Jaky je rozdil mezi znaleckym posudkem a odhadem ceny nemovitosti

PFi nakupu ¢i prodeji nemovitosti se pracuje Casto se znaleckym posudkem i odhadem trzni ceny. Je ale tfeba mezi nimi odliSovat.
Ackoli je mnohdy zpracovavaiji stejni odbornici, kazdy se vyuziva k jinému ucelu.

Ten, kdo nékdy prodaval nebo kupoval byt nebo dim, urcité alespon jednou slySel vyraz ,znalecky posudek". Kromé tohoto
slovniho spojeni ale slychavame také terminy jako napfiklad ,odhad trzni ceny", ,trzni ocenéni" nebo jednoduse ,odhad".
Kazdy z nich ale znamena néco jiného a nelze je zaménovat, protoZe rozdily mezi nimi jsou zasadni. Lisi se v (celu a nékdy
i v tom, kdo je zpracovava.

Jak uz i sam nazev napovida, znalecky posudek pFipravuje soudni znalec. Tim ale mlize byt jediné osoba jmenovana soudem nebo
Ministrem spravedinosti podle Zakona ¢. 37/67 Sb. o znalcich a tlumocnicich a podle Vyhlasky ministerstva spravedinosti ¢.37/67
Sb. o provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich. Znalci jsou pfitom jmenovani pro rlizné obory a jejich seznam je k dispozici na
oficialnich strankach Ceského soudnictvi zde: na www.justice.cz.

VétsSina z nas se se znaleckym posudkem nejcastéji setkava pri bézné koupi a prodeji nemovitosti. Stat pfi téchto prevodech vybira
dan ve vysi tf procent. Proti snaham o sniZzovani darovych odvodd z pfevodu nemovitosti se ale stat jisti znaleckym posudkem.

vy

zbytek ceny si s kupujicim predaji ,bokem™.

Podle zakona o danich (Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti) proto musi ten, kdo
prodava nemovitost, ve vétsiné pfipadd pozadat soudniho znalce, aby na nemovitost ke dni prodeje zpracoval znalecky posudek.

Znalec kvlli posudku nemovitost navstivi, zméfi si ji (nebo rozméry vycte z vykres(), prozkouma jeji stav a nasledné podle zakona
o ocenovani majetku vypocita cenu (Zakon 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a Vyhlaska ¢. 540/2002 Sb., o ocenovani majetku).
Tato cena ale nemd vétsinou s trzni cenou nemovitosti nic spoletného. Znalec prostrednictvim koeficientd snizujicich nebo
zvysujicich zakladni cenu sice prihlizi k velikosti mésta, stafi nemovitosti, pouZitému stavebnimu materialu apod., protoze se ale
tento vypocet provadi podle vyhlasky nepravidelné aktualizované Ministerstvem financi, vysledné Cislo nevypovida nic o tom, jak
velky je zdjem o tuto nemovitost na trhu, tedy jaka je jeji trzni cena. Ta by zohlediovala napfiklad fakt, Ze pod okny projizdi kazdy
den tisice nakladnich aut a kvili tomu dim nikdo nechce. Anebo tfeba skutecnost, Ze se jedna o posledni byt ve velmi popularni
lokalité a zajemci o koupi se ve svych nabidkach predhanéji. Ani jedno ale tabulky ministerstva neobsahuii.

Tyto informace by mél urcité zohlednovat odhad pro banku, ktera poskytuje hypotéku. Banku zajima pravé ta ¢astka, za kolik by se
nemovitost dala prodat. Pdjcuje-li nékomu tfi miliony na nakup bytu, chce védét, Ze kdyZz nebude hypotéku splacet, bude schopna
jeho byt prodat a své penize ziskat nazpét. Banka proto vyZaduje odhad trzni ceny. (Nékdy se nazyva jako odhad ,obvyklé ceny".)
Tento odhad miZe zpracovavat jediné osoba, kterou banka zjisténim povéfila. Seznam povéfenych osob je k nahlédnuti v kazdé
bance, zpravidla to je ovSem zaméstnanec banky nebo odhadce, ktery pro ni smluvné pracuje. Pfi zpracovavani odhadu doty¢ny uz
neprepocitdvd metry, nehodnoti stavebni materidl a neurcuje hodnotu na korunu presné. Bere sice stavebni materidl a zplsob
provedeni stavby v potaz, mnohem vice jej ale zajima, za kolik se prodaly obdobné byty v okoli. Pravé tyto informace totiz
rozhoduji o trzni cené, tedy o tom, kolik by mohli byt lidé ochotni zaplatit za odhadovany byt.

Priklad - Posudek versus trzni cena:

Postavite-li za 100 milion& pomoci vrtulnikd uprostfed odlehlého lesa luxusni podzemni 3+1 s pozlacenymi kohoutky, vnitfnim
bazénem a soukromou pfistavaci plochou, pak znalec pfi vypoctu ceny pro dan z prevodu nemovitosti bude poditat obestavénou
plochu, nadstandardni material, stovky metrli rozvodd, apod. Vysledné ¢islo mu mozna kolem téch 100 milion skutecné vyjde.
Pokud byste ale tuto nemovitost chtéli prodat, pak kupujici bude poukazovat na nedostatek prijezdové cesty, vysoké naklady na
vytapéni a Udrzbu, pfiliSnou vzdalenost od nejblizsiho obchodu, bezpecnostni riziko, atd. a nabidne vam za takovy byt tfeba jen 5
miliond.

Strucné feceno - znalecky posudek vypovida o tom, kolik se toho prostavélo a pred jakou dobou, zatimco odhad trzni ceny se tyka
predevsim ceny srovnatelné nemovitosti v blizkém okoli. Znalecky posudek a odhad trzni ceny jsou tedy dva zcela odlisné
dokumenty. V praxi je sice mnohdy zpracovavaji stejni lidé, protoZe soudni znalci ¢asto plisobi i jako odhadci, suma, kterd je ale
na posledni strané dokumentu k vybrané nemovitosti, je ve vétsiné pfipadd zcela odliSna.
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