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Anotace

Celkovym cilem diplomové prace jeinit struiny exkurz do problematiky
ocaiovani nemovitosti, podatrghled o #znych hodnotach nemovitosti, tyto hodnoty
analyzovat a zhodnotit praizné océovaci situace v naSi praxi. Tato prace rozebira
zakladni teorie ogmvani a aplikuje je na konkrétni typ nemovitosttpaodinny dim

véetre prislusenstvi a pozemku, na kterém se nachazi.

Annotation

The total aim of this diploma is to make a brietcescus into the question
of evaluation of immovables, to make a survey abdbée different values
of immovables and these values analyse and appfrase for the different estimative
situation in our working experience. This diplomaalyses the basic theories
of evaluation and applies them into the concrepe tyf immovables respectively into
the self-contained house inclusive of accessorypeggent and a parcel, where it is

situated.
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Uvod

Ocealovanim rozumime systematickotinnost, kdy je witému pgednttu,
souboru pedmneti, prav apod. fifazovan peggni ekvivalent.

Oceréni mize byt vyZzadovano pro nesfmné mnozstviuznych situaci. Jedna
se napiklad o ocemni nemovitého majetku zusodu jeho aktivace v atnictvi,
pro zjiséni daiového zakladu v ifpad casti majetkovych dani, o expertizu
pii rozhodovani o prodeji, koupi nebo pronajmu nertasti. Ocegni miZze dale slouzit
jako podklad proieSeni pravnich ip a spoé, pro stanoveni pojistn&astky
pii sjednavani pojighi nemovitosti nebo ogevani nemovitosti jako zajiti awera.

Predmétem této prace jedinit piehled o hodnotach nemovitosti, tyto hodnoty
analyzovat a vyhodnotit prézné océovaci situace v nasi praxi.

Vzhledem k tomu, Ze tento obor zahrnuje SirokoulSlsiaveb a pozenik
zaobird se tato prace jednim typem nemovitosti,o arodinnym domem d&etns
piisluSenstvi a pozemku, na kterém se nachazi.

Cena je obeaeh povazovana za jeden ze zakladnich fendméarodniho
hospodéstvi. V podminkdch s@asnéceské trzni ekonomiky existuji v zagadve
kategorie cen: ceny administrativni a ceny obvyklé.

Pouziti administrativni ceny uz vyplyva ze samotmétazvu. Je vyuZivana
pievazrie pro daiové a poplatkové dely, nefasgji pro vypaiet dar darovaci nebo
dart z p‘evodu nemovitosti. Vyslednym produktem takovéhondoe je znalecky
posudek zpracovany podle cenovéliedpisu platného v té které dotAdministrativni
cena je také, stejrtak jako cena obvykla, zavisla na stavu ekonomgviji vSak cenu
ze SirSich statistickych Udgja proto ne zcelatpsré vyjadiuje cenu nemovitosti
v daném konkrétnim migstkde mohou byt podminky odliSné od ip&rovanych udaj
obsaZenych v cenovéniealpisu.

Druhou moZznosti stanoveni ceny nemovitosti je stamio ceny obvyklé.
Oceréni majetku zaloZzené na trznich principech je vdé&sadliSné od stanoveni
administrativni ceny. V tomto ffpad nejde o znalecky posudek, ale daejtji
je vysledny produkt nazyvan jako trzni o&ehnebo stanoveni obvyklé ceny. Trzni
hodnota je utena pomoci oeg®vacich metod a postapkteré odrazeji podstatu daného
majetku a okolnosti, za kterych by byl tento mdjgiatrré obchodovan na volném trhu.

M4 tedy za Ukol objasnit, za kolik je mozné byitndéi pozemek prodat. Neexistuji zde
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vSak detailni pedpisy, jak trzni cenu stanovit. Obvykld cena statiipje zejména
v obchodnich vztazich. U ceny obvykkéasto dochazi autio oceréni k miznym
vysledkiim u stejnych pedmeéti oceréni. To miZze byt zgsobeno kvalitou autora
ocereni nebo niZze byt @icinou pouzita metodika.

V diplomové praci je uvedenighled rkterych pojnii a uzivanych metod
v oblasti océovani nemovitosti (staveb, pozeipk Hlavni pozornost je &hovana
piedevsSim porovnani administrativnino a trzniho éoén Srovnani cen vychazi
z prop@ta raznych tym cen konkrétni nemovitosti. V z&w jsou diskutovany
odpowdi na zakladni cile prace. Zatimcde@dchozi kapitoly jsou spiSe analyzou
a dedukci, z&recna kapitola je syntézou a indukdegdtim zkoumanych jeév

Vzhledem k tomu, Ze tato prace byla z&ia v gedeSlém roce, jsou vyy
provedeny dle vyhlasky MFCR & 640/2004 Sb., platné do konce roku 2006.
V sowasné dob je v platnosti vyhlaska MFCR ¢. 617/2006 Sb., s platnosti
od 1. 1. 2007.

Ocereni je zpracovano Kjnu 2006. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vlivngakenu administrativni (vypet

opotebeni), tak na cenu obvyklou.
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1 Literarni reSerSe

1.1 Vymezeni zakladnich pojni

Nemovitostmjsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym dekipl2]
Pozemkense rozumi individualizovanéast zemského povrchu, bez ohledu
na to, jakym substratem je pokryta (zelfiska pida, zastagna plocha, vodni toky aj.).
V ust. § 27 zak¢. 344/1992 Sb. je pozemek charakterizovan jast zemského
povrchu oddlena od sousednictasti hranici Uzemni spravni jednotky nebo hranici
katastralniho Uzemi, hranici vlastnickou, hranicZbg, hranici druhh pozemk,
popr. rozhranim zfisobu vyuziti pozemku.
Casto se také uziva pojemparcela zejména v obecném jazyku. Plati,
Ze parcelou je pozemek, ktery je geometricky a lpml® uréen, zobrazen v katastralni
mape a oznéen parcelningislem (827 zake. 344/1992 Sh.[4]
Pro tely ocaiovani sgpozemkyleni na
a) stavebni pozemky, kterymi jsou
1. nezastatmé pozemky evidované v katastru nemovitosti v jddtiyoh druzich
pozemk, které byly vydanym uUzemnim rozhodnutiméamy k zastagni, je-li
zvlastnim pedpisem stanovena nejvySSitigustna zastawmost pozemku,
je stavebnim pozemkem pouzdst odpovidajici fpustnému limitu urenému
k zasta¥ni,
2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhazeptku zastané plochy
a nadvei, v druhu pozemku ostatni plochy - stavehi$¢ébo ostatni plochy, které
jsou jiz zastagny, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochygkiexi jednotny
funkeni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katasmovitosti v druhu
pozemku zastawma plocha a nadvb za (&elem jejich spoléného vyuziti a jsou
ve vlastnictvi stejného subjektu,
3. plochy pozemi skut&n¢ zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany stav
v katastru nemovitosti,
b) zemedélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jakta mida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,
c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidovan&atastru nemovitosti

a zalesmsné nelesni pozemky,
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d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako veodirze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou néilad hospodéky nevyuzZitelné pozemky
a neplodna fda, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hré#al, bazina.

Stavebnim pozemkem praaly oca&iovani neni pozemek, ktery je zastay
jen podzemnim nebo nadzemnim vedenitetr¥ jejich prisluSenstvi, podzemnimi
stavbami, které nedosahuji Urévterénu, podzemnintiastmi a pisluSenstvim staveb
pro dopravu a vodni hospdgé&i netvdicimi sokast pozemnich staveb. Stavebnim
pozemkem pro ¢ely ocaiovani neni téz pozemek zastay stavbami bez zakléad
studnami, ploty, ofrnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

Pro (tely ocaiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedenéhatastku
nemovitosti. B nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru newsivia skuténym
stavem se vychaziipcaiovani ze skutaého stavil4]

Za stavbu se povazuji veSkera stavebni dila béetete na jejich stavebn
technické provedenigal a dobu trvani.

Stavby mohou byt
a) trvalé,

b) docasné, u nichz se‘@dem omezi doba jejich trvii3]

Pro (tely ocaiovani sestavbycleni na
a) stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostogowsoustedné a navenek ipvazri

uzawené obvodovymi shami a steSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohran&enymi uzitkovymi prostory,

2. venkovni Gpravy,

b) stavby inZenyrské a speciédlni pozemni, kterymi jstavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizaceize, stozary, kominy, plochy a Upravy
Uzemi, studny a dalSi stavby specialniho charakteru

c) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clereni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.

Pro (ely ocaiovani se stavba posuzuje podléeld uziti. BRi nesouladu
mezi (telem uziti stavby uvedenym v koladdém rozhodnuti nebo ve stavebnim
povoleni a skutsnym uzitim se vychaziip oceiovani ze skutého uziti stavby.
Nejsou-li zachovany doklady o ¢élu, pro ktery byla stavba povolena, nebo
pii nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru neosivia skutéenym stavem plati,
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Ze stavba je dena k @elu, pro ktery je svym stavebrtechnickym uspi@danim
vybavena. Jestlize vybaveni stavby ri@guje rekolika (celam, méa se za to, Ze stavba
je ukena k @elu, ke kterému se uziva bez zayad]

Souasti \eci je vSe, co k ni podle jeji povahy nélezi a ngenbyt oddleno,
aniz by se tim & znehodnotila.

Stavba neni s@asti pozemku.

PrisluSenstvim dci jsou \&ci, které nalezeji vlastniku¢ei hlavni a jsou jim
uréeny k tomu, aby byly s hlavniwi trvale uzivany.

Vecna bremenaomezuji vlastnika nemovit&ei ve prosgch nitkoho jiného tak,
Ze je povinen &co trpet, néceho se zdrzet, neb@&aeo konat. Prava odpovidajictanym
biememim jsou spojena hil s vlastnictvim ufité nemovitosti, nebo pét urcité
osol.[12]

1.2 Cena a hodnota

Pojemcenaje pouZzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo &kuaplacenou
¢astku za zbozi nebo sluzbu.uk& nebo nemusi mit vztah k hodfokterou ci
piisuzuji jiné osoby.Castka je nebo neni zignéna, Zistava vsak historickym
faktem[4]

Cena je pef¥nicastka
a) sjednanaf nakupu a prodeji zboZi podle § 2 az 13 nebo
b) zjisténa podle zvlastnihofpdpisu k jinym delim nez k prodejjl16]

Hodnotaneni skutén¢ zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenoo. Je t
ekonomicka kategorie, vyjadici perzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize
koupit na straé jedné a kupujicimi a prodavajicimi na stradruhé. B stanoveni
hodnoty se jednd o odhad. Podle ekonomické koncépcdmota vyjatlje uZitek,
prosgch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, ¢ckmz se odhad hodnoty provadi.
Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany, jakaéstvlosti ¥ci vyjadtuji
(nag. vécna hodnota, vynosova hodnotaedhi hodnota, trzni hodnota apodijtgm
kazda z nich rize byt vyjadena zcela jinyntislem. Ri ocaiovani je proto vzdyieba

zcela pesre definovat, jaka hodnota je zjgvana.
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1.2.1 Cena zji%na dle cenového pedpisu (administrativni, Uredni)

Pojmem cena administrativni se ozmg cena, zji#nha podle cenového
piedpisu. V sotiasné dob je timto redpisem zakort. 151/1997 Sb., o odevani
majetku a o zrné nekterych zakof (zadkon o ocgovani majetku), ktery nabyl
acinnosti dnem 1. 1. 1998.

Zakon je pedpisem obecnym, ramcovym; uvadi zakladni zasahZ je teba
dbat i ocereéni. K provedeni zakona je dle zmeah v zakonu uvedenych vydana

provadci vyhlaSka ministerstva financi.

1.2.2 Cena p#izovaci

Téz ,cena historicka“. Cena, za kterou bylo mozrgo paidit v doke jejiho
porizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena ¥defich postaveni), bez od{to
opofebeni.

Vyskytuje se nejasgji v ucetni evidenci. V zakaho etnictvi ¢. 563/1991
Sb. je definovana v § 25 odst. 4 pism. a) jaktizowaci cena (,cena, za kterou byl

majetek pdizen a naklady s jeho fimenim souvisejici*) .

1.2.3 Cena reprodukni

Cena (¥cna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou natrmvnatelnou
novou \¥c pdaidit v doké oceréni, bez odpétu opotebeni. Zji§uje se u staveb du
pracrt nakladovou kalkulaci, podrobnym poloZzkovym ro#em, nebo za pomoci
agregovanych polozek, ®eptji vSak za pomoci technicko hospdsi@ch ukazatél
(THU) — jednotkovych cen za 1%wobesta¥ného prostoru, 1 fizasta¥né plochy ap.

1.2.4 \Bcna hodnota

Téz ,substatni hodnota“, dle pravniho nazvoslov¥iasova cena”&ci.
Reprodukni cena ¥ci, snizena o ifimérené opatebeni, odpovidajici pmerne
opotebené ¥ci stejného sth a giméirené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena

o naklady na opravu vaznych zavad, které znanobkamzité uzivanidci.
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V z4koré o etnictvi ¢. 563/1991 Sb. je definovana v 8§ 25 odst. 4 pism. b
reprodukni paizovaci cena (,cena, za kterou by byl majetekizen v dob, kdy
se 0 km (tuje).

V zakore ¢. 151/1997 Sb. obdobou této ceny je tzv. ,cenaénanakladovym
Zpisobem® .

1.2.5 Vynosova hodnota

Téz ,kapitalizovana mira zisku, ,kapitalizovanyskf.

Pri predpokladu dlouhodobych stabilizovanych vyin@sndjemného je mozno
vynosovou hodnotu fpovnat Kk jistirg, kterou je nutno ip stanovené urokové sazb
ulozit, aby aroky z této jistiny byly stejné jakisty vynos z nemovitosti.

Obecr® i pfi nestalé vySi fijmu se jedna o saet vSechgistych budoucich
piijmt z nemovitosti, diskontovanych (odéemych) na satasnou hodnotu.

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného (resip.dpbrém hospodani v daném
misg acase dosazitelného) twiho najemného, snizeného @nbnaklady na provoz.
Do téchto naklad by se mily zapcitat odpisy, pimérna rani udrzba, sprava

nemovitosti, d& z nemovitosti, jejich pojishi apod.

1.2.6 Cena obvykla (obecna)

Cena, za kterou je mozno stejnou nebo porovnateldow daném migta case
na volném trhu prodat nebo koupti.

Majetek a sluzba se aodgi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanow jin
zpisob oc#ovani. Obvyklou cenou se pr@aly tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena ip prodejich stejného, péjpact obdobného majetku nebo
pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyktdrohodnim styku v tuzemsku
ke dni ocemni. Kitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji nauceliv, avSak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy miranych okolnosti trhu, osobnich péntn
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastniibil Mimoradnymi okolnostmi trhu
se rozundji napiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujicihongledky girodnich
¢i jinych kalamit. Osobnimi po#my se rozunyji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupmjicZvlastni oblibou se rozumi
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zvlastni hodnota iikladana majetku nebo sluZbvyplyvajici z osobniho vztahu
k nim“.[14]

1.2.7 Vychozi cena

Pri vypoctech rekteré z vySe uvedenych cen (hodnot) pojem pro asowe
stavby, bez odpiu opotebeni.

1.2.8 Stopcena

Stopcenou se rozumi cena, vychazejiciizzeai gedsedy vlady. 175/1939
Sb., o zakazu zvySovani cen. Timtofimanim bylo ke dni 20. 6. 1939 zak&zano
zvySovat ceny. Platilo i pro nemovitosti, které &k B. 1939 existovaly (tzn. pozemky
a dale stavby, do tohoto data postaven€), a tooa¥ydani jiného fedpisu, ktery
by ceny upravoval. U pozerakpro pevod mezi obany platila nafiklad 40 rokKi,
az do roku 1979, u staveb v soukromém vlastniakig? do roku 1984.

1.2.9 Jednotkova cena, zakladni cena

Cena za jednotku (lnn?, m, ks, ha).

Ve vyhlaSce o oamvani majetku jsou uvedeny terminy (¥egpisu sice
nedefinované, z kontextu viak vyplyvajici):

ZC ... zakladni cena — jednotkova cena, stanoveri@dpsu pro objekt
standardniho provedeni

ZCU ... zakladni cena upravena — jednotkova cenaaéke ZC Upravou

nag. pomoci koeficiernit, srazek, firazek apod4]
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1.3 Charakteristika zakladnich océiovacich metod

Pt ocenovani nemovitosti se pouZzivaji:

* nékladovy zfisob ocedni (téZ metoda stanovenicné hodnoty) je zjsob
ocereéni, ktery vychazi z naklad které by bylo nutno vynalozZit na ifipeni
prednEtu ocerini v mist ocereni a podle jeho stavu ke dni ocein

* porovnavaci zfisob ocedni, ktery vychazi z porovnaniigdnetu ocerni
se stejnym nebo obdobnyniepmétem a cenou sjednanouigeho prodeji;
je jim téz oce#ni véci odvozenim z ceny jiné futkeé souvisejici ¥ci,

* vynosovy zgsob ocesni, ktery vychazi z vynosu Z@dnetu ocerni skut&né
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Izéedpttu ocerni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu Kak@ miry),

* metody kombinovanékteré jsou zalozeny na kombinaciiigiupi vyse
uvedenych metod,

* metoda administrativnje zaloZzena na otievani podle vyhlasky Ministerstva

financi[5]

1.3.1 Nakladovy zmsob oce®ni

Pristup na bazi nakldd je zaloZzen na ievazr technickém pohledu
na nemovitosti, jeho vysledkem je tzvécma hodnota, ¢kdy téZz ozné&ovana jako
substanni nebo technicka hodnota. ZjednoduSesteno jeji vySe by rla odpowdet
na otazku, kolik byinily souwtasné celkové néklady na znovuvybudovaninoeané

nemovitosti ve stavu k datu ocen véetné nakladi na nakup pozemki@]

Rozpaftovy zpisob

Jednd se o metodu, kterd rozliSuje jednotlivé prekgvebnich konstrukci
na zaklad druhu a vymry na dané stawh Vysledné objemy pro kazdy druh
a provedeni se nasobi jednotkovou cenou,épjiit v gislusném dilu katalogu cen
stavebnich praci. Séem (po pipocteni gislusnych prazek podle pravidel
pro stanoveni cen stavebnich praci) se obdrZi degtni (resp. pi zpétném océovani

pofizovaci) cena.
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Metodu Ize pouZit pouze \ipadech, ve kterych jsougsré znamy jednotlivé
konstrukce a jejich detailni provedeni, tzn. pit jen u staveb navbudovanych,
resp. u takovych, u nichz existuje podrobna sta¥ebechnicka dokumentace
s uvedenim pouzitych stavebnich hmot i u konstruedirytych a tato dokumentace

souhlasi se skutrosti[4]

Metoda agregovanych poloZzek

Jistou formou zjednoduSeni rozpové metody je metoda agregovanych
polozek, pi niz dochazi k ogevani skupin poloZzek soéasré. Metoda je zaloZzena
na agregaci ifbuznych konstruknich c¢asti do jedné polozky. Takto agregovana
poloZka potom vyjaflije pfimérné naklady na ditou konkrétg definovanoucast
stavby nebo skupinu stavebnich praci fnapvodové zdivo &etné vnitinich a vijSich

povrchovych Uprav a leSeriB]

Metoda technicko hospodéskych ukazatefi

Princip spdiva ve zjiSéni vymery celé stavby (resp. jejich jednotlivych
staveb® a provozg odliSnychéasti) — nap obesta¥ného prostoru, zastavé plochy,
délky, hloubky (nap studny), vySky (kominy). Pro danou jednotku skatalogu
technicko hospodakych ukazatél (THU) zjisti jednotkova cena. Vynasobenim
se obdrzi cena reprodirk (resp. p&izovaci — podle toho, ke kterému roku je THU
stanoven]4]

Jelikoz je jednotkova cena vlastmztazena k witému standardu, kterytdinou
nemize byt s ockovanou stavbou identicky, jéeba provést Upravu pomoci vhodnych
ponerovych koeficient (vybaveni, zastawma plocha, misto, get podlazi apod.),
a zohlednit tak Ppadné rozdily tykajici se tvaru, velikosti (s msti plochou a vySkou

jednotkové naklady klesaiji), vybaveni a polohy bigb]

Vécna hodnota dle cenovéhoif@dpisu

V posledni dob se stale vice ke zji§ti vecné hodnoty pouZiva také ocein
podle cenového ipdpisu — zakona&. 151/1997 Sb., o ottevani majetku, a jeho
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provadci vyhlasky, a to nakladovym égobem bez koeficientu prodejnosti, a to tim

vice,¢im vice se fedpis diky snaze autoblizi skuténosti.
Zivotnost staveb

Zivotnost staveb je valina, kterd vyrazé ovliviiuje odpget ceny staveb
za jejich opatebeni. Rozumime jifp ocaeiovani dobu, jeZz uplyne od vzniku stavby
do jejiho zchatrani, zargdpokladu, Ze po celou dobu byla na staptovadna Ezna
(preventivni) udrzba. Udava se v roc[dh.
Opotiebeni staveb

Pro vypaet trzni hodnoty nakladovymiigtupem je nutno stanovit opebeni
stavby. Opatbeni je pokles kvality a ceny majetku vlivem jelpouzivani,
atmosférickymi vlivy, zminami v materialu, apod.
Linearni metoda vyptu opotebeni

Predpokladem aplikace této metody je to, Ze stavba gibyvajicim wkem
znehodnocuje ffimocare, tedy novostavba ma nulové afedieni, v polovia Zivotnosti
je opotebeni 50 %, atd. Je to naprosto jednoducha, atmgnagesna metoda.
Nelinearni metody vy@tu opotebeni

Nelinearni ,Kivocaré® metody vychazeji z st spravného ijedpokladu,
Ze v praxi neprobiha opebeni linearé V prvnich letech po kolaudaci se stavba
opotebovava jen velmi malo, naopak v posledetiteé Zivotnosti opatebeni prudce
stoupa.

Analyticka metoda vygtu opotebeni

Analyticka metoda je naprosto n&srEjSi, ale zarowve nejpracjsi. Tato

metoda analyzuje ,rozklada“ stavbu na jednotlivérkgr (zaklady, svislé nosné
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konstrukce, vodorovné nosné konstrukce, omitky apkivee, krytiny, vytahy, apod.)

a stanovuije jejich jednotliva ogebenil9]

1.3.2 Porovnavaci zfisob oce®ni

Porovnavaci hodnot& cena vychazi ze znalosti cen i vlastnosti nenogtif
které byly prodany v daném mish ¢ase, nebo jsouéwhodré nabizeny na trhu
a jejichz vlastnosti, zejménaiel, kapacita, poloha a vybavenost, jsou podokng t
nemovitostem, jejichZ cenu hledafg.

Metoda monokriterialni

Metoda, pi niz je porovnavani provédo pouze na zaklgdjednoho kritéria
(napiklad velikosti).

Metoda multikriterialni

Metoda, pi niZ je porovnavani provédo na zaklagvice kritérii.

Metoda primého porovnani

Metoda porovnani iimo mezi nemovitostmi srovnavacimi a nemovitosti

ocaiovanou.
Metoda nepfimého porovnani

Téz ,metoda bazickd", ,metoda standardni ceny“.ddet i niZ je océovana
nemovitost porovnavana se standardnim objekti@snpdefinovanych vlastnosti a jeho

cenou. Cena standardniho objektu jgopn odvozena na zakladpracované databaze

nemovitosti (jejich vlastnosti a cen) .
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Porovnani nemovitosti jako celku

Porovnani je mozno provést na zaklatdovnani s jinymi nemovitostmi a jejich
inzerovanymi, resp. skute¢ realizovanymi cenami,ipzohledréni vSech souvislosti
a vySe uvedenych zaspdl.

Pokud je mozZné provést srovnani nejghée temi obdobnymi nemovitostmi,
je také mozné odhadnout porovnavaci hodnotu, kpet®m vychazi z dostupnych
informaci (charakteristické parametry, cena) a oajch schopnosti odhadce. Udaje
0 srovnhavacich objektecttetre zdroje musi byt v odhadu uvedeny,igppdné rozdily
musi byt upraveny pomoci indiexDochazi tak ke vzniku tzv. indexované trzni ceny,
coz je vlastd trzni cena srovnavaciho objektu, upravena indeweéiisnosti tohoto
objektu vi¢i objektu ocaéovanému.

Vyslednou porovnavaci hodnotu zkoumané nemovitastiziskat jako gmer

srovnavacich hodnot minim& ti az g@ti etalon (srovnavacich vzoik.

Index odliSnosti

Z uvedeného plyne, Ze vedle kvalitnich dat ma rdafioi vliv na spravnost
vysledku dobry odhad samotného indexu odliSnospraxi k tomuto dochazi odbornou
Gvahou znalce, kterd ngasto intuitivni podstatu.

Koeficient odliSnosti

Kombinace vice koeficieatodliSnosti se vyuziva pro zj&ti indexu odliSnosti.
To se dje nefastji za pomoci vazenych aritmetickytpnéri, kdy jsou jednotlivym
znakim pridélovany vahy podle miry jejich vlivu na tvorbu cengmovitosti.

Pti pouzivani jednotkovych cen se provadi jejich poémi.

Je teba ziskat dostate¢ velky soubor informaci o prodanych,
resp. inzerovanych nemovitostech stejného drulanameé sjednané, resp. poZzadované
cert a znamé vyrre (tzv. srovnavaci objekty) a dale provést tytdkiro

» zjiStené prodejni ceny vyt vymérami a zjistit jednotkové ceny,
» tyto pomoci systému indéxjednotlivych srovnavacich objektprepciitat

na tzv. standardni jednotkovou cenu,

-23 -



e ztéto standardni jednotkové ceny se pomoci stejrs$istému indax (index
ocaiovaneho objektu) vypidta jednotkova cena ovevaného objektu,
e zjednotkové ceny odevaného objektu se nasobenim wyami vypdte

porovnavacim zjsobem hledana cena @aoeaného objektu.
KlimeSova porovnavaci metoda

Metodika publikovana architektem Vladimirem Klimesse ¥nuje gedevsim
detailni metod ke zjiSeni koeficientu odliSnosti (zde koeficientu prodegtip
u nemovitosti zejména obytného charakteru pro legpot uwry. Pro stanoveni
srovnavaci hodnoty pouzil autor 21 zhapro vypa@et koeficientu z gtistupiového
rozpsti kazdého znaku a vah jednotlivych zhalkkoeficient prodejnosti se &ir

ze vztahu:

21

> (vnc)

KP="1

21

kde KP je cenovy koeficient,
W, — vaha n-tého znaku,

¢ — cenovy index kvalitativniitdy.

Vysledna porovnavaci hodnota je potom ¢oem takto ziskaného koeficientu
awcné hodnoty. B pouziti této metody jeie¢ba, aby byla o@é®vana nemovitost
velikosti srovnatelnd s nemovitosti srovnavaci, ¢padz velikost objektu neni

koeficientem nijak reflektovana)
1.3.3 Vynosovy zfisob oceini

Vynosova hodnota (podle zakona o iwmedni majetku,cena stanovena
vynosovym 2zisobem?) piinasi cist¢ ekonomicky pohled na cenu nemovitosti.
Porovnavaji se zde dosazitelné zisky z nemovitpstizené za witou cenu, se zisky

dosazitelnymi ze stejné&stky uloZzené na &ty Urok. Ziskem z nemovitosti zde bude
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zejména najemné; kram prondjmu byi a nebytovych (provoznich) prostor
|ze uvazovat najklad i s pronajmem jSich ploch pro reklamu apod. Dosazené hrubé
najemné se snizi o naklady na jeho dosazeni (zejndd@nh z nemovitosti, Zivelni
a odpo¥dnostni pojistni, naklady na uadrzbu a opravy pronajimanych staveb
anaspravu nemovitosti; snizovani hodnoty staveti@benim se kompenzuje
odpaitem amortizace]4]

Vynosovou hodnotu nemovitosti Ize vyjédbud’ hodnotou ¥¢né renty nebo

hodnotou déasné renty.

Vynosova hodnota s #nou rentou

Jak sam nazev napovida, neuvaZzujeme u této vasaiy, Ze nemovitost bude
piinaSet vynos jen po &itou omezenou dobu Zivotnosti. Vychazime tedy edik
konstantniho (realnéhajstého r@niho vynosu z nemovitosti resp. Jehidppdného

konstantnihotrstu.

Vynosova hodnota s déasnou rentou

Na rozdil od vynosové metody &®ou rentou, se v tomtoripac uvazuje
piijem plynouci z vlastnictvi nemovitosti jen potiiou omezenou dobu jeji zbytkové
ekonomické Zivotnosti. Ta je ovligna pgedevsSim technickou Zivotnosti,
ale i strukturou na trhu poptavanych uzitkovychcplo

Je zde v3ak z vySe uvedenéliwatiu ¥eba oddlit vynosy plynouci z viastnictvi
samotné stavby od vynbgplynoucich z vlastnictvi pozemku, u kterého jeohnost

neomezena.
1.3.4 Metody kombinované

Predstavuji zpsoby, kdy vyslednd cena nemovitosti je ziskana koaud
dil¢ich pistupi z vySe uvedenych trznich metod. Saregieé pouzité postupy musi byt

citlivé aplikovany a musi byt zohledmy jednak zvlastnosti kazdéheigtupu a jednak

i spravrg interpretovany ziskané vysledi&j
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1.3.5 Ocdovani pozemki

P trznim océovani nemovitosti jde &Sinou o problém odhadnout hodnotu
nezastainého pozemku nebo takového pozemku, jehoz hodaotadmci souboru
nemovitosti dominantni, iipad oceréni na zaklad nakladového fistupu ke stavbam
je treba pro odhad celkové hodnoty se zabyvat i sanmgtajatou hodnotou pozemku.
Za ukitych predpoklad 1ze znalost hodnoty pozemku vyuZitii pristupech na bazi

kapitalizace vynosu a porovnariietré raiznych kombinacj11]

Cenové mapy pozemi

Cenovou mapou pozerakozumime grafické zobrazeni pozeink jejich cen
zpravidla v katastru dané obce. Byvaji zpracovamyzmych stupnich podrobnosti.
Cenové mapy slouZiipdevSim k odeovéani stavebnich pozerinkna Gzemi obce
¢i mésta pro dely daré z p‘evodu nemovitosti, d&ndédické ¢i darovaci a pro dalSi
piipady, kdy je vyZzadovano ocaéri podle zvlastnihoipdpisu.

Cenovd mapa slouzi kvyjhi vztali na trhu s nemovitostmi, ilustruje

dosahovanou urowdrznich cen jednotlivych nemovitosti v daném méstasel5]

Indexova porovnavaci metoda oagovani pozemki

Indexova metoda v podsbuzivané WR sp@iva obvykle ve stanoveni
pramérné ceny a index kterymi se tato mmérna cena upravuje pro konkrétni

podminky[4]

Oceaiovani pozemk podle predpisu

Stavebni pozemek se dicge nasobkem vyity pozemku a ceny za‘mvedené
v cenové mafy kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek &tencenové maf
oceni se nasobkem v¥ny pozemku a z&kladni ceny z& mpravené o vliv polohy
a dalsi vlivy misobici zejména na vyuzitelnost pozémiro stavbu, pafpact ceny

zjistené jinym zmisobem ockovani podle § 2, které stanovi vyhlajk4d]
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Metoda tridy polohy

Na zaklad velkého mnozZstvi srovnani realizovanych cen netostiis druhem
stavby na nich postavenym, polohou pozemku a ifntanzjeho vyuZziti vyvinul
Svycarsky architekt Wolfgang Naegeli metodu Wtpaceny stavebniho pozemku podle
tiidy polohy. Podstata metody s v poznani, Zze cena stavebniho pozemku
je ve zcela tité relaci jak k celkové c&memovitosti, tak k vynosu z najmu. Vyhodou
je, Ze tato metodaime byt pouzita ve vSechiipadech, fedevsim pak tam, kde nejsou
k dispozici Zzadné porovnatelné dogaci objekty. Procentualni podil ceny pozemku
je uken pomoci kkte tidy polohy. Vtomto kKi jsou obsaZzenaurna kritéria,
nag. dopravni vztahy, obytné budovy a jejich poloha vetahu k obchodu,
pramyslovému Gzemi, oblasti s nizkou vyuZzitelnostiggoku, maly nebo vysoky pet
podlazi, oteieny nebo uzaeny zpisob zastasni, povysujici faktory (laz# vyhledové
vyuziti), redukni faktory (hluk z pimyslu, zastigni) atd. Stanoveniiitdy polohy
odradzi pomdry jednotlivych pozemk Nag. objekty na zastavkach #egnych
dopravnich prosedki, na hlavnichifdach, kizovatkach a obdobnych mistech bylyn
byt az o tidu vySe nez sousedni nemovitosti ¥igh ulicich. V samotnémistdu nést

plati tato zasada dvojnaspdi.

1.3.6 Metoda administrativni

Oceailovani nemovitosti podle cenovycltedpisi se v sodasné dob pouziva
zejmeéna pro daové ely, jednak pro stanoveni dadarovaci, jednak jako srovnavaci
zakladna pro stanoveni damz Uplatnych pevodi nemovitosti (prodé), pii kterych
se porovnava kupni cena s cenou administrativniy&ivz ¢échto cen je zakladnou
pro vypaet dar.

Zpusob uteni této ceny i vychozi Udaje jsoiepré dany océovaci vyhlaskou,
takZe jeji vyhodou je, Ze oproti trznimu o&ehje pongrné objektivni. JelikoZz vSak
neumo#uje zohlednit cenoveé vlivy, které asmvaci vyhlaska nedefinuje, ale v praxi
cenu nemovitosti ovliwiji, je jeji nevyhodou, Ze nearhe pesré postihnout realnou

cenu konkrétni nemovitosti s ohledem na aktuali shu[5]

-27 -



1.4 Praktické vyuziti vysledki oceréni v danové problematice

Jedna nemovitost a &vizné ceny: zji&na podle vyhlasky Ministerstva financi
CR anebo podle prodejnosti, tedy cena obvyktaés®ze jde o jednu nemovitost a oba
zpasoby by teoreticky kly smeérovat k obdobnému vysledku (realné hodnoiajetku)
jsou rekdy rozdily v cenach az sadech statisic Velkou roli zde hraje to, pro jaké
Ucely je odhad ceny gen.
Oceailovani nemovitosti je vyzadovano mimo jin&ertto gipadech:
« pti danoveé povinnosti z prodeje a katp
« pfi darovani a

+ pii dédickémtizeni.
Dan dédicka, darovaci a dai z pirevodu nemovitosti

Skoro fred deseti lety se dostaly deského pravnihdadu da dédicka, da
darovaci a da z prevodu nemovitosti, kterymi byly nahrazenyiwdjSi not&ské
poplatky. Tuto trojici dani (takzvané trojdani) apuje jediny zakon (zakoh 357/1992
Sb., o dani &ické, dani darovaci a dani epodu nemovitosti, ve Zni pozdjSich
predpigh).

Podle mivodniho zgni zakona bylo vlastnikovo rozhodovani o tom, zlatane
jeho majetek fedmetem dtdéni anebo zda jej jeStza svého Zivotaipvede na jinou
osobu, daov¢ neutralni. Sazbyatlické a darovaci darbyly totiz pivodns totoZné.

Ve druhé polovia 90. let se vSak poslaimm poddilo prosadit, Ze se takto
vypoétena @dicka da krati na polovinu. Nadto je¢dic, ktery byl manzZelem, diem
nebo rodiem Zistavitele, od dandedické zcela osvobozen. Pokud by se tedkdo
rozhodoval mezi za%i a darovaci smlouvou jen podle vySe &ajste by zvigzila

posledni vle.
Dar: dedicka

Pri stanoveni zakladu dandeédické je vychazeno z ceny dené soudem
v dédickém tizeni. Soud na podkladzjiSttného zistavitelova majetku a jeho dliuh
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provede soupis aktiv a pasiv &uobvyklou cenunajetku, vysi dlub, pogipad jeho
piedluzeni v do® smrti Zistavitele.

Paradoxem je, Ze cenu nemovitosti je nutn@ayidt i v @gipadech, kdy se zadna
dai neplati (ddéni mezi manzeligi mezi rodEi a ditmi). Hodnotu majetku je totiz

tieba zjistit uz kuli ur¢eni notéovy odneny.

Das? darovaci

Cenou, z které se vychazii pstanovovani zakladu d&ndarovaci, jecena

ZjiStena dle platného cenovéheaalpisuke dni nabyti majetku.

Dari z prevodu nemovitosti

VysSe dag z prevodu nemovitostéini 3 % procenta ze zakladu darv zakorg
existuji gipady, kdy je prodavajici od této damsvobozen, avSak drtiv&téina gripadi
pievodu nemovitosti ze strany fyzickych osob tétéoda povinnosti podléha. Neni
teZké si domyslet, Ze vfpadech, kdy dadarovaci nedosahuje 3 %, napri pievodu
nemovitosti mezi manzeli (I. skupina), jendaé optimalni dar. Naopakipdarovani
nemovitosti sourozerim, tetam, strygm apod. (Il. a Ill. skupina) by se mohlo vyplatit
piedstirat koupi.

Jadrem problému je stanoveni zakladuéddtati, ze zakladem dane cena
zjiStena podle pravidel stanovenych zakonenoceéiovani majetku znalcem, platna
v den nabyti nemovitosti, a to i ¥ipac, je-li cena nemovitosti sjednana dohodou nizsi
nez cena zjigha. Je-li vSak cena sjednana vyssi nez cen&rmgiSje zakladem dé&n
cena sjednana. We zakonodarce je zde v podstgasna a zasrem je zabragni
moznosti daovych Unik.

V piipad absence znaleckych posudky totiz bylo z hlediska dani idealni
uvadkt v kupni smlou¥ co mozna nejnizsi cenu, ktera by poslouzila jeddad pro da
Z prevodu nemovitosti. Logicky by doSleeknéme k mimosmluvnimu vyrovnani
v arovni trzni ceny nemovitosti mezi &pa smluvnimi stranami a vSe by sa®e8ilo
na ukor statni pokladny.

Praw ztohoto dvodu je zakladem d&nvySSi ze dvou cen souvisejicich

s prevodem nemovitosti (cena sjednanadministrativni).
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2 Cile a metodika

Piredmét zkoumani

Predmétem zkoumani je nemovitost zapsana nad.\802 v katastralnim tUzemi
LiSov, obec LiSov, okre€eské Budjovice, kraj Jihdesky, a to rodinny@m &p. 511
na pozemku parc. 497 s pisluSenstvim, venkovnimi Upravami a pozemky, z&sitav

plocha a nadvid parc.¢. 497, zahrada paré. 273 a vodni plocha par&.275/11.

Hlavni cil prace

Srovnani postup pouzivanych P oceiovani nemovitosti proaené ely.

Tomuto celkovému cili pak odpovidaji i nize uveddi& cile diplomové prace.

Dilé&i cile

» stanoveni administrativni ceny vySe uvedené nemsW,t stanoveni ceny
se vztahuje na nemovitost se vSemi jejimicgstmi a pisluSenstvim,

* oceréni vybrané nemovitosti metodou nakladového ohodmogenajetkovy
ptistup),

* oceréni vybrané nemovitosti metodou vynosovoiij(povou),

* oceréni vybrané nemovitosti metodou porovnavaci (trzni),

» stanoveni obvyklé ceny otevané nemovitosti,

e porovnani obou cen a posouzeni moznosti vyuZitiiradirativniho zgisobu,
ocaiovani pro stanoveni obvyklé ceny,

e praktické vyuziti vysledk vypaoiti v daiové problematice
Metodika
V préci jsou pouzity standardniédecké metody, zejména analyza a syntéza,

indukce a dedukce.fifemz analyza je postup od jek principim a syntéza je potom

invertni postup od princip k jevim. Indukce a dedukce jsou tgmby echazeni

-30 -



od jedréch vyroki k druhym. Indukce je postup od jednotlivého k ot#au, dedukce

postup inverzni od obecného k jednotlivému.

Oceréni vyhlaSkovou cenou je provedeno dle zakaoha 151/1997 Sb.,
o0 ocgiovani majetku a o zén¢ nektery zakori (zdkon o ocgovani majetku)
a vyhlasky MF¢. 640/2004 Sb.

Odhad obvyklé ceny vychazi z obéamzivanych metod pro stanovenicue,
Vynosove a porovnavaci hodnoty.

Vzhledem k tomu, Ze kazda metoda ma své klady argapylo nutné provést
analyzu trhu a trznich podminekieB®Zzna hodnota zjihd na zaklagl vySe
uvedenych metod byla proto dale porovnana s komimétprodeji v daném mist
acase.

Pt stanoveni obvyklé ceny nemovitosti byl bréetel na silné a slabé stranky
nemovitosti, které jsou uvedeny v kapitole 4.

Vypocet jednotlivych tyd dani je proveden dle zakona357/1992 Sb., o dani

dedické, dani darovaci a dani Fepodu nemovitosti.
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3 Postup ocefni vybrané nemovitosti dle platne

cenove vyhlasky

3.1 VSeobecné udaje o otevané nemovitosti

Predmétem ocegini je soubor ®ci nemovitych, a to rodinnyteh ¢p. 511
a pozemky v katastralnim Gzemi LiSov, obec LiSokres Ceské Budjovice, kraj
Jihatesky.

Jednd se o starSi samostatstojici nepodsklepeny rodinnyamh s jednim
nadzemnim podlazim a se sklonitoteshou. Tento #im se naléza v horgasti meésta
nad rybnikem ,HIini&"“. Jedna se o po#mé klidnou lokalitu, v niZ jsou situovany
obdobné rodinné domy.fiezd k domu je po zpe¥né komunikaci s asfaltovym
povrchem.

Dum je napojen na #stsky vodovodnfad, kanalizaci a rozvod nizkého gtp
ze sit E.ON. Domovni plynova ifpojka neni funkni, podle sdleni majiteh
nemovitosti je zaplombovana a nelze ji proto vyakiv

Souwésti posudku je oceni vedlejSi stavby (uhelny), venkovnich UGprav
(ptipojky vody, gFipojky kanalizace a oploceni svraty a vratky) azemolk,

s pislusenstvim, §etné biemene vaznouciho na nemovitosti.
3.2 Vlastni vypdet

3.2.1 Hlavni stavba — rodinny dim

V donk je jedna bytova jednotka sigluSenstvim. Bm je svym usptadanim
vhodny pro rodinné bydleni, kde vice neZ polovirlacpy pipadd na bydleni.
Nemovitost je tedy podle s@asré platnych pedpisi rodinny dim a takto bude
i ocertna. Rivodni stavba domu byla dok&ema roku 1931 a do trvalého uzivani byla
uvedena vroce 1932. Vroce 1980 byly na z&klagdaného stavebniho povoleni
provedeny stavebni Upravy a modernizace stavbyc¥ 1987 byla kijpsodni stavl

pristawna uhelna, tato je vyuzivana vyhradako sklad uhli.
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V domé se nachazi ipdsh, chodba, kuchy, loZnice, dva pokoje, koupelna,
kotelna a uhelna.

Zaklady jsou z lomového kamene pojené na hlinu ikeface proti zemni
vihkosti. Svislé nosné konstrukce jsouémé z cihel palenych plnych. i®tha
je provedena jako sedlova, kroyegkny tramovy vaznicové soustavy. Krytindesthy
je z betonovych taSek BRAMAC. Klenipké konstrukce jsou kompletni
z pozinkovaného plechu. Stropy jsou provedeny gkopy devéné tramové povalové,
podbijené, omitané, srovnymi podhledy. dMdpim prostoru, ktery je ffstupny
vstupem pistavnym Zetikem, je strop uzaen hlirtnou mazaninou. Vnihi omitky
jsou vapenné hladké dvouvrstvé.dai omitky jsou vapenné hladké bilené a barvené.
Vnitini obklady jsou provedeny v koupeéljako Ezné obklady keramické. Die jsou
feSeny jako tkwné hladké a vymgvé. Umistny jsou v ocelovych zarubnich. Okna
jsou dewnd dvojita Spaletovd aeMéné zdvojena. Podlahy jsou provedeny z betonové
mazaniny kryté podlahovou krytinou z PVC nebo ja&né keramické dlazby.
Vytapeni je astedni s kotlem na tuha paliva, radiatory jsou oo&ldwlektroinstalace
380/220 V je vedena pod omitkou. Rozvod studempletvody je proveden. Zdrojem
vody je véejny vodovod. Otev teplé vody jgeSen elektrickym bojlerem. Kanalizace
je provedena a je svedena darejeého kanalizniho fadu. Kuchyg je vybavena
béZnym kombinovanym sporakem. Koupelna je vybavenaowa umyvadlem
a splachovaci toaletou. Ostatni vybaveni dom@iad jako nap odsavae par, pivod
verejného telefonu, rozvod televizniho signalu apadii Rlomu k datu ocemi je 75
rok. Dam je celko¥ ve vyhovujicim technickém stavu.

Vypis vyndr:

Zastavné plochy a vysky podlaZzi:

Zasta¥na plocha 7,05m x 10,05m 71,56 M
Vyska NP 2,75m

Vyska konstrukce stropu 0,30 m

Vyska Hrebene 3,25m

Zasta¥na plocha 865m x 4,95m 42,82 m
Vyska NP 2,40 m

Vyska konstrukce stropu 0,25m

Vyska Hrebene 0,75 m
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Obestavny prostor:

RD 71,56 M x 2,75m 196,79 m
71,56 M x 0,30 m 21,47m
71,56 M x 3,25m:2 116,29 m
42,82mM x 2,40m 102,77m
42,82mM x 0,25m 10,7Pm
4282mM x 0,75m:2 16,06 m
464,09 ni

Zatrideni pro poteby ocesni:

Rodinny dim, rekre&ni chalupa nebo domek: typ A

Svisla nosna konstrukce:

Podsklepeni:

Podkrovi:

Strecha:

Patet nadzemnich podlaZi:

Dum:

&

nepodsklepeny nebo podsklepeny dovipgl@asta¥né

plochy 1. nadzemniho podlazi
bez €elového vyuziti

se Sikmou nebo strmoieshou

ngadovy

Kod standardni klasifikace produkce (SKP): 46.211.11

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:

s jednim nadzemnim podlazim

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, nevyskytuje se, B = navic

(neuvedené) konstrukce)

Pol. Konstrukce a i Hodnoceni Cast
C. vybaveni Proveden! standardu [%]
1 | Zaklady nélké zalozZeni bez izolace P 100
2 | zdivo cihelné tl. 45 cm s dostéteu izolaci S 100
3 | Stropy s rovnym podhledem S 10D
4 | Stecha krov #ewny tramovy vaznicové soustavy, S 100
strecha sedlovéa
5 | Krytina z betonovych taSek S 100
6 | Klempiské Uplné z pozinkovaného plechuetns parapei S 100
konstrukce
7 | Vnittni omitky vapenné hladké dvouvrstvé S 100
8 | Fasadni omitky vapenné hladké bilené a barvené S 100
9 | VngjSi obklady nevyskytuji se C 100
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10 | Vnitini obklady l8Zné obklady v koupetn S 100
11 | Schody nevyskytuji se C 100
12 | Dvee drevéné hladké vyplové S 100
13 | Okna deveéna dvojita Spaletova a zdvojena S 100
14 | Podlahy obytnych | betonova mazanina — krytina z PVC S 100
mistnosti
15 | Podlahy ostatnich | betonovd mazanina — krytina z PVCgzba S 100
mistnosti keramickéa dlazba
16 | Vytagni Ustedni s kotlem na tuhd paliva S 100
17 | Elektroinstalace gtelny i motorovy proud, pojistkové automaty 100
18 | Bleskosvod nevyskytuje se C 100
19 | Rozvod vody studend i tepla S 100
20 | Zdroj teplé vody bojler S 100
21 | Instalace plynu nefutki C 100
22 | Kanalizace provedeno odkanalizovani z kughywoupelny, S 100
wC
23 | Vybaveni kuchy# | kombinovany sporak 100
24 | Vnitini vybaveni ocelova vana, umyvadlo S 100
25 | Zachod standardni splachovaci 100
26 | Ostatni digestprozvod veéejného telefonu, oddravani S 100
prostoru ventilatory
Vypaiet koeficientu i
Pol. Konstrukce a Hodnoceni Podil Koeficient Upraveny
¢. vybaveni standardu (ptiloha 14) podil
1) ) 3 4 ®) (6)
1 Zaklady P 0,082 0,46 0,03772
2 Zdivo S 0,212 1,00 0,21200
3 Stropy S 0,079 1,00 0,07900
4 Stecha S 0,073 1,00 0,07300
5 Krytina S 0,034 1,00 0,03400
6 Klempiské S 0,009 1,00 0,00900
konstrukce
7 Vnitini omitky S 0,058 1,00 0,05800
8 Fasadni omitky S 0,028 1,00 0,02800
9 VnéjSi obklady C 0,005 0,00 0,00000
10 Vnitini obklady S 0,023 1,00 0,02300
11 Schody C 0,010 0,00 0,00000
12 Dvee S 0,032 1,00 0,03200
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13 Okna S 0,052 1,00 0,05200
14 Podlahy obytnych S 0,022 1,00 0,02200
mistnosti
15 Podlahy ostatnich S 0,010 1,00 0,01000
mistnosti

16 Vytagni S 0,052 1,00 0,05200
17 Elektroinstalace S 0,043 1,00 0,04300
18 Bleskosvod C 0,006 0,00 0,00000
19 Rozvod vody S 0,032 1,00 0,03200
20 Zdroj teplé vody S 0,019 1,00 0,01900
21 Instalace plynu C 0,005 0,00 0,00000
22 Kanalizace S 0,031 1,00 0,03100
23 Vybaveni kuchy# S 0,005 1,00 0,00500
24 Vnitini vybaveni S 0,041 1,00 0,04100
25 Zachod S 0,003 1,00 0,00300
26 Ostatni S 0,034 1,00 0,03400

Celkem 0,92972

Koeficient vybaveni 0,92972

Ocereni objektu (dle 8 5 — Rodinné domy):

Zakladni cena (ZC; dleffiohy ¢. 6): 2 290,-/MOP

Koeficient vybaveni stavby Kdle vypdtu): 0,9297

Polohovy koeficient K (dle gilohy ¢. 13): 1,0000

Koeficient znény cen staveb Kdle pilohy ¢. 35): 1,8280

Koeficient prodejnosti K(dle gilohy ¢. 36): 1,1890

Z&Kkladni cena upravena:
ZCU = ZC x Ky X K5 X Kj X Kp

ZCU =2 290 x 0,9297 x 1,0000 x 1,8280 x 1,1890 =

Plna cena: 464,09 MOP x 4 627,39
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Analyticka metoda vy@gtu opotebeni:

Pol. Konstrukce a Upraveny | Prepaiteny | St&i | Zivotnost | Opotebeni | B/CxAx100
¢. vybaveni podil podil A B prvku C B/C
1) ) (6) ) (8 ) (10) (11)
1 | Zaéklady 0,03772 0,04069 75 150 0,5000p 2,03450
2 | zdivo 0,21200 0,22869 75 130 0,57692 13,19365
3 | Stropy 0,07900 0,08522 75 120 0,6250p 5,32625
4 | Stecha 0,07300 0,07875 75 120 0,6250D 4,92188
5 | Krytina 0,03400 0,03668 4 60 0,06667 0,244538
6 | Klempiské 0,00900 0,00971 4 40 0,10000 0,0971(
konstrukce
7 | Vnittni omitky 0,05800 0,06257 26 80 0,32500 2,0335p
8 | Fasadni omitky 0,02800 0,0302¢ 15 80 0,93750 12183
9 | Vrejsi obklady 0,00000 0,00000 45 0,00000 0,00000
10 | Vnittni obklady 0,02300 0,02481 26 50 0,52000 1,29012
11 | Schody 0,00000 0,00000 150 0,00000 0,00000
12 | Dvee 0,03200 0,03452 26 50 0,5200( 1,79504
13 | Okna 0,05200 0,05609 20 50 0,4000p 2,24360
14 | Podlahy obytnych 0,02200 0,02373 26 40 0,65000 1,5424%
mistnosti
15 | Podlahy ostatnich 0,01000 0,01079 26 50 0,52000 0,56108
mistnosti
16 | Vytagni 0,05200 0,05609 20 30 0,66667 3,739338
17 | Elektroinstalace 0,04300 0,0463¢ 26 40 0,65000 ,01585
18 | Bleskosvod 0,00000 0,00000 50 0,00000 0,00000
19 | Rozvod vody 0,03200 0,03452 3 50 0,06000 0,20712
20 | Zdroj teplé vody 0,01900 0,02050 1P 20 0,60000 ,230d00
21 | Instalace plynu 0,00000 0,0000(¢ 50 0,000Q0 amoo
22 | Kanalizace 0,03100 0,03344 26 60 0,43333 1,44906
23 | Vybaveni 0,00230 0,00248 4 25 0,16000 0,0004(
kuchyre
24 | Vnitini vybaveni 0,04100 0,04423 26 30 0,8666[7 3,83327
25 | Zachod 0,00300 0,00324 26 30 0,43333 0,28080
26 | Ostatni 0,03400 0,03668 8 20 0,40000 1,46720
Celkem 0,92702 1,000 53,34
Opoftebeni analytickou metodou 53,34 %

Rodinny @ém — cena zjigha:
2 147 525,43 (0,5334 x 2 147 525,43) =
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3.2.2 VedlejSi stavba - uhelna

Uhelna byla k pvodni stavk rodinného domu ifistawna v roce 1987. Ma
vyhradré charakter skladu uhli a m& samostatny vchod.

Zaklady jsou z monolitického betonu, proloZené legm kamenem, s izolaci
proti zemni vihkosti. Svislé nosné konstrukce jgdéné z cihel palenych plnych. Krov
je proveden jako ig@weny tramovy. Krytina krovu je z vinitych osinkocentewych
desek na latich. Klemiské konstrukce jsou kompletni z pozinkovaného ple&trop
je prefabrikovany. Skladd se ze stropnich vioZzekAKAD, které jsou vloZzeny
do nosnych keramickych tr&m Je omitany. Vnini omitky jsou vapenné hladké
dvouvrstvé. VijSi omitky jsou vapenné hladké bilené. BvgsoureSeny jako tevené
hladké. Vsazeny jsou do ocelovych zarubni. Okna ggevena zdvojena. Podlahy jsou
provedeny z betonové mazaniny. Elektroinstalace2280V je vedena pod omitkou.
St&i uhelny k datu ocemi je 19 roki. Uhelna je celko¥ ve vyhovujicim technickém

stavu.

Vypis vyrdr:

Zastavna plocha a vysky podlazi:

Zasta¥na plocha 395m x 4,10m 16,20 M
Vyska NP 2,20 m

Vyska konstrukce stropu 0,30 m

Vyska Hrebene 0,60 m

Obestavny prostor:

Uhelna 16,20Mm x 2,20 m 35,64m
16,20 x 0,30 m 4,86'm
16,20 x 0,60 m:2 4,86 m

45,36 th

Zatrideni pro pofeby ocesni:

VedlejSi stavba: typ B

Svisld nosn& konstrukce: &t v tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena deimplaasta¥né

plochy 1. nadzemniho podlazi
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Podkrovi:

Krov:

nema podkrovi

neumodujici ztizeni podkrovi

Kod standardni klasifikace produkce (SKP): 46.2R019

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, Mevyskytuje se, B = navic

(neuvedené) konstrukce)

Pol. Konstrukce a i Hodnoceni | Cast
¢. vybaveni Proveden! standardu [%0]
1 | Zaklady zakladové pasy z monolitického betonu S 00 1
2 | Obvodové shy zkné, tl. 30 cm S 100
3 | Stropy prefabrikovany ze stropnich vlozek MIAKO, S 100
vloZenych do nosnych keramickych traimk
4 | Krov neumo#ujici podkrovi S 100
Krytina z vinitych osinkocementovych desek S 100
6 | Klempiské Uplné z pozinkovaného plechu S 100
konstrukce
7 | Uprava povrch omitky vapenné hladké 100
8 | Schodit neni S 100
9 | Dvee drevéné hladké S 100
10 | Okna tlevend zdvojena S 100
11 | Podlahy betonova S 100
12 | Elektroinstalace pouze&glina P 100
Vypaiet koeficientu i
Pol. Konstrukce a Hodnoceni Podil Koeficient Upraveny
¢. vybaveni standardu (ptiloha 14) podil
1) ) 3 4 ®) (6)
1 Zaklady S 0,071 1,00 0,07100
2 Obvodové sy S 0,318 1,00 0,31800
3 Stropy S 0,198 1,00 0,19800
4 Krov S 0,073 1,00 0,07300
5 Krytina S 0,081 1,00 0,08100
6 Klempiské S 0,017 1,00 0,01700
konstrukce
7 Uprava povrch 0,061 1,00 0,06100
8 Schodist S - 1,00 -
9 Dvee 0,030 1,00 0,03000
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10 Okna S 0,011 1,00 0,01100

11 Podlahy S 0,082 1,00 0,08200

12 Elektroinstalace P 0,058 0,46 0,02668
Celkem 0,96868
Koeficient vybaveni 0,96868

Ocereni objektu (dle 8 7 — VedlejSi stavby):

Zakladni cena (ZC; dleifiohy ¢. 8): 1 250,-/MmOP
Koeficient vybaveni stavby Kdle vypdtu): 0,9687
Polohovy koeficient K (dle gilohy ¢. 13): 1,0000
Koeficient znény cen staveb Kdle pilohy ¢. 35): 1,8270
Koeficient prodejnosti K(dle hlavni stavby): 1,1890

Zakladni cena upravena:
ZCU =Z7C x Ks x Ks X K; X K,
ZCU =1 250 x 0,9687 x 1,0000 x 1,8270 x 1,1890 = 2 630,39 & m*> OP

Plna cena: 45,36 MOP x 2 630,39 = 119 314,49 K

Vypaiet opotebeni linearni metodou:

Stai (S): 19 rok

Zbyvajici zivotnost stavby (T): 61 rék

Celkova pedpokladana zivotnost stavby (Z): 80 ok
Opotebeni A:

A =100 % x S/Z

A =100 % x 19/80 = 23,75 %

Uhelna — cena zjigha:
119 314,49 (0,2375 x 119 314,49) = 90 977,30 K
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3.2.3 Venkovni Upravy

Uliéni oploceni

Jedna se oidwny latovy plot na ocelovych sloupcich v betonovych patkac

Sloupky jsou naeny Eternalem,i@wnacast Luxolem.

Zatrideni pro poteby ocesni:

Venkovni Uprava: 13.2

Plot z ocelovych plotovych raims pletivem neboigwné hoblované ramy na ocelove
sloupky do betonovych patek, sat

Kéd standardni klasifikace produkce (SKP): 46.2464

Plocha: 1,10 * 15,00 = 16,5°m

Ocereni:

Zakladni cena (ZC, dlerfohy &. 11): 450,-/rh
Polohovy koeficient K (dle @ilohy ¢. 13): 1,0000
Koeficient znény cen staveb Kdle gilohy ¢. 35): 1,8280
Koeficient prodejnosti K(dle gilohy ¢. 36): 1,1890

Z&Kkladni cena upravena:
ZCU =ZC x Ks X K; X Kp
ZCU =450 x 1,0000 x 1,8280 x 1,1890 = 978,07 K/ m?

Plna cena: 16,5 mx 978,07 = 16 138,16 K

Vypa’et opotebeni linearni metodou:

Sta&i (S): 3 roky

Zbyvajici Zivotnost stavby (T): 27 rék

Celkova pedpokladana zivotnost stavby (Z): 30 ok

Opoftebeni A:

A =100 % x S/Z

A =100 % x 3/30 = 10,00 % - 1382 K&
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Uli¢ni oploceni — cena zjista: 14 524,3&K

Plotova vratka

Jedné se o ocelova vratkaiewtnou vyplni. Umo#uji vstup na pozemek a dale

do domu.

Zatrideni pro poteby ocesni:

Venkovni Uprava: 14.3.1

Vratka ocelova si@wenou vyplini

Kod standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21464

Pctet: 1 ks

Ocereni:

Zakladni cena (ZC, dlefppohy ¢. 11): 1 500,-/ks
Polohovy koeficient K (dle @ilohy ¢. 13): 1,0000
Koeficient znény cen staveb Kdle @ilohy ¢. 35): 1,8280
Koeficient prodejnosti K(dle gilohy ¢. 36): 1,1890

Z&Kkladni cena upravena:
ZCU = ZC x Ks X Ki X Kp
ZCU =1 500 x 1,0000 x 1,8280 x 1,1890 = 3 260,24 ¥ ks

Plna cena: 1 ks x 3260,24 = 3260,24 K

Vypaiet opotebeni linearni metodou:

Stai (S): 3 roky

Zbyvajici zivotnost stavby (T): 27 rék

Celkova pedpokladana zivotnost stavby (Z): 30 ok

Opotebeni A:

A =100 % x S/Z

A =100 % x 3/30 = 10,00 % 2602 K
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Plotova vratka — cena zjiéta: 2 934,22 K
Plotova vrata
Jde o ocelova vrata $el€nou vyplni. Umo#uji vjezd na pozemek.
Zatrideni pro pofeby ocesni:
Venkovni Uprava: 14.6.1

Vrata ocelova sigwenou vypini
Kéd standardni klasifikace produkce (SKP): 46.2464

Patet: 1 ks

Ocereni:

Z&kladni cena (ZC, dleriohy ¢. 11): 3 600,-/ks
Polohovy koeficient K (dle gilohy ¢. 13): 1,0000
Koeficient znény cen staveb Kdle @ilohy ¢. 35): 1,8280
Koeficient prodejnosti K(dle gilohy ¢. 36): 1,1890

Zakladni cena upravena:
ZCU = ZC x Ks X Ki X Kpy
ZCU =3 600 x 1,0000 x 1,8280 x 1,1890 = 7 824,57 ¥ ks

Plna cena: 1 ks x 782457 = 7 824,57 K

Vypa’et opotebeni linearni metodou:

Sta&i (S): 3 roky

Zbyvajici Zivotnost stavby (T): 27 rék

Celkova pedpokladana zivotnost stavby (Z): 30 ok

Opoftebeni A:

A =100 % x S/Z

A =100 % x 3/30 = 10,00 % 8246 K
Plotova vrata — cena zji&a: 7 042,1%K
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Oploceni zahrady

Jedna se o plot z pletiva na ocelovych sloupcitietonovych patkach, ran

je Eternalem.

Zatrideni pro poteby ocesni:

Venkovni Gprava: 13.1

Plot ze strojového pletiva na oceloveé sloupky dimbevych patek, nét

Kéd standardni klasifikace produkce (SKP): 46.2464

Plocha: 1,50 * 3,00 = 4,50

Ocereni:

Z&kladni cena (ZC, dleriohy ¢. 11):

Polohovy koeficient K (dle gilohy ¢. 13):
Koeficient znény cen staveb Kdle @ilohy ¢. 35):
Koeficient prodejnosti K(dle gilohy ¢. 36):

Z&Kkladni cena upravena:
ZCU =ZC x Ks x K; X Kp
ZCU =240 x 1,0000 x 1,8280 x 1,1890 =

PIna cena: 4,5 rhx 521,64 =

Vypa’et opotebeni linearni metodou:

Stai (S): 20 rok

Zbyvajici Zivotnost stavby (T): 10 rék

Celkova pedpokladana zivotnost stavby (Z): 30 ok
Opoftebeni A:

A =100 % x S/Z

A =100 % x 20/30 = 66,67 %

Oploceni zahrady — cena zfiga:
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1,0000
1,8280
1,1890

521,64 K/ m?

2 347,3&K

- 1 566 K¢
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Plotova vratka

Jednd se o0 ocelova vratka svyplni z#&ré@ho pletiva.

na zahradu.

Zatrideni pro poteby ocesni:

Venkovni Uprava: 14.2

Vratka ocelova s s vyplni z déagho pletiva vetre sloupki
Kéd standardni klasifikace produkce (SKP): 46.2464
Pctet: 1 ks

Ocereni:

Z&kladni cena (ZC, dleriohy ¢. 11): 1 450,-/ks
Polohovy koeficient K (dle gilohy ¢. 13): 1,0000
Koeficient znény cen staveb Kdle @ilohy ¢. 35): 1,8280
Koeficient prodejnosti K(dle gilohy ¢. 36): 1,1890

Z&Kkladni cena upravena:
ZCU =ZC x Ks x K; X Kp
ZCU =1 450 x 1,0000 x 1,8280 x 1,1890 =

PIn& cena: 1 ks x3151,56 =

Vypa’et opotebeni linearni metodou:

Stai (S): 20 rok

Zbyvajici Zivotnost stavby (T): 10 rék

Celkova pedpokladana zivotnost stavby (Z): 30 ok
Opoftebeni A:

A =100 % x S/Z

A =100 % x 20/30 = 66,67 %

Plotova vratka — cena zji&ta:
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3 151,56 ¥ ks

3 151,56 K

-2 103 K¢
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Vodovodni pFipojka

Jedna se o domovntipojku z plastového potrubi z #egného vodovodu.

Zatrideni pro poteby ocesni:

Venkovni Uprava: 1.1.6.1

Pripojka vody DN 25 mm

Kod standardni klasifikace produkce (SKP): 46.211.41

Délka: 4,70 m

Ocereni:

Zakladni cena (ZC, dlefppohy ¢. 11): 355,-/m
Polohovy koeficient K (dle @ilohy ¢. 13): 1,0000
Koeficient znény cen staveb Kdle @ilohy ¢. 35): 1,9320
Koeficient prodejnosti K(dle gilohy ¢. 36): 1,1890

Z&Kkladni cena upravena:
ZCU = ZC x Ks X Ki X Kp
ZCU =355 x 1,0000 x 1,9320 x 1,1890 = 815,49 Kl m

Pln& cena: 470 m x 815,49 = 3832,80K

Vypa’et opotebeni linearni metodou:

Stai (S): 24 rok

Zbyvajici zivotnost stavby (T): 31 rék

Celkova pedpokladana zivotnost stavby (Z): 55 ok

Opotebeni A:

A =100 % x S/Z

A =100 % x 24/55 = 43,64 % -1 62 K
Vodovodni pipojka — cena zjigha: 2 160,1%K
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Kanalizaéni pripojka

Jedna se o domovni kanaliné piipojku z betonového potrubi.

Zatrideni pro poteby ocesni:

Venkovni Uprava: 2.1.2

Ptipojka kanalizace DN 200 mm

Kod standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21441

Délka: 7,00 m

Ocereni:

Zakladni cena (ZC, dlefppohy ¢. 11): 1 450,-/m
Polohovy koeficient K (dle @ilohy ¢. 13): 1,0000
Koeficient znény cen staveb Kdle @ilohy ¢. 35): 1,9320
Koeficient prodejnosti K(dle gilohy ¢. 36): 1,1890

Z&Kkladni cena upravena:
ZCU = ZC x Ks X Ki X Kp
ZCU =1 450 x 1,0000 x 1,9320 x 1,1890 = 3 330,86 & m

Plna cena: 7,00 m x 3 330,86 = 23 316,02 k

Vypa’et opotebeni linearni metodou:

Stai (S): 24 rok

Zbyvajici zivotnost stavby (T): 76 rak

Celkova pedpokladana zivotnost stavby (Z): 100tok

Opotebeni A:

A =100 % x S/Z

AL =100 % x 24/100 = 24,00 % - 5 585 K¢
Kanaliza’ni pripojka — cena zjigha: 17 720,1&K
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3.2.4 Porosty

Ovocné dreviny

Zahradkésky typ ovocn#stvi:

Nazev Sté Patet/ Jedn. cena| Uprava | Upr. cen Cena
[rokd] | Vyméra | [K¢/jedn.] [%] [K¢/jedn.] [K¢]
Svestka - vt 64 2 ks 60,00 - 60,00 120,00
Angrest - vt 25 2 ks 20,00 - 20,00 40,00
Rybizéerveny - vt 25 4 ks 20,00 - 20,00 80,00
Malinik - vt 25 2nt 10,00 - 20,00f 40,00
Souet 280,00
Koeficient prodejnosti K 1,00
Celkem — ovocnéigviny 280,00
Ovocné deviny — cena zjigha: @B0 Ké

Okrasné dieviny

Nazev Sté Poset/ | Jedn. cena| Uprava| Upr. cen Cena
[rokd] | Vyméra | [K¢&/jedn.] [%0] [K¢fjedn.] [K¢]

Seik malolisty 25 2 ks 1 495,00 - 1495,00 2990,00
CypriSek nutkajsky 15 1ks 1 430,00 - 1430,00 1430,00
Soutet 4 420,00
Koeficient prodejnosti K 1,00
Celkem — okrasnétdviny 4 420,00
Okrasné deviny — cena zjigha: 4 420 K¢
3.2.5 Pozemky

Stavebni pozemky

Jedna se o pozemky zastaa plocha a nadvb parc. ¢. 497 a zahrada
parc.¢c. 273. Pozemky jsou migrsvazité. Zahrada je udrzovana aitvininkeéni celek

se stavbou a stavebnim pozemkem.
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Patet obyvatel v obci je 3 988.

Ocereni:
Zakladni cena (ZC) =X 1,00

Cp = 35 + (a 1000) x 0,007414 = 35 + (3 988 — 1000) x 0,087457,15 K

Z&kladni cena (ZC) = 57,15K

Nazev Parcelntislo Vynera Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] K¢l

Zasta¥na plocha a nadvb 497 230 57,15 13 144,50
Sowet 13 144,50
Uprava ceny (filoha¢. 18 - tabulka 1):

Moznost napojeni na rozvod plynu +10 %
Uprava ceny celkem +10 % +1 314,45
Mezisowet 14 458,95
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 36 - dle obce adélu uZziti): *1,1890
Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 35 - dle SKP hlavni stavby): *1,8280
Celkem 31 426,41

Nazev Parcelnfislo Vynera Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢]

Zahrada 273 136 57,15 7 772,40
Sowet 7 772,40
Uprava ceny (filoha¢. 18 - tabulka 1):

Moznost napojeni na rozvod plynu +10 %
Uprava ceny celkem +10 % + 777,24
Mezisowet 8 549,64
Koeficient prodejnosti K(pril. ¢. 36 - dle obce adélu uZziti): *1,1890
Koeficient znény cen staveb Kpril. ¢. 35 - dle SKP hlavni stavby): *1,8280
Uprava ceny podle § 28 odst. 7 *0,4000
Celkem 7 433,03
Stavebni pozemky celkem — cenacrjét 38 8594
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Vodni plocha

Nedilnou sovasti nemovitostiép. 511 je vodni plocha — vodni tok v karyt

umeélém pc. 275/11. Tento probiha na hranici pozemku $97 a pt. 273.

Ocereni:

Nazev Parcelnfislo Vynera Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢]

Vodni plocha 275/11 187 57,15 10 687,05
Sowet 10 687,05
Uprava ceny podle § 32 odst. 7 *0,0300
Celkem 320,61,18
Vodni plocha celkem — cena zi%4: 320,61 K

3.2.6 Omezeni vlastnického prava

Jedna se o omezeni vlastnického prava ve owvdtného Bemene udrzby
acisteni kanalizace pro parcel&. 275/11 w¢i méstu LiSov podle smlouvy
RV 353/1990.

Ocereni:

Hodnota ¥cného emene se stanovuje dle 8 18 odstavce 5 zakona
¢. 151/1997 Sb. o odevani majetku na jednotn@astku 10 000 K

Vecné Femeno — cena zjista: 10 000,00 K
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3.3 Rekapitulace

Ceny Wetné opotiebeni:

Hlavni stavba

1 002 035,37 K

Vedlejsi stavba 90 977,3@ K
Venkovni Upravy 46 213,81cK
Porosty 4 700,00cK
Pozemky 39 180,05K
Celkem 1183 106,5%K
Odpaset ceny prava odpovidajicimgonému bBemenu - 10 000,0@K
Cena nemovitosti ¥etné opotirebenicini celkem 1173 106,53K
Po zaokrouhleni dle § 49 1173 110K0
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4  Oceréni vybrané nemovitosti obvyklou cenou
4.1 Mistopisné a vstupni Udaje
4.1.1 VSeobecné mistopisné udaje

Mésto LiSov leZi v jiznich Cechach, vzdusnoucarou 10 kilometk
severovychod® od Ceskych Budjovic, na pahorkati pii okraji Trebaiské panve.
NejvysSim mistem této pahorkatiny je koétastviik, udavajici vysSku 566 metr
Vzhledem k tomu, Ze sed&sto nachazi na pozvolném vychodnim svahu, je jethoi d
konec giblizné o Sedesat metmize nez konec horni. Centrungsta se naléza ve vysce
508,6439 mefr (dle znaky na budo¥ byvalého okresniho soudu nachazejici
se v bezprogedni blizkosti nawsti). Ridorys LiSova je protahly, twodni zastavba
se nachéazi podél hlavni silnic€eskych Budjovic do Trebors. Infrastruktura banich
ulic se stale rozaije.

Prednt ocergni se nachazi v horgasti neésta nad rybnikem ,Hlinigt v jeho
intravilAnu. Jedna se o peémé klidnou lokalitu. Okolni zastavbu ogevané
nemovitosti tvéi obdobné rodinné domy. Vedst je ¢ily automobilovy i chodecky

provoz se snadnou dostupnostiejeé dopravy. Cesta na zastavku trva cca 5 minut.
4.1.2 Udaje o octované stavl¥ rodinného domu

Stavba rodinného domu byla podrélpopséana v kapitole 3.
4.1.3 Udaje o vlivech na obvyklou cenu nemovitosti

Nemovitost ma omezeno vlastnické pravo (viz. kapi®). Stavby, kteréipmo
ovliviuji Zivotni prostedi a tim i cenu obvyklou se v blizkosti aoganého majetku
nenachazeji. Kladny vliv na cenu posuzované nemsiitna v tomto fpact zvlase

faktor polohy nemovitosti, a to pro dopravni dostogst a kvality mista deného

k bydleni. Stavba domu je vzhledem ke svémiii st&olidnim stavelhtechnickém
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stavu. Konstrukni a dispozini reSeni stavby je v souladu se &mnymi poZadavky

na standard bydleni v rodinnych domech.
4.2 Metody zjiS&ni hodnoty

Pro odhad obvyklé ceny je v naSi praxi hodnocenvdmEno v zasad tremi

z&kladnimi metodami, které jsou pouzivanyizrych modifikacich.

* metoda nakladového ohodnocenigwa),
* metoda vynosova {fmova) a

* metoda porovnavaci (trzni).

Pro ocerini cenou obvyklou bude proto pouZzito kombinawhto metod.
4.3 Metoda nakladového ohodnoceni @cna)

4.3.1 \Kcna hodnota stavby

Pro vypcet wcné hodnoty hlavni stavby (reprodunk hodnota sniZzena
o opotebeni) je vtomto ifpack pouzito ocedni nakladovym zfisobem podle

cenoveho fedpisu bez koeficientu prodejnosti 5.K

Vécna hodnota hl. stavlyni
1002 035,37/ 1,189 = 842 750¢ K

4.3.2 \Ecna hodnota pozemk

Stanoveni &né hodnoty pozenikvychazi z pimérné ceny porovnatelnych
pozemki, neba nejlépe vystihuje skute¢ realizované prodeje v dané lokalécase.

Stavebni pozemky ve vlastnictviéata LiSov (vynsry 372 — 1238 ) jsou
v dané lokali v soasné dob prevadiny primérné za 750 K/m?. Tyto se obdobh

jako pozemky oagované nachazeji v klidné okrajo¢asti mésta. Ristup je zajistn
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po zpevinych komunikacich, s moZnosti napojeni na vSechn¥enyrské sét
infrastruktury.

Vzhledem ktomu, Ze se jedna o pozemky doposucste#né, bude tato
pramérna cena dale upravena koeficientem 0,75.
Ocereni:
Vyméra ocgiovanych pozemk 553 nf
553 x 750 x 0,75 = 311 062,5@¢K

Vécna hodnota pozenikini 311 060,- K

Vécna hodnota celkem po zaokini 1464 870,-K
4.4 Metoda vynosova (pijmova)

Vynosova hodnota je vyjéena hodnotoud&¢né renty.
4.4.1 Hruby roéni vynos (ndjemné)

Odhad obvyklého namu v daném miish pro obdobnou nemovitostini

cca 4 800,- K mésicn¢. Predpokladané kmi najemn&ini tedy 57 600,- K.
4.4.2 Naklady spojené s provozem nemovitosti

Naklady spojené s provozem nemovitosti jsourdmny provoznimi naklady,

naklady na spravu objektu, dale polozkami za opeaugrzbu a naklady na amortizaci.
Provozni naklady

Provozni naklady tvid:

* dai z nemovitosti: 183 K
e pojisteni: 1 800 K
Provozni naklady celkem: 1 983K
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Naklady na udrzbu a opravy

Naklady na udrzbu a opravy jsou stanoveny na zakigohéry, podle vybaveni,
kvality a stavu nemovitosti ve vysSi 0,5 % reprothik hodnoty hl. stavby
(2 147 525,43/1,189 K. 0,005).

Néklady na udrzbu a opravy: 9 030,8& K
Naklady na amortizaci

Jsou stanoveny podle nasledujiciho vztahu:

A =CH . umdovatel =CH . ————,
(1+i)" -1

kde A je amortizace,
CH ¢asova hodnota hl. stavby,
n zbytkova Zivotnost nemovitosti a

i vynosova mira v desetinném vyjédi (0,03).

003

A=84275473 ——=908926
1+ 003)* -1

Naklady na amortizaci: 9 089,2&K
Naklady celkem

Naklady spojené s provozem nemovitosti celkem ka26 103,07 K
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4.4.3 Cisty roéni vynos
Cisty roini vynos je vypéten z nasledujiciho vztahu:
CRV = HRV - N,
kde CRV jegisty rasni vynos,
HRV hruby r@ni vynos a
N celkové néklady.
CRV =57 600 — 20 103,07 = 37 496,98 K

Cisty ro:ni vynos je 37 496,93

4.4.4 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota dané nemovitosti je Wigma z nasledujiciho vztahu:

sH=CRH.
[
kde SH je sotasna hodnota ipdstavujici vynosovou hodnotu,
CRYV ¢&isty roini vynos a
i vynosova mira (4 % - bytové domy).
7 496!
SH= 3749693 =93742325
004

Vynosova hodnota oéevané nemovitosti po zaokiini 937 420,Kc¢.
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4.5 Metoda porovnavaci (trzni)

Porovnavaci hodnota nemovitosti je stanovena miatodile KlimeSe.
4.5.1 Zjisténi krajnich mezi Aa E

Zjistena wcna hodnota og®vané nemovitosti je 1 464 870,<KZ hlediska
mistniho trhu se obdobné nemovitosti prodavaji @&bQ 000,- K do 1 710 000,- K
podle jejich polohy a dalSich skatesti, majicich vliv na cenu. Jde o ceny nabidkové,
prodejni ceny jsou 0 5 — 10 % niZSi. Po uprdvl56 250,-kK — 1 581 750,- K
Potom: horni mez E=1581750,-/1464 870 84,0

dolni mez A =1156 250,-/1 464 870 =0,790

4.5.2 Zjisténi mezilehlych hodnot B, C, D

rozdil horni a dolni meze (E — A) =0,290

z toho jedndtvrtina =0,0725
B=A+0,0725 =0,863
C=B+0,0725 = 0,939
D=C+0,0725 =1,008

4.5.3 Zjisténi porovnavaci hodnoty

Nemovitosti: LiSov ¢.p. 511 LiSov ¢.p. 511

Vécna hodnota: cC= Ke 1 464 870,0(

Prodejni ceny obdobnych nejmensi K 1 156 250,0(

nemovitosti v okoli: nejwtsi Ke 1 581 750,0(

Koeficienty: A 0,790
B 0,863
C 0,939
D 1,008
E 1,080
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Vypocéet vdzeného peiméru koeficienti
Zarazeni do
skupin A-E
Kritérium ve srovnani| Hodnota | Vaha | Vaha x hodnota
se
standarden
1) ) 3 “4) ®)
1 Trh s nemovitostmi C 0,939 5 4,695
2 Orientace ke gtovym stranam D 1,008 5 5,040
3 Konfigurace terénu E 1,080 3 3,240
4 Poloha vzhledem k centru C 0,939 5 4,695
5 Prevladajici zastavba E 1,080 5 5,400
6 InZenyrské sit D 1,008 5 5,040
7 Doprava C 0,939 5 4,695
8 Obchod a sluzby C 0,939 5 4,695
9 Skolstvi D 1,008 5 5,040
10 Zdravotnictvi C 0,939 5 4,695
11 Kaultura, sport, ubytovani C 0,939 5 4,695
12 Urady D 1,008 2 2,016
13 Pracovni moznosti D 1,008 5 5,040
14 Zivotni prostedi D 1,008 5 5,040
15 Hirodni lokalita C 0,939 5 4,695
16 ZnmeEny v zastavb C 0,939 5 4,695
17 HisluSenstvi nemovitosti C 0,939 1 0,939
18 Provedeni stavby E 1,080 5 5,400
19 Moznost dalSiho roz&ini B 0,863 1 0,863
20 Demografické podminky D 1,008 5 5,040
21 Nazor znalce C 0,939 5 4,695
Souet 92 90,35
Cenovy koeficient K= 0,9821
Porovnavaci hodnota nemovitosti CCxk= K¢é 1 438 650,-

Hodnoty odpovidajiciifdam A aZz E podle vyptu se dosazuji do sloupce (3)
piislusnychradek tabulky, podle ¥azeni odpovidajiciho charakteristice kvalitativnich

téid podle jednotlivych znakdle KlimeSe.
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4.6 Rekapitulace jednotlivych metod

* metoda nakladového ohodnoceniqva) 1464 870,-
* metoda vynosova {jpmova) 937 420Kz¢,
* metoda porovnavaci (trzni — dle KlimesSe) 1 438,6K0.

Prispéni jednotlivych metod ke zji&hi obvyklé ceny jsou tznd a liSi
se podle typu og®vaného majetku. Matematicky jej vyjageme jako vazeny pmer
téi dilcich hodnot.

Podle literatury [9] je pro océni nemovitosti pouZito ispéni jednotlivych

metod takto:

» metoda nakladového ohodnocenigwa) 10 %,

* metoda vynosova {jmova) 0 %,

* metoda porovnavaci (trzni — dle KlimesSe) 90 %.
PredlEzné hodnot&ini: 1441 270,- K

4.7 Stanoveni obvyklé ceny o@®vané nemovitosti

4.7.1 Obecwt

Predl®Zzné hodnoty, zjihé viz. vySe, jsou dale korigovany s porovnanim
konkrétnich prodéj V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavnaiteshénych
obchodi s nemovitostmi, které jsou srovnatelné svym chtarakn, velikosti a lokalitou.

S ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohgh @Ednotlivych typ
nemovitosti nejsou uskuteEné a vyhodnocované prodeje starSi nez 1 rok. Zsi del
domu ztr4ci totiZ udaje svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani je provedeno na zakladastniho plizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udajz denniho i odborného tisku a ¥pek realitnich kancela

Zawrem tohoto Seééni je odhadovana obvykla cena se zohieiin sodasné

situace na trhu.
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Pro nemovitosti uvedeného typu, tj. uvedené vetikegbaveni, resp. zji§hého
technického stavu a $tav dané lokal, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka
ve srovnani s nabidkou v rovnovaze. ifBlpdnutim k umisini nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni atgpbu vyuZiti je oagovana nemovitost doé
obchodovatelna.

Jak je vySe jiz popséano, je v tomtiigads rozhodujicim faktorem pro stanoveni
obvyklé ceny pedmétné nemovitosti fedevsim jeji poloha a stavebtechnicky stav
stavby vlastniho domu. Vzhledem k solidni Gdrabpribéhu dosavadni Zivotnosti
je stavba na arovni nevyZadujici Zadné konkrétnitrdkstavebni opravyi zasahy
do konstruknich prviki dlouhodobé Zivotnosti a vybaveni stavby. K mozné
obchodovatelnosti nemovitosti rasinpriispivaji i pozemky a kompletni napojeni stavby
na inZzenyrskeé sitinfrastruktury.

Vlastni polohu nemovitosti Ize hodnotit vcelku kiédszhledem k jeji dopravni
dostupnosti z hlediska ¥&jné i automobilové dopravy. V obci je maximéalniabské
vybaveni, Skola, Skolka, léka obchody, restaurace a kulturni vyziti. V okoli
nemovitosti se nenachazeji objekty, které by svyovgzem ovlivnily kvalitu Zivotniho
prostedi nebo jinak zatizily Gzemi jinymi Skodlivymi wii.

Vlastni lokalita posuzované nemovitosti je dlouhmtgponmerné Zadanym
Gzemim pro rodinné bydleni a drobnou podnikatelskownost, o cemz s¥édci
jiz realizovana zastavba novostaveb rodinny @lomensich provozoven na pozemcich

v prolukadch mezi starsi stavajici zastavbou.

4.7.2 Popis nemovitosti k porovnani

Srovnavaci nemovitosg. 1

Rodinny aim typu ,okal* (rok vystavby 1984) je situovan v akwvé casti
mesta LiSov. im je z 1/2 podsklepen, \ipemi se naléza 4 + 1, WC a koupelna. Déle
se zde nachaziiga s moznosti vestavbyiB je napojen na #stsky vodovodniad,
odpad sveden do septiku iepadem, vytémi Ustednim topenim na tuha paliva.
Zasta¥na plochasini 148 nf, celkova plocha 747

Tato nemovitost je v porovnani s nemovitosti mms@nou nowjsSi a \&tsi

co do pétu mistnosti. Od PER je v3ak na pozemek, ngmz se tento &in nachazi,
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uzawena najemni smlouva (je podana Zadost o odkugl fekt podstaté snizuje vysi
prodejni ceny.

Prodejni cena v nabidce: 1 250 000%- K

Zdroj: RKSTEJSKAL, duben 2006

Srovnavaci nemovitosg. 2

Rodinny dim se naléza v klidnéasti nesta LiSov. Jedna se dipemni dim
2 +1, s halou, koupelnou a WC. Z haly je vychoddrarek, kde je umisha kilna.
Pti rekonstrukci v roce 2005 byla zhotovena nov@dta, devéna okna, dale vribi
masivni dvée, obklady a dlazby. Zaroie bylo vymEnéno sanitarni zZidzeni
a kuchyiska linka. Strop v obyvacim pokoji je obloZzen p&ammi. Now byla
rozvedena elekina 220/380 volt v médi. Vytapet Ize plynem nebo el.ipmotopy. im
je napojen na #stsky vodovodnitad a kanalizaci. Celkova plochani 120 nf,
zasta¥na plocha 96 M

Prodejni cena je v tomtatipact podstats ovlivnéna tim, Ze se jedna o objekt
fadovy, a to bezipdzahradky a zahrady. Neni zde moZnost dalSihdreozSCelko¥¢
je tato nemovitost podstatnmensi oproti odevané. Pozitivh by mohl cenu
nemovitosti ovlivnit pouze fakt, Ze objekt byl vd&ané dob kompletré
zrekonstruovan.
Prodejni cena v nabidce: 1 295 00%:- K
Zdroj: LP Reality, srpen 2006

Srovnavaci nemovitos€. 3

Radovy rodinny dm (v rekonstrukci) se nachazi v okrajosdsti mésta LiSov.
V ptizemi je obyvaci pokoj, kuchyns jidelnou, hala a koupelna. Doposud byla
zabudovana nova eurookna a vodovodni rozvody, ¥bhoto nova $echa. im
je napojen na gstsky vodovodnfad a odpad sveden do septikursgadem. Vytam
je Ustednim topenim na tuh& paliva. Pozemek celk@m 198 nf, zasta¥na plocha
86 nf.

Cenu pozitiveé ovliviiuje mozZnost vestay 2 — 3 mistnosti vigdnim prostoru

(zatim nebylo zapieno). VSe je ve velmigkném stavu.
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Tato nemovitost je Wi ocaiované mnohem mensi z hlediska‘jpomistnosti,
jde o objektradovy bez rezervni plochy pro dalsi vystavbu.
Prodejni cena v nabidce: 1 530 00%- K

Zdroj: Geodézi€ eské Budjovice, s.r.o.gervenec 2006

Srovnavaci nemovitos€. 4

Rodinny dim 3 + 1 se nachéazi v LiSévpii hlavni ulici. Dim je z 1/4
podsklepen ajda m& vyztuzené podlahy (mozZnosidpi vestavby). Obytna plocha
&ini 130 nf, do ni je zap#itana chodba, kucliys jidelnou, obyvaci pokoj, loZnice,
koupelna a WC. Z obyvaciho pokoje lze vstoupit eragu (orientace zahrady na jih).
Na zahrad se nachazi okrasné diny, kefe a ovocné stromy.iPrekonstrukci v roce
1990 byla zabudovana nova okna, nové vodovodnktredké a plynové rozvody
a zhotovena novaistha. Zastaina plocha objektsini 297 nf (RD + stodola), rozloha
zahrady 415

K domu dale pét 1 ha pole, které je v séasné dob pronajimano (do budoucna
velmi vyhodnd investice).

Tento objekt se svymi parametry nejvice podobd@eané nemovitosti. G
se vSak jedna tadovy objekt bez moznosti dalSi vystavby, lezi av3eatraktivigjSi
lokalit¢ v obchodnim centru &sta.

Prodejni cena v nabidce: 1 580 00%:- K
Zdroj: RKSTEJSKAL cervenec 2006

Srovnavaci nemovitos€. 5

Rodinny dim je situovan v gkném klidném prosgedi v blizkosti lesa u #&sta
LiSov. V pizemi se naléza koupelna a WC, kotelna s kotlertuimé paliva, dale garaz
a technicka mistnost. V 1. patse nachazi bytova jednotka o velikosti 3 + 1, WC
a balkon. Je zde velkaigila s moznosti roz&ni obytnécasti. Na pozemku jsou dv
kopané studny, maly sklep, byvalé hospslé staveni a septik sgpadem. Celkova
plochagini 591 nf.

Prodejni cenu nemovitosti tthe nepatré ovlivnit fakt, Ze se jedna o objekt

samostat® stojici (samotu), jehoz vzdalenost od souvisléazdy je ¥tSi nez 500 m.
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Dim je vSak celko¥ ve velmi dobrém stavu, svymi parametry porovnateln
S nemovitosti oa@vanou.
Prodejni cena v nabidce: 1 595 000%- K

Zdroj: Servis bydleni, s.r.ctervenec 2006

Srovnavaci nemovitosk. 6

Rodinny dim 3 + 1 (rok vystavby 1920) se nachéazi v obci LiSd\piizemi
se naléza kuchiy obyvaci pokoj, loZnice, koupelna svanou a sprgho koutem
a sklep. V pae je pokoj, ktery je vestam do mdniho prostoru (moznost dalSich
mistnosti). V roce 2001 bylich rekonstruovan. Byla zabudovana nova plastova,okna
rozvody vody a elekiny, odpady, zhotovena novéretha, dlazba a snizeny stropy.
Zasta¥na plocha domuini 80 nf, zahrada je o rozloze 175°m dvorek 45
Na zahrad se nachazi dilna aika.

Pozitivni vliv na cenu ma v tomtofipact poloha objektu vhledem k centru
meésta. Oim se nachazi v obchodnim centtulpavni ulici. Stavba domu je i vzhledem
ke svému st ve velmi dobrém stavebrechnickém stavu.

Tato nemovitost je vzhledem k doané co do ptiu mistnosti srovnatelnd,
jedna se vSak tadovy dim bez rezervy pro dalSi vystavbu.

Prodejni cena v nabidce: 1 710 000G K
Zdroj: Bydlite,cervenec 2006

DalSi faktory majici vliv na vysi prodejnich cenSeypopsanych nemovitosti,
nag. poloha obce, fievladajici zastavba, dopravni dostupnost, Skokar,l@bchody,
kulturni vyziti, pracovni moznosti, Zivotni préadi a jin€, jsou ve shéda to i s vlivy,
které pisobi na ocgovany objekt. VySe uvedené nemovitostigint ocaiované) jsou
situovany ve stejné lokaditve nesté LiSov.

4.7.3 Zdivodnéni obvyklé ceny

Na zaklad cen zjisSénych jednotlivymi metodami (viz. kap. 4.3, 4.4, 4.5

a na zaklagl vyse uvedenych skuteosti (kap. 4.7.1, 4.7.2) , je obvykla cenarme@né
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nemovitosti (se zohle@dnim z&vazk na této nemovitosti vadznoucich) odhadnuta
ve vySi: 1 450 000,- K
Ocereni je zpracovano Kjnu 2006. Jeho platnost je omezena faktory, které

mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit viivbrgidou cenu.
4.8 Diskuze o ce&obvyklé

Dil¢im ukolem diplomové prace bylo stanovit obvykloungenemovitosti
rodinného domuép. 511 v katastralnim Gzemi LiSov, obec LiSov, ekféeské
Budgéjovice, Ketrg prisluSenstvi a pozenik

Praktické vyuziti stanoveni obvyklé ceny za pomaginosové hodnoty
je podmirno pouzitim ¥rohodnych dat. Tato metoda rodinné domy #8Sine pripadi,

I v tomto, vyrazg financné podceéiuje. Pokud se nejedna o l&ska nésta nebo o ista

v pojizdné vzdalenosti do velkychést, neni obvykle rozvinut trh s pronajmgchto
nemovitosti. Rodinné domy jsou v dané oblaggvpzrt vyuzivany pro uspokojeni
vlastni poteby bydleni a jsou pronajimané spiSe oj@dina to ¢asto k jinym
nez bytovym delim (k podnikani). To zjsobuje, Ze tyto nemovitosti jsou pronajimany
za ceny odpovidajicim spiSe pronaim byti. VySe najemného tak neodpovida
moznostem nemovitosti. &dhto divodi nebyly vysledky této metody fipuréeni
obvyklé ceny zohledimy.

Pti stanoveni ¥cné hodnoty jde o vymezeni nakiadteré musi byt vynalozeny
na postaveni stavby a naifaeni pozemku, v s@asnych cenach, a deni opotebeni
piiméieného sté a skuténému stavu stavby. Zwdodu vyhrads technického pohledu
nakladové metody na nemovitost, byly vysledky tétetody pouZity pouze jako jisty
korektor hodnoty zji$né porovnavaci metodikou dle KlimeSe. Ke kvalitnimigteni
trzni hodnoty za pomoci porovnavaci metody jsoun@ubzsahlé znalosti mistniho trhu
a vyvoje cen. Tato metoda je tedy mnohem p#EcnneZz nékladovd metoda
a [ vlastnim vyp@tu prevaZzuji ekonomické faktory nad stavebnimi.

V zawru byly pro porovnani a kofieé stanoveni obvyklé ceny dwwané
nemovitosti pouzity podobné objekty, srovnatelnéynsv charakterem, velikosti
a lokalitou. Toto porovnani prokédzalo vysokou vyjuaci schopnost porovnavaci
metody dle KlimeSe. Tato v tomtdipad nejlépe vystihuje poptavku po daném typu

nemovitosti v této lokali
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Na zaklad zjiStenych hodnot a vSech skdt®sti stanovena cena 1 450 00%:- K
odpovida cetobvyklé v daném mistacase.
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5 Porovnani ceny administrativni a ceny obvyklé

ve vztahu k aktualni situaci na trhu nemovitosti

Oceréni nemovitosti dle vyhlasky je pammé jednoduché, avSak kazda
nemovitost je unikatni a neni mozné kazdy unilatadit do podrobnych ipdpidi.
Je zde péitano s tiznymi koeficienty, v jejichZz pozadi stoji statig@cpostupy, a i kdyz
se o to snazi, leckdy neodpovidaji skafan podminkam trhu.

Obvykld cena se vtomtofipadd mnohem vice fiblizuje cer na trhu
nemovitosti. | v tomto fflpad ocerni jsou patrné rozdily podle pouZzité aogaci
metody. Nejlépe vystihuje cenu na trhu v této likatena ukend porovnavacim

piistupem. Je to dano tim, Ze vychazi z addju.

Posouzeni moznosti vyuZiti administrativniho zf;sobu oc&ovéani pro stanoveni

obvyklé ceny

Nepopiratelnym faktem je, Ze zéalezi na zkuSenostetttadce, jak nemovitost
oceni, nicmé# hranice pro ocemi vyhlaSkovou cenou jsou dany. V gaané dob
je snaha co nejvice fiplizit Groven administrativnich cen nemovitosti k cenam
obvyklym. Koeficienty prodejnosti, které uvadi vgBka jsou vSak vztahovany na velké
uzemni celky, bez zohledni mistnich podminek. Automatické pouZitéchito

koeficienti tak miZe dat vysledky zriaé¢ odliSné od cen obvyklych.
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Pro nazornost je zde uvedeno grafické porovnaniuoben: ceny obvyklé
(véetre dilcich hodnot) a ceny administrativni.

Porovnani vyslednych cen a déich hodnot

Cena’/hodnota Castka v tis.
Administrativni cena 1173,1110
Obvykla cena 1 450,000
Vécné hodnota 1 464,870
Vynosova hodnota 937,420
Porovnavaci hodnota dle KlimeSe 1 438650

Porovnani vyslednych cen a diich hodnot
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6 Prakticke vyuziti vysledki oceréni v danove
problematice
6.1. Dai dédicka
Zaklad dan v K& * | 1. skupina . skupina ll. skupina
1 450 000 osvobozend30 000 + 3,5 % x 450 000) x 0,5 €70 000 + 9 % x 450 000) x 0,5|=

22 875

55 250

* Zakladem da# je cena majetku nabytého jednotlivymeédicem po odé&eni
odpaitatelnych polozek. Az do 31.12. 2003 se jednaloeau zjis¢nou na zaklag
platného cenovéhoi@dpisu ke dni smrtitstavitele. Od 1. 1. 2004 se jedna o cenu

majetku uéenou v @dickémtizeni.

6.2. Dai darovaci

Zaklad da# I. skupina . skupina Il. skupina
v Ke *
1173200 10000 +1,3% x 173 20030 000 + 3,5 % x 173 200[=70 000 + 9 % x 173 200
12 252 36 062 85 588

* Zakladem da& darovaci je cena majetku, ktery jéegmétem této da& Jedna

se 0 cenu zjighou na zaklagl platného cenovéhoi@dpisu ke dni nabyti majetku.

Souwasré plathym océovacim gedpisem je zakow. 151/1997 Sb. a jeho prowd
vyhlaskac¢. 640/2004 Sb.

6.3 Dai z pirevodu nemovitosti

Zaklad dag v K¢ *

I. skupina

. skupina

[1I. skupina

1 450 000

3% x 1450000 =435

DO 3 % x 1 450-9@8 500

3% x 1450000 =435

DO

* Zakladem da& z prevodu nemovitosti je cena zgga podle zvlastniho pravniho

piedpisu, platnd v den nabyti nemovitosti, ato iifpgdE, je-li cena nemovitosti
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sjednana dohodou nizSi nez cena &jidt rozdil cen nepodléh& dani darovaci. Je-li vSak
cena sjednand vysSi nez cena &ijidt je zakladem darcena sjednana.
Sazby pro jednotlivé typy dani, igob zaokrouhlovani uvadi zakén357/1992

Sb., o dani &dické, dani darovaci a dani gepodu nemovitosti.
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7 Zaver

Ukolem diplomové prace bylo provést srovnani postupouzivanych
pii ocaeiovani nemovitosti prouené ely, zejména dsové a prodej, a posouzeni
moznosti vyuZziti administrativniho @gobu océovani pro stanoveni ceny obvyklé.

Na vybrané nemovitosti typu RD umisé ve mdst LiSov byly aplikovany
ocaiovaci metody pouzivané v smsnosti Ceské republice. Nejprve byla stanovena
cena administrativni, poté cena obvykla. Nastdolyly tyto ceny porovnany ve vztahu
k aktualni situaci na trhu nemovitosti. Vyslednénycebyly pouzity k praktickym
vypoétaim v daiové problematice. Byla vyg@ana d#é deédickd, darovaci a da
Z prevodu nemovitosti.

Odhady obvyklych cen zohladji aktualni odraz trhu a stavu nemovitosti,
ale i prokazatelné trendy — pokk&gtist cen danych typnemovitosti v lokali.

Odhad obvyklé ceny konkrétni nemovitosti vSak nelzhledem Kk jeji
jedingnosti stanovit Zadnymipsnym algoritmem, a proto je mohou prodtapgouze
zkuSeni experti, jez jsou neustale v kontaktu enrhnemovitosti a udji spravre
posoudit vSechny vlastnosti, parametry a rizikaiouané nemovitosti.

| piesto je vSak nutné adhaznit, Ze kaZzdou nemovitost |ze prodat jen z&(toli
za kolik ji je rekdo ochoten koupit, a to bez ohledu na to, jakanbtal byla
sebedokonalejSimi édeckymi metodami nebo jejich kombinaci s pouZzitim
aritmetickych nebo vazenychipnéra stanovena.

Ocerénim obvyklou cenou se tedy néuje absolutni hodnota nemovitosti,
ale interpretuje se chovani kupujicich na trhu gl k dané nemovitosti. Jde tedy
o0 subjektivni nazor vykonstruovany na zaklaibstupnych informaci k datu zpracovani
posudku.

Pro zjiseni obvyklé ceny jsou uzivany standardni mezinarotheicd uzniavané
metody se zohlednim specifického prostdi Ceské republiky. Vychazi zpravidla
z nasledujicich metod: metody nakladového ohodriofeitne), metody vynosove
(ptijmové) a metody porovnavaci (trzni). Kazda z umgyda metod ma sva pozitiva
a vyhody, ale samogjm¢ i negativa a nevyhody.

Vysledna ¥cna hodnota nefide byt apriori pokladana za trzni hodnotu
nemovitosti, neb podstatd nereflektuje stav trhu k datu ocem Tento pistup

je zaloZen na fedpokladu, Ze objektivnuvaZzujici kupujici za normalnich okolnosti
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nebude ochoten zaplatit cendtsi, nez bycinily ndklady na vystasni nemovitosti
do stavu, v 8mz se ocgovana nemovitost momentélnachazi.

Metody nakladového ohodnoceni maji nepockiydré opodstatimi. V posledni
doke jsou vSak na vzestupu metody na bazi vyreoporovnani.

Ocereni na bazi vynosové hodnoty je zaloZzeno na kapéeligedpokladdaného
stabilizovanéhogistého r@niho zisku z ndjemnéhoCisty vynos je kapitalizovan
na zaklad odhadnuté trzni arokové miry. Péve stanoveni této miry se mohou
odhadcici znalci dopustit nejgtSich chyb.

Porovnavaci metoda je mnohdy ogmeana jako jedina skute¢ trzni.
Je zaloZzend na analyze trznich podminek (vztahudkyaba poptavky) a analyze
porovnatelnych obchdds obdobnymi nemovitostmi v daném niist ¢ase. Metody
zaloZzené na bazi porovnani lze zcela v souladuesbet® prijimanym nazorem
pokladat za nejesrEjSi zpisob ocesni nemovitosti. Za pozitivum této metody o&en
je mozno povazovat jednoduchost metodycivkomplikovargjSim nakladovym
a vynosovym metodam.

Praktické vyuziti stanoveni obvyklé ceny za pomogosové a porovnavaci
hodnoty je vSak podméno pouZzitim ¥rohodnych dat a profesionalnimi schopnostmi
odhadcei znalce.

U ocereni podle cenovehorpdpisu se wuji administrativni ceny podle zakona
¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku, a podle platnych pro¥aith vyhlasek. Tento
typ ocerni by se nil uzivat gedevsim v dgové praxi, ale jsou nagpi odkazy viad
jinych zakori.

Klady tohoto zfisobu oceéni lze spabvat zejména v jeho jednoduchosti
spaivajici ve zcela mechanickém postuptegt podle gedpisu. Vice se Ziaji
uplatiovat principy vynosové a porovnavaci metody @oérvedle oceéni vécnou
hodnotou.

Zakladni snahou v séasné dob je priblizovani Urové administrativnich cen
nemovitosti skut@é uarovni cen na trhu, t. kcenam obvyklym.alZn¢ jsou
aktualizovany indexy pro ippaiet cenovych udrovni. Situace na trhu nemovitosti
je zohled#na Kkoeficienty prodejnosti. Tyto vychézeji z ddapracovavanychCSU
a jsou kazdoréné vydavany MF.

V odavodrenych g@ipadech je proto moZzno pouzit jako podklad stanioven
obvyklé ceny nemovitosti i océni podle cenovéhoipdpisu. Jako negativum v tomto

piipadt Ize uvaZzovat to, Ze koeficienty jsou £pgany pro celé okresyfipom ne vzdy
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v celém okrese je poptavka po nemovitostech stéjotomaticka aplikace koeficieint
prodejnosti tak ize dat vysledky dosti odliSné od cen obvyklych.

Obor océovani nemovitosti proSeEbem minulych let velkymi z&nami. Mezi
nejwtsi setfadi skuténost, Ze ¥wtSina bank festala pouzivat ceny administrativni
a presSla na stanovovani obvyklych cen, které maji \ddne k zaji&ni a4véra mnohem
vétSi vypovidaci schopnost.tiPposkytovani Ggra zaaly spolupracovat s experty,
o nichz dely, Ze vysledek ocemi, ktery dostanou, bude reprezentovat obvyklowcen
nemovitosti, tak jak je standarglefinovana. Podoknnot&i pii vyporadani ddictvi
davaji grednost obvyklym cenamigd administrativnimi.

Zpasoby océovani z hlediska historického vychazely vzdy ze lsfmmské
atmosféry jednotlivych obdobi. Posledni roky byly nas poznamenany mnoha
neodbornymi odhady, které byly provedeny v podstaz podrobgsi znalosti trhu
a potencialu konkrétnich nemovitosti. Z tohotivatlu se brzy objevily poZzadavky
na zkvalitni této ¢innosti. Vzhledem ktomu, Ze trh s nemovitostmi rfjeustale
v pohybu, Ize v budoucnugdpokladat zavedeni novych gegr€jSich metod oagovani

nemovitosti.
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Seznam (Filoh

Priloha¢. 1
Vypis z katastru nemovitosti LV 602 ze dne 13. B0& ktery vyhotovil Katastralni

Urad pro Jiheesky kraj, Katastralni pracovisteské Budjovice

Priloha ¢. 2

Kopie katastralni mapy pro k.U. LiSov, mapovy tisil 171, ktery vyhotovil Katastralni
Uirad pro Jiheesky kraj, Katastralni pracovisCeské Budjovice dne 28. 3. 2007
v meéfitku 1:1 000

Piilohaé. 3

Jednoduché vykresova dokumentaded(pys)

Piilohaé. 4

Jednoduché vykresova dokumentaez A-A”)

Ptilohaé. 5

Fotodokumentace
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