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1 Uvod

Ocenovani predstavuje postup, kterym lze vyjadfit hodnotu majetku. Pfesnost
tohoto postupu je dana pfedev§im podminkami a uUfelem ocenéni, ktery se vaze
na pozadavky jeho zadavatele a je koncipovan v zadani. Zadani muze vyplyvat z pravniho
predpisu nebo z jiného ucelu jako je napiiklad koupé €i prodej nemovitosti, pojisténi,
stanoveni najmu, déleni nebo navySeni majetku, zastavy pro Gvéry nebo hypotéky apod..
Vybér metodiky oceniovani zavisi nejen na ucelu ocenéni, ale i na druhu majetku. Pro
rizné druhy majetku se pouzivaji rizné metody ocenovani, 1ze je shrnout do t¥i zakladnich

skupin na nakladové, vynosové a porovnavaci metody.

Administrativni ocefiovani, tedy ocefiovani podle v souc¢asné dobé platného zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a podle platné ocefiovaci vyhlasky ¢&. 640/2004 Sb.
se pouziva pii urfeni ceny nemovitosti zejména pro dafové uUcely a vibec ve vech
pfipadech, manipulace s nemovitostmi tykajicich se poplatki statni spravy. Také pfi
nahradach pfi vyvlastnéni, pro zjisténi zakladny odmén notaii a v ptipadech, kdy se na
tomto zpusobu ocenéni dohodnou strany, jichZ se majetek tyka (napf. pii poskytovani
hypote¢nich uvérl). Pro ostatni ucely, v€etné soudi, se dle § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku, pouZije cena obvykla. Stanoveni administrativni ceny je pfesné dané
ocefiovaci vyhlaskou a nemél by zde byt pfili§ velky prostor k subjektivnimu nazoru

zpracovatele této ceny.

V ur¢itych situacich ale nelze s administrativni cenou vystacit (napf. objektivni
vyporadani spoluvlastnictvi k nemovitostem, v&etné bezpodilového vlastnictvi manzeli),
a tak se zacCalo provadét i tzv. trZzni ocenovani. Zakon se tedy neuplatiiuje tam, kde se jedna
o trzni sjednavani cen nebo kde specialni predpisy vyzaduji z uréitych divodi ocefiovani
majetku jinym nebo jinak modifikovanym zpusobem, neZ stanovi tento zdkon
(napf. privatizace, pfirodni zdroje kromé lest, ucetnictvi apod.). V trZznim ocefiovani
neexistuji a ani nemohou existovat pfesné navody ¢&i vzorce, do kterych lze mechanicky
dosazovat a dospét tak k vysledku. Na rozdil od administrativni ceny je trZni ocefiovani
nutno povazovat za sice systematicky, avsak individualni tviiréi proces. Metodika pro trZni

ocefiovani se neustale rozviji, zaklad ma v hledani cenotvornych argument, jejich analyze




a vazeni vSech vlivii piisobicich na hodnotu nemovitosti v konkrétnich podminkach trzniho

prostiedi.

Nelze vSak zakonu upfit snahu vytvofit takovy systém ocenovani, ktery by se snazil
pfibliZit administrativni cenu cené obvyklé, tedy cené odpovidajici skute¢né dosahovanym
sjednanym cenam obdobnych nemovitosti. V cené obvyklé se neuvazuji mimofadné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby, které
by mohly vyslednou cenu zkreslit. Ocenovani tedy neni ¢isté exaktni védeckou disciplinou,

je to véda i uméni.

Vzhledem k rozsahlosti problematiky ocefiovani nemovitosti je téméf nemozné se ji
dotknout v dostate¢né hloubce ve viech jejich odvétvich. Proto jsem si jako cil stanovila
popsat po&itky a riizné zmény pravnich norem ve vyvoji ocefiovani nemovitosti v Ceské
republice. A dale ukazat, Ze se ocenovani provadi napfiklad i pro potieby pojistovny, tedy
subjektu, ktery od stanovené ceny odviji vysi pojistné hodnoty, na kterou ma byt stavba
pojisténa. Z tohoto divodu je v praci obsaZzena i kapitola tykajici se pojistovnictvi, aby

byly objasnény zakladni pojmy a typy pojisténi staveb.

V uvodni ¢asti diplomové prace se kromé historie zabyvam vysvétlenim nékterych
pojmi, které jsou tvodem do problematiky ocenovani nemovitosti. Druha ¢ast je vénovana
nejprve administrativnim metodam ocefiovani, pak trznim pfistupim k ocenéni a nasledné
jejich porovnanim. V dal§i kapitole vénuji prostor jiZ zminénému pojistovnictvi
a harmonizaci s Evropskou unii. Praktickou ¢ast tvofi administrativni ocenéni rodinného
domu s vy¢islenim reprodukéni a vécné hodnoty hlavni stavby. Pro nazornost vyvoje
odhadnich cen jsem na zikladé porovnani mnou zji§ténych hodnot s udaji z Ceského
statistické¢ho ufadu vytvofila nékolik grafii. Grafy naznacujici trzni vyvoj jsou vytvofené
pouze zdaji Ceského statistického Gfadu. Zavér prace je zaméfen na problematické
otazky administrativnich i trZznich metod ocefiovani nemovitosti, a zdivodnéni, pro¢ je pro

pojistovnu vyhodné vychazet z administrativni ceny stavby.




2 Historie ocenovani nemovitosti

Ztejmé nejstarSi zminky o oceniovani nemovitosti pochdzi z doby cca 1400 let pred
nasim letopoc¢tem a objevily se v knize knih Bibli (JOKL, 1999).

Historicky nejstar§im zplisobem ocenovani je nakladova metoda. Vychazi z toho,
ze bylo na rozhodnuti zajemce o pofizeni stavby — kupce, zda si dim necha nové postavit,
nebo si koupi dim starsi, jiZ opotfebeny. Tim se cena vystavby nového domu stava

méfitkem ceny domu star$iho (KOKOSKA, 2000).

Stanoveni ceny nemovitosti souvisi scelou fadou pravnich ukoni, jako je
projednavani véci soudnich, pozistalosti, vyvlastnéni apod. A pravé potieba ziskat
objektivni a nezavisly posudek vedla ke vzniku instituce odhadct a znalct, ktefi ocenéni
nemovitosti provadé&ji. V Ceskych zemich ma profese odhadce silnou tradici, lze ji dolozit
minimalné od roku 1811, dfive tuto ¢innost zfejmé vykonavali notafi (JOKL, 1999).

Jiz v roce 1897 vstoupilo v platnost nafizeni ministerstva spravedlnosti &. 175/1897
znamé jako odhadni ¥ad. Resi otazky kvalifikace a vybéru odhadct, dale pak jsou zde
uvedeny zasady pouZivani ocefiovacich metod a problematika ocefiovani vécnych biemen.

Velice vyznamnym meznikem v oblasti oceniovani nemovitosti je nafizeni pfedsedy
vlady ¢. 175/1939 Sb., o zakazu zvySovani cen. Byl vydan ve snaze zabranit neimérnému
ristu cen v podminkach blizici se valky. Zakazuje zvySovat veSkeré ceny v plisobnosti
Nejvyssiho ufadu cenového nad stav ke dni 20.6.1939 (HORNIECKY, MASEK, 1989).

Prave proto se o téchto cenach hovoii jako o stopcenach. Tento predpis byl v celé
historii cenové oblasti tim s nejdelsi dobou platnosti, jeho posledni platna ¢ast totiz byla
zruena aZz v roce 1984. Tato regulace znamenala deformaci trhu s nemovitostmi.

Zcela jina cesta pfi oceflovani nemovitosti byla nastolena vydanim vyhlasky
€. 73/1964 Sb. Zatimco stanovovani stopcen nebylo metodicky upraveno, v této vyhlasce
je zavazné a piesné urCeno, jak postupovat a z jakych cen vychazet. Ocenéni nemovitosti
se provadélo podle m” podlahové plochy obytné &asti u rodinného domku. U ostatnich
budov se ocenéni provadélo podle velikosti zastavéné plochy. Takovy postup se provadél
az do roku 1984. Vyhlaska se drzi pevné stanovenych cen i pro pozemky. Jen u stavebnich
pozemkl lze mluvit o ndznaku zjednodusSeni a to takové, Ze ocefiovani vychazi z vyméry

az ceny za 1 m” stanovené dle poctu obyvatel.




Vydani vyhlasky ¢. 128/1984 Sb. bylo vyvolano stile se prohlubujicim odtrzenim
cen staveb v osobnim vlastnictvi od jejich realné hodnoty. Tato skutecnost se nepfiznivé
projevovala prakticky ve vech pravnich tkonech pfi nakladani s nemovitostmi. Poprvé se
zacCaly pouzivat sraZky a ptirazky, které mohou ovlivnit vyslednou cenu stavby naptiklad

vzhledem k mistu, poloze a vybaveni (HORNIECKY, MASEK, 1989).

Dalo by se predpokladat, Ze rok 1989 piinese zasadni proménu v oblasti ocefiovani
nemovitosti, vzhledem ke zméné politického uspofadani, ale nestalo nic pievratného.
V roce 1991 sice vstoupila v platnost vyhlaska ¢. 393/1991 Sb., ale zptisob ocenovani piilis
nezménila. AZ v roce 1994 vychazi dalsi ocenovaci ptedpis, vyhlaska ¢. 178/1994 Sb.,
ktera zplsob ocefiovani nemovitosti znaéné méni. Vychazi se z vypoétu obestavéného
prostoru, ktery se pak nasobi jednotkovou cenou upravenou pfislusnymi koeficienty
(Kj2345). Ubudov a hal se bere v uvahu ucel vyuziti. U pozemki se pouzivaji cenové

mapy. Nove je do vyhlasky zaclenéna vynosova metoda pro domy s najemnimi byty.

Za nejvétsi pokrok v oblasti ocefiovani nemovitosti 1ze povaZovat pocétek roku
1998, protoze vstoupil v platnost zakon €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku. Dosud
v Ceském pravnim fadu totiZz neexistoval Zadny ptedpis, ktery by komplexné upravoval
problematiku ocefiovani majetku. Pfibyly dal§i dva koeficienty - koeficient inflace (K;)
a prodejnosti (K,). Jejich hodnota se méni v souvislosti s novou ‘vyhléékou, udaje
pro zmény poskytuji Finanéni ufady jednotlivych regioni. Funkce téchto koeficienti
spociva v upravé ceny podle situace na trhu.

Zasadni zmeény dosahly ceny stavebnich pozemki, které jsou podle zdkona
€. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a vyhlasky 279/1997 Sb., oceriované podle cenovych
map, pokud je pro danou oblast vyhotovena. V ostatnich zpisobech ocefiovani se vychazi
z vyméry a zasadni zménou je, Ze se klade diraz na lokalitu, kde se pozemek nachazi,
k ¢emu slouZi, nebo k éemu je uréen. Ceny téchto pozemki jsou uréeny predpisem
v navaznosti na pocet obyvatel v obci, mésté.

Pokud jde o pozemky zemédélské, do roku 1990 byla v podstaté stanovena
Jednotna cena za pozemky vedené v katastru nemovitosti jako role, louka, pastviny apod.,
bez ohledu na misto, kde se pozemky nachazeji. Po roce 1990 dochéazi ke zméng, ceny
pozemkil se ur¢uji na zakladé Bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ), coz je
pétimistny kod, kterému je ve vyhlaSce pfifazena uréitd cena. Od zadatku platnosti

vyhlasky ¢. 178/1994 Sb. se zakladni cena zemé&délskych pozemkii navic upravuje
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Uzemnimi pfirazkami a srazkami. Podobny zptlisob ocenovani je u pozemkii lesnich

1 pozemkii vodnich.

2. 1 Zakony, vyhlasky a souvisejici predpisy v jednotlivych obdobich

Obdobi 1854 az 1933
- patent ze dne 9.srpna 1854 f. z. €. 208, tykajici se soudnich odhadct
- nafizeni ministerstva spravedlnosti ¢. 175/1897 f. z. (odhadni fad)
V odhadnim fadu jsou piedevsim uvedeny zasady pouzivani ocefiovacich metod a popsany

nalezitosti odhadu.

Obdobi 1933 az 1938
- vladni nafizeni ¢. 100/1933 Sb., kterym se vydavaji pfedpisy o odhadu nemovitosti
v fizeni exeku¢nim (odhadni rad)
Toto nafizeni je obdobou pifedchazejiciho odhadniho fadu, pfinosem je mozZnost pouzit

také jinou ocenovaci metodu. Nafizeni se drzi trznich ocefiovacich postupi.

Obdobi 1939 az 1944
- nafizeni pfedsedy vlady ¢. 175 ze dne 20. 7. 1939, o zdkazu zvySeni cen
Nafizeni zakazuje zvySovani cen, ale nebyla vydana oficidlni metodika, jak stopceny

stanovit. Touto regulaci byl deformovan trh s nemovitostmi, jejich obvyklé trzni ceny.

Obdobi 1945 az 1950
- zakon €. 65/1949 Sb., o ocenovani
- vladni nafizeni €. 167/1949 Sb., kterym se méni a dopliiuje vladni nafizeni
¢. 100/1933 Sb. (odhadni fad)
- vladne neriadenie ¢. 177/1950 Zb., o odhadech nehnutelnych veci (o odhadech
nemovitych véci)
Ocenéni prodejni cenou a obecnou cenou se blizi k obvyklé trzni cené. BohuZel se zatim

pfihlizi k mimofadnym okolnostem na trhu nebo k osobnim pomériim.

Obdobi 1951 az 1963
- zakon ¢. 41/1953 Sb., o penéZni reformé (jen oddil 11, § 4)




Tento zakon stanovil pfedevsim kurz mezi starou a novou ménou (5 K¢ staré¢ mény za 1 K¢
mény nové). Ocefiovani vychazelo zreprodukéni pofizovaci ceny. Pro pozemky byly

vydany tabulky, které slouzily pro jejich ocenéni, nebral se Zadny ohled na situaci na trhu.

Obdobi 1964 az 1968
- vyhlaska ¢. 73/1964 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach pfi
vyvlastnéni nemovitosti
V této vyhlasce se objevil novy metodicky pfistup, zafazovani staveb do jednotlivych tiid
podle kvality a nasledné piifazeni ceny za mérnou jednotku. Vyhlaska se stale drzi pevné
stanovenych cen i pro pozemky. U stavebnich pozemki je naznak o zjednoduseni,
ocefiovani vychazi z vyméry a z ceny za 1 m’ stanovené dle poctu obyvatel obce, v niZ se

pozemek nachazi.

Obdobi 1969 az 1983
vyhlaska €. 43/1969 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach pfi

vyvlastnéni nemovitosti

- vymér ¢. 120/47/79, o cenach pozemk (platny os 1. 4. 1979)

- vymér €. 982/80, o rozsifeni platnosti vymeéru €. 120/47/79, o cenach pozemki

- metodickd pomiicka pro ocefiovani pozemki podle vyméru CCU a SCU
¢. 120/47/79

Nové vyhlaska neni pfili$ rozdilna od té pfedchozi.

Obdobi 1984 az 1987
- vyhlaska ¢. 122/84 Sb. o nahradach pfi vyvlastnéni staveb, pozemkii, porosti a prav
k nim
- vyhlaska ¢. 128/1984 Sb., o cenach staveb, pozemk, porosti, ihradach za zfizeni
prava osobniho uZivani pozemki a nahradach za do¢asné uZivani pozemku
Stavby se ocenuji bodovaci metodikou za pouziti mémych jednotek. Zataly se pouZivat

srazky a prirazky, které ovliviuji vyslednou cenu stavby.

Obdobi 1988 az 1990
- vyhlaska ¢. 182/1988 Sb., o cenach staveb, pozemki, trvalych porosti, tihradach
za ziizeni prav osobniho uZivani pozemkli a nahradich za docasné uZivani

pozemki




vyhlaska ¢. 316/1990 Sb., kterou se méni a dopliiuje vyhlaska ¢. 182/1988 Sb.
vyhlaska ¢. 589/1990 Sb., kterou se méni a dopliiuje vyhlaska ¢. 182/1988 Sb.,
ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 Sb.

vyhlaska ¢. 40/1991 Sb., kterou se méni a dopliiuje vyhlaska ¢. 316/1990 Sb.,
ve znéni vyhlasky ¢. 589/1990 Sb.

Prinosem je propracovanéj$i hodnoceni konstrukénich znaki. Ceny pozemki se urcuji

na zakladé Bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ), coZ je pétimistny kod,

kterému je ve vyhlasce piitazena urcita cena. Za povSimnuti jisté stoji také snaha o zvyseni

cen stavebnich pozemk v pozdéjsich novelach.

Obdobi 1991 az 1993

vyhlaska €. 393/1991 Sb., o cenach staveb, pozemku, trvalych porosti, hradach
za zfizeni prava osobniho uzivani pozemkli a nahradach za docasné uzivani
pozemk

vyhlagka MF CR €. 110/1992 Sb., kterou se méni a dopliiuje vyhlaska &. 393/1991
Sb., o cenach staveb, pozemk, trvalych porosti, thradach za zfizeni prava
osobniho uzivani pozemki a ndhradach za docasné uzivani pozemku

vyhlaska MF CR &. 38/1993 Sb., kterou se méni a dopliiuje vyhlaska &. 393/1991
Sb., ve znéni vyhlasky 110/1992 Sb.

vyhlagka MF CR &. 611/1992 Sb., kterou se méni a dopliiuje vyhlagka &. 393/1991
Sb. a vyhlaska €. 110/1992 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 38/1993 Sb.

novela ¢. 613/1992 Sb. ke stanoveni seznamu katastralnich uzemi s pfifazenymi
primérnymi cenami pozemku orné pidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadu,
luk a pastvin odvozenymi z Bonitovanych pidné ekologickych jednotek

vymér ministerstva financi CR & 9/16/1992, kterym se stanovi zpiisob zpracovani

cenovych map pozemku

Soucasti vyhlasky je nyni také ocefiovani bytd, vyhodou je pfihliZeni k trznim vliviim.

U ocefiovani pozemkil doslo k velmi vyrazné zméné a to pouzivani cenovych map, je-li

pro dané Gizemi zpracovana.

Obdobi 1994 az 1996

vyhlaska €. 178/1994 Sb., o oceflovéni staveb, pozemkd a trvalych porostl (platna
od 1. 11. 1994)




- vyhlaska ¢. 295/1995 Sb., se kterou se méni a dopliiuje vyhlaska Ministerstva
financi ¢. 178/1994 Sb., o ocenovani staveb, pozemk a trvalych porosti (platna

od 1. 1. 1996)
Od zacatku platnosti vyhlasky ¢. 178/1994 Sb. vychazi ocefiovéni z vypoctu obestavéného
prostoru. Ten je nutno vynasobit jednotkovou cenou upravenou pfislusnymi koeficienty
(Ki2345). U budov a hal se bere v uvahu el vyuziti. Nedokoncené stavby se oceni
jakoby stavba byla zcela hotova a pak se sniZi podle rozestavénosti. U pozemku se zacaly

pouzivat cenoveé mapy.

Obdobi 1997 az 2006
- zékon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
- novela ¢. 380/2001 Sb., kterou se stanovi seznam katastralnich tzemi s pfifazenymi
priumérnymi cenami zemédélskych pozemki
- novela ¢. 58/2004 Sb.o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti,
uplné znéni zakona ¢. 357/1992 Sb.
Az do roku 1997 platil pro uéely ocenovani pouze ob¢ansky zakonik a ocefovaci vyhlasky
vydavané ministerstvem financi, ale vydanim zakona &¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku je cela oblast ocefiovani majetku komplexné upravena. Vyznamné je také, Ze se

vyhlaskou €. 279/1997 Sb. zacalo zvazovat i zohlednéni prodejnosti nemovitosti. V pfiloze

¢. 33 jsou uvedeny koeficienty prodejnosti.

Ptehled vyhlaSek platnych od roku 98 az do soudasnosti:

Vyhlaska 279/1997 Plati od 1. ledna 1998 do 30. &ervna 1999
Vyhlaska 127/1999 Plati od 1. éervénce 1999 do 30. ¢ervna 2000
Vyhlaska 173/2000 Plati od 1. ¢ervence 2000 do 30. zah 2001 .
Vyhlaska 338/2001 Plati od 1. fijna 2001 do 18. Eervence 2002
Vyhlaska 325/2002 Plati od 19. ¢ervence 2002 do 31. proéince 2002
Vyhlaska 540/2002 Plati od 1. ledna 2003 do 31. prosince 2003
Vyhlaska 452/2003 Plati od 1. ledna 2004 do 31. prosince 2004
Vyhlaska 640/2004 Plati od 1. ledna 2005
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2. 2 Souvisejici predpisy s delSi dobou platnosti

Obdansky zdkonik a souvisejici
- zékon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik
- obecny zékonik obCansky, cisafsky patent ze dne 1. 6. 1811, &. 946 Sb. zék. soud.
- obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb., ve znéni dalSich pfedpisi a novel

Stavebni souvisejici

- zdakon ¢&. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)

Katastr nemovitosti

- zékon €. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru ‘
- registraéni smérnice €. 21/1964 Sb. ¢l. 8 |
- navod k zakladani a udr?b& evidence nemovitosti vydany CUGK v roce 1969
- zdkon ¢&. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich piedpisi
- zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zikon),
ve znéni pozdé&jSich predpisi
- vyhlaska ¢. 126/1993 Sb., kterou se provadi zakon &. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, a zidkon ¢&. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni pozd&jsich
predpisi
- vyhlaska ¢. 190/1996 Sb., kterou se provadi zakon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve znéni zakona ¢. 210/1993
Sb. a zakon &. 90/1996 Sb., a zdkon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zakon), ve znéni zikona ¢. 89/1996 Sb., ve znéni vyhlasky
¢. 179/1998 Sb.
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3 Pojmy pouzivané pri ocenovani nemovitosti

V této kapitole jsou definovany soucasné platné a pouZivané pojmy, které se

objevuji v souvislosti s problematikou ocefiovani nemovitosti.
3. 1 Pojem nemovitost

Nemovitost je definovana v § 119 odst. 2 ¢. 40/1964 Sb., obfanského zakoniku.
Zanemovitosti se povaZuji pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.
Nemovitosti a pravni vztahy k nim jsou od roku 1989 evidovany v katastru nemovitosti,
ktery byl ziizen zakonem ¢. 344/1992 Sb., katastralnim zakonem. Jde o soubor informaci,
zahrnujici soupis a popis nemovitosti jednak co do jejich geometrického a polohového
ureni, jednak i co do evidence vlastnickych, jinych vécnych prav a jinych pravnich
vztaht. Zapis do katastru nemovitosti se fidi zakonem &. 265/1992 Sb., o zapisech

vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.
3. 2 Charakteristika nemovitosti

Kazda nemovitost je svym charakterem jedine¢na a ma oproti jinym movitym
vécem své zvlastnosti:

- hodnota nemovitosti je oproti jinym vécem znacéné vyssi,

- mnozstvi pozemki je omezeno plochou zemského povrchu,

- Zivotnost pozemki je neomezena a Zivotnost staveb je znaéné vyssi oproti jinym
vécem,

- nemovitosti jsou nepfenosné,

- podléhaji jinému pravnimu reZimu nez ostatni majetek, jsou evidovany v katastru

nemovitosti.

Mezi vyhody nemovitosti patii zejména jejich vyssi odolnost vaéi vykyvim trhu,
obtiZzna zcizitelnost a také to, Ze zajist'uji zakladni lidské potieby (napf. bydleni).
Nemovitosti jsou mezi odborniky povaZovany za jednu z nejbezpecnéjSich forem
investovani, hlavné proto, Ze vynosy znich jsou relativné stabilni a maji vétSinou

stoupajici tendenci.
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Na druhé stran® maji nemovitosti i nevyhody, mezi né se fadi nizka likvidita,
vysoké naklady na udrzbu a spravu, dlouha doba vyroby. Nevyhodné je také nemoznost je

v piipadé vné&jsiho ohroZeni pfemistit.

3. 3 Pozemky

Pozemkem se podle § 27 zakona ¢&. 344/1992 Sb., katastralniho zakona, rozumi Cast
zemského povrchu oddélena od sousednich &asti hranici uzemné spravni jednotky nebo
hranici katastralniho Gizemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhti pozemk,
popf. rozhranim zptsobu vyuZziti pozemki.

Parcela je definovana v § 27 zakona &. 344/1992 Sb., katastralniho zakona, jako
pozemek, ktery je geometricky a polohové urCen, zobrazen v katastralni mapé€, oznacen
parcelnim &islem a zapsan do katastru nemovitosti. Vymeérou parcely je vyjadieni plosného
obsahu primétu pozemku do zobrazovaci roviny v plosnych metrickych jednotkach,
velikost vyméry vyplyva z geometrického uréeni pozemku a zaokrouhluje se na celé
¢tvereéni metry.

V zékoné ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku jsou pozemky pro ucely oceflovani
rozdéleny do 5-ti skupin:

a) stavebni pozemky
1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkd, které byly vydanym tuzemnim rozhodnutim uréeny k zastavéni
2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a
nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy — staveni$té nebo ostatni plochy, které
jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvoii
jednotny funk¢ni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru
nemovitosti v druhu zastavéna plocha a nadvori, za ucelem jejich spole¢ného
vyuZiti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu
3. plochy pozemki skuteéné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav
v katastru nemovitosti
b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, vinice,
chmelnice, zahrada, ovocny sad, TTP
c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti

a zalesnéné nelesni pozemky e 1oy
FHOCTSKA URYVIL S
FEMEDBLETA PAF
% fﬂ."i's'n_*'.‘,_&_
i o “paied
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d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nidrze a vodni toky
e) jiné pozemky, kterymi jsou napi. hospodafsky nevyuzité pozemky a neplodna pida,

jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hraz, mocal, bazina

Zakon dale uvadi, Zze stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek
zastavény jen podzemnimi nebo nadzemnim vedenim véetné jejich pfisluSenstvi,
podzemnimi stavbami, které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi Cdstmi
a prisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodafstvi netvofici soucast podzemnich
staveb. Nepatii sem ani pozemek zastavény stavbami bez zékladl, studnami, ploty,
opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym

stavem se vychazi pfi ocefiovani ze skute¢ného stavu.

3. 4 Stavby

Podle §139b zakona ¢&. 50/1976 Sb., stavebniho zakona, se za stavbu se povazuji
veSkera stavebni dila bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, ucel a dobu
trvani.

Stavbou se rozumi vysledek stavebni ¢innosti, ktery lze individualizovat podle
druhu, tcelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti v terénu. Kazda stavba je uréena
druhem, popisnym ¢islem, evidenénim ¢islem (u rekreacnich chat), obci ev. katastralnim
uzemim, na némzZ je postavena. Nema-li stavba ¢islo popisné nebo evidenéni, je uréena
parcelnim &islem pozemku, na némZ je umisténa.’

Pro ucely ocefiovani rozdéluje zakon &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, stavby
do 4 skupin:

a) stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiZ se rozumi stavby prostorové soustfedéné a navenek prevazné
uzaviené¢ obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, sjednim nebo vice
ohrani¢enymi uzZitkovymi prostory

2. venkovni upravy

' (www.la-ma.cz/ocenem/on.php?co=1#1cz)



http://www.la-maxz/ocenem/on.php?co=

b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véZe, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi,
studny a dal3i stavby specialniho charakteru

¢) vodni nadrze a rybniky

d) jiné stavby

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovuje vyhlaska. Pro ugely oceriovani se
stavba posuzuje podle ucelu uvziti. Pfi nesouladu mezi ucelem uziti stavby uvedenym
v kolauda¢nim rozhodnuti nebo ve stavebnim povoleni a skuteénym uZitim se vychazi pfi

ocenovani ze skute¢ného uziti stavby.

Za nemovitosti se dale povazuje byt a nebytovy prostor, jsou definovany
v § 8 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Bytem se rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti ur¢enych k bydleni a jeho soucasti a prisluenstvi a nebytovym prostorem se
rozumi mistnost nebo soubor mistnosti v€etné pfislusenstvi uréenych k jinym ucelim nez
k bydleni.

3. 4.1 Zivotnost a opotiebeni staveb

Zivotnosti rozumime pfi ocefiovani dobu, jeZ uplyne od vzniku stavby do jejiho
zchatrani, za predpokladu, Ze po celou dobu byla na stavbé provadéna bézna (preventivni)
adrzba. Udava se v rocich (BRADAC, FIALA, 1999).

Zivotnost staveb je veli¢ina, ktera vyrazné ovlivni cenu ocefiované stavby, a to
odpo¢tem za opotiebeni (amortizace). Piedstavuje skute¢nost, Ze stavba starnutim

a pouzivanim postupné degraduje, udava se v procentech z hodnoty nové stavby.

Pro vypocet opotiebeni je tfeba znat stafi stavby (UrCuje se ke dni, ke kterému je
provadéno ocefiovani nemovitosti a jednotkou jsou roky, bez ohledu na mésice a dny.
Pocita se rozdilem letopocti roku ocenéni a roku vzniku stavby, tedy kolaudace nebo
zatatek uzivani.) a pfedpokladanou Zivotnost stavby (Pfedpokladany pocet let od data
odhadu az do zchatrani stavby pii bézné udrzbé.).

Odhad dalsiho trvani stavby je problematickou otazkou, v které se velmi projevi
odbornost a zkuSenost znalce. Znalci je zde ponechan prostor pro vlastni uvaZeni a ma

moznost lisit se od nazoru jiného znalce.




Pro vypocet opotiebeni se pouziva fada metod, znichZ nékteré jsou klasické,
dlouhodobé u nas i ve svété pouzivané, jiné jsou novéjsi, zpravidla podrobnéjsi, pfitom
ovSem pracnéjsi. Pouzita metoda by méla odpovidat stupni degradace konstrukce stavby,
pfitom vyjadfovat i stav eventuelné provedenych vétsich oprav a modernizaci (BRADAC,
FIALA, 1999).

a) Klasické metody vypocétu opotiebeni jsou metody, které se snazi vyjadiit
opotiebeni jako pfimku, nebo néjakou kiivku v ¢ase. Patfi sem linearni metoda, Kusynova
metoda, Rossova metoda, metoda kvadratickd, metoda semikvadratickda a metoda
logaritmicka.

Vyse uvedené metody pocitaji s tim, Ze stavba se znehodnocuje jako celek stejné,
vSechny konstrukce, ze kterych je stavba provedena, maji v daném okamziku stejné
opotiebeni, nebo alespoil vysledna hodnota opotfebeni by méla vyjadfovat jakysi pramér
z opotiebeni viech konstrukci (BRADAC, 2004).

Linearni metoda vypoétu opotiebeni, kde opotiebeni roste pfimo Umérné
s Casem, je to metoda jednoducha, tudiz i oblibend, ale néktefi autofi odborné literatury ji
nepovazuji za spolehlivou. PouzZiva se hlavné pro primérné udrzované budovy. Dal3imi
jsou Metoda kvadraticka (pro nadprimérné udrZované budovy) a Metoda
semikvadratickd (je kombinaci pfedchozich jmenovanych metod), obé se pouZzivaji

ziidka.

b) Druhou skupinou metod vypoétu opotiebeni jsou metody analytické. Jedna se
o metody, které vyuzivaji moznosti vypoctu opotiebeni jako vaZzeného priméru opotfebeni
jednotlivych prvki, obdobné jako je tomu u vypoétu hodnoty rozestavénych staveb
(BRADAC, 1995).

Podstatou analytickych metod vypoctu opotiebeni je rozdéleni stavby na jednotlivé
konstrukce a vybaveni podle jejich cenovych (tzv. objemovych) podili a vypocet
opotiebeni kazdé této Casti zvlast. Vysledné opotfebeni je pak vazenym aritmetickym
priimérem pro celou stavbu (BRADAC, FIALA, 1999).

Tyto metody se pouZivaji zejména u staveb v mimofadné dobrém nebo mimofadné
Spatném technickém stavu, u staveb po rekonstrukci nebo pfed rekonstrukci, budov

nedokonc¢enych, budov rozestavénych, ocefiovani kulturnich pamétek apod.
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Opotfebenim staveb se zabyva pfiloha &. 14 vyhlasky €. 640/2004 Sb.. Uvadi, Ze
cena stavby se pfiméfené snizi o opotiebeni vzhledem k jejimu stafi, stavu a pfedpokladané
dal§i Zivotnosti stavby nebo jeji &asti. V administrativnim ocenéni se pfipousti pouze dvé
metody vypodétu opotiebeni, a to metoda linearni nebo analyticka. PouZiti jinych metod pro
vypocet opotfebeni vyhlaska nepiipousti.

Vyhlaska uvadi také predpokladané Zivotnosti jednotlivych nemovitosti a stanovi,
ktera metoda se ma v konkrétnich pfipadech pouzit. PouZije-li se pro vypocet linearni

metoda, pak miiZe opotiebeni €init nejvyse 85 %.
3. 5. DalSi pouzivané pojmy

NiZe uvedené pojmy jsou definované ve vyhlasce ¢. 640/2004 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, a také

v § 3 vyhlasky €. 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu.

Budova je stavba prostorové soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami
a stfeSnimi konstrukcemi. Ma jeden nebo vice ohrani¢enych uzitkovych prostort.

Hala je stavba o jednom nebo vice podlazich, ve kterych souhrn jednotlivych
volnych vnitinich prostorii vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem
stropnich nebo nosnych stfesnich konstrukci, o velkosti minimalné& 400 m’ , ¢ini vice nez
dvé tietiny obestavéného prostoru stavby. Do svislych nosnych konstrukci se
nezapocitavaji vnitfni podpémé tyCové prvky (sloupy, pilife). Zastavéna plocha haly ¢ini
nejméné 150 m’.

Vedlejsi stavba je stavba, ktera tvofi prisluenstvi stavby hlavni nebo dopliiuje
uzivani pozemku a jejiZ zastavéna plocha neptesahuje 100 m”. Vedlejsi stavbou neni garaz
a zahradkarska chata.

Stavby pro bydleni jsou bytové domy, u nichZ pfevazuje funkce bydleni, a rodinné
domy. Bytovy dim je takovy, v némzZ vice neZ polovina ploch pfipada na byty. Rodinny
dim je stavba, kterd svym stavebnim uspofadanim odpovida pozadavkiim na rodinné
bydleni, a v niZ je vice neZ polovina podlahové plochy viech mistnosti uréena k bydleni.
Rodinny ddm miZe mit nejvyse tfi samostatné byty a nejvyse dvé nadzemni podlazi, jedno

podzemni podlaZi a podkrovi.
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Stavba pro individualni rekreaci (rekreatni domek, chata, rekreaéni chalupa,
zahradkarska chata) je jednoducha stavba, ktera svymi objemovymi parametry, vzhledem
a stavebnim uspofadanim odpovida pozadavkiim na rodinnou rekreaci.

Garaz je samostatna nebo fadova, jednopodlazni nebo dvoupodlazni stavba urfena
pro garazovani. Zastavéna plocha stavby, nerozdélena pfickami, nepfesahuje 100 m’.

Sité technického vybaveni jsou nadzemni nebo podzemni vedeni v¢etné armatur,
zafizeni a konstrukci na vedeni, zabezpecCujici napojeni izemi, obci, jejich ¢asti a staveb na
jednotlivé druhy technického vybaveni; podle ucelu jsou sité technického vybaveni
energetické (elektricka silova vedeni, plynovodni a tepelnd), vodovodni, stokové

a telekomunikaéni, popfipadé jina vedeni (napiiklad produktovody).
3. 6 Cena a hodnota

Pfi ocenovani nemovitosti se lze setkat s riznymi druhy cen ¢i hodnot. Kazda ma
trochu jinou vypovidaci schopnost o nemovitosti. Nejprve je viak nutné odlisit pojmy cena

a hodnota.

Cena je pojem pouzivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou
Castku za zbozi nebo sluzbu. MiZze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji
jiné osoby (BRADAC, FIALA, 1999).

Obecné se pii ocenovani vychazi ze zakladni definice ceny, kterd je uvedena v § 1,
odst. 2 zakona €. 526/1990 Sb., o cenach. Cena je penézni ¢astka sjednana pfi nakupu
a prodeji zbozi nebo zjisténa podle zvlastniho pFedpisu, kterym se rozumi zidkon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku) k jinym ucelim nez k prodeji. Pro potfeby zikona
o ocefiovani majetku se vytvaii cena zejména nakladovou, vynosovou nebo porovnavaci

metodou.

Hodnota je ekonomicka kategorie vyjadiujici penézni vztah mezi zboZim
a sluzbami, které lze koupit, na jedné strané kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé.
Hodnota se zpravidla uréuje odhadem. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje
uzitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.

Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna, vynosova, stfedni, trzni
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hodnota ap.). Pfi ocefiovani je proto vzdy zcela pfesné definovat, jaka hodnota je
zjistovana (BRADAC, FIALA, 1999).

Hodnota se muze, ale taky nemusi rovnat cené. O hodnot¢ mohou byt rizné
predstavy tieba z pohledu potencionalniho poptavajiciho a prodavajicitho a aZ v procesu
dalsitho vyjednavani a okamziku realizace tato pfedstava vyusti do konkrétni ceny

(ZAZVONIL, 1996).

3. 6.1 Druhy cen

1) Cena zjiSténa (administrativni, Gfedni)
Zjistuje se podle cenového predpisu (zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku),
provadécim predpisem k tomuto zdkonu je v soucasné dob&é vyhlaska ¢&. 640/2004 Sb.,
platna od 1.1.2005.

2) Cena porizovaci (historicka)
Cena, za kterou byla nemovitost pofizena nebo ji bylo moZno pofidit v dob¢ jeji
vystavby, bez odpoctu opotiebeni. Jedna se napfiklad o stavbu v dobé jejiho postaveni.

Nejcastéji se vyskytuje v ucetni evidenci.

3) Cena reprodukéni (reprodukéni pofizovaci cena)

Cena vyjadiujici veskeré naklady na pofizeni stejné nebo porovnatelné véci v dobé
ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Fakticky jsou to naklady na pofizeni duplikatu. Zjist'uje
se u staveb bud pracnym podrobnym polozkovym rozpoétem, nebo za pomoci
agregovanych poloZek, nejcastéji vSak za pomoci technicko hospodaiskych ukazatelt
(THU) — jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru, Im’ zastavéné plochy apod.

U novostavby se pofizovaci cena rovna cené reprodukéni.

4) Vécna hodnota (substanéni hodnota, ¢asova cena)

Jedna se o reprodukéni cenu véci, ktera je ale sniZzena o pfiméfené opotiebeni,
odpovidajici primérné opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani,
ve vysledku pak sniZena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoZiuji okamzité
uzivani véci. Vécna hodnota odpovida cené podle vyhlasky ¢&. 640/2004 Sb., zjisténé
nakladovym zpiisobem, bez pouZiti koeficientu prodejnosti.
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5) Vynosova hodnota (kapitalizovana mira zisku, kapitalizovany zisk)
Obecné se jednd o soucet viech C¢istych budoucich pfijmt z nemovitosti,
diskontovanych (odtro&enych) na soutasnou hodnotu (BRADAC, FIALA, 1999).
Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho najemného, sniZzeného o ro¢ni naklady
na udrZzeni nemovitosti v provozuschopném stavu. Do téchto nakladi patfi odpisy,
pramérnd ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dail z nemovitosti, pojisténi atd., ale nepatii

sem provozni naklady za sluzby poskytované najemctim.

6) Cena obvykla (obecnd, trzni hodnota)

Definice ceny obvyklé jev §2 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladanid majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Definice trzni hodnoty EU: Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by
pozemky a budovy mohly byt prodany na zdkladé soukromého smluvniho aktu mezi
ochotnym prodéavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za pfedpokladu, Ze majetek
je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a Ze obvykla lhita,
zohlednujici povahu majetku, je dosaZzitelna pii jednani o prodeji.

V mezinarodnich ocefiovacich standardech je uvedena tato definice: Trzni hodnota
je odhadnuté ¢astka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodéavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde
obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vile (standardy je uvedena

definice chapana jako rozsifujici definici EU).

Obvykle se tato cena zjist'uje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi

obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto
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informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych

nemovitosti, je tfeba pouzit ndhradni metodiku (BRADAC‘, 2004).

7) Stopcena
Stopcena vychazi z natfizeni vlady €. 175/1939 Sb., o zakazu zvySovani cen. Takze
od 20.6.1939 se nesmély navySovat ceny nemovitosti, které toho dne existovaly. Platnost

napiiklad pro pozemky trvala stopcena 40 let.

8) Jednotkova cena, zakladni cena

2, m, ks, ha...).

Cena za urcitou jednotku (m’, m
Vyhlaska ¢. 178/1994 Sb. uvadi vyznam terminu zakladni cena (ZC), tedy
jednotkovéa cena, stanovena v pfedpisu pro objekt standardniho provedeni. A pojem
zakladni cena upravena (ZCU) zna¢i jednotkovou cenu ziskanou z ceny zakladni Gpravou.

Tim je mysleno srazky, pfirdZKy a upravy pomoci koeficientu.

9) Minimalni a maximalni cena
Minimdlni cena uddva hranici, pfi které se prodavajicimu zane vyplacet véc
prodat, pfi niz8i cené by prodélal. Naopak maximalni cena udava mez, pfi které by zacal
prodélavat kupujici. Ukolem odhadce byva stanoveni pravé tohoto intervalu minimalni

a maximalni ceny pro kupujiciho.

10) Trzni cena (kupni,prodejni cena)
Jedna se o skute¢né realizovanou cenu na trhu, miZe se od odhadcem stanovené
trzni hodnoty lisit.
Vlastni trzni cena se tvofi aZ pfi konkrétnim prodeji nebo koupi a muze byt od
zji8téné ceny znacné odlisna. Neni tedy myslitelné ji stanovit presné. V posledni dobé se
pfedevsim v oblasti bankovnictvi ujal pojem ,trZni cena v tisni*, tedy cena u nemovitosti,

které jsou velice rychle prodejné (JOKL, 2003).
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4 Administrativni ocenovani nemovitosti (podle cenového

predpisu)

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku stanovuje ti1 zptsoby ocefiovani, patfi
mezi né zpusob vynosovy, nakladovy a porovnavaci. Provadéci vyhlaskou k tomuto
zakonu je soucasné platna vyhlaska ¢. 640/2004 Sb. Projevuje se v ni snaha pfiblizit se
trznimu ocenéni, a to prostiednictvim nékterych koeficientd, jako je koeficient zmény cen
staveb (znamy jako koeficient inflace) a koeficient prodejnosti. Téméf kazdy rok dochazi
ke zméné& vyhlasky, tedy hlavné koeficienti nebo nékterych hodnot v tabulkach
pouzivanych pfi ocefiovani podle cenového piedpisu.

Administrativni ocefiovani se pouziva pro ureni ceny nemovitosti pro ucely statni
spravy, nahradach pfi vyvlastnéni a pro zjisténi zdkladny odmén notafi. Pro ostatni ucely,
véetné soudu, se dle § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefnovani majetku, pouZije cena
obvykla.

Na tfedni ocefiovani v zasadé existuje dvoji pohled. Prvni se na dosavadni ufedni
ocetlovani diva s despektem, druhy naopak tvrdi, Ze je to jediny objektivni zpiisob
ocenovani. Je nutné odmitnou oba extrémni nazory. Dosavadni oceniovaci predpisy vzniklé
za poslednich 150 let bezesporu ptedstavuji velké intelektualni bohatstvi, kterym se mize
pysnit jen nemalo narodu. Je jen Skoda, Ze se Casto nové oceriovaci pfedpisy neinspirovaly
ptedchozimi pfedpisy nebo je dokonce ignorovaly (JOKL, 1999).

Ocefiovaci predpisy pouzivané v CR nejsou disledng administrativni, tak aby se
vyloucila moznost subjektivniho vlivu, takze nelze mluvit o Cisté administrativni cené.
Bylo by lep$i misto zavadéni riznych trznich koeficientl prodejnosti zavést rovnou trzni

ocenovani (JOKL, 1999).
4. 1 Ocenovani staveb nakladovym zptsobem

Stavby je tedy mozné ocenit z hlediska nakladu, které jsou potfebné pro pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. Tyto ndklady se
mohou stanovit ke dni postaveni stavby, to se pak jedna o cenu pofizovaci, nebo se stanovi

ke datu ocenéni, pak je vysledkem vécnd, Casova hodnota, je totiZ sniZzend o opotiebeni.
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V § 5 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, uvadi, Ze pokud se stavba
ocenuje nakladovym zpisobem, pak se vychazi
- ze zdkladnich cen za mémé jednotky stavby nebo z nikladi na pofizeni stavby;
u stavby urené k odstranéni se vychazi z ocenéni pouzitelného materialu z jejiho
odstranéni sniZzené¢ho o naklady na odstranéni,
- ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejitho vybaveni, polohy a prodejnosti,

-z technického opotiebeni stavby.

Nakladovy zptsob ocefovani se uplatiuje pro vétSinu staveb. Zakladni ceny
a zpusob jejich Gpravy u jednotlivych druhli staveb, postupy pfi méfeni a vypoétu vymér
staveb a postupy pfi ocefiovani véetné zplsobi zjisténi a uplatnéni technického opotiebeni
stanovi vyhlaska. Vychazi ze stanovenych cen za odpovidajici mérné jednotky (m’, m* ...)
podle ucelu objektu. Zakladni ceny jsou stanoveny pro standardni vybaveni stavby, dale se
upravuji koeficienty. Ty lze chapat jako cenotvorné prvky. Vyhlaska stanovi podle typu
nemovitosti, které koeficienty v daném piipadé pouzit. Poté se zdkladni cena upravena
vynasobi po¢tem mérnych jednotek a nakonec se cena nemovitosti sniZi o opotiebeni.

Taxativni stanoveni ceny za mérnou jednotku je umélé, postrada objektivitu a té€zko
muze sledovat vyvoj cen. Proto je snaha feSit tento nedostatek zavedenim inflaéniho

a prodejniho koeficientu. Avsak dopfedu odhadovat inflaci je velice obtizné (JOKL, 1999).

Koeficienty pouzivané pFi ocenéni nikladovym zpisobem:

1. koeficient pfepoctu zékladni ceny podle konstrukce K;
Pouziva se jen pro piepocet zikladni ceny hal a budov, u ostatnich staveb je druh
konstrukce jiz zohlednén vrozdéleni podle typu staveb a i vzakladni cené. Tento

koeficient je uveden v pfiloze ¢. 4, odlisné pro haly a pro budovy.

2. koeficient pfepoctu zakladni ceny podle zastavéné plochy podlazi K,
PouZiva se pro pfepocet zikladni ceny hal a budov. Jeho tlkolem je eliminace zmény
pudorysnych rozmérti stavby vzhledem k vyméfe jinych prvka zavislych na obvodu

stavby.

3. koeficient prepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi K3
Pouziva se pro prepocet zakladni ceny hal a budov, nikoli u ostatnich staveb. Zohlediiuje

podil nékterych konstrukei pfi rostouci vysce podlazi.
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4. koeficient prepoctu zakladni ceny podle vybaveni stavby K4
Zéakladni ceny uvedené ve vyhlaice plati pro tzv. standardni, nejbéZn€jsi provedeni
konstrukei a vybaveni stavby daného typu. Avsak u ocefiovanych staveb je nékdy vybaveni
¢ konstrukce vyrazné lepsi, drazsi (nadstandardni) anebo naopak hordi, levn€jsi
(podstandardni), nékteré mohou zcela chybdt, & se mohou vyskytnout zase jiné
konstrukce, které ve vyc¢tu uplné chybi. V takovych piipadech se musi provést uprava

jednotkové ceny prave timto koeficientem.

5. koeficient polohovy Ks
Koeficient je uveden v pfiloze & 13 vyhlasky &. 640/2004 Sb.. RozliSuje rizné naklady

na stavby v riiznych mistech. Nevyhodou je, Ze nezohlediiuje pfesnou polohu v dané obci.

6. koeficient icelového vyuziti podkrovi Kyq
Pouziva se pii ocefiovani rodinnych dom, rekreaénich domk a chalup, vedlejsich staveb

a garazi, kde se uvazuje moznost podkrovi. Vyjadfuje vy3si naklady na primérny m’.

7. koeficient Fadového domu Kj,q
Pouziva se pfi ocefiovani rodinnych domi, rekrea¢nich domki a rekreacnich chalup,

v

vyjadiuje nizsi naklady na zdivo, vné&jsi Gpravy povrchii u fadovych domil.

8. koeficient stavby bez ziakladu
Stavby, které nejsou spojené se zemi pevnym zdkladem se sice oceni jako stavby se
zakladem, ale vysledek se nasobi koeficientem 0,9. Zpravidla se u takovych staveb sniZuje

i jejich zivotnost o 20 az 40 %.

9. koeficient zmény cen staveb K;
Zakladni ceny uvedené ve vyhlasce ¢. 279/1997 Sb. jsou vztaZeny k cenové urovni 1994,
vzhledem k inflaci se ceny ve skute¢nosti méni, proto se pro adekvatni zménu ceny

ocenované nemovitosti pouziva tento koeficient. Obecné je nazyvan koeficientem inflace.

10. koeficient prodejnosti K,
Je konstruovan jako pomér mezi zprimérovanymi skuteéné dosaZenymi prodejnimi
cenami a administrativnimi cenami. Je uveden v pfiloze €. 36 vyhlasky ¢. 640/2004 Sb.

podle jednotlivych druht staveb uvedeny.
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Tento koeficient ma jisté budoucnost, ale zatim diky mnohde nedostate¢nému poctu
pripadi, jindy zkreslenim hodnoty sjednané ceny zejména tam, kde Slo o pfevod mezi
obé&any (sniZzenim ceny ve smlouvé na trovefi pod cenou znaleckého posudku, aby neplatili
vysokou daf), nelze jeho hodnoty povazovat za vystizné a typické pro mistni trh
a nemovitostmi (KOKOSKA, 1998).

Ukolem koeficientu prodejnosti je piibliZit administrativni cenu cené obvyklé. Jako
myslenka je to sice velmi pokrokové, ale ve skutecnosti to pfili§ fungovat nemuze. A to
hned z nékolika divodu:

- do pruméru skuteéné dosahovanych kupnich a prodejnich cen zapocitavaji také ty
uskute¢nované mezi rodinnymi pfislusniky, tyto ceny obvykle neodpovidaji cenam
na trhu,

- s nemovitostmi se neobchoduje denné, tudiz trh miiZze byt zkreslen malym poctem
uskute¢nénych prodeji a koupi,

- mnohdy se ucastnici kupnich smluv dohodnou na tom, Ze do kupni smlouvy
uvedou niZdi cenu, ktera se také stane pro finan¢ni ufad pokladem pro placeni dan¢

a zbytek - doplatek do skute¢né trzni ceny, doplati kupujici prodavajicimu bokem.

4. 2 Vynosové oceiovani nemovitosti

Zékon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku definuje vynosovy zplsob ocefovani
jako zptisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo
zvynosu, ktery lze zpfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat,
a z kapitalizace tohoto vynosu (z urokové miry). Vynosem znemovitosti se rozumi
zejména najemné. Tento zplisob ocenéni se podle vyhlasky pouzije u pronajatych budov a
hal, pronajatych ¢asti nekterych typi staveb a staveb pro energetiku. Dale se cenou

stanovenou vynosovym zplsobem ocefiuji zemédélské a lesni pozemky.

Cena nemovitosti se vypocte podle vzorce:

N
CV = —memm *100

p

Cv cena zjisténa vynosovym zpisobem
N ro¢ni nagjemné (upravené)

p mira kapitalizace v procentech uvedena v ptiloze ¢. 15 vyhlasky ¢. 640/2004 Sb.
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Princip vynosové metody ocefiovani je zaloZen na ekonomickych a matematickych
podkladech.

Vyse najemného se zjisti znajemni smlouvy nebo zjinych dokladi o placeni
najemného, a nejsou-li k dispozici nebo je-li v nich najemné nizdi nez obvyklé, urdi se
ve vys§i obvyklého najemného zplsobem uréeni obvyklé ceny. Pouziti obvyklého
najemného musi byt prokazatelné zdivodnéno.

Vyhlaska nepocita stim, Ze by roéni najemné mohlo byt podhodnoceno nebo
nadhodnoceno. Bylo by tedy jednodussi a objektivnéjsi pouzivat pro vypocet rovnou

&astku ve vy3i obvyklého najemného (JOKL, 1999).

Ro¢ni ndjemné se snizi:

a) o najemné pozemku, je-i jin¢ho vlastnika,

b) 05 % z ceny pozemku zjisténé podle cenové mapy stavebnich pozemk,

¢) o odpisy,

d) o naklady na udrzbu a opravy ve vysi 0,5 % pro stavbu ve velmi dobrém stavu
a ve vysi 1 % pro stavbu ve stavu hors$im,

e) o naklady na spravu podle G¢etni evidence,

f) o ¢astku dané z nemovitosti, neni-li stavba od dané& osvobozena,

g) o ¢astku pojistného, je-li nemovitost pojisténa.

4. 3 Ocenéni nemovitosti cenovym porovnanim

Zjistovani ceny cenovym porovnanim je metodou porovnavaci (srovnavaci,
komparativni).

Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, definuje porovndvaci zplsob
ocenovani jako zpusob, ktery vychazi z porovnani se stejnym nebo obdobnym pifedmétem
a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Déle uvadi v § 7, Zze pokud se ocefuje stavba
porovnavacim zpusobem, stanovi vyhlaska hlediska, ktera se pfi porovnani berou v uvahu.

Teprve kdyz vstoupila v platnost vyhlaska ¢. 540/2002 Sb. za¢ala se tato metoda
pouzivat, do té doby totiz Zadna pfedchazejici vyhlaska kriteria pro porovnani cen staveb

nestanovila a tudiz se tento zpisob neuzival.
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V sou¢asné dobé tento zpiisob ocenéni vyhlaska ¢. 640/2004 stanovuje u garaZi
netvoficich pfisludenstvi jiné budovy, u byt ve vicebytovych domech, u rekreacnich
a zahradkarskych chat. Z porovnavaciho postupu vychazi i ocefiovani stavebnich pozemka.
Porovnavacim zplisobem se mohou ocefovat i lesni pozemky.

Cena nemovitosti ocefiovanych cenovym porovnanim se zjisti vynasobenim poctu

mérné jednotky (m?%, m®) zakladni cenou uvedenou upravenou.

Z4kladni cena se vynasobi koeficientem cenového porovnani podle vzorce:

ZCU =ZC x Kcp

ZCU zékladni cena upravena za m’ obestavéného prostoru garaze nebo rekreaéni
a zahradkaiské chaty (za m” podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru)
ZC  zakladni cena podle pfiloh dle jednotlivych druhli nemovitosti

Kcp  koeficient cenového porovnani

Porovnavaci zpusob je modifikaci KlimeSovy metody s pouzitim databiaze cen
objekti ziskanych sbérem dat z dafiovych pfiznani na finan¢nich Gfadech a jejich predanim
Ceskému statistickému tfadu. Timto zplsobem se snaZi administrativni ceny pfiblizit

cenam obvyklym (PACHUTOVA, 2005).

4. 4 Osnova uredniho odhadu

1. Na titulni strané identifikaci:

a) ocenované nemovitosti - okres, obec, ¢ast obce, katastralni Uzemi, list vlastnictvi,
¢islo popisné nebo evidenéni, ulice a ¢islo orientaéni;vyslovné je tfeba uvést, zda se
ocenuje jen stavba (stavby), nebo jen pozemek (pozemky), nebo stavba (stavby)
a pozemkem (pozemky),

b) objednatele posudku véetné adresy, ¢isla a data objednavky, u podnikateld —
fyzickych osob a u pravnickych osob IC, ev. DIC,

¢) znalce (zhotovitele) — adresa, telefon, fax, obr opravnéni, ev. IC, DIC,

d) datum a mistniho Setieni,

e) datum, ke kterému je proveden odhad,

f) cel, pro ktery je odhad vypracovan (dan z pfevodu nemovitosti, dafi dédicka...),
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g) zvlastni pozadavky objednatele,

h) datum dohotoveni posudku.

2. V nalezu:

a) prehled vlastniki nemovitosti podle vypisu z KN,

b) piehled viech podkladi, jez byly pro ocenéni k dispozici, véetné uvedeni ucastniki
mistniho Setfeni,

¢) uocenéni pro banku vyse pozadovaného Gvéru, sdélena objednatelem posudku.

3. V posudku:

a) umisténi oceftovaného aredlu a jeho popis,

b) u kazdé budovy (zékladni popis, dispozice objektu, zjisténi charakteru, souhlas
¢i nesouhlas s dokumentaci, zplGsob uzivani, zda je k datu ocenéni pronajata,
vypolty vymér, schématické nacrty, provedeni konstrukei, pocet m” a % podlahové
plochy obytné a totéZ u podlahové plochy provozni, idaje o stafi, vypocet ceny),

¢) u oploceni, studni a venkovnich tprav (podrobné umisténi, dtto od b)),

d) u pozemki (polet obyvatel obce, soupis vSech ocefiovanych pozemki, popis
kazdého pozemku, platna cenova mapa, pokud je, jednotkova cena pokud neni
cenova mapa, vypocet ceny pozemku),

e) u trvalych porosti (popis, stav, poté vypocet ceny).

4. V zavéru:

a) rekapitulace, celkova cena nemovitosti,

b) datum,

¢) jméno odhadce a podpis,

d) samostatné se provede rekapitulace staveb na cizich pozemcich,

e) znalecka dolozka, datum, jméno, podpis, otisk znalecké peceti.

Prilohy posudku:

Kopie vypisu z KN, kopie katastralni mapy s vyznacenim ocenovanych vétSich

staveb a pozemku, kopie pfislusné ¢asti planu obce a vyznacenim polohy nemovitosti,

kopie pfisludné ¢asti cenové mapy pozemku s vyznacenim ocenovanych pozemki, pokud

byla vyhotovena a fotodokumentace ocefiovanych staveb.

Znalecky posudek musi byt vsouladu s pfisluSnymi ustanovenimi zdkona

¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich a provadéci vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., ve znéni

dalSich predpisti. Musi byt svazan, provazan Siurkou, jejiz konce jsou na posledni strané




po svazani pielepeny a ptelepeni pretidténo otiskem znalecké peceti. Dale musi obsahovat
nalez a posudek. Znalecky posudek musi byt pfezkoumatelny, tzn. Ze zde musi byt
uvedeny vSechny vypodty a k nim vSechny dosazované hodnoty se zdivodnénim. Celkova
zjisténa ceny se zaokrouhli na desetikoruny. Na posledni strané pisemného posudku ptipoji
znalec znaleckou doloZku, kterd obsahuje oznaleni seznamu, v némZ je znalec zapsan,
oznaceni oboru, v némz je opravnén podavat posudky, a ¢islo polozky, pod kterou je ukon
zapsan ve znaleckém deniku. Znalec je povinen pisemny posudek na poZadani statniho

organu osobné stvrdit, doplnit nebo jeho obsah bliZze vysvétlit.




5 Trini ocefovani nemovitosti obvyklou (obecnou, trZni

hodnotou) cenou

Po roce 1989 vrista diky rozvijejici se trzni ekonomice potieba jin¢ho zplsobu
ocefiovani — trzniho ocefiovani. V ur€itych situacich totiZz nelze s administrativni cenou
vystacit, napf. objektivni vypofadani spoluvlastnictvi k nemovitostem, vietné
bezpodilového vlastnictvi manZelt.

Metodika pro trzni ocefiovani se neustale rozviji, pocatek ma v evropskych

ocefiovacich standardech, v CR se tim zabyva institut ocefiovani majetku pti VSE v Praze.

Trzni hodnota neni hodnotou objektivni, ale nejobjektivnéj$i ze vSech moznych
metod a pfistupl, jejichz cilem je zjistit, za kolik by se majetek v urCitém cCase a za
ur¢itych podminek prodal (JOKL, 2003).
prodat, tedy s trznim prostfedim. Musi se opirat o situaci na trhu s nemovitostmi, musi
respektovat stav a §ifi nabidky a poptavky, musi se zajimat o konkurenéni schopnosti
nemovitosti, sledovat a odhadovat pfedpokladané trzni trendy a musi reagovat na celou

fadu dalsich stimuli a souvislosti, které z trzniho prostiedi vychazeji (ZAZVONIL, 1996).

Pfi trznim ocefiovani je tfeba provést analyzu trhu, tedy prozkoumat trh z hlediska
obchodovatelnosti ocefiované nemovitosti. Je nutno charakterizovat ekonomickou situaci,
analyzovat majetkopravni vztahy, stavebné technické, urbanistické a obchodné
ekonomické charakteristiky. Dale zohlednit poptavku a nabidku a ztoho posuzovat
celkovy stav trhu v pfislusném segmentu. Velmi se uplatni dikladna aktualni znalost
mistnich poméri. Na nemovitosti se v souvislosti s trznim ocefiovanim pohliZi stejné jako
na kazdé jiné obchodovatelné zbozi, ale pfesto maji své specifické postaveni a to
predeviim diky svym charakteristickym vlastnostem.

Pfi trznim ocefiovani by se mélo vychazet ze zadani a ucelu ocenéni, dale pak
popsat nemovitost s jeho technickou, uzemni, komer¢ni a majetkopravni charakteristikou.
Poté by se mé&l odhadce vymezit trzni segment a analyzovat ocefiovanou nemovitost
z hlediska trhu a nasledné stanovit strategii ocenéni a postupné z jednotlivych dil¢ich
vysledkil vytvafet vysledek finalni. Na zavér by se mél objevit komentaf k predpokladiim

nejistotam a s tim souvisejicimi riziky a vyhradami.
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I kdyz proces trzniho ocenéni nelze svazat do pevnych normativii a direktiv, je
v jeho priibéhu nutno postupovat podle uréitého scénate, jehoZ jednotlivé hlavni body jsou
za sebou fazeny zplisobem, ktery odpovida postupnému hledani, vyhodnocovani

a krystalizovani nazoru usticimu do finalniho vysledku (ZAZVONIL, 1996).

Odhad nemovitosti neni exaktnim vypoétem (vSechny rozhodujici veli¢iny jsou
odhadnuty), ale spiSe pokusem objektivizovat subjektivni nazory odhadce a déit je do
logickych obecné srozumitelnych souvislosti. Proto je také lépe pouZivat vyrazu “pfistup®
namisto vyrazu “metoda“, ktery spiSe vyvolava predstavu pfesného postupu (vypocltu)

(JOKL, 2003).

5. 1 Pristupy ocenovani

Tii zakladni pfistupy pouzivané pfi indikaci trzni hodnoty jsou hlavnimi néstroji
v procesu hledani trzni hodnoty, nicméné jejich aplikace vychazeji z celé fady obecnych
principl, o néZ se opiraji, nebo které vhodnym zpiisobem vyuzivaji (ZAZVONIL, 2004).

1. prFistup vynosovy

Je zaloZen na prevaZzné ekonomickém pohledu na nemovitost, preferuje uzitné
hledisko a jeho vysledkem je soucet vSech predpokladanych budoucich vynost
z nemovitosti. (ZAZVONIL, 1996).

Do vypoctu vynosové hodnoty nemovitosti se uvazuji isté pfijmy, tedy celkové
piijmy za rok, sniZené o ndklady (zejména daf z nemovitosti, pojisténi nemovitosti,
naklady na UdrZbu a opravy, sprava nemovitosti, amortizace staveb) na dosazeni téchto
prijmi (KOKOSKA, 2000).

Vynosova hodnota je dilezitym pohledem hlavné u nemovitosti komeréniho typu,

jako jsou obchodni, provozni, administrativni, ubytovaci a obdobné nemovitosti.

2. pristup nakladovy
Odhad nakladové ceny (reprodukéni, pofizovaci cena) je zaloZen na zjisténi vlastni
ceny, za kterou je mozné danou novou stavbu a dany pozemek v daném misté a Case
pofidit, pfi¢emz u stavby se piihliZi k jejimu redlnému opotiebeni (JOKL, 1999).
Stoji pfevazné na technickém pohledu na nemovitosti, jeho vysledkem je tzv. vécna
hodnota (ZAZVONIL, 1996).
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Prakticky nezastupitelné misto méa vécna hodnota u téch typi nemovitosti, jejichz
hlavnim u¢elem neni pfimy ekonomicky efekt. Mohou to byt nékteré vefejné prospésné
stavby nekomeréniho charakteru, napf. kostely, vefejné Skoly, nemocnice, kostely apod.

a také se pouziva pfi oceriovani rozestavénych staveb a inZzenyrskych siti.

3. pristup porovnavaci

Tento pfistup spodiva v porovnavani ocefiované nemovitosti se sjednanymi cenami
obdobnych nemovitosti v daném misté a ¢ase, porovnavat lze jen pokud je dostatené
mnozstvi realizovanych obchodi.

Rozhodujicim ¢initelem pii aplikaci porovnavaciho pfistupu je porovnavaci
zakladna, resp. databaze, z niz se pfi srovnavani hodnoty vychazi. Jedinou zakladnou, ktera
je pro tyto ucely vhodna, je zakladna zaloZena na principu sbéru a tfidéni cen ze skute¢né
realizovanych obchodnich transakci s nemovitostmi (ZAZVONIL, 1996).

Cenové porovnani narazi na nékolik uskali, zejména se jedna o otazku
reprezentativnosti daného porovnani, dale pak srovnatelnosti jednotlivych nemovitosti,
ktera by méla spocivat zejména v umisténi, velikosti, po¢tu podlazi, vyuziti, coz mizZe byt
velice obtizné. A dalsi otazkou je zplsob zjistovani skute¢né prodejni ceny nemovitosti,
které bezpodmine¢né potfebujeme.

Informace o skute¢nych prodejnich cenach by mohly poskytovat realitni kancelafe,

ale vzhledem k jejich profesni etice je to spis neuskute¢nitelné (BRADAC, FIALA, 1999).

Podklady pro cenové porovnani:

1) trzni ceny nemovitosti — ziskat informace o dosahovanych cenach nemovitosti je
problematické a navic mohou byt v mnoha ohledech zkreslené (naptiklad prodejem
nemovitosti mezi pribuznymi, kdy cena byva podstatné niz$i nez béZna cena na
trhu, nebo naopak oficidlni koup& od soukromnika za velmi vysokou cenu s tim, ze
osoby kupujici se s prodavajicim déli o zisk atd.),

2) realitni inzerce — vétSinou jsou ceny pozadované jako prodejni jsou zpravidla vyssi
nez jaké budou skuteéné dosaZeny. Podrobnym sledovanim je moZno zjistit, Ze
ceny postupné klesaji aZ inzerce zmizi. V tuto chvili se nemovitost pravdépodobné
prodala za cenu blizké posledni uvadéné. Z toho jednoznaéné vyplyva, Ze cena
odhadované nemovitosti nemiiZe byt vyssi nez cena stejné nemovitosti inzerované
k prodeji. Z inzerce je tfeba vzit v ivahu co nejvice dostupnych informaci, u co

nejvétsiho poétu objektis (BRADAC, FIALA, 1999),
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3) inzerce na internetu — vzhledem k rozvoji moZnosti pfistupu k siti internet, ke stale
vét§i oblibé hledat informace pravé v siti internet a pochopitelné k vzristajici
poptivce na internetu inzerovat se stava internet jednim zvelmi dileZitych
podkladi pro cenové srovnavani nemovitosti,

Je nutno podotknut, Ze ceny v inzeratech byvaji pfiblizné o 30-40% vy38i oproti cenam
dosahovanych prodejem.

4) cenové mapy pozemkl — cenové mapy se zpracovavaji na zakladé skutecné
dosahovanych cen pozemkil v dané oblasti a tudiZ jsou velmi dobrym voditkem ke
stanoveni ceny pozemkui. Tyka se to pfedevsim mist, kde tyto mapy zpracované
byly. Av3ak s jistym pfiblizenim je moZné pouzit je také na obdobnych pozemcich
v podobnych obcich,

5) vlastni databaze znalce — aby bylo moZné zachovat objektivitu porovnani, je tieba

aby si znalec sam vedl databazi cen.

S takovouto databazi lze pracovat dvéma zplsoby, prvnim je pFimé porovnani
nemovitosti jako celku, kterd spociva ve zjistovani cen prodanych (inzerovanych)
podobnych nemovitosti a nasledné se odvozuje piedpokladana cena nemovitosti.

a) porovnani odbornou rozvahou, které klade velky daraz na podobnost
porovnavanych nemovitosti

b) indexové porovnani, jehoZ princip je zaloZen na nasobeni ceny objektu koeficienty
(indexy). Tato metoda vychazi z indexové metody u pozemkii.

¢) KlimeSova srovnavaci metodika. Prvné byla publikovana vroce 1995

Ing. Vladimirem KlimeSem a feSi predev§im problém zjisténi koeficientu

prodejnosti. Pro piepocet zjisténé vécné hodnoty nemovitosti na obecnou

(srovnavaci) cenu slouZi tzv. cenovy koeficient. Tim se vynasobi asova cena

a vysledkem je odhad obecné ceny. Vypocet cenového koeficientu je sloZitym

matematickym vzorcem a vychazi ze dvou tabulek dle Klimese

Druhym zpisobem je nepiimé porovniani na zdkladé jednotkové ceny, je
obohacena o vliv velikosti na cenu. Pfedevdim se pouziva Braddova metodika standardni
jednotkové trzni ceny (SJTC). Tato metoda je zaloZena na Givaze, Ze je zndma trzni cena za
jednotku vyméry (nmapf. zastavéné plochy, obestavéného prostoru apod.) stavby
primérého provedeni a opotiebeni a oznatuje se jako standardni jednotkova trzni cena.

Z ni lze vypocitat jednotkova cena konkrétniho objektu pomoci indexu ocefiovaného
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objektu, ktery vyjadfi odlidnosti konkrétniho objektu od standardniho. PouZitelna SITC lze
brat jako primér ze souboru jednotkovych cen (vypocitaji se délenim ceny vymérou

a naslednym vynasobenim srovnavacim indexem).

5. 2 Hledani trzni hodnoty

Nelze preferovat ani jeden pfistup, viechny tfi maji sviij vyznam. Byla by chyba je
chapat jako tfi samostatné, neprovazané metody. Vysledky jednotlivych pfistupt, i kdyz
maji ¢iselnou podobu, jsou ndzorem na vytvaieni hodnoty z riznych pohledii.

Za kli¢ovy pfistup lze viak povaZovat piistup porovnavaci, je totiZ v béZném trznim
prostiedi nejpiirozenéjsi a nejvice frekventovany. Pfi spravné aplikaci je skute¢nou reflexi
stavu trhu a jeho logika je jasna a prihlednd, zatimco vynosovy i nakladovy pfistup
skryvaji vice rizik, jejich techniky jsou komplikovanéjsi, pisobi zprostfedkované a hrozi
u nich vétsi nebezpeci, Ze jejich vazba na realny trh nebude ve viech smérech respektovana

a Ze vice ¢i méné mohou reprezentovat spide extrémy (ZAZVONIL, 1996).

Obecny model vytvareni
trzni hodnoty

(" "

minulost [ pritomnost budoucnost

VynaloZené . (Aktuélni prodejm'N k. Ocekavany
naklady na ceny obdobnych prospéch a
pofizeni nemovitosti z ného plynouci
ozemku a staveb ynos
p 9 A ) vynosy
r l N\ [ " l \
Nikladovy Porovnavaci Vynosovy
pFistup ocenéni pristup ocenéni pristup ocenéni

R I

[ Trzni hodnota ]

[ Utel ocenéni, limity, predpoklady
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Z modelu jednozna¢né vyplyv4, Ze pfistup na bazi ndkladi je zaloZzen na
hodnoticich podnétech &erpanych zminulosti, pristup na bazi porovnéni predstavuje
hodnoceni na zakladé aktualni situace v pfitomnosti, a pfistup na bazi vynost je zaloZen na
zakladé prognéz piedpokladanych pro budoucnost, pfi¢emz stimuly minulé i budouci je
nutno transformovat k soucasnosti.

Problémy transformace nakladového i vynosového piistupu do piitomnosti
spoCivaji predevdim vtom, Ze¢ vmnoha smérech zaviseji na subjektivité¢ hodnotitele.
Kone¢ny nazor na trzni hodnotu dale miize vyrazné ovlivnit i poZzadovany ucel ocenéni.
(ZAZVONIL, 2004).

Z modelu je zaroven ziejmé, ze by bylo pfinegjmensim neuvazené vyloucit néktery
z piistupt tieba vzhledem k absenci pro né&j potfebnych vstupnich udaji. Jestlize tato data
skuteéné chybi, je vhodné se pokusit je alespoit simulovat a hledat pro jejich absenci

logické vysvétleni ve vazbé na pfistupy zbyvajici.

Na zakladé vysledki zjednotlivych dil¢ich pristupti lze pfikro€it k jejich
zavérednému porovnani, analyze, vyhodnoceni a zvaZzeni vyznamu co do intenzity jejich
pusobeni na tvorbu hodnoty. Teprve poté miZe cely proces vyustit do kone¢ného vysledku
a je mozno provést zavéreény verdikt ohledn& trzni hodnoty nemovitosti, pfipadné o jiné
formé vysledku v souladu s u€elem ocenéni a jeho podminkami. Samoziejmé, Ze nedilnou
soudasti této ¢asti ocefiovaciho procesu co do argumenti objektivné podlozené zdtivodnéni
tohoto zavére¢ného vysledku ve vztahu k vysledkim dil¢im (ZAZVONIL, 1996).

Finalni vysledek trzniho ocenéni je mozné vyjadfit jako jedno é&islo, anebo jako
interval dvou hodnot. Neni vhodné pouZit aritmeticky primér (vhodné&jsi je alespoil pouziti
vazeného aritmetického prumér) dil¢ich vysledki a ten pak povazovat za vyslednou
odhadnutou trzni hodnotu. Odhad obvyklé trzni ceny vyzaduje daleko vétsi usili
a profesionalitu odhadce (JOKL, 1999).

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji a muze se od zji§téné hodnoty

i vyrazné odligovat (BRADAC, FIALA, 1999).

Stanovena trzni hodnota by méla byt podloZzena obecné uznavanymi metodickymi
postupy a poté piipadné doplnéna o subjektivni stanovisko znalce, ktery se miZe nebo
nemusi s vyslednou ¢astkou ztotoZnit. MoZnost drobné Gpravy vysledné ¢astky musi byt
pfitom znalci ponechana. I pfes veSkerou snahu se viak nepodafi stanovit metodiku, ktera

by vedla ke stanoveni trzni hodnoty a byla pouzZitelna u $irokého typu nemovitosti. Vzdy
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budou existovat individudlni specifika majici vliv na cenu nemovitosti, které nebudou
zohlednény ve vysledné cen&. Snaha se musi ubirat tim smérem, aby tato specifika méla
co nejmensi vliv na vypoétenou cenu, a aby byl znalec schopen i tato nepfili§ evidentni
specifika odhalit (CHOVANEC, 2005).

Chovanec rovnéz v ¢lanku uvadi, Ze optimalizovana cena poskytuje vérohodny

nahled na trzni hodnotu ocenovaného objektu.

Casto je chybou mechanické vynasobeni jednotkové ceny a vyméry nemovitosti
s ode¢tenim opotiebeni bez naleZitého zhodnoceni velikosti stavby. Obecné se da fici, Ze
cena stavby klesa ur¢itou matematickou fadou v zavislosti na velikosti stavby a to od
sttedového bodu, kterym jsou stavby nepiesahujici, jak fikaji architekti lidské méfitko. To
plati jak o stavbach pfilis velkych, tak o stavbach pfili§ malych (JOKL, 2003).

5. 3 Osnova trzniho odhadu:

1. Gvod (osvédCeni, zdkladni pojmy, definice trzni ceny, rozsah odhadu, obecné
predpoklady),

2. pfistupy oceniovani (pfistup vynosovy, pfistup nakladovy, pfistup porovnavaci,
aplikace ocetovacich pfistupi),

3. analyza nemovitosti (zadani odhadu, podklady odhadu, technické urCeni
nemovitosti, pravni uréeni nemovitosti, ekonomické uréeni nemovitosti),

4. analyza odhadu (specialni pfedpoklady, odhad trZzni ceny vynosovym zplisobem,
odhad trzni ceny nakladovym zpisobem, odhad trZzni ceny porovnavacim
zpusobem, odhad vynucené/zaruéni trzni ceny, vyrok odhadci),

5. zavér (pouzita literatura, profil odhadct, profesionalni kvalifikace odhadci, seznam
klientii odhadci, referenéni listina odhadcu),

6. prilohy.
5. 4 Trh s nemovitostmi

Po listopadu 1989 jsme zdédili zcela rozvraceny trh nemovitosti. Jeho postupna
obnova byla nezbytnou podminkou a soucasti transformacniho procesu ekonomiky.

Piedpokladem vzniku a fungovani trhu nemovitosti je pluralita vlastnictvi, pfechod
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od monopolniho a monolitniho statniho vlastnictvi k obnoveni riznorodych vlastnickych
forem. Existence ruznorodych vlastnickych forem soukromého a vefejného vlastnictvi
nemovitosti bude znamenat obnoveni trhu nemovitosti. Tento proces je zajiStovan
souborem pravnich norem, jde o zakony, které maji restitucni charakter a jejich smyslem je
obnova vlastnickych prav existujicich pred 25.2.1948 a o zédkony zabezpecujici obnovu
a fungovani trhu nemovitosti. Pluralita vlastnictvi nemovitosti je zdkladem plurality
spole¢nosti a demokratického, pravniho statu, ktery zabezpecuje viem socidlnim vrstvam

uplatiiovani jejich prav a svobod (CISAR, 1998).

Zdakladni filosofie trhu spociva vtom, Ze prakticky neexistuji Zadna omezeni,
metodiky, nebo systémy, které by jednozna¢né regulovaly cenu majetku na trhu, kromé
trhu samotného (KOKOSKA, 2000).

Nabidka na trhu je dana po¢tem a typem nemovitosti moznych k prodeji a naopak
poptavka je urena potem a typem nemovitosti, k nimZ existuje ochota a schopnost
ke koupi. Ceny se fidi pfirozenymi zakony nabidky a poptavky, vychazejici
z konkurenéniho prostfedi. U trhu s nemovitostmi je polet ulastnikii zna¢né mensi,
ne kazdy znich miZe jednat okamzité, ceny jsou totiZ relativné vysoké. Pro trh
s nemovitostmi je typické specifické zplisoby financovani, jako hypotéky, avéry, stavebni
spofeni atd. (ZAZVONIL, 1996).

Dulezitym Gcastnikem tohoto trhu je stat, jehoZ hlavni Glohou je mimo jiné dbat na
zajmy vefejné, tvofit vhodné podminky pro ochranu vlastnictvi a zaroveni pusobit
ve prospéch svych zajmi (ZAZVONIL, 1996).

Trh nemovitosti podléha obecnym trznim zakonitostem s uritymi zvlastnostmi,
které jsou dany naturalné vécnymi vlastnostmi nemovitosti na rozdil od véci movitych
snadno piemistitelnych. Na tomto zdkladé 1ze formulovat hlavni faktory ur¢ujici urovefi
poptavky a nabidky na trhu nemovitosti. Patfi mezi né napf. politickd a ekonomicka
stabilita, pravni ochrana a nedotknutelnost soukromého majetku, pravni podminky pro
pievod nemovitosti, mira inflace a stabilita mény, Gvérova politika bank a penéZnich
astavii, dafové zatizeni nemovitosti atd. (CISAR, 1998).

Na trh s nemovitostmi piisobi fada stimuld, jako je napfiklad hospodafska politika
statu, dafova politika, zaméstnanost, vySe vydélki, moznosti financovani, situace

ve stavebnictvi, Zivotni styl, infrastruktura, Zivotni prostfedi, klimatické podminky atd.
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6 Porovnani administrativniho a trzniho zpusobu ocenovani

V obou zpisobech ocefiovani nemovitosti 1ze najit urcité spole¢né prvky, ale na

druhé strané existuji mista, kde se oba zpusoby znaéné rozchazeji.

Shody:

- kazdé ocenovani je postaveno zasadné na praci s informacemi o podminkach trhu,
0 vyvoji cen, o tendencich v politice, v ekonomice, o hospodaiskych vysledcich a
pfedpokladech a jen tak je mozné ovéfovat srovnatelné podminky pro navrh néjaké
ceny. (KOKOSKA, 1998),

- jednim z nejdilezit&jSich kroku pied kazdym ocenéni je provedeni mistniho Setfent,
prizkumu. Datum prizkumu byva zpravidla i datem, ke kterému se nemovitost
ocefiuje, pokud neni stanoveno datum (KOKOSKA, 2000),

- mezi nejvyznamnéjsi vlivy pisobici na trzni, ale i administrativni cenu, jsou
vlastnické a pravni vztahy k nemovitostem, které lze vycist z vypisu v katastru
nemovitosti, z listu vlastnictvi. Dale se mezi vlivy pocitaji také idaje o technickém

a ekonomickém stavu oceflované nemovitosti.

Rozdily:

- podklady k trznimu ocenéni by mély byt v trochu vét§im rozsahu, nez je tomu pfi
zjiStovani administrativni ceny,

- ocenéni zaloZené na trznich principech musi byt odlisné od stanoveni regulované
(administrativni) ceny, na trhu totiZ neexistuje Zadné omezeni ceny,

- trZni hodnotu nelze pevné stanovit ¢i zjistit jako tomu je u administrativni ceny, ale
pouze odhadnout. Trzni ocefiovani totiZ nenabizi zadné pfesné navody nebo vzorce,
do kterych by $lo mechanicky dosadit a ziskat vysledek,

- zakon i vyhlaska se snaZi pfibliZit cenu administrativni cené trZzni. Koeficienty,
ktery je cela fada, lze chapat jako cenotvorné prvky. Ale v riznych metodikéach
trzniho ocefiovani se jich muze objevit mnohem vic neZ ve vyhlasce, napfiklad
koeficient provedenych praci, koeficient radonovy, koeficient architektonicky

apod.,
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- prostor pro subjektivni nazor odhadce je u trzniho ocenéni znatné VEtsi,
administrativni zpusoby se jej snaZi co nejvice minimalizovat (moZnost odliSeni je
mozZna jen ve vypoctu opotiebeni a ve zplsobu vyuZiti stavby).,

- rozdilny ucel, pro ktery se ocenéni provadi,

- nemovitost se v trznim ocefiovani bere jako celek na rozdil od administrativniho

zptsobu, kde se zvlast ocefuje pozemek a zvlast’ stavba.

Vyhody trZzniho ocefiovani oproti administrativnimu spoéivaji pfedev$im v jejich
objektivité, Ize je povaZovat za nejobjektivnéjsi ze vSech ocenovacich zplsobu. Ma v3ak
také své nevyhody, jako je pracnost, vy$si cena, zhotoveni trva deli dobu a v neposledni
fadé i to, Ze postup ocenéni je vétSinou hife ovéfitelny nez u ufedniho ocenéni (JOKL,
2003).
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7 Ocenovani nemovitosti pro potieby pojistovny

Kazdy majitel nemovitosti ma dvé moznosti, jak se vyrovnavat s nahodilymi
udalostmi. Bud’ je mize kryt z vlastnich zdroji anebo mize vyuzit pojisténi. A pravé
kvalitni pojisténi je mozZnosti, jak v pfipadé nepfedvidanych udalosti, které mohou mit
puvod zejména v negativnim pusobeni piirodnich sil nebo fyzickych osob na nemovitost,
ziskat smluvné zaruceny narok na finan¢ni prostfedky, potfebné k obnové poskozenych

nebo znienych &asti pojisténého majetku (BRADAC, FIALA, 1998).

Pojisténi patii mezi finan¢ni sluzby. Z pravniho hlediska je pojisténi vztah mezi
pojisténym a pojistitelem, pfi kterém pojiStovna (pojistitel) piebira zavazek poskytnout
za Uplatu pojistné plnéni ve sjednaném rozsahu a to v pfipadé, Ze nastane pfedem uréena
nahodila udalost, tykajici se pojistén¢ho rizika. Jde tedy o dvoustranny pravni tkon,
obsahujici shodné projevy vile obou ucastnikii, bez ohledu na skuteénost, kdo navrh
pojistné smlouvy ptipravil nebo piedlozil (BRADAC, FIALA, 1998).

Pojisténi se fidi ustanovenimi v nékolika pravnich pfedpisech. Prvnim je zikon
¢. 363/1999 Sb., o pojistovnictvi s jeho novelami, ¢imzZ je upraven cely zakladni pravni
ramec pro pojisfovnictvi. Dale je to zdkon &. 40/1964 Sb., Ob¢ansky zakonik a zakon
¢. 37/2004 Sb., o pojistné smlouvé, které zarucuji pravo pojisténého vyzadovat plnéni ve
vysi dle pojistné smlouvy, pokud doslo k pojistné udalosti vztahujici se ke sjednanému
pojisténi. Poslednim pifedpisem jsou vSeobecné pojistné podminky, na néZ se pojistnd

smlouva odvolava a jeZ musi byt jeji povinnou soucasti.
7. 1 Typy pojisténi nemovitosti

Z hlediska pojisténi nemovitosti lze pojistit stavby, nutno podotknout, Ze pozemky
se jako takové nepojistuji. Urcita potieba pojisténi v souvislosti s pojidténim pozemku se
muze vyskytnout v pfipadé, Ze na pozemku vznikne tieti osob& Skoda, za kterou vlastnik

pozemku odpovida. Jde o pojisténi odpovédnosti za Skodu.
Ve vztahu k nemovitostem se na naSem trhu vyskytuji dva typy pojisténi, a to

pojisténi staveb a pojisténi odpovédnosti za $kody vzniklé z titulu vlastnictvi nebo

provozu nemovitosti.
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Pro G¢ely vykladu pojisténi staveb je tfeba vymezit skupiny staveb:
a) budovy ob¢and, slouZici zejména pro bydleni nebo k individualni rekreaci
b) budovy a haly, slouzici primyslové a podnikatelské ¢innosti

¢) ostatni stavby

ada) Do této skupiny budov patii rodinny dim, dim snajemnimi byty, rekreacni
chalupa, domek nebo chata, zahradkarska chata nebo samostatna garaz.

Zékladnimi udaji pro pojisténi této skupiny staveb je zastavéna plocha, pocet
podlazi, velikost sklepa ¢i podkrovi nebo rovnou obestavény prostor. Déle pak Gdaje o stafi
budovy, provedenych opravach a modernizacich, technickém stavu, pouzitych konstrukci
atd.

Obvykle se tyto stavby pojistuji samostatné jako tzv. stavby hlavni. Vedlejsi
stavby, slouzici k uZivani spole¢né se stavbou hlavni (kolny, dfevniky, ploty apod.) se
pojist'uji spoleéné se stavbou hlavni.

Vétsina pojisStoven také nabizi moZnost pojisténi objektu ve vystavbé, pojistné se
pak stanovuje podle projektové dokumentace a rozpoétu na budouci dokonéenou stavbu
ato velmi blizkym zptsobem jako u staveb hotovych, jen se zakladni pojistné sniZuje

koeficientem do doby dokonceni stavby (obvykle byva tento koeficient stanoven na 0,5).

ad b) Podkladem pro stanoveni pojistného je podrobny popis objektu, zahrnujici udaje
o vlastni budové, jejich rozmérech, pouZitych konstrukcich a materidlech, celkovém
technickém stavu a udrzbé. Podstatnou roli hraje i ugel, ke kterému je budova pouzivana
(v pfipadé vyrobnich nebo skladovacich budov a hal ovliviiuje sazbu také druh vyroby
nebo druh skladovaného materidlu).

Pro stanoveni miry rizika jsou posuzovany také daje o velikostech poZarnich
usekil, zpisobech ochrany, pouziti elektrické pozarni signalizace nebo stabilnich hasicich
zafizeni. Vyznam ma rovnéZz vybavenost pfipadné poZzami jednotky a doba dojezdu

profesiondlniho poZarniho sboru.

ad ¢) Jde o stavby, které nejsou budovami, jako komunikace, inZenyrské stavby, ale ty
nebyvaji vétSinou pfedmétem pojisténi. Dale pak ale také objekty, které mohou byt
poSkozeny pusobenim pfirodnich sil (v&Ze, rizné konstrukce, které nejsou budovami)

pojistnou ochranu potiebuji.
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Ke stavbdam se obvykle sjednava pojisténi na tzv. Zivelna rizika, tj. rizika
zpiisobena Zivelnymi udalostmi. Vy&et rizik, na které se pojiSténi vztahuje, je stanoven
pojistnou smlouvou. Nejeastéji obsahuje pojisténi staveb rizika, kterd se souhrnné oznacuji
jako sdruzeny Zivel, ktera zahrnuje pfipady poskozeni nebo znieni pozarem, vybuchem,
zasahem blesku a padem letadla. Toto pojisténi lze pochopitelné rozsifit i na dalsi
nebezpeti jako naptiklad povodefi a zaplava, vichfice a krupobiti, sesouvani pudy, zficeni
skal, zeminy ¢&i snéhové laviny, pad stromu &i stozari, tiha snéhu, zemétfeseni, voda
vytékajici z vodovodnich zafizeni atd. Kromé toho se pojisténi miZe vztahovat také na jina
neZivelna rizika jako odcizeni véci kradeZi, vloupanim nebo loupeZi, umysIné zniCeni véci,
poskozeni nebo znigeni stavebnich soudasti zplisobené jednanim pachatele sméfujicim
k odcizeni véci, pfipadné dalsi pojistnd nebezpeti. Pojisténi se zasadné nevztahuje na
Skody vzniklé v disledku véleénych udalosti, nasilnych nepokojt, teroristickych akci
apod., naopak se ale obvykle vztahuje ¢asteéné na véci movité, takze do jisté miry mize
pfesahovat ramec Cist¢ realitniho zaméfeni. Pojisténi staveb se vztahuje na budovy
vyjmenované v pojistné smlouveé. Pojisténi lze sjednat také na nové zahajované stavby a
stavebni materialy uréené k zabudovani do téchto staveb a stim i souvisejici potiebné
zafizeni ke stavbé, stavebni materidl na udrzbu staveb, oploceni a ohradni zdi, které
pojisténé budovy obklopuji, a navic také studné, septiky a neverejné Casti pripojek,
nachazeji se v misté pojisténi.

S pojisténim nemovitosti uzce souvisi také pojisténi véci movitych, pokud jde
o budovu k bydleni, pak o movitych vécech uvnitf mluvime jako o poji$téni domacnosti.

Pojisténi rodinnych domkt, bytovych jednotek a rekreatnich objekti nabizeji
v soutasné dobé v Ceské republice napiiklad tyto pojistovny: Allianz pojistovna, a.s.,
Ceska podnikatelska pojistovna, a.s., Ceska pojistovna, a.s., CSOB Pojistovna, a. s., ¢len
holdingu CSOB, Generali Pojistovna a. s., HALALI vSeobecna pojifovna, a.s., Hasi¢ska

vzdjemna pojistovna, a. s., Kooperativa, pojistovna, a. s., UNIQA pojistovna, a. s., atd.

Pojisténi odpovédnosti vlastnika, najemce nebo spravce nemovitosti byva
uzavirano spole¢né€ v ramci jedné pojistné smlouvy s pojisténim stavby a kryje Skody, které
mohou vzniknout jinému subjektu na zdravi, usmrcenim, poskozenim, zni¢enim nebo
zcizenim. Ve vztahu k nemovitostem se tedy pojisténi vztahuje obvykle na piipady, kdy
vzniknou Skody na majetku, na Zivoté ¢i zdravi osob, nachazejicich se trvale nebo docasné

v prostorech pojisténych staveb, na pozemcich nebo v jejich bezprostfednim sousedstvi.
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7. 2 Ocenéni nemovitosti

Velice zajimavou oblasti v pojistovani nemovitého majetku je zplsob urCovani
ceny nemovitosti, na jejimz zakladé je nasledné stanovena vyse pojistné hodnoty.

Pojistovny nékdy vyuzivaji znaleckych posudku, pfipadné pouzivaji své vlastni
metodiky, zaloZené tieba na velikosti zastavéné plochy, po¢tu podlazi, poctu byt apod.,
vypodet pojisténi kalkuluji pomoci riznych koeficientl, reagujicich na vysi spolutcasti na
pojisténi, na ceny, typy a konstrukce staveb, na jejich polohu, velikost a vybavenost obce
a na fadu dal3ich kritérii, ktera by méla zohlednit vSechna potenciélni rizika (ZAZVONIL,
2004).

Pro majitele nemovitosti je vyznamné, zda se pojiSténi stavby sjednava na ,novou
cenu®, nebo na ,asovou cenu“. Zakladni rozdil spodiva vtom, zda se pii vypoctu
pojistného plnéni uvazuje s odpoétem dosavadniho opotiebeni budovy, ¢i nikoliv. Tato
skute¢nost byva popsana podrobné v pojistnych podminkach, oviem byva upravovana
pojistovnami odli¥né (BRADAC, FIALA, 1998).

V piipadé pojisténi budovy na novou cenu uhradi pojistovna takovou ¢astku, za niZ
by bylo zniCenou pojisténou stavbu znovu postavit (eventuelné poskozenou stavbu
opravit). Pojistény by tak mél dostat ¢astku, za niZ by si mohl nechat postavit stejnou
stavbu a ve stejné kvalité, jako byla ta predchozi. V pfipadé pojisténi na ¢asovou cenu
zohledni pojistovna pii vyplaté pojistného plnéni také opotiebeni pojisténého objektu.

Volba ¢asové ¢i nové ceny také zpétné ovlivni vySi pojistné Castky a vysi
pojistného. Kromé toho mé na stanoveni ceny pojistného ma vliv fada faktord, jako je
rizikovost pfedmétii pojisténi, stavebni provedeni objektu, jeho stafi, poloha, doba trvani
pojisténi, ¢etnost Skod v uplynulém obdobi atd.

V soucasné dobé vétiina pojiStoven pouZiva novou cenu, ale samoziejmé na prani
zakaznika jsou schopni pojistit budovy také na cenu &asovou, nejéastéji se to ale tyka

starSich objektu.
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8 Harmonizace s pravem Evropské unie

Pocatek procesu sblizovani je moZzno datovat do roku 1997 a to konkrétné
usnesenim vlady ¢. 704/1997 Sb., kterym byl dan zaklad pro pfipravu nové legislativy
(FRKOVA J., BUKOVSKY 1.).

Ceska republika vstoupila do Evropské unie (EU) v kvétnu roku 2004.

8. 1 Ocenovani nemovitosti

Geograficky si blizké zemé EU, sdilejici zapadoevropské kulturni dédictvi,
vyvinuly ocefiovaci procesy v reakci na kazdodenni potieby, které, ackoliv jsou si v mnoha
smérech podobné, stile ukazuji na rozmanitost pouZivanych metod, definic a naro¢nost
ocenéni. V mnoha pfipadech metody a myslenky, které se ukazuji jako obecné, skryvaji
znacné rozdily v interpretaci a realizaci (RYSKA, 2000).

Ve vétdiné zapadnich zemich jsou zdkony o ocefiovani koncipovany ve smyslu
pouze obecného vymezeni ramce, v némz se piistupy k cenotvorbé odehravaji. Nenafizuji
striktni vzorce, metody ani konstanty. Maji tedy jen v3eobecné usmériiovaci charakter
a spoléhaji na odbornost a zodpovédnost odhadce.

Vzhledem k vytvofeni jednotného trhu a volného pohybu zbozi a sluZeb je pro

¢eské znalce inspirativni ukazat zpisoby ocenéni majetku v zemich Unie (RYSKA, 2000).

Od roku 1995 se zaCina globalizace v ocenovani projevovat i ve snahiach
o jednotnou certifikaci podle mezinarodnich norem fady ISO 9000 a EN 45 000.
Certifikace by mohla byt jednim z dalSich prikazi o odborné zpusobilosti ocefiovateli,
ktefi se zabyvaji oceflovanim majetku. Je to jedna z moZnosti, kterou by i fyzicka osoba
mohla garantovat vysledek ocenéni majetku, odborny odhad stanoveni trzni hodnoty, pro
nadnéarodni investory. Ocemovatelé pracuji vétSinou v daném regionu oblasti, spolkové
zem¢& apod. jejich ocenéni jsou ve vétSiné pripadi kvalitni, ale pro nadnéarodni
instituciondlni investory vétsinou netransparentni (RYSKA, 2000).

V kazdém staté plisobi obvykle pouze jedno takovéto akreditaéni centrum. V CR to
je Cesky institut pro akreditaci, ktery byl po privatizaci statni organizace zaloZen v tinoru
1998 na dobu neur¢itou (RYSKA, 2000).
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8. 2 Pojist'ovnictvi

Od kvétna 2004 je Ceska republika &lenem Evropské unie. Toto Clenstvi
bezpochyby pfineslo oboru pojistovnictvi fadu zmén, ale tyto zmény nezacaly pfed dvéma
lety, ale dlouhou dobu ptedtim. Prvni zmény v oblasti sblizovani pfinesl jiZ zikon
&.363/1999 Sb., o pojistovnictvi. Tykaly se reorganizace vnitini struktury pojistoven

a zajist'oven. Problematika ocefiovani nemovitosti pro jejich potieby se nezménila vibec.

Ceské pojistovnictvi bylo na vstup CR do EU velmi dobte pfipraveno, jednalo se
o dlouhodoby proces predevsim v oblasti prava. Proto samotny vstup CR do EU pro eské
pojistovnictvi nebylo néjakym zlomovym bodem. Zasadni snad je to, Ze tak, jako mohou
na zakladé tzv. jednotného evropského pasu jednodussim zpiisobem vstupovat na nas trh
pojistovny z jinych ¢lenskych stati EU, mohou také zdejsi pojistovny vstupovat na trhy
ostatnich ¢lenskych statd EU (HRADEC, J.: Ceska kancelaf pojistiteli, Casopis Pojistny
obzor — 1/2006).

Poskytovatel pojistovacich sluzeb tedy muize zadat o licenci k podnikani pouze
ve svém domovském staté a dale jiz operovat v prostoru celé EU, aniz by musel Zadat
0 jednu a tu samou ¢innost ve vSech ¢lenskych statech (FRKOVA, BUKOVSKY, 2003).

Jednotny pojistiovaci trh pro ¢lenské staty EU, jednotny pravni prostor tzv. jediné
licence, 5 principi:

1. jakdkoliv pojiStovna zaloZena a registrovana v jednom ze stati mizZe prodavat své
produkty v jiném staté
2. zruSeni systému dvojiho povolovani

vzajemn¢ uznani uplatiiovanych systémui dozoru
dozorem nad solventnosti pojistovny jejimi akcionafi a managementem
5. liberalizace investi¢nich pravidel pro technické a matematické rezervy s cilem

dosahnout volny pohyb kapitalu

Jak miZeme vidét, vedlo toto ¢lenstvi hlavné k lepsi kontrole, lepsi kvalité a vy3si
bezpecnosti, to vie k plnému prospéchu klientd (HOSSERAYE, 2006).
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9 Ocenéni rodinného domu s vycislenim reprodukéni a vécné

hodnoty hlavni stavby

V nasledujicim ocenéni jsou kromé stavby hlavni zahrnuty i vedlejsi stavby, ale ne
pozemky, venkovni Upravy a porosty, a to zdavodu, Ze pro potfeby pojistovny pro
stanoveni pojistné ¢astky se vychazi z ceny stavby hlavni a pfihlizi se k vyznamné&j$im
vedlejsim stavbam, popfipadé k oploceni. A pro porovnani mnou zjiSt€éné uUfedni ceny
rodinného domu s udaji z Ceského statistického ufadu je podstatna pouze cena rodinného

domu.

Ocenéni nemovitosti

rodinného domu &.p. 425 v katastralnim tizemi Vejprnice, obci Vejprnice

Utel nasledného ocenéni:

a) zjisténi administrativni ceny rodinného domu, garaze, pfistfesku pro diplomovou

praci Petry Stanislavové

(Pro posouzeni vyvoje administrativnich cen rodinnych domi podle zjisténych
administrativnich cen vletech 1995, 2000, 2003, 2005 a nasledné porovnani se
statistickymi udaji.)

b) zjisténi reprodukéni hodnoty s vyuzitim cenového predpisu stavby hlavni

¢) zjisténi véené hodnoty s vyuZitim cenového piedpisu stavby hlavni
(Nasledné vyuziti ziskanych hodnot jako podklad pro stanoveni hodnoty, na kterou by se

méla nemovitost pojistit.)

A. Nilez

1. Znalecky kol

Znalecky posudek o cené nemovitosti €.p. 425, kterou tvofi polovina dvojdomku v k.G.
Vejprnice, obec Vejprnice na stavebnim pozemku p.¢. 67 o vyméie 267 m’, zastavéna
plocha a nadvofi v k.i. Vejprnice, obec Vejprnice a dale k nému nalezi pozemek p.¢. 68 o
vyméfe 533 m?, zahrada v k.q. Vejprnice, obec Vejprnice.

Uvedena nemovitost se sestava z rodinného domu, pfistieku a garaze.




2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: rodinny dim

Adresa nemovitosti: V.Nezvala 425

Kraj:
Okres:
Obec:

330 27 Vejprnice
Plzensky
Plzen-sever

Vejprnice

Katastralni uzemi: Vejprnice

Pocet obyvatel: 2 626
Zakladni cena : 141,17 K&/m’

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 1.8.2005 za piitomnosti majitell

nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani posudku

vypis z katastru nemovitosti ze dne 1.5.2005,

snimek katastralni mapy 1:2000 s vyzna¢enim pfedmétnym domem a pozemkem,
udaje a informace sdélené objednatelem, tykajici se predev§im stafi staveb,
stavebnich uprav a skrytych vad konstrukei,

vyméry a skute¢nosti zji$téné na misté samém,

kupni smlouva,

pojistna smlouva ze dne 26.2.2003 - pojisténi staveb a odpovédnosti za Skodu,

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Ocenované nemovitosti jsou zapsany na LV €. 206 pro k.i. Vejprnice. Vlastniky jsou

manzelé Alena a Stanislav Stanislavovi.

6. Dokumentace a skute¢nost

Piedlozené podklady a podané informace souhlasi se skute¢nosti.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o polovinu dvojdomku v klidné ¢asti obce Vejprnice. Dim je pomérné dobie
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udrzovany a modernizovany. Dopliikové funkce k domu plni dvé vedlejsi stavby: garaz a
pristiesek. K nemovitosti se oceni také pozemky na kterém viechny stavby stoji nebo

k nim naleZi, jsou zapsany na stejném listu vlastnictvi.

8. Obsah posudku
a) Hlavni stavby
a;) Rodinny dim
b) Vedlejsi stavby
b) Garaz
b,) PtistfeSek

B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 540/2002 Sb. ve znéni vyhlasek ¢&. 452/2003 Sb. a €. 640/2004 Sb., kterou se provadéji

néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.

a) Hlavni stavby
a;) Rodinny dim - § §

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do 1/2 1.nadz. podlazi
Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz. podlazi
Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlaZim
Dm: fadovy koncovy

K6d standardni klasifikace produkce: 46.21.11

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.nadzemni podlazi: 78,40 m’ 2,90 m
podkrovi: 71,00 m* 2,20m

52



Obestavény prostor:
Hlavni ¢ast:

1.nadzemni podlazi: (78,4)*(2,90) = 227,36 m’

podkrovi: (71)*(2,20) 156,20 m’
veranda:

1.nadzemni podlazi: (16,8)*(2,80) = 47,04 m’
Obestavény prostor — celkem: = 430,60 m’

Vypocet koeficientu Ky:

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast  Koeficient Upraveny
standardu [%] [%] obj. podil

1. Zaklady: S 8,20 100,00 1,00 8,20

2. Zdivo: S 21,20 100,00 1,00 21,20

3. Stropy: s 7,90 100,00 1,00 7,90

4. Stiecha: S 7,30 100,00 1,00 7,30
5. Krytina: S 3,40 100,00 1,00 3,40

6. Klempifské konstrukce: N 0,90 100,00 1,54 1,39

7. Vnitini omitky: S 5,80 100,00 1,00 5,80

8. Fasadni omitky: N 2,80 100,00 1,54 4,31

9. Vngjsi obklady: S 0,50 100,00 1,00 0,50

10. Vnitini obklady: S 2,30 100,00 1,00 2,30
11. Schody: S 1,00 100,00 1,00 1,00
12. Dvefe: S 3,20 100,00 1,00 3,20
13. Okna: S 5,20 100,00 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 2,20 100,00 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,00 100,00 1,00 1,00
16. Vytapéni: 8 5,20 100,00 1,00 5,20
17. Elektroinstalace: S 4,30 100,00 1,00 4,30
18. Bleskosvod: C 0,60 100,00 0,00 0,00
19. Rozvod vody: S 3,20 100,00 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody: S 1,90 100,00 1,00 1,90
21. Instalace plynu: C 0,50 100,00 0,00 0,00
22. Kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné: S 0,50 100,00 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni: S 4,10 100,00 1,00 4,10
25. Zachod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
26. Ostatni: S 3,40 100,00 1,00 3.40
Soucet upravenych objemovych podili: 100,90
Hodnota koeficientu vybaveni K: 1,0090
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou:

(OP = objemovy podil z piilohy &. 14, K = koeficient pro Gpravu objemového podilu

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP Stat Ziv. Opotf. Opoti.z
[%]  [%] [%]  [%] Casti  celku

1. Zaklady: S 820 100,0 1,00 820 8,13 53 175 30,29 24626
2. Zdivo: S 21,20 100,0 1,00 21,20 21,02 53 140 37,86 79582
3. Stropy: S 790 100,0 1,00 7,90 7,83 53 140 37,86 29644
4. Stiecha: S 7,30 100,0 1,00 7,30 723 53 110 48,18 34834
5. Krytina: S 3,40 1000 1,00 340 337 6 60 10,00 0,3370
6. Klempitské konstrukce: N 0,90 100,0 1,54 139 1,38 6 55 1091 0,1506
7. Vnitini omitky: S 580 1000 1,00 580 575 7 65 10,77 0,6193
8. Fasadni omitky: N 2,80 100,0 1,54 431 427 2 45 444 0,189
9. Vne¢;jsi obklady: S 0,50 100,0 1,00 0,50 0,50 2 40 5,00 0,0250
10. Vnitini obklady: S 230 100,0 1,00 230 228 7 40 17,50 0,3990
11. Schody: S 1,00 100,0 1,00 1,00 099 24 140 17,14 0,1697
12. Dvefe: S 3,20 100,0 1,00 3,20 3,17 15 65 23,08 0,7316
13. Okna: S 520 100,0 1,00 520 5,15 10 65 1538 0,7921
14. Podlahy obytnych S 220 1000 1,00 220 2,18 5 47 10,64 0,2320
mistnosti:

15. Podlahy ostatnich S 1,00 100,0 1,00 1,00 0,99 5 47 10,64 0,1053
mistnosti:

16. Vytapéni: S 520 100,0 1,00 520 5,15 20 35 57,14 29427
17. Elektroinstalace: S 430 100,0 1,00 430 426 12 37 3243 11,3815
18. Bleskosvod: C 0,60 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00  0,0000
19. Rozvod vody: S 3,20 100,0 1,00 3,20 3,17 3 35 857 0,2717
20. Zdroj teplé vody: S 190 100,0 1,00 190 188 3 30 10,00 0,1880
21. Instalace plynu: Cc 0,50 100,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0000
22. Kanalizace: S 310 1000 100 3,10 307 50 50 10000 3.0700
23. Vybaveni kuchyné: S 0,5 1000 1,00 0,50 050 7 22 31,82 0,1591
24. Vnitini vybaveni: S 4,10 100,0 1,00 4,10 406 3 45 6,67 0,2708
25. Zachod: S 030 1000 1,00 030 030 8 45 17,78 0,0533
26. Ostatni: S 340 1000 1,00 340 337 5 55 9,09 0,3063
Soucet upravenych objemovych podili: 100,900potiebeni: 29,2632

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. €. 6):

Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 6):

Koeficient polohy u fadovych domi (dle pfil. &. 6):

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 13 - dle vyznamu obce):
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Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 35 - dle SKP):

Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 36 - dle obce a ucelu uZiti):

* 1,8280
¥ 1,1180

Zakladni cena upravena

Plna cena: 430,60 m’ * 4 270,76 K&/m®

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
Opotiebeni analytickou metodou: 29,2632 %

Uprava ceny za opotiebeni

= 4270,76 K&/m®

= 1 838 989,26 K¢

- 538 147,11 K¢

Rodinny dim - zjiSténa cena

b) Vedlejsi stavby
b;) Garaz - § 7

Zatridéni pro potieby ocenéni:
Vedlejsi stavba: typ B

Svisl4 nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

~ 130084215 KE

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9..2

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

Nazev podlazi Zastavéna plocha

Konstrukéni vyska

1.nadzemni podlazi: 40,10 m’

Obestavény prostor:
1.nadzemni podlazi: (40,1)*(2,50)

2,50 m

= 100,25 m®

Obestavény prostor — celkem:

Vypocet koeficientu K:

= 100,25 m®

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
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Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast  Koeficient Upraveny

standardu [%] [%] obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100,00 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100,00 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100,00 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100,00 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100,00 1,00 8,10
6. I§Jempifské konstrukce N 1,70 100,00 1,54 2,62
7. Uprava povrchii S 6,10 100,00 1,00 6,10
9. Dvefe S 3,00 100,00 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100,00 1,00 1,10
11. Podlahy S 8.20 100,00 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100,00 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podili: 100,92
Hodnota koeficientu vybaveni K: 1,0092
Ocenéni:
Zakladni cena (dle piil. €. 8): = 1 250,- K&/m®
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle provedeni a vybaveni stavby): * 1,0092
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 13 - dle vyznamu obce): i 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 35 - dle SKP): = 1,8270
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 36 - dle obce a ucelu uziti): b 1,1180
Zakladni cena upravena = 2 190,21 K&/m’
PIné cena: 100,25 m® * 2 190,21 K¢/m® = 219 568,55 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 30 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 30 / 80 = 37,500 %

82 338,21 K¢&

Garaz - zjiSténa cena = 137230,34 K&
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b,) PristieSek - § 7

Zatiidéni pro potieby ocenéni:
Vedlejsi stavba:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

1.nadz. podlazi

Kod standardni klasifikace produkce:

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

typ G
pristiesky

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

46.21.19.9..2

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.nadzemni podlazi: 18,00 m” 2,10m
Obestavény prostor:
1.nadzemni podlazi: (18)*(2,10) = 37,80 m’
Obestavény prostor — celkem: = 37,80 m’®
Vypodet koeficientu Ky:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Obj. podil Cast  Koeficient Upraveny
standardu [%] [%] obj. podil
1. Zaklady S 12,20 100,00 1,00 12,20
2. Obvodove stény S 31,00 100,00 1,00 31,00
4. Krov & 33,50 100,00 0,00 0,00
5. Krytina S 12,80 100,00 1,00 12,80
6. Klempif‘ské konstrukce N 4,20 100,00 1,54 6,47
7. Uprava povrchii S 6,30 100,00 1,00 6,30
Soucet upravenych objemovych podili: 68,77
Hodnota koeficientu vybaveni Kj: 0,6877
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Ocenéni:

Zakladni cena (dle pril. ¢. 8):

Il

750.- K&/m®

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle provedeni a vybaveni stavby): * 0,6877
Polohovy koeficient K5 (piil. &. 13 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 35 - dle SKP): . 1,8270
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 36 - dle obce a ucelu uziti): . 1,1180
Zékladni cena upravena - 895,49 Ké&/m?®

Pln4 cena: 37.80 m® * 895,49 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 20 roki

Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 30 rok
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 20 / 50 = 40,000 %

33 849,52 K¢

13 539,81 K¢

PristieSek - zjiSténa cena

C. Rekapitulace cen nemovitosti
Ceny bez odpodtu opotiebeni:
a) Rodinny dim
b) Vedlejsi stavby

by) Garaz

b,) Pristiesek

= 20309,71 K¢

= 1 838 989,26 K¢

= 219 568,55 K¢
= 33 849,52 K¢

Cena nemovitosti bez odpo¢tu opotiebeni ¢ini celkem 2092 407,33 K¢
Cena nemovitosti bez opotiebeni po zaokr. dle § 49 ¢ini 2 092 410,- K¢
Vysledné ceny:

a) Rodinny dim
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b) Vedlejsi stavby

by) Garaz = 137 230,34 K¢
b,) Pristiesek = 20 309,71 K¢
Vysledni cena nemovitosti ¢ini celkem 1 458 382,20 K¢
Vysledns cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 49 Sini 1 458 380,- K¢
slovy: jedenmilionétyfistapadesatosmtisictiistaosmdesat K&
Ad a) Zjisténa administrativni cena:
Rodinny dim: 1 300 842,15 K¢&
Vedlejsi stavby: a) garaz 137 230,34 K¢
b) pristresek 20 309,71 K¢
Vysledna cena: 1 458 382,20 K¢ (zaokrouhlena na 1 458 380,- K<)

Ad b) Zjisténa reprodukéni hodnota stavby hlavni:
(cena bez odpoctu opotiebeni a bez koeficientu prodejnosti)
Rodinny dim: 1 644 892,12 K¢

Ad ¢) Zjisténa vécna hodnota stavby hlavni:
(cena bez koeficientu prodejnosti, ale s odpo¢tem opotiebeni)
Rodinny diim: 1 163 544,05 K¢

9. 1 Stanoveni hodnoty pro pojisténi této nemovitosti:

Vypocet hodnoty nemovitosti pro potiebu pojistovny byl proveden podle vzorce,
ktery je interni informaci plzefiské agentury pojistovny Kooperativa a.s..

Hodnota byla po drobném zaokrouhleni stanovena na vysi 1620 000.- K&, ale
nutno pfihlédnout k opravé plotu a drobnéj3im upravam garaze, které byly opraveny v roce

2005, tudiz by bylo vhodné nemovitost pojistit na hodnotu 1 650 000.- K¢&.
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Pévodni pojistna smlouva byla uzaviena dne 26.2.2003 na ¢astku 1 500 000.- K¢
ajeji platnost je stanovena maximalné do 25.2.2008. Po vypocétu hodnoty domu pro
pojisténi a nasledné zhodnoceni staveb vedlejsich bylo doporuéeno zvysit pojistnou ¢astku
nemovitosti na 1650 000.- K& Majitelé nemovitosti se ale rozhodli pojistnou ¢astku
nezvysovat a tak lze tento dim povazovat za &astené podpojistény. Tedy, Ze pojiSténi
nesou pomérnou &ast rizika sami, jsou spokojeni s tim, jaké plati pojistné i se samotnou

vy$i pojistné ¢astky domu.

Pfi postupu stanoveni vySe pojistné hodnoty nemovitosti 1ze tedy jako vychodisko
pouzit administrativni cenu hlavni stavby (a zni snadno odvoditelnou reprodukéni a
vécnou hodnotu), dale pak piihlédnout ke stavbam vedlej§im popiipadé k venkovnim
upravam. Ke kone¢nému stanoveni hodnoty, na kterou ma byt nemovitost pojisténa, maji
ale pojistovny piesné stanovené postupy a riuzné koeficienty, kterymi zaklad
(administrativni cenu) upravi.

Z tohoto je patrné, ze administrativni cenu nemovitosti, reprodukéni a vécnou
hodnotu stavby, je velmi vhodné a Géelné pouzit také pro potieby pojistovny, umoziuje

totiz pomérné rychle a piesné stanovit pojistnou hodnotu nemovitosti.

Graf €. 1: Zjiténé hodnoty rodinného domu v roce 2005

Zjisténé hodnoty rodinného domu

2 000 000
1500 000+ s
B administrativni cena
1000 0001 @ reprodukéni hodnota
o % O vécna hodnota
@ pojistni hodnota

0..

rok 2005

Na vySe uvedeném grafu je ziejmé, Ze pojistna hodnota ma nejbliZe k reprodukéni
hodnot€ stavby, a to proto, Ze také vychazi z hodnoty bez odpodtu opotiebeni a neupravuje
se koeficientem prodejnosti, ale neni sni totoZzna. Lisi se jesté o koeficienty, které se

v reproduk¢ni hodnoté zapocitavaji a naopak nékteré, které ji chybi.
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Graf ¢. 2: Administrativni cena rodinného domu

Administrativni cena rodinného domu
1500 000
10000001 1=
500 0001
0 & v — —3
1995 2000 2003 2005

Znazoriuje vyvoj administrativni ceny vy$e ocenéného rodinného domu jako celku
v letech 1995 az 2005.

Graf &. 3: Administrativni cena rodinného domu za 1 m® obestavéného prostoru

Administrativni cena za 1m’ obestavéného prostoru
rodinného domu

4000+

3000-

2000-

1000+

0 g : - i — i
1995 2000 2003 2005

Z grafii €. 2 1 3 je vidét vzrustajici tendenci administrativni ceny rodinného domu,
at uz jako celku nebo za 1 m’. Nejvétsi rozdil je mezi lety 1995 a 2000, a to hned
z n€kolika divodi. Jednim je zavedeni koeficientu inflace a prodejnosti do vzorce pro
administrativni urCeni ceny stavby. Mezi dalsi patii pfedevSim zvySeni koeficientu
vybavenosti stavby (nova stfecha a klempiiské konstrukce, nova kuchyné atd.) a tim

sniZzeni opotiebeni o cca 7%.
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Mezi lety 2000 a 2003 nebyly provedeny na stavbé Zadné vyznamnéjsi opravy.
Takze se koeficient vybaveni stavby nezvysil. Opotiebeni domu sice vzrostlo, ale i tak je
vysledna cena vy3si, a to diky koeficientim prodejnosti a inflace.

V roce 2005 je opét zaznamenan pomérné rychly narast ceny, divody jsou obdobné

jako v roce 2000 (vyssi K4 a niZ8i opotiebeni) a také zvySeni K; a K,,.
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10 Statisticky vyvoj

ProtoZe je prakticka ¢ast prace vénovana ocenéni rodinného domu, bude se i tato
kapitola zaméfena vyhradné na rodinné domy.

Vyvoj administrativnich a trZznich cen nemovitosti je mozno odvodit z udaji
Ceského statistického ufadu, ktery od roku 1999 sbira a vyhodnocuje informace o cenach

nemovitosti.

Meznikem ve vyvoji se stalo vydani zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku,
kde je v § 33 odst. 3 stanovena finanénim Gradim povinnost preddvat tdaje, obsazené
v danovych pfiznanich o cendch zjisténych pii ocefovani nemovitosti a o cenach
siednanych za tyto nemovitosti v piipadé prodeje, Ministerstvu financi a Ceskému
statistickému ufadu. Ugelem vytvafeného systému je poskytovani informaci o rozlozeni
cenové hladiny dle druhii nemovitosti, jejich polohy a dalsich rozhodujicich faktord, jakoz
1 vyvoj tohoto rozloZeni v ¢ase.

Kazdou prodavanou (komplexni) nemovitost obvykle tvofi dil¢i nemovitosti
riznych druht (napf. budovy a stavebni parcely). Umisténi je zohlednéno v cené odhadni,
vypoCtené znalcem dle ocenovaci vyhlasky. Cena odhadni celé komplexni nemovitosti je
souc¢tem odhadnich cen dil¢ich nemovitosti. Cena kupni pro komplexni nemovitost je
zaznamenana cena, za kterou byla tato nemovitost prodana. Cena kupni dil¢i nemovitosti je
nasledné odvozena imérou dle podilu odhadni ceny dil¢i nemovitosti na celkové odhadni
cené. Jednotkova cena (odhadni, kupni) je pfislusna cena za 1 mérnou jednotku pfislusného

druhu nemovitosti (za 1 m2, 1 m3 apod.)’.

2
* (WWW.CZ50.¢Z)
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10. 1 Grafické znazornéni vyvoje trhu

a) v Plzeiiském kraji a porovnani statistickych ddaji s udaji zjisténych z vyse

uvedeného ocenéni rodinného domu

Graf &. 4: Porovnani kupnich a odhadnich cen RD v Plzeniském kraji

Porovnani kupnich a odhadnich cen rodinnych domi
v letech 1999 az 2004 v Plzefiském kraji

25001

@ Kupni cena
@ odhadni cena

1999 2000 2001 2002 2003 2004

Uvedeny graf ukazuje vzristajici tendenci cen za Im® obestavéného prostoru
rodinnych domi, at’ uz se jedna o ceny odhadni nebo kupni vletech 1999 az 2004
v Plzeniském kraji. Pasmo opotfebeni odpovida vySe ocenénému rodinnému domu,

pohybuje se primérné mezi 32-33%.

Graf €. 5: Porovnani statistickych udaji a udaju dle vyse ocenéného RD

Porovnani statistickych tidaji s udaji zjiSténych na
zakladé vlastniho ocenéni

B kupni cena dle statistiky

H odhadni cena dle
statistiky

H odhadni cena ocenéného
rodiného domu

rok 2000 rok 2003
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7 grafu je vidét, Ze kupni ceny za 1m’ obestavéného prostoru jsou jen o malo vy3si
nez ceny odhadni, ale 1i§i se pomémé vyrazné od odhadni ceny ocenéného rodinného
domu. Divody rozdilu, ktery ¢ini az 550 K¢ za 1m® obestavéného prostoru budou
pravdépodobné pramenit z ¢asteného zkresleni cen ve statistikdch kvili zprimeériiovani
viech mist v kraji, aniZ by se bral ohled na konkrétni polohu. Vliv bude mit i velikost
domu, ktera je podle statistik vyrazné¢ vyS$8i nez u ocenovaného domu (nékdy az

dvojnasobné).

Graf €. 6: Porovnani kupnich a odhadnich cen RD v malych obcich Plzetiského
kraje

Porovnani kupnich a odhadnich cen rodinnych domi
v letech 1999 aZz 2004 v obcich s 2000-9999 obyv.
Plzenského kraje

1400+
1200+
1000+

@ kupni cena
@ odhadni cena

1999 2000 2001 2002 2003 2004

Graf & 6 opét porovnava kupni a odhadni ceny Im’ obestavéného prostoru
rodinnych domi v zavislosti na velikosti obce, kde se stavba nachazi, v letech 1999 a
2004 v obcich s2000-9999 obyvateli v Plzefiském kraji, opotiebeni je primémé a

odpovida vysi cca 65%. I zde je potvrzena vzristajici tendenci cen rodinnych domi.
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Graf ¢. 7: Porovnani statistickych udaju a udaji dle vySe ocenéné¢ho RD

Porovnani statistickych tdaju s udaji zjiSténych na
zakladé vlastniho ocenéni

2500 =R @ kupni cena dle
@ statistiky

2000
B odhadni cena dle
statistiky

O odhadni cena
ocenéného rodinného
domu

B piepocitané odhadni
cena na podobné
opotiebeni

rok 2000 rok 2003

Z grafu ¢. 7 jednoznaéné vyplyva, Ze praimérné opotiebeni neodpovida opotiebeni,
které jsem vypocitala u ocetiovaného rodinného domu, tudiZ pro moznost porovnani bylo
tfeba tuto skute¢nost upravit, pfepoditinim na odpocet obdobného opotiebeni. Jak uz
vyplynulo z grafu €. 5, i tady je vidét rozdil mezi statistikou uvadénou primérnou odhadni
cenou a vy$i mnou zjisténou odhadni cenou ocenéného domu. Rozdil je trochu mensi, ¢ini

piblizng 250 K& za 1m’ obestavéného prostoru.

Graf €. 8: Vyvoj primérného opotfebeni RD dle statistik a dle ocenéného RD

Vyvoj prumérného opotiebeni rodinnych domi v % v
letech 1995 az 2005

100
80 - 66,6 | 648 643 @ 658 663 | 64
50 - a8 g —8— daje z Ceského
39 o 35 | statistického uradu
401 m | . 29 -
m | |- ~#— mnou ocenény
20 | | ‘ . rodinny diim
0 T T 1 1 T T ;

1995 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Je vidét, Ze ocenény rodinny diim mél opotfebeni téméf o polovinu nizsi nez je

primérné opotiebent, které udava Cesky statisticky ufad o rodinnych domech.
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b) v Ceské republice
Udaje vychazi z tabulky ¢&. 1: Primé&mé cen rodinnych domi v CR v zavislosti na

velikosti obei (v K&/m?).

Graf &. 9: Vyvoj administrativnich i trznich RD v CR.

Porovnani kupnich a odhadnich cen rodinnych domu
v letech 1999 a% 2004 v celé Ceské republice

1500

1000+

M Kupni cena
@ odhadni cena

-

1999 2000 2001 2002 2003 2004

Také tento graf vystihuje vzristajici tendenci cen rodinnych domd, trochu

vyrazné&j$i je rist kupnich cen.
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11 Zavér

Uz vice nez 150 let se v Ceské republice vyviji ocefiovaci predpisy. Tento vyvoj
mohl byt mnohem rychlejdi a kratsi, kdyby na sebe jednotlivé pfedpisy reagovaly,
navazovaly a inspirovaly se nedokonalostmi pfedchozich predpisi. Za obrovsky pfinos a
pokrok v oboru ocefiovani nemovitosti povazuji zadkon &. 151/1997 Sb., o ocefovani
nemovitosti, ktery cely tuto oblast komplexné& upravil. Pro zjisténi administrativni ceny se
pouzije pravé tento zdkon a jeho provadéci vyhlaska (soucasné platna je vyhlaska
¢. 640/2004 Sb.), kde jsou podrobné popsany zplsoby ocetiovani jednotlivych nemovitosti.
Patti sem nakladova, vynosova a porovnavaci metoda. V Ceské republice je nejrozsifendjsi
nakladovy zpiisob ocefiovani, naopak nejméné Casto se pouZiva zpisob porovnavaci. Sice
bylo vhodné ho mnohem vice vyuZivat, jako je tomu ve svété, ale bohuZel u nas pro to
zatim nejsou vytvorené dostacujici databaze cen nemovitosti, které by byly pfistupné pro
znalce a odhadce. ReSenim by byla spoleéna databaze viech znalci a odhadcii, nebo
obdobna databaze vedena Finan¢nimi ufady. Problémy ale spatfuji pfedevS§im ve

vérohodnosti a neustalé aktualizaci udaji.

Ohledné administrativniho ocefiovani se lze setkat s nazory typu, Ze by kazdy
majitel nemovitosti mohl zvladnout ufedni ocenéni sim. Tyto nazory vychazi z faktu, Ze
zakon stanovil ur€ité¢ hranice ceny a vyhlaska nabizi fadu tabulek na jejichZ zakladé se
odhadni cena nemovitosti stanovuje. Aviak podle mého nazoru by v takovém odhadu vzdy
chybély zkuSenosti a znalosti odhadce. Ur€eni ceny nemovitosti rozhodn& neni snadnou
zalezitosti, protoZe kazda nemovitost je natolik originalni, Ze odhad hodnoty nemovitosti je
nemozné svazat do prfesnych pravidel bez mozZnosti individudlniho a profesionélniho
pohledu odhadce.

Trzni hodnotu nemovitosti totiz nelze pevné stanovit &i zjistit, ale lze pouze
odhadnout, a to zudaji pokud moZno ze tfech riznych pfistupi (z nékladového,
vynosového a porovnavaciho), pii¢emz kli¢ovou roli hraje porovnavaci pfistup. V trznim
ocefiovani neexistuji pfesné navody ani vzorce podle kterych lze ziskat vysledné é&islo.
Prostor pro subjektivni nazor odhadce je u trzniho ocenéni obrovsky, dokonce pouZitim
stejnych pfistupli a metod u dvou riznych odhadcii mize vést k jinému vysledku. TrZni

ocefiovani je tedy moZné povaZovat za pracnéj$i a naro¢néjsi, ptedevsim pii zjistovani
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podkladii. A musi se pfi ném nutné znat situace na trhu a do vysledné hodnoty ji zohlednit.
Celosvétovy trend v oblasti ocefiovani nemovitosti je, Ze se pfevazné zjistuje trzni hodnota

a ne cena.

Nejdulezitéjsi je podle mého nazoru pohliZet at’ pfi administrativnim nebo trznim
ocefovani na kazdou nemovitost jako na unikat. Pouzitim administrativniho a trzniho
zptsobu ocenéni jedné nemovitosti se tedy ziskaji dvé rozdilné hodnoty. Samoziejmé ur¢it,
ktera je spravna je nemozné a bylo by to nesmyslné. Ufedni stanoveni ceny nemovitosti
pres veskeré nazory, Ze neni dileZité a Ze neodpovida situaci na trhu, ma ale podle mého
nazoru své opodstatnéni, a to pfedevsim v pripadech, kdy je tieba doloZit a prokazat presny
postup stanoveni ceny. Administrativni zplisoby ocefiovani se snaZi subjektivni nazor
odhadce co nejvice minimalizovat. A navic nelze zakonu i vyhlaskam upfit snahu pfiblizit
se skute¢né situaci na trhu, a to zavedenim riznych koeficientl, jako je napfiklad

koeficient inflace a koeficient prodejnosti.

Na zédkladé¢ mych nové ziskanych zkuSenosti s problematikou ocefiovani
nemovitosti si myslim, Ze by bylo rozumné zavést velkorysejsi vysledné zaokrouhlovani a
umémé k tomu zaokrouhlovat béhem vypoétu U cen nemovitosti rozhodné nehraji roli
desetikoruny, stokoruny ani tisice. Tento nazor je mozné podlozit jakoukoli nabidkovou

cenou nemovitosti na trhu.

Velice zajimavou oblasti, kde se také ocenuji nemovitosti je oblast pojistovnictvi.
Kazda pojistovna totiz pfi jednani sklientem o pojisténi nemovitosti, musi stanovit
pojistnou hodnotu stavby, na jejiz vysi bude stavba pojisténa. Nelze pausalné tvrdit, Ze
viechny pojistovny vychazi z jedné metodiky. Nékteré vyuzivaji znaleckych posudkii, kde
najdou potfebné podklady, jiné si stanovi vlastni postupy anebo maji na ocenovani
nemovitosti své specialisty. Ja jsem se béhem své letni praxe v pojistovné setkala
s vyuzivanim znaleckych posudki a jejich naslednym upravenim podle internich postupti
pojistovny. V kazdém pfipadé je spravné stanovena hodnota je pro pojist'ovnu prioritou,

nebot’ jim je jistou zarukou, Ze nemovitost nebude ani podpojisténa ani nadpojisténa.
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Seznam priloh

[1] Administrativni ceny ocefiované nemovitosti v letech 95, 00, 03 a 05

[2] Pojisténi nemovitosti

[3] Statistick4 tabulka

1 Administrativni ceny oceniované nemovitosti v letech 95, 00, 03 a 05

rok 1995

Ceny bez odpoétu opotiebeni:

a) Rodinny dim
b) Vedlejsi stavby
b;) Garaz
by) Piistiesek

873 967,29 K¢

125 31250 K&
28 350,- K¢

Cena nemovitosti bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem

Cena nemovitosti bez opotiebeni po zaokr. dle § 35 ini

1027 629,79 K&

1027 630,- K&

Vysledné ceny:

a) Rodinny diim
b) Vedlejsi stavby
b) Garaz
b,) Pristiesek

532 944,38 K¢

93 984,37 K¢
22 680,- K&

Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 35 &ini

649 608,75 K&

649 610,- K¢
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Rok 2000

Ceny bez odpoétu opotiebeni:

a) Rodinny dim
b) Vedlejsi stavby
by) Garaz
b,) Pristiesek

1 445 278,76 K¢

173 905,68 K&
39 343,37 K¢

Cena nemovitosti bez odpoétu opotiebeni ¢ini celkem

Cena nemovitosti bez _opotiebeni po zaokr. dle § 42 ¢ini

1 658 278,81 K¢&

1658 280,- K¢

Vysledné ceny:
a) Rodinny diim
b) Vedlejsi stavby
b|) Garaz
b,) Pristresek

982 595,89 K¢

119 560,16 K&
27 540,36 K¢

Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem

Vvsledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 42 &ini

1129 696,41 K¢

1129 700,- K&

Rok 2003
Ceny bez odpodtu opotiebeni:

a) Rodinny diim
b) Vedlejsi stavby
b,) Garaz
b,) Pristresek

1 646 442,16 K¢

192 313,59 K¢
29 647,67 K&

Cena nemovitosti bez odpoc¢tu opotiebeni ¢ini celkem

Cena nemovitosti bez_opotiebeni po zaokr. dle § 49 &ini

1 868 403,42 K¢

1 868 400,- K¢&

Vysledné ceny:

a) Rodinny dim
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b) Vedlejsi stavby
by) Garaz

b,) PristieSek

125 003,83 K¢
18 974,51 K¢

Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem

Vyvsledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 49 &ini

1203 371,67 K¢

1203 370,- K&

slovy: jedenmiliontfistactyficetjednatisicosmsetosmdesat K¢

Rok 2005

Ceny bez odpoétu opotiebeni:

a) Rodinny dim
b) Vedlejsi stavby
by) Garaz

b,) Pristiesek

1 838 989,26 K&

219 568,55 K¢
33 849,52 K¢

Cena nemovitosti bez odpo¢tu opotiebeni ¢ini celkem

Cena nemovitosti bez _opotiebeni po zaokr. dle § 49 &ini

2092 407,33 K¢

2 092 410,- K¢

Vysledné ceny:

a) Rodinny diim
b) Vedlejsi stavby
by) Garaz
b,) Pristresek

1 300 842,15 K¢&

137 230,34 K¢
20 309,71 K¢

Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem

1458 382,20 K¢

Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 49 Cini 1458 380,- K&

2 Pojisténi nemovitosti

Rok 2003 na 1500000.- (pojistna smlouva od 26.2.2003 max. do 25.2. 2008)
Rok 2005 na 1800000.- (uvazovani o zvySeni pojistné ¢astky na 1800000.-)
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3 Statisticka tabulka

Tab. &. 1: Primé&mé cen rodinnych domii v CR v zavislosti na velikosti obei (v K&/m?)

Nazev kraje Velikost Pocet Kupni Odhadni  Prim.vel. Primérné
obci prevodi cena cena RD v m3 opoti. v %

rok 1999

Plzefisky do 1999 obyv. 467 655 555 627 66,8
2000-9999 obyv. 176 777 716 623 66,6
10000-49999 obyv. 63 1042 901 708 56,5
50000 obyv. a vice 25 1382 1179 752 50,5

Celkem Plzenisky 731 742 645 637 65,3

Celkem CR 9 081 880 796 664 61,7

rok 2000

Plzefnsky do 1999 obyv. 452 769 687 628 69,3
2000-9999 obyv. 207 969 910 621 64,8
10000-49999 obyv. 60 1054 969 720 62,0
50000 obyv. a vice 35 1960 1704 741 49,8

Celkem Plzefisky 754 902 818 639 66,5

Celkem CR 9933 948 872 637 65,1

rok 2001

Plzensky do 1999 obyv. 426 789 711 638 69,8
2 000 - 9 999 obyv. 155 1064 961 656 64,3
10 000 - 49 999 obyv. 37 1404 1291 701 57.3
50 000 obyv. a vice 22 1689 1672 812 50,2

Celkem Plzerisky 640 922 838 652 67,1

Celkem CR 10124 1011 916 650 64,5

rok 2002

Plzerisky do 1 999 obyv. 495 841 735 663 15
2 000 - 9 999 obyv. 196 1 066 958 656 65,8
10 000 - 49 999 obyv. 58 1301 1146 693 62,2
50 000 obyv. a vice 12 2 096 2 060 791 47,7

Celkem Plzensky 761 954 845 665 68,9

Celkem CR 11 436 1163 1016 652 64,0

rok 2003

Plzerisky do 1 999 obyv. 514 958 818 656 70,7
2 000 - 9 999 obyv. 217 1236 1028 719 66,3
10 000 - 49 999 obyv. 54 1382 1306 706 59,4
50 000 obyv. a vice 16 2911 2 768 889 34,1

Celkem Plzerisky 801 1101 947 681 68,0

Celkem CR 12 984 1304 1125 660 63,9

rok 2004

Plzerisky do 1 999 obyv. 571 1130 957 662 68
2 000 - 9 999 obyv. 270 1365 1160 670 64
10 000 - 49 999 obyv. 63 1541 1419 709 59
50 000 obyv. a vice 11 3119 2741 973 40

Celkem Plzerisky 915 1 251 1070 672 66

Celkem CR 13 184 1451 1237 663 63
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Tab. &. 2: Primémé cen rodinnych domii v CR v zavislosti na stupni opotfebeni (v Ké&/m?)

Nazev kraje Pasmo Pocet Kupni Odhadni  Prim.vel. Primérné

opoti. v % | prevodi cena cena RDvm3 opoti.v %
rok 1999

Plzenisky 0-10 18 1965 1889 703 45

10-50 116 1220 1257 674 32.7

50-75 303 770 642 634 66,5

75-100 294 451 330 622 80,7

Celkem Plzerisky 731 742 645 637 65,3
rok 2000

Plzerisky 0-10 19 2995 2949 739 45

10-50 106 1707 1735 696 323

50-75 303 958 841 618 65,8

75-100 326 467 374 634 81,9

Celkem Plzenisky 754 902 818 639 66,5
rok 2001

Plzerisky 0-10 15 2120 2388 823 55

10-50 81 1757 1862 653 32,3

50-75 266 1016 892 638 65,6

75-100 276 520 405 658 82,0

Celkem Plzensky 638 921 840 653 67,0
rok 2002

Plzerisky 0-10 15 2769 3203 636 49

10 - 50 86 1921 1870 665 335

50-75 273 1051 915 632 66,8

75-100 351 516 413 685 82,6

Celkem Plzefisky 725 931 832 662 69,2
rok 2003

Plzenisky 0-10 22 2943 3182 698 5,6

10 - 50 91 2122 2086 704 33,0

50-75 321 1210 1007 655 66,1

75-100 367 642 477 698 82,1

Celkem Plzerisky 801 1101 947 681 68,0
rok 2004

Plzerisky 0-10 27 3539 3481 851 42

10 - 50 145 2174 2112 724 34,2

50-75 348 1338 1088 659 66,2

75 - 100 395 680 508 651 82,3

Celkem Plzernisky 915 1251 1070 672 66,2

PHOCTSRA URIYEE e
o 2 5 F

P

77



