stredoceském kraji
CZ.1.07/3.2.11/03.0115

Projekt je financné podporen Evropskym socialnim fondem
a statnim rozpocétem Ceské republiky.

Bl a®
..
.
= (]
evropsky [EEENIG ig||
SOCIaInl . OP Vzdélavani
v fond v CR EVROPSKA UNIE pro konkurenceschopnost

INVESTICE DO ROZVOJE VZDELAVANI




VIGIK

meémeg.
1'3 ef.,.
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‘PRAHA®

DUm, byt nebo pozemek se nejcasté;i
prevadéji kupni nebo darovaci smlouvou (dale
jen ,,smlouva“).

Nejcasteji smlouvu sepise notar ve forme
notarského zapisu

Znalecky posudek o cené nemovitosti k
prevodu neni nezbytny.
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Prevody a ocenovani nemovitosti

‘PRAHA®

Poplatnici si mohou zvolit mezi zjisténou cenou
(podle znaleckého posudku) nebo smérnou
hodnotou.

Smeérna cena vychazi z cen obdobnych
nemovitych veci vdaném misté a Case, tj. se
zohlednénim druhu, polohy, ucelu, stavu, stari,
vybaveni a stavebné technickych parametru
nemovité veci.
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‘PRAHA®

Na co si dat pri prevodu pozor?

* dolozeni opravnéni s nemovitosti disponovat

* plnou moc od vlastnika nemovitosti, pokud nejedna
s vlastnikem osobné

e vypis z prislusného listu vlastnictvi katastru
nemovitosti

Pokud ma nemovitost z pohledu kupujiciho néjakou
pravni vadu, mél by kupujici a prodavajici véc resit a je
na kupujicim, aby zvazil, zda ma i za téchto okolnosti o
koupi nemovitosti zajem.
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‘PRAHA®

Zapisy vlastnického prava do KN

Zapisem tykajicim se prav do katastru
nemovitosti se rozumi zapis vecnych prav, prav
ujednanych jako vécna, najmu a pachtu do
katastru. Existuji tfi druhy zapist do KN: vklad,
zaznam a poznamka, avsak podle nové pravni
Upravy se vsechna vécna prava zapisuji vkladem.
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Prevody a ocenovani nemovitosti :

Vklad
Vkladem se zapisuji na zakladé navrhu vznik, zména, zanik,
promlceni a uznani existence nebo neexistence téchto prav:
vlastnické pravo,
pravo stavby,
vécné bremeno,
zastavni pravo,
budouci zastavni pravo,
podzastavni pravo,
predkupni pravo,
budouci vymeének,
pridatné spoluvlastnictvi,
sprava sverenského fondu,
vyhrada vlastnického prava,
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Prevody a ocenovani nemovitosti :

‘PRAHA®

pridatné spoluvlastnictvi,

sprava sverenského fondu,

vyhrada vlastnického prava,

vyhrada vlastnického prava,

vyhrada prava zpétné koupé,

vyhrada prava zpétného prodeje,

zakaz zcizeni nebo zatiZeni,

vyhrada prava lepsiho kupce,

ujednani o koupi na zkousku,

najem, pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika,
pacht, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyr se souhlasem vlastnika,
vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku,

rozdéleni prava k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam.
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Zaznamem se do katastru zapisuje napr.:

* prislusnost organizacnich slozek statu a statnich
organizaci hospodarit s majetkem statu,

* pravo hospodarit s majetkem statu,

* sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu,

* majetek hlavniho mésta Prahy svéreny méstskym
castem hlavniho mésta Prahy,

* majetek statutarniho mésta svéreny méstskym
obvodlm nebo méstskym castem statutarnich
meést ...
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‘PRAHA®

K nemovitostem se zapisuje poznamka napf¥. o:
e exekucnim prikazu ke spravé nemovitosti a k prodeji nemovitosti,

* exekucnim prikazu k postizeni obchodniho zavodu,
e usneseni o pokracovani vedeni exekuce spravou obchodniho

zavodu, usneseni o narizeni prodeje obchodniho zavodu v drazbé,

* usneseni o nafizeni predbézného opatreni,
e Zzadosti o vyvlastnéni prav k pozemkum a stavbam podané u

prislusného vyvlastnovaciho uradu,
e zahajeni pozemkovych Upravy,

e rozhodnuti o schvaleni pozemkovych uprav ....
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Prevody a ocenovani nemovitosti :

‘PRAHA®

Vkladem se tedy od 1. 1. 2014 zapisuji nejen
prava k nemovitostem ze smluy, ale i prava, ktera
vznikla, zanikla, nebo se zménila ze zakona, na
zakladeé rozhodnuti, priklepem licitatora na
verejné drazbé, vydrzenim, prirtistkem nebo
zpracovanim a i dalsi prava, ktera se drive
zapisovala zaznamem, napriklad zanik zastavniho
prdva, apod. —viz § 11 katastralniho zdkona.
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Prevody a ocenovani nemovitosti

Navrh na vklad se i nadale podava pouze na
stanoveném formulari.

Vkladova listina, bez ohledu na jeji charakter,

se nove predklada pouze v jednom
vyhotoveni.

Pokud je treba predmet zapisu zanést do

katastralni mapy, pak je neoddélitelnou

soucasti vkladové listiny i geometricky plan.
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Prevody a ocenovani nemovitosti

‘PRAHA®

Proti rozhodnuti, kterym se vklad povoluje, neni
pripustny zadny opravny prostredek, prezkumné
rizeni, obnova rizeni ani zaloba ve spravnim
soudnictvi. Branit se Ize az samotnému
provedenému vkladu a to v souladu s § 986
obcCanského zakoniku.

Bl a®
..
.
= (]
evropsky [EEENIG ig||
SOCIaInl . OP Vzdélavani
v fond v CR EVROPSKA UNIE pro konkurenceschopnost

INVESTICE DO ROZVOJE VZDELAVANI

Ten



VIGIK

meémeg.
1'3 ef.,.

. e"\o

Prevody a ocenovani nemovitosti

‘PRAHA®

Dan dédicka, darovaci a z prevodu nemovitosti

Dan dédicka byla zrusena uplné, dédictvi se nove
vnima jako bezuplatné nabyti a je podle § 4a zdkona
o danich z prijmU osvobozeno od dané z pfijmu.
Dary, nove oznacovaneé jako bezuplatné prijmy, jsou
zarazeny do kategorie ,,ostatni prijmy“ v zakoné o
danich z ptijma (§ 10).

Dan z prevodu nemovitosti byla zakonnym
opatfenim Senatu ¢. 340/2013 Sb. transformovdana
na dan z nabyti nemovitych véci.
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‘PRAHA®

Vypocet dané z nabyti nemovitych véci (dané z prevodu
nemovitosti)

Sazba dané z nabyti nemovitych véci (driv dan z prevodu
nemovitosti) je Ctyri procenta ze zakladu dané.

Navzdory novému nazvu je platcem dané z nabyti nemovitych véci
prodavajici, pokud se prodavajici a kupujici nedohodnou na opaku.

Zaklad dané Cini bud cena nemovitosti, nebo takzvanad smérna
hodnota

Pro ucely vypoctu dané se ovsem nevychazi z celé smérné
hodnoty nemovitosti, ale pouze z jejich 75 procent.
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PREVODY, KTERE NEVYZADUJi POSUDEK
* rodinné domky a byty

* chaty, chalupy, dalsi rekreacni objekty
* pozemky tvorici s témito stavbami funkcni celek

* pozemky, jejichZ soucasti jsou tyto stavby

* pozemky bez trvalého porostu, na nichz neni zfizena
stavba a k nimz nebylo zrizeno pravo stavby
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Ukazka - Nahlizeni do katastru nemovitosti
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Verejny dalkovy pfistup

k datim registru Gizemni identifikace, adres a nemovitosti

-
Novinky

Vyhledani prvkd ! Provozni info a odstavky

Casto kladengé otazky

o
A q | ~. Technicke pfedpoklady
n_ —

4% UzZivatelska podpora

Ovéreni adresy Vyménny format Uzivatelska pfirucka
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Zobrazeni mapy
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Znalec

Znalec je osoba, ktera byla v souladu se
zakonem ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich, jmenovana znalcem v prislusném
oboru ministrem spravedlnosti nebo jim
poveérenym predsedou krajského soudu (v
Praze predsedou Méstského soudu).
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‘PRAHA®

Odhadce

Odhadce neni, na rozdil od znalce, jmenovan néjakym
statnim organem, ale byl mu vydan zivnostensky list na
cinnost ,,Ocenovani majetku”. Do 1. Cervence 2008 se
jednalo o ¢innost koncesovanou, po tomto datu jiz byly
podminky pro udéleni zmirnény a jedna se jen o Cinnost
vazanou na predchozi vzdélani, napriklad technického nebo
ekonomického sméru. Odhadci nemohou zpracovavat
znalecké posudky, nemohou se vyjadrovat kupr. k cené
zjisténé podle zvlastnich predpist (stanoveni zakladu
majetkovych dani) a pUsobi tedy jako cenovi nebo technicti
poradci.
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Certifikovany odhadce

Vzhledem k pomérné nizsSim pozadavkim na
kvalifikaci odhadce oproti znalci se do rad
odhadcl bohuzel dostali i jedinci, kteri ne zcela
spliuji pozadavky na tuto naroc¢nou a
odpoveédnou praci. Proto se banky a spofitelny,
jako nejvéetsi odbératelé jejich sluzeb, rozhodly

pozadovat po odhadcich vétsi prukaz kvalifikace,

nez je jenom zivhostensky list.
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‘PRAHA®

Rozdil mezi znaleckym posudkem a odhadem

Hlavnim rozdilem mezi znaleckym posudkem a odhadem je ucel pro
jaky se zpracovava a nékdy i tom, kdo ho vypracuje.

Znalecky posudek vypracovava soudni znalec jmenovany v daném
oboru. Nejcastéji se zpracovava pro soudy, finan¢ni urady, obecni a
krajské urady, advokaty, notare, exekutory, insolvencni spravce,
likvidatory a drazebniky.

Trzni odhad je odhad hodnoty majetku zpracovany odhadcem, di
soudnim znalcem. Na rozdil od znaleckého posudku nemusi splhovat
nékteré legislativni nalezitosti. NejCastéji se zpracovava pro banky,
financni instituce, notare (dédické rizeni), soukromé a pravnické
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‘PRAHA®

Ocenéni nemovitosti Ize provadét mnoha
metodami a metodu ocenéni nemovitosti znalec
voli podle toho jaka cena ma byt znaleckym
posudkem pri ocenéni nemovitosti urcena. Je rada
druhUl cen a kazdda cena se pouziva pro jiné ucely.
Pro danoveé ucely se pri ocenéni nemovitosti cena
neodhaduje, ale zjistuje se podle cenovych
predpisu. Proto pri oceriovani nemovitosti pro
danoveé ucely nelze pouzit metody urcené pro
odhad cen nemovitosti.
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Organy statni spravy (financni
urady, apod.) akceptuji pouze
znalecké posudky vypracované
soudnimi znalci, nikoliv odhady
nemovitosti vypracované

hadci
odhadci.
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Cena a hodnota

Pojem cena se pouziva pro pozadovanou, nabizenou nebo
doopravdy zaplacenou ¢astku za zbozi nebo sluzby. MUze mit vztah
k hodnoté, kterou ji lidé pfisuzuji, ale neni to podminkou. Castka je
nebo neni zverejnéna, zustava vsak historickym faktem.

Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou
cenou. Je to ekonomicka kategorie, vyjadrujici penézni vztah mezi
zbozim a sluzbami, které lze koupit, na jedné strané, kupujicimi a
prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjadruje uzitek, prospéch
vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty

provadi.
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Druhy cen
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Cenova mapa stavebnich pozemkt

Cenova mapa stavebnich pozemki hl. m. Prahy Uzemni plénovini a rozvoj mésta Geoportal hl. m. Prahy Napovéda
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Podklady u znaleckého posudku o cené nemovitosti:

* specifikace predmeétu ocenéni (sdéluje objednatel znalci)

e vypis z katastru nemovitosti

e kopie prislusné katastralni mapy

* smlouva o nabyti vlastnictvi k ocerilované nemovitosti

* kolaudacni rozhodnuti, pripadné stavebni povoleni

* projektova dokumentace stavby

* doposud vyhotovené znalecké posudky

* informace o pripadnych pronajmech nemovitosti a najemni
smlouvy

* informace o stari stavby, nastavbach, pristavbach a rekonstrukcich

* informace o pfipojeni nemovitosti na inzenyrskeé sité

e priocenénilesniho pozemku, udaje z lesniho hospodarského planu

S P
E *-t * ** il ..o
f evropsky b . )
socialni ikl OP Vzdélavani
= 4

fond v CR EVROPSKA UNIE pro konkurenceschopnost

INVESTICE DO ROZVOJE VZDELAVANI



VIGIK

1eméméf,.

Prevody a ocenovani nemovitosti

‘PRAHA®

Mistni Setreni

* Mistni Setrfeni nemovitosti je odhadce povinen vzdy provést
osobné, pripadné za pomoci spolupracovnikd. V ndlezu se
uvede datum a hodina mistniho Setfeni a jeho ucastnici,
dale pak pocasi pri mistnim Setfeni. Povinnost prohlidky
neodpada ani pri dodatecném precenéni, napriklad pfri
zmené kalendarniho roku.

* (Odhadce je povinen v ramci mistniho Setreni zmérit zakladni
rozmeéry stavby, ze kterych budou vypocteny vyméry pro
ocenéni. Neni mozno bez kontroly spoléhat na vykresovou
dokumentaci. V pripadé zjisténého rozdilu jsou pro ocenéni
rozhodujici skute¢né rozméry staveb; rozdily se uvedou do

posudku.
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Pro jaké ucely se posudek/odhad pouziva?
e Danové povinnosti z prodeje a koupé nemovitosti
e Urceni realné ceny nemovitosti pred jejim prodejem
e Pri zadosti o hypotéku
e Pri zadosti o uvéer (napr. ze stavebniho sporeni, apod.)
* Pfi rozvodovém fizeni, vyporadani spole¢ného jméni manzell
(vlastniky nemovitosti jsou oba manzelé)
* Pfi sméné nemovitosti (napfr. bytl v osobnim i jiném
vlastnictvi)
* Pri exekuci prodejem nemovitosti
e Pri drazbé nemovitosti a insolvencnim fizeni
e Pri nahradé za vyvlastnénou nemovitost
e Pri vkladu nemovitosti do obchodniho majetku spolecnosti s
rucenim omezenym nebo do akciové spoleCnosti
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Dékuji za pozornost

Projekt
Prohloubeni nabidky dalsiho vzdélavani v oblasti zemémérictvi
a katastru nemovitosti ve Stredoceském kraji
CzZ.1.07/3.2.11/03.0115

je financné podporen Evropskym socialnim fondem
a statnim rozpo&tem Ceské republiky.
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