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1. UVOD

Pro vypracovani bakaléatfské prace bylo zvoleno téma Oceniovani rodinného domu.
Veskeré informace, které byly pottebné k vypracovani, byly ziskany od vlastnika

rodinného domu, Ceského statistického tfadu a realitnich kancelafi.

Ocefovani rodinného domu je provadéno na tzemi Ceské republiky, podle platnych
zakont a vyhlasek. Pro ocenéni nemovité véci byl konkrétné vybran mikroregion Lipno,
ktery zaobird Svazek Lipenskych obci. Kazda nemovita véc, ktera je nabidnuta na trhu
nemovitosti, prodavana v realitnich kancelafich apod. nebo se pronajima, muze byt
ocenéna danymi metodami kvuli zjisténi jeji trzni hodnoty. Ocenéni nemovitych véci
slouzi predevsim pro vypocet dan¢ z nabyti nemovitych véci, pro stanoveni castky
pojistného, dale pro hypotecni ivéry na nemovitou véc a pro spolecné jmeéni manzeld,
také jako informace pro vlastnika nemovitosti, pro budouci vlastniky nebo pro vlastniky,

ktefi prodavaji nemovitou véc.

Cilem bakalafské prace je charakteristika postupti a principti a jejich aplikace pfi
ocetlovani nemovitého majetku na ptikladu rodinného domu. Pro ocenéni nemovité véci

a zhodnoceni trhu nemovitosti byl zvolen mikroregion Lipno.

Bakalatska prace je standardné rozdélena na dvé zakladni ¢asti. Prvni ¢ast prace se vénuje
problematice ocenovani rodinného domu. Je zde vénovana pozornost souvisejicim
pravnim piedpisim na uzemi Ceské republiky, zakladnim pojmim, jednotlivym
metodam a piistupim a V neposledni fadé osobam a institucim, které vykonavaji

znaleckou ¢&innost ¢i ¢innost odhadcu.

Prakticka Cast je vénovana charakteristice regionu, v némz se ptedmeét ocenéni nachazi a

dale samotnému ocenéni jednotlivymi standardizovanymi metodami.



2. LITERARNI RESERSE

2.1. Trh nemovitosti

Trh nemovitosti je souCasti trzniho systému, ktery ovliviiuje ostatni trhy a celou trzni
soustavu. Nemovitosti ovliviuji vyrobni trh i individualni spotfebu, zasahujici do v§ech
produktivnich €initeld a spotfebnich pfedméti. Velikou zvlaStnosti trhu nemovitosti je
vlastnictvi nemovitosti vefejné. Je tomu proto, Ze katastr nemovitosti a pozemkova kniha,
do kterych se vpisuji vSechny vlastnicka prava k nemovitostem, jsou vefejné listiny. A
tedy mtze do nich nahlédnout kdokoliv a pofizovat z nich kopie. Lisi se tim, Ze cena
nemovitosti je urovana existenci polohové renty. Vznik nemovitosti je dan vyhodnosti
polohy uréité nemovitosti. Polohu posuzujeme ve vztahu K jinym c¢innostem, jako
naptiklad trh prace, dostupnost trhu spotfeby a jiné. Polohu mizeme chapat jako faktor
mimotradného zisku. Kazda nemovitost slouzi ur¢itému ucelu ve specifickém prostoru a
Case, nabidka a poptavka ma tedy individualni charakter. Z dlouhodobého hlediska se
mohou pfipravy staveb ménit jak ve struktutfe stavebni vyroby, tak i na trhu investic a
tedy se projevuje dlouhodobd poptavka a nabidka na situaci trhu s nemovitosti.
V narodohospodarském cyklu v ptipad¢ konjuktury se projevi riist cen nemovitosti a rtst
poptavky po nemovitostech. Oproti tomu recese se do ekonomiky projevi snizenim cen
nemovitosti. To znamend, Ze konjuktura na trhu uréuje vyvoj narodniho hospodafstvi.
Pokles na trhu nemovitosti naopak bude poklesem celého narodniho hospodatstvi (Zitek,

2004).

Na obvyklou cenu nemovitosti piisobi cela tfada vlivi, jako naptiklad: fyzikalni vlivy
(doprava, architektura, zivotnost staveb, vybaveni), ekonomické vlivy (zaméstnanost,
zivotni Groven, inflace a technologie), politicko — spravni vlivy (daiflova politika, vetejné
zajmy a stavebni Ufad), a mnoho dal$ich (velikosti rodin, celkova populace, Zivotni styl)

(Schneiderova, 2008).

2.2. Pravni predpisy

Dalsi podkapitoly se budou zabyvat zakony tykajicimi se ocenovanim nemovité véci.

vvvvvv



zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zdkon o

ocenovani majetku), soucasti je vyhlaska ¢. 3/2008 a dalsi zakony.

Zakon o ocenovani majetku 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpist, nabyl G¢innosti dne 1. ledna 1998. Jestlize zdkon nestanovi zplisob ocenovani,

sluzby nebo se majetek se oceniuje obvyklou cenou.

,,Obvyklou cenou se pro iucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodeji stejného popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvykléem obchodim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena vyjadruje
hodnotu véci a urci se porovnanim (zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné

nekterych zakonii, §2, odst. 1).*

,Jinym  zpiisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je
nakladovy, vynosovy, porovnavaci nebo ocenovani nemovitosti podle jmenovité hodnoty,
podle ucetni hodnoty nebo podle kurzové hodnoty a K neposledni radé podle sjednané

ceny (zdakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeéné nékterych zdkonu, §2, odst.
5). €€

., Zakon upravuje zpuisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
,majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené zviastnimi predpisy (zakon ¢. 151/1997 Sb., o

ocernovani majetku a o zméné nékterych zdakonu, §1, odst. 1).*

Soucasti zakona o ocenovani majetku je vyhlaska Ministerstva financi ¢. 3/2008 ze dne
3. ledna 2008 o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakont ve znéni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., vyhlaska
Kk provedeni zakona o ocefiovani majetku (vyhlaska ¢&. 450/2012 Sb., vyhlaska

k provedeni zakona o ocefiovani majetku, 2013).

., Vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, prirazky a srdazky k cenam a postupy pri uplatnéni
zpiisobii ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (vyhlaska ¢. 450/2012, Sb.,

vyhlaska k provedeni zdkona o ocenovani majetku, § 1, odst. 1).

Dalsim zakonem je zakon ¢. 353/2014 Sh., zakon o cenach, ktery nabyl G¢innosti dne 1.
ledna 1991. Zakon plati pro vSechny tcastniky, ktefi vystupuji na trhu. Zakon o cenach
se vztahuje na regulaci a dohlizeni cen vyrobk, prace, sluzeb na tuzemském trhu a zbozi
urc¢eného na export. Slouzi i pro pievody prav a prechody vlastnictvi k nemovitostem

vcetné jejich prav k nemovitostem. Naopak zdkon se nevztahuje na ndhradu skod, odmén



¢i poplatkli a nakladii a uroki upravenych zvlaStnimi piedpisy (zakon ¢. 353/2014 Sb.,

zakon o cenach, § 1, odst. 1).

O ostatnich pravnich piedpisech, které souviseji s tématem je zakon ¢. 344/1992 Sb., o
katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozd&jsich piedpisil. Katastr nemovitosti
je vetejny seznam, ve kterém nalezneme souhrn udaji o nemovitych vécech.

O nemovitostech zde nalezneme jejich popis, geometrické a polohové urceni.

Jinym ptedpisem je zakon ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabytych véci, kde poplatnikem dané
byl pfevodce vlastnického prava k nemovitostem a nabyvatel vlastnického prava
k nemovité véci v ostatnich ptipadech. K 1. 6. 2016 byla schvalena novela zakona o dani
Z nabytych nemovitych véci, kde poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci se stdva
nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci. Tedy podavat daitové pfiznani bude pouze
nabyvatel. Stalo se tomu z n€kolika divodu, prvnim diivodem je nejistota u poplatnika
s placenim dang, dalsim divodem je, Ze novela by méla urychlit spravu dané a 1épe by
m¢ély byt informace o poplatnikovi dohledatelné. Pti této zméné dojde dale k zruseni
institutu rucitele dané, diky nimz dojde ke snizeni administrativni naro¢nosti pro spravce
dané. Novela bude platit prvnim dnem tfetiho mésice po dni vyhlaseni, tedy na podzim

2016.

Piedmétem dang je stavba, ktera se nachézi na tizemi Ceské republiky (zakon &. 338/1992

Sb., o dani z nemovitych véci, § 7, odst. 1).

Dan z nabyti nemovitych véci se plati z ptevodll nemovitosti. Dantové ptiznani se podava
finan¢nimu ufadu, kde se nemovita véc nachazi do konce tfetiho kalendarniho mesice,
nasledujiciho po mésici, kdy byla nemovitost zapsana do katastru nemovitosti. Sazba

dané ¢ini 4% z prodané ceny nebo 75% znaleckého odhadu.?

Dal$im zakonem je zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, kdy poplatnikem
dané je vlastnik zdanitelné stavby. Pfedmétem dané je stavba, kterd se nachazi na tzemi
Ceské republiky a rozumi se jako dokonéena nebo uzivana. Tuto dafi musi platit vlastnik

kazdorocné (zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, § 3, odst. 1).

Pokud vlastnik se stane majitelem nemovitosti béhem roku, musi podat dailové ptiznani

z dané€ nemovitych véci do konce ledna nasledujiciho roku a zaplatit dan, ktera je splatna

! Portal.pohoda.cz (2016)
2 Finance.idens.cz (2016)



do konce kvétna. Danové pfiznani se podava pouze jednou, v ostatnich letech dan posila
finanéni ufad.®

Dalsimi zakony je dan dédicka a dan darovaci. Poplatnikem u dané dédické je osoba,
ktera se stava dédicem ze zakona nebo ze zavéti podle pravomocného rozhodnuti urcitého
organu, kde dédictvi bylo fadné ukonceno. Predmétem dané je ziskani majetku dédénim.
Nemovitosti a nemovité véci se ocenuji podle zvlastniho ptedpisu, ktery nabyva
v platnosti v dob¢ smrti zistavitele. Poplatnikem nebo rucitelem u dané darovaci se stava
osoba, jejiz majetek je podroben dani. Pfedmétem dan¢ je nabyti majetku jinym

zpusobem nez smrti zastavitele (Bradac, 1998).

3 Finance.idnes.cz (2016)



2.3. Zakladni pojmy

Tato ¢ast se zabyva zakladnimi pojmy, které se tykaji oceiovani nemovitych véci, mezi
které patfi stavby podle zékona o ocefiovani nemovitosti, rodinny domek a rodinny diim,
nemovitost, evidence nemovitosti, soucast nemovitosti, piisluSenstvi nemovitosti,
pozemek, parcela, podlazi a podkrovi, zastavéna plocha, podlahova plocha a obestavény

prostor, katastr nemovitosti a mistnost.

Jsou pouzivany dva druhy staveb, stavby podle zakona o oceniovani nemovitosti a stavby

podle stavebniho zédkona. Stavby podle zdkona o oceflovani nemovitosti se ¢leni na:

,,Stavby pozemni, kterymi jsou:

a) budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek prevazné
uzavirené obvodovymi stéenami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranicenymi uZitkovymi prostory,

b) jednotky,

C) venkovni upravy,

d) stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemni,
studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,
vodni nddrze a rybniky,

a jiné stavby* (zakon ¢.151/1997 Sb. zdkon o ocenovani majetku a o zméné

nékterych zdakonu, § 3, odst. 1).

Stavba podle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 ,,se rozumi stavbou veskera stavebni dila,
ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii bez zretele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu
trvani. Docasnd stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani.
Za stavbu se povazuje take vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim

uceliim, je stavba pro reklamu (zakon ¢. 183/2006 Sb., o vizemnim planovani a stavebnim

Fadu, § 2, odst. 3).“

Rodinny dim je stavba, kterou lidé vyuzivaji pro bydleni. Stavba musi odpovidat
poZzadavkiim pro rodinné bydleni, kde musi byt vic jak polovina podlahové plochy

mistnosti a prostorti uréena k bydleni (Schneiderovéa, 2008).



V soucasné dobé v oceniovani se vyskytuji dva rozdilné pojmy rodinny diim a rodinny
domek. Rodinny domek je obytné sidlo, které musi mit pfinejmensim dvé tretiny
podlahové plochy vSech mistnosti. Miize mit nejvice pet obytnych mistnosti véetné
kuchyné. Rodinny dim muze mit byt nejvyse tii samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni

a jedno podzemni podlazi a podkrovi (Weigel, 2012).

Podle Kokosky (1997) se nemovitymi vécmi rozumi stavby, které jsou spojené pevnym

zakladem se zemi a S pozemky.

Nemovitosti jsou evidovany v Katastru nemovitosti. Samostatnym uzavienim smluv mezi
ucastniky, nevznika prdvo na nemovitou véc, vznika pouze spojitost stran. Vklad
nemovitosti je registrace do katastru nemovitosti, ktery vzbuzuje pravni vliv ptisobeny na
vznik, zménu nebo zéniku smlouvy k nemovitostem. Koncept ma své nalezitosti
(navrhovatel, pfedmét navrhu, cena) a nevyhnutelné ptilohy (pisemna smlouva nebo
dohoda, notatsky zapis a geometricky plan). Katastralni titad doslé koncepty provétuje a

rozhodne o zamitnuti nebo povoleni nemovitosti (Zazvonil, 1996).

,,Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci oddéleno,
aniz se tim véc znehodnoti* (zakon ¢. 89/2012 Sb., zakon obcansky zdkonik,, § 505, odst.
1).

A tedy za soucast nemovitosti jsou povazovany konstrukce, které jsou s ni spojeny napf.:
zdi, schody, krovy, okna, dvete, Ustfedni vytapéni vcetné kotle, kamna zapojena do
komina. Akumula¢ni kamna, pracky a sporaky jsou soucésti nemovitosti v ptipad¢, ze
jsou pevné napojeny. Dale soucésti nemovitosti jsou stavby, které jsou provozné
propojeny napft.: dvete, chodba. Za soucast nemovité véci nejsou povazovany napr.:
elektrické spotiebice, které jsou zapojené ptivodem do zasuvky ve zdi. Naopak soucasti
ptislusenstvi nemovitosti jsou vedlejsi mistnosti, prostory, ur¢ené k tomu, aby byly
S nemovitosti uzivany napft.: dfevnik, Zumpa, kiilna, pfipojka vody, kanalizace a garaz

(Bradac, 2009).

Podle predpisu 441/2013 miize a nemusi byt garaz soucasti domu, je mozno ji povazZovat
1 za prislusenstvi nemovitosti (vyhlaska 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zakona o

ocenovani majetku, § 16, odst. 1).

Nemovité véci jsou stavény na pozemku, ktery neni vysledkem lidské ¢innosti,

a tedy pozemek nelze vyrobit. S pozemkem mizeme spojovat pouze naklady spojené na



pofizeni pozemku, tj. pofizovaci cena pozemku. Na pozemku se na rozdil od nemovitosti

neukazuje vliv ¢asu nebo opotiebeni (Zazvonil, 2007).

Pozemek podle katastralniho ufadu se rozumi ta ¢ast zemského povrchu, ktera je opatiena
parcelnim ¢islem s uvedenim néazvu katastralniho tzemi. Pozemek je veden ve dvou
¢iselnych fadach a musi jit o stavebni parcelu (zdkon ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru

nemovitosti, § 2, odst. 1).

Pozemek podle (zakona ¢. 151/1997 Sb., zakon o oceiiovani majetku a 0 zméné nékterych
zékont, § 9, odst. 1) se ¢leni na stavebni pozemky, zemeéd¢€lské pozemky zaznamenavané
Vv katastru nemovitosti jako orna puda, lesni pozemky, pozemky evidované v katastru
nemovitosti a jiné pozemky. Stavebni pozemky se Cleni se zamérem oceflovani na
nezastavéné pozemky, zastavéné pozemky a plochy pozemkl skuteéné zastavéné

stavbami.

Parcela nebo pozemek, musi byt geometricky a polohové urCeny a znazornény
Vv katastralni map¢ a pojmenovany parcelnim ¢islem. Mezi parcely patii zastavéné plochy

a nadvofi, vSechny typy komunikaci, samostatné stojici budovy (Hefman, 2005).

Rozlisuji se dva druhy parcel, stavebni parcela a pozemkova parcela. Stavebni parcela je
evidovéna v druhu pozemku jako zastavena plocha a nadvoti. Pozemkova parcela nesmi

byt stavebni parcelou (zakon ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti, § 2, odst. 1).

vvvvvv

nazvem patro je Cast budovy, kterda je rozd€lena na podlazi nadzemni a podzemni.
Nadzemni podlazi se znaci podle normy 1. podlazi a 2. podlazi. Podlazim je také
podkrovi, jako je stfe$ni prostor nebo alespont ¢ast podkrovi. V podkrovi nemuseji byt
zadné obytné prostory, dilezité je, aby to bylo stavebné upraveno. Mize byt také vyuzito

k t¢elovému vyuziti napt.: pradelna nebo ateliér (Bradac, 2009).

Soucésti nemovitosti je zastavena plocha stavby (ZP), podlahova plocha stavby
a obestavény prostor stavby. Zastavénou plochu najdeme v obytném domu jako
pudorysnou plochu nad podnozi nebo podezdivkou stavby. Plocha je omezena vnéjSim
licem obvodovych zdi. Od zastavéné plochy se neodpocitavaji otvory a vyklenky

v zastavénych zdi (Weigel, 2012).

Podlahovou plochu (PP) tvofi interni prostor mistnosti v irovni podlahy. Do podlahové

plochy spada plocha arkyit, plocha zastavéna kuchynskou linkou, kamna nebo jiné télesa



naopak se do podlahové plochy nezahrnuje plocha oken, dvefi a plocha zastavéna

vestavénym nabytkem (Hefman, 2005).

Obestavény prostor (OP) je vypocten souctem obestavéného prostoru vrchni stavby,
spodni stavby a zastfeSeni. OP spodni stavby je omezen po venkovnich stranach plastém
a dole spodnim licem zemi, ktery neni podlazim. OP vrchni stavby je ohrani¢en po
zevngjSich plochéch staveb, dole spodnim licem podlahy a hornim licem podlahy.
Neodpocitavaji se otvory Vobvodovych zdech, vsunuté balkony, verandy a jiné

(Schneiderova, 2009).

Me¢fteni a vypocet zastavéné plochy, podlahové plochy a obestavéného prostoru je
provadén v metrech, v metrech ¢tverecnich nebo v metrech krychlovych. Vysledek je
vzdy zaokrouhlovan na dv€ desetinnd mista (vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., vyhlaska

k provedeni zakona o ocefiovani majetku, § 55, odst. 1).

Soucasti rodinného domu je obytna mistnost, za kterou se povazuje osvétleny a vétratelny

pokoj, ktery lze bez okolkl vytapét a je uréena k celorocnimu obyvani (Weigel, 2012).

Nemovité véci a nemovitosti jsou zapisovany do katastru nemovitosti (KN). Katastr
nemovitosti nabyl G¢innosti dne 1. ledna 1993 jako soubor pravnich ptedpisi ke vztahu

k nemovitostem (Bradac, 2004).
., Katastr je zdrojem informaci, které slouzi:

a) Kochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkii a jinych obdobnych
penézitych plneni, k ochrané Zivotniho prostredi, k ochrané nerostného bohatstvi,
Kochrané zdjmu statni pamdtkové péce, pro rozvoj uzemi, k ocenovani

nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a statisticke,

b) pro tvorbu dalsich informacnich systémii slouzicich kucelim wuvedenym

V pismenu a). (zdkon ¢. 256/2013 Sb., zdakon o katastru nemovitosti, § 1, odst. 1).

Katastr nemovitosti zaznamenava tdaje o nemovitostech v Ceské republice. Obsahuje
jejich soupis, popis, geometrické a polohové uréeni nemovitosti, druhy pozemkd, ¢isla a
vymeéry parcel, popisna a evidenéni ¢isla staveb, udaje o vlastnickych a vécnych pravech
k nemovitostem. Obsah katastru nemovitosti je nalezen v katastralnich operatech podle
katastralniho uzemi. Katastralni operat obsahuje soubor geodetickych informaci, ktery
vede zdznam o katastrdlnich mapéach, souhrn informaci, ktery obsahuje informace o

katastralnim uzemi, o parcelach, o stavbach a o vlastnich a jinych pravnich vztazich,
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dokumentaci vysledkli o prizkumu a méteni geodetickych informacich a sbirku listin,
obsahujici smlouvy a listiny, na jejichZ zaklad¢ je proveden zapis do katastru nemovitosti

(Kocourek, 1996).

Vypis z KN vypracovava Katastralni Gifad kazdému obcanu, ktery o néj pozada a zaplati
za jeho vystaveni. Zhotoveni vypisu nemuze katastralni Gfad upfit zddnému obcanu,
jelikoz katastralni afad je vefejny. Zadost o vypis nemovitosti je mozné podat bud’ Gistné
piimo na katastralnim ufadu, nebo pisemné, v takové situaci musi obcan prilozit k zadosti

o vypis potiebny kolek na uhradu poplatku za jeho vyhotoveni (Baudys, 2003).

Vklad nebo vymaz nemovité véci provadi katastralni urad na zakladé smlouvy o pievodu
vlastnictvi k nemovitosti, smlouvy o ptredkupnim pravu k nemovitosti, smlouvy
0 zastavnim pravu k nemovitosti a o opravnéni, které odpovida vécnému biemenu, dale
o dohod¢ vypotadani spoluvlastnictvi manzelli a dalsi listiny o pfechodu vlastnického
prava k nemovitym vécem. Na vklad a vymaz nemovitosti dohlizi prislusny katastralni
Gfad, v jehoz obvodu se nemovitost nachazi. Ugastnik musi podat navrh o vklad
nemovitosti na katastralnim ufadé a zahajuje se dnem doruceni navrhu. Pfedmétem tizeni
je zkontrolovani, zda jsou splnény vSechny ndlezitosti. Paklize jsou splnény vSechny
predepsané nalezitosti, mize katastralni urfad zahdjit fizeni, pokud nebyly splnény
vSechny podminky, katastralni Gfad zastavi fizeni. Soucasti KN je pozemkova kniha,

ktera je sloZena ze sbirky listin a hlavni knihy. Kazda hlavni kniha je oznacena nazvem

obce, ve které se nachazeji nemovitosti (Zitek, 2004).
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2.4. Nezbytna dokumentace a divody ocenovani

Ocenovani je chapano jako ¢innost, kdy specifickému predmétu, souboriim predméti,
prav a jinym vécem je pfifazovan penézni ekvivalent. Oceniovani je vykonavano
riznorodymi zaméry. Odhaduje se hodnota nemovitych véci pii koupi respektive pii
prodeji, pro vypocet dani pii darovani nebo dédictvi nemovité véci, vV ramci Gverové

fizeni a uzavirani pojistnych smluv (Bradac, 2010).

Nemovita véc, ktera je ocenovana, potiebuje vypis z katastru nemovitosti ne stars$i nez 3
mésice, cenovou mapu, kopii ptislusné ¢asti katastralni mapy, vykresovou dokumentaci,
vypisy z pozemkové knihy, pasporty nemovitosti, stavebni pravni dokumentaci, najemni
smlouvy, pfiznani k dani z nemovitosti, pojistné smlouvy, smlouvy o sprave, databazi

informaci, prislusné predpisy, katalogy cen a smlouvy o sluzbach (Bradac, 1999).
Zitek (2004) shledava diivody v ocefiovani nemovitych véci:

a) Vprevodu ve vlastnictvi: pomoc potencionalnimu kupujicimu pii vytvareni
poptavky nebo prodavajicimu pfi ur€ovani prodejni ceny,

b) ve financich a uvérech: odhad cen, které jsou nabizeny pii zadosti o uvér,
poskytnuti informaci investorovi, ktery se rozhoduje o investovani do hypoték,

C) V ucetnich zalezitostech: ocenovani hmotného a nehmotného majetku,

d) vdanovych =zalezitostech: vypocet danového zakladu nebo zakladu dané
Z ptevodu majetku, dan€ darovaci a dédické,

e) rozhodovani pii investicich: informace o splatkovych kalendafich, uréeni

nabidkovych a poptavkovych trendil na trhu, stanoveni vynosnosti investic.

2.4.1. Cena a hodnota

Rozdil mezi cenou nebo hodnotou je znacny. Cena je pozadovana nebo nabidnuta
skute€na placena ¢astka za zboZi nebo sluzbu. Suma mize byt a nemusi byt uvetrejnéna,
ale zGstava historickym faktem. Hodnota neni skute¢né placenou ¢astkou za zbozi nebo
sluzbu. Hodnota vyjadiuje penézni pomér mezi zbozim a sluzbou, kterou lze zakoupit.

Kde na jedné strané stoji prodavajici a na druhé kupujici (Schneiderova, 2008).

Ve spojeni s fiskalnimi zajmy statu je potieba zjistit danovy zaklad, ke kterému je uzivana
cena majetku. Aby tyto z4jmy byly praktické je potfeba mit zplsob jak zjistit cenu

nemovitosti (Zazvonil, 1996).
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,, Cena je penezni Cdastka sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 nebo urcend
podle zvlastniho predpisu K jinym uceliim nez k prodeji* (zdkon ¢. 526/1990 Sb. zdkon o
cendch § 1, odst. 1).

Mezi ceny nemovitosti patii trzni a administrativni cena. Administrativni cena respektive
cena zjisténa je uméle vytvorena, kterd s faktickou hodnotou nemovitosti ptijimanou na
trhu ma nemnoho spole¢ného. I pfes to ma zjisténa cena v oceniovani své misto a je velmi

dalezita (Zazvonil, 1996).

Cena zjisténa podle Bradace (2004) se tidi jen pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy.
Mezi ptedpisy patii zjisténi zdkladu pro vymeéru dané z ptevodu nemovitosti, pti darovani
nemovitosti, pii konkurznim tizenim. Vzdy je ale mozno dojednat cenu dohodou, bez

fizeni.

Obecna cena nebo-li trzni hodnota je ¢astka, za kterou se muze koupit nebo prodat urcita
véc V daném Case a vV na daném misté. Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera je ziskana
pii prodeji stejného nebo podobného majetku vnitrostatné ke dni ocenéni, pokud jsou
ptistupné vSechny potfebné informace. Na cenu nemaji vliv mimoiadné okolnosti, mezi
které patii stav nouze kupujiciho nebo prodédvajiciho, zivelné ¢i jiné katastrofy, osobni,

majetkové ¢i rodinné vztahy mezi prodavajicim a kupujicim (Bradac, 2004).

Trzni hodnotu oproti zjiSténé cené nelze urcit ¢i objevit, ale pouze posoudit (cena
nemovitosti v dobé potizeni bez opotiebeni). Rozdil mezi trzni hodnotou a obvyklou
cenou je, Ze cena je dosazeny zisk, ale hodnota je jenom navrh ceny nebo nazoru. Hodnota
se mize a nemusi rovnat cené. Prodavajici a kupujici maji rozdilné predstavy o hodnoté

nemovitosti (Zazvonil, 1996).

Dalsi ceny podle Schneiderové (2008) je cena reprodukéni, cena pofizovaci, vécna
hodnota, obvyklé cena a vynosova hodnota. Reproduk¢ni cena je hodnota nemovitosti, za
kterou by bylo moZno novou nebo podobnou nemovitost koupit v dobé jejiho ocenéni bez
opotiebeni, cena pofizovaci nebo také cena historickd je hodnota, za kterou by bylo
mozno koupit nemovitost v dobé jejiho pofizeni. Pofizovaci cena nemovitosti se
nejcastéji objevuje v ucetni evidenci. Vécna hodnota jinak také substan¢ni hodnota nebo
casova cena je hodnota stavby, ktera je sniZena o pfiméfené opotiebeni. Dale vynosova
hodnota je kapitalizovany zisk. Je charakterizovana jako jistina, kterou je nutno ulozit pfi

urokové sazb¢, aby troky z tohoto vlastnictvi byly stejné jako Cisty zisk z podniku.
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2.4.2. Metody a pfistupy ocenovani nemovitosti

V soucasné dob¢ existuje nckolik pfistupti k ocenovani nemovitosti. Ptfi pievodu
vlastnictvi nemovité véci, k vyméfeni dani z pfevodu nemovitosti nebo pii dédickém
fizeni se pouziva znalecky odhad podle zakona ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku
s vyhlaskou 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zakona o oceniovani majetku. Dale se
muZze ocenovat podle cenového piedpisu majetek vlastnika, pokud neni znama jeho cena
a vyporadani spoluvlastnictvi mezi manzeli. V téchto dvou ptipadech mize byt vyzadano
I zjisténi ceny obvyklé. Odhady jsou vypracovany pii poskytnuti ptjcky, pii ruceni

nemovitym majetkem a dalsi (Bradac, 1998).

Zakon €. 441/2013 Sb. vyhléaska k provedeni zakona o ocetiovani majetku. § 2, odst. 5
tik4, Ze pokud zdkon nestanovi jinak ocenovani staveb, je stavba nebo jeji ¢ast ocefiovana
nakladovym, vynosovym, porovnavacim zpusobem nebo jejich kombinaci. Pouziti

jednotlivych zptisobti u rtiznorodych druhti staveb stanovuje vyhlaska.

2.4.2.1. Metody ocenovani na trznim principu

Nemovitosti jsou majetkem s dlouhodobou Zivotnosti v desitkach az stovkach let, a proto
na jejich cenu se nahlizi z dlouhodobého hlediska. Okolnosti, které ovliviiuji nemovitosti
napiiklad: historie nemovitosti, nyné&jsi stav nemovitosti, situace na trhu s nemovitostmi
a také ptisti vyhled jejiho vyuziti, maji vliv na hodnotu nemovitosti na trhu. Pfi ocefiovani
se vyuzivaji tii dulezité pfistupy, které odrazeji jejich hodnotu v rdmci dil¢ich fazi
zivotnosti. Nékladovy pfistup piedstavuje pohled na minulost objektu, porovnavaci
pfistup prozkoumava momentalni stav na realitnim trhu a mozné rozmisténi nemovitosti
na tomto trhu, vynosovy pfistup pouzivda odhady budoucich nakladd

a vynost, které bude nemovitost vytvaret (Kalabis, 2011, 33-41).

Nakladovy piistup podle Orta (2013) se prosazuje V ocenovani pii stanoveni pojistné
hodnoty, pfi stanoveni $kody, pii pojistné udalosti a v ocefiovani na trznich principech.
Odhadci z Ceské republiky se setkali s nékladovou metodou V ocefiovani majetku
jako prvni. Nejleps$i mozna varianta je ta varianta, kdyZ se nakladova cena rovna trzni
hodnoté, avsak to bohuzel nevychdzi. Trzni hodnota majetku by méla odpovidat vlozené

praci, ktera je snizena o opotiebeni a o ekonomické nedostatky trznich dopadu.
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Nékladova metoda je pocitana podle nasledujicich bodu:

a)

b)

d)

f)

identifikace majetku: kazda nemovitost musi byt identifikovana na tfi Casti

(pozemek, hlavni stavba, vedlejsi stavba a venkovni upravy),

dale musi byt vypoéten obestavény prostor podle CSN 73 40 55 nebo podle
cenového predpisu a vypocteny parametry celkové podlahové plochy, zastavéné

plochy, pocet nadzemnich a podzemnich podlazi,

stanoven typ objektu pro vypocet reprodukéni ceny, ktera je ¢lenén podle typi.
Prvni divod, podle kterého se nemovitost rozd€luje je podle jejiho uziti
(administrativni budovy, vicebytové domy a dalsi), druhym divodem je druh

konstrukce (zdény, montovany ocelovy, dfevény a dalsi konstrukce),

dale vypoctena reprodukéni cena odliSnymi zplsoby (vlastni databaze
reproduk¢nich cen, pouziti cenového predpisu, cenik stavebnich praci, vlastni
rozpocet, piepocet pofizovaci ceny na soucasnou cenu, porovnanim, stanoveni
zivotnost nemovitost, mezi kterou patii technicka zivotnost, ktera trva od vzniku

budovy po jeji upadani do stavu, kdy ji nemtzeme bezpec¢né pouzivat).

Dalsi Zivotnosti je pravni Zivotnost, ktera vznikla od postaveni nemovitosti jako
véci az po zanik. Tyto zivotnosti maji vliv na trzni hodnotu nemovitosti, dilezitou

informaci je opotiebeni, které je potiebné pro vypocet trzni hodnoty.

Opotiebeni se stanovuje tfemi metodami. Prvni metodou je analytickd metoda,
ktera je nejpresnéjsi a nejpracnéjsi. Tato metoda rozde€luje stavbu na jednotlivé
slozky (omitky, okna, dvefe, vodorovné nosné konstrukce a dalsi). Metoda se
pouziva Vv piipadé nedokonéené stavby, pii modernizaci a rekonstrukci. Druhou
metodou je linearni metoda, ktera se aplikuje na stavby s ptibyvajicim vékem.
Tato metoda je jednoduchd, ale nepfesnd. PouZivd se U staveb, které nejsou
modernizovany. Posledni metoda je nelinearni, kterd vychazi z toho, Ze v prvnich
letech se opottebovava velmi mélo a naopak v poslednich letech Zivotnosti se
opotiebovava velmi rychle. V soucasné¢ dobé se nelinearni metoda moc

nepouziva.

Hefman (2005) tvrdi, ze ve vynosové metod¢ byla nemovitost postavena ne pro bydleni,

ale proto, aby ptinasela n&jaky zisk. Tedy vlastnik nemovitosti ocekava, ze mu budou

plynout z pronajmu takové ptijmy, které mu pokryji jeho investici. Vynosova hodnota se

zjisti souctem vSech ocekdvanych budoucich vynosi, které plynou z prondjmu
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nemovitosti, pfepoctenych na soucasnou hodnotu penéz. Prvnim krokem, aby byla dobie
stanovena vynosova metoda je dobte urcit hruby rocni vynos a obhospodarovaci naklady.
Hruby ro¢ni vynos se vypocte jako vSechny dosazitelné piijmy (najemné)
a obhospodarovaci naklady. Obhospodatrovaci néklady jsou vydaje, které jsou spojeny
S nemovitosti a se stafim nemovitosti pfibyvaji. Nejsou to ndklady, které najemnici hradi
V ramci nagjemného. Dulezitym vyznamem pro odhad vynosové hodnoty ma trokova mira
a kapitalizacni mira. Pokud je irokova mira vysoka, je nizs§i vynosova hodnota a naopak
pokud je trokova mira nizka, je vyssi vynosova hodnota. Kapitalizacni mira slouzi pro
majitele jako informace pro optimalni zhodnoceni. Mezi nejbéznéjsi zpisoby, kdy drzitel
mize zhodnotit, majetek je ulozeni financnich aktiv jako jistina nebo investice do

nemovitosti, jejichz ¢isty vynos z ndjemného je vyssi nebo roven investovaného kapitélu.

Trzni vynosové pfistupy zahrnuji tfi zakladni metody (vécnou rentu, doCasnou rentu

a DCF), kter¢ jsou nasledn¢ rozebrany:

a) vécna renta je charakterizovana jako princip, ktery ocekava, ze budouci hodnota

penéz bude rist dlouhodobé bez vykyv,
b) docasna renta, ktera je podobna vécné renté,

¢) DCF nebo metoda diskontovanych penéznich toku je pouzivana pii sledovani

najemného nemovitosti po urcitou dobu a jeji nasledujici prode;.

Zakladem vypoctu vécné renty, docasné renty a DCF je vzdy cCisty rocni vynos
Z pronajmu nemovitosti, od kterého se odecitaji provozni nadklady. Mezi provozni vydaje
patii naptiklad opravy, udrZzba a ztrata najemného. Nemovitost se pronajima jako celek
(pozemek + budova), a tedy ¢ast Cistého ro¢niho vynosl ptipadd na pozemek. Z této
hodnoty je vypocitana Cista hodnota stavby dle ¢asového horizontu pomoci zasobitele
nebo soucasné hodnoty. Vysledkem téchto metod je vZdy vynosova hodnota nemovitosti,

ktera je odvozena od Cistého cash flow (Jermat, 2009).

Poslednim pfistupem na trznim principu je porovnavaci metoda, ktera vychazi z prodeje
podobnych nemovitosti ve stejnych podminkach. Porovnani je pfimé nebo nepiimé.
Ptimé porovnani je mezi prodavanymi a ocefiovanymi nemovitostmi. Nepfimé porovnani
je soubor udajii o proddvanych nemovitostech a jejich cendch. Pouziti této metody
ocenéni piedpokladd dostatek informaci o nabidkach nebo konkrétnich prodejich
nemovitosti podobného charakteru v blizké lokalité¢ predmétu nemovitosti (Jurajda,

2010).
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Ort (2013) popisuje problémy V porovnavacim ptistupu ve dvou rovinach:

a) skuteéna prodejni cena, kterou lze zjistit nahlédnutim do kupni smlouvy na
katastralnim ufadu nebo v realitni kancelafi. To znamena, Ze skute¢nou cenu zna

jak prodavajici tak kupujici,

b) uplnost informaci o porovnavané nemovitosti. Bez problému jdou najit informace
na katastralnim 0fadé, dale informace ve vefejnych piistupnych prostorech.

Problémem je zaméfeni budovy a ziskdni informaci o pravnich rizicich.
Podle Orta (2013) je vhodné vybrat porovnavaci ptistup pokud:
a) cena porovnavané nemovitosti je podobna cené od oceniované nemovitosti,
b) zadna z pouzitych korelaci nesmi byt vyssi nez 50%,

C) porovnavané nemovitosti nesmé&ji byt vSechny hors$i nebo vSechny lepsi nez
oceniovana nemovitost. Je vhodné mit nékteré porovnavané nemovitosti lepsi a

nékteré horsi, aby lezely Vv intervalu mezi porovnadvanymi.

Na zaklad¢ analyzy vysledkl jednotlivych metod ocenéni pro danou nemovitost je
vysledkem vysledna hodnota. Vynosova nebo porovnavaci metoda bude urcovat vétSinu
pfipadu nemovitosti. Pokud vyhotovitel pouziva obé metody ocenéni, bude se ptiklanét
k jedné metodé¢ a druhou metodu bude mit k ovéfeni vysledku. Malokdy je vysledek

ocenéni na urovni nakladového ocenéni (Kalabis, 2011, 35).

2.4.2.2. Metody ocenéni dle cenoveho predpisu

Soucasny cenovy predpis je rozliSovan na pét systémil ocenéni nemovitosti, a to:
oceflovani staveb ndkladovym zplsobem, ocenovani staveb slouc¢enim ndkladového a
vynosového zpusobu, ocenovani staveb a bytu porovnavacim zplsobem, ocefiovani

pozemkl a ocefiovani pozemkd a staveb slouc¢enim nakladového a vynosového zptisobu.

a) Nakladova metoda, ktera ocenuje stavby je urCena jako soudin dané stavby
a jednotkové ceny. Pokud je ocenéni uskuteénéno pouze ndkladovym zptisobem,
je konecna zjisténa cena upravena o koeficient prodejnosti. Tento koeficient je
pouzivéan V cenovém piredpisu proto, aby se ndkladova cena pftiblizila Grovni trzni
hodnoty nemovitosti. Nakladovy zpiisob patii mezi nejstarsi metody, které urcuji

administrativni cenu.
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b)

d)

Vysledkem ocenéni staveb kombinaci ndkladového a vynosového zplisobu je
administrativni cena, ktera je urena na zakladé¢ dil¢ich vysledkt nakladového
a vynosového zpusobu. Jestlize jsou stavby urcitych druhti pronajimany, oceni se
najednou nakladovym a vynosovym zpusobem. V konecném vysledku

nakladového ocenéni neni zapojovan koeficient prodejnosti.

Nadale se stavby oceiuji vynosovym zpisobem, jehoz metoda je obdobna jako
vynosova metoda na trznim principu. Vysledna hodnota je urcena algoritmem,
ktery se nachazi v cenovém piedpisu, metoda ocenéni staveb a bytli porovnavacim

zpusobem ma nejkratsi piisobnost v cenovych piedpisech.

Tato metoda porovnava dokoncené byty, garaze, ¢ast rodinnych domu a objektu,
které jsou urcené pro individualni rekreaci. Podstata ocenéni vychazi
Z porovndvani nemovitosti se vzorovou nemovitosti, kterd je definovéna
Vv cenovém predpisu. Vysledna hodnota se zjisti ndsobkem vymeéry ocenované

nemovitosti s jednotkovou cenou a upravenou o index cenového porovnani,

ocenéni pozemk je stanoveno jako vyméra pozemku vynasobena zakladni cenou
za metr krychlovy, kterd je upravena o piirazky, srazky, koeficienty cen staveb
a koeficient prodejnosti. Az na vyjimky se cena pozemkid pficita k cené
nemovitosti, kterd je uréena podle nékladového, porovnavaciho zplisobu nebo

kombinaci vynosového a nadkladového zpisobu,

ocenovani staveb a pozemkl kombinaci nédkladového a vynosového zptisobu je
podobné jako ocenéni staveb kombinaci nakladového a vynosového zpisobu.
Jediny rozdil mezi témito zplisoby je, Zze se do nakladového ocenéni zahrnuji
pozemky, které se ve vysledné hodnoté promitnou jako ¢ast rozdilu nakladové

a vynosové ceny (Kalabis, 2011, 35-36).

2.4.3. Instituce v oblasti ocefiovani majetku
Tato kapitola se zaméfuje na instituce, které v souCasné dobé provadéji ocenovani
nemovitosti v Ceské republice. Patii mezi né: znalci, odhadci, Ceska komora odhadcti

majetku, Komora soudnich znalci CR a mezinarodni organizace.

Znalci a odhadci jsou lidé, jejichZ profesi je zabyvani se oceflovanim nemovitych véci.

Cinnost provadgji v trznim prostfedi za pfedem dohodnutou penézni thradu. Ukolem
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znalcl a odhadcti je dodrzovani etickych principd, sledovani, kontrolovani a podporovani

(Hetfman, 2005).

Znalce (tlumocniky) jmenuje pro jednotlivé obory (jazyky) ministr spravedinosti nebo

predseda krajského soudu v rozsahu, v némz je ministrem spravedInosti kK tomu povéren

(zdkon ¢. 3611967 Sb., zdkon o znalcich a tlumocnicich, § 3, odst. 1).

Podle zékona o znalcich a tlumoc¢nicich musi byt znalec:

statnim ob¢anem Ceské republiky,

obanem jiného clenského statu Evropské unie, pokud mé potvrzeni

o prechodném pobytu v Ceské republice nebo povoleni k trvalému pobytu,
zpusobily k pravnim ukondm,

bezthonny,

nesmi byt vyskrtnut ze seznamu znalct za posledni 3 roky,

ma znalosti a zku$enosti v oboru,

souhlasi se jmenovanim (zakonprolidi.cz, 1997).

Znalce charakterizuje v nasledujicich bodech Hefman (2005):

musi vykondvat ¢innost znalce osobn¢, a tedy nesmi svoji praci svéfit jiné osobé,
vyjimkou je konzultant, ktery poméha znalcovi,

musi byt zapsany u pfisluSného krajského soudu, ale mohou svoji ¢innost
vykonavat i mimo ptislusny krajsky trad, u kterého jsou zapsani,

znalec nesmi predlozit rozsudek, pokud je v pfipadu zaujaty vaci jejich
zastupcim,

kazdy sviyj rozsudek musi podepsat a dat na néj otisk svého razitka

musi vést znalecky denik

Znalecky denik je klicovym dokladem o celé ¢innosti znalce. Znalec denik dostane pii

jmenovani do funkce. K dil¢im sloupcim musi znalec do znaleckého deniku uvést:

pofadové cislo, organ vyzadujici tkon, datum, pfedmét ukonu, datum provedeni, pocet

hodin Gc¢tovanych statnim orgdniim, tthrnné uc¢tovand odména a ndhrada nakladi, vyse

pfiznané odmény a ndhrady nakladf, den proplaceni odmény a vyloh a v neposledni fad¢

poznamky (Bradac, 2010).
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Odvoléani znalce a jeho vyskrtnuti ze seznamu z péti moznych divoda podle Bradace

(1999):

® splnény podminky jmenovani znalce (neznalost v oboru) a ztradta osobnich

vlastnosti (trestni ¢in),
® po jmenovani nastavaji skutecnosti, kdy znalec nemiize vykonavat svoji praci
(nemoc, pobyt v zahrani¢i, stari),

® neplni nebo porusuje své povinnosti (prodluzovani lhit k vypracovani posudku),
organizace, u nichz je znalec zaméstnan, mu brani k fadnému vykonu,

zadost o odvolani znalce (o odvolani rozhoduje ten, kdo znalce jmenoval).

Vedle znalce je odhadce, ktery je odbornik zabyvajici se ocenovanim majetku podle
platnych piedpist, které podléhaji podminkam koncesované zivnosti vazané k danému
majetku. Vystaveni koncese posuzuje opravnény zivnostensky odbor obvodniho ufadu

(Dérfl, 2009).

Cinnost odhadce je charakterizovana v nasledujicich etickych a védeckych principi:

vvvvvv

Z nich m¢l prospéch hlavné zakaznik,

e ziskané informace o zdkaznikovi musi odhadce pokladdat za divérné a nesmi je
pouzit ke svému prospéchu,

e odhadce mize poskytovat své sluzby konkurujicim zékaznikim pouze s jejich
védomi,

e odhadce nabizi pouze takové sluzby, kterym rozumi a ma s nimi zkusenosti,

e odhadce miize odmitnout poskytovat sluzby zédkaznikovi, pokud by to ohrozilo

® jcho Cinnosti, ma pravo odstoupit od smlouvy,

e odhadce zZada pouze takovy honorat, ktery odpovida poskytovanym sluzbam,

® odhadce musi archivovat dokumenty u nemovitosti tfi roky po prodeji. (Hefman,

2005).

Mezi tuzemské organizace podle Hefmana (2005) patii komora soudnich znalcd CR
a Geska komora odhadcti majetku (CKOM). Komora soudnich znalcii byla zaloZena
Vv roce 1990 jako sdruzeni znalct. Je to dobrovolna organizace, ktera spojuje znalce vSech
povolani jmenované Ministrem spravedlnosti a krajskymi soudy. Jejim ukolem je h4jit

z4jmy znalcli ve vztahu ke stditnim organiim a jinym organizacim ¢i osobam. Ceska
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komora odhadct majetku je organizace, kterd vznikla v roce 1992. V soucasné dobé¢ tato

instituce spojuje pies tfi stovky odhadct, kteti se zabyvaji ocefiovanim nemovitosti,

cennych papiri, nehmotného majetku a dalSich. Komora se ucastni mezindrodnich

konferenci, kde konzultuje s ostatnimi zahranicnimi ucastniky postupy a principy

ocenovani majetku v dané zemi.

Mezi tuzemské a zahraniéni organizace, které spolupracuji s CKOM* patii:

TEGoVa: patfi mezi nejvyznamnéjsi zahrani¢ni organizace. Spoluprace s touto
organizaci je zamétfena na ocenovani standardii s metodickymi postupy s Cleny
CKOM pii trznim ocenovani. Dale se zaméfuje na problematiku vzd€lani

odhadcu,

appraisal Institute: dalsi dilezita organizace, ktera je zamétfena hlavné na uzemi
USA. Spoluprace stouto organizaci probihd ve specializovanych oblastech
problémil pii oceniovani riznych typl majetku,

slovenska asociace ekonomickych znalcii: SAEZ spolupracuje s CKOM formou
zamény informaci, se zdjmem ucastnit se odbornych konferenci, seminatt,
institut oceniovani majetku pii VSE: institut je védeckym vzd&lavacim stiediskem
pro odhadcovskou, poradenskou a znaleckou ¢innost, ktera je spojena
s ocefiovanim majetku. V fijnu 1997 uzaviela CKOM s Institutem smlouvu a
ucastni se jako lektofi pfi vyuce, jejimz cilem je sjednoceni predpist a celkova
harmonizace procesu,

hospodaiska komora CR spolupracuje s CKOM v oblasti trzniho ocefiovani
majetku a také Vvoblasti novych pravnich norem. Ministerstvo financi
spolupracuje s CKOM kvili piipravé zakonti a pravnich predpisti v oblasti
ocenlovani majetku a stanoveni ceny administrativni u nemovitosti,

komora dafiovych poradcti CR vyméiuje informace, zkusenosti s CKOM. Je zde
oboustranna spoluprace na projektu urcité terminologie pouzivané pii ocefiovani

majetku.

Mezi dal$i zahrani¢ni organizace patii podle Hefmana (2005):

e ecvropské sdruZzeni odhadci majetku cizim nazvem The european Group of

Valuers of Fixed Assets (TEGEVOFA). Tato instituce se zabyva dvéma ukoly.

“www.ckom.cz
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Prvnim ukolem je odstranit technické pficky pfi oceniovani majetku a druhym
ukolem této organizace je vypracovat jednotné principy ocenovani ve spojeni
s velkym trhem, ktery vznika v evropském prostoru. Velkou snahou je sloucit

ocenovaci postupy a metody pomoci osvédceni odhadcii podle ISO norem,

britské sdruzeni odhadcti majetku cizim nazvem Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) bylo zalozeno odhadci majetku v roce 1867 v hlavnim mésté
Anglie v Londyné. Tato organizace vymyslela a vydala zasady a principy
oceniovani majetku. Klienti, ktefi potfebuji ocenit sviij majetek, se obraceji na
ptislusniky této instituce. Aby byla zjiSténa hodnota majetku, spojuji se odhadci
s makléfi z dlivodu trovné cen, které jsou uskute¢nény na trhu,

mezinarodni sdruzeni odhadcli cizim ndzvem Internationl Valuation Standards
committee (IVSC) je instituce, ktera uplatiiuje odhadcovské konani ve svétovém
meéftitku. Organizace vypracovala pracovni postup pro ocenovani majetku
Vv oblasti pojistoven, ocenéni majetku se zamérem ruceni za pujcky a hypotéky
bankovnich domi. Dale pfipravila mezinarodni standardy a doporuceni v poli

pusobnosti oceniovani majetku, pfedev§im nemovitého majetku,

némecky spolek odhadci majetku cizim nazvem Bundesverband Offentlich
Bestellter und Vereidigter Sachverstandiger e.V. (BVS). Cleny organizace voli
némecka Primyslova a obchodni komora, ktera je svobodnou instituci a zajistuje
vysoky védecky a profesni vyznam odbornikidl. Znalci této organizace maji
k dispozici dostatek informaci pro stanoveni trzni hodnoty majetku. Dale maji
moznost nahlédnout do stavebniho zékona, kde jsou formulovany hlavni pojmy

v ramci odhadt a jednotlivé podstatné vyrazy v ramci oceiiovani majetku.
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3. METODIKA A CiL PRACE

Cilem bakaléafské prace je charakteristika postupli a principi a jejich aplikace pii
ocenovani nemovitého majetku na piikladu rodinného domu. Prace se sklada z teoretické
a praktické casti. Teoreticka Céast se zabyva trhem nemovitosti, pravnimi predpisy v
oblasti ocefiovani nemovitych véci, zakladni terminologii, obecné ocenéni, cenou a

hodnotou nemovitosti.

Déle se teoreticka cast zabyva soucasnymi metodami a pfistupy na zakladné trzniho

principu ocenéni a cenového piedpisu.

V neposledni fad¢ jsou zminény osoby, které se zabyvaji ocenénim nemovitych véci
a informace o organizacich v tuzemsku i v zahranici, které se zabyvaji ocenovanim

nemovitosti. V§e je zpracovéano na zékladé studia odborné literatury.

V avodu praktické c¢asti jsou podrobné rozepsany nejzakladngjsi informace o
mikroregionu Lipno, poté je rozebran trh nemovitosti za urcité casové obdobi, ktery je

zobrazen v grafech, kde je zachycen vyvoj trhu v mikroregionu v ¢ase.

Veskeré udaje jsou ziskavany z Ceského statistického tifadu a nasledné zpracovany do
tabulek a grafii. Hlavni pasazi praktické ¢asti je vybrana nemovitost v ¢asti mikroregionu

Lipno.

K této casti prace byla Cerpana data pomoci rozhovoru s vlastnikem nemovitosti, z
webovych stranek Katastralniho ufadu, z CSU. V praktické ¢asti je pouzita nékladova,
vynosova, porovnavaci metoda pro zjisténi obvyklé ceny (trZzni hodnoty) nemovitosti a
ocenéni dle cenového ptedpisu, které¢ slouzi pro ucel zjisténi zakladu dané z nabyti

nemovitosti. Datum, k némuz je nemovitost ocenéna, je 31. 3. 2016.

Nakladovy zpusob podle Schneiderové (2008) : pro vypocet vécné hodnoty nemovitosti
je nutné nejdiiv vypocist reprodukéni cenu RD pomoci nédkladového zptisobu. Postup pii
vypoctu RC je nasledujici:
1. popis nemovité véci (identifikace RD i1 pozemku, aby nedoslo k zaméné
za jiny druh majetku),

2. vypocet obestavéného prostoru:
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OP ... obestavény prostor
OP =0Z+0S+0V+0T (1)
OZ ... obestavény prostor zakladii se vypocte:
0Z = vyska podlahy v 1.PP + svétld vyska 1.PP +vyska stropni kce 1.NP (2)
OV ... obestavény prostor vrchni ¢asti objektu:
OV = vyska podlahy v 1.NP + svétld vyska 1.NP + vyska stropni kce nad 1.NP (3)
OS ... obestavény prostor spodni ¢asti objektu:
0S = vyska podlahy v 1. NP+ svétld vyska 1.NP + vyska stropni kce 1.NP (4)
kde
PP ... podzemni podlazi
NP ... nadzemni podlazi
OT ... obestavény prostor zastfeseni, kde

Sikma sttrecha = plocha stitu * délka htebene (5)
3. stanovit typ objektu, podle vyhlasky 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni
zakona o ocenovani majetku, ptiloha ¢. 11,
4. vypocet reprodukéni ceny pomoci zjisténi jednotkové ceny v m? a vypoctu

obestavéného prostoru
RC =JC * OP (6)
kde:
RC ... reprodukéni cena
JC ... jednotkové cena v m?
OP ... obestavény prostor
5. stanovit technickou Zivotnost objektu (od vzniku stavby az do jejiho
zaniku za pfedpokladané udrzby),
6. opotiebeni RD: pro vypocet opotiebeni je pouzita linearni metoda, kdy se
pfedpokladd, Ze opotiebeni roste pfimo umérné s Casem. Predpokladana
zivotnost rodinného domu podle vyhlasky 441/2013 je 100 let.

Opott. = ?zl(;—i +1004;) (7)
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kde:

n .... Pocet polozek konstrukcei a vybaveni ve stavbé

Ai ... objemov¢ podily jednotlivych konstrukcich

Si ... skutecné stari konstrukci a vybaveni

Zi ... predpokladana celkova zivotnost konstrukci a vybavent,

7. zjistit funk¢ni a ekonomické nedostatky. Pfi vypoctu vécné hodnoty maji
funk¢éni nedostatky zohlednit zastarani stavby, napi. kdy RC stavby
predstavuje ocenéni technické, ale uz neodrazi uzitek, kterou nemovita véc
pfinasi. Hodnota funkénich nedostatkii se zjisti rozdilem RC bez
funkénich nedostatki a RC oceflované nemovité véci. Ekonomické
nedostatky vyjadiuji pomér skute¢né dosazené ceny nemovité véci k jeji
vécné hodnoté. Koeficienty prodejnosti stanovuje Ministerstvo financi,
které lze najit i v ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 ve znéni pozdéjsich
predpist.

Vynosovy zpusob podle Schneiderové (2008) : pro vypocet vécné renty je pouzit tento
vzorec

CV z nemovitosti (£

ras) 100% (8)

Vynosova hodnota = i
kde:

CV ... Cisty vynos z nemovitosti

1 ... mira kapitalizace v %

dale pro odvozeni miry kapitalizace je pouzit nasledujici vztah

. _ 1gn Zj
ly = r j=1 COBj (9)

kde:

ir ... mira kapitalizace

Zj ... Cisty roni vynos z nemovité véci
COB;j ... prodejni cena objektu

Porovnavaci zpiisob: u porovnavaci metody je pouzito pifimé porovnani. Pro vypocet
cenového koeficientu je nasledujici vzorec:
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KC =K1 *K2 *K3 *x K4 = K5 * K6 (10)
kde
Kc ... cenovy koeficient
Koeficient K1 ... lokalita
Koeficient K2 ... velikost objektu
Koeficient K3 ... technicky stav
Koeficient K4 ... technicka vybavenost
Koeficient K5 ... dopravni obsluznost
Koeficient K6 ... atraktivita objektu

Koeficienty vyjadiuji cenovy vztah mezi ocennovanym RD a srovnatelnymi RD. Hodnoti
se v daném kritériu ocenlovana nemovitost. Pokud je koeficient mensi nez 1, RD je lepsi
nez ocetlovana nemovitost. Pokud je koeficient vy$si nez 1, dan4 nemovitd véc je horsi

nez ocenovana nemovitost.

Tabulka 1. Cenotvorné koeficienty

Koeficient Rozpéti

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 (technické vybavenost) 0,8 1,2
Koeficient K5 (dopravni obsluznost) 0,8 1,2
Koeficient K6 (atraktivita objektu) 0,8 1,2

Zdroj: vlastni zpracovani

Ocenéni dle cenového predpisu: podle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., vyhlaska
k provedeni zakona o oceniovani majetku, § 35, odst. 1) je feceno, ze RD nad 1100 m?
obestavéného prostoru se oceniuje nakladovym zptisobem. Cena zji$téna se zjisti souctem

vécné hodnoty RD, cenou pozemku a cenou venkovnich uprav.

Pro zjisténi ceny zjiSténé jsou pouzity nasledujici vzorce:

Vzorce pro ocenéni hlavni stavby:

Nejdtive je nutné vypocist zékladni cenu upravenou v K&/ m?* obestavéného protoru:

ZCU =7C * K, * K5 * K; (11)

26



kde:
ZCU... zakladni cena upravena v K¢/m? obestavéného prostoru
ZC..... zékladni cena v K¢/ m? obestavéného prostoru v piiloze €. 11
K4 ... koeficient vybaveni stavby, ktery se vypocte:
K, =1+ (0,54 *n) (12)
kde
1 a0,54 ... konstanty,
n ... soucet cenovych podilti konstrukei a vybaveni v ptiloze ¢. 21 v tabulce €. 3
Ks ... polohovy koeficient v pfiloze €. 20 v tabulce €. 1
Ki ... koeficient zmény cen staveb v ptiloze ¢. 41

Dale vypocist opotiebeni RD podle vzorce:
S
0 = o7 * 100 % (13)

kde

O ... opotiebeni

S ... stafi

UZ ... ptedpokladana celkova Zivotnost

Poté zjistit souinem cenu RD po opotiebeni zdkladni cenou upravenou v K¢/m?

obestavéného prostoru a pp
CS = CSy =pp (14)
kdy
CS ... cena stavby v K¢
CSN ... cena stavby KC uréena nakladovym zptisobem

pp..... koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery je zjistén podle

nasledujiciho vzorce:
pp = Ir * I (15)

kde
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IT ... index trhu podle § 4 odst. 1,
It = Pg * (1 + Zi5=lpi) (16)

p ... hodnota kvalitativniho padsma i-t¢ho znaku indexu trhu uvedeného ve vyhlasce ¢.

441/2013
1... poradové ¢islo znaku indexu trhu
Ip ... index polohy podle § 4 odst. 1.
Ip =P = (1+ ilizpi) 17)

p ... hodnota kvalitativniho pasma i-t€ého znaku indexu polohy uvedeného ve vyhlasce ¢.

441/2013

1 ... potfadové Cislo znaku indexu polohy

Vzorce pro ocenéni pozemku:

Nejdiive je stanovena zakladni cena stavebniho pozemku v K¢/m? podle vyhlasky €.
441/2013 v piiloze ¢. 2 vtabulce ¢. 1. Dale jsou stanoveny koeficienty, které jsou

Kk nalezeni v pfiloze ¢. 2 v tabulce €. 2.
ZC = ZC,* 0y % 0,% 05% 04 % Og * 0 (18)
kde
ZC ... zékladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m?
ZCv ... zékladni cena ZC stavebniho pozemku v K¢ za m?
O1 ... hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce
O2 ... hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodarsko-spravniho vyznamu obce
O3 ... hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce
O4 ... hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci
Os ... hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce
Os ... hodnota kvalitativniho pasma znaku ob¢anské vybavenosti v obci
Poté je stanoven cenovy index (I) jehoZ vzorec je nasledujici:
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kde
I ... cenovy index
IT... index trhu (15)
lo ... indexu omezujicich vlivli pozemku jehoz vzorec:
Ip = 1+ X7, P; (20)
kde
Io ... index omezujici vliv pozemkl
i... potadové ¢islo znaku indexu trhu
Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu
I ... index polohy (16)

Zjisténa cena pozemku se zjisti sou¢inem vymeéry pozemku v m? upravenou cenou, ktera

se zjisti nasledujicim vzorcem:

ZCU =ZC =1 (21)
ZCU ... zakladni cena upravena K¢&/m?
ZC ... zékladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m?

I ... cenovy index

Vzorce pro ocenéni venkovnich uprav:

Zékladni cena upravena se zjisti podle vyhlasky ¢. 441/2013:
ZCU =ZC * K5 * K; (22)

kde

ZCU ... zékladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku

ZC ... zakladni cena v K¢ za mérnou jednotku v ptiloze ¢. 17

K5 ... polohovy koeficient v ptiloze ¢. 20 v tabulce €. 1

Ki ... koefcient zmény cen staveb v ptiloze €. 41

Dale se vypocte opotfebeni venkovni Gpravy. Vzorec opotiebeni je k naleznuti v ocenéni

stavby hlavni €. 13.
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Zjisténa cena venkovnich uprav:

ZC =ZCU -0 (23)
ZC ... zjisténa cena
ZCU ... zakladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku
O ... opotiebeni

Ocenéni je vypracovano podle ziskanych informaci od vlastnika nemovité véci, ktera se
nachazi v obci Cerna v Po§umavi. JelikoZ se tato prace zabyva ocefiovanim rodinného
domu, je zde zaméfeni na porovnani lepsiho okresu v daném mikroregionu a ocenéni RD
porovnavaci, nakladovou, vynosovou metodou a dle cenového piedpisu podle platné
vyhlasky €. 441/2013 Sh., vyhlaska k provedeni zakona o ocenovani majetku ve znéni

A4

pozdéjsich predpist.
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4. PRAKTICKA CAST

Na zacatku praktické c¢asti je nejdiive popsan realitni trh naptic Evropou. Nejlevnéjsi
nemovitosti o celkové plose (276 m?) za 200 tisic eur potfidime v Moskvé, v Mad’arsku
nebo v Portugalsku. Mezi horsi podprimér se fadi Ceska republika, Holandsko, Némecko
a Belgie, kde se potidi nemovitost 4+kk opét zaplatime 200 tisic eur. Nejhtf na tom je
Velka Britanie, Francie nebo Izrael, kde za onéch 200 tisic eur koupime nemovitost pouze
o rozméru 39 m2. Ceny nemovitosti pievazné rostou. Stejné jako v roce 2014, tak i v roce
2015 ceny nemovitosti vzrustaly. Nejvetsi rist cen nemovitosti zaznamenalo Irsko, dale
Izrael a Spanélsko. V Mad’arsku a v Nizozemku vzrostly ceny nemovitosti o 5,6%, v CR
se zvysily o 3,6% a drzi se hned za Holandskem. Pomaleji stoupaly ceny nemovitosti v
Némecku a v Rakousku. V Rusku a v Italii doslo ke snizeni cen nemovitych véci. Italie
zaznamenala pouze mirny pokles, ale Rusko diky oslabeni rublu sniZilo cenu nemovitosti

cca 0 27% v eurech. °

Mezi faktory, které ovliviiuji trh nemovitosti a ceny nemovitych véci patii dostupnost
hypoteénich avért, dané a rekreaéni nemovitosti. V Ceské republice roku 2015 bylo
poskytnuto piiblizné 190 mld. K¢ k financovani bydleni. Je to vysvétleno piedevsim tim,
ze urokova sazba hypotéky se snizila pod 2% p.a., coz je velmi nizko. To je jeden z
davodu, ktery privedl lidi ke koupi nemovitosti. Mezi dalsi faktory patii dané. V roce
2016 doslo ke zméné dané¢ z nabyti nemovitych véci, kdy tato dan piechdzi z
prodavajiciho na kupujiciho. Dail bude u¢inna od 1. listopadu 2016. Poslednim faktorem
jsou rekreacni nemovitosti, které v roce 2015 zaznamenaly zvySeni cen, zejména roubené

chalupy, stylové statky apod..®

4.1. Ocenovani nemovitosti v mikroregionu Lipna

Lipensko se rozprostira na uzemi Lipenského jezera a horniho toku Vltavy v blizkosti
mést Cesky Krumlov a Prachatice. Pfeshrani¢nimi sousedy je Rakousko a Némecko, diky
kterym se Lipensku naskytuje pftilezitost spoluprace spolecné s rozvojem cestovniho
ruchu. Od 4. ¢ervna 1991 je Lipensko reprezentovano Svazkem Lipenskych obci, které
spojuje jedenact mistnich mést a obci v okoli. Do svazku obci patii Cerna v Po§umavi,

Frymburk, Horni Pland, Hofice na Sumave, Lipno nad Vltavou, Loucovice, Nova Pec,

5 www.cesko-finance-poradenstvi.cz
& www.hypoindex.cz
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Ptedni Vyton, Kti§, Stozec a Vyssi Brod. Mikroregion sidli v Lipné nad Vltavou a

predseda regionu starosta Lipna nad Vltavou pan Ing. Zdeng&k Zidek. ’

Tabulka 2: Zakladni informace o mikroregionu Lipno

Rozloha (km?): 849,33
Pocet obyvatel celkem: 11321
Lipno nad Vlitavou 662

Horni Plana 2153
Cerna v Posumavi 825
Frymburk 1279
Loucovice 1677
Piedni Vyton 215
Vyssi Brod 2520
Hofice na Sumavé 828
Ktis 517
Nova Pec 455
Stozec 190
Hustota zalidnéni (obyvatelstvo/km?): 20
Pocet okresii: 2
Cesky Krumlov
Prachatice

Zdroj: Regionalni informa¢ni servis, vlastni zpracovani

Velikost mikroregionu je 849,33 km?, coz zaujima 8,5% z celkové rozlohy Jihoceského

kraje. Svoji rozlohou zaujima tedy nejvétsi mikroregion v Jihoeském kraji.®

Obrazek 1. Mapa mikroregionu

Zdroj: Svazek lipenskych obci®

" www.lipensko.cz
8 www.turisma.cz
® www.mapy.crr.cz
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4.1.1. Trh nemovitosti v mikroregionu Lipno

Trh nemovitosti v regionu Lipno nabizi piedev$im starS$i rodinné domy, penziony
a dvojdomky z developerské vystavby. Po prvotnim zna¢ném zajmu, ktery trval do roku
2008, poptavka mirné ochabla po rekreacnich objektech ze zahranic¢i. V soucasné dobé
na trhu je mirny ptevis developerské vystavby v okoli Lipna (Frymburk, Horni Plana -
Hurka

a podobné¢). Nemovitosti se nabizeji v cenovych relacich v rozsahu od 3,7 milionu K¢ az
do 6 miliont K¢. Rozdily v cenach jsou dany piedevsim stavebnétechnickym standardem,
velikosti domu, pozemku a polohou viici centru, piipadné rekreaénim objektim (lyzatsky
areal Kramolin nebo Hochficht, Lipenské jezero). Rodinné domy, jejichz hodnota je nad
4,5 milionu K¢& v okoli Cerné v Posumavi a Horni Plané nemaji prakticky kupce. Velmi

dobfe se prodavaji domky pod 4 miliony K¢&.

4.1.1.1. Primérné ceny rodinnych domu dle velikosti okresu na

velikosti obci
Pro vyhodné&jsi pohled na trh v mikroregionu jsou graficky znazornény pramérné odhadni
ceny, kupni ceny a podet prevodi rodinnych domd od roku 2007 az 2014 v okresu Cesky

Krumlov a Prachatice.

V tabulce €. 3 jsou vypsany primérné kupni ceny, primérmné odhadni ceny a pocty
prevodi RD v okresu Cesky Krumlov a Prachatice v obdobi 2007 — 2014. Data jsou
vykézana z CSU.
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Tabulka 3: Priimérné ceny rodinnych domii

Rok Odhadni cena Kupni cena Pocet prevodi
Nazev okresu (mil. K& /m?) (mil. K¢/ m?) (ks)
2007-2009
Cesky Krumlov 2029 2551 481
Prachatice 1449 1729 422
2008 — 2010
Cesky Krumlov 2114 2 609 416
Prachatice 1630 1938 373
2009-2011
Cesky Krumlov 2219 2633 400
Prachatice 1736 1981 344
2010-2012
Cesky Krumlov 2 286 2613 392
Prachatice 1826 2 002 334
2011-2013
Cesky Krumlov 2 449 2739 385
Prachatice 1768 1925 328
2012-2014
Cesky Krumlov 2430 2799 317
Prachatice 1658 1846 274

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

V nasledujicich grafech jsou znazornény a porovnany primérné kupni a odhadni ceny

rodinnych domi v okresu Cesky Krumlov a v okresu Prachatice.
Graf ¢. 1: Porovnani kupnich a odhadnich cen v okresu Cesky Krumlov

3000 -
2500 A
2000 A
1500 A

1000 + @ Cesky Krumlov odhadni cena

Data v tisicich K¢

500 -

Cesky Krumlov kupni cena

Data v letech

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
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V grafu ¢. 1 odhadni cena rodinnych domt za celé porovnané obdobi od 2007 — 2014
mirné roste. Nejvyssi odhadni ceny RD jsou kolem roku 2011 — 2014, nejnizsi odhadni
ceny RD jsou na zacatku porovnavané¢ho obdobi. Oproti tomu kupni cena nemovitych
véci zustavad po celou dobu takika konstantni. Mirné vychyleni kupni ceny zazil rok

2011, kdy cena mirné klesla. V porovnani cen je odhadni cena vyssi nez kupni cena RD.
Graf ¢. 2: Porovnani kupnich a odhadnich cen v okresu Prachatice

2500

$ 2000 -
1500 +

1000 -
B Prachatice Odhadni cena

Data v tisicich K

500 A

Prachatice Kupni cena

Data v letech

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Graf ¢. 2 ma do roku 2012 vzrustajici tendenci odhadni i kupni ceny rodinnych dom, od
roku 2012 maji ob¢ ceny klesajici tendenci. V porovnani cen je kupni cena nemovitosti

oproti odhadni cené vyssi.

Graf ¢. 3: Shrnuti odhadnich a kupnich cen v okresu Prachatice a Cesky Krumlov
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Zdroj: CSU, vlastni zpracovani
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Z grafu &. 3 vyplyva, ze odhadni cena a kupni cena jasné pievysuje v okresu Cesky
Krumlov oproti okresu Prachatice a to po celé obdobi 2007 az 2014. Dale z grafu je
patrné, Ze kupni cena i odhadni cena RD v okresu CK je piiblizné o 500 000,00 K& vyssi
nez kupni cena a odhadni cena v okresu Prachatice. Kupni ceny v okresu CK se pohybuiji
okolo 2 500 000,00 K¢ a v okresu PT se pohybuji okolo 1 800 000,00 K¢. Odhadni cena
v okresu CK se pohybuje v rozmezi 2 000 tisic K& az 2 500 tisic K&, v okresu PT je to
kolem 1 500 tisic K¢.

Tabulka 4. Pocet prevodit RD

Rok _ Pocet prevodi
Cesky Krumlov Prachatice
2007-2009 481 422
2008-2010 416 373
2009-2011 400 344
2010-2012 392 334
2011-2013 385 328
2012-2014 317 274

Zdroj: CSU, vlastni zpracovani

Z tabulky &. 4 vyplyva, kolik bylo prevodi rodinnych domt v okresu Cesky Krumlov
a Prachatice v jednotlivych letech. V nésledujicim grafu jsou pro porovnani znazornény

tyto prevody RD v okresu Cesky Krumlov a Prachatice.

Graf ¢. 4: Pocet prevodit RD v okresu Cesky Krumlov a Prachatice
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Graf ¢. 4 ukazuje, Ze pocet prevodl od roku 2007 do 2014 mirné klesa jak v okresu
Prachatice, tak v okresu Cesky Krumlov. Pro porovnani mezi okresy, se uskute¢nilo vice

prevodi rodinnych domi v okresu Cesky Krumlov neZ v okresu Prachatice.

Z predeslych grafi vyplyva, ze odhadni cena a kupni cena v okresu Cesky Krumlov
prevysuje odhadni cenu a kupni cenu v okresu Prachatice, ukazuje tomu i pocet ptevodd,

ktery mirné klesa, ale stale okres Cesky Krumlov pievysuje okres Prachatice. Pocet

wrwe

Podle dat CSU v roce 2016 ovliviiuji cenu nemovitosti a poéty prevodi RD mira
nezaméstnanosti, nabidka volnych pracovnich mist, $kolstvi, zdravotnictvi, kulturni
zafizeni a jiné. Mira nezaméstnanosti od roku 2007 do 2012 rostla. VEétsi narist
nezaméstnanosti zaznamenal okres CK oproti okresu PT. Mezi diivody nezaméstnanosti
patii nechtic pracovat, nedostatecna kvalifikace a jiné. I kdyZ mira nezaméstnanosti
v okresu CK byla vy3si nez v okresu PT, tak okres CK zaznamendva vétsi nabidku
volnych pracovnich mist oproti okresu PT. Okres PT pievy3oval okres CK pouze v roce
2010. Dale v okresu CK je vétsi nabidka vzdélavani nez v okresu PT. Je zde vétsi podet
matetskych Skolek, zakladnich $kol, sttednich odbornych skol a ucilist. Kromé skolstvi
dale okres CK nabizi v&tsi podet zafizeni ve zdravotnictvi. Pro porovnani je v okresu CK
vice praktickych 1ékart jak pro dospélé, tak i pro déti a vétsi pocet zubnich 1ékari. Vedle
Skolstvi a zdravotnictvi, kde jasné vévodi okres CK, dale ovlada i kulturni zafizeni.
V okresu CK je vétsi pocet knihoven, muzei, divadel, koupaliit a sportovnich hiist. Mira
nezaméstnanosti, pocet volnych pracovnich mist a dalsi faktory jsou graficky znazornény

Vv piiloze v této praci.
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4.1.2. Ocenéni vybraného rodinného domu
V této podkapitole se ocefiuje rodinny dim ¢&. p. 24 v katastrdlnim uzemi Cerna
v Posumavi, obci Cernd v Posumavi. Smyslem ocenéni je zji§téni porovnavaci hodnoty,

vynosové hodnoty, vécné hodnoty a administrativni ceny.

Ocenlovana nemovita véc C.p. 24, kterou tvoii rodinny diim v katastralnim uzemi Cerna
Vv PoSumavi, obec Cerna v PoSumavi na stavebnim pozemku p.¢. 104/2 o vyméte 270,79
m?, zastavéna plocha v katastralnim uzemi Cernd v PoSumavi a RD nalezi pozemek

¢.104/3 o vymeéie 487,21 m>.

Predmétem ocenéni je nemovitd véc zaznamenand LV €. 241 pro k.0. Cernad v PoSumavi.
Vlastnikem rodinného domu je pani Lucie Vrbova. Jedné se o pozemek parc. ¢. 104/2 a

104/3 vse vCetn€ soucasti a prisluSenstvi.

Tabulka 5: Shrauté informace

Ptedmét ocenéni rodinny diim - bez bytovych prostor
Nazev nemovitosti Cerna v Posumavi 24, RD, pi Vrbova
. Cerna v Posumavi 24, RD, pi Vrbova
Adresa nemovitosti %
382 23 Cerna v PoSumavi
Pozemky parec. ¢. 104/2, 104/3
Katastralni tzemi Cerna v Posumavi 24, RD, pi Vrbova
Kraj JihocCesky
Okres Cesky Krumlov
Cast obce Cerna v Posumavi
Soucast pozemku p. €. 104/2
Pocet obyvatel 825
Zakladni cena 4500 K¢/m?
Stafi/dalsi zivotnost 30/85
Celkové opottebent 35,00%
Rozestavénost 100,00%
Garaz v objektu Ano
Zastavéna plocha 1.NP 138 m?
Obestavény prostor 1 208 m?
Pocet bytovych jednotek/typy 1/ 6+1

Zdroj: vlastni zpracovani
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Zvolené metody:

l. Nejdulezitéjsi metodou v ocetiovani nemovitych véci je porovnavaci metoda.
Ocenovana nemovitost bude porovnavana s dalSimi tfemi nemovitostmi, které
se nachazeji v jejim blizkém okoli. Pro porovnani nemovitosti jsou stanoveny
cenotvorné korekéni koeficienty.

. Dale je zjisténa vécna hodnota nemovitosti, ktera bude vypoctena pomoci
nakladové metody, kde nejdiive bude zjisténi reprodukcni ceny nemovitosti a
dale opotiebeni.

1. Tteti metoda je vynosova metoda. Rodinny dim se nachazi v oblasti
S vyuzitim pro rekreaci, kde obyvatelstvo hleda prondjem rodinnych domt,
bytu.

V. Poslednim ocenénim rodinného domu bude administrativni cena, ktera bude

provedena na zéklad¢ ocenovaci vyhlasky.

Pi'ehled podkladi, které jsou pouzity pro ocenéni:

® vypis z katastru nemovitosti ze dne 11.8.2015,

e snimek katastralni mapy 1:20000 s vyznadenim piedmétnym domem

a pozemkem,
e ortofotomapa,

e informace sdélené vlastnikem, tykajici se stafi stavby, stavebnich Gprav a skrytych

vad,
® vymery a skutecnosti zjiSténé na miste.

Pro lepsi nazorny ptiklad dané problematiky, se souhlasem vlastnika rodinného domu
jsou zahrnuty mezi piilohy souhrnné informace o oceiované nemovitosti, fotografie
rodinného domu, vypis z katastru nemovitosti, snimek z katastralni mapy 1:20000 a

ortofotomapa.

Zakladni informace o ocefiovaném rodinném domu

Rodinny diim lezi v obci s rozsifenou pisobnosti Cerna v Posumavi. Obec se nachazi
19 km jihozapadné od Ceského Krumlova. Trvaly pobyt na uzemi obce ma nahlaseno
ptiblizn¢ 800 obyvatel. Obci protékd feka Vitava. Soucésti obce jsou dalsi obecni ¢asti
(Blizna, Dolni Vltavice, Mokra, Muckov a Planicka). Obec je vzdalend 9 km od hranic S
Rakouskem. V obci se nachazi zékladni s$kola prvniho stupné, matefska Skolka,

koupalisté, sportovni hiisté, ordinace praktického lékare a stomatologa, posta, zakladni
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obchody, restaurace, penziony. Dopravni spojeni do obce je vlakem nebo autobusem.
Nemovitost se nachazi v severovychodni okrajové ¢asti obce. Mezi silné stranky
nemovitosti patii klidna lokalita s dobrou orientaci ke svétovym stranam, blizkost centra
Cerné v Posumavi se zakladni ob&anskou vybavenosti, dobré dopravni spojeni vlakem a
autobusem se zastavkou v kratké vzdalenosti, dobra poloha vzhledem k vyuzivani
objektu, obyvatelny RD s gardzi, technické zidzemi stavby, lokalita se zachovalym
zivotnim prostiedim, lokalita sletnim 1 zimnim rekreacnim vyuzitim, blizkost
Lipenského jezera. Mezi slabé stranky nemovité véci patii stard okna, stara stiecha a
nezatepleny RD.

Rodinny dim je samostatné stojici, nepodsklepeny, ktery ma dvé nadzemni podlazi
a obytné podkrovi se sedlovou stiechou. GaraZ je umisténa v domé&. Celkovy pudorys
domu je obdélnikového tvaru. V rodinném domé se nachazi jeden byt v dispozici 6+1

S ptisluSenstvim a garazi.

Stari a technicky stav

Rodinny dim byl postaven v roce 1985. Béhem Zivostnosti stavby byla provadéna
minimalni drzba na objektu. V roce 2005 byla provedena rekonstrukce koupelny, ktera
se nachazi ve druhém nadzemnim podlazi. Celkovy technicky stav je primérny, vybaveni
domu je nadprimérné. Je nutné v nasledujicich letech zatepleni rodinného domu, vymeéna
oken a nové stiechy.

V nasledujici tabulce jsou vypsany nejzakladnéjsi informace o nemovité véci, které jsou
nutné pro potieby ocenéni.

Tabulka 6: Udaje pro potieby ocenéni

RD, rekreaéni chalupa nebo domek typ B
Svisla nosna konstrukce zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou)
Podsklepeni podsklepena do 1.NP
Podkrovi podkrovi nad zastavénou plochou 1.NP

Stiecha nesymetrické sedlova stfecha

Pocet nadzemnich podlazi s jednim nadzemnim podlazim
Dim samostatné stojici RD

Vytapéni ustfedni/ etdzové - tuha paliva

Technicky stav stavby dobfe udrZzovana

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.1.2.1. Porovnavaci metoda oceneni

Princip metody spoc¢iva v tom, Ze ocenovany objekt je porovnavan se tfemi vybranymi
nemovitostmi, které jsou vzajemné srovnatelné s predmétem ocenéni napf. v kritériu
vymeéry uzitné plochy, zastavéné plochy a dalsi. Vysledkem bude primérné, minimalni a
maximalni jednotkova cena za m? uzitné plochy. Po vynasobeni primérné jednotkové
ceny s vymeérou objektu bude ziskana porovnavaci hodnota nemovitosti.

Ocenovana nemovita véc: rodinny dam ¢.p. 24

® uzitna plocha: 214,31 m?
® obestavény prostor: 1207,5 m?
® zastavéna plocha: 138,00 m?
e plocha pozemku: 758,00 m?

Porovnatelné rodinné domy:

Rodinny diim &. 1 se nachazi v Pfedni Vytoni piiblizné 25 km od Cerné v Posumavi, kde
se nachazi oceflovany rodinny dim. RD se nachazi v klidné ¢asti obce s ¢asteCnym
vyhledem na Lipenské jezero. Stavba o velikosti 4+kk je plné vybavena. Soucasti
rodinného domu je terasa a zahradni chata. Objekt ma velky obyvaci pokoj, kuchynsky
kout, 3 loznice a slune¢ni terasu.

Rodinny diim ¢. 2 je postaven v Horni Plané. Nemovitost je 7 km od ocefiované nemovité
veci. Objekt o velikost 842 s garazi a zahradou se nachazi v klidné ¢asti obce s vyhledem
na Lipenské jezero nebo na okolni krajinu, kde jsou louky a lesy. RD ma tii podlazi.
Kazdé podlazi ma samostatny vchod, kde je samostatna kuchyné a koupelna s toaletou.
Mimo obytné mistnosti se v objektu nachdzi dilna, pradelna, garaz, sklep s vlastni
studnou a mistnost s kotlem na tuha paliva. Dim miZze byt pfipojen na vodovod obce
nebo 1ze pouzivat vlastni studnu. V mist¢ RD je obcCanska vybavenost (Skolka, Skola,
1ékaii).

Rodinny diim & 3 se nachazi v obci Blatna zhruba 14 km od Cerné v Posumavi. Objekt
o velikost 3+kk je nové zrekonstruovan a vzdalen od Lipenského jezera 4 km. Dim je
vytapén krbovymi kamny. Ohiev vody funguje za pomoci elektrického bojleru.
V nemovité véci se nachazi obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, koupelna s toaletou a
2 pokoje. Za domem se nachazi mistnost, kde je moznost uskladnit zahradni nabytek a

naradi.
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Tabulka 7: Vypocet porovnavaci hodnoty

Identifikaéni ddaje | O°POV3M4 | pp g, RD &.2 RDE. 3
nemovitost
Plocha pozemku (m?) 758 520 730 404
Uzitna plocha (m?) 130 138 110
Prodejni (nabidkova) 5250 000,00 | 3 000 000,00 | 1990 000,00
cena celkem (K¢)
Cena ;?Oi’;‘; gggahove 4038462 | 21739,13|  18090,91
Korekce 0,90 0,90 0,90
Upravend hodnota 36 346,16 19 565,22 16 281,82
Technické parametry
K1 ... lokalita Dobra Lepsi Obdobna Horsi
Korekce 0,80 1,00 1,05
Uprav. hodnota (K¢) 29 076,92 19 565,22 17 095,91
K2 ... velikost objektu Dobra Horsi Obdobna Horsi
Korekce 1,05 1,00 1,06
Uprav. hodnota (K¢) 30530,77 19 565,22 18 121,67
K3 ... technicky stav Dobra Lepsi Lepsi Horsi
Korekce 0,85 0,95 1,10
Uprav. hodnota (K¢) 25951,15 18 586,96 19 933,84
K4 ... tech. vybavenost Dobra Lepsi Obdobna Obdobna
Korekce 0,90 1,00 1,00
Uprav. hodnota (K¢) 23 356,04 18 586,96 19 933,84
K5 ... dop. obsluznost Dobra Horsi Obdobna Obdobna
Korekce 1,10 1,00 1,00
Uprav. hodnota (K¢) 25 691,64 18 586,96 19 933,84
K6 ... atrak. objektu Dobra Lepsi Horsi Horsi
Korekce 0,89 1,05 1,08
Uprav. hodnota (K¢) 22 865,56 19 516,31 21 528,55
Porovnavaci hodnota 21 303,47 22 865,56 19 516,31 21 528,55
Porovnavaci hodnota | 4 545 546,6
Celkova hodnota (K¢&) | 4 545 546,6
Zaokrouhleni: 4 500 000,0

Zdroj: vlastni zpracovani

V tab. ¢. 8 byly nejdiive vybrany RD s kterymi oceiovany RD byl porovnavan. Byla

zjiSténa nabidkova cena RD realitnimi kancelaremi. Déle byla upravena jejich nabidkova

cena 0 10% smérem doli, jelikoZ se nejednalo o realizované prodeje. Poté byly vybrany
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koeficienty, na jejichz zakladé byly nemovité véci porovnavany. 1 m? podlahové plochy
byl upraven o koeficienty K1, K2, K3, K4, K5 a K6.

K1 ... podobna lokalita s oceniovanym RD je s RD ¢. 2. RD €. 1 a 3 je postaven V klidné
lokalité, oproti RD ¢. 2.

K2 ... RD ¢. 2 je podobny velikosti jako ocenovany RD. RD €. 1 a 3 je mensi, a proto
koeficienty jsou vyssi nez 1.

K3 ... technicky stav u RD €. 1 a 2 je lepsi nez oceniovany RD. Pouze RD €. 3 je v horSim
technickém stavu.

K4 ... technicka vybavenost ocenované nemovitosti je podobna s objekty 2 a 3. RD ¢. 1
je plné vybaven a proto je lepsi nez 1.

K5 ... dopravni obsluznost je obdobna u RD ¢. 2 a 3, kde je Castéjsi pravidelna linka
autobusu a vlaku. RD €. 1 pouze moznost autobusové linky s mnoha piestupy.

K6 ... atraktivita objektu je lepsi u RD €. 1, diky jeho postaveni na druhé strané Lipna.
Tato lokalita je pfes zimni obdobi velmi klidnd, oproti RD ¢. 2 a 3. RD €. 2 a 3 jejichz

atraktivita objektu je horsi, diky vétsi vzdalenosti k Lipenskému jezeru a okoli.

Vypocet porovnavaci hodnoty:

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 19 516,31 K¢/m?
Primérné jednotkové porovnavaci cena 21 303,47 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 22 865,56 K¢&/m?
Stanovena porovnavaci jednotka 21 303,47 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité veci 214,31 m?

Porovnévaci hodnota 4 545 546,66 K¢
Trni hodnota (obvykla cena) 4 545 546,66 K¢
Zaokrouhleni 4500 000,00 K¢

Ocenovana nemovitost v dané lokalité je obchodovatelna v intervalu 19 516,31 K¢&/m? do
22 865,56 K¢/m?. Po stanoveni primérné jednotkové porovnavaci ceny byla vypoctena
porovnavaci hodnota nemovité véci. Hodnota RD se zjistila soucinem jednotkové

porovnavaci ceny a celkové uzitné plochy RD.
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4.1.2.2. Nakladova metoda ocenéni

Pomoci nakladové metody je vypoctena reprodukcni cena, kterd je zjisténa soucinem
obestavéného prostoru a jednotkové hodnoty. Dale rozdilem RC a opotiebeni RD bude

zjisténa vécna hodnota.

Tabulka 8. Zastavené plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.PP 138,00 m? 2,70 m

1.NP 138,00 m? 2,70 m

2.NP 138,00 m? 2,70mal,30m

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce €. 10 je vypsana zjiSténa zastavéna plocha v 1.PP, v 1.NP a ve 2.NP, kde je dale
stanovena konstrukéni vyska jednotlivych podlazi. 1.PP a 1.NP jsou stejné, 2.NP
obsahuje dvé konstrukéni vysky, jelikoz nékteré mistnosti RD z divodu Sikmé stiechy
maji nizsi konstrukéni vysku.

V nasledujici tabulce je vypocten obestavény prostor jednotlivych podlazi. Vysledek
podlazi je dan soucinem zastavéné plochy podlazi a konstrukéni vysky daného podlazi.

Obestavény prostor RD je soucet vSech podlazi.

Tabulka 9: Vypocet obestavéného prostoru

Nazev Vypocet Pocet
1.PP (138) * (2,70) 372,60 m?
1.NP (138) * (2,70) 372,60 m?
2.NP (138) * (2,70) +(138) * (1,30)/ 2 462,30 m?
Celkem obestavény prostor: 1 207,50 m3

Zdroj: vlastni zpracovani
Obestavény prostor: 1 207,50 m?

Jednotkova hodnota je stanovena podle stavebnich standardii pro rodinné domy
jednobytové v roce 2016. Orientacni cena za m® u svislé konstrukce zdéné je 5 170, 00

Ké/m?3
RC =5170,00 x1207,5 =6242 775,00 K¢

Reprodukeni cena nemovité véci je 6 242 775,00 K¢.
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Vypocet opotiebeni rodinného domu:

. 31
Opotr.=

= 0
100 100 = 31,00 %

Rodinny dim byl postaven roku 1985, a tedy celkové stafi nemovité véci je 31 let.
Piedpokladana zivotnost podle ocenovaci vyhlasky je 100 let. Opotiebeni rodinného

domu vyslo 31,00 %.

Tabulka 10: Vypocet vécné hodnoty

Obestavény prostor 1207,50 m?
Jednotkova cena 5170,00 K&/m3
Reprodukéni hodnota 6 242 745,00 K¢
Stari 31 let

Dalsi zivotnost 70 roka
Opotiebeni 31,00 %
Vécna hodnota 4 307 494,05 K¢
Zaokrouhleno: 4 307 494,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani

Po vypoctu obestavéného prostoru, zjisténi jednotkové ceny, vypocteni reprodukéni ceny,
dale stanoveni stafi nemovité véci a vypocteni opotiebeni rodinného domu, byla

stanovena vécna hodnota ve vysi 4 307 494,00 K¢.

4.1.2.3. Vynosova metoda ocenéni

Ocenovany objekt se nachazi ve velmi rekrea¢nim prostiedi, a proto je dilezité ocenit si
rodinny dim vynosovou metodou. Primérné mésicni najemné rodinného domu c¢inni

podle realitni kancelaie iDnes'® 12 406,00 K&, roéni najemné 124 062,00 K&.

RC byla vypoctena pomoci nakladové metody. Mira kapitalizace byla zjisténa podle
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. vyhlaSka k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, ptiloha ¢.
22. Dan z nemovitosti, pojisténi nemovité véci a udrzbu kolem nemovitosti sdélil vlastnik

domu.

10 Reality.idnes. Rodinné domy na prondjem, JihoSesky kraj. (2016). Dostupné z:

http://reality.idnes.cz/s/pronajem/domy/jihocesky-kraj/
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Tabulka 11: Vypocet vynosové hodnoty

Ro¢ni vynosy:

Néjemné z RD 124 062,00 K¢ | pravidelné celkové rocni najemné
Vynosy celkem: 124 062,00 K¢

Vypocet nakladi:

RPC.: 5433 750,00 K¢ | cena, za kterou se RD poftidi dnes
Procento na udrzbu 0, 5% ¢ast % z RC na udrzbu
Rezerva na obnovu 1% 1%zRC

Mira kapitalizace 55%

Niaklady ro¢né:

Dan z nemovitosti 460,00 K¢ ro¢ni dan z nemovitosti
Pojisténi nemovitosti 3 200,00 K¢ rocni pojistné nemovitosti

Udrzba a opravy

27 168,75 K&

ro¢ni udrzba a opravy

Rezerva na obnovu

54 337,50 K&

Ro¢ni naklady celkem:

85 166,25 K¢

Cisty ro¢ni prijem:

Roc¢ni vynosy celkem: 124 062,00 K¢
Ro¢ni ndklady celkem: 88 166,25 K¢
Cisty roéni p¥ijem 38 895,75 K¢ Cisté ro¢ni njemné

Vynosova hodnota:

Vynosova hodnota:

707 195,45 K¢

prodejni cena RD

Zaokrouhleno:

707 195,00K¢

prodejni cena RD po zaokrouhleni

Zdroj: kalkulacka.idnes.cz, vlastni zpracovani

Z ptedchozi tabulky ¢. 13, kde vySel celkovy ro¢ni vynos 124 062,00 K¢ a celkové ro¢ni

naklady 88 166,25 K¢, byl vypocten Cisty rocni piijem 38 895,75 K¢. Dale soucinem

¢istého ro¢niho vynosu a miry kapitalizace byla zjiSténa vynosova hodnota v Céstce

707 195,00 Ke¢.

4.1.2.4. Ocenéni dle cenového predpisu

Zjisténi administrativni ceny rodinného domu podle nakladového zptusobu:

Nejdiive jsou stanoveny koeficienty obce podle vyhlasky ¢. 441/2013 v ptiloze ¢. 2

v tabulce ¢.1. Dale je stanoven index trhu s nemovitymi vécmi podle vyhlasky ¢.

441/2013 v priloze ¢. 2 v tabulce ¢. 2 a index polohy podle vyhlasky ¢. 441/2013 v piiloze

¢. 3 v tabulce €. 2.
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Tabulka 12: Koeficienty obce

Nazev koeficientu é. Pi.
OL1. | Velikost obce (501 — 1000 obyvatel) IV | 0,65
0O2. | Hospodatsko — spravni vyznam obce (ostatni obce) IV | 0,60
0O3. | Poloha obce (v ostatnich piipadech) VI | 0,80
04. | Technicka infrastruktura v obci (v obci je elektfina, vodovod a Il |oss

kanalizace)
0O5. | Dopravni obsluznost obce (autobusova nebo Zelezni¢ni zastavka) I | 0,90
06. | Obcanska vybavenost obce — zakladni vybavenost (obchod, 1 | 0,95

zdravotni stfedisko a $kola)

Zdroj: vlastni zpracovani

Cerna v Posumavi ma 825 obyvatel. Hospodaisko-spravni vyznam spad4 do ostatnich
obci. Obec ma méné nez 5 000 obyvatel, a proto zapada do ostatnich ptipadd. V obci je
pfistupna elektricka sit’, vodovod a kanalizace. Dale v obci je autobusova zastavka a

k obcanské vybavenosti patii obchod, zdravotni stiedisko a skola.

Tabulka 13: Index trhu s nemovitymi vecmi

Nazev znaku ¢ Pi
1. | Situace na dil¢im trhu s RD (poptéavka je niz§i nez nabidka) | -0,05
2. | Vlastnické vztahy (stejny vlastnik) \ 0,00
3. | Zmény v okoli s vlivem na prodejnost (bez vlivu) I 0,00
4. | Vliv pravnich vztahi na prodejnost (bez vlivu) I 0,00
5. | Ostatni (bez vlivu) I 0,00
6. | Povodnové riziko (zadné nebezpeci vyskytu zaplav) v 1,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Na trhu je poptavka niz8i nez nabidka. Dale pozemek i nemovitou véc vlastni jeden
vlastnik. V okoli RD je stabilizované izemi na prodejnost nemovitych véci. Vliv RD na
prodej nebo pronajem stavby je bez vlivu také 1 ostatni vlivy napf.: energeticka uspornost.

Povodnoveé riziko v obci Cerna v PoSumavi

5
I =1 *<1+ ZPi)zO,%O

i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi vysel 0,950.
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Tabulka 13: Index podle polohy

Nazev znaku ¢ | Pi
1. | Druh a ucel uziti stavby (hlavni stavba) | 1,01
2. | Prevazujici zastavba v okoli pozemku (rezidencni zastavba) I 0,03
3. | Poloha pozemku v obci (okrajova ¢ast obce) | -0,01
4. | Moznost napojeni pozemku na sité (vSechny sité v obci) I 0,00
5. | Obcanska vybavenost v okoli (dostupna ob¢anska vybavenost) | | 0,00
6. | Dopravni dostupnost k pozemku (nezpevnéna komunikace) IvV| -0,03
7. | Osobni hromadna doprava (zastavka od 201 do 1000 m) | -0,02
8. | Komer¢ni vyuziti (bez moznosti) I 0,00
9. | Obyvatelstvo (bezproblémové okoli) I 0,00
10. | Nezaméstnanost (primérnd nezaméstnanost) I 0,00
11. | Ostatni vlivy (bez vlivil) I 0,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Druh a ucel stavby je stavba hlavni. Oceniovand nemovitd véc se nachazi v klidné
okrajové ¢asti obce. Nemovitost je napojena na vSechny sité v obci (kanalizace, vodovod,
elektricka sit’). RD se nachazi v Cerné Posumavi, kde je dostupna ob&anska vybavenost.
Piijezd k RD je po nezpevnéné komunikaci, ale okolo domu jsou dobré parkovaci
moznosti. Dale v okoli je autobusova zastivka, ktera je vzdalena do 500 m. Zadna
moznost komercniho vyuZziti, obyvatelstvo v obci je bezproblémové, nezaméstnanost je

primeérné a zadné dalsi vlivy nejsou nalezeny.
11
Ip = 1,01 % (1 +ZPL-> = 0,980
i=2
Index polohy vysel 0,918.
Koeficient pp = 0,950 * 0,980 = 0,931
Ocenéni hlavni stavby:

Po vypoctu obestavéného prostoru 1 207 m?, ktery je nalezen v ocenéni RD Vv nédkladové
metod¢ viz vySe a po polohovém koeficientu K5 a dalSich koeficientli, je vypocten

koeficient Ka. Postup koeficientu K4 je k nalezeni v pfiloze ¢. 7. Koeficient vysel 1,0000.

Ocenéni RD: vSechny pftilohy jsou vzaty z vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., vyhlaska o

provedeni zékona o oceflovani majetku
Zakladni cena (v ptiloze €. 11 v tabulce ¢.1): 1 900,00 K&/m?
Koeficient vyuziti podkrovi ( v ptiloze €. 11 v tabulce €. 1): 1,1000
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Koeficient vybaveni stavba K4 (dle vypoctu): 1,0000

Koeficient poloha K5 (v ptiloze ¢. 20 v tabulce €. 1): 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (v piiloze ¢. 41: 2,1370

Zékladni cena upravena: =3 573,06 K¢/m?
PIni cena: 1207,50 m® + 3 573,06 - = 4 314 469,95 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi: 31 rokt
Predpokladana dalsi zivotnost: 69 rokt
Predpokladana celkova zivotnost: 100 rokii

Opotiebeni = — + 100 = 31,00 %

Koeficient opotiebeni: (%'30%) =0,690
Nakladova cena stavba: 4 314 469,95 * 0,690 =2976984,27 K¢
Koeficient pp *0,931
Administrativni cena rodinného domu: =2771572,36 K¢

Nejdfive byla stanovena zakladni cena, koeficient podkrovi, koeficient vybaveni stavby,
polohovy koeficient a koeficient zmény cen staveb. Jejich soucinem vznikla upravena
zakladni cena, ktera se vynasobila obestavénym prostorem a vznikla plna cena RD. Déle
se vycislilo opotfebeni RD. Nakladova cena stavby vznikla soucinem koeficientu
opotiebeni a plné ceny. Poté soucinem nakladové ceny a koeficientu pp se vypocetla
zjiSténa cena rodinného domu. ZjiSténa cena je 2 771 572,36 K¢. Po ocenéni RD

nasleduje ocenéni pozemku.
Ocenéni pozemku:

Zékladni cena stavebniho pozemku v dané obci a v okresu je 1 330,00 K&/m? podle
vyhlaSky €. 441/2013 v piiloze €. 2 v tabulce €. 1. Zakladni cena stavebniho pozemku je
upravena o nasledujici koeficienty: O1, O2, O3, 04, O5 a 06, které jsou vypocteny

V tvodu ocenéni podle cenového predpisu.

Zakladni cena stavebniho pozemku:
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ZC = 1330,00 % 0,65 % 0,60 *0,80 % 0,85 x0,90 * 0,95 = 302,00 K¢/m?

Dale je vypocten index omezujicich vlivii pozemku podle vyhlasky ¢. 441/2013 v ptiloze

3 v tabulce ¢. 2.

Tabulka 14: Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. | Geometricky tvar a velikost pozemku (bez vlivu) I 0,00
2. | Svazitost pozemku (svazitost pozemku pod 15%) IV 0,00
3. | Ztizené zakladové podmini (zadné) I |0,00
4, | Chranéna uzemi a ochranna pasma (zadné) | 0,00
5. | Omezeni uzivani pozemku (zZadné) | 0,00
6. | Ostatni (bez vlivil) I 0,00

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 15 je stanoven index omezujicich vlivii. Geometricky tvar a velikost
pozemku je bez vlivu. SvaZitost terénu pozemku je pod 15 %. Zadné ztizené zakladové
podminky nebyly shledany. Nemovitd véc se nenachdzi v chranéném uzemi i
V ochranném pasmu. Uzivani pozemku je bez omezeni a zadné ostatni vlivy nebyly
zjistény.

Index omezujicich vlivii:

6
I, = 1,01« (1 +zpi> = 1,000

i=1

Index trhu s nemovitostmi a index polohy pozemku byl vypo¢ten na za¢atku ocenéni dle

cenového predpisu.

Index trhu s nemovitostmi IT = 0,950

Index polohy pozemku IP = 0,980

Pro ocenéni pozemku je nutno jesté vypocist index cenového porovnani:

Cenovy index:

[ =0,950 1,000 0,980 =0,931

Vypocet pozemku:
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Zakladni cena stavebniho pozemku: 302,00 K¢/m?
Cenovy index: 0,931
Upravena cena: 281,16 K¢/m?
Vyméra pozemku: 758,00 m?

Upravena cena: 281,16 K¢/ m?

Stavebni pozemek — zjisténa cena: 213 119,28 K¢

Upravena cena byla zjisténa soucinem zéakladni ceny stavebniho pozemku a cenového
indexu. Poté byla upravena cena vynasobena vymeérou pozemku a byla vypoctena zjisténa

cena stavebniho pozemku. Pozemek byl ocenén na 213 119,28 K¢.
Venkovni upravy:

Mezi venkovni upravy patii pfipojka vody, piipojka kanalizace, ptipojka elektrického
vedeni, venkovni schody, plot, plotova vratka, zemni sklep, v&€$ak na pradlo a venkovni
terasa. Venkovni Upravy jsou stanoveny podle vyhlasky ¢. 441/2013 v priloze ¢. 17.

Vypocet venkovnich uprav je nalezen v ptiloze €. 6 této prace.

Tabulka 15: Cena nemovité veci se zapoctenim opotiebeni

Rodinny diim: 2771572,36 K&
Pozemek: 213 119,28 K¢
Venkovni upravy: 137 098,58 K¢
- pripojka vody 2 528,33 K¢
- ptipojka kanalizace 9 743,70 K¢
- pfipojka elektrické sité 1503,77 K&
- oploceni 50 259,28 K¢&
- vchodova vratka 826,22 K¢
- zemni sklep 24 093,45 K¢
- VveéSak na pradlo 1 077,05 K&
- Venkovni terasa 37 562,34 K¢
- venkovni schody 743,62 K¢
- sklenik 8 760,82 K¢
Vysledna cena nemovitosti celkem: 3121 790,22 K¢
Vysledna cena nemovitosti po zaokrouhleni: 3121 790,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.1.2.5. Rekapitulace vysledkl ocenéni

Rodinny dtm &. 24 v Cerné Posumavi byl ocenén porovnavaci metodou a nakladovou
metodou, kde byla vypoctena reprodukéni cena nemovité véci a vécnd hodnota. Dale byl
ocenén vynosovou metodou a podle cenového predpisu. Rekapitulace ocenéni a vysledna
Castka RD je v nasledujici tabulce ¢. 16. NejvySsi cena RD byla vypoétena podle
porovnavaci metody, kde vysla hodnota nemovité véci na 4 500 000,00 K¢. RD byl
porovnan se tfemi podobnymi nemovitostmi. Vysoka hodnota RD je pfedevsim dana jeho
lokalitou RD, atraktivitou a dopravni dostupnosti. Jako druha nejvyssi hodnota RD je
vécnd hodnota, ktera se vypocitala pomoci nakladové metody. Vysokd hodnota je
z dtivodu velkého pozemku RD a velké nemovitosti 0 velikosti 6+1. Druha nejnizsi ¢astka
RD je administrativni cena dle cenového piedpisu. Vyse RD byla vypoctena podle platné
vyhlasky ¢. 441/2013, kde cenu nelze jakkoliv ovlivnit. Nejnizsi ¢astka RD je ocenéna
vynosovou metodou, kdy byla zjisténa vynosova hodnota RD ve vysi 707 195,00 K¢.
Vyse RD je dana jeho vysokymi naklady RD a niz§im primérnym ro¢nim najemnym. RD
ma vysoké naklady z diivodu jeho staii. RD leZi v obci Cerna v Posumavi, ktera ma 825
obyvatel. Je zde mensi poptavka po pronajatém bydleni, a proto nizké najemné.

Obyvatelstvo si radsi postavi sviyj vlastni RD nebo pronajmou byt za nizsi ¢astku.

Tabulka 16: Rekapitulace ocenéni

Ocenéni nemovité véci porovnavaci metodou: 4 500 000,00 K¢
Ocenéni nemovité véci nakladovou metodou:

Reprodukéni cena 6 242 745,00 K¢
Veécna hodnota 4 307 494,00 K¢
Ocenéni nemovité véci vynosovou metodou: 707 195,00 K¢

Ocenéni dle cenového piedpisu:
Administrativni cena 3122 790,00 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani
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5. ZAVER

Bakalafskd prace byla zaméfena na aplikaci standardizovanych metod ocenovani
nemovitého majetku na piikladu rodinného domu. V uvodu teoretické ¢asti jsou
vysvétleny Ceské pravni predpisy zaméfené na danou problematiku. Kde mezi
majetku s jeho platnou vyhlaskou (cenovy piedpis) a mnoho dalsich, naptiklad zakon 0
dani nabyti nemovitych vécech, kde v pribéhu roku 2016 nastaly velké zmény. Diky
prostudované literatufe mohly byt vysvétleny zakladni pojmy, které se tykaji oceniovani

a vysvétleny jednotlivé ceny a hodnoty, které se vztahuji k oceniovani rodinného domu.

V ocenovani se setkavame se dvéma zcela odliSnymi pfistupy, a to trzni pfistup
a administrativni piistup. Oba tyto pfistupy se pouzivaji pro zcela jiné ocenéni. Odhad
trzni hodnoty (obvyklé ceny) je zaloZen na aktudlni situaci na trhu nemovitosti a na
vzajemném vztahu nabidky a poptavky. K odhadu trzni hodnoty (obvyklé ceny) jsou
vyuzivany standardné tii zakladni metody — nakladova, vynosova, porovnavaci, pti¢emz
zékon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku referuje k metodé porovnavaci. Naproti tomu
zjisténi administrativni ceny nemovitosti je zaloZeno na aplikaci platné ocenovaci

vyhlasky a slouzi predevs$im ke zjiSténi zakladu dan€ z nabyti nemovitych véci.

Hlavnim cilem této prace bylo zhodnoceni trhu nemovitosti za urcité ¢asové obdobi
a ocenéni rodinného domu v mikroregionu Lipno. Na zakladé¢ posouzeného trhu
nemovitosti v mikroregionu lze shledavat, ze vySe odhadnich i kupnich cen rodinnych
vetsi nabidky préace, vetsi dostupnosti ve zdravotnictvi, Skolstvi, lepsi oblasti pro staveni
rodinnych domi s vyhlidkou na Lipno, vétsi dostupnosti v dopravé, v dostupnosti ufadd,
z diivodu atraktivity okresu, vétSiho naporu rekreantli a mnoha dalSich faktort. Dokazuje
to také pocet prevodlii nemovitych véci. Trh nemovitosti byl zhodnocen od roku 2007 az
2014, béhem téchto let bylo zjisténo, Ze kupni ceny nemovitosti jsou ptiblizné po celou
dobu stejné. Zadny velky rozdil mezi jednotlivymi roky v odhadni cené ani kupni cené
nebyl shledan, avsak se to neda fici pfi porovnani poctu prevodii nemovitosti. Pfevody od
roku 2007 mirné klesaji, at’ uz je to z divodu vysoké ceny nemovitych véci nebo z diivodu
finanéni krize, ktera nas zasahla v roce 2008. Nami ocefiovana nemovita véc, jejiz
hodnota vysla na 4 500 000,00 K¢, by v dne$ni dob¢ byla hiife prodejna. V okoli Lipna
rodinny diim, ktery stoji nad 4 000 000,00 K¢ nemé prakticky svého kupce. Dobie
prodejné nemovité véci jsou Vv intervalu 2 500 000,- K¢ az 3 500 000,- K¢ s vyhledem na
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Lipenské jezero v klidné &asti, at’ uz se jedna o Cernou v Posumavi, Frymburk nebo Lipno
nad Vltavou. Nejvétsi nariist co se tyce nemovitych véci, zaziva méstys Frymburk, ktery

se v poslednich letech enormné rozriista.

Predmét ocenéni je v této bakalarské praci ocenéna porovnavaci metodou, nadkladovou
metodou, vynosovou metodou a cenovym piedpisem. Ocenovana nemovitost byla
postavena pred jednatficeti lety v Cerné v Posumavi. Trzni hodnota byla odhadnuta ve
vysi 4 500 000,00 K¢. Rodinny dtim o dispozici 6+1 se nachazi v okrajové ¢asti obce. Je
zde patrny vyrazny rozdil porovnavaci a vynosové hodnoty, jelikoz obdobné nemovitosti
jsou vyuzivané predev$im k bydleni a nikoliv ke komerénim ucelim, tudiz je jejich
vynosovy potencial pomérn¢ nizky. Zaroven je zde patrné, ze vétsi objekty k bydleni se
prodavaji pod urovni jejich vécné hodnoty. Mezi vyrazné faktory, které maji vliv na vysi

trzni hodnoty, byly zatazeny stavebné technicky stav a poloha nemovitosti.
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. SUMMARY

This bachelor thesis deals with the appraisement of family houses. Real estate market and

appraised properties are in the mikroregion Lipno.

In the introductory part is described what is the real estate market, valid legislative and
basic terms on appraisement and properties. Then there are described methods and
approaches based on the market principle and the price regulation. Furthermore the thesis
describes the kind of people who appraise properties, experts and appraisers belong

amongst them.

The begining of the practical part describes the real estate market in Lipno region. The
purchase prices and estimated prices of family houses in Prachatice and Cesky Krumlov
regions are compared. The result of the comparison is that higher demand for real estates
is in Cesky Krumlov region. The fact that in Cesky Krumlov region is higher number of
family houses transfer salso supports this result.

Then there is described selected family house which is situated in Cerna v Poumavi in
Cesky Krumlov region. Family house is appraised with comparative, value and cost

methods.

Key words:
Familly houses
Appraisement
Prices

Region Lipno
Real estate

Real estate appraisers law
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lIl. SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

BVS Némecky spolek odhadct

CKOM Ceska komora odhadct majetku

CNS Ceska technicka norma

CR Ceska republika

DCF Diskontni penézni tok

CHKO Chranéna krajinna oblast

ISO Mezinarodni organizace pro normalizace
IVSC Mezinarodni sdruzeni odhadct

Kc Koeficient Casovy

KCE Konstrukce

KN Katastr nemovitosti

NP Nadzemni podlazi

OP Obestavény prostor

PP Podzemni podlazi

RD Rodinny diim

RICS Britské sdruzeni odhadcii majetku

RPC Reprodukéni potizovaci cena

SAEZ Slovenské asociace ekonomickych znalct
VSE Vysoka Skola ekonomicka

TEGoVA Evropské organizace narodnich asociaci odhadci

TEGOVA  Evropské sdruzeni odhadcii majetku

ZP Zastavéna plocha
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Ptiloha €. 1: Piehled grafi, o kterych je zminéno v rdmci odhadnich a kupnich cen
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Graf ¢. 7: Skolstvi
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Graf'¢. 9: Kulturni zarizeni
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Ptiloha €. 2: vypis z KN

Obrazek 2: Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.08.2015 21:35:02

Okres: €20312 Cesky Krumlov Opec: 545457 Cerna v Posumavi
Kat.Gzemi: 619868 Cerna v PoSumavi List vlastnictvi: 241
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadeé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Tdentifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Hydex s.r.o., Trzisté 366/13, Mala Strana, 11800 Praha 1 02234475

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zptisob_ochrany
104/2 138 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori azemi
Soutdsti je stavba: Cerna v Posumavi, &.p. 24, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: 104/2
104/3 620 ostatni plocha jina plocha rozsahlé chranéné

B1 Jind prdva - Bez zapisu

g Omezeni vlastnického préva - Bez zapisu

D Jiné zapisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zépisu

E Nabgvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudniho exekutora o udéleni pEiklepu Exekutorsky ufad Znojmo 133 EX-3/2013 -54 ™
ze dne 28.01.2014. Pravni moc ke dni 26.02.2014. Pravni Géinky zapisu ke dni 30.04.2014.
zapis proveden dne 03.06.2014.
V-2120/2014-302

Pro: Hydex s.r.o., Trzisté 366/13, Mala Strana, 11800 Praha 1 RC/ICO: 02234475

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zépisu.

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Jihodesky kraj, tralni p. isté Cesky Krumlov, kod: 302.
Vyhotovil: Vyhotoveno: 11.08.2015 21:49:11
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rizenl PU: doeveeeees

Tl Sprava Eatast
ovisté Cesky Kru

Newovitost] jaou v ozemnim abvodu, ve Kter
Katastralni afad pro Jihofesky kraj, K
strana

-10-

Zdroj: vlastni zpracovani




Ptiloha ¢. 3: Ortofotomapa RD

Obrazek 3: Snimek KN + ortofotomapa

Zdroj: vlastni zpracovani, 1!

Ptiloha €. 4: vyznaceni parcely a rodinného domu

Obrazek 4: Snimek KN

n, 21178, 211159 . 2TT/88
% S ! 211437 1}
211375
" ] _
2118 o R
"
211189
w219
n
5% 20D - 211442
211/199
211/28 ‘
R 211/321
N 1
6N 211/768
o5 U
2”/35 1035
2
1
211/3% 10771
15307
1074\ 15908

iy

12

Zdroj: vlastni zpracovani,

1 http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/
12 http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/



Piiloha &. 5: mapa obce Cerna v Pogumavi

Obrdzek 5: Mapa Cerné v Posumavi

13

Zdroj: vlastni zpracovani,

13 Mapy.cz



Obrazek 6: Letecka mapa

Obrazek 7: Oznaceni RD

15

Zdroj: vlastni zpracovani,

4 Mapy.cz
15 Mapy.cz



Ptiloha ¢. 6: fotografie rodinného domu

Obrdazek 8: Pohled jihozapadni 1

=

Zdroj: vlastni fotodokumentace

Obrazek 9: Pohled jihozapadni 2

Zdroj: vlastni fotodokumentace



Obrazek 11: Pohled zdpadni Obrazek 10: Pohled jihovychodni

Zdroj: vlastni fotodokumentace Zdroj: vlastni fotodokumentace

Obrazek 12: Pohled vychodni

Zdroj: vlastni fotodokumentace



Obrazek 13: Zemni sklipek

Zdroj: vlastni fotodokumentace



Ptiloha €. 7: Vypocet koeficientu K4

Tabulka 17: Vypocet koeficientu Ka

Obj. podil Cast Upraveny obj.
Konstrukce, vybaveni Koef.

(%) (%) podil
Zaklady S 4,30 100 1,00 4,30
Zdivo S 24,30 100 1,00 24,30
Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
Stiechy S 4,20 100 1,00 4,20
Krytina S 3,00 100 1,00 3,00
Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
Vnitini omitky S 6,40 100 1,00 6,40
Fasadni omitky S 3,30 100 1,00 3,30
Vn¢jsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
Vnitini obklady S 2,40 100 1,00 2,40
Schody S 3,90 100 1,00 3,90
Dverie S 3,40 100 1,00 3,40
Okna S 5,30 100 1,00 5,30
Podlahy obyt. mistnosti S 2,30 100 1,00 2,30
Podlahy ost. mistnosti S 1,40 100 1,00 1,40
Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
Bleskosvod S 0,50 100 1,00 0,50
Rozvod vody S 2,80 100 1,00 2,80
Zdroj teplé vody S 1,60 100 1,00 1,60
Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
Kanalizace S 2,90 100 1,00 2,90
Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
Vnitini vybaveni S 5,00 100 1,00 5,00
Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
Ostatni S 3,00 100 1,00 3,00
Soucet upravenych objemovych podila: 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 13 jsou vSechny konstrukce a vybaveni standardni, objemovy podil byl
zvolen podle vyhlasky ¢. 441/2013 v ptiloze €. 21 v tabulce ¢. 3. Déle byl vypocten

upraveny objemovy podil sou¢inem objemového podilu a koeficientu 1,00.



Ptiloha ¢. 7: Vypocet administrativni ceny venkovnich uprav:

e Pripojka vody: vodovodni piipojka z potrubi ocelové — DN 25. Opotiebeni

odpovida stari konstrukce.
Zatridéni pro potieby ocenéni:

Ptipojka vody DN 25 mm

Délka: 9,00 m

Ocenéni:

Zakladni cena (9,00 m * 340,00 K¢/m dle prilohy €. 17): 3 060,00 K¢
Polohovy koeficient Ks (pfiloha ¢. 20 v tabulce ¢.1): 0,80
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha ¢. 41): 2,137

PIna cena: 5231,38 K¢

Vypocet opotirebeni linearni metodou

Stari: 31 roka
Predpokladané dalsi trvani stavby: 29 roku
Predpokladana celkova zivotnost: 60 rokd
Opotiebeni = 2= + 100 = 51,67 % -2 703,05 K&
Piipojka vody — zjiSténa cena 2 528,33 K¢

e Pripojka kanalizace: kanaliza¢ni pfipojka z kameniny DN 150. Potrubi v zemi
obetonovano. Opotiebeni odpovida stafi konstrukce.
Zatridéni pro potieby ocenéni:

Ptipojka kanalizace DN 150 mm

Délka: 7,00 m

Ocenéni:

Zakladni cena (7,00 m * 1 180 K&/m podle ptilohy €. 17): 8 260,00 K¢
Polohovy koeficient Ks (pfiloha ¢. 20 v tabulce ¢.1). 0,80
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha ¢. 41): 2,137

PIna cena: 14 121,30 K¢

Vypocet opotirebeni linearni metodou:



Stari:
Predpokladané dalsi trvani stavby:

Ptedpokladana celkova zivotnost:
Opotiebeni = —- x 100 = 31,00%

Pripojka kanalizace — cena zjiSténa

31 roku
69 roku
100 roku

-4 377,60 K&

9 743,70 K¢

Piipojka elektrické energie: Podzemni vedeni AL kabel 16. Opotiebeni

odpovida stari.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Pripojky elektro 3 fazové, kabel AL 16 mm? v zemi:
Délka: 13,00 m

Ocenéni:

Zakladni cena: (13,00 m * 140,00 K¢&¢/m? dle prilohy €. 17):
Polohovy koeficient Ks (ptiloha ¢. 20 v tabulce ¢.1):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha ¢. 41):

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi:

Ptedpokladané dalsi trvani:

Piedpokladana celkova zivotnost:

Opotiebeni = =+ 100 = 51,67
Pripojka elektrické energie — zjiSténa cena

Oploceni: plot z ocelovych plotovych ramu s pletivem
Zatridéni pro potieby ocenéni:

Plocha: 758 m?

Ocenéni:

Zakladni cena (758 m? * 240,00 K¢/m? dle ptilohy €. 17):
Polohovy koeficient Ks (ptiloha ¢. 20 v tabulce €. 1):
Koeficient zmény cen Ki (pfiloha ¢. 41):

Plna cena:

Vypocet ocenéni linearni metodou

Stari:

140,00K¢

1820,00 K¢
0,80

2,137
3111,47 K¢

31 roka
29 roku
60 roku

-1 607,70 K&

1503,77 K¢

181 920,00 K¢
0,80

2,137

311 010,43 K¢&

25 roku



Predpokladané dalsi trvani:
Predpokladana celkova zivotnost:

Opotiebeni = = + 100 = 83,84 %

Oploceni — zjiSténa cena

5 roka

30 roku

-260 751,14 K&

50 259,28 K¢

Vchodova vratka: vratka z ocelové konstrukce s vyplni draténého pletiva véetné

sloupki.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Pocet: 1,00 ks

Ocenéni:

Zakladni cena (1,00 ks * 1 450 K¢/ks dle ptilohy €. 17):
Polohovy koeficient Ks (dle pfilohy ¢. 20 v tabulce €. 1):
Koeficient zmény cen Ki (dle piilohy ¢. 41):

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stafi:

Predpokladané dalsi trvani stavby:

Predpokladana celkova zivotnost:

Opotiebeni = = * 100 = 66,67 %
Vchodova vratka — zjiSténa cena:

Zemni sklep: sklep zdény.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Vymeéra: 16,20 m?

Ocenéni:

Zakladni cena (16,20 m* * 1 800,00 K¢/m? dle pfilohy €. 17):
Polohovy koeficient Ks (pfiloha ¢. 20 v tabulce €. 1):
Koeficient zmény cen Ki (pfiloha ¢. 41):

Plna cena:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi:

Predpokladané dalsi trvani stavby:

Predpokladana celkova zivotnost:

Opotiebeni = 63—; *100 = 51,67 %

1 450,00 K¢
0,80

2,137

2 478,92 K¢

20 roku
10 roku
30 roku

-1 652,70 K&

826,22 K¢

29 160,00 K¢
0,80

2,137

49 851,94 K¢

31 roku
29 rokt
60 roku

25 758,50 K¢



Zemni sklep — zjiSténa cena 24 093,45 K¢
Vésak na pradlo: Ocelovy kruhovy vésak na pradlo — opotiebeni odpovida stari.
Zatridéni pro potieby ocenéni:

Pocet:1,00 ks

Ocenéni:

Zakladni cena ( 1,00 ks * 1050,00 K¢ dle ptilohy €. 17): 1050,00 K¢
Polohovy koeficient Ks (pfiloha ¢. 20 v tabulce ¢.1): 0,80
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfiloha ¢. 41): 2,137

PIna cena: 1795,08 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi: 12 rokd
Predpokladané dalsi trvani: 18 rokti
Predpokladana celkova zivotnost: 30 rokt
Opotiebeni = = + 100 = 40,00 % -718,03 K&
Vésak na pradlo — zjiSténa cena 1 077,05 Ké

Venkovni terasa: terasa, vyska do 2,10 m na 4 zdech.
Zatridéni:

Plocha; 10,125 m?

Ocenéni:

Zakladni cena (10,125 m? * 4 490,00 K¢/m? dle ptilohy €. 17): 45 461,25 K¢
Polohovy koeficient Ks (pfiloha ¢. 20 v tabulce €. 1): 0,80
Koeficient zmény cen Ki (pfiloha ¢. 41): 2,137

PIna cena: 77 720,55 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 31 roka
Ptedpokladané dalsi trvani: 29 rokt
Ptedpokladana celkova zivotnost: 60 rokt
Opotiebeni = =100 = 51,67 % -40 158,21 K&
Venkovni terasa — cena zjiSténa 37 562,34 K¢

Venkovni schody: betonové.
Zatridéni:

Vyméra: 4 m?



Ocenéni:

Zakladni cena (4 m? * 225,00 K¢/m dle ptilohy €. 17): 900,00 K¢
Polohovy koeficient Ks (pfiloha ¢. 20 v tabulce ¢.1): 0,80
Koeficient zmény cen Ki (ptiloha ¢. 41): 2,137

PIna cena: 1 538,64 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stafi: 31 rokt
Ptedpokladané dalsi trvani: 29 roki
Predpokladana celkova zivotnost: 60 rokt
Opotiebeni = % +100 = 51,67 % -795,02
Venkovni schody — cena zjisténa 743,62 K¢

Sklenik: z ocelovych profila se zasklenim a zaklady.
Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Vymeéra: 7,5 m?

Ocenéni:

Zakladni cena (7,5 m* * 2 050,00 K¢/m? dle ptilohy €. 17): 15375 K¢
Polohovy koeficient K5 (pfiloha ¢. 20 v tabulce ¢.1): 0,80
Koeficient zmény cen (ptiloha ¢. 41): 2,137

Plna cena: 26 285,10 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stafi: 20 rokt
Ptedpokladané dalsi trvani: 10 rok
Piedpokladana celkova zivotnost: 30 rokt
Opottebeni = % * 100 = 66,67 % -17 524,28 K¢

Sklenik — zjiSténa cena 8 760,82 K¢



