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Ocenovani nemovitych véci

Valuation of properties



Anotace

Bakalarska prace pojednava o tématu ocenovani nemovitych véci. Je ¢lenéna na dvé ¢asti, na
teoretickou a praktickou. V teoretické casti jsou vysvétleny zakladni pojmy pouzivané pii
ocenovani a dale je uveden popis jednotlivych metod v ramci trzniho a administrativniho
ocenéni. Konkrétné se jedna o metodu nakladovou, porovnavaci a vynosovou. V praktické ¢asti
této prace jsou nekteré z téchto metod aplikovany na konkrétni ptiklad ocenéni zemédelské
usedlosti nachazejici se v obci Uhliiska Lhota.

Annotation

This bachelor’s thesis deals with the topic of real estate property valuation. It is divided into
two parts, theoretical and practical. The theoretical part explains the basic terms used in the
process of valuations, as well as the description of different methods used for market and
administrative valuation. Namely these are the cost, comparable sales and income methods. In
the second practical part of this thesis, some of these methods have been applied to a specific
example - valuation of a farmhouse, which is located in the village Uhlifska Lhota.
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1 Uvod

Ocenovani nemovitych véci Ize provadét v zasadé dvéma zplsoby. Prvnim je tzv. trzni ocenéni,
v ramci kterého existuji tfi zakladni pfistupy K ocenéni, a to nakladovy, porovnavaci a vynosovy
ptistup. Trzni ocenéni neni nijak ukotveno zékonem, slouzi pouze k odhadnuti ¢astky, za kterou
bude nemovitost prodana mezi dvéma subjekty, které s ¢astkou souhlasi. Oproti tomu existuje
tzv. administrativni ocenéni, které je konsolidovano zakonem, a které se tedy provadi podle
vymezenych pravidel. Toto ocenéni je nejCastéji pouzivano v piipadech, kdy je tfeba stanovit
dain (napt. dan z prevodu nemovitosti, darovaci dan apod.). I vramci administrativniho
ocenovani existuji ti1 zakladni pfistupy k ocenéni, a to opét nakladovy, porovnavaci
a Vynosovy.

Tato bakalafskd prace je Clenéna do dvou Casti, na Cast teoretickou a praktickou. Prvni,
teoreticka, Cast je vénovana vysvétleni zdkladnich pojmi a popisu zminénych zptisobi
ocenovani nemovitych véci. Tyto metody jsou dale v praktické Casti bakalatské prace
demonstrovany na konkrétnim ptipadu ocenéni zemédélské usedlosti v Uhlitské Lhoté.

Cilem této prace je poskytnout pfiblizny ndvod na ocenéni vlastni nemovitosti pomoci trzniho
ocenéni pii jejim pfipadném prodeji. Dale je cilem ocenit nékterymi z metod zeméd¢lskou
usedlost a vysledné ¢astky mezi sebou porovnat.

Tato bakalatska prace vychazi z pravniho stavu platného ke dni 21.5.2017.

10



2 Vymezeni zakladnich pojmii

K této kapitole je tfeba poznamenat, ze 1. 1. 2014 nabyl u¢innosti novy ob¢ansky zakonik
(zékon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpisti). Pojmy nize uvedené
vychazi vSak i z dalSich zakont, napt. ze zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zékon), zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zékona
(zdkon o ocenovani majetku) ¢i ze zdkona ¢ .183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zakon).

2.1 Pozemek, uzemi

Nemovita véc

Nemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz
I vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni
piedpis, Ze urc¢ita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto
bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. (1, § 498)

S touto definici dale souvisi nasledujici: Stavba, kterd neni podle dosavadnich pravnich

piedpisii soucasti pozemku, na némz je zifizena, prestava byt dnem nabyti G¢innosti tohoto

zakona samostatnou véci a stava se soucasti pozemku, méla-li v den nabyti ucinnosti tohoto
zakona vlastnické pravo k stavbé i vlastnické pravo k pozemku taz osoba. (1, § 3054)

Pozemek

V obecném vyznamu je pozemek piesné¢ vymezena ¢ast zemského povrchu, popiipadé Cast
uzemi, ktera je piedmétem urcitych pravnich vztahu. (6, str. 7)

Pozemkem se dle katastralniho zakona rozumi ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich
¢asti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou regulacnim planem, tzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici
jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho préava, hranici rozsahu prava stavby, hranici
druht pozemku, popiipadé rozhranim zpusobu vyuziti pozemku. (2, § 2a)

Parcela

Parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé
a oznacen parcelnim Cislem. (2, § 2b)

Jeji vymeéra je pak vyjadieni geometrického uréeni pozemku a pouzivé se zaokrouhlovani na
celé Ctverecni metry. (6, str. 8)

Stavebni parcela

Stavebni parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofti. (2, §
2¢)

Stavebni pozemek

Tento pojem je definovan rliznym zptisobem v mnoha piedpisech. Podle zdkona ¢. 151/1997
Sb., o oceniovani majetku a o zméné nekterych zakond (zdkon o oceniovani majetku), ve znéni
pozd¢jsich predpist, Se za stavebni pozemky povazuji (3, § 9):
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nezastavéné pozemky,

e které jsou evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvori,

e cvidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkd, které byly vydanym
uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, vefejnopravni smlouvou ¢i tzemnim
souhlasem ureny k zastavéni, je-li zvlastnim pfedpisem stanovena nejvyssi pfipustna
zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze Cast odpovidajici piipustnému
limitu uréenému k zastavéni,

e cvidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy,
v jednotném funkénim celku,

e cvidované v katastru nemovitosti s pradvem stavby,

zastavéné pozemky,

e evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi,
e cvidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz
zastavény,

plochy pozemki skuteéné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti.

2.2 Stavba

Stavba je obecné znamy zvykovy pojem, ktery mizeme definovat napiiklad pomoci stavebniho
zékona. Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni

technologii, bez zretele na jejich technicke provedeni, materialy a konstrukce, pouZité stavebni
vyrobky, na ucel vyuziti a na dobu trvani. (13, § 2)

Déle rozeznavame pojem docCasna stavba, kterd ma pfedem omezenu dobu trvani stavebnim
uradem. (6, str. 9-10)

Pro ucely ocenovani se stavby ¢leni na (3, § 3):

stavby pozemni

e budovy prostorové soustfedéné a navenek prevazné uzaviené obvodovymi sténami
a stteSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi uzitkovymi prostory,

e jednotky,

e venkovni upravy (napfiklad vodovodni a kanalizani ptipojky, septiky, Zumpy,
plynovody, zpevnéné plochy, opérné zdi),

stavby inzenvrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby:

e dopravni (mosty, letisté, drahy kolejové, vyhybky),

vodni (hrdze a objekty na tocich, nadrZe na tocich, upravy toku a kandly),

e pro rozvod energii a vody, kanalizace (teplovody, vodovody, kanalizace, regulacni
stanice plynu, elektrické vedeni),

e v&Zze, stozary, kominy,

plochy a Gpravy uzemi (plochy pro télovychovu, rampy, nastupiste),
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e studny a dalsi stavby specialniho charakteru,
e vodni nadrZe a rybniky,
e jiné stavby.
Rodinny diim
Rodinny dim je stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na

trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu uréena, mé nejvyse tii samostatné byty, nejvyse dveé
nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi. (4, § 13)

Byt

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvofi obytny prostor
a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. (1, § 2236)

Hala

Pokud je budova stavbou, jejiz zastavéna plocha ¢ini nejméné 150 m?, o jednom nebo vice
podlazich, ve kterych souhrn jednotlivych volnych vnitinich prostorii vymezenych svislymi
konstrukcemi, podlahou a spodnim licem stropnich nebo nosnych stfeSnich konstrukei,
o velikosti kazdého prostoru nejméné 400 m?, ¢ini vice nez dvé tfetiny obestavéného prostoru
stavby, je povazovana za halu. Za svislé konstrukce vymezujici vnitini volné prostory se
nepovazuji vnitfni samostatné podpérné tyCové prvky, jako jsou zejména sloupy a pilife,
a svislé konstrukce nedosahujici vysky 1,7 m. (4, § 12)

Rekreaéni domek

Rekreacni domek je stavba v zastavéném tizemi obce se zastavénou plochou nejvyse 80 m?,
véetn¢ verand, vstupli a podsklepenych teras, ma nejvyse dvé nadzemni podlazi, poptipadé
jedno nadzemni podlazi a podkrovi a jedno podzemni podlazi. (4, § 13)

Rekreaéni chata

Rekreaéni chata je stavba s obestavénym prostorem nejvyse 360 m® a se zastavénou plochou
nejvyse 80 m? véetné verand, vstupll a podsklepenych teras, ma nejvyse jedno nadzemni
podlazi a podkrovi a mize byt podsklepena. (4, § 14)

Zahradkarska chata

Zahradkatska chata je stavba s obestavénym prostorem nejvyse 110 m® a zastavénou plochou
nejvyse 25 m?, véetné verand, vstupii a podsklepenych teras, ma nejvyse jedno nadzemni
podlazi a podkrovi a mize byt podsklepena. (4, § 14)

Rekreac¢ni chalupa

Rekreaéni chalupa je stavba, u niz byl piivodni G¢el uziti stavby zménén na stavbu pro rodinnou
rekreaci. (4, § 13)

Vedlejsi stavba

Vedlejsi stavba je stavba, kterd je spolecné uzivana se stavbou hlavni nebo dopliiuje uzivani
pozemku a jejiz zastavéna plocha nepfesahuje 100 m?; za vedlejsi stavbu nelze povaZovat garaz
a zahradkarskou chatu. (4, § 16)
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Soubor staveb

Vzajemné provozné a ekonomicky souvisejici stavby ve vlastnictvi stejné pravnické nebo
fyzické osoby, které netvofi prislusenstvi k jinym stavbam a jejich prislusenstvi. (5, str. 10)

Funk¢éni celek

Soubor nemovitosti tvofeny pozemkem, zastavény nemovitou stavbou a souvisejicim jednim
nebo vice spolecné uzivanymi pozemky, zpravidla pod spole¢nym oplocenim, popiipadé
vyplyvé-li jejich funkéni spojeni z minulého tzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo
kolaudaéniho rozhodnuti. Ve funkénim celku mtize byt i vice zastavénych pozemkd. (5, str.10)

2.3 Katastr nemovitosti

Pfi ocenovani je dilezité vychazet z majetkopravnich vztahd k ocenované nemovitosti, jelikoz
mohou mit rozhodujici dopad na hodnotu majetku. Pro tento ucel mizeme vyuzit katastr
nemovitosti, ve kterém jsou tyto pravni vztahy evidovany. (5, str. 14)

Katastr nemovitosti je vefejny seznam obsahujici soubor udajii o nemovitostech v Ceské
republice zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové uréeni a zapis prav
k t¢émto nemovitostem. (2, § 1) Tato prava vznikaji rozhodnutim Katastralniho Gfadu o povoleni
vkladu do katastru nemovitosti. Zapis do Katastru nemovitosti tykajici se prav se nazyva vklad.
Ten se tyka smluv o pievodech vlastnictvi nemovitosti, vécnych bfemen, prfedkupniho préava
atd. Vzdy pied samotnym vkladem musi prob&hnout fizeni o jeho povoleni, které je zahajeno
po doruceni zadosti o vklad do katastru. Toto fizeni zahajuje katastralni Gfad. Navrh na vklad
musi obsahovat jméno navrhovatele, zjiSt€nou cenu a ptedmét navrhu. V prabehu tohoto fizeni
je nemovitost oznacena tzv. plombou. Po uspésném fizeni dochazi ke vkladu zapisem do
katastru nemovitosti. (5, str. 14)

Dalsim formou zéapisu v katastru nemovitosti je tzv. zaznam. Zaznamem se zapisuji do katastru
prava odvozena od vlastnického prava. Vyznamné informace o evidovanych nemovitostech
nebo v katastru zapsanych vlastniku ¢i jina opravnéni se zapisuji pomoci tzv. poznamky. (2, §
6)

2.4 Zastavéna plocha, podlahova plocha, obestavény prostor

Existuje nékolik metodik pro vypocet obestavéného prostoru. NejCastéji se tento vypoclet
provadi pomoci ocenovaciho piedpisu a podle CSN 734055 Vypodet obestavéného prostoru
pozemnich stavebnich objekti. Méfeni byva zaokrouhlovano na dvé desetinna mista a provadi
se v metrech, v metrech ¢tvere¢nich nebo v metrech krychlovych. (5, str. 11)

Zastavéna plocha (ZP)

Zastaveéna plocha se dle ocenovaci vyhlaSky déli na zastavénou plochu stavby a na zastavénou
plochu nadzemni a podzemni ¢asti stavby.

Plocha ohrani¢ena ortogonalnimi priméty vnéjsiho lice svislych konstrukei viech nadzemnich
i podzemnich podlazi do vodorovné roviny se nazyva zastavéna plocha stavby. K této plose se
nepficitaji izolacni ptizdivky.
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Zastavéna plocha nadzemni Casti stavby je definovana jako plocha ohrani¢end ortogonalnimi
praméty vngjSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi do vodorovné roviny
a zastavéna plocha podzemni ¢asti stavby pak jako plocha ohrani¢ena ortogonalnimi praméty

vn¢jsiho lice svislych konstrukei vSech podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Izola¢ni
ptizdivky se nezapocitavaji. (9, bod 2)

Obestavény prostor (OP)

Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni
stavby a zastfeSeni. Obestavény prostor zaklada se neuvazuje.

Obestavény prostor spodni stavby je ohranicen:

e po stranach vnéjSim plastém bez izolacnich piizdivek, pfi¢emz se uvazuji celym
rozmérem 1 zdi a vétraci a osvétlovaci prostory o Sifce vétsinez 0,15 m,

P4

podlaZim; neni-li métitelnd nebo podlahova konstrukce chybi, ptipocte se 0,10 m,
e nahote spodnim licem podlahy 1. NP.

Obestavény prostor vrchni stavby je ohrani¢en:

e po stranach vnéjSimi plochami staveb,

e dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych staveb nebo jejich ¢asti
podlaha prvniho nadzemniho podlazi vySe neZ pfiléhajici terén, pfipocte se 1 prostor
obestavény podezdivkou ohrani¢eny dole primérnou rovinou terénu u nepodsklepené
¢asti, nahote spodnim licem podlahy 1. NP. V ptipad¢, ze je podsklepena jen Cast
stavby, pfipocte se 0,10 m na konstrukci podlahy vzdy v 1. NP, neni-li tloustka podlahy
meétitelna nebo jestlize podlahova konstrukce neexistuje a jiz se nepfipocitava na
podlahovou konstrukci ¢astecného podzemniho podlazi,

e nahofe v Casti, nad niz je ptida, hornim licem podlahy pudy; v ¢asti, nad niz je plocha
sttecha nebo sklonita stfecha bez padniho prostoru, vn¢j$im licem stfesni krytiny, u teras
hornim licem dlazby.

Obestaveény prostor zastteseni véetné podkrovi u sttech Sikmych a strmych, bez ohledu na jejich
tvar, se vypocte vynasobenim zastavéné plochy pudy a podkrovi souctem primérné vysky
pudni nadezdivky a poloviny vySky hiebene nad primérnou vyskou plidni nadezdivky.
Ptevazuji-li jiné tvary stieSnich konstrukci, vypocte se obestavény prostor zastieSeni jako
objem geometrického télesa.

Neodecitaji se otvory a vyklenky v obvodovych zdech, lodzie, vsunuté (zapusténé) balkony,
verandy a podobng, nezastiesené priiduchy a svétliky do 6 m? pidorysné plochy.

Neuvazuji se balkony a ptistfesky vycnivajici primérné nejvyse 0,50 m ptes lic zdi, fimsy,
pilastry, pilsloupy, vikyte s pohledovou plochou do 1,5 m? véetné, nadstesni zdivo, jako jsou
atiky, kominy, ventilace, piesahujici pozarni a §titové zdi.

Ptipocitaji se balkony a nezakryté pavlace vy¢nivajici ptes lic zdi vice nez 0,50 m, a to objemem
zjiSténym vynasobenim ptidorysné plochy vyskou 1 m.

(9, bod 5)
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Podlahova plocha (PP)

Podlahova plocha je plochou ptudorysného fezu mistnosti a prostori stavebné upravenych
k Gcelovému vyuziti ve stavbé vedeného v Grovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se
nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitfnim licem svislych konstrukci stén vcetné
jejich povrchovych tprav (napi. omitky). U poloodkrytych pfipadné odkrytych prostor se
misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahova plocha vymezi jako ortogonalni priimét
¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu. (9, bod 4)

Do uhrnu podlahové plochy byt nebo nebytovych prostor se zapocitava podlahova plocha
arkyia a lodzii, vyklenkd, jsou-li alespon 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova
plocha je vétsi nez 0,36 m? a jsou alespoii 2 m vysoké, dale mistnosti, které maji zkoseny strop
pokud jsou mistnostmi, vynasobena koeficientem 0,8, nezasklenych lodzii koeficientem 0,20,
teras, balkontl a pavlaci vynasobend koeficientem 0,17, sklepnich ko6ji a vymezenych ptidnich
prostor vyndsobena koeficientem 0,10. Dale se do uhrnu podlahové plochy bytt pocita
schodistovy prostor v jednotlivych podlazich. Pokud je néktera mistnost spole¢na pro vice
bytt, pak se do podlahové plochy bytl piipocte odpovidajici podil plochy téchto spolecnych
mistnosti ku poc¢tu bytli nebo nebytovych prostor. Do podlahové plochy se nezapocitava plocha
okennich a dvetnich tstupkt. (9, bod 4)

Dle natizeni vlady ¢. 366/2013 Sh., nafizeni o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim, tvoii podlahovou plochu bytu v jednotce ptidorysna plocha vsech
mistnosti bytu véetné piidorysné plochy vSech svislych nosnych 1 nenosnych konstrukci uvnitt
bytu, jako jsou stény, sloupy, pilife, kominy a obdobné svislé konstrukce. Piidorysna plocha je
pak vymezena vnitinim licem svislych konstrukci ohrani¢ujicich byt v¢etné jejich povrchovych
uprav. Zapocitava se také podlahova plocha zakryta zabudovanymi predméty, jako jsou
zejména skiin€ ve zdech v byté, vany a jiné zafizovaci pfedméty ve vnitini plose bytu. (14, §
3)

2.5 Cena a hodnota

Pfi ocenovani nemovitosti je mozné se setkat s nékolika druhy cen ¢i hodnot a je tfeba umét
tyto pojmy od sebe odlisit. Cena je penézni vyjadieni hodnoty zbozi a také pojem pouzivany
pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Cena je
dilezitym ¢initelem ovliviiujicim poptavku zbozi a ma riizny vyznam pro rizné zakazniky. Je
historickym faktem, at’ uz je ¢i neni uvefejnéna. RozliSuje se n¢kolik druhli cen, jmenovité se
jednd o cenu administrativni, cenu potizovaci, cenu reproduk¢ni, obvyklou cenu, mimotadnou
cenu, vécnou cenu a vychozi cenu. (5, str. 15)

Oproti tomu je hodnota, dle mezinarodnich standardd pro ocefiovani, ekonomickym pojmem,
ktery se tyka penézniho vztahu mezi zboZim a sluZzbami, které 1ze koupit, a t€émi, kdo je kupuyji
a prodavaji. Hodnota neni faktem, ale byva zpravidla ur€ovana odhadem pomoci ohodnoceni
zbozi a sluzeb v daném Case podle konkrétni definice hodnoty. Neda se tudiz hovofit o piesném
konkrétnim ¢isle, ale pouze o mozném optimalnim rozpéti. (7, str.1) Jelikoz existuje nékolik
druht hodnot, je dilezité pii oceniovani vzdy pfesné urcit, jaka z nich je zjiStovana. Existuje
napiiklad hodnota vécna, vynosova, stfedni, trzni apod. (5, str. 15)
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Cena porizovaci (historicka)

Cena potizovaci, jinak také historicka, je cena, za kterou bylo mozno véc poftidit v dob¢ jejiho
vzniku bez odpoctu opotiebeni. U nemovitosti se jedna o cenu v dobé jejich postaveni. (5, str.
15)

Cena reprodukéni

Cena reprodukéni se zjistuje pomoci polozkového rozpoctu, agregovanych polozek nebo
technicko-hospodaiskych ukazatelii (jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m?
zastavéné plochy). Jedna se o cenu, za jakou mohla byt samotna nova nemovitost nebo s ni
porovnatelna, pofizena v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. (5, str. 15)

Mimoradna cena

Tato cena je ovlivnéna mimoiadnymi okolnostmi trhu, kterymi se rozuméji naptiklad dusledky
piirodnich ¢i jinych kalamit, vliv zvIastni obliby ¢i osobni poméry prodavajiciho a kupujiciho.
(8, str. 14)

Vécna cena

Vécna cena, jinym nazvem Casova cena, je podobna reprodukcni cené snizené o piimérené
opotiebeni a o naklady na odstranéni vaznych zavad. (8, str. 13)

Vychozi cena

Jedna se o cenu nové stavby bez odpoctu opotiebeni, tedy cenu nakladovou. K tomu, aby byla
zjisténa vécna hodnota, ktera piedstavuje technickou stranku nemovitosti, je tfeba odecist od
vychozi ceny opotiebeni. Na opotifebeni ma vliv stafi stavby, zivotnost ¢i technicky stav
budovy. (8, str. 14)

2.6 Administrativni cena

Zjisténi ceny nemovité véci neboli zjisténi administrativni ceny je nutné predevSim pro
stanoveni zakladu dani. Jedna se napiiklad o daf z nemovité véci a dan darovaci. Dale se podle
této ceny urcuji odmény notait a spravct dédictvi, anebo pokud se strany dohodnou, tak
v n¢kterych piipadech nadhrady pii vyvlastnéni staveb, pozemku, porosti a prevodu majetku
statu na jiné osoby. Zjistovani administrativni ceny se fidi prdvnimi normami, kterymi jsou
zakon o ocenovani majetku a provadéci vyhlaSky. Provadéci vyhlasky se velmi casto méni,
jelikoz musi dochazet k aktualizaci zakladnich cen a koeficientt z divodu inflace. Od 1. 1.
2014 je v platnosti vyhlaska ¢.441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska) v aktualnim znéni (1. 1. 2017). Tato vyhlaska rozliSuje tfi zpusoby
ocenéni staveb.

Jedna se o:

e nakladovy zplsob,
e porovnavaci zpusob,
e kombinaci nakladového a vynosového zptsobu. (8, str. 56)
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2.7 Obvykla cena (TrZni hodnota nemovité véci)

Pojem obvykla cena je totozny s pojmem trzni hodnota nemovité véci. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci, a pokud existuji dostatecné informace o jiz uskutecnénych prodejich ¢i koupich
obdobnych nemovitosti v daném mist¢ a Case, zjisti se porovnanim prave s nimi. Je to tedy cena
dosazena pii prodeji obdobného majetku v bézném obchodnim styku ke dni ocenéni. Do ceny
se nepromitaji vlivy mimofaddnych okolnosti trhu, vliv zvlastni obliby ¢i osobni poméry
prodavajiciho a kupujiciho. (8, str. 14) Trzni hodnota nemovitosti byva ovliviiovana celou fadu
faktord. Jedna se o ekonomické vlivy, tedy napiiklad zaméstnanost, kupni silu, zivotni iroven
apod., dale pak o politicko-spravni vlivy (stavebni fad, danova politika, Zivotni prostfedi),
fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, vybaveni, soused¢, stafi staveb, stav udrzby, architektura,
velikost, zplisob zastavby apod.) a samoziejme i vlivy socidlné-demografické, mezi néz patii
napiiklad vyvoj populace, vzdélani, socialni politika ¢i Zivotni styl. Na hodnotu nemovitosti ma
vliv situace trhu a situace nabidky a poptavky po konkrétnim typu nemovitosti, a proto je
dulezité pred samotnym odhadem ceny provést peclivou analyzu trhu s nemovitostmi. Pro
odhadnuti trzni ceny se pouziva aplikace tfi zdkladnich ptistupt. Jedna se o pfistup na bazi
porovnavani, na bazi vynaloZenych nakladu a na bazi o¢ekavanych vynosa. (8, str. 16-17)

Rozdil mezi administrativnim zjiSovanim ceny a trZnim ocenénim
] Yy

V trznim ocenovani, na rozdil od administrativniho zjistovani ceny, neexistuji presné navody
avzorce, ale pouze urcité postupy, jejichz aplikaci je treba prizpusobovat konkrétnim
podminkdam. Trzni hodnotu na rozdil od administrativni ceny nelze stanovit ¢i zjistit, ale pouze
odhadnout. (8, str. 15)
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3 Porovnavaci metoda pri trznim ocenéni

Tato metoda je v bézném trznim prostiedi nejcastéji aplikovany pfistup. Je zalozena na
porovnani oceilované nemovitosti s cenami podobnych nemovitosti, které byly v nedavné dobé
nabizeny na trhu a byl realizovan jejich prodej. Lze pouzit v ptipade€, kdy pro porovnani existuji
podminky. Srovnavana nemovitost musi byt podobna (rozsah, kvalita, uzitek), musi byt
k dispozici dostatecny pocet realizovanych obchodl v okoli za stejnych podminek (trh, segment
trhu, oblast) a srovnani musi byt provedeno ve stejném ¢asovém obdobi. Pokud by bylo
porovnani provedeno v jiném casovém obdobi, musi byt tato odliSnost zohlednéna. Tato
metoda odrazi situaci na trhu, pfedevsim stav nabidky a poptavky. Pokud roste poptavka po
urcitém typu nemovitosti, je mozné piedpokladat, ze ceny takového typu nemovitosti porostou.
To plati samoziejmé 1 opacné. Na trzni hodnotu maji vliv pfedev§im vnéjsi vlivy. Jednd se
0 vlivy obecného charakteru (ekonomicka deprese, ekonomicky rust, ekonomické krize ¢i
regionalni vlivy). Dale je nutné u hledani porovnavaci hodnoty brat v uvahu polohu
nemovitosti, dopravni obsluhu v okoli, vyhled, jeji dispozi¢ni ¢i architektonické teSeni,
bezpecnost, ochranu, infrastrukturu a sluzby, Zivotni prostredi a spousty dalSich vlivi. Je tedy
dalezité vSechny tyto vlivy identifikovat a promitnout soucasné, ale i potencionalni hrozby do
stanoveni porovnavaci hodnoty. Vysledek aplikace této metody se nazyva odhad porovndvaci
hodnoty nemovitosti. Pouziti této metody je obvykle ¢lenéno na tfi po sobé jdouci kroky. Jsou
to kroky piipravné, porovnavaci a zavérecné faze. (8, str. 18, 21-22)

3.1 Pripravna faze

V této fazi je tieba ziskat sbérem ¢i pomoci externi databaze potiecbna data pro aplikaci
porovnavaci metody. Tato data jsou napiiklad prodejni, nabidkové, vydrazené ¢i piipadné
odmitnuté ceny nemovitosti, a daji se ziskat bud’ pifimo od uc¢astnikli konkrétniho obchodu,
nebo zprostiedkovan¢ od ostatnich ucastniki trhu (nabizejicich, poptéavajicich,
zprostiedkovatelil). Patfi sem tedy i udaje realitnich kancelafi, realitnich periodik, novinové
a vyveéskové inzerce, webové stranky realitnich serverti, prospekty, propagacni materialy apod.
Diilezitym zdrojem informaci jsou katastralni ufady, jelikoz archivuji kupni smlouvy a eviduji
vlastnicka prava k nemovitostem, a také stavebni ufady, kde se daji nalézt informace souvisejici
se stavebnim fizenim, stafim a historii staveb a udaje o ptipadnych omezenich. Soucasny trh
v Ceské republice nabizi zékladni dva typy externich databazi, které jsou pouZitelné pro
porovnavani nemovitosti, a které by mély popisovat nemovitosti a transakce ohledné polohy,
zpusobu a moznosti vyuziti, kvantitativni a kvalitativni technické charakteristiky, vlastnického
prava a jeho omezeni a ohledné podminek transakce. Jedna se o databaze obchodovanych cen
nemovitosti zaméfené na potieby trzniho ocefiovani nemovitosti a databaze sekundarnich dat
nemovitosti (pro potfeby statni spravy). (8, str. 21-23)

3.2 Porovnavaci faze

Ze sebranych ¢i jinak ziskanych dat je dilezité vybrat takové vzorky, které jsou porovnatelné
S ocetlovanou nemovitosti ohledné jejich velikosti, polohy, ucelu, kvality zpracovani, vybaveni,
vyuzitelnosti apod. Je vhodné ziskat pro toto porovnani nejméné 3 totoZzné nemovitosti
zZ blizkého okoli, realizované v soucasnosti, v dokonalém konkurencnim prostfedi, av§ak pro
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presnéjsi ureni ceny je vhodné mit az pét kvalitnich vzorkt, z nichz nékteré by mély byt horsi,
a n¢které lepsi kvality, nez je ocenovana nemovitost. (8, str. 21-22, 24)

V této fazi dale dochazi k volbé vhodného zpisobu a urceni jednotek porovnani. Bud’ mizou
byt nemovitosti porovnany jako celek (K¢/nemovitost) nebo prostiednictvim pfepoctu na
vhodné zvolenou jednotku, napiiklad K&/m? uzitné, pronajimatelné nebo obytné plochy, K&/m?
obestavéného prostoru apod. Pokud je zvolena pro porovnani jedna z téchto jednotek, je nutné
na tyto jednotky pfepocitat ceny nemovitosti pouzivanych pro porovnani. (8, str. 21-22, 24)
Jak jiz bylo feceno na zacatku této kapitoly, je tfeba vhodnym zplisobem zohlednit vSechny
odli$nosti, které jsou mezi oceflovanou nemovitosti a nemovitosti vybranou pro porovnani.
Toto zohlednéni se déla pomoci nasledujicich cenovych tprav:

e procentualnich odpocti a pripoctu,
e pomoci koeficientl (nasobeni nebo dé€leni),
e srazkami Ci pfirazkami absolutnich ¢astek. (5, str. 29)

Dale plati nasledujici pravidla vyrovnani cen uvedena v tab.c. 1 a 2.

Tab. 1 Pravidla vyrovnani cen

ocenovana nemovitost shodna se vzorkem - PH=CV
ocenovana nemovitost horsi nez vzorek - PH< CV
ocenovana nemovitost lepsi nez vzorek - PH > CV
PH = porovnavaci hodnota oceriované CV =znama cena
nemovitosti vzorku

Zdroj: (5, str.29)

Tab. 2 Uprava ceny vzorku

Hodnoceni

, , X Absolutni forma
cenotvorné zaklad X% .. . .
odli¢nosti (koeficient) v penézich

Vzorek je horsi o X cv CV+x% | CV*(1+x) Prirdzka k CV

Vzorek je lepSi o X cv CV-x% | CV*(1-x) Srdzka z CV
Zdroj: (5, str. 30)

3.2.1 Cenotvorné odliSnosti:

e QOdlisnosti ve vlastnickych pravech k nemovitostem (nevypovéditelné smlouvy nebo
jind smluvni ujednani, ktera by pfechazela na nového vlastnika: vécna bfemena, ¢ast
bytovych jednotek s regulovanym najemnym apod.). (5, str. 31)

e QOdlisnosti ve finan¢nich podminkach transakce — jde o platby placené pfedem nebo
platby dodate¢né. Muize jit napiiklad o platby zaplacené developerim ptedem pii nové

vystavbe, coz snizuje prodejni cenu, jelikoZ tim developeti ziskdvaji od zdjemct levny
kapital. (5, str. 31-32)

e (Qdlisnosti v obchodnich podminkach prodeje (naptiklad obchod mezi sptiznénymi
subjekty, emotivni vliv, snaha o dokoupeni ¢asti pro planovany celek, podminky
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nevyhodné pro jednu stranu pfi pouziti natlaku nebo pfi omezeném case, atypické
chovani ti¢astnikt transakce nebo jedna-li se o nabidkovou cenu). (5, str. 32)

Pokud mdme pro stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitosti k dispozici pouze vzorky
S nabidkovymi, nikoliv realizacnimi cenami (realitni inzerce — vyvésky, periodika,
letdky, internet), musime si uvédomit, Ze nabidkova cena vyjadruje jednostranny nazor
prodavajiciho, nejedna se o rovnovaznou trzni cenu. Tyto ceny jsou obvykle vyssi nez
pozdeji realizované ceny. (5, str. 32)

Odlisnosti v trznich podminkach transakce — pokud je prodavan vzorek v jiny ¢as, nez
je hledana porovnavaci hodnota nemovitosti, mize byt hodnota nemovitosti ovlivnéna

hospodatskym vyvojem, inflaci, zménou nabidky a poptavky, zménou urokovych sazeb,
zménou danovych zakonu ¢i celkovym stavem stavebnictvi. (5, str. 33)

Odlisnosti v daniovych podminkach transakce fesi, zda je cena pouzitého vzorku s DPH
nebo bez. (5, str. 33)

Odlisnosti v poloze nemovitosti se mohou posuzovat v ramci SirSich geografickych
vztahii ¢i v ramci obce nebo konkrétni lokality. U konkrétni lokality je dalezité se
zaméfit pfedev§im na umisténi nemovitosti v ramci obce, které se da métit pomoci
principu cenové gradace — ceny rostou smérem k epicentru vyhody. To se li§i podle
toho, k jakému ucelu je ocefiovana nemovitost uréena. Pro rodinné domy je epicentrem
vyhody klidna lokalita s dobrou dopravni dostupnosti, a naopak pro komeréni objekty
je epicentrem vyhody obvykle centrum mésta. Dal§im bodem, na ktery je dobré se
zaméftit u konkrétni lokality, je, zda je nemovitost dobfe dopravné dostupna, jaké jsou
urbanistické vztahy v okoli, parkovaci moznosti, odliSnosti ve vlivech okoli, tvar
pozemku, orientace ke sv€tovym stranim apod. Zminéna odliSnost ve vlivech okoli
muze byt doCasna nebo trvald. Patii sem obtézujici provoz v sousedstvi (hluk, zapach,
prasnost, odpady, stavba a dalsi), dale pak ruSivy provoz pfilehlych komunikaci,
psychologicky problematickd zatizeni v okoli (hibitov, krematorium, véznice apod.),
konfliktni sousedé, potencialni piirodni hrozby atd. (8, str. 27-30)

U docasnych viivii je mozné cenu upravit na zakladeé odhadu ztraty uzZitku po dobu jejich
trvani, u trvalych vlivii je treba odborné odhadnout viiv faktoru na zdklade jeho
zavaznosti. (8, str. 30)

Odlisnosti v technickych charakteristikdch zahrnuji kvantitu, kvalitu a stav nemovitosti
véetné jejiho stafi. Pii porovndvani kvantity se fesi pouzitd technologie a stavebni
materiadly, z nichZz je nemovitost postavena, vyméra pozemku, celkovd zastavéna
plocha, uZitna plocha, obytna plocha, podlahové plochy apod. Tyto vSechny odli§nosti
jsou meftitelné. Problém miiZe nastat u ur¢eni odliSnosti v kvalité, jelikoZ ty jsou obtiZné
méfitelné. Vyplati se porovnavat pifedev§im prvky dlouhodobé Zivotnosti (zaklady,
nosné konstrukce, schodisté, zastfeSeni). Stafi stavby by nemélo byt hlavnim kritériem
pro cenovou Upravu vzorkd pro aplikaci porovnavaci metody, timto kritériem by mél

byt spise rozdil mezi jejich technickym stavem. (8, str. 30-31)
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Odlisnosti v ekonomickych charakteristikdch - odliSnost v tepelnych vlastnostech
obvodového plasté, ve velikosti pronajimatelnych ploch, v kvalité¢ pronajimatelnych
ploch, v provoznich nakladech,

odli$nosti ve zpisobu a moznostech vyuziti - moznost rozvoje naptiklad nastavbou,
vestavbou nebo pfistavbou,

odlisné nerealitni faktory - nabytek, vnitini vybaveni, zafizeni. (8, str. 31)

3.3 Zavéreéna faze

V posledni fazi dochazi k analyze a vyhodnoceni dil¢ich vysledkii a vysledné indikaci
porovnavaci hodnoty. (8, str. 22) Analyza se provadi na zaklad¢ dil¢ich vysledkt ziskanych
Vv pribéhu hledani porovnavaci hodnoty. Tyto dil¢i vysledky je nutné sjednotit do jediného
¢isla. Muzeme postupovat v zasade tremi zpiisoby:

priklonit se k vysledku, ktery koresponduje s nejvhodnéjsim vzorkem a prohlasit jej za
porovnavaci hodnotu,

Spocitat stiedni hodnotu (aritmeticky priimér, vazeny primer, median, modus) dilcich
vysledkii a oznacit ji za porovnavaci hodnotu,

zvolit porovndvaci hodnotu odhadem v intervalu vymezeném dilcimi vysledky.

Kriteérii pro volbu nejvhodnéjsiho vzorku nebo odhad v intervalu vysledkit mohou napriklad byt:

podobnost (nejveétsi),

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

Stupen verifikace,

aktudlnost apod.

(8, str. 32)
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4 Nakladova metoda pri trznim ocenéni

Nékladova metoda neboli metoda vécné hodnoty odpovida vysi soucasnych nakladi na
opétovnou realizaci obdobnych a podobnych nemovitosti s témi, které jsou ocetiovany, a to
véetné ndkladl na nakup pozemku. Takto zjisténa trzni hodnota nakladovou metodou tedy
predstavuje naklady na pofizeni stavby S obdobné funkénimi a technickymi parametry, které
jsou snizené¢ o znehodnoceni (opotiebeni), zohlednéni konkrétnich vlivii (tzv. funkcnich
nedostatkll) a zohlednéni obecnych trznich vlivl (tzv. ekonomickych nedostatkll). Pii pouziti
nakladové metody se postupuje podle nasledujiciho postupu:

e popis nemovitosti,

e Vvypocet obestavén¢ho prostoru,

e stanoveni typu objektu,

e Vvypocet reprodukeni ceny,

e zivotnost,

e Opotiebeni,

e funk¢ni nedostatky,

e ekonomické nedostatky. (5, str. 62)

4.1 Naklady

Pro stanoveni naklada 1ze pouzit nasledujici zptisoby:

e globalni zplisob stanoveni ndkladu,
e stavebnicovy zpusob stanoveni nakladi,
e podrobny polozkovy rozpocet nakladi.

Pro pouziti globalniho zptisobu se vychazi z rozpoctovych ukazateli stavebnich objekti nebo
ukazatelll primérné orientacni ceny na mérnou ucelovou jednotku. Hlavnim kritériem pti volbé
ukazatele u tohoto typu stanoveni nakladi by méla byt tzv. konstrukéné materidlova
charakteristika. Je tfeba vSak upravit vysi odhadnutych nakladi na zaklad¢ téchto ukazateli
Vv ptipad¢ odlisSného feSeni kvality a mnozstvi vybaveni, ale 1 v ptipad¢ jiné zastavéné plochy
nebo vySky podlazi. Zjisténé odliSnosti v objemovych parametrech je mozné promitnout
pomoci pomérovych koeficientd. (5, str. 62-63)

Pracngj$im, ale pfesnéjSim zplisobem je stavebnicovy zpiisob stanoveni nakladi, u kterého se
sCitaji ceny jednotlivych konstrukénich ¢asti nebo funkénich dilt (sttesni konstrukce, krov,
obvodova sténa, oplechovani apod.). (5, str. 63)

Nejptesnéjsim, ale nejpracnéjSim zptisobem je pak zpracovani podrobného polozkového

rozpoctu. Pro jeho zhotoveni je potifeba mit projektovou dokumentaci, zZ ni spocitany vykaz
vymeér a zpravidla databdzi smérnych nebo orientacnich cen stavebnich praci. Tento zplisob se
kvili pracnosti pro Gcely trzniho ocenéni ptili§ nepouziva. (10, str. 24)
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Ke stanoveni reprodukcni ceny nemovitosti lze vyuzit:

o viastni databdze cen staveb, stavebnich objektii, konstrukci a praci,

e zdakladni ceny za mérnou jednotku (obvykle 1 m® obestavéného prostoru) uvadéné
cenovym predpisem vietne upravy koeficienty (kromé koeficientu prodejnosti),

e software pro ocenovani stavebnich praci (agregované ceny, katalog staveb),

e jednotkové a agregované ceny stavebnich praci (URS Praha, a.s., RTS Brno, a.s.,

Callida a.s., apod.),

e prepocet porizovaci ceny na soucasnou hodnotu (po roce 1990) pomoci indexii,

e porovnani. (8, str. 46)

4.1.1 Clenéni stavebnich naklada

Po uvedeni stavby do provozu a béhem uzivani stavby vznika cela fada stavebnich nakladu,

které se oznacuji jako tzv. néklady zivotniho cyklu (LCC).

Tab. 3 Naklady Zivotniho cyklu stavby

Druhy nakladt

LCC (celkem)

Investicni (pofizovaci) naklady

- naklady na projektové a prlzkumné prace

- ndklady na stavebni objekty

- ndklady na provozni soubory

- nadklady na nakup pozemku

- vedlejsi naklady spojené s umisténim stavby

- ostatni naklady

- naklady na stroje, zafizeni, inventar

- ostatniinvestice

- provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby

Naklady na udrzbu

Naklady na obnovu

Naklady na provoz

- naklady na dodavky energii

- ndklady na vodu a odpadnivodu

- naklady na likvidaci odpadu

- servisni poplatky

- pojisténi

- ndklady na ostrahu a bezpecénost

- naklady na uklid

- ndklady na udrzbu zelené

- administrativni poplatky

Naklady na likvidaci

- ndklady na odstranéni stavby

- ndklady na recyklaci stavebni suti

- ndklady na upravu terénu
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Néklady jednotlivych stavebnich praci nebo konstrukei byvaji vycislovany pomoci tzv.
kalkula¢niho vzorce viz tab. ¢. 4. (8, str. 46)

Tab. 4 Kalkula¢ni vzorec pouZivany ve stavebnictvi

——————————————————————————————————————————————————————————

'| | PFimé mzdy ‘ )

| | PFimy material Viastni

!| |Naklady na provoz strojli a zafizeni naklady )

| | Ostatni pfimé naklady vyroby - Upiné

: vlastni

-1 | [Vyrobni rezie | naklady

: vykonu

. [Spravni rezie \ ‘
[Poddodavky \
|Zisk / Ztrata \ cena

Zdroj: (10, str. 31)

4.1.2 Podklady pro ocenovani stavebni produkce

Ocenovaci podklady (napr. Katalogy popisu a smérnych cen stavebnich praci) musi
jednoznacné definovat a popisovat stavebni cinnosti, konstrukce, technologické postupy
a materialy. (10, str. 12) Existuje nékolik takovychto podkladt (sborniki, katalogli, databazi,
cenovych soustav), kter¢é mohou byt bud’ v elektronické, nebo tisténé formé. Jedna ze
spolednosti, ktera vydava katalogy popisti a smérnych cen stavebnich praci, se nazyva URS
Praha, a.s. Jeji katalogy byvaji ¢lenény na hlavni stavebni vyrobu (HSV), femesla (PSV)
a montdzni prace (M). Jsou Vv nich priimérné ceny stavebnich praci a konstrukci. Neobsahuji
vSak vSechny ndklady spojené s provedenim stavebniho dila, nenalezneme zde napiiklad
naklady spojené s umisténim stavby (NUS) nebo naklady na kompleta¢ni ¢innost ¢i DPH. (8,
str. 48)

4.2 Zivotnost staveb

Za zivotnost stavby se povazuje doba, ktera uplyne od vzniku stavby az po jeji zchatrani,
pricemz se pocita s tim, ze o stavbu bylo v prub¢hu jeji zivotnosti peCovano a nebyla ponechana
svému osudu. Je udavéana Vv rocich. RozliSuje se Zivotnost technicka a ekonomicka. Zatimco
technicka Zivotnost vlastné kopiruje pojem Zivotnost stavby, ekonomicka zivotnost je pocitana
od vzniku stavby az do jejiho hospodatského zéniku. Hospodatskym zanikem se rozumi stav,
kdy vyjde vyhodnéji na daném misté postavit novou stavbu, ktera pfinese vyssi zisk nez stavba
stavajici. V odborné literatuie se je mozné setkat sdaji o pfedpokladané Zivotnosti. Pro
jednotlivé typy staveb a budov ji uvadéji napf. tito autofi: Kustyn, Kovatovi¢ a Popper,
Kolodzej, Laciny, Nosek a Svoboda. (12, str. 185-190)

4.3 Opotrebeni stavby

Kazd4 stavba v prubehu let postupné starne a degraduje. Tuto skutecnost vyjadiuje pojem
opotiebeni stavby (znehodnoceni/amortizace). Opotiebeni je bézné uvadéno v procentech
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hodnoty nové stavby nebo vyjimecné pomérnou hodnotou z jedné (napi. opottebeni 20 % je
pomérnou hodnotou uvadéno jako 0,20). (12, str. 215)

Zikladni pojmy pouZivané pri vypoctu opotiebeni

A = opotiebeni - % z hodnoty nové stavby,

TH = technicka hodnota stavby,

S = stafi stavby — rozdil letopoctii roku ocenéni a roku vzniku stavby,

T = zbyvajici zivotnost stavby,

Z = zivotnost stavby — piedpokladana Zivotnost stavby pii bézné tdrzbe,
p = ro¢ni procento zhodnoceni,

PDZ = prvky dlouhodobé Zivotnosti — zaklady, svislé nosné konstrukce, krovy, stropy,
schodisté apod. Jedna se o veskeré prvky, které maji rozhodujici vliv na Zivotnost stavby.
PKZ = technické prvky, u kterych je predpokladana minimalné jedna vyména v priib&hu
Zivotnosti stavby.

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

Vypocet opotiebeni 1ze provést tfemi zpusoby: globalnim, analytickym a nakladovym.

(8, str. 49-50)

4.3.1 Analyticky zptsob vypoctu opotiebeni

Stavba se sklada z jednotlivych komponent stavby a tato metoda vychazi z odhadu rtznych
zivotnosti téchto komponent. Vyuziva k tomu vazeny prumér opotiebeni jednotlivych
konstrukei a vybaveni. (12, str. 223-224) Na zakladé predpokladané Zivotnosti Zj, cenového
podilu cpi dané konstrukce nebo vybaveni na celkové cené ¢i na zakladé stafi i-té konstrukce
nebo vybaveni Si se da zjistit opotiebeni i-té konstrukce nebo vybaveni Ai. (8, str. 52)
Analyticka metoda je aplikovana v praktické ¢asti této prace.

Plati nasledujici vztah:

Ai =Sil Zi * 100 * cp;, (3)
pticemz soucet dil¢ich opottebeni nam udava celkové opotiebeni stavby => A=> Ai.  (4)

Pomér S/Z a S lze odborné odhadnout.
(8, str. 52)

4.3.2 Nakladovy zpisob vypo¢tu opotiebeni

Nékladovy zpiisob vypoctu opotfebeni vychazi z ndkladli na odstranéné vady jako odpoctu
odhadnutych nakladl na uvedeni stavby do bezvadného stavu nebo nakladii na odstranéni vad
jednotlivych komponent. (5, str. 73)
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4.3.3 Globalni zpiisob vypoctu opotiebeni

Globalni zpiisob vychazi z odhadu celkové Zivotnosti stavby a pocita s linearnim priibehem
opotrebeni po celou dobu Zivotnosti stavby, s linearnimi priitbehy rozdelenymi podle intenzity
do nekolika obdobi nebo s nelinearnim pritbéhem (kvadraticka, kubicka, logaritmicka kiivka),
pripadné uvedené priibehy opotrebeni kombinuje. (5, str. 68) Existuje nékolik metod, které
spadaji pod tento zptisob odhadu opotiebeni, jmenovité je to metoda: linearni, Kusynova,
Kusyn - Réttingerova, Rossova, metoda kvadraticka, semikvadratickd a linearni se zbytkem.
Vsechny tyto zminéné metody pocitaji s tim, Ze se stavba jako celek opotebovava stejné, tudiz
vsechny konstrukce maji v daném okamziku stejné opotiebeni. Vhodnost pouziti jednotlivych
pouzit metodu linearni, pokud byla na star§i stavb&é provedena rozsahlej$i modernizace,
doporucuje se metoda linearn¢ kvadraticka a pokud je stavba velmi dobie udrZzovana prubézné,
je vhodné pouzit metodu kvadratickou. (12, str. 219-223)

Linearni metoda: (8, str. 50)

p(%)=100/Z=100/(S+T) (5)
A(%)=S*p=S*100/Z=100*S/(S+T) (6)
TH (%) =100 - A =100 -S*100/Z=100*T/Z 7
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5 Vynosova metoda pri trZznim ocenéni

Vysledkem vynosové metody je tzv. vynosova hodnota, ktera reprezentuje Cisté ekonomicky
pohled na nemovitost, ktera ma ptinaset vynos. (12, str. 267) Vynosova hodnota je zaloZena na
predpokladu, ze ¢im vyssi a delsi bude ocekavany prospéch z vlastnictvi nemovitosti, tim vyssi
hodnotu bude mit nemovitost pro potencialniho poptavajiciho. Financné je mozné tuto hodnotu
vyjadiit jako soucet vSech ocekavanych budoucich vynost plynoucich z nemovitosti
kapitalizovanych na soucasnou hodnotu. Tato hodnota se méni dynamicky dle situace na trhu
a je nutné do ni promitnout mozné zmény vynosu i kapitalizaénich mér, ale také zménu hodnoty
nemovitosti v zavislosti na technickych, funkénich, pravnich, ekonomickych ¢i jinych
zménach. Obecné se da fici, ze vysSi vynos muze byt ocekdvan u nemovitosti s velkym
rozsahem kvalitnich pronajimatelnych ploch. Na odhadu vys$e budoucich vynost z nemovitosti
a na predstavy Ucastnikl trhu o mife navratnosti a mife vynosnosti ma velky vliv stav nabidky
a poptavky. (8, str. 33)

5.1 Vynosy z nemovitosti

Rozdil mezi vSemi pifedpokladanymi piijmy, resp. vynosy z nemovitosti, a vydaji, resp.
naklady, spojenymi s vlastnictvim a provozem nemovitosti se da chapat jako vynos pro potieby
zjisténi vynosové hodnoty nemovitosti. Sledované obdobi je obvykle jeden rok. (8, str. 33)

Vynosy mohou byt vyjadieny tiemi zptsoby:

¢ jediny reprezentativni vynos, po kterém nasleduje ptima kapitalizace,

e Casova tada vynosii po predpoklddanou dobu (nasleduje diskontovani jednotlivych
vynosu, analyza cash-flow),

e fada systematicky se chovajicich vynost, které¢ maji konstantni, klesajici ¢i rostouci
trend.

Pro vypocet existuji tyto typy vynosu:

e potencialni hruby vynos (PHV),

e cfektivni hruby vynos (EHV),

e (isty provozni vynos (V),

e (isty provozni vynos po odpoctu splatek (V).

(8, str. 33-34)

5.1.1 Potencialni hruby vynos

Jedna se o celkovy vynos z nemovitosti pii jejim 100 % vyuziti, bez odpoctu provoznich
nakladd. Obvykle se vycisluje jednou za rok. Potencialni hruby vynos piedstavuje tedy platby
najemného na zéklad¢ smluvnich vztahi mezi pronajimatelem a najemci. Jednotky najemného
jsou vétsinou nasledujici: K&/m?/rok, K&/m®/rok, K&/m/rok nebo Ké&/ks/rok. Existuje najemné
trzni a smluvni. Zatimco trzni ndjemné odraZi vztah nabidky a poptavky za podminek obvykle
uplatiiovanych a akceptovanych na trhu s byty v jednotlivych méstech (tedy obvyklé najemné
v dané lokalit¢ a v daném cCase), ndjemné smluvni vychézi z podminek sjednanych Vv platné
najemni smlouvé mezi ndjemcem a pronajimatelem. Jednim z typd smluvniho ndjemného je
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naptiklad regulované najemné, které je uplatiiovano v piipadé nékterych bytt a pozemkda. (8,
str. 34-35)

5.1.2 Efektivni hruby vynos

Efektivni hruby vynos je potencidlni hruby vynos snizeny o predpokladany vypadek ndajemného,
tzn. ztraty prijmu s pojené s:

e neobsazenosti ¢dsti prostor,

e S vyménou ndjemnikii (stehovani, hledani nového ndajemnika, uprava prostor),
prodlevou najemnikii s placenim najemného,

o Zivelnymi katastrofami, dlouhodobymi poruchami apod. (8, str. 35)

Riziko vypadku ndjemného byva zohlediovano srazkou z potencidlniho hrubého vynosu nebo
jako procentni sraZzka odhadnutd na zakladé¢ minulych zkuSenosti. Nékteré typy nemovitosti
maji obsazenost zavislou na sezoné ¢i rocnim obdobi (kemp, hotel, penzion, lyzaisky vlek
apod.). Pro tyto nemovitosti se po¢ita s potencialnim vynosem za ¢ast roku, jelikoz se nejedna
o riziko vypadku najemného. (8, str. 35)

5.1.3 Cisty provozni vynos

Cisty provozni vynos je ocekdvany Cisty vynos Z nemovitosti, ktery zjistime odectenim celkovych
provoznich nakladii od efektivniho hrubého vynosu (obvykle rocni). (8, str. 35)
Provozni naklady jsou ndklady nutné k provozu nemovitosti. Jejich vySe zavisi na technickém

feSeni, vybaveni, provoznich podminkach stavby a na délbé provoznich ndkladi mezi
vlastnikem a ndjemcem. Pro ucely oceflovani miizou byt provozni néklady ¢lenény na:

e fixni naklady
e variabilni néklady,
e obnovovaci naklady.

Fixni naklady jsou néklady, které nejsou podminény obsazenosti a intenzitou vyuZzivani
nemovitosti a je nutno je vynakladat bez ohledu na vynos. Byvaji dlouhodobé neménné a tidaje
o jejich vysi lze Cerpat z minulosti. Patii mezi n¢ napiiklad dan z nemovitosti ¢i pojisténi
nemovitosti.

Variabilni naklady jsou naklady, které se méni Vv zavislosti na intenzité, rozsahu a zptisobu

vyuzivani nemovitosti. Radi se sem naklady na dodavky médii (elektfina, voda, plyn apod.),
naklady na provoz technickych zafizeni, na uklid, na spravu nemovitosti, na odvoz a likvidaci
odpadti, na udrzbu a opravu, na mzdy (vratny, recepni) a dalsi.

Obnovovaci ndklady jsou ndklady vynaloZené v priibéhu ekonomické Zivotnosti stavby na
vyménu prvki s kratkodobou Zivotnosti. Jejich vySe se odhaduje jako oc¢ekdvané ndklady na
demontaz, dodavku a montaz vSeho, co s dotéenou konstrukci souvisi, ¢asové rozlozené do
konkrétnich obdobi.

(8, str. 35-37)
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5.1.4 Cisty provozni vynos po odpottu splatek
Cisty provozni vynos po odpoctu spldtek je ocekdvany vynos z nemovitosti vypocteny z cistého

provozniho vynosu odectenim rocnich splatek uveru. (8, str. 37)

5.2 Transformace vynost na souc¢asnou hodnotu

Pfi pouziti vynosové metody je dulezité pievést vynosy plynouci z nemovitosti na soucasnou
hodnotu. To se déla dvéma zpisoby — diskontovanim a kapitalizovanim.

Diskontovani je vhodné pouzit v ptipadg, Ze je k dispozici fada jednotlivych budoucich vynost,
jejichz vySe miize byt proménliva. Tyto vynosy je tieba odurocit (k tomu se pouziva tzv.
diskontni mira) na jejich soucasné hodnoty a poté secist.

Kapitalizovani se da pouzit v ptipadé, je-li k dispozici jediny reprezentativni vynos. K tomu se
pouziva tzv. kapitaliza¢ni mira.

(8, str. 37)

Diskontovani a kapitalizovani se provadi pomoci raznych vzorci, které pro potieby této prace
neni tfeba zminovat, daji se vSak nalézt v odborné literature.
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6 Prakticka ¢ast bakalaiské prace

6.1 Zakladni informace o nemovitosti a jejim umisténi

Stavba:

Jedna se o zeméd¢lskou usedlost, kterou tvoiiuzavieny dvir s nékolika objekty po jeho obvodu.
Hlavni stavbou je objekt k bydleni — rodinny dim zroku 1935. Dim je obdélnikového
pudorysu, svislé konstrukce jsou z plnych cihel palenych (600 mm) a ma zateplenou fasadou.
Sestava se ze 2 nadzemnich podlazi (1.NP a 2.NP), neobyvatelného podkrovi (PP) a neni
podsklepena. Je ve stavu bézné udrzby. Budova stoji spolu s dal§imi stavebnimi objekty na
rovinatém pozemku (viz tab.c.5), na ktery je ptistup z mistni zpevnéné komunikace. Stavba je
napojena na verejnou elektrickou sit’, ne vSak na vodovod a kanalizaci. Odbér vody je feSen
studnou na tizemi pozemku a kanalizace je feSena bezodtokovou obdélnikovou jimkou na izemi
pozemku. Na hranici pozemku je umisténa plynovodni pfipojka, na kterou neni dim zatim
napojen. Planované napojeni je v roce 2017. Tato bakalarska prace vychazi z predpokladu, ze
dam je jiz na plyn napojen. Dal$imi stavebnimi objekty na pozemku je zdéna garaz, byvala staj
pro kon¢ a dobytek (dnes dievnik), byvaly chlév pro prasata a 2 pokoje pro sluzebné (dnes
rovnéz dievnik) a stavba slouzici v minulosti k uskladnéni zrni, tzv. $pejchar. Energeticky
prukaz stavby neni vypracovany. Objekt je ze vSech stran oplocen. Nemovitost je situovana
Vv Casti obce Uhlifska Lhota. Predmétem ocenéni jsou vSechny vySe zminéné stavebni objekty.

Tab. 5 Pozemky

. parcely| vyméra | druh pozemku vlastnik omezeni vl. prava | soucasti pozemku

st. 15/5 2127 zastave,na plvcl)cha Ing. Judita Syrova neni budova c.p. 26, ,Objekt

a nadvofri k bydleni
1087 443 ostatniplocha | Ing. Judita Syrova neni X
Obec Uhlifska Lhota (533815)

Katastralni uzemi Uhlirska Lhota (773182)
Zdroj: (20)
Mistopis:

Obec Uhlifska Lhota, ve které se ocenované objekty nachazi, lezi ve StfedoCeském kraji
v okrese Kolin. V obci se nachazi skola, kterd vSak jiz neplni svou funkci (nejblizsi funkéni
Skola je cca 2 km daleko), déle obchod s potravinami, histé a 1x tydn€ do obce zajizdi prodejna
na maso a uzeniny. Uhlifska Lhota je obklopena lesy a poli. Nejbliz§i mésto, Tynec nad Labem,
lezi 5 km odtud. Z vétSich mést je vhodné zminit Chlumec nad Cidlinou (12 km), Kolin (19
km) ¢i Kutnou Horu (23 km). V Chlumci nad Cidlinou se nachazi znamy zamek Karlova
Koruna ¢i venkovni nové zrekonstruované koupalisté s kempem. V Kutné Hofe, ktera spada do
svétového dédictvi UNESCO, je Kk vidéni napt. znamy kostel sv. Barbory nebo kostel
Nanebevzeti Panny Marie. Okoli Uhlifské Lhoty je vhodné piedevs§im pro cyklistiku, jelikoz je
zde nékolik vybudovanych cyklostezek. Dale je zde pobliz pifirodni koupalisté (piskovna
Pamétnik) nebo Narodni hfeb&in Kladruby nad Labem. Nejbliz§i moznost ubytovani a hostinec
je ve 2 km vzdalenych Rasochach. Do obce je vedeno autobusové spojeni z Kolina a z Pielouce.

31



6.2 Cena zjiSténa nakladovym zpiisobem

6.2.1 Rodinny dim
Rodinny dim se sklada z 1.NP, 2.NP a neobyvatelného podkrovi.

Obr. 1 Celni pohled na ocefiovanou nemovitost

Zdroj: vlastni

Dispozice:

1.NP: obyvaci pokoj, kuchyné, chodba, spiz, koupelna + WC, schodisté
2.NP: chodba, schodisté do podkrovi, 2 pokoje

Konstrukce a vybaveni:

Zaklady jsou kamenné a svislé nosné konstrukce jsou z cihel plnych palenych tl. 600 mm. Strop
dfevény tramovy se zaklopem a nasypem S omitanym rakosovym podhledem. Krov dievény
Clenity, stfesni krytina keramicka (2006). Dim mé novou fasddu a zatepleni od roku 2006.
Schodisté je dfeveéné se zabradlim. Okna jsou dfevéna dvojitd, vstupni dvefe dfevéné a castecné
prosklené (2006) a vSechny vnitini dvefe plné dfevéné. Koupelna spojena se zachodem prosla
modernizaci v roce 2017. Stejné tak chodba v 1.NP. Vnitini obklady se nachazi v kuchyni
a v koupelné s WC. Veskeré dlazby v budové jsou poloZeny na dusané hlin¢. V 1.NP se nachazi
nova keramicka dlazba v kuchyni, koupeln€ a chodb€, v obyvacim pokoji je podlaha dfevéna.
Ve 2.NP je v chodbé ptivodni keramicka dlazba a v pokojich je dfevéna podlaha. Ustiedni
vytapéni a ohfev vody jsou feSeno plynem. V kuchyni se nachazi funkéni pivodni kachlova
kamna. Hygienické vybaveni — 3 umyvadla, sprchovy kout, splachovaci WC.
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Vyméry:
Zastavéna plocha (ZP):

6,5 6,25+ 6,5x 12,55 = 122,2 m?

Obestavény prostor stavby (OP):

1. &ast: 6,5 x 6,25 x (0,03 +2,87) + (6,5 x 2,87/2) x 6,25 = 176,11 m®

2. &ast: 6,5 x 12,55 x (0,03 + 2,87 + 0,47 + 2,87 + 0,3) + (6,5 x 2,87/2) x 12,55 = 650,56 m*
Celkem = 176,11 + 650,56 = 826,67 m®

Tab. 6 Podlahova plocha (PP)

Mistnost Vymeéra
chodba 26,98
kuchyn 19,2

a obyvaci

Z | pokoj 30,34 m?
koupelna +
WC 4,26
schodisté 459
komora 8,04

3 chodba 7,31

o pokoj 1 20,56 m?
pokoj 2 30,63
Celkem 151,91

Zdroj: vlastni zpracovani
Podlahova plocha rodinného domu zabira 151,91 m?.

Posouzeni stavu a opotiebent:

Rodinny dim z roku 1935 s béznou udrzbou, ktery je ptilezitostné obyvany. Prvky dlouhodobé
zivotnosti jsou puvodni. Dim prosel z ¢asti modernizaci — koupelna s WC, dlazba v 1.NP,
ustfedni vytapéni, vnéjsi omitka a zatepleni, stfesni krytina. Opotiebeni odhaduji na zakladé
stafi domu s prihlédnutim k modernizaci na 40 %.

Ocenéni:

Ocenéni je provedeno v tab. &. 7. Hodnota jednotkové ceny za 1 m® obestavéného prostoru je
stanovena s ohledem na standard konstrukci dle cenovych ukazateli pro rok 2017. Cenové
ukazatele jsou ptevzaty z databaze RTS Brno. (21)

Zatiidéni:
budovy pro bydleni — 803
konstruk¢éné materialova charakteristika — svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokt

JKSO - 803.6 — domky rodinné jednobytové
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Jednotkova cena - 5379 K¢/m®

Tab. 7 Zjisténi ceny domu nakladovym zpisobem

Jednotkova cena (AC) K¢&/m?® 5379
Obestavény prostor (OP) m3 809,74
Reprodukeni cena (RC) K¢ 4 355 592
Opotiebeni (odhad) % 40
Cena po odpoctu opotiebeni (C) K¢ 2 613 355
Cena zjisténa nakladovym zptisobem (Cn) | K¢ 2 615000

Zdroj: vlastni zpracovani

Nakladova cena rodinného domu zjisténa trznim ocenénim ¢ini 2 615 000 K¢.

6.2.2 Pozemky

Obec Uhlitska Lhota nema zpracovanou platnou cenovou mapu stavebnich pozemki. Obvykla
cena srovnatelného pozemku urceného k zastavbé rodinnym domem se ke dni ocenéni v obci
Uhliisk4 Lhota a blizkém okoli pohybuje v intervalu 400 - 650 K&/m?. Pro ocenéni (viz tab.
&.8) jsem pouzila priimérnou hodnotu 525 K¢&/m?.

Tab. 8 Zjisténi ceny pozemku nakladovym zpisobem

Parcela €. | yymara | druh pozemku izﬁt;otkova Celkova cena
zastavéna plocha a

st. 15/5 | 2127 m2 | nadvofi 525 K&/m2 1116 675 K¢

1087 443 m2 |ostatni plocha 525 K¢&/m2 232 575 K¢

Celkem cena 1 349 250 K¢

Celkem cena zji$ténd ndkladovym zplisobem 1 350 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Nakladova cena pozemkil zjisténa trznim ocenénim ¢ini 1 350 000 K¢.

6.2.3 Garaz

Jedna se o jednopodlazni stavbu z cihel se Sikmou stfechou. Krytina je keramicka. Jsou zde
dfevéna vrata a betonova podlaha. Odhaduji opotiebeni ve vysi 50 %, jelikoz je objekt stejného
stafi jako rodinny dim, ma také d€lanou stiechu v roce 2006, ale uvniti nebyl nikterak
modernizovan.

Zastavéna plocha (ZP):
29x6=17,4m

Obestavény prostor (OP):
29x6+29x2,87/2%x6=4236 m°.

34



Ocenéni:

Ocenéni je provedeno v tab. &. 9. Hodnota jednotkové ceny za 1 m® obestavéného prostoru je
stanovena s ohledem na standard konstrukei dle cenovych ukazateli pro rok 2017. Cenové
ukazatele jsou pievzaty z databaze RTS Brno. (21)

Zattidéni:

budovy pro vyrobu a sluzby

konstrukéné materialova charakteristika — svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloka
JKSO - 812.6 — budovy pro garazovani, opravy a udrzbu vozidel, stroji a zatizeni

Jednotkova cena - 4354 K&/m®.

Tab. 9 Zjisténi ceny garaze nakladovym zptisobem

Jednotkova cena (AC) K¢/m3 4354
Obestavény prostor (OP) m3 42,36
Reprodukeni cena (RC) K¢ 184 435
Opotiebeni (odhad) % 50
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 92 218
Cena zjisténa nakladovym zpisobem

(Cn) K¢ 93 000

Zdroj: vlastni zpracovani

Nakladova cena garaze zjisténa trznim ocenénim ¢ini 93 000 K¢.

6.2.4 Budova k uskladnéni véci (Spejchar)

Jedna se o budovu z 20. — 30. let 20. stoleti, ktera diive slouzila k uskladnéni zrni. Nyni je
pouzivana K uskladnéni zahradnich véci. Je slozena z I.NP a podkrovi. Obé patra jsou
neobyvatelna. Svislé konstrukce jsou zdéné z cihel. Objekt nema zadna okna, pouze 9 malych
otvort a 3 dievéné dvete. Stiecha je Sikma s keramickou krytinou vyménénou v roce 2006.
Fasada je zhruba 20 let stard. Podlaha dfevéna, ptivodni. Na zaklad¢é vnéjsku budovy, ktery je
V dobrém stavu a s pfihlédnutim k vnitiku budovy, ktery je v pavodnim stavu, odhaduji stupeni
opotiebeni na 50 %.

Zastavéna plocha:

14,4 x 6,4 = 92,16 m?

Obestavény prostor:

14,4 X 6,4 X (2,68 + 0,3) + (6,4 x 2,87/2) X 14,4 = 406,89 m®

Ocenéni:

Ocenéni je provedeno v tab. ¢. 10. Hodnota jednotkové ceny za 1 m® obestavéného prostoru je
stanovena s ohledem na standard konstrukci dle cenovych ukazateli pro rok 2017. Cenové
ukazatele jsou pievzaty z databaze RTS Brno. (21)
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Zattidéni:

budovy pro vyrobu a sluzby

konstruk¢éné materialova charakteristika — svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokt
JKSO - 812.8 — budovy pro skladovani a tipravu zemedélskych produktti

Jednotkova cena - 3615 K&/m®.

Tab. 10 Zjisténi ceny neobytné budovy nakladovym zpiisobem

Jednotkova cena (AC) K¢/m3 3615
Obestavény prostor (OP) m3 406,89
Reprodukéni cena (RC) K¢ 1470 907
Opotiebeni (odhad) % 50
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 735 453
Cena zjisténa nakladovym zptisobem

(Cn) K& 736 000

Zdroj: vlastni zpracovani

Nékladova cena neobytné budovy zjisténa trznim ocenénim ¢ini 736 000 K¢.

6.2.5 Budova k uskladnéni dieva 1

Tato budova byla diive pouzivana z ¢asti jako ubytovani pro sluzebné ¢i sezonni pracovniky
a z Casti jako chlév pro prasata. Dnes je zde dfevnik. Svislé nosné konstrukce jsou z cihel.
Stiecha Sikma s keramickou krytinou (2006). Fasada je ptivodni. Podlaha je z cihel a nejsou zde
z4dna okna, pouze 5 otvort ve velikosti oken. Objekt ma 1.NP a podkrovi, které diive slouzilo
k uskladnéni sena pro dobytek. Ob¢ patra jsou neobyvatelna. JelikoZ zadna ¢ast budovy kromé
sttechy nebyla nikdy modernizovana, odhaduji stupen opottebeni na 65 %.

Zastavéna plocha:

10x7,1=71m?

Obestavény prostor:

10 x 7,1 x (2,68+0,3) + (7,1 X 2,87/2) x 10 = 313,47 m°

Ocenéni:

Ocenéni je provedeno v tab. ¢. 11. Hodnota jednotkové ceny za 1 m® obestavéného prostoru je
stanovena s ohledem na standard konstrukci dle cenovych ukazateli pro rok 2017. Cenové
ukazatele jsou pievzaty z databaze RTS Brno. (21)

Zatiidéni:

budovy pro vyrobu a sluzby

konstruk¢éné materialova charakteristika — svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokt
JKSO - 812.4 — budovy pro zem&délskou vyrobu a chov Zivocichi

Jednotkova cena - 4574 K&/mP,
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Tab. 11 Zjisténi ceny neobytné budovy nakladovym zpisobem

Jednotkova cena (AC) K¢/m3 4574
Obestavény prostor (OP) m3 313,47
Reproduk¢éni cena (RC) K¢ 1433 812
Opotiebeni (odhad) % 65
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 501 834
Cena zjisténa nakladovym zptisobem (Cn) K¢ 502 000

Zdroj: vlastni zpracovani

Nakladova cena neobytné budovy zjisténa trznim ocenénim ¢ini 502 000 K¢.

6.2.6 Budova k uskladnéni dieva 2

Tato budova byla diive pouzivana jako staj pro koné a dobytek. Dnes je zde difevnik. Svislé
nosné konstrukce jsou z cihel. Stfecha §ikmé s keramickou krytinou (2006). Fasada je ptivodni.
Podlaha je z cihel a nejsou zde zadna okna, pouze 3 otvory ve velikosti oken a dal$i 4 otvory
mensi velikosti. Objekt ma 1.NP a podkrovi, ob¢ tato patra jsou neobyvatelna. Jelikoz zadna
¢ast budovy kromé stfechy nebyla nikdy modernizovana, odhaduji stupen opotiebeni na 65 %.

Zastaveéna plocha:

17 x 6 = 102 m?

Obestavény prostor:

17 X 6 x (0,3+2,87) + (6 x 2,87/2) x 17 = 469,71 m®

Ocenéni:

Ocenéni je provedeno v tab. ¢. 12. Hodnota jednotkové ceny za 1 m® obestavéného prostoru je
stanovena s ohledem na standard konstrukci dle cenovych ukazateli pro rok 2017. Cenové
ukazatele jsou ptevzaty z databaze RTS Brno. (21)

Zatiidéni:

budovy pro vyrobu a sluzby

konstruk¢éné materialova charakteristika — svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokt
JKSO - 812.4 — budovy pro zemédélskou vyrobu a chov Zivoc¢ichli

Jednotkova cena - 4574 K&/m®,

Tab. 12 Zjisténi ceny neobytné budovy nakladovym zpisobem

Jednotkova cena (AC) K¢/m3 4574
Obestavény prostor (OP) m3 469,71
Reprodukéni cena (RC) K¢ 2 148 453
Opottebeni (odhad) % 65
Cena po odpoctu opotiebeni K¢ 751 958
Cena zjisténa nakladovym zplisobem

(Cn) K¢ 752 000

Zdroj: vlastni zpracovani
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Nakladova cena neobytné budovy zjisténa trznim ocenénim ¢ini 752 000 K¢.

6.2.7 Rekapitulace ceny zjiSténé nakladovym zpiisobem

Celkova cena urcena nakladovym zpisobem (viz tab. ¢. 13), byla vypocitana jako soucet cen
jednotlivych budov pomoci jednotlivych agregovanych cen, obestavénych prostord a odhadt
opotiebeni jednotlivych staveb.

Tab. 13 Celkova cena zemédélské usedlosti uréena nakladovym zpisobem

Rodinny dim 2 615 000 K¢
Gardz 93 000 K¢
Pozemky 1 350 000 K¢
Budova k uskladnéni véci (Spejchar) 736 000 K¢
Budova k uskladnéni dieva 1 502 000 K¢
Budova k uskladnéni dieva 2 752 000 K¢
Celkem 6 048 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Nejvetsi castka, 2 615 000 K¢, vypocitand nakladovym zptisobem, ptipadd na rodinny dim.
Zajimava je cena za pozemek - 1 350 000 K¢, ktera je vzhledem k jeho velikosti (2570 m2)
velmi mald. Tento nepomér je dan lokalitou, ve které se ocefiovand nemovitost nachazi.
Nakladovym zptisobem zde vychazi pomérné draho i dal$i objekty urc¢ené k uskladnéni véci.
hospodareni zbyte¢né veliké a pfi ptipadném prodeji by pravdépodobné piilis vysoké ceny
nedosahly.
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6.3 Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem

Pro porovnavaci zptisob bylo vybrano 5 zdénych nemovitosti, které maji na pozemku kromé
hlavniho objektu pro bydleni velké skladovaci prostory ¢i garaze a tvori tak dohromady
zemédélskou usedlost. Podlahova plocha porovnavacich nemovitosti je vétsi nez 140 m?
a pozemek zabira vice jak 1000 m?. IS — studna ¢&i septik na izemi pozemku. Mistem se rozumi
nemovitosti v okrese Kolin zhruba do 40 km od ocenované nemovitosti.

6.3.1 Nemovitost ¢. 1

Zemédé€lska usedlost (viz obr. ¢. 2) s uzavienym dvorem v obci Radovesnice I. Zdény dim
o0 dispozici 4+1. K domu nalezi rozsahla zahrada s ptivodni stavbou stodoly (viz obr. €. 3), ktera
je nyni vyuzivana jako dilna. Pfed domem je zfizena piipojka na vodu. Kanalizace je feSena
septikem. Zptisob vytapéni je pomoci tuhych paliv. K objektu nalezi sklep o rozloze 70 m?.
Duim je po vétsi rekonstrukci — podlahy, fasada, omitky, koupelna s WC, stiecha. (15)

ZP: 160 m?

UP: 145 m?

Pozemek: 1410 m?

IS: elektro, vodovod, studna, zZumpa, septik

Cena: 3 299 000 K¢ v¢etné provize RK
Obr. 2 Pohled ze silnice na nemovitost v obci Radovesnice I.

Zdroj: (15)
Obr. 3 Pohled na stodolu a zahradu domu v obci Radovesnice 1.

Zdroj: (15)
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6.3.2 Nemovitost ¢. 2

Vesnicky zdény diim o dispozici 5+1 (viz obr. €. 4) v obci Tti Dvory. Na pozemku stoji dalsi
dvé budovy (viz obr. &. 5) - dim ptipraveny k prestavbé na pivnici o rozloze 141,8 m? a dim
o rozloze 289,9 m? ptipraveny k piestavbé na vinarnu. K objektu nalezi skladovaci prostory
0 vyméte 300 m?. Diim je podsklepeny. Odbér vody je fesen pomoci studny. Vytapéni pomoci
tuhych paliv. (16)

ZP: 610 m?

UP: 178 m?

Pozemek: 2000 m?

IS: elektro, kanalizace, plynovod, studna
Cena: 2 850 000 K¢ bez provize RK

Obr. 4 Pohled ze strany na nemovitost v obci T¥i Dvory
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Zdroj: (16)

Obr. 5 Pohled do dvora nemovitosti lezici v obci TFi Dvory

NEE

Zdroj: (16)
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6.3.3 Nemovitost ¢. 3

Zemédelska usedlost (viz obr. €. 6) se nachdzi v Drahobudicich u Zasmuk. Je sloZena ze tii ¢asti
— dtim s nadvoiim, mastalemi a dvéma gardZemi, sad se stodolou a kamennym sklepem (70 m?)
a posledni ¢asti je pole. Obytny dim ma dispozici 4+2 a je vytapén kotlem na tuhd paliva
v kombinaci s elektrickym kotlem. Na pozemku se nachazi studna spolu se zumpou. (17)

UP: 150 m?
Pozemek: 3772 m? (+ pole 2893 m?)
IS: elektro, zumpa, septik, studna

Cena: 3 950 000 K¢ v¢etné provize RK

Obr. 6 Celni pohled ze silnice na nemovitost v Drahobudicich

Zdroj: (17)

Obr. 7 Pohled do dvora domu v Drahobudicich

Zdroj: (17)

41



6.3.4 Nemovitost ¢. 4

Zemédé€lska usedlost z roku 1893 (viz obr. ¢. 8) se nachazi v obci Kutlite 5 km od Kolina. Je
sloZzena z hlavni obytné budovy se dvéma byty a sklepem, déle ze skladovych prostor,
samostatné sypky, stodoly a garaze. Objekt je pripojen na méstskou vodu a kanalizaci. Na
pozemku se nachazi septik a kopana studna. Stavba je zdéna z cihel a neni zmodernizovana.
Topeni pomoci tuhych paliv a elektfiny. K nemovitosti nalezi rozsahla zahrada (viz obr. €. 9).

(18)

ZP: 3710 m?

UP: 200 m?

Pozemek: 5532 m?

IS: elektro, studna, septik, vodovod
Cena: 4 398 000 K¢ véetné provize RK

Obr. 8 Pohled ze strany na diim v Kutlifich

Zdroj: (18)

Obr. 9 Pohled na ¢ast rozsahlého pozemku patficiho k nemovitosti v Kutliiich

Zdroj: (18)
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6.3.5 Nemovitost ¢. 5

Rodinny jednopodlazni dim (viz obr. ¢. 10) o dispozici 7+1 se nachazi ptimo v centru obce
Tynec nad Labem. Je zdény z cihel. Soucasti domu je obchod s vlastnim vchodem, ktery je
mozné pronajimat. K domu nalezi dvé garaze a stodola (viz obr. ¢. 11), za kterou je zahrada
0 CP 947 m?. Vytapéni domu je feSeno pomoci tuhych paliv. Objekt je napojen na vefejny
vodovod. Roku 2004 byl dim modernizovan. (19)

ZP: 213 m?

UP: 390 m?

Pozemek: 1720 m?

IS: elektro, septik, vodovod

Cena: 4 500 000 K¢ v¢etné€ provize

Obr. 10 Celni pohled ze silnice na ditm leZici v Tynci nad Labem

Zdroj: (19)

Obr. 11 Pohled do dvora a na garaz naleZici k nemovitosti v Tynci nad Labem

Zdroj: (19)
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6.3.6 Vypocet ceny porovnavacim zpisobem

Vypocet ceny porovnavacim zpisobem se provadi pomoci aplikace korek¢énich Cinitelt (viz
tab. ¢. 14). U ocenované nemovitosti se vychazi z koeficientu k = 1 pro vSechny proménné
faktory (lokalita, technicky stav a opotiebeni, standart konstrukci a vybaveni, napojeni na IS
a prislusenstvi a zahrada). Pouziti koeficientu k < 1 znamena, ze porovnavana nemovitost ma
lepsi parametry nez oceflovand nemovitost v daném faktoru. Koeficient k > 1 naopak znamena,
Ze porovnavana nemovitost v daném parametru vici ocefiované nemovitosti zaostava. Pri
hodnoceni jsem vychazela z fotodokumentace, kterd byla soucasti inzerci jednotlivych
nemovitosti na internetu. Déle je pti hodnoceni potieba zohlednit hodnotu pozemku na zaklade
jeho vyméry. Vyméra ocefiovaného pozemku je 2570 m2. Toto zohlednéni je provedeno pomoci
korekce vychazejici z bézné ceny za m? pozemku v blizkém okoli. Tato cena je 525 K&/m?.
U ne¢kterych nemovitosti je vhodné upravit cenu o provizi realitni kancelate. V této praci
pocitdm s provizi 3 % z vychozi ceny. Vyslednou cenu po jednotlivych korekcich a vynasobeni
koeficienty je tfeba piepocitat pomoci uzitné plochy na jednotkovou cenu (K&/m?).

Vysvétleni vypocti uvedenych v tab. ¢. 14

Nemovitost &. 1

Vychozi cena nemovitosti ¢. 1 je 3 299 000 K¢. Cena je vCetné provize realitni kancelare.
Korekce pozemku: (2570 — 1410) x 525 = 609 000 K¢. Nemovitost se nachazi v tésné blizkosti
Kolina (lokalita => k = 0,9). Technicky stav, opotiebeni, standard konstrukci a napojeni na IS
jsou srovnatelné s ocenovanou nemovitosti (k = 1). Zahrada je v lehce lepSim stavu, nez
U ocefiované nemovitosti (viz obr. €. 3); (zahrada => k = 1,1).

Nemovitost &. 2

Vychozi cena této nemovitosti je 2 850 000 K¢&. Provize realitni kancelare: 0,03 x 2 850 000 =
85 500 K¢. Korekce pozemku: (2570 — 2000) x 525 = 299 250 K¢. Nemovitost se nachazi
Vv tésné blizkosti Kolina (lokalita => k = 0,9). Zhodnoceni technického stavu: dim neni po
rekonstrukci, neni provedeno zatepleni ani fasada (viz. obr. ¢. 4); (technicky stav => k = 1,3).
Koeficient u zahrady uréen na zaklad¢ obr. ¢ 5 (k = 1,2). Na pozemku se nachazi kanaliza¢ni
sit’, ktera se u ocenované nemovitosti nenachazi (IS => k =0,9).

Nemovitost &. 3

Vychozi cena u nemovitosti ¢. 3 je 3 950 000 K¢ véetné provize. Korekce pozemku: (2570 —
3772) x 525 = - 631 050 K¢&. Lokalita, napojeni na informacni sité€ a zahrada jsou srovnatelné
s oceniovanou nemovitosti (k = 1). Dim neni po rekonstrukci a nema udélané zatepleni
s fasadou (technicky stav => k = 1,3).

Nemovitost &. 4

Vychozi cena u této nemovitosti je 4 398 000 K¢ véetné provize. Korekce hodnoty pozemku:
(2570 — 5535) x 525 = - 1 556 625 K¢&. Objekt se nachazi bliz velikému méstu, nez ocenovana
nemovitost (lokalita => k = 0,95). Nemovitost je z roku 1893 a neni zmodernizovana. Je
0 zhruba 30 let star$i, nez oceniovana nemovitost (technicky stav => k = 1,4).
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Nemovitost &. 5

Vychozi cena u nemovitosti ¢. 5 je 4 500 000 K¢ vcetné provize realitni kancelari. Korekce
pozemku: (2570 — 1720) x 525 = 446 250 K¢. Nemovitost je situovana v Tynci nad Labem
(lokalita = > k = 0,95). Objekt je po rekonstrukei, ale neni zateplen (technicky stav =>k = 1,2).
Ptislusenstvi a zahrada jsou dle obrazku ¢. 11 v hor$im stavu, nez u ocefiované nemovitosti

(zahrada => k = 1,2).

Tab. 14 Aplikace korekénich ciniteli a odhad trZzni hodnoty pomoci porovnavaciho

zpusobu
Ocen.
nem. Nem. ¢. 1 | Nem. €. 2 | Nem. ¢. 3 | Nem. ¢. 4 | Nem. ¢.5

Cena vychozi (K<) 3299000 | 2850 000| 3950000 4 398 000| 4 500 000
Pozemek (m?) 2570 1410 2000 3772 5535 1720
Korekce - cena za RK -85 500

Korekce hodnoty -1 556

pozemku (K¢) 609 000| 299 250| -631 050 625| 446 250
Cena po korekci

(pozemek + provize)

(K¢) 3908 000|3063750| 33189502841 375| 4946 250
Lokalita 1 0,9 0,9 1 0,95 0,95
Technicky stav,

opotiebeni 1 1 1,3 1,3 1,4 1,2
Standard konstrukci a

vybaveni 1 1 1 1,1 1,2 1,25
Napojeni na IS 1 1 0,9 1 1 1
PrisluSenstvi, zahrada 1 1,1 1,2 1 1 1,2
Cena po korekci (K<) 3868 920| 3871355| 4746099| 4534835/ 8 458 088
Plocha uzitna (m?) 151,91 145 178 180 200 390
Cena jednotkova

(K&/1 m?) 26 682 21749 26 367 22 674 21 687
Porovnavaci hodnota

(K¢) 4053294 | 3303918 | 4005443 | 3444434 | 3294534
Primér (K¢) 3620325

Cena ke dni ocenéni

zjiSténi porovnavacim 3 620 000 K¢

zpusobem

Zdroj: vlastni zpracovani

Ceny zjiSténé porovnavacim zpisobem u péti vybranych nemovitosti se pohybuji od 3 294 534
K¢ do 4053294 K¢&. Nejvyssi jednotkova cena na m? vychadzi u nemovitosti ¢.1. Tato
nemovitost je dle mého ndzoru nejvice srovnatelnd S mnou ocenovanou nemovitosti. Nejmensi
jednotkova cena za m? naopak vychazi u nemovitosti &. 5. Diivodem je jeji horsi stav, a hlavng

obrovska uzitna plocha, kterd vyslednou cenu po korekci zna¢né snizuje. Vyslednd primérna
cena zjisténa touto metodou je po zaokrouhleni rovna 3 620 000 K¢&.

Tato vyslednd cena celé¢ zemedélské usedlosti vSak vychdzi vyrazné nizsi, nez tomu bylo
u nakladové metody (6 048 000 K¢&). Rozdil mezi nimi ¢ini 2 428 000 K¢&. U metody nakladové
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se vychazi z ptedpokladu na kolik by pfiSlo postavit nové domy na stavajicim pozemku,
a hlavné do vypocta ndkladl na budovy neni zahrnuta lokalita, kterd ma na cenu obrovsky vliv,
kdezto u porovnavaci metody se vychazi ze skuteénych nabidek na trhu, a proto hodnota
zjiSténa porovnavaci metodou vice vypovida o skute¢né cené.

6.3.7 Objektivni trzni hodnota

Obvykla cena pozemk a jejich souc¢asti (rodinného domu, garaze, budov na uskladnéni véci
a dieva) se zjistuje jako vazeny prameér ceny zjisténé nakladovym zplisobem a ceny zjisténé
porovnavacim zptisobem. Procentudlni nadsobky cen jsem stanovila dle zdroje ¢. 8 (viz tab.
¢.15). Pro cenu zjisténou nakladovym zptsobem vahou 30 % a pro cenu zjisténou
porovnavacim zpisobem vahou 70 %.

Tab. 15 Zjisténi obvyklé ceny ke dni ocenéni

RD v¢. pozemkt a venkovnich uprav
Cena zjisténa nakladovym
Zpusobem vaha 30 % | 6 048 000 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim
Zpusobem vaha 70 % | 3 620 000 K¢
Viézeny primér 4 348 400 K¢
Cena obvykla ke dni ocenéni 4 350 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Cena obvykla (objektivni trzni hodnota) ke dni ocenéni (18.4.2017) byla odhadnuta na
4 350 000 K¢.
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6.4 Zjisténi administrativni ceny nakladovym zptisobem

Zjisténi administrativni ceny je v této praci ukédzano pouze jako dalsi zptisob ocenéni, ktery se
vsak pouziva predevSim v pripadech, kdy je potfeba urcit nékterou z dani (dan z pfevodu
nemovitosti, darovaci dan apod.). Vypocet administrativni ceny se provadi pomoci vyhlasky ¢.
441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) v aktudlnim
znéni. V této bakalaiské praci je uveden vypocet administrativni ceny nakladovym zptisobem
pouze pro rodinny diim, ostatni stavebni objekty nejsou touto metodou feseny.

6.4.1 Rodinny diim

Zakladni upravena cena rodinného domu se urci z nasledujiciho vzorce, ktery je uveden v §13
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

ZCU = ZC x K4 x Ks x K; (8)
ZCU = zakladni cena upravena v K& za m® obestavéného prostoru,

ZC = zakladni cena v K& za m® obestavéného prostoru podle piilohy ¢. 11 k této vyhlasce,
K4 = koeficient vybaveni stavby,

Ks = polohovy koeficient,

Ki = koeficient zmén cen,

Ks=1+(0,54 x n), ©)

= soucet cenovych podill konstrukei a vybaveni, uvedenych v tabulce ¢. 3 v pfiloze ¢. 21
k této vyhlasce.

Urceni ZC

Nejprve je nutné uréit zakladni cenu (ZC) za m® obestavéného prostoru rodinnych domti. Urdeni
ZC je uvedeno v tab. ¢. 16.

Tab. 16 Zjisténi zakladni ceny rodinného domu nakladovou metodou

. Nepodsklepeny
Rodinny diim - — —
se dvéma nadzemnimi podlazimi
Svisla konstrukce: Typ Cena
zdéna B 1975

ZC 1975 K&/m®
Zdroj: vlastni zpracovani dle pfil. €. 11, tab. €. 1, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Z4kladni cena rodinného domu je 1975 K&/m?3. Tato cena se dale bude ménit pomoci koeficientl
Ks, Ks a K.

Urceni koeficientu vybaveni stavby (Ka)

Pro vypocet koeficientu K4 je potfeba posoudit standard vybaveni domu. Popis standardu pro
jednotlivé ¢asti domu je obsazen v pfiloze €. 11, tab. ¢. 6 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Objemové
podily (viz. tab. ¢. 17) vychazi z ptilohy €. 21, tab. €. 3 téZe vyhlasky. Na zaklad¢é popsanych
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standardii jednotlivych konstrukci a vybaveni v pfiloze ¢.11 jsem urcila, zda je v mnou
ocenované nemovitosti dana konstrukce standardni (S), podstandardni (P), nadstandardni (N),
chybi (CH) ¢i se neuvazuje (neuv.). Pokud néktera konstrukce ¢i vybaveni v domé chybi,

vypocita se soucet cenovych podili konstrukei a vybaveni n jako objemovy podil nasobeny
1,852.

Tab. 17 Posouzeni standardu konstrukci a vybaveni rodinného domu

¢. . 5, P Objemovy
polozky Konstrukce a vybaveni C|i|_|, podil n

1 Zaklady véetné zemnich praci |S 0,071 0,071
2 Svislé konstrukce S 0,223 0,223
3 Stropy S 0,084 0,084
4 ZastteSeni mimo Kkrytinu S 0,052 0,052
5 Krytiny stfech S 0,032 0,032
6 Klempitské konstrukce S 0,008 0,008
7 Vnitini omitky S 0,062 0,062
8 Fasadni omitky S 0,031 0,031
9 Vngjsi obklady CH 0,004 -0,007
10 Vnitini obklady S 0,023 0,023
11 Schody S 0,024 0,024
12 Dvete S 0,033 0,033
13 Okna S 0,052 0,052
14 Podlahy obytnych mistnosti | S 0,022 0,022
15 Podlahy ostatnich mistnosti |S 0,011 0,011
16 Vytapéni S 0,044 0,044
17 Elektroinstalace S 0,041 0,041
18 Bleskosvod S 0,006 0,006
19 Rozvod vody S 0,03 0,03
20 Zdroj teplé vody S 0,018 0,018
21 Instalace plynu S 0,005 0,005
22 Kanalizace S 0,028 0,028
23 Vybaveni kuchyni S 0,005 0,005
24 Vnitini hyg. vybaveni S 0,051 0,051
25 Zachod S 0,004 0,004
26 Ostatni CH 0,036 -0,067
n n=-0,007 - 0,067 -0,074
K4 K4 =1+ (0,54 xn) 0,96

Zdroj: vlastni zpracovani dle tabulky €. 6, pfil. €. 11 a tab. ¢. 3, pfil. ¢. 21 vyhlasky ¢. 441/2013
Sh.
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V ocenované nemovitosti se fadi mezi chybéjici konstrukce a vybaveni (CH) tyto polozky:
vnéjsi obklady, kanalizace a ostatni. V tab. ¢. 6, prilohy ¢. 11 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. je
standard téchto polozek popséan nasledovné:

vnéjsi obklady — pouze sokl z kabiince apod. (ocefiovana nemovitost nema oblozeny Sokl),

ostatni — krb, digestof, vestavéné skiing, rozvod domaciho a vetejného telefonu, odvétravani
prostoru ventilatory, rozvod antén pod omitkou, okenice, mrfize (ocenovand nemovitost nema
ani jednu ze zminénych konstrukci ¢i vybaveni).

Koeficient vybaveni stavby K4 je 0,96.

Urceni polohového koeficientu Ks

Koeficient Ks se urcuje z piilohy ¢. 20, tab. ¢. 1 této vyhlasky. Polohovy koeficient K5 je pro
obce do 1000 obyvatel vcetné roven 0,8. Uhlifskd Lhota ma ke dni 1.1.2017 evidovano 371
obyvatel.

Urceni koeficientu zmén cen Ki

Koeficient zmén cen K je obsazen v ptiloze €. 41 této vyhlasky. Nemovitost neni rozdélena na
vice bytt a tento koeficient je pro budovy jednobytové roven 2,163.

Posouzeni stavu a opotiebeni rodinného domu

Stav opotiebeni je proveden analytickou metodou. V nasledujici tabulce ¢. 18 jsou uvedeny
objemové podily jednotlivych konstrukci, Zivotnost a opotiebeni. Objemové podily vychazi
Z ptilohy ¢. 21, tab. ¢. 3 vyhlasky €. 441/2013 Sb. a Zivotnost je predpokladand Zivotnost
jednotlivych konstrukci v domé uréend pomoci piilohy €. 21, tab. €. 7 této vyhlasky. Opotiebeni
se vypocita dle vzorce uvedeného v kapitole €. 4.3.1 této prace.

Tab. 18 Posouzeni stavu a opoti‘ebeni

¢. pol. | Konstrukce a vybaveni Objem. Stari Ziv. S/Z Opotieb.
podil
1 Zéklady vcetn¢ zemnich 0,071 87 150 0,58 0,0412
praci

2 Svislé konstrukce 0,223 87 150 0,58 0,1293
3 Stropy 0,084 87 150 0,58 0,0487
4 ZastteSeni mimo krytinu 0,052 87 150 0,58 0,0302
5 Krytiny stiech 0,032 11 50 0,22 0,0070
6 Klempiiské konstrukce 0,008 11 50 0,22 0,0018
7 Vnitini omitky 0,062 20 50 0,40 0,0248
8 Fasadni omitky 0,031 11 80 0,14 0,0043
9 Vngjsi obklady 0,004 - - 0,00 0,0000
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10 Vnitini obklady 0,023 1 40 0,03 0,0006
11 Schody 0,024 87 100 0,87 0,0209
12 Dvete 0,033 87 100 0,87 0,0287
13 Okna 0,052 87 100 0,87 0,0452
14 Podlahy obytnych 0,022 10 40 0,25 0,0055
mistnosti
15 Podlahy ostatnich 0,011 1 40 0,03 0,0003
mistnosti

16 Vytapéni 0,044 1 50 0,02 0,0009
17 Elektroinstalace 0,041 28 50 0,56 0,0230
18 Bleskosvod 0,006 1 50 0,02 0,0001
19 Rozvod vody 0,03 28 50 0,56 0,0168
20 Zdroj teplé vody 0,018 28 35 0,80 0,0144
21 Instalace plynu 0,005 1 50 0,02 0,0001
22 Kanalizace 0,028 28 50 0,56 0,0157
23 Vybaveni kuchyni 0,005 1 35 0,03 0,0001
24 Vnitini hyg. vybaveni 0,051 1 35 0,03 0,0015
25 Zéachod 0,004 1 35 0,03 0,0001
26 Ostatni 0,036 - - 0,00 0,0000
Opotiebeni 0,46

Zdroj: vlastni zpracovani dle tabulek ¢. 3 a 7, piilohy ¢. 21, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Velmi malé stati (1 rok) je v tabulce ptifazeno hned ne€kolika konstrukcim ¢i vybaveni. Jedna
se o vnitini obklady, podlahy ostatnich mistnosti, vytapéni, bleskosvod, instalace plynu,

vybaveni kuchyni, vnitini hygienické vybaveni a zdchod. Je to z diivodu, Ze rodinny diim prosel
na prelomu let 2016/2017 modernizaci a vS§echny tyto polozky byly vyménény za nové. Krytina
sttechy, klempiiské konstrukce a fasadni omitky mayji stari 11 let, jelikoz byly modernizovany
v roce 2006.

Opotiebeni stanovené analytickou metodou je 46 %. U nakladové metody pfi trznim ocenéni
jsem odhadovala opottebeni rodinného domu na 40 %, coz se pfiili§ neli§i od opotiebeni
spocitané touto metodu.

Vypocet indexu polohy

Index polohy vychazi z tab. ¢. 3, pfilohy €. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Vypocita se podle

nasledujiciho vzorce:

Ip=Plx(1+34,Pi)
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Z nabizenych moznosti v tab. €. 3, pfilohy ¢. 3 jsem volila takové, které nejvice odpovidaly
zarazeni ocenované nemovitosti. Jednotliva P;j jsou uvedena v nasledujici tabulce ¢. 19.

Tab. 19 Vypocet indexu polohy pro pozemky zastavéné, stavby rezidencni

Pi Nazev znaku ¢islo Popis pasma Hodnota
Pi
P1 Druh a tcel uziti stavby l. rezidencni v obci do 2000 1,01
obyvatel v¢etné
P2 Prevazujici zastavba v okoli | I. rezidencni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prostiedi
Ps Poloha pozemku v obci I. navazujici na centrum obce 0
P4 Moznost napojeni na | I pozemek Ize napojit na 0
inZenyrskeé sité v obci vSechny sité v obci
Ps Obcanska vybavenost v okoli | I. dostupna v okoli obce 0
pozemku
Pe Dopravni dostupnost VII. piijezd  po  zpevnéné 0,01
komunikaci, parkovani na
pozemku
P; Hromadna doprava 1. zastavka autobusu do 500 -0,05
m
Ps Poloha pozemku z hlediska | II. bez moznosti komercniho 0
komer¢ni vyuzitelnosti vyuziti pozemku
P9 Obyvatelstvo v okoli . bezproblémové okoli 0
P10 Nezaméstnanost . primeérna nezamestnanost 0
P11 Zmény v okoli s vlivem na | Il. bez dalsich vliva 0
cenu nemovitosti

Zdroj: vlastni zpracovani dle tab. ¢. 3, piilohy ¢. 3, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Vypocet podle vzorce ¢. 10: 1,01 x (1-0,01) = 0,99
Index polohy I, je roven 0,99.
Index trhu

Dal$im neméné dulezitym ukazatelem je index trhu, ktery se da zjistit z tab. ¢. 1, ptilohy ¢. 3
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Vzorec pro vypocet:
It=P6x(1+ Y.  Pi) (11)

Z nabizenych moZnosti v tab. ¢. 1, pfilohy €. 3 jsem volila takové, které nejvice odpovidaly
zafazeni ocenované nemovitosti. Jednotliva Pj jsou uvedena v nasledujici tabulce €. 20.
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Tab. 20 Vypocet indexu trhu

Pi Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
Pi
P1 Situace na dil¢im (segmentu) | II. Nabidka odpovida 0
trhu s nemovitymi vécmi poptavce
P2 Vlastnické vztahy V. stejny vlastnik nemovitosti 0
a pozemku
Ps Zmény v okoli I. bez vlivu 0
P4 Vliv pravnich vztahit na | Il bez vlivu 0
prodejnost
Ps Ostatni neuvedené I. bez dalsich vlivi 0
Pe Povodiiové riziko V. zona se zanedbatelnym 1
nebezpecim vyskytu
zaplav

Zdroj: vlastni zpracovani dle tab. ¢. 1, pfilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Vypocet podle vzorce ¢. 11: 1 x (1+0) =1
Index trhu It je roven 1.

V nasledujici tabulce €. 21 je vypocitana finalni administrativni cena rodinného domu, ktera by
byla pouzita pro stanoveni dané z pfevodu nemovitosti pii jejim piipadném prodeji.

Tab. 21 Administrativni cena rodinného domu zjisténa nakladovym zptisobem

Propocet ceny

ZC | Zakladni cena viz kap. 6.4.1, tab. ¢. 16 1975 K¢/m®
Ka Koef. vybaveni stavby viz kap. 6.4.1, tab. ¢. 17 0,96
Ks Koef. polohovy viz uréeni Ks 0,80
Ki Koef. zmén cen viz uréeni Kj 2,163
ZCU | Zakladni upravena cena ZCU = ZC x K4 X Ks X K 3281 K¢/m®
OP | Obestavény prostor viz kap. 6.2.1, tab. €. 7 809,74 m?
CN | Cena bez opotiebeni CN =ZCU x OP 2 656 617 K¢
O Opotiebeni viz kap. 6.4.1, tab. €. 18 46 %
CSn | Cena po odpoctu opotiebeni CSn=CN - (O xCN) 1431 660 K¢
It Index trhu viz kap. 6.4.1, tab. ¢. 20 1,00
lp Index polohy viz kap. 6.4.1, tab. ¢. 19 0,99
CS | Zjisténa cena nakl. zplisobem CS=CSnxlexlp 1417 343 K¢
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Cena zjisténd zaokrouhlena 1420 000 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Administrativni cena rodinného domu zjisténd nakladovym zplsobem je po zaokrouhleni na
desetitisice rovna 1420000 K¢&. U trzniho ocenéni pii pouziti nakladové metody byla
vypocitana hodnota velmi rozdilné (2 615 000 K¢). Rozdil témét 1 200 000 K& mutze byt

v

nelze presné stanovit, ale pouze odhadnout.
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r 4
[ Zavér
V tvodu této prace jsem si dala za cil porovnat jednotlivé vysledné castky zjisténé trznim

a administrativnim ocenénim. U trzniho ocenéni jsem pouzila ndkladovy a porovnavaci
ptistup, U administrativniho ocenéni pak pouze nakladovy.

Nejvyssi castka za zemédélskou usedlost byla zjisténa jednoznacné pomoci nakladového
pristupu pfi trznim ocenéni. U této metody se vychazi z predpokladu, na kolik by ptislo postavit
nové domy na stavajicim pozemku a pfi ocenéni budov se nezohlednuje lokalita, ve které se
nemovitost nachazi. Castka uréena touto metodou je 6 048 000 K&. Ocetiovana usedlost se
sklada z vice budov (rodinny diim, budova k uskladnéni véci, budova k uskladnéni dieva 1,
budova k uskladnéni dieva 2, garaz) a nékteré z téchto budov zvySuji ¢astku na zakladé své
veliké vymeéry. Je vSak nutné poznamenat, Ze tyto prostory jsou pro bézné hospodateni zbytecné
veliké a pfi ptipadném prodeji by pravdépodobné ptili§ vysoké ceny nedosahly. Navic se u této
metody jedna o pouhy odhad ceny, jelikoz se zde pracuje s odhadem opotiebeni nemovitosti.
Z tohoto diivodu si myslim, ze pii pouziti této metody je dilezité, aby ¢loveék, ktery ocenéni
provadi, mél v této oblasti znaéné zkuSenosti.

Dle mého nazoru je pro ureni ceny pii prodeji podobné nemovitosti vhodnéjsi pouzit
porovnavaci pristup pii trznim ocenéni. Tento pfistup vychazi z principu srovnani hodnoty
oceflované nemovitosti s cenami srovnatelnych nemovitosti v blizkém okoli, které byly
nabizeny V nedavné dob¢ na trhu. Touto metodou byla vypocéitana cena usedlosti 3 620 000 K¢.
U této metody je vhodné zminit, Ze nemovitosti nabizené na trhu, nemusi byt za nabizenou cenu
skutecné prodany. Jejich cena je pouze jednostrannd ptredstava prodavajicich, ze je mozné
nemovitost za danou sumu prodat. Z tohoto divodu by mohla byt kone¢na cena zemédélské
usedlosti o néco nizsi.

Administrativni ocenéni jsem demonstrovala pouze na ptipadé rodinného domu. Touto
metodou byla zjisténa jeho cena 1 420 000 K¢. Administrativni ocenéni bylo provedeno na
zéklad¢ vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlaska) a jejich ptiloh v aktudlnim znéni a bylo by pouzito pouze ke zjisténi n¢které z dani
(dan z nabyti nemovitosti, darovaci dan apod.), ne vSak pii prodeji nemovitosti. Dalo by se fici,
ze urCeni ceny administrativnim ocenénim slouzi pfedevSim jako pojistka statu, ze bude
odvedena alesponn minimalni ¢astka z nemovitosti pii jejim prodeji ¢i pii zméné vlastnika
prostiednictvim darovaci smlouvy.

Myslim si, ze suma, za kterou by mohla byt ocefiovana nemovitost na trhu skute¢né prodéana,
odpovida cené zjisténé porovnavaci metodou, tedy 3 620 000 K¢&.
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Obr. ¢. 1 Celni pohled na ocefiovany rodinny dim v Uhlifské Lhoté

Zdroj: vlastni

Obr. €. 2 Pohled na rodinny diim v Uhlifské Lhoté

Zdroj: vlastni
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Obr. €. 3 Budova k uskladnéni véci (Spejchar)

Zdroj: vlastni

Obr. ¢. 4 Budova k uskladnéni difeva 1

Zdroj: vlastni
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Obr. ¢. 5 Budova k uskladnéni dieva 2

Zdroj: vlastni

Obr. ¢. 6 Garaz

=

Zdroj: vlastni
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Obr. ¢. 7 Pohled do zahrady

Zdroj: vlastni

Obr. ¢. 8 Koupelna s WC

Obr. ¢. 9 Chodba

Zdroj: vlastni
Zdroj: vlastni
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Obrazek ¢. 10 Chodba se schody

Zdroj: vlastni

Obr. €. 11 Pokoj v 1. NP

T

Zdroj: vlastni
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Obr. ¢. 12 Pokoj ¢. 2 v 2.NP

Zdroj: vlastni

Obr. €. 13 Kuchyné

24

Zdroj: vlastni
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