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1. Úvod 
Jako téma ke zpracování bakalářské práce byla zvolena oblast oceňování nemovitostí, 

konkrétně oceňování komerčních nemovitostí. Tato oblast byla zvolena především 

z důvodu pestrosti problematiky. Oceňování nemovitostí je odborná činnost, ve které je 

specifická terminologie, té je věnována teoretická část a její pochopení je jedním 

z hlavních cílů této práce. Dalším významným cílem této práce je aplikace nabytých 

vědomostí v praktická část. V té je názorné ocenění konkrétní nemovitosti. V rámci 

praktické části bude provedeno ocenění nemovitosti, která má mimo komerčních prostor 

i prostory nekomerční.  

Cílem bakalářské práce je charakteristika postupů a principů a jejich aplikace při 

oceňování nemovitého majetku na příkladu komerční nemovitosti. Pro tyto účely nám 

poslouží RD v Českých Budějovicích, který vlastní rovným dílem dvě fyzické osoby  

a část domu je pronajímána. 

Práce je rozdělena na tři základní části – teoretická část, metodika a cíl práce a praktická 

část. Teoretická část se zabývá terminologií a vysvětluje základní pojmy pro lepší 

pochopení práce. Je zde uvedeno vše potřebné o rozdílech mezi pojmy jako parcela  

a pozemek, vlastnické a zástavní právo a také základní informace o katastru nemovitostí 

a dalších institucích, které se touto problematikou zabývají.  

Část s názvem metodika a cíl práce je zaměřena především na vzorce a teoretické postupy 

výpočtů, dle kterých je následně vypočtena hodnota nemovitosti v praktické části. 

V praktické části jsou již uplatňovány vědomosti získané z teoretické části a metodiky 

práce, dle kterých je v praktické části oceněna nemovitost čtyřmi základními metodami. 

Jako první metoda je zvolena ta nejběžnější – porovnávací metoda, následně nákladová  

a výnosová metoda. Ocenění je prováděno na území České republiky dle platných zákonů 

a vyhlášek. Na závěr práce je nemovitost oceněna na základě oceňovacího předpisu 

porovnávacím způsobem.   
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2. Literární rešerše 
2.1. Základní pojmy 

Pro jednodušší pochopení této práce je nutno se nejprve seznámit se základními pojmy, 

které se týkají problematiky oceňování komerčních nemovitostí. 

Nemovitost 

Dle občanského zákoníku z roku 1964 se nemovitostí rozumí pozemek nebo stavba, která 

je spojena se zemí pevným základem. Ostatní věci, nesplňující toto kritérium jsou 

označovány za věci movité. (Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník. 

Dne 1. ledna 2014 nabyl účinnosti nový občanský zákoník, dle kterého jsou nemovitými 

věcmi označovány pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, tudíž 

i věcná práva k nim, práva stavby a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Pokud 

stanoví zákon, že není daná věc součástí pozemku a pokud taková věc nelze přemístit 

aniž by byla porušena její podstata, je tato věc také movitá (Zákon č. 89/2012 Sb., 

občanský zákoník,). 

Pozemek 

Dle zákona o katastru nemovitostí ze dne 8. srpna 2013 se pozemkem rozumí část 

zemského povrchu, který je oddělený od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo 

hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, 

územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, hranicí 

rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, 

popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků. Dle zákona jsou pozemky rozděleny na: 

pozemky zemědělské, např. orná půda, chmelnice, vinice a další a nezemědělské 

pozemky, např. lesní pozemky, vodní plocha a zastavěné plochy nádvoří a ostatních 

plochy (Zákon č. 256/2013 Sb., katastrální zákon). 

Parcela 

Dle zákona č. 256/2013 Sb., katastrálního zákona se parcelou rozumí pozemek, který je 

geometricky a polohově určen. Dále musí být zadán v katastrální mapě a označen 

parcelním číslem.  
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Parcela je dle zákona dělena na: 

a) Stavební – pozemek, který je evidován v druhu pozemku zastavěná plocha  

a nádvoří. 

b) Pozemková – ostatní pozemky (parcely)  

Stavba 

Dle občanského zákoníku (č. 40/1964) se stavbou rozuměl objekt, který je pevně spojen 

s pozemkem a není jeho součástí. Dne 1.1.2014 však přišel v platnost nový občanský 

zákoník, dle kterého je trvalá stavba na vlastním pozemku součástí pozemku. 

Jednotka 

„Jednotka zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a podíl na společných 

částech nemovité věci vzájemně spojené a neoddělitelné. Jednotka je věc nemovitá 

(Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník). 

Zastavěná plocha  

Zastavěnou plochou se rozumí plocha půdorysného řezu, která je vymezena vnějším 

obvodem svislých konstrukcí daného celku (budovy, podlaží nebo jiných částí), v prvním 

poschodí se měří nad podnoží nebo podezdívkou, nezapočítávají se však izolační 

přizdívky. U nekrytých nebo polokrytých se zastavěná plocha vymezuje obalovými 

čarami, které jsou vedeny lící svislých konstrukcí v rovině upraveného terénu. Dále 

nastávají situace, kdy není započítávání zastavěné plochy jednotné: lodžie, veranda, 

balkon, prostor s obvodovými konstrukcemi tvořenými sloupky a stavby, které mají 

střechu dosahující až k podlaze (Bradáč, 2016). 

Vlastnické právo 

Vlastnické právo je právo absolutní, což znamená, že je nejsilnějším a nejrozsáhlejším 

věcným právem. Toto právo ukládá povinnost všem ostatním subjektům vlastníka nerušit 

ve výkonu jeho práva k věci. V právním smyslu může být předmětem vlastnického práva 

jakákoliv věc. 

Vlastnické právo zahrnuje: právo věc držet, právo věc užívat a používat její plody  

a užitky, právo s věcí nakládat (Dušek, 2006). 
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Zástavní právo 

„Při zajištění dluhu zástavním právem vznikne věřiteli oprávnění, nesplní-li dlužník dluh 

řádně a včas, uspokojit se z výtěžku zpeněžení zástavy do ujednané výše a není-li tato 

ujednána, do výše pohledávky s příslušenstvím ke dni zpeněžení zástavy. 

Ujednání zakazující zřídit zástavní právo má účinky vůči třetí osobě, jen je-li tento zákaz 

zapsán do rejstříku zástav podle jiného právního předpisu nebo do veřejného seznamu, 

anebo byl-li jí znám.“ (Zákon č. 89/2012 Sb. Občanský zákoník). 

Právo stavby  

Dle Občanského zákoníku č. 89/2012 Sb. je právo stavby považováno také za nemovitou 

věc. Právo stavby zahrnuje také stavbu, pokud tomuto právu vyhovuje, podléhá také 

ustanovení o nemovitých věcech. Pozemek, ke kterému se vztahuje zástavní právo, může 

být zatížen právem stavby pouze se souhlasem zástavního věřitele. Právo stavby může 

nabýt účinnosti smlouvou, vydražením nebo rozhodnutím orgánu veřejné moci, pokud 

tak stanoví zákon. Pokud vznikne právo stavby rozhodnutím orgánu veřejné moci nebo 

smlouvou, vzniká zápisem do veřejného seznamu. V Občanském zákoníku je také 

uvedeno, že právo stavby může být zřízeno pouze dočasně, nesmí to však být na více jak 

99 let. Právo stavby, které vlastník nabyl vydražením, se dává pouze na 40 let, jeho délka 

však může být zkrácena nebo prodloužena pouze soudem, pokud k tomuto kroku existují 

právoplatné důvody. Poslední den, do kdy je právo zřízeno, musí být patrný z veřejného 

seznamu. 
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2.2. Katastr nemovitostí 

Dle katastrálního zákona č. 256/2013 je katastr nemovitostí definován jako veřejně 

dostupný soupis obsahující údaje o nemovitých věcech vymezených tímto zákonem. 

Obsahuje tedy soupis, popis, geometrické a polohové určení a zápis práv k těmto 

nemovitostem. 

Informace obsažené v katastru nemovitostí slouží k ochraně práv k nemovitostem, 

daňovým účelům, poplatkům a jiným peněžitým plněním, ochraně životního prostředí, 

ochraně nerostného bohatství, ochraně zájmů státní památkové péče, rozvoji území, 

oceňování nemovitostí, účelům vědeckým, hospodářským a statistickým a tvorbě dalších 

informačních systémů sloužících k účelům uvedeným výše (Zákon č. 256/2013 Sb.). 

Katastrální mapa  

Polohopisná mapa, která je vyhotovena s velkým měřítkem a popisem. Na této mapě jsou 

vyobrazené veškeré nemovitosti a katastrální území, která jsou předmětem katastru 

nemovitostí. Pozemky jsou označeny čísly parcel (Heřman, 2005). 

Veřejná dostupnost katastru 

Do katastru nemovitostí má právo nahlížet, pořizovat si z něj opisy, výpisy nebo náčrty  

a získávat z něj údaje ze sbírky listin každý, pokud není stanoveno jinak. 

Výjimkou jsou údaje z přehledu vlastnictví na území České republiky, ze sbírky listin  

o dosažených cenách nemovitosti, tyto údaje získávat nelze. 

Pokud není možno nahlédnout do přehledu vlastnictví z území České republiky nebo do 

údajů o dosažených cenách nemovitostí pomocí dálkového přístupu, je možno získat 

údaje osobně po prokázání totožnosti. 

Poskytování údajů ze sbírky listin katastru nebo pozemkové knihy je poskytováno na 

základě: 

- ověřených nebo prostých kopií písemností v listinné podobě, 

- výstupů, které vznikly převedením písemnosti z listinné do elektronické 

podoby nebo obráceně, pokud byly tyto písemnosti v době doručení na 

katastrální úřad podepsány předepsaným způsobem pro jiné právní předpisy  

a je jím spojen při právním jednání vůči státu v souvislosti s výkonem jeho 

působnosti účinky vlastnoručního podpisu, zapečetěny uznávanou 

elektronickou pečetí nebo označeny elektronickou značkou,  
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- duplikátů písemností v elektronické podobě, pokud byly v době doručení 

katastrálnímu úřadu podepsány předepsaným způsobem pro jiné právní 

předpisy a je jím spojen při právním jednání vůči státu v souvislosti 

s výkonem jeho působnosti účinky vlastnoručního podpisu, zapečetěny 

uznávanou elektronickou pečetí nebo označeny elektronickou značkou 

(Zákon č. 256/2013 Sb.). 

Poskytování údajů z katastru 

Katastrální úřad vyhotovuje na požádání výpis, opis nebo kopii a také identifikaci parcel 

z katastrálního operátu. 

Již zmiňované výpisy, opisy nebo kopie a identifikace parcel, které jsou vyhotoveny 

katastrálním úřadem v předepsané formě prováděcím právním předpisem zároveň slouží 

k prokázání stavu evidovaného v katastru k danému okamžiku. 

Každému je umožněn dálkový přístup pomocí počítačové sítě k údajům, které jsou 

evidovány na katastru nemovitostí. Tento přístup je umožněn pouze za úplatu  

a za podmínek, které jsou stanoveny prováděcím právním předpisem  

(Zákon č. 256/2013 Sb.). 

Zápis do katastru  

Dle zákona jsou zápisy práv do katastru prováděny na základě písemností v listinné nebo 

elektronické podobě, dále jen „listina“. 

Listina v elektronické podobě musí obsahovat elektronické kvalifikované časové razítko. 

V případě, že je elektronická listina opatřena elektronickým podpisem, musí být použit 

uznávaný elektronický podpis. 

Dotčené nemovitosti jsou označeny, že jsou práva dotčena změnou nejpozději do dalšího 

pracovního dne ihned poté, kdy na katastrální úřad dojde návrh nebo jiná listina pro zápis 

práv do katastru. 

Zápisy jsou prováděny hned několika způsoby, které je důležité rozlišovat: 

Vklad – zápis do katastru, kterým jsou zapisována věcná práva, práva, která jsou 

ujednána jako věcná, nájemné a pacht. 

Záznam – tímto zápisem se zapisují práva odvozená od vlastnických práv. 
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Poznámka – tímto zápisem se zapisují významné informace, které se týkají evidovaných 

nemovitostí nebo vlastníků a jiných oprávněných, kteří jsou zapsáni v katastru (Vyhláška 

č. 256/2013 Sb.). 

Výpis z katastru  

Katastrální úřad je veřejný úřad, tudíž nemůže ničí žádost zamítnout a výpis z KN musí 

poskytnout každému, kdo o něj požádá a zaplatí poplatek. Žádost o výpis nemovitosti 

můžeme podat dvěma způsoby: 

osobně – ústně na příslušném katastrálním úřadu, 

písemně – v případě podání písemnou formou musí žadatel přiložit kolek jako úhradu 

poplatku za jeho vyhotovení (Baudyš, 2010). 
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2.3. Cena 

Pojem cena je používán pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku 

za zboží nebo službu. Tato částka může, ale nemusí být zveřejněna, zůstává historickým 

faktem a zároveň může mít vztah k hodnotě věci, která je přisuzována jinými osobami.  

Rozlišení ceny: 

Obvyklá cena – vyjadřuje hodnotu věci v penězích, pokud není stanovené zákonem 

jinak. 

Mimořádná cena – je cena, která přihlíží ke zvláštním poměrům nebo oblibám 

vyvolaným díky náhodným vlastnostem věci (Bradáč, 2016). 

Pořizovací cena 

Pořizovací cena bývá v některých publikacích také uváděna jako historická cena.  

Dle publikace (Bradáč A., 2016) je pořizovací cena cenou, za kterou se dala věc pořídit 

v době, kdy byla pořízena, u nemovitostí se bere cena z doby, kdy byla postavena, bez 

odpočtu opotřebení. 

Nejčastěji se pořizovací cena používá v účetnictví. Zákon o účetnictví č. 563/1991 Sb. ji 

definuje v §25 jako pořizovací cenu („cena, za kterou byl majetek pořízen a náklady 

s jeho pořízením související“) (Dušek, 2006). 

Reprodukční cena 

Bývá také označována jako reprodukční pořizovací cena. Reprodukční cena je věcnou 

hodnotou rovnající se ceně, za kterou by se dalo v době ocenění pořídit stejnou nebo 

podobnou věc bez odpočtu opotřebení (Zákon č. 526/1990 Sb.). 

Časová cena (věcná hodnota) 

Časová cena je v podstatě cena reprodukční, ovšem snížená o přiměřené opotřebení, které 

odpovídá stejně staré věci při průměrné intenzitě. Dále se tato částka sníží  

o náklady na opravu vážných závad, které by znemožňovaly okamžité užívání této věci 

(Dušek, 2006). 
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Obvyklá cena 

„Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při 

prodeji stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 

obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Obvyklá cena 

vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním (zákon č. 151/1997 Sb.,)“ 

Reprodukční cena 

Je hodnota, za kterou lze pořídit stejnou nebo podobnou věc. Na rozdíl od hodnoty věcné 

není snížena o opotřebení. Od této hodnoty se odvíjí jednodušší metody,  

např. metoda technickohospodářských ukazatelů nebo agregovaných položek (Bradáč, 

2009). 
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2.4. Hodnota 

Tržní hodnota 

Tržní hodnota majetku je ve své podstatě obecná nebo-li fiktivní cena odhadnutá 

odhadcem. Jedná se o cenu, kterou by bylo možné za oceňovaný majetek získat k datu 

ocenění v běžném obchodním styku, za daného právního stavu. Určení tržní hodnoty je 

základem práce odhadce. Je známo více definic tržní hodnoty, které jsou mírně odlišné, 

nikoliv zcela stejné. V českém právním systému se často setkáváme spíše s pojmem 

obvyklá cena nikoliv tržní hodnota (Baudyš, 2010). 

Tržní hodnota dle komunitárního práva 

„Tržní hodnota má vyjadřovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly být prodány 

na základě soukromého smluvního aktu mezi ochotným prodávajícím a nestranným 

kupujícím v den ocenění za předpokladu, že majetek je veřejně vystaven na trhu, že tržní 

podmínky dovolují řádný prodej a že obvyklá lhůta, zohledňující povahu majetku, je 

dosažitelná při jednáních o prodeji.“ (Bradáč, 2016). 

Tržní hodnota dle IVSC/TEGoVA 

 „Tržní hodnota je odhadnutá částka, za kterou by měla být aktiva směněna v den ocenění 

mezi ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím v nestranné transakci po vhodném 

marketingu, kde obě strany jednají na základě znalostí, opatrně a z vlastní vůle.“  

(Ort, 2013). 

Tržní hodnota dle českého zákona o oceňování majetku 

Dle českého zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku se setkáváme s jiným 

označením tržní hodnoty, a to: obvyklá cena. Již vysvětleno výše. (ekom.cz, 2008) 

Účetní hodnota 

Tato hodnota je vysvětlena v zákoně o účetnictví (č.563/1991 Sb.) a v opatření 

Ministerstva financí ČR. Na rozdíl od hodnoty tržní a věcné je účetní hodnota specifická 

tím, že je vykazovaná ve finančních výkazech pro účely účetnictví. 
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Věcná hodnota 

Bývá též označována jako substanční hodnota nebo v právnictví časová cena věci. 

Jedná se o reprodukční cenu věci, která je snížená o opotřebení přiměřené stáří  

a intenzitě opotřebení. Tato cena se dále sníží o náklady na opravu vážných závad, které 

by znemožňovaly okamžité užívání věci (Bradáč, 2009). 

Porovnávací hodnota 

Tato hodnota je výsledkem porovnávací metody. Získáme jí porovnáním podobných 

nemovitostí, musíme však brát v potaz odlišnosti a faktor času (Heřman, 2005). 

Výnosová hodnota 

Jak plyne již z názvu, tuto hodnotu získáme při výpočtu výnosovou metodou. Můžeme 

tuto hodnotu charakterizovat jako součet odúročených budoucích příjmů z nemovitosti. 

Tuto jistinu je třeba uložit při stanovené úrokové míře, aby se úroky z této jistiny rovnaly 

čistým výnosům z určité nemovitosti. V případě oceňování nemovitostí se jedná o roční 

nájemné očištěné o roční režijní náklady nemovitosti. Jedná se například  

o správu nemovitosti, pojištění, daně apod. (Bradáč, 2009). 

Pojistná hodnota 

Tato hodnota vyjadřuje částku, která by měla být vyplacena v případě pojistné události. 

Má jistá legislativní specifika a vyjadřuje se dle pojišťovací politiky (Heřman, 2005). 
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2.5. Metody oceňování na tržním principu 

Na nemovitosti nahlížíme z dlouhodobého hlediska, neboť jsou majetkem, který má 

životnost desítky až stovky let. Ocenění ovlivňují různé okolnosti, například: situace na 

trhu s nemovitostmi, stav a historie nemovitosti a výhled užívání do budoucna. 

Oceňování provádíme třemi základními metodami, které udávají hodnotu nemovitosti 

v rámci dílčích fází životnosti.  

Jedná se o metodu nákladovou, porovnávací a výnosovou (Ort, 2013). 

2.5.1. Nákladová metoda 

Tato metoda je založena na stanovení pojistné hodnoty při stanovení škody, při pojistné 

události a v oceňování na tržních principech. Čeští odhadci se s nákladovou metodou 

oceňování majetku setkali jako první. Ideální variantou je, pokud se rovná nákladová cena 

tržní hodnotě, ovšem takto to ve skutečnosti často nevychází. Tržní hodnota majetku by 

se měla rovnat vložené práci snížené o opotřebení a ekonomické nedostatky tržních 

dopadů. 

Nákladovou metodu vypočteme dle následujících bodů: 

a) v první řadě identifikujeme majetek, každou nemovitost musíme identifikovat na 

tři části (pozemek, hlavní stavba, vedlejší stavba a venkovní úpravy), 

b) dále vypočteme obestavěný prostor dle ČSN 73 40 55 nebo dle cenového předpisu 

a vypočteme výměru celkové podlahové plochy, zastavěné plochy  

a počet podzemních a nadzemních podlaží,  

c) musíme si stanovit typ objektu pro výpočet reprodukční ceny, která je dále 

členěna dle typu. Jedním z důvodů, jak se nemovitost rozděluje je užití 

(administrativní budovy, vícebytové domy apod.), další důvod je druh konstrukce 

(dřevěný, montovaný, ocelový, zděný apod.) 

d) vypočteme reprodukční cenu odlišnými způsoby (vlastní databáze reprodukčních 

cen, použití cenového předpisu, ceník stavebních prací, vlastní rozpočet, přepočet 

ceny pořizovací na současnou, porovnání, určení životnosti nemovitosti, kam 

patří i technická životnost, která trvá již od vzniku budovy po její upadaní do 

stavu, kdy ji nemůžeme bezpečně užívat. 
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e) dále zde máme právní životnost, která vzniká od postavení nemovitosti jako věci 

až po zánik. Zmiňované životnosti mají spolu s opotřebením jsou nezbytné při 

výpočtu tržní hodnoty. 

f) opotřebení je stanováno následujícími třemi metodami (analytická, lineární  

a nelineární).  

Analytická metoda je sice nejpřesnější, ovšem také nejpracnější. Při této metodě si stavbu 

rozdělíme na jednotlivé složky (nosné konstrukce, okna, dveře, podlahy apod.), tuto 

metodu použijeme u nedokončených staveb, při modernizace nebo rekonstrukci. 

Lineární metodu použijeme u staveb, které stárnou, ale nejsou modernizovány. Tato 

metoda je jednoduchá, ale není moc přesná. 

Nelineární metoda se používá, uvažujeme-li, že v prvních letech se nemovitost 

opotřebovává jen málo a s postupem času se míra opotřebení zvyšuje. S touto metodou 

se setkáme jen zřídka (Heřman, 2005). 

2.5.2. Výnosová metoda 

Principem výnosové metody je fakt, že je nemovitost postavena za účelem zisku, nikoliv 

k bydlení. V takovém případě majitel nemovitosti předpokládá zisk plynoucí z pronájmu 

prostor, které jeho investici pokryjí. Výnosovou hodnotu tedy zjistíme sečtením všech 

očekávaných budoucích výnosů z pronájmu prostor, které přepočteme na současnou 

hodnotu peněz. Pro správné stanovení výnosové metody musíme v první řadě dobře určit 

roční výnos a režijní náklady, které nejsou zahrnuty v nájmu. Hrubý roční výnos získáme 

odečtením režijních výdajů od dosažitelných příjmů. Dalším důležitým bodem pro 

správný odhad je úroková a kapitalizační míra. Výnosová hodnota se přímo úměrně 

snižuje se zvyšující se úrokovou mírou a naopak se výnosová hodnota přímo úměrně 

zvyšuje se snižující se úrokovou mírou. Pro optimální zhodnocení slouží majiteli 

kapitalizační míra.  

Máme tři základní metody tržní výnosové metody: 

Věčná renta – předpokládáme, že budoucí hodnota peněz dlouhodobě poroste bez 

výkyvů. 

Dočasná renta – je podobná rentě věčné. 

DCF neboli metoda diskontovaných peněžních toků se používá ke sledování nájemného 

dané nemovitosti po určitou dobu až po prodej (Ort, 2007). 



 14 

Pro výpočet věcné renty, dočasné renty i DCF potřebujeme čistý roční výnos z pronájmu 

nemovitosti snížený o režijní výdaje. Režijními výdaji myslíme například opravu  

a údržbu budovy. Při pronájmu nemovitosti si musíme uvědomit, že část nájemného 

připadá na pozemek, na kterém je budova postavena. Z této částky dále můžeme vypočítat 

čistou hodnotu stavby dle časového horizontu pomocí zásobitele nebo současné hodnoty. 

Z těchto metod vždy dojdeme k výsledku výnosové hodnoty nemovitosti, která je 

odvozena od čistého cash-flow (Ort, 2013). 

2.5.3. Porovnávací metoda 

Tato metoda vychází z prodeje podobných nemovitostí za stejných podmínek. 

Porovnávání může být: 

a) přímé – porovnání provádíme mezi prodávanými a oceněnými nemovitostmi, 

b) nepřímé – vycházíme ze souboru údajů o prodávaných nemovitostech a jejich 

cenách. 

V případě, že se rozhodneme použít tuto metodu, musíme se nejprve přesvědčit, zda 

máme dostatek informací o nabídkách a konkrétních prodejích nemovitostí podobného 

charakteru v blízké lokalitě, které jsou pro použití této metody zcela zásadní  

(Bradáč, 2016). 

Podle Orta (2013) se při této metodě vyskytují následující problémy: 

Skutečnou prodejní cenu můžeme zjistit nahlédnutím do kupní smlouvy na katastru 

nemovitostí nebo přímo v realitní kanceláři. Tudíž skutečnou cenu znají obě ze 

zúčastněných stran – prodávající, ale i kupující. Snadno lze najít informace na katastru 

nemovitostí nebo ve veřejně přístupných prostorech konkrétní nemovitosti. Nastává zde 

problém se zaměřením budovy, získání informací o právních vztazích a úplností 

informací. 

Porovnávací metoda je vhodná v těchto případech: 

a) cena oceňované a porovnávané nemovitosti je podobná, 

b) použité korelace nesmí překročit hodnotu 50%, 

c) některé z porovnávaných nemovitostí by měly být lepší a některé naopak horší, 

aby ležely v intervalu mezi všemi, které porovnáváme. Nemůžeme dopustit 

situaci, kdy by porovnávané nemovitosti byly všechny lepší nebo horší.  
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2.6. Metody ocenění dle cenového předpisu 

V současnosti je cenový předpis rozdělen na pět systémů oceňování nemovitostí 

následovně: oceňování staveb nákladovým způsobem, oceňování staveb sloučením 

nákladového a výnosového způsobu, oceňování staveb a bytů porovnávacím způsobem, 

oceňování pozemků a oceňování pozemků a staveb sloučením nákladového  

a výnosového způsobu (Bradáč, 2009). 

2.6.1. Nákladová metoda 

Tuto metodu získáme vynásobením výměry dané stavby s jednotkovými cenami. Pokud 

k ocenění použijeme jen nákladový způsob, musíme konečnou cenu upravit o koeficient 

prodejnosti. Tento koeficient se používá v cenovém předpisu z důvodu přiblížení 

nákladové ceny k tržní hodnotě nemovitosti. Tato metoda patří mezi nejstarší, kterými 

lze zjistit administrativní cenu (Dušek, 2006). 

2.6.2. Kombinací nákladového a výnosového způsobu 

Výsledkem výpočtů touto metodou je administrativní cena, která se určuje na základě 

dílčích výsledků nákladového a výnosového způsobu. Pokud jsou stavby jistého druhu 

pronajímány, ocení se nákladovou i výnosovou metodou najednou. V závěru 

nákladového ocenění již není hodnota upravena koeficientem prodejnosti  

(Heřman, 2005). 

2.6.3. Výnosová metoda  

Tato metoda je velice podobná výnosové metodě na tržním principu. Hodnota je dána 

algoritmem, jenž se nachází v cenovém předpisu. V cenových předpisech má nejmenší 

působnost metoda ocenění staveb a bytů metodou porovnávací (Ort, 2013). 

2.6.4. Porovnávací metoda 

Metoda porovnávající již dokončené stavby, které jsou určeny pro individuální rekreaci. 

Vycházíme zde z předpokladu, že máme dostatek informací a oceňovanou nemovitost lze 

porovnat s nemovitostí vzorovou, která je definovaná v cenovém předpisu. Výslednou 

hodnotu zjistíme vynásobením výměry oceňované nemovitosti s jednotkovou cenou, 

která je již upravena o index cenového porovnání (Bradáč, 2009). 
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2.6.5. Oceňování pozemků 

Výslednou hodnotu získáme součinem výměry pozemku a základní cenou, která je 

upravena o srážky, přirážky, koeficienty cen staveb a koeficient prodejnosti. S výjimkou 

zvláštních případů sečteme cenu pozemků k ceně nemovitosti, která je určena podle 

porovnávacího, nákladového nebo kombinací nákladového a výnosového způsob  

(Dušek, 2006). 

2.6.6. Kombinace nákladové a výnosové metody 

Kombinace nákladové a výnosové metody je podobné jako ocenění pomocí výnosové  

a nákladové metody. Mezi těmito způsoby je rozdíl pouze v tom, že do nákladového 

ocenění jsou zahrnuty i pozemky, které se později promítnou jako částečný rozdíl 

nákladové a výnosové ceny (Ort, 2013). 
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2.7. Instituce v oblasti oceňování 

V současné době je v České republice mnoho institucí, které se touto problematikou 

zabývají. Mezi tyto instituce patří: 

a) Komora soudních znalců ČR, 

b) Česká komora odhadců majetku, 

c) znalci, 

d) odhadci, 

e) mezinárodní organizace (Heřman, 2005). 

2.7.1. Komora soudních znalců ČR 

Komora soudních znalců vznikla v roce 1990 jako sdružení znalců. Je dobrovolnou 

tuzemskou organizací spojující znalce všech povolání jmenované ministrem 

spravedlnosti a krajským soudem. Úkolem této organizace je hájit zájmy znalců před 

státními orgány, osobami a jinými organizacemi (Dušek, 2006). 

2.7.2. Česká komora odhadců majetku 

Česká komora odhadců majetku, dále jen ČKOM byla založena roku 1992. V současné 

době čítá táto organizace přes tři sta odhadců, zabývajících se oceňováním cenných 

papírů, nemovitostí, nehmotného majetku apod. Česká komora se aktivně účastní na 

mezinárodních konferencích, kde se s ostatními zahraničními účastníky konzultují 

principy a postupy oceňování majetku v dané zemi. ČKOM spolupracuje s mnoho 

tuzemskými i zahraničními organizacemi: 

TEGoVa – jedna z nejvýznamnějších zahraničních organizací. Spolupráce mezi těmito 

organizacemi spočívá v řešení problematiky ohledně školení odhadců oceňování 

standardů s metodickými postupy s členy ČKOM při tržním oceňování. 

Institut oceňování majetku při VŠE-vědecké vzdělávací středisko pro znaleckou, 

poradenskou a odhadcovskou činnost, která je spojena s oceňováním majetku. Tyto 

organizace uzavřely smlouvu o spolupráci roku 1997 a účastní se jako přednášející při 

výuce, která má za cíl sjednocení předpisů a celkovou harmonizaci procesu. 

SAEZ - celým názvem: slovenská asociace ekonomických odhadců. V tomto případě 

spočívá spolupráce ve výměně informací, se zájmem zúčastnit se odborných seminářů  

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

Činnost znalců je upravena zákonem o znalcích a tlumočnících (č. 36/1967 Sb.) Dle 

zákona je znalec jmenován ministrem spravedlnosti nebo předsedou krajského soudu, 

ovšem pouze v rozsahu v němž je k tomu pověřen ministrem spravedlnosti. Znalci, kteří 

jsou již jmenováni, jsou zapsáni v seznamu znalců a tlumočníků, které jsou vedeny 

krajskými soudy v místě, kde má znalec trvalé bydliště.  

Znalcem se může stát právnická nebo fyzická osoba za předpokladu, že splňuje 

následující podmínky: 

- státní občanství České republiky nebo jiného členského státu EU, pokud bylo 

vydáno platné potvrzení o přechodném nebo trvalém pobytu na území ČR. Tuto 

podmínku splňuje také osoba, která je příslušníkem jiného než členského státu 

EU, ovšem má povolení k trvalému pobytu na území ČR, 

- způsobilost k právním úkonům v plném rozsahu,  

- bezúhonnost, 

- dotyčný nesmí být v posledních 3 letech vyškrtnut ze seznamu znalců  

a tlumočníků za porušení povinností, 

- musí být znalý a zkušený v oboru, ve kterém hodlá působit, 

- souhlas se jmenováním, 

- musí disponovat vlastnostmi, na základě kterých se předpokládá, že bude svou 

činnosti vykonávat řádně a svědomitě. 

Činnost znalců je využívána především soudy a orgány trestního řízení. Je však využívána 

i dalšími subjekty jako například bankami, pojišťovnami, soukromými firmami  

i osobami. Znalecký posudek může být vyhotoven v písemné i elektronické podobě. 

2.7.4. Odhadci 

Činnost odhadců je upravena v živnostenském zákoně č. 130/2008 Sb., podle kterého lze 

zažádat o vydání živnostenského oprávnění pro následující kategorie oceňování majetku: 

movité a nemovité věci, nehmotný a finanční majetek, podniky. 

Výše zmiňovaný zákon dále stanovuje požadavky na odbornou způsobilost žadatele  

o živnostenské oprávnění odhadce s ohledem na vybranou kategorii oceňování majetku.  

Pro činnost odhadce je nutno dodržet několik požadavků: zamezení střetu zájmů, 

uchování důvěrnosti informací, řádné provozování živnosti, pojištění profesní 



 19 

odpovědnosti za případné škody vzniklé v souvislosti s činností odhadce, zajištění 

systému jakosti a odpovědnosti. 

2.7.5. Trh nemovitostí 

Aby byla správně oceněna nemovitost, je nutná znalost místního trhu s nemovitostmi. 

Dále mají na ocenění významný vliv technické a právní vlastnosti. Na tomto trhu se 

setkávají objekty a subjekty, které spolu vzájemně obchodují. Objektem v tomto případě 

myslíme nemovitosti a jejich vlastnická práva. Za subjekt považujeme prodávajícího  

a kupujícího, kteří v našem případě představují nabídku a poptávku (Baudyš, 2010). 
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2.8. Subjekty a vztahy na trhu s nemovitostmi 

Na trhu s nemovitostmi vystupuje několik subjektů vzájemně vstupujících do vztahů na 

trhu s nemovitostmi (Dušek, 2006). 

Kupující  

Kupující vytvářejí poptávku k pořízení vlastní nemovitosti za účelem mít z ní užitek. 

Tento zájem mají buďto z investičních důvodů nebo pro osobní využití. V tržním pojetí 

je cílem kupujícího koupě, výstavba nebo leasing. Financování tohoto zájmu může být ze 

zdrojů vlastních i cizích (Bradáč, 2009). 

Prodávající 

Prodávající se staví na stranu druhou, kde představuje nabídku. Za předpokladu, že se 

jedná o komerční nemovitost, mluvíme o výstavbě za účelem zisku. Ve většině případů 

bývá vlastníkem developer, který zrealizuje projekt na výstavbu a poté část nebo celou 

nemovitost prodá zájemcům.  

Obchodní vztah mezi kupujícím a prodávajícím je podložen na základě kupní smlouvy. 

Větším množstvím kupujících a prodávajících je tvořen trh, na kterém díky střetu 

poptávky s nabídkou dochází ke stanovení tržní ceny (Heřman, 2005). 

Nájemce a pronajímatel 

Nájemce vytváří poptávku po prostorech, které je na druhé straně pronajímatel za úplatu 

ochoten poskytnout k užívání. Výsledkem spolupráce těchto subjektů je právo užívat 

nemovitost, jehož tržní cena je stanovena v podobě nájemného (Bradáč, 2009). 

Realitní makléř 

Realitní makléři působí jako zprostředkovatelé obchodu mezi kupujícím a prodávajícím, 

díky tomu jsou neoddělitelnou součástí na trhu nemovitostí. Jejich pracovní náplň spočívá 

ve vyhledávání příležitostí a následně jsou odměněni provizí z realizovaných obchodů 

(Dušek, 2006). 

Banka  

Jedním z dalších zdrojů financování, je možnost obrátit se na banky, které poskytují 

kupujícím úvěry k financování nemovitostí. Za tuto službu si banka vybírá úplatu 

v podobě úroků (Heřman, 2005). 
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Stát 

Posledním významný subjektem na trhu s nemovitostmi je stát. Stát pro správné 

fungování a rovnováhu na trhu právně upravuje podmínky pro obchod na trhu. Upravuje 

daňové zákony a v neposlední řadě může trh ovlivňovat přímou regulací (Dušek, 2006). 
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3. Metodika a cíl práce 
 

Cílem bakalářské práce je charakteristika postupů a principů a jejich aplikace při 

oceňování nemovitého majetku na příkladu komerční nemovitosti. V tomto případě je 

oceňován rodinný dům s využitím části prostor ke komerčním účelům. Práce se skládá 

z teoretické a praktické části. V teoretická část se zabývá základními pojmy, právními 

předpisy, rozdíly mezi cenou a hodnotou nemovitosti a v neposlední řadě osobami, které 

se touto problematikou zabývají. 

Další významná část teoretické části je věnována metodám a přístupům oceňování na 

základě tržních principů a cenového předpisu. 

Praktická část se věnuje samotnému ocenění konkrétní nemovitosti a všem údajům 

k tomu potřebným. V úvodu je nejprve podrobně popsána oceňovaná nemovitost, RD 

v části Českých Budějovic – Rožnov, základní informace o samotném městě České 

Budějovice a obraz místního trhu s nemovitostmi. 

Obecné informace o městě a trhu s nemovitostmi jsou čerpány z webových stránek 

Českého statistické úřadu, které jsou následně zpracovány do tabulek a grafů.  

Data potřebná k ocenění byla čerpána z rozhovorů s vlastníky nemovitosti  

a nájemníkem, z kupní smlouvy domu a nákresů pro výstavbu přístavby, z webových 

stránek Katastrálního úřadu a ČSÚ. 

V praktické části byly k vlastnímu ocenění použity následující metody:  

- porovnávací metoda,  

- nákladová metoda, 

- výnosová metoda, 

- dle cenového předpisu nákladovou metodou. 

Porovnávací metoda: u této metody je použito porovnání přímé. Pro výpočet cenového 

koeficientu je používán následující vzorec: 

𝐾𝐶 = 𝐾1 ∗ 𝐾2 ∗ 𝐾3 ∗ 𝐾4 ∗ 𝐾5 ∗ 𝐾6 (1) 

kde 

𝐾𝐶 ... cenový koeficient 

Koeficient 𝐾1 ... lokalita 
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Koeficient 𝐾2 ... velikost objektu 

Koeficient 𝐾3 ... technický stav 

Koeficient 𝐾4 ... technická vybavenost 

Koeficient 𝐾5... dopravní obslužnost 

Koeficient 𝐾6 ... atraktivita objekt 

Tyto koeficienty vyjadřují cenový vztah mezi oceňovaným RD s porovnatelnými RD 

v jednotlivých kritériích, tyto koeficienty se mohou pohybovat pouze v povoleném 

rozpětí. Pokud je koeficient větší než hodnota 1, je porovnávaná nemovitost horší než 

oceňovaná, pokud je koeficient menší než hodnota 1, je tomu naopak, tedy porovnávaná 

nemovitost je lepší než oceňovaná. 

Tabulka 1 - Rozmezí jednotlivých koeficientů 

Koeficient Minimum rozpětí Maximum rozpětí 

Koeficient K1 – lokalita 0,8 1,2 

Koeficient K2 – velikost objektu 0,8 1,2 

Koeficient K3 – technický stav 0,8 1,2 

Koeficient K4 – technická vybavenost 0,8 1,2 

Koeficient K5 – dopravní obslužnost 0,8 1,2 

Koeficient K6 – atraktivita objektu 0,8 1,2 

Zpracování vlastní 

Nákladová metoda: při výpočtech touto metodou je v první řadě nutno vypočíst 

reprodukční cenu RD nákladovou metodou. RC je vypočtena v následujících krocích: 

1. popis nemovitosti 

2. výpočet obestavěného prostoru 

 

𝑂𝑃 ... obestavěný prostor 

𝑂𝑃 = 𝑂𝑍 + 𝑂𝑆 + 𝑂𝑉 + 𝑂𝑇 (2) 
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𝑂𝑍 ... obestavěný prostor základů, který se vypočte: 

 𝑂𝑍 =výška podlahy v 1.PP + světlá výška 1.PP + výška stropní kce. V 1.NP 

𝑂𝑉 ... obestavěný prostor vrchní části objektu: 

 𝑂𝑉 = výška podlahy v 1.NP + světlá výška 1.NP + výška stropní kce nad 1.NP 

𝑂𝑆 ... obestavěný prostor spodní části objektu: 

 𝑂𝑆 = výška podlahy v 1.NP + světlá výška 1.NP + výška stropní kce. 1.NP 

kde 

𝑃𝑃 ... podzemní podlaží 

𝑁𝑃 ... nadzemní podlaží 

𝑂𝑇 ... obestavěný prostor zastřešení, kde 

 šikmá střecha = plocha štítu * délka hřebene 

3. stanovit typ objektu, podle vyhlášky 441/2013 Sb., vyhláška k provedení zákona 

o oceňování majetku 

4. výpočet reprodukční ceny za pomoci zjištěné ceny v m3 a celkového 

obestavěného prostoru 

𝑅𝐶 = 𝐽𝐶 ∗ 𝑂𝑃 (3) 

kde: 

𝑅𝐶 ... reprodukční cena 

𝐽𝐶... jednotková cena v m3 

𝑂𝑃 ... obestavěný prostor 

5. stanovení technické životnost objektu (od vzniku stavby až do jejího zániku za 

předpokládané údržby), 

6. zjištění funkčních a ekonomických nedostatků. Funkční nedostatky zohledňují při 

výpočtech věcné hodnoty zastarání nemovitosti, např. kdy RC nemovitosti 

představuje technické ocenění, ale nezohledňuje užitek, který nemovitost přináší. 

Hodnotu funkčních nedostatků lze zjistit rozdílem mezi RC bez funkčních 

nedostatků a RC oceňované nemovitosti. Poměr skutečně dosažené ceny 

nemovitosti k věcné hodnotě pak představuje ekonomické nedostatky. 
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Koeficienty prodejnosti jsou stanoveny Ministerstvem financí, lze je nalézt 

v oceňovací vyhlášce č. 441/2013 ve znění pozdějších předpisů. 

(Schneiderová 2008) 

Výnosová metoda: k výpočtu věčné renty je používán následující vzorec: 

𝑉ý𝑛𝑜𝑠𝑜𝑣á	ℎ𝑜𝑑𝑛𝑜𝑡𝑎 = 	
@A	B	CDEFGHIFJIH	 KčMNO

H
∗ 100% (4) 

kde: 

CV … čistý výnos z nemovitosti 

i … míra kapitalizace v % 

Ocenění dle cenového předpisu porovnávacím způsobem dle oceňovací vyhlášky  

č. 441/2013 Sb., vyhláška k provedení zákona o oceňování majetku §35, odst. 1) je psáno, 

že RD do 1100 m3 obestavěného prostoru se oceňuje porovnávacím způsobem. Cena 

zjištěná je určena porovnáním dle vyhlášky. 

Ocenění nemovitosti 

Cena stavby porovnáním (𝐶𝑆Q) 

𝐶𝑆Q = 𝑂𝑃 ∗ 𝑍𝐶𝑈 ∗ 𝐼U ∗ 𝐼Q (6) 

kde: 

OP ... obestavěný prostor. 

Základní cena upravena (ZCU) 

𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 ∗ 𝐼A (7) 

kde: 

𝑍𝐶𝑈 ... základní cena upravená v Kč za mW podlahové plochy domu, 

𝑍𝐶 ... základní cena v Kč za mW (dle přílohy č. 27, tabulka 1), 

𝐼A ... index konstrukce a vybavení, dle vzorce: 

𝐼A = (1 + ∑ 𝑉HZ
H[\ ) ∗ 𝑉\] (8) 

kde: 

𝐼A ... hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení.  
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Hodnota kvalitativního pásma se násobí koeficientem stáří budovy (s) 

𝑠 = 1 − 0,005 ∗ 𝑦 (9) 

kde: 

y ... stáří budovy v letech, 

1 a 0,005 ... konstanty. 

Platí zde však, že hodnota koeficientu nesmí být nižší než 0,6. 

Koeficient pp 

𝑝𝑝 = 𝐼U ∗ 𝐼Q (10) 

kde: 

𝐼U ... index trhu 

𝐼Q ... index polohy 

Ocenění pozemku 

Základní cena (ZC) 

Pokud není stavební pozemek oceněn v cenové mapě stavebních pozemků, určí se 

základní cena stavebního pozemku na základě tabulky č. 1 v příloze 2. Oceňovací 

vyhlášky, kde je uvedena ZC v Kč/mW. Pokud obec není v tabulce, určí se dle vzorce 

uvedeného v §3 odst. 1.b, vyhlášky č. 441/2013 Sb. oceňovací vyhlášky a dále je 

zaokrouhlena na celé koruny. 

Základní cena upravená (ZCU) 

Základní cena upravená stavebního pozemku se vypočítá vynásobením základní ceny  

a indexu cenového porovnání. 

𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 ∗ 𝐼 (11) 

kde: 

ZC ... základní cena stavebního pozemku v Kč/mW, 

I ... index cenového porovnání, 

𝐼 = 𝐼U ∗ 𝐼b ∗ 𝐼Q (12) 

kde: 
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𝐼U ... index trhu, 

𝐼b ... index omezujících vlivů pozemku, 

𝐼Q ... index polohy. 

 

Index trhu (Id) 

V případě, že není hodnota indexu trhu stanovena v příloze č. 3 oceňovací vyhlášky, je 

tato hodnota určena na základě následujícího vzorce: 

𝐼U = 𝑃e ∗ (1 + ∑ 𝑃Hf
H[\ ) (13) 

kde: 

𝑃H ... hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce č. 1 

v příloze č. 3 oceňovací vyhlášky,  

i ... pořadové číslo znaku indexu trhu,  

1 ... konstanta. 

Index omezujících vlivů pozemku (𝐼b) 

𝐼b = 1 + ∑ 𝑃He
H[\  (14) 

kde: 

𝑃H ... hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu omezujících vlivů pozemku, která 

je vedena v tabulce č. 2 v příloze č. 3 vyhlášky č. 441/2013 Sb., 

i ... pořadové číslo znaku indexu trhu,  

1 ... konstanta 

Index polohy pozemku (𝐼Q) 

𝐼Q = 𝑃\ ∗ (1 + ∑ 𝑃H\\
H[W ) (15) 

kde: 

𝑃H ... hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy, které je uvedena v tabulce 

č. 3 resp. 4 v příloze č. 3 vyhlášky č. 441/2013 Sb., 

i ... pořadové číslo znaku indexu polohy. 
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4. Praktická část 
4.1. Ekonomická situace v ČR 

Ekonomická situace v České republice v posledních letech expanduje. Po záporných 

hodnotách v letech 2012 a 2013 růst HDP dosáhl svého maxima v roce 2015 

s meziročním vzrůstem o 5,3%, oproti tomu HDP EU v tomto roce vzrostlo o pouhé 

2,1%. V roce 2016 klesl meziroční růst HDP v ČR na 2,6%, oproti tomu v roce 2017 se 

ekonomice opět dařilo, když HDP vzrostl až o4,1%. V příštím roce je očekáván opět 

mírný pokles na růst okolo 3,3%.  

Oproti tomu inflace byla v roce 2015 nejnižší, pouhých 0,3%, zejména díky nízkým 

cenám ropy. Od té doby mírně roste a nyní se zastavila na 2,4%.  

% jsou meziroční změny 

 

 

zdroj: mfcr, zpracování vlastní 
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4.2. Základní informace o předmětné nemovitosti 

Předmětem ocenění je RD vystavěný roku 1938 v části Českých Budějovic, Rožnov. 

Nyní je rodinný dům o vnitřní užitné ploše 263 m2 využíván i ke komerčním účelům. 

Budova je vystavěna na pozemku o rozloze 155 m2. 

Tabulka 2 - Základní informace o Českých Budějovicích 

Kraj Jihočeský 

Okres České Budějovice 

Katastrální výměra 55,56 km2 

Nadmořská výška 381 m n. m. 

PSČ 370 01-370 07 

Zákl. sídelní jednotky 69 

Části obce 7 

Městské části 0 

Katastrální území 11 

Počet obyvatel 93 470 

zdroj: ČSÚ, zpracování vlastní 

Podklady pro vypracování ocenění nemovité věci 

- výpis z katastru nemovitostí, 

- informace a údaje získané od majitele nemovitosti, 

- údaje z místního šetření,  

- nájemní smlouva/nájemné. 

Údaje vlastnické a evidenční 

Dům vlastní rovným dílem dvě fyzické osoby, obě bytem v oceňované nemovitosti. 

Poloha a dopravní dostupnost 
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Předmětem ocenění je RD vystavěný roku 1938 v části Českých Budějovic, Rožnov. 

Nyní je rodinný dům o vnitřní užitné ploše 263 m2 využíván i ke komerčním účelům. 

Poloha domu má velice dobrou dostupnost i občanskou vybavenost. V přilehlém okolí do 

1,5 km nalezneme zastávky MHD, školu, školku, nemocnici, lékárny, benzinovou 

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

vzdálené pouhé 3 km. Parkování je možno na ulici před domem. 

Věcná břemena 

K oceňované nemovitosti není ve výpisu z katastru nemovitostí uvedeno žádné věcné 

břemeno. 

Popis oceňovaného majetku 

Oceňovaný majetek, který se skládá z pozemku a budovy je zapsán v katastru nemovitostí 

pro katastrální území České Budějovice 7. 

Jedná se o podsklepený dvoupodlažní rodinný dům s malou zahradou o výměře 33,15 m2. 

Sklep společně s garáží, kam je přístup z ulice, je oddělen zdí a přístup do těchto prostor 

je umožněn pouze z bytu v 1.NP nebo ze zahrady. V 1.NP se nachází byt  

o rozdělení 5+1, dále k těmto prostorům přiléhá již zmiňovaný prostor, který je využíván 

jako sklad fyzické osoby, která má zde trvalý pobyt. V 2.NP se nachází druhá bytová 

jednotka o rozdělení 2+1, která je pronajímána třetí fyzické osobě. K této bytové jednotce 

náleží dále terasa o rozloze 36,8 m2.  

Pozemek  

Oceňovaná nemovitost leží na pozemku o rozloze 155 m2, který je v katastru nemovitostí 

veden jako druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří. Pozemek je téměř celý zastavěn 

budovou. Nezastavěná část slouží jako malá zahrádka pro pěstování květin a pro 

odpočinek. Pozemek má pravidelný tvar a je rovinný. K pozemku jsou přivedeny veškeré 

inženýrské sítě včetně plynu. Pozemek je přístupný z ulice Strádova, tedy z veřejného 

prostranství. 

Inženýrské sítě 

K domu jsou zavedeny přípojky těchto inženýrských sítí – voda, kanalizace, elektřina  

a plyn. 
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Budova 

Jedná se o starší rodinný dům vystavěný roku 1938 v řadově uliční zástavbě. V průběhu 

posledních let zde proběhlo mnoho rekonstrukcí:  

Tabulka 3 - Seznam rekonstrukcí 

Rekonstrukce Rok 

Střecha 1990 

Fasáda 1990 

Plynová přípojka 1990 

Elektrika 1993 

Okna a dveře 2005 

Odpady 2005 

Přístavba 2007 

Zateplení 2016 

Zpracování vlastní 

Budova nabízí dvě bytové jednotky, z nichž bytová jednotka ve 2.NP je pronajímána 

právnické osobě.  

Konstrukce a vybavení 

Dům je součástí řadové výstavby s půdorysnými rozměry 9x9,40 m. Budova má jedno 

podzemní podlaží v podobě sklepu a garáže, dvě nadzemní podlaží a půdu. Budova má 

přízemní patro mírně pod úrovní ulice, kde se z jedné strany nachází sklep a garáž, tyto 

prostory jsou přístupny z ulice. Druhá část přízemí je přístupná pouze ze zahrady nebo 

z bytu v 1.NP, tato část je dále rozdělena na prádelnu a sklad lihovin a zásob pro 

hostinskou činnost, kterou provozuje právnická osoba s trvalým bydlištěm na adrese 

oceňované nemovitosti.  

V 1.NP se nachází bytová jednotka o rozdělení 5+1 včetně prádelny v přízemí a v 2.NP 

se pak nachází bytová jednotka o rozdělení 2+1 + spolu s terasou. Z 2.NP je přístup na 
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půdu, která slouží jako úložný prostor, v budoucnu by se však dalo uvažovat o další 

rekonstrukci a půdu upravit na další obytný prostor. 

Otvorové výplně v přízemí jsou zajištěny dřevěnými dveřmi. Okna v celém domě jsou 

potom plastová po rekonstrukci v roce 2005 do té doby byly v domě původní dřevěná 

dvojitá okna. 

Nosné zdi v celém domě jsou z plných pálených cihel. Přístavba z roku 2007 je pak 

z broušených cihel a vnitřní příčky značka Porotherm tl. 100 mm. Stropy jsou typické 

k době, kdy byla nemovitost postavena, dřevěné trámy, zásyp a rákos. 

Střecha je sedlového typu doplněná o vikýř nad vchodem na terasu v 2.NP. 

Ve sklepě je umístěn plynový kotel, který vyhřívá topení v celém domě a kotel na vodu, 

který rovněž ohřívá vodu pro celý dům. 

Nájemníci 

Bytová jednotka v 2.NP je dlouhodobě pronajímána fyzické osobě, která má zde trvalé 

bydliště.  

Měsíční nájemné včetně energií činí 10 000Kč, z toho čisté nájemné 6 000Kč. Roční 

příjem z nájemného činí 72 000Kč. 
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4.3. Ocenění nemovitosti 

4.3.1. Porovnávací metoda 

Tato metoda je založena na principu, kdy oceňovanou nemovitost porovnáme se třemi 

dalšími nemovitostmi, které mají podobná specifika, jako výměru užitné plochy, 

zastavěnou plochu, polohu apod. Výsledkem je minimální, maximální a průměrná cena 

za m2 užitné plochy. Cenu za m2 je dále vynásobena výměrou objektu (m2 užitné plochy) 

a máme výslednou cenu nemovitosti. 

Oceňovaná nemovitost: rodinný dům, 

- užitná plocha:   85,70+85+92,40=263,10 m2 

- obestavěný prostor: 880,35 m3 

o sklep:  9x9,45x2,35=199,90 m3 

o 1.NP:  9x9,35x3,25=273,50 m3 

o 2.NP: 9x9,35x3=252,45 m3 

o celkem: 725,85 m3 

o přístavba 

§ sklad: 8x4,60x1,90=69,90 m3 

§ pokoje: 8x4,60x2,30=84,60 m3 

§ celkem: 154,50 m3 

- zastavěná plocha: 85,50 m2 + 36,80 m2 = 121,85 m2 

- plocha pozemku:  155 m2 

Porovnatelné rodinné domy:  

Rodinný dům č. 1 je dvougenerační dům z roku 1937, který se nachází v městské části 

v Českých Budějovicích č. 2, Čtyři Dvory. V blízkosti je veškerá sociální vybavenost: 

MHD, škola, školka, lékařské zařízení, obchodní centrum a několik samoobsluh. Dům 

s 10 místnostmi a s celkovou užitnou plochou 240 m2 je vystavěn na pozemku o rozloze 

418 m2. Dům je celkově podsklepen, s garáží, naposledy rekonstruován v roce 1995, 

zateplen, plastová okna, vytápěn elektrickými přímotopy, voda je napojena na veřejný 

vodovod, pro potřeby zahrady se v objektu nachází funkční studna, připojen na veřejnou 

kanalizaci. (jihoceskereality.cz, 2017) 

Rodinný dům č. 2 se nachází v relativně klidné lokalitě, kousek za nádražím, směrem na 

Suché Vrbné. RD s užitnou plochou 140 m2 je vystavěn na pozemku o celkové výměře 
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279 m2. Jedná se dvoupodlažní dům se sedlovou střechou. V suterénu se nachází kotelna, 

prádelna a sklad. V dalších podlažích se nachází dvě bytové jednotky  

o dispozici 2+1. Centrum města je vzdáleno 5 minut jízdy autem. Veškerá občanská 

vybavenost se nachází v docházkové vzdálenosti. Dům je vytápěn ústředním 

elektrokotlem v kombinaci s kotlem na tuhá paliva, ohřev vody je zajištěn bojlerem. 

(jihoceskereality.cz, 2017) 

Rodinný dům č. 3 je dům o dispozici 4+1 v řadové zástavbě s užitnou plochou 180 m2 

na pozemku o rozloze 143 m2. Dům se sklepem, kde se nachází prádelna, dílna  

a kotelna je vytápěn plynovým kotlem s možností topení funkčním kotlem na pevná 

paliva. Na zahradě se nachází altán a studna pro potřeby zahrady. V okolí se nachází 

veškerá občanská vybavenost, v docházkové vzdálenosti do 100 m se nachází dvě 

autobusové zastávky a krajská nemocnice. (jihoceskereality.cz, 2017) 

Tabulka 4 - Výpočet porovnávací metodou 

Identifikační údaje Oceňovaná 

nemovitost 

RD č. 1. RD č. 2. RD č. 3. 

Plocha pozemku (m2) 155 418 279 143 

Užitná plocha (m2) 263,10 240 140 180 

Prodejní (tržní) cena (Kč)  6 240 000 3 490 000 3 890 000 

Cena za 1 m2 podlahové 

plochy (Kč) 

 26 000 24 928,57 21 611,11 

Korekce  0.90 0,90 0,90 

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

Technické parametry     

K1 … lokalita Dobrá Horší Lepší Obdobná 

Korekce  1,02 0,85 1 

Upravená hodnota (Kč)  23 868 19 070,35 19 449,99 
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K2 … velikost objektu Dobrá Lepší Horší Horší 

Korekce  0,85 1,03 1,05 

Upravená hodnota (Kč)  20 287,80 19 642,46 20 422,49 

K3 … technický stav Dobrá Obdobný Horší Obdobný 

Korekce  1 1,05 1 

Upravená hodnota (Kč)  20 287,80 20 624,58 20 422,49 

K4 … technická vybavenost Dobrá Obdobná Obdobná Horší 

Korekce  1 1 1,05 

Upravená hodnota (Kč)  20 287,80 20 624,58 21 443,61 

K5 … dopravní obslužnost Dobrá Obdobná Horší Obdobná 

Korekce  1 1,05 1 

Upravená hodnota (Kč)  20 287,80 21 655,81 21 443,61 

K6 … atraktivita objektu Dobrá Horší Horší Obdobná 

Korekce  1,1 1,02 1 

Upravená hodnota (Kč)  22 316,58 22 088,93 21 443,61 

Porovnávací hodnota 21 949,71 22 316,58 22 088,93 21 443,61 

Porovnávací hodnota 5 774 

968,70 

   

Celková hodnota (Kč) 5 800 000    

Zaokrouhlení: 5 800 000    

Zdroj: vlastní zpracování 
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K výpočtům v tabulce č. 4 byly vybrány tři rodinné domy, které byly porovnávány 

s oceňovaným RD. Z nabídky na internetu byla zjištěna nabídková cena konkrétních RD 

a následně snížena o 10% z důvodu, že tyto prodeje prozatím nebyly zrealizovány. Na 

základě postupů výpočtu ocenění nemovitosti na základě porovnávací metody byly 

stanoveny koeficienty, kterými jsou nemovitosti mezi sebou navzájem porovnány.  

Na základě koeficientů K1, K2, K3, K4, K5 a K6 byla upravena cena za 1 m2. 

Popis jednotlivých porovnání: 

K1 ...  RD č. 1 má mírně horší lokalitu, RD č. 2 ji má lepší, jedná se o mnohem klidnější 

část města, RD č. 3 ji má obdobnou. 

K2 ... pouze RD č. 1 je větší, oproti tomu RD č. 2 a 3 jsou mírně menší. 

K3 ... pouze RD č. 1 a 3 jsou v podobném technickém stavu, RD č. 2 je již ve stavu mírně 

horším. 

K4 ... technická vybavenost RD č. 1 a 2 je obdobná.  RD č. 3 je v tomto ohledu v mírně 

horším stavu. 

K5 ... dopravní obslužnost u porovnávaných RD č. 1 a 3 jsou velice podobné, 

v docházkové vzdálenosti obou RD je více zastávek MHD i ČSAD, ze kterých se 

dostanete prakticky kamkoliv. Oproti tomu RD č. 2 má v blízkosti pouze jednu zastávku, 

pro další spoje je nutno dojít nebo dojet na několik minut vzdálené nádraží odkud již jezdí 

veškeré spoje. 

K6 ... atraktivita objektu je u RD č. 1 mírně horší z důvodu umístění ihned vedle 

městského výstaviště, kde pří různých akcích, zejména v letním období, bývá hluk. RD 

č. 2 má také mírně horší atraktivitu z důvodu vzhledu a vybavení, ovšem RD č. 3 je 

nejatraktivnější, nachází se ve velmi klidné a žádané lokalitě. 

Výpočet porovnávací metodou: 

Minimální jednotková porovnávací hodnota   21 443,61 Kč/ m2 

Průměrná jednotková porovnávací hodnota   21 949,71 Kč/ m2 

Maximální jednotková porovnávací hodnota   22 316,58 Kč/ m2 

Stanovená porovnávací hodnota    22 316,58 Kč/ m2 

Celková užitná plocha oceňované nemovitosti  263,10 m2 
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Porovnávací hodnota      5 774 968,70 Kč 

Tržní hodnota      5 774 968,70Kč 

Zaokrouhlení       5 800 000 Kč 

Oceňovaná nemovitost v lukrativní části města je reálně možné prodat v rozmezí od 21 

443,61 Kč/ m2 do 22 316,58 Kč/ m2. Vynásobením celkové užitné plochy RD  

(263,10 m2) a průměrné jednotkové porovnávací hodnoty (21 949,71Kč/ m2) byla 

vypočtená tržní hodnota RD. 

4.3.2. Nákladová metoda 

Díky nákladové metodě se vypočte reprodukční cena, která se zjistí vynásobením 

obestavěného prostoru a jednotkové hodnoty. Dále lze zjistit věcnou hodnotu odečtením 

opotřebení RD od RC.  

Tabulka 5 - Zastavěné plochy a výšky podlaží 

Název Zastavěná plocha Konstrukční výška 

1.PP 9x9,45=85,05 m2 2,35m 

1.NP 9x9,35=84,15 m2 3,25m 

2.NP 9x9,35=84,15 m2 3m 

1.PP přístavba 8x4,60=36,80 m2 1,90m 

1.NP přístavba 8x4,60=36,80 m2 2,30m 

Zpracování vlastní 

V tabulce výše jsou vypsány veškeré údaje o zastavěné ploše, které jsou potřeba k dalším 

výpočtům. Jelikož byla část domu přistavěna několik let po výstavbě původní části domu, 

rozměry i konstrukční výška jsou zcela jiné, jsou tyto údaje uvedeny odděleně.  

V tabulce níže nalezneme výpočty obestavěného prostoru jednotlivých podlaží včetně již 

zmiňovaného rozdělení na původní část domu a přístavbu. Ve sloupci výpočet je 

vynásobena zastavěná plocha s konstrukční výškou daného podlaží. Při součtu všech 

podlaží získáme výsledný obestavěný prostor RD v m3. 
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Tabulka 6 - Výpočet obestavěného prostoru 

Název Výpočet Počet 

1.PP 85,05*2,35 199,90 m3 

1.NP 84,15*3,25 273,50 m3 

2.NP 84,15*3 252,45 m3 

1.PP přístavba 36,80*1,90 69,90 m3 

1.NP přístavba 36,80*2,30 84,60 m3 

Celkem  880,35 m3 

Zpracování vlastní 

Pro výpočet věcné hodnoty je nutno použít obvyklou jednotkovou cenu pro tento druh 

stavby, která je v tomto případě stanovena v částce 5 000 Kč/ m3.  

Potřebné informace k výpočtu: 

- Obestavěný prostor: 880,35 m3 

- Jednotková cena: 5 000Kč/ m3 

RC=5 000 * 880,35 = 4 401 750Kč 

Vypočtená reprodukční cena nemovité věci je 4 401 750 Kč. 

Oceňovaný RD byl postaven v roce 1937, nyní je tedy dům starý 81 let. Dle oceňovací 

vyhlášky předpokládáme životnost domu 100let. Opotřebení tohoto je odhadnuto na 45%. 
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Tabulka 7 - Výpočet věcné hodnoty 

Obestavěný prostor 880,35 m3 

Jednotková cena 5 000 Kč/ m3 

Reprodukční cena 4 401 750 Kč 

Stáří 81 let 

Další životnost 19 let 

Opotřebení 45% 

Věcná hodnota 2 420 965,50 Kč 

Zaokrouhlení 2 420 963 Kč 

Zpracování vlastní 

4.3.3. Výnosová metoda 

Na základě již výše zmiňovaných údajů je zde na konkrétní nemovitosti názorné ocenění 

výnosovou metodou. 

Analýza nejvyššího a nejlepšího využití majetku 

V první řadě je nutné provést analýzu nejvyššího a nejlepšího využití majetku. Nejlepší 

a nejvyšší využití majetku můžeme také charakterizovat jako využití majetku, které za 

určitých podmínek vygeneruje nejvyšší trvalý výnos a jeho výsledek dosáhne maximální 

hodnoty majetku. Podmínkami myslíme v první řadě dodržování zákonů, technickou 

proveditelnost a finanční dosažitelnost. (Ort, 2013) 

Pro naše účely hodnotíme následující kritéria: 

a) dodržení právních předpisů – zapsání do katastru nemovitostí, kolaudace  

a splnění nařízení a norem, které je kontrolováno při revizi, 

b) technická proveditelnost – fyzické a morální opotřebení majetku,  

c) investiční proveditelnost – využití majetku by nemělo být podmíněno 

nepřiměřeně vysokým investičním nákladům, které by prodloužily dobu 

návratnosti investice, 
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d) maximální ziskovost – zde hodnotíme, jestli je majetek využíván k pronájmu 

nebo pro vlastní potřebu. 

Výsledek analýzy 

Na základě vyhodnocení všech zmiňovaných kritérií jsem dospěla k závěru, že tato 

oceňovaná nemovitost splňuje veškeré právní předpisy, tudíž využití nemovitosti není 

v rozporu se zákonem. 

Technický stav budovy je zachovalý, v průběhu let proběhlo mnoho rekonstrukcí viz. 

Tabulka č. 3 výše. Tyto rekonstrukce významně zhodnotily nemovitost. Podmínka 

okamžité využitelnosti je tímto splněna. Budova je pouze z části pronajímána za tržní 

nájemné. 

V případě, že by majitelé chtěli dosáhnout nejlepšího a nejvyššího využití nemovitosti, 

museli by zvážit pronájem i zbytku prostor, které v současné době využívají pouze 

k soukromým účelům. 

Výnos nemovitosti při pronájmu celé budovy 

Oceňovaná nemovitost se nachází ve velmi dobré lokalitě v těsné blízkosti centra města 

a zároveň v lokalitě poměrně klidné. Při pronájmu obou bytových jednotek by se dle 

aktuální nabídky pronájmu bytů na stránkách www.reality.idnes.cz pohybovala okolo  

6 000Kč/měsíc (72000 Kč/rok) čistého nájemného za byt v 2.NP, za které je byt ve 

skutečnosti pronajímán. Byt V 1.NP, který je nyní využíván k soukromým účelům, by 

byl dle aktuálních tržních cen bytů k pronájmu v průměru 14 000 Kč/ měsíc  

(168000 Kč/rok). Celkové nájemné za měsíc bylo vypočteno na 20 000 Kč/měsíc  

(240 000 Kč/rok.). 

Z celkového ročního příjmu je nutno odečíst ztráty z důvodu neobsazenosti nebo 

neplacení nájemného. Tato částka je vypočítána jako 5% z celkového ročního příjmu. 

Výsledkem je efektivní hrubý výnos. 

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

Další výdaje jako daň z nemovitosti, pojištění nemovitosti a režijní výdaje jsou  

cca 5 000 Kč ročně. Tuto částku odečteme od efektivního hrubého příjmu a výsledkem je 

čistý provozní příjem.  

Pro výpočet výnosové hodnoty potřebujeme kapitalizační míru dle oceňovací vyhlášky  

č. 441/2014 Sb. příloha č. 22 – 5%. 



 41 

Tabulka 8 - Výpočet výnosové hodnoty 

Roční výnosy 

Nájemné z RD 240 000 Kč Pravidelné nájemné za rok 

Roční výnosy celkem 240 000 Kč   

Výpočet nákladů 

RC 4 401 750 Reprodukční cena 

Rezerva na údržbu a 

obnovu 

4 4017 1% z RC 

Míra kapitalizace 5%  

Roční náklady 

Daň z nemovitosti 4 986 Daň, pojištění a údržba 

Rezerva na obnovu 12 000  

Roční náklady celkem 16 986  

Čistý roční příjem 

Roční výnosy celkem 240 000  

Roční náklady celkem 17 586  

Čistý roční příjem 222 414 Čisté nájemné za rok 

Výnosová hodnota 

Výnosová hodnota 1 112 070 Kč Prodejní cena RD 

Zaokrouhleno 1 112 070 Kč Prodejní cena RD po zaokrouhlení 

Zpracování vlastní 
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4.3.4. Ocenění dle cenového předpisu porovnávacím způsobem 

Ocenění dle cenového předpisu porovnávacím způsobem je uvedeno v oceňovací 

vyhlášce č. 441/2013 Sb. V první řadě je nutno určit hodnotu indexu trhu s nemovitými 

věcmi. 

Index trhu (𝑰𝑻) 

Individuální hodnoty kvalitativního pásma indexu trhu jsou zahrnuty v tabulce č. 1 

přílohy č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., oceňovací vyhlášky. Nyní je potřeba si pro 

jednotlivé znaky zvolit vhodné číslo, popis pásma dle skutečné situace na trhu (na kterém 

se oceňovaná nemovitost nachází) a hodnotu, která připadá k vybranému popisu. 

Individuální hodnoty kvalitativního pásma indexu trhu pro oceňovaný RD, popis  

a hodnoty jsou uvedeny v tabulce v příloze č. 1. 

Výpočet indexu trhu: 

𝐼U = 𝑃e ∗ (1 +i 𝑃H
f

H[\
) 

𝐼U= 1*(1+0) 

𝑰𝑻=1 

 

Index polohy (𝑰𝑷) 

Tento index je zahrnut v tabulce č. 3 přílohy č. 3 k vyhlášce 441/2013 Sb., oceňovací 

vyhlášky, skupina rezidenční stavby v ostatních obcích nad 2000 obyvatel. Postup je 

obdobný jako u indexu trhu, v první řadě je potřeba zvolit vhodné číslo, popis a hodnotu 

jednotlivých znaků. 

Individuální hodnoty kvalitativního pásma indexu polohy pro oceňovaný RD, popis  

a hodnoty jsou uvedeny v tabulce v příloze č. 2. 

Hodnotu indexu polohy určíme vynásobením hodnoty indexu trhu a součtu koeficienty  

1 a zbylých indexů. Takto hodnota prvního indexu vyjde 1 a suma zbylých indexů má 

hodnotu 0,06. 

Výpočet indexu polohy: 

𝐼k = 𝑃\ ∗ (1 +i 𝑃H
\\

H[W
) 
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𝐼k = 1*(1+0,06) 

𝑰𝒑 = 1,06 

Koeficient pp je výsledek vynásobení indexu trhu a indexu polohy. 

Výpočet koeficientu pp 

pp=𝐼U ∗ 𝐼k 

pp= 1*1,06 

pp=1,06 

Další potřebné informace k ocenění stavby a zatřídění dané stavby pro potřeby ocenění: 

Tabulka 9 - Informace o nemovitosti 

Typ objektu Rodinný dům §35 porovnávací metoda 

Poloha objektu České Budějovice 7  - Rožnov 

Stáří budovy 81 let 

Základní cena  3 198 Kč/ m3 

Zpracování vlastní 

Index konstrukce a vybavení (𝑰𝑽) 

Hodnota tohoto indexu nám znázorňuje kvantitativní pásmo i-tého znaku indexu 

konstrukce a vybavení, které nalezeme v tabulce č. 2 přílohy č. 27 k vyhlášce č. 441/2013 

Sb., oceňovací vyhlášky. Určením kvalitativního pásma odpovídá popisu nemovitosti. 

Hodnota indexu 𝑽𝟏𝟎  stavebně technická stav se následně vynásobí koeficientem stáří 

budovy, ten může mít hodnotu minimálně 0,6. Popis a hodnoty jsou uvedeny v tabulce  

v příloze č. 3. 

Koeficient pro stavby 11 let po celkové rekonstrukci: 

s=1-0,005* (11+15)  

s=0,870 
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Index vybavení 

Hodnota kvantitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení je dostupná 

v tabulce č. 2 přílohy č. 27 k vyhlášce 441/2013 Sb., oceňovací vyhlášky. Zařazení do 

kvalitativního pásma odpovídá popisu nemovitosti. Hodnota indexu 𝑉\]  - stavebně 

technický stav se poté musí vynásobit koeficientem stáří nemovitosti, ten nabývá 

minimální hodnoty 0,6. 

Výpočet 𝐼A 

𝐼A = (1 + ∑ 𝑉H\W
H[\ ) * 𝑉\] ∗ 𝑠 

𝐼A =(1,04) * 1 ∗ 0,870 

𝑰𝑽 = 𝟎, 𝟗𝟎𝟓 

Takto jsou vytvořeny výpočty indexu trhu s nemovitými věcmi - 𝐼U=1, index polohy 

pozemku - 𝐼Q = 1,06 a index vybavení - 𝐼A = 0,905. Následujícím krokem k úspěšnému 

ocenění nemovitosti je nutné vypočítat základní cenu. 

Základní cena (ZC) 

Rodinný dům, který v této práci oceňuji, se nachází v katastrálním území České 

Budějovice, pro které dle tabulky č. 1, přílohy č. 27 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., oceňovací 

vyhlášky, je uvedená ZC=. Pro vyčíslení základní ceny je nutné ZC vynásobit 

koeficientem vybavení, výsledná hodnota je poté ZCU (základní cena upravená) 

ZCU = ZC*𝐼A 

ZCU = 3 198*0,905 

ZCU = 2 894,19 Kč/mt 

Cena určená porovnávacím způsobem (𝑪𝑩𝑷) 

Cenu určenou porovnávacím způsobem zjistíme vynásobením obestavěného prostoru, 

základní ceny upravené, indexu trhu a indexu polohy. 

𝐶𝐵Q = OP*ZCU*𝐼U ∗ 𝐼Q 

𝐶𝐵Q =	880,35*2 894,19*1*1,06 

𝑪𝑩𝑷 = 2 700 774,18 

Ocenění stavby pro stanovení ročního užitku práva stavby 
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Tabulka 10 - Informace o nemovitosti 

Zatřídění pro potřeby ocenění  

Budova §12 K. domy vícebytové (netypové) 

Svislá konstrukce Zděná 

Kód klasifikace stavebních děl CZ-CC 1122 

 

Zastavěné plochy a výšky podlaží a obestavěný prostor 

Tabulky č. 5 a č. 6 s výpočty těchto hodnot je již výše. 

Průměrná výška všech podlaží v objektu 

PVZ = 2,69m 

Průměrná zastavěná plocha všech podlaží 

PZP = 65,39mW 

Obestavěný prostor 

OP = 880,35mt 

Popis a hodnocení standardu 

Výpočet koeficientu 𝑲𝟒  

Koeficient 𝑲𝟒 = 𝟏 

Popis a hodnoty koeficientu 𝐾z jsou uvedeny v tabulce v příloze č. 4. 

Koeficient konstrukce 𝑲𝟏 dle přílohy č. 10 koeficient 𝑲𝟏 = 0,9390 

Koeficient 𝑲𝟐 = 0,92+(6,60/PZP) 

𝑲𝟐 = 1,0209 

Koeficient 𝑲𝟑 = 0,30+(2,10/PVP) 

𝑲𝟑 = 1,0807 

Polohový koeficient 𝑲𝟓 dle přílohy č. 20 – dle významu obce, 𝑲𝟓 = 1,1000 

Koeficient změny cen staveb 𝑲𝒊 dle přílohy č. 41 – dle SKP, 𝑲𝒊 = 2,1120 
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Plná cena ocenění: (ZC*𝑲𝟏 ∗ 𝑲𝟐 ∗ 𝑲𝟑*𝑲𝟒*𝑲𝟓*𝑲𝒊) * OP 

Plná cena ocenění = 4 555 485,52 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou 

Stáří (S) = 81 let 

Předpokládaná další životnost (PDŽ) = 19 let 

Předpokládaná celková životnost (PCŽ) = 100 let 

Opotřebení = 100*S/PCŽ 

Opotřebení = 81% 

Koeficient opotřebení = (1-81/100) 

Koeficient opotřebení = 0,190 

Nákladová cena stavby 𝐶𝑆~ = plná cena ocenění * koeficient opotřebení 

Nákladová cena stavby 𝐶𝑆~ = 455 485,52 * 0,190 

Nákladová cena stavby 𝑪𝑺𝑵 = 865 542,25 Kč 

Koeficient pp = 1,060 

Cena stavby CS = nákladová cena stavby 𝐶𝑆~ * koeficient pp 

Cena stavby CS = 865 542,25 * 1,060 

Cena stavby CS = 917 474,79 Kč 

Zjištěná cena = 917 474,79 Kč 

Stavební pozemek zastavěné plochy a nádvoří oceněný dle §4 odst. 1 

Výměra pozemku = 155 m2  

Jedn. Cena (Kč/m2) dle zákona = 2304,75 

Zjištěná cena pozemku = 357 236,25 

Ocenění pozemku = výměra pozemku * cena  

Ocenění pozemku = 155 * 2304,75 

Výsledná hodnota ocenění = 2 700 835,50 + 357 236,25  

Výsledná hodnota ocenění = 3 058 071,75 Kč 
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4.4. Rekapitulace výsledků ocenění 

Rodinný dům v Českých Budějovicích byl oceněn porovnávací metodou, kde byla 

vypočtena porovnávací hodnota. Dále byla využita nákladová metoda, kde vyšla 

reprodukční cena nutná k dalším výpočtům. Zmiňovaná reprodukční cena byla základem 

pro výpočet výnosové metody a v závěru práce byla nemovitost oceněna podle cenového 

předpisu porovnávacím způsobem. Rekapitulace výsledků jednotlivých metod je uvedena 

v tabulce č. 11 níže.  

Nejnižší hodnota nemovitosti vyšla při výpočtech výnosovou metodou. Zde byla 

vypočtena výnosová hodnota pouhých 1 112 070 Kč, tato hodnota je ovlivněna 

především nízkým průměrným nájmem a vysokými náklady na údržbu již staršího domu. 

Tento druh výpočtů je využíván především pro potřeby investora, který chce koupit 

komerční nemovitost a dále ji pronajímat. Značně výhodněji poté vyšla hodnota 

nemovitosti na základě ocenění dle cenového předpisu porovnávacím způsobem – dle 

vyhlášky č. 441/2013, kde cenu nelze nijak ovlivnit. Výsledná hodnota výpočtu touto 

metodou byla stanovena 3 058 071,75. Tato metoda je využívána například pro daňové 

účely. Další metodou byla zvolena nákladová metoda, která bere v potaz především 

hodnotu obestavěného prostoru, kterou má tato nemovitost relativně vysokou. Výsledkem 

této metody je reprodukční cena 4 401 750 Kč. Nejvyšší hodnota byla získána výpočtem 

porovnávací metodou, kde byly porovnávány tři podobné nemovitosti. V této metodě 

bylo zohledněno několik důležitých koeficientů, ovšem nejvyšší podíl na tak vysoké ceně 

má velikost užitné plochy. Tržní hodnota získaná porovnávací metodou byla vypočtena 

na 5 800 000Kč.  

Tabulka 11 - Rekapitulace ocenění 

Ocenění nemovité věci porovnávací metodou: 5 800 000,00 Kč 

Ocenění nemovité věci nákladovou metodou: 4 401 750,00 Kč 

Ocenění nemovité věci výnosovou metodou: 1 112 070,00 Kč 

Ocenění dle cenového předpisu: 3 058 071,75 Kč 
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5. Závěr 
Cílem této práce bylo charakterizovat postupy a principy a jejich aplikace při oceňování 

nemovitého majetku na příkladu komerční nemovitosti.  

V teoretické části bylo uvedeno mnoho informací, mezi nejdůležitější však patří rozdíly 

mezi cenou a věcnou hodnotou, pozemkem a parcelou, znalcem a odhadcem, vlastnickým 

a zástavním právem a v neposlední řadě výhody a nevýhody jednotlivých metod výpočtů. 

V praktické části byla již oceněna konkrétní nemovitost – RD v Českých Budějovicích, 

který je zčásti pronajímán právnické osobě. V úvodu praktické části jsou uvedeny veškeré 

potřebné informace o nemovitosti, vlastnická práva, rozloha, poloha, využití, zaměření 

 a veškeré podklady, které byly potřeba k vypracování znaleckého posudku. Nejprve byla 

nemovitost oceněna porovnávací metodou, kdy byla porovnávána se třemi dalšími 

podobnými nemovitostmi v okolí, které byly v době ocenění na prodej, měly podobnou 

velikost, dispozici, polohu i občanskou vybavenost. Po přepočtení prodejní ceny na 

jednotkovou cenu za m2 podlahové plochy je tato částka násobena koeficienty dle 

rozdílností. Hodnota zjištěná porovnávací metodou byla vypočtena na 5 800 000 Kč. 

Další metodou pro výpočty byla zvolena nákladová, zejména z toho důvodu, že tato 

metoda zohledňuje především technický stav budovy. Touto metodou byla zjištěna 

reprodukční cena nemovitosti 4 401 750 Kč, která byla potřeba pro další výpočty 

výnosovou metodou. Na základě předchozí metody bylo možné vypočítat hodnotu 

nemovitosti výnosovou metodou. Tato metoda vychází především z potencionálních 

výnosů a reálných nákladů na údržbu nemovitosti. Tímto výpočtem byla zjištěna hodnota 

nemovitosti na 1 112 070 Kč. 

V závěru práce byla použita metoda na základě oceňovacího předpisu porovnávacím 

způsobem. Na základě postupů a koeficientů uvedených v oceňovací vyhlášce  

č. 441/2013 Sb. byl určen index trhu, index polohy, index vybavení, koeficienty, základní 

cena, zjištěná cena a na závěr ze všech těchto ukazatelů byla vypočtena hodnota 

nemovitosti 3 058 071,75 Kč. V důsledku toho, že tato metoda vychází z předpisů, není 

možné výsledek nijak ovlivnit, tudíž by měla být jednou z nejpřesnějších metod. 

Na základě všech výše zmiňovaných výpočtů byl stanoven závěr, že nejpřesnějšími 

metodami ocenění nemovitostí jsou metoda porovnávací a ocenění dle cenového předpisu 

na porovnávacím způsobu. Vzhledem k účelům, ke kterým jsou tyto metody a využívány 

a k přesnostem výpočtů je potřeba konstatovat, že pro soukromé účely ocenění má 
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největší vypovídací hodnotu částka, která vyšla porovnáním s podobnými nemovitostmi. 

Hodnota oceňované nemovitosti je tedy 5 800 000 Kč.  

Na závěr lze konstatovat, že zadání a cíl práce byl splněn. 
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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 

  



 51 

II Seznam použitých zdrojů 
Literatura 

- BRADÁČ, Albert. Teorie a praxe oceňování nemovitých věcí. I. vydání. Brno: 

Akademické nakladatelství CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. 

- BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: 

Akademické nakladatelství CERM, 2009. ISBN 9788072046300. 

- DUŠEK, David. Základy oceňování nemovitostí. 2., upr. vyd. Praha: 

Oeconomica, 2006. ISBN 80-245-1061-8. 

- HEŘMAN, Jan. Oceňování majetku. Praha: Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-

0967-9. 

- ORT, Petr. Oceňování nemovitostí-moderní metody a přístupy. Praha: Leges, 

2013. Praktik (Leges). ISBN 978-80-87212-77-9. 

- ORT, Petr. Moderní metody oceňování nemovitostí na tržních principech. Vyd. 1. 

[sic]. Praha: Bankovní institut vysoká škola, 2007. ISBN 8072651137. 

- BAUDYŠ, Petr. Katastr nemovitostí. 2. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2010. Beckovy 

příručky pro právní praxi. ISBN 9788074003042. 

-  

Právní předpisy 

- Vyhláška MF ČR č. 199/2014 Sb. 

- Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník – zrušen 1. 1. 2014 (starý občanský 

zákoník) 

- Zákon č. 89/2012 Sb., Občanský zákoník (nový občanský zákoník) 

- Zákon č. 151/1997 Sb., O oceňování majetku a o změně některých předpisů 

(zákon o oceňování majetku) 

- Zákon č. 256/2013 Sb., Zákon o katastru nemovitostí (katastrální zákon) 

- Zákon č. 526/1990 Sb., zákon o cenách 

- Zákon č. 563/1991 Sb., Zákon o účetnictví 

  



 52 

Internetové zdroje 

- Ekom (2106) Spolupracující organizace s ČKOM. Načteno 

z  http://www.ekom.cz/index.php/cs/spoluprace 

- Český statistický úřad (2018) Město České Budějovice. Načteno  

z https://www.czso.cz/csu/xc/mesto-cb-2016 

- Katastrální úřad (2018) Informace o pozemku. Načteno z 

http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=jZvbCrIqGD9WlY

HGB2bU6faFbnTqbXo9P4yms9cKd21nF81HApc63-

AkcjPMChGOSbQO5utfZyVLAT4GaiMdQ6t3yqu1EM53y5Hr3HBsoD4Lgd6

Vz6ImYw== 

- Reality idnes (2018) Vyhledávání bytů. Načteno z 

https://reality.idnes.cz/s/pronajem/byty/ceske-budejovice/ 

- Ing. Michal Žurovec (2017) Česká ekonomika zrychlila: MF letos očekává růst 

HDP o 4,1% Načteno z http://www.mfcr.cz/cs/aktualne/tiskove-

zpravy/2017/ceska-ekonomika-zrychlila-mf-letos-oceka-30192 

- Jihočeské reality (2018) Vyhledávání domů k porovnání. Načteno 

z www.jihoceskereaity.cz 



 

 

III Seznam použitých zkratek 
 

ČKOM Česká komora odhadců majetku 

ČR  Česká republika 

ČSN  Česká technická norma 

ČSÚ  Český statistický úřad 

DCF  Diskontní peněžní tok 

EU  Evropská unie 

HDP  Hrubý domácí produkt 

KC  Cenový koeficient 

MHD  Městská hromadná doprava 

NP  Nadzemní podlaží 

OP  Obestavěný prostor 

PP  Přízemní podlaží 

RC  Reprodukční cena 

RD  Rodinný dům 

SAEZ  Slovenská asociace ekonomických znalců 

TEGoVa Evropská organizace národních asociací odhadců 

VŠE  Vysoká škola ekonomická 

ZC  Základní cena 

ZCU  Základní cena upravená 

  



 

IV  Seznam tabulek 
Tabulka 1 - Rozmezí jednotlivých koeficientů ............................................................ 23	
Tabulka 2 - Základní informace o Českých Budějovicích ........................................... 29	
Tabulka 3 - Seznam rekonstrukcí ................................................................................ 31	
Tabulka 4 - Výpočet porovnávací metodou ................................................................. 34	
Tabulka 5 - Zastavěné plochy a výšky podlaží ............................................................ 37	
Tabulka 6 - Výpočet obestavěného prostoru ............................................................... 38	
Tabulka 7 - Výpočet věcné hodnoty............................................................................ 39	
Tabulka 8 - Výpočet výnosové hodnoty ...................................................................... 41	
Tabulka 9 - Informace o nemovitosti .......................................................................... 43	
Tabulka 10 - Informace o nemovitosti ........................................................................ 45	
Tabulka 11 - Rekapitulace ocenění ............................................................................. 47	

 
  



 

V Seznam příloh 
Příloha č. 1: Tabulka výpočtu indexu trhu 

Příloha č. 2: Tabulka výpočtu indexu polohy 

Příloha č. 3: Tabulka výpočtu indexu konstrukce a vybavení 

Příloha č. 4: Tabulka výpočtu koeficientu K4 

  



 

Příloha č. 1 – Tabulky výpočtu indexu trhu 

Název Popis Číslo 𝑷𝒊 

Situace na dílčím 

trhu 

s nemovitostmi 

Poptávka nižší než 

nabídka 

III. 0 

Vlastnické vztahy Nezastavěný 

pozemek, nebo 

pozemek, jehož 

součástí je stavba 

(stejný vlastník) 

IV. 0 

Změny v okolí Bez vlivu nebo 

stabilizovaná 

území 

III. 0 

Vliv právních 

vztahů na 

prodejnost 

Bez vlivu II. 0 

Ostatní neuvedené 

vlivy 

Bez dalších vlivů II. 0 

Povodňové riziko Zóna se 

zanedbatelným 

nebezpečím 

výskytu záplat 

IV. 1 

Zdroj: tabulka č.3 přílohy č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., vlastní zpracování 

 

 

 

 

 



 

Příloha č. 2 – Tabulka výpočtu indexu polohy 

Název Popis Číslo 𝑷𝒊 

Druh a účel užití 

stavby 

Druh hlavní stavby 

v jednotném 

funkčním celku 

I. 1 

Převažující 

zástavba v okolí 

pozemku a životní 

prostředí 

Rezidenční 

zástavby 

I. 0,02 

Poloha pozemku 

v obci 

Navazující na střed 

(centrum) obce 

II. 0,02 

Možnost napojení 

pozemku na 

inženýrské sítě, 

která má obec 

Pozemek lze 

napojit na všechny 

sítě v obci 

I. 0 

Občanská 

vybavenost v okolí 

pozemku 

V okolí 

nemovitosti je 

dostupná občanská 

vybavenost obce 

I. 0 

Dopravní 

dostupnost 

Příjezd po 

zpevněné 

komunikaci, dobré 

parkovací možnosti 

VI. 0 

Hromadná doprava Zastávka do 200m 

včetně MHD 

V. 0 

Poloha pozemku 

z hlediska 

Výhodná – možnost 

komerčního využití 

II. 0,04 



 

komerční 

využitelnosti 

pozemku nebo 

stavby 

Obyvatelstvo Bezproblémové 

okolí 

II. 0 

Nezaměstnanost Průměrná 

nezaměstnanost 

II. O 

Ostatní neuvedené 

vlivy 

Bez dalších vlivů II. 0 

Zdroj: tabulka č. 3 přílohy č. 3 k vyhlášce č. 441/2013 Sb., vlastní zpracování 

 

Příloha č. 3 – Tabulka výpočtu indexu konstrukce a vybavení 

Název znaku Pásmo Číslo Hodnota (𝑉H) 

Typ stavby Podsklepený – se 

šikmou nebo 

strmou střechou 

III. Typ D 

Druh stavby Řadový dům II.  -0,01 

Provedení 

obvodových stěn 

Cihlové nebo 

tvárnicové zdivo 

III. 0,00 

Tloušťka obvod. 

Stěn 

45 cm II. 0,00 

Podlaží Větší než 2 III. 0,02 

Napojení sítě 

(přípojky) 

Elektrika, voda, 

kanalizace a plyn 

nebo propan butan 

V. 0,08 



 

Způsob vytápění 

budovy 

Lokální vytápění el. 

nebo plynem 

II. -0,04 

Zákl. Příslušenství 

v RD 

Úplně – standardní 

provedení 

III. 0,00 

Ostatní vybavení 

v RD 

Bez dalšího 

vybavení 

I. 0,00 

Venkovní úpravy Standardního 

rozsahu a provedení 

III. 0,00 

Vedlejší stavby 

tvořící příslušenství 

k RD 

Bez vedlejších 

staveb 

II. 0,00 

Pozemky ve 

funkčním celku se 

stavbou 

Bez pozemku 

(nebo pouze zast. 

stavbou) nebo do 

300mW 

I. -0,01 

Kritérium jinde 

neuvedené 

Bez vlivu na cenu III. 0,00 

Stavebně-technický 

stav 

Stavba v dobrém 

stavu s pravidelnou 

údržbou 

II. 1,00 

Zpracování vlastní 

  



 

Příloha č. 4 – Tabulka výpočtu koeficientu K4 

Konstrukce, vybavení  Obj. Podíl 

(%) 

Část (%) Koeficient Upravený 

obj. podíl 

Základy vč. Zemních prací S 6,00 100 1,00 6,00 

Svislé konstrukce S 18,18 100 1,00 18,18 

Stropy S 8,20 100 1,00 8,20 

Krov, střecha S 5,30 100 1,00 5,30 

Krytiny střech S 2,40 100 1,00 2,40 

Klempířské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70 

Úprava vnitřních povrchů S 6,90 100 1,00 6,90 

Úprava vnějších povrchů S 3,10 100 1,00 3,10 

Vnitřní obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10 

Schody S 3,00 100 1,00 3,00 

Dveře S 3,20 100 1,00 3,20 

Vrata X 0,00 100 1,00 0,00 

Okna S 5,40 100 1,00 5,40 

Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10 

Vytápění S 4,70 100 1,00 4,70 

Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20 

Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40 

Vnitřní vodovod S 3,30 100 1,00 3,30 



 

Vnitřní kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20 

Vnitřní plynovod S 0,40 100 1,00 0,40 

Ohřev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10 

Vybavení kuchyní S 1,80 100 1,00 1,80 

Vnitřní hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80 

Výtahy S 1,30 100 1,00 1,30 

Ostatní S 5,60 100 1,00 5,60 

Instalační pref. jádra X 0,00 100 1,00 0,00 

Součet upravených 

objemových podílů 

    100,00 

Koeficient vybavení 𝑲𝟒     1,00 

Zpracování vlastní 


