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1 Uvod

Byty, rodinné domy, rekreac¢ni chalupy, zahrady a pozemky — to vSe jsou nemovitosti.
Setkavame se s nimi na kazdodenni bazi, protoze jsou mistem, kde ma kazdy své bydlisté. Jak jiz
nazev tohoto pojmu fika, jde o objekty, které se nedaji premistit. Zarovenn maji svého majitele,
ktery jim pfisuzuje urcitou hodnotu promitajici se do jejich ceny. Zatimco vliv na hodnotu
nemovitosti mize mit nékolik subjektivnich faktorii a zdaleka nemusi odrazet takovou castku,
kde se stfetava poptavka s nabidkou, do jeji ceny zasahuji jiz i1 faktory objektivni, protoze cena je
takova ¢astka, za kterou je mozné nemovitost prodat.

Zjisténi ceny nemovitosti je velmi dilezité hlavné z toho diivodu, Ze jde o velmi vysokou
castku a jeji znalost je potfebna pii vice situacich. Tou hlavni je jeji prodej, kdy majitel musi
veédét, kolik mize za svou nemovitost pozadovat, aby byl schopen zaujmout potencialniho
kupujiciho natolik, aby k prodeji opravdu doslo. Dalsi situace, kdy je nutné znat cenu
nemovitosti, je napiiklad zadost o ivér ve financni instituci, a to za ucelem zjisténi hodnoty pro
zastavu, nebo pfi vyfizovani dédickych, soudnich ¢i danovych zalezitosti kdy tuto cenu vyzaduji
pravni piedpisy. Protoze existuje vice metod, jak cenu nemovitosti zjistit, budu je postupné
rozebirat v této diplomové praci.

Prvni c¢ast bude teoreticko-metodologicka, kde uvedu pravni ptedpisy, kterymi se
uréovani ceny nemovitosti fidi, zdkladni pojmy spojené s ocefiovanim a nakonec také teoretické
pojeti riznych metod, jak zjistit cenu nemovitosti. Tyto metody budou rozdéleny do dvou
zakladnich ¢asti podle typu zjiSténé ceny, a to metody administrativni a trzni. U
administrativnich metod budu vénovat velkou ¢ast metod¢ nakladové, ktera se pouziva tradicné
jiz dlouhou dobu, ale diraz bude kladen i na metodu porovnavaci, ktera zacala byt aktudlni
v nedavné dobé¢ pro urcity typ nemovitosti. Poté bude také popsan zptsob vypoctu cen trznimi
metodami, kde zminim vice moznych ptistupti.

Dale bude nasledovat cast praktickd. V této ¢asti ocenim vybranou nemovitost nékolika
zpusoby. Piestoze je pravnim piedpisem jasné definovano, kdy se pouzije jakd administrativni
metoda pro zjisténi ceny, pro naplnéni cile této prace ocenim zvolenou nemovitost obéma
administrativnimi zptsoby. Neo¢ekavam, ze dojde k velkym nepiesnostem, protoze hlavni faktor
rozhodujici o pouziti dané metody je obestavény prostor, ktery se v pfipadé¢ ocenované
nemovitosti blizi k dané hranici. Prvnim zptisobem bude administrativni ndkladova metoda, ktera
bude mit podobu znaleckého posudku, v€etné€ vSech jeho nalezitosti. Kromé nemovitosti samotné
budou ocenény i1 dalS$i stavby a venkovni upravy, a také pozemek se zahradou, ktery
k nemovitosti patii a spolu s nemovitosti tvofi funkéni celek. Za nékladovou metodou bude
proveden vypocet dle metody administrativni porovnavaci, a to jiz pouze formou potiebnych
vypoctl tii indext, které maji na nemovitost vliv. Pfedpokladam, ze vysledky téchto dvou metod
budou podobné. Nakonec ocenim nemovitost i metodou vynosovou, kterd povazuje nemovitost
jako prostiedek investice a jejim vysledkem miZeme zjistit, zda se vyplati nemovitost
pronajimat, nebo spiSe prodat. Tato metoda bude od vySe zminénych pravdépodobné odlisna,
protoze ve vysSi ngjemného se odrazi 1 dalsi faktory.
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Po vypoctu cen nemovitosti administrativnimi metodami piejdu i k trznimu uréeni ceny, a
to metodou porovnavaci. Pro zjisténi ceny nemovitosti vyberu dostatecny vzorek nemovitosti,
které maji spolecny hlavné jeden faktor, kterym bude vyhledavanost lokality, ve které jsou
postaveny. Dalsi faktory, jako jejich uzitna plocha, plocha zahrady, umisténi v zavislosti na
dalSich cenotvornych faktorech a stav nemovitosti budou odli$né a cilem této metody bude jim
prifadit ur¢itou odpovidajici vahu, srovnat s oceflovanou nemovitosti ve formé umisténi na skale
od vyrazné horsi, po vyrazné lepsi a poté sefadit. Vysledna urena cena bude nejlépe reflektovat
soucasny stav trhu s nemovitostmi, protoze bude zaloZzena na realnych cendch, za které se
nemovitosti nabizeji. Trzni metody maji obecné za vysledek vyss$i hodnoty, nez metody
administrativni, protoze administrativni metody jsou dany koeficienty, které jsou pocitany zpétné
a obecng, zatimco trzni metoda uréuje stav trhu v aktualni okamzik.

Posledni kapitoly této prace budou vénovany situaci na trhu nemovitosti, ktery je
v poslednich letech velmi nestabilni, protoze v dasledku hospodarské krize ceny nemovitosti
klesaji o velké ¢astky, coz piisobi nékterym lidem nemalé problémy.

Cilem této diplomové prace je zjistit cenu vybraného rodinného domu vcetné
prislusenstvi pomoci administrativnich, ale i trznich metod a nésledné tyto zjisténé ceny srovnat
a pokusit se analyzovat pfiCiny zjiSténych rozdili zpisobenych rozdilnym piistupem
jednotlivych ocenovacich metod a také objasnit, jakou metodu je vhodné pouzit v jaké konkrétni
situaci.
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2 Teoreticko — metodologicka Cast
2.1 Zakladni pravni predpisy tykajici se problematiky
ocenovani nemovitosti

Zakon o ocenovani majetku 151/1997 Sb.

V tomto zdkonu jsou upraveny postupy ocenovani majetku, kdy majetkem se rozumi
véci, prava a i jiné majetkové hodnoty. Tyka se proto kromé nemovitosti i naptiklad podnikt a
cennych papird. Obsahuje vycet jednotlivych zplisobli oceniovani a dale ¢lenéni pozemkd.

Tento zédkon byl pozdé€ji novelizovan ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb. a ¢.
257/2004 Sb. a 296/2007 Sb.

Vyhlaska MF CR & 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlaska)

Tato vyhlaska obsahuje vycet koeficientd, cen, pfirdzek a srazek k cendm a provedeni
postupll ocenovani ustanovenych v zékonu o ocetiovani majetku 151/1997 Sb. Koeficienty a
ceny jsou uvedeny v pfilohach a jsou rozd€leny do tabulek podle katastralnich izemi a typi
prislusenstvi nebo zatizeni.

Vyhlaska byla novelizovana vyhlaskami MF CR &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb. a &.
364/2010 Sb. (,,zmena ocenovaci vyhlasky*). Posledni novelizace nabyla ucinnosti ke dni 1.
ledna 2011. Doslo k aktualizaci hodnot a koeficientii, a také ke zméné néazvoslovi urcitych
polozek ve vyhlasce.

Stavebni zdkon 183/2006 Sb.

Kromé otazek izemniho planovani a povolovani staveb tento zdkon také definuje stavby,
zastavitelné plochy a nezastavéna uzemi ze stavebniho hlediska.

Zakon byl dale novelizovan ve znéni zdkont ¢. 68/2007 Sb., ¢. 191/2008 Sb., €. 223/2009
Sb., €. 345/2009 Sb., €. 227/2009 Sb., €. 281/2009 Sb., €. 379/2009 Sb. a ¢. 424/2010 Sb.

Katastralni zakon 344/1992 Sb.

Tento zakon je zakladnim pravnim dokumentem k existenci katastralniho ufadu na tizemi
Ceské republiky. Definuje jeho ¢innost, prava a povinnosti.

Zakon se dockal pozdéjsich novelizaci ve znéni zdkont ¢. 89/1996 Sb., ¢. 103/2000 Sb.,
¢. 120/2000 Sb., ¢. 220/2000 Sb., €. 53/2004 Sb., ¢. 342/2006 Sb., ¢. 186/2006 Sb., ¢.
269/2007 Sb., €. 8/2009 Sb. a ¢. 227/2009 Sb.
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2.2 Zakladni pojmy

2.2.1 Majetek

Majetkem se rozumi soubor véci, pohledavek, zdvazkl a prav, které jsou ve vlastnictvi
r . ’ R 24 v ’ v v . Lo, o1
daného subjektu a zaroven ptinasi prospéch. Ma dvé slozky: majetek movity a nemovity.

Nemovity majetek
Nemovity majetek je obcanskym zakonikem definovan takto: ,, Nemovitostmi jsou

pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem® “.

Nemovitosti mizeme popsat jako: nepiemistitelné; véci s dlouhodobou Zzivotnosti; véci
s odliSnym vztahem moralni a fyzické zZivotnosti; individualni a neopakovatelny vyrobek; véci
vyznacujici se ndrocnosti na neobnovitelné zdroje; slozité strukturovany systém; véci vyzadujici
pomé&mé slozity navazujici systém (napf. pripojky k sitim).’

Movity majetek
Majetek, ktery nesplituje vySe uvedenou definici nemovitého majetku, neni tedy spojen se

zemi pevnym zakladem.

2.2.2 Pozemek

Katastralni zédkon definuje pozemek jako , cast zemského povrchu oddélena od
sousednich casti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho vzemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici druhit pozemkii, popr.
rozhranim zpiisobu vyuZiti pozemkii*

Definice jednotlivych typli pozemki je ustanovena v zakonu ¢. 151/1997 Sb. (Zékon o
ocefiovani majetku). Podle tohoto zdkona se pozemky ¢leni na tyto typy’:

- Stavebni pozemky

- Zemeédélské pozemky

- Lesni pozemky

- Vodni nadrZe a vodni toky
- Jiné pozemky

Pozemky se d&li také podle zastavéni na zastavéné a nezastavéné.’

- Zastavéné pozemky
o Pozemky zastavéné stavbou trvalou
o Pozemky zastavéné stavbou docasnou

! HERMAN, Jan: Oceriovdni nemovitosti, str. 5
2 Zakon ¢&. 40/1964 Sb. (ob&ansky zakonik) §119, Odst. 2
3 ZITEK, Vladimir: Oceriovdni nemovitosti a prirodnich zdrojii, str. 7-8
* Zakon ¢&. 344/1992 Sb. (katastralni zakon), §27a
> Zakon &. 151/1997 Sb. (zékon o ocefiovani majetku), §9
6 HERMAN, Jan: Ocernovani nemovitosti, str. 36-40
4



Teorie ocenovani nemovitosti a ocenéni konkrétni vybrané nemovitosti

o Pozemky zastavéné stavbou urcenou k odstranéni
o Pozemky zastavéné stavbou nepovolenou
- Nezastavéné pozemky
o S moZnosti zastavéni
o Bez moZnosti zastavéni (zemé&dé€lske a lesni pozemky, vodni plochy)

2.2.3 Parcela

Podle Katastralniho zakonu je parcela definovéana jako ,, pozemek, ktery je geometricky a

v v ryr v v ’ vr 7
polohoveé urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem”“.

Parcely jsou rozd&leny na stavebni a pozemkové®.

- Stavebni parcely
Pozemky, které jsou evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi.
- Pozemkové parcely

Tento druh parcel zahrnuje takové pozemky, které nejsou vyse uvedenou stavebni
parcelou.

Cisla parcel9

Pozemky v katastralnich mapach jsou oznadovany parcelnimi ¢isly. Cislovani mize byt
pro rozliSeni stavebnich a pozemkovych parcel provadéno jednotnym, ale i dvojim Cislovanim.
V ptipadé dvojiho Cislovani se stavebni a pozemkové parcely odliSuji teckou pied cislem
parcely, kterd je zafazena do kategorie stavebnich parcel. Parcelni ¢islo je v katastralni mapé
zapsano ve stiedu parcely. Pokud je parcela malych rozmérti, uvede se Cislo co nejblize k hranici
parcely a spoji se s parcelou pomoci Sipky. Naopak, pokud je parcela podlouhlého charakteru,
muze se ¢islo uvést vicekrat.

Cislo parcely miZze obsahovat také ¢ast za lomitkem — ta se pouzije, pokud dojde
k rozd€leni ptivodni parcely.

Dle CSU je parcelni &islo definovano jako ,, ¢iselny prostorovy identifikator standardniho

, , 10 6
uzemniho prvku parcela ™ “.

Priloha ¢ 1: Cislovani parcel a katastralni mapa

7 Zakon &. 344/1992 Sb. (Katastralni zakon), §27b

8 HERMAN, Jan: Ocerovani nemovitosti., str. 34

? HERMAN, Jan: Oceriovani nemovitosti, str. 34-35

10 Cesky statisticky ufad: Parcela: Dostupny z WWW: http://www.czso.cz/csu/rso.nsf/i/parcela_rso [cit. 2010-12-03]
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2.2.4 Stavba

Stavby jsou definovany ve dvou pravnich ptedpisech.

Prvnim pravnim ptedpisem je zakon ¢. 183/2006 Sb. (stavebni zdkon).

vvvvv

v

podle zakona ¢. 151/1997 Sb. (zdkon o ocenovani majetku). Tento zdkon cleni stavby pro
ocefiovaci G&ely do n&kolika skupin':

- Stavby pozemni
o Budovy
= Stavby, které jsou navenek pievazné uzaviené bud stieSni konstrukeci,
nebo obvodovou zdi. Jsou soustiedéné v jednom prostoru a maji jeden, ¢i
vice ohrani¢enych uzitkovych prostora.
o Venkovni Gpravy
= Pod venkovni Upravy mohou patfit napiiklad ploty, nebo piipojky
k vodovodni, kanaliza¢ni a elektrické siti, a také ptipojky plynu.
- Stavby inZenyrské a specidlni pozemni
= Touto skupinou staveb se rozumi dopravni stavby, rozvody vody a energii,
kanalizace, podpérné zdi, studny, kominy a dalsi stavby, které maji
specialni charakter.
- Vodni nadrze a rybniky
- Jiné stavby

Soucasti staveb jsou také dalsi stavebni Gpravy a pristavby k objektu.
Nejéast&jsim predmdtem ocenéni byvaji tyto objekty'?:

- Rodinné domy, byty, spole¢né ¢asti domu, haly, vedlejsi stavby, stavby pro rodinnou
rekreaci, soubory staveb a funk¢ni celky.

Dalsimi typy dé&leni staveb jsou'’:
Podle legalnosti stavby
- Stavba povolend

Ke stavbé bylo vydano stavebnim ufadem stavebni povoleni, jehoz podminky
byly dodrzeny.

- Stavba nepovolena
Stavba, ke které nebylo vydano stavebni povoleni, pfipadné nedodrzela podminky
stavebniho povoleni.

"' Zakon &. 151/1997 Sb. (Zékon o ocefiovani majetku), §3
2 SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata: Oceriovdni nemovitosti, str. 9
Y HERMAN, Jan: Oceiiovdni nemovitosti. 1. vyd. Praha: Nakladatelstvi Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4
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- Stavba neopravnéna
Stavba, kterd byla postavena v rozporu s obCanskopravnimi predpisy, naptiklad
v ptipadé kdy chybi pravo k pozemku, kde byla stavba postavena.

Podle konstrukéniho provedeni stavebnich objekti

- Objekt uzavieny
Je prostorové soustiedén a zcela uzavien.
- Objekt poloodkryty
Tento druh objektli ma stfesni konstrukci a mize mit i nékterou ze stén.
- Objekt nezakryty
Objekt, ktery nema vlastni zastieSeni, avSak mize mit ochranné konstrukce,
napiiklad proti vétru.

Stavba Vedleiéi14

V ocenovaci vyhlaSce je stavba vedlejsi definovana takto: ,, Stavba, ktera tvori
prislusenstvi stavby hlavni nebo dopliuje uzivani pozemku a jejiz zastavéna plocha nepresahuje
100 m2*.

Z definice stavby vedlejsi je vynata gardz a zahradkarska chata.

Funkéni celek!

Jako celek byva predmétem ocenéni. Jeho soucasti je jak hlavni stavba, tak stavby
vedlejsi. Vyhlaska MF CR &. 3/2008 definuje funkéni celek jako: ,, soubor nemovitosti tvoreny
nemovitou stavbou, pozemkem zastavenym touto stavbou a souvisejicim jednim nebo vice
spolecné uzivanymi pozemky, zpravidla pod spolecnym oplocenim, popripade vyplyva-li jejich
funkcni spojeni z vydaného uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo kolaudacniho

3

rozhodnuti “.

Funk¢ni celek miize obsahovat i1 vice nez jeden pozemek.

Podlazi stavby

Pro ocenéni nemovitosti je dulezité znat pocet podlazi budovy, a také charakter téchto
podlazi.

Ocetiovaci vyhlaska definuje jako podlazi prostor o svétlé vySce minimalné 1,7 m.

V ptipadé podkrovi se za horni mez povazuje vnéjsi lic hiebene sttechy. Dale definuje podzemni
a nadzemni podlazi'®.

' Vyhlagka MF CR ¢&. 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlaska), §2, Odst. b
> Vyhlagka MF CR ¢&. 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlaska), §2, Odst. f
'® Vyhlaska MF CR &. 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlasgka), ptiloha ¢. 1, méfeni podlazi
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- Podzemni podlazi
Oznacuje se ,,PP*“. Za podzemni podlazi je povazovano takové podlazi, jehoz
horni lic podlahy se nachédzi primérné (pramér vSech Ctyi rohti podlazi) hloubé&ji
nez 0,8 m pod urovni okolniho povrchu, ktery se dotyka stavby.

- Nadzemni podlazi
Oznacuje se ,,NP*“. Za nadzemni podlazi je povazovano takové podlazi, jehoz
horni lic podlahy se nachazi primérn¢ (primeér vSech ¢ty rohti podlazi) vyse nez
0,8 m pod urovni okolniho povrchu, ktery se dotyka stavby.

Krom¢ podzemniho a nadzemniho podlazi rozliSujeme také ustupujici podlazi a
podkrovi.'’

- Ustupujici podlazi
Podlazi, které se od predchoziho podlazi li§i v zastavéné plose o 50%.

- Podkrovi
Podkrovi ma horni mez vymezenu konstrukci krovu, pfipadné jinymi
konstrukcemi. Pokud nema podkrovi ucel svého vyuziti, nazyva se puda.

2.2.5 Zastavéna plocha

Zastavéna plocha podlaii18

Timto pojmem se rozumi plocha piidorysného fezu horniho lice podlahy tohoto podlazi.
Prostorové je zastavéna plocha vymezena vnéjSim licem konstrukci na obvodu podlazi. Do
zastaveéné plochy podlazi se zapocitavaji i Casti, které nejsou ohrani¢eny obvodovou konstruket,
jako napftiklad lodzie a arkyie. Stejné tak se zapocitavaji zastfeSené stavby, které maji upravenou
podlahu — jejich plocha se vypocita jako ortogonalni priimét stieSni konstrukce do vodorovné
roviny.

Do zastavéné plochy podlazi patii 1 takova ¢ast podlazi, ktera nema strop nizsiho podlazi,
naptiklad prostor nad schody a haly, které zasahuji do vice podlazi.

Zastavéna plocha stavby

Ocetiovaci vyhlaska definuje zastavénou plochu stavby jako: ,,plocha ohranicena
ortogondlnimi prumeéty vnejsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlazi
do vodorovné roviny. Izolacni pfizdivky se nezapocitavaji'® .

Podle ocenovaci vyhlaSky je také mozno definovat zastavénou plochu nadzemni a
podzemni Casti stavby. V tomto piipad¢ se berou v ivahu pouze nadzemni, resp. podzemni
podlazi stavby.

""HERMAN, Jan: Oceiiovdni nemovitosti, str. 54

'8 Vyhlaska MF CR &. 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlaska), ptiloha ¢. 1, zastavéna plocha podlazi

' Vyhlaska MF CR &. 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlagka), ptiloha ¢. 1, zastavéna plocha stavby
8
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2.2.6 Obestavény prostor

Obestavény prostor je dle CSN definovan jako ,, prostorové vymezeni stavebniho objektu
L ((20

ohraniceného vnéjsimi vymezujicimi plochami
U stavebnich objektl se obestavény prostor uruje oddélené pro odlisné ¢asti objektu,
pokud je to dovoleno charakterem objektu. Zakladni jednotka, ve které se obestavény prostor

r1r - 3
uvadi, je m’.

Obestaveény prostor se sklada ze zakladniho a dil¢iho.

Za zakladni obestavény prostor (Op) se povazuje soucet obestavénych prostori
jednotlivych &asti objektu, kterymi jsou nasledujici stavebng odlisné &asti*':

- Obestavény prostor zakladu (O,)
Je vypocitan jako objem nosnych zakladovych konstrukci, kde horni vymezujici
mezi je rovina izolace, pfipadné spodni rovina podlahové konstrukce nebo rovina
upraven¢ho terénu.

- Obestavény prostor spodni ¢asti objektu (Os)
Prostor, ktery je prostorové vymezen vnéjsi plochou obvodovych konstrukci, bez
izola¢ni ptizdivky. Dolni mezi je rovina izolace nebo spodni Uroven podlahové
konstrukce a horni mez je ohrani¢ena trovni horniho povrchu nosné stropni
konstrukce nad takovym podlazim spodni ¢asti objektu, které je nejvyse polozené
v ramci této Casti.

- Obestavény prostor vrchni ¢asti objektu (Oy)
Prostorové vymezeni je zde totozné s obestavénym prostorem spodni casti
objektu, avSak se pocitd i s objekty poloodkrytymi a nezakrytymi — v takovém
piipadé se misto obvodové konstrukce uvazuje myslené obalové plochy.

Dolni mezi je troven horniho povrchu nosné stropni konstrukce podlazi, které je
povazovano jako horni mez u spodni Casti objektu. Horni mez je nosna stropni
konstrukce nejvyssiho podlazi. Pokud vnitini prostor objektu zasahuje i do
podlazi se stfesni konstrukci, jako horni mez je povazovana vnéjsi plocha stfes$ni
konstrukce.

Jako podlazi se pocita i podkrovi, pfipadné jeho Cast, zaujima-li pouze cast
pudniho prostoru — v takovém ptipadé¢ je vymezeno po strandch sténovymi
konstrukcemi, dolni mezi je horni povrch nosné stropni konstrukce posledniho
bézného nadzemniho podlazi a horni mezi je opét nosnd stropni konstrukce
vyuzité ¢asti, nebo stropni konstrukce v nevyuzité ¢asti pidniho prostoru.

- Obestavény prostor zastieSeni (Oy)
Prostorové je obestavény prostor zastieSeni vymezen pomoci vnéjSich ploch

obvodovych konstrukci. Dolni mezi se rozumi stropni konstrukce nejvyssiho

2 CSN 73 4055: Vypocet obestavéncho prostoru pozemnich stavebnich objekti
2 BRADAC, Albert: Teorie oceriovdni nemovitosti, str. 26
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podlazi, které patii do obestavéného prostoru vrchni casti objektu. Mize jit o
nadzemni podlazi, ale i o podkrovi — v takovém pfipadé¢ se uvazuje stropni
konstrukce, ktera odd¢€luje podkrovi od ptiidniho prostoru. Horni mezi jsou vnéjsi
plochy stiech.

V piipadé teras nad arkyfem, nebo teras v ustupujicich podlazich se urcity
obestavény prostor zapocitava taktéz. Po stranach je vymezen ptidorysem plochy
terasy, horni mezi je tiroven horniho povrchu podlahové konstrukce terasy a dolni
mezi je horni povrch nosné konstrukce pod terasou.

Od vyse uvedeného souctu se neodecitaji otvory a vyklenky obvodovych zdi, lodzie a
Zavéti, ktera jsou zapuiténa, priiduchy a svétliky, které maji plochu mensi nez 6 m?.

Za dil¢i obestavény prostor (Oq4) se povazuji dopliujici stavebni ¢asti objektu, naptiklad
Sachty, které maji Sitku vétSi nez 0,5 m a hloubku vétsi nez 2 m. Tyto objekty nejsou piimo
soucasti objektu, ale souvisi s nim.

Balkony, které jsou vylozeny o vice nez 0,5 m, se do obestavéného prostoru zapocitavaji
s vyskou 1 m.

PristieSky o délce vysSi nez 1 m se zapocitavaji prostorové vymezené imaginarnimi
obalovymi plochami, dole rovinou terénu a nahote vnéjsi plochou pfistresku.

Do dil¢iho obestavéného prostoru se zapocitavaji i stieSni nastavby a svétliky, které maji
piedni pohledovou plochu o rozméru presahujicim 2 m*. Objem, kterym tyto objekty piispivaji
do obestavéného prostoru, je pravé takovy objem, ktery vystupuje nad vnéjsi plochu zastfeseni,
ktera by tudy probihala.

Vypocet celkového obestavéného prostoru (O) v m® je tedy dan touto rovnici:
O0.=0p+043=(0,+ Os+ Oy + O + Oq4
2.2.7 Cena a hodnota
Pojmy cena a hodnota jsou si velmi blizké, avsak pteci jen odligné. *

Cena je takova castka, ktera je na trhu za danou nemovitost pozadovana a kterou kupujici
pozdéji skuteéné zaplati. Cena je stanovena danym zplisobem ocenéni nemovitosti a je
historickym faktem.

Oproti tomu hodnota je pouze odhadem a nemusi byt nikde zvefejnéna. Hodnota muze
byt pro kazdého jina. Jedna se o urcity uzitek vlastnika spojeny s vlastnictvim této nemovitosti.

2 BRADAC, Albert, FIALA, Josef, HLAVINKOVA, Vitézslava: Nemovitosti (oceitovani a pravni vztahy), str. 7T4-
80
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O v W . /4 o’ /4 o 2
Hodnotu miizeme ¢&lenit nasledujicim zpiisobem™:

Trzni hodnota - vznikla pisobenim volného trhu. Hodnota, kterou dand nemovitost pro
jejiho vlastnika znamena a na kolik si ceni jeji vlastnictvi.

Pojistovaci hodnota - takova ¢éstka, kterd by byla vyplacena v piipad¢ vzniku pojistné

udalosti.

Ucetni hodnota - hodnota, ktera je upravena zakonem o ucetnictvi.

Reprodukéni hodnota - hodnota, za kterou by bylo mozné v dob€ ocenéni tuto nemovitost
nov¢ poridit.

Vécna hodnota - reprodukéni hodnota nemovitosti snizend o opotiebeni.

Vynosovd hodnota - soucet budoucich penéznich tokd znemovitosti, upraveny
diskontovanim na souc¢asnou hodnotu.

Porovnavaci hodnota - ziskdvd se porovndnim s hodnotami nemovitosti podobného

charakteru v neddvné dobé.
Dalsi literatura®® uvazuje i pocitovou hodnotu, které je piipojena k hodnoté nemovitosti:

Esteticka hodnota — bonusova hodnota, ptfipojena k hodnoté¢ nemovitosti, kterd existuje na
zéklad¢ umisténi nemovitosti, naptiklad hezky vyhled.

r o v . . r ’ 25 ;o , . v 7
Dale se muzeme setkat i s pojmem zastavni hodnota™, kterd je definovana jako trzni
hodnota, avSak udrzitelnd v del$im ¢asovém horizontu, nejen v aktudlnim okamziku.

Cenu miizeme &lenit napiiklad takto™:

Cena zjiSténa — cena, kterd byla zjisténa podle urcitého ptedpisu, nékdy oznacovana jako
administrativni.

Cena poftizovaci — ¢astka, kterou bylo potieba vynalozit v dob¢ jejiho pofizeni.

Cena obecnd — ¢astka, za kterou mizeme véc koupit v daném misté a v dany okamzik.

= HERMAN, Jan: Oceriovdni nemovitosti, str. 7
24 EVANS, Denise, EVANS, O. William: Complete Real Estate Encylcopedia, str. 16
» Dostupné z WWW: http://www.hypoindex.cz/clanky/ocenovani-nemovitosti-z-pohledu-bank-a-pojistoven/ [cit.
2010-12-21]
2 BRADAC, Albert: Teorie ocefiovini nemovitosti, str. 44-49
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2.2.8 Predpokladana Zivotnost a opotiebeni
Zivotnost objektu mizeme pojmout n&kolika zptisoby*’:

- Technicka zivotnost
Jeji zacatek je ohranicen vznikem stavby a konec jejim zchéatranim a zanikem, a to
za predpokladu, ze drzba je na bézné urovni.

- Préavni zivotnost
Je omezena vlastnickym pravem.

- Ekonomicka Zivotnost
Zacatek je ohranicen jejim vznikem a konec ztratou jeji ekonomické hodnoty.
Ekonomické zivotnost je kratsi, nez technickd. Okamzik ekonomického zaniku se
da definovat situaci, kdy je vyhodnéjsi stavajici stavbu zlikvidovat a na jejim
misté postavit novou. Z hlediska oceflovani nemovitosti je tato Zivotnost

- Moralni Zivotnost
Konec je urCen zastaranim stavby — napfiklad zmény stavebnich technologii a
standardu.

Kromé vy3e uvedenych typil Zivotnosti se zavadi také pojem zakladni Zivotnost™®, ktera
je témét shodna s technickou zivotnosti, je preduréena prvky dlouhodobé a kratkodobé zivotnosti
a je stanovena v prislusném piedpisu.

Mezi prvky dlouhodobé zivotnosti patii stavebné technické prvky jako konstrukce stavby
(nosné konstrukce, zaklady, stropy, krovy a schodiste), které se béhem doby zivotnosti neméni,
vyjma generalnich oprav. Ostatni prvky patii do prvki kratkodobé Zivotnosti. U téchto prvki se
za dobu zivotnosti predpoklada alespoii jedna vymeéna.

Ptredpokladané zivotnosti pii bézné udrzbé€ jsou stanoveny v ocenovaci vyhlasce v piiloze
¢. 15. Doby zivotnosti se pohybuji v rozmezi 30 let, pro urcité typy garazi a vedlejsi stavby, az
po 150 let, pro urcité hibitovni stavby. Rodinny diim, kterého se tato prace tyka, ma stanovenu
zivotnost dle ocenovaci vyhlasky na 100 let.

- 29
Upravena zivotnost

Je dilezitou soucasti vypoctu ceny nemovitosti. Vypocita se jako soucet stari stavby a
doby dalSiho trvani stavby, ktera se bud’ odhadne (napt. u pamaétek), nebo vypocita. Vypocet je
upraven pomoci srazek a pfirdzek na zékladé¢ konstrukce a provedeni, dispozi¢niho feSeni,
polohy budovy, mechanickych vlivl, vlivli chatrani zevnitt 1 zvenku a také drzby stavby.

Upravena zivotnost tedy urcuje, jak se zménila ekonomicka hodnota stavby s ohledem na
puvodni zakladni Zivotnost.

2" SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renéta: Oceiiovdni nemovitosti, str. 66
2 BRADAC, Albert, FIALA, Josef, HLAVINKOVA, Vitézslava: Nemovitosti (ocefiovéni a pravni vztahy), str. 90
¥ HERMAN, Jan: Oceriovdni nemovitosti, str. 62
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Opotfebeni staveb

Dulezitym faktorem pfi oceniovani nemovitosti je ¢as. Od okamziku vzniku stavby do

okamziku ocenéni nemovitost ztratila uréitou ¢ast své ptivodni hodnoty. Tuto zménu hodnoty

-30,

muzeme vypocitat nékolika metodami™:

Linearni metoda

Vychazi z predpokladu, Ze stavba ztraci svoji hodnotu pfimo umérné s ¢asem, tj.
opotiebeni se rovnomérné rozlozi v dob¢ Zivotnosti stavby, od jejiho vzniku az po
zchatréani.

Opotiebeni = (stari / Zivotnost) * 100%

Maximalni opottebeni u linearni metody je oceflovaci vyhlaskou limitovano na
85% hodnoty stavby.

Nevyhodou linearni metody pfi ocenéni je, Ze zpoCatku zvyhodiuje ptipadného
nabyvatele nemovitosti vi¢i pivodnimu majiteli, protoze se piedpoklada, ze nova
budova je dostatecné udrzovana, a tedy jeji hodnota neklesd tak vyrazné hned
zpocatku.

Kvadraticka metoda

Tato metoda ptedpoklada zpocatku nizké opotiebovavani, avsak se starnutim
stavby se intenzita opotfebovavani zvysuje.
Opotiebeni = (stdri’ / Zivotnost’) * 100%

Semikvadraticka metoda

Mezistupeit mezi linearni a kvadratickou metodou. Stejné jako kvadraticka
metoda, i semikvadraticka ptfedpoklada nizsi intenzitu opotfebovavani zpocatku a
vys$S8i na konci zivotnosti objektu, avSak rozdily nejsou tak znacné jako u
kvadratické metody.

Opotiebeni = [(staii / Zivotnost) + (staii’ / Zivotnost’)] *50%

Analytické metody

Pti pouziti analytickych metod se oceniovany objekt rozdéli na jednotlivé soucasti
podle konstrukci a vybaveni na urcité objemové podily. Vysledné ocenéni je poté
vypocteno jako vazeny prameér téchto hodnot, kde vahami jsou dané podily.
Analytickych metod je vyuzivano napiiklad v pfipadé mimoiadné dobrého nebo
Spatného stavu, pii opravé mimo béznou udrzbu, pii dosazeni opotiebeni u
linearni metody vice nez 85%, po provedeni piestavby.

Opotiebeni = X (stari i-té casti / Zivotnost i-té ¢asti)* % podil i-té Casti

3 BRADAC, Albert, FIALA, Josef, HLAVINKOVA, Vitézslava: Nemovitosti (oceriovdni a pravni vztahy), str. 100-

102
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2.3 Cenové mapy

2.3.1 Cenova mapa pozemku

Cenova mapa pozemkul, kterd je definovdna v ocenovaci vyhlasce, se pouziva pro
, v r v . Voo 2 . , v
vypocet ceny pozemku podle dané¢ho predpisu. Urcuje cenu pozemku za 1 m°. Ukazuje troven
, v 7 X r . ’ ~ows e 1
cen v danych &astech Ceské republiky. M4 dvé &asti, textovou a grafickou. ®

Textova Cast obsahuje popis stavu trhu s pozemky v dané lokalit¢ a i moznost dalSiho
rozvoje vzhledem ke vSem mistnim okolnostem. Dale obsahuje zptsob, kterym byly uvedené
ceny zjistény.

Graficka ¢ast obsahuje ceny pozemkl uvedené v mapé, a to v métitku 1:5000, piipadné
vetsim. Kromé toho obsahuje popis obci a jejich mistnich ¢asti, ulice, namésti, katastralni izemi
a pfipadné i parcelni ¢isla.

Ceny se lisi v ramci jedné obce naptiklad podle zatazeni do kategorii: lepsi, béZné, horsi,
nebo podle druhu zastavby — komercni, rekreacni, lazenska, prevazné sidlistni, primyslova. Na
cenu ma dale podstatny vliv umisténi na hlavni, ptipadné¢ obchodni ulici. V cenové mapé¢ je
uvedeno rozpéti minimalni az maximalni ceny.

Cenova mapa pozemku v souc¢asné dob¢ neni k dispozici pro celé uzemi Ceské republiky,
ale pouze pro vybrana mésta. V misté oceflované nemovitosti cenova mapa zavedena neni, proto
bude cena pocitana dle ocenovaci vyhlasky.

Priloha ¢. 2: Graficky nahled cenové mapy pozembkii
2.3.2 Cenova mapa najemného

Obdobn¢ jako cenova mapa pozemkl se zacala tvofit vroce 2011 cenovd mapa
najjemného, zejména v souvislosti s deregulaci ndjemného. Tato cenovd mapa je tvoiena
Ministerstvem pro mistni rozvoj Ceské republiky a ma slouZit pro vyjednavani cen najemného.
V soudasné dobé v§ak neni k dispozici pro viechna mésta a obce v Ceské republice.

Jeji vyuziti je kromé vyjednavani najemného vhodné také pro vynosovy zptisob stanoveni
hodnoty nemovitosti, kdy se cena nemovitosti stanovi diskontovanim budoucich c¢istych
penéznich toku, které nemovitost bude piinéset.

2.3.3 Alternativni cenova mapa nemovitosti

Pokud by majitel nemovitosti chtél zjistit cenu své nemovitosti jesté alternativnim
zpiisobem, miize vyhledat také neoficialni cenovou mapu’®, ktera vznikla empirickym sb&rem
dat na zaklad¢ nabidkovych cen nemovitosti ptes realitni kancelare, které jsou ¢leny Asociace
realitnich kancelaii Ceské republiky. Ocenéni touto metodou nelze pouZit jako podklad naptiklad

*! Vyhlagka MF CR ¢&. 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlaska), §27
32 Dostupné z WWW: http://www.cenovamapa.eu/ [cit. 2011-04-08]

14



Teorie ocenovani nemovitosti a ocenéni konkrétni vybrané nemovitosti

pro danové ucely, ale pouze jako orientani zhodnoceni, za jakou ¢astku by se dala nemovitost
prodat. Umoziiuje zobrazeni pro byty i domy, avSak ceny mohou byt nadhodnoceny.

Priloha ¢. 3: Zpracovani alternativni cenové mapy nemovitosti

2.4 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je zfizen zdkonem 344/1992 Sb. (katastralni zakon). Mize byt
definovan jako ,,soubor udajii o nemovitostech v Ceské republice, zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni*, , zdrojem informaci, které slouzi k ochrané prav
k nemovitostem, pro danové a poplatkové ucely, k ochrané Zivotniho prostredi, zemédélského a
lesniho piidniho fondu, nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek, pro rozvoj uzemi, k ocenovani
nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarske a statistické a pro tvorbu dalsich informacnich
systému “3,

Dle katastralniho zakona®* je vefejny a pravo nahlizeni do katastru ma kazdy. Pro ufedn&
ovéteny vypis, opis, nebo kopii z katastru je potieba pozadat na katastralnim ufad¢. Pokud neni
potieba itedn& ovéfeny vypis, je mozné vyuzit on-line aplikaci Ceského tfadu zemémétického a
katastralniho ,,Nahlizeni do Katastru nemovitosti* na adrese http://nahlizenidokn.cuzk.cz/, ktera
umoziuje zobrazit vybrané udaje k jednotlivym parcelam®”.

Dal3i pravni predpisy, které upravuji katastr nemovitosti>:

- Zakon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem

- Zakon €. 359/1992 Sb., O zemémétickych a katastralnich organech

- Nafizeni vlady €. 111/2001 Sb., o porovndvani a ptejimani tidaji katastru nemovitosti
Ceské republiky a evidence obyvatel

- Vyhlaska ¢. 26/2007 Sb., kterou se provadi zakon ¢&. 265/1992 Sb., o zépisech
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, a zdkon ¢. 344/1992 Sb. o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon)

- Vyhlaska &. 162/2001 Sb., o poskytovani udajii z katastru nemovitosti Ceské republiky

Predmét katastru®’

a) pozemky v podobé parcel,
b) budovy spojené se zemi pevnym zakladem, a to

1. budovy, kterym se pridéeluje popisné nebo evidencni cislo,

33 SMEJKAL, Vladimir, RAIS, Karel: Rizeni rizik ve firmdch a jinych organizacich, str. 179

34 Zakon &. 344/1992 Sb. (katastralni zakon), §21a

3 Cesky uiad zem&méticky a katastralni: NahliZeni do katastru nemovitosti. [cit. 2010-12-15]. Dostupny z WWW:
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

36 Cesky ufad zemdméficky a katastralni: Stru¢na charakteristika zdkond, které upravuji katastr nemovitosti [cit.
2010-12-15]. Dostupny z WWW:

http://www.cuzk.cz/Dokument.aspx?PRARESKOD=998 &MENUID=10376&AKCE=DOC:10-DOBRES5

37 Zakon ¢. 344/1992 Sb. (katastralni zdkon), §2
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2. budovy, kterym se popisné nebo evidencni Ccislo nepridéluje a které nejsou
prislusenstvim jiné stavby evidované na téze parcele,

c) byty a mnebytové prostory vymezené jako jednotky podle zvlastniho zdkona [2] v
budovach (ddle jen "byty a nebytové prostory"),

d) rozestavené budovy nebo byty a nebytove prostory, které budou podléhat evidenci podle
odstavce 1 pism. b) nebo c), pozada-li o to vlastnik nemovitosti (ddle jen "vilastnik") nebo
Jjind osoba opravnéna z prava, které se zapisuje do katastru, (dale jen "jiny opravnény"),

e) rozestavené budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci podle
odstavce 1 pism. b) nebo c), v souvislosti se vznikem, zménou nebo zanikem vécného prava
k nim,

f) stavby spojené se zemi pevnym zdakladem, o nichz to stanovi zvlastni predpis.

Obsah katastru™®

a) geometrické urceni a polohové urceni nemovitosti a katastralnich vizemi,

b) druhy pozemkii, cisla a vymery parcel, popisna a evidencni cisla budov, vybrané udaje o
zpusobu ochrany a vyuZiti nemovitosti, cisla byt a nebytovych prostori a pojmenovani
nebytovych prostorii, dale udaje pro danové ucely a udaje umozZiujici propojeni s jinymi
informacnimi systéemy, které maji vztah k obsahu katastru,

¢) udaje o pravnich vztazich véetné udajii o viastnicich a o jinych opravnénych a udaje o
dalsich pravech k nemovitostem podle tohoto zdkona,

d) udaje o podrobnych polohovych bodovych polich,

e) mistni a pomistni ndazvoslovi.

Priloha ¢. 4: Priklad vypisu z katastru nemovitosti

2.5 Znalci a odhadci

2.5.1 Profese znalce

Znalcem se muze stat takova osoba, ktera byla v souladu se zakonem ¢. 36/1967 Sb., o

znalcich a tlumocnicich, jmenovdna ministrem spravedlnosti nebo jim povéfenym piedsedou

krajského soudu (v Praze predsedou Méstského soudu) znalcem ve vybraném oboru. Narok na
jmenovani ale neni automaticky, dochézi totiz k pe€livému zkoumani odbornych znalosti
zadatele®. Cinnost znalcll je vyuZivana statni spravou, napiiklad soudy a organy trestniho fizeni.
Profese znalce je dilezitd i pro soukromou sféru, a to naptiklad pro potfeby bank a pojistoven,
kde je potieba znat hodnotu nemovitosti uréenou znalcem. Znalec potfebuje kromé ptislusnych

3% Zakon €. 344/1992 Sb. (katastralni zikon), §3
3 ORT, Petr, Odhadce ceny neni totéZ co soudni znalec. Realit, 2010, , roénik 17, &islo 11, 30.11.2010
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tabulkovych udaji znat i soucasnou situaci na trhu s nemovitostmi a celkovou ekonomickou

situaci, kterd se projevuje zejména v posledni dob¢, kdy i znalci pro potieby bank postupuji pii
- ;o . , veo A

ocefiovani nemovitosti opatrngji.*’

Pro potfeby provadeéni znaleckych posudkll pii oceflovani nemovitosti je potieba, aby
znalec m¢l prislusnou vazanou zivnost.

Zakon 36/1967 Sb. stanovuje podminky, které musi znalec spliiovat*':

- Obécanstvi CR

- Potiebné znalosti a zkuSenosti v oboru pusobnosti znalce ziskané specializovanym
studiem v daném odvétvi

- Musi souhlasit se jmenovanim

2.5.2 Profese odhadce

Oproti profesi znalci je profese odhadce volnou zivnosti, definovanou v zakoné ¢.
455/1991 Sb. o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon). Odhadce neni opravnén
provadét posudky pro Cinnost statnich organt.

Jako hlavni atributy* Ize povaZzovat profesionalitu, nezavislost a z toho vyplyvajici etiku
a ochrana klienta.

2.5.3 Znalecky posudek

Znalecky posudek je vysledkem ¢innosti znalce.

Uvodni ¢ast obsahuje jméno majitele nemovitosti, Gel provedeni znaleckého posudku,
datum provedeni posudku a jméno znalce, ktery posudek provedl.

Dalsi cast obsahuje samotny nalez. Soucasti nalezu jsou vlastnické a eviden¢ni udaje,
popis dokumentace, popis samotné nemovitosti a jeji ocenéni, piehled jednotlivych pouzitych
koeficienti, vypis pifipadnych venkovnich tuprav, které nejsou soucdsti ocenéni, ocenéni
pozemku a piipadnych trvalych porosti.

Na konci posudku je uvedena znalecka dolozka, kde znalec uvadi, pod jakym opravnénim
vykonava svou Cinnost a pod jakym ¢islem zapsal posudek do znaleckého deniku.

2.6 Metody ocenéni nemovitosti

Pro tucely vypracovani znaleckého posudku existuji dvé zékladni kategorie metod,
kterymi se nemovitosti ocenuji. Prvni kategorie obsahuje metody administrativni, kde cilem je
ziskani administrativni hodnoty nemovitosti. Druha kategorie obsahuje metody, pomoci kterych
1ze zjistit trzni hodnotu ocefiované nemovitosti.

* SALANDA Radek, Banky podhodnocuji nemovitosti. Lidové noviny, 2010, 29.3.2010
* HERMAN, Jan: Oceriovdni nemovitosti, str. 21
* POLACEK, Bohumil, ATTL, Jan: Posudek znalce a podnik, str. 17
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2.6.1 Administrativni hodnota

Administrativni hodnota nemovitosti je ur¢ovana na zaklad¢ zakona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenlovani majetku a vypoétem uvedenym v provadéci vyhlasce ¢. 3/2008 Sb. (,,ocenovaci
vyhlaska®), ve znéni vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.

v , .. . , ° . v , 43 7 ,
Hodnota urCena administrativnim zplsobem je urCovana™ v piipadech, ve kterych
nedochazi k prodeji a koupi nemovitosti a zaroven je potieba zjistit hodnotu nemovitosti. K tomu
dochazi v ptipad¢ majetkovych, danovych a soudnich fizeni.

Zakon €. 151/1997 Sb. stanovuje: ,, Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud

, y oas y o v ;s d4
tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani.

Jinym zpiisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zdklade je:

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit na porizeni
predmétu ocenéni v miste ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychadzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z
ceny jiné funkcné souvisejici veci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou predmeét oceneni
zni nebo kterd je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpiisobii ocenovani stanovenych na
zakladeé predpisu o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané
ve stanovenéem obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pri jeho
prodeji, popripadé cena odvozenda ze sjednanych cen.

Dle oceniovaci vyhlaSky se nemovitosti ocenuji ndkladovym zplsobem, kombinaci
nakladového a vynosového zpisobu a porovnavacim zpiisobem.

2.6.1.1 Ocenéni nakladovym zptisobem

Ocetovani nakladovym zptsobem je vymezeno v ocenovaci vyhlaSce ve znéni vyhlasky
¢. 364/2010 Sb. v §3 - §21. Nakladovym zplisobem se oceniuji budovy a haly, inZenyrské a

* SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renéta: Oceiiovdni nemovitosti, str. 17
# Zakon ¢&. 151/1997 Sb. (zakon o ocefiovani majetku), §2
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specidlni pozemni stavby, rodinné domy, rekreacni chalupy a rekrea¢ni domky, rekreacni chaty a
zahradkaiské chaty jejichz zakladni ceny nejsou uvedeny v piiloze ¢. 20 ocenovaci vyhlasky,
vedlejsi stavby, garaze tvofici ptislusenstvi jinych staveb, studny, venkovni upravy, hibitovni
stavby a hibitovni zafizeni, kulturni pamatky, bytové a nebytové prostory, rybniky, malé vodni
nadrze a ostatni vodni dila, rozestavéné stavby, stavby urcené k odstranéni, stavby bez zakladu,
stavby z vice konstruk¢nich systému a stavby s viceticelovym vyuzitim.

Vypocet je zalozen na vynasobeni zjisténého obestavéného prostoru zakladni cenou za
1 m’. Pro adekvatni hodnotu je ale potieba vynéasobit obestavény prostor zékladni cenou
upravenou za 1m’, kterou ziskime upravou pomoci koeficientd, uvedenych v priloze
k ocenovaci vyhlasce.

Koeficienty pro zjisténi zdkladni ceny upravené®:

Kj;: upravuje cenu dle typu konstrukce

K,: upravuje cenu podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi

Kj3: upravuje cenu podle primérné vysky podlazi

K4: upravuje cenu podle vybaveni stavby, ktery se vypocte dle vzorce:
Ky=1+ (0,54 * n)

kde n predstavuje soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni uvedenych
v ptiloze oceniovaci vyhldsky, které maji nadstandardni vybaveni, snizeny o
soucet objemovych podilii téchto soucasti s vybavenim podstandardnim.

Pokud koeficient K4 neni v rozmezi hodnot 0,8 - 1,2, je nutné tuto skutec¢nost
zdtvodnit naptiklad fotodokumentaci danych podstandardnich, ptipadné
nadstandardnich prvk.

Ks: upravuje cenu podle polohy stavby
K;: upravuje cenu dle zmény cen staveb ve srovnani s cenovou urovni v roce 1994
K,: upravuje cenu dle prodejnosti

Pro jednotlivé typy staveb se lisi pouziti konkrétnich koeficientd, proto jako zdkladni
vzorec v této praci bude povazovan ten, ktery urcuje zdkladni cenu upravenou pro rodinny dim.

zakladni cena upravend = zdkladni cena * Ky * Ks * K; * K,

Po zjisténi zakladni ceny upravené se touto cenou vynasobi obestavény prostor. Tato
hodnota se poté upravi o opottebeni, jehoz mozné metody vypoctu jsem zminil v kapitole 2.2.8.

* Vyhlagka &. 3/2008 Sb. (ocefiovaci vyhlagka), HLAVA I
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této prace. Po upravé opottebenim ziskdme vyslednou administrativni hodnotu stavby
nakladovym zptisobem.

Pro ziskani celkové ceny nemovitosti je dale potfeba ocenit i vesSkeré ptislusenstvi hlavni
stavby, jako naptiklad vedlejsi stavby (§7), ale i venkovni upravy (§10), mezi které¢ mizeme
zaradit rizné zpevnéné plochy, oploceni, vrata, vésaky, pripojky k vodovodni a kanaliza¢ni siti,
piipojky zemniho plynu, bazény, op€rné zdi atd. Pokud se na pozemku nachazi okrasné rostliny
a ovocné dieviny (§41), ocenime je podle ptislusné ptilohy ocenovaci vyhlasky také.

Dalsim dulezitym faktem je také ustanoveni vyhlasky, které do kategorie rodinnych
domt, rekreacnich chalup a rekrea¢nich domkt, u kterych se postupuje podle vyse uvedeného
vzorce pro nakladovy zplsob, zahrnuje pouze takové stavby, které maji obestavény prostor vetsi
nez 1100 m’, nebo patii k piivodni zem&d&lské usedlosti. V opaéném piipadg, tj. pokud je
obestavény prostor mensi nez 1 100 m’, nelze pouzit nakladovy zpiisob a postupuje se dle §26a
ocenovaci vyhlasky, a to porovnavacim zptisobem.

2.6.1.2 Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

Kombinace ndkladového a vynosového zpiisobu je definovana v ocenovaci vyhlasce, v
§22 a §23. Tato metoda nachdzi vyuziti v ptipad¢ pronajatych staveb. Tato metoda zohlediuje
nejen vlozené néklady, ale i mozné vynosy, které je schopna majiteli pfinést. Pro zjednoduseni
bude v dalSich ¢astech této prace tato metoda oznacovana jako metoda ,,vynosova‘.

N
Cena zjistena kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu = — *100
p

N je ro¢ni ngjemné; to je dale snizeno o 40% své hodnoty, jako pausalni stanoveni
odpoctu nakladii. Dale dojde k odpoctu najemného z pozemku, pokud je jeho
vlastnikem tfeti osoba. V piipadé, Ze je vlastnikem a pronajimatelem pozemku
stejna osoba, dojde ke snizeni hodnoty N o ¢astku, kterd je rovna 5% z hodnoty
zastavéné plochy pozemku. Celkové snizeni hodnoty N nesmi piekroc¢it 50%
z ro¢niho najemného.

p je mira kapitalizace v procentech. Mira kapitalizace je uvedena v ptiloze ¢. 16
ocenovaci vyhlasky.

2.6.1.3 Ocenéni porovnavacim zpiisobem

Tento zpiisob byl uzdkonén novelou ¢. 456/2008 Sb. ocenovaci vyhlasky, ktera vstoupila
v platnost dnem 1. ledna 2009. Porovnavacim zplisobem se ocenuji stavby uvedené v §24 - §26a
ocenovaci vyhlasky. Tyka se byta ve vicebytovych domech, rekreacnich chat a zahradkaiskych
chat, rodinnych domi, rekreacnich chalup a rekrea¢nich domkt s obestavénym prostorem pod
1 100 m®. Dale také garazi, které netvori prislusenstvi jinych staveb, vyjma staveb ocefiovanych
také timto zptisobem.
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V ptipadé rodinnych domt, rekreacnich chalup a rekreac¢nich domki, jejichz obestavény
prostor je niz§i nez 1 100m’, se obestavény prostor nasobi zakladni cenou upravenou, ktera se
ziska podle nasledujiciho vzorce:

zakladni cena upravend = indexovana primérnd cena * index cenového porovnani

Indexovana primeérna cena je uvedena v piiloze ¢. 20a oceiiovaci vyhlasky a je
pravideln¢ aktualizovana pro danou lokalitu. Index cenového porovnani se vypocitd podle
vzorce:

index cenového porovnani = IT * [P * [V

IT (index trhu) = 1+Z; Ti, kde Ti je hodnota i-t¢ho znaku indexu trhu dle

prilohy €. 18a oceniovaci vyhlasky.

IP (index polohy) = 1+ z; Pi, kde Pi je hodnota i-t¢ho znaku indexu polohy dle

ptilohy ¢. 18a ocenovaci vyhlasky a n je pocet znaki ptislusné tabulky.

IV (index konstrukce a vybaveni) = (1+ Z: Vi)*V13, kde Vi je hodnota i-tého

znaku indexu polohy dle pfilohy ¢. 20a ocenovaci vyhlasky a V13 je hodnota
13. znaku indexu.

Pro vypocet indexu konstrukce a vybaveni je tfeba zavedeni pojmu podlaznost.
Podlaznost je podil celkové zastavéné plochy ve vSech podlazich a zastavéné plochy prvniho
nadzemniho podlazi.

Pokud pfislusenstvi hlavni stavby tvofi vedlejsi stavby, jejichz vymeéra neptesahuje
25 m?, nejsou dale samostatng pocitany. Venkovni Gpravy také nejsou poéitany samostatnd a
jsou zahrnuty jiz ve zjiSténé cené a ovliviiyji ji v indexu konstrukce a vybaveni.

K zjisténé cen¢ se dale pripocte zjisténa cena trvalych porostii dle nakladové metody a
zjisténa cena pozemk.

Ostatni stavby, které lze oceniovat porovnavacim zpisobem, se ocenuji zpuisobem na
totozném principu, pouze jsou upraveny jednotlivé koeficienty, které pocitaji jen s nékterymi
znaky indext v ptilohach oceniovaci vyhlasky.

2.6.1.4 Ocenéni pozemku

%

Ocetiovani stavebnich pozemku je dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku
stanoveno jako vymeéra pozemku vynasobend zakladni cenou uvedenou v cenové mapé
pozemkil. Pokud v cenové mapé pozemkti chybi udaj pro danou obec, postupuje se dle postupu
vymezené¢ho v tieti ¢asti ocefiovaci vyhlasky.

Vypocet hodnoty 1 m” plochy pozemkii neuvedenych v cenové mapé se provadi na
zéklad¢ polohy pozemku v katastralnim uzemi urc¢itého mésta ¢i obce. Hodnoty jsou dany bud’
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absolutng, a to zejména pro velkid mésta, kde se hodnota za 1 m” pohybuje az do hodnoty
2 250 K& za m’, nebo pomoci vypotu dle vzorce, jehoz soudasti je koeficient, ktery piislusi dané
skupiné obci podobného charakteru. Déle se zjisténa hodnota upravuje koeficientem zmén cen
staveb a koeficientem prodejnosti. Pro velka mésta je potieba vzit v ivahu i polohovou pfirazku,
ktera zvysi hodnotu pozemku, oproti relativné podhodnocenym tabulkovym hodnotam. Ptiloha
21 ocenovaci vyhlasky dale upravuje cenu o pfislusné ptirazky a srazky a stanovuje jejich
piipustny rozsah.

Pti tomto postupu je dilezité rozliSovat zastavénou a nezastavénou plochu pozemku,
protoZe pro nezastavénou plochu pozemku se zjiténa hodnota 1 m” vynasobi koeficientem 0,4.
Vysledna hodnota pozemku je poté déna jako:

cena pozemku = (zastavénd plocha * hodnota Im’) + (nezastavénd plocha * hodnota 1m*)*0,4
2.6.2 Trzni hodnota

Trzni hodnota nemovitosti je takova hodnota, za kterou je prodavajici ochoten nemovitost
prodat a zaroven kupujici je ochoten takovou castku vynalozit na koupi nemovitosti, a to za
predpokladu, ze ob¢ strany k tomu nejsou donuceny a maji dostatek informaci. Trzni hodnota
zéavisi na mnoha faktorech, jako soucasnd ekonomicka situace, prebytek/nadbytek nabidky nad
poptavkou po nemovitostech, okoli objektu a dalsich. Jeji vypocet neni dan zadnym piedpisem,
ale existuji metody, kterymi se da urcit. Definice pojmu trZni hodnota je téméi identicka
s pravnim pojmem cena obvykla.*® Zkoumany objekt je identicky, jen se lidi zptisob zkoumani.
V obou pfipadech by méla hodnota vyjadifovat aktudlni cenu nemovitosti na trhu v dany
okamzik. Trzni hodnota je ovlivilovana politicko-spravnimi, ekonomickymi, socialné-
demografickymi a fyzikalnimi vlivy.*’

Existuji ti1 pristupy k ocenéni nemovitosti trzni hodnotou, a to ndkladovy, porovnavaci a
Vynosovy.

2.6.2.1 Nakladova metoda

Tato metoda vychdzi zklasifikace jednotlivych nékladi spojenych se zhodnocenim
pozemku stavbou.

Zakladem nakladové metody je reprodukcni hodnota — kterd tika, za jakou castku by bylo
mozné danou nemovitost v dob€ ocenéni poftidit. Pfi ocenniovani nemovitosti nakladovou metodou
je potieba znat také zivotnost stavby, protoZe po zjisténi reprodukéni hodnoty dochazi k upravé o
opotiebeni.

Vyslednou hodnotou je vychozi cena. Nevyhodou nékladové metody je jeji odkaz do
minulosti, ktery na rychle se pohybujicim trhu s nemovitostmi mize plisobit nepiesnosti.

* DORFL, Lubo§, KRATENA Jindfich, ORT Petr, VACHA Vladimir: Soudni znalectvi, aneb minimum znalosti
znalce nejen v oboru ekonomika - ceny a odhady nemovitosti, str. 93-95
" Dostupné z WWW: http://www.stavebniklub.cz/4/6/trzni-ocenovani-nemovitosti-cid2 12454/ [cit. 2011-01-03]
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Nékladovou metodu mizeme aplikovat tiemi zpisoby.*®

Zjisténi ceny polozkovym rozpoctem
nejpodrobnéjsi technické dokumentace ke stavbé. Znalec analyzuje vSechny prvky stavebni
konstrukce a jejich zastoupeni na stavbé, na jejichz zakladé poté zjisti vyslednou hodnotu.

Metoda agregovanych polozek
Jednotlivé rozpoctové polozky stavby jsou agregovany do skupin, na zaklad¢ kterych je
poté mozno zjistit vyslednou hodnotu. Metoda se vyznacuje relativni jednoduchosti.

Metoda vypoctu pomoci technicko-hospodai'skych ukazatelu

Metoda spociva v rozdé€leni stavby na jednotlivé stavebné a provozné odlisné casti, které
se poté pomoci katalogu technicko-hospodaiskych ukazateli ohodnoti a vypocita se reprodukéni
cena. Tato metoda je z nakladovych metod diky své jednoduchosti ale nejmén¢ piesna.

2.6.2.2 Vynosova metoda

Zakladem pro vynosovou metodu je piedpoklad, Zze danou nemovitost mizeme
pronajimat a tedy ¢isty vynos z prondjmu za jeden rok. Touto metodou zjistujeme, kolik majiteli
jeho nemovitost v budoucnosti vynese. Protoze pracujeme s budouci hodnotou, je u této metody
dalezity vliv ¢asu, kdy dochézi zpravidla ke znehodnocovani hodnoty penéz, a tak je potieba
budouci hodnotu piepocitat na soucasnou hodnotu penéz.

Soucasnou hodnotu budoucich penéznich (hodnotu nemovitosti zjisténou vynosovym
zpusobem) tokt zjistime jako:

BV BV, BV. BV
SH = o 4+ L4 24+ "

(1+1) (1+0)  (1+i) (1+:)"

kde SH je soucasna hodnota budoucich penéznich tokd,

BYV; je budouci Cisty vynos v roce i (rok 0 = aktualni rok),

n je pocet let, kdy bude dosahovan vynos,

i je uvazovana urokova mira.

Vynosy z nemovitosti mizeme upravit nasledujicim zptisobem™’:

Potencialni hruby vynos - celkova pfijatd castka z najemného.

Efektivni hruby vynos — potencialni hruby vynos snizeny o vypadek ndjemného a ztraty,
ktery miiZze nastat napiiklad vlivem sezénnosti, zménou najemnikd, prodlevou s placenim, nebo
poruch)

* BRADAC, Albert, FIALA, Josef, HLAVINKOVA, Vitézslava: Nemovitosti (oceiiovani a pravni vztahy), str. 550-
551
* SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renéta: Oceiiovdni nemovitosti, str. 42
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Cisty provozni vynos — efektivni hruby vynos snizeny o provozni naklady. Mezi provozni
naklady patfi fixni, variabilni a obnovovaci naklady. Do obnovovacich nékladu patii takové

naklady, které byly vynaloZzeny na vyménu prvka s kratkodobou Zivotnosti.

Cisty provozni vynos po odpoétu splatek — Gisty provozni vynos snizeny o roéni splatky

uvéru v piipadé zadluzené nemovitosti.

Vynosovy zplsob analyzuje hodnotu nemovitosti na zéklad¢ principu kvantitativniho
(¢im vyssi a kvalitn€jsi prospéch poptavajici ocekava, tim vice je ochoten zaplatit) a
kvalitativniho (¢im vyssi prospéch majitel své nemovitosti piiklada, za tim vysSsi cenu je ochoten
ji prodat) prosp&chu®’.

Vynosova hodnota s vé¢nou a do¢asnou rentous1

Pro stanoveni renty se urCi Cist¢é najemné, které zahrnuje vynosy ze vSech soucasti
nemovitosti, které by mohly byt pronajaty ptfi fadném hospodateni s nemovitosti. Pokud se
nemovitost pronajima za neobvykle vysoké, nebo naopak neobvykle nizké ndjemné, pouzijeme
misto ¢istého najemného sjednané najemné, platné pro dany okamzik. Poté dojde ke kvantifikaci
nakladl spojenych s nemovitosti, a to nakladi provoznich, spravnich, na udrzbu a opravy, na
amortizaci a naklady z odpadlého nijemného. Po odecteni téchto nakladi od cistého ro¢niho
najemného ziskame Cisty rocni vynos, ktery pro Upravu na soucasnou hodnotu budouci vécné

renty vydélime vynosovou mirou.

Rozdil mezi véfnou a docasnou rentou je v obdobi, ve kterém ocCekavame vynosy
znemovitosti. V piipadé docCasné renty ocekdvame vynosy znajemného jen po urCitou
omezenou dobu v rdmci omezené ekonomické zivotnosti stavby. Je tedy nutné vzit v tivahu
rozdéleni nemovitosti na pozemek a stavbu, protoZe pozemek ma zivotnost neomezenou.

Mira Kkapitalizace a jeji vypocet

Pro vynosové ocenéni nemovitosti je tfeba urcit piislusSnou miru kapitalizace.
Kapitalizace je povazovana za proces transformace, ktery predpoklada, ze mezi vynosovou
hodnotou a reprezentativnim vynosem v dal§im roce po datu ocenéni existuje ustdleny pomér.
Mira kapitalizace v sobé& zahrnuje krom& méfitka vynosnosti kapitalu i jeho navratnost.”

Jednim ze zphsobu zjisténi miry kapitalizace je pfimé odvozeni, které predpoklada, ze
mame k dispozici ro¢ni vynosy nemovitosti podobného charakteru. Pro spravnou vypovidaci
schopnost je potieba mit relevantni udaje o vynosech a kupnich cendch obdobnych nemovitosti.

Vypocet je dan vzorcem:

¥, %100

P="kc

kde p je kapitaliza¢ni mira v %,

*0 ZAZVONIL, Zbynék: Oceriovdni nemovitosti Vynosovy pristup, str. 40
* HERMAN, Jan: Oceriovdni nemovitosti, str. 100-103
> ZAZVONIL, Zbynék: Ocenovani nemovitosti Vynosovy pristup, str. 41
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V, je realny ¢isty vynos za rok,
KC je kupni cena nemovitosti.

Pokud ale nezname vyse uvedené vstupni proménné, mira kapitalizace se urcuje
nepiimym odvozenim, které vychazi z dat poskytovanych bankami, a to zrokovych sazeb

vkladii a uvért. Nejcastéji se jedna o urokové sazby na terminovanych vkladech, pokladni¢nich
poukazkach CNB, dlouhodobych a hypote¢nich Gvérech. Z diivodu proménlivosti téchto dat je
ale nutné u tohoto zplisobu odvozeni pocitat se vSeobecnymi riziky, do kterych spadaji

neocekavané okolnosti ovlivitujici celkovou ekonomickou situaci a s riziky specifickymi, ktera

se tykaji uz ptfimo nemovitosti, jimz je pfisuzovana jako velka nevyhoda jejich nizka likvidita, ve
srovnani s naptiklad cennymi papiry. Tyto rizika poté piisobi jako ptirazky ke kapitalizacni mite.

2.6.2.3 Porovnavaci metoda

Hodnota, kterou ziskdme porovnavaci metodou je vysledkem srovnani a vyhodnoceni cen
nemovitosti, které byly realizovany v nedavné dob¢ a do urcité miry sdilely charakter, lokalitu,
stav, polohu v rdmci obce, Ucel, za kterym se nemovitost vyuziva a také velikost nemovitosti>>.

Pro ziskani co nejadekvatnéjsiho vysledku porovnavaci metody je nutné zajistit zejména
tyto podminky™*: srovnatelnost ocefiované a porovndvané nemovitosti, aktualnost cen
nemovitosti, se kterymi je nemovitost porovnavana, dostate¢ny pocet uskutecnénych obchodii, se
kterymi srovnavame, aby nedoslo k vykyvu zplisobenému pouze jednou nemovitosti a také
stejné podminky, jako naptiklad segment trhu.

Porovnavaci metody se nepouzivaji pouze jako jeden ze tii moznych piistupt ke zjisténi
trzni ceny nemovitosti, ale mizeme na n¢ nahlizet i jako na obecny princip, ktery se uplatiiuje 1
vramci ostatnich ocefiovacich metod, naptiklad v nakladové metodé pii zjiStovani
reprodukénich nédkladd, kdy se porovnavaji naklady vynalozené na obdobné stavby. Stejné tak u
vynosového zplisobu, kde dochézi k porovnani vynosti s podobnymi nemovitostmi. Dilezité role
porovnavani je také v zaveérecné analyze, kdy porovnavame vysledky dosazené jednotlivymi
metodami, zjitujeme jejich vzajemné souvislosti a hledame p¥i¢iny odlignosti.>

Obecny piistup k porovnavaci metodé obsahuje nekolik fazi. Prvni fazi je vhodny sbér
dat. Ty mtizeme ziskat pifimo od prodavajicich a kupujicich, nebo ze sd€élovacich prostiedkii ve
form¢ inzerat. DalS$im zdrojem jsou webové stranky a vyvésky realitnich kancelati. Protoze
pfed samotnym prodejem nemovitosti jeji nabidkovd cena cCasto klesa, zjiSténa hodnota
porovnavaci metodou by meéla byt vzdy nizs$i, nez hodnota nalezend v inzerci. V opacném
pfipad¢ by zjisténa informace mohla ztratit svou vypovidaci hodnotu.

Druhou fazi je vybér vhodné nemovitosti, a to s cilem splnit co nejvice predpoklada pro
vhodny vybér srovndvané¢ho vzorku, které jsem zminil na zacatku této kapitoly. Po vybéru
vhodnych nemovitosti stanovime porovnavaci jednotky, pomoci kterych budeme srovnavat nasi

33 POLACEK, Bohumil, ATTL, Jan: Posudek znalce a podnik., str. 142
> Dostupné z WWW: http://www.stavebniklub.cz/4/6/ocenovani-nemovitosti-porovnavacim-zpusobem-cid2 14883
[cit. 2011-01-04]
> ZAZVONIL, Zbynék: Porovndvaci hodnota nemovitosti, str. 23
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nemovitost a upravovat jeji hodnotu vyuzitim korek&nich &initeld®®. Korekéni &initele miizeme
vyuzit jak k procentualni zméné ceny, tak k pfirazkam a srazkdm z hodnoty. K tipravam ceny
muze dojit diky odliSnostem ve vlastnickych pravech k nemovitostem, ve finan¢nich a trznich
podminkach transakce, obchodnich podminkach prodeje, danovych podminkach transakce,
poloze nemovitosti, urbanistickych vztazich k okoli, dopravni dostupnosti, moznosti parkovani,
konfiguraci terénu a orientaci ke svétovym stranam, vlivu okoli, technickych a ekonomickych
charakteristikach, zplisobu moznosti vyuziti a nakonec v odliSnostech v dalSich nerealitnich
faktorech, jako naptiklad vybaveni zatizeni.

Treti fazi je aplikace vybrané metody a nakonec Ctvrtou fazi je analyza ziskaného
vysledku, kdy z riznych dil¢ich vysledka sestavime vysledek kone¢ny — bud’ vypoctem sttedni
hodnoty, ptipadné ptiklonénim se k vypoctu, ktery vzesel z nejvhodnéjsiho vzorku.

Celkové maji porovnavaci metody velmi vysokou vypovidaci schopnost (pokud dojde
k jejich spravné aplikaci), protoze odrazi skutecnou hodnotu v aktualnim case.

Kvantitativni a kvalitativni analyzy5”

Kvantitativni analyza pii porovnavani kvantifikuje zjisténé odliSnosti mezi vybranymi
vzorky a na jejich zdkladé pfimo upravuje cenu pomoci pfirdzek a srazek. Oproti tomu
kvalitativni analyza vyuziva statistickych metod, které analyzuji data z trhu a vytvari trendové
analyzy ¢i Casové tfady za ucelem nalezeni pravdépodobné vySe porovnavaci hodnoty. Snahou
kvalitativni analyzy je hledat kvalitativni diference a nikoliv tyto informace piimo kvantifikovat.

MonoKkriterialni a multikriterialni metodas8
Metody, které porovnavaji na zékladé jednoho (naptiklad velikost nemovitosti), ptipadné
vice srovnavacich kritérii.

Metoda piimého a nepirimého porovnanis®

Ocenovana nemovitost je pfimo porovnavana se srovnavacimi nemovitostmi, kdy kazda
znemovitosti ktera slouzi jako srovnavaci, je ohodnocena urCitym indexem vzhledem
k oceniované nemovitosti. Z téchto indexu se poté vypocita primér, na zakladé kterého je zjisténa
vysledna hodnota.

U nepiimého porovnéni je oceflovana nemovitost porovnavana s objektem, jemuz jsou
pfesné definovany vlastnosti. Tento objekt se nazyva standardni objekt a jeho vlastnosti vznikly
napiiklad zprimérovanim vlastnosti dalSich objekti.

KlimeS$ova srovnavaci metoda®®
Tato metoda byla pivodné sestavena pro tcely poskytovani hypotecnich avéra. Metoda
pocitd s nc¢kolika pojmy: Vécnd hodnota je hodnota, kterd je stanovena na zaklad¢ zjisténi

cv v

¢ SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata: Oceriovdni nemovitosti, str. 29-40

37 ZAZVONIL, Zbynék: Porovndvact hodnota nemovitosti, str. 121,201

58 BRADAC, Albert: Teorie oceriovani nemovitosti, str. 340

* HERMAN, Jan: Ocerovdni nemovitosti, str. 85

% BRADAC, Albert, FIALA, Josef, HLAVINKOVA, Vitézslava: Nemovitosti (oceiiovani a pravni vztahy), str. 161-
162
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nekdy také cenovy koeficient, ktery je dan vazenym primérem 21 indext (znaki), které mohou
byt ohodnoceny riznymi kvalitativnimi tfidami. Mezi znaky patii napiiklad dopravni obsluznost,
dostupnost obchodu a sluzeb, prevladajici zastavba, poloha vzhledem k centru obce a dalsi.
Vysledna porovnavaci hodnota je poté nasobkem vécné hodnoty a koeficientu prodejnosti.

Tato metoda vyzaduje velmi vysokou podobnost srovnavanych nemovitosti, protoze ve
vyctu znakl se nepocita naptiklad s velikosti objektu, v ptipad¢€ zvoleni odliSnych nemovitosti
muZze mit metoda nizkou vypovidaci hodnotu.

Metoda indexu odliSnostié!

Index vyjadiuje vliv n€kolika vlastnosti na rozdil v cené nemovitosti. Celkovy index
odli$nosti je podilem indexu odliSnosti srovnavaciho objektu (kolikrat je hodnota srovndvaci
nemovitosti vyssi, nez hodnota ocenované nemovitosti) a indexu odliSnosti ocefiovaného objektu
(kolikrat je cena ocenované nemovitosti vyssi, nez standardni nemovitosti).

8! BRADAC, Albert: Teorie ocefiovani nemovitosti, str. 365
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3 Prakticka cast

3.1 Administrativni ocenéni vybrané nemovitosti

Administrativni ocenéni nemovitosti mize byt provedeno ndkladovou, vynosovou a
porovnavaci metodou. V této praci se zadministrativniho ocenéni budu zabyvat metodou
nakladovou, porovnavaci i vynosovou. Zakladnim milnikem, ktery urcuje spravnou metodu, je
obestavény prostor nemovitosti. Pokud ma nemovitost obestavény prostor niz§i, nez 1 100 m’,
pouzije se metoda porovnavaci. V opacném piipadé metoda nakladova. Vzhledem k tomu, ze
nemovitost vybrana k ocenéni v ramei této price ma obestavény prostor 951,87 m’, coZ se blizi
k uvedené hranici, bude nemovitost ocenéna obéma administrativnimi zptisoby, pro zjisténi
rozdili danych metod. U ocenéni administrativni ndkladovou metodou bude uveden znalecky
posudek, v¢etné vSech jeho nalezitosti a v pripad¢ administrativni porovnavaci metody uz pouze
rozdilny vypocet ceny nemovitosti. Majitel nemovitosti si nepial zvefejnéni presnych
identifika¢nich udaji, proto bude pro ucely této diplomové prace pouzito fiktivnich udaji
potiebnych k piesné identifikaci nemovitosti. Lokalita daného katastralniho Gzemi (Usti nad
Labem — Bukov) a poloha nemovitosti vici dalS§im faktoram, které ovliviiuji cenu nemovitosti,
budou zachovany dle skutecnosti.

3.1.1 Administrativni ocenéni nakladovou metodou

Znalecky posudek ¢. 1/11

o cené nemovitosti rodinného domu &islo 536/79 s piislusenstvim na parcele &islo 915/1 v Usti
nad Labem v katastralnim uzemi Bukov, kraj Ustecky (stav k 10. 1. 2011), a to:

Objednatel posudku: Petr Novotny, Pivoiikova 79, 400 01 Usti nad Labem
Utel posudku: Zjisténi Gfedni ceny zadané nemovitosti pro danové ucely

Dle zakona cislo 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000 Sb.,
¢.237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb. a vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni novelizaci z vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb. a
¢. 364/2010 Sb. (,,ocenovaci vyhlaska®).

Posudek vypracoval: Toma§ Menzl, Liliova 95, Usti nad Labem

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 16 stran textu a objednateli byl piedan ve dvou
vyhotovenich.

V Usti nad Labem dne 19. 2. 2011
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3.1.1.1 Nalez
1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené rodinného domu s piislugenstvim v katastralnim Gzemi Usti nad
Labem - Bukov dle aktualniho platného cenového ptedpisu.

2. Informace o nemovitosti

- Nazev nemovitosti: Rodinny dam, €. p. 536 s pfislusenstvim a pozemky
- Adresa nemovitosti: Pivoiikova 79, 400 01 Usti nad Labem

- Kraj: Ustecky

- Okres: Usti nad Labem

- Obec: Usti nad Labem

- Katastralni uzemi: Bukov

- Pocet obyvatel: 97 164%

- Zékladni cena pozemku: 800,- K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setieni a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 10. 1. 2011 za pfitomnosti
majitele nemovitosti pana Petra Novaka, Pivotikova 79, 400 01 Usti nad Labem.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- Objednatelem piedlozeny vypis zkatastru nemovitosti pro obec Usti nad Labem,
katastralni uzemi Bukov, vypis z listu vlastnictvi ¢islo 1198, zpracovany dne 16. 3. 1998
Katastralnim Gfadem v Usti nad Labem. Platnost udaji byla ovéfena dne 25. 1. 2011
dalkovym ptistupem nahlédnutim do katastru nemovitosti.

- Projektova dokumentace stavby ovétend stavebnim ufadem.

- Geometricky plan na zakresleni stavby rodinného domu.

- Dalsi informace, sdélené objednatelem, naptiklad stafi venkovnich uprav, které neni
pisemné dolozitelné.

- Informace zjisténé pii mistnim Setfeni
5. Vlastnické a evidencni udaje

Dle uvedeného vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢islo 1098, je nemovitost
vlastnéna podilem nasledujicich osob:

01060/1008 bytem Pivoiikovéa 79, 400 01 Usti nad Labem — ¥ podil

Petr Novotny, r. €. 1
&.206161/1012 bytem Pivoiikova 79, 400 01 Usti nad Labem — ¥ podil

Eva Novotna, .
6. Dokumentace a skute¢nost

Pfi mistnim Setfeni pfedloZzena projektova dokumentace se v zédsadé¢ shoduje se
skutecnosti. Drobné zmény jsou v posudku zohlednény. S ohledem na vybaveni jednotlivych

%2 Dostupné z WWW: http://mesta.obce.cz/zsu/vyhledat-17487.htm [cit. 2011-02-02]
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mistnosti nejsou pochybnosti o jejich tcelu (charakteru) a tim i o charakteru celé stavby. Hranice
jednotlivych parcel nejsou v terénu vyznaceny. Ocenéni pozemkil proto vychézi ze stavu, ktery
popisuji predlozené listiny. Ocenéni ostatnich ¢asti nemovitosti vychéazi z nalezu, zjisténém pfi
mistnim Setfeni s prihlédnutim k informacim o stafi, podanych objednatelem.

7. Popis nemovitosti

Pro ucely ocenéni zachycuji ke dni mistniho Setfeni stav nemovitosti rodinného domu
¢islo 536/79 na parcele ¢islo 915/1 v katastralnim tuzemi Bukov s piislusenstvim, které tvoii
vedlejsi stavby, venkovni upravy, pozemky a trvalé porosty.

Ocefiovana nemovitost se nachazi v obytné ¢asti mésta Usti nad Labem, v méstské ¢asti
Bukov. Prvni &asti je pozemek téméf Gtvercového tvaru o vyméfe 151 m” s parcelnim &islem
915/1, vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi, na kterém se nachazi hlavni stavba, a to rodinny
dim & p. 536 sjednou bytovou jednotkou. Daldi &asti je pozemek o vymeie 722 m?
nepravidelného tvaru s parcelnim ¢islem 915/2, vedeny v katastru nemovitosti jako zahrada. Na
tomto pozemku je predmétem ocenéni maly sklad na zahradni techniku, ocelovéa stavba ,,voliéra“
a dalsi venkovni upravy, které budou dale specifikovany. Nezastavéna plocha tohoto pozemku je
osdzena ovocnymi a okrasnymi stromy. Vyse specifikované dvé parcely tvoii dohromady jeden
funkéni celek.

Stav nemovitosti je velmi dobry, udrzovany a odpovida stafi. Nemovitost se nachazi
v zastavbe rodinnych doml a ma zpevnénou piijezdovou komunikaci, ktera vede po jedné strané
pozemku. Dim je vyuzivan dle svého ucelu, tj. k bydleni. Méstska ¢ast, ve které se diim nachazi,
patii mezi vyhledavané;si lokality k bydleni. Poloha nemovitosti je navic v ramci této méstské
¢asti velmi vyhodnd, protoze v blizkosti se nachazi lesni porost a jde o velmi klidnou ¢ast mésta.

Obcanska vybavenost v misté¢ nemovitosti je na velmi dobré trovni. V dochazkové
vzdalenosti se nachdzi veskeré potiebné objekty jako obchody, 1€kati, mateiska Skola, zédkladni
Skola a stfedni Skola. V blizkosti se nachazi zastavka méstské hromadné dopravy, kterd je
obsluhovana nékolika linkami MHD v dostateném intervalu, pomoci které je mozné po
nékolika minutach dosahnout i dals$i obcanské vybavenosti jako jsou kina, divadla, univerzita,
nemocnice a veSkeré¢ ufady. Dopravni dostupnost je velmi dobrd i v noci, protoze pftilehla
zastavka MHD je obsluhovéna i no¢nimi linkami.

8. Obsah posudku

Hlavni stavby

a. Rodinny dim €. p. 536
Vedlejsi stavby

b. Sklad na zahradni techniku

c. Voliéra
Venkovni upravy

d. Pripojka vody

e. Pfipojka kanalizace

f. Ptipojka plynu
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g. Domaci regulator
h. Zpevnéné plochy
Opérné zdi
Schody
Plot
Podezdivka
. Vrata
Vratka
Bazén
Véséaky na pradlo

—

T opB g T T

Porosty
q. Okrasné rostliny
r. Ovocné dfeviny
Pozemky
s. Pozemky s p. €. 915/1 a915/2

3.1.1.2 Posudek

Hlavni stavby
a) Rodinny dim &. p. 536

Samostatné stojici pfizemni objekt s plné podsklepenym pidorysem zastavéné plochy je
situovan v zastavbé rodinnych domt v katastralnim uzemi Bukov, kde byla ke stavbé ucelné
vyuzita konfigurace pivodniho terénu, pifi¢emz kazdé podlazi je feSeno ve dvou vyskach,
rozdilnych o vysku jednoho schodistového ramene. V suterénu, jehoz cast je diky vhodné
vyuzité konfiguraci terénu ¢asteCné nad zemi, je schodisté, sklad, pracovna, suSarna, garaz a
kotelna se skladem paliva. Ve snizené Casti ptizemi je kuchyné, ve zvySené Casti ptizemi jsou tfi
pokoje. Dim je napojen na veiejny rozvod elektrické energie, kanalizace, vody a zemniho plynu.

Na izolovanych zakladovych pasech je zalozeno obvodové a nosné zdivo suterénu a
nasledné dalSiho podlazi s dobrou tepelné izolacni schopnosti. Stropy v obou podlazich jsou
s vodorovnym podhledem, stfecha je sedlova s nestejnym sklonem. Stfecha je ve standardnim
provedeni s tplnymi klempitskymi konstrukcemi z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou
Stukové, fasadni jsou z biizolitu, spodni ¢ast je oblozena keramickymi pasy. V urcitych ¢astech
je vnéjsi omitka poskozena. Vnitini keramické obklady jsou v koupelné, okolo vany, na WC a
v kuchyni u spordku. Schody v nadzemnim podlazi jsou ztvrdého dieva, betonové schody
suterénu jsou pokryty vrstvou z umélé hmoty. Dvefe jsou dievéné nebo prosklené, okna jsou
difevéna zdvojenda, podlahy obytnych mistnosti jsou z parket, podlahy ostatnich mistnosti
keramické nebo betonové. Vytapéni je kotlem na zemni plyn a poté ocelovymi radiatory,
elektroinstalace je v dobrém stavu, bleskosvod zde chybi. Rozvod teplé a studené vody je ve
standardnim provedeni stejné jako rozvody kanalizace a zemniho plynu. Zdrojem teplé vody je
ohfiva¢ vody, v kuchyni je instalovan plynovy spordk. Vnitini hygienické vybaveni tvofi
umyvadlo a smaltovand vana, zachod je splachovaci. Koupelna je nové vybavena
nadstandardnim vybavenim. Instalovan je krb, vestavéné skiin€, rozvod telefonu je mimo
provoz. Dim ma v nadzemnim podlazi dva balkony.
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Zattidéni

Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:

Nadzemni podlazi:
Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Stiecha:

Dim:

Zakladni parametry

typ C

1 nadzemni podlazi
zdéna

pIn€ podsklepeny piidorys
nema

sedlova, Sikma

nefadovy

Rozméry [m] | Plocha [m?] Ko?vstrukcm : Obestavéngy’
i vy3ka [m] ! prostor [m?]
(12,55 x 6,33) + ! |
1.PP + (12,55 x 5,60) | 149,72 2,8 | 419,22
(12,55 x 6,33) + ! |
1.NP + (12,55 x 5,60) | 149,72 2,8 | 419,22
Balkon1| 53x09 . 477 . 10 i 477
Balkon2) 53x09 . 47 Lo 477
Stfecha| 1255x6,33 : 794415 1 12(/2) i 47,06
Stfecha| 12,55 x 5,60 70,28 1,6 (/2) 56,22
Obestavény prostor celkem 951,87

Tabulka 1 Parametry hlavni stavby; Zdroj: autor

Stanoveni koeficientu vybavenosti (K4)

Konstrukce a vybaveni iProvedenii Standard iKoeficienti Podil
Zlaklady, vcletne zemnich praci S 0,054 1,00 0,054
_____ | 2dkladové pdsy
:valslle konstr.ukcev ' ' ! S ; 0,234 ; 1,00 | 0,234
_____ 1 2déné s dobrou izolacni schopnosti & 4 b
03 :5tropy . s 1 0091 ! 1,00 ' 0,091
_____ s vodorovnym podhledem i i ..
Zastr?sevm mimo krytinu S 0,054 1,00 0,054
_____ 1sedlovd strecha .
Krytiny stfech . s 1 0033 | 100 | 0033
_____ | standardniprovedeni & .
Ll Rl neR T . s ' 0008 ! 100 @ 0,008
_____ | plné, pozinkovany plech i
 VnitFni omitky _ . s ! 0061 | 100 | 0,061
_____ | Stukové a hladké omitky ..
' Fasadni omitky : : ! !

— . PS ! 0,028 ! 046 : 0,013
_____ L S A S SO
g | VNEjsi obklady s ! 0005 ! 100 0,005
_____ keramické pdsy b
Rnitiniobklady . s 1 0022 | 1,00 | 0022

' béZné provedeni ! ! ! !




Teorie ocenovani nemovitosti a ocenéni konkrétni vybrané nemovitosti

17 Schody s 0,023 | 1,00 0,023
_______ béinéprovedeni 4 T 4 T T
1 Dvere : 5 0032 | 1,00 0,032
______ hladké aprosklené T T T
13 Okma s 0,051 | 1,00 0,051
______ drevénd zdvojend
14| Podlahy obytnych mistnosti S 0,021 1,00 0,021
_______ parkety T T
15| Podla.hVI ostvachh mlStanStl i S 0,013 5 1,00 0,013
_____ | keramické dlaZdice, cementovypotér  : T 4 TT o TR TTTT
16 Vytapeni N S 0,053 ' 1,00 0,053
_____  plynovy kotel, ocelové radidgtory ___: T i T4 TR TR
17 Elektroinstalace S 0,042 100 | 0,042
1g -Bleskosvod CH | 0006 ! 000 | 0,000
| _ineniinstalovgn % T4 U
19 Rozvodvody S 0,029 ' 1,00 0,029
_____ | rozvod teplé i studenévody . 4 4
gp Zdrojteplévody S 0017 | 1,00 0,017
_______ elektricky bojler, pratokovy ohfivac . . o
21 Instalace plynu S | 0005 | 1,00 | 0,005
|~ iinstalovén % T
22 (Kanalizace _ S 0,027 | 1,00 0,027
_____ 1 od vsech instalovanych zafizeni . 4
23 Vybaveni kuchyni s 0,005 | 1,00 0,005
_____ \plynovysporék 4T T
2! Vnitrni hygllemcke vybaveni NS 0,043 5 1,54 0,066
| ____vang, sprchovy kout, umyvadlo. & . o0
giZachod ' s 1 0003 ! 1,00 ! 0,003
_____ \splachovaci T T T T
AESTEL T . s | 0040 | 100 | 0,040
' béZné provedeni ! ! ! !
Celkem : . 1,000 ﬁ

Tabulka 2 Vypocet koeficientu K4 pro hlavni stavbu; Zdroj: autor

Stanoveni dalSich koeficientt

Vyuziti podkrovi: 1,000

Polohovy koeficient (Ks): 1,120 (ostatni statutdrni mésta)
Koeficient zmény cen staveb (K;): 2,169

Koeficient prodejnosti (K,): 1,163 (Usti nad Labem 2)
Opotiebeni

Kolaudace domu probéhla v roce 1981, tj. jeho staii je 30 let. Udrzba domu je na dobré
trovni. Zivotnost domu je 100 let. Opotiebeni stavby je tedy po vypodtu linearni metodou
stanoveno na 30%.
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Ocenéni (§5 ocenovaci vyhlagky)

Zakladni cena (pfiloha ¢. 6, dum typuC) 2130,000 K¢
Koeficienty:
Vyuziti podkrovi 1,000
Koeficient vybavenosti(Ks) 1,002
Polohovy koeficient (Ks) 1,120
Koeficient zmény censtaveb (k) 2,169
Koeficient prodejnosti (Kp) 1,163
Zékladni cenaupravena | 6 029,824 Kc_
Obestavény prostor 951,869 m®
Plna cena pred odpoctem opotiebeni 5739 604,064 K¢
Zjisténa cena

Tabulka 3 Ocenéni hlavni stavby; Zdroj: autor

Vedlejsi stavby
b) Sklad na zahradni techniku

Ptizemni nepodsklepeny objekt s pultovou stiechou, jejiz konstrukce neumoznuje ztizeni
podkrovi, je umistén na severozapadni stran¢ nemovitosti a slouzi k uskladnovani zahradni
techniky.

Na zékladové desce je postavena ocelova konstrukce, kterd je obijend oboustranné
difevem. Stiecha je sedlova a je pokryta krytinou z vinitych desek bez klempiiskych konstrukei.
Povrchy stén jsou opatieny natéry. Dvefe jsou difevéné, okna dievénd a zdvojend, avsak
v pomérné Spatném stavu, podlaha je betonova. Objekt nema elektroinstalaci.

Zattidéni

Vedlejsi stavby: typ D

Nadzemni podlazi: 1 nadzemni podlazi

Svisla nosna konstrukce: dfevénd, oboustranné obijena
Podsklepenti: nepodsklepena

Podkrovi: neumoznuje

Schodiste: neuvazuje se

Strecha: sedlova, Sikma
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Zakladni parametry

Rozméry [m] Plocha [m*]

. Konstrukéni | Obestavény
vyska [m]  prostor [m?]

4,9x2,5

Strecha

____________________________

12,25

_____________________________________________

0,6 (/2)

Obestavény prostor celkem

Tabulka 4 Parametry skladu na zahradni techniku; Zdroj: autor

Stanoveni koeficientu vybavenosti (K4)

Konstrukce a vybaveni iProvedenii Standard iKoeficienti Podil

01 Zaklady . s | 0080 | 1,00 0,080
_____ | betonovd deska &
i (O G : . s ! 0313 | 1,00 0,313
| ___ 1 oboustranné obloZend ocelovd kostra . i i 4
03:5tropy . s 0218 | 1,00 0,218
| ___.dfevenétrdmy H b .
04 Krov (podhled) , s 1 0000 ! 1,00 0,000
_____ | neumozZnuje podkrovi & 4 b
o5 Krytina . s I 0112 | 1,00 0,112
_______ vinité desky
06 -Klempitské konstrukce . CH | 0016 | 0,00 0,000
L I S SR SO
07 | Upravy povrchy . s 1 0,063 ! 1,00 0,063
______ bézné provedeni &
i e i | . 0,000 | 1,00 0,000
_______ neuvaZujese
0g:Dvefe s ! 0038 | 1,00 0,038
_______ drevéné tramy 4

' Okna ! f f
10— _ ! PS @ 0,013 : 0,46 0,006
_____ | zdvojend, v horsimstavy % 4
17 (Podlahy . s | 0097 | 1,00 0,097
| ! betonové F [ L
) EIeIl<tr0|nstaIace CH 0,050 0,00 | 0,000

heni | | | |

| Celkem | | 1,000 | 0,927

Tabulka 5 Vypocet koeficientu K4 pro sklad na zahradni techniku; Zdroj: autor

Stanoveni dalSich koeficientt

Vyuziti podkrovi:
Polohovy koeficient (Ks):

1,000

1,120 (ostatni statutarni mésta)

Koeficient zmény cen staveb (Kj): 2,113

Koeficient prodejnosti (K,):
Opotiebeni

1,163 (Usti nad Labem 2)

Stari nebylo dolozeno dokladové, ale predpoklada se, Ze objekt slouzil jako sklad
stavebniho materidlu béhem vystavby rodinného domu, tj. jeho stafi je odhadnuto na 32 let.
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Predpokladand zivotnost vedlejsi stavby je 60 let. Opotiebeni stavby je tedy po vypoctu linearni

metodou stanoveno na 53%.

Ocenéni (§7 ocenovaci vyhlagky)

Zakladni cena (pfiloha . 8, stavbatypuD) 1 055,000 K¢
Koeficienty:
Vyuzitipodkrovi 1,000
Koeficient vybavenosti(Ky) 0,927
Polohovy koeficient (Ks) 1,120
Koeficient zmény censtaveb () 2,113
Koeficient prodejnosti (Kp) 1,163
Zakladni cena upravena 2691,659 KC
Obestavény prostor 34,300 m?
Plna cena pred odpoctem opotiebeni 92 323,908 K¢

Zjisténa cena

43 392,237 K¢

Tabulka 6 Ocenéni skladu na zahradni techniku; Zdroj: autor

¢) Voliéra

Ptizemni nepodsklepeny ocelovy objekt, jehoz konstrukce krovu neumoznuje ziizeni
podkrovi a v souc¢asné dob¢ slouzi jako pfistfesek pro psa.

Na zékladové desce je kovova konstrukce skovovou miizovou vyplni, kterd tvofi
jednostrannou kostru. Stfecha je plochd, krytina z vinitych desek bez klempifskych konstrukei.
Povrchy stén jsou opatfeny natéry. Schodisté charakter stavby nevyzaduje, konstrukce dveti je
shodna s konstrukci stén, okna nejsou zfizena, stejn¢ jako elektroinstalace. Podlaha je betonova.

Zatiidéni

Vedlejsi stavby:
Nadzemni podlazi:
Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:

Schodiste:

Stiecha:
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Zakladni parametry

Rozméry [m] | Plocha [m?] ! Ko[\vs:rukcm Obestavén_j
: vyska [m]  prostor [m?]

1.NP 3x3 9,00 2,7
Stfecha 3x3 . 900 | 04(/2)
Obestavény prostor celkem 26,10

Tabulka 7 Parametry voliéry; Zdroj: autor

Stanoveni koeficientu vybavenosti (K4)

Konstrukce a vybaveni Provedeni Standard Koeficient Podil
1 Zaklady s 0,083 1,00 0,083
____ betonovd deska .
b Gy : s 0,319 1,00 0,319
____Jednostranné opldsténé, ocelové . . o T
03:3tropy s 0212 ' 100 | 0212
____1shodné se strechou b . b ]
04 _Krov (podhled) 0,000 1,00 0,000
o inewafujese & ]
 Krytina s 0,111 1,00 0,111
____iVinitédesky 4
06 Klgmplrske konstrukce CH 0,016 0,00 0,000
mefsou o
07 LUPravy povrchd PS 0,060 0,46 0,028
_____ s T o T e B
0g . Schodisté 0,000 1,00 0,000
o inewafujese & ]
 Dvere s 0,037 1,00 0,037
___.ocelove
10 |Okna CH 0,014 0,00 0,000
Cdmejsou ]
17 LPodlahy s | 0108 | 1,00 | 0,108
____betonove [ L L ]
2 Ele!(tr0|nstalace : CH . 0,040 | 0,00 0,000
v neni | | | |
Celkem 1,000 0,898

Tabulka 8 Vypocet koeficientu K4 pro voliéru; Zdroj: autor

Stanoveni dalSich koeficientt

Vyuziti podkrovi: 1,000

Polohovy koeficient (Ks): 1,120 (ostatni statutarni mésta)
Koeficient zmény cen staveb (Kj): 2,113

Koeficient prodejnosti (K,): 1,163 (Usti nad Labem 2)
Opotiebeni

Stafi nebylo dolozeno dokladovée, ale predpokldda se, ze stafi objektu je 20 let.
Predpokladand zivotnost vedlejsi stavby je 40 let. Opotiebeni stavby je tedy po vypoctu linearni
metodou stanoveno na 50%.
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Ocenéni (§7 ocenovaci vyhlagky)

Zakladni cena (pfiloha ¢. 8, stavba typuF) 970,000 K¢
Koeficienty:
Vyuzitipodkrovi 1,000
Koeficient vybavenosti(Ky) 0,898
Polohovy koeficient (Ks) 1,120
Koeficient zmeény censtaveb (k) 2,113
Koeficient prodejnosti (Kp) 1,163
Zakladni cena upravena 2396,359 KC
Obestavény prostor 26,100 m’
Plna cena pred odpoctem opotiebeni 62 544,960 K¢
Zjisténa cena

Tabulka 9 Ocenéni voliéry; Zdroj: autor

Venkovni dpravy
d) Pripojka vody
Materidl: trubky DN 25 mm
Délka: 10 m
Ptedpokladané stafi: 30 let
Ptedpokladana zivotnost: 50 let

e) Pripojka kanalizace
Material: trubky DN 150 mm
Délka: 12,5 m
Ptredpokladané stari: 30 let
Ptedpokladana Zivotnost: 80 let

f) Pripojka plynu
Materidl: trubky DN 40 mm
Délka: 12,5 m
Ptredpokladané stari: 30 let
Ptedpokladana zivotnost: 50 let

g) Domaci regulator
Mnozstvi: 1 ks
Predpokladané stafi: 12 let
Ptedpokladana Zivotnost: 30 let
h) Zpevnéné plochy
Materidl: betonova plocha tloustky do 10 cm
Plocha: 15,8 x 2 =31,6 m’
Ptedpokladané stari: 30 let
Ptedpokladand zivotnost: 50 let
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Material: betonova plocha tloustky do 15 cm
Plocha: 13,6 x 4 = 54,4 m’

Predpokladané stati: 30 let

Ptedpokladana zivotnost: 50 let

Opérné zdi

Material: kdmen

Objem: 15 m’

Predpokladané stari: 30 let
Ptedpokladana Zivotnost: 60 let

Schody

Material: beton

Délka: 15 m

Predpokladané stari: 30 let
Ptedpokladana zivotnost: 60 let

Ploty

Material: dievéné pricky, zdéné sloupky
Pohledova plocha: 42 x 0,95 =39,9 m?
Ptedpokladané stati: 27 let
Ptedpokladana Zivotnost: 30 let

Materidl: dievéné piicky, ocelové sloupky

Pohledova plocha: 19 x 1,30 = 24,7 m*

Ptredpokladané stari: 27 let

Ptedpokladana zivotnost: 30 let

Material: ocelové ramy, draténa vypln, ocelové sloupky
Pohledova plocha: 59,2 x 1,20 = 71,4 m?
Predpokladané stati: 27 let

Ptedpokladana Zivotnost: 30 let

Podezdivka

Material: kdmen

Délka: 42 m

Ptredpokladané stari: 30 let
Ptedpokladand zivotnost: 60 let

m) Vrata

Material: ocel, dievéna vypli
Mnozstvi: 1 ks

Predpokladané stafi: 27 let
Ptedpokladana Zivotnost: 30 let
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n) Vratka
Materidl: ocel, dfevéna vypli
Mnozstvi: 1 ks
Predpokladané stati: 27 let
Ptredpokladana zivotnost: 30 let

0) Bazén
Material: beton, nezakryty, venkovni
Objem: 5,15x 2,8 x 1,5=21,63m’
Ptedpokladané stafi: 22 let
Ptedpokladana zivotnost: 50 let

p) VéSaky na pradlo
Material: ocel, tvar obraceného pismene U, vCetné betonovych patek a natérii
Mnozstvi: 2 ks
Ptredpokladané stari: 22 let
Ptedpokladana zivotnost: 30 let

Koeficienty pro venkovni upravy

Polohovy koeficient (Ks): 1,120 (ostatni statutarni mésta)
Koeficient zmény cen staveb (K;): dle venkovni Upravy, viz tabulku nize
Koeficient prodejnosti (Ky): 1,163 (Usti nad Labem 2)

Opotiebeni venkovnich uprav

Opotiebeni je zjisténo linearni metodou. Stafi jednotlivych venkovnich tprav nebylo
dolozeno zadnou dokumentaci, pouze dle informaci objednatele.
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Teorie ocenovani nemovitosti a ocenéni konkrétni vybrané nemovitosti

Porosty
Okrasné rostliny (841 ocenovaci vyhlasky)

NZzev ¢. polozky v pocet stari ijednotkové Uprava  Upravena

i Pfiloze38 | [ks] | [roky] @ cena[K] | [%] cena [kc]
smrk ztepily A 2 1 7 % 215000 -35 279500
modFinopadavy i 4 1o 15 762000; -20 609600
borovice zakrsla ;- 8 i 3 25 1 1930,00: -25 4342,50
rododendron : 14 o2 7 890,00! -10 1 602,00
Celkova cena okrasnych rostlin 14 835,50

Tabulka 11 Ocenéni okrasnych rostlin; Zdroj: autor

Ovocné dieviny (8§41 ocenovaci vyvhlasky)

NZzev ¢. polozky v pocet stari ijednotkové Uprava  Upravena

Pfiloze 34 [ks] [roky] cena [K¢] [%] cena [k¢]
jablo-Nk 23 4 3 i 15 1 45900: 35 89505
trefen-Vk 25 4 1 i 15 1 2417,00i 25 181275
broskvon .31 i1 415 G 967,00: -25 72525
angrest .33 i 3 i 10 i 73,00; 15 186,15
rybiz gerveny . 34 . 5 . 10 ! 99,00 -15 420,75
Celkova cena ovocnych drevin 4 039,95

Tabulka 12 Ocenéni ovocnych dfevin; Zdroj: autor
Pozemky

Predmétem ocenéni dle §28 jsou nasledujici pozemky:

- Parcelni ¢islo 915/1 zastavéna plocha a nadvoii — zastavéno rodinnym domem
- Parcelni ¢islo 915/2 zahrada

Pozemek se stavbou rodinného domu je ze vSech stran obklopen pozemkem se zahradou.
Konfigurace terénu v misté¢ nemovitosti je svazitd. Na udrzované zahrad¢ se nachéazi ovocné
dfeviny 1 okrasné rostliny.

Stanoveni koeficientu

Polohovy koeficient (Ks): 1,120 (ostatni statutdrni mésta)
Koeficient zmény cen staveb (K;): 2,169
Koeficient prodejnosti (Ky): 1,163 (Usti nad Labem 2)
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. Cenaza !

|  wméra [m?] | |
parcela | | vyméra [m?] | ' m [k |
915/1 | L 151 | . 800 |
Zakladni cena 120 800,000 K¢

Koeficient prodejnosti (Kp)

Zjisténa cena - stavebni pozemky, parcela 915/1 ELI AT %11 I ¢

Tabulka 13 Ocenéni pozemku s hlavni stavbou; Zdroj: autor

arcela | | vyméra [m?] | Cenaza
PATEER | M i Cm k]
915/2 | i 722 i 800
| Zakladnicena 577 600,000 Kc
prirdzky a srazky:
nemovitost napojena na rozvod plynu+10% 1,100
polohova pfirazka+30% 1,300
Uprava ceny dle §28o0dst.5 0,400
| Zakladni cena upravena 330387,200 Kc
Koeficienty:
Koeficient zmény cen staveb (k) 2,169
Koeficient prodejnosti (K,) 1,163
Zjisténa cena - stavebni pozemky, parcela 915/2 EEEER Ay @2 /¢
Tabulka 14 Ocenéni pozemku se zahradou; Zdroj: autor
Cena pozemki celkem: 1269 172,099 K¢

3.1.1.3 Celkova cena nemovitosti pred zapocitanim opotiebeni

Hlavni stavby

a. Rodinny dim ¢. p. 536 5739 604,064 K¢
Vedlejsi stavby
b. Sklad na zahradni techniku 92 323,908 K¢
c. Voliéra 62 544,960 K¢
Venkovni Gpravy

Ptipojka vody 10 283,450 K¢
e. Ptipojka kanalizace 44 650,450 K¢
f. Ptipojka plynu 11 441,690 K¢
g. Domaci regulator 9 003,290 K¢
h. Zpevnéné plochy 69 675,120 K¢
1. Opérné zdi 96 463,030 K¢
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i
k.
L
m.
n.

p

r.

0
Porosty

Schody

Plot

Podezdivka
Vrata

Vratka

Bazén

Vésaky na pradlo

Okrasné rostliny
Ovocné dfeviny

Pozemky

S. Pozemky s p. €. 915/1 a 915/2

Hlavni stavby

Cena nemovitosti bez odpoctu opotiebeni ¢ini celkem

a. Rodinny dim ¢. p. 536

Vedlejsi stavby

b. Sklad na zahradni techniku

C.

Voliéra

Venkovni Upravy

Ptipojka vody

Ptipojka kanalizace

Ptipojka plynu
Domaci regulator
Zpevnéné plochy
Opérné zdi
Schody

Plot

Podezdivka
Vrata

Vratka

Bazén

Vésaky na pradlo

Porosty

qg.
I.

Okrasné rostliny
Ovocné dieviny

Pozemky

S.

Pozemky s p. €. 915/1 a 915/2

3.1.1.4 Vysledna cena nemovitosti v€etné odpoctu opotiebeni

Zjisténa cena nemovitosti véetné odpoctu opotiebeni ¢ini celkem

10 335,33 K¢
201 837,470 K&
142 392,730 K¢

10 170,91 K&

4 237,880 K¢
122 831,530 K¢

4 915,940 K¢

14 835,500 K¢
4 039,950 K¢

1269 172,099 K&
7 920 759,301 K¢

4017 722,845 K¢

43 392,237 K&
31 272,480 K¢

4 113,380 K¢
27 906,530 K¢
4 576,670 K¢
5401,980 K¢
27 870,050 K¢
48 231,520 K¢
5 167,660 K&
91 380,110 K¢
71 196,370 K¢
1 017,090 K&
423,790 K&

68 785,560 K¢
1 310,920 K¢

14 835,500 K¢
4 039,950 K¢

1269 172,099 K&
5666 620,471 K&

Zaokrouhleno (§46)

5 666 620 K¢

(slovy: pétmiliontsestsetsedesatsesttisicSestsetdvacetkoruncéeskych)
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3.1.2 Administrativni ocenéni porovnavaci metodou

Pro porovnani dvou administrativnich metod provedu jiz pouze vypocet bez formalnich
nalezitosti znaleckého posudku. Tato metoda se pouziva u rodinnych domd, jejichz obestavény
prostor nepiesahuje 1100 m’. Vzhledem k tomu, e vyméra vedlejiich staveb ocefiované
nemovitosti je ve vy§i 21,25 m%, tj. mén& nez 25 m?, nebude pro tyto vedlejsi stavby provadén
samostatny vypocet. Hodnota vedlejSich staveb, stejn¢ jako hodnota veskerych venkovnich

uprav, bude tedy zahrnuta jiz ve vypoctu.

Pro vypocet je nutno znat obestavény prostor, jehoz vypocet jsem provedl pii ocenovani
nakladovym zptisobem - 951,87 m”.

3.1.2.1 Indexovana primérna cena

Prvnim krokem je zjiSténi indexované primérné ceny, ktera je uvedena v ocenovaci
vyhlasce v piiloze 20a. Pro mé&sto Usti nad Labem je tato cena stanovena na 3 234 K& za 1 m’.

3.1.2.2 Index trhu

Znak Kvalitativni pasmo
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota IT;
' Situace na dil¢im
1 i(segmentu)trhu s Ill. i Nabidka odpovida poptavce 0,000
' nemovitostmi ! :

' Stavba na vlastnim pozemku !
 (ve spoluvlastnictvi) :

""""" 'Vliv pravnich vztahd na | ¢+ L
3 iprodejnost (napf. prodej IIl. iBezviivu . 0,000
i podilu, pronajem) | |

IT = 1+ (=1 232 IT))

Tabulka 15 Vypocdet indexu trhu; Zdroj: autor

Index trhu, vypocitany dle ptilohy 18a ocefiovaci vyhlasky, nema na vypocet zakladni
ceny upravené v této lokalité ani pozitivni, ani negativni vliv.
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3.1.2.3 Index polohy

Znak Kvalitativni pasmo
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota IP;
1 !Poloha nemovitosti v obci | I i?gé’;"sm zastavena Uzemi 0,000
o i Vyznam lokality v obci, lll. ' Preferovana 0,050
_________ [Oblasti, okresu |
| Okolni zastavba a Zivotni | Objekty pro bydleni a :
3 ! prostfedi v okoli V. irekreaci, parky, vyznatné | 0,050
' nemovitosti | pfirodni lokality '

'
_________ O 0
'

| ivyborné dostupnost do |
4 :Dopravni spojeni lll. :centra obce, centrum obce, ! 0,020
1 vyborné dopravni spojeni

Parkovaci moznosti v okoli '

O inemovitosti | e e

6 Obyvatelstvo | Il :Bezproblémovéokoli ....0000
7 iZmenyvokolisvivemna |, = igo) ' 0,000

_________ .cenunemovitosti | . 0 b T
8 iVIivy neuvedené M. iVIivyzvyéujl'ci cenu : 0,040

IP = 1+ (=12, 72 IPj)

Tabulka 16 Vypocet indexu polohy; Zdroj: autor

Index polohy se urcuje také podle piilohy 18a oceniovaci vyhlasky, a to presné podle
patého odstavce, ktery je oznacen jako: ,,Pro stavby urené k trvalému bydleni a byty - pro mésta
vyjmenovand v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 19 nebo 20a a vSechny obce v okresech Praha-vychod,
Praha-zapad®. Tento index ovlivnil cenu pozitivné.

Vyznam lokality v obci, oblasti, okresu: tomuto znaku jsem pfifadil vyssi kvalitativni
pasmo, protoze lokalita Bukov patii mezi jednu z vyhledavanégjSich lokalit k bydleni v ramci
mésta Usti nad Labem, coZ se odraZi i na cenach nemovitosti.

Okolni zéstavba a zivotni prostiedi v okoli nemovitosti: tomuto znaku jsem také ptiradil
vys$i hodnotu, protoze nemovitost se nachdzi v blizkosti lesniho porostu a rozsahlé¢ odpocinkové
zOny, jejiz soucasti je i mensi rybnik.

Dopravni spojeni jsem také oznacil kladné, protoze v dochazkové vzdalenosti je umisténa
zastdvka méstské hromadné dopravy, ktera je obsluhovdana nékolika autobusovymi i
trolejbusovymi linkami, a to ve velmi dobrém intervalu. Tato zastavka je i zastavkou nocnich
linek MHD.

Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti: K parkovani je ur¢ena zpevnéna plocha, ktera je
umisténa na oceflovaném pozemku.
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Mezi vlivy neuvedené jsem zatadil vyhled z nemovitosti. Vzhledem k umisténi ve svahu
je z nemovitosti vyhled bud’ do zeleng, nebo do klidné ulice zaroveti s vyhledem na mésto Usti
nad Labem a masiv Krusnych hor.

3.1.2.4 Index konstrukce a vybaveni

Znak Kvalitativni pasmo
Cislo Nazev znaku Cislo ! Popis pasma Hodnota 1V,
: ' Podsklepeny se Sikmou
(O ghesay L ! nebostmoustiechou | e
A iDruhstavby | lll. . Samostatny rodinny ddm ;. oo
2 | Prvovedenl obvodovych . iZo!ivq cihelné nebo 0,000
1 steén  tvarnicové
3 Tloustka obvodovych stén | 1l. 145cm 0,000
"""""""""" T T Hodnota vice jak 1do 2 p T
4 (Podaznost 1M veems i 0019
Pfipojka elektro, voda, |
5 iNapojeni na sité (pfipojky) | V. :kanalizace a plyn nebo 5 0,080
______________________________________________________ propanbutan i
. v Lokalni vytapéni el. nebo
O (epusobwytapenistavoy | - lpynem © 4 o
' Uplné nadstandard. Nebo
7 :Zakladnl prislusenstvi v Iy, |Vice zakl. pngl. Stelndard. 0,050
'RD ' Proved., popfipadé
_________ i |..___.pradelna i
.8 __OstatnivybavenivRD | |. _iBezdalsihovybaveni 0000
. 1 Vétsiho rozsahu nebo
9 (Yenkownidprawy | V- inadstandard. oo
5 - " ' Standardni pfisluenstvi -
10 | vedlejsi stavby tvorici Il vediefsi stavby celkem do 0,050
' pFislusenstvi k RD 95 m
11 | Pozemky ve funk&énim . | Nad 800 m? | 0,010
_________ celku b
12  Kritérium jinde neuvedené | Ill. Bez vlivu na cenu 0,000
""""" qemb x . o .. | . Stavbavdobrémstavus | o .
13 Stavebné-technicky stav Il  pravidelnou drzbou 0,945
IV =[1+ (=12, 022 V)] * IVy3 1134

Tabulka 17 Vypocdet indexu konstrukce a vybaveni; Zdroj: autor

Index konstrukce a vybaveni zvySuje hodnotu nemovitosti o podobny podil, jako index
polohy.
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Pro uréeni 4. znaku je potieba znat podlaznost:

Celkova zastavéna plocha ve v§ech podlazich:

1.PP: 12,55 x 6,33 + 12,55 x 5,6 = 149,72 m?

1.NP: 12,55 x 6,33 + 12,55 x 5,6 + 2x (5,3 x 0,9) = 159,26 m’
Celkova zastavéna plocha ve viech podlazich = 308,98 m’
Podlaznost = 308,98 / 159,26 = 1,94

Tento index obsahuje i zdpornou polozku, protoze nemovitost je vytapena lokalng, a to
plynovym kotlem.

Nemovitost je napojena na rozvod elektiiny, vody, plynu a i kanaliza¢ni sit’, proto jsem ji
zatadil do nejvyssiho kvalitativniho pasma.

Jako zékladni pfislusenstvi se dle ocenovaci vyhlasky rozumi koupelna a splachovaci
zachod. Koupelna i zachod jsou po rekonstrukci v nadstandardnim vybaveni, proto jsem zvolil
vyssi kvalitativni pasmo, nez standardni.

Soudasti nemovitosti jsou dvé vedlejsi stavby o celkové vyméfe 21,25 m% jsou proto
zahrnuty jiz do ocenéni nemovitosti samotné a jejich hodnota je promitnuta do vysledné ceny
pomoci zvySeného kvalitativniho pasma.

Posledni znak, stavebné technicky stav, ma hodnotu indexu 1,05, ale je vynasoben
koeficientem 0,9, protoze tato stavba spadd svym starim (30 let) do kategorie ,,stafi nad 20 do 30
let véetne®, které ndlezi pravé tento koeficient. V piipad¢€ ocenéni v nasledujicim roce by tento
koeficient poklesl na hodnotu 0,8, protoze by se stavba dostala do kategorie ,,stafi nad 30 do 50

let véetné*. Tento znak nahrazuje opotiebeni, pouzivané v ndkladové metodé.

3.1.2.5 PozemKy a trvalé porosty

Pro ucely zjiSténi ceny administrativni porovnavaci metodou se pozemky a trvalé porosty
ocenuji stejnym zplisobem, jako v ndkladové metod¢, kde byly zjistény tyto ceny:

Okrasné rostliny 14 835,500 K¢
Ovocné dieviny 4 039,950 K¢
Pozemky s p. €. 915/1 a 915/2 1269 172,099 K¢&
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3.1.2.6 ZjiSténa cena

Indexovana prdmérnacenra 3 234,000 K¢
Indexy
Indextrhu(7) . .......1000
Index polohy(WP) o ...1130
Index konstrukce a vybaveni (1V) 1,134
Zdkladni cenaupravend 4144112 Kg
Obestavény prostor 951,870 m’
ZjiSténacenastavby 3944 656,156 K¢
Trvaléporosty . 1887545
Pozemky 1269 172,099 %
Celkova zjiSténa cena

Tabulka 18 Celkova zji§téna cena administrativni porovnavaci metodou; Zdroj: autor

Zaokrouhleno (§46) 5232 700 K¢

3.1.3 Administrativni ocenéni kombinaci nakladové a vynosové metody

V ramci administrativnich metod muzeme kromé porovnavaci metody a ndkladové
metody pouzit také kombinaci ndkladové a vynosové metody, a to na zakladé zjisténého
njjemného. Tato metoda bere nemovitost jako prostiedek investice a ukazuje hodnotu
vyjadienou pfepoctem ndjemného a pausdlnim odpoctem nékladi. AvSak vzhledem
k nedostatecnému poctu podobnych nemovitosti nabizenych k pronajmu, a to hlavné z diivodu,
ze rodinné domy se malokdy pro rezidencni bydleni dale pronajimaji, bude zjisténa hodnota
pouze pro zékladni porovnani odlisnosti vysledku.

Z nabidky realitnich kancelaii mizeme zjistit nékolik malo nabidek prondjmu obytnych
domt v Usti nad Labem, nebo jeho nejbliz§im okoli. Polohové nejbliz§i pronajimanou
nemovitosti je rodinny dam®, o celkové uZitné ploe 526 m* s pozemkem o velikosti 800 m?, za
ktery jeho majitel pozaduje najemné bez zdaloh ve vysi 40 000 K¢ za mésic. Co se tyce
charakteru stavby, je nejpodobn&jsim objektem rodinny dim®, ktery je nabizen v jiné &asti
meésta (avSak pro tento typ staveb mirné mén¢ lukrativni), a to o uzitné plose 366 m’ na pozemku
o vyméfe 1 324 m’, ktery ma stanoveno najemné na 20 000 K&. Z toho by se dala uvazovat vyse
najemného pro oceilovanou nemovitost piiblizné 30 000 K¢. Celkové ro¢ni najemné Cini tedy
360 000 K¢. Hodnota ro¢niho najemného se snizi o 40%, a dale o 5% zhodnoty zastavéné
plochy pozemku.

% http://www.dumrealit.cz/detail/173139-vila-113-s-garazi-terasou-oplocenou-zahradou-zadana-lokalita-bukov
% http://www.sreality.cz/detail/pronajem/dum/rodinny/usti-nad-labem-strekov-jeseninova/2397099868
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Mésicni najemné 30000000 Kc
Rotninajemné . 360 000,000 K&
Snizenirocniho ndjemného .
pausalninaklady -40% . 144 000,000 K¢
5% hodnoty zastavéné plochy pozemku 21787,743 K¢

Rocnindjemné po dpravach 194 212,257 K¢
Mira kapitalizace (pfiloha €. 16, bytové domy) 5%

Celkova zjiSténa cena

Tabulka 19 Celkova zjisténa cena kombinaci administrativni nakladové a vynosové metody; Zdroj: autor

Zaokrouhleno (§46) 3 884 250 K¢

3.2 TrZni ocenéni vybrané nemovitosti

3.2.1 Trzni ocenéni porovnavaci metodou

V této ¢asti bude pro ocenéni vybrané nemovitosti trznim zplsobem vybrdno néckolik
nemovitosti, které¢ budou slouzit k porovnavani s nemovitosti vybranou, pro zji§téni porovnavaci
trzni hodnoty. VSechny nemovitosti budou rodinné¢ domy, kterym nélezi i pozemek se zahradou a
viechny se nachéazeji v Usti nad Labem. Z diivodu omezené nabidky nemovitosti ve stejné
lokalit¢ budou porovnavany i1 nemovitosti zjinych, kvalitativné pouze mirné odliSnych
méstskych casti. Tyto rozdily vSak budou pii porovnani zohlednény. Faktorem, ktery ziistane u
vSech uvedenych nemovitosti stejny, bude vyhledavanost lokality, ktera je v piipad¢ ocenované
nemovitosti vysoka.

Pro porovnani bude vyuzita kvalitativni analyza, kde véha faktord bude rozliSena
kontribu¢nimi indexy. Jednotlivé faktory budou srovnavany s ocefiovanou nemovitosti stupnici
od -3 (vyrazn¢ horsi), do +3 (vyrazné lepsi).

Porovnavaci faktory (s danymi kontribuénimi indexy):

Lokalita/hluk (3) — vhodnost umisténi z hlediska hluku a blizkosti dalSich budov. Stupné
hodnoceni jsou udélovany dle intenzity odchylky od ocefiované nemovitosti.

Lokalita/dalsi faktory (2) — vhodnost umisténi z hlediska blizkosti odpocCinkové zony,
nakupniho centra, zdravotniho stfediska a dal$i obCanské vybavenosti. Stupné¢ hodnoceni jsou
udélovany stejnym zpisobem, jako u faktoru ,,Lokalita/hluk*.

Podlahova plocha (3) — vzhledem k nedostateCnym informacim u nékterych nabidek
nemovitosti se podlahovou plochou rozumi uzitnd plocha, tj. plocha vSech podlazi, v¢etné
podzemnich.
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Podlahové plocha [m?]
_odchylka ! stupeii | od  do |
. >435% 1 +3 14051 + |
. <#35% i +2 1346405
<#15% | +1 1316345
<+/-5% | 0 1285315
>-15% -1 1255284
>38% -2 11951254

<35% | 3 | 0 19

Tabulka 20 Stupné odchylky podlahové plochy; Zdroj: autor

Celkova plocha (4) — Plocha pozemku, véetné pozemku pod nemovitosti.

Celkova plocha [m?]

odchylka istupeﬁi od ' do

_<+15% | 41| 918 |1004]

——————————————————————————————————————————

2% 1742 828 |
L23% L 21567 : 741 |
<-35% 3 0 | 566

Tabulka 21 Stupné odchylky celkové plochy; Zdroj: autor

Bazén (1) — existence a provedeni bazénu.

Bazén

hodnoceni ! stupef

________________ o S ——

ano, kryty @ +1

___________________________

ne
Tabulka 22 Stupné hodnoceni bazénu; Zdroj: autor

Napojeni na inzenyrské sit€¢ (2) — elektfina, voda, kanalizace, plyn. V pfipadé chybé&jici
ptipojky je udélen pro porovnani jeden zaporny stuper.

Vn¢jsi stav (2) — stav fasady, oken a dveti. Stupné hodnoceni jsou ud€lovany dle rozdilu
na zaklad¢ popisu a fotografii nemovitosti.

Stav vnitiniho vybaveni (2) — stav kuchyné, koupelny a dalSich stavebnich prvki. Stupné
hodnoceni jsou udélovany stejné jako u polozky ,,Vnéjsi stav*.

Dopravni dostupnost do centra mésta (2) — frekvence spoji MHD ve dne 1 v noci.
Hodnoceni stupiili rozdilu je dle dopravni obsluznosti nejblizsi zastavky MHD.

Ostatni faktory (1) — dalsi, jinde neuvazované faktory
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3.2.2 Porovnavané nemovitosti

Pro porovnavani jsem vybral nasledujici nemovitosti:

A) Rodinny diim, 235m?, Bukov, Usti nad Labem — 6 760 000 K&*

Tato nemovitost je pro porovnani nejvhodnéjsi, protoze se nachdzi ve stejné méstské casti
s velmi dobrou dostupnosti veskeré obCanské vybavenosti. Rodinny diim ma uZzitnou plochu
235 m?, ma dvé& podlaZi a nalezi mu také zahrada. Celkova rozloha pozemku je 955 m?. Dam je
napojen na kanalizaci, rozvod elektfiny, vody a plynu. Fasdda domu ma novy povrch, okna i
dvefe jsou plastova Dim je vytdpén plynem. Vnitini vybaveni je ve velmi dobrém stavu.
Kuchyné i koupelna jsou po rekonstrukci. Soucasti domu je venkovni terasa, kterd je zastfeSena a
nachdzi se vni bazén. Dostupnost do centra mésta je velmi dobrd, zastavka MHD je
v dochdzkové vzdalenosti a je obsluhovana dennimi i no¢nimi linkami v dostatecném intervalu.

Porovnani s vvbranou nemovitosti:

Lokalita/hluk: daleko od zdroje hluku, Zzadné odliSnosti
Lokalita/dalsi faktory: zadné vyrazné odli§nosti
Podlahova plocha: o 85 m* v&tsi (+57% rozdil)

Celkova plocha: o 82 m? v&tsi (+9% rozdil)

Bazén: ano; je zakryty

Napojeni na inzenyrské sité: nemovitost je napojena na stejné sité

Vn¢éjsi stav: nova fasada, plastova okna a dvete

Stav vnitiniho vybaveni: koupelna srovnatelnd, kuchyn po rekonstrukci

Dopravni dostupnost do centra mésta: stejna jako u ocefiované nemovitosti

Dalsi faktory: nejsou

B) Diim, 473 m* Bukov, Usti nad Labem — 3 600 000 K&*°

Stejné jako pfedchozi nemovitosti, 1 tato se nachazi ve stejné mestské Casti s velmi
dobrou dostupnosti obCanské vybavenosti, avSak blizko velmi frekventované ulice. Dim ma
uzitnou plochu 473 m? a celkova vyméra pozemku je 681 m?. Objekt je napojen na rozvody
elektfiny, kanalizaci, vodu i1 plyn, kterym je realizovano vytdpéni. Vnéjsi fasdda domu je
v ptvodnim stavu, misty poSkozena. Dim ma plastovd okna. Vnitini provedeni vybaveni je
standardni, avSak pro pouziti k bydleni je potfeba vyrazna uprava interiéru, protoze puvodni
vyuziti bylo jiné, nez bydleni. Dopravni dostupnost je velmi dobra ve dne 1 v noci.

Porovnani s vybranou nemovitosti:

Lokalita/hluk: ulice s velmi intenzivnim provozem

%Dostupné z WWW: http://www.mmreality.cz/cs/nabidka/167899/ [cit. 2011-02-05]
%Dostupné z WWW: http://www.realitygrand.cz/nabidka/489542-bydleni-sidlo-vasi-firmy-nebo-privatni-ordinace-
nedaleko-centra-ul/?page=1
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Lokalita/dalsi faktory: zadné vyrazné odliSnosti
Podlahova plocha: 0 286 m? vétsi (+215% rozdil)
Celkova plocha: 0 192 m* mensi (-22% rozdil)

Bazén: ne

Napojeni na inZzenyrské sité: nemovitost je napojena na stejné sité

Vn¢éjsi stav: fasada srovnatelnd, nova plastova okna

Stav vnitiniho vybaveni: pouze standardni vybaveni, nutna piestavba

Dopravni dostupnost do centra mésta: stejna jako u ocefiované nemovitosti

Dalsi faktory: nemovitost nebyla uzivana k bydleni, je potfeba upravit zejména koupelnu

C) Rodinny dtm, 473 m”, Bukov. Usti nad Labem — 4 650 000 K&’

Tato nemovitost se nachdzi ve stejné méstské casti, proto ma urcité¢ vlastnosti shodné
s pfedchozimi nemovitostmi. A to zejména dopravni dostupnost do centra mésta, dostupnost
obCanské vybavenosti, blizkost odpocinkovych oblasti a také napojeni na elektfinu, vodu,
kanalizaci i plyn, kterym je realizovano vytapéni. Dim se nachazi v klidné casti, dale od rusné
ulice. Uzitna podlahové plocha je o vyméfe 260 m”, celkova plocha pozemku je 800 m”. Vngjsi
fasada domu je v plivodnim, avSak zachovalém stavu, stejné tak jsou instalovana plvodni,
dfevénd okna. Vnitini vybaveni domu je po ¢aste¢né rekonstrukei.

Porovnani s vvbranou nemovitosti:

Lokalita/hluk: Zaddné odliSnosti
Lokalita/dalsi faktory: Zadné vyrazné odli§nosti

Podlahova plocha: o 50 m” mensi (-17% rozdil)

Celkova plocha: 0 73 m* mensi (-8% rozdil)

Bazén: ne

Napojeni na inzenyrské sité: nemovitost je napojena na stejné sité

Vnéjsi stav: fasdda standardni, avSak v lep$im stavu, okna srovnatelna

Stav vnitiniho vybaveni: po ¢aste¢né rekonstrukci

Dopravni dostupnost do centra mésta: stejna jako u ocefiované nemovitosti

Dalsi faktory: nejsou

D) Rodinny dim, 160 m”, Skorotice, Usti nad Labem — 2 990 000 K¢&°*

Tento rodinny dim se nachazi ve ¢tvrti Skorotice, kterd se nachazi nedaleko c¢tvrti, do
které spada ocetiovany dim. Jde o dvojdomek ve velmi klidné lokalité¢ v zastavbé rodinnych
domt. Dostupnost obCanské vybavenosti je na dobré trovni, v dosahu bud’ mirné delsi chtize,

"Dostupné z WWW: http://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/usti-nad-labem-bukov-
kosmova/1913762908 [cit. 2011-02-05]
% Dostupné z WWW: http://www.ulreal.cz/prodej-rd-skorotice/detail/2970012 [cit. 2011-03-20]
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nebo kratkou jizdou MHD. Dopravni dostupnost prosttedky MHD je primérna, avSak pouze ve
dne, a to dvakrat za hodinu. Zastdvka MHD, ktera je obsluhovana ¢astéji, a to i v noci, se nachazi
také v dochazkové vzdalenosti, ale pon&kud dale. Uzitna plocha nemovitosti je 160 m? a celkova
plocha pozemku je 869 m*. Diéim je napojen na elektiinu, vodu, kanalizaci i plyn. Vngjsi fasada
je opravena a ve velmi dobrém stavu, okna jsou ptivodni, dfevéna. Vnitini vybaveni je ve
standardnim provedeni, jen koupelna prosla rekonstrukei.

Porovnani s vybranou nemovitosti:

Lokalita/hluk: klidna lokalita, zadné odliSnosti
Lokalita/dalsi faktory: Zzadné vyrazné odliSnosti

Podlahova plocha: o 140 m* mensi (-47% rozdil)

Celkova plocha: 0 4 m* mensi (-0,5% rozdil)

Bazén: ne

Napojeni na inzenyrské sité: nemovitost je napojena na stejné sité

Vnéjsi stav: fasada po rekonstrukei, okna ptivodni

Stav vnitiniho vybaveni: shodny s ocefiovanou nemovitosti

Dopravni dostupnost do centra mésta: mirn¢ horsi dostupnost MHD

Dalsi faktory: nejsou

E) Rodinny dém, 200 m* Brn4, Usti nad Labem — 4 095 000 K&*

Nemovitost se nachazi v okrajové vilové ¢asti mésta, a to v prudSim svahu. Tato lokalita
je velmi klidnd, v blizkosti lesa. Obfanska vybavenost neni v dochdzkové vzdalenosti, je tieba
vyuzit MHD, nebo vlastniho automobilu. Celkova uzitna plocha je 200 m” a plocha pozemku je
1035 m”. Fasada domu je v ptivodnim, ale velmi zachovalém stavu, okna jsou piivodni, dfevéna.
Vnitini vybaveni je standardni, bez vyznamné rekonstrukce. Dostupnost do centra meésta
prostiedky MHD je na priimérné rovni, avSak umisténi nemovitosti je v prudkém svahu nad
zastavkou MHD. V dochéazkové vzdalenosti se nachdzi vefejné koupaliste.

Porovnani s vvbranou nemovitosti:

Lokalita/hluk: klidna lokalita, zadné odliSnosti

Lokalita/dalsi faktory: k objektim obcanské vybavenosti je nutné dojizdét
Podlahova plocha: o 100 m* mensi (-33% rozdil)

Celkova plocha: 0 162 m* v&tsi (+19% rozdil)

Bazén: ne

Napojeni na inzenyrské sité: neni pfipojka plynu

Vnéjsi stav: fasada v dobrém stavu, okna piivodni

Stav vnitiniho vybaveni: standardni vybaveni

% Dostupné z WWW: http://www.hypoteam.cz/home.php?page=83 &nabidka=3188 [cit. 2011-03-20]
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Dopravni dostupnost do centra mésta: mirné horsi dostupnost MHD, prudky svah

Dalsi faktory: vetejné koupalisté v dochdzkové vzdalenosti

F) Rodinny diim, 380 m?, Klige, Usti nad Labem — 5 999 000 K&

Tento rodinny diim se nachdzi v méstské ¢asti KliSe, v jeji ¢asti se zastavbou rodinnych
domu, které jsou ale vystavény velmi blizko sebe. Celkova podlahova plocha domu je 380 m” a
plocha pozemku je celkem 748 m”. Obc&anska vybavenost je na velmi vysoké urovni, centrum
meésta je v dochdzkové vzdalenosti. V blizkosti se nachazi nékolik odpocinkovych zén. Fasada
domu je ptivodni a zachovald, okna jsou nova plastova. Velka ¢ast vnitiniho vybaveni prosla
rekonstrukci. Dopravni dostupnost je nadstandardni, zastdvka MHD je velmi blizko
k nemovitosti a je obsluhovana MHD jak ve dne, tak v noci, a to ve velmi dobrém intervalu.

Porovnani s vybranou nemovitosti:

Lokalita/hluk: domy jsou pfili§ blizko sebe
Lokalita/dalsi faktory: nejsou odlisSnosti
Podlahova plocha: o 80 m* v&tsi (+27% rozdil)
Celkové plocha: 0 125 m* mensi (-14% rozdil)

Bazén: ne

Napojeni na inzenyrské sité: nemovitost je napojena na stejné sité

Vnéjsi stav: fasada v dobrém stavu, okna nova

Stav vnitiniho vybaveni: velka ¢ast po rekonstrukci

Dopravni dostupnost do centra mésta: mirné dochazkova vzdalenost centra mésta

Dalsi faktory: nejsou

7 Dostupné z WWW: http://www.mmreality.cz/cs/nabidka/137779/ [cit. 2011-03-20]
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3.2.3 ZjiSténa cena nemovitosti porovnavaci metodou

Celkové hodnoceni jednotlivych nemovitosti ziskdme souctem jednotlivych dil¢ich
hodnoceni vynasobenych kontribu¢nimi indexy.

7777777777777777777777777777777 'kiindex: A 1+ B 1 C€C 1+ D 1+ E 1 F
. lokalita/hiuk| 3 !0 0 139 !0} 0 !oi0 1o 0! .al-3
. Lokalita/daliifaktory| 2 1o 0 1o} 0 lo:0 ol 0 ! 5i-4!ol 0
I Podlahovaplochall 3 ! 2| 6 1 49 |4l 3 13! 9 o 6 !l 43
o Celkovdplocha| 4 | .1 +4 | 2! -8 | 1! 4 0! 0 ! +8 1} 4
T L1111 O O T T S U T e ST T SONT T SO T T e
B Napojeninasité| 2 ,0: 0 ;0 0 0:0 ,0:0 ,2:2,0: 0
e Vnéjsistav)| 2 | s2 i ¥4 0 0 O a1 42 a1l 42 a1} 42 )41} 42
__Stavnitinhovybaveni| 2 4142 ;1 2 01 0 0 0 a2 a1 42
____Dopravnidostupnost| 2, 0 0 ;0 0 0 0 1} 2,2 -8 a2
Daldifaktory| 1 10! 0 12! -2 10! 0 10. 0 14:41,0. O

celkem (po vynasobeni k. indexy) | 5 | -13 | -6 | -10 | -8 | 1

Tabulka 23 Souhrnné hodnoceni trzni porovnavaci metodou; Zdroj: autor

Pro potfeby srovnani je déale nutné setadit hodnocené nemovitosti podle zjisténych

hodnoceni.
nemovitost | hodnoceni ;| cena [K¢] !
A .5 16760000 |
””””””””” e N (=Y 0 15 |
F | 1 15999 000 |
C . 6 14650000
E i -8 1 4095 000 | 5
---------------- brrosnosioocendeoSooooo hord
...b ;710 12990000
B ! -13 13600000 :

Tabulka 24 Hodnoceni trZni porovnavaci metodou podle vysledku; Zdroj: autor

Dle vyse uvedené tabulky je zfejmé, ze hodnota ocefiované nemovitosti by se dle trzniho
porovnani méla pohybovat mezi cenami nemovitosti C a F. Nemovitost F ziskala hodnotu ,,1*“ a
jeji cena je 5999 000 K¢ a nemovitost C ziskala hodnotu ,,-6 a jeji cena je 4 650 000. Pro dalsi
vypocet je tieba dale upravit hodnoceni ocenované nemovitosti, které nebude na hodnot¢ ,,0“.
Vzhledem k nedostatenym informacim ohledné podlahové a uzitné plochy nemovitosti
zvefejiiovanych v inzerci nebylo mozné rozlisit, jak velkd plocha se nachazi v podzemnim
podlazi. Protoze ocenovand nemovitost je jednopodlazni a je kompletné podsklepena, tvofi
podzemni podlaZi polovinu uZitné plochy, tj. nad trovni terénu neni k dispozici celych 300 m?.
Dale je dulezité, Ze nemovitost se nachazi ve svahu, tj. ¢ast podzemniho podlazi ma charakter
plnohodnotného podlazi. Na zdklad¢ téchto vlivli bude pii zjisténi hodnoty porovnavaci metodou
vychéazeno z toho, ze ocefiovand nemovitost bude mit hodnoceni mirn€ snizeno, a to na hodnotu
»- 1. Nejblizsi lepsi nemovitost (F) se tedy odliSuje ve svém hodnoceni o 2 body a nejblizsi horsi
nemovitost (C) se odliSuje o 5 bodt.
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Rozpéti cen mezi nemovitostmi C a F je 4 650 000 K& — 5999 999 K¢, tj. celkem
1 349 000 K¢. Tyto dvé nemovitosti se na stupnici hodnoceni 1i§i o 7 bodu, tj. na jeden bod
pripada 1349 000 K¢ / 7 = 192 714,29 K¢. Vynésobenim této hodnoty rozdilem bodii mezi
jednou znemovitosti C a F a ocefiovanou nemovitosti a umisténim na pfislusné misto
(hodnoceni ,,-1%) ziskame vyslednou cenu ocenované nemovitosti.

Celkem 5613 570 K¢

3.2.4 Alternativni zjiSténi trZni ceny

Jako cena za 1 m’ uZitné plochy domu je v neoficialni cenové mapé, vytvorené Eleny
Asociace realitnich kancelaii Ceské Republiky, uvedena pro danou lokalitu ¢astka 19 450 K&. Pii
celkové uzitné plose domu 300 m? je tedy vysledna &astka 5 835 000 K&.

Celkem 5835 000 K¢

Tato celkova cena je vSak pouze informativniho charakteru, protoze nezohlednuje
zadnym zpisobem pfilehly pozemek, venkovni Gpravy, a stejné tak venkovni stavby.

3.3 Srovnani jednotlivych ocenéni

7 000 000 K¢
Y 5 835 000 K¢
6000 000 ke 5666 620 K& 5613 570 K&
5232 700 K¢
5000 000 K¢
. 3884 250 K¢
4000 000 K¢
3000 000 K¢
2 000 000 K¢ T . T . )
Administrativni Administrativni  Administrativni Trzni porovndavaci Alternativni trzni
porovnavaci nakladova vynosova

Graf 1 Srovnani jednotlivych ocenéni; Zdroj: autor

Jako stézejni hodnoty s vysokou vypovidaci hodnotou jsou povazovany takové celkové
zjisténé ceny, které byly zjistény témito metodami: administrativni porovnavaci a administrativni
nakladovad metoda, protoZe jejich stanoveni je zavislé na aktualnich pravnich pfedpisech, a dale
trzni porovnavaci hodnota, pro kterou byl nalezen dostatecny vzorek dat, podle kterého bylo
mozné zjisténou cenu urcit s vysokou mirou spolehlivosti. Dalsi dvé metody byly pouzity pouze
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pro mozné porovnani. Administrativni vynosova metoda (resp. kombinace nékladové a vynosové
metody) byla sice urCena pomoci najemného zjisténého porovnadnim podobnych nabizenych
nemovitosti k prondjmu, avSak vzhledem k tomu, Ze pronajem rodinnych domt neni az tak
obvykly, mohly mit na vysi ndjemného vliv i1 dal$i faktory, které se pti prodeji a koupi rodinného
domu nevyskytuji, protoze nabidka rodinnych domut k prodeji je v porovnani s nabidkou
rodinnych domt k prondjmu dostatecnd. Posledni zjiSténa cena byla ziskdna alternativnim
zpusobem, a to pomoci neoficialni cenové mapy na zakladé dat realitnich kanceléfi, které mohou
cenu také do jisté miry zkreslovat, a navic v ni neni zapocitana hodnota piilehlého pozemku.

Po provedeni odhadu ceny nemovitosti tfemi zdkladnimi metodami je ziejmé, Ze
vysledky se li§i pouze o relativné malou hodnotu. Nejniz$i zjisténa cena, a to 5 232 700 K&, ktera
byla zjisténa administrativni porovnavaci metodou, je jen o 8 % niz8i nez cena, ktery byla
zjisténa administrativni ndkladovou metodou (5 666 620 K¢).

Na trzni cenu zjisténou porovnavaci metodou, kterd je pouze nepatrné nizsi, neZ cena
zjisténa administrativni ndkladovou metodou, méla s nejvétsi pravdépodobnosti vliv situace na
trhu nemovitosti v poslednich letech, kdy ceny nemovitosti klesaly. V Usti nad Labem sice starsi
domy zaznamenaly i nepatrny rist’', avSak ne natolik, aby se realna trzni cena pohybovala
vyrazné vyse. Oceniovana nemovitost by méla byt vzhledem ke svému obestavénému prostoru
(méné nez 1 100 m®) ocenéna administrativni porovnavaci metodou, ale ani ta se od trzni ceny
vyrazné neodliSuje. Divodem je rychlejsi rust koeficientll, nez redlné trzni ceny nemovitosti
v dané lokalité. Administrativni nékladovd metoda je zalozena na upravé cen pomoci
koeficientil, kdy od roku 2008 do roku 2011 doslo ke zmén¢ koeficientl nasledujicim zpiisobem:
Koeficient zmény cen staveb se zménil z 2,031 na 2,169 a koeficient prodejnosti pro tuto
nemovitost se zménil z 1,006 na 1,163. Tyto dva koeficienty tedy béhem poslednich tii let
zvysily cenu nemovitosti o téméf 30%, coz zdaleka nereflektuje trzni vyvoj cen nemovitosti,
ktery dosahoval u starsich obytnych domi v Usti nad Labem nizkych hodnot.

Spravnost provedeného trzniho porovnani muze dokézat i zjiSténi ceny alternativnim
zpuisobem, pomoci neoficidlni cenové mapy z dat realitnich kancelari, kdy se tato cena pohybuje
pouze o necela 4% vyse (o 221 430 K¢), nez cena zjisténa trzni porovndvaci metodou. Celkové
je ale uskali porovnavaci metody zejména v tom, Ze jde o ceny nabidkové, tj. takové ceny, které
chtéji prodejci, a vysledna prodejni cena miize byt poté o nemalou castku nizsi.

Rozdil ve zjisténych cendch mezi administrativni ndkladovou a porovnavaci metodou je
433 920 K¢. Velkym rozdilem téchto dvou metod je ocenéni vedlejSich staveb a venkovnich
uprav, proto nasleduje analyza vlivu téchto dvou polozek.

Pti absenci vedlejSich staveb by se snizil index konstrukce a vybaveni z 1,134 na 1,089.
Tato zména by zpusobila snizeni celkové zjisténé ceny nemovitosti o 164 361 K&. Nakladova
metoda ocenuje vedlejsi stavby na 74 665 K¢ po odpoctu opotiebeni.

Pokud budeme uvazovat zanedbatelny rozsah venkovnich tprav, dojde ke sniZeni indexu
konstrukce a vybaveni z hodnoty 1,134 na 1,049. Celkovy dopad této zmény na zjisténou cenu

! Bydlet.cz: http://www.bydlet.cz/243127-ceny-nemovitosti-v-cesku-padaji-o-statisice-korun/ [cit. 2011-03-30]
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nemovitosti je 295 849 K¢&. Nékladovou metodou byly venkovni Upravy ocenény na 286 185 K¢
po odpoctu opotiebeni.

Jak je zfejmé z vySe uvedeného vypoctu, rozdilny pfistup u ocenéni vedlejSich staveb a
venkovnich uprav neni divodem nizsi zjisténé ceny u administrativni porovnavaci metody,
naopak, porovnavaci metoda oproti ndkladové metodé nadhodnocuje vedlejsi stavby.

Dalsim dilezitym faktem je, ze pokud by se tato nemovitost ocenovala o rok pozdéji, a to
v roce 2012, kdy bude jeji stari 31 let, cena by u administrativni porovnavaci metody jesté vice
klesla. Za predpokladu zachovani vSech ostatnich faktorti ovlivitujicich cenu (kromé stafi), by se
vlivem snizeni indexu konstrukce a vybaveni, a to dokonce na hodnotu 1,008, celkova hodnota
snizila o 438 295 K¢ a jeji zjisténa cena by byla 4 794 410 K¢, pficemz pfi pouziti ndkladové
metody by doslo ke snizeni hodnoty nemovitosti vlivem stafi o 66 635 K¢ a zjisténa cena by se
snizila na 5599 980 K¢. Rozdil by se tedy jesté zvétSil. Divodem rozdilnych vysledkt
dosazenych pii pouziti téchto dvou administrativnich metod je metodika vypoctu, kdy
porovnavaci metoda klade diiraz na odlisné faktory, nez metoda nakladova. Porovnavaci metoda
zohlediiuje navic zejména stav nabidky a poptavky na trhu nemovitosti v dané lokalité, odliSnosti
ve vlastnictvi nemovitosti a vliv pravnich vztahi, a to indexem trhu, a déle diikladnéj$i analyzou
prostfedi, ve kterém se nemovitost nachazi, protoze index polohy analyzuje detailn¢ jednotlivé
faktory jako naptiklad dopravni dostupnost, moznost parkovani, charakter okolniho
obyvatelstva, typ okolni zastavby, ale oddélen¢ také vyznam lokality v rdmci obce. Oproti tomu
nakladova metoda agreguje vSechny tyto slozky do jediného koeficientu, kterym je polohovy
koeficient.

Administrativni vynosova metoda se oproti jiz zminénym administrativnim metodam
vyrazn¢ odliSuje a je znatn¢ podhodnocena. K tomu doslo s nejvétsi pravdépodobnosti diky
nizké nabidce, ale i poptavce po pronajmu rodinnych domt, a tak jsou pozadované ndjmy nizsi,
nez by mély byt. Pro lokalitu Usti nad Labem je tedy vyhodn&jsi rodinny dm prodat, nez
pronajimat. Aby se pronajem vyplatil a cena zjisténa vynosovou metodou byla alesponl na urovni
zjisténé ceny administrativni porovnavaci metody, musela by se vyse najemného pohybovat
v rozmezi 39 000 — 40 000 K¢.

3.4 Lokalni trh nemovitosti

Trh s nemovitostmi v poslednich letech zaziva vyrazné vykyvy zplisobené hospodarskou
krizi. Poptavka po nemovitostech v poslednich letech klesla, a tak musely Casto klesat i ceny, a

rowr

to o nemalé &astky.”

V oblasti rezidenéniho bydleni se ceny snizovaly v Usti nad Labem zejména u bytd’,
jejichz cena se snizila o témé&f 10%, piestoze ceny byti v Usti nad Labem jsou tradi¢né na

72 Realit.cz: http://www.realit.cz/aktualita/cesky-trh-rezidencnich-nemovitosti-v-polovine-roku-2010-cenovy-
pokles-se-zastavil-opatrnos [cit. 2011-03-10]

7 IDnes.cz: http://usti.idnes.cz/prodat-byt-na-severu-cech-je-stale-obtiznejsi-ceny-neprestavaji-klesat-1mj-/usti-
zpravy.asp?c=A110317 1550514 usti-zpravy oks [cit.2011-03-20]
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nejnizsi Grovni ze viech krajskych mést v Ceské republice’®. Nabidka byti je dostatena, nové
bytové domy se v poslednich letech nestavi. Posledni rozsahla vystavba novych bytovych domu
byla uskuteénéna vroce 2005, avSak nepromysleny projekt, jehoz vysledkem byly byty
nevhodnych dispozic, byl provdzen nezdjmem o bydleni v téchto stavbach. O chybé sveédéi 1
rozdil mezi cenami, za které byly byty ptivodné prodavany a soucasnymi nabidkovymi cenami.
Byt dispozice 4+kk byl v roce 2005 nabizen za ptiblizn¢ 2 000 000 K¢ a dnes je mozné tento byt
pofidit za 1 250 000 K&.” Nejcast&ji jsou poptavany byty v cihlovych a panelovych domech, kde
ceny takto rapidné nepoklesly. Velmi podhodnocené ceny bytd v Usti nad Labem dokazuje
napiiklad i statistika jednoho z mnoha realitnich online servert’®, kdy byt dispozice 3+1 ma
v tomto mé&sté primérnou cenu 757 964 K& a spolu s dal§imi mésty Usteckého kraje se nachazi
na uplném konci seznamu setazeného podle cen, zatimco primérnd cena bytu dispozice 3+1
v CR je 1 893 316 K¢&. Tyto hodnoty jsou sice pouze na zakladd inzerat zvefejnénych na daném
realitnim serveru, ale také odrazeji urcitym zptusobem realitu.

U rodinnych dom je situace mirn& odli¥na. Ceny za 1 m® obestavéného prostoru jsou dle
dat Ceského statistického Gfadu’’ mezi krajskymi mésty na primérné Grovni a jejich ceny se za
posledni dva roky dokonce mirng zvysily’®. Jde ale o malou &astku, protoZe poptavka po
rezidencnim bydleni neni na velmi vysoké urovni, coz mohou dokazat naptiklad data vlozeni
jednotlivych inzeratd zkoumanych trzni porovnavaci metodou. Tyto domy jsou ¢asto v nabidce
jiz ¢tvrt roku a u nékterych uz doSlo ke snizeni pozadované ceny. VIliv mlze mit také
dlouhodob4 a stale se rozsitujici nabidka pozemka pro novostavby, které se nachazeji taktéz ve
velmi lukrativni &asti mé&sta, kdy cena pozemku o vyméfe necelych 1000 m* s pfipojkami na
veskeré sité (vEetné plynu) stoji necelé 2 000 000 K&™ a mize piipadného zajemce o star$i déim
odradit zejména z divodu nutnosti dalSich investici v blizké dobé. 1 piesto ma ale pocet
stavebnich povoleni vydanych na stavby reziden¢niho bydleni v posledni dobé klesajici
tendenci™.

Zména v soucasném trendu piijde az se zménou celkové ekonomické situace, kdy budou
mit lidé vétsi ochotu kupovat nemovitosti, ale i s planovanym zvysSenim sazby DPH, protoze
v soutasné dobé je na nové domy do 350 m? podlahové plochy uplatiiovana sniZena sazba DPH.
Po jejim zvySeni dojde tedy ke zdrazeni vesSkerych stavebnich praci, véetné vystavby novych
rodinnych domt, coz miize zplsobit mirné zvySeni poptavky po starSich domech. Zmény vsak
nelze ptedpovidat, protoze néktefi odhaduji daldi pokles cen nemovitosti®', aviak zejména

™ Cesky statisticky urad: http://www.czso.cz/csu/2010edicniplan.nsf/t/09004DB53A/$File/70091016.pdf [cit. 2011-
02-27]

7 Dostupné z WWW: http://www.viareality.cz/nemovitost/nadstandartni-4kk-100m-4760142 [cit. 2011-04-02]

76 Dostupné z WWW: http://www.realitycechy.cz/informace/statistiky?switch=4&sort=cena&okres=10133510 [cit.
2011-03-15]

" Cesky statisticky ufad: http://www.czso.cz/csu/2010edicniplan.nsf/t/09004DB52F/$File/70091009.pdf [cit. 2011-
02-27]

78 Bydlet.cz: http://www.bydlet.cz/243127-ceny-nemovitosti-v-cesku-padaji-o-statisice-korun/ [cit. 2011-03-30]

7 Dostupné z WWW: http://sreality.cz/detail/prodej/pozemek/pro-bydleni/usti-nad-labem-skorotice-/2252535644
[cit. 2011-02-27] ,

%0 Cesky statisticky ufad: Statisticka ro¢enka Usteckého kraje 2010, str. 105

81 Bydlet.cz: http://www.bydlet.cz/256150-¢15-bankeri-predpovidaji-pokles-cen-nemovitosti/ [cit. 2011-03-15]
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v: 82 sl Iy v o . v . . v
developefi®® a realitni kancelaie® se snazi o vyvolani dojmu, Ze nemovitosti budou zdrazovat,
aby doslo ke zvySeni prodeju.

Co se ty¢e poctu novych byti vrodinnych domech a stavebnich povoleni, byl vyvoj
v oblasti byvalého okresu v letech 2005 — 2009 v Usti nad Labem nasledujici:

Nové byty v dokoncenych stavbach pro

bydleni (rodinné domy pro vilastni potrebu)
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Graf 2 Nové byty v dokon&enych rodinnych domech; Zdroj: Cesky statisticky tiad
Vydana stavebni ohlaseni a povoleni pro
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Graf 3 Vydana stavebni ohla3eni a povoleni pro bytové budovy; Zdroj: Cesky statisticky aFad

%2 Bydlet.cz: http://www.bydlet.cz/243758-central-group-ceny-novych-bytu-porostou/ [cit. 2011-03-15]
¥ E15.cz: http:/finexpert.e15.cz/v-roce-2011-se-ceka-rust-cen-realit-do-peti-procent-a-stagnace-najemneho [cit.
2011-03-15]
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Graf 4 Pramérna hodnota bytovych budov, pro které bylo vydano stavebni povoleni; Zdroj: Cesky statisticky aFad

Pro analyzu t&chto dat bylo moZné pouzit statistiky za cely okres. Kromé& mésta Usti nad
Labem spada do tohoto okresu pouze né€kolik mélo dalSich mensSich obci, které ale na poctu

obyvatel nehraji velkou roli, protoZe podet obyvatel mésta je ve vysi 80% celého okresu®.

Jak je z grafu ziejmé, do roku 2009, ktery byl pocatkem ekonomickych problémi, byla
tendence pfibyvajicich rodinnych domu rostouci. V poctu novych byti v rodinnych domech
v roce 2009 jesté nedoslo k poklesu, naopak k mirnému rastu, protoze se dostavély domy, jejichz
stavba zapocala dfive, ale v poctu stavebnich povoleni pro bytové budovy tomu bylo naopak,
kdy mezi lety 2008 a 2009 doslo k az 20% propadu. Dalo by se ocekdvat, ze podil hodnoty
staveb, na které byly vydany stavebni povoleni a ohlaseni a poc¢tu stavebnich povoleni a ohlaseni
bude klesat, ale k tomu nedoslo. Orientacni hodnota bytovych budov, pro které bylo stavebni
povoleni vydano, se snizila jen o 15%. Soucasn¢ s poklesem vydanych stavebnich povoleni se

tedy navysila primérna hodnota jedné stavby urcené pro bydleni.

8 Cesky statisticky tiad:

http://www.ustinadlabem.czso.cz/xu/redakce.nsf/i/pocet_obyvatel 4 q 2010/$File/400110q414uk.pdf [cit. 2011-

03-30]
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) 4 \V4
4 Zavér

Pti zpracovani této diplomové prace na téma tykajici se oceflovani nemovitosti jsem
podrobil vybranou nemovitost v Usti nad Labem nékolika riiznym metoddm ocenéni.

Prvni skupinou metod byly metody administrativni, které jsou ureny zejména pro ucely
danové, dédické a pro ucely soudnich sporl a zjistovani zastavnich hodnot nemovitosti. Ceny
zjisténé nakladovou a porovnavaci metodou se liSily pouze o 8%, a to ve prospéch metody
nakladové. Vzhledem k tomu, Ze vedlejsi stavby oceniovaného rodinného domu byly tésné¢ pod
stanovenou hranici, kdy je pro né nutné provadét samostatné ocenéni a nestaci je zohlednit pouze
ve vypoctu indexu konstrukce a vybaveni jsem usoudil, ze pravé tyto stavby mohly cenu
zjisténou porovnavaci metodou mirné podhodnotit, stejné tak jako venkovni upravy, jejichz
ocenéni také nebylo u nakladové metody zanedbatelné. Po analyze téchto dvou faktorl jsem ale
zjistil, Ze jsou naopak v porovnavaci metodé zohlednény vice nez dostatecné, protoze pfii
vypo¢tu bez nich dosSlo jesté k vétSimu prohloubeni rozdilu mezi témito dvéma cenami.
Dtvodem rozdilu téchto zjisténych cen je tedy dikladngjsi pojeti jednotlivych indext
ovliviiujicich vyslednou porovnavaci cenu. A to zejména index polohy, ktery hodnoti podrobné
kazdy faktor, a to pro pravé oceflovanou nemovitost, nikoliv pro vSechny nemovitosti v dané
lokalité vSeobecné, jak je to u koeficientli stanovenych v nékladové metodé. Dale jsem také
analyzoval zmény, ke kterym dojde pii ocenéni této nemovitosti o rok pozdéji, kdy jeji stati bude
31 let a v porovnavaci metodé dojde k vyraznému snizeni koeficientu konstrukce a vybaveni.
Tyto zmény zpiisobi jeste vyraznéjsi rozdil v téchto dvou administrativnich cenéach.

Krom¢ téchto dvou metod jsem ocenil rodinny diim také metodou vynosovou. Vysledek
vynosové metody byl podle ofekdvani znacné odlisny. ZjiSténd cena byla vyrazné nizsi.
Diivodem je nizka poptavka po pronajmu rodinnych domi, z éehoz plyne zavér, ze se v Usti nad
Labem nevyplati rodinny dm pronajimat, ale je lepsi ho prodat.

Druhou skupinou jsou trzni metody, které se nejCastéji pouzivaji hlavné pro potieby
majitele, at” uz za ucelem zjisténi vyhodnosti prondjmu, nebo prodeje. V této diplomové praci
jsem se zabyval trzni metodou porovnavaci, ktera urcuje cenu vhodnou pro prodej. Trzni cena
nemovitosti byla stanovena na zékladé Sesti jinych nemovitosti, které slouzily jako cenové
porovnani. Vybral jsem nemovitosti i v jinych ¢astech mésta Usti nad Labem, av§ak kvalitativng
stejnych jako méstska Cast, ve které je oceflovany rodinny dim. Analyzoval a srovnaval jsem
nekolik faktorti, kterym jsem piifadil podle mé tivahy odlisné vahy. Jedinou nepiesnosti, ktera
mohla vzniknout, bylo Spatné odliSeni nadzemnich a podzemnich podlazi v inzerci, coz jsem
kompenzoval snizenim hodnoty ocefiované nemovitosti. Dvé z vybranych nemovitosti mély
nabizenou cenu vys$i, nez byla zjiSténd cena administrativnimi zpiisoby a ostatni nemovitosti
mély cenu niz8i. Vysledek trzni porovnavaci metody je piekvapivy, protoze jde o nizsi ¢astku
nez ta, kterd byla zjiSténa administrativni ndkladovou metodou. Po podrobnéjsi analyze
jednotlivych koeficienti administrativni ndkladové metody jsem zjistil, Zze jejich rtst byl
v poslednich letech pomérné vysoky ve srovnani s reAlnym riistem cen nemovitosti nejen v Usti
nad Labem, ale v celé Ceské republice. Dalsi dilleZitou skute¢nosti je, Ze rodinné domy mohou
mit Casto ve vysledku prodejni cenu jesté nizSi, nez je ta pravé nabizend, kterd muze byt
nadhodnocena.
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Pro orientacni posouzeni trzni ceny jsem pouzil jeSté neoficidlni cenovou mapu
zalozenou na datech od realitnich kanceléfi, kterd sice byla o néco vyssi, avSak nikoliv vyrazné.
Je tedy zfejmé, ze hospodarskd krize v poslednich letech méla velky vliv na trzni ceny
nemovitosti, které se drzi na relativné nizké urovni a nijak vyrazné neptfevysuji ceny, které byly
zjistény administrativnimi zpsoby ocenéni.

Po analyze jednotlivych metod je ale zfejmé, Ze vyrazny rozdil je zejména u pozemkd.
Pti ocenéni pfislusnych dvou pozemku (tvoricich funkéni celek) administrativni metodou byla
zjisténa jejich cena piiblizné 1,3 milionu K¢, pfi¢emz pozemky o podobné vyméte, které jsou
urceny pro novostavby a maji zavedeny veskeré sit¢ pouze k okraji pozemku, se i v soucasnosti
prodavaji za ceny tésn¢ pod 2 miliony K¢. Lze tedy predpokladat, ze administrativni metody
podhodnocuji cenu pozemku, a naopak nadhodnocuji cenu nemovitosti.

V posledni Casti prace jsem analyzoval zmény cen a déale po¢ty novych byti v rodinnych
domech za posledni roky v Usti nad Labem. Rozdil ve vyvoji cen v poslednich letech byl mezi
byty a rodinnymi domy. Zatimco ceny byt klesaly, a to az o 10%, ceny rodinnych domu
stagnovaly, nebo pouze mirné rostly. Ekonomicka situace se vSak projevila v poctu zadosti o
stavebni povoleni, protoze az do roku 2008 mél pocet vydanych stavebnich povoleni a ohlaSeni
pro bytové stavby rostouci tendenci, pricemz v roce 2009 nastal vyrazngj$i propad. Jedinou
zvlastnosti byla primérna cena téchto staveb, na které bylo vydano stavebni povoleni, protoze po
srovnani s poctem povoleni se prumérna hodnota jedné planované stavby naopak mirné zvysila.

Cile prace byly naplnény a zjisténé skutec¢nosti béhem zpracovani této diplomové prace
z ¢asti odpovidaji predpokladiim, které byly vysloveny v tivodu prace. Vyjimkou bylo pouze
stanoveni trzni ceny, kterd neni vyrazné¢ vyssi, nez cena urcena administrativné a naopak je
dokonce nizsi, nez cena urcend jednim z administrativnich zptsobti. Tuto skutecnost zptsobila
situace na trhu nemovitosti v poslednich letech, kdy trzni ceny rodinnych domii nevykazovaly
zadny, nebo pouze mirny rist, zatimco koeficienty u administrativni metody se zvySovaly
rychlej§im tempem.
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6 Piilohy

Piiloha &. 1: Cislovani parcel a katastralni mapa

Zdroj: Cesky tGfad zeméméiicky a katastralni; http://nahlizenidokn.cuzk.cz
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Piiloha €. 2: Graficky nahled cenové mapy pozemki
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Zdroj: Magistrat mésta Mostu; http://mapy.mesto-most.cz/tms/html/cenova_mapa/
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Piiloha €. 3: Zpracovani alternativni cenové mapy nemovitosti
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Zdroj: Gekon s. 1. 0.; http://cenovamapa.gekonsro.cz/
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Piiloha €. 4: Priklad vypisu z katastru nemovitosti
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