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Anotace

Bakalarska prace se zabyva tématem ocenovani nemovitych véci. V teoretické Casti
jsou vysvetleny zakladni pojmy pro ocenovani nemovitych véci a popsany tfi zakladni
metody pro ocenovani nemovitych véci, a to metoda porovnavaci, vynosova a

nakladova. Prakticka ¢ast této bakalarské prace obsahuje ocenéni rodinného domu.

Annotation

The Bachelor's Thesis is focused on valuation of real properties. Theoretical part of the
thesis explains basic terms and describes three approaches for determining value of
real properties, i.e. the comparative, income and cost approach. Practical part contains

the valuation of a family house.
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1 Uvod

Tato bakalarska prace se zabyva tématem ocenovani nemovitych véci, a to jak
z hlediska teoretického, tak i praktického. V prvni Casti — teoretické se zabyvam
uvedenim do problematiky ocefovani nemovitosti, vysvétlenim zakladnich pojmu
z oblasti ocenovani a popisem tfi zakladnich ocenovacich metod, kterymi jsou metoda
porovnavaci, vynosova a nakladova. Tyto metody pouziji dale ve druhé cCasti —
praktické, a to ocenénim rodinného domu o tfech bytovych jednotkach, ve kterém ziji

spolu s mou rodinou.

Cilem mé bakalarské prace je tedy ocenéni naseho rodinného domu a

nahlédnuti do problematiky ocenovani nemovitych véci.

Ocenovani nemovitych véci mé zajimalo jiz dfive, protoze jsem se s nim uz
nékolikrat v zZivoté setkal a vZdy mé zajimal postup, kterym odhadci €i znalci pfisli na
uvadénou hodnotu dané ocefiované nemovitosti. Casto sleduji trh s nemovitostmi
v karlovarském kraji, nebot’ otazku prodeje, €i koupé nemovitosti feSi spousta lidi
v mém okoli. Ja sam s otcem jsme se v poslednich dvou letech zabyvali vyhledavanim
a koupi bytd. To je i jeden z ddvodu, pro€ jsem si zvolil toto téma pro mou bakalafskou
praci. Tento obor by mé zajimal i v budoucnu a rad bych se jim nadale zabyval. Proto

doufam, Ze bude tato bakalarska prace vhodnym a pfinosnym zaCatkem.
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2 Zakladni pojmy z oblasti ocefiovani nemovitosti

2.1 Nemovita véc

Podle platné legislativy za nemovité véci (dale ,nemovitost”) povazujeme pozemky a

na nich postavené stavby, které jsou s nimi spojeny pevnym zakladem. Jako

nemovitosti uvazujeme i trvalé porosty, vodni plochy a prava stavby. Pfedmétem

ocenéni nebo odhadu trzni hodnoty byva cely soubor nemovitosti — hlavni stavba
(obvykle pfidéleno Cislo popisné (C.p.) nebo evidencni (C.e.), vedlejSi stavby (plni
doplrikovou nebo pomocnou funkci, jedna se o prisluSenstvi hlavni stavby) a parcela
nebo nékolik parcel.

Pozemek je ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich &asti hranici uzemné
spravni, evidenc¢ni, vlastnickou, kvalitativni nebo rozliSenou zpisobem vyuZiti.
Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové uren, zobrazen v katastraini
mapé a oznacen parcelnim Cislem.

Nemovitosti — stavby - jsou veSkeré stavby bez zietele na jejich stavebné technickém
provedeni, ucel a dobu trvani. Soucasti nemovitosti je vSe, co k ni podle povahy nalezi,
nemuze byt oddéleno, aniz by se tim nemovitost poSkodila nebo znehodnocovala.
PrisluSenstvi je samo o sobé stavbou, tzn. nemovitou véci, a muze existovat
samostatné. Dulezité je na tomto misté poznamenat, ze do 31.12.2013 nebyla stavba

soucasti pozemku. [1]

Predmétem ocenéni byvaji:

Rodinny dum — je stavba pro bydleni, ktera svym stavebnim uspofadanim odpovida
pozadavkum na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy
mistnosti a prostort urena k bydleni; rodinny dim m{ze mit nejvysSe tfi samostatné
byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Byt — mistnost nebo soubor mistnosti urCenych k bydleni a jeho soucasti a
prisluSenstvi. Pfislusenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prostory ur€ené k tomu, aby

byly s bytem uzivany.
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pozemku a jejiz zastavéna plocha nepresahuje 100 m?, vedlej$i stavbou neni garaz a
zahradkarska chata.

Soubor staveb — vzajemné provozné a ekonomicky souvisejici stavby ve vlastnictvi
stejné pravnické nebo fyzické osoby, které netvofi pfisluSenstvi k jinym stavbam, a

jejich pfisluSenstvi. [1]

2.2 Zastavéna plocha, podlahova plocha, obestavény prostor

Obestavény prostoru se muze vypocist nékolika zpusoby. NejCastéji se pouziva
vypocet obestavéného prostoru stavby podle oceriovaciho predpisu (s celou Fadou
zjednoduseni) a podle CSN 734055 Vypocet obestavéného prostoru stavebnich
objektu. [1]

Pro ucCely méfeni a vypoCtu vymeér staveb se vymezuji jednotlivé mérfené prostory a
plochy. Méfeni a vypoCet se provadéji v metrech, v metrech ctvereénich nebo

v metrech krychlovych, vzdy se zaokrouhlenim na dvé desetinna mista. [1]

Délka pro zjisténi zastavéné plochy staveb se méfi v ortogonalnim primétu do

vodorovne roviny.

Zastavéna plocha stavby (ZP) je plocha ohrani¢ena ortogonalnimi priméty vnéjsiho

lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Podlahova plocha (PP) je plocha pudorysného fezu mistnosti a prostoru stavebné

upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitfnim licem
svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav (napf. omitky). U
poloodkrytych, pfipadné odkrytych, prostort se misto chybéjicich svislych konstrukci
stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni primét Cary vedené po obvodu
vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu. Do uhrnu podlahové plochy bytd,
nebytovych prostorl a rodinnych domu se zapocitava podlahova plocha arkyfu a

lodzii, vyklenku (jsou-li alespori 1,2 m Siroké, 2 m vysoké a 0,3 hluboké), mistnosti
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nebo prostorll, pokud maji zkoseny strop pod 2 m nad podlahou a sklep pokud jsou
mistnostmi a podlahova plocha garazi v rodinném domé — vynasobena koeficientem
0,8, teras, balkona a pavlaci — vynasobena 0,17, sklep a vymezenych ptdnich prostor
(pokud nejsou mistnostmi) — vynasobena koeficientem 0,10. Do uhrnu podlahové
plochy se zapocte i pldorysna plocha zabrana vnitfnim schodistém (schodistovy
prostor) v byté, nebytovém prostoru a rodinném domé v jednotlivych podlazich. Do

podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvefnich ustupku.

Obestavény prostor stavby (OP) se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni

stavby, vrchni stavby a zastfeSeni. Obestavény prostor zakladl se neuvazuje.

Obestavény prostor spodni stavby je ohrani¢en:
- po stranach vné&jSim plastém bez izola¢nich pfizdivek,
- dole spodnim licem podlahy nejniz§iho podzemniho podlazi nebo prostoru, ktery
neni podlazim; neni-li méfitelé nebo podlahova konstrukce chybi, pfipolte se
0,10m,

- nahofe spodnim licem podlahy 1.NP

Obestavény prostor vrchni stavby je ohranien:

- po stranach vnéjsi plochami staveb,

- pole spodnim licem podlahy 1.NP, pokud je u nepodsklepenych staveb nebo jejich
Casti podlaha prvniho nadzemniho podlazi vySe nez pfiléhajici terén, pfipocte se i
prostor obestavény podezdivkou ohrani¢eny dole prdmeérnou rovinou terénu u
nepodsklepené &asti, nahofe spodnim licem podlahy 1.NP. V pfipadé, Ze je
podsklepena jen Cast stavby, pfipocéte se 0,10 m na konstrukci podlahy vzdy v 1.NP,
neni-li tloudtka podlahy méfitelna nebo jestlize podlahova konstrukce neexistuje a
jiz se nepfipocitava na podlahovou konstrukci ¢aste¢ného podzemniho podlazi,

- nahofe v €asti, nad niz je puda, hornim licem podlahy pudy; v ¢asti, nad niz je
plocha stfecha nebo sklonita stfecha bez pidniho prostotu, vnéjSim licem stfesni

krytiny, u teras hornim licem dlazby.

Obestavény prostor zastfeSeni vCetné podkrovi u stfech Sikmych a strmych, bez
ohledu na jejich tvar, se vypocte vynasobenim zastavéné plochy pady a podkrovi
souctem primérné vysky pldni nadezdivky a poloviny vysky hfebene nad primérnou
vySkou pldni nadezdivky. Prevazuji-li jiné tvary stfeSnich konstrukci, vypocte se

obestavény prostor zastfeSeni jako objem geometrického télesa.

12
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Neodecitaji se otvory a vyklenky v obvodovych zdech, lodzie, vsunuté (zapusténé)
balkony, verandy a podobné, nezastfeSené priduchy a svétliky. Neuvazuji se balkony
a pristfesky vyCnivajici primérné nejvyse 0,50 m pres lic zdi, fimsy, pilastry, pulsloupy,
vikyfe s pohledovou plochou do 1,5 m? véetné, nadstieSni zdivo, jako jsou atiky,
kominy, ventilace, pfesahujici pozarni a Stitové zdi. PfipoCitavaji se balkony a
nezakryté pavlace vycCnivajici pfes lic zdi vice nez 0,50 m, a to objemem zjiSténym

vynasobenim pudorysné plochy 1 m. [1]

2.3 Katastr nemovitosti

PFi ocenovani je dllezité zkoumat a analyzovat majetkopravni vztahy k ocefované

nemovitosti, které mohou ovlivnit kone¢nou hodnotu ocenovaného majetku.

Nemovitosti a pravni vztahy k nim jsou evidovany v katastru nemovitosti, coz je verejny

seznam. ktery obsahuje soubor udaji o nemovitych vécech zahrnujici jejich soupis,

popis, geometrické a polohové ureni a zapis prav k ttmto nemovitostem:

a) pozemky v podobé parcel,

b) budovy, kterym se pfidéluje &.p. nebo &.e., pokud nejsou souc€asti pozemku nebo prava
stavby,

c) budovy, kterym se &.p. ani €.e., nepfidéluje, pokud nejsou soucasti pozemku ani prava
stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby,

d) jednotky vymezené podle ob&anského zakoniku,

e) jednotky vymezené podle zakona €. 72/1994 Sb.,

f) pravo stavby,

g) nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni predpis. [1]

Obsah katastru nemovitosti CR:

a) geometrické polohové uréeni nemovitosti a katastralniho uzemi (k.u.),

b) druhy pozemku, Cisla vymér parcel, udaje o budovach, kterym se pfidéluje €.p. nebo

C.e. v€etné Cisel téchto budov, udaje o budovach, kterym se &.p. ani ¢.e. nepfidéluje,

13



/%(%
Ocenovani nemovitych véci \s
pokud jsou hlavni stavbou na pozemku, nejedna-li se o drobné stavby, vybrané udaje
o zpUsobu ochrany a vyuziti nemovitosti a Cisla jednotek,

Cc) cenové udaje, udaje pro dafiové ucely a udaj umoZhujici propojeni s jinymi

informacnimi systémy, které maji vztah k obsahu katastru,
d) u evidovanych budov udaj o tom, zda se jedna o do€asnou stavbu,

e) udaje o pravech v€etné udaji o vlastnicich a udaje o opravnénych z jiného prava, které

se zapisuje do katastru

f) upozornéni tykajici se nemovitosti, pokud jiny pravni pfedpis stanovi povinnosti
vyznacit je v katastru nebo jsou potfebna pro spravu katastru,

g) uplna znéni prohladeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam (dale jen ,,prohlaseni vlastnika domu®),

h) dohody spoluvlastnik(l o spravé nemovitosti,

i) udaje o bodech podrobnych polohovych bodovych poli,

j) mistni a pomistni nazvoslovi. [1]

Vklad do katastru nemovitosti je zapis do katastru nemovitosti, kterym se zapisuji
vécna prava, prava ujednana jako vécna prava, najem a pacht (§11). Vklad se tyka
smluv o pfevodech, vlastnictvi nemovitosti, smluv o zastavnim a podzastavnim pravu,
vécnych bfemenech, pfedkupniho prava a dalSich. Pfed samotnym vkladem probiha
fizeni o povoleni vkladu, které je zahajeno Katastralnim ufadem po doruéni Zadosti o
vkladu na katastru — doslé navrhy se zapisuji do rejstfiku, plati zde pravo pfednosti.
Nalezitosti navrhu o vklad:
- Navrhovatel, pfedmét navrhu,

- Pfilohy — ovéfena pisemna smlouva nebo dohoda nebo stejnopis notarského

zapisu, pfipadné geometricky plan, ovéfené nabyvaci tituly.

V dobé fizeni o vkladu je nemovitost oznacena tzv. plombou, Skute¢nost, ze k vkladu
doslo, je vyznaCena zapisem do katastru nemovitosti. Katastralni ufad opatfi smlouvu
tzv. doloZkou s Cislem jednacim, datem zapsani do katastru, datem vzniku pravnich
ucinkad. [1]

Tzv. zdznamem jsou vyznacovana prava k nemovitostem vznikajici ze zakona nebo
rozhodnutim statniho organu. Dale sprava nemovitosti ve vlastnictvi statu, pravo
hospodareni s majetkem statu, pravo trvalého uzivani, najmu, vypujcka. Jedna se o

zapis do katastru, kterym se zapisuji prava odvozena od vlastnického prava (§19). [1]
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DalsSi formou zapisu v katastru nemovitosti je tzv. poznamka. Je to zapis do katastru,
kterym se zapisuji vyznamné informace tykajici se evidovanych nemovitosti nebo
v katastru zapsanych vlastniku a jinych opravnénych (§23) (napf. poznamka spornosti

zapisu). [1]

2.4 Cena a hodnota

Pro ucely ocenovani nemovitosti je dulezité odliSovat pojmy cena a hodnota, které maji

razné druhy.

Cena je pojem pouZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou
gastku za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlstava vsak
historickym faktem. Mize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuiji jiné

osoby.

Hodnota neni skutec¢né zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze
koupit, na jedné strané kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Hodnota se
zpravidla urCuje odhadem. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje uzitek,
prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.
Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), pfitom kazda z nich muize byt
vyjadfena zcela jinym Cislem. Pfi oceriovani je proto vzdy zcela pfesné definovat, jaka

hodnota je zjistovana. [1]

- Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, ktera maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy zvlastni obliby. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovnanim. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi

poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy
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mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. Obvykle se zjistuje
porovhanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnym nemovitosti v daném
misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou
od staticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba

pouzit jinou metodiku. [1]

Mimofadna cena je cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu,

osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby. [1]

Trzni cena se tvofi az pfi konkrétni prodeji resp. Koupi a mize se od zjisténé

hodnoty i vyrazné odliSovat. Neni mozno ji pfesné stanovit. [1]

Vychozi cena je pfi vypoctech nékteré z vySe uvedenych cen (hodnot) pojem pro
cenu nové stavby, bez odpoctu opotiebeni, tj. cena nakladova. Od vychozi ceny,
zejména pro vypocet vécné hodnoty predstavujici technickou stranku nemovitosti,
se odecdita opotfebeni (znehodnoceni). Na znehodnoceni ma vliv stafi staveb,

Zivotnost i technicky stav stavby. [2]
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3 Porovnavaci metoda pfi trznim ocenéni

Porovnavaci metoda je zaloZzena na trznim principu, odrazi sou€asnou situaci na trhu.
Vychazi z prodejnich cen srovnatelnych nemovitosti, ktery byly v nedavné dobé
realizovany na trhu. Vysledkem tohoto porovnani je porovnavaci hodnota, ktera se

rovna cené podobné nemovitosti. [1]

V bézném prostiedi je tento pfistup nejCastéji aplikovany. Porovnavaci pfistup se da
aplikovat vSude, kde existuji podminky pro porovnavani. Spolehlivost vysledku
porovnavaci metody ovliviuji vzajemné odliSnosti a jejich velikost mezi nemovitostmi
pouzitymi pro porovnavani. Pro porovnavaci pristup je pfi hledani porovnavaci hodnoty

dalezity princip nabidky a poptavky. Trzni poptavku tvofi kupujici a nabidku vytvareji

nabizené nemovitosti (nemovitosti volné, k prodeji, ale i realizované nebo planované).
Pokud roste poptavka v urCitém segmentu trhu, ceny rostou. Pokud je poptavka nizka,
ceny klesaji. Zmény v nabidce nemovitosti se obvykle opozduji za zménami
v poptavce. Je to dano faktem, Ze nabidku nemovitosti tvofi pfevazné obsazené
nemovitosti, které se uvolfiuji relativné pomalu, nebo nova vystavba, jejiz realizace je
rovnéz spojena s Casovym odstupem. Odhad trzni hodnoty nemovitosti musi byt

zalozen na analyze trhu v daném segmentu. [3]

PFi hledani porovnavaci hodnoty je tfeba brat v uvahu vnéjSi vlivy, které ovliviuji
hodnotu nemovitosti, jako jsou dopravni dostupnost a obsluznost, Zivotni prostfedi,
oslunéni, vyhled, infrastruktura a sluzby, bezpe€nost, ochrana, statni nebo komunaini
regulacni opatfeni. VSechny tyto vlivy je dulezité prozkoumat a promitnout je do
porovnavaci hodnoty. K témto vlivim je nutno pfistupovat z hlediska sou€asného, ale

i jako k potencionalnim hrozbam. [1]

Vysledek aplikace porovnavaci metody — porovnavaci metoda — je objektivni, pravé

tehdy, kdyz jsou spinény nasledujici podminky:

- Srovnatelnost ocefiované a porovnavané nemovitosti (rozsah, kvalita, uzitek),
- Aktuadlnost porovnavanych cen
- Dostatecny pocet realizovanych obchodu

- Stejné podminky (ucastnici, segment trhu, oblast) [1]
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3.1 Algoritmus porovnavaci metody

Pouziti porovnavaciho pfistupu odhadu trzni hodnoty nemovitosti je proces, ktery je

obvykle ¢lenén do 3 etap a dil€ich kroku:
Pfipravna faze

- Sbér informaci

Porovnavaci faze

- Vybeér vzorkld — nemovitosti pro porovnani
- Volba vhodného zplsobu a jednotky porovnani
- Nalezeni cenotvornych odliSnosti

- Aplikace porovnavaci analyzy

Zavérecna faze

- Analyza a vyhodnoceni dil€ich vysledku

- Vysledna indikace porovnavaci hodnoty [1]

V pfipravné fazi je zakladem sbér dat, které se aplikuji v porovnavaci metodé. Daty se
rozuméji prodejni, nabidkové, vydrazené ceny nemovitosti a dalSi dilezité informace,
zejména podminky obchodu podstatné viastnosti nemovitosti, které maiji vliv na jejich

cenu.

Po sbéru dat je tfeba vybrat nemovitosti, které jsou porovnatelné s ocenovanou
nemovitosti. Dulezitym rozhodnutim pro porovnani nemovitosti je, zda se nemovitosti
budou porovnavat jako celky nebo prostfednictvim pfepo¢tu na vhodné zvolenou

jednotku, napf. K&/m? uzitné, pronajimatelné nebo obytné plochy, KE/m? obestavéného
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prostoru apod. [1] K odhadu v praktické casti této bakalarské prace bude pouzit

pfepocet na uzitnou plochu v K&/m?2.
Porovnani Ize rozdélit do dvou zakladnich skupin, a to na:

- Porovnani pfimé

- Porovnani nepfimé

Pfimé porovnani porovnava ocenovanou nemovitost s kazdou porovnavanou
nemovitosti jednotlivé. Nepfimé porovnavani ocenovanou nemovitost neporovnava
s konkrétnimi vzorky, ale pouze s vzorkem referenénim. Referenéni vzorek
reprezentuje vybrany soubor vzorkd, v némz jsou zprimeérovany a kumulovany jejich

vybrané vlastnosti. [1]

Ocenovana nemovitost se obvykle od porovnavanych nemovitosti liSi a je dalezité tyto

odliSnosti spravnym zpusobem zohlednit.

3.2 Sbér dat, zdroje dat

Pfi pouzivani porovnavaci metody je nezbytné mit data o prodejich, nabidkach, ¢i
odmitnutych cen nemovitosti. Zadné dvé nemovitosti nejsou stejné, a proto kromé

ceny je zapotfebi mit vice dat o porovnavané nemovitosti.

Je spousta moznosti, jak ziskat potfebna data k porovnavani nemovitosti. Jednou
zmoznosti je ziskat data pfimo od uc€astnikd konkrétniho obchodu nebo
zprostfedkované od nabizejicich, poptavajicich nebo zprostfedkovatell. Jsou tim
mySlena data od realitnich kancelafi, z vyvéskovych inzerci, webovych stranek
realitnich server( apod.). V téchto datech nebyva mnoho informaci o dané nemovitost
a jejich cena byva ovlivnéna pfedstavami prodavajicich. Existuji i agentury a instituce,
které se pfimo zabyvaji shromazdovanim dat o obchodu s nemovitostmi. | katastralni
ufad je zdrojem informaci, na kterém se eviduji vlastnicka prava k nemovitostem a

archivuji kupni smlouvy.
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Na soucCasném trhu je nabizena cela fada produktll — databazi, pouzitelnych pro
porovnavani nemovitosti. Mély by umoznit popis nemovitosti a transakce v téchto

zakladnich bodech:

- poloha,

- zpusob a moznost vyuziti,

- kvantitativni a kvalitativni technické charakteristiky,
- podminky transakce,

- vlastnicka prava a jejich omezeni,

- pripadné nerealitni komponenty. [1]

V Ceské republice existuji zakladni dva typy externich databazi:

- databaze obchodovanych cen nemovitosti zaméfené na potfeby trzniho ocernovani
nemovitosti a

- databaze sekundarnich dat (cen) nemovitosti (pro potfeby statni spravy). [1]

Pro tuto bakalafskou praci byla pouzita data z webového serveru www.sreality.cz a

pfimo od ucastnika konkrétniho obchodu, ktery je pfimym sousedem ocefiované

nemovitosti.

3.3 Vybér nemovitosti pro porovnani

Vybér nemovitosti pro porovnani je zakladni a nedilnou soucasti celé porovnavaci
metody. VétSinou se porovnava nemovitost jako celek, ale je mozno ocefiovat i dilCi
Casti. Z dat, které byvaji k dispozici neni vétSinou vymezeno, jaka Cast ceny pfipada

na nemovitost a jaka Cast se tyka pozemku. [1]

Prvnim pFfedpokladem spravné volby nemovitosti pro porovnavani je vymezeni

segmentu trhu, nemovitosti by mély byt porovnatelné v nasledujicich kritériich:

- velikost sidla, vyznamnost polohy (napfiklad samota, vesnice, pfedmeésti, mésto,
pohranici, vnitrozemi apod.),

- uCel nemovitosti (napfiklad bydleni, administrativa, vyroba, rekreace apod.),
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- velikost, rozsah vyuziti (poCet bytovych jednotek, nebytové prostory, prostory pro
podnikani apod.),

- kvalita — zpusob provedeni, vybaveni, komfort (napfiklad podfadné, bézna kvalita,
exkluzivni apod.),

- vyuzitelnost (napfiklad volné, obsazené, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
vyuziti apod.)

- hodnota (napfiklad do 1 mil. K&, do 5 mil. K&, do 10 mil. K&) [1]

Nemovitosti, které chceme pouzit jako porovnatelné vzorky, je nejvhodnéjsi vybirat
v co nejmensi vzdalenosti, od ocefiované nemovitosti a to z diivodu co nejmensich
cenovych uprav. Dale je dulezité, aby si porovnavané nemovitosti byly navzajem co

nejpodobnéjSi a cenové upravy byly co nejmensi. [1]

Vzorky vybirame lepSi i horSi, nez je ocefiovana nemovitost a to z dlvodu

kvalitativniho a soumérného rozdéleni parametrl. [1]

Pocet porovnavanych vzorkl neni pfesné dany, ale idealni po€et pro porovnavani jsou
alespon tfi totozné nemovitosti, které se nachazeji v nejblizSim sousedstvi, jsou
aktualni a jejich charakter je stejny. Bohuzel tento model je vyjimec€ny, a proto se
v praxi z mnoha vzorku vyfadi nemovitosti s nejvétSimi rozdily a ze zbytku dat se

vybere tfi az pét vzorkl s nejvétsi podobnosti. [1]

3.4 Porovnavaci jednotka

Ve vétsiné vzorki mame k dispozici cenu nemovitosti za celek, tzn. K&/nemovitost. Pro
provadéni porovnani nemovitosti spiSe potfebuje porovnavaci jednotky, jako jsou
K&/m? nebo K&/m3. Ceny pozemku se vyjadfuji v KE/m?2. Je nutné fici, jaka ¢ast ceny
prodavaneé nemovitosti se vztahuje na pozemek a jaka na nemovitost. Pfi porovnani je
dilezité z nabidkové nebo dosazené ceny porovnavaného vzorku ocenit pozemek, kdy
se jeho hodnota odecte z celkové ceny. Dale se uz da vypocitat porovnavaci jednotka
nemovitosti a to budto jako cena prepoétenda na m? podlahové plochy nebo na m3

obestavéného prostoru. [1]

21



o
Ocenovani nemovitych véci \s
Pokud se rozhodneme pouzivat jednu z téchto porovnavacich jednotek, je nezbytné
vSechny porovnavané vzorky pfepocist na stejnou jednotku. Pfi kone€ném posuzovani

jsou ceny opét prfepocteny na ceny za nemovitosti jako celky. [1]

3.5 Cenotvorné odliSnosti — parametry korekce ceny vzorku

Cenotvorné odliSnosti, mezi ocefiovanou nemovitosti a nemovitostmi pro porovnani,
mohou byt zplUsobeny rdznymi podminkami prodeje, &i odliSnymi cenotvornymi
vlastnostmi nemovitosti. Podle odliSnosti u porovnavanych nemovitosti je nutné délat
odpovidajici cenové upravy. Cenové upravy se provadéji ve formé procentualnich
odpoctl nebo pripoctu, pomoci odpovidajicich koeficientd a to nasobenim, i délenim

a nebo srazkami, pfirazkami absolutnich ¢astek.
Pfi ocenovani nas zajimaji odliSnosti:

- ve vlastnickych pravech k nemovitostem
- ve finanénich podminkach transakce

- v obchodnich podminkach prodeje

- v trznim podminkach transakce

- v danovych podminkach transakce

- v poloze nemovitosti

- v technickych charakteristikach

- v ekonomickych charakteristikach

- ve zpusobu a moznosti vyuziti

- nerealitni faktory [1]

3.6 Analyza porovnavaci hodnoty

Pfi hledani porovnavaci hodnoty ziskavame nékolik dil€ich vysledkl, které byvaji
rozdilné, a naSim ukolem he sjednotit tyto vysledky do jediného Cisla. Mizeme

postupovat v zasadé tfemi zpUsoby:
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- priklonit se k vysledku, ktery koresponduje s nejvhodnéjSim vzorkem a prohlasit jej

za porovnavaci hodnotu,
- spocitat stfedni hodnotu (aritmeticky primér, vazeny primér, median, modus)
dil€ich vysledkl a oznacit jej za porovnavaci hodnotu,

- zvolit porovnavaci hodnotu odhadem v intervalu vymezeného dil¢imi vysledky. [1]

Kritérii pro volbu nejvhodnéjSiho vzorku nebo odhad v intervalu vysledki mohou

napriklad byt:

- podobnost (nejvetsi).

- pocet cenovych uprav (nejmensi),

- velikost cenovych uprav (nejmensi),
- soumeérnost cenovych uprav

- stupen verifikace,

- aktualnost, apod. [1]
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4 Vynosova metoda pfi trznim ocenéni

Vzhledem k poloze oceriované nemovitosti, kterou se zabyva prakticka ¢ast této
bakalarské prace, vynosovou metodu nebudu pouzivat. Dana nemovitost nema
predpoklady k budoucim vynostim. Nicméné by tato metoda méla byt popsana a

vysvétlena a méla by byt nedilnou soucasti této prace.

Vigwiv s

prfedpokladaného budouciho prospéchu (vynosu), jeho spolehlivosti a stabilitou.
Vynosova hodnota méfi hodnotu nemovitosti vySi oCekavaného prospéchu
z vlastnictvi nemovitosti. Je zalozena na predpokladu, ze ¢im vysSi, delSi a jistéjsi
tento prospéch bude, tim vy8Si hodnotu bude mit nemovitost pro potencialniho
poptavajiciho. Pfi vypoltu vynosové metody je nutné zohlednit ¢asovou hodnotu
penéz a rizika investice. Hodnota je dynamicka, méni se podle situace na trhu a se
zménou jeho potfeb. Do ofekavanych vynost plynoucich z nemovitosti musime
promitnout mozné zmény vynosu i kapitalizaCnich mér, ale i zmény hodnoty
nemovitosti, které souvisi s technickymi zménami (opotfebeni, znehodnoceni), se

zménami funk&nimi, uzitkovymi, pravnimi, finan&nimi, ekonomickymi apod. [3]

Pfi pouziti vynosové metody jsou hlavnimi vstupnimi parametry trzni najemné (pro
stanoveni potencialniho hrubého vynosu), provozni naklady (pro stanoveni Cistého
provozniho vynosu) a kapitalizaéni nebo diskontni mira. Udrzitelné konstrukéni

vlastnosti nemovitosti mohou ovliviiovat vSechny tfi vstupni parametry. [3]

Potencialni hruby vynos je celkovy vynos z nemovitosti za pfedpokladu 100% vyuziti
nemovitosti, bez odpoctu provoznich nakladu, obvykle vycisleny za 1 rok. Jsou to
platby najemného na zakladé existujicich nebo potencialnich smluvnich vztahl mezi
pronajimatelem a najemci (tzv. realitni vynosy). Dale mohou byt i vynosy z nerealitnich

¢innosti. [3]
Efektivni hruby vynos je potencialni hruby vynos sniZzeny o predpokladany vypadek

najemného, tzn. ztraty pfijmu spojené s neobsazenosti €asti prostor, s vyménou

najemnikd (stéhovani, hledani nového najemnika, Uprava prostor), prodlevou
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najemnikd s placenim najemného, zivelnymi katastrofami, dlouhodobymi poruchami
apod. [3]
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Cisty provozni vynos je o&ekavany &isty vynos z nemovitosti, ktery zjistime odeétenim

celkovych provoznich nakladu od efektivniho hrubého vynosu. [3]

Provozni naklady definujeme pro potfeby ocefiovani nemovitosti jako naklady nutné
k provozu nemovitosti, které zajistuji dosazeni a udrzeni efektivniho hrubého vynosu.
Jsou to dan z nemovitosti, pojiSténi nemovitosti, dale naklady na dodavky medii
(elektfina, plyn, voda, teplo, tepla voda, kanalizace, telekomunikace), naklady na
odvoz a likvidaci odpadu, naklady na provoz technickych zafizeni (nap¥. zdroj vytapéni
a priprava teplé vody, vzduchotechnika, klimatizace, vytahy, trafostanice, rozvodny,
nahradni energetické zdroje apod.), naklady na udrzbu a opravy, pravidelné revize a
preventivni prohlidky technickych zafizeni, naklady na uklid, naklady na spravu

nemovitosti. [3]

Udrzitelné provedeni konstrukci muze vyrazné redukovat provozni naklady, coz vede
k vy§Sim Cistym vynosum. VétSinou ale udrzitelné provedeni konstrukci ovliviiuje
predevsim ty polozky vydaju, které hradi uzivatel (najemce) nemovitosti — napfiklad
naklady na vytapéni, chlazeni, osvétleni, spotfebu vody apod. Tyto polozky se ovSem
do vypoctu Cistého provozniho pfijmu nemovitosti nezahrnuji. Nicméné udrzitelné
provedeni konstrukci se muze projevovat ve sniZzeni naklad( na udrzbu a obnovu a
dale nakladu na spravu nemovitosti. A to uz jsou polozky, které jdou k tizi vlastnika
nemovitosti a zahrnuji se do vypoctu Cistého provozniho vynosu nemovitosti. Znalci
tedy mohou takové snizeni nakladt vzit v ivahu pfi vypoctu Cistého provozniho pfijmu

nemovitosti. [3]
Udrzitelné provedeni konstrukci ovliviiuje i dosazitelné najemné z ocefiované

nemovitosti. Pro znalce ale muze byt slozité zduvodnit vy$Si najemné pro udrzitelné

nemovitosti, protoze je takfka nemozné porovnatelné nemovitosti najit. [3]
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5 Nakladova metoda pfri trznim ocenéni

Pfistup na bazi nakladu predstavuje technicky pohled na nemovitou véc, jeho
vysledkem je tzv. vécna hodnota (technicka hodnota, substan¢ni hodnota). Vécna
hodnota odpovida vySi souCasnych celkovych nakladi na znovuvybudovani

nemovitosti ve stavu ke dni ocenéni v€etné nakladt na nakup pozemku. [1]

Trzni hodnota zjiSténa nakladovou metodou predstavuje naklady na pofizeni stavby

snizené o znehodnoceni (opotfebeni) a zohlednéni konkrétnich vliva (tzv. funk&ni
nedostatky) a zohlednéni obecnych trznich vlivi (tzv. ekonomické nedostatky).

Algoritmus vypoctu trzni hodnoty nakladovou metodou je nasleduijici [4]:

popis nemovitosti (nalez),
vypocCet obestavéného prostoru,
stanoveni typu objektu,

vypocet reprodukcni ceny,
zivotnost,

opotfebeni,

funkéni nedostatky,

© N o g s~ w DN

ekonomické nedostatky.

K vypoétu obestavéného prostoru Ize vyuzit CSN EN 73 40 55 (stavba = geometrické
téleso, v&. zakladl a stfechy) nebo ocenovaci predpis (provadéci vyhlaska k zakonu o
ocenovani majetku) — prilohu €.1 (zjednoduSeni, neuvazuje zaklady apod.). [1] Pro
ucely odhadu v praktické Casti této bakalarské prace zjednoduseny vypocet, ktery

obestavény prostor pocita jako vrchni stavbu a zastfeSeni.

5.1 Naklady

Pro uc€ely mé bakalarské prace a stanoveni predpokladanych nakladi v ocenovani

nemovitosti pouziji globalni zpusob stanoveni nakladu s vyuzitim ukazateltd pramérné

orientacni ceny na mérnou jednotku a ucelovou jednotku. Globalni zpusob stanoveni
nakladu vyuziva i rozpoltovych ukazatell stavebnich objektli nebo se pfi stanoveni

prfedpokladanych nakladd pouziva stavebnicovy zplUsob stanoveni nakladi
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rozpoCet nakladl (smérné nebo orientaéni ceny jednotkovych cen stavebnich a

montaznich praci), ktery je ale pro ucely trzniho ocefiovani nadbytecné presny. [1]

Pouzité ukazatele pfi globalnim zpUsobu stanoveni nakladl museji byt aktualni, a
pokud nejsou, je tfeba pouzit indexy pro pfepocet na jinou cenovou uroven. Pfi volbé
ukazatele je dulezité stanovit typ a rozsah konstrukce. Naklady odhadnuté na zakladé
rozpoctovych nebo cenovych ukazatell je tfeba upravit a zohlednit odliSné feSeni,

kvalitu a mnozstvi vybaveni a i v pfipadé odliSné zastavéné plochy nebo vysky podlazi.

[1]

Pro stanoveni nakladi v odhadu této bakalaiské prace bude uvazovana orientacni
cena za 1 m? obestavéného prostoru 5343 K¢&/m3. Tato orientacni cena je uvazovana

dle stavebnich standardd pro domky rodinné dvoubytove.

5.2 Zivotnost

Zivotnost byva definovana jako priimérna doba, po kterou soudast, vyrobek nebo
systém plni svou funkci v ramci pfedepsanych provoznim podminek a parametr(, a
opotfebeni nepfesahne povolenou toleranci. Délka Zivotnosti se historicky ménila.
Zavisi na pouzitych materialech, zpusobu provedeni, klimatickych podminkach a na

jejim udrzovani v pribéhu pouzivani.

Stavajici pfedpisy uzivaly procentni opotfebeni 1% za rok, z ¢eho vyplyva celkova
zivotnost 100 rokud. U nékterych staveb se uvazuje Zivotnost niz8i, napf. u rekreacnich
chatek. Pro ucely této bakalarské prace a pro vypocet opotfebeni a dalSi Zivotnosti

bude uvazovana zivotnost 100 roku.

27



Ocenovani nemovitych véci /

5.3 Opotiebeni

Opotfebeni (znehodnoceni) nemovitosti vyjadfuje pokles kvality a ceny nemovitosti
vlivem pouzivani, atmosférickymi vlivy, zménami materialu. Opotfebeni se obvykle

udava v % hodnoty nové stavby. [1]
Zakladni pojmy v souvislosti s vypoctem opotifebeni stavby:

- opotiebeni (A) - % z hodnoty nové stavby,

- technicka hodnota stavby (TH) — hodnota odpovidajici okamzitému technickému
stavu stavby v poméru k nové stavbé,

- stafi stavby (S) — rozdil letopoctd roku ocenéni a roku vzniku stavby,

- zbyvajici zivotnost stavby (T) — od data ocenéni do zchatrani stavby (zbytkova
zivotnost, doba dalSiho trvani stavby, pfedpokladana zbytkova zivotnost),

- Zivotnost stavby (Z) — celkova pfedpokladana Zivotnost stavby pfi béZzné udrzbé od

jejich vzniku do zchatrani,

ro€ni procento znehodnoceni (p).

Plati:
A(%) + TH(%) = 100% (1)
Z=S+T (2)

Odhad opotiebeni stavby Ize provést:

- globalnim zplsobem,
- analytickym zpasobem,

- nakladovym zplsobem. [1]

5.3.1 Globalni zptisob odhadu opotirebeni

Globalni zpusob vychazi z dohadu celkové Zivotnosti stavby a pocita s linearnim

prubéhem opotifebeni po celou dobu zivotnosti stavby, s linearnimi prabéhy
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(kvadraticka, kubicka, logaritmicka kfivka), pfipadné uvedené prubéhy opotiebeni
kombinuje. Zastupci metod globalniho vypoctu opotiebenim jsou linearni metoda,
linearni metoda se zbytkem, Kusynova metoda, Kusyn — Rottingerova metoda,

Rossova metoda, Kvadraticka metoda, Semikvadraticka metoda. [7]

Pro ucely vypocCtu opotfebeni ocefiované nemovitosti v této bakalarské praci bude

pouzita linearni _metoda, ktera predpoklada, Ze opotfebeni roste pfimo umérné

s ¢asem, od 0% u novostaveb do 100% u stavby zchatralé:
p(%) =100/Z =100/ (S +T) (3)

A%)=S*p=S*100/Z=100*S /(S +T) (4)

5.3.2 Analyticky zplisob vypocétu opotiebeni

Analytické metody vypoCtu opotiebeni vyuzivaji vazeného praméru opotfebeni
jednotlivych konstrukci a vybaveni. Analyticky zpusob vypoctu opotfebeni vychazi
z odhadu raznych zZivotnosti jednotlivych komponent stavby, zpravidla je opotfebeni
vypocteno jako soucet dil€ich znehodnoceni jednotlivych komponent stavby vazenych
procentualnimi cenovymi podily nebo jako soucet dilCich znehodnoceni jednotlivych
komponent stavby vazenych s dlrazem na jejich dlouhodobou ¢&i kratkodobou
zivotnost, pfipadné v kombinaci s globalnim zplsobem (celkové opotiebeni je

upraveno o podily odliSného znehodnoceni u dil€ich komponent). [1]

5.3.3 Nakladovy zplsob vypoctu opotiebeni

Nakladovy zpusob vypoctu opotfebeni vychazi z nakladd na odstranéni vad jako
odpoctu odhadnutych nakladi na uvedeni stavby do bezvadného stavu nebo nakladu
na odstranéni vad jednotlivych komponent. [1]
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6 Prakticka ¢ast bakalarské prace

30



Ocenovani nemovitych véci %

ODHAD ¢&. BP01/2016

Odhad obvyklé ceny nemovitosti

Zakladni udaje

Nazev nemovitosti:

Predmét ocenéni:

Ugel ocenéni:
Katastralni udaje
Kraj:

Obec:

Ulice:

List vlastnictvi

Rodinny diim &.p. 62

Rodinny diim — bez nebytovych prostor, €.p. 62 soucast pozemku p.¢.
46/9 vCetné a pozemku p.C. 46/2 a ostatni stavba venkovni Upravy.
Pro studijni u€ely bakalafské prace

Karlovarsky Okres: Karlovy Vary
Ostrov Katastralni uzemi: Kfely u Ostrova
Kfely Cislo popisné/orientaéni 62

100 Parcelni ¢isla pozemka: 46/2, 46/9

Vlastnik stavby:

Vlastnik pozemku:

SJM, Kadlec Daniel Ing. a Dita Kadlecova, spoluvlastnicky podil: 1 /2
Ing. Daniel Kadlec, Kfely 62, 363 01 Ostrov
Dita Kadlecova, Kfely 62, 363 01 Ostrov
Ing. Martin Kadlec, Kfely 62, 363 01 Ostrov, spoluvlastnicky podil 1 /2
SJM, Kadlec Daniel Ing. a Dita Kadlecova, spoluvlastnicky podil: 1 /2
Ing. Daniel Kadlec, Kfely 62, 363 01 Ostrov
Dita Kadlecova, Kfely 62, 363 01 Ostrov
Ing. Martin Kadlec, Kfely 62, 363 01 Ostrov, spoluvlastnicky podil 1 /2
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SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITOSTI

Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovitosti v obci)

Kfely tvofi ¢ast mésta Ostrov, ktera neni s Ostrovem, stavebné srostla a je od Ostrova
vzdalena cca 0,5 km smérem na Hroznétin. V Ostrové je kompletni obcCanska
vybavenost. Ocenované nemovitosti lezi na kraji zastavéné €asti, okolni zastavbu tvofi

novejsi rodinné domy, které navazuji na stavajici zastavbu rodinnych domu.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Okrajova ¢ast — zastavba RD
Okaoli: bytova zéna

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): silnice I. tfidy

Celkovy popis nemovitosti (zakladni popis, druh stavby, ucel uziti, dispozi¢ni feseni,
prisluSenstvi)

Rodinny dum je volné stojici, nepodsklepeny, jednopodlazni s obytnym podkrovim.
V RD jsou tfi bytové jednotky se samostatnymi vchody. Je napojeny na verejny
vodovod, elektro a plyn. Odkanalizovani do vlastni COV. RD byl zkolaudovany v r.
1999. Stavebné technicky stav rodinného domu je dobfe udrzovany. Energeticky

prikaz stavby neni vypracovany.

Dispozicni feseni:
1.NP
byt €.1 — zadvefi, chodba, kuchyné, koupelna, pokoj
byt €.2 — zadvefi, komora, hala se schodistém do podkrovi, WC, kotelna, obyvaci pokoj,
kuchyné
byt €.3 — zadvefi, komora, hala se schodistém do podkrovi, WC, kotelna, obyvaci pokoj,

kuchyné
Podkrovi

byt €.2 — chodba, 2 x pokoj, 2 x koupelna, balkon
byt €.3 - chodba, 3 x pokoj, 2 x koupelna, balkon
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Inzenyrské sité a vyuziti nemovitosti

PFipojky (vef./vl.): | m/ovoda | o/m kanalizace | w/oplyn | m/oelektro | m telefon
PFistupova komu.: | m zpevnéna pres pozemKky parc. Cislo 46/5, 45
Vyuziti: m bydleni

Pristup a prijezd k pozemku
m Z vefejné komunikace

Pristup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni €islo Vlastnik pozemku/komunikace — komentar
46/5 ostatni plocha, jina plocha — vlastnik Mésto Ostrov
45 ostatni komunikace — vlastnik Mésto Ostrov

Pronajem nemovitosti (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovitost neni pronajimana.

Vyhodnoceni rizik nemovitosti

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika
NE Nemovitost je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO  Popisrizika
NE Nemovitost neni situovana v zaplavovém uzemi
Nemovitost nebyla v minulosti zaplavena.

Vécna bfemena a obdobna zatizeni:
1. Zastavni pravo smluvni zfizené ve prospéch Raiffeisenbank, a.s. v roce 2002.

2. Zastavni pravo smluvni zfizené ve prospéch Raiffeisenbank, a.s. v roce 2011.

RIZIKO  Popis rizika
NE Bez realnych bfemen a sluzebnosti
ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo
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Prehled listu vlastnictvi

LIST VLASTNICTViI éislo 100

Kraj: CZ0110 Karlovarsky Okres: CZ011 Karlovy Vary

Obec: 110050 Ostrov Katastralni uzemi: 664871 Kfely u Ostrova

Ulice: Kfely

Vlastnici Podil

SIM Kadlec Daniel Ing. a Kadlecova Dita 1/2
Ing. Daniel Kadlec Kfely 62, 363 01 Ostrov
Dita Kadlecova Kfely 62, 363 01 Ostrov

FO RC: 660215/0632 Ing. Martin Kfely 62, 363 01 Ostrov 1/2
Kadlec

Stavby je soucasti

¢ast obce Kfely Rodinny diim ¢.p. 62 napozemku p.¢. 46/9

Pozemky

46/2 Pozemkova parcela Parcela KN 656 m? ostatni plocha

46/9 Pozemkova parcela Parcela KN 178 m?  zastavéna plocha

Vypocet vécné hodnoty staveb

Zaklady jsou betonove, svislé konstrukce zdéné, obvodové zdivo z termoizolacnich
tvarnic, strop nad 1.NP je keramicky, krov je dfevény, krytina betonova Bramac,
klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, podlahy jsou z keramickych dlazeb,
v podkrovnich pokojich jsou koberce a linoleum. Vytapéni dvou bytl je spoleénym
plynovym kotlem, tfeti byt ma vlastni plynovy kotel. Ohfev TUV je kombinovany s UT.

Venkovni upravy: venkovni bazén, zpevnéné plochy, oploceni

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlazi Zastavéna plocha Zapogéitatelna plocha podlazi
1.NP 178,00 m? 138,85 m?
Podkrovi 178,00 m? 115,66 m?
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Vypocet mistnosti

Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelnd plocha
1.NP

Zadvefi 1,74m?> 1,00 1,74 m?
Chodba 2,90 m? 1,00 2,90 m?
Kuchy# 5,04 m? 1,00 5,04 m?
Koupelna, WC 3,61 m? 1,00 3,61 m?
Obyvaci pokoj 15,40 m? 1,00 15,40 m?
Zadvefi 2,63 m? 1,00 2,63 m?
Komora 2,10 m? 1,00 2,10 m?
Hala 9,80 m? 1,00 9,80 m?
WC 3,00 m? 1,00 3,00 m?
Kotelna 2,60 m? 1,00 2,60 m?
Obyvaci pokoj 18,40 m? 1,00 18,40 m?
Kuchyri 19,20 m? 1,00 19,20 m?
Zadveri 2,63 m? 1,00 2,63 m?
Komora 2,40 m? 1,00 2,40 m?
Hala 9,80 m? 1,00 9,80 m?
Obyvaci pokoj 18,40 m? 1,00 18,40 m?
Kuchyri 19,20 m? 1,00 19,20 m?
1.NP — celkem 138,85 m? 138,85 m?
Podkrovi

Chodba 4,60 m? 1,00 4,60 m?
Koupelna, WC 4,00 m? 1,00 4,00 m?
Pokoj 13,35 m? 1,00 13,35 m?
Pokoj 21,30 m? 1,00 21,30 m?
Satna 6,50 m? 1,00 6,50 m?
Koupelna, WC — plocha nad 1,3 m vysky 7,56 m? 1,00 7,56 m?
Chodba 7,12 m? 1,00 7,12 m?
Koupelna, WC 4,00 m? 1,00 4,00 m?
Pokoj 13,35 m? 1,00 13,35 m?
Pokoj 17,80 m? 1,00 17,80 m?
Pokoj 10,20 m? 1,00 10,20 m?
Koupelna, WC - plocha nad 1,3 m vysky 5,88 m? 1,00 5,88 m?
Podkrovi - celkem 115,66 m? 115,66 m?

Vypocet obestavéného prostoru

Obestavény prostor

Nazev
Vrchni stavba 178*4,75
Podkrovi, zastfeSeni 178*4,2/2

Obestavény prostor — celkem

845,50 m?
373,80 m?
1219,30 m?
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Konstrukce Popis

Zaklady Betonové pasy izolované

Zdivo Termoizolacéni a plynosilikdtové tvarnice
Stropy Hurdiskové

Stfecha Krov dfevény, vazany

Krytina Bramac

Klempitské konstrukce
Vnitfni omitky

Fasadni omitky

Vnéjsi obklady

Vnitini obklady
Schody

Dvefe

Okna

Podlahy obytnych mistnosti
Podlahy ostatnich mistnosti
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody
Instalace plynu
Kanalizace

Vybaveni kuchyné
Vnitfni vybaveni
Zachod

Ostatni

Pozinkovany plech

Vapenné, stukové

Zateplovaci systém se silikonovou omitkou
Sokl

Bézné keramické obklady
Zelezobetonové monolitické s b&Znym povrchem
Hladké plné dvere

Plastova s izola¢nim dvojsklem
Linoleum, koberce, keramicka dlazba
Keramicka dlazba

2 x plynovy kotel

Svételn3, trifazova

Bleskosvod

Plast, studena i tepla voda
Kombinovany s UT

Zemni plyn

Plastové potrubi

3 x kuchynska linka

Sprcha, vana, umyvadlo

Splachovaci

Krb

Cena zjisténa nakladovym zpuisobem

Hodnota jednotkové ceny je cena za 1 m® obestavéného prostoru stavby dle

cenovych ukazatelt pro rok 2016 - Domy rodinné dvoubytové z webové stranky

Stavebni standardy: http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2016.html

Zastavéna plocha
Obestavény prostor
Jednotkova cena (JC)
Rozestavénost

Stafi
Dalsi Zivotnost
Opotrebeni
Vécna hodnota (VH)

Reprodukéni hodnota (RC)

m? 178,50

m?3 1 219,30
K&/m3 534

% 100

K¢ 6514720
rokd 17
rokd 83

% 17,00

K¢ 5407 220
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Vypocet hodnoty pozemku

Zakladni popis ocenovanych pozemkii
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PozemKky jsou rovinaté, napojené na verejny vodovod, elektro a plyn.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemk

Obec Ostrov nema zpracovanou a platnou cenovou mapu stavebnich pozemka.

Obvykla cena srovnatelného pozemku uréeného k zastavbé rodinnym domem se ke

dni ocenéni v obci Kfely a blizkém okoli pohybuje v intervalu 1150 — 1350 K¢&/m?2. Pro

ocenéni je pouzita hodnota 1200,00 K&/m?2.

Druh pozemku Parcelac. Vyméra Jednotkovacena Vlastnicky Celkova cena
m Ké/m? podil pozemku K¢
ostatni plochy 46/2 656 1200,00 1/1 787 200
zastavéna plocha 46/9 178 1200,00 1/1 213 600
Celkova vyméra pozemkii: 834 Hodnota pozemk celkem: 1 000 800
Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb
Nazev Popis Mnozstvi JC RC Opotiebeni VH
samonosny
plastovy 130 000 .
i 1,00 ks . 130 000 K¢
bazén Ké/ks
6x3x1,2m
venkovni - Y
, zemni 3 v/ 3 . 20% 166 580 K¢
bazén ) 42 m 128 Ké/m 5376 K¢
prace
bednéni 346 + 150 .
33 m? . 16 368 K¢
M+DM K¢&/m?
betonaz 21m? 2690 K&/m3 56 490 K¢
pokladka
. zamkové 70 m? 262 K&/m3 18 340 K¢
zpevnéné . .
dlazby 20% 22 230 K¢
plochy - -
zamkova . .
) 70 m? 135 K&/m? 9 450 K¢
dlazba
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 188 810 K¢
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Cena samonosného bazénu zjisténa od prodejce Albixon s.r.o. z webové stranky

http://www.albixon.cz/ . Zemni prace, bednéni, betonaz a pokladka zamkové dlazby ocenény
ze systému euroCALC 3 od spoleCnosti Callida s.r.o.. Cena zamkove dlazby a oploceni od

prodejce Beton Broz s.r.0. z webové stranky http://www.betonbroz.cz/ .

Vodovodni ptipojka, COV, elektro pFipojka, plynovodni pFipojka, oploceni.

Cena RD zjisténa nakladovym zplsobem 5407 220 K¢
S pfihlédnutim k vyctu, standardu a stafi 3,5%
Cena venkovnich tprav zjisténa nakladovym zplisobem 189 250 K¢

Rekapitulace zjisténé hodnoty nakladovym zpisobem

Rodinny diim 5407 220,00 Ké
Pozemky 1 000 800,00 K¢
Ostatni stavby 378 060,00 K¢

Soucet 6 786 080,00 K¢
Hodnota ke dni ocenéni zjisténa nakladovym zplisobem 6 800 000,00 K¢

Vypocet porovnavaci hodnoty

Nemovitost €.1: Zdény, CasteCné podsklepeny rodinny dim v obci Kfely, u hlavni

silnice Ostrov — Hroznétin. DUm ma dva samostatné vchody a pfijezdy. Nemovitost po
CastecCné rekonstrukci — stfecha, plastova okna, rozvody elektfiny v médi v celém
domé. Kdomu nalezi velka zahrada s dilnou vC€. garaze, pfistteSkem a malym

zahradnim domkem.

ZP: 171 m?

UP: 214 m?

IS: elektro, vodovod, plyn
Pozemek: 1180 m?
Cena: 2 699 000 K¢&

Nemovitost €.2: Samostatné stojici rodinny dim s dispozici 7+1+3xbalkon, v lokalité

obce Kvétnova u Ostrova. V 1.NP se nachazi vstupni hala, dvé loznice, kuchyn,
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koupelna s WC, pradelna, obyvaci pokoj s dominantnim krbem a pfistup na venkovni

o
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terasu. V 2.NP je prostorna hala, loZnice, dva pokoje, pracovna, Satna, 2x koupelna
s WC. V celém domé podlahova vytapéni. Krb s rozvody tepla do mistnosti. Topeni je

feSeno tepelnym Cerpadle, coz zajistuje nizké naklady na vytapéni domu. Ddm je

napojen na vlastni studnu, ale dalkovy vodovod je k dispozici.

ZP: 132 m?

UP: 220 m?

IS: elektro, vodovod, plyn, kanalizace
Pozemek: 1750 m?

Cena: 6 490 000 K&

Nemovitost €.3: Tento rodinny dim se nachazi v obci Kfely, v sousedstvi mésta

Ostrova a je pfimym sousedem mnou ocenované nemovitosti v této bakalarské praci.
Rodinny didm ma dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi. V 1.NP se nachazi garaz,
ze které je vstup do chodby a dale do obyvaciho pokoje a kuchyné s jidelnou, pfimo u
vstupnich dvefi je samostatna toaleta. Schodistém se vchazi do patra, kde jsou ffi
samostatné pokoje a prostorna koupelna s toaletou. Soucasti jednoho z pokoju je
Satna. Topeni je =zajisténo kotlem na tuha paliva s moznosti kombinace
s elektrokotlem. Dim je podsklepen a napojen na vefejny vodovod, odpad je sveden

do Cisticky odpadnich vod. Na zahradé je vlastni studna.

ZP: 106 m?

UP: 170 m?

IS: elektro, vodovod
Pozemek: 849 m?

Cena: 3 900 000 K&

Nemovitost €.4: Rodinny diim zkolaudovany v roce 2011 v lokalité Hroznétin — Velky

Rybnik s dispozici 4+KK. Dim je postaven ze Stérbinovych cihlovych bloku, zateplen
zvenku mineralni vatou. Stfecha z tasek s okapy z médi, okna plastova, podlahy
plovouci a dlazba. V 1.NP se nachazi obyvaci pokoj svchodem na terasu a

kuchyriskym koutem, dale koupelna s WC, technicka mistnost. V 2.NP se nachazi dvé
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loZnice, pokoj, koupelna. V dom je plynovy kotel, ktery pomoci podlahovych rozvodu

topeni vytapi cely dim, ohfev vody je zajistén plynovym bojlerem.

ZP: 85 m?
UP: 150 m?

IS: elektro, vodovod, plyn

Pozemek: 1040 m?
Cena: 5900 000 K&

Ocerfiovand | Nemovitost Nemovitost Nemovitost Nemovitost

nemovitost ¢.1 ¢2 ¢3 A
Cena vychozi (K¢) 2 699 000 6 490 000 3900 000 5900 000
Korekce - provize RK -81 000 -195 000 -117 000 -177 000
(cca 3%) (Kc)
Pozemek (m?) 834 1180 1750 849 1040
Korekce hodnoty -415 200 -1 099 200 -247 200
pozemku (K¢)
Cena po korekci 2 202 800 5195 800 3783 000 5475 800
(pozemek + provize)
(Ke¢)
Lokalita 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00
Technicky stav, 1,00 1,15 1,00 1,00 0,90
opotiebeni
Standart konstrukci a 1,00 1,15 0,90 1,00 0,90
vybaveni
Napojenina IS 1,00 1,00 0,95 1,05 1,00
Prislusenstvi, zahrada 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Cena po korekeci (K¢) 3204523 4 442 409 3972150 4 435 398
Plocha uZitna (m?) 254,5 214 220 170 150
Cena jednotkova 14 975 20193 23 365 29 569
(Ké/1m?)
Porovnavaci hodnota 3811138 5139119 5946 393 7 525 310
(K¢)
Priimér (K¢) 5 605 490
Cena ke dni ocenéni 5 600 000 K¢

zjisténa
porovnavacim

zplUsobem
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Standartni provize z prodeje pro realitni kancelar je 3-5% z ceny prodeje. Pro muj odhad

uvazuji 3%, ktera jsou odectena z ceny, a to se promita do ceny po korekci.

Obvykla trzni hodnota

Obvykla cena pozemk a jejich soucasti — rodinného domu vE. vedlejSich staveb, venkovnich

Uprav, je zjiSténa jako vazeny pramér ceny zjisténé nakladovym zpusobem (technicka

hodnota) a ceny zji§téné porovnavacim zpusobem. Vzhledem k tomu, Ze se nejedna o typicky

pronajimanou nemovitost v dané lokalit&, neni vycCislena vynosova hodnota nemovitosti.

RD v¢. pozemk(l a venkovnich Uprav

Cena zjisténa nakladovym zplsobem vaha 30% 6 800 000 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zplsobem vaha 70% 5 600 000 K¢
Vazeny pramér 5960 000 K¢
Cena obvykla ke dni ocenéni 6 000 000 K¢

Seznam podkladt a pfiloh

Podklad / pfiloha

pocet stran A4 v priloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 100

Kopie katastralni mapy

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

R|lWwWlRk| R,
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Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 100

Katastralni dzemi: Kfely u Ostrova (664871

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Kadlec Martin Ing., Kfely 62, 36301 Ostrov 1/2
SJM Kadlec Daniel Ing. a Kadlecova Dita, Kfely 62, 36301 Ostrov 1/2
Pozemky

Parcelni cislo typNemovitosti

46/2 Parcely
46/9: souéasti pozemku je stavba Parcely

Stavby

‘ Na LV nejsou zapsany Zadné stavby. ‘

Jednotky

‘ Ma LV nejsou zapsany Zadné jednotky. ‘

Prava stavby

‘ Ma LV nejsou zapsana Zadna prava stavby. ‘

Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

42


http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

=5 %0

Ocenovani nemovitych véci

Zdroj: http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Zdroj: vlastni
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LA
7 £,

Zdroj: https://.qdddlg cz/

Zdroj: https://www.google.cz/
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