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1. Uvod:

Nasledujici text pojednava teoreticky o ocenovani nemovitosti a prakticky o
administrativnim ocenéni konkrétni nemovitosti, rodinného domu se zahradou.

Ocefiovani majetku patii v sou¢asné dob& k naprosto b&zné praxi, protoze se Ceska
republika pochopitelné rozriistd o nové a nové nemovitosti v podobé rodinnych domd,
satelitnich mést, bytovych novostaveb, rekreacnich zafizeni, priimyslovych hal, zasitovavaji
se pozemky, pfistavuje se, rekonstruuje, modernizuje, ale také se ¢im dal tim vice rozrlsta
obchod s nemovitostmi, byt v poslednich nékolika letech v disledku ekonomické situace
mirné stagnuje a ceny nemovitosti jsou nizsi.

V logické navaznosti na tyto skutecnosti se tedy zvySila poptavka po odbornicich
v daném oboru, jez jsou akreditovani a zapsani u ptislusného krajského soudu.

Dtvodl pro ocenéni nemovitosti je celd fada. At uz se jedna o dailové ucely, kdy
objednavatel pottebuje zjistit hodnotu nemovitosti pro stanoveni danového zakladu, dédictvi,
darovani majetku nebo o pojistné plnéni, vzdy je potieba osoba znalce, jez danou nemovitost
objektivng, diskrétné a odborné oceni.

Vyznam ocefiovani majetku v Ceské republice se plné rozvinul az po roce 1989, kdy
se oteviel volny trh a kdy ceny prestaly byt striktné dané a naopak se zacaly vytvaret volné
stietdvanim poptavky a nabidky. Obrovsky vliv na ocenovaci praxi ma i ,.hypote¢ni boom*,
jez u nas pred nékolika lety nastal.

Porovname-li ¢eskou ocenovaci praxi s praxi ve svété, lze nalézt vétsi ¢i mensi
odlisnosti. Naptiklad v Némecku je ocenovani regulovano zédkonem docasné renty, oproti
tomu ve Velké Britanii se oceflovani opird o precedencni ptipady.

V souvislosti s rozvojem globalizace a internacionalizace obchodu s nemovitostmi
vznikla v roce 1997 evropskéd asociace odhadci TEGoVA (The European Group of Value
Associations), jez se sklada ptiblizné ze 40 narodnich svazi odhadct s prioritnim cilem
standardizovat metody ocenovani a pouzivané nazvoslovi.

Cilem mé prace je popsat metody oceflovani nemovitosti a zjistit administrativni
hodnotu rodinného domu se zahradou nachazejici se v katastralnim uzemi obce Staré Sedlo u
Sokolova.

v

V prvni ¢asti se zaméfim na teoreticka vychodiska oceniovaci praxe, ktera nasledné
piimo ¢i nepfimo pouziji v ¢asti praktické. Nutno podotknout, ze ocenéni domu bude
provedeno vyhlaskovou metodou na zékladé zdkona o oceniovani majetku ¢. 151/2007 Sb.

Volba tohoto tématu se mi piimo nabizela, vzhledem k tomu, ze m¢ dany obor zajima
a snad se v budoucnu stane i oborem mé¢ specializace.



2. Teorie ocenovani nemovitosti

2.1 Zakladni pojmy

Nasledujici text vysvétluje zakladni pojmy, které se tykaji oceniovani nemovitosti,
s nimiz se znalec setkava kazdy den a kter¢ i laik slychava velmi ¢asto, nicméné jeho definice
pojmi nemusi byt uplné spravna. Takovymi pojmy jsou naptiklad nemovitost, pozemek,
stavba, parcela apod.

2.1.1 Nemovitosti

V pravnim smyslu jsou nemovitosti pozemky nebo stavby, které jsou spjaty se zemi
pevnym zakladem.'

Nemovitosti, jakozto véci nemovité jsou definovany v obéanském zdkoniku — zékon ¢.
40/1964 Sb., obcansky zdkonik v platném znéni, § 119, odst. 2.

Za nemovitosti jsou dale povazovany byty a nebytové jednotky. Ty sice nejsou
nemovitosti v pravém slova smyslu, nicméné mohou byt stejné jako nemovitosti samostatnym
predmétem ocefovani.”

- Pozemek

Pozemek je individualizovana c¢ast zemského povrchu, bez ohledu na to, jakym
substratem je pokryta — voda, puda, zastavéna plocha.! Oproti stavbam maji pozemky
neomezenou zivotnost (zde nebereme v potaz pozemky typu lomu, piskoven apod., které svou
Zivotnost v diisledku t&Zby ztraceji).”

Dle §27 zak. ¢. 344/92 Sb. je pozemek charakterizovan jako ¢ast zemského povrchu
oddélend od sousednich ¢asti hranici tzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho
uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhii pozemku, popf. rozhranim zplsoby
vyuziti pozemku.'

- Parcela

Parcela je pozemek, ktery je polohové a geometricky urcen, je mu ptidéleno parcelni
¢islo spolu se znackou druhu pozemku a je zapsan v katastralni mapé.

Vymeéra parcely je udavana v celych metrech ¢tverecnich a je vyjadienim plo$ného
obsahu pozemku. Podle lokalizace se parcely nachazeji bud’ v zastavéné casti obce (tzv.
intravilan), nebo v nezastavéné &asti obce (tzv. extravilan).! Podle jejiho umisténi se mize
li$it nejen cena, ale 1 moznost vyuziti parcely.

! Hefman, J.: Ocefiovani nemovitosti, Oeconomica, Praha 2005

2 Dusek, D.: Zéklady ocetiovani nemovitosti, Oeconomica, Praha 2010
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- Stavba

Stavba neni soucasti pozemku, ale je pevné s pozemkem spojena pevnym zakladem.
Stavbu neni moZno pfemistovat, aniz by doSlo kjejimu poruSeni. Mezi zakladni
charakteristiky staveb déle patii jejich omezena Zivotnost a soucasné jejich vznik je
vysledkem lidské stavebni ¢innosti. Za stavbu povazujeme i stavbu rozestavénou.
Vsechny stavby jsou evidovany v pifisluSném katastru nemovitosti (kromé drobnych
ptizemnich a pozemnich staveb).

2.1.2 Zivotnost staveb

Zivotnost staveb je doba, ktera uplyne od vzniku stavby do jejiho zaniku (zchatrani) za
predpokladu, Ze po celou dobu byla na stavbé provadéna bézna udrzba. Zivotnost staveb
ovlivitluji mnohé faktory jako napftiklad technické provedeni stavby, konstrukéni feSeni
stavby, zpuisob zaloZeni stavby apod.?

Zivotnost staveb uddvame v letech.

Zivotnost lze zhlediska ekonomické teorie rozli§it na zivotnost technickou,
ekonomickou a pravni.

1) Technicka Zivotnost: totozna se zdkladni charakteristikou Zzivotnosti, nekdy téz
nazyvand jako pifedpokladand Zivotnost. Technicka Zivotnost zdvisi jednak na prvnich
dlouhodobé zivotnosti, a dale na prvcich kratkodobé zivotnosti.

Prvky dlouhodobé Zivotnosti jsou obvykle konstrukce tvofici hrubou stavbu, tj.
zéaklady, svislé nosné konstrukce, stropy, schodisté, krov.

Prvky kratkodobé Zivotnosti se v technické Zivotnost odrazeji pouze v jediné podob¢,
a to v kryting, protoze jeji vodotésnost mize ovliviiovat zivotnost stropu, popt. krovi (zde
zéavisi na typu stfechy).

2) Ekonomicka Zivotnost: doba od vzniku stavby do jejiho hospodatského zaniku
(napt. neschopnost objektu dale plnit funkci bydleni). V porovnani s technickou zivotnosti
byva ekonomicka zivotnost kratsi.

Moznym pojetim ekonomického zaniku je i okamzik, kdy je vyhodngjsi stavajici
stavbu zlikvidovat a na jejim misté postavit novou, ktera ptinese vyssi vynos. Kritériem mtize
byt vyse naklada na b&Znou udrzbu v porovnani s vynosem stavby.’

Ekonomické zivotnost je nazyvana téz zivotnosti moralni.

3) Pravni Zivotnost: doba od vzniku po zanik stavby, pficemz oba dva tyto momenty
vzniku a zaniku stavby jako majetku pfesn¢ definuje obCansky zakonik. Pravni Zivotnost
zavisi na mnozstvi, popf. i omezeni vlastnickych prav k danému objektu a na tzv. kvalité
vlastnictvi.*

® Bradag, A.a kol.: Nemovitosti- ocefiovéni a pravni vztahy, Linde, Praha 2007

4 Ort, P.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, BIVS, Praha 2007
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Dalsi trvani stavby, tzv. upravenou Zivotnost lze spocitat na zékladé druhu konstrukce
a jejiho provedeni, na poloze budovy (napt. povétrnostni podminky), vlivii mechanickych
(napf. otfesy v blizkosti stavby z diivodu dopravniho provozu) a chemickych (napt. agresivita
spodnich vod), dale na zaklad¢ vnitiniho (napf. inava materidlu) a vnéjSiho chatrani (napf.
poskozeni stfesni krytiny) a v neposledni fadé na drzbé stavby.

2.1.3 Opotrebeni staveb

Opotiebenim stavby rozumime skutecnost, ze stavba starnutim a pouzivanim postupné
degraduje.

Opotiebeni a zivotnost stavby spolu uzce souvisi, pfi¢emz ke stanoveni hodnoty lze
pouzit nékolik metod.

2.1.4 Metody vypoc¢tu opoti‘ebeni staveb
1) Linedrni metoda:

Jednd se o nejcastéjSi a nejjednodussi zplsob vypoctu miry opotiebeni stavby.
Predpoklada se, Ze opotfebeni je piimo umérné staii budovy. ' P plati predpoklad, ze
opotiebeni je nulové u nové stavby a 100% u zchatralé stavby.

Vypodet opotiebeni linearni metodou Ize stanovit takto: '

0=(S/Z)x100

O...opotiebeni stavby v procentech
S...stafi stavby
7...celkova Zivotnost stavby

Tento zpuisob byva Casto kritizovan pro neodpovidajici pribéh realného opotiebeni a
vyuziva se predevsim u staveb vykazujicich siln€¢ zanedbanou udrzbu a jejich stav je tedy
odpovidajici jejich stafi, popt. u staveb, které nebyly nikdy modernizovany. Neni vhodné tuto
metodu pouzivat pfi trznim ocenéni.

2) Kvadraticka metoda

I zde se jedné o jednoduchy zplisob stanoveni opotiebeni stavby, nicméné je vhodnéjsi
pro stanoveni vypoctu u novéjSich staveb.

> Pfednasky doc. Ing. Jana Hefmana, CSc.- zimni semestr 2010/2011, pfedmét 3PE232 Ocefovani majetku
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U takovychto staveb je opotiebeni v prvnich letech nizké a poté po kvadratické kiivce

rychle stoupa.
Vypoéet opotiebeni kvadratickou metodou Ize stanovit takto: '

0=(S*/7*)x 100

O...opotiebeni stavby v procentech
S...stafi stavby
7...celkova Zivotnost stavby

3) Semikvadraticka metoda

Tato metoda se pouziva u zachovalych staveb a je kombinaci dvou predeslych metod.
Vypodet opotiebeni semikvadratickou metodou lze stanovit takto: '

0=50x(S*/7Z* +S/Z)

4) Analytickd metoda

vvvvvv

pricemz kazdému z nich pfifazuje urcitou vahu podle jejich podilu na celkové hodnoté stavby.
Vysledné opotiebeni je potom vazenym pramérem pro celou stavbu, jako soucet dil¢ich
pomerii jednotlivych prvki a jejich vah.

2.1.5 Zastavéna plocha, obestavény prostor

Zastavena plocha stavby je plocha pudorysného tezu, kterd je vymezend vnéjSim
obvodem svislych konstrukei vroviné upraveného terénu. Do zastavéné plochy se
zapocCitavaji lodzie, prujezdy, zastfeSené pavlace i1 zastieSené venkovni schody, které
umoziuji piistup do nadzemnich podlazi. ' Do zastavéné plochy se naopak nezapoditavaji
balkony a déle nezastfeSené pavlace, terasy a schody.

Obestavény prostor je takovy prostor stavby, ktery je vymezeny vn&jSimi
ohranicujicimi plochami, napt. vné&j$i omitkou, zédkladovou deskou ¢i stfechou. Jedna se
prakticky o cely objem domu a je udavan v m’.

Obestaveény prostor tvoii zakladni obestavény prostor a dil¢i obestavéné prostory.

Zakladni obestavény prostor je hlavni ¢ast objektu, tj. objem zakladd, spodni Casti
objektu, vrchni &asti objektu a zastfeseni.

Vypodet zakladniho obestavéného prostoru: !

9



OP, = OP;+ OP, + OP, + OP;

OPy...obestavény prostor zakladl
OP;...obestaveény prostor spodni ¢asti objektu
OP;,...obestavény prostor vrchni ¢asti objektu
Op:...obstavény prostor zastieseni

Dil¢i obestavéné prostory jsou dalsi stavebni ¢asti objektu, které s nim tésné souvisi,
ale nejsou soucasti jeho hlavni ¢asti.

Celkovy obestavény prostor se poté jednodusSe spocita jako soucet zakladniho
obestavéného prostoru a dil¢ich obestavénych prostord: '

OP = OP, + OP4

OP,...zakladni obestavény prostor stavebniho objektu
OP;...dil¢1 obestavéné prostory stavebnich ¢asti objektu

10



2.2 Katastr nemovitosti

Vznikl ke dni 1.1.1993 na zakladé zakona &. 344/92 Sb. o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zakon). Katastr nemovitosti poskytuje veskeré informace tykajici se
nemovitosti v Ceské republice. Obsahuje popis nemovitosti, vyméru, soupis, geometrické
uréeni, polohu, informace o vlastnickych a dalSich vécnych pravech.

Zapis do katastru nemovitosti se fidi zakonem ¢. 265/1992 Sb., o zéapisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem. '
Pravni vztahy zapisované do KN jsou predevsim:
- vlastnicka prava
- zastavni prava
- vécna bfemena
- ptedkupni pravo s u¢inky vécného bfemena’

Zapisy do KN maji podobu vkladti, zdznamt, poznamek, popf. jejich vymaz.

V KN jsou evidovany: '

= pozemky v podob¢ parcel

= budovy spojené se zemi pevnym zakladem

= byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky

= rozestavéné budovy nebo byty a také nebytové prostory, které budou podléhat
evidenci, je-li o to pozadano vlastnikem nebo jinou oprdvnénou osobou

= rozestavéné budovy nebo byty a také nebytové prostory, které budou podléhat
evidenci, v souvislosti se vznikem, zménou, popf. zanikem vécného prava k nim

= stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nichz to stanovi zvlastni predpis

V KN nejsou evidovany drobné stavby.

V KN Ize nalézt konkrétni tidaje o evidovanych objektech: '
= geometrické a polohové ureni nemovitosti a katastralnich uzemi
= druhy pozemki, ¢isla, vyméry parcel, popisna a evidencni ¢isla staveb
= udaje o pravnich vztazich, idaje o vlastnicich nemovitosti
* mistni ndzvoslovi

Katastr nemovitosti slouzi pro statistické, danové a technické ucely a je dalezitym
zdrojem informaci pro odhadce nemovitosti.
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2.2.1 Zasady vyuzivani KN

1.

Zasada priority — zapis do KN se provadi postupné, tzn., ze potadi zavisi na dobg,
kdy byl navrh na vklad dorucen katastralnimu ufadu. Na kazdy navrh se zapisuje
nejen presné datum, ale 1 hodina a minuta doruceni.

Zasada konstitutivni (intabulac¢ni) — veskera prava k nemovitostem vznikaji, méni
se nebo zanikaji az dnem provedeni vkladu nebo vymazu daného prava v KN na
zaklad€ rozhodnuti KU

Zasada vetejné viry — zjednodusené feceno znamena, ze udaje v KN jsou pravdivé
a v ptipad¢, Ze by existoval rozpor mezi skuteCnym stavem a udaji v KN a zadatel
by z téchto mylnych udaji vychézel, je proti omylu chranén

Zasada vetejnosti — udaje uvedené v KN jsou vefejné a kazdy do nich miize
bezplatn¢ nahlédnout, popf. si pofidit jejich opis. V soucasné dob¢ 1ze udaje nalézt
i na internetu >

Zasada dispozi¢ni — KU nemiiZe z vlastni viile (bez navrhu) do KN vkladat udaje

2.2.2 Katastralni izemi, katastralni mapa

Katastralni uzemi je dle §27 odst. h) zak. ¢. 344/1992 Sb., ,technické jednotka, kterou tvori
mistopisn€ uzavieny a v katastru nemovitosti spole¢né evidovany soubor nemovitosti*.

Katastralni mapa je polohopisnd mapa velkého meéfitka s popisem. Zobrazuje vSechny
nemovitosti a katastralni uzemi, jez jsou pfedmétem katastru (viz.vyse).

2.3 Cena versus hodnota

V bézném zivote jsou pojmy jako cena a hodnota velmi ¢asto zaménovany, nicméng¢ je
dilezité si uvédomit, Ze pojem hodnota je pojem ekonomicky a znalec urcuje praveé hodnotu
urcité nemovitosti a nikoliv jeji cenu. Cena dané nemovitosti vznikd az na trhu a to
sttetavanim poptavky a nabidky a dalSimi faktory ovliviiujicimi cenu (napif. osobni vztah
k nemovitosti, asova tiseft apod.). >

Cena je Castka sjednavana pii nakupu (popf. prodeji) nemovitosti a mize, ale nemusi
byt odrazem hodnoty. Cena je obecné chéapana jako konkrétni Castka, at’ uz realizovana,
pozadovana nebo nabizena.
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2.3.1 Druhy hodnot

Trzni hodnota — jedna se o hodnotu, kterda muze byt dosazena na daném trhu, plati vzdy
k ur¢itému ¢asovému okamziku

Vynosova hodnota — nemovitost je zde chapana jako budouci zdroj piijma (napf. najemni
dim) a dané vynosy jsou diskontovany ke dni ocenéni

Reprodukcni hodnota — hodnota, za kterou je mozno danou nemovitost pofidit v soucasné
dob¢ znovu

Porovnadvaci hodnota — tato hodnota se zaméfuje na ceny nemovitosti, s nimiz se v nedavné
dob& obchodovalo na trhu. V USA se jednd o jednu z nejrozsifengjSich metod. Spociva
v nalezeni alesponi 3 podobnych vzorkl, jimz jsou pfifazeny koeficienty podobnosti. Dané
transakce ale nesmi byt star$i nez ptl roku

Pojistovaci hodnota — tato hodnota byva ¢asto vyssi nez prodejni cena, je vyuzivana hlavné
pojistovacimi institucemi a predstavuje takovou ¢ast hodnoty majetku, ktera je povazovéna za
moznou nahradu v piipadé poskozeni nebo zni¢eni nemovitosti

Ucetni hodnota — tato hodnota neni pouZitelna pro trzni uéely, ale pouze pro uéetni ucely

2.4 Zdroje potiebné pro ocenovani nemovitosti

Ocenéni nemovitosti je realizovano na zéklad¢ fady zdroji a podkladii, jez musi byt
ovéfené a jez musi znalec (odhadce) ve svém posudku uvést.

Takovymi zdroji jsou: >

vypis z katastru nemovitosti, ktery by nemél byt starsi nez 3 mésice

- aktudlni kopie pfislusné ¢asti katastralni mapy, ve které bude dany pozemek vyznacen
- vypis z pozemkové knihy — tyka se zejména starSich staveb
- aktudlni cenova mapa pozemk, v ptipade Ze je v dané obci vypracovana

- vykresova dokumentace skutecného provedeni staveb, nejlépe schvalena stavebnim
ufadem

- stavebn¢ pravni dokumentace — Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacni
rozhodnuti apod.

- najemni smlouvy a vyméry najemného k prostorim v ocefiované nemovitosti
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- pfiznéni k dani z nemovitosti
- smlouvy o spravé nemovitosti
- pojistné smlouvy k nemovitosti

- vysledky mistniho Setfeni

2.5 Nazvoslovi tykajici se ocennované nemovitosti

Rodinnym domem se rozumi stavba urcend k rodinnému bydleni a ve které je vice nez
50% podlahové plochy urceno k trvalému bydleni. Aby byla stavba rodinnym domem, nesmi
v ni byt vice nez 3 byty a nejvyse 2 nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi.®

Objekt uzavieny (budova) — jednd se o samostatnou pozemni stavbu, kterd je zcela
v , v T LI ’ v , v ’ 1
uzaviena, prostoroveé soustiedéna s minimalné jednim uzavienym uzitkovym prostorem.

Podlazi budovy to je takova cast budovy, jez je vymezena dvéma nasledujicimi
urovnémi horniho povrchu nosnych c¢asti stropnich konstrukci, tzn., vymezeno napftiklad
naslapnou plochou a stropem, véetné tloustky stropu.’

Nadzemni podlazi je pouze Gplné podlazi, tzn., nejednd se ani o podzemni podlazi, ani
o pudu. Nadzemni podlazi se ¢isluji 1.NP, 2.NP apod., v soucasné¢ dobé se jiz nepouziva
pojem ,,ptizemi®, ale 1.NP.

Podkrovi je prostor vymezeny konstrukci krovu, jez je pfistupny a slouzi k ucelovému
vyuziti jako napftiklad loznice, pracovna, ateliér apod., nicméné nemusi obsahovat obytné
mistnosti. V ptipadg, Ze prostor postrada ucelové vyuziti, je nazyvan piidou.’

2.6 Metody ocenovani nemovitosti

V Ceské republice existuje n&kolik metod, jak stanovit hodnotu nemovitosti. Pro
kazdou nemovitost miize byt vhodnd jina metoda, popt. ne ke kazdé nemovitosti existuje
stejny pfistup k informacim (nékteré se obtizné shanéji, popiipadé¢ dané informace nelze
ziskat vibec). Mezi zékladni metody oceniovani nemovitosti patfi metody nakladové,
porovnavaci a vynosove.

6§ 2 pism. a) bod 2 vyhlasky ¢. 501/2006, o obecnych pozadavcich na vyuzivani tizemi
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Hodnotu nemovitosti lze stanovit bud’ trznim, nebo administrativnim zpisobem,
piicemz administrativni zptisob nereflektuje skutecnou trzni cenu nemovitosti (tu udava trh,
poptavka po nemovitostech, ekonomicka situace zemé apod.), slouzi pfedev§im pro danové
ucely. Obvykle byva pomérné zna¢ny rozdil mezi trzni cenou a administrativni hodnotou.

2.6.1 Nakladové metody

Vysledkem ocenéni ndkladovou metodou je vécnéd hodnota, ktera odpovidd nakladiam,
jez by bylo nutno vynalozit v pfipad¢ rozhodnuti danou nemovitost postavit znovu ke dni
ocenéni, vcetné koupé dané¢ho pozemku, na némz dané nemovitost stoji. Tyto metody odrazeji
predeviim technicky pohled na nemovitost.'

Pro urceni celkovych ndkladl potfebnych pro znovuvybudovani nemovitosti se
pouzivaji 3 postupy:

Rozpoctovy zpusob

Jednd se o dosti pracnou, nicméné piesnou metodu, ktera spociva v kalkulaci
jednotlivych polozek stavby. K tomuto vypoctu je tfeba znat ceny stavebnich praci, jejichz
souctem se ziska pozadovana reprodukcni hodnota. Omezenim této metody je nutnost znalosti
presné projektové dokumentace, vykazu vymeér a provedeni dil¢ich konstrukei.

Metoda agregovanych polozek

Tato metoda zjednoduSuje metodu ptedchozi tim, Ze jednotlivé ptibuzné polozky
seskupuje do skupin a ty jsou pak vyjadieny primérnymi nédklady na konkrétni ¢ésti stavby.

Metoda technicko-hospodarskych ukazatelu

Nejrozsitenéjsi metoda spociva v urceni jedné mérné jednotky za celou stavbu a ta se
oceni. Mérnou jednotkou miize byt napt. m* obestavéné¢ho prostoru nebo m? podlahové
plochy apod. Pfislusnou cenu, jiz je nutno danou mérnou jednotku vyndsobit, lze zjistit
v katalogu THU. Metoda je evidentn¢ znacné nepfesnd a jsou nutné jesté¢ dodatecné upravy
zjisténé hodnoty pomoci koeficientd.

2.6.2 Porovnavaci metody

Tyto metody, n¢kdy téz nazyvané komparativni ¢i srovnavaci, spocivaji v porovnani
nemovitosti s nemovitosti obdobnou, jez je obchodovdna na volném trhu. Cenu této
obchodované nemovitosti je nutno posléze upravit o koeficienty podobnosti.

Pii pouzivani téchto metod je potfeba dodrzet urcité zasady. Ocefiovana a
porovnavana nemovitost musi byt podobné zejména v rozsahu, kvalité a vyuziti. Porovnavané
ceny musi byt aktualni, nejlépe ne starsi piil roku. Déale neni mozné porovnavat ocenovanou
nemovitost pouze s jednim vzorkem, protoze zde hrozi nebezpeci, ze se jednalo o ndhodny ¢i

15



extrémni obchod (nadhodnoceny, podhodnoceny). V neposledni fadé by mél predesly obchod
byt realizovan ve stejné oblasti jako je ocefiovana nemovitost.

Porovnavaci metody lze dale rozdélit na metody porovnanim piimym a nepiimym. U
porovnani ptimého se jednd o porovnani s konkrétnimi nemovitostmi upravenymi indexy
podobnosti, kdezto u porovnani nepfimého se jednéa o porovnani s uréitym standardnim typem
nemovitosti.

2.6.3 Vynosové metody

Tyto metody spocivaji v hodnoté budouciho plynouciho vynosu v pfipad¢ pronajmu
dané nemovitosti. Tyto budouci vynosy je nutno diskontovat na sou¢asnou hodnotu. Vlastnik
nemovitosti tedy pocitd s maximalnim moznym vynosem, jenzZ by mu nemovitost pfinesla a
porovnava ho s investici potfebnou na koupi dané nemovitosti. >

2.7 Ocenovani pozemku
V navaznosti na praktickou c¢ast prace jsou zde uvedena i teoretickd vychodiska
ocenéni pozemk.

Hodnototvorné faktory pozemkii se znacné 1isi od staveb. Pozemky, az na vyjimky
uvedené vyse, maji neomezenou zZivotnost, ale jejich mnozstvi je omezené. Uzitek vychazejici
z pozemk se lisi dle druhu pozemku a zptsobu jeho vyuziti (zemédélské pozemky, tézebni
pozemky, stavebni pozemky).

Velice dilezité hodnototvorné faktory pozemku jsou poloha pozemku, jez je obvykle
rozmérd, mize byt cena za m? vyssi nez u rozlehlych pozemki. Zavisi téz na zplsobu vyuziti
pozemku, na stupni uzemniho planovani, tzn., zda-li je mozné stavebni vyuZziti pozemku ¢i
nikoliv, na tvaru pozemku, kdy nepravidelny nebo napt. uzky a dlouhy tvar pozemku mtize
mit negativni dopad na dal$i moznosti jeho vyuziti, coz samoziejmé hodnotu pozemku
snizuje. Velmi cCastou otazkou v pfipadé koupé pozemku jsou inzenyrské sité, jejichz
vybudovani zpravidla obnasi vysoké finanéni vydaje.”

Obvykly zptisob oceniovani pozemkd je sou¢in obsahu plochy pozemku a ceny za m?,

2.8 Administrativni ocenéni nemovitosti

Administrativni ocenéni spo¢ivd v ocenéni dle platného pravniho ptedpisu, jez je
nutno striktné dodrzovat a jez je v podstaté jakymsi pfesnym postupem a nadvodem, jimz se
k dané hodnot¢ nemovitosti 1ze dobrat.
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Tento zpusob ocenéni je objektivni a neodrazi v sobé zkuSenosti odhadce ani
momentalni situaci na trhu, byt je vyhlaska o oceflovani majetku ¢asto aktualizovana.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, administrativni hodnota v zddném ptipad¢é neni totozna
s cenou, za jakou by bylo mozno danou nemovitost pofidit, ¢i prodat. Slouzi vyhradné
administrativnim G¢elim, napt. dailovym, kdy administrativni hodnota nemovitosti slouzi ke
zji$téni danového zékladu. Jedna se o cenu uméle vytvoienou.
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3. Prakticka c¢ast — ocenéni nemovitosti dle zakona
151/1997 Sb.. o ocenovani majetku

3.1 Udaje o nemovitosti a obci

Nemovitost: rodinny diim ¢.p. 284 se zahradou a piisluSenstvim
Adresa: Lucni 284, 35601 Staré Sedlo u Sokolova

Kraj: Karlovarsky

Obec: Staré Sedlo

Katastralni izemi:  Staré Sedlo

Katastralni vyméra obce: 650 ha
Pocet obyvatel obce: 820
Kanalizace (COV): ano
Plynofikace: ano
Vodovod: ano
Posta: ano
Policie: ne
Skola: ne
Mateiska skola: ano

Obecna charakteristika

Jedna se o samostatng stojici rodinny diim® v obci Staré Sedlo v ulici Luéni, &.p. 284,
lezici na parcele ¢islo 531/3, katastralni tzemi obec Staré Sedlo. Ocenovany objekt stoji na
vlastnim pozemku, jednd se o parcelu slouzici a v KN vedenou jako zahrada, parcelni Cislo
531/2 o vyméte 1038 m?, jejiz tvar je téméi pravidelného Ctvercového tvaru lezici na roving.
Dilm nestoji u hlavni pozemni komunikace, ale ve velice klidné¢ zastavéné ¢asti, k niz vede
zpevnénd asfaltovd cesta. Ze tfi stran sousedi ocefiovana nemovitost s dalSimi pozemky
slouzicimi jako zahrady rodinnych domt, tudiz rozsifeni pozemku ocetiované nemovitosti
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s nejveétsi pravdépodobnosti neni mozné. Zastavéna plocha domu ¢ini 119 m?. Rodinny dim
zroku 1977 je ve velice dobrém udrzovaném stavu, ma dvé nadzemni podlazi, ptidu, neméa
74dné podzemni podlazi. Konstrukéné je ocefiovand nemovitost ¢lenéna na 1.NP, které je
vyzdéné z tvarnic a 2.NP se sedlovou stfechou, jeZ je montované technologii OKAL 117.

Rozvijejici se obec Staré Sedlo lezi 6 km vychodnim smérem od okresniho mésta
Sokolov a cca 20 km jihozapadnim smérem od krajského lazeniského mésta Karlovy Vary.

Jedna se o pomérné malou obec s 820 obyvateli’. Z obce je dobra dopravni dostupnost,
jak do Sokolova, tak do Karlovych Varl, jezdi zde pravidelné piimé autobusové linky
piiblizng 40krat za den® do Sokolova a cca 15krat za den do Karlovych Vart’.

Obec ma vlastni obecni ufad, postu, kostel a hibitov. V obci chybi vzdélavaci zafizeni,
je zde pouze matetska Skola. Obec nema zdravotni zafizeni, ani téméf Zddnou obchodni sit’.
Nachazeji se tu pouze 2 men$i obchody s potravinami, 2 restauracni zafizeni a obchod
s masnymi vyrobky Kofrof, nicméné v 6km vzdaleném Sokolové je husta obchodni sit’ s cca
7 hypermarkety (Tesco, Kaufland, Lidl, Billa, Penny Market apod.)

Obec se rozprostira nad fekou Ohte, kolem niz vede nova cyklostezka, jeZ se stale
prodluzuje a jez je velice oblibenym sportovnim i turistickym cilem. V obci je také fotbalové
htisté a dalsi viceucelové hfisté. V nedavné dobé byly rekonstruovany prostory starého kina a
namisto nich vznikl viceucelovy sal s jevistém, kde se né€kolikrat do roka konaji kulturni akce
a je zde moznost pronajmuti k soukromym spole¢enskym tuceltim.

3.2 Popis rodinného domu

Ocenovany objekt splituje podminky dané zdkonem a je tedy rodinnym domem se 2
nadzemnimi podlazimi a plidou. Nachazi se vném jedna bytova jednotka. Soucasti
ocetiovaného objektu je zahrada, kde jsou vysazeny trvalé porosty v podobé ovocnych
stromd.

Dim ma novou omitku, plastova okna a je pravideln€ udrzovan.

1.NP — prvni nadzemni podlazi se nachdzi na Urovni terénu a obsahuje zadvefi, halu, spiz,
prostor kotelny, sklad na tuh4 paliva, uzitkovou mistnost slouzici pfevazné jako susarna a dale
gardz. Garadzova vrata umisténd vedle hlavniho vchodu jsou plechova, sklapéci.

2.NP. — 1.NP a 2.NP je propojeno lomenym dfevénym schodistém. Ve 2.NP se nachdzi
kuchyng&, obyvaci pokoj s jidelnim koutem a balkonem, koupelna s WC, samostatné¢ WC, 2

"zdroj www.staresedlo.cz
¥ zde mygleno pracovni den

? zdroj www.jizdnirady.idnes.cz
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loZznice a pracovna. Konstrukce mé stfedni nosnou sténu a sedlovou stiechu hambalkové
konstrukce se sklonem 38°, coz umoziuje dodatecnou upravu pudy na obytné podkrovi.
V soucasné dob¢ je tato moznost nevyuzita.

V poslednich letech proSel dim rekonstrukci, je nové zateplen, ma nové fasadni
omitky, nova plastovd okna, dvefe, vnitini omitky a obklady, podlahy, schody a
zrekonstruovanou koupelnu.

Pted 2 lety probéhla v obci vystavba nové kanalizace, na niz je ocefiovand nemovitost
pfipojena. Topeni v domé je Ustfedni a je moZnost vytapéni jak plynovym kotlem, tak i
kotlem na tuha paliva. Dim kromé béznych koufovych zplodin nijak nezatézuje Zivotni
prostiedni. Vodovod je pfipojen do obecni sité, dim nema vlastni studnu.

3.3 Predméty ocenovani

a) Hlavni stavba: Rodinny dim ¢.p. 284
b) Vedlejsi stavby: b, sklad hospodarského naradi
¢) Venkovni Gpravy: c; zpevnénd betonova plocha pred domem
¢, pripojka vody
cs3 pripojka kanalizace
¢4 pripojka elektrického vedeni
¢s plynova ptipojka, plynovod
ce uliéni oploceni
c7 oploceni zahrady
cg vchodova vratka
co vjezdova vrata
d) Porosty: d; Ovocné dieviny

e) Pozemky: e; stavebni parcela a zahrada ve funkénim celku
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3.4 Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim Typ M
Konstrukce drevéna
Podsklepeni Ne
Podkrovi Ne

Pocet nadzemnich podlazi 2 NP

Dam nefadovy

tabulka 1 - ZatFidéni nemovitosti

Zastavéné plochy

Podlazi Rozméry (m) Zastavénd plocha (m°)
1.NP 11,22 x 10,21 114,5562
2.NP 11,34 x 10,34 117,2556

tabulka 2 - Vypocdet zastavéné plochy domu

Obestavény prostor

Podlazi  Zast.plocha x vySka Obestavéna plocha

1.NP 114,5562 x 2,70 309,302
2.NP 117,2556 x 2,76 323,625
Celkem 632,927m?

tabulka 3 - Vypocet obestavéné plochy domu
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3.5 Standardni vybaveni rodinnych domii, hodnoceni

Konstrukce
Zaklady

Zdivo

Stropy

Stfecha
Krytina
Klempifské konstrukce
Vnitfni omitky
Fasadni omitky
Vnéjsi obklady
Vnitfni obklady
Schody

Dvefe

Okna

Podlahy obytnych mistnosti

Podlahy ostatnich mistnosti

Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod
Rozvod vody
Zdroj teplé vody
Instalace plynu
Kanalizace
Vybaveni kuchyné
Vnitfni vybaveni
Zachod

Ostatni

Popis standardu

bézZné zakladni s izolaci

montované panely na bazi dfevni hmoty s tepelnou izolaci
jakékoliv s rovnym podhledem

jakykoliv krov bé&Zného provedeni a druhu
Péalena

UpIné z pozinkovaného plechu véetné parapet
malby, tapety

natéry, nastfiky, popf. omitky na pletivo

pouze sokl z bridlice apod.

Koupelny, vany, WC, kuchyné

s jakymkoliv standardnim povrchem a zabradlim
hladké, plné

Zdvojena

PVC, dfevéné-palubkové

keramické, dlazby

ustfedni s kotlem na tuha paliva, plyn nebo elektrickou energii
svételny i motorovy proud, pojistkové automaty
Ano

studena a tepla

Kotel, kamna

zemni plyn

odkanalizovani z kuchynég, koupelny, WC
Sporak

Vana ocelova, umyvadlo, popf. sprchovy kout
standardni splachovaci

Digestof

Hodnoceni

S

NS

NS

tabulka 4 - Hodnoceni standardu domu; S-standard, NS-nadstandard, PS-podstandard

Ocenovany dim je typu okal, tudiz jeho svislé nosné konstrukce jsou dievéné,
nicmén¢ dim je zateplen, ma vnéjsi fasddni mnichovskou omitku a ptivodni okna vyménéna

za plastova, s nimiz se souc¢asn¢ menily i parapety a okapy.
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3.6 Vypocet koeficientu K,
Koeficient K4 je koeficientem vybaveni stavby a porovndva rozdily ocenované
nemovitosti oproti b&Znému standardu. Nabyvé hodnot v intervalu 0,80 — 1,20."

K4y=1+(0,54xn)
1 a 0,54 jsou konstanty

n... soucet objemovych podili konstrukei a vybaveni s nadstandardnim vybavenim sniZeny o
soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni Objemovy podil Koeficient Upraveny obj. podil
Zaklady S 0,104 1 0,104
Svislé konstrukce S 0,233 1 0,233
Stropy S 0,123 1 0,123
ZastfeSeni mimo krytinu S 0,063 1 0,063
Krytina S 0,023 1 0,023
Klempifské konstrukce NS 0,006 1,54 0,00924
Uprava vnitfnich povrch S 0,054 1 0,054
Uprava vnéjsich povrchi NS 0,032 1,54 0,04928
Schody S 0,03 1 0,03
Dvere S 0,031 1 0,031
Vrata S 0,003 1 0,003
Okna NS 0,043 1,54 0,06622
Povrch podlah S 0,03 1 0,03
Vytapéni NS 0,017 1,54 0,0005202
Elektroinstalace S 0,073 1 0,073
Bleskosvod S 0,003 1 0,003
Vnitfni vodovod S 0,019 1 0,019
Ohfev teplé vody S 0,004 1 0,004
Vnitfni kanalizace S 0,017 1 0,017
Vytapéni hygienickych zafizeni S 0,028 1 0,028
Ostatni S 0,064 1 0,064
Soucet upravenych objemovych podili 1,0272602

tabulka 5 - Vypocet koeficientu K4~

100z &islo 815 — Zakon a vyhlaska o ocefiovani majetku
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3.7 Ocenéni rodinného domu a,

3.7.1 Vypocet zakladni ceny upravené

Zakladni cena typu stavby M (dle ptilohy ¢€.6) 1780,- /m?
Koeficient vybaveni stavby K4 1,027
Koeficient polohovy Ks (dle ptilohy ¢. 14) 0,85
Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy €. 38) 2,169
Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢. 39) 1,094
Zikladni cena upravena 3687,10 K¢
PIna cena: 623,927 x 3687,10 = 2 300 481,- K¢

3.7.2 Vypocet opotiebeni nemovitosti

Ocenlovany dam je stary 34 let a obecné plati predpoklad, ze rodinné domy typu
OKAL maji Zivotnost 60 let. Pro zjiSténi opotfebeni nemovitosti je zde pouZita
semikvadratickd metoda, jez se pouziva u zachovalych staveb a je kombinaci metody linearni
a kvadratické.

Opotiebeni = 50 x ( 34*/ 60* + 34 / 60) = 44,05 %

Na zaklad¢ ptedeSlého vypoctu bylo zjisténo, ze stavba v soucasné dobé vykazuje
opotiebeni 44,05 %.

Zjisténa cena rodinného domu ¢. 284 1287 119.- K¢

3.8 Ocenéni vedlejsi stavby

3.8.1 Vedlejsi stavba — sklad hospodarského naiadi b,

Na pozemku nalezejicimu k ocenované nemovitosti se nachazi dievéna ktilna slouZzici
jako sklad na hospodaiské naradi. Tato kilna ma obestavény prostor 23,088 m* a byla
postavena cca v roce 1980, tudiz jeji stafi je 31 let. Kiilna je nepodsklepena a mé pouze jedno
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podlazi, zadné podkrovi. Chybi pevné zéklady, stavba stoji pouze na dievénych prazcich.
Stresni krytinu tvofi vlnity eternit. Tato ktilna nebyla nikdy kolaudovana a neni vedena
v katastru nemovitosti. Klilna byla béhem uZivani pouze minimaln€ udrzovana. Jeji stav
odpovidé opotiebeni.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba Typ E

Konstrukce Drevéna jednostranné obijena nebo kovova
Podsklepeni Ne

Podkrovi Ne

Pocet nadzemnich podlazi 1

tabulka 6 - Zatridéni vedlejsi stavby

Zastavéné plochy

Podlazi Rozméry (m) Zastavénd plocha (m?)

1.NP 3,20 x 3,90 12,48

tabulka 7 - Vypocet zastavéné plochy vedlejsi stavby b,

Obestavény prostor

Podlazi  Zast.plocha x vySka Obestavéna plocha

1.NP 12,48 x 1,85 23,088 m?

tabulka 8 - Vypocet obestavéné plochy vedlejsi stavby b,

Standardni vybaveni vedlej$i stavby

Konstrukce Popis standardu Hodnoceni
Zaklady Zakladové pasy a patky PS
Obvodové stény jednostranné obijené S

Stropy dfevéné, popf. kovové S

Krov jakykoliv umozniujici podkrovi X

Krytina jakakoliv kromé médéné S

Klempifské konstrukce Zlaby, svody z pozinkovaného plechu S
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Uprava povrchti natéry, impregnace S

Schodisté Drevéné X
Dvefe Drevéné nebo kovové S
Okna jednoducha S
Podlahy betonové, dlazby S
Elektroinstalace Svételna CH

tabulka 9 - Hodnoceni standardu VS (S-standard, PS-podstandard, NS-nadstandard, CH-nevyskytuje se, X-nehodnoti se)

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptilohy €. 8) 970,- K¢/m?
Koeficient vybaveni stavby K4 0,702
Polohovy koeficient Ks (dle ptilohy ¢. 14) 0,85

Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy ¢.38) 2,113

Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢.39) 1,094
Zikladni cena upravena 1337,96 K¢é/m?
PIna cena 1337,96 x 23,088 = 30 891,- K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 31 let

Predpokladana doba trvani stavby: 50 let
Opoti‘ebeni =31/50=62 %

Predpokladand zivotnost vedlejsi stavby dle znalce ¢ini 50 let, v soucasné dobé je tedy
stavba opotiebovana z 62 %.

Zjisténa cena vedlejsi stavby 11 739.- K¢
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3.9 Ocenéni venkovnich aprav

3.9.1 Zpevnéna betonova plocha pied domem ¢,

Pied hlavnim vchodem domu a najezdem do gardZe se nachézi monoliticka betonova
plocha pochazejici z roku 2000. Jeji opotiebeni je tmérné stari — plocha je jiz znacné zvétrala
a poskozena vodou.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Plocha s povrchem betonovym monolitickym tl. 10 cm

Vyméra7,3 x4,9 m = 35,77 m?

tabulka 10 - Zatiidéni venkovnich tprav ¢,

Ocenéni
Zakladni cena (dle pfilohy ¢.11) 235,- /m?
Polohovy koeficient K5 (dle ptilohy €. 14) 0,85

Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy ¢.38) 2,113

Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢.39) 1,094
Zakladni cena upravena 461,75,- /m?
PIna cena: 461,75 x 35,77 = 16 517,- K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi: 11 let

Predpokladana doba trvani stavby: 20 let
Opotiebeni=11/20=55%

Ptredpokladana zivotnost zpevnéné betonové plochy dle znalce €ini 20 let, v soucasné
dobé je tedy venkovni uprava opotiebovana z 55 %.

Zjisténa cena venkovni upravy ¢, 7 433.- K&
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3.9.2 Pripojka vody c;

Ocenovany rodinny dim je napojen na obecni vodovod piipojkou, kterou tvoiri PE
trubka DN 25 mm. Pfipojka byla ziizena spolu s domem v roce 1977.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Pfipojka vody DN 25 mm

Délka 9,5m

tabulka 11 - Zati'idéni venkovnich uprav c,

Ocenéni
Zakladni cena (dle pfilohy ¢€.11) 340,- K¢/ m
Polohovy koeficient K5 (dle ptilohy €. 14) 0,85

Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy ¢.38) 2,322

Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢.39) 1,094
Zakladni cena upravena 734,10 K¢/ m
PIna cena: 734,10 x 9,5 6 974,- K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 34 let

Predpokladana doba trvani stavby: 50 let
Opotiebeni =34 /50 = 68 %

Ptedpoklddand zivotnost vodovodni pfipojky dle odhadu znalce ¢ini 50 let, v soucasné
dobé je tedy venkovni uprava opotiebovana z 68 %.

Zjisténa cena venkovni upravy c; 2232,- K&
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3.9.3 Pripojka kanalizace c3

Rodinny diim je napojen na obecni kanalizaci, ktera byla v celé obci v roce 2009
rekonstruovana. Potrubi kanalizace je plastové, ptipojka kanalizace je DN 150 mm.

Zattidéni pro potieby ocenéni

PFipojka kanalizace DN 150 mm

Délka 8,5m

tabulka 12 - Zatiidéni venkovni upravy c;

Ocenéni
Zékladni cena (dle ptilohy ¢.11) 1240,- K¢/ m
Polohovy koeficient Ks (dle ptilohy ¢. 14) 0,85

Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy ¢.38) 2,324

Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢.39) 1,094
Zikladni cena upravena 2 679,70 K¢/ m
PIna cena: 2679,70 x 8,5 22 7717,- K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 2 roky

Ptfedpokladana doba trvani stavby: 100 let
Opoti‘ebeni=2/100=2 %

Piedpokladana Zivotnost kanalizacni piipojky €ini 100 let, v soucasné dobé je tedy
venkovni uprava opotiebovana z 2 %.

Zjisténa cena venkovni upravy c; 22 321.- K¢

3.9.4 Pripojka elektrického vedeni c4

Jedna se o standardni provedeni piipojky elektrické energie, podzemni vedeni Al
kabelem 4 x 16 z roku 1977. Opotiebeni je tmérné stafi.
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Zattidéni pro potieby ocenéni

Ptipojka elektro - 3 fazova, kabel 16 mm® v zemi

Délka 5m

tabulka 13 - Zatiidéni venkovni upravy c4

Ocenéni
Zékladni cena (dle ptilohy ¢.11) 140,- K¢/ m
Polohovy koeficient Ks (dle ptilohy ¢. 14) 0,85

Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy ¢.38) 2,237

Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢.39) 1,094
Zakladni cena upravena 291,20 Ké/ m
PIna cena: 291,20 x 5 1 456,- K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 34 let

Ptredpokladana doba trvani stavby: 50 let
Opoti‘ebeni =34/ 50 = 68 %

Piedpokladana Zivotnost dané ptipojky elektrického vedeni €ini 50 let, v soucasné
dob¢ je tedy venkovni uprava opotiebovana z 68 %.

Zjisténa cena venkovni ipravy c4 466.- K¢

3.9.5 Plynova pripojka, plynovod cs

Vroce 2000 byla provedena plynofikace rodinného domu, byl zde umistén kotel
DAKON DUA 24 CK, ptipojka DN 25 BRALEN.
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Zatiidéni pro potieby ocenéni

Plynova pfipojka do DN 40
Délka 8,5m

Domaci regulator 1 ks

tabulka 14 - Zati'idéni venkovni dpravy cs

Ocenéni
Zakladni cena (dle pfilohy ¢.11) 305,- K¢/ m
Polohovy koeficient Ks (dle ptilohy €. 14) 0,85

Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy ¢.38) 2,304

Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢.39) 1,094
Zakladni cena upravena 653,50 K¢/ m
PIna cena: 653,50 x 8,5 + 3000.,- 8 555,- K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi: 11 let

Predpokladana doba trvani stavby: 40 let
Opotiebeni=11/40=27,5 %

Ptedpokladana Zivotnost ptipojky plynu €ini 50 let, v soucasné dobé¢ je tedy venkovni
Uprava opotiebovana z 27,5 %.

Zjisténa cena venkovni tpravy cs 6202,.- K&

3.9.6 Uli¢ni oploceni ¢

Od ulice je pozemek oddélen plotem, ktery je tvofen z plotovych ramovych dila
uchycenych na kovovych sloupcich. VSe stoji na betonovém prahu. Oploceni je opatfeno
pravidelné udrzovanym natérem, jinak opotfebeni odpovida stafi, jez ¢ini 34 let.
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Zatiidéni pro potieby ocenéni

Plot z ocelovych plotovych ramd s pletivem na
ocelové sloupky do betonovych patek, natér

Plocha 38,80 x 1,20 = 46,56 m”

tabulka 15 - Zati'idéni venkovni dpravy cs

Ocenéni
Zakladni cena (dle pfilohy ¢.11) 450,- K¢ / m?
Polohovy koeficient Ks (dle ptilohy €. 14) 0,85

Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy ¢.38) 2,169

Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢.39) 1,094
Zakladni cena upravena 907,60 K¢ / m?
PIna cena: 907,60 x 46,56 42 258,- K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 34 let

Ptedpokladand doba trvani stavby: 40 let
Opotiebeni=34/40 =85 %

Piedpoklddand zivotnost oploceni c¢ini vzhledem ke zjisténému stavu 40 let,
v soucasné dobé¢ je tedy venkovni tprava opotiebovana z 85 %.

Zjisténa cena venkovni Gpravy ce 6 339.- K&

3.9.7 Oploceni zahrady c;

Z ostatnich 3 stran je pozemek oplocen natfenym plotem ze strojového pletiva, jez je
uchyceno na zabetonovanych kovovych sloupcich, vSe z roku 1987. Oploceni je vzhledem ke
svému stafi znacné opotifebované.
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Zatiidéni pro potieby ocenéni

Plot ze strojového pletiva na ocelové sloupky do betonovych

patek, natér

Plocha (31,20+36,40+36,20) x 1,50 = 155,70 m?

Ocenéni

Zékladni cena (dle ptilohy ¢.11) 240,- K¢ / m?
Polohovy koeficient Ks (dle ptilohy €. 14) 0,85
Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy ¢.38) 2,169
Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢.39) 1,094
Zakladni cena upravena 484,10 K¢ / m?
PIna cena: 484,10 x 155,70 75 374,- K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 24 let

Ptedpokladand doba trvani stavby: 30 let
Opotiebeni=24/30=80 %

Predpokladana zivotnost oploceni ¢ini 30 let, v soucasné dob¢ je tedy venkovni Giprava

opotiebovana z 80 %.
Zjisténa cena venkovni Gpravy c; 15 075.- K&

3.9.8 Plotova vratka cg

Od ulice vedou do zahrady plotovd vchodova vratka Siroka 105 cm, ocelové
konstrukce s vyplni ze strojového pletiva na ocelovych sloupcich z roku 1977.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva véetné sloupku

MnozZstvi 1 kus

tabulka 16 - Zati'idéni venkovni ipravy cs
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Ocenéni
Zakladni cena (dle pfilohy ¢.11) 1450,- K¢ / kus
Polohovy koeficient Ks (dle ptilohy €. 14) 0,85
Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy ¢.38) 2,169
Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢.39) 1,094
Zakladni cena upravena 2 924,60 K¢ / kus
PIna cena: 2 925,- K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari: 34 let
Predpokladana doba trvani stavby: 40 let

Opotiebeni =34 /40 =85 %

Predpoklddand zivotnost vchodovych vratek ¢ini 40 let, v soucasné dobé je tedy

venkovni uprava opotiebovana z 85 %.
Zjisténa cena venkovni Gpravy cg 439.- K¢

3.9.9 Vjezdova vrata c

Vedle vchodovych vratek se nachazeji ocelova, natfend, 305 cm Siroka vrata s vyplni
z draténého pletiva vcetné sloupkt z roku 1977. Jejich opotiebeni je tmérné stafi.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva véetné sloupku

Mnozstvi 1 kus

tabulka 17 - Zati'idéni venkovni dpravy ¢y

Ocenéni

Zékladni cena (dle ptilohy ¢.11)

Polohovy koeficient Ks (dle ptfilohy ¢. 14)

3420,- K¢ / kus
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Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy ¢.38) 2,169

Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢.39) 1,094
Zakladni cena upravena 6 898 K¢ / kus
PIna cena: 6 898,- K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari: 34 let

Predpokladana doba trvani stavby: 40 let
Opotiebeni =34 /40 =85 %

Ptedpokladana zivotnost vjezdovych vrat ¢ini 40 let, v soucasné dob¢ je tedy venkovni
Uprava opotiebovana z 85 %.

Zjisténa cena venkovni tpravy cy 1 035.- K¢

3.10 Ocenéni porosti

3.10.1 Ovocné dreviny d;

Na pozemku néleZejicim k ocenovanému rodinnému domu se nachazeji ovocné
dfeviny, standardné udrzované, slabsiho vzrastu.

Nazev Stari (roky) Pocet Jedn. cena (Ké) Uprava Upr. Cena (Kc¢)
Jablor JHKM-Nk 10 6 602 -35% 391,3

Hrusen JHKM-Nk 6 1 602 -50% 301

Svestka Sp-vt 6 1 900 -40% 540

Celkem 3 188,80 K¢

tabulka 18 - Ocenéni ovocnych dfevin

Zjisténa cena ovocnych dievin ~ 3189.- K¢
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3.11 Ocenéni pozemki e,

Pozemky:

- p.€. 531/3 zastavéna plocha rodinnym domem

- p.¢. 531/2 zahrada

Zastavéna plocha a pozemek, ktery nalezi k ocenované nemovitosti, se nachazeji
v okrajové klidné casti obce v malé sidelni lokalité¢ se vSemi ptipojkami inzenyrskych siti.
Pozemek je situovan v rovinatém terénu. Zahrada se zastavénou plochou domu tvofi jednotny
funk¢ni celek. Zahrada je udrzovand, nachazeji se zde ovocné dieviny a je plné vyuzivana
k zahradniCeni.

Stavebni pozemek

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra (m2) Jedn. cena (Ké/m2) Cena (Kc)
Zast. plocha domem  531/3 119 70 8330
Celkem 8 330 K¢

tabulka 19 - Vypocet ceny stavebniho pozemku

Uprava ceny

Ptiloha ¢. 21 — pozemek v zadané, rozvijejici se obci +30 %
Moznost napojeni na plynovod +10 %
Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy ¢.38) 2,169
Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢. 39) 1,094
Stavebni pozemek celkem 28 265.-

Pozemek zahrady

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra (m2) Jedn. cena (Ké/m2) Cena (Kc)
Zahrada ve funkénim celku BPEJ 55311 531/2 1038 4,95 5138,10
Celkem 5 138 K¢é

tabulka 20 - Vypocet ceny zahrady
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Uprava ceny

Ptiloha ¢. 23 — pozemek v sousedstvi obce s poctem 25 tis. obyvatel + 60 %
MozZnost napojeni na plynovod +10 %

Koeficient zmény cen staveb K; (dle ptilohy ¢.38) 2,169

Koeficient prodejnosti K, (dle ptilohy ¢. 39) 1,094

Zahrada celkem 21 458.- K¢

37



3.12 Rekapitulace cen nemovitosti

3.12.1 Ceny bez odpoctu opotiebeni

a) Hlavni stavba: Rodinny dim ¢.p. 284
b) Vedlejsi stavby: by sklad hospodaiského naradi
¢) Venkovni Gpravy: c; zpevnénd betonova plocha pfed domem
¢, pripojka vody
cs3 pripojka kanalizace
¢4 pripojka elektrického vedeni
cs plynova pfipojka, plynovod
ce uliéni oploceni
c¢7 oploceni zahrady
cg vchodova vratka
co vjezdova vrata
d) Porosty: d; ovocné dreviny

e) Pozemky: e; stavebni parcela a zahrada ve funk¢énim celku

2300 481,- K¢
30 891,- K¢
16 517,- K¢

6 974,- K¢
227717,- K¢
1 456,- K¢
8 555,- K¢
42 258,- K¢
75 374,- K¢
2 925,- K¢
6 898,- K¢
3 189,- K¢

49 723,- K&

\Cena nemovitosti bez odpoctu opoti‘ebeni celkem

2 568 018,- K¢
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3.12.2 Ceny po zapocteni opotiebeni

a) Hlavni stavba:
b) Vedlejsi stavby:

¢) Venkovni upravy:

d) Porosty:

e) Pozemky:

Rodinny dim ¢.p. 284

b; sklad hospodarského naradi
¢1 zpevnéna betonova plocha pted domem
¢, ptipojka vody

c; pripojka kanalizace

¢4 pripojka elektrického vedeni
cs plynova ptipojka, plynovod
ce ulicni oplocent

c¢7 oploceni zahrady

cg vchodova vratka

co vjezdova vrata

d; ovocné dieviny

e stavebni parcela a zahrada ve funkénim celku

1287 119,- K¢
11 739,- K¢
7 433,- K¢
2232,-K¢
22 321,-K¢
466,- K¢
6 202,- K¢
6 339,- K¢
15 075,- K¢
439,- K¢
1 035,- K¢
3 189,- K¢

49 723,- K&

\V)’/sledné cena nemovitosti celkem

1413 312,- K{
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4. 7.aveér

Prvotnim cilem prace bylo pfiblizit teorii oceniovani nemovitosti s diirazem na metody
pouzivané pti ocenovani, coz je splnéno v ivodni teoretické Casti prace. V této Casti jsou dale
vysvétleny zakladni pojmy vyskytujici se v ocenlovaci praxi, zplsoby vypoctu opotiebeni
nemovitosti, rozdil mezi cenou a hodnotou, vysvétleni vyznamu katastru nemovitosti a
vyznam ocenéni nemovitosti administrativni metodou.

Hlavnim cilem préace bylo ocenéni nemovitosti administrativni metodou. Ocefiovanou
nemovitosti byl rodinny dim typu OKAL nachazejici se v obci Staré Sedlo v Karlovarském
kraji, v¢etné vedlejsi stavby, venkovnich uprav a pozemku v KN vedeném jako zahrada, jez
tvofi s rodinnym domem funk¢ni celek. Déle je zde uvedena charakteristika obce Staré Sedlo.

Na zadkladé¢ administrativniho ocenéni objektu bylo zjisténo, ze po zapocteni
opotiebeni odhadovana hodnota nemovitosti ¢ini ke dni ocenéni (25. dubna 2011) 1 413 312
K¢ (slovy: jedenmilionCtyfistatfinécttisicttistadvanactkorunceskych). Nutno podotknout, ze
tato castka je pouze cenou administrativni, a tudiz se znacn¢ 1isi od ceny obchodovatelné na
trhu nemovitosti.

Nejvetsi cast hodnoty tvoii hodnota rodinného domu, jez ¢ini po zapocteni opotiebeni
1 287 119,- K&. Nejvétsi odchylku od realné trzni ceny odhaduji v hodnoté pozemku a to
z dlivodu absence cenové mapy pozemki v katastralnim uzemi obce Staré Sedlo.

Hlavni naplni prace byl sbér potfebnych informaci nezbytnych pro korektni ocenéni
nemovitosti. Udaje byly &erpany z katastru nemovitosti, technické dokumentace objektu,
vlastni prohlidky nemovitosti a tGstné sdélenych informaci od majiteld objektu.

Hlavni ptinos prace spatfuji ve zjisténi administrativni ceny nemovitosti, jezZ je mozno
pouzit naptiklad pro danové ucely, pro vypocet dan¢ dédické ¢i darovaci.

Osobni ptinos prace spociva v osvojeni prace s udaji z katastru nemovitosti, dikladné
praci s Uplnym znénim zdkona o ocenovani majetku, osvojeni ndzvoslovi tykajici se dané
problematiky a v neposledni fad¢ v prvnim praktickém vypoctu zjisténi hodnoty nemovitosti.

Zéaveérem bych rada uvedla, ze vybrané téma povazuji za vhodné zvolené, byt piistup
k nékterym potfebnym informacim byl obtizny.
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6. Prilohy

Obr. 1 Vyfez katastralni mapy obce Staré Sedlo — ozn. zastavéna plocha
RD (119m?) p.¢&. 531/3
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Obr. 2 Vytez katastralni mapy obce Staré Sedlo — ozn. plocha zahrady
(1038m?) p.¢&. 531/2
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