Vysoka skola ekonomické v Praze

DIPLOMOVA PRACE

2012 Bc. Iveta TrepeSova



Vysoka Skola ekonomicka v Praze

Fakulta podnikohospodaiska
Studijni obor: Podnikovéa ekonomika a management

KU
?P r«l

v 4

(o) ~

w) 7]

k-

‘L/ A4
4 Q
OHOSPO

Nazev diplomové prace:

Teorie ocenovani nemovitosti, porovnani
trzniho a administrativniho ocenéni
U konkrétni nemovitosti

Autor diplomové prace: Bc. Iveta TrepeSova

Vedouci diplomové prace: doc. Ing. Jan Hefman, CSc.


https://isis.vse.cz/auth/lide/clovek.pl?id=658;obdobi=731;studium=121443;zp=32966

Prohlaseni

Prohlasuji, Ze diplomovou préci na téma: ,,Teorie oceriovani nemovitosti, porovnadni trzniho
a administrativniho ocenéni u konkrétni nemovitosti“ jsem vypracovala samostatné pod
vedenim vedouciho diplomové prace a s pouZitim odborné literatury a dalSich informacnich
zdroji, které jsou vSechny fadné citovany a uvedeny v seznamu literatury na konci této prace.
Jako autor uvedené diplomové prace dale prohlaSuji, Ze v souvislosti s vytvofenim této
diplomové prace jsem neporuSila autorskd prava tietich osob, zejména jsem nezasahla
nedovolenym zptisobem do cizich autorskych prav.

V Praze dne 14. prosince 2012



Nazev diplomové prace:

Teorie ocefiovani nemovitosti, porovnani trzniho a administrativniho ocenéni u konkrétni
nemovitosti.

Abstrakt:

Cilem této diplomové prace je vypracovani posudku Kkrodinnému domu, stavbam a
pozemkim knému se vztahujicim. V teoreticko-metodologické ¢asti jsou definovany
zakladni pojmy a vychozi nazvoslovi, vyuZzivané v teorii oceflovani nemovitosti, pojmy
hodnota a cena nemovitosti, formy vlastnického prava, hlavni podklady k ocenovani
nemovitosti, Kkatastr nemovitosti, funkce znalci a odhadci a profesni a mezinarodni
organizace V oblasti ocenovani a zavérem jsou specifikovany jednotlivé metody
administrativniho a trzniho pfistupu k ocenovani nemovitosti. V praktické casti je dle
administrativniho pfistupu vyuzita nakladova metoda a nasledné je aplikovan trzni piistup, u
kterého je pouzit ocenovaci program Delta-NEM, spouzitim metody dle
technickohospodarskych ukazatelti a hodnota pozemku stanovena dle metody tidy polohy.
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Title of the Master’s Thesis:

The theory of estate valuation, the comparison of market and administrative approach to real
estate valuation.

Abstract:

The aim of this thesis is to make a report of the family house, buildings and buildings sites to
referring to it. The theoretical-methodological chapter defines the basic terms and the main
terminology used in the theory of real estate valuation, terms for price and value of the real
estate, forms of ownership, main documents for real estate valuation, land register, features
experts and valuer and professional and international organizations in the area of valuation
and finally specify the individual methods of administrative and market approach valuation of
real estate. In the practical part, in the accordance with the administrative approach which
uses cost method and then is applied to the market approach, where valuation program Delta-
NEM was used, using methods according to the technical and administrative indicators, and
the building site value determined according to the methods of the class position.
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UVOD

Cilem této diplomové prace je stanovit hodnotu konkrétni nemovitosti, resp. rodinného domu,
nachazejici se v obci Libeznice za pomoci administrativniho a trzniho pfistupu S vyuzitim
ptislusnych metod.

Diplomovou praci mizeme rozdélit na ¢ast teoreticko-metodologickou a cast praktickou.
V teoreticko-metodologické ¢asti jsou nejprve definovany zakladni pojmy, které jsou
nejcastéji vyuzivané v teorii oceniovani nemovitosti, pak jsou vysvétleny hlavni rozdily mezi
pojmy hodnota a cena nemovitosti s uvedenim pfisluSnych typt hodnot a cen, se kterymi je
mozno se nejcastéji setkat. Nasledné jsou uvedeny rtizné formy vlastnického prava, které maji
na ocenéni nemovitosti podstatny vliv. Déle je vymezeno vychozi ndzvoslovi ocetiovani
nemovitosti, bez jehoz znalosti by nebylo mozné ocenéni nemovitosti provést. Poté jsou
vyjmenovany hlavni podklady potiebné pro ocenovani nemovitosti, kratké pojednani o trhu
nemovitosti v Ceské republice a je vysvétlena existence a funkce katastru nemovitosti. Vedle
toho je objasnéna podstatna funkce znalcii a odhadcti v oblasti ocefiovani a dale, na jaké
profesni a mezinarodni organizace je mozné v oblasti ocefiovani narazit. V zavéru teoreticko-
metodologické c¢asti jsou ditkladné popsany jednotlivé metody Vv administrativnim a trznim
pristupu K ocefiovani nemovitosti.

Prakticka ¢ast se zabyva konkrétnim ocenénim rodinného domu a ¢ast je zalozena na vlastnim
zpracovani posudku k ocenované nemovitosti. V tivodu této ¢asti jsou uvedeny podstatné
informace o nemovitosti, poloha a jeji charakteristika a zakladni a nasledn€ i podrobny
stavebni popis ocefiované nemovitosti. Nejprve je pouzit administrativni piistup
s aplikovanim nakladové metody s vyuzitim zédkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o
zméné nékterych zakont, ocefiovaci vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008
Sb. a vyhlasky ¢. 387/2011 Sb., o provedeni n€kterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh., o
ocefiovani majetku. V druhé casti praktické ¢asti je vyuzit trzni pfistup, kde je pouzit
oceniovaci program Delta-NEM od firmy Diotima, s.r.o. Zavérem praktické casti jsou
zhodnoceny dosazené vysledky (hodnoty) nemovitosti a posouzeny pouzité pristupy a
konkrétni metody.

Vychozim cilem této diplomové prace je vypracovani posudku k rodinnému domu, stavbam a
pozemkim se k nému vztahujicim a to jak s vyuZitim administrativniho, tak trzniho pfistupu
k ocenéni nemovitosti.



TEORETICKO-METODOLOGICKA CAST

1 Prehled zakladnich pojmi uzivanych pri ocefiovani nemovitosti

1.1 Majetek
Majetek je chapan jako soubor véci, prav, pohledavek a zavazkl, které nalezity uréitému
subjektu, jemuz pfinaseji prospéch.

Majetek rozliSujeme podle jeho povahy na nehmotny a hmotny a ten dale na movity a
nemovity. Nemovity majetek (nemovitosti) je zpravidla chapan jako objekt, ktery je
neoddé¢litelné spojen se zemsky povrchem a nelze jej bez poSkozeni pfenést nebo piemistit do
jiné lokality, patii sem tedy objekty, které¢ jsou s pozemkem trvale spojeny, jako je dim,
studna, stromy apod.’. Vechen ostatni majetek, ktery nespliiuje vyse uvedenou podminku
véci nemovitych, se oznacuje jako movity majetek (movitosti), tedy ten, ktery se obecné
vyznacuje svou pohyblivosti a neni trvale spojen S nemovitosti.

1.2 Nemovitost

Nemovitost dle znéni zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, § 119 je definovana jako véci
jsou movité nebo nemovité, nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym
zakladem.

Za nemovitosti jsou také, dle zakona ¢.72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytl, povazovany
bytové a nebytové prostory, které jsou zde definovany takto: Bytem se rozumi mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni. Nebytovym
prostorem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
uradu urceny k jinym uceliim nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou prislusenstvi bytu
nebo prislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné casti domu “.

1.3 Pozemek

Dle zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky je pozemek vymezen
jako ¢ast zemského povrchu, kterd je oddélend od sousednich ¢asti hranici izemni spravni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhi
pozemkd, popf. rozhranim zptisobu vyuziti pozemkl. Pozemek je uren parcelnim ¢islem a
nazvem obce ev. katastralniho tizemi, ve kterém obec lezi.

Vymezeni jednotlivych typd pozemki je stanoveno v zakoné ¢. 151/1997 Sb., zakon 0
ocenovani majetku. Pozemky se na zakladé tohoto zakona ¢leni na nasledujici typy pozemk:
= stavebni pozemKky,
= zemédélské pozemky — evidované jako orné ptida, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny
sad, louka a pastvina,
= lesni pozemky a zalesnéné nelesni pozemky,

Y HERMAN, Jan: Oceriovdni nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4



vodni nadrZe a vodni toky,
jiné pozemky (napt. hospodaisky nevyuzitelné pozemky, neplodnd puada, jako je
mocal nebo bazina).

Stavebni pozemky mohou byt, dle zakona uvedeného vyse, chapany jako:

a)

b)

nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemki, které byly vydanym Gzemnim rozhodnutim urdeny k zastavéni;® je-li
zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim
pozemkem pouze ¢ast odpovidajici pfipustnému limitu uréenému k zastavéni,
pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a
nadvofii, v druhu pozemku ostatni plochy - stavenisté nebo ostatni plochy, které jsou
jiz zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvofi jednotny
funk¢éni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvoii za Ucelem jejich spolecného vyuziti a jsou ve
vlastnictvi stejného subjektu,

plochy pozemku skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti

Pozemky samoziejmé mizeme clenit dle dalSich raznych hledisek. Pokud budeme chépat

pozemek jako ¢ast zemského povrchu, ktery ma urcitou hodnotu a tato hodnota vychazi z jeho

uzitecnosti, pak na cenu pozemku ma podstatny vliv druh pozemku a moznost jeho vyuziti.
Pro Gdely ocenéni pak miizeme pozemky rozdélit dle uéelt uzivani a dle zastavénosti.?

a)

Pozemky podle Gcelu uzivani se rozliSuji a v katastru nemovitosti eviduji pozemky
zem&délské a nezemeédélske.
= Zemédélské pozemky vytvaieji zhruba polovinu (cca 54 %) celkové vymeéry
Ceské republiky. Tyto pozemky tvofi:
- orna puda,
- chmelnice,
- vinice,
- zahrady (vymeéra do 0,25 ha, obvykle tvofi souvisly celek s obytnymi a
hospodatskymi objekty),
- ovocné sady,
- louky (pozemky s trvalym travnim porostem, u nichz hlavni vytézek je
seno, 1 kdyZz jsou nahodile spasany nebo zorany),
- pastviny (pozemky s trvalym travnim porostem, které jsou urceny
k trvalému spasani, i kdyz jsou nahodile seCeny).
» Nezemédélské pozemky tvofi vice nez tietinu celkové vyméry Ceské
republiky. Mezi tyto pozemky se zafazuji:
- lesni pozemky,

2 § 32 zékona ¢. 50/1976 Sb.
3 HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005



- vodni plochy (pozemky na nichZ jsou rybniky, vodni toky, vodni
nadrze, mocaly nebo baziny),

- zastaveéné plochy a nadvoii,

- ostatni plochy (silnice, Zeleznice, letistni plochy, pfistavy, manipulacni
plochy, vefejné zelen, hiiste, koupalisté, rekreacni plochy, staveniste,
apod.).

b) U pozemku podle zastavénosti rozeznavame, zda je jedna o pozemek zastavény Ci
nezastaveény.
= Pozemky zastavéné
pozemky zastavéné stavbou trvalou,
pozemky zastavéné stavbou docasnou (pfedem omezend doba jejiho

trvani),

pozemky zastavéné stavbou wurcenou k odstranéni (nafizenim
stavebniho ufadu ¢i z vlastniho podnétu vlastnika stavby),

pozemky zastavéné stavbou nepovolenou (bez stavebniho povoleni
nebo v rozporu se stavebnim povolenim).

= Pozemky nezastavéné
- pozemky nezastavéné s moznosti zastavéni (v budoucnu se uvazuje
jejich zastavéni),
- pozemky nezastavéné bez moznosti zastavéni (nejsou urceny
k zastavéni, patii sem pozemky pro zemédélské i nezemédelské ucely).

1.4 Parcela

Pojem parcela je Casto spojovan s 0znacenim pozemek, ale parcela je definovana zcela jinak
nez pozemek. Parcelou je pouze takovy pozemek, ktery je ohranicen nékterym ze zpisobi
ohranieni pozemku, navic ma pifesné¢ geometrické a polohové urceni, je zobrazen v
katastralni mapé a je oznagen parcelnim &islem.” Nékolik parcel mize byt soucasti jednoho
celistvého pozemku.

W

Dle § 27 zékona ¢. 344/1992 Sb., katastralniho zdkona rozliSujeme stavebni parcelu a
pozemkovou parcelu. Stavebni parcelou se rozumi pozemek evidovany v druhu pozemku
zastavéné plochy a nadvoii. Pozemkovou parcelou je pak pozemek, ktery neni stavebni
parcelou.

Geometrickym ur¢enim nemovitosti a katastralniho tizemi je urceni jejich tvaru a rozméru
nemovitosti a katastralniho tzemi, vymezenych jejich hranicemi v zobrazovaci roving.

Pod pojmem polohové uréeni nemovitosti a katastralniho uzemi je vyjadfeno urceni jejich
polohy ve vztahu k ostatnim nemovitostem a katastralnim uzemim.

Vymérou parcely se rozumi vyjadieni ploSného obsahu primétu pozemku do zobrazovaci
roviny v plosnych metrickych jednotkach. Velikost vyméry vyplyva z geometrického urceni
pozemku a zaokrouhluje se na celé ¢tverecni metry.

4 § 27 zakona €. 344/1992 Sb., katastralni zakon


http://business.center.cz/business/pravo/zakony/katastr/cast9.aspx#par27

1.5 Stavby

Jak jiz bylo zminéno vyse, pozemky i nemovitosti jsou neoddéliteln€ spojené se zemi pevnym
zékladem. K témto dvéma pojmim muzeme zaradit 1 stavby, které jsou také spojeny se zemi
pevnym zakladem.

Neexistuje presn¢ dana definice, kterda by pojem stavba pifesné urcila. Pojem stavba je
zobrazena ve dvou pravnich ptfedpisech, v piedpisech ob¢anskopravnich a stavebnépravnich.
Diky této situaci se mizeme setkat s nejednotnou a rozdilnou interpretaci tohoto pojmu a
fadou nedorozuméni a konfliktnich situaci.

U obcanskopravnich predpist neexistuje presna definice pojmu stavba. Muzeme zde pouze
nalézt vymezeni a rozliSeni staveb na movité a nemovité, dale stavby jako soucasti véci a
piislusenstvi véci (viz dale). Ze staveb jsou tedy nemovitostmi ve smyslu obcanského
zakoniku pouze ty stavby, které jsou spojeny se zemi pevnym zakladem. Proto stavba, ktera
neni spojena se zemi pevnym zakladem, je povazovédna za véc movitou.

Stavby mtizeme posuzovat také dle zakona ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim
fadu, kde se za stavbu povazuji veskera stavebni dila bez ztetele na jejich stavebné technické
provedeni, ucel a dobu trvani.

Dle odstavce 2 téhoz zakona jsou Stavby Clenény na trvalé a docasné, u kterych je predem
omezena doba jejich trvani.

Dale zakon rozliSuje mezi stavbami jednoduchymi a drobnymi. Jednoduchymi stavbami se
.5
rozumi:

a) stavby pro bydleni, jejichz zastavéna plocha nepiesahuje 300 m?, pokud maji nejvyse
4 byty, jednopodzemni a tfi nadzemni podlazi v€etné podkrovi,

b) stavby pro individudlni rekreaci,

c) nepodsklepené stavby s jednim nadzemnim podlazim a stavby zafizeni staveniSte,
pokud jejich zastavéna plocha nepiesahuje 300 m?, rozpéti u nosnych konstrukci
nepiesahuje 9 m a vyska 15 m,

d) pfipojky na vefejné rozvodné sité a kanalizaci,

e) opérné zdi,

f) podzemni stavby, pokud jejich zastavéna plocha nepiesahuje 300 m? a hloubka 3 m.

® 139b, odst. 5, zakon &. 50/1976 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim Fadu



Drobné stavby jsou definovany jako stavby, které plni dopliikovou funkci ke stavbé hlavni, a
to:

a) stavby s jednim nadzemnim podlazim, pokud jejich zastavéna plocha neptesahuje 16
m?a vyska 4,5 m,

b) podzemni stavby, pokud jejich zastavéna plocha nepfesahuje 16 m? a hloubka 3 m.

c) stavby na pozemcich uréenych k plnéni funkci lesa, slouzici k zajisStovani provozu
lesnich Skolek nebo k provozovani myslivosti, pokud jejich zastavéna plocha
neptesahuje 30 m?a vyska 5 m,

d) oploceni,

e) pripojeni drobnych staveb na rozvodné sité a kanalizaci stavby hlavni,

f) néstupni ostrivky hromadné vetejné dopravy, ptejezdy ptes chodniky, propustky
apod.®

Dosavadni zakon ¢. 50/1976 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu byl nahrazen
zakonem €. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu. Tento novy stavebni zadkon
nabyl G¢innosti dne 1. 1. 2008. Hlavnim uéelem vydani nového stavebniho zakona bylo
zjednoduSeni, urychleni a zefektivnéni vSech procest souvisejicich s realizaci stavby. Novy
stavebni zdkon proto zakotvuje zmeény v oblasti uzemniho pldnovani, uzemniho fizeni,
pravidel pro povolovani a uzivani staveb. K tomuto zakonu bylo vydano nékolik provadécich
predpisi.

Podle §2, nového stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb., se stavbou rozumi veskera stavebni
dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich stavebné
technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na tcel vyuziti a dobu
trvani. Podle odstavce 4 se pak stavbou rozumi podle okolnosti i jeji ¢ast nebo zména
dokoncené stavby.

Do katastru nemovitosti se zapisuji pouze stavby, které jsou spojené se zemi pevnym
zakladem a nelze je bez poSkozeni pienést nebo pifemistit do jiné lokality. Rozestavéné
budovy se zapisuji do katastru nemovitosti pouze na zadost vlastnika. Do katastru nemovitosti
se nezapisuji drobné pfizemni stavby, které jsou definovany stavebnim zakonem (napft. kiilny,
pradelny, sauny, Satny apod.) a drobné podzemni stavby, téZ vymezeny stavebnim zadkonem
(napt. Zumpy bez ptepadu, sklepy apod.).

Konkrétni stavba je urena druhem, popisnym ¢islem, evidenénim cislem (u rekreac¢nich
chat), obci ev. katastrdlnim Uzemim, na némz je stavba postavena. Pokud stavba nema
popisné nebo evidenéni Cislo, musi byt vymezena parcelnim cislem pozemku, na kterém je
postavena.’

6 § 139b, odst. 7, zékon ¢. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
"BRADAC, Albert a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. piepracované vydani, Brno,
Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. ISBN 978-80-7201-630-0.



Pro ucely ocenovani se stavby &leni:®

a) stavby pozemni, kterymi jSou:

* budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevazné
uzaviené obvodovymi sténami a stieSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohrani¢enymi uzitkovymi prostory,

= venkovni Upravy, do kterych jsou zatazeny piipojky vody, kanalizace, elektfiny a
plynu, oploceni, parkovaci plochy, zatravnéni a trvalé dfeviny, chodniky a terénni
schody, zahradni bazén a zahradni architektura,

b) stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a tpravy uzemi,
studny a dalsi stavby specialniho charakteru,

€) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.

Pro ucely ocetiovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pfi nesouladu mezi ucelem uziti
stavby, uvedenym v kolaudaénim rozhodnuti nebo ve stavebnim povoleni, a skute¢nym
uzitim se vychazi pii ocetlovani ze skutecného uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady o
ucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pti nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru
nemovitosti a skuteCnym stavem plati, ze stavba je urCena k tcelu, pro ktery je svym stavebné
technickym uspotfadanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nékolika ucelim, ma
se za to, Ze stavba je urena k ucelu, ke kterému se uziva bez zavad.’

Jako soucasti existujici stavby jsou také povaZovany stavebni upravy, jako jsou pfistavby

(néastavby), prestavby a vestavby. Dle ob¢anskopravniho smyslu tedy nejsou povazovany jako

samostatné véci.

Podle legalnosti miiZzeme u staveb také rozlisit stavby povolené, nepovolené a neoprélvnéné.10

a) stavba povolena — stavba postavena na zakladé stavebniho povoleni, ve kterém
stavebni ufad vymezil zdvazné podminky pro povoleni a pozadavky na uZivani stavby,

b) stavba nepovolena — stavba postavena bez stavebniho povoleni nebo stavba, ktera je
V rozporu s podminkami stavebniho povoleni,

C) stavba neopravnéna — stavba, kdy stavebnik nema ptislusné obCanskopravni opravnéni
na pozemku stavét. Jedna se tedy o neopravnény zasah do vlastnického prava vlastnika
pozemku.

8 §3, zakon €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku
®§ 85 a 104 zakona & 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zdkon)
1 HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4



1.5.1 Zivotnost staveb

Zivotnost staveb ma znaény vliv na odpodet ceny stavby za opotiebeni. Zivotnost staveb
muzeme definovat jako dobu, po kterou stavba plni svou funkci v ramci piedepsanych
provoznich podminek a parametrii nebo také jako dobu, ktera uplynula od vzniku stavby az do
chatrani stavby v kone¢ném stadiu, a to za dodrzeni podminek provadéni béznych
preventivnich udrzeb po celou dobu Zivotnosti stavby. Zivotnost staveb se vzdy uvadi
V letech.

RozliSujeme 2 zékladni typy Zivotnosti:

= Technickou Zzivotnost - V ptipadé, ze jsou funkcni jednotlivé konstrukce stavby tak,
aby stavba plnila svoji funkci. Technicka Zivotnost kon¢i, pokud technicky dozivaji
prvky dlouhodobé Zivotnosti a tim stavba ztraci svoji funkci.

= Ekonomickou zivotnost - pokud je z hlediska ekonomické efektivnosti vyhodné stavbu
provozovat. Jakmile pfestane byt provoz stavby rentabilni, hled4d se pro stavbu jiné
vyuziti. Pokud se nenalezne jiné vyuziti stavby, kon¢i jeji ekonomickd zivotnost.

Nékteti autofi definuji jesté dalsi druhy Zivotnosti, jako jsou napf. pfedpokladana Zivotnost,
zbytkova Zivotnost nebo objektivni Zivotnost.™

Pfi posuzovani Zivotnosti staveb se posuzuje zivotnost technickd a Zivotnost ekonomicka.
Vysledna Zivotnost je pak nazyvana jako zékladni Zivotnost stavby. Ta mlze byt zkracovana
nebo prodluzovéna napt. kvalitou a intenzitou provadéni udrzby stavby, polohou stavby
(ptisobenim povétrnostnich, atmosférickych, chemickych nebo mechanickych vlivi, které
ovliviwji jeji technickou Zivotnost), funkéni vyuzitelnosti stavby, které ovliviiuji vyuzitelnost
ekonomickou, provedenymi stavebnimi ipravami, modernizaci a rekonstrukci apod.*?

Technicka hodnota stavby, zobrazena v procentech a zachycuje okamzity technicky stav
stavby. Jeji vypocCet vychéazi z opotiebeni, kdy se od sta procent odeCte opotiebeni
Vv procentech, a tim vyjadiime technickou hodnotu stavby v procentech.

1.5.2 Opotiebeni staveb

Opotiebeni stavby mizeme vyjadiit jako postupné znehodnoceni hodnoty celé stavby, resp.
vyjadieni starnuti a opotiebeni stavby. Cena stavby je v ptipadé ocenéni stavby vzdy
piiméfené snizena o opotiebeni vzhledem k jejimu stafi, stavu a pfedpokladané dalsi
Zivotnosti stavby nebo jeji Casti. 13

Vypocet opotiebeni se provadi metodou linearni nebo analytickou. Pfi pouziti linearni metody

Se opotiebeni rovnomérné rozdéli na celou dobu predpokladané Zivotnosti. Ro¢ni opotiebeni
se vypocte délenim 100 % celkovou predpokladanou zivotnosti. Analyticka metoda vypoctu

1 BRADAC, Albert, Josef FIALA a Vitézslava HLAVINKOVA. Nemovitosti: ocefiovani a pravni vztahy. 4. pieprac. a dopl.
vyd. Praha: Linde, 2007. ISBN 978-807-2016-792

12 http://122ytrh.technologie.fsv.cvut.cz/get.php?id=148

13 piiloha €. 15 k vyhlasce &. 3/2008 Sb.



opotiebeni pomoci objemovych podilt konstrukci a vybaveni na cené stavby se pouzije
v konkrétnich ptipadech uvedenych v piiloze ¢. 15 k vyhlasce &. 3/2008 Sb.*

1.6 Hodnota a cena nemovitosti

Pojmy hodnota a cena se Vv oblasti ocefiovani vyskytuji velice ¢asto. Casto ale dochézi
k zaménovani a splyvani téchto pojmu, které je nutné odliSovat a piesné vzdy specifikovat
jaka hodnota nebo cena je v ocenéni zjisStovana.

Existuje cely soubor typti cen a hodnot, a proto budou v nésledujicim textu uvedeny jen ty,
které se nejCastéji objevuji v teorii oceniovani.

1.6.1 Hodnota nemovitosti

Hodnota vyjadiuje na jedné stran¢ penézni vztah mezi zbozim nebo sluzbami, které je mozno
koupit, a na druhé stran¢ zobrazuje vztah mezi kupujicimi a prodévajicimi. Hodnota je pouze
jakymsi odhadem. V ekonomickém pojeti hodnota znazoriiuje urcity uZzitek ¢i prospéch
vlastnika, ktery je spojeny s vlastnictvim zbozi nebo sluzby.

Dle ekonomické teorie miizeme rozliSit dva zdsadni typy hodnoty, tj. uzitnou hodnotu a
hodnotu sménnou. UZitnd hodnota je zobrazovéana jako schopnost uspokojovat urcité lidské
potfeby. Sménna hodnota, také oznacovana jako hodnota ekonomicka, je odvozena z uzitné
hodnoty, tj. ze schopnosti uspokojit lidskou potiebu prostfednictvim smény. Sménna hodnota
je znazortiovana cenou, neboli prostiednictvim penéz. *°

Dle Drozdena vytvateji hodnotu ¢tyfi zakladni a tradi¢ni faktory:
= schopnost uspokojit, tj. uzitecnost,
= touha, tj. pféni,
= prevaha poptavky nad nabidkou, tj. nedostatek,
= kupni sila, tj. efektivni koupéschopna poptzivka.16

Diky tomu, Ze existuje celd fada hodnot (podle toho jak jsou definovany, napf. vynosova
hodnota, trzni hodnota apod.), mize byt kazda hodnota vyjadiena zcela jinym ¢islem. Vzdy je
tedy nutno pfesné vymezit, jakd hodnota je zjiStovana.

Vécna hodnota

Vécna hodnota byva nazyvana téz jako substan¢ni hodnota nebo dle pravniho ndzvoslovi,
oznacovana jako casova cena. Vécné hodnota je definovéana jako reprodukéni cena véci, jez je
sniZzena o pfimétené opotiebeni, které odpovida primérné opottebené véci stejného staii a
piiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizena jesté o ndklady na opravu ¢i odstranéni
vaznych zavad.

14 p¥iloha &. 15 k vyhlasce & 3/2008 Sb.

15 HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4

16 DROZEN, Frantigek, Jaromir RYSKA a Alexandr VACEK. Ocefiovani majetku. Vyd. 1. Praha: Vysoka $kola ekonomicka
v Praze, 1997. ISBN 80-707-9932-3



Vécna hodnota je také definovana v zakoné o ocenovani jako cena zjiSténa nakladovym
zpusobem bez koeficientu prodejnosti.

Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je vymezena jistinou, kterou je nutné ulozit (pfi stanovené irokové sazbg),
aby byly uroky z této jistiny stejné jako Cisty vynos z nemovitosti, tj. soucet diskontovanych
(odurocenych) budoucich piijmt z nemovitosti.

V zakoné o ocenovani majetku je analogii k vynosové hodnoté tzv. cena zjisténd vynosovym
zpisobem.

Pojist'ovaci hodnota

Pojistovaci hodnota vyjadiuje ¢ast hodnoty majetku, kterd je povazovana za moznou nahradu,
Vv piipad¢é zniceni nebo poskozeni majetku, podle konkrétni politiky uplatiiované predev§im
V pojistovacich institucich.

Ucetni hodnota
Ucetni hodnota je vyuZivand hlavné v Gcetnictvi. Je definovana v zdkoné o Ucetnictvi a
opatfenim Ministerstva financi.

Porovnavaci hodnota

Porovnavaci hodnota je vysledkem porovnavacich metod. Hodnota odrazi ceny podobnych
nemovitosti, které byly realizovany na trhu v neddvném case. Pfi porovnavaci hodnoté jsou
zohlednéna specifika nemovitosti a faktor casu.

Reprodukéni hodnota

Reprodukéni hodnotu miiZeme oznacit jako jakysi mezivysledek pii stanovovani trzni
hodnoty nemovitosti. Hodnota je zjiStovéana rozpoctovanim celé stavby podle jednotlivych
polozek nebo metodou agregovanych polozek, kde se oceiiuji skupiny polozek soucasné.

Trzni hodnota

Pojem trzni hodnota je jeden z nejcastéji pouzivanych pojmu v oblasti ocefiovani. Mtiizeme se
setkat s nékolika rtiznymi definicemi, které jsou si velice podobné, ale nejsou identické.
Nektefi autofi se strani K mezinarodné¢ uznavanému pojmu ,,#rzni hodnota®, jiny

‘

upiednostiiuji pojem ,, obvyklad trzni cena“ nebo také ,, obecnd trzni cena .

Zakon o ocenovani majetku pouziva pojem ,,0bvykld cena“, kterd je vtomto zikoné
definovana nasledovné: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pri prodeji stejného, popripadé obdobného majetku, nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne prodadvajiciho
nebo kupujiciho, disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné osobni vztahy, mezi prodavajicim a kupujicim.
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Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbe, vyplyvajici

¢

Z osobniho vztahu k nim.

Vymezeni pojmu trzni hodnoty uvadéné Evropskou unii zni troSku rozdilng: ,, 7rZni hodnota
ma vyjadrovat cenu, za kterou by majetek mohl byt prodan na zakladeé soukromého smluvniho
aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za predpokladu, Ze
majetek je verejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji radny prodej a zZe obvyklad
lhuta, zohlednujici povahu majetku, je dosazitelna pri jednanich o prodeji. ol

Mizeme jeSté¢ zminit definici dle mezinarodniho ocenovaciho standardu a Evropského
sdruzeni odhadct'®: ,,TrZni hodnota je odhadnutd castka, za kterou by méla byt aktiva
smenéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné
transakci po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a
Z viastni wviile. Nebo téz ,,financni castka, kterou je mozno ziskat prodejem majetku mezi
dobrovolné a legdlné jednajicim potencialnim kupujicim a prodavajicim. Pri tom obé
zucastnéné strany maji zdjem na uskutecnéni transakce a nejsou ovlivneny jakymkoliv
natlakem nebo zvlastni motivact typu nekalé soutéze, at uz ze strany kupujictho nebo ze strany
prodavajiciho a znaji vSechna relevantni fakta o predmétu prodeje*.

Z diivodu znacné nejednotnosti interpretace uvadi Hefman jesSté¢ definice dle Evropského
sdruZeni odhadi nemovitého majetku TEGEVOFA (The European Group of Valuers of Fixed
Assets) a dle Evropské asociace odhadci TEGOVA (The European Group of Valuation
Associations): *°

Definice TEGEVOFA: |, Trzni hodnota je financni cdstka, kterou je mozno ziskat prodejem
majetku mezi dobrovolné a legalné jednajicim potencialnim kupujicim a prodavajicim. Pri
tom obé zucastnéné strany maji zdjem na uskutecnéni transakce a nejsou ovlivnény
Jjakymkoliv ndtlakem nebo zviastni motivaci typu nekalé soutéze, at’ uz ze strany kupujiciho
nebo ze strany prodavajiciho a znaji vSechna relevantni fakta o predmetu prodeje *“.

Definice TEGOVA: ,, Trzni hodnotou je minéna cena k datu ocenéni, za kterou Ize divodné
ocekavat prodej statku na zaklade soukromé smlouvy. Pritom se predpoklada, Ze se jednd 0
dobrovolné prodavajici subjekt, ubéhne vhodna doba, béhem které je mozné obchod
dohodnout, ceny ziistanou béhem daného obdobi stabilni, majetek bude uveden na trh
S vhodnou publicitou a neni brana v uvahu dodatecna nabidka prileZitostného nakupujiciho “.

Hodnototvorné faktory

Hodnota samotného pozemku spociva nejen v jejich omezeném mnozstvi, ale také ve
schopnosti pfinaSet uzitek, ktery plyne z miry vyuziti pozemku. Zasadnim uzitkem, ktery
pozemky pfinaseji, je mnozstvi vystavby na nich. Kazda nemovitost mé své velmi specifické
a n¢kdy 1 jedinecné faktory, které ovliviuji jeji celkovou hodnotu. V ptipadé, Ze chceme
ziskat hodnotu ocenéni konkrétniho pozemku nebo nemovitosti, musime brat v tvahu

" TEGoVA: European Property Valuation Standards, Redwood Books, Wiltshire, 1997
18 ISVC: Mezinarodni ocefiovaci standardy, CKOM, 1998
1 HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005.
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vSechny jeji konkrétni odliSnosti a charakteristiky. Tyto charakteristiky jsou v teorii
ocenovani oznacovany jako hodnototvorné faktory.

vvvvv

poloha — nejpodstatngjsi faktor, hodnoti se makropoloha (napf. Praha), a také
mikropoloha (konkrétni poloha v ramci lokality),

celkovd vyméra — smérodatnd je hodnota pozemku za m?% Obecné plati ¢im veétsi
vyméra pozemku, tim vyssi je jeho cena,

zpusob vyuziti — ma vliv na uzitek z pozemku,

stupenn Uzemniho planovani — zjisténi moznosti stavby dle existujiciho uzemniho
rozhodnuti,

mira vyuziti - vztah hodnoty zastavéného a nezastavéného pozemku neni jednoznacné
definovan, muzeme tedy fici, ze pfili§ nizkd ¢i vysokd mira stavebniho vyuziti
ovliviiuje hodnotu pozemku negativné,

tvar pozemku — hodnotu pozemku negativné ovliviiuje, pokud ma pozemek
nepravidelny, nebo i pfili§ uzky tvar,

inzenyrské sité — pfitomnost inzenyrskych sit¢ na pozemku jeho hodnotu ovliviiuje
velmi pozitivng,

ekologicka zatéz v minulosti — v minulosti primyslové vyuzivané pozemky pusobi
negativné na hodnotu pozemku.”

V piipad€ nemovitosti patii mezi klicové hodnototvorné faktory:

velikost mésta,

poloha nemovitosti v obci vzhledem k centru ¢i k periferii,

prevladajici zastavba v okoli nemovitosti,

inZenyrské sité,

dopravni dostupnost,

obchod a sluzby v okoli nemovitosti,

zdravotni stfedisko a lékarna v okoli nemovitosti,

moznosti kulturniho a sportovniho vyziti v okoli nebo ¢asti obce,

Skolstvi v ¢asti obce,

dostupnost soustavy ufadd,

nabidka pracovnich pfilezitosti v obci,

zivotni prostiedi v okoli nemovitosti,

sloZzeni obyvatelstva (konfliktni skupiny) a hustota zalidnéni v okoli nemovitosti,
piirodni lokalita v okoli, pe¢kny vyhled,

moznosti parkovani v okoli nemovitosti,

orientace nemovitosti ke svétovym stranam,

pouzita stavebni technologie, typ stavby (cihlovd, montovand),

vybaveni nemovitosti (podstandard, standard, nadstandard),

poloha bytu v dom¢, pocet pater v domé, pocet bytovych jednotek na patie,
vytah v domé s vét§im poctem pater,

2 DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 2. upr. vyd. Praha: Oeconomica, 2006. ISBN 80-245-1061-8
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= sklep, balkon nebo terasa jsou-li sou¢asti domu,
= provedeni bytového jadra,
= vlastni topeni, mozZnost jeho regulace, malé mésiéni resp. provozni naklady apod.?

1.6.2 Cena nemovitosti

Obecné neexistuje jednotna definice ceny, mizeme ale fici, ze cena je pené¢znim vyjadienim
hodnoty. Cena patii mezi zakladni ekonomicky pojem, ktery je pouzivany pro konkrétni a
skute¢né pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou ¢astku za zboZzi nebo sluzbu.

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach, definuje v § 1 az 13 cenu jako penézni ¢astku sjednanou pfi
nakupu a prodeji zbozi, a dale jako cenu zjisténou podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim

nez k prodeji. Zvlastnim predpisem je zde myslen zdkon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Cena vznikéd vzéjemnym pusobenim subjektivnich piedstav o hodnoté kazdého ucastnika na
trhu, a to za podminek oboustranné konkurence. Konkrétnim vyjadienim ceny je Castka,
kterou je kazda ze stran trhu ochotna ptijmout, pfip. pozadovat za zbozi nebo sluzbu pii
uskute¢néném obchodu. Cena zavisi na stfetu poptavky a nabidky na trhu. Cena miize nebo
nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.22

Cena zjiSténa

Podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a provadéci vyhlasky Ministerstva financi
CR & 3/2008 Sb., mizeme definovat cenu zjidténou, téZ oznadovanou jako cenu
administrativni ¢i ufedni.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, dle zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cendch, je cena penézni Céstka
zjisténa, podle zékona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, k jinym ucelim nez k prodeji.
Zakon tedy upravuje zpusoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb jen
pro ucely stanovené zvlastnimi pfedpisy, tj.:23

investi¢nich spolecnosti a investi¢nich fondd,

- dané z nemovitosti,

- penzijniho pfipojisténi,

- nahrad pfi vyvlastnéni staveb, pozemkii, porosti a prav k nim,

- odmén notait a spravcu dédictvi,

- zpusobu vypoctu vySe ujmy nebo Skody zptisobené na produkénich funkceich lesa,
- konkurzu a vyrovnani,

- soudnich poplatkd,

- dan¢ dédické, darovaci a dan€ z prevodu nemovitosti,

2L HERMAN, Jan: Ocefiovéani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4

2 BRADAC, Albert a kol. Teorie ocetiovani nemovitosti. 8. pfepracované vydani, Brno,

Akademické nakladatelstvi CERM, 2009. ISBN 978-80-7201-630-0

ZBRADAC, Albert a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. prepracované vydani, Brno, Akademické nakladatelstvi CERM,
2009. ISBN 978-80-7201-630-0
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- spravnich poplatkd,
- dan¢ z ptidané hodnoty.

Cena porizovaci

Cena potizovaci, téZ nazyvana jako cena historickd, je cena, za kterou byl majetek potizen
véetné ostatnich nakladu, které souvisely s jeho pofizenim a bez odpoctu opotiebeni.

Od ceny pofizovaci se odliSuje cena pofizeni, tj. cena, za kterou byl majetek potfizen bez
nakladi, které s jeho pofizenim souviseji.

Cena reprodukéni

Reprodukéni potizovaci cena je cena, za kterou by byl majetek pofizen v dobé, kdy se o ném
Gtuje.”* Obecné je to cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou
nemovitost potidit v dob¢ ocenéni.

Dle Bradace a kol. je mozno také rozliSovat cenu obvyklou, vychozi, zakladni, trzni a cenu
platnou.?

Cena obvykla (trzni hodnota)

Pro cenu obvyklou je Casto pouzivan pojem trzni hodnota, ktery jiz byl definovan vyse.
Cenou obvyklou je minéna cena, kdy je mozno stejnou nebo srovnatelnou véc prodat nebo
koupit v daném case a misté. Dfive byla cena obvykla oznacovana také jako cena obecna
nebo obchodovatelna.

Cena vychozi

Vychozi cena je reprodukéni cena, jez je nutno vynaloZit na pofizeni srovnatelného majetku
vV okamziku ocenovani.

Cena zakladni
Jako cena zékladni je oznaovana Cena piesné urcend v cenovém piedpisu.
Cena trzni

Cena trzni odpovida cen¢ obvyklé. Je to cena, kterd se tvoii az pfi konkrétnim prodeji, resp.
pii koupi v urCitém cCase a na konkrétnim misté a mize se od zjisténé hodnoty i vyrazné
odliSovat.

24§ 25 odst. 4 zakona &. 563/1991 Sb., o Gi&etnictvi
% BRADAC, Albert, Josef FIALA a Vitézslava HLAVINKOVA. Nemovitosti: ocefiovani a pravni vztahy. 4. pieprac. a dopl.
vyd. Praha: Linde, 2007. ISBN 978-807-2016-792
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Cena platna

Platnou cenu miizeme vymezit jako cenu, ktera je kupujicim akceptovana i zaplacena, a to za
schvaleni podminek platnosti celé transakce.

Cena regulovana

Tato cena je stanovena a usmérnéna cenovymi nebo mistnimi organy. Na zaklad¢ rozhodnuti

téchto organt jsou potom zavazn¢ urceny regulované ceny.

Specifické pojmy pouZivané v teorii ocefiovani

V ocenovaci praxi je vyuzivana fada specifickych pojmu a definic, mezi ty nejcastéjsi patii:

Vychozi technickd hodnota (VTH)- vyjadfuje technikou hodnotu ocenované véci
Vv procentech. Pro ucéely ocenovani se stanovuje:

- pro novy majetek: VTH je rovna 100 %
- pro majetek po generalni opravé:  VHT v rozmezi 80 — 90 %
- pro majetek po modernizaci: VHT vyssi nez 100 %

Casova cena majetku (CC) — zobrazuje technickou hodnotu, ktera je vyjadiena v K¢&.
Ur¢ime ji jako soucin vychozi ceny véci (VC) a vypocitané technické hodnoty (TH).
Technickou hodnotu odvodime od zékladni amortizace, vychozi technické hodnoty a
od skute¢ného technického stavu, ktery je zjistény prohlidkou.

Koeficient prodejnosti (Kp) — bezrozméré ¢islo, které je definovano jako pomér mezi
zprimérovanymi, skutecné dosazenymi prodejnimi cenami konkrétniho majetku
Vv daném casovém obdobi a vypocitanou Casovou cenou stejné nebo srovnatelné véci
se stejnou nebo srovnatelnou technickou hodnotu.

Zékladni amortizace (ZA)- procentni ¢ast snizeni technické hodnoty majetku
zpiisobené pouzivanim majetku. Stanovuje se na zaklad¢ amortizacnich kiivek nebo
stupnic.

Doba provozu (DP) — pocet let od uvedeni véci do provozu k datu oceniovani.

BéZna oprava (BO) — Cinnosti, pifi nichZz se odstranuji nasledky opotiebeni,
mechanického poSkozeni nebo vyrobnich vad majetku s cilem obnovit pivodni
parametry a funkce.

Generalni oprava (GO) — oprava spocivajici v uplné demontdzi véci na jednotlivé
soucasti a ve vymeén¢ vSech poSkozenych a nefunkénich dila.

Zivotnost (Z) — doba, po kterou je majetek schopen plnit pozadované funkce
standardni kvality.?

% HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4
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1.7 Formy vlastnického prava

1.7.1 Vlastnické pravo

Vlastnické pravo, V pravnim slova smyslu, je obecné¢ oznaCovano také jako vlastnictvi.
Vlastnictvi, jakoz to pravni vztah je pravni vztah, ktery je zalozeny na vlastnickém pravu
V objektivnim slova smyslu, v némz na jedné stran¢ vystupuje vlastnik, ktery je jednoznacné
uréen, a na druhé strané vystupuji vSechny ostatni subjekty, jez nejsou blize uréené. Obsahem
pravniho vztahu je tedy pak vlastnictvi v subjektivnim slova smyslu. RozliSujeme tedy:

= objektivni vlastnické pravo — soubor pravnich norem, ktery upravuje spolecenské
vztahy v ekonomickém pojeti,

= subjektivni vlastnické pravo — zakonem dana mira moznosti chovani vlastnika, jez je
soucasti obsahu vlastnictvi.

Vlastnictvi je jiz zakotveno jako zakladni pravo v ustavnim zdkon ¢. 23/1991 Sb., Listina
zékladnich prav a svobod.

Zakladni uprava vlastnictvi je dle obéanského zakoniku v § 123 bliZze definovana nasledovné:
., Vlastnik je v mezich zakona opravnén predmeét svého viastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho
plody a uzitky a nakladat s nim“. VSichni vlastnici maji stejnd prava a povinnosti a poskytuje
se jim stejna pravni ochrana.?’

Pokud budeme uvazovat vlastnictvi jako absolutni pravo, které je jedno z nejdulezitéjSich
majetkovych prav, je pak vlastnictvi nezavislé na pravech n€koho jiného. Nicméné i toto
pravo muize byt omezeno, ale jen na zaklad¢ zakona.

Vlastnické pravo dle obcanského zdkoniku zahrnuje:

a) Pravo vlastnit — tradi¢né oznacovano jako vlastnicka triada:

= Pravo véc drzet — davé vlastnikovi moZznost mit véc ve své faktické moci.
Pravo véc drzet je zdkladnim ptedpokladem pro realizaci prava véc uzZivat a
pozivat a vétSinou 1 predpokladem nakladani s véci.

= Pravo véci uzivat a pozivat plody a uzitky — umoziuje vlastnikovi realizaci
uzitné hodnoty véci, tj. vyuzivat uziteCnych vlastnosti véci a brat z ni ptirtstky
a stavat se jejich vlastnikem.

=  Pravo s véci disponovat — realizace sménné hodnoty, tzn., dovoluje vlastnikovi
rozhodovat na jedné stran¢ o pravnim osudu véci (napf. pfevod véci na jinou
osobu), a na druhé strané¢ o faktickém osudu véci (napf. spotiebovani,
zniéeni).28

Jak jiz bylo uvedeno vySe, vSichni vlastnici maji stejnd prava a piislusi jim ochrana
vlastnictvi. Nabyvani vlastnictvi se uskuteciuje prostrednictvim kupni, darovaci nebo jiné
smlouvy, dédénim nebo rozhodnutim spravniho organu nebo jinym nabyvanim ze zakona.

27 §124 zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
8 DUSEK, David. Zaklady oceniovani nemovitosti. 2. upr. vyd. Praha: Oeconomica, 2006. ISBN 80-245-1061-8.
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b) Spoluvlastnictvi

= Podilové spoluvlastnictvi, kde je podil roven mife podilu na pravech a
povinnostech, Vv jakémkoliv ptipadé vzdy rozhoduje vétSina nebo soud.
Spoluvlastnici maji ptfedkupni pravo a zruSeni spoluvlastnictvi je mozno jen
pisemnou dohodou nebo soudem.

=  Spole¢né jméni, mysleno jen mezi manzely, tj. majetek, ktery byl nabyty za
trvani manzelstvi a zavazky vzniklé za trvani manzelstvi. Dary a dédictvi
nejsou do tohoto spole¢ného majetku zahrnuty. Upravu spoleéného jméni
manzell lze provést jen notaiskym zépisem nebo soudem. Ukoncenim
manzelstvi také zanika spole¢né jméni manzelt.

1.7.2 Zastavni pravo

Zastavni pravo slouzi k zajisténi pohledavky (penézité i nepenézité) pro pripad, ze dluh, ktery
ji odpovida, nebude vcas splnén s tim, ze v tomto piipad¢ 1ze dosdhnout uspokojeni z vytézku
zpen&Zeni zastavy.”

V zakoné je dale uvedeno, Ze zdstavou miize byt véc movita nebo nemovita, podnik nebo jina
véc hromadnd, soubor véci, pohledavka nebo jiné majetkové pravo, pokud to jeho povaha
pripousti, byt nebo nebytovy prostor ve vlastnictvi podle zvlastniho zékona, obchodni podil,
cenny papir nebo piedmét primyslového vlastnictvi.

Zastavni pravo vznikd pisemnou smlouvou nebo rozhodnutim soudu o schvéleni dohody o
vyporadani dédictvi, rozhodnutim soudu ¢i spravniho organu ¢i ze zdkona smlouvou.

Zastavni pravo k nemovitostem vznikd zapisem do rejstiiku zéastav vedeného Notaiskou
komorou Ceské republiky, mimo piipad rozhodnutim soudu, spravniho ufadu, nebo pokud byl
piredmét zéstavy odevzdan do uschovy u tfeti osoby (zastavnimu véfiteli).

Zastavni pravo zanika:*
= zanikem zajiSténé pohledavky,
= zanikem zastavy,
= vzda-li se zastavni véfitel zastavniho prava jednostrannym pisemnym ukonem,
= uplynutim doby, na niz bylo zfizeno,
= slozi-li zastavni dluznik nebo zastavce zastavnimu véfiteli obvyklou cenu zéstavy,
= pisemnou smlouvou uzavienou mezi zastavnim véfitelem a zdstavnim dluznikem nebo
zastavcem,
= v piipadech stanovenych zvlastnimi pravnimi predpisy.

1.7.3 Vécna bifemena

Vécna biemena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak, ze musi néco
trpét, néceho se zdrzet, nebo néco konat. Prava jsou spojena s vlastnictvim urcité nemovitosti
(ptechazeji na dalsi vlastniky), nebo patii ur¢ité osob¢ (zanikaji smrti této osoby).

2 £152 zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
%0 8170 zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik

17



Vécna bfemena vznikaji pisemnou smlouvou, ze zavéti, dohodou dédicti, ze zakona nebo
rozhodnutim statniho orgdnu. Zanikaji pouze rozhodnutim statniho organu nebo ze zakona.

1.7.4 Predkupni pravo

Predkupni pravo je pravo opravnéné osoby pozadovat, aby byla véc nejprve nabidnuta ke
koupi této osobé, nebo se jednd o prodej véci s vyhradou zpétné nabidky ke koupi. Predkupni
pravo ukladad povinnost pouze tomu, kdo ji slibil. Na zaklad¢ pisemné smlouvy, spolu
se vkladem do katastru nemovitosti, 1ze dohodnout i jako vécné pravo s ptisobnosti na dalsi
nastupce.
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2 Nazvoslovi ocenovani nemovitosti

2.1 Podlazi a podkrovi

vvvvvv

definovéno jako &ast stavby o vysce nejméné 1,70 m odd&lena: **

= dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi,

= nahote dolnim licem podlahy nésledujiciho podlazi,

= u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, ptipadné podlahy ptdy, u stiech,
resp. ¢asti bez pidniho prostoru primérnou rovinou horniho lice zastieSeni,

= u staveb a nejvyssich podlazi, tedy i podkrovi, ktera nemaji strop, vn¢jSim licem hiebene
stiechy.

Podlazim je mysleno i podkrovi nebo podzemi, tj. pfistupny prostor o svétlé vySce nejméné
1,70 m alespon v jednom mist¢, stavebné upraveny k ucelovému vyuziti.

Podlazi, kterymi je budova rozdélena po vysce, se d€li na podlazi nadzemni a podzemni. Za
podzemni podlazi se povazuje kazdé podlazi, které ma troven dolniho lice podlahy v priméru
nize nez 0,80 m pod trovni okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pro vypocet priméru se
uvazuji mista ve Ctyfech reprezentativnich rozich posuzovaného podlazi.

Nadzemni podlazi se podle normy CSN 73 4301 nazyvaji 1. podlazi, 2. podlazi atd. ve
znalecké praxi se pro zietelné odliSeni pouziva nazvi 1. nadzemni podlazi (1.NP), 2.
nadzemni podlazi (2.NP) atd. a jsou cCislovana smérem nahoru. Je-li podlaha ¢asti podlazi
vySe nejméné o jednu a nejvySe o dvé tietiny vySky podlazi, je mozno je oznadit jako
mezipatro (MeP).

Obdobn¢ se také pouzivaji nazvy pro podzemni podlazi 1. podzemi podlazi (1. PP), 2.
podzemi podlazi (2. PP) atd. Pokud je podlazi jen jedno, nazyva se pouze podzemi. Podzemni
podlazi jsou ¢islovana smérem dold. Je-li podlaha ¢asti podlazi nize nejméné o jednu a
nejvyse o dvé tretiny vysky podlazi, je mozno je oznacit jako mezipatro (MePP). Pro lepsi
piedstavu uvadi obrazek €. 1 oznaceni podlazi obytné budovy.

31 \yhlaska MF CR &. 3/2008 Sb., ocefiovaci vyhlaska, p¥iloha &. 1
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Obrazek 1: Oznaceni podlazi obytné budovy
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Rozméry vm

2. NADZEMNI PCDLAZ]

Vedle nadzemniho a podzemniho podlazi mizeme rozliSovat také ustupujici podlazi a
podkrovi:32
= ustupujici podlazi — podlazi, kde zastavéna plocha je mensi 50 % zastavéné plochy
podlazi ptedchazejiciho. Toto podlazi se pfi popisu budovy uvadi jmenovite,
= podkrovi — prostor, ktery je pfistupny a je urceny k ucelovému vyuziti (napft. atelier,
susarna apod.). Je vymezen konstrukci krovu a dal§imi povrchové upravenymi
stavebnimi konstrukcemi. Pokud nespliiuje tyto pozadavky, jedna se o plidu. Pfi
popisu budovy se také uvadi jmenovité.

2.2 Podlahova a obytna plocha

Podlahova plocha je definovana jako plocha ptidorysného fezu mistnosti a prostorti, které jsou
stavebn¢ upravené k ucelovému vyuziti ve stavbé a jsou vedené v tirovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Strany se méfi v centimetrech a velikost plochy se uvadi
vm? atos presnosti na dvé desetinnd mista. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem
svislych konstrukei stén véetng jejich povrchovych aprav (napf. omitky). ¥

Do podlahové plochy bytl a nebytovych prostort se zapocitava plocha:

= arkyfi a lodzii,

= vyklenki (pokud jsou alespoii 1,2 m Siroké, 2 m vysoké a 0,3 m hluboké),

* mistnosti nebo prostort (pokud maji zkoseny strop pod 2 m nad podlahou a sklept
pokud jsou mistnostmi),

= teras, balkdnt a pavlaci,

%2 HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4
3 Vyhlaska MF CR &. 3/2008 Sb., ocefiovaci vyhlaska, p¥iloha &. 1
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» sklept a vymezenych padnich prostor (pokud nejsou mistnostmi),
» plocha zabrana vnitinim schodistém.

Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dveinich 1'Jstupk1°1.34

2.3 Zastavéna plocha

U zastavéné plochy rozliSujeme, zda se jedna o zastavénou plochu stavby nebo zastavénou
plochu podlazi. Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢ena priméty vnéjsiho
lice svislych konstrukei vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.
Izola¢ni piizdivky se nezapocitavaji. Zde se dale také 1isi zastavéna plocha nadzemni ¢asti
stavby a zastavéna plocha podzemni casti stavby. Zastavénou plochou podlazi je mySlena
plocha ptdorysného fezu v urovni horniho lice podlahy tohoto podlazi, vymezena vné&jSim
licem obvodovych konstrukci tohoto podlazi véetné omitky.

Do zastavéné plochy podlazi se zapocte i plocha, v niZ neni strop nizsiho podlazi, napiiklad
schodisté, haly a dvorany probihajici pfes vice podlazi. Zapocitava se plocha prostoru
podloubi, prujezdi apod., které jsou soucasti nosnych konstrukci staveb. Pokud nejsou
soucasti nosnych konstrukei staveb, ocefiuji se samostatn¢.

Primérnéd zastavéna plocha podlazi se zjisti jako soucet zastavénych ploch vSech podlazi

déleny podtem podlazi.®®

Obrazek 2: Zastavéna plocha

Zdroj: http://www.archipelag.cz/typove-projekty-rodinnych-domu/slovnicek-pojmu.html

# Vyhlaska MF CR &. 3/2008 Sb., ocefiovaci vyhlaska, ptiloha &. 1
% Vyhlaska MF CR &. 3/2008 Sb., ocefiovaci vyhlaska, p¥iloha &. 1
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2.4 Obestavény prostor
Obestavény prostor, je dle normy, definovan jako prostorové vymezeni stavebniho objektu

ohranic¢eného vnéj§imi vymezujicimi plochami.

- 36

Obestavény prostor se urcuje oddélené pro odlisné Casti objektu. Vypocet obestavéného

prostoru by mél byt vzdy doloZzen nazornym rozmerovym nacrtem. Zakladni jednotkou, ve
kterych se udava je m’.

Obestaveény prostor se ¢leni na zakladni a dilei:¥

zakladni obestavény prostor — hlavni ¢ast stavebniho objektu, ve kterém je zahrnut
objem zakladd, objem spodni casti objektu, objem vrchni Casti objektu a objem
zastreSenti,

dil¢i obestavény prostor — dopliiujici stavebni ¢asti objektu, které se rozkladaji mimo
hlavni ¢ast objektu, nicméné s nim tésté souvisi.

Zéakladni obestavény prostor (Op) stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru
zékladl, spodni stavby, vrchni stavby a zastieseni. ®

obestavény prostor zakladu (O;) — je uréen skute¢nym objemem zakladovych nosnych
konstrukci, kde horni vymezujici rovinou je rovina izolace,

obestavény prostor spodni ¢asti objektu (Os) — vymezeny od izolace v zakladech az po
horni uroven nosné stropni konstrukce a po strandch vnéjsimi plochami obvodovych
konstrukei bez izolacni ptizdivky,

obestavény prostor vrchni Casti objektu (Oy) — ohrani¢eny az po horni uroven stropni
konstrukce nad nejvysSim podlazim a po stranach vnéjSimi plochami obvodovych
konstrukci. Pocitd se zde i s objekty poloodkrytymi a nezakrytymi — V takovém
ptipadé se misto obvodové konstrukce uvazuji myslené obalové plochy,

obestavény prostor zastfeSeni (Or) — prostor u stiech §ikmych a strmych, bez ohledu na
jejich tvar, je vymezeny pomoci vnégjsich ploch obvodovych konstrukei. Dolni urovni
je myslena stropni konstrukce nejvyssiho podlazi, které spadd do obestavéného
prostoru vrchni ¢asti objektu. Horni arovni pak jsou vnéjsi plochy stiech.

% SN 73 4055: Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektii
" HERMAN, Jan: Ocefiovéani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4
3 HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4
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Obrazek 3: Obestavény prostor

=P Objem zastregens

= Objem objekty

=D @bj@m Zéklg i

Zdroj: http://www.archipelag.cz/typove-projekty-rodinnych-domu/slovnicek-pojmu.html

Jako podlazi se také pocitd i podkrovi nebo jen jeho ¢ast, pokud zaujima jen Ccast
pudniho prostoru.

Od zakladniho obestavéného prostoru se neodeéitaji:*
= otvory a vyklenky v obvodovych zdech,
= lodzie, vsunuté (zapusténé) balkony, verandy a podobné,
= nezastieSené priduchy a svétliky do 6 m? padorysné plochy.

Za dil¢i obestavény prostor (Og) Se povazuje prostorové vymezeni dopliujicich ¢asti objektu,
které lezi mimo hlavni ¢ast objektu. RozliSujeme, zda: 40

= Se stavebnim objektem piimo nesouvisi — JSOU povazovany za samostatné objekty, a
tudiz se obestavény prostor pocitd a vykazuje oddélené (napf. studny, Zumpy,
samostatné pristfesky apod.).

= Se stavebnim objektem piimo souvisi — obestavény prostor téchto objektl je nedilnou
soucasti celkového stavebniho objektu. Takto definované objekty jsou:

- predloZené schody,

- verandy, oteviené pfistavky, kryté podjezdy a loubi,
- predstavéné nepodsklepené terasy a rampy,

- pristtesky,

- oteviené pavlace a balkony,

- svétliky a stfeSni nastavby,

- osvétlovaci, zasobovaci apod. Sachty,

% Vyhlaska MF CR &. 3/2008 Sb., ocefiovaci vyhlaska, ptiloha &. 1
“ HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4
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- kandly, podzemni prachody, kontrolni chodby, montazni Sachty.
Jako dil¢i obestavény prostor se neuvatiuji:41

= balkony a pfistfesky vy¢nivajici primérné nejvyse 0,50 m pres lic zdi,

= fimsy, pilastry, ptlsloupy,

= vikyfe s pohledovou plochou do 1,5 m? véetn®, nadstie$ni zdivo, jako jsou atiky,
kominy, ventilace, pfesahujici pozarni a Stitové zdi.

Vypocet celkového obestavéného prostoru (Oc) je tedy dan sou¢tem zakladniho obestavéného
prostoru a dil¢iho obestavéného prostoru, tedy rovnici:

Oc=0p +0d=(0z+0Os +Ov + Ot) + Od

2.5 Soucast véci a prislusenstvi véci
Pfi ocenovani je vétSinou potieba ocenit cely soubor nemovitosti, proto je nutné odliSovat
pojmy soucast nemovitosti a prislusenstvi.

Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemize byt odd€leno, aniz by se tim
véc znehodnotila.*? Neoddslitelnost je v tomto smyslu chapana jako neodd&litelnost fyzicka,
technicka 1 funk¢ni. V pravnim slova smyslu nemutze byt soucast véci samostatnou véci,
nebot’ spolu s hlavni véci tvoii jeden nedélitelny celek.

Obcansky zakonik dale uvadi, ze stavba neni soucasti pozemku, nebot se jednid se o
samostatné nemovité véci, ale az od okamziku, kdy je véci v pravnim smyslu. Soucasti stavby
jsou pak jeji nastavby, piistavby a stavebni upravy, které jiz byly definovany vySe. Dale jsou
za soucast stavby povazovany i tzv. venkovni Upravy, jako jsou opérné zdi, dlazby atd. Trvalé
porosty jsou vzdy pokladany za soucast pozemku, jen pokud nejsou upraveny zvlastnimi
ptedpisy, které by stanovily odli$né vlastnictvi trvalych porostl od vlastnictvi pozemku.

Z pravniho hlediska se za soucast stavby také povazuji 1 dalsi stavby, které jsou s predchozi
stavbou provozné propojeny. Provozni propojeni je definovano jako stav, kdy dvé ¢asti stavby
jsou propojeny komunikacné — napt. dvefmi ¢i spolecnou chodbou. Provoznim propojenim
neni stav, kdy ¢asti maji pouze spole¢né instalace.®

V nékterych piipadech nelze jednoznacné stanovit, kdy se jedna o samostatnou véc a kdy jde
o soucast pozemku. Je nutné vzdy zvazovat, jestli stavba mize byt samostatnym predmétem
prav a povinnosti. V kazdém piipad¢ je tedy nutné piihlédnout ke vS§em okolnostem véci.

Prislusenstvi véci jsou véci, které nalezi vlastniku véci hlavni a jsou jim urCeny k tomu, aby
byly s hlavni véci trvale uzivany.* P¥islusenstvi véci tedy miiZe existovat samostatnd a je

1 vyhlaska MF CR €. 3/2008 Sb., ocetiovaci vyhlaska, priloha &. 1

%2 £120 zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik

43 BRADAC, Albert a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8. prepracované vydani, Brno, Akademické nakladatelstvi CERM,
2009. ISBN 978-80-7201-630-0

# 8121 zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik
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samo o sob¢ stavbou. Existuje vedle véci hlavni a je s veéci hlavni vdzédno hospodaiskym

ucelem.

Pravni ukony, které se tykaji véci hlavni, se automaticky vztahuji také na jeji ptislusenstvi.
Tento vztah ale opacné neplati. PiisluSenstvi takzvané sdili pravni osud véci hlavni. O
prislusenstvi tedy rozhoduje vlastnik podle vztahu k véci hlavni. Jestlize by mohly vzniknout
n¢jaké pochybnosti, je lepsi ve smlouvé piislusenstvi jednotlivé uvést a dukladné
identifikovat.
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3 Podklady pro ocenovani a ohledani nemovitosti

3.1 Podklady pro ocennovani nemovitosti
Pred zacatkem jakéhokoliv ocenovani nemovitosti by si mél kazdy odhadce zajistit
potfebné informace a dokumenty, které¢ jsou podstatné pro ucel konkrétniho ocenéni.
Jedna se zejména o podklady, ze kterych se daji vycist dalezité udaje majici vliv na
ocenéni. Jsou to podklady o vlastnickych a pravnich vztazich k ocefiované nemovitosti, o
technickych udajich, podklady o ekonomickych udajich.

Kazdy znalec je vzdy povinen v nalezové ¢asti znaleckého posudku (odhadu) fadné uvést
ptrehled vsech pokladl, které mu byly k dispozici pro ocenéni konkrétni nemovitosti. U
kazdého dokladu musi byt uveden jeho piesny nazev, jméno osoby, ktera ho vydala a
schvalila s uvedenim dne vydani, resp. schvaleni, dale se jesté uvadi jednaci Cislo.

Podkladem k trznimu ocenéni nemovitosti jsou zejména (ke zjiSténi administrativni ceny
nejsou potieba v takto velkém rozsahu):*

= gpecifikace pfedmétu ocenéni — nemél by byt starsi 3 mésic,

= vypis z katastru nemovitosti,

= kopie prislusné ¢asti katastralni mapy — S vyznacenim ocenovanych pozemkul a
odpovidajici skutecnosti, opét by neméla byt star§i nez 3 mésice,

= vypisy z pozemkové knihy — tyka se piredevsim starSich staveb,

= cenova mapa pozemkil — pokud je vypracovana a je platna,

» vykresova a projektova dokumentace skuteéného provedeni staveb vcetné
stavebn¢ technické zpravy a pokud mozno schvalena stavebnim tradem,

= stavebné pravni dokumentace — napt. uzemni rozhodnuti, kolauda¢ni rozhodnuti,
stavebni povoleni apod.,

= najemni smlouvy,

= pasporty nemovitosti,

» Kkopie pfiznani k dani z nemovitosti,

*  pojistné smlouvy (pojisténi na Zivelné pohromy, pojisténi odpovédnosti apod.),

= smlouvy o spravé nemovitosti,

= smlouvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravami a provozem nemovitosti,

= vysledky mistniho Setfeni (ohledani) provedeného zédsadné osobn¢ odhadcem,

= piislusné predpisy, katalogy cen, normy, odborné ¢asopisy, vypocetni programy a
literatura,

= databaze informaci,

= podklady z leteckého snimkovani.

Mezi dalsi dulezité dokumenty miizeme zatadit vypis z listu vlastnictvi, ndjemni nebo kupni
smlouvy, geometricky plan pro zaméfeni staveb (pokud ocenované stavby nejsou zaneseny

** HUTTER, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 2., dopl. vyd. Brno: Vysoka skola realitni - Institut Franka Dysona,
2010. ISBN 978-80-904261-5-3
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V katastradlni map¢), kolaudacni rozhodnuti stavby ¢i stavebni povoleni, seznam vSech
stavebnich zmén a modernizaci nemovitosti s uvedenim roku provedeni, informace o
inzenyrskych sitich na pozemku a v jeho okoli (kanalizace, vodovod plynovod, rozvod
elektrické energie, telefonni sit’, kabelova televize), jiz zpracované znalecké posudky nebo
ocenéni.

Podklady pro ocenéni nemovitosti mizeme rozdélit na povinné a nepovinné. Mezi zakladni
povinné podklady patii:

= vypis z katastru nemovitosti (ne starsi 3 mésicii),

= kopie katastralni mapy, nebo snimek z pozemkové mapy (ne starsi 1 roku),

= geometricky plan pro zaméieni pozemki (pokud jiz nejsou pozemky zakresleny do
katastralni mapy),

= nabyvaci tituly (kupni smlouva, darovaci smlouva, doklady z dédického fizeni,
drazebni protokol atd.),

= smlouvy omezujici vlastnické pravo (vécnd bfemena, zastavy aj.).

Mezi podklady nepovinné, pokud jsou k dispozici, miizeme zaradit nasledujici:

= projektova dokumentace (véetné¢ piipadnych pfistaveb, nastaveb, rekonstrukci
apod.),

= Uzemni rozhodnuti nebo rozhodnuti o umisténi stavby,

= stavebni povoleni a kolaudaéni rozhodnuti,

= dfive zpracované znalecké posudky nebo ocenéni,

= dal$i podklady a dokumentace v€etné Ustnich informaci, fotodokumentace apod.

Mezi nejvyznamngjs$i vlivy, které piisobi na trzni, ale i na administrativni cenu, jsou
vlastnické a pravni vztahy k nemovitostem. Tyto zésadni informace jsou evidovany a lze je
vycist v katastru nemovitosti, ktery je upraven katastralnim zakonem ¢&. 344/1992 Sb. Jedna se
0 souhrnnou sbirku informaci, zahrnujici soupis a popis nemovitosti, co se tyce jejich
geometrického urceni, polohového urceni, evidence vlastnickych, jinych vécnych prav a
jinych pravnich vztahd. Zapisy do katastru nemovitosti se fidi zakonem ¢. 265/1992 Sbh., o
zéapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Aktudlni pravni Uprava evidence do katastru nemovitosti vychazi z tzv. konstitutivniho
principu, ktery objasnuje, ze prava k nemovitostem vznikaji az pravoplatnym rozhodnutim
katastralniho ufadu o povoleni vkladu do katastru nemovitosti, nikoli pouhym uzavienim
samotnych smluv.
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3.2 Cenova mapa pozemki

V § 10 zakona o oceriovani majetku ¢. 151/1997Sb., miZeme nalézt definici cenové mapy,
ktera uvadi nasledujici: ,Cenovd mapa stavebnich pozemkd je grafické zndzornéni stavebnich
pozemku na uzemi obce nebo jeji ¢dsti v méritku 1 : 5000, pripadné v méritku podrobnéjsim, s
vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi cenami
obsazenymi v kupnich smlouvdch".

Cenové mapy maji obecné za tlohu poskytovat a vyjadfovat vztahy na trhu s nemovitostmi,
kde zobrazuji dosahovanou uroven trznich cen jednotlivych typi nemovitosti v daném mist¢ a
Case, dale slouzi predevSim k ocenovani stavebnich pozemkii na tizemi obce ¢i mésta
pfevazné pro ucely dané z prevodu nemovitosti, dan¢ dédické ¢i darovaci a pro vSechny
ostatni pfipady, kdy je vyzadovano ocenéni podle zvlastniho pfedpisu.46

Povinnosti osoby, kterd provadi ocenéni nemovitosti, je pii kazdé Cinnosti ocenéni dle
zvlastniho ptedpisu (pfi ocenéni podle zdkona o ocefiovani majetku), je pouzit cenovou mapu
vydanou obci, ke které nemovitost nalezi. Pokud ale ocenovatel zjisti, Ze ocenovany pozemek
neni cenovou mapou ocenén, muze vyuzit k ocenéni nemovitosti jiné metody platné dle
ocenovaciho pfedpisu, nezli ty, které vyuzivaji aplikaci cenové mapy. Kazda obec, ktera
danou cenovou mapu vede, je povinna bezplatné poskytnout nahlédnuti do této mapy
pozemkd, kazdému kdo o to pozada.

3.3 Ohledani nemovitosti

K vyhotoveni znaleckého posudku je vzdy nutné osobni mistni Setfeni, resp. ohledani
nemovitosti. V piipadé obcanského soudniho fizeni, musi byt pisemné oznameno znalcem
V dostate¢ném piedstihu (zpravidla nejméné 14 dni pfedem). V oznameni nezbytné pozadat o
zptistupnéni vstupu do vSech prostor oceflovanych objekti.

Termin mistniho Setfeni je vzdy dohodnut podle ¢asovych moZnosti znalce a objednatele
znaleckého posudku. U nemovitosti, do kterych je potiebné zajistit pfistup, je nutnd
pritomnost objednatele, nebo jeho odpovédného zastupce, ktery ptistup zajisti.

Ohledani nemovitosti je v kazdém ptipad€é znalec povinen provést osobné, eventudlné za
pomoci svych spolupracovnikii. Nikdy neni moZno spoléhat jen na vykresovou a dokumentaci
a provést ocenéni nemovitosti bez osobni kontroly. Pokud jsou pti ohledani nalezeny rozdily,
oproti vykresové a projektové dokumentaci, musi byt skute¢né rozméry uvedeny do posudku.

Budovy ohledavame systematicky, vzdy od sklepa po pidu nebo obracené, nikoliv na
preskacku. Nejprve je potieba obejit cely objekt zvenku, aby si znalec mohl ucinit celkovou
pfedstavu. U venkovnich Uprav se vzdy popiSe jejich umisténi, provedeni, stafi, technicky
stav a potiebné vyméry pro ocenéni.

% www.cenovemapy.cz
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Dopravu na mistni Setfeni si znalci vétSinou zajiStuji sami, nebot’ si sebou pifivazi potiebné
m¢éfici a zdznamové pomicky, pomocné vybaveni a naradi a kancelarské vybaveni.

Znalec je povinen v ramci mistniho Setfeni zméfit zakladni rozméry stavby, ze kterych budou
nasledné vypoéteny vymeéry pro ocenéni. Dale musi znalec porovnat pozemky podle kopie
katastralni mapy se skutecnosti a urcit, které stavby se nachdzeji na ocefiovanych pozemcich a
které jsou na pozemcich jinych. Stavby na jinych pozemcich, patfici vlastnikovi ocefiované
nemovitosti (zejména nékteré ptipojky, studny), se v posudku oceni zvlast'. Na zavér mistniho
Setfeni se provede fotodokumentace dilezitych staveb. Dokumentuji se i vyznamnéjsi
poskozeni staveb a atypické Casti, které mohou mit podstatny vliv na cenu. Pokud to
posouzeni vyzaduje, jsou pii mistnim Setfeni provadény i sondy do konstrukeci.

V zavérecném nalezu se uvede datum a hodina ohledani nemovitosti, jeho ucastnici a dale pak
pocasi, pfi kterém bylo ohledani provedeno. Nékresy a zapisy z mistniho Setfeni vcetné
kompletniho listinného vyhotoveni znaleckého posudku je odhadce povinen archivovat po
dobu péti let. Celkova doba mistniho Setfeni pokazdé zavisi na rozsahu a sloZitosti
zkoumanych véci.
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4 Trh nemovitosti v Ceské republice

Vyvoj a souCasny stav ocenovani nemovitosti souvisi s vyvojem trhu nemovitosti, ktery se u
nas zacal postupné vyraznéji rozvijet az po roce 1989. Tento rozvoj je spojovan na jedné
stran¢ s odstraiiovanim riznych administrativnich, resp. legislativnich piekdzet jeho
fungovani, a na druhé stran¢ néslednym postupnym vyvojem nabidky a poptavky na trhu
nemovitosti. Nejen tyto skuteCnosti zplisobili fakt, ze se jednotlivé segmenty trhu nemovitosti
rozvijeji rozdilnym tempem. Oblast trhu nemovitosti s nebytovym vyuzitim je regulovan
pouze slabé (napf. omezeni zahrani¢nich subjekti nabyvat piimo vlastnick¢ pravo
k nemovitostem), oproti tomu je regulace v oblasti bydleni pomérné silna, spociva nejen
Vv pfimé regulaci vySe ndjemného pro ¢ast ndjemcti, ale také z hlediska trhu nemovitosti malo
efektivni, ochrané najemct. Stupeni rozvoje a ptipadna omezeni z toho titulu je tfeba zohlednit
pii ocenovani.

Na trh nemovitosti vstupuji nejen tuzemsti ale i mnozi zahraniéni, instituciondlni investofi.
Tento trend, spolu s celosvétovou globalizaci probihajici na trhu nemovitosti, bude mit
V budoucnu jist¢ vliv na silici pouzivani mezinarodné uzndvanych pfistupli k oceniovani
nemovitosti u nds. Velky vliv na trh nemovitosti ma i vyvoj trhu hypotecniho financovani.
Jeho prvnim impulsem se stalo v srpnu 1996 poskytovani statni podpory hypotecnich avéri
zejména fyzickym osobam. Dal$im pfelomem, ktery umoznil ndrlsty objemu uvért, byl velky
pokles urokovych sazeb doprovazeny ristem konkurencniho boje mezi poskytovateli uvért.
S t&mito situacemi se samoziejmé miZzeme setkavat i v soutasnosti.*’

Celkovy rostouci trend hypote¢nich uvéra pro obcany, podle udaji Ministerstva pro mistni
rozvoj, uvadi tabulka ¢. 1. MuZzeme zde vidét, Ze jejich pocet vzhledem k vyhodnym
urokovym sazbam nadale rychle roste. K tomuto objemu muizeme jesté¢ dale pficist uveéry,
které mély jiny neZ hypote¢ni charakter (provozni, investicni, kontokorentni, spotiebni apod.)
ale jsou jistény zastavnim pravem k nemovitosti.

Tabulka 1: Hypoteéni ivéry poskytnuté obéaniim od pocatku ¢innosti hypote¢nich bank

Uvery: Poéet HU | Smluvni jistina
celkem (ks) |celkem (tis. K¢&)

k 30. 9. 2008 390 017 559 949 275

k 30. 9. 2009 440 146 646 143 165

k 30. 9. 2010 486 446 723197 005

k 30. 9. 2011 552 741 833 174 425

k 30. 9. 2012 625 630 954 972 333

Zdroj: www.mmr.cz

NejdilezitéjSimi subjekty trhu nemovitosti jsou prodavajici a kupujici, ale plisobi zde 1 cela fada
dalsich subjekti. Mezi dva zékladni subjekty tedy zaradime prodéavajici, ktefi jsou skutecnymi

ey e

*" DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 2. upr. vyd. Praha: Oeconomica, 2006. ISBN 80-245-1061-8
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jejim vlastnikem. Tyto dva subjekty zaroven spoluvytvareji na trhu nemovitosti nabidku a
poptavku a diky jejich stietu dochazi k ustanoveni trznich cen nemovitosti. Vztah mezi t€émito
dvéma subjekty spociva v prodeji, resp. koupi nemovitosti, a to za pfedem stanovenych a
dojednanych podminek, obzvlasté pak za stanovenou cenu.

Prodavajici, ktery nabizi nemovitost k prodeji, vytvafi nabidku na trhu nemovitosti, a to
v piipadé, ze jeho uzitek z vlastnictvi nemovitosti jiz neodpovidd jeho potfebam, tj.
nemovitost mu kapacitné nesta¢i, naklady je jeji uzivani jsou pro vlastnika vysoké nebo ma
nemovitost nevyhovujici polohu. Nabidku nemovitosti dale rozsifuji i investofi, ktefi na trh
nemovitosti vstupuji za ucelem dosaZzeni zisku. V tomto piipadé se pak vlastnikem
nemovitosti obycejné¢ stava developer, ktery realizuje cely projekt vystavby nemovitosti a
nasledné celou nemovitost nebo jeji ¢asti prodava zajemctm.

Poptavku na trhu nemovitosti tvofi kupujici, ktery chce nemovitost vlastnit za ucelem
vlastniho uzitku, ktery mu bude nemovitost v budoucnu ptindset. Dal§im motivem vlastnictvi
nemovitosti mize byt 1 vlastnictvi nemovitosti jako investicni instrument. Mezi trZzni moznosti
nabyti vlastnického prava nemovitosti patii jiz zminéna koup¢, vystavba nebo leasing. Subjekt
poptavajici nemovitost se stava stavebnikem a nédklady pro néj neptedstavuje kupni cena (s
vyjimkou kupni ceny pozemku), ale predevsim stavebni ndklady. Diky tomuto zptisobu nabyti
vlastnického prava nemovitosti mizeme vidét, Ze poptavka po nemovitostech je rovnéz
zavisla na vysi stavebnich nakladd, resp. na vyvoji cen stavebnich materiald a praci. Posledni
uvedenou moznosti jak ziskat uzitek z nemovitosti, pfedstavuje leasing nemovitosti, ktery
v$ak v podminkach Ceské republiky (v porovnani s leasingem movitych véci) neni piilis
rozvinuty.

Na trhu nemovitosti existuje dalsi dilezity a pro trh vyznamny vztah, kterym je najem, resp.
prondjem nemovitosti. Na zdkladé smlouvy zde na jedné strané stoji pronajimatel, ktery je
obvykle vlastnikem nemovitosti, a na druhé strané ndjemce uZzivajici danou nemovitost a
platici pronajimateli ndjemné, zpravidla placené periodicky a v penéZnich jednotkach.

Vyznamnou roli na trhu nemovitosti hraji také realitni makléti, ktefi predstavuji roli
prostiednika mezi kupujicimi a prodavajicimi, resp. pronajimateli na najemci. Realitni
makléfi aktivné vyhledavaji nabidky 1 poptavky nemovitosti a vytvareji sviy zisk diky
provizim, které jim plati jejich smluvni strany. Realitni makléfi, mimo zprostfedkovatelskych
sluzeb, nabizeji také poradenstvi pii koupi nebo prodeji nemovitosti, spravu nemovitosti,
pievod vlastnickych prav, apod.

Dals§im, neméné dllezitym subjektem, podilejici se na vytvareni trhu nemovitosti jsou banky.
Ty poskytuji mimo jiné Gv€ry, uréené k financovani nemovitosti, tj. hypotecni avéry — tvéry,
jejichz splaceni je zajisténo zastavnim pravem k nemovitosti. Podobnou roli jako banky hraji
na trhu nemovitosti i leasingové spolecnosti.

Dtlezitou roli hraje také stat, ktery zastfeSuje trh nemovitosti pravnimi pfedpisy a zavaznymi
podminkami. Dullezitou roli statu je nastaveni pravidel ochrany vlastnickych prav. Stat také
prostfednictvim vlastniho dafiového systému nebo piimou regulaci ovliviluje ceny na trhu
nemovitosti.
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5 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je upravovan zakonem ¢&. 344/1992 Sb. o katastru nemovitosti Ceské
republiky, vyhlaskou 190/1996 Sb., Ceského ufadu zemémétického a katastralniho, kterou se
provadi zadkon ¢. 265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem.

Dle zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), je
katastr definovan jako soubor tdaji o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich
soupis a popis a jejich geometrick¢é a polohové urceni. Soucésti katastru je evidence
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem podle zvlaStniho piedpisu (zdkon ¢.
265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem) a dalSich prav
k nemovitostem podle tohoto zékona.

5.1 Predmét katastru
V katastru se eviduje nasledujici:
= pozemky v podobé parcel,
* budovy spojené se zemi pevnym zakladem, a to budovy, kterym se ptid€luje popisné
nebo eviden¢ni cislo, nebo budovy, kterym se popisné nebo evidencni cislo
nepiidéluje a které nejsou prislusenstvim jiné stavby evidované na téze parcele,
* byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky podle zvlastniho zakona v budovach
= rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci
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= stavby spojené se zemi pevnym zékladem, o nichz to stanovi zvlastni predpis.

5.2 Obsah katastru
Dle § 3 katastralniho zakona eviduje katastr informace nasledujici idaje a skute¢nosti:
= geometrické urceni a polohové ur¢eni nemovitosti a katastralnich izemi,
» druhy pozemkd, ¢isla a vyméry parcel, popisna a evidenc¢ni ¢isla budov, vybrané udaje
o zpusobu ochrany a vyuziti nemovitosti, Cisla byti a nebytovych prostori a
pojmenovani nebytovych prostorii, dale idaje pro danové ucely a udaje umoznujici
propojeni s jinymi informaénimi systémy, které maji vztah k obsahu katastru,
= 1Udaje o pravnich vztazich v¢etn€ tidaji o vlastnicich a o jinych opravnénych a tidaje o
dal$ich pravech k nemovitostem podle tohoto zakona,
= udaje o podrobnych polohovych bodovych polich,
* mistni a pomistni nazvoslovi.

Obsah katastru je uspofadan v katastralnich operatech podle katastralnich tzemi, tyto
katastralni operaty tvoii:*
= soubor geodetickych informaci, ktery zahrnuje katastrdlni mapu a ve stanovenych

katastralnich tzemich 1 jeji Ciselné vyjadieni,

*8 § 2, zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
9§ 4, zdkona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
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= soubor popisnych informaci, ktery zahrnuje tidaje o katastralnim uzemi, o parceléch, o
stavbach, o bytech a nebytovych prostorech, o vlastnicich a jinych opravnénych, o
pravnich vztazich a pravech a skutec¢nostech,

= souhrnné ptehledy o ptidnim fondu z udaja katastru,

= dokumentace vysledkil Setfeni a méfeni pro vedeni a obnovu souboru geodetickych
informaci, v€etné seznamu mistniho a pomistniho nédzvoslovi,

= sbirka listin, kterd obsahuje rozhodnuti statnich organti, smlouvy a jiné listiny, na
jejichz podkladé¢ byl proveden zapis do katastru.

Katastralni ufad poskytuje celou tfadu sluzeb, vyjmenuji alesponn ty zékladni tkony, jez
provadéji:

= zapisy udaju o pravnich vztazich provéteni zmén udajt katastru,

= oprava chyb v katastralnim operatu,

= revize souladu udaji se skute€nym stavem v terénu,

= 0pisy nebo kopie listin o pravnich vztazich ze sbirky listin katastru.
= poskytovani udaji z katastru,

= projednavani porusSeni pofadku na useku katastru,

= schvalovani zmén mistniho nazvoslovi a zabezpeceni ¢innosti spojené se standardizaci
geografického ndzvoslovi,

= schvalovani zmén hranic katastralniho tizemi.

5.3 Zapis do katastru

Predmétem zéapist do katastru nemovitosti jsou pravni vztahy, které se tykaji nemovitosti,
mezi tyto pravni vztahy patii zvlasté vlastnické pravo, zastavni pravo, vécnd biemena a
pfedkupni pravo s ucinky vécného bfemena.

Skute¢ny zapis do katastru mé pak nasledujici podoby:
» VKklad - vznik, zména nebo zanik prava k nemovitosti

= Zéiznam - vznik, zména nebo zanik vécnych prav, pokud k nim doSlo na zakladé¢
zakona, rozhodnuti statniho orgédnu, ptiklepu licitatora, ¢i vydraZeni

= Poznamka - signalizuje, Ze pravni vztahy jsou piedmétem fizeni.
= pfip. jejich vymaz.
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5.4 Verejnost katastru
Na zakladé § 13, zakona &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, vyplyva
pro katastr princip vefejnosti, na jehoz zaklad¢ je kazdd osoba opravnéna nahlizet do
katastru a vytvaiet si z n¢ho bezplatné (na zakladé §81 vyhlasky ¢. 190/1996 Sb.) opisy
nebo vypisy.

5.5 Zasady vyuzivani katastru nemovitosti
Zapisy vlastnickych a jinych prav k nemovitostem se do katastru nemovitosti provadéji a
vyuzivaji na zakladé &tyt zakladnich zasad:>

a)

b)

d)

Zasada priority znamena, Ze poradi zapisi v KN se fidi podle doby, v niz byl navrh na
vklad doru¢en KU. Na kazdy navrh vkladu se uvadi den, mésic, rok, ale i hodina a
minuta doruceni. Zarovenn se dochazejici ndvrhy pribézné eviduji v protokolu o
vkladech, do n¢hoz ma kazdy pravo nahlédnout. Uplatnéni zasady priority je obzvlast
dilezité u potadi zéstavnich préav, protoze uspokojovani naroki se déje podle potadi.

Zasada konstitutivni znamen4, ze vSechna prava k nemovitostem vznikaji, méni anebo
zanikaji az dnem provedeni vkladu pradva nebo vymazu prava v katastru nemovitosti
na zaklad¢é pravomocného rozhodnuti pfisluSného katastralniho ufadu (nikoliv tedy jiz
uzavienim smluv mezi jednotlivymi Gc¢astniky).

Zasada vetejné viry vyjadiuje, Ze kazdy kdo vychazi ze zépisu v KN, je v dobré vite,
ze uvedeny stav v KN je v souladu se skutecnym stavem, a je proto chranén, i kdyby
tomu tak nebylo.

Zasada vefejnosti umoziiuje kazdému bezplatné za piitomnosti pracovnika KU
nahlédnout do KN a poftidit si soukromy vypis o pravnich vztazich k jakékoliv
nemovitosti nebo pozadat o vypis, opis nebo kopii, pfip. o identifikaci parcel. Vypis z
KN je samoziejmym podkladem pro odhadce nemovitosti.

%0 HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4
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6 Znalci a odhadci v oblasti ocenovani nemovitosti

Ocetiovanim nemovitosti se v Ceské republice zabyvaji znalecké tUstavy, nezavisli znalci a
odhadci, ktefi jsou vysoce kvalifikovanymi odborniky v této problematice — musi spliiovat
vysoké naroky na odborné a kvalifikac¢ni pozadavky. Problematikou oceniovani nemovitosti se
zabyvaji také jiné akademické a profesni organizace.

Znalecka Cinnost se fidi podle zakona ¢.36/1967 Sb. ve znéni zdkonu ¢. 322/2006 Sb. a
227/2009 Sb. a provadéci vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., naposled v upravé podle vyhlasky ¢.
432/2002 Sh.

Dne 6. prosince 2011 ale byla pfijata novela zadkona ¢. 444/2011 Sb., ktera méni zékon ¢.
36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist. Tento zdkon pak nabyl
ucinnosti dnem 1. ledna 2012.

Jiz ve vladnim natizeni ¢. 100/1933 Sb. mizeme nalézt definici a formulaci o ustanovovani
osob pro vykon znalecké ¢innosti ,,Je tFeba, aby za znalce byly ustavovany osoby, které svymi
vedomosti a zkuSenosti, jakoz i Cestnosti a pevnosti povahy jiz predem skytaji zaruky, Ze
podaji usudek bystry, nezkaleny, prosty vSech postrannich ohledu, s jistotou, Ze nepodlehnout
vlivu Zadné ze stran*.

6.1 Znalci

Znalce mizeme popsat jako nezavislou fyzickou nebo pravnickou osobu, kterd diky svym
odbornym znalostem a zkuSenostem, posuzuje a hodnoti urcité skutecnosti, o kterych
nasledné vyda znalecky posudek, ve kterém by mély byt zohlednény vSechny skutecnosti,
které mohou mit vliv na ocenéni a nasledné urc¢eni hodnoty konkrétniho majetku.

Znalecka ¢innost musi byt vZdy vykondvéna osobné a ve stanovené lhat€, oboru a odvétvi,
pro ktery byl znalec jmenovan. Znalci jsou vedeni a vykonavat svou ¢innost mohou v ramci
svého trvalého bydlisté u piislusného mistniho krajského soudu nebo 1 mimo obvod, u kterého
jsou zapsani. Vedeni Ustfedniho seznamu znalcli mé na starosti Ministerstvo spravedlnosti.

Znalci musi dodrzovat plno etickych zasad, mezi ty nejpodstatné;jsi patii zdsada nestrannosti a
mlcenlivosti o informacich a skute¢nostech, které ziskaji béhem ¢innosti ocefiovani.

V Novele zakona €. 444/2011 Sb. vznikl Gpln€ novy § 10, ve kterém je definovano, ze znalec
je povinen zachovavat mlcenlivost o skute¢nostech, o kterych se dozvédél v souvislosti s
vykonem své znalecké ¢innosti, a to 1 po jejim skonceni. Tato povinnost ale neplati ve vztahu
ke skute¢nostem, které byly pfedmétem vetrejné podané¢ho znaleckého posudku. Mlcenlivosti
mize zprostit pouze organ vetejné moci, ktery jej ustanovil, nebo ten, pro néjz znaleckou
¢innost na zdkladé smlouvy vykonal. Povinnost mlcenlivosti se vztahuje 1 na konzultanty
a dalsi osoby, které se na znalecké Cinnosti podilely. O povinnosti ml¢enlivosti je znalec
povinen tyto osoby pisemné poucit. Ml¢enlivosti miize tyto osoby zprostit organ vetejné
moci, ktery znalce ustanovil, nebo ten, pro n¢jz znalec znaleckou ¢innost na zédklad¢ smlouvy
vykonal.

35



Dle Novely zakona mtize byt znalcem jmenovan ten, kdo je:

statnim ob¢anem Ceské republiky, obanem jiného &lenského statu Evropské unie,
kterému bylo vyddno potvrzeni o pfechodném pobytu nebo povoleni k trvalému
pobytu na tGzemi Ceské republiky, nebo statnim piislusnikem jiného neZ ¢&lenského
statu Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k trvalému pobytu na tizemi Ceské
republiky,

zpusobily k pravnim ukoniim v plném rozsahu,

je bezuhonny,

nebyl v poslednich 3 letech vySkrtnut ze seznamu znalcti a tlumoc¢nikd pro poruseni
povinnosti podle tohoto zakona.

Ve stejném zakon¢ potom miizeme nalézt i podminku bezthonnosti, kterou nespliluje fyzicka

osoba pravomocné odsouzena za umyslny trestny ¢in, nebo za nedbalostni trestny c¢in
spachany v souvislosti s vykonem ¢innosti znalce, pokud se na ni nehledi, jako by nebyla
odsouzena.

Aby mohli byt znalci jmenovani ministrem spravedlnosti nebo pfedsedou Krajského soudu,
musi pro ¢innost oceflovani splilovat jesté nasledujici podminky:

ob&anstvi Ceské republiky,

potfebné znalosti a zkuSenosti v oboru pusobnosti znalce ziskané specializacnim
studiem v daném odvétvi,

osobni vlastnosti davajici predpoklad k vykonu znalecké ¢innosti,

souhlas se jmenovanim.

Profesni ¢innost znalcii ma pevné dana sva specifika, mezi ty nejpodstatnéj$i mizeme zaradit:

znalec je povinen vykonavat svoji znaleckou ¢innost osobné,

statni organy vyuzivaji téch znalct, ktefi jsou zapsani u mistn¢ prislusného krajského
soudu,

znalec nesmi podat posudek tehdy, jestlize jeho vztah k posuzované véci (majetku), k
ucastnikim fizeni ptip. jejich zastupcim nebo k orgdniim provadéjicim fizeni neni
nepodjaty,

znalec je povinen vést znalecky denik (v listinné nebo elektronické podob¢€), ktery
obsahuje znalecké posudky véetné predmétu a data posuzovani, subjekt pro ktery byl
posudek vypracovan a vysi odmény,

kazdé vyhotoveni posudku musi byt opatieno podpisem a otiskem razitka znalce.
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Akreditace a certifikace znalcl se uplatiiuje na zakladé platnych zakonti. Hlavnim cilem jsou
vysoka odbornd urovenn ocetiovani a jejich nasledna a zpétna kontrola. Certifikdty jsou
vydavany na ¢asové omezenou dobu (zpravidla jeden rok) a po jejim skonceni je nutné jej
opctovné obnovit, disledkem toho by méla byt zaruceno stalé zlepSovani kvality odbornosti
jednotlivych znalct v oblasti ocefiovani.

6.2 Odhadci
Ve vétsing evropskych zemi véetné Ceské republiky byla do roku 2000 &innost odhadce
povazovéana za volnou zivnost. K ziskdni volné Zivosti nebyla vyzadovana zddnd odborna
zpisobilost, stacilo pouze dolozit splnéni v§eobecnych podminek pro udéleni Zivnosti, tj. stafi
minimaln¢ 18 let, zplsobilost k prdvnim tkoniim a bezihonnost. Pro ziskani volné Zivosti
postacovalo pouze ohlaseni na kterémkoliv Zivnostenském uradé.

V novele Zzivnostenského zdkona ¢. 27/2000 Sb., doSlo k vyrazné zméné provozovani
odhadcovské zivnosti. Ocenlovani bylo piefazeno do zivnosti koncesované a byly stanoveny
zvlastni podminky pro provozovani, jako jsou, uplné sttedni odborné vzdélani nebo vyssi
odborné vzdélani v oboru, ve kterém mé byt ocenovani vykonavéano a urcity pocet rokil praxe
v oboru. Podminky pro vykon profese odhadce majetku upravuje novela Zivnostenského
zékona €.356/1999 Sh., ktera vstoupila v platnost od 1. 3. 2000.>

Snahou Evropského sdruzeni odhadci TEGEVOFA je, aby vSichni odhadci spliiovali urcita
profesni kritéria a podrobili se jednotné certifikaci podle norem ISO.

Podminky pro vykon profese odhadce konkrétné upravuje novela Zivnostenského zikona
¢. 130/2008 Sb. zroku 2008. Dle vyse uvedeného zdkona je mozné pozadat o vydani
zivnostenského opravnéni pro oceniovani véci movitych nemovitych, ocefiovani nehmotného

majetku, finanéniho majetku nebo ocenovani podnikd.

Stejné jako znalci, tak samoziejmeé i odhadci maji pro svoji ¢innost urcita specifika a méli by
dodrzovat etické a odborné principy a urcité profesni zdsady jako jsou:

= nezavislost a nezaujatost,
= diskrétnost,

= odbornost,

= ystiicnost.

Cinnost odhadce by méla vychazet z nasledujicich etickych a odbornych principﬁ:52

» sluzby poskytuje tak, aby z nich mél uzitek piedev§im zakaznik. Poskytnuté rady
musi byt nejen objektivni, ale téZ kompetentni,

* informace o zakaznikovi povazuje za diivérné a nevyuzije je ke svému finanénimu
¢1 jinému prospéechu,

51 www.la-ma.cz
52 HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4
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poskytuje své sluzby dvéma nebo vice navzijem si konkurujicim zakaznikim
jeding s jejich védomim,

informuje své klienty o vSech vztazich, okolnostech nebo zajmech, které by mohly
ovlivnit jeho usudek nebo objektivitu poskytovanych sluzeb,

nabizi jen takové sluzby, které jsou v souladu sjeho kompetenci, znalostmi,
zkusenostmi a moznostmi jeho vlivu; neposkytuje zaruky na docileni konkrétniho
vysledku,

piijima pouze takovou zakazku, pro niz je kvalifikovan,

ve vztahu odhadce - zakaznik je zapotiebi, aby zakaznik dostal od odhadce
pisemny navrh smlouvy (cile, rozsah a odhad honorare),

odmitne poskytovat zakaznikovi sluzby za podminek, které by mohly ohrozit jeho
objektivitu, nezavislost nebo beztthonnost,

odhadce (znalec) pozaduje honorai ve vysi, ktera odpovida povaze i rozsahu
sluZeb a zahrnuje 1 odpovédnost.
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7 Profesni a mezinarodni organizace v oblasti ocefiovani nemovitosti

7.1 Ceska komora odhadcti majetku
Ceska komora odhadcti majetku vznikla v roce 1992 jako zajmové, nezavislé a neziskové
sdruzeni podnikatelii v oblasti ocefiovani majetku.

V soucasné dob¢ sdruzuje celou fadu odhadcii, ktefi se zabyvaji ocenovanim nemovitosti,
podnikti, cennych papirti, technologickych celkli, movitych véci a nehmotného majetku.
Cilem Ceské komory odhadcti je sdruzovani odhadct, v ramci celé Ceské republiky, za
ucelem prohlubovani kvalifikace c¢lenit Komory a zvySovani kvality sluzeb jimi
poskytovanych v ramci trhu s majetkem, mezinarodni spoluprace ve vSech oblastech
obchodovani s majetkem, spoluprace se statnimi organy zabyvajicimi se ocenovanim majetku,
vyuzivani novych poznatkl v souvisejicich oborech

Komora odhadcti je ¢lenem mezinarodnich organizaci a instituci, jejichz cile a vSeobecné
zdsady uznava a ztotoziiuje se s nimi. Mezi tyto organizace patii Evropské sdruzeni odhadcii
TEGOVA, mezindrodni instituce pro tvorbu oceniovacich standardii IVSC.

Mezi zékladni poslani Komory patii:>

= pfiprava a realizace narodnich a mezindrodnich kongrest, seminafd, symposii a
dalsich obdobnych akci zaméfenych na problematiku majetku a jeho ocenovani,

= qcast ve sdruzenich, spolecnostech a obdobnych institucich, jejichz cilem je potradani
akel,

= gspoluprace mezi ¢leny Komory a ¢leny obdobnych zahrani¢nich profesnich svazi a
spoledenstvi s cilem zvy3ovat profesni uroveii ¢lentt CKOM,

= ustavovat odborné komise z ¢lenlt Komory pro feSeni vybranych odbornych problémd,

= vyuzivat experty odménované Komorou z vlastnich prostiedki,

= jmenovat odborné Konzultanty Prezidia.

7.2 Komora soudnich znalci CR

Komora soudnich znalcii CR je dobrovolnou organizaci a sdruzuje znalce ze viech
znaleckych obort, ktefi byli jmenovani Ministerstvem spravedInosti a krajskymi soudy.
Komora byla zaloZena v roce 1990 jako sdruzeni znalct CR. Poslanim komory je prosazovat
a obhajovat z4jmy znalct ve vztahu ke statnim organim a jinym organizacim a osobam,
podilet se na vypracovani a projednavani navrha pravnich piedpist tykajicich se znalecké
¢innosti, formulovat a prosazovat etické a moralni zadsady znalecké Cinnosti. Dbat o pribézné
vzd&lavani znalci a o kvalitu znalecké Sinnosti. >*

%3 www.ckom.cz
% www.znalci-komora.org
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7.3 Mezinarodni organizace z oboru ocenovani
Mezi nejvyznamnéjsi mezinarodni organizace pluisobici v oblasti ocenovani patii:

* Evropské sdruZeni odhadci majetki TEGEVOFA (The European Group of
Valuers of Fixed Assets)

Toto sdruzeni ma za hlavni kol pfedevSim odstranit technické prekazky, které vznikaji pfi
ocenovani majetku a nasledné¢ vypracovat jednotné zésady pro sjednoceni oceniovacich metod
a postupt platnych na celém uzemi Evropy.

= Evropské asociace odhadci TEGOVA (The European Group of Valuation
Associations)

Evropskou asociaci odhadct byly v roce 1997 schvaleny Evropské oceiiovaci standardy, které
byly nutné pro transparentnost a srovnani oceniovacich postupti v riznych zemich Evropské
unie a z davodu vé&tsi ochrany klientd.

= Mezinarodni sdruzeni odhadci IVSC (International Valuation Standarsd
Committee)

Do roku 1995 pod oznacenim Mezinarodni vybor pro oceniovani TIAVSC (The International
Assets Valuation Standard Commitee) prosazuje zejména sjednoceni odhadcovské ¢innosti po
celém svéte.

* Britské sdruZeni odhadci majetku RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors)

Tato britska instituce vydala zasady a principy ocenovani majetku, kterymi se odhadci ve své
praci tidi, tzv. Bila a ¢ervend kniha.

= Némecky spolek odhadci majetku BVS (Bundesverband Offentlich Bestellter
und  Vereidigter Sachverstandiger e. V.)

Némecky spolek odhadcli majetku je nezavislym organem, ktery zarucuje velmi vysokou
odbornost, profesni troven a nezavislost jejich ¢lent.

40



8 Stanoveni hodnoty nemovitosti

Hodnota nemovitosti mize byt stanovena dvéma zakladnimi metodami, které uvadi obrazek ¢.
4. Prvni zmetod je metoda administrativni, Scilem ziskdni administrativni hodnoty
nemovitosti. Druhou metodou je metoda trzni, diky které Ize zjistit trzni hodnotu ocenované
nemovitosti.

Kazda z téchto metod ma urcita specifika a jsou to dvé naprosto odlisSné metody, které nelze
zaménovat. Administrativni ocefiovani je v soucasnosti vyuzivano piredevSim v oblasti
soudnich znalcu a to v situaci, kdy nedochazi k prodeji, resp. koupi nemovitosti a sou¢asné je
nutné zjistit hodnotu nemovitosti. K témto ptipadim dochdzi napt. pfi majetkovém, daniovém
nebo soudnim fizeni. Oproti tomu trzni ocenovani zahrnuje stanoveni hodnoty nemovitosti,
ktera nasledné slouzi pro ur€eni kupni ceny, ocenéni zastav pro ruceni za uvery, vyporadani
spoluvlastnictvi apod. Zavérem trzniho ocenéni nemovitosti je tedy vycisleni trzni hodnoty
nemovitosti, nikoliv jeji ceny.

Obrazek 4: Zakladni metody ocefiovani nemovitosti

Pristupy k
ocenovani
nemovitosti

Administrativni
pristup

Trzni pfistup

Zdroj: autor

V zékoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, konkrétné v paragrafu 2, mizZzeme nalézt
zpusoby ocenovani majetku a sluzeb. Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou (pokud
neni stanoveno jinak). Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
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Jinym zpiisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zéklade¢ je:

= ndkladovy zplisob — vychazi z nékladl, které by bylo nutno vynalozit na potizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

= vynosovy zpisob — vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu, tj. irokové miry,

= porovnavaci zpusob — vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim t€Z ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

= ocenovani podle jmenovité hodnoty — vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

= ocenovani podle ucetni hodnoty — vychdzi ze zpiisobu ocefiovani stanovenych na
zéklad¢ predpist o ucetnictvi,

= ocenovani podle kursové hodnoty — vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

= oceflovani sjednanou cenou — sjednanou cenou je cena predmétu ocenéni sjednand pii
jeho prodeji, poptipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Jak jiz bylo zminéno, v ptehledu zakladnich pojmul uzivanych pfi ocefiovani nemovitosti,
rozdélujeme majetek na movity a nemovity. Prestoze metody ocetiovani jsou v zésadé
vSeobecné pouZitelné jak pro movity, tak 1 pro nemovity majetek, vyskytuji se v konkrétnich

ocenovacich postupech urcita specifika. Dalsi ¢ast textu bude tedy vénovana pouze postuplim
a metodam, které se pouZivaji pro ocefiovani nemovitého majetku.>

Pfi ocenovani nemovitosti se mohou vyuzit metody oceniovani, které¢ uvadi obrazek ¢. 5.

% HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4
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Obrazek 5: Metody ocefiovani nemovitosti

/4 7 o

Zdroj: autor

Naékladovy zplisob ocenéni vychdzi z nakladi vynaloZenych na potizeni pfedmétu ocenéni v
misté¢ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. Porovnéavaci zpiisob ocenéni je zaloZen na
porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii
jeho prodeji. Vynosovy zpiisob ocenéni, vychazi z vynosu z predmétu ocenéni nebo z vynosu,
ktery lze obvykle ziskat z pfedmétu ocenéni za danych podminek. Kombinované metody jsou
pak kombinaci riznych metod uvedenych vyse.*®

Informaci o hodnoté konkrétni nemovitosti sd€luje odhadce obvykle formaln¢, a to
vyhotovenym ocenénim, které je v pisemné podob&. Ocenéni by mélo byt jednoznacné a
pritkazné a mélo by obsahovat piedevsim nasledujici:>’

= datum ocenéni — Vv disledku pohybt na trhu nemovitosti se mlize hodnota nemovitosti
Vv riznych obdobich odliSovat,

= kol odhadce — zfetelné a presné definované zadani objednatele, resp. ucel ocenéni
nemovitosti,

» podklady pro ocenéni — seznam veskerych podklad, které byly pii oceflovani pouzity
a vyjadiuji prikaznost ocenéni,

= identifikace oceflované nemovitosti — aby nedoslo ke zkresleni vysledku ocenéni, je
nutné pfesn¢ vymezit nemovitost. U budov se jedna piedevSim uvedeni cisla
popisného nebo parcelniho Cisla pozemku, na které se budova nachazi, u pozemku
parcelni Cislo resp. vymeéra a u bytovych a nebytovych jednotek jejich oznaceni dle
katastru nemovitosti,

% HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4
S HUTTER, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. 2., dopl. vyd. Brno: Vysoka $kola realitni - Institut Franka Dysona,
2010. ISBN 978-80-904261-5-3
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= popis ocenované nemovitosti — popis hlavnich hodnototvornych faktort, tj. vymeéra,
tvar, stafi, stav, ucel a mira vyuziti, inzenyrské sité apod.

= popis pouzitych metod — uvedeni metod, které budou v nasledném ocenéni
nemovitosti pouzity a proc.

8.1 Administrativni ocenéni

Zavazujicim zdkonem pro ¢&innost ocefiovani nemovitosti v Ceské republice je zikon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. V tomto zakoné¢ miizeme mimo jiné nalézt, v jakych
ptipadech zakon urcuje vyslovné pouziti administrativniho ocenéni, a v jakych pouziti trzniho
ocenéni.

Administrativni zplisob ocenéni vychdzi vzdy z aktudlni platné vyhlasky Ministerstva financi.
Ocetiovani nemovitosti administrativnim zplsobem se tedy v soucasnosti fidi zdkonem
. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl, ocenovaci vyhlaskou
. 3/2008 Sb. a vyhlaskou ¢. 387/2011 Sb., o provedeni nckterych ustanoveni zakona
. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

O« O O

Vyhlaska ¢. 387/2011 Sh. dopliiuje vyhlasku €. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl, ve znéni
pozd¢jsich predpisi, (dale jen ocenovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist. (vyhlaska
k tomuto zakonu byva zhruba v intervalu jednoho roku novelizovana - v dob& psani této
diplomové prace je tedy platna vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. se zménami z vyhlasky ¢.387/2011

Sh.)

V jednotlivych paragrafech aktudlné platné ocenovaci vyhlasky je vymezen piesny postup pro
ocenovani jednotlivych typli majetku. V piilohach ocenovaci vyhlaSky muzeme nalézt
zékladni ceny, koeficienty a dalsi ¢iselné udaje, které jsou diilezité pro ocenéni.

Administrativni ocenéni bude pouZito v pfipadech, kdy se na n¢j odvolavaji jiné pravni normy
jako na cenovy nebo zvlastni piedpis, stanovi-li tak ptislusny organ v ramci svého opravnéni
nebo dohodnou-li se tak strany. *® V jinych, neZ vyse uvedenych piipadech tedy zakon dava
osob¢ provadéjici znalecky posudek urcitou volnost.

Administrativni ocefiovani, a nasledné¢ jim stanovend cena nemovitosti, ma uplatnéni
piredevsim v piipadech, kdy je pozadovano ocenéni podle postupii zdkona o ocenovani
majetku a jeho provadéci vyhlasky.

Administrativni ocefiovani nemovitosti se pouziva zejména pro stanoveni dan¢ dédické,
darovaci a dan¢ z pfevodu nemovitosti a dalsi danové ucely, pfi Cerpani hypotecnich avéra,
;v o ’ v v v ’ ’ - 59

uvért ze stavebniho spotfeni nebo pro dalsi potieby bankovnich ustavi.

%8 zakon ¢&. 151/1997 Sb. 0 ocenovani majetku
% HERMAN, J.: Ocefiovéni majetku, Nakladatelstvi VSE Oeconomica, 2005

44



Dle vyse uvedeného zakona, pokud neni stanoveno jinak, se nemovitosti oceiiuji nakladovym
zpiisobem, porovnavacim zptisobem nebo kombinaci nakladového a vynosového zptisobu.

Pouziti konkrétnich metod ocenovani v kazdém piipad¢ stanovi aktualni platnd vyhlaska
Ministerstva financi Ceské republiky, ktera stanovi i metodické postupy vypoétu, a také
hodnoty jednotlivych ¢asti nemovitosti.

8.1.1 Ocenéni nakladovym zptisobem
Ocenéni nakladovym zplsobem je definovano v aktualni platné oceiiovaci vyhlasce
¢. 3/2008 Sb. se zménami z vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. Dle hlavy I. této ocenovaci vyhlasky
se nakladovym zptisobem ocenuji:

= budovy a haly,

» inzenyrské a specidlni pozemni stavby,

= rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreacni domky,

= rekreani chaty a zahradkaiské chaty (jejichz zakladni ceny nejsou uvedeny v
priloze ¢. 20 ocenovaci vyhlasky)

= vedlejsi stavby,

= gardze tvorici ptisluSenstvi jinych staveb,

= studny,

= venkovni Gpravy,

= hibitovni stavby a hibitovni zatizeni,

= kulturni pamatky,

= bytoveé a nebytové prostory,

= rybniky, male vodni nadrZe a ostatni vodni dila,

= rozestavéné stavby,

= stavby urcené k odstranéni,

= stavby bez zékladu,

= stavby z vice konstrukénich systému,

= stavby s vicetcelovym vyuZitim.

Zakladni cena nemovitosti se zji§tuje vynasobenim zjisténého poctu m® obestavéného
prostoru a zakladni upravenou cenou za m®. Zakladni upravenou cenu, kterd je zavisla na
ucelu uziti, ziskdme Upravou a pouzitim piislusnych koeficienti. Konkrétni zékladni cena
ur¢itého typu stavby je uvedena v piilohach 2 — 13 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Mezi vyuzivané koeficienty patii:

K1 — koeficient piepoctu zdkladni ceny podle druhu konstrukce.

K2 — koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi.
K3 — koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi v objektu.

K4 — koeficient vybaveni stavby.
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Ks — koeficient polohovy.
Ki — koeficient zmény cen staveb, vztazeny k cenové trovni roku 1994.
Ky— koeficient prodejnosti.

Zakladni cena upravend (ZCU) se tedy vypocte vzdy jako zakladni cena (ZC) urcitého typu
stavby (dle pfiloh 2-13 ocenovaci vyhlasky) vynasobena koeficienty (K), které se pro
jednotlivé typy staveb se lisi:

ZCU=2CxK

’ ’ ’ v , ’ v 3 v s o
Zakladni upravenou cenou se nasledné vynasobi poctem m” obestavéné¢ho prostoru. Zplisob
méfeni a vypocet vymer staveb a jejich Casti je definovan v piiloze 1 ocenovaci vyhlasky.
Takto zjisténa hodnota se snizi o opotiebeni zpisobem stanovenym v pfiloze €. 15.

Cena stavby se pfimétené snizi o opotiebeni vzhledem k jejimu stafi, stavu a piredpokladané
dalsi Zivotnosti stavby nebo jeji ¢asti. Vypocet opotiebeni se provede metodou linedrni nebo
analytickou. Pouziti jinych metod pro vypocet opotiebeni se nepiipousti.®

Po upravé opotiebenim ziskdme vyslednou administrativni hodnotu stavby
nakladovym zptisobem.

Jako zékladni vzorec pro vypocCet hodnoty nemovitosti bude v této praci povazovan
nasledujici vzorec, ktery se vyuzije pro vypocet zakladni ceny rodinného domu, tj.: o1

ZCU=Z7C x Ky x Ks X Kj X K,

kde bude:

ZC — zakladni cena vypoctena podle piilohy €. 6,

K4 — koeficient vybaveni stavby vypoéteny podle vzorce K4= 1 + (0,54 x n), kde 1 a 0,54 jsou
konstanty a n je soucet objemovych podila konstrukei a vybaveni, uvedenych v ptiloze ¢. 15
Vv tabulce €. 3 s nadstandartnim vybavenim, snizeny o soucet podili konstrukci a vybaveni
S podstandardnim vybavenim,

Ks- koeficient polohovy dle pfilohy ¢. 14,

Ki — koeficient zmény cen staveb podle ptilohy ¢. 38, vztaZzeny k cenové tirovni roku 1994,
Ky— koeficient prodejnosti uvedeny v pfiloze ¢. 39.

K ziskani celkové hodnoty nemovitosti, v tomto piipadé rodinného domu, je jesté nutné zjistit
cenu 1 vesSkerého pfisluSenstvi hlavni stavby, jako jsou vedlejsi stavby, gardze a rtzné
venkovni upravy, ke kterym patii napt. oploceni, vrata, pfipojky k vodé, kanalizaci a
zemnimu plynu, apod. V ptipadé¢ existence ovocnych dfevin ¢i okrasnych rostlin na pozemku,
je nutné ocenit i tyto porosty.

8 piiloha &. 15 k vyhlasce &. 3/2008 Sb.
61§ 5, vyhlaska &. 3/2008 Sb.
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Pouziti ndkladového zplsobu a pfi pouziti vySe uvedeného vzorce, pii stanoveni hodnoty
rodinnych domu, rekreacnich chalup a rekrea¢nich domki, je nutné dodrzeni zéasady
obestavéného prostoru téchto staveb, ktery nesmi byt mensi nez 1100 m® nebo nepatiit
k ptivodni zemédé€lské usedlosti. V tomto piipadé nelze pouzit nakladovy zplisob ocenéni a
musi se vyuzit porovnavaci zpusob.

8.1.2 Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zplsobu se nejCastéji vyuziva v pripadé
staveb (popfipad¢ s prisluSenstvim a pozemkem) pronajatych jako celek jednomu nebo vice
najemcim na zakladé najemnich smluv.

Metoda vymezend v ocenovaci vyhlasce v §22 a §23, bere na jedné stran¢ v uvahu vlozené
naklady majitele stavby a na druhé strané¢ i mozné vynosy, které bude stavba majiteli
V budoucnu pfinaset.

Ocenéni kombinaci nékladového a vynosového zptsobu je také oznacovano jako ocenéni
vynosovym zpusobem.

Cena konkrétni stavby dle této metody se zjisti pomoci nasledujiciho vzorce:*?

CV =N/p x 100

kde

CV — cena zjisténa vynosovym zptisobem,

N — ro¢ni najemné upravené podle nasledujicich odstavcet,
p — mira kapitalizace v procentech uvedena v pftiloze ¢. 16

Rocni ngjemné je déle snizeno o 40% své hodnoty, jako pauSalni stanoveni odpoctu nakladu.
Dale dojde k odpoctu najemného z pozemku, pokud je jeho vlastnikem tieti osoba. V piipadé,
ze je vlastnikem a pronajimatelem pozemku stejna osoba, dojde ke sniZzeni hodnoty roéniho
najemného o Castku, ktera je rovna 5% z hodnoty zastavéné plochy pozemku. Celkové snizeni
hodnoty ro¢niho ndjemného nesmi piekrogit 50% z ro¢niho najemného.®

62 § 23, vyhlagka ¢. 3/2008 Sb.
8 odstavec 4, § 23, vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.
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8.1.3 Ocenéni porovnavacim zpiisobem
Ocenéni porovnavacim zpisobem se uziva v ptipadech ocenéni:

= garazi, které jsou samostatné, fadové, jednopodlazni nebo dvoupodlazni a jejiho
vybaveni, ktera netvoii ptislusenstvi jinych staveb,

» Dbyt ve vicebytovém domé,

= rekreacnich chat a zahradkatskych chat.

Pouziti porovnavaciho zplsobu se také vyuziva pfi stanoveni hodnoty rodinnych domi,
rekreacnich chalup a rekreac¢nich domk, kde vymeéra obestavéného prostoru téchto staveb, je
men3i nez 1 100 m?, jak jiz bylo zminéno vyse.

Ve vy&tu uvedenym typiim staveb se pri ocenéni vychazi z nasledujiciho vzorce:*
ZCU =ZC x Kcp

kde

ZCU — zékladni cena upravena obestavéného prostoru, popft. plochy,

ZC — zékladni cena podle ptilohy ¢. 18 az ¢. 20,

Kcp — koeficient cenového porovnani vypocteny dle konkrétniho vztahu pro piislusny typ
stavby.

8.1.4 Ocenéni pozemkii
Ocenéni pozemk se fidi ocefiovaci vyhlaskou, ¢asti tfeti a dle konkrétniho typu pozemku dle
piislusného paragrafu:

» stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé¢ stavebnich pozemki dle § 28

= zemédé€lsky pozemek dle § 29

* lesni pozemek a nelesni pozemek s lesnim porostem dle § 30

* pozemek vodni plochy dle § 31

* jiné pozemky dle § 32

Hodnota pozemkd je stanovena jako vymeéra pozemku vyndsobend zékladni cenou uvedenou
v cenové mape pozemkil, pokud zde neni tento udaj uveden, postupuje se podle zdsad
uvedenych prave v &sti tieti ocefiovaci vyhlasky. Vypo&et hodnoty 1 m? plochy pozemki se
nasledné provadi na zaklad€ polohy, v niZ se pozemek V katastralnim tGzemi ur¢itého mésta
nebo obce nachazi.

Hodnoty jsou vypocteny bud’ pomoci vzorce a ptisluSnych koeficienti. Mezi tyto koeficienty
patii predevs§im koeficient, ktery pfislusi dané skupiné obci, které maji podobny charakter,
koeficient zmén cen staveb a koeficient prodejnosti. Druhou moznosti vypocteni hodnot je
jejich stanoveni v absolutni hodnoté, ty jsou stanoveny zejména pro velka mésta, jako je
Praha, Brno, Ostrava, Ceské Bud&jovice apod. Hodnoty pro tato velkd mésta se pohybuji od

84§ 23 az § 26, vyhlaska & 3/2008 Sb.
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200 K¢ (Krupka) az do 2 050 K¢ (Praha). U velkych mést je dale tfeba zohlednit 1 polohovou
ptirdazku zvysujici hodnotu pozemku. V priloze 21 oceiiovaci vyhlasky jsou dale stanoveny
konkrétni prirazky a srazky a je zde stanoven i jejich pfipustny rozsah.

U tohoto typu ocenéni je velice diilezité u pozemkl rozeznavat, zda se jedna o zastavénou
nebo nezastavénou plochu pozemku nebot’ u nezastavéné plochy pozemku se vypoctena
hodnota jesté vynasobuje koeficientem 0,4.

Konecnou hodnotu pozemku mizeme poté definovat jako:
cena pozemku = (zastavéna plocha * hodnota 1m?) + (nezastavéna plocha * hodnota 1m?)*0,4

8.2 Trini pristup ocenéni

Trzni pfistup ocenovani se pouziva v pripadech, kdy je jako pozadovany vystup potieba

trzni hodnota nebo hodnoty na ni zalozené. U tohoto typu oceniovani neni zdkonem stanoven
zadny postup ani rezim, podle kterého by se mélo postupovat. Kazdy odhadce by se mél tidit
svymi moralnimi zasadami a obecn¢ uznavanou teorii.

Trzni stanoveni hodnoty od odhadce neni v oblasti oceiovani pozadovan jako “oficialni®, to
ale neznamend, Ze nemusi byt velmi pfesny. Cena nemovitosti je stanovena na zaklad¢ tii
specialnich metod, ve kterych se zohlediuji pfedevsim ceny okolnich nemovitosti ¢i lokalita.
Trzni odhad je ptesnéjsi prfedev§im pro ucely prodeje ¢i ndkupu nemovitosti. Odhad pomoci
administrativniho ocenéni byva oproti trznimu vyssi, resp. ,, nadsazeny*. Prodat nemovitost,
kterd je ocenéna pomoci administrativniho ocenéni mize byt proto t¢z§i nez u nemovitosti,
kterd je ocenéna trznim pfistupem. Trzni pfistup neni zalozen na praci s ocenovacimi
vyhlaskami, ale vypracovava ocenéni nemovitosti na zaklad¢é pouziti riznych faktorti na trhu
nemovitosti, jejichz vlivy je trzni hodnota nemovitosti vyrazné¢ ovliviiovana, jsou to
zejména:65

= politicko-spravni vlivy - uzemni planovani, stavebni tad, dafiova politika, zivotni
prostredi, bezpe€nost a ochrana, vefejné zajmy,

= ckonomické vlivy - -zaméstnanost, kupni sila, zivotni Groveni, moznosti financovani,
hospodatsky rozvoj, situace ve stavebnictvi, technologie, inflace, urokova mira,
socidlné-demografické vlivy, jako jsou vyvoj populace, velikost rodin, vzdé€lani,
standard bydleni, Zivotni styl, socidlni politika,

= fyzikdlni vlivy - poloha, rozsah, velikost, zplsob zdstavby, topografie, sousedi,
doprava, zainvestovanost, architektura, zivotni prostfedi, vybaveni, vyuzitelnost, stari
staveb, stav udrzby, technickd, ekonomickd, moralni zivotnost.

Trzni odhad nemovitosti tedy udava redlnou hodnotu nemovitosti na trhu a je vyuzitelny pro
vSechny ucely kromé ucelt danovych, u kterych je nutné pouzit metodu administrativniho
ocenéni, jeZ udava redlnou hodnotu nemovitosti.

8 www.dashofer.cz
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Trzni odhad nemovitosti, také nazyvany jako obvykla cena, je odhad, ktery reflektuje hodnotu
nemovitosti na trhu. V zdkon€ o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. nalezneme definici této
ceny: je to cena, ktera byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku
nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni.

Pti zjisStovani hodnoty nemovitosti se v ptipadé trzniho piistupu ocenéni vyuzivaji stejné jako
u administrativniho pfistupu metody nakladové, zalozené na vysi vynalozenych nakladu,
vynosové, zaloZzené na vysi oCekavanych vynosu, porovnavaci nebo jejich kombinace.

8.2.1 Nakladova metoda

Pouziti aplikace nakladové metody vychézi z udaji minulosti, kde se hodnota nemovitosti
odvozuje od nakladl vynaloZenych na potizeni pozemku a od nakladl vynalozenych na
stavby, tzn. na jeho zhodnoceni.

Vystupem nakladové metody je tzv. vécna hodnota, ktera vyjadiuje, kolik by Cinily celkové
naklady na znovupostaveni nemovitosti k datu ocenéni vcetné nakladii na pozemek. Vécna
hodnota nemovitosti tedy reprezentuje hodnotu pozemku, hodnotu staveb a hodnotu trvalych
porostu.

Pfi ocenovani dle této metody se nejprve zjistuji ndklady na postaveni nemovitosti stejné
velikosti, typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi vlastnostmi, déle se k hodnoté staveb
pripocitava hodnota pozemki a nasledné se hodnota snizi o opotfebeni.

Metoda odborného poloZkového rozpoctu

V piipadé nejpodrobné&jsi, nejpfesnéjsi a nejpracnéjsi metody odborného polozkového
rozpoCtu se jedna o jakousi kalkulaci jednotlivych stavebnich polozek, tj. k jednotlivym
prvkiim stavebnich konstrukci (na zadkladé druhu a vyméry) a rovnéz k vynaloZené lidské
praci (dle katalogu cen stavebnich praci) se pfifazuji konkrétni ceny. K vypoctu je nutna co
nejpodrobnéjsi stavebné technickd dokumentace. Vysledkem této metody je pak reprodukéni
cena nemovitosti.

Metoda agregovanych poloZek

V metod¢ agregovanych poloZek (metod€ stavebnicové), kterd je jistym zjednoduSenim
metody odborného polozkového rozpoctu, se postupné sdruzuji a oceiiuji skupiny ptibuznych
konstruk¢nich polozek do jedné agregované polozky, tj. konstrukéni asti jako jsou zakladové
konstrukce, svislé a vodorovné nosné konstrukce apod. Agregovana poloZzky nasledné
predstavuje primérné néklady.

Metoda technickohospoddiskych ukazatelii (THU)

Pravdépodobné nejuzivanéjsi a jednodussi, avSak méné pfesnd, metoda, pracuje s ocenénim
jedné mérmné jednotky a tim ziskdnim reprodukéni hodnoty stavby. Nejcastéji se jako mérna
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jednotka vyuziva 1 m° obestavéného prostoru nebo 1 m? podlahové plochy. Mérné jednotka je
vztazena k ur¢itému standardu a proto je tedy potieba zohlednit urcita specifika dané stavby
(poloha, druh, vybaveni stavby, pouziti stavebnich konstrukci, dispozi¢ni feseni, atd.), k tomu
se vyuzivaji vhodné pomérové koeficienty. Od této hodnoty se nasledné¢ odecte technické i
ekonomické opotiebeni. Vysledkem celého tohoto procesu je ¢asova hodnota, ke které se pak
jen pfi¢te hodnota pozemku, a tim se ziskd vécna hodnota celé nemovitosti. Zdrojem
informaci k metodé technickohospodaiskych ukazatelt jsou v Ceské republice placené
databaze.

8.2.2 Vynosova metoda

nemovitosti, nejcastéji se vyjadiuje velikosti predpokladaného budouciho vynosu (¢isty vynos
Z prondjmu za jeden rok), jeho spolehlivosti a stabilitou a to ve formé ndjemného.

Nemovitost je tedy chapéna tak, Ze byla pofizena za ielem prondjmu, nikoliv pro uspokojeni
potieb vlastnika.

Vynosova hodnota neptihlizi k vynalozenym nékladim, piedstavuje ¢ist¢ ekonomicky pojaty
nazor na tvorbu ceny, pfiemz srovnavame dosazitelné zisky z nemovitosti, které byly
potizené za urcitou cenu, se zisky z alternativniho vyuziti této ¢astky.

Vynosova hodnota nemovitosti je pak sou¢tem vsech Cistych budoucich piijmt z nemovitosti,
prepocétenych diskontovanim na souc¢asnou hodnotu (piijmy se uskute¢ni v budoucnu).

Mezi trzni vynosové postupy patfi:
= stanoveni vynosové hodnoty s vécnou rentou — o¢ekdvané vynosy z najemného nejsou
Casove omezeny,
= stanoveni vynosové hodnoty s do€asnou rentou — o¢ekavame vynosy z najemného jen
po urcitou omezenou dobu.

Pro vynosové ocenéni nemovitosti je potfeba stanovit piisluSnou miru kapitalizace.
Kapitalizace je povaZovana za urCity proces transformace, piedpokladajici, ze mezi
vynosovou hodnotou a reprezentativnim vynosem v dal§im roce po datu ocenéni existuje
ustaleny pomér. Mira kapitalizace v sobé zahrnuje krom¢é meéfitka vynosnosti kapitalu 1 jeho
navratnost.®
Diskontni miru miZzeme ur¢it:
= piimym odvozenim z realizovanych prodejii obdobnych nemovitosti — vyuziva se,
pokud zname vysi ro¢nich vynost nemovitosti podobného charakteru. Vypocet se dan
nasledujicim vzorcem:

Vr* 100
p= KC

8 7AZVONIL, Zbyn&k. Porovnavaci hodnota nemovitosti, Praha, Ekopress, 2006. ISBN 20-86929-14-0

51



kde:

p - kapitaliza¢ni mira v %,

Vr — realny Cisty vynos za rok
KC — kupni cena nemovitosti

* nepiimym odvozenim z urokovych sazeb bankovnich vkladi nebo uvérti — pouzije se,
pokud nezname vyse uvedené udaje, potfebné pro vypocet piimym odvozenim. Mira
kapitalizace se pak ndsledné¢ ur¢i nepiimym odvozenim, vychdzejici z dat, které
poskytuji bankovni instituce, zejména z urokovych sazeb vklada a avéri.

8.2.3 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda je klicova pii odhadu trzni hodnoty nemovitosti. Tato metoda je
nejcasteji pouzivand a lze pouzit vSude, kde pro porovnani existuji podminky. Pfedpokladem
pro jeji vyuziti je podobnost, srovnatelnost, obdobny uzitek a casovd aktualnost
porovndvanych nemovitosti. Porovndvaci ptistup, pfi spravné aplikaci, odrézi aktualni situaci
na trhu. Z prodejnich cen srovnatelnych nemovitosti se usuzuje na pravdépodobnou vysi ceny
posuzované nemovitosti. Znamé ceny srovnatelnych nemovitosti jsou upravovany v zavislosti
na odli$nostech od posuzované nemovitosti a vysledkem je porovnavaci hodnota.

Pro ziskani co nejadekvatnéjsiho vysledku porovnavaci metody je nutné zajistit zejména
nasledujici podminky: srovnatelnost ocenované a porovnavané nemovitosti, aktualnost cen
nemovitosti, se kterymi je nemovitost porovndvana, dostate¢ny pocet uskutecnénych
obchodi, se kterymi srovnavdme, aby nedoSlo k vykyvu zplsobenému pouze jednou
nemovitosti a také zajiSténi stejnych podminek, jako napt. segment trhu.®’

Vysledkem je porovnavaci hodnota, ktera odrazi jak slozku nakladd, tak i slozku vynost
v takovém pom¢éru, jak jej uznava trh.

Metoda pifimého porovndni

U této metody se kazd4 oceflovand nemovitost porovnd piimo se srovnavaci nemovitosti
podle urcitych kritérii. Kazdd srovndvaci nemovitost je ohodnocena pomoci indexl (oproti
oceflované nemovitosti) a vyslednd porovnavaci hodnota se pak zjisti aritmetickym
pramérem.

Metoda nep#imého porovndani

U nepfimého porovnani se ocefiovana nemovitost porovna pouze s jednou nemovitosti.
Vyhodou této metody je skutecnost, ze se neporovnava s vétSim poctem vzorkd, coz miize
vést k presnéjSim vysledkiim.

57 www.stavebniklub.cz
% HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4
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Metody na bazi zvolenych kritérii
= monokriteridlni metoda - porovnani oceflované nemovitosti se srovnavaci nemovitosti
provadéno pouze na zaklad¢ jedné charakteristiky
* multikriteridlni metoda - porovnani se srovndvanou nemovitosti na zikladé vice
faktort

Nekteti autofi uvadéji 1 dalsi metody, jako jsou napi. KlimeSova srovnavaci metoda,
kvantitativni a kvalitativni analyzy, metoda indexu odliSnosti apod.

Pro spravné urceni porovnavaci hodnoty nemovitosti je podstatné mit k dispozici kvalitni data
o jednotlivych nemovitostech. Idealni je, aby mél kazdy odhadce vytvoienou vlastni databazi,
kde budou shromdzdéné udaje o skutecné realizovanych cenach, o velikosti staveb a
pozemki, o stafi a technickém stavu nemovitosti, o poloze, infrastruktuie a vyuzitelnosti
nemovitosti apod. Moznymi zdroji k vytvofeni této databaze mohou byt vlastni zdroje
odhadce, informace z realitnich kancelafi, informace na obecnich, pozemkovych C¢i
katastralnich ufadech, pfimé dotazovani mistnich obyvatel, odborné cCasopisy, realitni
periodika ¢i reklamy a dalsi.®®

8.2.4 Ocenéni kombinovanym zpiisobem
Pro uplnost je nutné jest¢ zminit ocenéni kombinovanym zplsobem, u kterého je mozné
vyuzit kombinaci vySe zminénych metod.

8 HERMAN, Jan: Ocefiovani nemovitosti. Praha, Oeconomica, 2005. ISBN 80-245-0947-4
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PRAKTICKA CAST

Prakticka ¢ast diplomové prace bude vé€novana ocenéni konkrétni nemovitosti v obci
Libeznice. Pro vypocet hodnoty této nemovitosti bude pouzita metoda administrativniho a
trzniho ocenéni.

V prvni ¢asti praktické c¢asti bude nejdiive popsan predmét ocenovani, tj. ocenovana
nemovitost v obci Libeznice. Nasledujici ¢asti se pak jiz budou vénovat konkrétni metodé
ocenéni, nejprve dle administrativniho pfistupu podle aktualni provadéci vyhlasky k zdkonu o
ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., a poté bude provedeno ocenéni nemovitosti dle trzniho
pfistupu.

Zaveérem praktické ¢asti budou zhodnoceny pouzité metody pro ocenéni, dosazené hodnoty a
vysledky a budou interpretovany piipadné rozdily vyslednych zjisténych hodnot, resp. budou
vysvétleny pficiny téchto rozdilt, zpusobené predevSim vybérem konkrétniho pfistupu a
metody k ocenéni nemovitosti.
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9 Administrativni ocenéni nemovitosti

V administrativnim pfistupu ocenéni nemovitosti je vyuzita ndkladova metoda. Podminka pro
vyuziti této metody a stanoveni hodnoty rodinného domu je splnéna, tj. obestavény prostor
nesmi byt mensi nez 1 100 m?®. Pokud by tato zasada nebyla dodrzena, musela by se pouzit
metoda porovnavaci.

Ocenéni je provedeno v souladu s aktualni platnou legislativou. Ocenovani nemovitosti
administrativnim zptisobem se tedy v dobé vypracovani ocenéni fidi zakonem ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zmeéné¢ nekterych zakont, ocenovaci vyhlaskou Ministerstva
financi Ceské republiky ¢&. 3/2008 Sb. a vyhlaskou &. 387/2011 Sb., o provedeni nékterych
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Pro stanoveni hodnoty nemovitosti dle administrativniho pfistupu a pti vyuziti ndkladové
metody budou nejprve zjistény ceny pro hlavni stavby, v tomto piipadé pro rodinny domek,
gardz a studnu, nasledné¢ budou vypoéteny ceny pro venkovni upravy, vcetné piipojek
inzenyrskych siti. Poté budou odhadnuty ceny trvalych porostli nachéazejici se na zahrad¢
rodinného domu a zavérem bude urcena cena pozemku. U kazdé vysledné ceny konkrétniho
objektu bude samoziejmé zohlednéno také jejich opotiebeni. Podrobnéjsi popis vypoctu dle
nakladové metody je uveden v teoreticko-metodologické ¢asti prace v kapitole 8.
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9.1 Znalecky posudek

Znalecky posudek ¢. 1/12

o cen¢ nemovitosti rodinného domu, ¢islo popisné 457, véetné pozemku a s piislusenstvim
Vv obci Libeznice, v katastralnim uzemi Libeznice, kraj Stiedocesky (stav k 25. 11. 2012).

Objednatel posudku: Karel Vonasek, Severni 457, 250 65 Libeznice

Ugel posudku: Zjisténi hodnoty rodinného domu dle administrativniho, resp.
trzniho ocenéni pro pfevod vlastnickych prav, resp. prode;j

Posudek vypracovala: Bc. Iveta TrepeSova, Zeleneéska 120/23, 198 00 Praha 9 —
Hloubétin

Posudek obsahuje, v¢etn¢ titulniho listu, 25 stran a objednateli bude pfedan ve dvou
vyhotovenich.

V Praze dne 2. 12. 2012

Bc. Iveta TrepeSova
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9.2 Nalez

9.2.1 Znalecky ukol

Znalecky ukol o cen¢ nemovitosti rodinného domu €. p. 457 s piislusenstvim, na stavebnim
pozemku ¢. 552/43 zapsaného v katastralnim uzemi Libeznice, okres Praha - vychod, véetné
pozemku 552/43 a garazi st. 606.

Ukolem ocetiovatele je stanovit administrativni, resp. trzni hodnotu pfedmétu ocenéni, pro
ucely stanoveni nabidkové ceny nemovitosti pii jejim piipadném prodeji a zaroven stanovit
cenu predmétu ocenéni podle aktudlné platnych pravnich ptedpist, tj. zdkona o ocenovani
majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozd¢jsich predpisti a podle vyhlaSky Ministerstva financi
Ceské republiky &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky &. 387/2011 Sb., kterou se provadgji néktera
ustanoveni zédkona o ocenovani majetku, pro ptevod vlastnickych prav.

9.2.2 Informace o nemovitosti
Nazev nemovitosti: rodinny dim, ¢. p. 457 s pfislusenstvim a pozemky

Adresa nemovitosti: Severni 457, 250 65 Libeznice

Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha - vychod
Obec: Libeznice

Katastralni izemi:  Libeznice
Katastralni vyméra: 784 m?

Pocet obyvatel obce: 2 065 (k 26. 11. 2012)

9.2.3 Predmét ocenéni
Predmét ocenéni predstavuji nemovitosti, uvedené v tabulce €. 2, v obci Libeznice, zapsané
Vv katastralnim Gizemi Libeznice, okres Praha — vychod:

= rodinny dim €. p. 457 s ptisluSenstvim na pozemku

= gardz na pozemku

=  pozemek
a dalsi dale popsané soucasti a ptisluSenstvi nemovitosti, které nejsou zapsany v katastru
nemovitosti.
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Tabulka 2: Predmét ocenéni

Piedmét ocenéni Parcelni ¢islo Druh pozemku dle KN Vyméra (m°)
Rodinny dim 561 Zastavéna plocha a nadvoii 164

Garaz 606 Zastavéna plocha a nadvoti 41

Pozemek 552/43 Zahrada 529

Zdroj: www.cuzk.cz

9.2.4 Poloha a umisténi nemovitosti

Rodinny diim se nachazi v obci Libeznice, na rohu ulic Severni a Na Myt¢, v okrese Praha-
vychod, kraj StfedoCesky. Jednd se o lokalitu s dostupnosti necelych 13 km severo-
severovychodné od centra hlavniho mésta Prahy na hlavni z Prahy do Neratovic, M¢lnika a
dale do severnich Cech.

Obec, ve které se nemovitost nachazi, patii v posledni dobé o pomérné atraktivni lokalitu pro
vystavbu rodinnych domti. Konkrétni poloha nemovitosti je vramci obce pomérné

vvvvvvvv

¢ast obce.

Libeznice byly a jsou i v soucasnosti diky své poloze a obcanské vybavenosti centrem
blizkého okoli. V dochdzkové vzdalenosti se nachazeji veSkeré potifebné objekty. V obci je
obcaniim k dispozici veskerd zdkladni obCanska vybavenost: zdkladni Skola, mateiska Skola,
posta, Cerpaci stanice, zdravotni stfedisko vCetné praktického 1ékare, détského 1€kate, dentisty
a gynekologa, obecni knihovna, 1ékdrna, obecni policie a hasici, fotbalové hiisté, Divadlo
kouzel Pavla KoZiSka, kostel sv. Martina, kaple Panny Marie a barokni fara.

V obci jsou ziizeny dvé zastavky obsluhované méstskou hromadnou dopravou a nckolika
pfiméstskymi autobusovymi linkami, v dostate¢ném intervalu, jak smérem do Prahy tak
smérem do dal§ich mést na vychod (Neratovice, M&lnik, Stéti atd.). Zastavky jsou
obsluhovany i no¢nimi linkami. Zelezni¢ni trat’ ani stanice na uzemi obce nejsou. Nejblizsi
zelezni¢ni stanici jSou MéSice u Prahy ve vzdalenosti 2 km.

Od roku 2011 je v provozu obchvat obce, ktery vyrazné ulevil od dopravy, piedev§im
kamionové.

9.25 Prohlidka a zaméreni
Prohlidka a zamétfeni nemovitosti bylo provedeno dne 26. 10. 2012 za pfitomnosti majitelky
nemovitosti pani Jifiny Vonaskové, Severni 457, 260 65 Libeznice.
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9.2.6 Podklady pro vypracovani posudku

Pted zacatkem ocenovani kazdé nemovitosti je nutné uvést veskeré poklady, které byly pro
ucel ocenéni nemovitosti k dispozici. Na zdkladé¢ udaji a informacich obsazenych
Vv nasledujicich podkladech bude posudek vypracovan:

= vypis z katastru nemovitosti katastralniho ufadu Libeznice, LV ¢. 549, platnost udaji
byla ovéfena dne 26. 11. 2012 dalkovym online pfistupem nahlédnutim do katastru
nemovitosti (viz ptiloha ¢. 7),

* snimky z katastralni mapy z internetového portalu katastru nemovitosti (viz ptiloha ¢.
6),

= technicka zprava k dostavbé rodinné domu ze 02/1995

= stavebné technickd a projektova dokumentace stavby rodinného domu a garaze z
02/1995

= technicka dokumentace k projektu vrtané studny ze dne 25. 5. 2004

= geometricky plan, vykresy a naérty stavby rodinného domu a garaze z 02/1995 (viz
ptiloha ¢. 8)

= vymeéry a skutecnosti ziskané pti prohlidce a zaméfeni nemovitosti

= dalsi informace a udaje, které byly sdélen¢ objednatelem posudku pfi mistnim Setfeni

9.2.7 Vlastnické a eviden¢ni udaje

Dle vyse uvedené¢ho vypisu z katastru nemovitosti, listu vlastnictvi ¢islo 549, je ocefiovana
nemovitost vlastnéna podilovym vlastnictvim nésledujicich osob, uvedenych v tabulce ¢. 3.
Nize uvedené osoby maji vlastnicky podil pozemku ¢. 552/43 a rodinném domé €. 561 a
garazi €. 606.

Tabulka 3: Podilové vlastnictvi nemovitosti

Jméno/nazev Adresa Podil
Trepesova Jitina  Zeleneéska 120/23, Praha, Hloubétin (Praha 14), 198 00  1/3
Vonaskova Jifina  Severni 457, Libeznice, 250 65 2/3

Zdroj: www.cuzk.cz

0.2.8 Zastavni a jina vécna prava
K ocefiovanym nemovitostem neni ziizeno zadné zastavni ani jiné pravo, které¢ by mohlo
ovlivnit hodnotu nemovitosti.

9.2.9 Dokumentace a skutecnost

Pii ocenéni je vychazeno z tdaji, které jsou uvedeny v katastru nemovitosti a z pokladu
zjisténych pfi mistim Setfeni, kdy se projektovd dokumentace, pfedloZzend objednatelem
posudku, v podstaté shoduje se skute¢nosti. Urcité drobné, avSak ne zcela podstatné zmény,
jsou v posudku zohlednény.

Pti mistnim Setfeni bylo déle zjisténo (dle vybaveni jednotlivych mistnosti), Ze neexistuji
pochybnosti o ucelu resp. charakteru vyuziti jednotlivych mistnosti a tudiz i charakteru celé
stavby rodinného domu, rodinny diim je tedy vyuzivan dle svého ucelu, tj. k bydleni. Hranice
parcely, ktera bude soucasti znaleckého posudku, je v terénu vyznacena, diky tomu bude
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ocenéni pozemku vychazet nejen ze stavu, ktery popisuji predlozené listiny ale 1 ze
skute¢nosti. Ocenéni ostatnich ¢asti nemovitosti vychazi z predlozené dokumentace a ze
skutecnosti, zjisténych pii mistnim Setfeni s pfihlédnutim k informacim, které byly podany
objednatelem.

9.2.10 Celkovy popis nemovitosti

Pro ucely ocenéni byl ke dni mistniho Setfeni zachycen stav nemovitosti rodinného domu
s ptislusenstvim ¢. 561, garaze ¢. 606., vedlejsi stavby, venkovni Gpravy a trvalé porosty na
pozemku €. 552/43 v katastralnim izemi Libeznice.

VyuZiti a dispozice

Jedna se o rodinny domek se sedlovou stfechou Sdvéma vikyfi, s jednim podzemnim
podlazim (PP), dvéma nadzemnimi podlazimi (NP) a nevyuZivanou piidou. 2. nadzemni
podlazi rozumi se podkrovi se 100 % ptudorysem 1. nadzemniho podlazi.

V podzemnim podlazi se nachazeji sklepni prostory, kde je umisténa napt. dilna, plynové
kotle a dal$i tepelna technika, mistnost pouzivana jako pradelna a susarna, atd. Podzemni
podlazi je ptistupno jak vnitinimi schody z 1. nadzemniho podlazi, tak venkovnimi schody ze
zahrady.

V 1.1 2. nadzemnim podlazim jsou shodn¢ umistény bytové jednotky s dispozici 3+1. Dale je
zde spolecna chodba se schodist¢ém vedoucim do 2. nadzemniho podlazi. Hlavni vchod do 1. 1
2. nadzemniho podlazi se nachdzi v 1. nadzemnim podlazi. Podkrovni prostor slouZzi jako
puda ale neni nijak vyznamné vyuzity.

Vzhledem k omezenym prostorovym moznostem pozemku a charakteru okolni zastavby neni

wrw

mozné piipadné rozsifeni.

Popis nemovitosti

Ocenované stavby a pozemek se nachdzeji v obytné casti obce Libeznice, okres Praha-
vychod, kraj StfedocCesky. Nemovitosti jsou velice dobfe pfistupné a udrZzované ze zpevnéné
piijezdové komunikace, ktera vede po dvou stranich pozemku. Nemovitosti se nachazeji
vV obytné zong, ve které mlZeme nalézt obdobné rodinné domy se zahradami. Nejen na
pozemku ale i v jeho bezprostiedni blizkosti je dostacujici moznosti k parkovani.

Pozemek s parcelnim Cislem 552/43 vedeny v katastru nemovitosti jako zahrada ma vyméru
529 m? a tvar tém&k pravidelného obdélniku. Pozemek je rovny bez jakékoliv specifikovaného
spadu a je napojen na veskeré inzenyrskeé sité.

Na tomto pozemku se nachazi volné stojici rodinny diim se dvéma bytovymi jednotkami, jako
hlavni stavba, s vymérou 164 m?, ktera je v katastru nemovitosti zapsany jako zastavéna
plocha a nadvofi s parcelnim ¢islem 561.
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V dalsi ¢asti pozemku se nachazi garaz (v technické a projektové dokumentaci vedena jako
killna) s vymérou 41 m? a evidenci v katastru nemovitosti také jako zastavéna plocha a
nadvofi pod parcelnim ¢islem 606.

K pfedmétu ocenéni se samoziejmé zahrnuji i dal$i venkovni upravy, mezi kterymi lze
jmenovat napf. studnu, vodovodni pfipojku, kanalizacni pfipojku, pfipojku elektfiny,
zémkovou dlazbu, plot, podezdivku plotu nebo vrata. Tyto venkovni upravy budou zfetelné
specifikovany dale.

Nezastavéna plocha tohoto pozemku je udrzovand a je osazena pievazné travnikem,
okrasnymi stromy a dfevinami a nékolika malo ovocnymi stromy. Vyse specifikované stavby
a veskera pfislusenstvi tvoti dohromady jeden funkéni celek. Rodinny diim byl kolaudovéan
Vv srpnu v roce 1997.

Technicky stav a staii
Podle poskytnuty podkladii pro vypracovani posudku, dostupnych dokumentt, podkladi a
sdéleni objednatele nemovitosti byla stavba zptsobila k uzivani od roku 1997.

Celkovy stav celého oceniovaného objektu lze charakterizovat jako velmi dobry, se
standardnim opotfebenim. Stav nemovitosti odpovida staii stavby a zpiisobu jeho uZzivani
s pravidelnou udrzbou.

V roce 2003 byl proveden novy natér celé fasady rodinného domu a garaze a zaroven bylo
provedeno nutné zatepleni fasady rodinného domu polystyrenem v tloustce 5 cm vcetné
nutnych mensich oprav, které na ocenéni nemovitosti nemaji zasadni vliv.

Ve stejném roce byla provedena vyméra dvou stfesnich oken VELUX za svislé plastovéa okna
ve vikyiich. V roce 2008 byla provedena rekonstrukce koupelny v 1. nadzemnim podlazi.
V roce 2001 se modernizovala kuchyn v 2. nadzemnim podlazi a v roce 2007 byla provedena
pfestavba koupelny v témze podlazi. V roce 2004 byla do objektu zavedena nova piipojka
kanalizace. Do té doby byla uzivana Zumpa.

Stavebni popis nemovitosti

Rodinny domek je realizovany dle typového projektu z roku 1980, ktery vypracoval Druexpo
Brno, a dal$iho projektu. Na zakladé tohoto projektu se jedna o ptizemni podsklepeny domek
S plochou sedlovou stfechou. Sklon stfechy je navrzen 28°. Krytinou jsou betonové tasky.
Zlaby jsou navrzeny podstie$ni, okapni svody s vyusténim na terén. NevyuZivana puda je
v rozsahu 4, 85 m a 12, 26 m, ve hiebenu o vysce 2, 5 m.

Zdivo podzemniho podlazi je provedeno v tloustce 45 cm z betonovych tvarnic a cihel. Zdivo
obou nadzemnich podlazi je vytvoteno jako obvod z porobetonovych tvarnic tloustka 40 cm a
vnitini nosné zdivo z betonovych tvarnic a plnych cihel. Stropy jsou vyskladany z betonovych
panelt SPIROL a u schodisté pak z monolit-betonovych desek. Vyska urovné podlahy byla
navrzena jako 5 cm vySky nad stavajicimi stropnimi panely. Schodist¢ je podepieno
ocelovymi nosniky a je ulozeno na stavajicich zdech.
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V tirovni stropu nad ptizemim je po celém obvodé domku proveden Zelezobetonovy ztuzujici
vénec s tloustkou 7 cm a vyztuzi 3 s primérem 12 mm. V misté lodZie je vénec rozsifen o
konzolu §itky 15 cm. Stitové zdi jsou vyzdény z porobetonovych tvarnic tloustky 40 cm,
okenni otvory §itky 12 cm v severnim §tit¢ se zaklenou polokruhovou klenbou. Z divodu
nizkych parapetii u zaklenutych oken je z venku provedeno zébradli. Vnitini nosné zdi a
sloupky jsou provedeny z plnych cihel, pficky z cihel dutych. Hruba podlaha podkrovi byla
nerovna, nebot’ jeden stropni panel pfevySoval troveii o 5 cm, a proto byla kone¢né uroven
podlahy zvednuta o 8 cm. Krov je navrzen dievény — pozednice jsou zakotveny do
betonového prahu a dale zajistény proti vodorovnym sildam Sikmymi tahly piibitymi do
pozednic a kotvenymi do stropnich panelti — v panelu jsou obnazena armaturou a tdhla jsou
privaiena. Tato tdhla jsou umisténa u stén a jsou zakryta omitkou. Krovy jsou soumérné podle
podélné osy — kazdy par krovi je stazen klesti 8/16 cm, kterd tvoii stropnici pro uchyceni
konstrukci stropu.

Pro pfistavek nad vchodem byl zfizen novy strop a byl navrzen z desek HURDIS do
ocelovych nosniki I 12. Strop byl navrzen osazenim hurdisek do nového prekladu. Strop je
zateplen mineralni plsti ORSIL, tloustka 10 cm. Obvodové zdi nad pfistavkem jsou vyzdény
Z plnych cihel a na nich jsou osazeny pozednice stfesniho krovu.

Na vychodni strané podzemniho podlazi je umisténa dilna, ktera je zfizena se Sikmym
vjezdem z ulice se spadem 25 %. Pro jimani dest'ové vody je pfed vraty do dilny navrzen zlab
kryty mtizi, odkud se dest'ova voda sbira. Vrata jsou v projektu navrzena otviraci.

V obyvacim pokoji v 1. nadzemnim podlazi (mistnost 5) jsou navrzeny dvoukiidlové
balkonové dvete Sitky 150 cm. Na tyto dvefe z venku navazuje mala ploSina a jednoduché
schody profilu 20/25 cm se zabradlim. Ugelem je umoznéni rychlého a pohodIného propojeni
mezi pokojem a zahradou.

V 2. nadzemnim podlazi, nad Girovni malé ploSiny v 1. nadzemnim podlazi, se nachazi lodZie.
V misté lodzie je v podlaze provedena tepelnd izolace z polystyrenu tlouStky 8 cm, kterd je
prekryta cementovym potérem do spadu s vVloZenou ocelovou siti. Izolace proti pronikani
vody je 2 x IPA, kone¢nd Gprava podlahy je provedena keramickou dlazbou se soklem 15 cm.
Celni sténa lodZie je celé prosklen4 dvouktidlovymi dvefmi a postrannimi okny.

Objekt je napojen na elektrickou sit’, plynovod, vodovod a kanalizaci. Bleskosvod je osazen.
Pro vytapéni je vyuzit plynovy kotel, ktery je umistén v podzemnim podlazi. Na ohiev vody
slouzi plynovy ohfiva¢. Podzemni podlaZzi je mimo jiné pfistupné venkovnimi schody ze
zahrady. Pod schody je navrzena jimka pro jimani deStové vody. Pro elektrickou sit’ je u
vchodu v oploceni postaven kiosek, kde je osazen hlavni jisti¢ a elektromér, podruzné jistice
pro svételné a zasuvkové obvody jsou umistény uvniti domku.

Na pozemku se téz nachazi gardz (dle vykrest a dokumentace ktilna), ktera je ale vyuzivana a
kolaudovéna jako gardz, kde jsou k dispozici 2 parkovaci stani. Situovani gardze je patrné

62



Z vykrest. Obvodové zdi jsou navrzeny cihelné s tloustkou 30 cm. Zadni strana garaze je
tvofena zdi sousedni stodoly. ZastfeSeni je vyfeSeno pomoci zastropeni z hurdisek do
ocelovych nosnikl bez patek. Do kazdého dilu garaze vedou samostatna vyklapéci vrata. Nad
vraty je betonovy pteklad s konzolou. Destova voda ze stiechy je svedena rinou na terén.
Garaz tvoti soucast oploceni.

Oploceni parcely je vytvoieno z dievénych plotovek na betonové podezdivce. Plotovky jsou
piipevnény na konstrukci z JEKL 50/30 mm. Vrata i vratka jsou ze stejné konstrukce.

Mezi venkovni upravy vyskytujici se na pozemku patii: vodovodni piipojka, kanalizac¢ni
ptipojka, ptipojka elektro, pilif pro elektroméry, plynova ptipojka, betonovy prefa (horni dil
studny z betonovych skruzi), zpevnéné plochy, betonova dlazba, obrubniky betonové, rigoly
(strouhy k odvadéni destové vody), opérné zdi, schodisté, plot, podezdivka, vratka, vrata
ocelova, elektricky pohon u vrat, sklenik, vé$ék na pradlo a terasa venkovni.

Jak jiz bylo uvedeno v popisu nemovitosti, nezastavéna plocha tohoto pozemku je udrzovana
a je osazena prevazné parkovym travnikem, jehlicnatymi stromy (zerav obrovsky), listnatymi
keti (Stédfenec odvisly, riize mnohokvétd, vajgela kvétnatd, ibiSek syrsky, cesmina ostrolista,
Sefik obecny), jehlicnatymi kefi (jalovec obecny, cypfisek tupolisty), viesovistnimi dfevinami
(rododendron chlupaty), pnoucimi difevinami (plamének plotni a vlnaty, jasmin nahokvéty),
nc¢kolika malo trvalkami (slunecnice, mata, saturejka, tfezalka, konvalinka, kosatec,
levandule, $ajvéj, pivonka) a n¢kolika ovocnymi stromy (Svestka, sliva, malinik, ostruzinik).

9.3 Posudek
Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky

3/2008 Sb. a vyhlaskou ¢. 387/2011 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona
151/1997 Sb., o ocetlovani majetku.

O O

9.3.1 Obsah posudku

Hlavni stavby
— Rodinny diim s parcelnim ¢islem 561
— Garaz parcelnim ¢islem 606
— Studna

Venkovni upravy
— Vodovodni ptipojka
— Kanalizac¢ni ptipojka
— Piipojka elektro
— Pilif pro elektromé&ry
— Plynova ptipojka
— Betonovy prefa
— Zpevnéné plochy
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— Betonova dlazba

— Obrubniky betonové
— Rigoly

—  Opérné zdi

— Schodisté

— Plot

— Podezdivka

— Vratka

— Vrata ocelova

— Elektricky pohon u vrat
— Sklenik

— V&$ék na pradlo

— Terasa venkovni

Porosty
— Parkovy travnik
— Jehli¢naté stromy
— Ovocné stromy
— Jehli¢naté kete
— Listnaté kete
— Vfiesovistni dfeviny
— Pnouci dfeviny
— Trvalky

Pozemky
— Pozemek s parcelnim ¢islem 552/43

9.3.2 Znalecky posudek ¢. 1/12
o cené¢ nemovitosti rodinného domu Ccislo véetné pozemku a s ptisluSenstvim c¢islo popisné
457 v obci Libeznice, v katastralnim tizemi Libeznice, kraj Stfedocesky (stav k 25. 11. 2012).

Hlavni stavby

1) Rodinny diim s parcelnim ¢islem 561
a) Stavebné technicky popis

Samostatné¢ volné stojici dvou podlazni rodinny dim s podsklepenim a nevyuZitym
podkrovim, splituje vSechny pozadavky, stanovené pro ucel této stavby, tj. rodinné bydleni.
V domé nejsou k dispozici nebytové prostory, dim ma k dispozici pouze 2 bytové jednotky,
kazda s dispozici 3+1. V podzemnim podlazi se nachazi schodisté, sklad, technickd mistnost,
garaz a kotelna. Stfecha je sedlova s nestejnym sklonem a je ve standardnim provedeni s
Uplnymi klempitskymi konstrukcemi.
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Rodinny dim byl zkolaudovan v roce 1997 a od téhoz roku byl i uveden do uzivani. Stafi
nemovitosti je tedy 15 let a jeji stav je velmi dobry, se standardnim opotfebenim. Opotiebeni
stavby bude stanoveno linearni metodou.

V domé jsou k dispozici piipojky zemniho plynu, kanalizace, elektfiny a vody. Zavedena je
elektroinstalace 380 V, studena a tepla voda, kanalizace je svedena z toalety, koupelny a
kuchyné z obou nadzemnich podlazi. Ustiedni vytapéni a ohiev vody je zabezpedovan pomoci
dvou plynovych kotli. Diim je vybaven plastovymi zdvojenymi okny, vnitini dvefe jsou
dyhované hladké, jak prosklené, tak plné. Podlahy v 1. i 2. nadzemnim podlazi jsou pokryty
plovouci podlahou. Na vnitinim schodisti je polozen koberec. Soucasti stavby je bleskosvod.
V koupelnach v 1. i v 2. nadzemnim podlazi se nachazi standartni vybaveni jako je vana,
sprchovy kout, umyvadlo, zrcadlo a na toaletach splachovaci zachod. V kuchynich jsou
standardni kuchyniské linky s vestavénymi spotiebici, tj. plynové sporaky s elektrickou
troubou, digestofe a kombinované lednice s mrazaky. Keramické obklady jsou v koupelnach,
na toaletadch a v kuchynich. V 1. nadzemnim podlazi je k dispozici balkén a v 2. nadzemnim
podlazi lodzie.

b) Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Rodinny dtim, rekreacni chalupa a rekreacni domek: typ D

Pocet nadzemnich podlazi: 2 nadzemni podlazi

Podsklepeni: plné€ podsklepeny piidorys

Podkrovi: podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy
1. nadzemniho podlaZzi

Stiecha: Sikmé sedlova stiecha

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Dim: netadovy

Zatazeni: Cz-CC111
SKP 46.21.11
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c) Vyméry zastavénych ploch

Tabulka 4: Zakladni parametry rodinného domu

Nazev podlaZi Rozméry (m) Zastavénz’t2 Konstrukéni Obestavéng’
plocha (m®)  vyska (m) prostor (m°)
Podzemni podlazi 12,95 * 10,62 137,529 2,87 394,71
1. nadzemni podlazi 13,16 * 10,83 145,5228 2,88 410,46
2. nadzemni podlazi 13,16 * 10,83 145,5228 2,9 413,31
Odecteni obestavéného prostoru nad zkosenou stiechou  {(2,4*1,65)/2}*2 - 3,96
Nevyuzivana ptuda 4,85 * 12,26 59,461 0,75 44.6
Piistavek nad 3,2*2,95 9,44 3,58 33,8
vchodem
Vstup do sklepa 3,2*1,00 3,2 1,5 4,8
Celkovy obestavény prostor 1 305,64

Zdroj: autor

d) Vypocet zikladni ceny rodinného domu

Jako zékladni vzorec pro vypocet zakladni ceny rodinného domu bude v nésledujicim ocenéni
povazovan (§ 5, vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.):

ZCU=Z7C x Ky x Ks X Kj X Kp

kde:
= Vypocet zakladni ceny (ZC):

Tabulka 5: Zakladni cena je vypoé¢tena podle piilohy €. 6

Zékladni cena v K& za 1 m” - typ domu D 1900 K¢&
Koeficient vyjadfujici naklady na uc¢elové vyuziti podkrovi 1,100
Vypoctena zakladni cena 2090 K¢

Zdroj: autor

»  Vypocet koeficientu vybaveni stavby (Kj):
Koeficient vybaveni stavby je vypocteny podle vzorce K4= 1 + (0,54 x n), kde 1 a 0,54 jsou
konstanty a n je soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni, uvedenych v pfiloze ¢. 15 -
Vv tabulce €. 3 s nadstandartnim vybavenim, snizeny o soucet podilii konstrukci a vybaveni
S podstandardnim vybavenim — vypocet viz piiloha ¢. 1.
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Tabulka 6: Hodnoceni standardu konstrukei a vybaveni

Hodnoceni standartu Zkratka Koeficient
Standart S 1,00
Nadstandard NS 1,54
Podstandard PS 0, 46
Nevyskytuje se CH 0,00
Ptidana konstrukce A

Nehodnoti se X

Zdroj: autor
K4 =1+ (0,54 x 0,01) = 1+0,0054 = 1,0054

»  Jypocet polohového koeficientu (Ks):
Koeficient polohovy dle ptilohy ¢. 14 pro ostatni obce je 0,85.

»  Jypocet koeficientu zmén cen staveb (K;):
Hodnota koeficientu zmény cen staveb podle piilohy ¢. 38 dle aktudlni platné vyhlasky
387/2011 Sb., pro budovy dvoubytové (SKP 46.21.11.2) ¢ini 2,158.

»  Vypocet koeficientu prodejnosti (Kp):
Koeficient prodejnosti uvedeny v piiloze €. 39 dle aktualni platné vyhlasky 387/2011 Sb., pro
Stfedocesky kraj, Praha-vychod, pro pocet obyvatel 2 001 — 5000, pro rodinné domy je
stanoven na hodnotu 2,392.

Tabulka 7: Pfehled vypoétenych koeficientii k vypoétu zakladni ceny rodinného domu

Koeficient Vypocétena hodnota koeficientu
Koeficient vybaveni stavby K, 1, 0054

Koeficient polohovy Ks 0, 85

Koeficient zmény cen staveb K; 2,158

Koeficient prodejnosti Kp 2,392

Zdroj: autor

e) Opotiebeni rodinného domu

K vypoctu opotiebeni rodinného domu je vyuzita linearni metoda (dle ptilohy &. 15
k vyhlasce 3/2008 Sb.)

Stari: 15 let
Piedpokladana celkova zivotnost: 100 let
Opotiebeni: 15 %
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f) Ocenéni rodinného domu

Tabulka 8: Ocenéni rodinného domu

Zakladni cena (dle pfilohy €. 6) 2 090, 00 K¢
Koeficient vybavenosti 1, 0054
Polohovy koeficient 0, 85
Koeficient zmény cen staveb 2,158
Koeficient prodejnosti 2,392
Ziakladni cena upravena 9219, 70 K¢
Obestavény prostor 1305, 64 m*
Pln4a cena pi‘ed odpoctem opotiebeni 12 037 606, 85 K¢
Opotiebeni 15 % - 1805 641,028
Zjisténa cena rodinného domu 10 231 965,824 K¢

Zdroj: autor

2) Garaz parcelnim ¢islem 606
a) Stavebné technicky popis

Gardz s obestavénym prostorem 41 m? a je v evidenci katastru nemovitosti vedena jako
zastavénd plocha a nadvofi pod parcelnim cislem 606. Gardz, kterd je dle vykrest a
dokumentace zaznamenana jako kililna poskytuje 2 parkovaci stani. Obvodové zdi jsou
navrzeny cihelné s tloustkou 30 cm. Zadni strana gardze je tvofena zdi sousedni stodoly.
ZastieSeni je vyfeSeno pomoci zastropeni z hurdisek do ocelovych nosnikli bez patek. Do
kazdého dilu gardze vedou samostatnd vyklapéci vrata. Nad vraty je betonovy pteklad
s konzolou. Dest'ova voda ze stiechy je svedena rinou na terén. GaraZz tvoii soucast oploceni.

b) Zatfidéni pro poti‘eby ocenéni

Garaz: typ B

Pocet nadzemnich podlazi: 1 nadzemni podlazi

Podsklepenti: nepodsklepeno

Podkrovi: bez podkrovi

Stiecha: plocha stiecha s asfaltovymi pasy

Svislé nosné konstrukce: zdéné s tloustkou nad 15mm, s plochou stfechou -

neumoznujici zfizeni podkrovi

Zatazeni: CZ-CC1274
SKP 46.21.19.9
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c) Vyméry zastavénych ploch

Tabulka 9: Zakladni parametry garaze

Nazev podlazi Rozméry (m)  Zastavéna Konstrukéni Obestavény
plocha (m?)  vyika (m) prostor (m®)

Garaz 7,40 * 7, 30 54, 02 2,60 140,45

Obestavény prostor celkem 140,45

Zdroj: autor
d) Vypocet zakladni ceny garaze

Cena garaze, se zjisti vynasobenim poctu m® obestavéného prostoru a zakladni cenou
uvedenou v piiloze ¢. 9, stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a upravenou podle
odstavce 2.

Zakladni cena gardze uvedend v pfiloze €. 9 se nasobi koeficienty K4, Ks, Ki a K, podle

vzorce (§ 8, vyhlaska ¢. 3/2008 Sh.):
ZCU=Z7ZC x Ky x Ks X Kj X K,

kde:
»  Vypocet zakladni ceny (ZC):

Tabulka 10: Vypocet zakladni ceny garaze

Zakladni cena v K& za 1 m® - typ garaze B 1375 K¢

Vypoctena zakladni cena 1375 Ké

Zdroj: autor

»  Vypocet koeficientu vybaveni stavby (K3):
Koeficient vybaveni stavby je vypocteny podle vzorce K4= 1 + (0,54 x n), kde 1 a 0,54 jsou
konstanty a n je soucet objemovych podili konstrukei a vybaveni, uvedenych v piiloze ¢. 15 -
Vv tabulce €. 6 s nadstandartnim vybavenim, sniZzeny o soucet podili konstrukci a vybaveni
s podstandardnim vybavenim. K hodnoceni standardu je vyuzita tabulka ¢. 6: Hodnoceni
standardu konstrukci a vybaveni.
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Tabulka 11: Objemové podily konstrukei a vybaveni garaze

Konstrukce a Provedeni Objemovy Hodnoceni  Koeficient  Upraveny
vybaveni konstrukce/vybaveni podil u standardu  hodnoceni objemovy
garazi typu standardu  podil (v
B (v %) %)
Zaklady zakladové pasy a patky 0,062 S 1,00 0,062
Obvodové stény  zdéné, betonové 0,301 S 1,00 0,301
tlouStka 15-30cm
Stropy betonové panely 0,262 S 1,00 0,262
Krov bez krovu 0,000 CH 0,00 0,000
Krytina asfaltové pasy 0,057 S 1,00 0,057
Klempitské zlaby a svody z 0,029 S 1,00 0,029
konstrukce pozinkovaného plechu
Upravy povrchti  sparované zdivo 0,048 S 1,00 0,048
Dvete kovové 0,027 S 1,00 0,027
Okna plastova zdvojena 0,014 S 1,00 0,014
Vrata plechova 0,068 S 1,00 0,068
Podlahy betonové panely 0,072 S 1,00 0,072
Elektroinstalace svételna, tfifazova 0,060 S 1,00 0,060
Celkovy objemovy podil v % 1
Soucet upravenych objemovych podili 0,01

Zdroj: priloha &. 15, tabulka €. 6, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., autor

K4 =1+ (0,54 x 0,01) = 1+0,0054 = 1,0054

»  Vypocet polohového koeficientu (Ks):

Koeficient polohovy dle ptilohy ¢. 14 pro ostatni obce je 0,85.

»  Jypocet koeficientu zmén cen staveb (K;):
Hodnota koeficientu zmény cen staveb podle ptilohy ¢. 38 dle aktudlni platné vyhlasky
387/2011 Sb., pro garaze (SKP 46.21.14.5) ¢ini 2,143.

»  Vypocet koeficientu prodejnosti (Kp):

Koeficient prodejnosti uvedeny v pfiloze ¢. 39 dle aktualni platné vyhlasky 387/2011 Sh., pro
Stfedocesky kraj, Praha-vychod, pro pocet obyvatel 2 001 —5 000, pro garaze ¢ini 1,940.

Tabulka 12: Pfehled vypoétenych koeficientii k vypoétu zakladni ceny garaze

Koeficient Vypoctena hodnota koeficientu
Koeficient vybaveni stavby K4 1, 0054
Koeficient polohovy Ks 0, 85
Koeficient zmény cen staveb K; 2,143
Koeficient prodejnosti Kp 1,940

Zdroj: autor
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e) Opotiebeni garaze

K vypoctu opotiebeni gardze je vyuzita linedrni metoda (dle ptilohy €. 15 k vyhlasce 3/2008
Sb., kde pro zdéné garaze je predpokladana zivotnost 80 let.

Stari: 15 let
Predpokladana celkova zivotnost: 80 let
Opotiebeni: 18,75 %

f) Ocenéni garaze

Tabulka 13: Ocenéni garaze

Zakladni cena (dle ptilohy €. 9) 1395, 00 K¢
Koeficient vybavenosti 1, 0054
Polohovy koeficient 0, 85
Koeficient zmény cen staveb 2,143
Koeficient prodejnosti 1,940
Zikladni cena upravena 4 956, 28 K¢
Obestavény prostor 140, 45 m®
PIna cena pi‘ed odpoctem opotiebeni 696 109, 66 K¢
Opotiebeni 18,75% - 130 520,56
Zjisténa cena garaze 565 589, 10 K¢

Zdroj: autor

3) Studna
a) Stavebné technicky popis

Hlavnim Gc¢elem studny je zasobovani objektu a zahrady. Misto bylo urceno dle telestetického
méfeni a je mimo dosah pfimého 1 nepfimého znecisténi. Hloubka studny je 30 m. Studna je
vyvrtana v prostfedi malo propustném, dle CSN 755115. K &erpani vody je vyuZivano
elektrické ponorné €erpadlo. Ro¢ni spotieba vody ¢ini ptiblizné 331 m’.

b) Zatfidéni pro potieby ocenéni

Studna: vrtana

Vnitini primér: nad 150 mm do 300 mm
Hloubka studny: 30m

Cerpadlo: elektrické

Zatazeni: CZz-CC 2222
SKP 46.25.22.1
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c) Opotiebeni studny

K vypoctu opotiebeni gardze je vyuzita linedrni metoda (dle pfilohy ¢. 15 k vyhlasce 3/2008
Sb.) Predpokladand Zivotnost pro vrtané studny je 100 let.

Stafi: 8 let
Predpokladana celkova zivotnost: 100 let
Opotiebeni: 8 %

d) Ocenéni studny

Cena studny se dle § 9 zjisti vynasobenim poctu metri hloubky studny cenou uvedenou v
ptiloze ¢. 10 a pfipocte se cena prisluSenstvi. Takto vypoctena cena se vynasobi koeficienty
Ks z prilohy &. 14, K; z piilohy &. 38 a K z pfilohy &. 39.

»  Vypocet polohového koeficientu (Ks):
Koeficient polohovy dle ptilohy ¢. 14 pro ostatni obce je 0,85.

»  Vypocet koeficientu zmén cen staveb (K;):
Hodnota koeficientu zmény cen staveb podle piilohy ¢. 38 dle aktudlni platné vyhlasky
387/2011 Sb., pro studny (SKP 46.25.22.1) ¢ini 2,323.

»  Vypocet koeficientu prodejnosti (Kp):
Koeficient prodejnosti uvedeny v ptiloze ¢. 39 dle aktualni platné vyhlasky 387/2011 Sb., pro
Stredocesky kraj, Praha-vychod, pro pocet obyvatel 2 001 — 5 000, pro rodinné domy (a jejich
prislusenstvi) ¢ini 2,392.

Tabulka 14: Ocenéni studny

Zakladni cena vrtané studny (pfiloha ¢. 10) 2380 K¢
Hloubka (m) 30
Elektrické cerpadlo 12 840 K¢
Koeficient zmény cen staveb 2,323
Koeficient polohovy 0,85
Koeficient prodejnosti 2,392
PlIna cena pied odpoctem opotiebeni 397 875,93 K¢
Opotiebeni 8 % - 31 830,07 K¢
Zjisténa cena studny 366 045,86 K¢é

Zdroj: autor

Venkovni upravy
a) Stavebné technicky popis

= vodovodni ptfipojka DN 25 mm,
= kanaliza¢ni ptipojka DN 150 mm,
= piipojka elektro — tiifazové, kabel AL 16 mm? v zemi,
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= pilif zdény pro elektroméry,

= plynova piipojka do DN 40,

=  betonovy prefa 100/70 cm

= zpevnéné plochy z betonovych dlazdic 50/50/6, do loze z kameniva,
= Dbetonova dlazba zamkova — $eda tloustka do 60 mm,

= obrubniky betonové — montované do priufezu 0,05 m2, loZe z betonu,
» rigoly ze zlabovek TMB a loze z kameniva,

= opérné zdi z betonovy vaz o priméru do 400 mm - Sedé,

= gchodisté€ na zelezobetonové desce,

= plot dfevény latovy,

= podezdivka z monolitického betonu, vyska do 60 cm,

= ocelova vratka s dfevénou vyplni,

= vrata ocelova s dievénou vyplni,

= elektricky pohon u vrat

= sklenik z ocelovych profilt se zasklenim a zaklady,

= vE&$ak na pradlo od 2500 mm do 4000 mm,

= terasa venkovni, vySka nad 1,5 m do 2,10m nad urovnany terén na 3 zdech.

b) Opotiebeni venkovnich iiprav

Pro vypocet opotiebeni jednotlivych polozek venkovnich tprav je vyuzita linedrni metoda
(dle ptilohy €. 15 k vyhlaSce 3/2008 Sb.) a ptedpokladané zivotnosti jsou dle pfilohy €. 11.
Vypocet opotiebeni venkovnich uprav je uvedeny v piiloze €. 2.

c) Souhrnné ocenéni venkovnich tiprav

Cena venkovni tpravy se dle § 10 zjisti vynasobenim po¢tu mérnych jednotek zakladni cenou
uvedenou v pfiloze €. 11 a nasobi se koeficienty Ks z pfilohy €. 14, K z pfilohy ¢. 38 a Kp Z
ptilohy €. 39.

= Jypocet polohového koeficientu (Ks):
Koeficient polohovy dle ptilohy ¢. 14 pro ostatni obce je 0,85.

»  Vypocet koeficientu zmén cen staveb (K;):
Hodnota koeficientu zmény cen staveb podle piilohy €. 38 dle aktudlni platné vyhlasky
387/2011 Sh.:

- pro vedeni plynu (SKP 46.21.42.3) ¢ini 2,303,

- pro vedeni vody (SKP 46.21.41.1) ¢ini 2,323,

- pro vedeni kanalizace (SKP 46.21.41.4) ¢ini 2,327,

- pro vedeni elektrické (SKP 46.21.43..) ¢ini 2,241.
Pro ostatni venkovni upravy je pouzit koeficient pro budovy dvoubytové (SKP 46.21.11.2)
2,158.

»  Vypocet koeficientu prodejnosti (Kp):
Koeficient prodejnosti uvedeny v ptiloze ¢. 39 dle aktudlni platné vyhlasky 387/2011 Sb., pro
Stiedocesky kraj, Praha-vychod, pro pocet obyvatel 2 001 — 5 000, pro rodinné domy (a jejich
ptisluSenstvi) ¢ini 2,392.
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Celkova zjisténd cena venkovnich uprav 561 358,42 K¢. Detailni vypocet je uveden

Vv ptiloze €. 3.

Porosty
a) Stavebné technicky popis

Travniky:

= travnik rekreacni (parkovy)
Jehli¢naté stromy:

= zerav obrovsky
Listnaté kefe:

= Stédienec odvisly
* rGze mnohokvéta
= vajgela kvétnata

» ibiSek syrsky

* cesmina ostrolista
= Sefik obecny

Jehli¢naté kefe:

= jalovec obecny

= cypfiSek tupolisty
Viesovistni dfeviny:

= rododendron chlupaty
Pnouci dieviny:

= plamének plotni
= plamének vinaty
= jasmin nahokvéty

Trvalky:

= slunecnice
= mata

= saturejka

= tfezalka

= Kkonvalinka

= Kkosatec

= Jevandule
= Salvgj

= pivonka
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Ovocné¢ stromy:

=  Jvestka
=  sliva
= malinik

= ostruzinik

b) Ocenéni ovocnych di‘evin

Zakladni ceny pro ovocné dieviny jsou pouzity hodnoty uvedené v ptiloze ¢. 34 - ¢ast 2 -
extenzivni, zahradkova vysadba.

Tabulka 15: Ocenéni ovocnych dievin

Skupina stromtt  Druh Veék Pocetks ZC dle prilohy ¢&. Zjisténa cena
34
Ovocné stromy  Svestka 100 1 341 341
sliva 10 1 353 353
malinik 3 1 37 37
ostruzinik 2 1 37 37
Celkova zjisténa cena ovocnych dievin 768,00 K¢

Zdroj: autor

c) Ocenéni okrasnych rostlin

K stanoveni cen okrasnych rostlin jsou pouzity hodnoty uvedeny v piiloze ¢. 37 a koeficienty
Ks z ptilohy €. 14, K; z tabulky ¢. 30 a Kp z ptilohy €. 39.

= Jypocet polohového koeficientu (Ks):
Koeficient polohovy dle ptilohy ¢. 14 pro ostatni obce je 0,85.

= Jypocet koeficientu stanovisté okrasnych rostlin (Kz):
Hodnota koeficientu stanovisté okrasnych rostlin podle pfilohy ¢. 38 — tabulky €. 30 €ini 0,75,
tj. pro zelen v obytné zastavbé u rodinnych domt.

»  Vypocet koeficientu prodejnosti (Kp):
Koeficient prodejnosti uvedeny v pfiloze ¢. 39 dle aktudlni platné vyhlasky 387/2011 Sb., pro
Stiedocesky kraj, Praha-vychod, pro pocet obyvatel 2 001 — 5 000, pro rodinné domy (a jejich
prislusenstvi) ¢ini 2,392.

Celkova zjisténa cena okrasnych rostlin ¢ini 34 935,46 K¢, vypocet viz ptiloha ¢. 4
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Tabulka 16: Ocenéni travniki

Kategorie travnika  Druh Vék Vyméra ZC dle Zjisténa cena
(m? p¥ilohy &. 37
Travniky Travnik rekreacni >5 148 220 32 560, 00
(parkovy)
Celkova zjisténa cena travniku 32560, 00 K¢

Zdroj: autor

d) Souhrnné ocenéni ovocnych di‘evin a okrasnych rostlin

Tabulka 17: Ocenéni ovocnych dievin a okrasnych rostlin

Ocenéni Zjisténa cena
Ovocné dreviny 768,00
Okrasné rostliny 34 935,46
Travnik 32 560,00
Celkova zjisténa cena ovocnych dievin a okrasnych rostlin 68 263, 46 K¢

Zdroj: autor

Pozemky
a) Stavebné technicky popis

Pozemek (s parcelnim ¢islem 552/43) je vedeny V katastru nemovitosti jako zahrada a ma
vyméru 529 m’ a tvar téméf pravidelného obdélniku. Pozemek je rovny bez jakékoliv
specifikovaného spadu a je napojen na veskeré inzenyrské sité. Plocha pozemku je udrzovana
a je osazena prevazné travnikem, okrasnymi stromy a dfevinami a n¢kolika malo ovocnymi
stromy, specifikovanymi vyse.

b) Zati'idéni pro poti‘eby ocenéni

Celkova vyméra pozemku: 529 m?
z toho:

Zastaveéna plocha rodinnym domem: 164 m?
Zastaveéna plocha garazi: 41 m?
Zahrada: 324 m®

€) Ocenéni zastavéné plochy

Stavebni pozemek je ocenény dle § 28, nebot neni uvedeny v cenové mapé stavebnich
pozemki.

76



Zakladni cena za m, stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvoti nebo pozemku k tomuto Géelu jiz uzivaného ¢ini dle k) v
ostatnich obcich neuvedenych pod pismeny a) az j) ¢astku vypoctenou podle vzorce (§ 28,
vyhlaska ¢. 3/2008 Sh.):

ZC=CP*1,00

kde: C — cena pozemku v K&m?, zaokrouhlend na dvé desetinnd mista, vypoctena podle
VZorce:

CP =35 + (a-1000) * 0,007414

kde: a — pocet obyvatel v obci

Cena se upravi se zdivodnénim pfirdzkami a srazkami podle ptilohy €. 21 a vynésobi se
koeficienty Kz ptilohy €. 38 a K, z ptilohy €. 39. (§ 28, odstavec 2, vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.)

= Stanoveni prirazek/ srazek:
- pozemek s moznosti jeho napojeni na vetejny rozvod plynu: 10 %
- vyhodnost polohy pozemku na izemi obce z hlediska ucelu

uziti stavby na ném ztizené — Vv ostatnich obcich 80 %

»  Vypocet koeficientu zmény cen staveb (K):
Hodnota koeficientu zmény cen staveb podle piilohy ¢. 38 dle aktudlni platné vyhlasky
387/2011 Sh.:
U pozemkl ocenovanych podle § 28 se pouzije koeficient K; té stavby, podle které byl u
pozemku pouzit koeficient Kp z ptilohy €. 39. Pouzit koeficient pro budovy dvoubytové (SKP
46.21.11.2) 2,158.

»  Vypocet koeficientu prodejnosti (Kp):
Koeficient prodejnosti uvedeny v pfiloze ¢. 39 dle aktudlni platné vyhlasky 387/2011 Sb., pro
Stfedocesky kraj, Praha-vychod, pro pocet obyvatel 2 001 — 5 000, pro rodinné domy (a jejich
ptisluSenstvi) ¢ini 2,392.

Tabulka 18: Ocenéni zastavéné plochy

ZAKladni cena (dle odstavce k)) 42,90 K¢
Vyhodnost polohy - ptirazka 80 % 34,32 K¢
Zakladni cena s pfirazkou (80%) 77,21 K&
Moznost napojeni na plyn - ptfirazka 10 % 7,72 K&
Zakladni cena véetné prirazek 84,93 K¢
Koeficient Ki 2,16
Koeficient KP 2,39
Upravena zakladni cena za m, 438,42 K¢
Zastavéna plocha (dim + garaz) 205 m’
Zjisténa cena zastavéné plochy 89 876,79 K¢

Zdroj: autor

d) Ocenéni zahrady
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Cena v K¢/m2 pozemku zahrady nebo pozemku ostatni plochy, ktera tvoti jednotny funkéni
celek se stavbou a stavebnim pozemkem ocenénym podle odstavce 2 je cena stanovena podle
odstavce 2, vynasobena koeficientem 0,40. (§ 28, odstavec 5, vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.)

Tabulka 19: Ocenéni zahrady

Zakladni cena (dle odstavce k)) 42,90 K¢
Vyhodnost polohy - ptirazka 80 % 34,32 K¢
Zakladni cena s prirazkou (80%) 77,21 K¢
Moznost napojeni na plyn - pfirazka 10 % 7,72 K&
Zakladni cena v€etné prirazek 84,93 K¢
Koeficient Ki 2,16
Koeficient KP 2,39
Koeficient zahrady 0,4
Upravena zakladni cena za m? 175,37 K¢
Plocha zahrady 324 m?
Zjisténa cena zahrady 56 819,67 K¢

Zdroj: autor

e) Souhrnné ocenéni pozemkii

Tabulka 20: Ocenéni pozemkii

Zjisténa cena zastaveéné plochy 89 876,79 K¢
Zjisténa cena zahrady 56 819,67 K¢
Celkova zjiSténa cena pozemki 146 696,46 K¢

Zdroj: autor
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Celkova cena nemovitosti pred zapocitanim opotiebeni

Hlavni stavby

Rodinny dim s parcelnim ¢islem 561

12 037 606,852 K¢

Garaz parcelnim c¢islem 606

696 109,66 K¢

Studna 397 875,93 K¢
Venkovni upravy
Vodovodni ptipojka 31 019,11 K¢

Kanaliza¢ni ptipojka
Ptipojka elektro
Pilit pro elektroméry
Plynova ptipojka
Betonovy prefa
Zpevnéné plochy
Betonova dlazba
Obrubniky betonové
Rigoly

Opérné zdi
Schodisté

Plot

Podezdivka

Vratka

Vrata ocelova

Elektricky pohon u vrat

Sklenik
V¢ésak na pradlo
Terasa venkovni

82 134,61 K¢
11 226,97 K&
41 472,73 K¢
27 991,74 K&
23 693,29 K¢
36 608,32 K¢
128 470,26 K¢
61 690,30 K¢
3 159,10 K¢
31 985,94 K¢
18 691,37 K¢
84 361,26 K¢
141 720,95 K¢
6 581,47 K¢
15 795,52 K¢
25 448,34 K¢
26 984,02 K¢
5923,32 K¢
109 085,64 K¢

Porosty

Zerav obrovsky

10 750,55 K¢

Stédienec odvisly
Rize mnohokvéta
Vajgela kvétnata
Ibisek syrsky
Cesmina ostrolista
Setik obecny
Jalovec obecny
Cypftisek tupolisty
Rododendron chlupaty
Plamének plotni
Plamének vinaty
Jasmin nahokvéty

792,95 K&
1 585,90 K&
579,46 K&
5 565,89 K&
472,72 K¢
6 770,56 K&
808,20 K¢
2 073,86 K¢
579,46 K&
106,74 K&
365,98 K¢
487,97 K¢
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Slunecnice 365,98 K¢
Mata 91,49 K¢
Saturejka 91,49 K¢
Trezalka 182,99 K¢
Konvalinka 1219,92 K¢
Kosatec 1219,92 K¢
Levandule 365,98 K¢
Salvgj 121,99 K&
Pivonka 335,48 K¢
Svestka 341,00 K&
Sliva 353,00 K¢
Malinik 37,00 K¢
Ostruzinik 37,00 K¢
Travnik rekreacni (parkovy) 32 560,00 K¢
Pozemky

Celkova zjisténa cena pozemkui 146 696,46 K&
Cena nemovitosti bez odpoctu opoti‘ebeni Cini celkem 14 260 596,646 K&
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Vysledna cena nemovitosti véetné odpoctu opotiebeni

Hlavni stavby

Rodinny dim s parcelnim ¢islem 561

10 231 965,824 K¢

Garaz parcelnim c¢islem 606

565 589,10 K¢

Studna 366 045,86 K¢
Venkovni upravy

Vodovodni piipojka 20472,62 K¢
Kanalizac¢ni piipojka 74 833,76 K¢
Ptipojka elektro 7 634,34 K¢
Pilit pro elektroméry 31 993,25 K¢
Plynova ptipojka 16 795,05 K¢
Betonovy prefa 19 902,36 K¢
Zpevnéné plochy 25 625,82 K¢
Betonova dlazba 89 929,18 K¢
Obrubniky betonové 43 183,21 K¢
Rigoly 2211,37 K¢
Opérmé zdi 21 750,44 K¢
Schodisteé 12 710,13 K¢
Plot 37 118,96 K¢
Podezdivka 102 039,09 K¢
Vratka 2 895,85 K¢
Vrata ocelova 6 950,03 K¢
Elektricky pohon u 7 634,50 K¢

vrat

Sklenik

V¢ésak na pradlo
Terasa venkovni

13 492,01 K¢
2 369,33 K¢
21 817,13 K&

Porosty

Zerav obrovsky

10 750,55 K¢

Stédtenec odvisly
Riize mnohokveéta
Vajgela kvétnata
Ibisek syrsky
Cesmina ostrolista
Setik obecny
Jalovec obecny
Cypftisek tupolisty
Rododendron chlupaty
Plamének plotni
Plamének vinaty
Jasmin nahokvéty
Slunecnice

792,95 K¢
1 585,90 K¢
579,46 K&
5 565,89 K&
472,72 K¢
6 770,56 K¢&
808,20 K¢
2 073,86 K¢
579,46 K&
106,74 K¢&
365,98 K¢
487,97 K¢&
365,98 K¢
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Mata 91,49 K¢
Saturejka 91,49 K¢
Ttezalka 182,99 K¢
Konvalinka 1219,92 K¢
Kosatec 1219,92 K¢
Levandule 365,98 K¢
Salvéj 121,99 K¢&
Pivorika 335,48 K¢&
Svestka 341,00 K&
Sliva 353,00 K¢&
Malinik 37,00 K¢
Ostruzinik 37,00 K¢
Travnik rekreacni (parkovy) 32 560,00 K¢
Pozemky

Celkova zjisténa cena pozemkui 146 696,46 K&

Zjisténa cena nemovitosti véetné odpoctu opoti‘ebeni ¢ini celkem

11939 919,111 K¢

(Cena slovy: jedenactmilionidevétsettiicetdevétisicdevétsetdvacetkorunceskych)

Zaokrouhleno:

11 939 920 K¢
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10 Trzni ocenéni nemovitosti

Pro trzni ocenéni nemovitosti je vyuzit ocenovaci program Delta-NEM od firmy Diotima,
s.r.0., ktery je volné je stazeni na webovych strankach firmy a jeho demoverzi je mozno
vyuzivat po dobu 30 dnid. V programu jsou Kk dispozici metody ocenovani podle vSech
vyhlaSek o cendch nemovitosti po¢inaje vyhlaSkou ¢. 178/1994 Sb. az do soucasnosti, dale
metody trzniho ocefiovani a stanoveni trzniho ndjemného. Trzni ocefiovani je online napojeno
na databdzi obvyklych cen ve stavebnictvi (THU) firmy RTS. Program také obsahuje
integrovany lexikon obci a informace o sousednosti katastrii pro automatické ocenovani
pozemkii.

Mectodou pro ocenéni nemovitosti vramci trzniho ocenéni byla zvolena metoda
technickohospodaiskych ukazatelti (THU). Tato metoda je pro potfeby ocenéni nemovitosti
pomémné jednoduchd ale bohuZel méné piesnd. Je stanovena jedna mérna jednotka (1 m®
obestavéného prostoru nebo 1 m? podlahové plochy), kterd je vztazena k ur&itému standardu a
proto je tedy potieba zohlednit urcita specifika dané stavby.

Pro stanoveni hodnoty nemovitosti dle trzniho ocenéni budou nejprve zjiStény ceny pro hlavni
stavby, v tomto piipadé pro rodinny domek, garaz a studnu, nasledné bude vypoctena cena
pro pozemky. U kazdé vysledné ceny je také zohlednéno opotiebeni. Trzni piistup je zaloZen
na praci s riznymi faktory na trhu nemovitosti, jejichz vlivy je trzni hodnota nemovitosti
vyrazn€ ovliviiovana. Trzni odhad nemovitosti tedy udava redlnou hodnotu nemovitosti na
trhu. Vysledkem je pak ¢asova hodnota, ke které se pak jen pricte hodnota pozemku, a tim se
ziska vécna hodnota celé nemovitosti.

Pro ocenéni hodnoty pozemkl je vyuzita metoda tfidy polohy (Naegeliho metoda). Tato
metoda je zaloZena na mySlence, ze cena stavebniho pozemku je ve zcela urcité relaci jak k
celkové cené nemovitosti, tak z vynosu z najmu.

Relativni podil hodnoty pozemku na celkové hodnoté nemovitosti je ur€en pomoci klic¢i
charakterizujicich polohu nemovitosti, pficemz jednotlivym kli¢im je ptifazena hodnota od 1
do 8:™

= vSeobecnd situace (malé, rekreacni, nevyuzivané vesnice az nejlepSi mista pro
obchody ve velkoméstech),

» intenzita vyuZiti pozemku (nepatrné vyuzivani, skromné jednopodlazni budovy az
vicepodlazni obchodni domy v Praze a Brn¢),

= dopravni relace k velkému centru (odlehl4, neptiznivé dostupnd mista, cestovni Cas >
1 hod. az ohnisko velkoméstského dopravniho systému),

= obytny sektor (venkovské obytné stavby, dopravni imise, RD bez zahrad az luxusni,
velkoprostorove feSené hotely),

0 www.cenovemapy.cz/HLP_Naegeli.html
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= vyroba, prumysl, administrativa, obchod (Stérkovny, piskovny, lomy, pily, skladovaci

plochy az luxusni obchody, velké banky, sidla koncernit),

= povysuyjici faktory,
= redukujici faktory.

10.1 Obsah posudku

Objekty
1)
2)
3)

Pozemky
4)

Rodinny dim
Garaz
Studna

Pozemky na LV ¢islo 549

10.2 Znalecky posudek €. 2/12

Vécna hodnota podle THU

Rodinny diim

Podlazi:

Tabulka 21: Vypocet zastavéné plochy rodinného domu

Nazev Vyska Zastavéna plocha

podzemni podlazi  |2,87 m 137,53 m*
1.nadzemni podlazi (2,88 m 142,52 m*
2.nadzemni podlazi |2,90 m 142,522-3,96 = 138,56 m*
nevyuzivand pada  [0,75m 59,46 m*
pristavek nad (3,58 m 9,44 m*
vchodem

vstup do sklepa 1,50 m 3,20 m*
Soudet: 14,48 490,71 m*

m

Zdroj: ocefiovaci program Delta-NEM
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Jednotkové mnoZstvi: m® obestavéného prostoru
Tabulka 22: Vypocet obestavéného prostoru rodinného domu

podzemni 2,87 x 137,529

podlazi

394,71 jedn.

1.nadzemni 2,88 x 142,5228

podlazi

410,47 jedn.

2.nadzemni
podlazi

2,90 x (142,522-3,96)

401,83 jedn.

nevyuzivana 0,75 x 59,461

puda

44,60 jedn.

ptistavek  nad | 3,58 x 9,44

vchodem

33,80 jedn.

vstup do sklepa | 1,50 x 3,2

4,80 jedn.

Jednotkové mnozstvi — celkem:

1 290,21 jedn.

Zdroj: ocefovaci program Delta-NEM

Ocenéni:
Tabulka 23: Ocenéni obestavéného prostoru rodinného domu

Jednotkova cena:

4944 — Kc/jedn.

1290,21 jedn. x 4 944 — K¢&/jedn.

6 378 798,24 K¢

Cena stavby:

6 378 798,24 K¢

Zdroj: ocefiovaci program Delta-NEM

Vypocet opottebeni linearni metodou:
Stari: 15 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 85 rokt
Tabulka 24: Vypocet opotiebeni rodinného domu

Opotiebeni: 100 x 15/ (15 + 85) = 15,000 %

Odpocet opotiebeni: 6 378 798,24 K¢ x 15,000 %

956 819,74 K¢

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

5421 978,50 K¢

Zdroj: ocefiovaci program Delta-NEM

Uprava ceny koeficienty:

Tabulka 25: Piehled pouzitych koeficienti k tipravé ceny rodinného domu

vybaveni stavby X

1,005

X

polohovy

0,850

zmény cen staveb

2,158

X | X

prodejnosti

2,392

Vysledny koeficient:

4,410

Cena po upravé:

= | 23 908 756,39 K¢

Zdroj: ocenovaci program Delta-NEM

Rodinny dim — zjiSténa cena:

23 908 756,39 K¢
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Garaz

Podlazi:
Tabulka 26: Vypocet zastavéné plochy garaze

Garaz

Vyska:

2,60 m

Zastavéna plocha:

54,02 m*

Zdroj: ocefovaci program Delta-NEM

. S gorie 3 ‘oz
Jednotkové mnoZstvi: m” obestavéného prostoru
Tabulka 27: Vypocet obestavéného prostoru garaze

Garaz 2,60 x 54,02

140,45 jedn.

Zdroj: ocefovaci program Delta-NEM

Ocenéni:
Tabulka 28: Ocenéni obestavéného prostoru garaze

Jednotkova cena: 4 944 — Kc/jedn.

140,45 jedn. x 4 944~ Kd&/jedn.

694 384,80 K¢

Cena stavby:

694 384,80 K¢

Zdroj: ocefiovaci program Delta-NEM

Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Stari: 15 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 65 rokt
Tabulka 29: Vypocet opoti‘ebeni garaze

Opotiebeni: 100 x 15/ (15 + 65) = 18,750 %

Odpocet opotiebeni: 694 384,80 K¢ x 18,750 % -

130 197,15 K¢

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: =

564 187,65 K¢

Zdroj: ocefiovaci program Delta-NEM

Uprava ceny koeficienty:
Tabulka 30: Piehled pouzitych koeficientii k ipravé ceny garaze

vybaveni stavby x 1,005
polohovy x 10,850
zmény cen staveb x | 2,143
prodejnosti x [ 2,143
Vysledny koeficient: =13,923
Cena po upravé: =

2 213 364,57 K&

Zdroj: ocenovaci program Delta-NEM

Garaz — zjiSténa cena: 2 213 364,57 K¢
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Studna

Tabulka 31: Zakladni udaje o studni

Studna

Vyska:

1,00 m

Zastavéna plocha:

30,00 m*

Zdroj: ocefovaci program Delta-NEM

Jednotkové mnoZstvi: m® obestavéného prostoru
Tabulka 32: Obestavény prostor studni

Studna 1,00 x 30

| 30,00 jedn.

Zdroj: ocefiovaci program Delta-NEM

Ocenéni:
Tabulka 33: Ocenéni studni

Jednotkova cena: 4 944 — Kc/jedn.

30,00 jedn. x 4 944 — Kc/jedn.

148 320,— K¢

Cena stavby:

148 320,- K¢

Zdroj: ocenovaci program Delta-NEM

Vypocet opotiebeni linedrni metodou:
Stari: 8 rokt

Predpokladana dalSi Zivotnost: 92 roka
Tabulka 34: Vypocet opotiebeni studni

Opotiebeni: 100 x 8 /(8 +92) = 8,000 %

Odpocet opotiebeni: 148 320,— K¢ x 8,000 %

11 865,60 K¢

Cena objektu po odecteni opotiebeni:

136 454,40 K¢

Zdroj: ocenovaci program Delta-NEM

Uprava ceny:
Elektrické Cerpadlo
Tabulka 35: Uprava ceny studni

Elektrické cerpadlo + (12 840,— K¢

Cena po upravé:

149 294,40 K¢

Zdroj: oceniovaci program Delta-NEM
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Uprava ceny koeficienty:
Tabulka 36: Prehled pouZitych koeficientii k apravé ceny studni

zmény cen staveb x| 2,323
polohovy x 10,850
prodejnosti x | 2,392
Vysledny koeficient: = 14,723

Cena po upravé:

=] 705132,38 K¢

Zdroj: ocefiovaci program Delta-NEM

Studna — zjisténa cena:

Ceny objektii bez odpoctu opotiebeni:
1)  Rodinny dim

2)  Garaz

3)  Studna

Cena objekti bez odpoctu opotrebeni ¢ini celkem:

Cena po zaokrouhleni:

Ceny objektu véetné opotiebeni:

1)  Rodinny dim

2)  Garaz

3)  Studna

Cena objektu vcetné opotiebeni Cini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

705 132,38 K¢

6 378 798,24 K¢
694 384,80 K¢
148 320, K¢

7221 503,04 K¢

7221500~ K¢&

23 908 756,39 K¢
2213 364,57 K¢
705 132,38 K¢

26 827 253,34 K¢
26 827 250,— K¢
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Pozemky
Metoda tiid polohy

Pozemky na LV C¢islo 549

Pozemky ocenéné metodou tiid polohy
Tabulka 37: Pfehled pozemkii

Nazev

Parcelni ¢islo

Vyméra

zastavéna plocha RD

561

164,00 m?

zastaveéna plocha garaze

606

41,00 m?

zahrada

552/43

324,00 m*

Vymeéra — celkem:

529~ m°

Zdroj: ocenovaci program Delta-NEM

Vypocet vécné ceny pozemkll metodou tiid polohy:

Tabulka 38: Vypocet vécné ceny pozemki

Reprodukéni cena stavby:

6 378 798,24 K¢

Zastavéna plocha hlavnim objektem:

490,71 m?

Zdroj: ocenovaci program Delta-NEM

Tabulka 39: Tabulka t¥id polohy

Nazev znaku

Ttida polohy

. VSeobecna situace

Il. Intenzita vyuZiti pozemku

I11. Dopravni relace k velkoméstu

IV. Obytny sektor

V. Remesla, primysl administrativa, obchod

Primérna tiida polohy:

Vysledna tiida polohy:

Podil ceny stavebniho pozemku:

Zdroj: ocefiovaci program Delta-NEM

Vypocet ceny:

Tabulka 40: Ocenéni pozemku

Zakladni cena pozemku: | (6 378 798,24 x 2,12) / (100 — 2,12)

138 159,50

K¢

Jednotkova cena stavebniho pozemku: | 138 159,50 / 529,00

261,17

Ké/m

Vysledna cena pozemk:

138 159,50

K¢

Zdroj: ocenovaci program Delta-NEM
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Uprava ceny koeficienty:
koeficienty

Tabulka 41: Prehled pouZitych koeficientii k ipravé ceny pozemku

zmény cen staveb

2,160

prodejnosti

2,390

zahrada

0,400

Vysledny koeficient:

2,065

Cena po upravé:

=] 285299,37 K¢

Zdroj: ocefovaci program Delta-NEM

Pozemky na LV C¢islo 549 — zjiSténa cena:

Rekapitulace

285 299,37 K¢

Vécna hodnota objekti podle THU

26 827 253,34 K¢

Cena pozemkii podle metody tfid polohy

285 299,37 K¢

Stanovena vécna hodnota celkem

27 112 552,71 K¢

Zaokrouhleno:

27 112 550 K¢

(Cena slovy: dvacetsedmmiliontistodvandcttisicpétsetpadesatkorunceskych)
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11 Zhodnoceni pouzitych metod a dosaZenych vysledki

11.1 Zhodnoceni administrativniho ocenéni

Pti vyuziti administrativniho ocenéni nemovitosti je pfesn¢ definovany postup ocenéni, ktery
byl proveden podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 3/2008 Sb., aktualnd
platné vyhlasky €. 387/2011 Sb., o provedeni n€kterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku.

V jednotlivych paragrafech vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. je pfesné vymezen postup a zpusob
ocenovani jednotlivych typti majetku a stanovené vzorce pro vypocet ceny. V ptilohach této
ocenovaci vyhlasky byly vyuzity zékladni ceny, koeficienty a dalsi Ciselné udaje, které jsou
diilezité pro ocenéni a diky kterym neni velky problém hodnotu konkrétniho objektu zjistit.
VyhlaSce se Casto odkazuje na aktualné platnou vyhlasku ¢. 387/2011 Sb., kde jsou urceny
ceny a koeficienty, které jsou v soucasné dobé& v platnosti. V ptipadé ocenéni rodinného domu
S ptisluSenstvim, garazi, vedlejSimi stavbami, venkovnimi Gpravami a trvalymi porosty na
ptislusném pozemku v katastralnim zemi Libeznice, se jednalo hlavné o ceny vrtanych
studni, Gpravu zakladnich cen stavebnich, popf. jinych pozemki a o koeficienty zmény cen
staveb K; a koeficienty prodejnosti Kp. Zjisténa administrativni cena nemovitosti slouZzi
predevsim pro stanoveni dédické nebo darovaci dané, dan¢é z ptevodu nemovitosti a dalsi
danové ucely a také pro potfeby bankovnich instituci. Dale je administrativni ocenovani
vyuzivano v ptipadech, kdy je pozadovano ocenéni podle postupi zdkona o ocenovani
majetku a jeho provadéci vyhlasky.

Administrativni cena rodinného domu, staveb a pozemkim k nému se vztahujicim, byla
zjisténa pomoci nadkladového zplsobu na zaklad€ vySe zminénych zékonl a vyhlasek. Metoda
nakladového zpisobu byla vybrana z diivodu splnéni jeji podminky, tj. obestavény prostor
rodinného domu musi byt vétsi nez 1 100 m3. Pokud by tato zasada nebyla dodrZena, musela
by se pouzit metoda porovnavaci. U této metody bylo zejména dulezité spravné zattidit
oceniovany objekt na zdklad¢ hledisek, které stanovi vyhlaska, dale se jiz postupovalo podle
piedem definovanych vzorcli, ke kterym se jen vyhledaly pfislusné a aktualné platné
koeficienty.

U ocenéni rodinného domu se nejprve vypocital obestavény prostor v m?* dle vymer zastavéné
plochy dle poskytnuté dokumentace, nésledné se dle vzorce stanoveného vyhlaSkou a
vypocet koeficientu vybaveni stavby Ki, kde bylo nutné popsat a ohodnotit konkrétni
konstrukce a vybaveni rodinného domu. Zavérem se vypocitalo opotiebeni rodinného domu,
které se od vysledné hodnoty ceny rodinného domu odecetlo. Rodinny dim byl ocenén ve
vysi 11 231 965 K.

Pii vypoctu hodnoty garaze byl opét nejprve vypocten obestaveény prostor v m3 a dle vzorce
ve vyhlasce vypoctena jeho hodnota. U vypoctu koeficientu K4 se musely podobné jako u
rodinného domu popsat a ohodnotit konkrétni konstrukce a vybaveni garaze. Nakonec se opét
vypocetlo opotiebeni garaze. Vysledna hodnota garaze ¢ini 565 589 K¢.
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Vrtana studna byla ocenéna ve vysi 366 046 K¢, ktera byla ziskdna stanovenim typu studny a
tim ziskanim jeji zadkladni ceny, ke které se pfipocetla hodnota elektrického cerpadla a
nasledné se hodnota upravila dle ptislusnych koeficientii. Kone¢na hodnota byla snizena o
vypoctené opotiebeni studny.

Ocenéni hodnot venkovnich uprav a porostii probihalo podobné, kdy byl nejprve vytvoien
jejich presny vycet s uvedenim stafi, a bylo provedeno precizni zatazeni do pfislusnych
skupin. Vypoctend hodnota venkovnich uprav byla stanovena na 561 358 K¢ (po odecteni
opotiebeni) a hodnota porostl véetné travniku 68 263 K¢&.

U ocenéni hodnoty pozemku se celkova vymeéra plochy rozdélila na zastavénou plochu budov
(rodinného domu a gardze) a plochu zahradou. Dle vzorce definovaného vyhlaskou a
ptislusnych koeficientli byla spocitana cena, kterd byla jesté upravena dle prirazek uvedenych
v Upravach zdkladnich cen stavebnich pozemkii. Konecnd hodnota pozemku byla
vykalkulovadna na 146 696 K¢.

Celkova zjisténd cena nemovitosti (v€etné odpoctu opotiebeni) Cini celkem 11 939 919 K&.
Pro ucel porovnani s trznim pfistupem je uvedena jest€¢ hodnota 11 310297 K¢, kterd
obsahuje soucet zjiSténych cen rodinného domu, gardze, studny a pozemku, resp. cena bez
venkovnich Gprav a porostil.

11.2 Zhodnoceni trzniho ocenéni
Pro ucel vypracovani posudku dle trzniho ocenéni byl vyuzit ocefiovaci program Delta-NEM
od firmy Diotima, s.r.0. Program je velice piehledny, jasny a jednoduchy na obsluhu.

Pro vypocet hodnoty rodinného domu, gardZze a studny byla vyuZita metoda dle
technickohospodaiskych ukazateltt (THU), nebot’ pravé touto metodou se ocenuji stavby, kde
neni rozhodujici vynos, ale jejich funk¢nost, tj. rodinné domy, rekreacni objekty apod. Cena
vySe uvedenych objektii byla zjisténa z hlediska nékladii potfebnych na postaveni téchto
objektli. Vysledkem je tedy reprodukéni cena, ze které po odecteni opotiebeni ziskdme, tzv.
casovou cena, resp. vécnou hodnotu. Nakladova cena vypovida o tom, kolik by stalo stejnou
stavbu pofidit vystavbou novou a neodrazi ptimo trzni hodnotu stavby. Tato metoda byla pro
potfeby ocenéni nemovitosti pomérné jednoducha ale, dle mého nazoru, bohuzel méné presna.

Pro stanoveni ceny pozemku byla pouZita metoda tfidy polohy. Metoda umoziuje odvodit
cenu pozemku z ceny stavby, kterd je na pozemku umisténa. Metoda tfidy polohy byla
pouzita, nebot’ nebyly k dispozici zddné srovnatelné objekty potfebné pro jiné metody.

V programu Delta-NEM byly nejprve vybrany metody, které maji byt pro konkrétni ocenéni
vyuzity. Dale bylo vloZeno ¢islo vlastnického listu, na jehoz zéklad€ se z katastru nemovitosti
zobrazily vSechny dostupné informace. Nasledné se jiz ptidavaly objekty, které maji byt
soucasti ocenéni. U kazdého se uvedly jeho podlazi, vySka a plocha v m2, tim se pak
automaticky vypocital obestavény prostor. Pak se musela uvést jednotkova cena, tj. cena za

92



m3 obestavéného prostoru dle cenovych ukazateli ve stavebnictvi pro rok 2012, ktera je
vybrana dle typu budovy a konstrukéné materidlové charakteristiky domu. Pro automaticky
vypocet opotiebeni bylo potieba jen zadat stafi objektu a jeho predpokladana dalsi zivotnost.
Nakonec byla cena objektu upravena o pfislusné koeficienty. Zavérem celého procesu bylo
ziskani ceny bez i s opotiebenim. Tento postup se opakoval i pro stanoveni hodnot garaze a
studny.

Pii vypoctu ceny pozemku byly vyuzity jiz dostupné vyméry zobrazené dle katastru
nemovitosti. Dale se jen vybral ucel vyuziti stavby, vtomto piipadé¢ obytny dim bez
provoznich prostor. Potiebna byla reproduk¢ni hodnota nemovitosti stojici na tomto pozemku,
ktera byla automaticky pievedena dle pfedchoziho vypoctu dle metody THU. Nasledné byly
vybrany hodnoty klict (od 1 do 8) charakterizujici polohu nemovitosti vyjadiujici relativni
podil hodnoty pozemku na celkové hodnoté nemovitosti. Zavérem byla konecna cena
pozemku upravena o piislusné koeficienty.

Vystupem prace s programem Delta-NEM byl posudek s vyjadieni vécné hodnoty objekti dle
metody THU ve vysi 26 827 250 K&, cena pozemku podle metody tiidy polohy 285 300 K¢.
Celkova zjisténa vécna hodnota ¢ini 27 112 550 K¢.

Hlavnim a zéasadnim ,,problémem‘ pii praci s programem Delta-NEM a tim i ovlivnéni
kone¢né, a i pomérné vysoké, hodnoty nemovitosti bylo uvedeni jednotkové ceny dle
cenovych ukazateli ve stavebnictvi pro rok 2012. Tato hodnota je uvadéna jako orientacni
cena na m® obestavéného prostoru a neodrazi redlnou hodnotu objektu. Je to pouze
reprezentativni souhrnnd veli¢ina tvofici pouze statistickou primérnou veli¢inu.  Dalsi
nedostatek tohoto programu vidim v nemoznosti ocenit hodnoty venkovnich Uprav a porostu,
které maji také vliv na celkovou hodnotu nemovitosti.

Naopak za velice pfinosné povazuji, Ze pii zadani katastralniho uzemi se z katastru
nemovitosti automatiky zobrazi kompletnich informaci o katastralnim Uzemi a hlavné o
oceniované nemovitosti, tj. vycet vlastnickych prav, ¢isla typy parcel a staveb vztahujici se
k danému vlastnickému pravu. Dalsi vyhodou programu je v pribéhu vytvafeni posudku
moznost zobrazeni jakékoliv vyhlasky v elektronické podobé nebo moznost prepocitat
(ptecenit) starSi posudek na novy pii zméné jakykoliv tdaju.

™ www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu_2012.html
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11.3 Porovnani pouziti administrativniho a trzniho ocenéni

V praktické Casti byl ocenén rodinny diim s piislusenstvim €. 561, garazi ¢. 606., vedlejSimi
stavbami, venkovnimi upravami a trvalymi porosty na pozemku ¢. 552/43 v katastralnim
uzemi Libeznice, a to jednak na zékladé¢ administrativniho piistupu pomoci metody
nakladové, a také pomoci trzniho pfistupu dle technickohospodarskych ukazateltt (THU) a
hodnota pozemku stanovena dle metody tfidy polohy.

Ptehled zjisténych hodnot nemovitosti dle jednotlivych metod oceniovani uvadi nasledujici
tabulka:

Tabulka 42: Vysledné hodnoty jednotlivych metod ocefiovani

Zpiisob ocenéni Metoda ocenéni Objekt Vysledna hodnota
Administrativni ptistup ~ Nakladova metoda Rodinny dim 10 231 965,824
Garaz 565 589,10
Studna 366 045,86
Pozemky 146 696,46
Trzni ptistup Metoda THU Rodinny dim 23908 756,39
Garaz 2 213 364,57
Studna 705 132,38
Metoda polohy tfidy =~ Pozemky 285 299,37

Zdroj: autor

Administrativni pfistup je zalozeny na spravném dodrzeni pfesné piedepsané¢ho postupu
ocenéni nemovitosti dle zdkona a pfislusnych aktudlné platnych vyhlasek. Oproti tomu u
trzniho pfistupu se jedna spiSe o urcitou Uroven znalosti a dovednosti ptislusného znalce ¢i
odhadce, na které jsou diky tomu kladeny velice vysoké pozadavky a naroky. Znalec si musi
sdm, pi1 zpracovani konkrétniho posudku, zvolit spravnou a vhodnou metodu ocenéni a
nasledné ji také naleZité¢ aplikovat. Kazdy znalec se musi umét také orientovat na trhu
nemovitosti. Diky tomu mizeme fici, ze ocenéni dle trzniho pfistupu je zavislé pfedev§im na
kvalité ptislusného znalce, ktery si cely proces ocenéni urcuje na zakladé€ vlastnich znalosti a
dovednosti a tim pfinaS§i do kone¢né hodnoty ocenéni nemovitosti jistou miru vlastni
subjektivity.

24

Dle mého nazoru bylo vypracovani posudku dle administrativniho ocenéni naro¢néjsi na
pfesnost zjisSténych informaci a jejich nasledny precizni vypocet dle pfedem stanovenych
vzorcl. Vypocet vyzadoval pouzivani velkého mnozZstvi koeficienti, které je potfeba peclivé
sledovat, vyhledavat v ptisluSnych aktualné platnych tabulkach a aplikovat do vypoctovych
vzorci. Vyhodu této metody vidim ptfedevsim v jeji objektivnosti.

U trzniho ocenéni byla vypoctena pomérné vysokd cena oproti cené zjisténé dle
administrativniho ocenéni. Celkova zjisténa vécna hodnota ¢ini 27 112 550 K&, coz je o
15 802 253 K¢ vice nez u hodnoty zjisténé s vyuzitim administrativniho ocenéni (hodnota
11 310 297 K¢, tj. bez venkovnich uprav a porostit). Tento vyrazny rozdil je dle mého nazoru
zpusoben uvedenym orientacni jednotkové ceny dle cenovych ukazateli ve stavebnictvi pro
rok 2012, ktera neodrazi realnou cenu a tim dle mého minéné cenu podstatn¢ nadhodnocuje).
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Oproti tomu u pozemki byla vypoc¢tena hodnota u administrativniho ocenéni vyssi nez pfi
ocenéni dle trzniho pfistupu.

Zaveérem zhodnoceni obou metod je jeSté mozné piipomenout, ze v ramci ocefiovaciho
procesu by bylo mozna velmi uzite¢né pouzit vice ptistupt praveé pro prozkoumani odlisnych
pohledd na hodnotu nemovitosti.
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12 Zavér

Problematika ocenovani nemovitosti je diplomové praci rozdélena dvou zékladnich casti —
teoreticko-metodologické a praktické a v kazdé z nich do nékolika na sebe navazujicich
kapitol.

V teoreticko-metodologické ¢asti diplomové prace byla uvedena souhrnna problematika teorie
oceniovani nemovitosti, coz byl jeden z hlavnich ukola této prace, tj. uvedeni Ctenaie do
problematiky ocefiovani nemovitosti v Ceské republice. V tivodu prace je zobrazen piehled
zékladnich pojmt uzivanych pii ocenovani nemovitosti, dalsi kapitola se zabyva vysvétlenim
pojmi hodnota a cena nemovitosti. V dalSi Casti prace je vysvétlena problematika forem
vlastnického prava. Nasledujici kapitola se vénuje vyctu a popisu nejcastéji uzivanych
nazvoslovi pii oceniovani nemovitosti. V dalsi kapitole jsou popsany podklady pro ocenovani
a ohledani nemovitosti. Nasleduje kratké pojednani o trhu nemovitosti v Ceské republice a
nemuzeme vynechat ani funkci katastru nemovitosti. Nésledujici kapitoly se zabyvaji
znaleckou a odhadcovskou ¢innosti v oblasti oceflovani nemovitosti a na to nasledné navazuji
profesni a mezindrodni organizace v oblasti ocefiovani nemovitosti. Zavérem teoreticko-
metodologické ¢asti je detailné popsdn proces stanoveni hodnoty nemovitosti dle
administrativniho a trzniho pfistupu ocenéni a zdkladni ptfehled pfislusSnych pouzivanych
metod.

Praktickd ¢ast je zamétfena vypracovani posudku na konkrétni nemovitost, nachéazejici se
v obci Libeznice ve StiedoCeském kraji. V tvodu praktické casti byla dand nemovitost
nejprve piedstavena a zatfidéna do pfislusnych skupin pro tcel ocenéni administrativnim
zpisobem. Pro stanoveni administrativni ceny nemovitosti bylo zasadni stanovit obestavény
prostor nemovitosti a nasledné se dle vzorce stanoveného vyhlaskou a ptislusnych koeficientt
vypocitala jeho hodnota. TrZni hodnota nemovitosti byla vypoc¢tena pomoci programu Delta-
NEM a to na zaklad¢ jednotlivych dil¢ich ocenéni. Ve vétsing piipadli vysla trzni hodnota
podstatné vyssi nez hodnota administrativniho ocenéni, jen u pozemki byla vypoctena
hodnota u administrativniho ocenéni vyss$i nez pii ocenéni dle trzniho pfistupu. Vysledné
zjisténé hodnoty nemovitosti a jejich rozdily, dle jednotlivych metod ocenovani, byly uvedeny
v ptedchozi kapitole spolu se zhodnocenim obou pouzitych metod, véetné vysvétleni pficin
téchto rozdilu.

Hlavnim cilem této diplomové prace bylo vypracovani posudku ¢i odhadu na rodinny dim
s ptisluSenstvim ¢. 561, gardzi ¢. 606. a vedlejSimi stavbami, pozemku ¢&. 552/43
V katastrdlnim uzemi Libeznice. K vypracovani posudku byly vyuzity nabyté poznatky
uvedené v teoreticko-metodologické Casti. K ucelu vypracovani posudku byl pouzit jednak
administrativni piistup pomoci metody nakladové, a jednak trzni pfistup S pomoci metody
technickohospodarskych ukazatelt a metody tfidy polohy.

Hlavni pfinosem zpracovani této diplomové prace je schopnost prakticky aplikovat
administrativni 1 trZni pfistup pfi ocenéni konkrétni nemovitosti. Dale je vhodné také zminit
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lepSi porozuméni podstaty znalecké a odhadcovské Cinnosti a uvédoméni se o vysokych
narocich a pozadavcich, které jsou opravnéné kladeny na znalce a odhadce.
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Priloha €. 1: Objemové podily konstrukei a vybaveni rodinného domu typu D

Konstrukce a Provedeni Objemovy podilu Hodnoceni Koeficient ~ Upraveny
vybaveni konstrukce/vybaveni rodinnych domi  standardu hodnoceni  objemovy
typu D (v %) standardu podil (v
%)
Zaklady véetné¢ zakladové betonové pasy 0,043 S 1,00 0,043
zemnich praci
Svislé konstrukce pérobetonové tvarnice, 0,243 S 1,00 0,243
betonové tvarnice a plné
cihly
Stropy betonové panely 0,093 S 1,00 0,093
ZastieSeni  mimo sedlova stiecha 0,042 S 1,00 0,042
krytinu
Krytiny stfech betonové tasky 0,030 S 1,00 0,03
Klempiiske Pozinkovany plech 0,007 S 1,00 0,007
konstrukce
Vnitini omitky stukové a hladké omitky 0,064 S 1,00 0,064
Fasadni omitky Hladka vapeno-cementova, 0,033 S 1,00 0,033
zatepleni polystyrenem
Vnéjsi obklady keramické dlazdice 0,004 S 1,00 0,004
Vnitini obklady keramické dlazdice 0,024 S 1,00 0,024
Schody monolit-betonové desky 0,039 S 1,00 0,039
Dvete dyhové plné a prosklené 0,034 S 1,00 0,034
Okna plastova zdvojena 0,053 S 1,00 0,053
Podlahy obytnych plovouci podlaha 0,023 S 1,00 0,023
mistnosti
Podlahy ostatnich plovouci podlaha 0,014 S 1,00 0,014
mistnosti
Vytapéni plynovy kotel 0,042 S 1,00 0,042
Elektroinstalace svételna tfifazova 0,040 S 1,00 0,04
Bleskosvod instalovan 0,005 S 1,00 0,005
Rozvod vody plastové trubky 0,028 S 1,00 0,028
Zdroj teplé vody plynovy kotel 0,016 S 1,00 0,016
Instalace plynu plynova ptipojka 0,005 S 1,00 0,005
Kanalizace plastové trubky 0,029 S 1,00 0,029
Vybaveni kuchyni ~ plynovy sporak, elektricka 0,005 S 1,00 0,005
trouba, lednice, mrazak
Vnitini hygienické vana, sprchovy kout, 0,050 S 1,00 0,05
vybaveni umyvadlo
Zachod standardni splachovaci 0,004 S 1,00 0,004
Ostatni bézné provedeni 0,030 S 1,00 0,03
Celkovy objemovy podil v % 1,00
Soucet upravenych objemovych podila 0,01

Zdroj: ptiloha ¢. 15, tabulka &. 3, vyhlasky ¢&. 3/2008 Sh., autor
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Piiloha ¢. 2: Opotiebeni venkovnich tprav

Venkovni uprava Stari (v letech) Predpokladana Zivotnost Opotiebeni
(v letech) (V%)

Kanaliza¢ni ptipojka 8 90 8,89

Pilif pro elektroméry 16 70 22,86

Betonovy prefa 8 50 16,00

Betonova dlazba 15 50 30,00

Rigoly 15 50 30,00

Schodisté 16 50 32,00

Podezdivka 14 50 28,00

Vrata ocelova 14 25 56,00

Sklenik 10 20 50,00

Terasa venkovni 16 20 80,00
Zdroj: autor
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Piiloha €. 3: Ocenéni venkovnich dprav

Venkovni iprava Mérna Mno ¢&. ZCdle koeficient koeficient koeficie ZC pred  Opoti'ebeni Zjisténa cena
jednotka Zstvi polozky pfilohy ¢. Ks Ki nt Kp odectenim (K¢)
v priloze 11 (K¢) opotieben
¢. 11 i
Vodovodni ptipojka m 185 1.1.6.1 355 0,85 2,323 2,392 31 019,11 10 546,50 20 472,62
Kanaliza¢ni ptipojka m 14 2.14.1 1240 0,85 2,327 2,392 82 134,61 7 300,85 74 833,76
Ptipojka elektro m 176 3.1.1 140 0,85 2,241 2,392 11 226,97 3592,63 7 634,34
Pilit pro elektroméry m’ 1,72 332 5470 0,85 2,158 2,392 41 472,73 9479,48 31 993,25
8
Plynova ptipojka m 196 4.1 305 0,85 2,303 2,392 27 991,74 11 196,70 16 795,05
Betonovy prefa m 2 6.2.3 2700 0,85 2,158 2,392 23 693,29 3 790,93 19 902,36
Zpevnéné plochy m’ 40,7 835 205 0,85 2,158 2,392 36 608,32 10 982,50 25 625,82
Betonova dlazba m? 61 8.3.29 480 0,85 2,158 2,392 128 470,26 38 541,08 89 929,18
Obrubniky betonové m 38 9.13 370 0,85 2,158 2,392 61 690,30 18 507,09 43 183,21
Rigoly m 6 10.5 120 0,85 2,158 2,392 3 159,10 947,73 2 211,37
Opérné zdi m? 9 11.8 810 0,85 2,158 2,392 31 985,94 10 235,50 21 750,44
Schodiste m 6 12.8 710 0,85 2,158 2,392 18 691,37 5981,24 12 710,13
Plot m’ 442 13.6 435 0,85 2,158 2,392 84 361,26 47 242,31 37 118,96
Podezdivka m 34 13.15 950 0,85 2,158 2,392 141 720,95 39681,87 102 039,09
Vratka ks 1 1431 1500 0,85 2,158 2,392 6 581,47 3 685,62 2 895,85
Vrata ocelova ks 1 146.1 3600 0,85 2,158 2,392 15 795,52 8 845,49 6 950,03
Elektricky pohon u vrat ks 1 14.7 5800 0,85 2,158 2,392 25 448,34 17 813,84 7 634,50
Sklenik m?* ZP 3 19.1 2050 0,85 2,158 2,392 26 984,02 13492,01 13 492,01
Vésak na pradlo ks 1 27.4 1350 0,85 2,158 2,392 5923,32 3 553,99 2 369,33
Terasa venkovni m’ 6,2 34,8 4010 0,85 2,158 2,392 109 085,64 87 268,52 21817,13

Celkova zjisténa cena venkovnich uprav

561 358,42 K¢

Zdroj:autor
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Priloha €. 4: Ocenéni okrasnych rostlin

Skupina stromu Druh Vék Pocet ks ZC dle prilohy ¢.37 Ks Kz Kp Zjisténa cena
Jehli¢naté stromy I. zerav obrovsky 5 15 470 0,85 0,75 2,392 10 750,55
Listnat¢  kefe  opadavé Stédienec odvisly 10 1 520 0,85 0,75 2,392 792,95
stalezelené 1.
ruze mnohokvéta 9 2 520 0,85 0,75 2,392 1 585,90
vajgela kvétnata 3 2 190 0,85 0,75 2,392 579,46
Listnat¢é  kefe opadavé ibisek syrsky 6 5 730 0,85 0,75 2,392 5 565,89
stalezelené II.
cesmina ostrolistd 1 1 310 0,85 0,75 2,392 472,72
Listnat¢é  kefe opadavé Sefik obecny 8 3 1480 0,85 0,75 2,392 6 770,56
stalezelené II1.
Jehli¢naté kete 1. jalovec obecny 10 1 530 0,85 0,75 2,392 808,20
Jehli¢naté kere 1II. cyprisek tupolisty 10 2 680 0,85 0,75 2,392 2 073,86
Viesovistni dieviny II. rododendron 3 1 380 0,85 0,75 2,392 579,46
chlupaty
Pnouci dieviny . plamének plotni 5 1 70 0,85 0,75 2,392 106,74
Pnouci dieviny II. plamének vinaty 5 1 240 0,85 0,75 2,392 365,98
Pnouci dieviny II1. jasmin nahokveéty 5 1 320 0,85 0,75 2,392 487,97
Trvalky a okrasné travy L. slunecnice 2 4 60 0,85 0,75 2,392 365,98
mata 3 1 60 0,85 0,75 2,392 91,49
saturejka 2 1 60 0,85 0,75 2,392 91,49
trezalka 3 2 60 0,85 0,75 2,392 182,99
Trvalky a okrasné travy II. konvalinka 3 10 80 0,85 0,75 2,392 1219,92
kosatec 3 10 80 0,85 0,75 2,392 1219,92
levandule 4 3 80 0,85 0,75 2,392 365,98
Salvgj 2 1 80 0,85 0,75 2,392 121,99
Trvalky a okrasné travy III. pivonka 1 2 110 0,85 0,75 2,392 335,48
Celkova zjisténa cena okrasnych rostlin 34 935,46 K¢

Zdroj:autor
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Priloha €. 5: Fotodokumentace nemovitosti ze dne 26.10.2012

Pohled 1 ze severni strany

Zdroj: autor

Pohled 2 ze severozapadni strany

Zdroj: autor
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Pohled 3 z vychodni strany

Zdroj: autor

Pohled 4 ze zapadni strany (ze zahrady)

Zdroj: autor
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Pohled 5 na garaz ze severni strany

Zdroj: autor

Pohled 6 na garaz z jihovychodni strany

Zdroj: autor
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Priloha ¢. 6: Katastralni mapa

Zdroj:
http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=D6B992BE &MarQParam0=1822528209
&MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka
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Priloha €. 7: Vypis z listu vlastnictvi

&O0ZK naniizeni do kn o

deny
0l buadoucin stax 06

Parcela Stavba Jednotka Rizeni Mapa Lv Kat. uzemi

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 549
Katastralni Gzemi: Libeznice 682667

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Jméno/nazev

Trepesova Jifina Zelenecska 120/23, Praha, Hloubétin (Praha 14), 1983 00 1/3

Vonaskova Jifina Severni 457, Libeznice, 250 65 2/3
Parcely

Parcelni cislo

Libeznice ¢.p. 457 na parcele st. 561

bez ¢p/ce na parcele st. 606

Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky.

Zdroj:
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberLV .aspx?encrypted=RIKvTY BGKoyZ84c8MZOmeHpgKINE6PXuwpMPwRBaXL58fH
aBtgMOa6bhdNdFdCw3DXkj7rd_8CImcyOtnKwdjaOboqdv8FUIVL67s27PUmOvIU2jnrPx5wG-tkqJRTv6
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Priloha €. 8: Vykresy a nacrty stavby rodinného domu

Vykres a naért 1: pohled ze severni strany

Zdroj: poskytnuté vykresy a naérty stavby rodinného domu z 02/1995

Vykres a nacért 2: pohled z jizni strany

Zdroj: poskytnuté vykresy a nacrty stavby rodinného domu z 02/1995
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Vykres a nacrt 3: pohled z vychodni strany
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Zdroj: poskytnuté vykresy a nacrty stavby rodinného domu z 02/1995

Vykres a nacrt 4: pohled ze zapadni strany (ze zahrady)
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Zdroj: poskytnuté vykresy a na¢rty stavby rodinného domu z 02/1995
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Vykres a nacrt 5: piizemi
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Zdroj: poskytnuté vykresy a nacrty stavby rodinného domu z 02/1995
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Vykres a nacrt 6: podkrovi
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Zdroj: poskytnuté vykresy a naérty stavby rodinného domu z 02/1995
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Vykres a naért 7: studna
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Zdroj: poskytnuta dokumentace projektu vrtané studny z 05/2004
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