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ANOTACE

Diplomova prace se zaméruje na popis a analyzu ocenovani nemovitosti pri pouziti nakladove,
porovnavaci a vynosove metody. V uvodu prace jsou vysvétleny hlavni pojmy a definice
souvisejici se zkoumanou problematikou. Velky duraz je dan na vysvétleni legislativniho ramce
pri ocenovani nemovitosti a dale na vynosovou metodu. V dalsi kapitole je popsan redlny
objekt, ktery je v této praci dale ocenovan. V zaveru je pak provedeno zhodnoceni aplikovanych
metod a vysvétleni jejich vhodnosti na zvoleném objektu.

KLICOVA SLOVA

Nemovitost, nakladova metoda, porovndvaci metoda, vynosova metoda, vynosova kapitalizace,
diskontace

TITLE
Application of Revenue Methods to Property Valuation

ANNOTATION

This thesis describes and analyzes the property valuation using cost, comparative and income
methods. The introduction explains the main concepts and definitions related to the topic with
a great emphasis on both legislative framework of property valuation and income approach.
Furthermore, a case study is introduced in the next chapter to support the methodology. The
thesis concludes with an evaluation to assess the effectiveness of the property valuation method.

KEYWORDS
Property, cost method, comparative method, revenue method, yield capitalization, discounting
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Uvob

Tato diplomovéa prace se zabyva ocenovanim nemovitosti, jako jsou pozemky a budovy.
Problematika ocenovani je velice obsahla, proto je prace ¢lenéna do nékolika Casti. V prvni
¢asti je popsana legislativa, o kterou se tento obor oceniovani opird a musi se drzet postupd,
které jsou v téchto zakonech a vyhlaskach definovany. Poté jsou zde rozebrany zakladni pojmy,
které se této problematiky tykaji. Jedna se zejména o pojmy, které jsou definovany v zakonech,

a v praci se s nimi dale pracuje.

Dalsi kapitolou je kapitola ocenovacich metod, ve které je vysvétlen rozdil mezi
jednotlivymi zdkonnymi metodami oceniovani. Konkrétné¢ se jedna o metodu nakladovou,
porovnavaci a vynosovou. U kazdé metody jsou zde uvedeny faze, jejich vhodnost a podklady
pro kazdou metodu potiebné. Tato kapitola slouzi k pochopeni zakladnich principli metod,

které jsou dale pouzivany na readlnych nemovitostech.

Prakticka ¢ast prace se zabyva aplikaci vSech jmenovanych metod na redlném piikladu.
Pro tuto praci byl po konzultaci s vedoucim diplomové prace vybran areal ve Svratce, ktery se

sklada z n€kolika pozemku a vyrobniho areélu.

Obor ocenovani nemovitosti je pod velkym vlivem zakonll a vyhlasek, proto je tento obor
velmi cenén. Hlavnimi zdkony, které je tieba pro spravny vykon této ¢innosti znat, jsou zejména
zakon o ocenovani, novy obcansky zédkonik a oceflovaci vyhlaska. Samoziejmé je zde mnoho
dalsich zakonti a vyhlasek, ve kterych je potieba se orientovat a dbat na jejich ¢asovou

spravnost.

Cilem této prace je aplikovat vynosovou metodu na hodnoceni nemovitého majetku.
Dale charakterizovat pojmy, které jsou tizce spojeny s touto metodou. Jedna se o pojmy

diskontace, kapitalizace a citlivost metody na pouZitou miru kapitalizace.

Kromeé aplikace vynosové metody jsou v praci ve velké mife obsaZzeny i vypocty najemného
porovnavaci a nédkladovou metodou, jelikoz jsou pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti

nezbytné.
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1 LEGISLATIVNI RAMEC

Nemovitosti a véci s timto pojmem spojené jsou regulovany celou fadou pravnich predpist.
Mezi né se fadi zdkony, vyhlasky, natizeni a provadéci predpisy. VSechny subjekty, které se
zabyvaji ocenovanim nemovitosti, by se mély v téchto pravnich ptedpisech velmi dobie
orientovat. Pro vSechny subjekty je dulezité, aby si zachovaly celkovou orientaci v platné
legislativé.

Tato kapitola ma za tkol piiblizit zdkladni pravni predpisy, které jsou dulezité pro tuto
rozhodné zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozd¢€jSich predpist. S timto
zakonem je velmi uzce spjata vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska) ve znéni
pozdéjSich predpist. Mezi dalsi dulezité zakony, které jsou v praci zminény, mizeme zaradit
zakon €. 256/2013 Sb. (katastralni zékon) ve znéni pozdéjsich predpisi, vyhlaska ¢. 53/2016
Sb. (ocenovaci vyhlaska) ve znéni pozdé¢jsich piedpist, zakon ¢. 563/1991 Sb. ve znéni
pozd¢jsich predpisi (zdkon o ucetnictvi) ve znéni pozdéjsich predpist, zékon €. 526/1990 Sb.
(zékon o cenach) ve znéni pozdéjSich predpisii a vV neposledni fadé zakon ¢. 89/2012 Sb., novy

obcansky zakonik ve znéni pozdéjsich predpist.

1.1 Zakon ¢. 89/2012 Sb., novy ob¢ansky zakonik

Tento zakon nabyl uc¢innost 1. ledna roku 2014. Novy obcansky zakonik nahrazuje jeho
star$i verzi (zakon 40/1964 Sb.). Hlavnim cilem nového obcanského zakoniku je sjednoceni

vSech uprav obcanskopravnich vztahli do jednoho pfedpisu. Minulosti se proto stal obchodni
zakonik (513/1991 Sb.).

Novy ob¢ansky zakonik je tematicky rozdélen do péti Casti: [19]
e Obecnacast(§1-3§654)
e Rodinné pravo (§ 655 - § 975)
e Absolutni majetkova prava (§ 976 - § 1720)
e Relativni majetkova prava (§ 1721 - § 3014)

e Ustanoveni spole¢na, pfechodna a zavérecna (§ 3015 - § 3079)

11



1.2 Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

Zakon se definuje jako: ,, Zakon upravuje zpiisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych
hodnot (ddle jen "majetek”) a sluzeb pro ucely stanovené zvldastnimi predpisy. Odkazuji-1i tyto
predpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinemu ucelu nez
pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro ucely stanovené zvlastnimi
predpisy uvedenymi v ¢asti ¢tvrté az devate tohoto zakona a dale tehdy, stanovi-li tak prislusny
organ v ramci svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany. Zdkon se nevztahuje na

sjednavani cen a neplati pro ocenovani prirodnich zdrojit kromé lesii. *“ [15]
Usneseni tohoto zakona se nepouziji: [15]
e V ptipadech, kdy zvlastni predpis stanovi odliSny zptisob ocenovani
e Pfi pfevadéni majetku podle zvlastniho predpisu
Zakon o ocenovani je predpisem obecnym a rdimcovym. Jsou zde uvedeny zékladni zasady,

které je potieba dodrzovat pfi ocenovani majetku.

1.3 Zakon ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti

Tento zakon vytvaii nezbytny ramec pro nové zpracované obcanské pravo V oblasti
nemovitosti. Pfispé&je k transparentnosti a hladkému pribéhu realitnich transakci. Také pomiize
ke zlepSeni podminek pro hypotecni ivérovani. Katastralni zdkon navazuje na novy obcansky
zakonik, ktery je v u€innosti od roku 2014. Do katastru nemovitosti se timto zakonem promita
obnovena zasada, Ze stavba je soucasti pozemku. Dale se rozSifuje pocCet zapisovanych typl
vécenych prav naptiklad o pravo stavby umoznujici do budoucna realizovat stavby na cizich
pozemcich, ale také o najem nebo pacht zemédé€lské pudy. Tento novy zakon zptisiiuje piezkum
listin pfedlozenych k zapisu pravnich vztahi k nemovitostem a klade diiraz na informovani

vlastnikti o provadénych zapisech. [16]
Zakon o katastru nemovitosti (Katastralni zakon) je rozdélen do péti Casti: [16]
e Obecnd ustanoveni (§ 1 -§ 5)
e Zapis prav do katastru (§ 6 - § 27)
e Sprava katastru (§ 28 - § 56)
e Spravni delikty (§ 57 - § 59)

e Spolecnd, prechodnd a zaveére¢nd ustanoveni (§ 60 - § 66)

12



1.4 Vyhlaska €. 441/2013 Sb. ocenovaci vyhlaska

Tato vyhlaska je také Casto nazyvana jako ocenovaci vyhlaska. § 1 definuje tuto vyhlasku
jako: ,, Vyhldska stanovuje ceny, koeficienty, prirazky a srazky k cenam a postupy pri uplatnéni

zpiisobit ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot. * [13]
Tato vyhlaska se dé€li do sedmi ¢asti: [13]
e Zakladni ustanoveni (§ 1)
e Ocenovani pozemki (§ 2-§9)
e (Ocenovani staveb (§ 10 - § 38)
e Vécnd prava k nemovitym vécem (§ 39)
e QOcenovani trvalych porostt (§ 40 - § 47)

e Ocenovani majetkovych prav vyplyvajicich z primyslovych prav a prav na oznaceni

vyrobné technickych a obchodnich poznatkt (§ 48 - § 48 a)

e Spolecné, zavérecné a zruSovaci ustanoveni (§ 49 - § 53)

13



2 VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

V uvodni Casti prace jsou popsany zakladni pojmy a dalSi problematika nezbytna pro

pochopeni daného tématu.

2.1 Nemovitost

Nemovitost lze brat jako zbozi, které se v ekonomickych i pravnich ohledech moc nelisi od
jinych statkt. Jak na trhu s nemovitostmi nebo naptiklad s komoditami zde plati zakon nabidky
a poptavky. Na nemovitosti pasobi trzni prostiedi, takze jsou zavislé i na celkovém vyvoji

ekonomiky a na aspektech mimoekonomickych.

Nemovitost neboli nemovita véc je definovana ob¢anskym zakonikem. Zde je nemovitost
vymezena takto: ,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vécnd prdva k nim, a prdava, ktera za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li
Jjiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista

na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitad. “ [19]

2.2 Pozemek

v

Zakon &. 256/2013 Sb. iik4, ze pozemkem je: ,,Cdst zemského povrchu oddélend od
sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou,
hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo tizemnim souhlasem,
hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici rozsahu prava

Stavby, hranici druhii pozemkii, popripadé rozhranim zpusobu vyuziti pozemkii. [16]

Jelikoz je pozemek cast zemského povrchu, nelze ho vyrobit, ale ani spotifebovavat.
Mnozstvi pozemkl je omezené a jejich zivotnost je prakticky nekone¢na. Jsou zde samoziejmée
vyjimky, jako naptiklad lomy, piskovny apod. Takové pozemky ztraceji na hodnoté vlivem
tézby. Hodnota pozemku spociva v jeho schopnosti pfinaset uzitek. Ten muze plynout z jeho

vyuziti. [9]
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2.2.1  Clenéni pozemkii podle zikona o oceiiovani majetku

Pro tuto préci je dilezité zminit déleni pozemki dle § 9 zdkona €. 151/1997 Sb. o oceniovani

majetku ve znéni pozdé&jsich predpisu. Tento zakon d¢li pozemky na: [15]
e stavebni pozemky,

o zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna ptida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

e lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a

zalesnéné nelesni pozemky,
e pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
e jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).
Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani dale déli na: [15]
e nezastavéné pozemky,

e zastavéné pozemky.

., Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti.
Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem se vychazi pri

ocenovani ze skutecného stavu. *“ [15]

Ocenovani stavebnich pozemki podle zdkona 151/1997 Sb. o oceilovani majetku: ,,Stavebni
pozemek se ocenuje nasobkem vymery pozemku a ceny za m2 uvedené v cenové mapé, kterou
vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se ndasobkem vyméry
pozemku a zakladni ceny za m2 upravené o vliv polohy a dalsi vlivy pusobici zejména na
vyuzitelnost pozemkii pro stavbu, popripadé ceny urcené jinym zpiisobem ocenovani podle § 2,

které stanovi vyhlaska.

2.3 Stavba

PrestoZe se pojem ,,stavba“ nachazi v mnoha zdkonech, pfinasi to problém s hledanim

vhodné definice pro tento termin.

Stavbu chapeme jako objekt pevné s pozemkem spojeny. Stavba je véc, kterd vznikla

lidskou ¢innosti. K tomu, aby mohla stavba vzniknout, je nezbytné mit pozemek, se kterym je
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spojena pevnym zakladem. Jejich dileZitou vlastnosti je jejich omezena Zivotnost. Zivotnost se

urcuje na zakladé technickych vlastnosti nebo ekonomické vyuzitelnosti. [4]

2.3.1  Clenéni staveb podle zikona o ocefiovani majetku

Dale je nutno zminit déleni staveb dle § 3 zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve

znéni pozd¢jsich predpist. Zakon déli stavby na: [15]
1. Stavby pozemni, kterymi jsou

a) budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredené a navenek prevazné uzaviené
obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi

uzitkovymi prostory,
b) jednotky,
C) venkovni upravy.

2. stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro rozvod
energii a vody, kanalizace, véZe, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi, studny a dalsi

stavby specialniho charakteru,
3. Vodni nadrze a rybniky,

4. jiné stavby.

Zakon o ocenovani majetku tika: ,, Pro ucely oceniovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti.
Pri nesouladu mezi ucelem uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo v
kolaudacnim souhlasu nebo ve stavebnim povoleni nebo ve verejnopravni smlouve nahrazujici
stavebni povoleni nebo v ohlaseni ¢i v oznameni stavebnika stavebnimu uradu nebo v souhlasu
stavebniho uradu nebo v certifikatu autorizovaného inspektora a skutecnym uzitim se vychazi
pri ocenovani ze skutecného uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla
stavba povolena, nebo pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym
stavem plati, Ze stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym usporadanim
vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nékolika viceliim, ma se za to, Ze stavba je urcena

k ucelu, ke kterému se uziva bez zdavad. ** [15]
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2.3.2 Zmény staveb, udrzba a demolice

Podle Jednotné klasifikace stavebnich objekti (JKSO) jsou definovany nésledujici zmény

staveb: [1]

e Novostavba objektu — nové budovany stavebni objekt, ktery ma charakter nového
zékladniho prostiedku a tvoii prostorové ucelenou nebo technicky samostatnou cast

stavby

¢ Rekonstrukce objektu investi¢ni povahy prosta — jsou to stavebni Upravy, jimiz
se pii zachovani vnéjsiho pudorysného a vySkového ohraniceni stavebniho objektu

provadéji zasahy, které méni technické parametry nebo ucel stavebniho objektu

e Modernizace objektu investi¢ni povahy prosta — jedna se o rekonstrukci stavebni
povahy doplnénou takovymi stavebnimi Gpravami, jimiz nahrazujeme casti objektu
modernéj$imi, abychom odstranili ¢asti, které jsou technicky opotfebené, poptipadé

abychom zvysili vybavenost a uzitelnost objektu
e RozSireni objektu:

a) Zvétseni pudorysné plochy objektu beze zmény ptivodni vysky piistavbou

pti soucasném technickém i provoznim spojeni piistavované casti

b) Zvyseni vysky stavebniho objektu u ¢asti nebo v celé stavajici pudorysné

plose nastavbou bez vétsiho zasahu do ptivodniho stavebniho objektu
C) Zvétseni obestavéného prostoru soucasné piistavbou i nastavbou

e Rekonstrukce objektu s rozsifenim — rekonstrukce, ktera je spojena s piistavbou

nebo nastavbou

e Modernizace objektu s rozsifenim — modernizace, ktera je spojena s piistavbou

nebo nastavbou

o Udrzba stavebni povahy — pravidelna péée o stavebni objekty, kterou se snazime

zpomalit pribéh opotiebeni a pfedchazet negativnim néasledkiim opottebeni
e Demolice — tento pojem znamena Uplné odstranéni stavajiciho objektu

e Zasadni prestavba — méni stavebn¢ technicky charakter objektu
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Podle § 2 nového stavebniho zakona definujeme zménu stavby jako:
Zmeénou dokoncené stavby je:
a) nastavba, kterou se stavba zvysuje,

b) pristavba, kterou se stavba piidorysné rozsiruje a ktera je vzdjemné provozné

propojena s dosavadni stavbou,

C) stavebni uprava, pri které se zachovava vnéjsi piidorysné i vyskové ohraniceni

stavby, za stavebni upravu se povazuje téz zatepleni plasté stavby

2.4 Soucast véci

Novy obcéansky zakonik definuje tento pojem jako: [19]
§ 505

,,Soucdst véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz

se tim véc znehodnoti.
§ 506

a) Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na
pozemku a jina zarizeni (ddle jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, vietné

toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

b) Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod

jiny pozemek.
§ 507
Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.
§ 508

a) Stroj nebo jiné upevnéné zarizeni (ddle jen "stroj") neni soucdsti nemovité veci
zapsané do verejného seznamu, byla-li se souhlasem jejiho vlastnika zapsana do
tehoz seznamu vyhrada, Ze stroj jeho vlastnictvim neni. Vyhrada bude vymazana,
prokaze-li vlastnik nemovité véci nebo jind osoba opravnéna k tomu podle zapisu ve

verejném seznamu, ze se vlastnik nemovité véci stal vlastnikem stroje.

b) Ma-li byt takovym strojem nahrazen stroj, ktery je soucasti nemovité veci, lze vyhradu
do verejného seznamu zapsat, pokud proti tomu osoba zapsand ve vyhodnéjsim

poradi nevznese odpor. Pravo odporu vsak nema osoba, jejiz pravo nemiize byt
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zapisem vyhrady zkraceno, ani osoba, jejiz pohledavka byla jiz splnéna; za tim

ucelem miize byt splnéna i pohledavka dosud nedospéla.
§ 3509

InZzenyrske site, zejména vodovody, kanalizace nebo energeticke ci jiné vedeni, nejsou
soucasti pozemku. Ma se za to, Ze soucasti inzenyrskych siti jsou i stavby a technicka

zarizeni, ktera s nimi provozné souvisi.
Prislusenstvi veci
§510

a) PrisluSenstvi veci je vedlejsi vec viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni veci v ramci jejich hospodarského urceni.
Byla-li vedlejsi vec od hlavni veci prechodné odloucena, neprestiva byt

prislusenstvim.

b) Ma se za to, ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i
jejiho prislusenstvi.

Za soucast staveb povazujeme konstrukce, které jsou s ni spojené napt. schody, zdi, okna

dvefe nebo vytapéni. Za soucast naopak nepovazujeme spotiebice, které jsou zapojené pouze

pohyblivym pifivodem do zasuvky ve zdi. Kamna, pracky a spordky povazujeme za soucast

staveb, pokud jsou pevné napojeny (obvykle do sporakové kombinace). [1]

Za souclast stavby se povaZzuji 1 dalsi stavby, které jsou s ni provozné propojeny. Za provozni
propojeni povazujeme stav, kdy jsou dvé €asti stavby komunikac¢né propojeny napf. spole¢nou
chodbou, dvefmi nebo jsou spojeny plochou sttechou. Provozni propojeni neni stav, kdy mayji

stavby pouze spolecné instalace.

Krome¢ jinych kritérii je diilezité také vlastnictvi véci. Soucast véci je vzdy vlastnictvim toho,
kdo vlastni hlavni véc, 1 kdyZ ji pofidil n€kdo jiny. PfisluSenstvim stavby mohou byt i jiné

stavby napft. kiilna, dfevnik, Zumpa nebo ptipojka vody.

Prislusenstvi bytu tvofi mistnosti a prostory urcené k uzivani s bytem, jako jsou napiiklad
pfedsiné, zachody, komory, haly nebo koupelny. Toto pfisluSenstvi neni samostatnym
pfedmétem pravniho vztahu. Jejich uzivani je soucéasti najmu bytli nebo najmu nebytovych
prostor. PrisluSenstvi miize byt bud’ samostatné (pro jeden byt), nebo spole¢né pro vice byt

v dom¢. Ptislusenstvi bytu nezahrnuje tzv. spole¢né prostory domu.
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Chlévy, sypky a stodoly nejsou prislusenstvim bytu, jelikoz jsou uréeny k chovu

hospodartskych zvitat a nejsou tedy ucelové slucitelna s bytem.

Garaz muze byt soucasti domu, pokud je snim provozné spojena, nebo mize byt
samostatnou véci. Vzhledem K tomu, Ze je garaz urena ke garazovani motorovych vozidel, a
ne k uspokojovani bytové potieby, nelze garaz pokladat za ptislusenstvi bytu ve smyslu § 121
odst. 2 Obcanského zékoniku. PtisluSenstvim bytu nemuze byt ani gardzové stani ve spolecnych

garazich.
2.5 Katastr nemovitosti Ceské Republiky

Katastr nemovitosti Ceské republiky byl zfizen zédkonem &. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky. Zabyva se podrobnou evidenci nemovitosti. Pfedstavuje soupis,
geometrické a polohové urceni vSech nemovitosti na uzemi statu. Jeho soucasti je evidence
vlastnickych a jinych vécnych prav a dalSich, zdkonem stanovenych prav k témto
nemovitostem. Je veden jako uceleny a pravidelné aktualizovany informacéni systém. Tvofri

jeden ze zékladnich informaénich systémi statni spravy v Ceské republice. [7]

Zakon ¢islo 256/2013 Sb. tika, Ze: ,,Katastr nemovitosti (ddle jen , katastr*) je verejny
seznam, ktery obsahuje soubor uidajii o nemovitych vécech (dale jen ,,nemovitost ) vymezenych

timto zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav

I3

k témto nemovitostem. *
Katastr je vérohodnym zdrojem informaci, které slouzi: [16]

a) k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkii a jinych obdobnych
penézitych plneéni, k ochrané zZivotniho prostiedi, k ochrané nerostného bohatstvi, k
ochrané zajmii statni pamdtkové péce, pro rozvoj izemi, k ocenovani nemovitosti,

pro ucely védecke, hospodarské a statisticke,
b) pro tvorbu dalsich informacnich systémii slouzZicich k uceliim uvedenym vyse
V katastru se eviduji:
a) pozemky Vv podobé parcel,

b) budovy, kterym se pridéluje cislo popisné nebo evidencni, pokud nejsou soucdsti

pozemku nebo prava stavby,

C) budovy, kterym se cislo popisné ani evidencni nepridéluje, pokud nejsou soucasti

pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby,
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d) jednotky vymezené podle obcanského zdakoniku,

v

e) jednotky vymezené podle zdikona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnickeé vztahy k budovam a nékteré vlastnicke vztahy k bytum a nebytovym
prostorum a dopliuji nékteré zdakony (zakon o viastnictvi bytit), ve znéni pozdéjsich
predpisil,

f) pravo stavby,

g) nemovitosti, o nichz to stanovi jiny prdavni predpis.

2.6 Cena a hodnota

Nase zakonodarstvi velmi Casto nerozliSuje pojmy cena a hodnota a splyvani pojmu je
rozsifené také mezi laickou 1 odbornou vetejnosti. Pojem cena se pouziva pro nabizenou,
pozadovanou nebo zaplacenou ¢astku. Skutecnd cena je vytvofena trhem, tedy poptavkou a
nabidkou. Cena ovSem mize, ale nemusi mit vztah k hodnoté véci. Cenu lze tedy
charakterizovat jako hodnotu smény pii dané poptavce a nabidce. V soucasné dobé se v Ceské

republice cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho piedpisu, jak plyne ze zakona

¢. 526/1990 Sb., o cenach.
Cena je penézni Castka: [4]
e sjednand pfi ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 az 13 nebo
e urcend podle zvlastniho pfedpisul) k jinym G€elim nez k prodeji.
Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek nebo prospéch pro vlastnika dané
veéct, k uré¢itému datu.
2.6.1 Druhy cen a hodnot

V tento okamzik je vhodné vysvétlit si nékolik typli cen a hodnot. Jak jiz bylo feceno,
hodnota neznamena to stejné jako cena. Pii ocenovani je vzdy nutné definovat, jakou hodnotu

chceme ziskat. [1]

e Cena zjiSténa — N¢kdy se tato cena oznacuje jako ,,cena administrativni. Tato cena
se urcuje podle cenového piedpisu. Zakon ¢islo 151/1997 Sb. o ocenovani majetku
ve znéni pozd¢jSich ptedpisii upravuje zpiisoby ocenovani véci, prav a dalSich

majetkovych hodnot.

e Cena porizovaci — Zakon o Ucetnictvi ¢. 563/91 Sb. tika: , cena, za kterou byl

majetek porizen a ndklady s jeho porizenim souvisejici. *
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e Cena reprodukéni — Reprodukéni pofizovaci cenou je cena, za kterou by byl
majetek potfizen v dobé, kdy se o ném uctuje. Je to tedy cena, za kterou by bylo
mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
amortizaci. ZjiStuje se u staveb ndkladovou kalkulaci, podrobnym polozkovym

rozpoctem nebo za pomoci technickohospodaiskych ukazatelt.
¢ Cena sjednana — domluvena cena mezi kupujicim a prodavajicim

e Vécna hodnota — n¢kdy oznaCovéna za ,,substancni hodnota“. Je to reprodukcni
cena snizena o amortizaci a naklady na opravu vaznych zavad znemoziujicich
uzivani véci.

e Vynosova hodnota — soucet diskontovanych budoucich piijmt z nemovitosti. Tedy
jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové mife ulozit, aby Uroky z této jistiny

byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

e Cena obvykla — Cena, za kterou je moZno totoZnou nebo porovnatelnou véc koupit

v daném misté a ¢ase. V soudni praxi se pouziva nazev ,,obecna cena“.

Zakon c¢islo 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdé&jSich predpist fikd, ze

obvykla cena je definovana takto:

., Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zpuisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych
okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujicitho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napr. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni

hodnota prikladand k majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “ [22]
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Tabulka 1: Typy cen podle cenového prava

Zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik

Cena obvykla (§ 492/1) Hodnota véci, vyjadiena v penézich

Hodnota s prihlédnutim ke zvlastnim pomérim nebo

Cena mimoradna (§ 492/2) | ke zvlastni oblibé vyvolané nahodnymi vlastnostmi

véci

Zaikon €. 526/1990 Sb.,
o cenach

volné

Cena obvykla (§ 2 odst. 6)

Ceny sjednané regulované
(smluvni) -

3 (seznam regulovanych
§ 2 odst. 1 pism. a) i

cen se zverejnuje v
Cenovém veéstniku)

- Gredneé (§ 5)

- vécné (§ 6)

- cen. moratoriem (§ 9)

Zéakon ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku
(ZOM)

Provadéci ocenovaci
vyhlagka ¢. 441/2013 Sb.

Ceny urcené podle
zvlastniho predpisu
- § 2 odst. 1 pism. b)

Cena obvykla (§ 2 odst. | ZOM)

Cena mimoiadna
(§ 2 odst. 2 ZOM)

Cena zjiSténa (§ 2 odst. 3 ZOM)

2.7 Oceiiovani nemovitosti v Ceské Republice

V soucasné praxi ocefiovani nemovitosti se u nas pohybuji zejména dvé skupiny osob, které

se touto ¢innosti zabyvaji. I kdyZ je mezi nimi velky rozdil, jsou mezi laiky ¢asto zaménovany.

Jedna se o ¢innosti znalcu a odhadcu.

2.7.1  Soudni znalci

Soudni znalec je odbornikem v oblasti, jako jsou ekonomika, stavebnictvi nebo jinych
specifickych druhl zbozi. Znalecka profese je upravena zédkonem ¢. 36/1967 Sb. (zékon 0
znalcich a tlumocnicich). Znalce jmenuje pro jednotlivé obory ministr spravedinosti nebo
predseda krajského soudu v rozsahu, v némZ je ministrem spravedlnosti k tomu povéfen.

Znalcem mlZe byt jmenovéana osoba, kterd spliiuje podminky pro tuto profesi ur¢ené. Mezi tyto

podminky patii naptiklad: [17]

e statni obdanstvi Ceské Republiky nebo jiného statu EU, kterému bylo vydéano

Zdroj: [1]

potvrzeni o pfechodném pobytu nebo trvalému pobytu v CR,

e zpisobilost k pravnim tikoniim v plném rozsahu,

e bezahonnost,

e adalsi.
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Navrh na jmenovani znalce mohou podat naptiklad organy vetfejné moci, vysoké skoly,
védecké instituce nebo obcanska sdruzeni, jestlize to vyplyva z predmétu jejich Cinnosti. Ke
jmenovani znalcem dojde na zakladé¢ vybéru mezi osobami spliiujicimi podminky pro
jmenovani. Znalec je povinen slozit slib do rukou toho, kdo jej jmenoval. Po sloZeni slibu jsou
zapsani do seznamu znalcti a tlumoc¢nikti. Znalci jsou povinni vykonavat svou ¢innost osobné

a fadné ve stanovené lhité, oboru a odvétvi, ve kterém byli jmenovani. [17]

Znalci jsou zpravidla vyuzivani u soudu, jako odbornici na dané téma. Dalo by se fici, ze
znalec je odbornym poradcem pro soudce, ktery neni odbornikem v dané oblasti. Znalec je

trestné odpovédny za vypracované posudky.

2.7.2 Odhadce majetku

Odhadce majetku je profese, kterou upravuje Zivnostensky zakon &. 130/2008 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpist. Na rozdil od znalce neni odhadce jmenovan statnim organem. Odhadci
pusobi spise jako cenovi nebo techniéti poradci pro banky nebo spofitelny. Déle jejich sluzby
vyuzivaji lidé, ktefi realitni obchody uskutecnuji pouze nékolikrat za sviij zivot. I kdyz
v takovych situacich se doporucuje vyuzit sluzeb znalce, jelikoz ti svou odbornost museli

prokazat daleko dikladné;i.

Dle uvedeného zakona je moZné poZadat o vydani Zivnostenského opravnéni pro nasledujici

kategorie ocenovani majetku: [14]
e Véci movité
e Véci nemovité
e Nehmotny majetek
¢ Finan¢ni majetek

e Podniky
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Zivnostensky zakon stanovuje také pozadavky na vzdélani nebo odbornou praxi zadatele o

zivnostenské opravnéni odhadce. Ohled se bere na vybranou kategorii ocenovani majetku a dale

vymezuje pozadavky na: [14]

Zamezeni stietu z4jmu
Uchovani divérnosti informaci
fadné provozovani zivnosti

pojisténi profesni odpovédnosti za piipadné Skody wvzniklé v souvislosti s

vykovévanou ¢innosti odhadce majetku

zajisténi systému jakosti a odpoveédnosti

2.7.3 Podklady pro ocenovani

Nize uvedené podklady pro ocenéni je znalec (odhadce) povinen uvést v ndlezové ¢asti

svého znaleckého posudku (odhadu). U kazdého dokladu je uveden nazev, kdo a kdy ho vydal

a schvalil, dale pod jakym jednacim ¢islem.

Mezi podklady k ocenéni nemovitosti se fadi: [1]

Vypis z katastru nemovitosti — vypis by nem¢l byt stars$i nez 3 mésice. Je vSak
tteba zvazit, zda je pro orientacni ocenéni nutné vyzadovat novy vypis, jelikoz je to
spojeno s naklady. Pokud je vypis star$i nez 3 mésice, je tieba, aby objednatel znalci
potvrdil, Ze pouzity vypis je stale aktulni.

Kopie prislu$né ¢asti katastralni mapy — Na kopii musi byt vyznacen ocenovany
pozemek. Kopie katastralni mapy by opét neméla byt starSi nez 3 mésice. Pokud je
star$i nez 3 mésice, je tieba, aby objednatel znalci potvrdil, Ze kopie je stale aktudlni.
Vypisy z pozemkové knihy — Zejména pokud se tyka staii starSich staveb.
Dostupné jsou zpravidla na Pozemkovém ufadu. Pii ziskavani informaci o stafi

budov mé znalec moznost oslavit také obecni nebo méstsky urad, ¢i magistrat.

Cenova mapa pozemku — Pokud je v dané obci vypracovana a je k datu odhadu

platna.

Vykresova dokumentace — Skute¢né provedeni staveb, pokud mozno schvalené

stavebnim ufadem
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Stavebné pravni dokumentace — Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
kolaudacni rozhodnuti, dokumentace provadénych zmén, rekonstrukci a

modernizaci.

Najemni smlouvy — Spolecn¢ s vymérami prostor
Pasporty nemovitosti

Piiznani k dani z nemovitych véci

Pojistné smlouvy

Smlouvy o spravé

Smlouvy o sluzbach

Vysledky mistniho FeSeni — Ohledani nemovitosti, provedené zisadné osobné

odhadcem, za pomoc piislusného nestranného pomocnika
PrisluSné katalogy, predpisy
Vypovédi ucastnikii a svédku, fotografie — Naptiklad u soudnich sporii

Databaze informaci
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3 METODY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Pfi oceflovani nemovitosti se pouzivaji tii metody. Metody, kterymi Ize danou nemovitost
ocenit jsou: metoda nakladova, porovnavaci a vynosova. Kazda z nich je postavena na jiném
casovém useku a jinych matematickych koeficientech. Nakladova metoda pracuje s naklady,
které byly vynalozeny na pofizeni nemovitosti v minulosti az do budoucnosti. U porovnavaci
metody se snazime odhadnout hodnotu pomoci jiz znamych a uskutecnénych obchodt, které
maji stejny nebo velmi podobnych charakter. U vynosové metody se snazime odhadnout, jaky

piinos bude mit nemovitost pro majitele do budoucnosti. [21]
Na nésledujicich schéma muizeme vidét zakladni oceniovaci model.
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Obrazek 1: Obecny ocefiovaci model

fl'ransformace]

Zdroj: [19]

Zakladni oceniovaci model svym pojetim vzdalené ptipomina nakladoveé uzitkové analyzy,
které se pouzivaji pii investi¢nich rozhodnutich. Rozdily jsou v tom, Ze zde nejde o ptipravnou
fazi se zatim otevienym prostorem pro vybér variant, ale o hodnoceni jiZ nastalé situace.
Nemovitosti jsou jiZ postaveny, jsou v provozu, takze naklady uz byly vynalozeny a nelze je

vratit. Realizace predpokladanych efektl jiz probihd, vynosy uz jsou generovany.

JelikoZz naklady byly vynaloZeny v minulosti a prospéch pro vlastnika je ocekéavan

v budoucnosti, je tieba data transformovat. [21]
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3.1 Nakladovy zpusob ocenéni majetku

Prvni ze zplisobli ocenéni majetku je metoda ndkladova. Jak je jiz jasné z nazvu této metody,
je zaloZzena na vypoctu hodnoty majetku pomoci vyse nakladl, které byly vynalozeny
v minulosti na vznik posuzované nemovitosti. Vysledek této metody se oznacuje jako
nakladova (substan¢ni) hodnota nemovitosti. Vychazi z predpokladu, ze v minulosti byly
vynalozeny naklady na nemovitost, které 1ze jednoduse dolozit, odvodit nebo financn¢ vyjadrit.
Protoze ale tyto naklady byly vynaloZeny v minulosti, je nutno tyto naklady transformovat do
soucasnosti. Hleddme soucasnou hodnotu, proto je potieba data objektivizovat, aby mohly

slouzit jako aktualni méfitko. [21]
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Obrazek 2: Nakladovy pristup
zdroj: [21]

., Zakladni idea nakladového pristupu proto vychdzi z uvahy, Ze ucastnici trhu na vysi
hodnoty posuzovanych nemovitosti mohou soudit mimo jiné podle velikosti nakladi, kterou jsou
pro jejich vznik podminujici, resp. Které by bylo treba vynalozit, aby vznikly nemovitosti

posuzovanym podobné, obdobné ¢i ekvivalentni (substitucni, konkurencni). “ [21]

V tomto postupu se poéitd s racionalnim chovanim wéastnikdi trhu. Cim vyssi jsou
pofizovaci néklady, tim vétsi cenu je poptavajici ochoten akceptovat. Zakladnim konceptem
méfeni je zde princip nakladl ztracené piileZitosti (opportunity cost), ktery vychazi
Z ptedpokladu, Ze se ucastnici trhu rozhoduji v podminkach omezenych zdroji mezi uzitkem
ziskanym nebo obétovanym (bud’ zakoupi nabizenou nemovitost, nebo koupi pozemek a stavbu

vybuduje na vlastni naklady).
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Nez ptejdeme k typlim vypoctu stavebnich nakladi, je nutno si fici, Ze neexistuje zadna
pfesnd metoda vypoctu, kterd ndm zaruci stoprocentni ptresnost vypoctu. Jelikoz zde plisobi
mnoho faktori, musime ceny brat jako orienta¢ni. Odhad stavebnich nékladi v souvislosti
S ocenovanim nemovitosti lze charakterizovat jako dil¢i dovednost, ke které jsou potieba

zkuSenosti, znalost stavebnich postupt, znalost aktualnich cen, apod.

K vy¢isleni ndkladl za Gcelem odhadu nékladové hodnoty staveb se hodnotiteli nabizeji

nasledujici moznosti: [21]

e Postupy bézné€ pouzivané a respektované ve stavebnictvi, zalozené na souctu dil¢ich

ocenéni nakladi na vSechny jednotlivé polozky. Naptiklad polozkovy rozpocet.

e Postupy, pii nichz jsou jednotlivé polozky vhodnym zptisobem slu¢ovany. Jedna se

naptiklad o metody agregovanych polozek.
e Pomoci technicko-hospodarskych ukazateli (THU).

e Lze pouzit i kombinaci vySe zminénych metod.

3.1.1 Zjisténi vychozi ceny poloZkovym rozpoctem

Je to metoda, ktera rozlisuje jednotlivé stavebni prvky na zaklad€ druhu a vymeéry. Celkové
objemy pro kazdy druh se nasobi jednotkovou cenou, zjiSténou v katalogu stavebnich praci.

Souctem zjistime reproduk¢ni potizovaci cenu.

Celkové naklady na stavbu je potfeba utiidit, takZe se shromazd'uji do jednotlivych celkd.
Roztfidéni téchto celkil je pouze doporucené a je na kazdém, jestli se jim budou fidit nebo si

sestavi vlastni celky. Nejcastéji se uziva nasledujici ¢lenéni: [21]
e Projektové a prizkumné prace — napft. geodetické prace
e Provozni soubory — napt. leseni nebo vytahy
e Stavebni objekty
e Stroje a zafizeni — které nejsou soucasti stavebnich objekta
e Umélecka dila
e Vedlejsi ndklady — napft. na zfizeni stavby
e Ostatni naklady — napf. prace nestavebnich firem
e Rezerva — pro nepfedvidatelné naklady

e Jiné investice — napf. na ziskani okolnich pozemkt
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e Naklady z investi¢nich prostfedkl — napf. archeologické nalezisté

e Naklady z neinvesti¢nich prostfedkti — napt. zdporné Groky

3.1.2 Metody agregovanych polozek

Podstata této metody spociva ve slouceni nékterych dil¢ich polozek uzivanych pfi tvorbé
»polozkovych® rozpocti tak, aby ve vysledku vyjadfovaly néklady na urcitou cast stavby.
Napftiklad se muze jednat o agregovanou polozku, kde budou secteny naklady na vyhotoveni
zatepleni budovy (zednické prace, material, doprava). Touto metodou se da velice zjednodusit
vypocet celkovych nakladi, oviem je pii ni dalezité mit dostatek zkusenosti v oboru. Rada
specializovanych firem se zaméfuje na tvoreni takzvanych ,,balicka®, kde seskupuji naklady

,»ha miru“ technologiim. [21]

3.1.3 Vypocet ceny pomoci THU

Technicko-hospodaiské ukazatele (THU) jsou v podstaté jednotkové nakladové ceny, které
se vztahuji na jednotlivé stavby (celky). Ziskéavaji se zpétn€ na jiz realizovanych stavbach a
pfepocitavaji se do vhodné zvolenych jednotek. Podstata je teda v uplné agregaci dilCich
nakladli a ve vyjadfeni celkovych nakladii na celou stavbu néasobenim zvoleného THU
ptislusnym objemovym parametrem. V Ceské Republice se ¢asto pouzivaji jednotkové ceny

v Ké&na 1 m?nebo 1 m3. [21]

Firmy, které se specializuji na rozpoctovani ve stavebnictvi, tvofi databdze technicko-
hospodarskych ukazatelti pro rizné typy staveb. Databaze jsou Casto ve formé katalogovych
listli, kde 1ze podle charakteristiky stavby vyhledat k ni podobnou. N¢kdy se stava, ze nelze
odhad pomoci této metody provést, protoze v katalogovych listech neni Zadnd podobna
nemovitost, se kterou by ocenovand dala porovnat. Jestlize katalogové listy obsahuji vedle
zakladnich THU 1 strukturu ndkladl po vybranych dil¢ich Castech staveb, je mozné dilci
naklady na liSici se ¢asti vhodné upravit a THU optimalizovat tak, aby se co nejvice shodovaly

s naklady na stavbu ocefiovanou. [21]
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Jedna z typickych THU mize obsahovat tyto polozky: [21]

e Strucny popis objektu — Bytovy diim s gardzemi v suterénu. 4 nadzemni podlazi

s plochou stfechou. Nosny systém celého objektu je zelezobetonovy monoliticky

sténovy.
e Technické vybaveni:  Vytapéni s plynovymi kotelnami, méteni a regulace
e Infrastruktura: Napojeni na inzenyrské sité — nové kanalizace
e Venkovni objekty: Komunikace a chodniky
e Kapacity: Obestavény prostor 21800 m®
Zastavéna plocha 1730 m?
e Cena stavhy: Infrastruktura 200 000 K¢
Bytovy objekt 2 000 000 K¢
Stavba celkem 2200 000 K¢

3.2 Porovnavaci zpusob ocenéni majetku

Jak je jiz z nazvu jasné, tato metoda se zabyva srovnanim jinych nemovitosti s oceflovanou
nemovitosti. Pro porovnani si musime vybrat nemovitosti, které jsou ji co nejvice podobné a
byly by prodany za podobnych podminek. Z ¢asového hlediska napiiklad oproti nakladové
metod¢ pracujeme s aktualnimi daty. Hlavnim ptedpokladem této metody je, Ze pokud jsou si

nemovitosti velmi podobné nebo skoro totozné, budou prodany za velmi podobnou cenu. [21]
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Je to systematicky a analyticky proces. Pribéh miize mit celou fadu variant a jejich

kombinaci, nicméné¢ je pro n¢j typické, Ze obvykle byva rozdélen do tii etap: [21]
e Pripravna faze: Sbér informaci
e Porovnavaci faze: Vybér vzorkt
Volba vhodného zpiisobu a jednotky porovnani
Nalezeni cenotvornych diferenci
Vybér a aplikace vhodného typu porovnavaci analyzy
o Zavérecna faze: Vyhodnoceni dil¢ich vysledki

Vyslednd indikace porovnavaci hodnoty

Jednotlivé kroky celého procesu se mohou v praxi prolinat nebo mohou byt slu¢ovany.

Pokud se tak déje musi mezi sebou respektovat nékteré tizké podminujici vazby.

Pokud chceme piesné vysledky pfi pouziti této metody, musi byt splnény Ctyfi zakladni

podminky:
e Ocenovand a porovnavaci nemovitost si musi byt opravdu podobné a porovnatelné
e Ceny u obou nemovitosti musi byt aktualni

e Porovnani musi probihat pfi stejnych podminkéach pro tcastniky trhu a ptislusny

segment

e Porovnavané ceny musi byt stanoveny z dostatecného poctu uskute¢nénych obchodt

Pokud je jedna nebo vice podminek poruseno, logicky tato metoda ztraci smysl, protoze jeji
vysledky budou nepiesné. Z ¢ehoz plyne, Ze nemovitosti, které jsou Casto obchodované l1ze
porovnavaci metodou ocenit pomérné spolehliveé, ovsem pokud se jedné o unikéatni nemovitost,

tato metoda je pro ocenéni nevhodna.
Nemovitosti porovnavame podle fady hledisek: [22]
e Druh a tcel
e Koncepce a technické parametry

e Material
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e Kvalita provedeni
e Technicky stav

e Velikost

e Vyuzitelnost

e Umisténi

e Projevy okoli

Pro samotné porovnavani je nejdulezitéjSim kritériem shodny segment trhu jako u
nemovitosti oceiovanych. V piipade informaéni nouze se nevylucuje ani segment sousedni, ale
presnost metody tim znacné klesa. Z nejpodobnéjsich se vyberou takzvané vzorky. Podle typu,
kvality a kvantity dat a poctu zvolenych vzorkil je dale tfeba vybrat zpisob porovnani, ktery

budeme aplikovat.

Je mozno pouzit porovnani primé, oznacované také jako parova analyza. Pii pfimém
porovnéani maji vzorky konkrétni podobu a oceiiované nemovitosti jsou s jednotlivymi vzorky
porovnavany V parech. Pfednosti pfimého porovnani jsou piredevS§im v tom, Ze o vlastnostech
vzorkd se lze v ptipad€ potieby dodatecné presveédEit. Zapory jsou v tom, Ze na piisluSném

vzorku celé porovnani ,,stoji a pada®. [1]

Nemovitosti srovnavaci - |
prodané, inzerované; 5 Uprava na odlignosti E Nemovitost
znama cena a vlastnosti 5 f ocenovana

E

Obrizek 4: Pfimé porovnavani
Zdroj: [1]

Jako druhy zptlisob porovnani se uvadi porovnani neprimé. V této metod¢ se ocenovany
subjekt srovnava s referencnim vzorkem, ktery ma funkci reprezentanta, zastupujiciho danou
mnozinu vzorkl. Takového reprezentanta je mozno si vytvofit napiiklad z velkého mnozstvi

stejnych bytti. Ma to tu vyhodu, ze konstrukce referen¢niho vzorku je znama a lze se k ni
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kdykoli vratit. Druhou moZnosti je cenu referen¢niho vzorku ve formé dat prevzit z externich
databazi. Pfi pouziti sekundarnich dat je potieba zvysSené obezietnosti, jelikoz se data mohou
vztahovat k nezadoucimu vzorku. Za vyhodu lze povazovat to, ze je zde mensi prostor pro

chybu, nebot’ je mozno statistickymi metodami oSetfit a vyfadit extrémné odlisné vzorky. [1]

: Nemovitost :
Nemovitosti f Uprava + standardni ! Uprava ' Nemovitosti
srovnavaci : na : - etalon : na . ocenované
. odliSnosti  :  (odvozena odlisnosti ;
5 | cena) . :
1 ELg Y
Ay
9]
- (15
i i e Bl
4
ELy
e sy
n Ely

Obrazek 5: Nepiimé porovnavani
Zdroj: [1]

Mezi databaze zaloZené na sekundéarnich datech lze povazovat i cenové mapy stavebnich
pozemkil. Tyto mapy existuji pro néktera mésta a obce CR. U nich je nejvétsi riziku aktualnost,

jelikoz trh mGze ménit rychle, za to mapy se méni napiiklad jednou ro¢né. [1]

3.3 Vynosovy zpusob ocenéni majetku

Dalsim zpisobem, o ktery se mize odhadce opfit, je zptisob vynosovy. U této metody je
pohled sméfovan do budoucnosti. Hodnotu nemovitosti vtomto piipadé méfime
prostfednictvim velikosti prospéchu, jaky mohou nemovitosti svému majiteli pfinaset. Cim
vétsi potencialni prospéch v nemovitosti bude, tim vétsi cenu za ni bude ochoten kupujici
zaplatit a prodavajici otekavat. Cim vyssi, asové delsi a jist&jsi prospéch bude nemovitost

zarucovat, tim vySs$i cenu je potencionalni kupujici ochoten akceptovat.
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Zékladni principy vynosového ptistupu symbolizuje nésledujici schéma, jehoz vysledek je
oznacen jako vynosova hodnota (VH).
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Obrazek 6: Vynosovy pristup
Zdroj: [21]

Vynosovy piistup je zalozen na ofekavani. Jde v podstaté o o¢ekavani mozného pfislibu,
ktery se odehraje nékdy v budoucnu. Budouci stav sebou nese urcitou ¢ast rizika a nejistoty,
proto mu lidé piikladaji men$i hodnotu nez soucasnému. Proto je nutno budouci stav

transformovat do soucasnosti tak, aby byl sou¢asnym métitkem.

3.3.1 Diskontace

Vyjadfené vynosy z nemovitych véci predstavuji oekavané hodnoty v budoucnu. Tyto
hodnoty je nutno pfeménit na hodnoty soucasné, pokud je chceme vyjadfit v hodnotach k datu

ocenéni. K transformaci lze pouzit dva zptisoby. Prvni z nich je diskontovani.

Proces diskontovani se pouziva v piipadech, kdy je k dispozici fada jednotlivych,
budoucich, ro¢nich vynosli s moznou proménlivou vysi. Vynosy je nutno jednotlivé odurocit
pomoci diskontni miry a poté secist. Tim ziskdme vynosovou hodnotu nemovité véci. Vynosy
mohou byt ovSem proménlivé nebo Casové omezené, proto ma metoda diskontovani razné

varianty a vztahy: [12]
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1. Vynos jen jeden rok

VH = VX ——— 1
kde
VH... vynosova hodnota
Vi... jednorazovy vynos na konci roku t
lg... ro¢ni diskontni mira
: . odurocitel neboli diskontni faktor
(1+iq)
2. Proménlivy vynos
VH =V, ! +V +V ! 2
= V| X—— X—=.. X ——
A+t T (1 +ig)? A+ i
n
VH = Z Vox @A)
LT+t
kde
VH... vynosova hodnota
Vi... vynos v roce t
lg... ro¢ni diskontni mira
n... pocet uvazovanych roki, n=1...t
(1+1l, I odurocitel neboli diskontni faktor pro ptislusny rok
d
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3. Konstantni vynosy po urcitou dobu (docasna renta)

11
VH = Vx M 4)
la
kde
VH... vynosova hodnota
V... konstantni vynos v jednotlivych letech
lg... ro¢ni diskontni mira
n... délka trvani renty v rocich

4. Konstantni vynosy po neomezenou dobu (vééna renta)

%4
la
kde
VH... vynosova hodnota
V... konstantni vynos v jednotlivych letech
lg... rocni diskontni mira

5. Vynosy nelze po¢itat ihned, ale po uplynuti urcité doby (odloZena vécna renta)

4 1

VH = XTI (6)
kde
VH... vynosova hodnota
V... konstantni ro¢ni vynos
lg... ro¢ni diskontni mira
k... odklad renty v rocich
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6. Vynosy nelze pocitat ihned, ale po uplynuti urcité doby a pouze po urcitou

dobu (odloZena docasna renta)

- ﬁ 1 (7)
VH = VX i x(1+i)’<
kde
VH... vynosova hodnota
V... konstantni ro¢ni vynos
lq... ro¢ni diskontni mira
n... délka renty v letech
k... odklad renty v rocich

3.3.2 Kapitalizace piima

Na rozdil od diskontace mame k dispozici jen jeden vynos. Proces kapitalizace pouziva tzv.

kapitaliza¢ni miru, ktera obsahuje miru vynost vlozené¢ho kapitalu i jeho navratnost.

Ptima kapitalizace vychazi z ptedpokladu, ze ,, mezi roc¢nim vynosem a hledanou vynosovou
hodnotou existuje pro dany segment trhu rovnovaiha a ze lze tudiz hledanou vynosovou hodnotu

nemovitosti zjistit jako ndsobek roc¢niho vynosu. *“ [12]

VH = Vxk (@)
kde
VH... vynosova hodnota nemovité véci
V... odhadnuty ro¢ni vynos
k... koeficient vyjadfujici ustdleny pomér mezi vynosem a hodnotou

Hodnotu koeficientu zjistujeme porovnanim prodejnich cen a dosahovanych hrubych
vynosu stejnych nebo podobnych nemovitych véci. Vysledek pitimé kapitalizace zobrazuje
moznou uroven vynosové hodnoty. Legislativné jsou kapitalizacni miry zakotveny v piiloze €.
22 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska).

V této praci je jim vénovan prostor v dalsi kapitole.
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3.3.3 Kapitalizace vynosova

Zabyva se vztahem mezi jedinym budoucim reprezentativnim vynosem z nemovité véci a
soucasnou vynosovou hodnotou véci. Sleduje budouci vynosy po dobu vyhledového ¢asového
useku, ve kterém bude vyvoj budoucich vynost objektivné odhadnutelny. Rozdil oproti
diskontovani spociva v tom, ze neni potfeba odhadovat budouci vynosy v presné ciselné
hodnoté. Miru kapitalizace tvoii mira vynosnosti a slozka na néavratnost. Odhad probiha
souctem nebo rozdilem téchto slozek a riziko je tudiz rozlozeno mezi obé ¢asti. Metod je zde

vice, podobné jako u diskontace. [12]

1. vécna renta (kdykoliv pFeruseno, hodnota relativné bez ztraty)

%4
VH = — (9)
by
kde
VH... vynosova hodnota nemovité véci
V... reprezentativni vynos z nemovité véci
Iv... mira vynosnosti (rovna mife kapitalizace)

2. uplna ztrata hodnoty béhem zvoleného obdobi

VH d
P (10)
v 'n
kde
VH... vynosova hodnota nemovité véci
V... reprezentativni vynos z nemovité véci
Iv... mira vynosnosti
n... délka ¢asového useku v rocich
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3. caste€na ztrata hodnoty béhem zvoleného obdobi

VH = d
i, — (—AHX %) (1)
kde
VH... vynosova hodnota nemovité véci
V... reprezentativni vynos z nemovité véci
Iv... mira vynosnosti
n... délka ¢asového useku v rocich
AH... zména hodnoty
4. narust hodnoty
vit= — (12)
i, — (+AHX E)
kde
VH... vynosova hodnota nemovité véci
V... reprezentativni vynos z nemovité véci
iv... mira vynosnosti
n... délka casového tseku v rocich
AH... zména hodnoty

3.3.4 Vynosova a kapitalizacni mira

Vynosova hodnota nemovitosti pfedstavuje v podstaté investici. Racionalné chovajici se

ucastnici trhu o¢ekavaji od takové investice dva zakladni efekty: [12]
e Navratnost vlozeného kapitala
e Odmeénu v podobé¢ zisku

Odmeéna je ve vztahu k predpokladané akceptované soucasné vynosové hodnoté, ktera

reprezentuje vlozeny kapital.
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Rozdil mezi kapitaliza¢ni a vynosovou hodnotou je v tom, Ze mira kapitalizace vyjadiuje
pomér mezi jedinym ocekdvanym ro¢nim vynosem a soucasnou hodnotou nemovitosti. Pti
pfimé kapitalizaci je kapitalizani mira vyjadiena kompaktnim ¢islem, ve kterém je slozka
vynosnosti a navratnosti zastoupena v nedefinovaném pomeéru na zéklady piimé reflexe trhu.
Vynosova kapitalizace je souctem nebo rozdilem slozek vynosnosti a navratnosti v zavislosti
na budouci modelové situaci. Vynosova mira je aplikovana na celou fadu budoucich vynosi,

mezi které patii i ndvratnost, a pro jednotlivé vynosy je mozno pouzit jiné¢ miry vynosnosti.

Do kategorie kapitalizacnich mér mtzeme zaradit celkovou kapitalizatni miru, miru
kapitalizace pozemku, miru kapitalizace stavby, miru kapitalizace vlastniho podilu apod. Mezi
vynosové typy mér patii vynosova mira, urokova mira, diskontni mira a vnitini mira vynosnosti.

Vynosova mira je obvykle vyjadfenim vynost z vlozeného kapitalu do nemovitych investic.

Urokova mira je uZivana pro porovndni s vynosnosti jinych forem investic. Diskontni mira

se pouziva pro vyjadieni budoucich vynost v jejich souc¢asnych hodnotach.

Miru vynosnosti nelze ptesné spocitat, pouze odhadnout. K takovému odhadu mizeme dojit

dvéma zptisoby:

1. Stavebnicovy zpiisob odhadu miry vynosnosti — mira vynosnosti u obdobnych typt

nemovitosti upravena o pfirazky nebo srazky za ptipadna rizika

Iy =i, £ A (13)
kde
iv... mira vynosnosti
ip... mira vynosnosti dosahovana u obdobnych nemovitych véci
Ai... piirazky a srazky reprezentujici odliSnosti vychozi miry

vynosnosti
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2. Srovnani s vynosnosti relativné bezpecného typu investic a pricteni rizikové

prémie
, =1, +Ai (14)
kde
iv... mira vynosnosti
ip... mira vynosnosti bezpecné investice na finan¢nim trhu
Ai... ptirazky reprezentujici rizika, hrozby, nevyhody ve srovnani

s bezpecnou investici

3.3.5 Rizika ve vztahu k nemovitostem

Rizika mulZeme d¢lit na systémovd a nesystémova. Systémova rizika spocivaji

v makroekonomickém pohledu, piisobi globalné. Piiklady takovych rizik jsou: [12]
e Politicka situace
e Hospodaiska situace
e Mezinarodni politicka situace
e Zmény trokovych mér
e Inflace

Nesystémova rizika se pfipad€é nemovitosti méni podle druhu nemovitosti a segmentu trhu.

Mezi takova rizika, které vyplyvaji pfimo z podstaty nemovitosti patfi:
e Technicka rizika (staveb) — stavebni material, technologie, vybaveni, statika apod.
e Technicka rizika (pozemek) — vyskyt radonu, ekologické zatéz apod.
e Ekonomicka rizika — rychlé ekonomické a moralni zastaravani, flexibilita apod.
Mezi riziky daného okoli a lokality, v niZ se nemovitost nachdzi jsou:
e Rozvoj uzemi — Gizemni plan, zastavénost, kvalita prostiedi, infrastruktura apod.
e Poloha nemovitosti — sesuvy pady, zaplavy, nadmérny hluk apod.
e Socialné demograficka — vyvoj populace, rozvrstveni, migrace apod.
¢ Ekonomicka — kupni sila, zména n4jmu, zména cen materiali apod.

e Jina — konfliktni sousedé, nedofeSené spoluvlastnické vztahy
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3.3.6  Citlivost vysledku na pouzitou miru kapitalizace

Pouzita mira kapitalizace je velmi citlivou polozkou pfi vypoctech vynosové hodnoty. V

grafu je nazorné€ vidét citlivost vysledku pfi vypoctu vztahem pro vé¢nou rentu. [1]

10 000

2 8000
= gl

= 6000
=

=4

& 4000

2000

Vynosovi hodnota (K¢&)

0

Wy (=3
— ol o] A

0
-;
7t
5
0

Mira kapitalizace (% p.a.)

Obrazek 7: Citlivost na pouZitou miru kapitalizace

Zdroj: [1]

3.3.7 Mira kapitalizace dle cenového predpisu

Cenovy predpis postupné sleduje vyvoj irokovych mér v penéznich tstavech a miru inflace
v CR. Vzhledem k tomu, Ze zdkladnim ukolem piedpisu je stanoveni ceny pro dafiové ucely, je

zohlednéna 1 mira mozného rizika vyvoje trhu.

Tabulka 2: Mira kapitalizace dle cenového predpisu

Eislo Typ stavby , ) Mira ki pitalizace
polozky Nazev polozky v % pro
Budovy| Haly Budovy | Haly

1 L E,F,G Nemovité véci pro vyrobu 7,5 9,5
2 R | Nemovité véci pro garaZzovani 11 10
3 H C Nemovité véci obchod 7 8
4 F D Nemovité véci pro administrativu 6,5
5 1,G D Nemovité véci pro hromadné ubytovani a stravovani 7,5
6 P Haly Nemovité véci pro dopravu, stroje 7
7 c A Nemovité véci Skolstvi 8
8 D A Nemovité véci pro kulturu 7
9 A D Nemovité véci zdravotnictvi 8
10 Z,0 K,L Nemovité véci zemédélstvi 6 7,5
11 S J Nemovité véci pro skladovani 6 6,5
12 E B Nemovité véci sport 7 7
13 J Bytové domy typové 5,5
14 K Bytové domy netypové 4,5
15 = Ostatni nemovité véci neuvedené 8
16 : Majetkova prava 12

U staveb ocenovanych podle paragrafu 31 ods. 1 pismene b) a c) se k pfislusné mife pfipocte 0,1 az 0,5

na pokryti zvySeného rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové podlahové plochy.

Zdroj: [1]
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3.3.8  Vztah nominalni a realné arokové miry

V tzv. nomindlni urokové sazbé, odvozované obvykle z urokli na uvéry v bankéach, neni
zapocten vliv inflace, ktera znehodnocuje dosazené uroky. Pro vypocty vynosnosti investice do
vkladu v penéznim tstavu je vhodné odvodit i trokovou sazbu realnou, se zapoctenim vlivu

inflace.

Na prvni pohled by se zdalo, ze sta¢i od nomindlni tirokové sazby odecist ro¢ni miru inflace;
matematicky vSak neni vliv tak jednoznacny. Pokusme se proto odvodit potiebny vztah; lhitu

budeme uvazovat ro¢ni. Veli¢iny budou nasledujici: [1]
J...  hodnota kapitalu na zacatku obdobi

Ki... hodnota kapitalu na konci obdobi se zapoctenim pouze nominalni tirokové miry

K... hodnota kapitalu na konci obdobi se zapoctenim obou vlivil, nominélni Grokové miry 1
vlivu inflace

Un... urokova mira nomindlni (% p.a.)

in... Grokova mira nominalni setinna (= un/100%) za rok

gn... urocitel nominalni (= 1 + in)

Ui... mira inflace (% za rok)

li...  mira inflace ro¢ni setinna (= ui/100%)
Qi... uroditel pro ro¢ni miru inflace (= 1 + ij)
DFi... diskontni faktor (odtrocitel) pro ro¢ni miru inflace (= 1/q;)

ir, i realna urokova mira (setinna)

Odvozovani rozdélime na dvé ¢asti — nejprve zvyseni o Groky z nominalni Grokové miry,

nasledné diskontovani (oduroceni) vlivem inflace.
Prvni faze — zvySeni o Groky z nomindlni urokové miry na Kai:

Ki=J-(1+in)=J"qn
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Druha faze — diskontovani K1 vlivem inflace na K:

K=K : K :
=Ky X7 =K x——
S T
Dosad’'me do této rovnice za Ki z rovnice piedchozi:
1 1+i
K=qunx—=Jx&=Jx .
Qi Qi 1+5

Urokovéa mira je pomérem vyse Groku — U - a paivodniho kapitalu —J-, kdy arok je rozdil mezi

-K-a-J-, tedy:

Dosadime-li za —i - irokovou miru realnou —ir- a za —K- z ptedchozi rovnice, obdrzime:

1+i
ir:ﬂ_]_:l-'-ln -1
J 1+

Kracenim J, Upravou pravé strany na spolecného jmenovatele, resp. dalS§imi Gpravami pak
obdrzime vztahy:
in 3 ii in -

_ P
= 1+i = a0 = (- ) X

= (i i)Xi
1+i o]

(rozdil nominalni urokové miry a inflace, déleny urocitelem inflace nebo nasobeny

odurocitelem inflace) resp. vztah, nazyvany Fisherova rovnice:

ir == in - ii + inXii (15)
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Jednodussi a Castéji pouzivany vztah pro redlnou tirokovou miru je podil dvou arociteld —

z nominalni trokové miry (qn = 1 + in) a ro¢ni inflace (qi = 1 + ij).

Oy

o= Qi

Respektive pro zjisténi redlné trokové miry setinné:

q
qrf -1 v procentech u = ( 2” —1)x100 %
i i

Ze vztahu pro gr jasné plyne, ze v ptipad¢ vyssi inflace nez trokové miry, se vklady

znehodnocuji, ponévadz qr je v takovém piipadé mensi nez jedna.
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4 OCENENI VYBRANE NEMOVITOSTI

Jako nemovitost, kterou v praci budu ocenovat, jsem si vybral nemovitosti zemédélského
arealu ve Svratce, okres Zd’ar nad Sazavou. Tento objekt jsem si pro svou praci vybral po

peclivém projednani s vedoucim diplomové prace, panem docentem Pakostou.

4.1 Informace o nemovitosti

Ocenovany zemédélsky objekt — byvaly areal Plemenaiského podniku — se nachazi na okraji
obce Svratka, vlevo od hlavni silnice v mirném svahu v mistni primyslové zon€. Mésto Svratka
leZi v severni &asti kraje Vyso¢ina v chranéné krajinné oblasti Zd’arské vrchy. Je vyhleddvanym
turistickym stfediskem. Ve mésté je méstsky urad, matefska a zakladni Skola, kulturni a
sportovni stfediska, hotely a restaurace, obchodni domy, posta, zdravotni stfediska apod.

Pracovni piileZitosti jsem ve Svratce nedostacujici.

Zemédelsky objekt ¢p. 352 jsou, mimo jiné, malokapacitni jatka na porazku hovéziho masa
a zpracovani masa. Z pohledu od vstupu jsou jatka umisténa v levé ¢asti objektu s novou
svétlou fasadou, prava ¢ast byvalého seniku je zanedband a neudrzovana. Tento objekt je
umistén na okraji zastavéné €asti obce Svratka a je pfistupny ze zpevnéné mistni komunikace
v ulici U Koupalisté. Na vlastni provozovnu navazuji dalsi objekty — byvaly senik a byvala
odchovna bykii. Obé€ tyto stavby jsou ve Spatném technickém stavu. K nemovitosti dale patii

venkovni upravy — oploceni, rampa, ptijezdova komunikace, zpevnéné plochy, zumpa a lapol.
4.2 Ocenéni arealu ve Svratce pomoci nakladového zpisobu
Jako prvni zptisob pro ocenéni aredlu ve Svratce jsem si vybral zptisob nakladovy, ktery
nasledné bude doplnén zpilisobem komparativnim a vynosovym.

4.2.1 Ocenéni stavebnich pozemki

Ocenéni stavebniho pozemku pomoci oceniovaci vyhlasky k provedeni zakona o ocenéni

majetku.

Stavebni pozemky se ocefiuji pomoci cenovych map, pokud ale cenové mapy nejsou
aktualni nebo nejsou k dispozici viibec, je potfeba cenu pozemku vypocitat pomoci oceflovaci

vyhlasky.
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Ocenovaci vyhlaska obsahuje vzorec pro vypocet ceny stavebniho pozemku:

ZC =ZCVX01><02X03X04X05X06 (16)

kde

ZC... zakladni cena stavebniho pozemku v K¢& za m?,

ZCy... zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K& za m? uvedena v piiloze

O1... hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni
pozemek nachazi, uvedena v ptiloze

02... hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodafsko-spravniho vyznamu
obce, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedena v ptiloze

03... hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce, ve které se stavebni
pozemek nachézi, uvedena v ptiloze

OA4... hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci, ve
které se stavebni pozemek nachdzi, uvedena v ptiloze

05... hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluZznosti obce, ve které
se stavebni pozemek nachazi, uvedena v piiloze

06... hodnota kvalitativniho pasma znaku obcanské vybavenosti v obci, ve

které se stavebni pozemek nachazi, uvedend v ptiloze

V naSem piipadé€ jsou koeficienty nasledujici:

ZCyv=592,00
0:1=0,75
02=0,60
03=0,80
04=1,00
05 =0,90
O =1,00

ZC =592,00 x 0,75 x 0,60 x 0,80 x 1,00 x 0,90 x 1,00 = 191,80 K¢&/m?
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V dal$im kroku ocenéni musime zdkladni cenu stavebniho pozemku upravit o dalsi vlivy,

Které na ni pasobi.

kde
ZCU...

ZC...

7ZCU = ZCXI (17)

zékladni cena upravena stavebniho pozemku v K¢ za m2,
zékladni cena stavebniho pozemku obce v K¢ za m2,

index cenového porovnani zjistény podle vzorce

I == ITXI()XIP (18)

index trhu

index omezujicich vlivli pozemku

index polohy

V nésledujicim kroku si indexy vycislime podle vzorcl uvedenych v oceniovaci vyhlasce.

Iy = PeX(1+ ¥°P) (19)

Znak Popis Kvalitativni pasmo Hodnota P;
1 Situace na dil¢im trhu Il — nabidka odpovida poptavce 0,00

2 Vlastnické vztahy Il — ve spoluvlastnictvi -0,01

3 Zmény v okoli Il — bez vlivu 0,00

4 Vliv pravnich vztaht | — negativni -0,02

5 Ostatni neuvedené Il — bez dalsich vlivt 0,00

6 Povodiiové riziko IV — zanedbatelna rizika 1,00

It=1x (1-0,03)=0,97
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I,=1+3Y°P) (20)

Znak Popis Kvalitativni pasmo Hodnota P;
1 Geometricky tvar Il — tvar bez vlivu na uziti 0,00

2 Svazitost a expozice IV — svazitost do 15 % 0,00

3 Ztizené zakladové podm. Il — neztizené zékladové podm. 0,00

4 Ochranna pasma Il - CHKO Il - IV zéna -0,03

5 Omezeni uzivani | — bez omezeni 0,00

6 Ostatni Il — bez zvlastnich vliva 0,00

lo=1+(-0,03) = 0,97

Jako posledni index, ktery potfebujeme pro ocenéni tohoto pozemku, je index polohy.

Ip =P x(1+X"P) (21)
Znak Popis Kvalitativni pasmo Hodnota P;
1 Druh a ucel uziti stavby | — druh hlavni stavby 0,30
2 Ptevazujici zastavba v okoli 1l — vyrobni objekty 0,00
3 Moznost napojeni na sité | —na vSechny sité 0,00
4 Dopravni obsluznost Il — zpevnéna nakl. komunikace 0,01
5 Parkovaci moZnosti Il — vykonné 0,01
6 Vyhodnost pozemku IV — komeréné vyuzivany 0,00
7 Vlivy ostatni Il —bez vliva 0,00

Ip = 0,30 x (1 + 0,01 + 0,01) = 0,306
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Kdyz mame spocitané vsechny potfebné indexy, mizeme je dosadit do vySe uvedeného

vzorce, pro vypocet ZCU.

ZCU =191,8 x 0,97 x 0,97 x 0,306 = 55,22 K&/m?

Jako posledni krok ocenéni sta¢i vynasobit zjisténou ZCU poctem metrl ¢tverecnich.
Pozemek ¢. 354/2 = 238 m? Cena = 238 x 55,22 = 13 142,36 K¢&

Pozemek ¢. 354/1 = 1173 m? Cena = 1173 x 55,22 = 64 773,06 K¢

4.2.2 Ocenéni dalSiho pozemku

Areal ve Svratce obsahuje dals$i pozemek, ktery jiz nema klasifikaci stavebniho pozemku,

proto je pro néj odlisny zpiisob vypoctu ceny. U dal§iho pozemku se budeme fidit vzorcem:

ZCU = ZCxIp%0,70 (22)

Znak Popis Kvalitativni pAsmo Hodnota P;
1 Druh hlavni stavby | — druh stavby 0,60

2 Ptevazujici zastavba v okoli 1l — vyrobni objekty 0,00

3 Moznost napajeni sité | —na vSechny sité 0,002

4 Dopravni dostupnost Il — zpevnéna nékl. komunikace 0,002

5 Parkovaci moznosti Il — vyborné 0,01

6 Vyhodnost komer¢ni IV — komer¢né€ vyuzivany 0,20

7 Vlivy ostatni Il —bez vliva 0,00

Index polohy spocitdme pomoci vySe uvedeného vzorce

Ip =0,60 x (1 + 0,002 + 0,002 + 0,01 + 0,20) = 0,7284
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Nyni dosadime do vzorce pro vypocet ZCU nasledujiciho pozemku.
ZCU =191,8 x 0,7284 x 0,70 = 97,79 K¢&/m?
Nyni jako u pfedchozich pozemktli vynasobime vypocitanou hodnotu ZCU poctem metrti.

Pozemek ¢. 831/5 = 907 m? Cena =907 x 97,79 = 88 695, 53 K¢

4.2.3 Ocenéni budovy

Ocenéni budovy provedeme také pomoci ocenovaci vyhlasky. Pred samotnym vypoctem
ceny budovy je potieba uvést zakladni charakteristiky budovy a zapomenout bychom také
nem¢éli na vycisleni vymér.

Zakladni betonové izolace proti vlhkosti, zdivo cihelné¢ tloustky 45 cm, stropy
zelezobetonové montované a monolitické, dievény krov, pultova stfecha s vinitym eternitem a
zivicnd krytina, klempitské konstrukce tiplné pozinkovany plech, vnitini omitky vapenny Stuk,
vnéjs$i omitky stfikany brizolit a barva, keramické obklady vnitini ve vyrobnich prostorach a
socialni zdzemi, ¢asteCné specidlni oblozeni plastovymi deskami, schody u rampy betonové,
podlahy dlazba a betonova mazanina, dvefe dfevéné hladké nebo ¢asteéné prosklené, venkovni
u porazky nerezové, vrata plechova, okna plastova a venkovni mfize, vytapéni a ventilace el.
ptimotopy a klimatiza¢ni jednotka. Elektro motorovy proud, hromosvod. Ohiev vody el. bojler,
rozvod studené a teplé vody. WC standard, sprchovy kout, vylevka, umyvadla. Odkanalizovana

do jimky.
Budova jatek ma nasledujici vymeéry:

1.N.P.: (15,2 X 10,3) + (10,00 x 1,80) + (1,50 X 2,20) + (3,50 X 1,85) + (7,50 X 4,75) + (6,8 X
2,3) = 235,61 m?

Rampa 1: (12,60 x 1,25) + (1,60 x 1,25) = 17,85 m?
Rampa 2: (12,60 x 1,25) x 1,30 + (1,60 x 1,25) x 1,20 = 22,88 m®

Obestavény prostor: (10,00 x 1,80) x 3,85 + (15,20 x 4,70) x 5,90 + (15,20 x 4,70) x 1,40 x 0,50
+ (15,20 x 5,60) x (5,90 + 3,95) / 2 + (2,20 x 1,50) x (2,90 + 2,00) x 0,5 +(3,50 x 1,85) x (2,90
+2,00) x 0,5 + (7,50 x 4,75) x 3,85 + (6,80 x 2,30) x 3,40 = 1174,31 m?®

Celkem: 1197,19 m?
Charakteristika stavby
Podsklepeni: Nepodsklepena

Svisla nosna konstrukce: zdéna, tloustka 45 mm
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Podkrovi: neni
Typ: Budovy pro zemédélstvi Zivoc¢isné produkce
Stari budovy: 40 let

Opotiebeni: 40/100 let = 40%

Dle ocenovaci vyhlasky bychom pro tento typ budovy méli vyuzit vzorec:

ZCU = ZCXK; XKy X K3 X Ky X Ks X K (23)
kde
ZCU... zakladni cena upravena v K& za m® obestavéného prostoru stavby
7C... zakladni cena v K& za m® obestavéného prostoru pro budovy uvedené v pfiloze
Ki... koeficient pfepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v priloze
Ke... koeficient ptepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy
podlazi v objektu, poptipad¢ samostatn¢ ocenované ¢asti, se vypocte podle
vzorce uvedeného nize
Ks... koeficient pfepoctu zdkladni ceny podle primérné vysky podlazi v objektu,
popfipad¢ samostatné ocetiované ¢asti podle vzorce pro budovy uvedeny nize
Ks... koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce nize
Ks... koeficient polohovy uvedeny v ptiloze
Ki... koeficient zmény cen staveb uvedeny v piiloze, vztazeny k cenové trovni roku

1994.
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Nyni piejdeme k samotnému vypoctu koeficient podle ocenovaci vyhlasky a jejich piiloh.

ZC = 2695,00
K1=0,939

K2 vypocteme dle vzorce:

K, =092 + % (24)
kde
PZP... primérna zastavéna plocha v m?
K2 =0,92 + (6,60 / 253,36) = 0,94605
K3 vypocteme dle vzorce:
K; = 210 + 0,30 (25)
v
kde
V... prumeérna vyska podlazi v metrech

Ks = (2,10 / 3,85) + 0,30 = 0,84546

v Vv

VZOrce:

K, =1+ (0,54%xn) (26)
kde
n... soucet cenovych podilti konstrukci a vybaveni, uvedenych v ptiloze, snizeny o soucet

objemovych podilt konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim
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Nadstandardni konstrukce:

Cislo Koeficient

9 0,224

11 0,025x0,5=0,012
14 0,032

15 0,072

18 0,024

19 0,023

Soucet 0,387

Ks=1+ (0,54 x0,387) = 1,20898

Ks=1,00

Ki=2,120

Nyni miiZzeme piejit k vypoctu ZCU dle vySe uvedeného vzorce.

ZCU = 2695,00 x 0,939 x 0,94605 x 0,84546 x 1,20898 x 1,00 x 2,120 = 5 187,84 K& m?®

Kdyz zname cenu stavby za m3, miizeme zjistit cenu celé stavby, do které jesté zahrneme

celkové opotiebeni, dle vzorce:

kde

CSn...

ZCU...

Pmyj...

0...

CSy = ZCUXPp;(1 — 1;;0) 27)

cena stavby v K¢ urcend nakladovym zptisobem
zakladni cena upravend v K¢ za mérnou jednotku
pocet mérnych jednotek stavby

opotiebeni stavby v %

CSn =5187,84 x 1197,19 x (1-(40/100)) = 3 726 498,10 K&
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Jako posledni krok pii ocenéni budov je tieba cenu stavby upravit o takzvany ,,koeficient

upravy*. Cenu upravime dle vzorce:

CS = CSyXpp (28)
kde
CS... cena stavby v K¢,
CSn... cena stavby v K¢ urcena nakladovym zptisobem,
pp-.. koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se urci podle vzorce
pp = I XIp (29)
kde
IT... index trhu
Ip... index polohy

CS =3726498,10 x 0,97 x 0,306 = 1 106 099,17 K¢&

4.2.4  Celkova hodnota arealu nakladovym zpisobem

Celkovou hodnotu aredlu ziskame souctem vSech jeho pozemki a stavby, které se zde

nachazeji.

Hodnota arealu: Pozemek €. 354/2 13 142,36 K¢
Pozemek ¢. 354/1 64 773,06 K¢
Pozemek ¢. 831/5 88 695,53 K¢
Budova 1106 099.17 K¢&

Celkova hodnota arealu 1272710,12 K¢
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4.2.5 Vypocet najemného z ceny pronajimanych nemovitosti

Nelze-1i obvyklé najemné na trhu zjistit, 1ze odvodit najemné z ceny nemovitosti, ktera ma
byt pronajata. Ro¢ni najemné se stanovi ve vysi 5 % az 10 % ze zjisténé ceny nemovitosti podle
vyhodnoceni pronajimané nemovitosti z hlediska atraktivity mista, ve kterém se nachazi a

moznosti komer¢niho vyuziti.

Udaje o pouZivanych prostorach:
Uzivana vnitini plocha celkem: 151 m?
Cena stavby (zjisténd): 1 106 099,17 K¢

Pozemky uzivané pro provoz jatek celkem: 793 m3

Vypocet najemného:

Pti stanovené vysi 10 % je najemné z vnitinich ploch jatek ve vysi: 110 609,9 K¢
Ro¢ni najemné za m2: 110 609,9 / 151,00 = 732,52 K¢&/m?

N4jemné z manipulacnich ploch €ini v priméru 5 % az 15 % ze zjiSténé ceny pozemku.
Pii stanoveni 15 % z ceny pozemku ¢ini ndjemné pro jiny pozemek:

Cena pozemku 97,79 K&/m?

Cena za uzivany pozemek: 793,00 x 97,79 Ké&/m?= 77 547,47 K¢&

Z toho 15 %: 11 632,12 K¢

Technologie jatek:
Technologie jatek je odhadnuta na &astku: 374 400 K& (dle Znaleckého posudku Ing. Cerného)

Tato technologie je zatazena do 3. odpisové skupiny, ktera je odepisovana 10 let, proto pro

stanoveni najemného pouzijeme sazbu 10 % z celkové hodnoty.

Roc¢ni ndjemné Cini: 37 440,00 K¢
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Celkové najemné vypoctené z cen pronajimanych nemovitosti
Prongjem budovy jatek: 110 609,90 K¢
Pronajem pozemku: 11 632,12 K¢

Pronajem technologie: 37 440,00 K¢&

Celkem: 159 682,02 K¢

Zapocteni miry inflace

Mira inflace vyjadiuje pfiristek primérného roc¢niho indexu spotiebitelskych cen neboli
procentni zménu primérné cenové hladiny za 12 poslednich mésicti proti 12ti ptedchozim

mésicum.

Mira inflace za predchozi roky:

2012 3,3

2013 1,4%
2014 0,4%
2015 0,3%
2016 0,7%

Ro¢ni ngjemné v roce 2017 €ini: 159 682,02 K¢

Roéni najemné v roce 2016 ¢ini (159 682,02 / 100,7) x 100 = 158 572 K¢
Roéni najemné v roce 2015 ¢ini (158 572 / 100,3) x 100 = 158 097,72 K¢&
Roc¢ni najemné v roce 2014 ¢ini (158 097,72 / 100,4) x 100 = 157 467,85 K¢

Roc¢ni nagjemné v roce 2013 ¢ini (157 467,85/ 101,4) x 100 = 155 293,74 K¢
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4.3 Ocenéni arealu ve Svratce pomoci porovnavaciho zpiisobu

Jako druhy zptisob ocenéni vybrané nemovitosti jsem vybral zpiisob porovnavaci, ktery by

se m¢l dle predpokladii nejvice piiblizit realité.

4.3.1

Porovnavané najmy nemovitosti

Pro porovnani jsem vybral téchto 5 nemovitosti:

1. Skladové a vyrobni prostory o rozloze 360 m?. Zrekonstruovano, nova plastova okna,

230/280V, WC, sprcha, uzavieny klidovy areal. Lokalita: D&Cin, u dalnice. Cena: 34

K¢&/m%/mésic.

2. Skladovaci prostory o rozloze 160 m? + 160 m2. Uzavieny areal statku u silnice E 18.

Lokalita: Radiiovice. Cena: 15,60 K&/m?/mésic.

3. Skladovaci a vyrobni hala o rozloze 700 m?. V priimyslové zéné pobliz dalnice. Moznost

vyuzit pozemek na parkovani. Lokalita: Jihlava. Cena: 29 K¢&/m?/mésic.

4. Vyrobni a skladovaci prostory o rozloze 700 m?. WC, sprcha. Napojeno na mistni

komunikaci. Lokalita: Tiebi¢. Cena: 37 K&/m2/mésic.

5. Vyrobni a skladovaci objekt o rozloze 78 m? Napojeno na R 43. 230/280V. Lokalita:

Letovice. Cena: 64 K&/m%/mésic.

Tabulka 3: Porovnavaci tabulka nemovitosti

Cisty ndjem Korelace Srovnatelny ndjem
KE/m2/mésic |Zdroj Lokalita Vybaveni Technicky stav [Dalsi Ké/m2/mésic

34 0,85 1 1 0,95 1 27,45

15,6 0,85 1 0,95 0,95 1 11,96

29 0,85 0,95 0,95 1 1 22,25

37 0,85 0,9 0,95 0,95 1 25,54

64 0,85 0,9 0,95 0,95 1 46,5

133,7

26,74

Zdroj: Vlastni zpracovani

Minimum 11,96
Maximum 46,50
Prumeér 26,74
Median 25,54
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Rozptyl 126,50

Smérodatna odchylka 11,23

4.3.2 Vypocet najemného porovnavacim zptisobem

Udaje o pouZivanych prostorach:

Uzivana vnitini plocha celkem: 151 m?

Vypocet najemného
Primérné mésiéni najemné porovnavanych nemovitosti: 26,74 K&/m?
Primérné ro¢ni ndjemné: 26,74 x 12 = 320,88 K&/m?

Pronajata plocha naseho arealu: 151 m?

Roc¢ni ngjemné v roce 2017 ¢ini: 320,88 x 151 = 48 452,88 K¢&

Zapocteni miry inflace

Roéni najemné v roce 2016 ¢ini (48 452,88 / 100,7) x 100 = 48 116,06 K&
Ro¢ni najemné v roce 2015 ¢ini (48 116,06 / 100,3) x 100 =47 972,15 K¢
Ro¢ni najemné v roce 2014 ¢ini (47 972,15/ 100,4) x 100 = 47 781,02 K¢

Roéni najemné v roce 2013 ¢ini (47 781,02/ 101,4) x 100 =47 121,33 K&
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4.4  Ocenéni arealu ve Svratce pomoci vynosové metody

Pro ocenéni vynosovou metodou vyuzijeme hodnoty nijemného, které jsme spocitali
v minulych kapitolach. Vypoctené¢ primérné najemné, které bychom mohli z nemovitého

majetku ziskat poté dosadime do vzorce pro vypocet vynosové hodnoty majetku.

Stanoveni najemného pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti

Pro stanoveni primérného ndjemného vyuzijeme najemné, které jsme vypocitali pomoci
nakladového a porovnavaciho zpusobu. Porovnavaci zpusob je daleko vyuzivanéjsi v praxi,
protoze je presnéjsi, proto této metod¢ ptifadime vahu 0,8. Castce ndjemného z nakladového

zpusobu poté ptifadime vahu 0,2.

Metoda Primérné najemné za 5 let Vaha
Porovnavaci 47 888,6 K¢ 0,7
Nakladova 157 822,2 K¢ 0,3

Primérné najemné za minulych 5 let stanovené porovnavaci a nakladovou metodou je

80 868,68 K¢

Pro konecné stanoveni vynosové hodnoty nemovitého majetku, kterym je tento areal tvofen

dosadime spocitanou ¢astku najemného do vzorce Cislo 9, ktery zni:

|4
VH =
LU
kde
VH... vynosova hodnota nemovité véci
V... reprezentativni vynos z nemovité véci
Iv... mira vynosnosti (rovna mife kapitalizace)
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Pro vypocet pozadované hodnoty je tieba znat také miru kapitalizace, kterd je popsana
V teoretické Casti této prace. V naSem pripad¢ nahlédneme do ocenovaci vyhlasky, kde je

uvedena kapitalizace pro vyrobni budovy 7,5 %. Vypocet tedy bude vypadat takto:
80 868,68 /0,075 =1 078 249 K¢
Vyrobni areal skladajiciho se z:

e Pozemek ¢. 354/2

e Pozemek ¢. 354/1

e Pozemek ¢. 831/5

e Vyrobni budova

Je ocenén vynosovym zpiisobem pomoci odhadnutého najemného ve vysi 1 078 249 K¢

4.5 Porovnani vypocitanych hodnot
Celkova hodnota aredlu pomoci ndkladové metody je 1 272 710,15 K¢&

Celkova hodnota aredlu pomoci vynosové metody je 1 078 249 K¢

Vynosova hodnota je teda nizS$i neZ u nakladového zpiisobu, coZ miiZe byt zptisobeno

nepresnostmi v nakladové metodé¢ a jejim naslednym zkreslenim hodnoty.
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ZAVER
Cilem této diplomové prace byla aplikace vynosové metody pii ocenovani nemovitého

majetku a vysvétleni pojmi s touto metodou souvisejicich. Dale byly vysvétleny metody

nakladova a porovnavaci, jelikoz jsou pro vypocet vynosové hodnoty nutné.

Nejprve bylo vysvétleno, co ocenovani je, kdo je povéfen touto funkci, kdo ji mize
vykonavat. Ve velké mife jsou zde vysvétlovany zakladni pojmy, které s problematikou
souviseji a dale legislativni rdmec, ktery na tento obor piisobi. Neméné dilezitou casti je

vysvétleni vSech metod ocefiovani, které jsou nasledné pouzity v praktické casti.

Prakticka ¢ast se zamétuje na ocenéni aredlu, ktery je sloZzen z né€kolika pozemku a budovy,

ktera je vyuzivédna jako vyrobni budova mistnich jatek.

Pro pozadovany vystup této prace musely byt pouzity vSechny tfi popisované metody. Jako
prvni zde byla vyuzita metoda nékladova, ta byla aplikovéana dle platné cenové vyhlasky, coz
je obdoba postupu dle technicko-hospodaiskych ukazatelti, které jsou popisované v teoretické
¢asti této prace. Pomoci nakladové metody byl vypocitan odhad ceny vSeho nemovitého
majetku v arealu. Dale z vypocitané hodnoty byl odvozen odhad najemného, ktery by bylo

mozn¢ za tento aredl pozadovat.

Jako druhd metoda byla pouzita metoda porovnavaci. Pro ni bylo vybrdno 5 podobnych
nemovitosti, které¢ byly dale porovnavany, a nasledné¢ z nich bylo vypocitdno dosazitelné
najemné. Hodnota ndjemného je zde znatelné nizSi, a to z dlivodu nepiesnosti metody

nakladové.

Pro vypocet celkové hodnoty vynosovou metodou bylo potieba urcit dosaZitelné najemné
ze vSech nemovitosti. Pro tento vypocet byly ureny vahy hodnotam, které byly vypocitany
metodou nakladovou a porovnavaci. Jelikoz metoda porovnavaci je v praxi vyuzivana nejvice
a je predpokladdna jako metoda nejptesnéjsi, byla ji pfidélena vaha 70 procent. Metodé

nakladové, ve které mohou byt nepfesnosti, byla uréena vaha 30 procent.

Na zékladé takto vypocitaného najemného jsme piesli k samotnému vypoctu vynosové
hodnoty aredlu ve Svratce. Pro vypocCet byla vyuzita metoda vynosové kapitalizace podle
ocenovaci vyhlasky. Tato vyhlaska urcuje miru kapitalizace pro vyrobni objekty na urovni 7,5
procenta. Tato hodnota se dosadi v kombinaci s odhadovanym najemnym do vzorce ¢islo 9.
Vyslednd hodnota po konzultaci s vedoucim diplomové prace a soudnim znalcem v jedné osobé
je pfi dané situaci na trhu pomérné redlna, a¢ zde mohou byt nepiesnosti zptisobené riznymi

odchylkami.
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Priloha A

Prehled koeficientti pro ocenéni stavebnich pozemki

Oznaéeni Nazev znaku e
znaku
04 Velikost obce
- Velikost obce podle poétu obyvatel:
. Nad 5000 obyvatel 0,85
1. 2001 - 5000 0,80
n 1001 - 2000 0,70
V. 501 - 1000 0,65
AT Do 500 obyvatel 0,50
0Oy Hospodarsko-spravni vyznam obce
I Havifov a katastralni Gzemi lazefiskych mist typu A% a obce s lyZarskymi stiedisky kategorie 4 az 5 hvézdicek nebo 0,95
obce s vyznamnymi turistickymi cili
In. Katastralni izemi lazefiskych mist typu B2) a C?) obce s lyZafskymi stredisky kategorie 2 a# 3 hvézdicek nebo obce ve 0,90
vyznamnych turistickych lokalitach
1 Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a katastralni uzemi 0,85
lazefiskych mist typu D?)
V. Ostatni obce 0,60
[oF Poloha obce
I Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo Brnem 1,05
1. Obec, jejiZ nékteré katastralni Uzemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce &. 1 (kromé& Prahy a Brna) 1,03
1 Obec vzdalena od hranice zastavéného Uzemi obce Prahy nebo Brna v nejkratsim vymezeném (seku silnice do 20 km 1,02
véetné
V. Obec vzdalena od hranice zastavéného Gzemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. é. 1 (kromé Prahy a Brna) v 1,01
nejkratsim vymezeném useku silnice do 10 km viéetné
W Nevyjmenovana obec 0 velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiZz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci 1,00
velikosti nad 5000 obyvatel
VI \ ostatnich pfipadech 0,80
Oy ITec:hnio::ké infrastruktura v obci (vodovod, elektfina, plyn, kanalizace)
-V obci je:
I Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
1. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 0,85
1 Elektfina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn 0,70
V. Elektfina 0,65
Og Dopravni obsluznost obce (méstska, autobusova a zeleznicni doprava)
-V obcije
I Méstska hromadna doprava popfipadé pfiméstska doprava 1,00
Il Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka 0,95
1 Zelezniéni, nebo autobusova zastavka 0,90
V. Bez dopravni obsluZnosti (zastavka mimo zastavéné Uzemi obce) 0,70
Og Obéanska vybavenost v obci
- Obéanska vybavenost obce:
I Komplexni vybavenost (obchod, sluZby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a 1,00
kulturni zafizeni aj )
1. Rozsifenou vybavenaost (obchod, sluzby, zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penéZni) sluzby, nebo 0,98
sportovni nebo kultumi zafizeni)
I Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni stiedisko a Skola) 0,95
v Omezenou vybavenost (obchod a zdravotni stfedisko, nebo Skola) 0,90
W Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby - zakladni sortiment) 0,85
VI Zadna vybavenost 0.80

Zdroj: Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v pozdéjsim znéni




Priloha B

Prehled koeficientti pro vypocet Indexu trhu

Znak Kvalitativni pasma
P; Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
) L I |Poptavka niZ5l nez nabidka -0,01 az -0,06
1 |Situace na diléim (segmentu) trhu s Il. |Nabidka odpovida poptavce 0,00
nemovitymi vécmi
Ill. |Poptavka je vy53i nez nabidka 0,01 az 0,06
I. |Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici) -0,03
Il. |Pozemek s pravem stavby -0,02
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k
. jednotce) -0,01
2 |Viastnické vztahy ! :
IV. |Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku -0,02
Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucéasti je stavba
V. |(stejny vlastnik), nebo jednotka, nebo jednotka se 0,00
spoluvlastnickym podilem na pozemku
1.** | Negativni -0,01 aZz -0,08
3 Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost Il. |Bez viivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
nem. véci « |Pozitivni nebo stabilizovana dzemi v historickych jadrech obci, .
1. e . I 0,0laZ 0,08
lazefiskych a horskych stredisek
) o . ) _ | 1™ |Negativni -0,01 az-0,04
4 Viiv p_ravn!ch vztah_u na pr"odejnost (napf. I |Bez vivu 000
prodej podilu, pronajem, pravo stavby) -
HLL™ | Pozitivni 0,01 az 0,04
Ostatni neuvedené (napr. novy investieni | 1 |Vlivy sniZujic cenu 0,01az-030
5 |zamér, energeticka uspornost, vysoka Il. |Bez dalsich vliva 0,00
ekonomicka navratnost) L [Vlivy zvydujic cenu 0,01a20,30
I. |Zdna s vysokym rizikem povodné (Uzemi tzv. 5-leté vody) 0,70
L Il. |Zdna se stfednim rizikem povodné (Uzemi tzv. 20-leté vody) 0,80
6 |Povodriové riziko - —— - P - .
ll. |Zdna s nizkym rizikem povodné (Uzemi tzv. 100-leté vody) 0,95
IV. |Zdna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav 1,00

Zdroj: Vyhldaska ¢. 441/2013 Sb. V pozdéjsim znéni




Priloha C

Prehled koeficientti pro vypocet Indexu omezujicich vlivii

Bez dalsich viiva

Znak Kvalitativni pasma
P;i Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota
1 Geometricky tvar pozemku a I. |Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vyuZiti -0,01 aZ -0,03
velikost pozemku Il. |Tvar bez viivu na vyuZiti 0,00
I. |SvaZitost terénu pozemku nad 15 %; orientace SV, S a SZ -0,02 az -0,04
.. , Il. |Svazitost terénu pozemku nad 15 %; ostatni orientace -0,01 az -0,02
2 | Svazitost pozemku a expozice — - — -
. |Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné; orientace SV, S a SZ 0,00 aZz -0,01
IV. |Svazitost terénu pozemku do 15 % vZetné; ostatni orientace 0,00
I. |Hladina spodni vody méné nez 1 m pod urovni vychoziho terénu -0,01 az -0,05
3 |tizené zakladové podminky I S_nlzena gnosnost zakladové pudy (sloZité)5i zplsob zakladani stavby, napfr. 0,01 a2 0,05
zakladova deska, piloty apod.)
Il. |Neztizené zakladové podminky 0,00
. |Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo 0,00
L ] Il |Ochranné pasmo) 0,01a2-003
Chranéna uzemi a ochranna -
4| pasma . |Chranéna krajinna oblast?) v 1 a 2 z6né, nebo narodni park®), -0,01az-0,03
Narodni pfirodni rezervace, narodni pfirodni pamatka, pfirodni rezervace a
ty, | oroc privochi ¢ : prirocntp P -0,03 a2 0,05
prirodni pamatka®)
. |Bez omezeni uZivani 0,00
5 |Omezeni uZivani pozemku Il. |Stavebni uzavéra -0,01 az -0,05
Ill. |Stavba pod povrchem pozemku -0,01 az -0,05
L*  |Wlivy sniZujici cenu -0,01 az -0,30
6 | Ostatni neuvedené I y d - o :

Zdroj: Vyhldaska ¢. 441/2013 Shb. V pozdéjsim znéni




Priloha D

Prehled koeficientti pro vypocet Indexu polohy

Znak Kvalitativni pasma
Druh a ucel stavby na pozemku
Rezidencni | Rezidenéni Stavby
P; Nazev znaku Cislo Popis pasma sta".fby o stavby'f N pro B!.ldovy Pro Budovy pro
obcich do ostatnich rodinnou skolstvia obchod a
2000 ob. obcich nad - | zdravotnictvi | administrativu
. . rekreaci
véetné 2000
a b c d e f g h i
1 Druh a ucel uziti L Druhvh!avnl stavby v jednotném 1.01 1,00 0.85 0.55 0.65
stavby funkénim celku
I. |Rezidencni zastavba 0,03 0,04 0,01 0,10 0,08
Il. |Obchodni centra 0,01 0,02 -0,01 0,00 0,10
l. |Rekreacni oblasti -0,02 -0,01 0,05 -0,15 -0,05
Prevazujici IV. |Bez zastavby -0,03 -0,03 0,02 0,00 -0,01
zastavba v okoli VY i obij (i
'yrobni objekty - (femesla, sklady)
2 pozemku a Zivotni | V- neruici okoli -0,10 -0,10 -0,05 -0,05 0,00
prostredi . P = o - -
vi, | Yyrobnf objekty - (prmysl-vyrobnil g o5 645 gaz-015 0@ -0,10 0,02
haly) zatéZujici okoli -0,20
VIL Stavby pro zemédélstvi a ostatni 0a2-010 0a%-0,10 Oaz 010 0,05
neuvedené -0,05
l. |Stfed obce - centrum obce 0,01 0,03 -0,01 0,10 0,10
1. |Navazujici na stfed (centrum) obce 0,00 0,02 0,00 0,08 0,05
. |Okrajove &asti obce -0,01 -0,05 0,05 0,02 0,00
3 Poloha pozemku v Castiob He bei (mi
obci v asti obce nesrostlé s obci (mimo 0,02 0,08 0,07 0,00 0,03
samot)
V. [Samoty -0,08 -0,10 0,08 -0,05 -0,10
VI. |Ostatni neuvedene -0,03 -0,03 0,03 0,05 0,02
L Pﬂovzemekrlze napojit na vsephny 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Moznost napojeni sité v obcl nebo obec bez siti
4 Pozemkuna i1, | Pozemek [ze napojit pouze na 0,10 0,10/  -0,05 0,07 0,08
inzenyrskeé sité, nékters sité v obci
které jsou v obci Pozemek nelze napojit na Zadné
m. |- ; - - -0,15 - -
sité v obci
L \ qkoll nfamomte véci je dostupna 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
obcanska vybavenost obce ! ! ! ! !
Obtanska V okoli nemovité véci je ¢astecné
.| Il. |dostupna obCanska vybavenost -0,02 -0,01 0,00 0,00 -0,01
5 \vybavenost v okoli obce
pozemku
W okoli nemovité véci neni
lll. |dostupna Zadna obZanska -0,05 -0,02 0,00 -0,01 -0,02
vybavenost v obci
L Bez_ mozZnostl pfijezdu motorovym 0,08 0,08 0,05 R 0,10
vozidlem
n Prugzd pouze jednostopym 0,07 007 004 B 007
vozidlem ! ! ! !
. |Priezd po nezpevnens komunikacl, 0,05 005 003 -0,07 0,05
Spatné parkovaci moZnosti
Dopravni v, |"rdezd po nezpevnéne komunikaci, 0,03 002 -002 0,03 0,03
dobré parkovaci moZnosti
6 dostupnostk — —
pozemku I?ruezq PO Zpevnéne Eomu_mkam,
Vv s??tne parkovaci m-oz'nostl, nepo 20,02 0.00 001 0.02 002
prijezd po nezpevnéng komunikaci ! ! ! ! !
s moZnosti parkovani na pozemku
vi, |FTliezd po zpevnéne komunikaci, 0,00 000 000 0,00 0,00
dobré parkovaci moZnosti
vyl |PTiezd po zpevnéné komunikaci, s 0,01 0,01 0,00 0,05 0,10
mozZnosti parkovani na pozemku
I. |Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m -0,07 -0,07 -0,01 -0,05 -0,10
) | . |2astavkaod 201 do 1000 MHD -1 oq 55 6 06| 0,01 az 0,06 0/-0,01a2-0,03 0,01az-0,06
7 Osobni hromadna Spatna dostupnost centra obce
doprava,” : Setné -
P i, | £astévka do 200 m véetné MHD 0az0,02 0 220,02 0,00  0a0,01 0aZ0,02
dobra dostupnost centra obce,
IV. |MHD - centrum obce 0,03 0,03 0,00 0,02 0,03




|, | Newyhodna pro el Uzt -0,01 001 000 0,00 -0,03
realizovang stavby
Poloha pozemku I Bez moZnosti komeréniho vyuZiti 0.00 0.00 000 0.00 0.00
nebo stavby z °  |stavby na pozemku ' ' ' ’ ,
hlediska komeréni Vyhodna - moZnost komeréniho
vyuzitelnosti - vyuZiti pozemku nebo stavby 0,01 0,04 001 0,05 0,05
v, |Vyhodna - pro pozemek se stavbou 0,02 0,08 0,02 0,10 0,10
5 komeréni vyuZitelnosti
Konflikini skupiny v okoli v okolnich - - 0az - s
Obyvatelstvo l. bytech nebo v okoli 0az-030 0az-030 20,30 0az-030 0az-030
Il. |Bezproblémové okoli 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
. |Vy33ineZ je pramér v kraji -0,02 -0,01 0,00 0,00 0,00
Nezaméstnanost II. |Pramémé nezaméstnanost 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
. |NiZ5i nez je primér v kraji 0,02 0,01 0,00 0,00 0,00
. |Vlivy sniZujici cenu 0az-0,30 0az-0,30 0az 0az-0,30 0az-0,30
1| Viivy ostatni -0,30
neuvedené™ 1. |Bez dal3ich viiva 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1. |Viivy zvy3ujici cenu 0 az 0,30 0az 0,30 0aZ 0,30 0az 0,30 0 az 0,30

Zdroj: Vyhldaska ¢. 441/2013 Sh. V pozdéjsim znéni




Priloha E

Pi‘ehled koeficienti pro vypocet hodnoty budovy a jeho K4

Cis. pol. Konstrukce a vybaveni TyP BUDOVY
J K L M N o] P R S z
1 Zaklady véetné zemnich praci 0,054|0,060|0,083|0,104|0,103|0,108|0,104|0,109|0,132|0,131
2 Svislé konstrukce 0,182|0,188|0,214|0,233|0,239|0,256|0,253|0,258 | 0,304 | 0,304
3 Stropy 0,084|0,082|0,113|0,123|0,131|0,117|0,118|0,120|0,138|0,138
4 Zastreseni mimo krytinu 0,049|0,053|0,062|0,063|0,061|0,069|0,062|0,063|0,070|0,070
5 Krytiny stfech 0,023|0,024|0,022|0,023|0,022|0,028|0,023|0,023|0,029|0,029
6 Klempifské konstrukce 0,007|0,007|0,006|0,006|0,006|0,007|0,007|0,007 |0,007 | 0,007
7 Upravy vnitinich povrch 0,057|0,069|0,058|0,054|0,053|0,044|0,047|0,043|0,042|0,039
8 Upravy vnéjsich povrch 0,029|0,031|0,032|0,032|0,032|0,031|0,030|0,030(0,029|0,027
9 \/nitini obklady keramicke 0,013|0,021|0,008| - - - - - - -
10 Schody 0,029|0,030|0,031|0,030|0,023|0,023|0,027|0,022|0,018|0,018
11 Dvefe 0,033|0,032|0,032|0,031|0,032|0,024|0,029|0,023 (0,024 | 0,024
12 \rata - - |0,003|0,003|0,003(0,018|0,018|0,027|0,030(0,030
13 Okna 0,053|0,054|0,052|0,043|0,042|0,043|0,042|0,033|0,034 0,034
14 Povrch podlah 0,030|0,031|0,029|0,030|0,031|0,032|0,032|0,031|0,029|0,030
15 |Vytapéni 0,048|0,047|0,038|0,017| - - |0,011|0,012, - -
16 Elektroinstalace 0,051|0,052|0,064|0,073|0,071|0,070|0,071|0,072|0,058|0,061
17 Bleskosvod 0,004|0,004|0,003|0,003|0,003|0,003|0,003|0,003|0,004 | 0,004
18 | Vnitini vodovod 0,032|0,033|0,022|0,019|0,033|0,024|0,023|0,022| - -
19 | Vnitini kanalizace 0,031|0,032|0,020(0,017|0,031|0,023|0,021|0,019| - -
20 Vnitini plynovod 0,004|0,004| - - - - - - - -
21 Ohfev teplé vody 0,022|0,021|0,017 (0,004 |0,004|0,004|0,005|0,005| - -
22 Vybaveni kuchyni 0,019|0,018| - - - - - - - -
23 | Vnitini hygienicka zafizeni véetné WC 0,039 (0,038 |0,029|0,028|0,027 0,023 |0,021(0,020| - -
24 |Vytahy 0,013|0,013|0,010| - - - - - - -
25 Ostatni 0,057|0,056|0,052 0,064 |0,053|0,053|0,053|0,058 0,052 | 0,054
26 Instalacni prefabrikovana jadra 0,037 - - - - - - - - -
Zdroj: Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. vV pozdéjsim znéni
Priloha F

Prehled koeficientti pro vypocet hodnoty budovy a jeho Ks

pgllcsali?(y Nazev, resp. skupiny mést a obci Koeficient Ks
1 Praha, Brno, Ostrava 1,20az 1,25
2 Ostatni statutarni mésta a katastralni uzemi lazenskych mist typu A uvedena v tabulce ¢. 2 1,10az 1,15
3 Mésta, Irfteré byla k"31, prasinci 2002 sidly okresnich Gfadi a katastralni tzemi lazefiskych mist typu B, C, D, 105

uvedena v tabulce & 2 '

4 Ostatni mésta 1,00
5 Ostatni obce s 1001 obyvatelem a vice 0,90
6 Ostatni obce do 1000 obyvatel véetné 0,80

Zdroj: Vyhlaska ¢. 441/2013 Shb. V pozdéjsim znéni




Priloha G

Zakladni ceny obestavénych prostor dle ocenovaci vyhlasky

= 3
Typ | Gislo SKP cg?:c Ukel uziti budovy P:E::t;: KE za '::O':‘r’;"'“’"é
prostoru
1 2 3 4 5 6
A 46.21.18.1..1| 1264 |budovy pro zdravotnictvi 2740
B 46.21.14.6..1| 1272 |budovy pro bohosluzby a naboZenské aktivity 2830
46.21.19.9.1| 1274 budovy nebytove ostatni
Cc 462117 11| 1263 |budovy Skol, universit a pro vyzkum 2538
D 46.21.16.3..1| 1261 |budovy pro spoledenské a kulturni Ucely 2611
E 46.21.63.1..1| 1265 |budovy pro sport 2579
F 4621.14.3.1| 122 |budovy pro administrativu 2807
G |4621191.1| 121 budovyhoteld - _ 2710
113012 | budovy pro ubytovani studenta, zaméstnanci apod.
H 4621142 1| 123 |budovy pro obchod a sluzby 2 669
| 462118 2 1| 113011 |budovy bytove ostatni (socialni péce) 2239
J 46211211 112 |budovy vicebytové (typové) 1950
K 46.2112.2.1| 112 |budovy vicebytové (netypove) 2150
L 46.21.13.1..1| 125111 |budovy pro pramysl 2786
M 46915121 | 125112 :ﬁg?;gti\ggsglmpbrg‘_)energetlku (stavby elektraren, dila 3076
N 46.21.13.3.1 | 125113 budovy vodniho hospodarstvi 3247
o 46.9115.2.1 12711 |budovy pro zem?d?lstv! Eostlillna'produkce 2695
12713 budovy pro zemédélstvi Zivo¢iSna produkce

Zdroj: Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. Vv pozdéjsim znéni




Priloha H

Foto z katastralni mapy-pozemky a budova
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