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Trzni ocenéni rodinného domu

Family house appraisal



Anotace

Tématem této bakalaiské prace je ocenovani nemovitych véci. Prace je rozdélena do dvou
casti, teoretické a praktické. Teoretickd ¢ast vymezuje zakladni pojmy, teoretické postupy
a popisuje zakladni ocenovaci metody. Mezi popsané ocenovaci metody patii metoda
nakladova, vynosova a porovnavaci. Jeden oddil je zde vénovan metod¢ zjisténé ceny pomoci
souvisejici vyhlasky a platnych zdkonii. V praktické casti se nabyté znalosti aplikuji
pii trznim ocenéni rodinného domu v lazenském mésté¢ Podébrady a je stanovena jeho trzni

hodnota.

Annotation

The theme of this bachelor’s thesis is the main principles of real estate appraisal. The thesis
is divided into two separate parts, theoretical and practical. The first part describes the basic
theoretical approaches of market real estate appraisal. These methods include cost approach,
income capitalization approach and sales comparison approach. One chapter is dedicated
to administrative valuation. In the second part the theoretical knowledge is used to determine
values according to all three basic approaches on a family house in the centre of spa town

Podébrady and determine market value.
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Uvod

Tato bakalédiskd prace se zabyva tématem ocenovani nemovitosti a popisuje dva hlavni
zpusoby. Jednd se o odhad obvyklé ceny a administrativni ocenéni (podle ocenovaci
vyhlasky). Postupy stanoveni obvyklé ceny jsou nasledné aplikovany pii provedeni odhadu

obvyklé ceny.

Cilem této zaveérecné prace je udclat si uceleny prehled o daném tématu, vysvétlit zdkladni
terminologii a postupy. Nabyté znalosti budou poté aplikovany pfi provedeni odhadu obvyklé

ceny, ve které bude stanovena vécna, vynosova a porovnavaci hodnota.

Prace je rozdelena do dvou casti, teoretické a praktické. V teoretické ¢asti jsou vymezeny
zakladni pojmy, potfebné pro orientaci v daném tématu. Dale jsou tu popsany metody
pouzivané¢ pii trznim ocenéni. Kazdé metod¢ je vénovana jedna kapitola. Jednd se
o nédkladovou metodu, vynosovou metodu, porovnavaci metodu a administrativni metodu.
V kapitole o nakladové metod¢ je popsano urceni vychozi hodnoty stavby a metody urceni
jejiho opotiebeni. Kapitola vynosové metody blize popisuje stanoveni vynosové hodnoty
dvéma hlavnima metodami, pomoci diskotance a kapitalizace. V pfedposledni kapitole této
¢asti je vysvétleno trzni porovnani pomoci koeficientli odliSnosti a alokacni princip odvozeni
hodnoty pozemku. V posledni kapitole této Casti je popsan postup stanoveni administrativni

ceny dle platné ocenovaci vyhlasky.

Trzni ocenéni je nasledné aplikovano v praktické c¢éasti na rodinném domu (polovina

dvojdomku) ve mésté Podébrady a jsou zde vyhodnoceny vystupy ze vSech pouzitych metod.

Problematika ocenovani me jiz del$i dobu zajima. Pfedevsim mé& zaujala schopnost dokazat
stanovit cenu nemovitosti, podle které se mohou fidit dalsi fyzické nebo pravnické osoby
(prodévajici, banky). Také mé zaujala vyvéazenost Casu stravené¢ho v terénu a nésledného

zpracovavani dat v kancelafi pii provadéni této profese.
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1.Teoreticka cast

1.1. Zakladni pojmy
1.1.1. Nemovitost

Za nemovitost, resp. nemovitou véc povazujeme pozemky a stavby, které jsou s nimi spojeny
pevnym zékladem, dale také trvalé porosty, vodni plochy nebo pravo stavby. Mohou tvofit
celky — soubor nemovitosti. Jako celek si mizeme ptedstavit hlavni stavbu (s cislem
popisnym nebo eviden¢nim — rodinny dim, bytovy dim), vedlejsi stavby (kolna, stodola)

a parcely. (1)

Za zminku stoji, ze od 1.1.2014. kdy nabyl u€innosti novy ob¢ansky zdkonik ¢.89/2012 (dale
jen NOZ) plati, Ze stavba je soucasti pozemku. Vyjimku tvoii zejména to, pokud k datu
ucinnosti NOZ m¢ély stavba a pozemek rtizné vlastniky. V ptipadé, kdy je stavba soucasti

pozemku, nelze prodat samostatné pozemek nebo stavbu. (2)
Pozemek

Podle §2 pismena a) je pozemek ¢ast zemského povrchu, kterd je odd€lena od ostatnich ¢asti.
Oddéleni muze byt hranici katastralniho tuzemi, hranici vlastnickou nebo hranici uzemni

jednotky. (3)

Podle §506 jsou soucasti pozemku i prostory nad zemskym povrchem i pod nim s vyjimkou

staveb docasnych. (4)

Pozemky se dé€li podle druhu na zastavéné plochy a nadvofi, zahrady, trvalé travni porosty,

lesni pozemky, vodni plochy, ornou pidu, chmelnice, vinice, ovocné sady a ostatni plochy.
2)

Parcela

Podle §2 pismena b) je parcela oznacena parcelnim cislem, zobrazena v katastralni mapé

a geometricky a polohové€ urcena. (3)

Vymeéra parcely je urCena ploSnym obsahem primétu pozemku do zobrazovaci roviny

v plosnych jednotkach, zaokrouhluje se na celé ¢tvereéni metry. (2)
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Stavebni parcela, pozemkova parcela

Podle katastralniho zdkona §2 pismena c) se stavebni parcelou rozumi pozemek evidovany

v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi. (3)
Pozemkova parcela je pak pozemek, ktery neni stavebni parcelou. (2)
InZenyrské sité

Kanalizace, vodovody, plyn nebo elektfina nejsou soucasti pozemku.

1.1.2. Stavba

Pro ucely ocenovani se stavby deli na: (1)

e stavby pozemni,

o budovy, jednotky, venkovni upravy,
e stavby inZzenyrské a specidlni pozemni,

o dopravni, vodni, rozvody vody, kanalizace, energii, studny,
e vodni nddrze a rybniky,

e jiné stavby.
Hlavni stavba, vedlejsi stavba

Hlavni stavbou se rozumi piedevsim rodinny diim, bytovy dim, stavby pro rodinnou rekreaci

¢1 garaz.

Vedlejsi stavba tvofi pfislusenstvi hlavni stavby a dopliluje uzivani pozemku. Jeji zastavéna

plocha nesmi presahovat 100 m?. Za vedlejsi stavbu se nepovazuje zahradkafska chata. (1)
Rodinny diim

Stavba pro bydleni, musi spliiovat pozadavky na rodinné bydleni a mit minimalné polovinu
podlahové plochy mistnosti ur¢enou k bydleni. Rodinny dim mlze mit maximalné tfi

samostatné oddélené byty, maximalné dvé nadzemi podlazi, jedno podzemni a podkrovi.
Pristavba, nastavba, stavebni prava

Za pristavbu se povazuje zvétSeni pludorysné plochy stavebniho objektu, aniz by byla

zménéna puvodni vyska. Cela stavba je zarovei technicky a provozné spojena. (1)
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Nastavbou se rozumi zvétSeni ptivodni vysky objektu v ¢asti €i v celé plidorysné ploSe beze

zmény pudorysnych rozméru. (2)

Pti stavebnich Gpravach se zachovavaji vnéjsi ptidorysné 1 vyskové rozméry. V praxi to mtize
byt zména neobytného pidniho prostoru na obytny prostor (obecné se nazyva vestavba).

Za stavebni upravu se povazuje i zatepleni plasté stavby. (2)
Soucast véci, prislusenstvi véci

NOZ §505 uvadi, ze soucast nemovitosti je vse, co k ni podle jeji povahy nélezi a nemtze byt

oddé€leno, aniz by tim byla nemovitost ¢i véc znehodnocena.

Podle §510 se za prisluSenstvi nemovitosti povazuje vse, co je funkéné svdzano s nemovitosti.
PtisluSenstvim je véc, ktera se trvale uziva spole¢né s hlavni nemovitosti (u rodinného domu

jsou to napf. studna, septik, oploceni, zpevnéné plochy). (4)
Byt

Skladd se z mistnosti, které jsou urcené k bydleni, a jeho soucésti je prisluSenstvi.
PtisluSenstvim bytu se rozumi vedlej$i mistnosti jako sklep nebo komora mimo bytovou

jednotku, které jsou spolecné s bytem uzivany.
Spole¢né ¢asti domu

Zahrnuji zaklady, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, chodby, balkény, schody
vytahy, rozvody studené a teplé vody, kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky,
hromosvody, stfecha, spole¢né antény (i umisténé mimo dim). Ke spolecnym ¢astem domu
patii i pfisluSenstvi domu (drobné stavby) a spolecna zatizeni domu (koc¢éarkéarna, pradelna).
(1)

Stavba pro rodinnou rekreaci

Rekreaéni chata — maximalni obestavény prostor 360 m> a maximalni zastavéna plocha 80 m?,
véetné verand, vstupt, a podsklepenych teras. Miize byt podsklepena a mit maximaln¢ jedno

nadzemni podlazi a podkrovi.

Zahradkafska chata — maximalng 110 m® obestavéného prostoru, a maximalni zastavéna
plocha 25 m?, véetné verand, vstupti a podsklepenych teras. Miize byt podsklepend a mit

maximaln¢ jedno nadzemni podlazi a podkrovi. (1)
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Rekreacni domek nachdzejici se v zastavéném tuzemi obce se zastavénou plochou maximalné
80 m?, véetn& verand, vstupi, a podsklepenych teras. Mize byt podsklepeny a mit maximalné

dv¢é nadzemni podlazi. (1)

Soubor staveb
Stavby, které spole¢né ekonomicky a provozné souvisi a vlastnictvi pfipada jedné fyzické
nebo pravnické osobé. Zakladni piedpoklad je, Ze neptipadaji jako piislusenstvi k jinym

stavbam. (1)

Funk¢ni celek

Soubor nemovitosti skladajici se z pozemku zastavénym nemovitou stavbou a souvisejicimi
dal§imi uzivanymi pozemky, byva oddélen od dal§ich pozemkl spolecnym oplocenim.
Ve funkénim spojeni muze byt vice zastavénych pozemkii a casto vyplyva zuzemniho

rozhodnuti, kolauda¢niho rozhodnuti nebo stavebniho povoleni. (1)

Garaz
Piima soucéast domu nebo samostatné stojici. Dale je mozno rozliSovat, zda tvofi ptislusenstvi

k jiné hlavni stavbé ¢i nikoli. (2)
Podlahova plocha, obytna plocha

Podlahova plocha je tvofena vnitinimi plochami mistnosti (vnitini lic zdi tvofeny omitkou
nebo obkladem), méfeno u podlahy. Je tfeba ovéfit, zda je mistnost pravouhla a poté ji
muzeme brat jako obdélnik. Jinak se celkova plocha zjistuje jako soucet jednotlivych
geometrickych obrazcii. Je v plosnych jednotkach a zaokrouhluje se na dvé desetinnd mista.

Obytna plocha je brana jako podlahova plocha obytnych mistnosti. (2)

Podlahovéa plocha dle ocenovaci vyhlaSky se stanovi ndsledovné: u poloodkrytych nebo
odkrytych prostorti se misto chybé&jiciho obvodu svislych konstrukei stén podlahova plocha
vymezi jako ortogonalni pramét ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy
do roviny fezu. Do souctu podlahové plochy byti, nebytovych prostort a rodinnych domi se
zapocitava podlahova plocha arkyit a lodzii, vyklenkli (minimaln€ 1,2 m Sirokych, 2 m
vysoké a 0,3 m hluboké), mistnosti nebo prostor, pokud maji zkoseny strop pod 2 m
nad podlahou a sklepii pokud jsou mistnostmi a podlahova plocha garazi v rodinném dome¢ —
vynasobena koeficientem 0,8, teras, balkonii a pavla¢i — vyndsobena koeficientem 0,17,
sklepti a vymezenych ptidnich prostor (pokud nejsou mistnostmi) — vynasobené koeficientem

0,1.

14



Do souc¢tu podlahové plochy se zapocte iplidorysna plocha zabrand vnitinim schodistém
v byté, nebytovém prostoru a rodinném dome v jednotlivych podlazich. Do podlahové plochy

se nezapocitava plocha okennich a dvetnich tstupkt a i zastavéna plocha kuchyniské linky. (1)
Uzitna plocha (zapocitatelna plocha)

Zapocitatelna plocha se stanovuje piepoctem vnitinich ploch jednotlivych mistnosti podle
nasledujicich parametrii. Nasledné se jednotlivé zapocitatelné plochy sectou a na jejich

zékladé¢ se stanovuji propocty pti odhadu hodnoty nemovitosti.

Obrazek 1 Stanoveni uzitné plochy

Prehled mistnosti/prostor, jejich zapocitatelné plochy v %

Typ mistnosti/prostoru Zapocitatelna
plocha
z podl.plochy

obytna/hlavni mistnost + mistnosti souvisejici napf. socialni zafizeni.. (mi- 100%
mo niZze uvedené)
mistnosti se zkosenym stropem v ¢asti 100%
nad 1.3 m svétlé vysSky nad podlahou
mistnosti se zkosenym stropem v ¢asti 0%
pod 1.3 m svétlé vySky nad podlahou

| galerie, ze které neni vstup do dal$ich mistnosti o min. svétlé vySce 1,7 m 50%
schodisteé (plati i pro podesty, vytahy) - samostatné vnitini - zapocitatelné 100%
pouze 1x jen 1x
schodisté - oteviené schodisté v mistnosti 0%
- je soucasti plochy mistnosti, kde schodisté zaina
komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest. 100%
bazénem apod.- mimo garazi (.uvnitf jednotky/hlavni Easti budovy napi. RD)
komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest.
bazénem apod. — mimo garazi (mimo vlastni jednotku/v zapusténé casti 50%
suterénu budovy)
zimni zahrada (jsou-li splnény parametry obytné mistnosti) 100%
balkon, lodzie, terasa (pochozi stfecha) 50%
- maximalné v8ak 20% z podl.pl. bytu
garaze a garazova stani - v budovach /patfici k jednotkam - pocitaji se 0%
samostatné dle poétu stani
prujezdy budovou, ohrani¢ené 3 sténami (po vyhodnoceni Ize prujezd uva- 0%
Zovat jako gar. stani)
mistnosti stavebné neupravené 0%

Prostory, které nejsou uvedené v tabulce, se do zapocitatelné plochy nepromitaji.
Zdroj: (5)
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Zastavéna plocha

Plocha ohrani¢end ortogonalnimi praméty vnéjSich obvodl svislych konstrukci vSech

podzemnich i nadzemnich podlazi do vodorovné roviny. (1)
Obestavény prostor

Obestavény prostor se nejcastéji vypocitava na zakladé metodiky ocenovaciho predpisu anebo

podle CSN 734055 Vypodet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objekti. (1)

V prvnim piipadé se vypocte jako soucet obestavéného prostoru vrchni stavby, spodni stavby

a zastfeseni. Zaklady se do obestavéného prostoru neuvazuji. (1)
OhraniCeni obestavéného prostoru spodni stavby: (1)

e po obvodu vnéjsim plastém bez izolacnich prizdivek,
nebo podlahova konstrukce neni, tak se ptipocte 0,1 m,

e nahote spodnim licem podlahy 1.NP.
Ohraniceni obestavéného prostoru vrchni stavby: (1)

e po obvodé vnéjsi plochy staveb,

e dole spodni lic podlahy 1.NP, pokud je u nepodsklepenych staveb nebo jejich casti
podlaha prvniho nadzemniho podlazi vySe nez ptiléhajici terén, piipocte se 1 prostor
obestavény podezdivkou ohrani¢eny dole primérnou rovinou terénu u nepodsklepené
¢asti, nahofe spodnim licem podlahy 1.NP. V ptipad¢, Ze je nepodsklepend jen Cast
stavby, pfipocte se 0,1 m na konstrukci podlahy vzdy v 1.NP, neni-li tloustka podlahy
méfitelnd nebo jestlize podlahova konstrukce chybi a jiz se nepfipocitava
na podlahovou konstrukci ¢aste¢ného podzemniho podlazi,

e nahofte v ¢asti, nad niz je piida, hornim licem podlahy ptdy, v ¢asti, nad niz je plocha
sttecha nebo sklonitd stiecha, vnéj§im licem stfesni krytiny, u teras hornim licem

dlazby.
Vypocet obestavéného prostoru zastieSeni: (1)

e U strmych i Sikmych stfech, bez ohledu na jejich tvar se vypocte soucinem zastavéné
plochy piidy a podkrovi souctem priimérné vysky ptdni nadezdivky a poloviny vysky

hfebene nad primérnou vyskou pidni nadezdivky.
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V ptipad¢ pievazujicich jinych geometrickych téles se vypocte obestavény prostor
jako soucet danych geometrickych téles.

e Neodecitaji se otvory a vyklenky v obvodovych zdech, lodzie, vsunuté balkony,
verandy, zastfeSené praduchy a svétliky. Neuvazuji se balkony a piistfesky vyEnivajici
prumérné nejvyse 0,5 m pies lic zdi, fimsy, pilastry, ptlsloupy, vikyie s pohledovou
plochou do 1,5 m? véetng, nadstfesni zdivo typu atiky, kominy ventilace, presahujici
pozarni a §titové zdi. Pfipocitaji se balkony a nezakryté pavlace vycnivajici ptes lic zdi

vice nez 0,5 m, a to objemem zjisténym vynasobenim pidorysné plochy vyskou 1 m.

1.1.3. Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je vefejny seznam obsahujici Gdaje o nemovitostech, jako napiiklad
popisy (typ nemovitosti, vlastnik), geometrické a polohové ureni a prava souvisejicich

s danou nemovitosti. (3)

Pro Sirokou vefejnost je spiSe zndmy pojem nahlizeni do katastru nemovitosti, kde lze
dohledat jak vlastnika nemovitosti, tak i informace s nemovitosti spojené. Za uplatu je mozné
vytvorit vypis vetejnych listin, které jsou zde zavkladované — list vlastnictvi, kopie katastralni

mapy, dokumenty ze sbirky listin a dalsi.

Vkladem do katastru nemovitosti se rozumi zapis prav a smluv do katastru nemovitosti. Prava
typu vécna prava, ndjem a pacht, smlouvy, na zaklad¢ kterych probéhla zména vlastnika,

smlouvy se zastavnim pravem, vécnym bfemenem, piedkupni pravo a dalsi. (1)
Piedkupni pravo

Ptedkupni pravo miiZze byt smluvni nebo vyplyvajici ze zakona. Smluvni ptfedkupni pravo

musi byt zapsano v katastru nemovitosti.

Podle §1124 ke dni20.4.2020 piedkupni préavo vznika v ptipadé, kdy se prevadi
spoluvlastnicky podil. Pfredkupni pravo se vztahuje k ostatnim spoluvlastnikiim a do katastru

nemovitosti se nezapisuje. Vyjimku tvoii ptevod osobé blizké. (4)

V praxi to funguje tak, Ze se sepiSe kupni smlouva s kupujicim a poté se musi vyzvat stavajici
spoluvlastnici, zda nemaji zajem za stejnych podminek jako v kupni smlouvé tento podil

odkoupit.
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Podle §2148 odst. 1 je lhiita pro uplatnéni ptfedkupniho prava 3 meésice od pisemného

doruceni nabidky spoluvlastnikovi. (4)

Pokud stavba a pozemek meély pied datem ucinnosti NOZ rozdilné vlastniky, maji tito

vlastnici navzajem predkupni pravo. (2)
Vécné bfemeno

e SluZzebnost — postihuje vlastnika nemovitosti jako vécné pravo tak, ze musi
ve prospéch jiného néco trpet nebo se néceho zdrzet,
o napt. sluzebnost inzenyrskych siti, cesty, okapu, opora cizi stavby, pravo
pastviny, pravo na vodu,
e Redlné biemeno — docCasny vlastnik véci je dluznik a je zavazan vici opravnéné osobé
néco konat nebo ji davat,

o vymeének — pravo dozit v domé. (2)
1.1.4. Cena a hodnota

Nejdfive je potteba rozlisit tyto dva terminy, které maji rozdilny vyznam.
Cena

Skuteéné zaplacena, nabizena nebo pozadovana castka za zbozi nebo sluzbu. Muze
nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci (nemovitosti) pfisuzuji ostatni osoby. Castka je

nebo neni zvetejnéna, zlistava vsak historickym faktem.
Hodnota

Neni skutecné zaplacenou, nabizenou nebo pozadovanou cenou. Vyjadiuje penézni vztah
mezi zbozim a sluzbami, které 1ze koupit. Hodnotu Ize urcit odhadem a ta dle ekonomické
koncepce vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad

provadi. Existuje vice typi hodnot, a proto je tfeba vzdy urcit, jak4 hodnota se zjist'uje.
Cena reprodukéni

Je cena, za kterou by bylo mozné danou véc znovu postavit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotfebeni. Lze zjistit polozkovym rozpoctem nebo pomoci agregovanych polozek,
ale nejcastéji se pouzivaji technicko-hospodaiské ukazatele (THU) — jednotkova cena za 1 m?

obestavéného prostoru nebo 1 m? zastavéné plochy. (1)
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Vécna hodnota

Tato hodnota se da popsat i jako reproduk¢ni hodnota snizena o pfimérené opotiebeni.

Odpovida primérné opotiebené stavbé stejného stafi a primétené intenzity uzivani.
Vynosova hodnota

Také jako kapitalizovany zisk. Predstavuje o¢ekdvané vynosy z nemovitosti. Jinymi slovy
jistinu, kterou je tfeba pfi stanovené urokové sazbé¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné

jako ¢isty vynos z nemovitosti.
Cena porizovaci

Také historickd cena, historicky fakt. Cena, za kterou bylo mozné véc potidit v dobé€ jejiho
pofizeni (u staveb, cena v dobé jejich vzniku), bez odpoctu opotiebeni. Najdeme ji zejména

v ucetni evidenci. (1)
Cena zjisténa

Také cena administrativni, zjiStuje se dle cenového predpisu, v souc¢asné dob¢ podle zakona
151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a vyhlasky Ministerstva financi CR ¢. 441/2013 Sb. a jeji
novely vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. (platnost od 1.8.2019), kterou se provadéji nckterad
ustanoveni zédkona. Ve vyhlasce neni uréeno, kdy by se m¢la tato cena pouzit. Odkazuje se

na ni napf. zdkonné opatieni Senétu ¢. 340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovitych véci.
Obvykla cena

Je to cena, ktera by byla dosazena pii prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Zvazuji se vSechny okolnosti, které
maji vliv na cenu, ale do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu (stav
tisné), osobnich poméra prodavajiciho a kupujiciho (vztah majetkovy, rodinny nebo osobni)
ani vliv zvlastni obliby (zvlastni hodnota ptikladana majetku vyplivajici z osobniho vztahu
k ni). Obvykla cena se ur¢i porovnanim a vyjadiuje hodnotu véci. Porovnava se sjiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném misté a Case, pokud je

dostatek informaci. V ptipad¢ ze nejsou, se musi pouzit jind metodika. (1)
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Trzni cena

Tato cena se vytvaii az pti konkrétnim obchodu nemovitosti a mize se od zjisténé hodnoty

vyrazné lisit. Neni mozno ji pfesné stanovit.

Mimoradna cena

Do mimotadné ceny se promitly mimotfadné okolnosti trhu, osobni poméry kupujiciho nebo
prodavajiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Rozdil mezi trzni hodnotou a trzni cenou

Hodnota je obrazem nazoru nebo navrhu, ale cena je realizovany fakt. Hodnota a cena se
muzou, ale nemusi rovnat. VEtSinou byva rozdil mezi hodnotou pro prodavajiciho
a kupujiciho, ale pokud ma probéhnout obchod, tak se musi obé strany dohodnout a vznikne
cena. Ta se vytvafi procesem vyjednavanim, argumentovanim. Trzni cena je dosazena
v daném case konkrétnim kupujicim a prodavajicim. Piedpoklad je, ze ob¢ strany znaji

relevantni fakta o pfedmétu prevodu. (1)
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1.2. Nakladova metoda

Postup nakladové metody spociva ve zjisténi reprodukcénich ndkladi stavby, kterd ma
podobné technické a funkcni vlastnosti a porovnani se stavbou oceniovanou. Zaroven je tieba

analyzovat uplatnitelnost danych nakladt na trhu. (6)

Uvazuje se pritom zakladni koncepce, ze kupujici v dany ¢as nebude ochoten zaplatit vyssi
cenu, nez by tvofila vySe nakladl na vybudovani nemovitosti podobného rozsahu a parametrti
v dobé€ ocenéni, véetné nakladi na uvedeni do technického a funkéniho stavu. Podle této
koncepce je pak hodnota nemovitosti soucet hodnoty pozemku a vySe ndkladi za na ném

postavenou stavbu, snizenou o opotiebeni.

V ptipad¢ trzniho ocenovani se stavbou rozumi piedev§im stavba hlavni. Stavby s drobnou
dopliikovou funkci se uvazuji pouze v ptipadé€, Ze jsou ve funkénim celku cenotvornym
prvkem. V tomto ohledu je pfistup individualni a nelze jednoznacné stanovit, jaké stavby
do této kategorie spadaji. Napf. u velké administrativni budovy, jez mé jednoduché oploceni
dvora do vnitrobloku, nebude ohledné trzni hodnoty mit oploceni takovou véhu, jako
stanoveni trzni hodnoty oploceni u lesni obory. Hodnota porosti bude stéZejni u ocenovani
lesa, ale u béznych typt nemovitosti (rodinny diim) bude plsobit pouze zprostiedkované —

lepsi vyhled do zelen€ nez do rusné hlavni silnice. (7)

Nékladova metoda je soucasti vSech pouzivanych metodik. Vyuzije se napf. u stanoveni
pojistné hodnoty, pfi zjisStovani vhodnosti zastavy nemovitosti bankou nebo i v ocenovani

na trznich principech. (6)
1.2.1. Vychozi hodnota stavby (reprodukéni cena)

MozZnosti zjisténi vychozi hodnoty stavby:

1. Reprodukéni cena zjisténa dle nakladt skute¢né dosahovanych v daném obdobi
e propocet ceny — podle tzv. technicko-hospodarskych ukazateld THU, které jsou
zobecnény z kompletnich staveb za jednotku — napi K&/m? obestavéného prostoru,
e podrobny polozkovy rozpocet — cenové polozky jednotlivych konstrukci,

e metoda agregovanych polozek — agregované ceny konstrukénich ¢asti a funkcénich
dila,

NS4
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2. Stanoveni vychozi ceny staveb pomoci nakladového zplsobu podle ocenovaci
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni. Podobné jako u postupu dle THU,
bez pouziti koeficientu polohy a trhu. (2)

Néklady ovlivituje ptfedevsim konstrukéni feseni stavby, pouzité materidly a technologie.
Néklady odhadnuté pomoci cenovych nebo rozpoctovych ukazateli je tieba upravit
pro konkrétni nemovitost podle vySe zminénych kritérii v ptipad¢, Zze se 1isi styl feSeni nebo
mnozstvi vybaveni. Rozdilnost v objemovych parametrech 1ze zahrnout pomoci pomérovych

koeficientl. Mély by byt pouzity aktualni ukazatele. (1)
Podklady ke stanoveni reproduk¢éni ceny nemovitosti:

e vlastni databaze cen staveb a stavebnich objektd,
e databaze konstrukci a praci,

e zakladni jednotkové ceny (napf. za 1 m’

obestavéné¢ho prostoru) uvadéné cenovym
piedpisem pro nakladové ocenéni, ndsledna tiprava koeficienty,

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

e jednotkové a agregované ceny stavebnich praci z cenovych soustav (URS Praha, a.s.,
RTS Brno, a.s.),

e pfepocet pofizovaci ceny na soucasnou hodnotu (po roce 1990) pomoci indext,

e porovnani. (1)
1.2.2. Zivotnost staveb

RozliSujeme piedevsim tyto Zivotnosti objekti:

e technickd zivotnost — od vzniku stavby do chvile, kdy jiz neni stavba vhodna
pro uzivani (zchatrald) a nastdva technicky zanik (pfedpokladd se bézna udrzba
stavby),

e pravni zivotnost — stavby docCasné,

e ckonomickd zivotnost — od vzniku stavby do chvile, kdy jiz neni ekonomicky uZite¢na
a smysluplnd (stavba je jiz finan¢né ztratova nebo neni vyuzitelnd a nelze zménit jeji
vyuziti, aby byla zase ziskova),

e moralni Zivotnost — do chvile zastarani stavby — stary styl, standardy, dispozicni

feSeni, zmény trhu.

Obvykle je technické zivotnost dels$i nez ekonomicka.
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Kritéria ovliviiujici technickou Zivotnost

Pted realizaci stavby ma velky vliv na jeji budouci zivotnost volba konstrukéniho systému.
V pribéhu uZzivani stavby maé zasadni vliv piedev§im tdrzba a rekonstrukce. Zivotnost
ovliviuji:

e navrzeni prvki dlouhodobé Zivotnosti (po dobu trvani stavby se nevyménuji)

zaklady,

svislé nosné konstrukce,
stropy,

krovy,

o schodisté,

0O O O O

e zpisob zalozeni stavby vzhledem k zakladovym podminkam,

e uzivani stavby — intenzita, zpusob,

e DbéZna udrzba,

e rekonstrukce, modernizace. (1)
V nasledujicich tabulkdch je zobrazena piredpokladand zivotnost nékterych staveb
a konstrukci stanovenych ve vyhldsce ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, ptiloha ¢.21

»Opotifebeni staveb®, ptiloha €. 17 ,Zakladni ceny venkovnich uprav a zplsob jejich

provedeni

Tabulka 1 Opotrebeni staveb

Druh stavby Predpokladana zivotnost roku
Rodinny dum, rekreacni chalupa a domek

-zdéné stavby 100
Rekreacni a zahradkarské chaty

- zdéné 80
-dfevéné a montované 60
-ostatni 50
InZenyrské stavby 50-100
Vedlejsi stavby a garaze

- zdéna 80
-montovana 60
-ostatni 30-40
Studna kopana a vrtana

-priimér nad 150 mm 100
-ostatni 50
Plochy s povrchem dlazdénym

-z betonovych dlazdic 40-60
Bazén venkovni 40-60
Zdroj: (8)
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Tabulka 2 Predpokladana Zivotnost konstrukci a vybaveni

g;sI:)oiky Nazev Predpokladana zivotnost v letech
1 Z&klady v&etné& zemnich praci 150 - 200
2 Svislé konstrukce 80 - 200
3 Stropy 80 - 200
4 ZastfeSeni mimo krytinu 70 - 150
5 Krytiny, stfecha 40 - 80
6 Klempifské konstrukce 30-80
7 Upravy vnitfnich povrcha 50 - 80
8 Upravy vnéjsich povrchd 30-60
9 Vnitini obklady keramické 30 - 50
10 Schody 80 - 200
11 Dvefe 50 - 80
12 Vrata 30-50
13 Okna 50 - 80
14 Povrchy podlah 15-80
15 Vytapéni 20-50
16 Elektroinstalace 25-50
17 Bleskosvod 30-50
18 Vnitfni vodovod 20-50
19 Vnitini kanalizace 30-60
20 Vnitfni plynovod 20-50
21 Ohrev teplé vody 20-40
22 Vybaveni kuchyni 15-30
23 Vnitfni hygienicka zafizeni véetné WC 30 -60
24 Vytahy 30-50
25 Ostatni -

26 Instalani prefabrikaty (jadra) 15-25
Zdroj: (8)
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1.2.3. Opotrebeni staveb

Opotiebeni staveb znamena sniZzeni kvality a ceny v disledku pouzivani nebo v disledku

vngjsich vlivil. Opotiebeni se popisuje v % z celkové hodnoty nové stavby.

»Zakladni pojmy v souvislosti s vypoctem opotiebeni stavby:

opotiebeni (A) - % z hodnoty nové stavby,

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

staii stavby (S) — rozdil letopoctl roku ocenéni a roku vzniku stavby,

zbyvajici zivotnost stavby (T) — od data ocenéni do zchatrani stavby pii bézné udrzbé
od jejich vzniku do zchatréni,

zivotnost stavby (Z) — celkova ptredpokladand Zivotnost stavby pii bézné udrzbé az do
zchatrani,

ro¢ni procento znehodnoceni (p),

prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) — stavebni konstrukce, které maji rozhodujici vliv
na zivotnost stavby, béhem zivotnosti stavby se obvykle neméni (zdklady, svislé nosné
konstrukce, stropy, schodisté, krovy),

prvky kratkodobé Zivotnosti (PKZ) — stavebné technické prvky, u kterych se predpoklada

nejméne jedna vymeéna za dobu zivotnosti.* (1)

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

Odhad opotiebeni stavby se provadi:

e globalnim zplisobem,
e analytickym zptsobem,

e ndakladovym zplisobem.
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1.2.4. Globalni zpiisob

Pfi tomto zplisobu stanoveni opotiebeni se pouziva linearni pribeéh po celou dobu zivotnosti
stavby, linearni prubéh rozdéleny podle intenzity do nékolika obdobi nebo nelinedrni prabch

(kvadraticka, kubicka ktivka). Metody mohou dané pribéhy 1 kombinovat (1)
Klasické metody vypoctu opotiebeni

e Linearni metoda,

e Linearni metoda se zbytkem,

e Kusynova metoda, Kusyn — Rottingerova metoda,
e Kvadraticka metoda,

e Semikvadratickd metoda a dalsi. (1)
Linearni metoda

Podle linedrni metody roste opotitebeni pfimo imérné v €ase, od nuly u novostavby do 100 %

u stavby, kterd je zchatrala.

Celkové opotiebeni pii linedrni metode: (1)

p (%)=100/Z =100/ (S+T) [3]
A%)=S*p=S*100/Z=100*S/(S+T) [4]
TH (%) =100~ A=100-S*100/Z=100*T/Z [5]

Podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, pfi pouziti linearni metody mize opottebeni

¢init nejvyse 85 %.
Kusynova metoda

Vychazi ztoho, ze v prvnich letech uzivani stavby je opotfebeni mensi, a proto v prvni

osming trvani stavby je opotiebeni rovno 0 %, poté se pocita linearné do 100 %. (1)
Kusyn — Rottingerova metoda

U stavby predpoklada v prvni desetiné Zivotnosti polovicni opotiebeni nez linearni, poté se

pocita opotiebeni do 100 %.
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Kvadraticka metoda

Vyjadiuje opotiebeni podle kvadratické funkce — z pocatku opotiebeni nizké a poté rychle

stoupa.

A=100%*82/272 [6]
Semikvadraticka metoda

Modeluje opotiebeni jako primér mezi metodou linearni a kvadratickou.
A=100*(S/Z2+S*/72*>/2=50*(S/Z+S*/Z% [7]

Vyse zminéné metody vypocCtu globalniho opotiebeni pocitaji stim, ze stavba
se opotfebovava jako celek stejn€, vSechny konstrukce maji vjednu chvili stejné

znehodnoceni nebo vysledna hodnota vyjadiuje primérné opotiebeni téchto konstrukei. (1)

1.2.5. Analyticky zpiisob

Analyticka metoda vypocitava opotiebeni pomoci vazeného priméru opotiebeni jednotlivych
konstrukei a vybaveni. Tyto komponenty stavby maji rozdilné odhadované Zivotnosti.
Zpravidla se poté opotiebeni vypocte jako soucet dil¢ich znehodnoceni jednotlivych
komponent a jako vazené kritérium se udava cenové podily na stavbé. Pii vypoctu vazeného

pruméru se muze brat v potaz, zda ma prvek dlouhodobou ¢i kratkodobou Zivotnost.

Dal8i moznosti vypoctu analytickou metodou je ta, kterd se pouzivd pii administrativnim
ocenlovani nemovitosti a je definovdna v oceniovacim predpise. (1)

Ptiloha vyhlasky stanovuje:

e cenové podily konstrukci a vybaveni podle typa staveb a podle konstrukéniho
provedent,

e predpokladand zivotnost konstrukcei a vybaveni. (8)

,»Opotiebeni i-t¢ konstrukce nebo vybaveni A; se zjisti na zéklad¢ stafi i-té konstrukce nebo
vybaveni S;, predpoklddané Zivotnosti Z; a cenového podilu cp; dané konstrukce nebo

vybaveni na celkové cen¢ podle vztahu:

Ai=S;/Z; * 100 * cp; [8]
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Celkové opotiebené stavby je souctem takto zjisténych dil¢ich opotiebeni
A=Y Ai [9]

Stari konstrukcei a vybaveni (S) nebo pomér stafi a zivotnosti 1ze odborné odhadnout® (1)

1.2.6. Nakladovy zpusob

Nakladova metoda vypoctu opotiebeni zahrnuje naklady na odstranéni vad jako odpocet
odhadnutych nékladii na uvedeni stavby do ptivodniho bezvadného stavu nebo na odstranéni

vad jednotlivych konstrukci a vybaveni.

1.2.7. Moralni opotrebeni stavby, ekonomické nedostatky

Vyse zminéné opotiebeni mé predevsim stavebné-technicky vyznam. V praxi se setkavame
jesté s moralnim opotiebenim a tim se rozumi napf. zastarald dispozice. Diive se tradovalo
mit vétsi vyméru pokoji a loznic na ukor kuchyné. Tato dispozice se jiz dnes v novych
developerskych objektech nevyuzivd. Zaménila se za vétSi obyvaci pokoje spojené
s kuchynskym koutem a mensi pokoje a loznice slouzici pouze k ptespani. Takto zvétSené
vyméery obyvacich pokojii na ukor loznic jsou poté centrem déni a zabavy v daném

byté/rodinném dom¢.

Pod moralni opottebeni spadaji i priichozi pokoje, absence parkovacich stani u bytovych
dom a spolecné koupelny a WC. Hodnotu tohoto moralniho opotfebeni (funkéni nedostatky)
zjistime jako rozdil reprodukéni ceny stavby bez funkénich nedostatkl a reprodukéni ceny

ocenované¢ stavby.

Ekonomickymi nedostatky se rozumi rozdil mezi skute¢né dosazenymi cenami a jejich vécné

hodnoté¢. (1)
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1.3. Vynosova metoda

Ocenéni vynosovou metodou spociva vurceni c¢astky, kterou bychom museli investovat
na urcity urok, aby méla stejny vynos jako pfedpoklddany vynos z nemovitosti. Vypocet se
provadi jako soucet vSech predpokladanych Cistych budoucich vynosi. Pfijmy se uskuteciiuji

v budoucnu, a tak je potieba je diskontovat na sou¢asnou hodnotu. (2)

Dale je vypocet zalozen na Casové hodnoté penéz a relativnim riziku investice. Hodnota
stanovena vynosovou metodou se miize ménit v ¢ase podle toho, kam smétuje trzni prostiedi
(nabidka a poptavka). Do ocekdvanych vynosii zapocitime i mozné zmény. Ty mohou mit
charakter zmén technickych (znehodnoceni a opotfebeni, nutné opravy), funkcnich,

uzitkovych, pravnich, ekonomickych apod.

Vyslednou hodnotu pozitivné ovliviiuje kvalita nemovitosti a také rozsah staveb (podlahova
plocha, pocet bytovych jednotek). Déle se do celkové hodnoty promitne i rozsah piislusenstvi
a jeho dopliikova funkcénost k hlavni stavbé. Zahradni domek na pozemku pfiléhajiciho
k rodinnému domu miize byt vyhodou, naopak na misto n¢ho stavba urcend k demolici

zpusobuje spise snizeni vysledné hodnoty. (1)
1.3.1. Druhy vynosii z nemovitosti

Budouci zisk lze spocitat jako sumu vSech kladnych penéznich tokli z vynosi a zadpornych

penéznich tokl z vydaja, které jsou potieba vynalozit na to, aby nemovitosti mohla generovat
vynosy. (1)
Vynosy miizeme vyjadfit ttemi zptisoby

e jediny reprezentativni vynos (nasleduje pfima kapitalizace),

e Casova fada vynost po predpokladanou dobu,

e fada systematicky se chovajicich vynosti — konstantni, klesajici, rostouci trend.
Pro vypocet rozezndvame nasledujici ¢tyfi typy vynosi:

e potenciadlni hruby vynos (PHV),
e cfektivni hruby vynos (EHV),
e (isty provozni vynos (V),

e (isty provozni vynos po odpoctu splatek (V).
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Dalsi polozky pro vypocet vynost:

e vypadek najemného a ztraty (rvn),
e provozni naklady (PN),
o splatky ptjcky (Rs).“ (1)

Vztahy mezi vynosy (1)

PHV —ryn =EHV [10]
EHV-PN=V [11]
V-Rs=Vum [12]

1.3.2. Potencialni hruby vynos

Tento vynos ptestavuje predpoklad, ze je nemovitost vyuzita na 100 %, pied odectenim
provoznich nakladii. Vy¢isluje se v dobé jednoho urcitého roku. Vynos ptedstavuje platby
za najem potencialnich nebo jiz uzavienych a platnych najemnich smluv tzv. realitni vynosy.

Déle mtize byt vynos i z nerealitnich ¢innosti. Ndjemné se uréuje v K&/m?/rok.
Vyuzivame trzni najemné a smluvni najemné
Trzni najemné

Je ndjemné dosahované za obdobné nemovitosti s obdobnymi vymérami v daném segmentu
trhu. Vychazi se ze stavu trhu, tedy poptavky a nabidky. Trzni ndjemné se vyuZzije ve chvili,
kdy je pronajimatelny prostor volny, bez platné ndjemni smlouvy, u prostor bezuplatné
vyuzivanych vlastnikem a u prostor, kter¢ po zmeéné vlastnika lze nové bez omezeni

pronajmout.

Trzni najemné ovliviiuje technicky stav nemovitosti, poloha, trzni prostfedi (nabidka

a poptavka) a sluzby, které jsou pronajimateliim spolecné s nemovitosti poskytovany. (1)
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Smluvni najemné

Je ur€eno v jiz platné najemné smlouvée s dalSimi sjednanymi podminkami. Miize a nemusi se
rovnat trznimu ndjemnému. V pfipad¢, ze zména vlastnika neumoznuje zménu ndjemného

po dobu jeji platnosti se pouzije smluvni ndjemné.

Pfi ocenéni se musi zhodnotit, zda podminky ndjemnich smluv jsou aktualni k datu vzniku

jejich platnosti, v prubéhu a pii vyprseni platnosti. (1)
1.3.3. Efektivni hruby vynos

Jedna se o rozdil potencialniho hrubého vynosu a piedpokladanych vypadkii najemného.
Dtivodem pro vypadek najmi muze byt neobsazenost (stavebni Gpravy, poruchy), vyména
najemnikd (stehovani, hledani nového ndjemnika), prodleva nebo neplaceni ndjemného

najemnikem, vys§i moc (Zivelni katastrofy).

Riziko vypadku plateb najma se uplatiiuje jako srazka z hrubého potencidlniho vynosu.
U predvidatelnych rizik jako wurcitd castka podle analyzy délky najemnich smluv,

u nepiedvidatelnych rizik potom jako procentni srdzka urcend na zaklad€ zkuSenosti.

U nemovitosti typu hotel nebo rekreacni zafizeni je obsazenost zévisla na sezoné.
U nemovitosti typu kemp je obsazenost zavisld na ro¢nim obdobi. V téchto piipadech
pocitame s vynosem za tu ¢ast roku, kdy jsou vynosy aktivni. Zbylou ¢ast nebereme jako

vypadek najemného. (1)
1.3.4. Cisty provozni vynos

Rozdil efektivniho hrubého vynosu a provoznich nakladl (v daném roce).
Provozni naklady

Zahrnuji veSkeré potteby pro udrzeni vynosu, bézné opravy a tdrzbu.
Clenéni:

e fixni naklady (naklady bézici bez ohledu na obsazenost a pocet osob), jejich vyse lze
konkrétn¢ stanovit z minulych let a dlouhodobé se neméni,
o dan z nemovitosti,

o pojisténi (nutné u nemovitosti koupenych na bankovni tvér),
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e variabilni ndklady (provozni, rozsah dle intenzity vyuzivani),
o energie (elekttina, voda, plyn, teplo, kanalizace, telekomunikace),
o odvoz a likvidace odpadi,
o provoz technickych zafizeni (zdroj vytapéni, ohfevu teplé vody),
o udrzba a opravy,
o uklid,
o sprava nemovitosti,
o mzdy a externi ¢innosti (vratny, ochranka, inzenyr — projektova dokumentace,
provize realitniho makléfe, poplatky za Gfedni ukony),
e obnovovaci néklady (ndklady na béZnou udrzbu a modernizaci stavebnich prvkl
s kratkodobou zivotnosti),
o stfeSni krytina,
o nova okna,

o povrchové Upravy a zafizovaci predméty. (1)

U nékterych nakladli na dodavku energie miize byt platcem vlastnik, nebo mulze energie
a jejich platby pievést na najemce a ten je poté za jejich uhrady zodpovédny. U dlouhodobych
prongjmt se pirevod platby za energii doporuCuje, vzhledem k pfeneseni rizika dluhu
z vlastnika na najemce. V piipadé, kdy najemnik vytvoii dluh napt. na elektfing, tento dluh
jde za nim. Dodavatelé elektfiny v piipad¢ velkého dluhu mohou odmontovat el. hodiny,
za vlastnikem poté jdou néklady na obnoveni dodavky elektfiny pro dal$iho ndjemce (zpétné

namontovani el. hodin technikem).

1.3.5. Cisty provozni zisk po odpoétu splatek

Rozdil ¢istého provozniho vynosu a ro¢ni splatky uvéru. RozliSujeme poté ¢asti splatky

umoru a uroku. (1)

1.3.6. ZjednoduSeny vypocet vynosové hodnoty

Ptedpoklady:

e vynosy jsou po celou dobu konstantni,

e predpokladany horizont téchto vynost je dlouhy.

32



Pti splnéni danych kritériich miizeme uvazovat nasledujici vztah:

Cisty vynos z nemovitosti [K¢/rok]

VH [K¢] = x 100 % [13]

urokova mira [% p.a.]
VH — vynosova hodnota

Pro odlisné ptipady se pouzivaji odlisné metody, zahrnujici dalsi kritéria. (2)
1.3.7. Soucasna hodnota vynosi

Ptevedeni vynosu na soucasnou hodnotu se provadi dvéma zakladnimi zptsoby:

e kapitalizovanim

e diskontovanim

1.3.8. Kapitalizovani

Pouzijeme v ptipadé, kdy mame k dispozici jediny reprezentativni vynos. Pouziva se

kapitaliza¢ni mira, kterd zahrnuje miru vynost vlozeného kapitalu i miru navratnosti.

Primé kapitalizovani

Predpoklada se, ze pro dany typ nemovitosti je na trhu urcitd rovnovaha mezi vynosovou

hodnotou a ro¢nim vynosem. D4 se tedy vyuzit koeficient, ktery vystihne kolikrat je vynosova

hodnota vétsi nez odhadnuty rocni vynos. Pro vypocet je tieba pouzivat stejny typ vynosu

(hruby potencialni vynos, hruby efektivni vynos apod.).
VH=V *k [14]

V — odhadnuty ro¢ni vynos
k — koeficient popisujici poméer mezi vynosem a hodnotou.

VH — vynosové hodnota (1)
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Vynosové kapitalizovani

Vyuziva se mira kapitalizace, kterd se da zjistit z ptisluSného pravniho pfedpisu, porovnanim

s obdobnymi nemovitostmi v okoli nebo stavebnicovy zptisob. Pouzije se nésledujici vztah:

VH=V/i, [15]

VH - vynosova hodnota
V —reprezentativni vynos z nemovitosti

iv — mira kapitalizace (1)

Mira kapitalizace je vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni, v pfiloze ¢.22 stanovena pro
rizné typy nemovitosti. Rodinné domy (4,5 %), nemovité véci pro administrativu (6,5 %)
a dal$i. Vyuziti této miry ovSem neni pii trznim ocenéni spravné, vzhledem k tomu, Ze se
jedna o primérnou hodnotu pro celou Ceskou republiku. Kapitalizaéni mirt ovliviuji dalsi

faktory, jako napiiklad nemovitosti, provedeni a velkou mérou také lokalita.

V praktické ¢asti této prace je vyuzit stavebnicovy zpisob, kdy se kapitalizacni mira stanovy

po jednotlivych slozkach.

1.3.9. Diskontovani

V piipadé, kdy méame k dispozici fadu po sobé jdoucich vynost (obvykle ro¢nich), které
nejsou ve stejné vysi, postupné diskontujeme kazdy vynos na soucasnou hodnotu samostatné

a poté secteme. K oduroceni pozijeme diskontovanou miru.

Vynosovou hodnotu ur¢ime podle ro¢niho vynosu urcitého roku podle nésledujiciho vztahu:

1

VH =Vex

[16]

VH - vynosovy hodnota
Vt — jednorazovy vynos na konci roku t,
id — ro¢ni diskontni mira

t — pocet let diskontovani (1)
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1.4. Porovnavaci metoda pri trznim ocenéni
1.4.1. Porovnanis obchodovatelnymi pozemky

U porovnavaci metody provadime ocenéni pomoci aktualni cenové mapy nebo porovnanim
s obdobnymi nemovitostmi v daném obdobi. Pti ur¢ovani obdobnych nemovitosti se fidime se

fadou rtiznych parametrti:

e druh aucel vyuziti,

e technicky stav,

e kvalita provedeni,

e velikost, vyuzitelnost,
e umisténi.

vvvvvv

posuzovat dosazitelnost vybavenosti obce a neopomenout 1 piimé okoli (rozdil mezi tim, kdyz
v sousedstvi je park anebo zelezni¢ni piejezd). V disledku se mize stat, Zze ceny dvou typové

totoznych nemovitosti v jedné ulici mohou mit rizné ceny.

Pfi porovnani je tieba brat v potaz odliSnosti a zohlednit je v cené.

Nemovitost oceiovana

Nemovitost, jejiz cenu zjistujeme

Nemovitost srovnavaci / porovnavana

U ni je zndma cena (nabidkova nebo transakcni) a jeji parametry (obec, vybaveni, poloha
v obci, ucel vyuziti, vyméry apod.) (1)

1.4.2. Trzni porovnani pomoci koeficienti odliSnosti

Nejdiive vybereme obdobné nemovitosti. Pokud nalezneme alespon 3, porovnavaci metoda
ma poté celkem piesnou vypovidaci schopnost. Obdobné nemovitosti by se mély co nejvice

podobat ve vyse uvedenych parametrech.

Udaje o porovnavanych nemovitostech se uvedou do samotného odhadu stejné jako vypocet
porovnavaci metodou. K porovndni se pouzivaji kritéria, kterd maji u kazdé srovnavané

nemovitosti své koeficienty.
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Ptiklady koeficientli pro porovnani nemovitosti ,,K*“ (K1, K2, K3, ...):

e zdroj ceny,

e poloha,

e velikost,

e vybaveni,

o celkovy stav,

e Tvaha zpracovatele,

e vliv pozemku apod. (2)

Pro tyto koeficienty plati vztah vyjadieny v tabulce €. 3.

Tabulka 3 Koeficient odlisnosti

Sledovany parametr (poloha, vliv pozemku) Koeficient K

Parametr ocefiované nemovitosti leps$i nez porovnavané K>1

Parametr ocefiované nemovitosti srovnatelny s parametrem | K=1

porovnavané

Parametr porovnavané nemovitosti lepsi nez ocenované K<1

Zdroj: Vlastni zpracovani

V praktické &asti byl pouZit tento typ porovnavaci metody s pfepoétem na K&/m? uZitné
plochy stanovené dle standardi oceniovani nemovitych véci pro ucely ohodnoceni zajisténi

finan¢ni instituci. (5)
1.4.3. TrZzni ocenéni pozemki

Ocenéni stavebniho pozemku se provadi pomoci aktudlni cenové mapy stavebnich pozemka.
V piipadé, ze v daném misté neni dostupnd, pouzije se pro trzni ocenéni metoda porovnani

s obdobnymi pozemky pomoci koeficientli odliSnosti.

Ptiklady koeficientii pro porovnani pozemki ,,K*“ (K1, K2, K3, ...):

zdroj ceny,

velikost pozemku,

poloha pozemku,

dopravni dostupnost,
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e moznost zastavitelnosti,
e vybavenost pozemku,

e Tvaha zpracovatele ocenéni.

I pro tyto koeficienty plati vztah v tabulce €. 3. (2)

1.4.4. Alokacnim princip odvozeni hodnoty pozemku

V kompletné zastavéné oblasti mést (centra) vétSinou jsou volné zasitované stavebni
pozemky vzacné a z ditvodu nedostatku vzorkli pro porovnani miizeme zvolit jinou metodu.
Stejné¢ tak pozemky na samotich se budou potykat s problémem malého vzorku pozemkil

k porovnéni v dané lokalité.

Alokace je zalozena na principu rovnovahy, vyjadiujici vysledovany trend podilu hodnoty
pozemku z hodnoty celé nemovitosti vcetné staveb. Tento podil je spolehlivy predevSim
u novostaveb, u starSich staveb se podil pozemku zvétSuje v disledku opotiebeni staveb

v ¢ase.

Vyslednou hodnotu stanovenou alokaci vétSinou nelze brat jako definitivni hodnotu pozemku.

Je tieba ji jeSté dale upfesnit ve vztahu k celkovému vysledku.

V praxi to funguje tak, Ze nemovitosti se v dané lokalit¢ prodavaji a urcité ¢astky, naklady
na stavbu se v dané lokalit¢ pohybuji v urcitych mezich, po jejich odecteni je stanovena
hodnota pozemku. Podil této hodnoty k celkové hodnoté nemovitosti je poté dale pouzit

pro alokaci hodnoty pozemku, ktery ocenujeme. (7)
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1.5 Cena zjisSténa nemovitych véci

Stanoveni ceny zjisténé dle ocefiovaciho piedpisu mé své opodstatnéni, ale od ceny obvyklé
(trzni hodnoty) se lisi. Cena zjiSténa se urcuje piedevSim k pIlnéni danovych povinnosti

(pro urceni dan€ z nabyti nemovitosti, ktera ¢ini 4 %).

1.5.1. Nakladovy zptusob

Cena stavby se vypocte jako soucCin ceny stavby stanovené nakladovym zptisobem (CSw)

a indexu trhu (Ir), indexu polohy (Ip).

CS=CSn*Ir*Ip [17]
CS — cena stavby

CSn — cena stavby urc¢ena pomoci nadkladového zptsobu

It — index trhu

Ip — index polohy

Nakladovym zplsobem se ocenuji budova a hala, inZenyrska a specialni pozemni stavba
o obestavéném prostoru od 1100 m®, rekreaéni chata a zahradkafska chata, vedlejsi stavba,
garaz (ptislusenstvi hlavni stavby nebo rozestavénd), studna, venkovni upravy, byt a nebytovy

prostor (v rodinném domé¢, v budovach kromé typu J (typové bytové) a K (netypové bytove)).

Cena stavby urCena pomoci nakladového zpisobu (CSn) se uri jako soucin zakladni
upravené¢ ceny (ZCU), poctu mérnych jednotek stavby (pmj) a opotiebeni stavby (O)

v procentech. (1)

Vypocet mérnych jednotek stavby je uveden ve vyhlasce €. 441/2013 Sb. v priloze €. 1.
CSn=ZCU * pm * O [18]

CS\ — cena stavby urc¢ena pomoci nakladového zptisobu

ZCU — zakladni cena upravena

pmj— pocet mérnych jednotek stavby

O — opotiebeni stavby v %
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1.5.2. Porovnavaci zpisob

Cena stavby uréend porovnavacim zptisobem (CSp) se uréi jako soucin zakladni upravené

ceny (ZCU), indexu trhu (It), indexu polohy (Ip) a obestavéného prostoru (OP).

CS,=ZCU *OP * It * Ip [19]
CS; — cena stavby uréena pomoci porovnavaciho zptisobu

ZCU — zékladni cena upravena

OP — obestavény prostor

It — index trhu

Ip — index polohy

Porovnavaci zpiisob se dle ocenovaciho pfedpisu vyuzije pro dokonceny rodinny dim,
rekreaéni chalupu nebo rekrea¢ni domek o obestavéném prostoru do 1100 m® véetng, také
pro gardz (samostatnou nebo ftadovou), bytovou jednotku ve vicebytovém domé

a pro rekreacni a zahradkaiskou chatu.

ZCU se u rodinnych domi, rekrea¢nich chalup, rekrea¢ni domku nebo garazi nebo
jednotek byt stanovuje jako soucin zdkladni ceny (ZC) uvedené v ptilohach (€. 24-26,

vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.) a indexu konstrukce a vybaveni (Iv).
ZCU=ZC*1y [20]

ZCU — zékladni cena upravena
7ZC — zékladni cena

Iv — index konstrukce a vybaveni (1)

Cena stavby zjiSténa porovnavacim zplsobem zahrnuje i cenu jejiho pfislusenstvi jako,
venkovnich uprav, vedlejsich staveb (soucet jejich podlahovych ploch do 25 m?). Pozemky se

poté oceni samostatné. (1)
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Index vybaveni u rodinného domu se urcuje dle:

e druhu stavby,

e nosnych stén,

e tlouStky obvodovych stén,

e podlaznosti,

e napojeni na piipojky,

e zpusob vytapeni,

e zakladni pfisluSenstvi v RD,

e ostatni vybaveni v RD,

o vedlejsi stavby tvofici ptislusenstvi,

e venkovni upravy,

e pozemky ve funk¢nim celku,

e stavebné-technicky stav,

e dalsi kritéria.
Stanoveni porovnavaci hodnoty bytovych jednotek v budovach typu J a K z pfilohy €. 8
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (bytové domy typové a netypové) se stanovuje podle vzorce

Clp=PP * ZCU * It * Ip [21]

ClJp — cena jednotky dle porovnavaciho zptisobu
PP — podlahova plocha v m?

ZCU - zakladni cena upravena stavby v K¢&/m?
It — index trhu

Ip — index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba s jednotkou

Zakladni cena upravena (ZCU) se urcuje jako soucin zakladni ceny (ZC) uvedené v piiloze

(¢. 27 vyhlasky €. 441/2013 Sb.) a indexu konstrukce a vybaveni (Iv). (1)
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Index konstrukce a vybaveni zde zohlediuje:

e typ stavby,

e spolecné ¢asti domu, ptislusenstvi domu,

e umisténi v dom¢, orientaci obytnych mistnosti ke svétovym stranam,
e piisluSenstvi bytu,

e dalsi vybaveni bytu, vytapéni,

e stavebn¢ technicky stav. (1)

Cena bytu takto urcend zahrnuje i podil na cené piisluSenstvi stavby, které nenavazuje
stavebn¢ na hlavni budovu, jako napf. venkovni Upravy, studna a vedlejsi stavby slouzici

ke spolecnému uzivani. Spoluvlastnicky podil na pozemky se oceni samostatné.

1.5.3. Ocenéni pozemkii cenou zjiSténou

Ocenéni pozemkil I1ze dle platné cenové mapy. Pfi absenci cenové mapy lze stanovit cenu
zjisténou za stavebni pozemek podle §3-5, vyhlasky €. 441/2013 Sb., pomoci tzn. zékladni

ceny za 1 m? podle velikosti a vyznamu obce.

Platnou cenovou mapu stavebnich pozemkl maji k 31.3.2020 mésta Doubrav¢ice,

Horoméfice, Most, Olomouc, Ostrava, Praha a Zlin. (9)

Dale jsou pro vyjmenované obce v ptiloze €. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v tabulce €. 1 urCeny
zékladni ceny stavebnich pozemki. Pro nevyjmenované obce se pro ucely ocenéni pouzije
zékladni cena dle okresu, kam pfislusi dana obec, a poté se zdkladni cena vynasobi
koeficienty (O1 — Og) dle velikosti obce, hospodarsko-spravniho vyznamu obce, polohy obce,

technické infrastruktury, dopravnich moznosti a ob¢anské vybavenosti.
ZC=7ZCyv*01*02%03* 04 * 05 * O¢ [22]

Zakladni cena upravena (ZCU) dostaneme po vynasobeni zakladni ceny (ZC) a indexu
cenového rovnani (I). Ten ziskdme soucinem indexu trhu (It) a omezujicich vlivli pozemku
(Io) a indexu polohy (Ip). V pfiloze ¢.3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. nalezneme tabulky

jednotlivych kvalitativnich pasem pro vypocet jednotlivych index.
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ZCU=ZC*1 [23]
[=Ir*Io*Ip [24]
ZC — zékladni cena

ZCU — zékladni cena upravena

It — index trhu

Io — index omezujicich vlivli pozemku

Ip — index polohy pozemku

Zemédélské pozemky

Pro zemédé€lské pozemky (maji kéd BPEJ — bonitované puadné ekologické jednotky)
je vyhlaskou ¢&. 441/2013 Sb. stanovena zékladni cena za 1 m® Do zemé&délskych pozemkii
spadaji pozemky oznaené v katastru nemovitosti jako orna ptida, zahrada, ovocny sad, trvaly
travni porost, chmelnice, vinice. Je tfeba ovéfit, zda neni izemnim pldnem nebo regula¢nim
planem, tzemnim rozhodnutim nebo souhlasem urceno jeho nezemédélské vyuziti, ani neni
predmétem stavebniho nebo Uzemniho fizeni. Cena pozemku je poté upravena pomoci

koeficienti v ptiloze €. 5. (1)
Trvalé porosty
Ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. mtizeme nalézt Gpravu pro stanoveni ocenéni:

e lesniho porostu,
e ovocnych dievin,
e vinng révy,

e chmelovych rostlin a okrasnych rostlin.
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2. Prakticka cast

2.1. Postup provedeni odhadu obvyklé ceny

Pro vypracovani odhadu jsem si zvolil rodinny dim, ve kterém nyni bydli nase rodina.
Nejdiive jsem zajistil veSkeré dostupné dokumenty a informace o dané stavbé. K dispozici
jsem mél vykresy z roku 1993, které byly vyhotoveny pii ptileZitosti rekonstrukce verandy
a schodisté¢ do podkrovi. Projektova dokumentace neobsahovala vyméry vSech mistnosti,
aproto byly podlahové plochy stanoveny pii prohlidce zméfenim pomoci laserového
dalkoméru Leica DISTO DS8. Zméiené vyméry mistnosti, délky a vysky stavby byly pouzity
pro stanoveni OP a PP. Pfi prohlidce byla pofizena fotodokumentace, ktera je ptilohou

odhadu. Nésledné¢ byla provedena obhlidka okoli.

Odhad obvyklé ceny dané nemovitosti jsem zpracoval v softwaru ,, NEMExpress AC*.

2.2. Stanoveni jednotkovych cen u nakladové metody

Jako podklad pro stanoveni jednotkové ceny jsem pouzil aktudlni cenové ukazatele

ve stavebnictvi. Zatiidénim jednotlivych staveb jsem ziskal konkrétni jednotkové ceny.

Tabulka 4 Zatrideni dle JKSO

1. az 3. misto Obor

4. misto Skupina jednotlivych druhi staveb podskupina jednotlivych

druht staveb

5. misto Podskupina

6. misto Konstrukéné materialova charakteristika
7. misto Druh stavebni akce

Zdroj: (10)
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Rodinny diim

803.62.1- Budovy pro bydleni, domky rodinné¢ jednobytové, dvojdomky, svisld nosna

konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokl

Jednotkova cena: 6515 K&/m?. (11)

Jedna se o zékladni rozpoctové naklady. Vedlejsi rozpoctové naklady uvazuji 5 % ze ZRN.
6515 * 1,05 = 6 840,75 K&/m?

Vzhledem k tomu, Ze byla provedena ptidni vestavba, zvySuji uvazovanou jednotkovou cenu

na 7000 K¢&/m3.

Oploceni

815.22.10bjekty pozemni zvlastni, oploceni, oploceni s podezdivkou, svislad nosna konstrukce

zdéna z cihel, tvarnic, blokt
Jednotkova cena: 6020 K¢/m. (11)

815.22.7 Objekty pozemni zvlastni, oploceni, oploceni s podezdivkou, svisld nosna

konstrukce kovova
Jednotkova cena: 980 K¢&/m. (11)

Oploceni je do 1/5 zdéné, poté kovové. Budu tedy mezi témito dvéma hodnotami

interpolovat.

Vysledna jednotkova cena: (6020-980) / 5 + 980 = 1988 K¢/m

Jedna se o zékladni rozpoctové naklady. Vedlejsi rozpoctové naklady uvazuji 5 % ze ZRN.
1988 * 1,05 =2 807,4 K¢&/m

Vzhledem k tomu, Ze oploceni obsahuje 2x vrata (z toho jedny dalkové ovladané) a 1 vratka

zvysuji uvazovanou jednotkovou cenu na 3500 K¢/m.
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Piipojka vodovodu.

827.11.1 - Objekty trubni dalkova a ptipojna, vodovod trubni, ztrub plastickych hmot

a sklolaminati.

DN 100 Jednotkova cena: 3115 K¢&/m. (11)

DN 200 Jednotkova cena: 3555 K¢&/m. (11)

Interpolaci ur¢im cenového ukazatele pro DN 25.

Vypocet: 3115 - (3555-3115) / 4 =3005 K&/m.

Jedna se o zékladni rozpoctové néklady. Vedlejsi rozpoctoveé naklady uvazuji 5 % ze ZRN.
3005 * 1,05 =3155,25 K&/m

Vzhledem k tomu, Ze je pfipojka menSiho rozsahu, zvySuji uvazovanou jednotkovou cenu

na 3200 Ké/m.

Piipojka kanalizace

827.21.5 - Objekty trubni dalkova a pfipojna, kanalizace trubni, z trub kameninovych

DN 150

DN 100 Jednotkova cena: 3840 K¢&/m. (11)

DN 200 Jednotkova cena: 5355 K¢&/m. (11)

Interpolace: (5355 —3840) /2 + 3840 =4 597,5 K&/m.

Jedna se o zékladni rozpoctové néklady. Vedlejsi rozpoctoveé ndklady uvazuji 5 % ze ZRN.
4597,5*1,05=4827,4 K¢/m

Vzhledem ktomu, Ze je mensSiho rozsahu, zvySuji uvazovanou jednotkovou cenu

na 5000 K¢/m.
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Piipojka plynovodu

Plynomér se nachazi uvnitt domu v¢. jeho uzavéru, hlavni uzavér je v zeminé pred oplocenim
na vetfejném pozemku. Klasicky hlavni uzavér plynu (skiifika v oploceni s oznacenim HUP)
se v oploceni nenachdzi z divodu umisténi stavby v paméatkové zoné. Ptipojka je ve spravé
poskytovatele plynovodii a byla beziplatné¢ provedena. V roce 2020 probehla bezplatna

rekonstrukce piipojky plynovodu. Uvazovana hodnota je tedy nulova.

Pripojka elektfiny

Elektrické hodiny jsou umistény na fasadé smérem k PCR. Piipojka ve vlastnictvi
provozovatele. Historicky nemohl byt udé€lany pilii el. vedeni v ploté z diivodu umisténi

v pamatkové zon€. Uvazovand hodnota je tedy nulova.

Zpevnéné plochy
Teracova dlazba dle priizkumu dodavateld za ceny od 800 — 1000 K&/m?.

Volim cenu na horni hranici 1000 K¢&/m?.

Studna

Dle zkusenosti v dané lokalité se ceny za provedeni kopané studn¢ do hloubky 6 m pohybuji

za ceny v pruméru od 4000 do 5000 K¢/m.

Volim stfedni hodnotu 4500 Ké/m.

Drievéna kolna s pristieSkem

Dievéna kolna byla poiizena za 18 000,— K¢&. Jednotkova cena se stanovi okolo 700 K&/m?>.

V ceng je i Cast pristiesku presahujici obestavény prostor dievéné kolny.
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2.3. Stanoveni miry kapitalizace

Dle analyzy spole¢nosti Cushman&Wakefield o vynosu trhu ve tfeti ¢tvrtiné roku 2019, je

pramérny celorepublikovy vynos z komer¢nich nemovitosti 5 %. (12)

Jako zéklad odhadu jsem uvaZoval primérny vynos 5 %. Vzhledem k dlouhodobému trendu
mirného ristu cen nemovitosti, mohu uvazovat, ze si nemovitost dlouhodobé zachova svoji
hodnotu a pfedpokladam primérny vynos také jako kapitalizacni miru, na kterou déle plsobi

dalsi vlivy.

Nemovitost nyni nelze komeréné vyuzit. Neumoznuje to stavajici dispozice (napt. pro ucel
rozdéleni na bytové jednotky nebo apartmany by byla nutnd Uprava prostor). Vzhledem
ke stavajicim trendim jsou vynosy objektl k bydleni niz$i nez z komer¢nich nemovitosti.

Tento trend pusobi na zvySeni zakladi kapitaliza¢ni miry o 1 %.

Celosvétovym trendem se stalo vyuziti kratkodobych pronajmt skrze platformu Airbnb.
Stejn¢ hodné vyuZivany je i1 booking.com. Vynosy ztéchto prondjmi jsou v zadanych
lokalitach obvykle vyssi nez z dlouhodobych prondjml, musime ovSem uvazit vétsi riziko.

Z tohoto diivodu zvySuji kap. miru o 0,5 %.

Dal§im ptisobicim faktorem je vybaveni. To je zde spiSe standartni, a proto je tfeba miru

zvysit 0 0,25 %.

Zéklad kapitalizacni miry ovliviiuje piedev§im to, ze nemovitost je v lukrativnim meésté
s moznosti sportovniho vyziti a rekreace. Nachazi se blizko lazeniské kolonady a parku, ktery

tvoti historické centrum mésta. Mlizeme tedy uvazovat snizeni zakladu o 1,75 %.

Vyslednd kapitalizacni mira pro kratkodoby prondjem byla stanovena na 5,0 %

(5+1+0,5+0,25-1,75). Tato kapitalizacni mira je pouzita v praktické ¢asti této prace.

V piipadé dlouhodobého prondjmu se neuvazuje zvySeni kapitalizacni miry o rizikovou

ptirdzku 0,5 %. Vysledna mira je poté 4,5 % (5 + 1+ 0,25 — 1,75).

Piimé kapitalizace mé formu odhadu, proto musime pocitat s jejim ponckud hrubym

vyjadifenim.
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2.4. Posouzeni variant dlouhodobého a kratkodobého pronajmu.

2.4.1. Analyza trzniho ndjemného (varianta dlouhodoby pronajem)

Trend pronajmu rodinnych domt je znam piedeviim z USA, v Ceské republice neni
pronajimani celych rodinnych doma obvyklé. Naznacuje to i porovnani nabidek byt
a rodinnych domt na realitnich serverech. V nabidce pronajmt byti po celé CR na serveru
www.sreality.cz bylo dne 7.5.2020 vice nez 15 tisic bytl. Je to pomérné¢ vysoké Cislo
v porovnani s po¢tem nabidek nemovitosti typu rodinny diim, téch bylo dané¢ho dne na daném
serveru ,,pouze* 713. Z tohoto diivodu neni mozné trzni najemné rodinnych domu v centru
mésta Podébrad urcit z béZznych pomérti na trhu ndjmit v dané oblasti. Je potieba zohlednit

fakt, ze RD v takovéto blizkosti k centru mésta museji byt zvyhodnéné.

Dle ceského statistického tfadu je trzni ndjemné u mést s vice jak 5000 obyvateli v okresu
Nymburk (kam tizemné& spadaji Podébrady) od 145 do 165 K&/m?. Vzhledem k poloze
umisténi nemovitosti bych mél volit ndjem pii horni hranici. Vzhledem k niz$i oblibenosti
najemniho bydleni v RD, a k velké uzitné plose, bych mél volit spiSe nizs§i hranici. Zvolil

jsem tedy ¢astku v jedné tfetiné daného rozmezi — cca 152, K&/m?.

Pfi pronajimani bytu se majitel musi rozhodnout, zda pronajme s vybavenim (nabytek) a tim
padem i za vys8i ndjemné, nebo piijde spiSe cestou vyklizeného bytu, ktery miiZze oslovit spiSe
zajemce, kteti maji své vybaveni anebo si chtéji zafidit bydleni dle svého vkusu. Pfi Gplném
vybaveni mizeme sice promitnout vliv vybaveni do vysSi ceny ndjemného a ptipadny
najemce se bude moci nast¢hovat a ihned bydlet. Ma to ovSem i1 opacny vliv, v piipadé, ze
najemce najde vyhodnéjsi variantu bydleni (poloha, cena), ma odchod uleh¢eny o ptipadné
st¢hovani. Naproti tomu pronajmuti nevybavené¢ho bytu pfildka lidi, kteti si byt vybavi dle

svého a ze zkuSenosti a mnoha nazort v internetovych diskusich vydrzi déle. (13)

Dosazené procento pronajmuti prostor je v tomto piipad¢ vysoké (fadové od 92 do 98 %)
vzhledem k tomu, Ze RD by se nabizel k prondjmu nevybaveny a tim padem spiSe oslovil
segment trhu s dlouhodobymi pronajmy fadove 2-10 let. Volim procento pronajmuti prostor
95 %. Naklady na udrzbu odbornym odhadem volim jako 0,75 % zreprodukéni ceny

nemovitosti.

Vynosova hodnota pii tomto scénaii je ve vysi 7 923 600 K¢.
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2.4.2. Analyza trzniho ndjemného (varianta kratkodoby prondjem)

U oceniované nemovitosti pfipadd v uvahu kratkodoby pronajem pies platformy typu
Booking.com nebo Airbnb. V rodinném domé na kolonadé¢, v parku lazeniského mésta.
V dochédzkové vzdalenosti (5 minut) se nachéazi 1écebné procedury (i za pomoci pramene
Pod¢bradka), prameny Pod¢bradky, solné jeskyné, bazén, cyklistické trasy vhodné i pro
koleckové brusle, Workout park Podébrady. Cca 15 minut chiize se nachazi pisecna jezera,

lesy, naucné stezky. V zimé¢ je dostupny zimni stadion pro vetejné brusleni, kryté télocvicny.

V rodinném domé lze ubytovat az 8 osob. Procento pronajmuti prostor stanoveno odbornym
odhadem. Pocitd se se scénaiem, kdy v letnich mésicich bude kapacita naplnéna (80 %),

zatimco v zimnich mésicich budou prostory mén¢ vytizené (30 %).

V obci jako Podébrady pfevazuji spiSe tuzemsti turisté oproti cizincim. Pandemie by tedy
nem¢la mit takovy dopad na procento pronajmuti prostor, jako napiiklad v Praze. Primér

procenta pronajmuti stanoven na 55 %.
Budu pocitat s primérnym poctem 4 dospélych za noc a uvazim nabidku v okoli.

V okoli se pronajimd obdobn¢ velkd vila od zndmého architekta Josefa Fanty
za 10 000 K¢ / 4 osoby / noc. Poloha je srovnatelna. Vybaveni je lepsi. Pronajem ocefiované

nemovitosti by byl tedy zna¢né nizsi.

Dale se pronajimaji jiz jen apartmany pro mens$i maximalni pocet osob neZ v oceflované
nemovitosti. Nachazi se v nich pouze jedna koupelna a WC. Ceny se pohybuji od 2500
do 2900 K¢ / 4 osoby / noc. Polohy jednotlivych apartmanti jsou horsi (o 800 az 1500 m dale
od centra, u ruSnych komunikaci). Pronajem ocenované nemovitosti by byl tedy znacné

vySSi.

Stanovuji cenu 4000 K¢ / 4 osoby / noc.
Uzitna plocha: 256,53 m?

Pfepocet na cenu K&/(m?*rok):

4000 * 365 =1 460 000 K¢/rok

1 460 000/ 256,53 =5 691 K¢
Stanovuji pronajem 5700 K&/(m?*rok).
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Dalsi hodnoty byly ur¢eny odbornym odhadem.

Vynosova hodnota pii tomto scénaii je ve vysi 10 052 960 K¢.

Vybér scénare pro vynosovou metodu:

Vyssi vynosovy hodnota byla dosazena pfti kratkodobém prondjmu.
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| ZAKLADNI UDAJE O NEMOVITOSTI A MiSTOPIS

[P¥ehled podkladii |
skutecnosti a vymeéry zjisténé pii mistnim Setieni

vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 877 ze dne 4.5.2020

snimek z katastralni mapy

mapa oblasti

PD ovétena MéU Podébrady z roku 1993

dokument o stafi nemovitosti z roku 1910

zprava o stupni nebezpeci povodné

[Mistopis |
V centru lazeniského meésta u parku a kolonady, v pamatkové zoné. Rekreacni oblasti jezer

a lazni. Hlavni vlakové nadrazi 600 m a bus 300 m. Ve mésté jsou obchodni domy, banky,
zakladni a stfedni Skoly, vyssi odborné skoly. V okoli mésta rekreacni oblasti, pisCita jezera

a lesy. Kompletni vybavenost v¢. nemocnice v Nymburce 9 km. Okoli — stavajici rodinné
domy, lazenisky park a kolonada, policie CR. Klidna lokalita, parkovani v gardzi nebo

na vlastnim pozemku. InZenyrské sit¢ voda, kanalizace, elektiina a plyn.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [] orna puda
O trvalé travni porosty 0 zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zoéna O nakupni zoéna
[ ostatni
Ptipojky: / & voda / O kanalizace /O plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): T MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: uzké centrum - historicka ¢ast
Ptistup k pozemku: zpevnéna komunikace [] nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
4041 Meésto Podébrady, Jititho ndmésti 20/1, Podébrady I, 29001 Podébrady
1720 Mésto Podebrady, Jifiho namésti 20/1, Podébrady I, 29001 Podé&brady
|Celk0vy popis |

RD je urceny k trvalému bydleni.

Jedna se o c¢astecné podsklepeny dvoupodlazni zdény rodinny dim 6+2/T/G s podkrovim
(polovina dvojdomku). Zdivo tl. 45 cm. Vytapéni je tUstfedni plynovym kondenzacnim
kotlem, ohiev TUV — 2x el. bojler. Podlahy dlazby, koberce, PVC, prkenné a plovouci,
schody ZB, do podkrovi ocelové s dievénymi stupni, zarubné ocelové, okna plastova
s izolatnim trojsklem, v koupelndch 2x vana, umyvadla, 3x samostatné WC. Stiecha
sedlovalbova, krytina betonova Bramac. Vybaveni kuchyni je kuch.linka z masivu, indukéni
varna deska, el. trouba a plynovy sporak.

Dtm byl postaven dle informace vlastnika v roce 1910. Kompletni rekonstrukce v¢. nastavby
2.NP a podkrovi v roce 1924, uvazované stafi je tedy stanoveno od tohoto data. Rekonstrukce
verandy a schodist¢ do podkrovi v roce 1993. Vestavéna garaz, zatepleni Stitové zdi
a rekonstrukce kanaliza¢ni ptipojky v roce 1991. V r. 2001 rekonstrukce koupelny.
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V roce 2010 nova plastova izolaéni trojskla. Rekonstrukce plynové ptipojky 2020.

Dispozice: V 1.PP je sklep s vodarnou, kotelna, chodba a schodiste, uhelna a garaz, v 1.NP je
veranda, pokoj, kuchyn, loznice, koupelna, WC, komora, schodisté¢ a chodba, v 2.NP je
loznice, kuchyn, obyvaci pokoj, chodba a schodisté, koupelna, WC , komora a terasa,
v podkrovi je 2x pokoj, chodba, WC a piida.

PrisluSenstvi: vrata a vratka, el. vrata u vjezdu do gardze, zpevnéné plochy, zdéna kolna,
pripojky inz. siti.

| REKAPITULACE OCENENI
Porovnavaci hodnota 12 106 420 K¢
Reprodukéni hodnota hlavni stavby 9 407 356 K¢
Vécna hodnota 6 504 772 K¢
z toho hodnota pozemku 2 085 100 K¢
Vynosova hodnota 10 052 960 K¢

|Silné stranky

castecné podsklepeny dvoupodlazni zdény RD 6+2/T s podkrovim
parkovani ve vlastni garazi nebo na pozemku

klidna lokalita

vlastni studna

obytné mistnosti smérem na jihovychod

v centru meésta, na kolonad¢, v 1azeiiském parku

lazeniské mésto, parky, kultura

moznosti rekreace a sportu

rozmanita piiroda, pisCita jezera, cyklostezky v okoli mésta
dostupnost Prahy vlakem, busem a po D11

velky zajem o RD v dané lokalité od mistnich, okolnich a prazskych obyvatel

ISlabé stranky

nejsou znamy

|K0mentz’1i" ke stanoveni vysledné ceny

Jednéd se o castecné podsklepeny dvoupodlazni zdény RD 6+2/T/G s podkrovim v centru
lazenského meésta na kolonad€. Inzenyrské sit€ kompletni. Klidna lokalita. Vlastni garaz
a parkovani na vlastnim pozemku. Vlastni studna. Vyhodou je dostupnost centra a veft.
dopravy, piiroda a rekreace v okoli. Je zde velky zdjem o bydleni zejména od prazskych,
mistnich a okolnich obyvatel vzhledem k dobré dostupnosti Prahy po Zeleznici, busem
a autem po D11. Nemovitosti v dané lokalité maji vyssi stabilni cenovou uroven.

Obvykla cena
12 100 000 K¢

slovy: Dvanactmiliontijednostotisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.10
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2.5. Zhodnoceni vynosové, vécné a porovnavaci hodnoty

V rekapitulaci odhadu obvyklé ceny vidime, ze se od sebe rtizné vysledné hodnoty lisi.
Nejnizs$i je zde vécna hodnota, poté nasleduje vynosova hodnota nejvyssi hodnotou je

porovnavaci.

Porovnavaci hodnota je vySsi nez soucet reprodukéni hodnoty hlavni stavby a vécné
hodnoty pozemku. To nam indikuje, ze poloha nemovitosti je natolik zajimava, ze na tomto
misté¢ hypoteticky noveé postaveny RD za napt. 5 mil. K¢ by se po dostavéni mohl ihned
prodat za cenu vyss$i. (cil developert). V ptipadé mensSich obci je tento trend spiSe opacny.
(soucet kupni ceny pozemku a nakladi na vystavbu RD je vyssi nez budouci porovnavaci

hodnota).

Vynosova hodnota je niZsi neZ porovnavaci. Dany objekt bychom zobchodovali za 12,1 mil
K¢&. Pokud bychom chtéli dosdhnout stejného vynosu jako z dané nemovitosti, stacilo by
do jiného aktiva ulozit za obvykly trok pouze cca 10,053 mil K¢. Investice na vynosy

z pronajmu by se tedy v tomto piipad¢ nevyplatila z vynosového pohledu.

2.6. Vyhodnoceni stanoveni vysledné ceny

Vysledné obvykla cena byla stanovena pomoci porovnavaci hodnoty a zaokrouhlend na celé
desetitisice dolti. Do dané ceny jsem nezahrnul vliv vynosové hodnoty ztoho divodu, Ze
obdobné nemovitosti se bézn¢ nepotizuji k pronajmim. SpiSe je kupuji zajemci, ktefi v nich

poté bydli.

Dana nemovitost mohla byt proddna za cenu od 12 mil K¢&. V takovémto piipadé by byl
prodej uskutecnitelny v kratkém c¢asovém rozmezi (do 5 mésicli). Podle mého nazoru by trh
mohl akceptovat i cenu vys$i. Prodej by se dal nastavit i za cenu od 13 do 15 mil K¢,
na ptipadného vazného zajemce by poté bylo nutno pockat né€kolik mésict. Zajimavy je 1 fakt,
ze pred 2 lety byla naproti ocefiované nemovitosti prodana vila Koutfimka (zndma ze snimka
Ordinace v RlZzové zahrad¢) za cenu cca 25 mil K¢. Pred 3 mésici byla nabizena za cenu
35 mil K¢. Ocenovana nemovitost a vila Koufimka sice nejsou srovnatelné, ale takovato vyse
ceny za tuto vilu urcité pozitivn€ ovlivni i cenu okolnich RD, v¢etné oceflované nemovitosti.
Pokud by se prodala ocefiovana nemovitost za vice nez 12 mil K¢ (napt. 13 nebo 14 mil K¢),
jednalo by se o cenu mimotadnou — kupujici by promitl do zaplacené ceny 1 svij vztah

k okoli, ¢i sousedstvi pravé zminované vily.
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Z.aveér

Jako cil této zavérecné prace jsem si stanovil urcit nadkladovou, vynosovou a porovnavaci
hodnotu a poté urcit cenu obvyklou rodinného domu ve mésté Podébrady. K naplnéni tohoto
cile bylo nutné si nejdfive projit odbornou literaturu na toto téma a nasledné ziskané znalosti
pouzit u vypracovani odhadu obvyklé ceny. Pii prohlidce byla zajisténa fotodokumentace

a zjistény dalsi skutecnosti a vymery.

V teoretické casti byly vysvétleny zdkladni pojmy a postupy pouzivané pii trznim
a administrativnim ocefiovani. Nejdiive byla vysvétlena terminologie z oblasti nemovitosti
a staveb, nasledn¢ katastru nemovitosti a také rozdilu ceny a hodnoty. Pfi popisu metod
trzniho ocenovani se zacalo popisem ndkladové metody, pfi které se stanovuje vychozi
hodnota stavby a jeji opotiebeni. Néasledna vynosova metoda byla vysvétlena jak zplisobem
diskontovani budoucich pfijmi, tak 1 zptasobem kapitalizovani. U trzniho ocenovani
porovnavacim zpusobem bylo shrnuto, ¢im se fidi vybér porovnatelnych nemovitosti
a vysvétleno, jak takové porovnani probihd. V této ¢asti bylo vysvétleno i administrativni

oceniovani pomoci platné ocetiovaci vyhlasky.

V praktické casti byly metody trzniho ocenéni aplikovany a po zpracovani dat a podklada
z mistniho Setfeni byla stanovena nakladova, vynosova a porovnavaci hodnota. Vynosova
hodnota na zdklad€ pfijml z kratkodobého prondjmu byla ve vysi cca 10,053 mil K¢.
Porovnavaci metoda v dané lukrativni lokalit¢ na lazenské kolonadé se vysplhala az na cca
12,106 mil K¢. Vécna hodnota v¢. pozemku a piislusenstvi rodinného domu byla stanovena

ve vysi cca 6,504 mil K¢.

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti probéhlo na zakladé porovnavaci metody. Vysledna
obvykla cena byla stanovena na 12 100 000 K¢. Dle mého ndzoru by ocefiovand nemovitost
mohla byt zobchodovéna i za cenu vyssi. Poté by se jednalo o mimofadnou cenu, do které

by kupujici promitl sviij vliv zvlastni obliby, naptiklad sviij vztah k okoli.
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