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1. Uvod

Jako téma ke zpracovani bakaléaiské prace byla zvolena oblast oceflovani nemovitosti,
konkrétné¢ ocenovani komercnich nemovitosti. Tato oblast byla zvolena ptfedevs§im
z diivodu pestrosti problematiky. Ocefilovani nemovitosti je odbornd ¢innost, ve které je
specifickd terminologie, t¢ je vénovéna teoretickd Cast a jeji pochopeni je jednim
z hlavnich cila této prace. DalSim vyznamnym cilem této prace je aplikace nabytych
védomosti v prakticka ¢ast. V té je nazorné ocenéni konkrétni nemovitosti. V ramci
praktické ¢asti bude provedeno ocenéni nemovitosti, kterd ma mimo komercénich prostor

1 prostory nekomer¢ni.

Cilem bakalafské prace je charakteristika postupli a principti a jejich aplikace pfi
oceniovani nemovitého majetku na piikladu komeréni nemovitosti. Pro tyto c¢ely nam
poslouzi RD v Ceskych Budgjovicich, ktery vlastni rovnym dilem dvé fyzické osoby

a ¢ast domu je pronajimana.

Prace je rozdélena na tii zékladni Casti — teoretickd Cast, metodika a cil prace a prakticka
cast. Teoretickd Cast se zabyva terminologii a vysvétluje zakladni pojmy pro lepsi
pochopeni prace. Je zde uvedeno vSe potfebné o rozdilech mezi pojmy jako parcela
a pozemek, vlastnické a zastavni pravo a také zakladni informace o katastru nemovitosti

a dalSich institucich, které se touto problematikou zabyvaji.

Cést s nazvem metodika a cil prace je zaméfena predev§im na vzorce a teoretické postupy

vypocti, dle kterych je nasledn€ vypoctena hodnota nemovitosti v praktické ¢asti.

V praktické €asti jsou jiz uplatiiovany védomosti ziskané z teoretické Casti a metodiky
préce, dle kterych je v praktické ¢asti ocenéna nemovitost ¢tyfmi zakladnimi metodami.
Jako prvni metoda je zvolena ta nejbéznéjsi — porovnavaci metoda, nasledné¢ nadkladova
a vynosova metoda. Ocenéni je provadéno na izemi Ceské republiky dle platnych zikont
a vyhlaSek. Na zavér prace je nemovitost ocenéna na zdkladé ocenovaciho piedpisu

porovnavacim zpusobem.



2. Literarni reserse
21. Zakladni pojmy

Pro jednodussi pochopeni této prace je nutno se nejprve seznamit se zakladnimi pojmy,

které se tykaji problematiky oceflovani komer¢nich nemovitosti.
Nemovitost

Dle ob¢anského zakoniku z roku 1964 se nemovitosti rozumi pozemek nebo stavba, ktera
je spojena se zemi pevnym zdkladem. Ostatni véci, nespliiujici toto kritérium jsou

oznacovany za véci movité. (Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik.

Dne 1. ledna 2014 nabyl G¢innosti novy ob¢ansky zakonik, dle kterého jsou nemovitymi
vécmi ozna¢ovany pozemky a podzemni stavby se samostatnym ti¢elovym urcenim, tudiz
1 vécnd prava k nim, prava stavby a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Pokud
stanovi zakon, Ze neni dand véc soucasti pozemku a pokud takova véc nelze premistit
aniz by byla porusena jeji podstata, je tato véc také movita (Zakon ¢. 89/2012 Sb.,

obcansky zakonik,).
Pozemek

Dle zakona o katastru nemovitosti ze dne 8. srpna 2013 se pozemkem rozumi ¢ast
zemského povrchu, ktery je oddéleny od sousednich ¢asti hranici izemni jednotky nebo
hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim planem,
uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici
rozsahu zastavniho préva, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhi pozemkd,
poptipadé¢ rozhranim zpisobu vyuziti pozemku. Dle zadkona jsou pozemky rozdéleny na:
pozemky zeméd¢lské, napf. ornd pida, chmelnice, vinice a dal§i a nezeméd¢lské
pozemky, napi. lesni pozemky, vodni plocha a zastavéné plochy nadvoii a ostatnich

plochy (Zakon €. 256/2013 Sb., katastralni zakon).
Parcela

Dle zakona €. 256/2013 Sb., katastralniho zdkona se parcelou rozumi pozemek, ktery je
geometricky a polohové urcen. Dale musi byt zadan v katastralni mapé a oznacen

parcelnim ¢islem.



Parcela je dle zakona délena na:

a) Stavebni — pozemek, ktery je evidovan v druhu pozemku zastavénd plocha
a nadvofi.
b) Pozemkova — ostatni pozemky (parcely)

Stavba

Dle ob¢anského zakoniku (€. 40/1964) se stavbou rozumé¢l objekt, ktery je pevné spojen
s pozemkem a neni jeho soucasti. Dne 1.1.2014 vSak pfiSel v platnost novy obcansky

zakonik, dle kterého je trvald stavba na vlastnim pozemku soucésti pozemku.
Jednotka

,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych
Castech nemovité veéci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita

(Zékon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik).

Zastavéna plocha

Zastavénou plochou se rozumi plocha pidorysného fezu, kterd je vymezena vnéjSim
obvodem svislych konstrukci daného celku (budovy, podlazi nebo jinych ¢asti), v prvnim
poschodi se méfi nad podnozi nebo podezdivkou, nezapocitavaji se vsak izolacni
ptizdivky. U nekrytych nebo polokrytych se zastavénd plocha vymezuje obalovymi
carami, které jsou vedeny lici svislych konstrukci v rovin€é upraveného terénu. Déle
nastavaji situace, kdy neni zapocitdvani zastavéné plochy jednotné: lodzie, veranda,
balkon, prostor s obvodovymi konstrukcemi tvofenymi sloupky a stavby, které maji

sttechu dosahujici az k podlaze (Bradac, 2016).
Vlastnické pravo

Vlastnické pravo je pravo absolutni, coz znamen4, Ze je nejsiln€j$im a nejrozséhlejSim
vécnym pravem. Toto pravo ukladd povinnost vSem ostatnim subjektiim vlastnika nerusit
ve vykonu jeho prava k véci. V pravnim smyslu miize byt predmétem vlastnického prava

jakékoliv véc.

Vlastnické pravo zahrnuje: pravo véc drzet, prdvo véc uzivat a pouzivat jeji plody

a uzitky, pravo s véci nakladat (Dusek, 2006).



Ziastavni pravo

., Pri zajisteni dluhu zdstavnim pravem vznikne vériteli opravnéni, nesplni-li dluznik dluh
radné a vcas, uspokojit se z vytézku zpenéZeni zdstavy do ujednané vyse a neni-li tato
ujednana, do vySe pohledavky s prislusenstvim ke dni zpenéZeni zdstavy.
Ujednani zakazujici zridit zastavni pravo ma ucinky viici treti osobé, jen je-li tento zdakaz
zapsan do rejstitku zastav podle jiného pravniho predpisu nebo do verejného seznamu,

anebo byl-li ji znam. *“ (Zakon €. 89/2012 Sb. Obcansky zdkonik).

Pravo stavby

Dle Obcanského zdkoniku €. 89/2012 Sb. je pravo stavby povazovano také za nemovitou
véc. Pravo stavby zahrnuje také stavbu, pokud tomuto pravu vyhovuje, podléha také
ustanoveni o nemovitych vécech. Pozemek, ke kterému se vztahuje zastavni pravo, mize
byt zatizen pravem stavby pouze se souhlasem zéastavniho véfitele. Pravo stavby mtize
nabyt G¢innosti smlouvou, vydrazenim nebo rozhodnutim organu vefejné moci, pokud
tak stanovi zdkon. Pokud vznikne pravo stavby rozhodnutim organu vefejné moci nebo
smlouvou, vznikd zdpisem do vefejného seznamu. V Obclanském zdkoniku je také
uvedeno, ze pravo stavby miize byt ziizeno pouze docasné, nesmi to vSak byt na vice jak
99 let. Pravo stavby, které vlastnik nabyl vydrazenim, se dava pouze na 40 let, jeho délka
vSak muze byt zkracena nebo prodlouzena pouze soudem, pokud k tomuto kroku existuji
pravoplatné diivody. Posledni den, do kdy je pravo ziizeno, musi byt patrny z vetejného

S€znamu.



2.2. Katastr nemovitosti

Dle katastradlniho zdkona ¢. 256/2013 je katastr nemovitosti definovan jako vefejné
dostupny soupis obsahujici idaje o nemovitych vécech vymezenych timto zdkonem.
Obsahuje tedy soupis, popis, geometrické a polohové ureni a zapis prav k témto
nemovitostem.

Informace obsazené v katastru nemovitosti slouzi k ochrané prédv k nemovitostem,
dafiovym uceliim, poplatkiim a jinym penézitym plnénim, ochran¢ Zivotniho prostredi,
ochrané¢ nerostného bohatstvi, ochrané zajml statni pamatkové péce, rozvoji uzemi,
ocenovani nemovitosti, ucelim védeckym, hospodéiskym a statistickym a tvorbé dalSich

informacnich systému slouzicich k ucelim uvedenym vyse (Zakon ¢. 256/2013 Sb.).
Katastralni mapa

Polohopisnd mapa, kterd je vyhotovena s velkym méfitkem a popisem. Na této map¢ jsou
vyobrazené veskeré nemovitosti a katastralni uzemi, kterd jsou pifedmétem katastru

nemovitosti. Pozemky jsou oznaceny ¢isly parcel (Hetman, 2005).
Verejna dostupnost katastru

Do katastru nemovitosti ma pravo nahliZet, pofizovat si z n¢j opisy, vypisy nebo nacrty

a ziskavat z n¢j Gdaje ze sbirky listin kazdy, pokud neni stanoveno jinak.

Vyjimkou jsou udaje z piehledu vlastnictvi na izemi Ceské republiky, ze sbirky listin

o dosazenych cenach nemovitosti, tyto udaje ziskavat nelze.

Pokud neni mozno nahlédnout do prehledu vlastnictvi z izemi Ceské republiky nebo do
udaji o dosaZenych cendch nemovitosti pomoci déalkového ptistupu, je mozno ziskat

udaje osobn¢ po prokazani totoznosti.

Poskytovani udaji ze sbirky listin katastru nebo pozemkové knihy je poskytovano na

zéklad¢:

- ovétenych nebo prostych kopii pisemnosti v listinné podobé,

- vystupt, které vznikly pfevedenim pisemnosti z listinné do elektronické
podoby nebo obracené, pokud byly tyto pisemnosti v dobé doruceni na
katastralni Gitad podepsany predepsanym zptisobem pro jiné pravni piedpisy
a je jim spojen pii pravnim jedndni vici statu v souvislosti s vykonem jeho
pusobnosti  U¢inky vlastnoruéniho podpisu, zapeetény uzndvanou

elektronickou peceti nebo oznaceny elektronickou znackou,



- duplikati pisemnosti v elektronické podobé, pokud byly v dobé doruceni
katastralnimu Ufadu podepsany piedepsanym zpiisobem pro jiné pravni
pfedpisy a je jim spojen pii pravnim jedndni vaci statu v souvislosti
s vykonem jeho ptlisobnosti u€inky vlastnoruéniho podpisu, zapecetény
uznavanou elektronickou peceti nebo oznaceny elektronickou znackou

(Zakon ¢. 256/2013 Sb.).
Poskytovani udaji z katastru

Katastralni urad vyhotovuje na pozadani vypis, opis nebo kopii a také identifikaci parcel

z katastralniho operatu.

Jiz zminované vypisy, opisy nebo kopie a identifikace parcel, které jsou vyhotoveny
katastralnim Gfadem v piedepsané form¢ provadécim pravnim piedpisem zaroven slouzi
k prokazani stavu evidovaného v katastru k danému okamziku.

Kazdému je umoznén dalkovy pfistup pomoci pocitatové sité k udajim, které jsou
evidovany na katastru nemovitosti. Tento piistup je umoznén pouze za uplatu

a za podminek, které jsou stanoveny provadécim pravnim predpisem

(Zakon ¢. 256/2013 Sb.).
Zapis do katastru

Dle zékona jsou zapisy prav do katastru provadény na zakladé pisemnosti v listinné nebo

elektronické podobé, dale jen , listina“.

Listina v elektronické podobé musi obsahovat elektronické kvalifikované ¢asové razitko.
V ptipadé, Ze je elektronicka listina opatiena elektronickym podpisem, musi byt pouZit
uznavany elektronicky podpis.

Dotcené nemovitosti jsou oznaceny, ze jsou prava dotéena zménou nejpozdeji do dalsiho
pracovniho dne ihned poté, kdy na katastralni Gifad dojde navrh nebo jina listina pro zapis
prav do katastru.

Zapisy jsou provadény hned nekolika zplsoby, které je dilezité rozliSovat:

Vklad — zapis do katastru, kterym jsou zapisovdna vécnd prava, prava, kterd jsou
ujednéna jako vécnd, ndjemné a pacht.

Ziznam — timto zapisem se zapisuji prava odvozend od vlastnickych prav.



Poznamka — timto zapisem se zapisuji vyznamné informace, které se tykaji evidovanych
nemovitosti nebo vlastnikl a jinych opravnénych, kteti jsou zapsani v katastru (Vyhlaska

¢. 256/2013 Sb.).

Vypis z katastru

Katastralni Gfad je vetfejny ufad, tudizZ nemtize ni¢i Zadost zamitnout a vypis z KN musi
poskytnout kazdému, kdo o né&j pozada a zaplati poplatek. Zadost o vypis nemovitosti
muzeme podat dvéma zplsoby:

osobné — Ustné na piisluSném katastralnim Gfadu,

pisemné — v pifipad€ podani pisemnou formou musi Zzadatel pfilozit kolek jako thradu

poplatku za jeho vyhotoveni (Baudys, 2010).



2.3. Cena

Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou castku
za zbozi nebo sluzbu. Tato ¢astka mlze, ale nemusi byt zvefejnéna, ziistava historickym

faktem a zaroven miize mit vztah k hodnoté véci, kterd je pfisuzovana jinymi osobami.
Rozliseni ceny:

Obvykla cena — vyjadfuje hodnotu véci v penézich, pokud neni stanovené zakonem
jinak.

Mimoradna cena — je cena, kterd piihlizi ke zvlastnim pomérim nebo oblibam

vyvolanym diky ndhodnym vlastnostem véci (Bradag, 2016).
Porizovaci cena

Pofizovaci cena byva v nékterych publikacich také uvadéna jako historickd cena.
Dle publikace (Brada¢ A., 2016) je potizovaci cena cenou, za kterou se dala véc poridit
v dobé¢, kdy byla pofizena, u nemovitosti se bere cena z doby, kdy byla postavena, bez

odpoctu opottebeni.

Nejcastéji se potfizovaci cena pouziva v ucetnictvi. Zakon o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb. ji
definuje v §25 jako pofizovaci cenu (,,cena, za kterou byl majetek pofizen a néklady

s jeho pofizenim souvisejici®) (Dusek, 2006).
Reprodukéni cena
Byva také oznacovéna jako reprodukéni pofizovaci cena. Reprodukéni cena je vécnou

hodnotou rovnajici se cen¢, za kterou by se dalo v dobé ocenéni pofidit stejnou nebo

podobnou véc bez odpoctu opotiebeni (Zakon €. 526/1990 Sb.).

Casova cena (vécna hodnota)

Casova cena je v podstaté cena reprodukcni, ovSem snizend o pfimétené opotiebent, které
odpovida stejné¢ staré véci pifi pramérné intenzit€. Dale se tato castka snizi

o nédklady na opravu vaznych zavad, které by znemoznovaly okamzité uzivani této véci

(Dusek, 2006).



Obvykla cena

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodeji stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena

vyjadiuje hodnotu veci a urci se porovndanim (zdakon ¢. 151/1997 Sb.,) *
Reprodukéni cena

Je hodnota, za kterou lze pofidit stejnou nebo podobnou véc. Na rozdil od hodnoty vécné
neni snizena o opotfebeni. Od této hodnoty se odviji jednodussi metody,
napt. metoda technickohospodarskych ukazatelii nebo agregovanych polozek (Bradac,

2009).



2.4. Hodnota

Trzni hodnota

Trzni hodnota majetku je ve své podstaté obecnd nebo-li fiktivni cena odhadnuté
odhadcem. Jedna se o cenu, kterou by bylo mozné za oceniovany majetek ziskat k datu
ocenéni v bézném obchodnim styku, za dané¢ho pravniho stavu. Urceni trzni hodnoty je
zakladem prace odhadce. Je znamo vice definic trzni hodnoty, které jsou mirn¢ odlisné,
nikoliv zcela stejné. V Ceském pravnim systému se Casto setkdvame spiSe s pojmem

obvyklé cena nikoliv trzni hodnota (Baudys, 2010).
TrZzni hodnota dle komunitarniho prava

., [rzni hodnota ma vyjadrovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany
na zaklade soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym
kupujicim v den ocenéni za predpokladu, ze majetek je verejne vystaven na trhu, Ze trzni
podminky dovoluji 7adny prodej a Ze obvykla lhiita, zohlednujici povahu majetku, je
dosazitelnd pri jednanich o prodeji. ““ (Bradac, 2016).

Trzni hodnota dle IVSC/TEGoVA

,» 11Zni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni
mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném
marketingu, kde obé& strany jednaji na zdklad¢ znalosti, opatrné¢ a z vlastni vile.

(Ort, 2013).

Trzni hodnota dle ¢eského zakona o ocefiovani majetku

v

Dle ceského zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se setkavame s jinym
oznacenim trzni hodnoty, a to: obvykla cena. Jiz vysvétleno vyse. (ekom.cz, 2008)

Ugetni hodnota

Tato hodnota je vysvétlena v zdkoné¢ o ucetnictvi (¢.563/1991 Sb.) a v opatieni
Ministerstva financi CR. Na rozdil od hodnoty trzni a vécné je Gi¢etni hodnota specificka

tim, Ze je vykazovana ve finan¢nich vykazech pro tcely ucetnictvi.
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Vécna hodnota
Byva téZ oznacovana jako substan¢ni hodnota nebo v pravnictvi Casova cena véci.

Jedna se o reprodukéni cenu véci, kterd je snizend o opotiebeni pfimétené stari
a intenzité opotfebeni. Tato cena se déle snizi o ndklady na opravu vaznych zavad, které

by znemoznovaly okamzité uzivani véci (Bradac, 2009).
Porovnavaci hodnota

Tato hodnota je vysledkem porovnavaci metody. Ziskame ji porovndnim podobnych

nemovitosti, musime vSak brat v potaz odlisnosti a faktor ¢asu (Hefman, 2005).
Vynosova hodnota

Jak plyne jiz z ndzvu, tuto hodnotu ziskdme pti vypoctu vynosovou metodou. Miizeme
tuto hodnotu charakterizovat jako soucet odurocenych budoucich pfijmt z nemovitosti.
Tuto jistinu je tfeba ulozit pfi stanovené trokové mifte, aby se troky z této jistiny rovnaly
¢istym vynostim z ur€ité nemovitosti. V pfipadé ocenovani nemovitosti se jedna o ro¢ni
njjemné oc€iSt€né o rocni rezijni ndklady nemovitosti. Jednd se napiiklad

0 spravu nemovitosti, pojisténi, dan¢ apod. (Bradac, 2009).
Pojistna hodnota

Tato hodnota vyjadiuje ¢astku, ktera by méla byt vyplacena v ptipadé pojistné udalosti.

Ma jista legislativni specifika a vyjadiuje se dle pojistovaci politiky (Hefman, 2005).
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2.5. Metody ocenovani na trznim principu

Na nemovitosti nahlizime z dlouhodobého hlediska, nebot’ jsou majetkem, ktery ma
zivotnost desitky az stovky let. Ocenéni ovliviiuji rizné okolnosti, napiiklad: situace na
trhu s nemovitostmi, stav a historie nemovitosti a vyhled uzivani do budoucna.
Ocenovani provadime tfemi zédkladnimi metodami, které udavaji hodnotu nemovitosti
v ramci dil¢ich fazi Zivotnosti.

Jedna se o metodu ndkladovou, porovnavaci a vynosovou (Ort, 2013).

2.5.1. Nakladova metoda

Tato metoda je zaloZena na stanoveni pojistné hodnoty pii stanoveni skody, pfi pojistné
udalosti a v ocefiovani na trznich principech. Cesti odhadci se s nakladovou metodou
ocenovani majetku setkali jako prvni. Idedlni variantou je, pokud se rovnéa nakladova cena
trzni hodnot€, ovSem takto to ve skutecnosti casto nevychazi. Trzni hodnota majetku by
se m¢la rovnat vlozené praci snizené o opotiebeni a ekonomické nedostatky trznich

dopadu.
Nékladovou metodu vypocteme dle nésledujicich bodu:

a) v prvni fad¢ identifikujeme majetek, kazdou nemovitost musime identifikovat na
ti Casti (pozemek, hlavni stavba, vedlejsi stavba a venkovni upravy),

b) dale vypoéteme obestavény prostor dle CSN 73 40 55 nebo dle cenového piedpisu
a vypoCteme vyméru celkové podlahové plochy, =zastavéné plochy
a pocet podzemnich a nadzemnich podlazi,

¢) musime si stanovit typ objektu pro vypocet reprodukéni ceny, ktera je dale
Clenéna dle typu. Jednim zdavodl, jak se nemovitost rozdéluje je uziti
(administrativni budovy, vicebytové domy apod.), dalsi diivod je druh konstrukce
(dfevény, montovany, ocelovy, zdény apod.)

d) vypocteme reprodukéni cenu odlisSnymi zplsoby (vlastni databdze reprodukénich
cen, pouziti cenového predpisu, cenik stavebnich praci, vlastni rozpocet, pfepocet
ceny pofizovaci na soucasnou, porovnani, urceni zivotnosti nemovitosti, kam
patii i technickd Zivotnost, kterd trva jiz od vzniku budovy po jeji upadani do

stavu, kdy ji nemizeme bezpecn¢ uzivat.
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e) dale zde mame pravni Zivotnost, kterd vznika od postaveni nemovitosti jako véci
az po zénik. Zminované Zivotnosti maji spolu s opotfebenim jsou nezbytné pfi
vypoctu trzni hodnoty.

f) opotfebeni je stanovano nasledujicimi tfemi metodami (analyticka, linearni
a nelinearni).

Analytickd metoda je sice nejpiesnéj$i, ovSem také nejpracnéjsi. Pii této metodé si stavbu
rozdélime na jednotlivé slozky (nosné konstrukce, okna, dvefe, podlahy apod.), tuto
metodu pouzijeme u nedokoncenych staveb, pii modernizace nebo rekonstrukci.
Linearni metodu pouzijeme u staveb, které starnou, ale nejsou modernizovany. Tato
metoda je jednoduchd, ale neni moc piesna.

Nelinearni metoda se pouziva, uvazujeme-li, Ze v prvnich letech se nemovitost
opotfebovava jen malo a s postupem casu se mira opotiebeni zvysuje. S touto metodou

se setkame jen ziidka (Hetman, 2005).

2.5.2. Vynosova metoda

Principem vynosové metody je fakt, Ze je nemovitost postavena za ucelem zisku, nikoliv
k bydleni. V takovém piipad€ majitel nemovitosti pfedpoklada zisk plynouci z prondjmu
prostor, které jeho investici pokryji. Vynosovou hodnotu tedy zjistime sectenim vsech
oc¢ekavanych budoucich vynost z prondjmu prostor, které prepocteme na soucasnou
hodnotu penéz. Pro spravné stanoveni vynosové metody musime v prvni fad¢ dobie urcit
ro¢ni vynos a rezijni naklady, které nejsou zahrnuty v ndjmu. Hruby ro¢ni vynos ziskdme
odectenim rezijnich vydaji od dosazitelnych pfijml. DalS§im dilezitym bodem pro
spravny odhad je Urokova a kapitalizacni mira. Vynosova hodnota se piimo umérné
snizuje se zvysujici se urokovou mirou a naopak se vynosova hodnota ptfimo timérné
zvySuje se snizujici se urokovou mirou. Pro optimalni zhodnoceni slouzi majiteli

kapitaliza¢ni mira.
Mame tfi zdkladni metody trzni vynosové metody:

Vééna renta — predpokladame, ze budouci hodnota penéz dlouhodobé poroste bez

vykyvu.
Docasna renta — je podobna renté vécné.

DCF neboli metoda diskontovanych penéznich tokti se pouziva ke sledovani nadjemného

dané nemovitosti po urc¢itou dobu az po prodej (Ort, 2007).
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Pro vypocet vécné renty, docasné renty i DCF potiebujeme Cisty ro¢ni vynos z prondjmu
nemovitosti snizeny o rezijni vydaje. Rezijnimi vydaji myslime napiiklad opravu
a udrzbu budovy. Pii pronajmu nemovitosti si musime uvédomit, ze ¢ast najemného
pfipadd na pozemek, na kterém je budova postavena. Z této ¢astky dale miZzeme vypocitat
¢istou hodnotu stavby dle casového horizontu pomoci zasobitele nebo soucasné hodnoty.
Z téchto metod vzdy dojdeme k vysledku vynosové hodnoty nemovitosti, ktera je

odvozena od ¢istého cash-flow (Ort, 2013).

2.5.3. Porovnavaci metoda

Tato metoda vychézi zprodeje podobnych nemovitosti za stejnych podminek.
Porovnavani mize byt:

a) pfimé — porovnani provadime mezi proddvanymi a ocenénymi nemovitostmi,

b) nepiimé — vychdzime ze souboru udajii o proddvanych nemovitostech a jejich

cenach.

V ptipadé, Ze se rozhodneme pouzit tuto metodu, musime se nejprve presvédcit, zda
mame dostatek informaci o nabidkéach a konkrétnich prodejich nemovitosti podobného
charakteru v blizké lokalité, které jsou pro pouziti této metody zcela zasadni

(Bradac, 2016).
Podle Orta (2013) se pii této metod€ vyskytuji nasledujici problémy:

Skutecnou prodejni cenu miizeme zjistit nahlédnutim do kupni smlouvy na katastru
nemovitosti nebo piimo vrealitni kanceldfi. Tudiz skute¢nou cenu znaji ob& ze
zOastnénych stran — prodavajici, ale 1 kupujici. Snadno Ize najit informace na katastru
nemovitosti nebo ve vetejné ptistupnych prostorech konkrétni nemovitosti. Nastava zde
problém se zaméfenim budovy, ziskani informaci o pravnich vztazich a uplnosti

informaci.
Porovnavaci metoda je vhodna v téchto ptipadech:

a) cena ocenované a porovnavané nemovitosti je podobna,

b) pouzité korelace nesmi prekrocit hodnotu 50%,

c) nékteré z porovnavanych nemovitosti by mély byt lepsi a nékteré naopak horsi,
aby lezely v intervalu mezi vSemi, které porovnavame. NemiiZeme dopustit

situaci, kdy by porovnavané nemovitosti byly vSechny lepsi nebo horsi.
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2.6. Metody ocenéni dle cenového predpisu

V soucasnosti je cenovy piedpis rozdélen na pét systéml ocenovani nemovitosti
nasledovné: ocenovani staveb nakladovym zplsobem, ocenovani staveb sloucenim
nakladového a vynosového zpiisobu, oceflovani staveb a bytii porovnavacim zplisobem,
ocefiovani pozemkl a ocefiovani pozemkl a staveb slouenim nakladového

a vynosového zptsobu (Bradac, 2009).

2.6.1. Nakladova metoda

Tuto metodu ziskdme vynasobenim vyméry dané stavby s jednotkovymi cenami. Pokud
k ocenéni pouzijeme jen nakladovy zpisob, musime konecnou cenu upravit o koeficient
prodejnosti. Tento koeficient se pouzivd v cenovém piedpisu z divodu piiblizeni
nakladové ceny k trzni hodnoté nemovitosti. Tato metoda patii mezi nejstarsi, kterymi

1ze zjistit administrativni cenu (Dusek, 2006).

2.6.2. Kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

Vysledkem vypoctl touto metodou je administrativni cena, kterd se urcuje na zaklade
dil¢ich vysledki nédkladového a vynosového zptsobu. Pokud jsou stavby jistého druhu
pronajimany, oceni se nakladovou i vynosovou metodou najednou. V zavéru
nakladového ocenéni jiz neni hodnota upravena koeficientem prodejnosti

(Hetfman, 2005).

2.6.3. Vynosova metoda

Tato metoda je velice podobna vynosové metodé na trznim principu. Hodnota je déna
algoritmem, jenz se nachazi v cenovém piedpisu. V cenovych ptfedpisech méa nejmensi

pusobnost metoda ocenéni staveb a bytl metodou porovnavaci (Ort, 2013).

2.6.4. Porovnavaci metoda

Metoda porovnavajici jiz dokoncené stavby, které jsou urceny pro individualni rekreaci.
Vychézime zde z predpokladu, ze méme dostatek informaci a oceiovanou nemovitost 1ze
porovnat s nemovitosti vzorovou, ktera je definovana v cenovém piedpisu. Vyslednou
hodnotu zjistime vyndsobenim vymeéry ocefiované nemovitosti s jednotkovou cenou,

kterd je jiz upravena o index cenového porovnani (Bradac, 2009).
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2.6.5. Ocenovani pozemkii

Vyslednou hodnotu ziskdme soucinem vymeéry pozemku a zdkladni cenou, kterd je
upravena o srazky, pfirazky, koeficienty cen staveb a koeficient prodejnosti. S vyjimkou
zvlastnich ptipadli secteme cenu pozemkil k cené nemovitosti, kterd je urena podle
porovnavaciho, ndkladového nebo kombinaci nakladového a vynosového zpiisob

(Dusek, 2006).

2.6.6. Kombinace nakladové a vynosové metody

Kombinace ndkladové a vynosové metody je podobné jako ocenéni pomoci vynosové
a nakladové metody. Mezi témito zplsoby je rozdil pouze v tom, Ze do nakladového
ocenéni jsou zahrnuty i pozemky, které se pozd&ji promitnou jako caste¢ny rozdil

nakladové a vynosové ceny (Ort, 2013).
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2.7. Instituce v oblasti ocenovani

V soucasné dobé je v Ceské republice mnoho instituci, které se touto problematikou

zabyvaji. Mezi tyto instituce patfi:

a) Komora soudnich znalcti CR,
b) Ceska komora odhadcti majetku,
¢) znalci,

d) odhadci,

e) mezinarodni organizace (Hetman, 2005).

2.7.1. Komora soudnich znalca CR

Komora soudnich znalcti vznikla v roce 1990 jako sdruzeni znalct. Je dobrovolnou
tuzemskou organizaci spojujici znalce vSech povoldni jmenované ministrem
spravedlnosti a krajskym soudem. Ukolem této organizace je hajit zajmy znalct pied

statnimi organy, osobami a jinymi organizacemi (Dusek, 2006).

2.7.2. Ceska komora odhadcti majetku

Ceska komora odhadcti majetku, dale jen CKOM byla zaloZena roku 1992. V soudasné
dobé cita tato organizace pies tii sta odhadcii, zabyvajicich se ocefiovdnim cennych
papiri, nemovitosti, nehmotného majetku apod. Ceska komora se aktivné ucastni na
mezinarodnich konferencich, kde se s ostatnimi zahrani¢nimi wCastniky konzultuji
principy a postupy ocetiovani majetku v dané zemi. CKOM spolupracuje s mnoho

tuzemskymi i zahrani¢nimi organizacemi:

TEGoVa — jedna z nejvyznamnéjSich zahranic¢nich organizaci. Spoluprace mezi témito
organizacemi spociva v feSeni problematiky ohledn¢ skoleni odhadcii ocenovani

standardil s metodickymi postupy s ¢leny CKOM pfi trznim ocefiovani.

Institut oceniovani majetku pri VSE-védecké vzdélavaci stfedisko pro znaleckou,
poradenskou a odhadcovskou ¢innost, ktera je spojena s oceflovanim majetku. Tyto
organizace uzaviely smlouvu o spolupraci roku 1997 a ucastni se jako pfednasejici pfi

vyuce, kterd ma za cil sjednoceni piedpisii a celkovou harmonizaci procesu.

SAEZ - celym nazvem: slovenské asociace ekonomickych odhadct. V tomto piipadé
spociva spoluprace ve vyméné informaci, se zajmem zcastnit se odbornych seminait

a konferenci. (ekom.cz, 2008)
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2.7.3. Znalci

Cinnost znalcti je upravena zdkonem o znalcich a tlumoénicich (&. 36/1967 Sb.) Dle
zdkona je znalec jmenovan ministrem spravedlnosti nebo predsedou krajského soudu,
ovSem pouze v rozsahu v némz je k tomu povéfen ministrem spravedlnosti. Znalci, kteti
jsou jiz jmenovani, jsou zapsani v seznamu znalcii a tlumocnikl, které jsou vedeny
krajskymi soudy v mistg, kde ma znalec trvalé bydliste.
Znalcem se muze stat pravnickd nebo fyzickd osoba za piedpokladu, ze spliuje

nasledujici podminky:

statni ob&anstvi Ceské republiky nebo jiného ¢lenského statu EU, pokud bylo

vydano platné potvrzeni o pfechodném nebo trvalém pobytu na izemi CR. Tuto
podminku splituje také osoba, ktera je ptislusnikem jiného nez clenského statu
EU, ovSem ma povoleni k trvalému pobytu na tizemi CR,

- zpusobilost k pravnim tkonlim v plném rozsahu,

- bezthonnost,

- doty¢ny nesmi byt v poslednich 3 letech vySkrtnut ze seznamu znalct
a tlumo¢nikl za poruseni povinnosti,

- musi byt znaly a zkuSeny v oboru, ve kterém hodl4 piisobit,

- souhlas se jmenovanim,

- musi disponovat vlastnostmi, na zaklad¢ kterych se predpoklada, ze bude svou

¢innosti vykonavat fadn¢ a svédomite.

Cinnost znalct je vyuZzivana pfedevsim soudy a organy trestniho fizeni. Je vSak vyuZzivana
1 dalsimi subjekty jako napiiklad bankami, pojiStovnami, soukromymi firmami

1 osobami. Znalecky posudek miize byt vyhotoven v pisemné i elektronické podobé.

2.7.4. Odhadci

Cinnost odhadct je upravena v Zivnostenském zakoné &. 130/2008 Sb., podle kterého lze
zazéadat o vydani zivnostenského opravnéni pro nasledujici kategorie oceniovani majetku:

movité a nemovité véci, nehmotny a finan¢ni majetek, podniky.

Vyse zminovany zékon dale stanovuje pozadavky na odbornou zptisobilost zadatele

o zivnostenské opravnéni odhadce s ohledem na vybranou kategorii oceniovani majetku.

Pro c¢innost odhadce je nutno dodrzet nékolik pozadavkl: zamezeni stietu zajmil,

uchovani divérnosti informaci, fadné provozovani zivnosti, pojiSténi profesni
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odpovédnosti za piipadné Skody vzniklé v souvislosti s ¢innosti odhadce, zajisténi

systému jakosti a odpovédnosti.

2.7.5. Trh nemovitosti

Aby byla spravné ocenéna nemovitost, je nutna znalost mistniho trhu s nemovitostmi.
Dale maji na ocenéni vyznamny vliv technické a pravni vlastnosti. Na tomto trhu se
setkavaji objekty a subjekty, které spolu vzajemné obchoduji. Objektem v tomto piipadé
myslime nemovitosti a jejich vlastnickd prava. Za subjekt povazujeme prodavajiciho

a kupujiciho, kteti v naSem piipadé¢ piedstavuji nabidku a poptavku (Baudys, 2010).
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2.8. Subjekty a vztahy na trhu s nemovitostmi

Na trhu s nemovitostmi vystupuje n€kolik subjektli vzdjemné vstupujicich do vztahli na

trhu s nemovitostmi (Dusek, 2006).

Kupujici

Kupujici vytvéreji poptavku k pofizeni vlastni nemovitosti za Gcelem mit z ni uzitek.
Tento zdjem maji bud'to z investi¢nich diivodii nebo pro osobni vyuziti. V trznim pojeti

je cilem kupujiciho koupé€, vystavba nebo leasing. Financovani tohoto zajmu muize byt ze
zdroji vlastnich i cizich (Bradac, 2009).

Prodavajici

Prodévajici se stavi na stranu druhou, kde pfedstavuje nabidku. Za predpokladu, Ze se
jedné o komer¢ni nemovitost, mluvime o vystavbé za ucelem zisku. Ve vétsiné pripadi

byva vlastnikem developer, ktery zrealizuje projekt na vystavbu a poté ¢ast nebo celou

nemovitost proda zajemcim.
Obchodni vztah mezi kupujicim a prodavajicim je podloZen na zékladé kupni smlouvy.
Vétsim mnozstvim kupujicich a prodéavajicich je tvofen trh, na kterém diky stfetu

poptavky s nabidkou dochdzi ke stanoveni trzni ceny (Hefman, 2005).
Najemce a pronajimatel

Néjemce vytvaii poptavku po prostorech, které je na druhé stran¢ pronajimatel za uplatu
ochoten poskytnout k uzivani. Vysledkem spoluprace téchto subjektl je pravo uzivat

nemovitost, jehoz trzni cena je stanovena v podob¢ najemného (Bradac, 2009).
Realitni maklér

Realitni makléfi plisobi jako zprostfedkovatelé obchodu mezi kupujicim a prodavajicim,
diky tomu jsou neoddé€litelnou souc¢asti na trhu nemovitosti. Jejich pracovni népli spociva
ve vyhledavani pfilezitosti a nasledné jsou odménéni provizi z realizovanych obchodu

(Dusek, 2006).
Banka

Jednim z dalSich zdroju financovani, je moznost obratit se na banky, které poskytuji
kupujicim uvéry k financovani nemovitosti. Za tuto sluzbu si banka vybird tUplatu

v podobé¢ urokt (Hetman, 2005).
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Stat

Poslednim vyznamny subjektem na trhu s nemovitostmi je stat. Stit pro spravné
fungovani a rovnovahu na trhu pravné upravuje podminky pro obchod na trhu. Upravuje

daiové zakony a v neposledni fadé miize trh ovliviiovat pifimou regulaci (Dusek, 2006).
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3. Metodika a cil prace

Cilem bakalafské prace je charakteristika postupli a principti a jejich aplikace pfi
ocenovani nemovitého majetku na ptikladu komeréni nemovitosti. V tomto piipadé je
oceniovan rodinny dim s vyuzitim ¢asti prostor ke komerénim ucelim. Prace se sklada
z teoretické a praktické ¢asti. V teoreticka ¢ast se zabyva zakladnimi pojmy, pravnimi
ptedpisy, rozdily mezi cenou a hodnotou nemovitosti a v neposledni fadé osobami, které

se touto problematikou zabyvaji.

Dalsi vyznamnd ¢ast teoretické Casti je vénovana metoddm a pfistupiim oceflovani na

zakladé trznich principli a cenového piedpisu.

Prakticka ¢ast se vénuje samotnému ocenéni konkrétni nemovitosti a vSem udajim
k tomu potiebnym. V ivodu je nejprve podrobné popsdna ocenovand nemovitost, RD
v ¢asti Ceskych Budé&jovic — Roznov, zdkladni informace o samotném meésté Ceské

Budé¢jovice a obraz mistniho trhu s nemovitostmi.

Obecné informace o mésté a trhu s nemovitostmi jsou Cerpany z webovych stranek

Ceského statistické ufadu, které jsou nasledné zpracovany do tabulek a graft.

Data potfebnd kocenéni byla cCerpana zrozhovorti s vlastniky nemovitosti
a najemnikem, z kupni smlouvy domu a ndkresii pro vystavbu pfistavby, z webovych

stranek Katastralniho tifadu a CSU.
V praktické ¢asti byly k vlastnimu ocenéni pouzity nasledujici metody:

- porovnavaci metoda,
- nakladova metoda,
- vynosova metoda,

- dle cenového piedpisu ndkladovou metodou.

Porovnavaci metoda: u této metody je pouzito porovnani ptimé. Pro vypocet cenového

koeficientu je pouzivan nasledujici vzorec:
KC =K1xK2x*K3x*K4xK5x*K6 (1)
kde

KC ... cenovy koeficient

Koeficient K1 ... lokalita
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Koeficient K2 ... velikost objektu
Koeficient K3 ... technicky stav
Koeficient K4 ... technick4 vybavenost
Koeficient K5... dopravni obsluznost
Koeficient K6 ... atraktivita objekt

Tyto koeficienty vyjadiuji cenovy vztah mezi ocefiovanym RD s porovnatelnymi RD
v jednotlivych kritériich, tyto koeficienty se mohou pohybovat pouze v povoleném
rozpéti. Pokud je koeficient vétsi nez hodnota 1, je porovnavana nemovitost horsi nez
ocenovana, pokud je koeficient mensi nez hodnota 1, je tomu naopak, tedy porovnavana

nemovitost je lepsi nez oceniovana.

Tabulka I - Rozmezi jednotlivych koeficientii

Koeficient Minimum rozpéti | Maximum rozpé&ti
Koeficient K1 — lokalita 0,8 1,2
Koeficient K2 — velikost objektu 0,8 1,2
Koeficient K3 — technicky stav 0,8 1,2
Koeficient K4 — technickd vybavenost 0,8 1,2
Koeficient K5 — dopravni obsluznost 0,8 1,2
Koeficient K6 — atraktivita objektu 0,8 1,2

Zpracovani viastni

Nakladova metoda: pii vypoctech touto metodou je v prvni fadé¢ nutno vypocist

reprodukéni cenu RD nékladovou metodou. RC je vypoctena v nésledujicich krocich:

1. popis nemovitosti

2. vypocet obestavéného prostoru

OP ... obestavény prostor

OP = 0Z + 0S + OV + OT (2)
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oz ..

ov ..

oS ..

kde

PP ..

NP ..

orT ..

RC =

kde:

RC ...

obestavény prostor zakladl, ktery se vypocte:

0Z =vyska podlahy v 1.PP + svétla vyska 1.PP + vyska stropni kce. V 1.NP
obestavény prostor vrchni ¢asti objektu:

OV = vyska podlahy v 1.NP + svétla vyska 1.NP + vyska stropni kce nad 1.NP
obestavény prostor spodni ¢asti objektu:

0S = vyska podlahy v 1.NP + svétla vyska 1.NP + vyska stropni kce. 1.NP

podzemni podlazi

. nadzemni podlazi

obestavény prostor zastfeseni, kde
Sikma stfecha = plocha §titu * délka hiebene

stanovit typ objektu, podle vyhlasky 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zdkona
o0 oceflovani majetku
vypolet reprodukéni ceny za pomoci zjisténé ceny vm® a celkového

obestavéného prostoru

JC = OP (3)

reprodukéni cena

JC... jednotkova cena v m?

OP ...

5.

obestavény prostor

stanoveni technické Zivotnost objektu (od vzniku stavby az do jejiho zaniku za
predpokladané udrzby),

zjisténi funkcnich a ekonomickych nedostatkl. Funkéni nedostatky zohlediiuji pti
vypoctech vécné hodnoty zastardni nemovitosti, napf. kdy RC nemovitosti
ptredstavuje technické ocenéni, ale nezohlednuje uzitek, ktery nemovitost pfindsi.
Hodnotu funk¢nich nedostatkll 1ze zjistit rozdilem mezi RC bez funkénich
nedostatki a RC oceniované nemovitosti. Pomér skute¢né¢ dosazené ceny

nemovitosti k vécné hodnoté¢ pak predstavuje ekonomické nedostatky.
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Koeficienty prodejnosti jsou stanoveny Ministerstvem financi, lze je nalézt

v ocenovaci vyhléasce ¢. 441/2013 ve znéni pozdé&jsich ptedpist.
(Schneiderova 2008)
Vynosova metoda: k vypoctu vécné renty je pouzivan nasledujici vzorec:

. . K¢
CV z nemovitosti —-

Vynosova hodnota = , ok  100% (4)

4

kde:
CV ... disty vynos z nemovitosti
1 ... mira kapitalizace v %

Ocenéni dle cenového predpisu porovnavacim zpisobem dle ocenovaci vyhlasky
¢.441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zdkona o oceflovani majetku §35, odst. 1) je psano,
7e RD do 1100 m? obestavéného prostoru se ocefiuje porovnavacim zplisobem. Cena

zjiSténa je urcena porovnanim dle vyhlasky.
Ocenéni nemovitosti

Cena stavby porovnanim (CSp)

kde:
OP ... obestavény prostor.

Zékladni cena upravena (ZCU)

ZCU = ZC + I, (7)

kde:

ZCU ... zékladni cena upravend v K& za m? podlahové plochy domu,
Z(C ... z&kladni cena v K& za m? (dle pfilohy ¢&. 27, tabulka 1),

I, ... index konstrukce a vybaveni, dle vzorce:

Iy =1 +X, V) * Vi (8)

kde:

I, ... hodnota kvalitativniho padsma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni.
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Hodnota kvalitativniho pasma se nasobi koeficientem staii budovy (s)
s=1-0,005*y(9)

kde:

¥ ... stafi budovy v letech,

1 a 0,005 ... konstanty.

Plati zde vSak, Ze hodnota koeficientu nesmi byt nizsi nez 0,6.

Koeficient pp

pp = Ir * Ip (10)
kde:

I ... index trhu

Ip ... index polohy
Ocenéni pozemku

Zékladni cena (ZC)

Pokud neni stavebni pozemek ocenén v cenové mapé¢ stavebnich pozemki, urci se
zakladni cena stavebniho pozemku na ziklad¢ tabulky ¢. 1 v pfiloze 2. Ocenovaci
vyhlasky, kde je uvedena ZC v K&/m?. Pokud obec neni v tabulce, ur¢i se dle vzorce
uvedeného v §3 odst. 1.b, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ocenovaci vyhlasky a déle je

zaokrouhlena na celé koruny.

Zékladni cena upravena (ZCU)

Zékladni cena upravena stavebniho pozemku se vypocitd vyndsobenim zakladni ceny

a indexu cenového porovnani.

ZCU =ZC =1 (11)

kde:

ZC ... zékladni cena stavebniho pozemku v K¢&/m?,
I ... index cenového porovnani,

I =1p%1,*1Ip (12)

kde:
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I ... index trhu,
Iy ... index omezujicich vlivli pozemku,

Ip ... index polohy.

Index trhu (I7)

V ptipadé, Ze neni hodnota indexu trhu stanovena v piiloze €. 3 ocenovaci vyhlasky, je

tato hodnota urcena na zaklad¢ nésledujiciho vzorce:
Ip = P+ (1+ X7, P) (13)
kde:

P; ... hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce €. 1

v ptiloze €. 3 ocenovaci vyhlasky,
i ... poradové Cislo znaku indexu trhu,
1 ... konstanta.

Index omezujicich vliva pozemku (I,)

Ip=1+3%, P, (14)
kde:

P; ... hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu omezujicich vlivli pozemku, ktera

je vedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
i ... poradové Cislo znaku indexu trhu,
1 ... konstanta

Index polohy pozemku (Ip)

Ip =P+ (1+ X2, P) (15)

kde:

P; ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy, které je uvedena v tabulce

¢. 3 resp. 4 v ptiloze €. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,

i ... pofadové ¢islo znaku indexu polohy.
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4. Prakticka cast

4.1. Ekonomicka situace v CR

Ekonomicka situace v Ceské republice v poslednich letech expanduje. Po zapornych
hodnotdch v letech 2012 a 2013 rast HDP dosdhl svého maxima vroce 2015
s mezirocnim vzrastem o 5,3%, oproti tomu HDP EU v tomto roce vzrostlo o pouhé
2,1%. V roce 2016 klesl meziro¢ni rist HDP v CR na 2,6%, oproti tomu v roce 2017 se
ekonomice opét dafilo, kdyz HDP vzrostl az 04,1%. V pfistim roce je ocekdvan opét

mirny pokles na rtst okolo 3,3%.

Oproti tomu inflace byla v roce 2015 nejnizsi, pouhych 0,3%, zejména diky nizkym

cenam ropy. Od té doby mirné roste a nyni se zastavila na 2,4%.

% jsou meziro¢ni zmény

4.0% Nezamésinanost
Inflace
HDP

3,0%
2,0%
1.0%
0,0%
-1,0% 12 2013 2014 2015 2016 2017 2018

-2,0%

zdroj: mfcr, zpracovani viastni
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4.2. Zakladni informace o predmétné nemovitosti
Piedmétem ocenéni je RD vystavény roku 1938 v &asti Ceskych Budg&jovic, Roznov.
Nyni je rodinny dim o vnitini uZitné ploSe 263 m? vyuzivan i ke komerénim Gcelim.
Budova je vystavéna na pozemku o rozloze 155 m?.

Tabulka 2 - Zdikladni informace o Ceskych Budéjovicich

Kraj Jihoc¢esky

Okres Ceské Budgjovice
Katastralni vyméra 55,56 km?
Nadmotska vyska 381 m n. m.

PSC 370 01-370 07
Zakl. sidelni jednotky 69

Césti obce 7

Mestské casti 0

Katastralni izemi 11

Pocet obyvatel 93 470

zdroj: CSU, zpracovani viastni
Podklady pro vypracovani ocenéni nemovité véci

- vypis z katastru nemovitosti,
- informace a Udaje ziskané od majitele nemovitosti,
- udaje z mistniho Setient,

- najemni smlouva/najemné.
Udaje vlastnické a eviden¢ni
Dtm vlastni rovnym dilem dv¢ fyzické osoby, obé bytem v oceniované nemovitosti.

Poloha a dopravni dostupnost
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Piedmétem ocenéni je RD vystavény roku 1938 v &asti Ceskych Budg&jovic, Roznov.
Nyni je rodinny diim o vnitini uzitné plose 263 m? vyuzivan i ke komerénim ucelim.

Poloha domu ma velice dobrou dostupnost i obanskou vybavenost. V piilehlém okoli do
1,5 km nalezneme zastavky MHD, Skolu, Skolku, nemocnici, 1ékarny, benzinovou

pumpu, hospodu, tenisové a volejbalové kurty i samoobsluhu. Centrum mésta je pak

vzdalené pouh¢é 3 km. Parkovani je mozno na ulici pfed domem.
Vécna bi'emena

K oceniované nemovitosti neni ve vypisu z katastru nemovitosti uvedeno zadné vécné

bfemeno.
Popis ocefiovaného majetku

Ocenovany majetek, ktery se skldda z pozemku a budovy je zapsan v katastru nemovitosti

pro katastralni uzemi Ceské Budgjovice 7.

Jedna se o podsklepeny dvoupodlazni rodinny déim s malou zahradou o vyméie 33,15 m?.
Sklep spole¢né s garazi, kam je ptistup z ulice, je oddélen zdi a ptistup do téchto prostor
je umoznén pouze zbytu v 1.NP nebo ze zahrady. V 1.NP se nachdzi byt
o rozdéleni 5+1, dale k témto prostorim pfiléha jiz zminovany prostor, ktery je vyuzivan
jako sklad fyzické osoby, kterd mé zde trvaly pobyt. V 2.NP se nachdzi druha bytova
jednotka o rozdéleni 2+1, ktera je pronajimana treti fyzické osobé. K této bytové jednotce

nalezi dale terasa o rozloze 36,8 m.
Pozemek

Ocefiovana nemovitost leZi na pozemku o rozloze 155 m?, ktery je v katastru nemovitosti
veden jako druh pozemku: zastavénd plocha a nadvoii. Pozemek je téméf cely zastavén
budovou. Nezastavénad cast slouzi jako mald zahrddka pro péstovani kvétin a pro
odpocinek. Pozemek ma pravidelny tvar a je rovinny. K pozemku jsou pfivedeny veskeré
inZenyrské sité véetn¢ plynu. Pozemek je pfistupny z ulice Stradova, tedy z vetejného

prostranstvi.
InZenyrské sité
K domu jsou zavedeny ptipojky téchto inzenyrskych siti — voda, kanalizace, elektfina

a plyn.
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Budova

Jedna se o star$i rodinny dim vystavény roku 1938 v fadové uli¢ni zéstavbé. V prabéhu

poslednich let zde probéhlo mnoho rekonstrukci:

Tabulka 3 - Seznam rekonstrukcit

Rekonstrukce Rok
Stiecha 1990
Fasada 1990
Plynova ptipojka 1990
Elektrika 1993
Okna a dvefte 2005
Odpady 2005
Ptistavba 2007
Zatepleni 2016

Zpracovani viastni

Budova nabizi dvé bytové jednotky, z nichz bytova jednotka ve 2.NP je pronajiméana

pravnické osobé¢.
Konstrukce a vybaveni

Dim je soucasti fadové vystavby s piidorysnymi rozméry 9x9,40 m. Budova ma jedno
podzemni podlazi v podobé¢ sklepu a garaze, dvé nadzemni podlazi a pidu. Budova ma
pfizemni patro mirn€ pod Urovni ulice, kde se z jedné strany nachdzi sklep a garaz, tyto
prostory jsou piistupny z ulice. Druha ¢ast pfizemi je pfistupnd pouze ze zahrady nebo
zbytu v 1.NP, tato ¢ast je dale rozdé€lena na pradelnu a sklad lihovin a zdsob pro
hostinskou ¢innost, kterou provozuje pravnickd osoba s trvalym bydlistém na adrese

ocenované nemovitosti.

V 1.NP se nachazi bytova jednotka o rozdéleni 5+1 vcetné pradelny v piizemi a v 2.NP

se pak nachazi bytova jednotka o rozd¢leni 2+1 + spolu s terasou. Z 2.NP je pfistup na
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pudu, kterd slouzi jako tlozny prostor, v budoucnu by se vSak dalo uvazovat o dalsi

rekonstrukci a ptidu upravit na dalsi obytny prostor.

Otvoroveé vyplné v pfizemi jsou zajistény dievénymi dvefmi. Okna v celém domé jsou
potom plastova po rekonstrukci v roce 2005 do té¢ doby byly v domé pivodni dievéna

dvojitd okna.

Nosné zdi v celém domé jsou z plnych palenych cihel. Piistavba z roku 2007 je pak
z brousenych cihel a vnitini pficky znacka Porotherm tl. 100 mm. Stropy jsou typické

k dobé¢, kdy byla nemovitost postavena, dfevéné tramy, zasyp a rakos.
Stiecha je sedlového typu doplnéna o vikyt nad vchodem na terasu v 2.NP.

Ve sklep¢ je umistén plynovy kotel, ktery vyhiiva topeni v celém domé a kotel na vodu,

ktery rovnéz ohtiva vodu pro cely dam.

Najemnici

Bytova jednotka v 2.NP je dlouhodob¢ pronajiména fyzické osobé, kterd ma zde trvalé
bydliste.

Me¢si¢ni najemné vcetné energii ¢ini 10 000KE, z toho Cisté ndjemné 6 000KE. Rocni

pfijem z najemného ¢ini 72 000K¢.
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4.3. Ocenéni nemovitosti
4.3.1. Porovnavaci metoda

Tato metoda je zalozena na principu, kdy ocefiovanou nemovitost porovname se tiemi
dal§imi nemovitostmi, které maji podobnd specifika, jako vyméru uzitné plochy,
zastavénou plochu, polohu apod. Vysledkem je minimalni, maximalni a primérnd cena
za m? uzitné plochy. Cenu za m? je dale vynasobena vymérou objektu (m? uZitné plochy)

a mame vyslednou cenu nemovitosti.
Oceflovana nemovitost: rodinny diim,

- uzitna plocha: 85,70+85+92,40=263,10 m?
- obestavény prostor: 880,35 m?
o sklep: 9x9,45x2,35=199,90 m?
o 1.NP: 9x9,35x3,25=273,50 m*
o 2NP: 9x9,35x3=252,45 m’
o celkem: 725,85 m?
o ptistavba
»  sklad: 8x4,60x1,90=69,90 m?
» pokoje: 8x4,60x2,30=84,60 m?
» celkem: 154,50 m?
- zastavéna plocha: 85,50 m* + 36,80 m> = 121,85 m?

- plocha pozemku: 155 m?
Porovnatelné rodinné domy:

Rodinny dim ¢&. 1 je dvougenerac¢ni dim z roku 1937, ktery se nachazi v méstské ¢asti
v Ceskych Budgjovicich ¢. 2, Ctyfi Dvory. V blizkosti je veskera socialni vybavenost:
MHD, skola, skolka, l1ékafské zafizeni, obchodni centrum a n€kolik samoobsluh. Dim
s 10 mistnostmi a s celkovou uZitnou plochou 240 m? je vystavén na pozemku o rozloze
418 m?. Dum je celkové podsklepen, s garazi, naposledy rekonstruovan v roce 1995,
zateplen, plastova okna, vytapén elektrickymi pifimotopy, voda je napojena na vefejny
vodovod, pro potieby zahrady se v objektu nachazi funk¢ni studna, pfipojen na vefejnou

kanalizaci. (jihoceskereality.cz, 2017)

Rodinny diim €. 2 se nachazi v relativné klidné lokalité, kousek za nddrazim, smérem na

Suché Vrbné. RD s uzitnou plochou 140 m? je vystavén na pozemku o celkové vyméie
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279 m?. Jedna se dvoupodlazni diim se sedlovou stfechou. V suterénu se nachazi kotelna,

pradelna a sklad. V dalSich podlazich se nachdzi dvé bytové jednotky
o dispozici 2+1. Centrum mésta je vzdaleno 5 minut jizdy autem. Veskerd obcanska
vybavenost se nachdzi v dochidzkové vzdélenosti. Dim je vytdpén Ustfednim
elektrokotlem v kombinaci s kotlem na tuha paliva, ohiev vody je zajiStén bojlerem.

(jihoceskereality.cz, 2017)

Rodinny diim &. 3 je dim o dispozici 4+1 v fadové zastavbé s uZitnou plochou 180 m?
na pozemku o rozloze 143 m?. Dim se sklepem, kde se nachazi pradelna, dilna
a kotelna je vytapén plynovym kotlem s moznosti topeni funkénim kotlem na pevna
paliva. Na zahrad¢ se nachdzi altan a studna pro potfeby zahrady. V okoli se nachdzi

veskerd obcanskd vybavenost, v dochdzkové vzdalenosti do 100 m se nachdzi dvé

autobusové zastavky a krajska nemocnice. (jihoceskereality.cz, 2017)

Tabulka 4 - Vypocet porovndvaci metodou

Identifika¢ni udaje Ocenovana | RD ¢. 1. RD ¢. 2. RD ¢. 3.
nemovitost

Plocha pozemku (m?) 155 418 279 143

Uzitna plocha (m?) 263,10 240 140 180

Prodejni (trzni) cena (K¢) 6 240 000 3490 000 3 890 000

Cena za 1 m? podlahové 26 000 24 928,57 21 611,11

plochy (K¢)

Korekce 0.90 0,90 0,90

Upravena hodnota 23 400 22 435,71 19 449,99

Technické parametry

K1 ... lokalita Dobra Horsi Lepsi Obdobna

Korekce 1,02 0,85 1

Upravena hodnota (K¢) 23 868 19 070,35 19 449,99
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K2 ... velikost objektu Dobra Lepsi Horsi Horsi
Korekce 0,85 1,03 1,05
Upravena hodnota (K¢) 20 287,80 19 642,46 20 422,49
K3 ... technicky stav Dobra Obdobny Horsi Obdobny
Korekce 1 1,05 1
Upravena hodnota (K<) 20 287,80 20 624,58 20 422,49
K4 ... technickd vybavenost | Dobra Obdobna Obdobna Horsi
Korekce 1 1 1,05
Upravena hodnota (K<) 20 287,80 20 624,58 21 443,61
K5 ... dopravni obsluznost Dobra Obdobna Horsi Obdobna
Korekce 1 1,05 1
Upravena hodnota (K<) 20 287,80 21 655,81 21 443,61
K6 ... atraktivita objektu Dobra Horsi Horsi Obdobna
Korekce 1,1 1,02 1
Upravena hodnota (K<) 22 316,58 22 088,93 21 443,61
Porovnavaci hodnota 21 949,71 22 316,58 22 088,93 21 443,61
Porovnavaci hodnota 5 774

968,70
Celkova hodnota (K<) 5 800 000
Zaokrouhleni: 5800 000

Zdroj: viastni zpracovani
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K vypoctim v tabulce ¢. 4 byly vybrany tfi rodinné domy, které byly porovnivany
s ocennovanym RD. Z nabidky na internetu byla zji§téna nabidkova cena konkrétnich RD
a nasledné sniZzena o 10% z diivodu, Ze tyto prodeje prozatim nebyly zrealizovany. Na
zakladé postupl vypoc€tu ocenéni nemovitosti na zédkladé porovnavaci metody byly
stanoveny koeficienty, kterymi jsou nemovitosti mezi sebou navzajem porovnany.

Na zéakladé koeficientd K1, K2, K3, K4, K5 a K6 byla upravena cena za 1 m?.
Popis jednotlivych porovnani:

KI ... RD¢. 1 ma mirné horsi lokalitu, RD €. 2 ji ma lepsi, jednd se o mnohem klidngjsi

¢ast mésta, RD €. 3 ji ma obdobnou.
K2 ... pouze RD €. 1 je vétsi, oproti tomu RD €. 2 a 3 jsou mirn€ mensi.

K3 ... pouze RD €. 1 a 3 jsou v podobném technickém stavu, RD ¢€. 2 je jiz ve stavu mirné

hor$im.

K4 ... technicka vybavenost RD ¢. 1 a 2 je obdobn4. RD ¢. 3 je v tomto ohledu v mirné

hor$im stavu.

K5 ... dopravni obsluznost u porovndvanych RD ¢. 1 a 3 jsou velice podobné,
v dochazkové vzdalenosti obou RD je vice zastivek MHD i CSAD, ze kterych se
dostanete prakticky kamkoliv. Oproti tomu RD €. 2 ma v blizkosti pouze jednu zastavku,
pro dalsi spoje je nutno dojit nebo dojet na nékolik minut vzdalené nadrazi odkud jiz jezdi

veskeré spoje.

K6 ... atraktivita objektu je u RD ¢. 1 mirné horsi z divodu umisténi ihned vedle
meéstského vystaviste, kde pti riznych akcich, zejména v letnim obdobi, byva hluk. RD
¢. 2 ma také mirn¢ horsi atraktivitu z divodu vzhledu a vybaveni, ovSem RD ¢. 3 je

nejatraktivnéjsi, nachazi se ve velmi klidné a zadané lokalité.

Vypocet porovnavaci metodou:

Minimalni jednotkova porovnéavaci hodnota 21 443,61 K&/ m?
Primérna jednotkova porovnavaci hodnota 21 949,71 K&/ m?
Maximalni jednotkové porovnavaci hodnota 22 316,58 K&/ m?
Stanovena porovnavaci hodnota 22 316,58 K&/ m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovitosti 263,10 m?

36



Porovnavaci hodnota 5774 968,70 K¢
Trzni hodnota 5774 968,70K¢
Zaokrouhleni 5800 000 K¢

Oceflovana nemovitost v lukrativni ¢asti mésta je redlné¢ mozné prodat v rozmezi od 21
443,61 K¢/ m? do 22 316,58 K&/ m?. Vynasobenim celkové uZitné plochy RD
(263,10 m?) a primémé jednotkové porovnavaci hodnoty (21 949,71K¢/ m?) byla

vypoctend trzni hodnota RD.

4.3.2. Nakladova metoda

Diky nékladové metod¢ se vypocte reprodukéni cena, ktera se zjisti vynasobenim
obestavéného prostoru a jednotkové hodnoty. Déle 1ze zjistit vécnou hodnotu odectenim

opotiebeni RD od RC.

Tabulka 5 - Zastavené plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.PP 9x9,45=85,05 m? 2,35m

1.NP 9x9,35=84,15 m? 3,25m

2.NP 9x9,35=84,15 m? 3m

1.PP piistavba 8x4,60=36,80 m> 1,90m

1.NP pristavba 8x4,60=36,80 m> 2,30m

Zpracovani viastni

V tabulce vyse jsou vypsany veskeré udaje o zastavéné plose, které jsou potieba k dalSim
vypoctim. Jelikoz byla ¢ast domu ptistavéna n€kolik let po vystavbé ptivodni ¢asti domu,
rozméry i konstrukcni vyska jsou zcela jiné, jsou tyto udaje uvedeny oddélen€.

V tabulce nize nalezneme vypocCty obestavéného prostoru jednotlivych podlazi véetné jiz
zminovaného rozdéleni na plivodni ¢ast domu a pfistavbu. Ve sloupci vypocet je

vynasobena zastavéna plocha s konstrukéni vyskou daného podlazi. Pfi souctu vSech

podlazi ziskame vysledny obestavény prostor RD v m?.
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Tabulka 6 - Vypocet obestaveného prostoru

Nazev Vypocet Pocet
1.PP 85,05%2,35 199,90 m?
L.NP 84,15*3,25 273,50 m?
2.NP 84,15*3 252,45 m?
1.PP pristavba 36,80*1,90 69,90 m?
1.NP piistavba 36,80*2,30 84,60 m?
Celkem 880,35 m’?

Zpracovani viastni

Pro vypocet vécné hodnoty je nutno pouzit obvyklou jednotkovou cenu pro tento druh

stavby, ktera je v tomto piipadé stanovena v &astce 5 000 K&/ m*
Potiebné informace k vypoctu:

- Obestavény prostor: 880,35 m?
- Jednotkova cena: 5 000K&/ m?

RC=5 000 * 880,35 =4 401 750K¢
Vypoctena reprodukéni cena nemovité véci je 4 401 750 K¢.

Ocenovany RD byl postaven v roce 1937, nyni je tedy dim stary 81 let. Dle ocenovaci

vyhlasky predpokladame zivotnost domu 100let. Opotiebeni tohoto je odhadnuto na 45%.
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Tabulka 7 - Vypocet vécné hodnoty

Obestavény prostor 880,35 m?
Jednotkova cena 5 000 K&/ m?
Reprodukéni cena 4 401 750 K¢
Staii 81 let

Dalsi zivotnost 19 let
Opotiebeni 45%

Vécna hodnota 2 420 965,50 K¢
Zaokrouhleni 2 420 963 K¢

Zpracovani viastni

4.3.3. Vynosova metoda

Na zéklad¢ jiz vySe zminovanych tidaji je zde na konkrétni nemovitosti ndzorné ocenéni

vynosovou metodou.
Analyza nejvyssiho a nejlepSiho vyuZiti majetku

V prvni fadé¢ je nutné provést analyzu nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku. Nejlepsi
a nejvyssi vyuziti majetku miizeme také charakterizovat jako vyuziti majetku, které za
ur¢itych podminek vygeneruje nejvyssi trvaly vynos a jeho vysledek dosahne maximalni
hodnoty majetku. Podminkami myslime v prvni fadé¢ dodrzovéani zékoni, technickou

proveditelnost a finan¢ni dosazitelnost. (Ort, 2013)
Pro nase ucely hodnotime nésledujici kritéria:

a) dodrZeni pravnich predpisi — zapsani do katastru nemovitosti, kolaudace
a splnéni nafizeni a norem, které je kontrolovéano pfi revizi,

b) technicka proveditelnost — fyzické a moralni opotiebeni majetku,

c) investicni proveditelnost — vyuziti majetku by nemé¢lo byt podminéno
nepfiméfené¢ vysokym investiénim ndkladim, které by prodlouzily dobu

navratnosti investice,
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d) maximalni ziskovost — zde hodnotime, jestli je majetek vyuzivan k pronajmu

nebo pro vlastni potiebu.
Vysledek analyzy

Na zéklad¢ vyhodnoceni vSech zminovanych kritérii jsem dospéla k zavéru, ze tato
oceniovana nemovitost splituje veskeré pravni piedpisy, tudiz vyuziti nemovitosti neni

v rozporu se zakonem.

Technicky stav budovy je zachovaly, v pritbé¢hu let probéhlo mnoho rekonstrukci viz.
Tabulka ¢. 3 vySe. Tyto rekonstrukce vyznamné zhodnotily nemovitost. Podminka
okamzité vyuzitelnosti je timto splnéna. Budova je pouze z €asti pronajiméana za trzni
najemné.

V ptipad¢, Ze by majitelé chtéli dosdhnout nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti nemovitosti,
museli by zvazit pronajem i zbytku prostor, které v soucasné dob€ vyuzivaji pouze

k soukromym ucelim.
Vynos nemovitosti pii pronajmu celé budovy

Oceilovana nemovitost se nachazi ve velmi dobr¢ lokalité v tésné blizkosti centra mésta
a zéaroven v lokalit¢ pomérné klidné. Pti prondjmu obou bytovych jednotek by se dle
aktualni nabidky prondjmu byt na strankdch www.reality.idnes.cz pohybovala okolo
6 000K¢/mésic (72000 Ké/rok) Cistého najemného za byt v 2.NP, za které je byt ve
skutecnosti pronajiman. Byt V 1.NP, ktery je nyni vyuzivan k soukromym ucelim, by
byl dle aktudlnich trznich cen bytd kprondjmu v priméru 14 000 K&/ mésic
(168000 Kc/rok). Celkové ndjemné za mesic bylo vypocteno na 20 000 Ké&/mésic
(240 000 K¢/rok.).

Z celkového ro¢niho pifjmu je nutno odecist ztraty z divodu neobsazenosti nebo
neplaceni ndjemného. Tato Castka je vypocitana jako 5% z celkového ro¢niho pi{jmu.

Vysledkem je efektivni hruby vynos.

Rezervu na renovace a opravy budovy bude stanovena jako 1% z ceny RC.

Dalsi vydaje jako dan znemovitosti, pojiSténi nemovitosti a rezijni vydaje jsou
cca 5 000 K¢ ro¢né. Tuto ¢astku odecteme od efektivniho hrubého ptijmu a vysledkem je
Cisty provozni piijem.

Pro vypocet vynosové hodnoty potiebujeme kapitalizacni miru dle ocefiovaci vyhlasky

¢. 441/2014 Sb. priloha ¢. 22 — 5%.
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Tabulka 8 - Vypocet vynosové hodnoty

Ro¢ni vynosy

Néjemné z RD 240 000 K¢ Pravidelné ndjemné za rok
Ro¢ni vynosy celkem 240 000 K¢

Vypocet nakladi

RC 4 401 750 Reprodukéni cena
Rezerva na udrzbu a | 44017 1% z RC

obnovu

Mira kapitalizace 5%

Ro¢ni naklady

Dan z nemovitosti 4 986 Dan, pojisténi a udrzba
Rezerva na obnovu 12 000

Roc¢ni naklady celkem | 16 986

Cisty roéni pFijem

Ro¢ni vynosy celkem 240 000

Ro¢ni néklady celkem 17 586

Cisty roéni piijem 222 414 Cisté najemné za rok

Vynosova hodnota

Vynosova hodnota

1112 070 K¢

Prodejni cena RD

Zaokrouhleno

1112 070 K¢

Prodejni cena RD po zaokrouhleni

Zpracovani viastni
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4.3.4. Ocenéni dle cenového predpisu porovnavacim zplisobem

Ocenéni dle cenového piedpisu porovndvacim zplisobem je uvedeno v ocenovaci
vyhlasce €. 441/2013 Sb. V prvni fad¢ je nutno urcit hodnotu indexu trhu s nemovitymi
vécmi.

Index trhu (I7)

Individudlni hodnoty kvalitativniho pdsma indexu trhu jsou zahrnuty v tabulce ¢. 1
ptilohy €. 3 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., oceniovaci vyhlasky. Nyni je potieba si pro
jednotlivé znaky zvolit vhodné Cislo, popis pasma dle skute¢né situace na trhu (na kterém
se ocenovand nemovitost nachdzi) a hodnotu, kterd ptipadd k vybranému popisu.
Individudlni hodnoty kvalitativniho pasma indexu trhu pro ocefiovany RD, popis

a hodnoty jsou uvedeny v tabulce v piiloze €. 1.

Vypocet indexu trhu:

5
i=1
1= 1%(1+0)

IT=1

Index polohy (Ip)

Tento index je zahrnut v tabulce ¢. 3 pfilohy €. 3 k vyhlasce 441/2013 Sb., oceniovaci
vyhlasky, skupina rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel. Postup je
obdobny jako u indexu trhu, v prvni fad¢ je potieba zvolit vhodné Cislo, popis a hodnotu

jednotlivych znak.

Individualni hodnoty kvalitativniho pasma indexu polohy pro oceniovany RD, popis

a hodnoty jsou uvedeny v tabulce v piiloze €. 2.

Hodnotu indexu polohy uré¢ime vynasobenim hodnoty indexu trhu a souctu koeficienty
1 a zbylych indext. Takto hodnota prvniho indexu vyjde 1 a suma zbylych indexi ma

hodnotu 0,06.

Vypocet indexu polohy:

11
I, =P, + (1+Z, P
i=
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L, = 1*(1+0,06)

I, =1,06

Koeficient pp je vysledek vynasobeni indexu trhu a indexu polohy.
Vypocet koeficientu pp

pp=Ir * L,

pp= 1%1,06

pp=1,06

Dalsi potfebné informace k ocenéni stavby a zatiidéni dané stavby pro potieby ocenéni:

Tabulka 9 - Informace o nemovitosti

Typ objektu Rodinny diim §35 porovnavaci metoda
Poloha objektu Ceské Budgjovice 7 - Roznov

Stari budovy 81 let

Zéakladni cena 3 198 K&/ m?

Zpracovani viastni
Index konstrukce a vybaveni (Iy)

Hodnota tohoto indexu ndm zndzornuje kvantitativni pasmo i-t¢ho znaku indexu
konstrukce a vybaveni, které nalezeme v tabulce €. 2 ptilohy €. 27 k vyhlésce ¢. 441/2013
Sb., ocenovaci vyhlasky. Ur€enim kvalitativniho pasma odpovida popisu nemovitosti.
Hodnota indexu V4, stavebné technickd stav se nasledné vyndsobi koeficientem stafi
budovy, ten mize mit hodnotu minimalné 0,6. Popis a hodnoty jsou uvedeny v tabulce

v ptiloze ¢. 3.
Koeficient pro stavby 11 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (11+15)

s=0,870
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Index vybaveni

Hodnota kvantitativniho padsma i-t¢ho znaku indexu konstrukce a vybaveni je dostupna
v tabulce €. 2 ptilohy €. 27 k vyhlasce 441/2013 Sb., ocenovaci vyhlasky. Zatazeni do
kvalitativniho padsma odpovidd popisu nemovitosti. Hodnota indexu Vi, - stavebné
technicky stav se poté musi vynasobit koeficientem stafi nemovitosti, ten nabyva

minimélni hodnoty 0,6.
Vypocet I,

Iy =1 +XZ, V) * Vg *s
I, =(1,04) * 1% 0,870

Iy = 0,905

Takto jsou vytvofeny vypocty indexu trhu s nemovitymi véemi - Ir=1, index polohy
pozemku - Ip = 1,06 a index vybaveni - I, = 0,905. Nasledujicim krokem k uspésnému

ocenéni nemovitosti je nutné vypocitat zdkladni cenu.
Zikladni cena (ZC)

Rodinny d&m, ktery vtéto praci ocefiuji, se nachazi v katastralnim tzemi Ceské
Budé¢jovice, pro které dle tabulky €. 1, ptilohy ¢. 27 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., ocenovaci
vyhlasky, je uvedend ZC=. Pro vycisleni zdkladni ceny je nutné ZC vyndsobit

koeficientem vybaveni, vysledna hodnota je poté ZCU (zékladni cena upravend)
ZCU = ZC*I,

ZCU = 3 198*0,905

ZCU =2 894,19 K¢&/m3

Cena urcena porovnavacim zptisobem (CBp)

Cenu ur¢enou porovnavacim zpisobem zjistime vynasobenim obestavéného prostoru,

zakladni ceny upravené, indexu trhu a indexu polohy.
CBp = OP*ZCU*I; * I,

CBp = 880,35%2 894,19*1*1,06

CBp =2700 774,18

Ocenéni stavby pro stanoveni ro¢niho uZzitku prava stavby
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Tabulka 10 - Informace o nemovitosti

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova §12 K. domy vicebytové (netypové)

Svisla konstrukce Zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1122

Zastavéné plochy a vySky podlazi a obestavény prostor

Tabulky €. 5 a €. 6 s vypocty téchto hodnot je jiz vyse.

Prumérna vyska vSech podlazZi v objektu

PVZ =2,69m

Prumérna zastavéna plocha vSech podlazi

PZP = 65,39m?

Obestavény prostor

OP = 880,35m3

Popis a hodnoceni standardu

Vypocet koeficientu K,

Koeficient K, = 1

Popis a hodnoty koeficientu K, jsou uvedeny v tabulce v pfiloze ¢. 4.
Koeficient konstrukce K, dle piilohy ¢. 10 koeficient K; = 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP)

K, =1,0209

Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP)

K3 =1,0807

Polohovy koeficient K5 dle ptilohy ¢. 20 — dle vyznamu obce, K5 = 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; dle ptilohy ¢. 41 — dle SKP, K; = 2,1120
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PIna cena ocenéni: (ZC*K, * K, * K3*K,*K:*K;) * OP
PIna cena ocenéni = 4 555 485,52 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S) = 81 let

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ) = 19 let

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ) = 100 let

Opotiebeni = 100*S/PCZ

Opotiebeni = 81%

Koeficient opotiebeni = (1-81/100)

Koeficient opotiebeni = 0,190

Nékladova cena stavby CSy = plné cena ocenéni * koeficient opotiebeni
Nékladova cena stavby CSy =455 485,52 * 0,190
Nakladova cena stavby CSy = 865 542,25 K¢

Koeficient pp = 1,060

Cena stavby CS = nakladova cena stavby CSy * koeficient pp
Cena stavby CS = 865 542,25 * 1,060

Cena stavby CS =917 474,79 K¢

Zjisténa cena =917 474,79 K¢

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle §4 odst. 1
Vymeéra pozemku = 155 m?

Jedn. Cena (K¢&/m?) dle zdkona = 2304,75

Zjisténa cena pozemku = 357 236,25

Ocenéni pozemku = vyméra pozemku * cena

Ocenéni pozemku = 155 * 2304,75

Vyslednd hodnota ocenéni = 2 700 835,50 + 357 236,25

Vyvsledna hodnota ocenéni = 3 058 071,75 K¢
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4.4. Rekapitulace vysledki ocenéni

Rodinny diim v Ceskych Budg&ovicich byl ocenén porovnavaci metodou, kde byla
vypoctena porovnavaci hodnota. Dale byla vyuzita nikladovd metoda, kde vysla
reprodukéni cena nutnd k dal§im vypoctim. Zminovana reprodukéni cena byla zakladem
pro vypocet vynosové metody a v zavéru prace byla nemovitost ocenéna podle cenového
predpisu porovnavacim zpisobem. Rekapitulace vysledki jednotlivych metod je uvedena

v tabulce €. 11 nize.

Nejniz$i hodnota nemovitosti vysla pii vypoctech vynosovou metodou. Zde byla
vypoc¢tena vynosovd hodnota pouhych 1112070 K¢, tato hodnota je ovlivnéna
pfedevsim nizkym primérnym ndjmem a vysokymi naklady na udrzbu jiz star§tho domu.
Tento druh vypoctl je vyuzivan pfedevSim pro potieby investora, ktery chce koupit
komeréni nemovitost a dale ji pronajimat. Zna¢né¢ vyhodnéji poté vysla hodnota
nemovitosti na zdkladé ocenéni dle cenového piedpisu porovnavacim zplisobem — dle
vyhlasky ¢. 441/2013, kde cenu nelze nijak ovlivnit. Vysledna hodnota vypoctu touto
metodou byla stanovena 3 058 071,75. Tato metoda je vyuzivana napiiklad pro danové
ucely. Dals$i metodou byla zvolena nékladova metoda, kterd bere v potaz predevSim
hodnotu obestavéného prostoru, kterou ma tato nemovitost relativné vysokou. Vysledkem
této metody je reprodukceni cena 4 401 750 KE. Nejvyssi hodnota byla ziskana vypoctem
porovnavaci metodou, kde byly porovnavany tfi podobné nemovitosti. V této metodé
bylo zohlednéno nékolik diilezitych koeficientl, ovsem nejvyssi podil na tak vysoké cené
ma velikost uzitné plochy. Trzni hodnota ziskand porovnavaci metodou byla vypoctena

na 5 800 000KZ¢.

Tabulka 11 - Rekapitulace ocenéni

Ocenéni nemovité véci porovnavaci metodou: 5 800 000,00 K¢
Ocenéni nemovité véci nakladovou metodou: 4401 750,00 K¢
Ocenéni nemovité véci vynosovou metodou: 1 112 070,00 K¢
Ocenéni dle cenového piedpisu: 3058 071,75 K¢
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5. Zaver

Cilem této prace bylo charakterizovat postupy a principy a jejich aplikace pii oceniovani
nemovitého majetku na prikladu komeréni nemovitosti.

N 24

mezi cenou a vécnou hodnotou, pozemkem a parcelou, znalcem a odhadcem, vlastnickym

a zastavnim pravem a v neposledni fad¢ vyhody a nevyhody jednotlivych metod vypocti.

V praktické &asti byla jiz ocenéna konkrétni nemovitost — RD v Ceskych Budgjovicich,
ktery je z¢asti pronajiman pravnické osobé. V tivodu praktické ¢asti jsou uvedeny veskeré
potfebné informace o nemovitosti, vlastnicka prava, rozloha, poloha, vyuziti, zaméteni
a veskeré podklady, které byly potieba k vypracovani znaleckého posudku. Nejprve byla
nemovitost ocenéna porovnavaci metodou, kdy byla porovnavana se tfemi dal§imi
podobnymi nemovitostmi v okoli, které byly v dobé ocenéni na prodej, mély podobnou
velikost, dispozici, polohu i obc¢anskou vybavenost. Po pfepocteni prodejni ceny na
jednotkovou cenu za m? podlahové plochy je tato Gastka nasobena koeficienty dle

rozdilnosti. Hodnota zjisténéd porovnavaci metodou byla vypoctena na 5 800 000 K¢.

Dal8i metodou pro vypocty byla zvolena nékladovd, zejména z toho divodu, Ze tato
metoda zohlediiuje pfedevSim technicky stav budovy. Touto metodou byla zjisténa
reprodukéni cena nemovitosti 4 401 750 K¢, kterd byla potteba pro dal§i vypocty
vynosovou metodou. Na zdkladé¢ pfedchozi metody bylo mozné vypocitat hodnotu
nemovitosti vynosovou metodou. Tato metoda vychéazi pfedev§im z potencionalnich
vynost a realnych nakladii na adrzbu nemovitosti. Timto vypoctem byla zjiSténa hodnota

nemovitostina 1 112 070 K¢&.

V zéavéru prace byla pouzita metoda na zakladé ocenovaciho ptfedpisu porovnavacim
zpisobem. Na zdkladé¢ postupti a koeficienti uvedenych v ocetiovaci vyhlasce
¢.441/2013 Sb. byl ur€en index trhu, index polohy, index vybaveni, koeficienty, zdkladni
cena, zjiSténd cena a na zaver ze vSech téchto ukazatelii byla vypoctena hodnota
nemovitosti 3 058 071,75 K¢&. V dusledku toho, Ze tato metoda vychazi z predpisti, neni
mozné vysledek nijak ovlivnit, tudiz by méla byt jednou z nejpiesnéjsich metod.

Na zakladé vSech vySe zmifovanych vypoctl byl stanoven zavér, Ze nejpiesncjSimi
metodami ocenéni nemovitosti jsou metoda porovnéavaci a ocenéni dle cenového predpisu

na porovnavacim zpiisobu. Vzhledem k uceliim, ke kterym jsou tyto metody a vyuzivany

a k presnostem vypocti je potfeba konstatovat, ze pro soukromé ucely ocenéni ma
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nejvetsi vypovidaci hodnotu ¢éstka, kterd vysla porovnanim s podobnymi nemovitostmi.

Hodnota oceniované nemovitosti je tedy 5 800 000 K¢.

Na zavér lze konstatovat, Ze zadani a cil prace byl splnén.
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I Summary

This bachelor thesis is focused on methods and principles of property estimation. These
methods and principles are discussed. The paper also provides an explanation of their key

parameters and working principles.

The thesis also deals with the determination of the value which depends on several
factors, like the disposition and age of the property, orientation of the windows, and its
location. We face many situations when it is necessary to estimate a property. The most

frequent reason for it is applying for a loan.

Other situations requesting a property estimate is in case of divorce, sale of the property,
or for tax purposes. Further the includes a detailed description of estimation of the
particular commercial property in the region of South Bohemia. Finally an evaluation of

obtained figures is provided and commented on.

Key words:

Estimation

Property

methods and principles

South Bohemia
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DCF Diskontni penézni tok

EU Evropska unie

HDP Hruby doméci produkt

KC Cenovy koeficient
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Ptiloha ¢. 1 — Tabulky vypocétu indexu trhu

Nazev Popis Cislo P;
Situace na dil¢im Poptéavka nizs§i nez | II1.
trhu nabidka
s nemovitostmi
Vlastnické vztahy | Nezastavény IV.
pozemek, nebo
pozemek, jehoz
soucasti je stavba
(stejny vlastnik)
Zmény v okoli Bez vlivu nebo I11.
stabilizovana
uzemi
Vliv pravnich Bez vlivu II.
vztahtll na
prodejnost
Ostatni neuvedené | Bez dalSich vlivl IL.
vlivy
Povodiové riziko | Zdna se IV.
zanedbatelnym
nebezpecim
vyskytu zaplat

Zdroj: tabulka ¢.3 prilohy ¢. 3 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., viastni zpracovani




Ptiloha ¢. 2 — Tabulka vypo¢tu indexu polohy

z hlediska

komer¢niho vyuziti

Nazev Popis Cislo P;
Druh a ucel uziti Druh hlavni stavby | 1. 1
stavby v jednotném
funkénim celku
Prevazujici Reziden¢ni L. 0,02
zastavba v okoli zastavby
pozemku a zivotni
prostiedi
Poloha pozemku Navazujici na stfed | II. 0,02
v obci (centrum) obce
Moznost napojeni | Pozemek 1ze L. 0
pozemku na napojit na vSechny
inZenyrské sité, sit¢ v obci
kterd ma obec
Obcanska V okoli L. 0
vybavenost v okoli | nemovitosti je
pozemku dostupné obcanska
vybavenost obce
Dopravni Ptijezd po VL 0
dostupnost zpevnéné
komunikaci, dobré
parkovaci moZznosti
Hromadné doprava | Zastavka do 200m | V. 0
vcetné MHD
Poloha pozemku Vyhodnd —moznost | I1. 0,04




vlivy

komer¢ni pozemku nebo

vyuzitelnosti stavby

Obyvatelstvo Bezproblémové II. 0
okoli

Nezaméstnanost Prumeérna II. O
nezameéestnanost

Ostatni neuvedené | Bez dalSich vliva II. 0

Zdroj: tabulka ¢. 3 prilohy ¢. 3 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., viastni zpracovani

Piiloha ¢. 3 — Tabulka vypoctu indexu konstrukce a vybaveni

(pfipojky)

kanalizace a plyn

nebo propan butan

Nézev znaku Pasmo Cislo Hodnota (V;)
Typ stavby Podsklepeny — se II1. Typ D
Sikmou nebo
strmou stfechou
Druh stavby Radovy diim II. -0,01
Provedeni Cihlové nebo I11. 0,00
obvodovych stén tvarnicové zdivo
Tloust’ka obvod. 45 cm II. 0,00
Stén
Podlazi VEtsi nez 2 I11. 0,02
Napojeni sité Elektrika, voda, V. 0,08




stav

stavu s pravidelnou

udrzbou

Zpisob vytapeni Lokalni vytapéni el. | II. -0,04
budovy nebo plynem
Z4kl. Pislugenstvi | Upln& — standardni | III. 0,00
v RD provedeni
Ostatni vybaveni Bez dalsiho L. 0,00
v RD vybaveni
Venkovni Gpravy Standardniho I11. 0,00
rozsahu a provedeni
Vedlejsi stavby Bez vedlejsich II. 0,00
tvotici pfisluSenstvi | staveb
k RD
Pozemky ve Bez pozemku L. -0,01
funkénim celku se | (nebo pouze zast.
stavbou stavbou) nebo do
300m?
Kritérium jinde Bez vlivu na cenu | IIL. 0,00
neuvedené
Stavebné-technicky | Stavba v dobrém II. 1,00

Zpracovani viastni




Ptiloha ¢. 4 — Tabulka vypoc¢tu koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. Podil Cast (%) | Koeficient | Upraveny
(%) obj. podil

Zéklady v¢. Zemnich praci 6,00 100 1,00 6,00
Svislé konstrukce 18,18 100 1,00 18,18
Stropy 8,20 100 1,00 8,20
Krov, stfecha 5,30 100 1,00 5,30
Krytiny stfech 2,40 100 1,00 2,40
Klempitské konstrukce 0,70 100 1,00 0,70
Uprava vnitinich povrchli 6,90 100 1,00 6,90
Uprava vnéjsich povrchi 3,10 100 1,00 3,10
Vnitini obklady keramické 2,10 100 1,00 2,10
Schody 3,00 100 1,00 3,00
Dvefte 3,20 100 1,00 3,20
Vrata 0,00 100 1,00 0,00
Okna 5,40 100 1,00 5,40
Povrchy podlah 3,10 100 1,00 3,10
Vytapéni 4,70 100 1,00 4,70
Elektroinstalace 5,20 100 1,00 5,20
Bleskosvod 0,40 100 1,00 0,40
Vnitini vodovod 3,30 100 1,00 3,30




Vnitini kanalizace 3,20 100 1,00 3,20
Vnitini plynovod 0,40 100 1,00 0,40
Ohfev teplé vody 2,10 100 1,00 2,10
Vybaveni kuchyni 1,80 100 1,00 1,80
Vnitini hygienické vyb. 3,80 100 1,00 3,80
Vytahy 1,30 100 1,00 1,30
Ostatni 5,60 100 1,00 5,60
Instalacni pref. jadra 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych 100,00
objemovych podilt
Koeficient vybaveni K, 1,00

Zpracovani viastni




