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Abstrakt

Cilem diplomové préace je navrh postupu provédéni ohledani nebytovych objekti.
V diplomové préci bude provedena analyza metod pouzivanych pii ocenovani nemovitosti se
zamérenim na mistni Setreni. Na zéklad¢é této analyzy pozadavki jednotlivych metod na
vstupni Udagje pro ocenéni a jejich vyhodnoceni budou stanovena spolecnd i specificka
doporuceni pro pripravu podkladi k ocenéni nebytovych objekti a pro mistni Setieni. Uselem
diplomové préce je pomoc znalci s pripravou podkladi pro vypracovani posudku.

Abstrakt

The aim of the thesis is to design procedure of inspection non-residential immovable
property. There will be done analysis of methods used to evaluate immovable property, with
focus on local investigation in the master thesis. Based on this analysis there will be set
common and specific recommendation for preparation of source data, for evaluation of
buildings, and for local investigation in case of evaluation buildings. The purpose of this
thesisis to help experts with preparation of source datato make evaluating report.
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1 UvoD

Ocenovani nemovitosti se provadi raznymi metodami dle Uc¢elu, pro ktery je
provadéno. Diplomova préce je zaméiena na piipravu podkladt a zjisténi potiebnych Udaji
pro stanoveni ceny nebytovych objekti. Ke stanovni ceny objektu je potiebné provést
sekvenci kroku ajednim z téchto kroka vedoucich ke stanoveni ceny objektu je mistni Setieni.

Co mistni Setreni je, ajakym zptsobem se provadi, bude popsano v diplomoveé praci.

V soucasné dobé neexistuje névod, ktery by fikal, jakym zpusobem postupovat pii
mistnim Setfeni. Ve znaleckych standardech jsou popséna pouze vSeobecna doporuceni.
V teoretické ¢asti diplomové prace budou pro vybrané druhy nebytovych objektta popsany
nejcastéji pouzivané zpusoby ocenéni a provedena jejich analyza z hlediska pozadavkia na
vstupni Udaje. PoZadavky jednotlivych metod na Gdaje pro vybrané druhy nebytovych objekta
budou vyhodnoceny a porovndny. Budou stanovena spolecnd i specificka doporuceni pro
piipravu podkladi k ocenéni nebytovych objektt a pro mistni Setreni. Jaké podklady mizeme
pro zjisténi potrebnych Udaja vyuZit a kde tyto podklady mtazeme ziskat, jak provadét mistni
Setfeni za Ucelem jgich ovéreni a ziskani dalSich adaji, to vse je v diplomové praci uvedeno.

Teoretické poznatky budou doloZeny naredném prikladé ocenéni nebytového objektu,

kdy pti mistnim Setreni byly pouZity doporu¢ené formulére.
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2 DEFINICE POIJMU

Pro Ucely této DP je nutno definovat pojmy, které budou pouzity. Definice zékladnich
pojmi jsou pievzaty ze stavebnich predpisia, prévnich predpisi a klasifikaci stavebni
produkce.

2.1 ZAKLADNI POIMY

Nemovitost
Podle § 119 obganského zakoniku — zakon ¢. 40/1964 Sb.:

» Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.” [10]

Stavba
Stavebni zakon — zékon ¢. 183/2006 Sb., v § 2 odst. 3 definuje stavbu takto:

» Javbou se rozumi vesSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montéami
technologii, bez z'etele na jgich stavebne technické provedeni, pouzté stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na Gcel wuZiti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které
stavebni Urrad predem omezi dobu jgjiho trvani. Savba, ktera slouzi reklamnim Ucelum, je
stavba pro reklamu.” [9]

DleKlasifikace CZ-CC:

Se ,, za savbu povazuji veSkera stavebni dila bez zetele na jejich stavebne technické
provedeni, Ucel a dobu trvani.“ [5]
Stavebni objekt

Dle vyhlasky MMR ¢. 137/1998 Sb., O obecnych technickych poZadavcich na
vystavbu: Stavebni objekt je prostorove ucelend nebo techni cky samostatna ¢ast savby, ktera
plni vymezenou Ucelovou funkd . [11]
Budova

DleKlasifikace CZ-CC:

» Budova je nadzemni stavba prostorove soustiedéna a navenek prevazné uzavicena
obvodovymi stenami a st#edni konstrukei.” [5]
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Byt
Byt je,, mistnost nebo soubor misthosti urcenych k bydleni.” [2]

Bytovéa budova

» Bytova budova je stavba pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovida poZadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto Ucelu urcena.” [2]
Nebytova budova

DleKlasifikace CZ-CC:

» Nebytova budova je stavba, ve které je vice nez polovina vyuZtelné podlahové plochy
urcena pro nebytové Gcely.” [5]
Nebytovy prostor

Dle zdkona je definovany pouze nebytovy prostor. A to podle §2 zakona
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt je nebytovy prostor definovan:

» Nebytovy prostor je mistnost nebo soubor mistnogti, kieré jsou podle rozhodnuti
stavebniho Uradu urceny kjinym Gcelum, nez kbydleni, nebytovymi prostory nesou
prisluSenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné ¢asti domu.” [12]

Nebytovy objekt

Nebytovy objekt neni zékonem definovan. Pro Gcely diplomové préce jim rozumime
nebytovou budovu, ¢i stavebni objekt, ktery neni bytovou budovou. Pro Gc¢ely diplomové
préce je pouZzito zarazeni stavebnich objekta dle klasifikace CZ-CC.

Hala

Dle 8 3 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. je hala definovana jako ,, stavba, kterou nelze zaradit
podle Ucelu jgiho uzti mez stavby ocerované podle 8§ 4 az § 11 [3] vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Nelze ji tedy podle U¢elu uZiti zaradit mezi stavby typu:

inZenyrska a specidlni pozemni stavba,

rodinny diam, rekreacni chalupa a rekreacni domex,
rekreacni chata a zahradkéiska chata,

vedlgsi stavba,

garaz,
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studna,
venkovni Uprava,

hibitovni stavba a hibitovni zatizeni.

2.2 POJMY POUZIVANE PRI OCENOVANI NEMOVITOSTI

Mistni Setieni
Mistni Setfeni je soucadti pripravy podkladi, pii stanoveni ceny nemovitosti.
Rozumime jim ¢innost vykonavanou in-situ. Jeho podstatou je ziskani rednych a vsech

detailnich informacich o nemovitosti.

Podlahova plocha

Podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. je podlahova plocha nebytového prostoru ,, soucet viech
plodnych vymer podlah jednotlivych mistnosti a prostor tvoricich prisluSenstvi nebytového
prostoru.” [2]

, Podlahovou plochou se rozumi plochy pudorysnéno 7ezu mistnosti a prostori
stavebne upravenych k Gcelovému vyuzti ve stavbe, vedeného v arovni horniho lice podlahy
podlaZi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnit/nim licem svislych
kongrukci stén, vcetne jejich povrchovych Uprav. U poloodkrytych pripadne odkrytych
progori se misto chybgjicich svislych kongtrukci stén podlahovd plocha vymezi jako
ortogonalni prizmet ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny

rezu.” [3]
Zastavéné plocha objektu

Zastavéna plocha objektu podle CSN 73 40 55:

Zagtavena plocha budovy je plocha pidorysného iezau vymezend wnejSim obvodem
svislych konstrukci budovy, u objektii nezakrytych nebo poloodkrytych je zastavena plocha
vymezena obalovymi ¢aram vedenymi lici svislych konstrukci v rovine upraveného terénu.
[19]

Zastavéné plocha stavby podle vyhlésky ¢. 3/2008 Sb.:

» Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena ortogonalnimi priimety
vnéjSiho lice svislych konstrukei vSech nadzemich a podzemnich podlazi do vodorowné roviny.
| zolacni prizdivky se nezapocitavaji. Zasavenou plochou nadzemni casti stavby se rozumi
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plocha ohrani cené ortogonalnimi prizmety wnejsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich
podlaZi do vodorovné roviny. Zastavenou plochou podzemni ¢asti stavby se rozumi plocha,
ohrani¢end ortogonalnimi prumety vnéjSiho lice svislych konstrukci vsech podzemnich
podlaZi do vodorovné roviny. | zolacni pri zdivky se nezapocitavaji.” [3]

Podlazi

» Podlazim se pro vypocet vymér rozumi cast stavby o svetlé vySce nggméne 1,70 m

oddelena:
a) dole doInimlicem podlahy tohoto podlazi,
b) nahore dolnim licem podlahy nasledujiciho podlazi,

c) u ngjwysSiho podlaZi hornim licem stropni konstrukce, pripadne podlahy pudy, u

stiech, resp. ¢asti bez piidniho prostoru prizimernou rovinou horniho lice zagt/eSent,

d) u saveb a ngjvwysSich podlaZi, tedy i podkrovi,ktera nemaji strop, vnejSim licem
hrebene strechy.

PodlaZim je i podkrovi nebo podzemi, jimz se rozumi pristupny prostor o svetlé vysce
ngiméne 1,70 m, alespori v jednom misteé, stavebne upraveny k Ucelovému vyuzti. PodlaZi se
rozdeluji na podzemni a nadzermi. Za podzemni podlaZi se povaZuje kazdé podlazi, které ma
arove horniho lice podlahy v prizmeru nize nez 0,80 m pod Urovni okolniho terénu ve styku s
licem stavby. Pro vypocet priaméru se uvazuji migta ve ctyrech reprezentativnich rozich
posuzovaného podlazi.” [3]

Obestavény prostor

Obestavény prostor podle normy CSN 73 40 55:

Podle této normy se obestavény prostor pozemnich stavebnich objekta uréuje, ,, kdeto
charakter objektu dovoluje a kde je to Zadouci, oddélenée pro casti objektu stavebné nebo
Ucelove odligné, a pro ¢agi objektu vzdjemne se liSici technologickym provedenim. Jako
stavebne odlidné cagti seroziduji:

a) zaklady,

b) spodni ¢&st objektu, pokud ji 1ze oddelit od vrchni ¢asti objektu,

c) vrchni ¢agti objektu, tj. cast objektu, ktera charakterizujejeho druh a Gcd,

d) zagt7eSeni, pokud je lze oddelit od vrchni ¢asti objektu,
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€) doplsiiujici ¢cagti objektu.

Zakladni obegtaveny prostor se danovi jako soucet obestavenych prostorii
jednotlivych stavebne odlidnych c¢asti pozemniho stavebniho objektu — zakladi O,, spodni
c¢adi objektu O, vrchni ¢agti objektu O, a zagtieSeni O."

Op=0,+ Os+ Oy + O[19]

Obestaveény prostor podle vyhlésky ¢. 3/2008 Sh.:

, Obestaveny prostor stavby se vypocte jako soucet obestaveného prostoru spodni

stavby, vrchni stavby a zastieSeni. Obestaveny prostor zaklad:i: se neuvazuje.” [3]
Zivotnost staveb

Zivotnosti staveb rozumime pri oceriovani dobu, jeZ uplyne od vaniku stavby do jejiho
zchétrani, za prredpokladu, Ze po celou dobu byla na stavbe provadena bezna Udrzba. Udava
se v rocich. Schopnost objektu plnit poZadované funkce do dosaZeni mezniho stavu pri
stanoveném systému prredepsané Udr Zby a oprav. [1]

Odhadce

Odhadce ceny nemovitosti je dle zakona ¢. 455/1991 Sh. o Zivhostenském podnikani
»fyzickd nebo prawnicka osoba, ktera hodla provozovat ohlaSovaci Zvnost” [18] a splnuje
nasledujici podminky:

» Vysokoskolské vzdelani ve sudijnim programu a studijnim oboru zameéreném na
oceiiovani majetku, nebo

vysokoskolské vzdelani a absolvovani celozivotniho vzdélavani podle zvidstniho pravniho
predpisu (8 60 zakona ¢. 111/1998 Sh., o vysokych Skolach) v rozsahu nejméné 4 semestrii
zameéireného na ocerovani majetku dané kategorie, nebo

minimalne st edni vzdelani s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém mé byt oceizovani
vykonavano, a absolvovani celozivotniho vzdelavani podle zviastniho pravniho predpisu
(8 60 zakona ¢. 111/1998 Sh., o vysokych Skolach) v rozsahu 2 semestrii zameérreného na
oceiiovani majetku, nebo

minimalné stiedni vzdeélani s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém ma byt oceirovani
vykonavano, a absolvovani pomaturitniho kvalifikachiho studia v rozsahu nejméné
2 Skolnich rokii zameéireného na oceriovani majetku, nebo

minimalné stiedni vzdélani s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém ma byt oceirovani
vykonavano, a 2 roky praxe v ocesiovani majetku, nebo

osvedceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro prislusnou pracovni
c¢innogt vydany zarizenim akreditovanym podle zvlaStnich pravnich predpisi, nebo
zarizenim akreditovanym Minisgersvem Skolstvi, mladeze a teélovychovy, nebo
ministerstvem, do jehoZ pisobnogti patri odvetvi, v némz je Zivnost provozovana, a 5 let
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praxe v oceriovani majetku.” [18]
Soudni znalec

» Soudni znalec je fyzickd osoba jmenovana krajskym soudem soudnim znalcem pro
urditou specifickou oblagt sprislusnou kvalifikaci apraxi, kierou sanovuje Zakon
¢. 36/1967 Sh., o znalcich atlumocnicich. Krome tohoto predpisu ma soudni znalec upraven
wykon cdinnogti wyhlaSkou miniserstva spravedinogti ¢. 37/1967 Sb., o provedeni zakona
0 znalcich a tlumocnicich.” [15]

2.3 CENA AHODNOTA

Cena

Pojem cena je pouZivan pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
¢astku za zboZi nebo sluzbu. MiiZe nebo nemusi mit vztah k hodnote, kterou ved prisuzuji jiné

osoby. Castka je nebo neni zverginéna, zistava viak histori ckym faktem. [1]

Cenadle z&kona ¢. 526/1990 Sb., o cenéch:

Cena je penezni castka:

a) siednana pri nakupu a prodeji zbozi

b) zji&ena podle zviastniho predpisu k jinym Uceliim nez k prodeji“ [13]
Obvykla cena

Obvykl4 cena je cena, kterd by byla dosazena p/i prodgich stejného, popripade
obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oceneni. [2]
Cena smluvni

Cena smluvni je zvykové oznaceni ceny, kterd nepodiéha cenove regulaci. [21]
Cenazjisténa

Cena zjistén4, je cena pouzivand pro specifické pripady, kdy je potieba proveést Uredni
ocenéni. Tyto piipady specifikuje 8 1 zakona¢. 151/1997 Sh.
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Vychozi cena, cena ke dni odhadu

» TYt0 pojmy nejsou v cenovém predpisu pouZivany. PouZivame je proto pro cenu pred
odpoctem opot/ebeni pojmu ,, vychozi cena” a po odpoctu opotrebeni a dalSich Upravéach pak
pojmu ,, cena ke dni odhadu.” [1]

Zéakladni cena

» Pojem zakladni cena je pouZt ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., ovSem legislativne neni
definovan. Z whlasky wypliva, Ze se jedna o cenu za jednotku. Tato jednotkova cena je
stanovena pro prizmérny objekt daného typu v priimernych podminkach.” [1]

Zakladni cena upraveni

» Zakladni cena, je cena ktera se podle konkréniho pripadu oceriované stavby osetruje
prislusnymi koeficienty.” [7]
Cena porizovaci

Je cena, za kterou bylo moZno vec poridit v dobe jejiho porizeni (u staveb cena v dobé
postaveni), bez odpoctu opotiebeni. Vyskytuje se ngjcastéji v Ucetni evidendi. [7]
Cenareprodukéni

Cena, za kterou by bylo moZzno stejnou nebo porovnatelnou novou vec poridit v dobe
oceneni, bez odpoctu opotiebeni. [7]
Hodnota

Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadiujici penéni vzah mezi zbozim a sluzbami, které |ze koupit,na
jedné grane, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strane. Jednda se o odhad. Podle
ekonomi cké koncepce hodnota vyjadiuje uztek, prospech viastnika zboZi nebo sluzby k datu, k
nemuz se odhad hodnoty provadi. Existuje 7ada hodnot podle toho, jak jsou definovany,
pritom kazda z nich miiZe byt vyjadiena zcela jinym ¢islem. Pri oceiovani je proto vzdy nutné

presne definovat, jak& hodnota je zji Sfovana. [1]

Jmenovita hodnota

Jmenovita hodnota je hodnota vychézejici z ¢astky, na kterou predmet oceneni zni
nebo ktera jejinak zrgfmé. [2]
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Vécna hodnota

Vecna hodnota je reprodukeni cena veci, snizena o pri merené opotiebeni, odpovidajici
primérné opotrebené ved stejného st&i a primeérenéintenzty pouzivani. [7]
Uéetni hodnota

Ucetni hodnota, je hodnota vychézejici ze zpisobi: oceiovani sanovenych na zaklade
predpisii 0 Ucetnictvi. [2]
Kurzové hodnota

Kurzova hodnota vychézi ,z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi natrhu.” [2]

24 POJMY POUZIVANE PRI APLIKACI VYNOSOVE METODY

Najemné

N4jemné je peneni ¢astka, za kterou pronajimatel prenechava ndjemci préva pouZzivat
nemovitost. Jeho wySe se liSi sprihlédnutim khodnot¢ nemovitogti, Udrzbe a naklady
souvisgjicim s provozem a viastni ctvim nemovitodti. [1]
Najemné obvyklé

N&jemné obwyklé je ndjemné, které splriuje definici ceny obwyklé majetku a sluzby
uvedenou v § 2 odgt. 1 zikona ¢.151/1997 Sb., 0 oceizovani majetku. [1]
Ekonomické najemné

Ekonomické ngjemné je penezni castka, kieré pokryje viastnikovi naklady spojené s
vlastnictvim nemovitosti a jejim prondjmem. Zaroven prinese primerreny vynos z kapitalu,
ktery byl do porizeni nemovitogti s prisluSenstvimvioZen. [1]
Nakladové ngjemné

Nakladové ngjermé je penezni castka, ktera pokryje viastnikovi pouze naklady spojené
s vlastnictvim nemovitogti a jejim prongjmem. [1]
Hruby vynos z ngjemného

Hruby vynos zngemného je céstka, kterou obdrZi prongimatel bytu (hrazena
naemcem).
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Naklady spojené s pronajimanim nemovitosti

Naklady prongjimatele, které musi pronagjimatel hradit v souvislosti spronaimanim
nemovitosti.
Cisty vynos z ndemného

Cisty vynos z ngemného je hruby vynos z ngemného, ponizeny o néklady spojené s
prongjimanim nemovitosti.

25 POJMY POUZIVANE PRI APLIKACI POROVNAVACI METODY

Oceaiovana nemovitost

Ocenovana nemovitost je nemovitost, jeiZ cenu zjistujeme.

Srovnavaci nemovitost

Srovnévaci nemovitost je nemovitost, jgiZz cenu jiZ zname a zname i nékteré jgi
parametry.
M etoda p¥imého por ovnani

Metoda piimého porovnani je metoda, kdy piimo porovndvdme srovnévaci
nemovitosti a ocenovanou nemovitost.
M etoda nepiimého por ovnani

» Metoda nepr/imého porovnani je metodou, p/i niZ je oceiovand nemovitost
porovnavana se <tandardnim objektem. Sandardni objekt je presné definovan jeho
vlastnogm a jeho cenou. Cena standardniho objektu je odvozena na zakladé databaze
nemovitogti.* [7]

Databaze nemovitosti

Databaze nemovitostni je statisticky zpracovany soubor dat o nemovitostech.

3 TRIDENiI STAVEBNi PRODUKCE

Pro Ucely tiidéni stavebni produkce se drive pouzival tiidnik JKSO (Jednotnd
klasifikace stavebnich objektt). Tento tridnik byl nahrazen klasifikaci stavebnich dél CZ-CC.
Rozdéleni stavebnich objektt podle vyhléasky ¢. 3/2008 Sh. je zaloZeno naklasifikaci CZ-CC.
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Klasifikace CZ-CC

Klasifikace CZ-CC, vydavana ¢eskym statistickym Uradem, vypracovana na zékladné
mezindrodniho standardu (Classification of Types of Constructions — CC) je néstroj pro
zarazeni stavebnich objekta do jednoznatné definovanych skupin, ,, je zavazna pro statisticka
zjis&ovani provadend podle zdkona ¢.89/1995 Sh., o déatni satistické sluzbe, ve zneni
pozdéjSich predpisi, a déle v pripadech, kdy tak stanovi zvia&ni prawni predpis.” [5]

Klasifikace CZ-CC je uZzivatelsky b&zn¢ dostupna na internetu. Klasifikace CZ-CC

pouZziva pojem Stavebni dilo:

Co je stavebni dilo stavebni zikon nedefinuje. Minigerstvo financi v pokynu pro
uplatizovani DPH ve vystavbe definuje stavbu jako stavebni dilo, které je vysledkem stavebni
¢innogti tvorici prostorove ucelenou nebo alespor: technicky samostatnou ¢ast stavby spolu s
jejimi soucastmi. [14]

Savebni dila se klasfikuji podle technického 7eSeni stavby (projektu), které vyplyva ze
2vlastniho uzivani savby (napr. budovy pro obchod, komunikace, dila vodni, vedeni dalkova
trubni apod.); budovy jsou klasifikovany podle jgich hlavniho uZivani (bytove, nebytové),

inZenyrska dila podle projektii, které primo urcuji Ucel a uzti savebniho dila. [5]

Umisteni stavebniho dila a viastnické vztahy nejsou pro tuto klasfikac podstatnymi
kritérii.

Stavebni dila jsou v Klasifikaci CZ-CC rozdéleny na dvé sekce: 1- Budovy a 2-
InZenyrsk& dila. Nebytové objekty jsou vSechny objekty zatiidéné do sekce 1, kromé
stavebnich objekta pro bydleni avSechny stavebni objekty v sekci 2.

T¥idnik JKSO

Tridnik JKSO (Jednotna klasifikace stavebnich objektt) predstavuje tiidéni findlnich
vyrobka stavebni vyroby. , Tridnik JKSO byl jiz pro potieby datistiky ve stavebnictvi
nahrazen (SKP, CZ-CC) a oficialné jiZ pozbyl platnogti. V oblasti oceiovani je aledo urcité
miry stale vyuZivan. Dodnes je vyuzivan v oblagti evidence a oceizovani pomoci objemovych
ukazateliz (napr. tzv. THU), kde cenové informace jsou bud’ nabizeny odbornym firmam,
nebo jsou porizovany pro viastni Ucely jednotlivymi stavebnimi dodavateli. Struktura JKSO
souvis s doporucenymi hodnotam vedlgjSich naklad: i indexy ristu cen stavebnich praci.”

[6]
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Vyuziva se tedy zefména pro oceinovani staveb rozpoctovym zpasobem, kdy se
vyuzZiva katalogi cen ocenovanych praci. Je zaloZen na ciselné klasifikaci v zakladnim
tiidéni, v rozsahu Sesti mistného ¢iselného znaku objektu charakterizujiciho objekt ze ctyt
hledisek. Témi jsou: stavebné technické podobnosti, Ucelové tiidéni na skupiny, druhové
tiidéni na podskupiny a podle pouZité stavebni technologie a rozhodujicich stavebnich dili.

Prvni 3 ¢isla uréuji obor klasifikace stavebnich objekta. Mezi nebytové objekty patii
objekty:

pozemniho stavitelstvi — (veskeré, kromé objektu pro bydleni),
pramyslového stavitelstvi — vSechny objekty,

inZenyrského stavitelstvi — vSechny objekty,

vodniho stavitelstvi — vSechny objekty.

Clenéni staveb dle Zakona & 151/1997 Sh.

Pro Gc¢ely ocenovani podle tohoto zakona je ustanoveno § 3 zakona ¢. 151/1997 Sb.
¢lenéni stavebnich objektu na stavby:

» Stavby pozermi, kterymi jsou:
1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorove soustiedéné a navenek prevane
uzaviené obvodovwym denam a grenim kongtrukcemi, s jednim nebo vice

ohranicenymi uztkovymi prostory,
2. venkovni Upravy,

stavby inZenyrské a specialni pozermi, kterymi jsou stavby doprawni, vodni, pro rozvod
energii a vody, kanalizace, veZe, stozary, kominy, plochy a Upravy Gzemi, sudny a dalSi
stavby specialniho charakteru,

vodni né&drZe a rybnik,
jiné savby.” [2]

Ddle posuzuje stavby pro U¢ely ocenovani dle U¢elu uZiti.

» (2) Pro Ucely oceriovani se stavba posuzuje podle Ucelu uziti.* [2]. Pokud je stavba
vyuzivana jinak nez je uvedeno v kolaudacnim rozhodnuti nebo stavebnim tizeni, pak se
vychézi ze skutecného Gc¢elu uZiti. Pokud tyto doklady nejsou zachovany, pak plati, Ze stavba
je uréena k u¢elu, pro néjZ je vybavena. Pokud vybaveni odpovida vice acelim, pak ,je

urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez zavad.” [2]
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4 OCENOVANIi NEMOVITOSTI

Ocenéni nemovitosti je vyrazem pro ohodnoceni majetku financnimi prostiedky.
Ucely tvorby ceny stavby mohou byt razné. V zévislosti na Uceli ocenéni je nutno vybrat
zpusob, podle kterého se bude cena nemovitosti uréovat.

Stanoveni ceny urcuje osoba k této cinnosti kvalifikovana, kterd je opravnéna préci
vykonavat. Stanovenim ceny a vypracovanim posudku je povéien odhadce ceny nemovitosti,
pro pripady Giedniho oceiovéani to musi byt soudni znalec. V oblasti komeréni (pojistovny,
banky) to mizZe byt zaméstnanec instituce, ktery prodélal potirebna Skoleni a nabyl vhodnych
certifikétu.

Pred stanovenim konecné ceny objektu je treba provést sekvenci kroki, které jsou

pevné dané.
Sekvence kroka vedoucich ke stanoveni ceny objektu:

zadani — muze byt stanoveno fyzickou osobou, pravnickou osobou, ¢i statem,
volba zpasobi ocenéni nemovitosti,

piiprava podkladi — provadi znalec sém (ptipravuje si podklady potiebné pro vypracovani
posudku, jednim z kroku této pripravy jei mistni Setieni),

vyhodnoceni podkladt a stanoveni ceny nemovitosti - vypracovani posudku.
Vysledkem préce znalce ocenujiciho nemovitost je tedy posudek, ve kterém je

stanovena cena nemovitosti pro zadany Ucel.

4.1 UCEL OCENOVANIi NEBYTOVYCH OBJEKTU
Ocenovani nebytovych objekti se provadi nej¢astéji za ucelem:

uzavirani obchodnich smluv — za Ucelem prodege, koupé, prongmu, ziizeni pajcky,
Vypoctu pojistent,

vypoctu dani — za Géelem urceni dané z nemovitosti, dané darovaci, dan¢ dédické, dané
z ptijmu,

soudniho jednéni - ob&ansko-prévni nebo trestni soudni fizeni.
42 ZPUSOBY OCENOVANiI NEBYTOVYCH OBJEKTU

Podle Ucelu, pro ktery se nebytovy objekt ocefiuje se voli zpasob ocenéni. Tyto
zpusoby upravuje 81 z&kona ¢.151/1997 Sb., o oceinovani maetku. 82 z&kona
¢. 151/1997 Sb. stanovuje nasledujici zptisoby ocenovani majetku a sluzeb.
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Odstavec (1) pojednévé o cen¢ obvyklé. , Majetek a sluzba se oceiuji obvyklou cenou,
pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob oceiovani.* [2]

Odstavec (3) pojednévéa o ocenéni dle jiného zpiisobu oceiovani. [2] Na jeho zékladé
pouzivame v ocenovani néasledujici zpiasoby ocenéni.

Zpusoby stanovené zékonem ¢. 151/1997 Sb. jsou:

ocenéni nemovitosti ndkladovym zpiisobem,

ocenéni nemovitosti vynosovym zpiisobem,

ocenéni nemovitosti porovnavacim zpisobem,

ocenéni nemovitogti dle jmenovité hodnoty,

ocenéni nemovitogti podle Ucetni hodnoty,

ocenéni nemovitogti podle kurzové hodnoty;,

oceneni nemovitogti sjednanou cenou. [2]

Ke stanoveni stavebné-technické hodnoty objektu (porizovaci ceny objektu), Ize

pouZzit nasledujicich zpisobi ocenéni:

ocenéni rozpoctovym zpisobem,
oceneni dle technicko-hospodairskych ukazatela (THU).
V pripadé, Ze se jednd o nemovitost nedokoncenou a hledd se cena nemovitosti
dokoncené, Ize zptisoby kombinovat, ngpi.: nékladovy zpusob v kombinaci se zptisobem
rozpocétovym.

Ocenéni nemovitosti jmenovitou hodnotou

» Jmenovita hodnota vychazi z ¢astky, na kterou predmet oceneni zni, nebo kierd je
jinak Z/gfma“ [1]. Jmenovita hodnota je definovéna jako hodnota udan& na cenném papiie,
pohledavce ¢i bankovce. Hodnotu majetku potom vyjadiujeme hodnotou trzni, ktera je
definovéna 8§27 odst. 5 z&kona ¢.563/1991 Sb., o Ucetnictvi, jako ,hodnota, kterd je
whldSena na evropském regulovaném trhu nebo na zahrani¢nim trhu obdobném

regulovanému trhu.” [4]

Mezindrodni ocenovaci standardy 1V'S definuji pojem trzni hodnota jako ,, odhadnutou
¢astku, za kterou by aktivum mohlo byt vymenéno v den ocenéni mez dobrovolnym kupujicim
a dobrovolnym prodavajicim pri transakcd zaloZené na 7adné koncepc podni katelské politiky
a za predpokladu, Ze obe strany jednaly véedome, rozvazne a bez nétlaku. Zasadou pritom je,
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Ze v3e by se me¢lo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexi stuje, poudji se
nahradni metodiky, je v3ak ti"eba upozornit, Ze se ngjedné o ocenéni na zaklade trhu.” [17]

Ocenéni podle U¢etni hodnoty

Ocenovani podle ucetni hodnoty je definovdno 8§25 odst. 5 pism.b zékona
¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ktery definuje reprodukeni cenu jako cenu, ,,za kterou by byl
majetek porizen v dobe, kdy se o nem Gctuje.” Zjisténi hodnoty této ceny je nutno proveést
ocenéni dle z&kona o ocenovani majetku platného v dobé ocenéni.

Ocenéni nemovitosti podle kurzové hodnoty

, Oceiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmeétu oceneni

zaznamenané ve sanoveném obdobi na trhu.” [1]

Ocenéni nemovitosti sjednanou cenou.

Sjednana cena je cena, , kterou je cena prredmeétu oceneni sjednana pri jeho prodsji,

popripadé cena odvozend ze sjednanych cen.” [1]
5 PODKLADY PRO OCENOVANI AMIiSTNi SETRENI

5.1 PODKLADY PRO OCENOVANI NEMOVITOSTI

Podklady pro oceinovéani staveb jsou ndezitosti potiebné pro uréeni ceny stavby. Jgjich

rozsah zavisi na zptasobu oceinovani.

Podklady obecné miZeme roztridit do nékolika kategorii:

technické podklady — projektova dokumentace, stavebné technické dokumentace, vypis
zZ katastru nemovitosti, geometricky plan, atd.,

ocenovaci podklady — katalogy stavebnich praci, katalogy stavebnich materiéla, piedpisy
ad.,

préavni podklady — smlouvy o dilo, kolaudatni rozhodnuti, nabyvaci listiny, atd.
Prehled v3ech podkladii pro oceneni je znalec povinen uvest v nadlezové casti svého
znaleckého posudku. U kazdého dokladu se pri merene podrobné uvede jeho nazev, kdo a kdy
ho vydal a schvalil, pod jakym ¢islem jednacim, k tomu podstatny obsah. [1]

Shiréni informaci probiha za pomoci stétnich Uradu, vlastnich ¢i verginych statistik a

vlastnim mistnim Setfenim, pripadné Setrenim povérené jiné osoby (specialistou).
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Podklady pro ocefiovani a vypracovani posudku |ze ziskat:

od zadavatele posudku — ve vétSing piipadia dodava veskeré podklady k mistnimu Setteni,
majitele nemovitosti — ve vétsing piipadi je zadavatelem posudku,

uzivatele nemovitosti, nebo od prongemce (pokud existuje),

na stavebnim Uradé — prislusny stavebni Urad, v lokalité kde se nemovitost nachézi,

na katastralnim Urade,

v archivu stavebniho Gfadu — u starSich nemovitosti, plany téchto nemovitosti,

na obecnim Uiadé — piislusny obecni Urad, v lokalité, kde se nemovitost nachazi,

v archivu mésta,

v Moravském zemském archivu.

Vypis obecné pouzivanych podkladi ke stanoveni ceny nemovitosti:

vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvi), ne starSi nez 3 mésice,

kopie katastralni mapy (z evidence katastru nemovitosti) svyznatenim oceinovanych
nemovitosti,

geometricky plan (pokud oceinované stavby nejsou zaneseny v katastrdni mapg),
cenova mapa pozemku, pokud je v dané obci vypracovanaajek datu odhadu platnd,

kopii uzavienych ngemnich/prodeginich smluv (celé nemovitosti nebo jei ¢ésti), pokud
jsou uzavieny,

vyméry ngemného znemovitosti (nebytovych prostori, venkovnich ploch, zahrad,
pozemku na némz nemovitosti leZi, pokud je jiného vlastnika atd.),

projektova dokumentace stavby veetné stavebné-technické zpravy,

vypis z pozemkove knihy (u starSich staveb),

vykresova dokumentace skute¢ného provedeni staveb, pokud mozno schvdena stavebnim
Gfadem,

stavebné-pravni  dokumentace tj.: GUzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacni
rozhodnuti s vyznatenim nabyti pravni moci (pokud se nedochovalo, pak jsou nutné jiné
doklady o sté&fi nemovitosti), stavebni deniky,

smlouvu o nabyti vlastnictvi k ocefiované nemovitosti (je-li k dispozici),

doklady omezujici viastnicka prava tj.: smlouvy o zizeni vécného biemene (vcetné
podrobného vymezeni jgich rozsahu) atd.,

jiZz zpracované znalecké posudky nebo ocenént,
seznam vSech stavebnich zmén amodernizaci na nemovitosti s uvedenim roku provedeni,
doklad o zaplaceni dané z nemovitosti za posledni rok,

pojistné smlouvy na nemovitosti — pojidténi na Zivelné pohromy, pojisténi odpoveédnosti
apod.,
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smlouvy o sprévé nemovitosti,
smlouvy o sluzbéch spojenych s tdrzbou, opravami a provozem nemovitosti,

informace o inZenyrskych sitich na pozemku a v jeho okoli (kanalizace, vodovod
plynovod, rozvod elektrické energie, telefonni sit’, kabelovatelevize, internet),

smlouvy o dilo,

objednévky, dodaci listy,

faktury,

soupisy provedenych praci,

vyhladky azékony, ceniky stavebnich praci, tridniky stavebnich objekt,
ocenovaci software,

fotodokumentace, videodokumentace.

I nformace o0 nemovitosti, které by si mél znalec obstarat pred mistnim Setfenim:
informace o obci, ve které oceiiovana nemovitost leZi (pocet obyvatel, velikost obce,
infrastruktura obce, vybavenost obce, obchody, Giady, Skoly, méstsk& doprava),
informace o tom, kdo je mgjitelem nemovitosti,
informace o poloze ocenovaného objektu v obci, napojeni na dopravni infrastrukturu obce,
vykresové dokumentace (pokud existuje).

Podklady doporuéené zajistit pired mistnim Setienim:

vypis z katastru nemovitosti, ne starSi nez 3 mésice,

kopie prislusné ¢asti katastralni mapy s vyznacenim oceinovanych pozemki, odpovidgjici
skutecnosti,

vypis z pozemkové knihy, zejména pokud se tyka stéii starSich staveb,
cenova mapa pozemki, pokud je v dané obci vypracovanaajek datu odhadu platnd,
vykresova dokumentace skute¢ného provedeni staveb.
Prehled pouzivanych podkladi suvedeni mista, kde je miZeme ziskat zobrazuje
nasledujici tabulkac. 1:
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Tab. ¢. 1 — Wpis obecne pouzivanych podkiad: ke ssanoveni ceny nemovitosti

majitel nemovitasti

archiv stavebniho

zshirka zé&ont CR
¢ni Uiad

e
moravsky zemsky

gavebni trad
katastralni Giad
obecni Urad
achiv mésta
achv

wz1vatel
(prondemce)

adu

fin.

vypisz katastru
nemovitosti (list
vlagtnictvi)

X  |zadavad posudku
X  [nemovitodi

X
X

internet

kopiekatagtrd ni mapy

X
X

geometricky plan
(zamgteni saveb) X X X

cenova mapapozemku X | X X

kopi e uzavienych
n& emnich/prodenich X | X | X X | X
smuv

vymer n§ emného
Z nemovitosti

prg ektovadokumentace
stavby veetrg stavebng- X | X X | X
technicke zpravy

vypis z pazemkové knihy X X X X

vykresova dokumentace
skutecného provedeni X X | X
staveb

Gzemni razhodnuti X X X X X

stavebni povoleni X | X| X | X

kolaudasn razhochuti X X | X | X

s ouva o nabyti
vlastnictvi k ccefiované X X X1 X | X
nemovitosti
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seznam vSech stavebnich
zmén a modernizaci na X X X
nemovitosti
doklad o zaplaceni dang z
nemovitosti za pod edni X X X
rok
pojistné smlouvy X X
smlouvy o spravé
nemovi tosti X X X X X
smlouvy o sluzbach
spojenych s tdrzbou,
opravami aprovozem X X X X X
nemovitosti
informace o inZenyrskych
sitich napozemku av jehd X X
okoli
smlouvy o dilo X X X
objednévky, dodaci listy X X X
faktury X| X | X
soupisy provedenych praci] X X X X X
informace o obci, ve které X

ocefiovana nemovitost |ezi
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V nasledujicich odgtavcich DP se sezndmime s nékterymi z podkladt pro ocenovani
nemovitosti podrobnéji. Je vhodné, aby si odhadce tyto doklady zajistil pred mistnim Setrenim

apti mistnim Setrenim je mél k dispozici.
5.1.1 Vypiszkatastru nemovitosti

K atastr nemovitosti (KN)

»Jednim z nejvyznamnejSich zdroji informaci slouZicich pro Ucely oceirovani
nemovitosi je Katastr nemovitosti. Zrfizen byl zakonem ¢.344/1992Sh., o katastru
nemovitosti CR. Je souborem informaci o nemovitostech v CR, zahrnujici jejich vycet a popis
a jegjiich geometrického a polohového urceni. Evidence viastnickych a jinych vecnych prav
k nemovitostem a jinych pravnich vztahi, je jednou ze soucasti katastru. Zapisdo KN je rizen
zakona ¢. 265/1992 Sh., o zapisech viastni ckych a jinych vecnych prav k nemovitostem.” [1]

, Udaje zKN, tj. parcelni ¢islo, geometrické urceni nemovitosti, nazev a geometrické
urceni katastralniho tzemi jsou podle katastralniho zakona zavazné pro pravni ukony tykajici
se nemovitogti uvedenych v katastru.” [1]

Dle § 2 odst. 3 z&kona ¢. 344/1992 Sb. se v KN eviduji pozemky ¢lenéné dle druh,
jako orna ptuda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky,
vodni plochy, zastavené plochy anadvoii a ostatni plochy.

Déle dle § 2 odst. 1 zakona ¢. 344/1992 Sh. eviduji stavby spojené se zemi pevnym
z&kladem, ato:

stavby, kterym bylo prideleno popisné nebo evidencni cislo,

stavby, kterym popi sné nebo evidencni ¢islo prideleno nebylo,

byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky podle zakona ¢. 50/19976 Sb.

rozestavené budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podiéhat evidenci

rozestavené budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podiéhat evidendi,

stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nichZto stanovi zvia&ni predpis. [1]

Vypis z katastru nemovitosti je jednim z negjdialezitéjSich podklada, které si musi

znalec obstarat. Pokud nedodé znalci vypis z katastru nemovitosti objednatel, musi si znalec
obstarat vypis sdm. Katastrdni Grad ¢i kanceléte spole¢nosti Czechpoint jsou schopny dodat

vypis na pockani. Vypis by nemél byt starSi nez 3 mésice. Pokud je starSi je nutno jg ovérit
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nahledem do katastru nemovitosti skrze internetovou aplikaci, nebo Ustnim potvrzenim
objednatele posudku.

Vypis z katastru nemovitosti se skldda ze sedmi ¢asti. Jsou v nich uvedeny informace

0 objektu. Jestlize nékteré z uvedenych Udaja chybi, je zde poznaceno ,, bez zgpisu.”

Soucasti vypisu z katastru nemovitosti je LV (list vlastnictvi). LV udava informace o

vlastnikovi nemovitosti.
Pro U¢ely ocenovani vyuzivame z vypisu néasledujici tdaje:

druh pozemku dle katastru nemovitosti,
zpusob vyuzti pozemku,
typ stavby dle katastru nemovitosti,
zpusob vyuzti savby. [1]
VSechny nemovitosti musi byt v listinach, které jsou podkladem pro zapis do katastru,
uvedeny podle katastralnich Gzemi, parcelnich cisel a ¢isel popisnych nebo cisel evidencnich
uvedenych v katastru. [1]

5.1.2 Kopie prislusné ¢asti katastralni mapy

Kopii piisludné katastrlni mapy Ize ziskat na katastranim Urad¢, nebo v internetové
aplikaci nahlizeni do katastru nemovitosti. PrisluSna c¢ast katastrdni mapy s vyznacenim
ocenované nemovitosti, by méla odpovidat skute¢nosti. Znalec si musi sam na misté ovéiit,
zda kopie katastrdni mapy odpovida skutecnému stavu. V piipad¢, Ze tomu tak neni pro svoje
potieby si muze provest zaékres nového stavu do této kopie (napiiklad nova zpevnéna

komunikace vedouci k objektu, rozSiteni zéstavby v obci apod.).

5.1.3 Geometricky plan

Geometricky plan je mozno ziskat u objednatele posudku, nebo jg znalec necha
vypracovat geodetem. V pripadé vypracovani geodetem je nutno pocitat sdelSim ¢asovym
intervalem pro zpracovani. Geometricky plan je potiebny v piipadé ocenéni stavby, ktera neni
zanesena Vv katastru nemovitosti. VétSinou se jednd o ocenovéani rozestavénych staveb,
piipadné zmén staveb, které jedté nejsou do katastrdlni mapy zaneseny.

5.1.4 Stavebné pravni dokumentace

Mezi stavebné prawni dokumentace pat7i: Uzemmi rozhodnuti, Stavebni povolent,
Kolaudacni rozhodnuti. [1]



5.1.5 Vypiszpozemkové knihy

Pfi ocenovani starSich nemovitosti pouzivame vypis z pozemkove knihy jako
doplikovy doklad pro zjisténi informaci o stavbé. Vypis z pozemkové knihy muze znalec
nalézt v archivu mésta, nebo Moravském zemském archivu.

5.1.6 Projektova dokumentace (PD)

Projektovou dokumentaci (u starSich budov nemusi existovat) je mozno ziskat od
majitele nemovitosti nebo na stavebnim Uradé. Pro zjednoduSeni préce pii mistnim Setieni si
znalec muze poridit kopii PD a pii mistnim Setfeni jen ovérovat nejdaleZitéjSi hodnoty
potiebné pro vypocet vymér potiebnych k ocenéni nemovitosti. Pripadné zmény mazZe znalec
pak zaznamenat do kopie PD anemusi na misté provadét nacrtek.

Z PD je mozno vycist konstrukéni systém budovy ajeho materidlovou charakteristiku.

V soucasné dob¢ upravuje ndlezitosti PD vyhlaska ¢. 449/2006 Sh., o dokumentaci
staveb.

Stupné projektové dokumentace

V zévislosti na detailnosti a Gcelu projektové dokumentace délime PD do raznych
stupni.

Studie:

Zakladnim stupném PD je studie. Vznika predevsim v pripravné fazi projektu, kdy se
investor zabyva finanénimi analyzami pozd¢jsSi stavby, marketingovymi studiemi,
prostorovym uspoiddanim stavby. Ze studie 1ze nejsnéze vycist prostorove uspoiadani stavby
a stavebni systém stavby.

Dokumentace piikladané k navrhu navydani tzemniho rozhodnuti.

Rozsah podkladi prikladanych k navrhu na vydani Uzemniho rozhodnuti je uzakonén
vyhl&Skou ¢. 503/2006 Sb.

Dokumentace pro stavebni povoleni.

V soucastné dobé je rozsah dokumentace pro stavebni povoleni dan vyhlaSkou
¢. 499/2006 Sh. Obsahuije tyto ¢ésti:

situace stavby — zakresleni stavby do mapového podkladu s 7eSenim SrSich vztahii stavby,
dokladova ¢ast — vykresy,



privodni Zprava — i dentifikace stavby, jméno, p7ijmeni a misto trvalého pobytu stavebnika,
jméno a prijmeni projektanta, firma a jgi | C, kterd PD zpracovava,

souhrnna technickd zprava — architektonické a savebne-technické 7eSeni stavby,
urbanigticke 7/eSeni stavby, pozarni bezpecnost stavby, vyjadreni hygienika, mechanickou
odolnog a gtabilitu stavby, atd.,

zasady organizace vystavby —zarizeni saveni&é potiebné krealizac stavby, navaznost na
doprawni infrastrukturu, oploceni a pripadny zabor, atd.,

vi zualizace budouciho objektu.
Provadéci dokumentace

» Dokumentace pro provedeni stavby je nejobsahleiSim a nejpodrobnéjSim stupnem
dokumentace, ktery byva vypracovan. Cagto je jeji vyznam velmi podceiiovan, z financnich a
casovych divodii pak funkc provadeci dokumentace prebird dokumentace pro stavebni
povoleni. Jgi duleZitost spocivd v presném vymezeni predmetu stavby. To znamena,
Zev pripade pouiti téo dokumentace pro provedeni stavby je rizko navySeni ceny velmi
malé. Zhotovitel ma prresné predepsano jak stavbu provadet, vSechny detaily a materialy jsou

presne speci fikovany.* [10]

Dokumentace skuteéného stavu

Dokumentace skute¢ného stavu je nutno dle § 121 z&kona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho
z&kona dodat k Zadosti o vydani kolaudacniho souhlasu. Od dokumentace poskytované ke
stavebnimu povoleni se |iSi zménami v projektu, které byly provedeny béhem vystavby
stavby.

Dokumentace skutecného stavu stavby je dokumentace, ve které jsou vyznateny
zmeny stavby, které byly provedeny v prabéhu vystavby.
5.1.7 Vykresova dokumentace

Vykresovou dokumentaci pro potieby ocenéni nemovitosti rozumime planky ané&értky
porizené piti mistnim Setteni ohledavané nemovitosti, piipadné vykresy projektove
dokumentace.

5.1.8 Stavebni deniky

Stavebni denik je pisemnym dokladem stavebnich praci. Stavbyvedouci zapisuje do
stavebniho deniku postup stavebnich praci na denni bézi. Zaznamenévaji se i podminky
zajakych byly provéadény stavebni préce (pocasi).
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5.1.9 Vysledky mistniho Seti-eni
Dulezitym podkladem pro ocenéni jsou vysledky mistniho Setieni, které by méli byt
souhrnné, ucelené a detailni do takové miry, aby si znalec byl jist, Ze se na misto nebude

muset vracet.

52 MIiSTNi SETRENI

Mistni Setfeni je soucasti pripravy podkladi pro stanoveni ceny nemovitosti.
Rozumime jim ¢innost vykonavanou in-situ, odpovidgjici vybranému zpasobu ocenovéani
nemovitosti. Jeho vysledkem je ziskéni vSech informaci potiebnych k stanoveni ceny stavby.
Je tedy zpasobem ovéreni informacich jiz ziskanych, jegich doplnénim ¢&i opravou, nebo
ziskani informaci novych. Jeho podstatou je verifikace realného stavu nemovitosti v dobé
tvorby posudku.

5.2.1 Prabéh mistniho Setreni

Postup pii ohledani nemovitosti pfi mistnim Setteni by meél byt takovy, aby byly
ovéieny a zjistény vSechny Udgje potiebné pro ocenéni nemovitosti tak, aby se znalec na
misto nemusel vracet. Proto by se mél na mistni Setieni fadné pripravit, predem nastudovat
posuzovanou problematiku a prislusné predpisy, zgistit si a prostudovat dostupné podklady a
stanovit si postup pro hladky priabéh mistniho Setieni.

Dopor uéeny postup p¥i ohledani nemovitosti
Odhadce provadi tyto ¢innosti:

dohodne si termin (datum a ¢as) mistniho Setfeni sostatnimi G¢astniky mistniho Sefeni
(zadavatel posudku, mgjitel nemovitosti, prongemce nemovitosti, pokud existuje, Zalobce,
pokud existuje, atd.), v ptipadé vypracovani posudku za Ucelem ob¢ansko-pravniho, nebo
trestniho soudniho fizeni, tak u¢ini pisemné avyrozumi o tom soud,

pii piijezdu si vdima napojeni na dopravni infrastrukturu (dopravni dostupnost, sjizdnost
silnic), polohy v rdmci obce,

pii prichodu se sezndmi sucastniky mistniho Setieni, (v ptipadé absence nékterého
z pozvanych zvézi dalsi postup),

s vzdy zapiSe datum, cas zahgeni a ukonceni, seznam Uc¢astniki a jejich vztah
k projednévané véci,

seznami se s aredlem (jednotlivymi objekty v rdmci aredlu),
Si ujasni postup ziskavani vzorki a méient,

ohledava budovy systematicky od sklepa po padu nebo obracené, negprve zvenéi pro
celkovou predstavu, potom zevnitt,
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ozndmi zadavateli posudku skutecnost, Ze mu nebylo umoznéno ohledani v potrebném
rozsahu a nebyl prisliben ndhradni termin (v ptipadé, Ze tato skute¢nost nastane),

musi postupovat, tak, aby nemohla vzniknout namitka o jeho podjatosti,
prabeh Setieni dokumentuje (pisemng, graficky, fotograficky, audiovizudlng),
mél by vytvorit protokol, ktery podepisi vSichni G¢astnici mistniho Setieni,
mél by vytvoiit zaznam o ohledani, ktery by mél byt Uplny a podrobny do té miry, aby se
k mistnimu Setieni nemusel vracet.
5.2.2 Pomicky potiebné k mistnimu Setieni

BéZnymi pomiackami potrebnymi pro mistni Setieni (bez ohledu na vySe zmiiovanou

literaturu, zakony, ziskané podklady, atd.) jsou:

poznamkovy blok s tuZkou, pro zéznam informaci atvorbu né&crtki,
métici pomuacky,
fotoaparat,
baterka,
dalsi, napt.: plasténka, destnik, vhodna obuv, videokamera, diktafon (pro pripadné
vypovedi ptizvanych osob).
M éreni vzdalenosti muaze byt provadéno:

pasmem — musi byt cejchovéno, z materidlu vylucéujiciho protazeni po urcité dobg,

[n}
&
N
=

£
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Obr. ¢ 1 — Pasmo
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metrem — dievény sklédaci, ocelovy svinovaci,

Obr. ¢. 2 — Svinovaci metr direveny metr

mernou ty¢i — teleskopicka délkomérna lat’ z hliniku nebo laminédtu pro méteni vysek,

Obr. ¢. 3 —teleskopi ckad mernatye



laserovymi metidly,

Obr. ¢. 4 — Laserové meridlo a zpiisob jeho pouZti

geodetickymi pristroji - pro obzvIast’ velké objekty ( inZzenyrske stavby, liniové stavby).

Obr. ¢. 5 — Laserové megridlo na dlouhou vzdalenost

5.2.3 Podklady, kteréje nutno zajistit pired mistnim Setfenim:

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

kopii prislusné ¢ésti katastrdni mapy svyznacenim oceinovanych objektd, odpovidgjici
skutecnosti,

vypis z pozemkove knihy, zefména pokud se tyka sté&i starSich staveb,

cenovou mapu pozemki, pokud je v dané obci vypracovanaaje k datu odhadu platnd,
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vykresovou dokumentace skutecného provedeni staveb, pokud moZzno schvéenou
stavebnim Uradem,

informace o obci, ve které oceiiovana nemovitost leZi (pocet obyvatel, velikost obce,
infrastruktura obce, vybavenost obce, obchody, Giady, Skoly, méstsk& doprava)

informace o poloze ocenovaného objektu v obci, napojeni na dopravni infrastrukturu obce.
VySe zminéné podklady by si znalec mél k mistnimu Setreni ptinést. Informace
uvedené v téchto podkladech oveéiuje pii ocenovani vSech typt nemovitosti.

Na zé&klad¢ vypisu z katastru nemovitosti a informaci o obci, v niZ nemovitost leZi,
znalec vypliuje nasledujici tabulky ¢. 2. Tabulka byla navrZzena tak, aby se do ni daly zapsat
nejpodstatnéjSi informace o obci, ve které nemovitost 1ezi.

Tab. ¢. 2 — Charakterigtika obce

Charakteristika obce

Druh obce:

Sprévni funkce obce:

Pocet obyvatel:

Obchod s potravinami, resp. smigené zbozi:
Skoly:

Po&ovni Giad:

Obecni Giad:

Stavebni Grad:

Okresni Uiad:

Kulturni zarizent:

Sportovni zatizeni:

Struktura zaméstnanosti:

Zivotni prostiedi:

Poptévka po nemovitostech:

Hotely ap.:

Uzemni plan:




6 PRiIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MiSTNiHO SETRENI
PRI OCENENi NEMOVITOSTi NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Je ti*eba predem nastudovat posuzovanou problematiku a prislusny predpis. Predpisje
vhodné vzit s sebou pro pripad, kdyby nastala néjaka neprredvidana konplikace. Pro nekteré
druhy ohledani je vhodné pripravit § predem formul& e pro ohledani (celkové Gdaje o
objednateli a Ucelu posudku). [1]

Podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. nakladovym zpisobem rozumime zptisob, ,, ktery vychézi
z naklad:z, které by bylo nutno vynaloZzt na porizeni predmeétu oceneni v miste oceneni a podle
jeho stavu ke dni oceneni.” [3]

Je-li stavba provedena ze dvou nebo vice podstatné odlisnych konstrukénich systémd,
dle 8§19 vyhladky ¢. 3/2008 Sh. se zohledni odliSnost druhu konstrukce v samostatném
ocenéni odlisnych ¢asti nemovitosti.

Je-li stavba uréena nebo uzivana k raznym Gcelam, oceni se celd stavba podle
pievazujiciho t¢elu uziti dle § 20 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

K vypoétu cen jednotlivych objektt jsou vyhl&Skou ¢. 3/2008 Sh. definovany vzorce.
Ty ve vétsing pripadt obsahuji nésledujici indexy a zkratky.

OP — obestavény prostor.

Ur¢eni obestavéného prostoru je dano piilohou ¢.1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., kterd
popisuje jakym zpisobem je nutno métit rozméry potiebné k uréeni obestaveného prostoru
stavby. Dle prilohy ¢.1 vyhlaSky ¢. 3/2008 Sh. ,, obestaveny prostor stavby se vypocte jako
soucet obestaveného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zast7eSeni. Obestaveny prostor

zakladii se neuvazuje [3]

» Obestaveny prostor spodni stavby je ohranicen po stranach vnéjSim plagem bez
izolacnich prizdivek, dole spodnim licem podlahy neniZSiho podzermiho podlaZi nebo
prostoru, nahore spodnim licem podlahy 1. NP. Obestaveny prostor vrchni stavby je
ohranicen po stranach vnejSim plocham staveb, dole spodnim licem podlahy 1. NP, nahore
Vv ¢adti, nad niz je puzda, hornim licem podlahy pidy; v ¢agti, nad nizZ je plocha stiecha nebo
sklonita stiecha bez pidniho prostoru, vnejSim licem stieSni krytin. Obestaveny prostor
zagtieSeni veetne podkrovi u stiech Sikmych a strmych, se vypocte vynasobenim zastavené
plochy pidy a podkrovi souctem prizmerné vySky pidni nadezdivky a poloviny vy3ky hisebene
nad przmernou vyskou pizdni nadezdivky.” [3]
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Priloha ¢. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sbh. dae udava podrobnosti jak postupovat v piipadé

¢lenitych staveb a zaroven uvadi, co se do obestaveného prostoru pocita uvazuje aco nikoliv.
MJ - pocet uéelovych mérnych jednotek.

Pocet Ucelovych mérnych jednotek (v zavislosti na zpusobu méfeni ocenovaného
objektu; ucelové meérné jednotky jsou uvedeny v piiloze vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. piislusné
ocenovanému objektu) je méien dle pokynu prilohy ¢. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.

ZCU — zé&kladni cena upravend (cena nemovitosti ziskana vypocétem dle paragrafu
vyhladky ¢. 3/2008 Sh. piislusnému k ocenovanému objektu).

ZC — z&ladni cena (dle ptilohy vyhl&Sky ¢.3/2008 Sb. piisludné ocefovanému
objektu).

K — koeficient polohovy podle ptilohy ¢. 14 vyhl&Sky ¢. 3/2008 Sh.

Ki — koeficient zmény cen staveb podle ptilohy ¢. 38 vyhlésky ¢. 3/2008 Sh., vztazeny

k cenové Grovni roku 1994.

Kp — koeficient prodejnosti uvedeny v ptiloze ¢. 39 vyhlasky ¢. .3/2008 Sb.

Podklady doporuéené zajistit pied mistnim Setienim

Pro ocenéni nemovitosti nakladovym zptsobem podle vyhl&sky ¢&.3/2008 Sb.,
potiebujeme zjistit idaje pro vypocet OP, pripadné jinych t¢elovych mérnych jednotek, Udaje
pro zatiidéni objektu podle klasifikace CZ-CC (charakter a Ucel uZiti objektu), pro stanoveni
koeficienti Udaje o poloze objektu, Udaje o obci. Z tohoto divodu jsou, pro efektivni prabeh
mistniho Setfeni v piipadé ocenovani staveb dle vyhléSky ¢. 3/2008 Sh., potiebné, minimané
nasledujici informace a dokumentace:

vypis z katastru nemovitosti; ne starsi 3 meésict, slouZici k identifikaci stavby (zjisteni
Gcelu uziti nemovitosti), zaroven slouzici k urceni polohy nemovitosti a uréeni vlastnika

nemovitosti a k zisténi informaci potiebnych k orientaci v prilohach ¢. 14, 38 a 39
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,

kopie prislusné ¢asti katastralni mapy s vyznacenim oceinovanych pozemki, odpovidgjici
skutecnosti, slouzci k uréeni polohy nemovitosti,

vypis zpozemkové knihy, zeména pokud se tyka starfi starSich staveb, slouZici
k identifikaci stavby (zjisténi u¢elu uZiti nemovitosti), uréeni polohy nemovitosti a urceni
vlastnika nemovitosti,

vykresova dokumentace
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6.1 BUDOVA AHALA
6.1.1 Zpuasob ocenéni objektu typu budova nebo hala

Dle 83 wyhladky ¢. 3/2008 Sb., tykaiciho se budov a hal, se cena vypocita
pienésobenim poctu m® obestavéného prostoru (OP) z&kladni cenou upravenou zam® (ZCU).
ZCU se uréuje pienasobenim zékladni ceny (ZC) koeficienty K1 az Ks, K aKp. Zakladni cena

upravend se tedy vypocte dle vzorce:
C=0PxZCU=0Px ZC x K1 X Ky x K3 x K4 X K5 X Kj X Ky

ZC - dle ptilohy ¢. 2 nebo 3 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. Pro zjisténi ZC potiebujeme, dle
piiloh, zné G¢el uZiti nemovitosti. Ten zjistujeme z katastru nemovitosti, PD, nebo pri
mistnim Setieni.

K1 - koeficient piepoctu z&kladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v piiloze ¢. 4
vyhladky ¢.3/2008 Sb. Tento koeficient se uréuje na zékladé materidlové charakteristiky
svislé nosné konstrukce nemovitosti. Materialovou charakteristiku svislé nosné konstrukce
Zjistujeme z PD aovétujeme pii mistnim Setieni.

K, - koeficient piepocétu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy
podlaZi v objektu, poptipadé samostatné ocenované ¢asti. Vypocet koeficientu je dan 83
vyhladky ¢. 3/2008 Sb. Pro potieby vypoctu je nutno pii ohledani budovy Zzjistit pramérnou
zastavénou plochu v m?. Pro Zjisténi pramémé zastavéné plochy nemovitosti je nutné znét
vnéjSi rozméry stavby (nadzemni i podzemni). Zpiasob méieni udava priloha ¢. 1 vyhlasky
¢. 3/2008 Sh.

K3 - Kkoeficient prepoctu z&kladni ceny podle pramérné vySky podlazi v objektu,
popiipadé samostatné ocenované ¢ésti. § 3 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. udava vzorec pro vypocet
tohoto koeficientu. Pfi mistnim Setieni je nutno zjistit pramérnou vy3sku podlaZi v m, ktera je
do vzorce dosazovéna. M¢étime tedy vysku podlazi. V pripadé vicepodlaznich budov,
potiebujeme znat i zastavéné plochy piislusnych podlazi. , Primernou vySkou podlaZi se
rozumi vazeny prumer vSech vySek podlaZzi oceiované stavby nebo jgi ¢agdti. Jako vaha se
pouzji velikogsti zastavené plochy prislusného podlazi.* Zptsob méieni a vypoctu je popsan
v piiloze ¢. 1. vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

K4 - koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce § 3 vyhléSky ¢. 3/2008 Sb.

Ks=1+(0,54xn)



n - souc¢et objemovych podila konstrukci a vybaveni, uvedenych v piiloze ¢. 15
vyhladky ¢. 3/2008 Sh., s nadstandardnim vybavenim, snizeny o soucet objemovych podila
konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim zjisténych z tabulek uvedenych v piiloze
¢. 15 vyhlésky ¢. 3/2008 Sh.

Pfi mistnim Setfeni je potieba Zzjistit vybaveni nemovitosti a jeho kvalitu. Vypis
standardniho vybaveni objektu obsahuji prilohy ¢.2 a3 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Standardni
vybaveni nemovitosti musi byt porovndno s rednym stavem a na z&kladé porovnani se ve
vypoctu ceny nemovitosti uvadéji koeficienty vybaveni stavby. Tabulka pro zéznam
o vybaveni nemovitosti byla pro v3echny druhy nemovitosti vypracovana a je k nalezeni
v kap. 6.11 této DP.

Koeficienty Ks, Kj, Kp jsou popsany nazacatku kap. 6 této DP.

6.1.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Vypis podkladii, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pred mistnim Setfeni jsou
popsany v kap. 5 této DP. Je vhodné pripravit si predem tabulky a formulare, do kterych si
bude znalec zapisovat zjisteéne Udaje pti mistnim Setieni.

Vykresova dokumentace skutecného provedeni staveb, pokud mozno schvélena
stavebnim UOfadem, slouzi k uréeni rozmérd nemovitosti (zastavéna plocha nemovitosti,
zastavéna plocha jednotlivych podlazi, vysky podlazi, urceni obestavéného prostoru).
Odhadce by s ji mél zgjistit pred mistnim Setreni. Pokud projektova dokumentace
nemovitosti nebyla ziskana, musi znalec provést zjednoduSené zakresleni nemovitosti sam na
misté. Tuto vykresovou dokumentaci priklada k posudku. Pied mistnim Setrenim je vhodné si
pripravit tabulku pro zapisovani namétenych hodnot, viz tab. ¢. 13 této DP.

6.1.3 Pruabéh ohledani nemovitosti

Samostatny objekt zaciname popisovat z venéi. Jeho celkovy stav a zékladni stavebni
prvky, déle technické a materidloveé vlastnosti hlavnich stavebnich prvka objektu.. Vlastnosti
téchto prvka by mély byt zietelné i z projektové dokumentace a je mozné je ovérit | dotazem
na majitele objektu. V obtiZznych piipadech posouzeni konstrukce (konstrukce neni viditelna,
nebo dostupnd) odhadce muiZze proveést sondu destruktivni (vrtand sonda), ¢i nedestruktivni
(elektromagneticka, dynamickd) metodou. Pro provedeni sondy lze poZadat treti osobou
(specialistu) ptizvanou k mistnimu Setteni. Dle Udajt o druhu nosné konstrukce mizeme
zaradit nemovitost dle prilohy ¢. 3 vyhléSky ¢. 3/2008 Sb. do typu budovy A - Z.
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V piipadé postupu shora doli odhadce popisuje stiechu a jei krytinu, klempiiské
vyrobky, obvodové zdivo, vnéjSi Upravu stén, druhu otvora (okna, dvere, vrata a jiné) a dalsi
Upravy viditelné zvenci.

Vlastnosti vnitinich konstrukci objektu, kterych si pti mistnim Setreni vSima, jsou
vypsany v tab. ¢. 5— Vybaveni nemovitosti, viz kap. 6.11 této DP.

Odhadce popisuje vnitini Gpravu povrchi (stén, podlah), stropy, vytapéni, trubni
vedeni (rozvody vody, kanalizace, vzduchotechniky, stlateného vzduchu, plynu, parovody),

kanalizace a hygienicka zafizeni avybaveni pevné spjata s mistnostmi.

Vybaveni nepevné spjaté sobjektem mize byt prongato nebo prodéno spolecné
sobjektem. V piipadé, Ze odhad ceny vybaveni provadi odhadce povéieny k odhadu ceny
nemovitosti (odhadce z oboru oceiiovani nemovitosti), mize si k mistnimu Setteni prizvat
specialistu z oboru, ktery je schopen ocenéni (za ucelem prodeje nebo ¢i prongmu) téchto
piedméta proveést. VétSinou se jedné o vybaveni potiebné pro provoz nemovitosti k ni urcené
(vybaveni kuchyni, dilen, administrativnich budov, hotelu atd.)

6.2 INZENYRSKA A SPECIALNIi POZEMNI STAVBA
6.2.1 Zpuasob ocenéni objektu typu inZzenyrska nebo specialni pozemni stavba

InZenyrské a specialni pozemni stavby se ocenuji dle 8 4 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Jgjich
cena se zjisti vynasobenim poctu pifslusnych tcelovych mérnych jednotek (m*, m?, m, kusy)
z&ladni cenou uvedenou v piiloze ¢. 5 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. Cenu objektu vypocitame dle

vVZorce:
C=MJIx ZCU=MIx ZC x MIx Ks x K; x K,

CZ - (z&kladni cenu) zjistujeme dle prilohy ¢. 5, vyhlédky ¢. 3/2008 Sh. Zavisi na
Gcelu stavby, zjisténého z katastru nemovitosti, PD, nebo mistniho Setieni, popsaném
v kap. Clenéni staveb dle zékona ¢&. 151/1997 Sh. této DP, a na konstrukéni charakteristice
objektu (zjistené pii ohledani nemovitosti).

MJ - pocet ucelovych meérnych jednotek; Ucelové merné jednotky pro jednotliva
inZzenyrské dila jsou uvedeny v piiloze ¢. 5 vyhléSky ¢. 3/2008 Sh. a zpusob méieni udava
piilohy ¢. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.



6.2.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Vypis podkladii, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pred mistnim Setfeni jsou
popsany v kap. 5 této DP. Stejné jako pii ocenovani objektu typu budova a hala, je vhodné
pripravit si piedem tabulky a formulée, do kterych si bude znalec zapisovat zjisténé udaje pri
mistnim Setieni.

Vykresova dokumentace skutecného provedeni staveb, slouzi kuréeni poctu
ucelovych mérnych jednotek nemovitosti a zjisténi materidlové charakteristiky hlavnich
stavebnich konstrukci nemovitosti dané ptilohou ¢.5 vyhlédky ¢. 3/2008 Sb. Pred mistnim
Setrenim je vhodné si pripravit tabulku pro zapisovani namétrenych hodnot viz tab. ¢. 14. této
DP.

6.2.3 Prabéh ohledani nemovitosti

Postup pii ohledani nemovitosti (staveb typu inZenyrska a specidlni pozemni stavba)
neni jednotny. Postup by mél byt logicky a prehledny, bez preskakovani.

U inZenyrskych siti, kde znalec méti délky (napi. potrubi), postupuje z jednoho konce
k druhému, bez pieskakovéani. Nejprve méti délku potrubi, pak zaznamendva mérné Sachty,
ventily, bezpecnostni uzavéry atd. Vlastnosti nemovitosti, kterych si musi znalec viimat jsou
specifikovany prilohou ¢. 5 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Stejnym zpasobem postupuje znalec i pri méteni pramérd, ploch, a objemd.

Materidlovou charakteristiku potrubi zjistuje znalec z PD, pohledem ¢i dotazem.
V piipadé zakryté konstrukce, nebo pokud nejsou jiné vérohodné podklady, musi provést

sondu.

6.3 REKREACNi CHATA A ZAHRADKARSKA CHATA

6.3.1 Zpuasob ocenéni objektu typu rekreaéni a zahradkarska chata

Zakladni cena rekreacni chaty a zahradkérské chaty se urcuje dle prilohy ¢.20
vyhladky ¢. 3/2008 Sh. Vysledné cena se vypogita dle nésledujiciho vzorce:

C=ZCx0OP

ZC — ke stanoveni zakladni ceny je potieba znét polohu chaty, taje uvedena ve vypise

z katastru nemovitosti a pocet obyvatel obce v jgjimz katastrdlnim Uzemi chatalezi.
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Pokud obec neni uvedena v piiloze ¢.20 vyhlaSky ¢.3/2008 Sh., nebo je chata
rozestavéna, pouziva se pro vypocet zakladni cena uvedena v piiloze ¢.7. vyhl&Sky
¢. 3/2008 Sh.

V pripadé stanoveni ceny dle piilohy ¢. 7 uZivdme pro stanoveni z&kladni ceny vzorec:
C=0Px ZCU= 0P x ZC x K4 x K5 X Kj X Kp,

ZC — Zjistujeme dle prilohy ¢. 7, vyhl&sky ¢. 3/2008 Sb., zavisi na typu svislé nosné

konstrukce chaty a navybaveni.

Vybaveni nemovitosti se vyhodnocuje stejnym zpisobem jako u objektu typu budova
a hala (kap. 6.1 této DP). Standardnost jednotlivych prvki je pak vypsana v ptiloze ¢. 7
vyhladky ¢. 3/2008 Sh. Zpiasob uréeni OP je definovan piilohou ¢. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

6.3.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Vypis podkladii, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pred mistnim Setfeni jsou
popsany v kap.5 této DP. Stejné jako pii oceinovani objektu typu budova a hala, je vhodné
pripravit si piedem tabulky a formulée, do kterych si bude znalec zapisovat zjisténé udaje pri
mistnim Setieni. Vykresovd dokumentace skute¢ného provedeni staveb slouzi k urceni
materidlove charakteristice svislych nosnych konstrukci arozmért nemovitosti.

6.3.3 Prabéh ohledani nemovitosti

Pribéh ohledani nemovitosti typu rekreacni nebo zahrédkarska chata je podobny jako
pii ohledani nemovitosti typu budova. Samotnou nemovitost za¢indme popisovat zvendi, jgi
celkovy stav a svislé nosné konstrukce. Uréujeme materidlové vlastnosti svislych nosnych
konstrukci. Dle téchto Udajit muZeme zaradit nemovitost dle piilohy ¢.7 vyhlasky
¢. 3/2008 Sb do typu budovy | nebo I1.

Pri ohledani odhadce zjistuje rozméry nemovitosti potiebné pro vypocet OP,
zastavéneé plochy, plochy vyuZitelného podkrovi, témi jsou vnéjSi a vnitini rozmery stavby.

Pt vyhodnoceni vybaveni nemovitosti si odhadce déla zgpisky o vybaveni do tabulky
(viz tab. ¢. 6 této DP), tak aby je pak mohl porovnat se standardnim vybavenim dle ptilohy
¢. 7 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb, ptipadné prilohy ¢. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
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6.4 VEDLEJSI STAVBA
6.4.1 Zpuasob ocenéni objektu typu vedle §i stavba

, Cena vedlgsi stavby, krome té, ktera tvori prisluSenstvi ke stavbé oceriované
porovnavacim zpisobem a je zahrnuta v jgi cené, se zisti vynasobenim poctu m’
obestaveného prostoru” [3] zakladni cenou upravenou.

Cenavedlg§i stavby se vypocitadle vzorce:
C=0Px ZCU= 0P x ZC x K4 x K5 X Kj X Kp,

ZC - zjisfujeme z prilohy ¢. 8 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh., zavisi na materidlu svislé nosné
konstrukce a na podlahové plose podsklepeni.

Standardnost vybaveni nemovitosti se vyhodnocuje stejnym zpuasoben jako pfi
ocenovani nemovitosti typu budova, stim rozdilem, Ze pti porovnani vychézime z piilohy ¢. 8
vyhlésky ¢. 3/2008 Sb., pripadné z piilohy ¢&. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

6.4.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Vypis podkladii, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pred mistnim Setfeni jsou
popsany Vv kap.5 této DP. Stejné jako u diive zminovanych objekta typu budova nebo chataje
vhodné si piedem pripravit tabulky aformuléie pro zapis tdaju zjisténych pii mistnim Setieni.

Vykresova dokumentace, slouzi k ur¢eni materidlu svislé nosné konstrukce a rozméra

nemovitosti.

6.4.3 Pruabéh ohledani nemovitosti

Prabéh ohledna nemovitosti typu vedlgsi stavba je podobny jako pribéh ohledani
nemovitosti typu budova nebo chata.

Pri ohledani odhadce zjistuje rozméry nemovitosti potiebné pro vypocet OP,
zastavéné plochy, plochy vyuZitelného podkrovi a plochy sklepeni, témi jsou vnéjsi a vnitini
rozmeéry stavby.

6.5 GARAZ
6.5.1 Zpuasob ocenéni objektu typu garaz
Cena garéZe nékladovym zpiisobem se ur&i prenésobenim poctu m® obestavéného

prostoru zakladni cenou upravenou. Cena garéZe se vypocte vzorcem:
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C=0Px ZCU= 0P x ZC x K4 x K5 X Kj X Kp,

ZC - zjistujemedle prilohy ¢. 9 vyhléSky ¢. 3/2008 Sb., stejné jako u nemovitosti typu
vedlgsi stavba zjistujeme materidlovou charakteristiku svislé nosné konstrukce a plochu
sklepeni. Standardnost vybavy uréujeme podobnym zptisobem jako u nemovitosti typu
vedlg§i stavba, stim rozdilem, Ze pii porovnani vychézime zpiilohy ¢.9 vyhlasky
¢. 3/2008 Sh., ptipadné z prilohy ¢. 15 vyhl&Sky ¢. 3/2008 Sb.

6.5.2 Podklady k mistnimu Setieni

Stegjné jako pii ocenovani ostatnich nemovitosti nékladovym zptisobem i vtomto
piipadé je vypis podkladi, které si musi obstarat znaec ¢i odhadce pied mistnim Setieni
popsan v kap. 5 této DP. Vykresova dokumentace, slouzi k uréeni materidlu svislé nosné
konstrukce arozméri nemovitosti.

6.5.3 Prabéh ohledani nemovitosti

Prab¢h ohledna nemovitosti typu vedlgsi stavby je podobny jako pribéh ohledani

nemovitosti typu vedlgjSi stavba.
6.6 STUDNA

6.6.1 Zpusob ocenéni objektu typu studna

Cena studny nakladovym zpiasobem se urcuje podle § 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. dle

vzorce:
C=ZCxhxKsxK;jxKy+Ce
h — hloubka studny v metrech,
ZC — z&kladni cenadle prilohy ¢. 10 vyhlésky ¢. 3/2008 Sb.,

Ccp— cenacerpadla (pokud existuje).

6.6.2 Podklady vhodné k mistnimu Setfeni a zpasob ohledani nemovitosti

Vzhledem ktomu, Ze pti urcovani ceny studny se pii mistnim Setieni méti nekteré
specifické vlastnosti, byla pro zapis o vlastnostech nemovitosti vytvoiena nasledujici tabulka
¢. 3.. Tu by si m¢l znalec pied mistnim Setrenim pripravit a pti mistnim Setieni do ni zapisovat
Zjisténé udaje.
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Tab. ¢. 3 — Zakladni charakterigtiky nemovitogti typu studna

Studna - § 9 p¥iloha €. 10 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Typ studny: kopana/ vrtana
Hloubka studny: m
Vniténi pramer studny: mm
Rok vystavby studny:
Cerpadlo: - elektrické rucni
Pocet cerpadel: ks
Udrzba studny:

Vypis zbylych podkladi, které si musi znalec ¢i odhadce obstarat a pripravit pred
mistnim Setfeni jsou popsany v kap. 5 této DP.

Méteni hloubky lze provadét, laserovym meétidlem, mérnou ty¢i, nebo provazkem se
z&vazim.
6.7 VENKOVNI UPRAVA
6.7.1 Zpuasob ocenéni objektu typu venkovni Uprava
Cenavenkovnich Uprav nékladovym zptisobem se uréuje dle vzorce:
C=MJIx ZC x Ks x Kj x Ky

ZC — z&ladni cenadle prilohy ¢. 11 vyhléSky ¢. 3/2008 Sb., poptipadé dle ptilohy ¢. 5
vyhlésky ¢. 3/2008 Sb.

MJ - pocet ucéelovych mérnych jednotek; Ucelové mérné jednotky pro jednotlivé
venkovni Upravy jsou stanoveny piilohou ¢. 11 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh., pripadné prilohou ¢. 5.
vyhladky ¢. 3/2008 Sh. Zpasob méteni udava piilohy ¢. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

6.7.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Podklady, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pied mistnim Setfeni jsou, stejné
jako pii ohledani nemovitosti jinych typi, popsany v kap. 5 této DP.

Vykresova dokumentace skutecného provedeni staveb, slouzi kuréeni poctu
ucelovych mérnych jednotek nemovitosti a zjisténi materidlové charakteristiky hlavnich
stavebnich konstrukci nemovitosti, danych piilohou ¢.11 vyhlasky ¢&. 3/2008 Sb. Pred



mistnim Setfenim je vhodné si piipravit tabulku pro zapisovani namérenych hodnot viz
tab. ¢. 14. této DP.

6.7.3 Pruabéh ohledani nemovitosti

Postup pii ohledani nemovitosti (staveb typu venkovni Uprava) neni jednotny. Postup
by mél byt logicky a prehledny, bez preskakovani.

Postup ohledani nemovitosti typu venkovni Uprava je podobny jako postup pri
ohledéni nemovitosti typu inZenyrska nebo specidni pozemni stavba, stim rozdilem, Ze
konstrukéné-materidlové charakteristiky, kterych si musi znalec vdimat jsou specifikovany
piilohou ¢. 11 vyhlaSky ¢. 3/2008 Sh.

Materidlovou charakteristiku |ze zjistit z PD, pohledem ¢i dotazem, v piipadé zakryté
konstrukce, nebo pokud nejsou jiné vérohodné podklady, sondou.

6.8 HRBITOVNIi STAVBA A HRBITOVNI ZARIZENI
6.8.1 Zpusob ocenéni objektu typu hibitovni stavba a hibitovni zafizeni

Cena hibitovni stavby a hibitovnich zafizeni nékladovym zpusobem se uréuje dle
VvzZorce.

C=§(ZC" MJ" m), xKsx KixK,

i=1

ZC — z&kladni cena dle ptilohy ¢. 12 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.; pro uréeni z&kladni
ceny podle piilohy ¢. 12 vyhl&Sky ¢. 3/2008 Sh. potiebujeme znét typ objektu a materidl, ze
kterého je hibitovni objekt nebo hibitovni zafizeni vyrobeno. Z piilohy rovnéz zjistime
ucelové meérné jednotky pro jednotlivé typy objekti, pro které je z&kladni cena stanovena.

MJ - pocet Gcelovych mérnych jednotek; Ucelové mérné jednotky, kterymi se
jednotlivé hibitovni objekty a hibitovni zatizeni méti jsou uvedeny v priloze ¢. 12 vyhlaSky
¢. 3/2008 Sh. Zpasob méteni udava prilohy ¢. 1 vyhlésky ¢. 3/2008 Sb..

m - Koeficient ceny préce spojené sinstalaci jednotlivého zatizeni dle prilohy ¢. 12
vyhlésky ¢. 3/2008 Sh..

i - pocet jednotlivych ¢ésti hibitovniho zatizeni.
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6.8.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Vypis podklada, které si musi znalec obstarat a pripravit je opét stejny, popsan
v kap. 5 této DP. Z vykresové dokumentace skutecného provedeni stavby uréujeme rozméry
nemovitosti.

6.8.3 Pruabéh ohledani nemovitosti

Postup pii ohledani nemovitosti by meél byt logicky a prehledny. Materidlova

charakteristika se zjistuje z PD, pohledem, dotazem ¢i sondu.

Ke stanoveni poc¢tu prislusnych tcelovych jednotek objektu meérime délky v m, plochy
v m?, objemy v m® nebo pocitame kusy.
6.9 RYBNIK,MALA VODNi NADRZ A OSTATNI VODNI DILO

6.9.1 Zpuasob ocenéni objektu typu rybnik, mala vodni nadrz nebo ostatni vodni
dilo.

Ocenéni rybniku, maé vodni n&drze a ostatnich vodnich dél nakladovym zptisobem
dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. se uréuje:

pro rybnik s intenzivnim chovem ryb avodni dribeZe (chovny rybnik) dle vzorce:
CSchir = CSx KRy x KRz x KR3 x KR4 X KRs X KRg X KR7 X KRg X K X K,

kde:

CSchr - cenastavby chovného rybniku,

CS - soucet z&kladnich cen jednotlivych stavebnich ¢asti chovného rybniku,
KR; - koeficient opotiebeni,

KR - koeficient vodohospodarského vyznamu,
KR;3 - koeficient zasobeni vodou,

KR4 - koeficient produkeniho objemu,

KRs - koeficient za¢lenéni do soustav,

KRs - ko€ficient pristupnosti,

KRy - koeficient zabahneni,

KRs - koeficient kontaminace,

Ki - koeficient zmén cen staveb,
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Kp - koeficient prodejnosti.

pro ostatni rybniky a malou vodni n&drz dle vzorce:
CSor = CSx KRy X KRz x Kj x K

CSuvn = CSx KR;1 X KRy x Kjj x Kp‘
CSor - cena stavby ostatniho rybniku,
CSwuvn - cena stavby malé vodni nédrze.

Koeficienty KR; a2 KRg jsou uvedeny v priloze ¢.13 vyhl&sky ¢.3/2008 Sh.
Koeficienty Ks, Kj, Kp jsou popsany na zacatku kap. 6 této DP.

6.9.2 Podklady k ocenéni objektu typu rybnik, mald vodni nadrz nebo ostatni

vodni dilo.
Kromé podkladu vypsanych v kap 5 této DP jsou potiebné pro ocenéni nemovitosti:

hydrometeorologické Gdaje z oblasti, kde se rybnik nachézi a vodohospodéiské mapy,

vysledky zanalyzy rybniho masa (v ptipadé kontaminace vody) provedené ktomu
povérenym Ustavem (Ustavy veterindrnich universit atd.) ¢i dotdzané naVUR Vodihany.

Vykresova dokumentace skutecného provedeni stavby, slouZi k uréeni materidlu
hréze, pozerdku a bezpecnostniho prelivu a ke zjisténi rozméra potrebnych pro vypocet
oceneni. Navrh tabulky pro zépis rozméra - viz tab. ¢. 4.

6.9.3 Prabéh ohledani nemovitosti

Rozméry, které musi znalec znét pro vypocet ceny nemovitosti jsou rozméry potiebné
pro ziskani objemu hraze, tedy délka hréze, Siika koruny hraze, hloubka vody u vypustniho
zatizeni a prevySeni hrédze nad normani hladinu vody. Vypocet objemu hréze za predpokladu
idedlniho tvaru se sklonem svahu 1:2 potom udava priloha ¢. 13 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.
Dasimi mérenymi rozmeéry jsou vSechny rozméry potiebné pro stanoveni plochy rybnika
samotného. Rozmeéry musi byt méieny v zavislosti natvaru rybnikav dostatecné miie tak, aby
byl vypocet proveditelny.

Dalsi zrozméra métenych pii mistnim Setreni jsou: svétla Sitka bezpecnostniho
pielivu hréze, délka rybni¢nich stok mimo vlastni katastr rybnika (u trubnich pramér jegjich
potrubi).



Ohledéni nemovitosti typu rybnik ¢i maa vodni nadrZ je, na rozdil od nemovitosti
typu budova, chata, garéz, atd., specifické. Pro U¢ely ohledani a zépis naméienych hodnot
byla vypracovéna nésledujici tabulka.

Tab. ¢. 4 — Rozmery rybniku, malé vodni nadrZe a ostatnich vodnich del potiebné k ur ceni

ceny nemovitosti:

Rybnik 8§ 14 a prilohy €. 13 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Skute¢na plocha rybnika: m?
Objem hréaze: S m°
Typ hraze: -
Déka hraze: L m
Sitka koruny hréaze: S m
Vyska hraze: \% m
Hloubka vody u vypust.zatizeni: h m
PrevySeni hraze na normani hladinou: h, m
Zpevneni proti erozi: c Ke/m,
PoZerak: K¢
Bezpec¢nostni preliv: K¢e
Sitka bezp. prelivu: m
Druh stoky: -
Stari rybnika: A roky
Katastrani plocha rybnika: KP m’
Plocha povodi: W Km?

Méteni je nutno provést dle pozadavki prilohy ¢. 1 vyhlésky ¢. 3/2008 Sh.
Hodnoty koeficientit KR1 aZ KRg stanovujeme dle piilohy ¢. 13 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

KR — hodnota koeficientu opotiebeni je stanovena vzorcem piislusné prilohy astarim
rybnika. Stati 1ze zjistit z projektové dokumentace ¢i z dotazu namajiteli. Pro vodni dila starsi
25 let se vypocet prizptisobuje stavu a materialovému charakteru jednotlivych ¢asti vodniho
dila.

KRz — hodnota koeficientu vodohospodaiského vyznamu zévisi na intenzité chovu
ryb. Hodnotu Ize odvodit z vypovédi mgjitele ¢i provozovatele nemovitosti.
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KR3; — hodnota koeficientu zésobeni vodou Ize vypogitat dle vzorct stanovenych
piilohou ¢.13 wyhladky ¢.3/2008 Sh. Hodnoty potiebné pro vypocet lze ziskat
z hydrometeorologickych udajt v dané oblasti, vodohospodaiské mapy, katastralni mapy a
vypisu z katastru nemovitosti; koeficient zazemnéni pak z podilu katastralni a skutecné
plochy rybnika

KR4 — hodnota koeficientu produkéniho objemu je stanovena z jiz méfenych rozmérd.

KRs — hodnota koeficientu zaclenéni do soustav je zavisla na poloze rybnika; je ji

mozné urcit s pomoci katastralni mapy.

KRs — hodnota koeficientu pristupnosti se urc¢uje z hodnoceni pristupovych cest; urci
sam znalec pii ptijezdu.

KR7 — hodnota koeficientu zabahnéni, je méifena dle poZadavku piilohy ¢. 13 vyhlasky
¢. 3/2008 Sh., z lod’ky ¢i jiného plavidla.

KRs — hodnota koeficientu kontaminace zavisi na vyskytu toxickych cizorodych latek,
které nejsou odbouratelné. Pripadnou kontaminaci je mozno dolozZit vysledky zanayzy
rybniho masa, provedené k tomu povérenym Ustavem (Ustavy veterinarnich universit atd.) ¢i
z dotazu naVUR Vodiany.

6.10 JINA STAVBA

Dle § 17 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. se ,, cena stavby Zjigti podle vySe nakladii, které by
byly nutné na jeji porizeni v miste stavby a v dobeé jejiho ocenéni a upravi se koeficientem Kp,.
Pouzijeli se ke Zi&eni ceny cena srovnatelnych staveb, vynasobi se takto stanovena cena

prislusnym koeficienty K, K, podle skutecného Ucelu uzti ocezované stavby.” [3].

Podklady pro ocenéni nemovitosti typu jina stavba zavisi na zpasobu zjisténi vySe
nakladi na jeji porizeni v misté¢ stavby. Tyto néklady lze vycislit porovnanim oceiované
nemovitosti se stejnymi nemovitostmi v misté ocenované nemovitosti, nebo vycislenim

nakladt na stavbu nemovitosti nové (ocenéni rozpoctem, dle THU atd.).

Dle zptisobu ocenéni probihd mistni Setreni a zpasob ziskévani podkladi pro vypocet
ceny nemovitosti. Druh a zpasob ziskani podkladii, v zavislosti na zptasobu ocenéni, jsou
popsany Vv jinych kapitolach této DP.



6.11 VYBAVENI NEMOVITOSTI
U objekta typu budova, chata, gard?, vedlejSi stavba atd. je dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
potieba pii ocenéni sledovat vybaveni nemovitosti a porovnat jg se standardnim vybavenim

nemovitosti. Standardni vybaveni je dano vyhlaskou ¢. 3/2008 Sb.

Pro zépis o vybaveni nemovitosti pii mistnim Setieni byla vypracovana nasledujici
tabulka ¢. 5. Znalec by s ji mél k mistnimu Setfeni pripravit a pii mistnim Setreni popsat
jednotlivé konstrukce v tabulce uvedené. Zda jsou konstrukce standardni ¢i ne potom

porovnavapii vypoétu ceny nemovitosti.
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Tab. ¢. 5 — Wbaveni nemovitosti

Vybaveni nemovitosti

Konstrukce a vybaveni

Popis provedeni

Zaklady:

Podezdivka (chata typu I):

Zdivo (obvodové stény):

Stropy :

Krov / zagtieSeni:

Krytina

Klempiiské konstrukce:

Vniténi omitky:

Fasadni omitky:

Vniténi obklady:

Schodiste:

Dvere:

Vrata

Okna:

Okenice:

Podlahy:

Vytapeni:

Elektroinsalace:

Bleskosvod:

V nit¥ni vodovod:

Vniténi kandlizace:

Vniténi plynovod / rozvod
propan-butanu:

Zdroj teplé vody:

Vybaveni kuchyni:

Vniténi hygienicka vybaveni:

Vytahy:

Ogtatni (vnitini vybaveni):

Neuvedené:
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7 PRiIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MiSTNiHO SETRENI
PRI OCENENi VYNOSOVYM ZPUSOBEM

7.1 VYNOSOVY zZPUSOB OCENENi NEMOVITOSTI

» Vynosova hodnota je souctem diskontovanych prijmi, které je mozno v budoucnu
v daném misté ocekavat pri pi meeném pronajmuti nemovitosti, po odecteni vydaji nutnych k
dosaZeni techto prijmii. Vyjadiuje viastné velikost kapitalu, ktery by bylo treba investovat na
danou Urokovou miru, aby prinasel vynosy, rovné ¢isému vynosu z oceiované nemovitosi,
kdyby byla pronajata.” [1]

, Podstatou vynosové metody je hodnoceni budoucich ziski z nemovitosti a jejich

porovnani s moznosti uloZeni penéz do penézniho Ustavu na arok.” [7]

» VWpocty vécnou rentou plati jen za prredpokladu, Ze po dostatechée dlouhou dobu je

predpoklad dosahovani konstantnich vynosi.” [1]

» Ocenuje-li se savba vynosovym zpisobem, stanovi vyhlaska ¢. 3/2008 Sh. zpiisob

vypoctu ceny, zpiisob zji&éni vynosu a vy miry kapitali zace pro dané ¢asové obdobi.” [2]

7.2 VYPIS POUZIVANYCH PODKLADU KE STANOVENI CENY
NEMOVITOSTI VYNOSOVYM ZPUSOBEM

Podklady pro stanoveni ceny nemovitosti jsou podrobné popsané v kap. 5 této DP.
Z tohoto vypisu lze nékteré podklady vynechat (viz tab. ¢. 15 této DP). Podklady, které hrgji
jednu z ngduleZitejSich roli jsou:
vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvi),

kopie katastralni mapy (z evidence katastru nemovitosti) svyznatenim oceinovanych
nemovitosti,

smlouva o nabyti vlastnictvi k ocenované nemovitosti (je-li k dispozici),

kopie uzavienych ngemnich/prodeginich smluv (celé nemovitosti nebo jeji ¢asti; pokud
jsou uzavieny),

vymeéry nagjemného z nemovitosti, v piipad¢, Ze objekt neni k danému dni pronajat je tieba
vychéazet z databéze pronajimanych nemovitosti stejného typu ve stejném typu obce, resp.
v okolnich obcich (tato databéze by meéla byt statisticky zpracovand, tak aby se vyloucili
piilis velké odchylky v cenédch srovnavanych nemovitosti; informace potiebné k vytvoreni
databéze odhadce ziska z realitni inzerce a z realitnich servert),

projektova dokumentace stavby veetné stavebné-technické zprévy,
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doklad o zaplaceni dan¢ z nemovitosti za posledni rok,
faktury (elektiina, plyn, vodné, stocné),

pojistné smlouvy na nemovitosti, napi. pojisténi na Zivelné pohromy, pojisteni
odpovednosti apod.,

smlouvy o spréavé nemovitosti, smlouvy o sluzbach spojenych sudrzbou, opravami a
provozem nemovitosti,

informace o obci ve které ocefiovand nemovitost leZi (pocet obyvatel, velikost obce,
infrastruktura obce, vybavenost obce, obchody, Grady, Skoly, méstska doprava) a vztah
ocenované nemovitosti k obci.

Podklady doporuéené zajistit pied mistnim Setienim

Vypis podkladi, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pied mistnim Setieni je opét
stejny, popsan v kap. 5 této DP.

7.3  MISTNi SETRENI
Mistni Setfeni a ohledani nemovitosti je zamétreno predevdim na zakladni informace o

obci avztahu nemovitosti k SirSimu okoli.

Dle typu nemovitosti odhadce zvoli zpasob ohledani nemovitosti. Postup ohledani
v z&vislosti na nebytovém objektu, byl popsan v kap 6 této DP. Spolecné znaky pro vSechny
nemovitosti typu nebytovy objekt jsou vypsany v tab. ¢. 13 a 14 této DP.

Pokud je objekt prongjat, znalec zjist'uje vySi dosaZitelného ndemného z n§emnich

smluv.

V piipadé, Ze objekt prongjat neni, bude znalec muset stanovit vySi dosaZitelného
ngemného. Pii mistnim Setieni je vhodné si piedem urcit, na zékladé jakych kritérii bude
nemovitost srovnévéna s databazi nemovitosti pro zjisténi vySe dosazitelného ngemného. Na
zhodnoceni téchto kritérii se znalec musi pii mistnim Setieni zamétit. Databéaze ngemného
podobnych objektt ve stejné lokalité musi byt vypracovéna steiné jako v ptipadé ocenovani
porovnavacim zpasobem, viz kap. 8 této DP.
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8 PRiIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MiSTNiHO SETRENI
PRI OCENENI NEMOVITOSTi POROVNAVACIM
ZPUSOBEM

8.1 ZPUSOB STANOVENi CENY POROVNAVACIM ZPUSOBEM
PODLE VYHLASKY C. 3/2008 SB.

8.1.1 Zpusob ocenéni
, Ocenuje-li se gtavba porovnavacim zpisobem, stanovi wyhldSka ¢. 3/2008 Sh.
hlediska, kter& se p/i porovnani berou v Gvahu.” [2]

» Vychazi z porovnani predmetu oceneni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou p/i jeho prodeji; je jim téZ ocenéni veci odvozenim z ceny jiné funkéné
souvisgjici ved . [3]

Vyhl&Skou ¢. 3/2008 Sh. jsou specifikovany poZadavky naocenéni gardzi, rekreatnich
a zahrédkarskych chat. Ceny se vypoétou dle vzorce:

CU=I1PC x I,

CU - cena upravenéa zam?® obestavéného prostoru,

IPC - indexovana pramérnéa cena,

| - index cenového porovnéni vypocteny podle vzorce:

=1+ xIpxly
|+—index trhu,
|p — index polohy,

lv —index konstrukce a vybaveni.

Dle § 24 vyhlasky &.3/2008 Sb. cenu garéZe stanovime vynésobenim poctu m® OP
indexovanou pramérnou cenou, uvedenou Vv priloze ¢. 18 vyhl&Sky ¢. 3/2008 Sb., upravenou
podle vzorci uvedenych v odst.2 8 24 vyhl&Sky ¢. 3/2008 Sb. Ocenéni garaZze porovnavacim
zpusobem dle 8 24 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. zahrnuje i cenu prislusenstvi dle prilohy ¢. 11
vyhladky ¢.3/2008 Sb. Pokud zastavéna plocha stavby, nerozdélena piickami, presahne
100 m? nebo méli stavba vice nez dvé podlaZi, zjisti se cena garéze podle § 3 vyhlasky
¢. 3/2008 Sh.



Dle 8§ 26 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. cenu rekreacni nebo zahradkérské chaty stanovime
vynésobenim po&tu m® OP indexovanou primérnou cenou, uvedenou v piiloze &. 20 vyhlasky
¢. 3/2008 Sh., upravenou podle vzorci uvedenych v odst.2 § 26 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. V té&to
cen¢ je zahrnuto standardni vybaveni chaty. To popisuje piiloha¢. 7 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Index trhu z&visi na situaci na daném dil¢im trhu snemovitostmi. Zohlediuje se
velikost obce, nabidka a poptévka nemovitosti, chranéna Uzemi, rekreacni oblasti atd. Tyto
informace Ize ziskat z internetovych strének realitnich servera ¢i namistnich Uradech.

Index polohy nemovitosti zavisi na poloze nemovitosti v obci, dopravni obsluze a

dalSich SirSich vztazich. Zdrojem informaci je katastralni mapa.

8.1.2 Podklady k ocenéni nemovitosti porovnavacim zpasobem podle vyhlasky
¢. 3/2008 Sb.

Podklady pro stanoveni ceny nemovitosti jsou popsané v kap. 5 této DP. Ztohoto
vypisu lze nekteré podklady vynechat (viz tab. ¢. 15 této DP). Podklady, které hrgji jednu z
nejdualezitéjSich roli jsou:

vypis z katastru nemovitosti,

kopie prislusné ¢asti katastralni mapy s vyznacenim oceinovanych pozemki, odpovidgjici
skutecnosti, slouzici k ur¢eni polohy nemovitosti,

vykresova dokumentace skutecného provedeni staveb, pokud mozno schvélena stavebnim
Gfadem, slouzici k uréeni rozméri nemovitosti,

informace 0 mgjiteli nemovitosti,
smlouva o nabyti vlastnictvi k ocenované nemovitosti (je-li k dispozici),

informace o obci ve které ocefiovand nemovitost leZi (pocet obyvatel, velikost obce,
infrastruktura obce, vybavenost obce, obchody, Uiady, Skoly, méstsk& doprava),

informace o poloze ocenovaného objektu v obci, napojeni na dopravni infrastrukturu obce.

8.1.3 Podklady vhodné k mistnimu Seti-eni

Vypis podkladi, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pred mistnim Setreni je
popsan v kap.5 této DP. Stegin¢ jako pii ocenovani nakladovym zpusobem dle vyhl&Sky
¢. 3/2008 Sbh., i pii ocenéni porovnavacim zpiasobem dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je vhodné si
pripravit predem tabulky a formulée, do kterych si bude znalec zapisovat zjisténé udaje pri

mistnim Setien.
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8.1.4 Pruabéh ohledani nemovitosti

Prabéh ohledani nemovitosti pii ocenéni porovnéavacim zptasobem je obdobny jako pri
ocenéni nékladovym zpasobem. Pokud ziska znalec projektovou dokumentaci nemovitosti,
ovéiuje presnost readného stavu nemovitosti piremérenim rozméra potrebnych ke stanoveni
OP nemovitosti, pokud ziskana nebyla, pak musi znalec provést zjednoduSené zakresleni
nemovitosti sam; vykresovou dokumentaci piikladak posudku.

Znalec musi podrobné popsat vybaveni nemovitosti. K zdznamu o vybaveni
nemovitosti slouzi tab. ¢. 6, kap. 6 této diplomové prace. Prilohy ¢.9, 18, 18a, 20 a 20a
vyhladky ¢. 3/2008 Sh. pak udavji vycet standardnich prvka nemovitosti. Vycet standardnich
prvki zde uvedenych muzZe znalec porovnava se skutetnym vybavenim nemovitosti pri

Vypo&tu ceny nemovitosti.

Pti vyhodnoceni vybaveni nemovitosti si odhadce déla zgpisky o vybaveni do tabulky
(viz tab. ¢. 6 této DP), aby jeg pak mohl porovnat se standardnim vybavenim danym ptilohou
vyhladky ¢. 3/2008 Sh. piislusnou pro oceiovany typ nemovitosti.

Na zakladé pozadavka vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. byla vytvorena néasledujici tabulka ¢. 6,
do které odhadce pii mistnim Setreni miZe zapisovat jednotlivé vlastnosti nemovitosti a vztah

nemovitosti k Sirsimu okoli.
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Tab. ¢. 6 — Tabulka pro zaznamenani Udaju poti-ebnych pro oceneni garaZ a rekreacnich a
zahradkésskych chat porovnavacim zpizsobem dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Tabulka pro zaznamenéni Gdaja potiebnych pro ocenéni garazi a rekreaénich a
zahradkéiskych chat porovnavacim zpiasobem dle vyhlasky €. 3/2008 Sb.

Zgak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma
Index trhu I¢

1 |Situace nadil¢im (segmentu) trhu:

2 |Vlastnictvi nemovitosi:

3 | Vliv vztahi na prodejnost:
Index polohy Ip

Pro stavby uréené pro rodinnou rekreaci

1

Zivotni prostiedi a atraktivita oblasti:

Ptirodni lokalita:

Poloha nemovitosti
(poloha v zastavhe):

Dopravni dostupnost:

Hromadné doprava:

Parkovaci moznogti:

Obchod a duzby v okali:

Sportovige:

Ol | N[O~ W |IN

Obywytelstvo v okoli:

Zmeny v okoli vlivem na cenu nemovitosti:

Vlivy neuvedené:

kongtrukce a vybaveni |,

Druh stavhy:

Svislé konstrukce:

StresSni konstrukce:

Napojeni stavby nasité:

Vybaveni ( + technické vybaveni):

Vytépéni stavby:

Pridudenstvi (venkovni Upravy):

Vymeéra pozemki uzivanych se stavbou:

Olo[N|jO O |WIN

Kriterium jinde neuvedené:

=
o

Stavebné-technicky stav:

Stéri stavby (roki)

popi. konstrukce/koef.:




8.2 . ZPUSOB STANOVENI CENY BEZNYM POROVNAVACIM
ZPUSOBEM
8.2.1 Zpusob ocenéni

Ocenéni béznym porovnavacim zpasobem je v souc¢asné dobé nejpouzivangjsi zpiisob
ocenovani hemovitosti, protoZe nejvice vypovida o trzni cené nemovitosti. Postup ocenéni je
zaloZzen na srovnéni databédze stgnych nebo podobnych nemovitosti ve stejné lokalité
(ocenovanych ve stejné dobé) s nemovitosti, kterou odhadce oceiuje.

Porovnani odbornou r ozvahou

Porovnani je mozno provést na zakladé srownéni s jinym nemovitotm a jeich
inzerovanym nebo realizovanym cenami. Jako podklad muiZe slouzit napriklad serazeny
(neupraveny) vypis zrealitni inzerce, serazeny prehled z realitnich serveru. Na zakladé
uvedenych podkladi nasleduje zdiivodneni a uvedeni ceny bud’” odhadnuté nebo rozmezi, v
nemz by se cena mela pohybovat. Metodu je viak v soucasné dobe povaZovana za nepresnou,
vetSi vypovidaci schopnost miizeme ocekavat pri porovnani s vyuztim koeficientu odliSnosti.

[1]

Porovnani pomoci koeficienta odliSnosti

Pokud je moZzno provést srovnani ngiméné se t/emi obdobnym objekty, které maji
shodné vnejsi i vnit/ni charakteristické znaky, jako je jeich velikogti, poloha, jegjich wuati,
technicky stav a jgjich inzerovana cena, urci znalec srovnavaci cenu na zaklade porovnani
dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v
posudku podrobné uvedeny vcetne pramene, odkud byly ziskany. Rozdily mezi objekty musi
byt upraveny. [1]

Velikost a zpasob uvedeni koeficienta je zavislé na znalci, musi ovSem logicky
vyplynout z vliastnosti ocenovanéno objektu. Nejbéznéji uzivame koeficient Gpravy napolohu
objektu (atraktivnost lokality); velikost objektu (podlahova plocha); parkovani; pristupovou
cestu; celkovy stav (okna, podlahy, klimatizace, ....); odbornou Uvahu znalce a dalsi.

8.2.2 Podklady k ocenéni béZznym porovnavacim zpiasobem

Podklady pro stanoveni ceny nemovitosti jsou popsané v kap. 5 této diplomoveé préce.
Z tohoto vypisu |ze nékteré podklady vynechat (viz tab. ¢. 15této DP).

Podklady, které hrgji jednu z nejdaleZitéjSich roli jsou stejné jako pii ocenovani
porovnévacim zptasobem dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.; déle pak jsou potieba:
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informace o majiteli nemovitosti

databéze nemovitosti — stejnych, nebo podobnych nemovitosti, nabizenych v dané lokalité
(ptipadné podobné lokalite¢) v daném obdobi; srovnavané nemovitosti by mely byt co
nejvice podobné nemovitosti oceriované, soucasné by jich mel byt dostatecny pocet, aby
byly wylouceny extrémy; za nepravdepodobnéjsi hodnotu se pak povazuje hodnota
primerna; [7] databéze je tvoiena z informaci ziskanych z realitnich servert, nebo realitni
inzerce anasledné statisticky oSetiena Grubbsovym testem,

trZzni ceny nemovitosti — dosahované ceny nemovitosti jsou velmi dizlezitym podkladem pro
cenové porovnani; Udaje o skutecnych realizovanych cenach nemovitosti jsou viak
prakti cky nedostupné, navic mohou byt zatiZzeny /adou zkresleni, [1]

reditni inzerce — jednim z duleZitych objektivnich podkladii pro cenové porovnani pri
zjis&ovani obecné ceny nemovitogt je realitni inzerce; dulezité je s uvedomit, Ze ceny
inzerované jako poZadované prodeni jsou zpravidla vysSi, nez jaké budou nakonec
dosazeny; cena odhadované nemovitosti nemuze byt vetSi, neZz cena stginé nemovitodt
inzerované k prodeji . [1]
8.2.3 Podklady vhodné k mistnimu Seti‘eni, jeho pribéh a ohledani nemovitosti
Vypis podkladii, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pred mistnim Setfeni jsou
popsany Vv kap. 5 této DP. Stejné jako pii ocenovani porovnavacim zpasobem dle vyhlasky
¢. 3/2008 Sh., i pii ocenéni obecnym porovnavacim zptisobem je vhodné si pripravit piedem
tabulky a formuléte, do kterych si bude znalec zapisovat zjisténé Gdaje pii mistnim Setieni.
Postup priibéhu mistniho Setteni probiha stejné jako mistni Setieni popsané v kap. 6. této DP.

Charakteristické znaky, podle kterych bude znalec nemovitost porovnévat s
nemovitostmi z datebdze museji byt predem rozmysleny. V piipadé nemovitosti typu

skladovaci prostor miaze tabulka pro porovnani nemovitosti vypadat nésledovné.
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Tab. ¢. 7 — Priklad porovnani nemovitosti typu skladovaci prostor p7i ocenéni obecnou
porovnavaci metodou

Cena Cenapo Cena
.. | pozadova- | Ko€f. refredukci na 10 | ocei.
N o) resp. | dukee | pramen K1 K2 K3 K4 K5 K6 .6 | ojek-
zaplacengd| na ceny tu
pramen dopravni vybeve- | ostavni
v 2 v 2 ‘| ¥ 2
K/ m ceny | K ™ |polohal dostup- | stav ni | vybyve uv:lha Kef m
/més. /més. nost objektu ni Znaice /més.
@) 6) ) ) ©) (10) an i (12 13 | (14 J (15 ] (16)
1 75.00f 0.75 56 1.100| 1150 | 1.100| 1.000 | 1.050 | 0.950 |1.388] 78
2 125.00] 0.75 94 1100y 21.150 | 1.150| 21.000 | 1.150 | 1.000 |1.673] 157
3 125.00f 0.75 A 1.000] 1100 | 1.100| 1.000 | 0.900 | 0.980 |1.067] 100
4 100.00] 0.75 75 0.900] 1.150 | 1.150|) 1.000 | 1.200 | 0.960 |1.371] 103
5 100.00|] 0.75 75 1100 1.150 | 1.150| 1.000 | 1.100 | 0.960 |1.536| 115
6 45.00] 0.75 34 1.100] 1.000 | 1.000| 0.900 | 0.900 | 0.980 |0.873] 29
7 69.50] 0.75 52 1,100 1.000 | 1.150| 1.000 | 1.050 | 1.100 [1.461] 76
8 100.00] 0.75 75 1100 1.150 | 1.150| 1.100 | 1.100 | 1.050 |1.848] 139
9 63.00f 0.75 47 0.900] 1100 | 1.000f 0.900 | 0.900 | 0.980 [0.786] 37
10 30.00f 0.75 23 1100 1.000 | 1.150| 1.000 | 0.900 | 0.980 |1.116f 25
Celkem prameér K¢ 86
K1 Koeficient Upravy na pol ohu objektu (pramysl v dané oblasti)
K2 Koeficient Upravy na dopravni dostupnost (dostupnost pro nakladni automobily, viaky)
K3 Koeficient Upravy na stav (celkovy stab objektu)
K4 Koeficient Upravy na vybaveni objektu (kancel aiské prostory, hyg. prostory, jidelna, ... )
K5 Koeficient Upravy na ostatni vybaveni (alarm, ostrana, ....)
K6 Koeficient Upravy dle odborné tvahy znalce (Iepsi - horsi)
Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny:
skute¢nd kupni cena: K5 = 1,00; u inzerce piiméirené nizsi
IO Index odlisnosti 10 =(K1xK2x K3x K4 xK5xK6)

9  PRIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MiSTNIHO
SETRENI PRI OCENENI NEMOVITOSTIi DLE TECHNICKO
HOSPODARSKYCH UKAZATELU (THU)

Ur¢eni ceny nemovitosti podle technicko-hospodaiskych ukazateli se pouZiva
piedevSim u novostaveb. Ve fézi pred projektové (investicni zamér a Uzemni tizeni) slouzi
investorovi k ekonomickym rozhodnutim a fizeni rozsahu budouci stavby s ohledem na
moznosti a efektivnost jegiho financovani.

Tento rozpocet neni podrobny a déva pouze priblizné vysledky. Vypocet nékladu
vychézi pouze ze zjisténi objemovych podila stavby (obestavény prostor, délka trasy,
zastavéna plocha, apod.) a poufZiti technicko-hospodéiskych ukazatelt (THU).

66



Technicko-hospodaiské ukazatele (rozpodtové ukazatele) zpracovava Ustav pro
racionalizaci ve stavebnictvi (URS) na z&klad¢ statistického vzorku jiZ realizovanych staveb,
které jsou roz¢lenény podle druhu avybaveni aje zjisténajeich pramérna cena na objemovou
jednotku.

Cena nemovitosti se stanovuje na zakladeé:

objemovych dili nemovitosti,
vyhledéni srovnatelného objektu (na zakladé druhu avybaveni) v databézi URS.
Technicko-hospodaisky ukazatel je vyjédienim ceny za U¢elovou mérnou jednotku
objektu.

Ceny urcené THU jsou pribézné aktuaizovany. URS aktualizuje ceny podle udajt
ziskanych z praxe. Takto ziskané Udgje tvoii cenové Urovné Cenové indexy jsou koeficienty,
které vyjadiuji pohyb cen mezi raznymi ¢asovymi obdobimi. SlouZi k piepoctu cen na

piisluSnou cenovou Uroven, pro které je nemovitost ocefiovana.
Pro stanoveni ceny nemovitosti dle THU je potieba znét:

Gc¢el nemovitosti,
zatiidéni dle tridniku JK SO,
materidlovou charakteristiku nemovitosti,
pocet MJ (Gcelovych mérnych jednotek avymér objektu).
Podklady k ocenéni nemovitosti dle THU:
projektova dokumentace stavby vcetné stavebné-technické zpravy pro zjisténi rozmeéru
nemovitosti,
n&rtky anakresy stavby, pokud nebyla zgjisténa projektova dokumentace stavby,
CSN 73 40 55 pro vypodet obestavéného prostoru stavby,

vypis z katastru nemovitosti (pokud je zde budova uvedena) k identifikaci stavby (zjisteni
Gc¢elu uZiti nemovitosti), uréeni polohy nemovitosti a uréeni vlastnika nemovitosti,

piipravné studie, zadani investora, komunikace mezi investorem a zhotovitelem,

smlouvy o dilo, k zjisteéni materiali pouZitych pti stavbé nenovosti, konstrukce a zptisob
vystavby nemovitosti.
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10 PRIiPRAVA PODKLADU A PRUBEH MIiSTNIHO
SETRENI PRI OCENENI NEMOVITOSTIi ROZPOCTOVYM
ZPUSOBEM

Ocenéni stavby rozpoétovym zptsobem se obvykle provadi pro novostavby, pri
rekonstrukcich nebo pro dokonceni staveb rozestavénych. Dle féze projektu rozpoctar

zpracovavanejvhodnéji zaméieny rozpocet.

I ndividualni cenova kalkulace

Individualni cenova kalkulace je nepodrobnéejSi, negprenéjSi a negpracnejsi
metodou.Rozli &uje jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na stavbe. Objemy kazdého druhu
stavebnich kongtrukci a provedeni se ndsobi jednotkovou cenou. Jednotkova cena se zjiSfuje z

prisludného katalogu cen stavebnich praci. [1]

Cena stavby se je dana souctem zakladnich a vedlgjSi rozpocétovych nékladi.

Polozkovy (podrobny) r ozpoéet

» Jednd se o podrobné oceneni pro stanoveni prresné ceny stavebniho objektu pomoci
polozek stavebnich materidliz, jednotlivych druhiz stavebnich praci apod. Cena polozek je
stanovena bud’individuélni kalkulaci, nebo pomoci smernych orientacnich cen.” [4]

Jde o rozpocet, ktery je zpravidla vyhotoven ve fazi projektové piipravy stavby amize
byt ptilohou projektové dokumentace. Podkladem pro tento rozpocet je vykresova
dokumentace (PD stavby), ze které se vytvoii vykaz vymér stavby. Pokud PD neexistuje, je
potreba objekt zaméfit pii mistnim Setieni. Vykaz vymér je fyzikdinim vyjadienim
jednotlivych stavebnich a mont&znich praci na projektovaném stavebnim dile. DalSimi

podklady pro ocenéni polozkovym rozpoétem jsou ceny z ceniki stavebnich praci.
Ceniky stavebnich praci mohou byt:

individudni (interni) tj. ceniky vytvorené konkrétni osobou pro jgi interni potrebu,

obecné (to jsou ceniky vyplyvagjici z orientaénich cen). Obecné ceniky stavebnich praci
udéavaji smérné (orientacni) ceny. Jednim z ngjbézngji pouzivanych cenika jsou ceniky
firmy URS.



Souhrnny rozpocet

Souhrnny rozpocet byl predepsan jako soucést Gvodniho nebo jednostupnového
projektu v dobé platnosti vyhladky o dokumentaci staveb (VyhléSka ¢. 5/1987 Sb.). Dnes neni

povinnost jg vypracovavat.

Clenéni souhrnného rozpoétu bylo prehledné, uspoiédané do XI hlav. Pro dodavatele
stavby ¢i investora je v nekterych piipadech vhodné souhrnny rozpocet stavby vypracovat.
Souhrnny rozpocet byl ¢lenén do jedenécti hlav a ne vSechny hlavy musely byt pii ocenéni
stavby pouzity:

Hlaval: Projektové a prizkumné préce,
Hlavall: Provozni soubory,

Hlavalll: Stavebni objekty,

HlavalV: Stroje a zatizeni,

HlavaV: Um¢leckadila,

HlavaVI: Vedlgsi néklady,

Hlava VI11: Ostatni naklady,

HlavaVIll: Rezerva,

HlavalX: Jiné investice,

Hlava X: Néklady z investi¢nich prostredki,
Hlava XI: Néklady z neinvesti¢nich prostiedki.

Kontrolni arevizni rozpocty

Kontrolni nebo revizni rozpocty se vypracovavaji pokud je potreba cenu nemovitosti
ovéfit treti osobou. Kontrolni rozpocet se napt. vypracovava po dokonceni stavebniho dila,
pokud néktery z Uc¢astniki vystavby (vétSinou investor) poZaduje provést kontrolu,

vyfakturovanych cen za dilo ajejich srovnani s odpovidajicimi cenami obvyklymi.

Podklady pro ocenéni nemovitosti rozpoétovym zpiasobem:

projektova dokumentace stavby veetné stavebné-technické zpravy,
n&rtky, nékresy,

CSN 734055

vypis z katastru nemovitosti (pokud je zde budova uvedena),
katalogy pro ocenéni stavebnich praci, materiala a stavebnich prvka,
technické parametry stavebnich stroj,
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stavebni deniky a komunikace mezi stavbyvedoucim a investorem, mezi stavbyvedoucim a
subdodavateli,

soupisy provedenych praci, dodaci listy, faktury,

smlouvy o dilo,

dokumentace zafizeni stavenisté, dokumentace o zaborech cizich pozemkii,
piipravné studie, zadani investora, komunikace mezi investorem a zhotovitelem.

Mistnim Setieni, jeho prabéh a ohledani nemovitosti

Ocenovani nemovitosti rozpoc¢tovym zpiasobem se provadi vétSinou pro novostavby.
PHi mistnim Setfenim se zjistuji vztahy projektované nemovitosti k okolni zastavbé, dopravni
situace v misté (piijezdové cesty), moznosti skladek, prostory pro provoz stroja potiebnych na
stavenisti, napojeni na inZzenyrskeé sité (stavenisté i budouci nemovitost), moznosti ubytovani
délnika atd. Vypis podkladt, které by si mél znalec k mistnimu Setfeni piipravit je shodny
s podklady popsanymi v kap. 5 této DP.

Pfi mistnim Setieni by mél mit znalec k dispozici projektovou dokumentaci a vypis
prvka stavebnich konstrukci. Pro vypocet obestavéného prostoru je nutné pouzit postup dle
normy CSN 734055, ktera specifikuje méreni jednotlivych &asti objektt a stavebnich
konstrukci.

11 PRiIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MIiSTNIHO
SETRENI PRI OCENENI ROZESTAVENE STAVBY

V piipadé ocenéni rozestavéné stavby dle vyhl&Sky ¢. 3/2008 Sb. se provadi ocenéni
podle 8§15 vyhldSky ¢.3/2008 Sb. Na z&kladé projektové dokumentace muze znalec
piedpoklédat konecny stav stavby. Od konecného stavu stavby znalec odecita podily
chybgjicich nebo nedokoncenych konstrukci (predlohou je ptiloha ¢.15 vyhlasky
¢.3/2008 Sh.). ,Pro stavby neuvedené v priloze ¢. 15 se wySe podilii nedokoncenych
kongtrukci Zjisti odbornym odhadem® [3] (napi. pomoci technicko-hospodéiskych ukazateli).

V piipadé ocenéni rozpoctovym zptsobem se provéadi ocenéni na z&kladé projektovée
dokumentace stavby, ¢asového harmonogramu stavby, pripadné jiz diive vypracovaném
rozpoctu stavby. Znalec v tomto piipadé zjist'uje polozky jiz zabudované ve stavbé a polozky
chybgjici. Pouziti diive vypracovaného rozpoctu Ize pouze v tom pripadé pokud se cenova
hladina stavebnich poloZek nezménila.
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Podklady pro ocenéni r ozestavéné stavby:

v ptipad¢é ocenéni podle vyhl&Sky ¢. 3/2008 Sb. jsou podklady stejnéjako v kap. 5této DP,
Vv ptipadé ocenéni rozpoctem jsou podklady stejné jako v kap. 10 této DP,
fotodokumentace.

Mistnim Setieni, jeho prabéh a ohledani nemovitosti

Mistni Setieni, stejné jako podklady pro ocenéni a zpasob ocenéni, probiha stejnym
zpusobem jako je popséno piedchozich kapitolach této DP. Znalec porovnava projektovou
dokumentaci s redlnym stavem nemovitosti.

Znalec musi dbét zvySeny daraz na stupei dokonéeni jednotlivych konstrukci a praci.

Je tedy maximéné¢ vhodné obstarat si co nejvice nésledujicich podkladii:

stavebni deniky, komunikace mezi stavbyvedoucim a investorem, mezi stavbyvedoucim a
subdodavateli,

soupisy provedenych praci, dodaci listy, faktury,
smlouvy o dilo (zjisténi pouZitych materiala, typu konstrukci a zptsobu vystavby stavby),
tak aby mohl co negpresnéji urcit stupen rozestavénosti stavby. Pri mistnim Setieni
hragje duleZitou roli potizeni fotodokumentace. Fotodokumentace je dikazem stupné
rozestavénosti stavby.

12 PRiIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MIiSTNIHO
SETRENI PRI OCENENI STAVBY URCENE K ODSTRANENI

Cena stavby urc¢ené k odstranéni dle 816 vyhlasky ¢.3/2008 Sh. ,se Zigi jako
obwkla cena pouZitelného materidlu z jgjiho odstraneni a sniZi se 0o nezbytné naklady na
zbourani a odklizeni materialu a popripadé i o naklady na Upravu terénu. PrevySi-li ndklady
na zbouréni a odklizeni materialu a popripadé i naklady na Uprawu terénu obvyklou cenu
pouztelného materiélu, je cena stavby nulova.” [3]

Demolice stavby muZze probihat strojové nebo ru¢né. Strojové bourani je rychlgsi,
levngjsi, ale nasledna vyuzitelnost materidlu témét nulova Rucni bourani je pomalgsi,
nakladnéjsi, ale nekteré prvky staveb Ize nasledné prodat nebo pouZzit.

Naklady na zbourani a odklizeni materidlu, piipadné Uprava terénu se mohou ocenit

rozpoctovym zpasobem.
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Vyuzitelné stavebni prvky se oceni spomoci nabidkovych cen firem, které stavebni

suti, nebo pouZzité stavebni prvky odkupuji.

Podklady pro ocenéni stavby uréenék odstranéni

Vypis podkladii, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pred mistnim Setfeni jsou
popsany v kap. 5 této DP. NejdulezitéjSim z nich jsou nasledujici:
vypis z katastru nemovitosti a kopie katastrdini mapy svyznatenim ocenovanych
nemovitosti,
projektova dokumentace stavby veetné stavebné-technické zpravy,
vykresovéa dokumentace skute¢ného provedeni staveb,
cenové navrhy firem provédéjici demolici stavby,
cenové navrhy firem provadéjici odvoz suti, terénni Upravy, vycisténi staveniste.
Podklady k mistnimu Setfeni, jeho pribéh a ohledani nemovitosti
Pfi mistnim Setfeni se znalec zaméiuje, ngjen na zaméieni nemovitosti jako celku, ale
také na stavebni prvky objektu, které 1ze po demolici vyuzit. Méfeni MJ téchto prvka zavisi
na zpasobu nasledného ocenéni tschto prvki (ks, m, m?, m®). Ceny za G¢elovou mérnou
jednotku po demolici vyuZitelnych stavebnich prvka udévaji ceniky firem odvazejicich sut,
provadéjici terénni Upravy, odkupujicich pouZitelné stavebni prvky, atd.

Ddle se znaec zaméiuje na vztah nemovitosti k SirSimu okoli - dopravni dostupnost
(ptijezd demoli¢nich stroju, nakladnich automobilt)) a na moznosti uloZeni stavebnich suti
v okoli nemovitosti.

13 PRiIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MIiSTNIiHO
SETRENI PRI OCENENI TECHNOLOGI| SPJATYCH S
OBJEKTEM

Cenu specidnich technologii spjatych se stavbou pro potreby posudku znalec mize
Zjistit dotazem k majiteli, z kupnich smluv sjednanych pii koupi a instalaci téchto zatizeni, ¢i
z dotazu na specializovaného odbornika.

U vybaveni provozoven muZeme cenu obvyklou piedmétu zjistit z ceny predmétu

trzni s ohledem nastéii predmétu. VétSinou se jedné o stroje a zatizeni, nepevné s nemovitosti
spjatych.
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Vybava pevné spjatéd s nemovitosti (jerdby, zatizeni kuchyni, atd.) maZe byt nasledné
pouzivana nebo demontovana (a ptipadné prodana). Cenatéto vybavy ve vétSing pripada byva
stanovena specializovanym odbornikem, ktery je privolany k mistnimu Setteni.

14 VYHODNOCENI JEDNOTLIVYCH METOD A
SPOLECNA DOPORUCENI PRO MiSTNi SETRENI

Na zékladé popisu zpisobi ocenovéani a prislusSnych zpasobi mistnich Setreni byla
vypracovana nasledujici doporuceni. Existuje obrovskd fada nemovitosti typu nebytovych
objekta. Nemovitosti jsou ve vétsing piipadt rozdilného charakteru a jejich ocenéni se
provadi raiznym zpuasobem. Informace o téchto nemovitostech mohou byt ziskény z raiznych
zdroju. Nelze tedy jednotné definovat veSkeré podklady, které je potieba k mistnimu Setreni
obstarat. V zavislosti na typu nemovitosti a zpasobu ocenéni byly podklady k mistnimu
Setreni vypsany v predchozich kapitolach této DP.

14.1 PRIPRAVA NA MIiSTNi SETRENI

Priprava na mistni Setreni musi byt provedena tak, aby mistni Setieni bylo provedeno
co ngefektivngji a znalec se nemusel k mistnimu Setieni vracet. Zpusoby piiprav jsou
popsany v predchozich kapitolach této DP.

Podle Gcelu ocenéni stavby znalec musi vybrat nejvhodnéjSi metodu ocenéni.
V zévislosti nametodé ocenéni se znalec pripravuje namistni Setreni. V tab. ¢. 8 jsou uvedeny

metody oceiovani nemovitosti v zavislosti na t¢elu ocenéni.

73



Tab. ¢. 8 — Metody oceneni v ZAvislogti na Gcelu oceneni

M etody ocenéni v zavidosti na Uéelu ocenéni

U¢el stanoveni ceny M etoda océnéni

oceneéni nakladovym, vynosovym, porovnavacim zpasobem, jgjich
prodej nemovitosti  [kombinacemi, cenou ¢asovou, cenou dle kurzové hodnoty, cenou
gednanou

oceneéni nakladovym, vynosovym, porovnavacim zpasobem, jgjich
prongjem nemovitosti  |kombinacemi, cenou ¢asovou, cenou dle kurzové hodnoty, cenou
gednanou

ocen¢éni nakladovym, vynosovym, porovnavacim zpasobem, jgjich
koupé nemovitosti kombinacemi, cenou ¢asovou, cenou dle kurzové hodnoty, cenou
gednanou

pujcka, hypotéka,

v ... |ocenéni nd&kladovym zptisobem dle zékona ¢. 151/1997 Sb.
poji&éni nemovitosti

acetnictvi oceneéni jmenovitou hodnotou dle zakona ¢. 563/1991 Sh.

danove ucely oceneéni nakladovym zpasobem dle zékona ¢. 151/1997 Sb.

ob¢ansko-pravni, nebo

trestni soudni Fizeni ocenéni nakladovym zpisobem dle zakona ¢. 151/1997 Sh.

14.1.1 Tabulky k mistnimu Setfeni

Na z&kladé provedené analyzy poZadavkt jednotlivych zpasobu ocenéni nemovitosti
na Udaje potiebné pro ocenéni byly jegich porovnanim zjistény spolecné Gdaje, které musi
znalec ¢i odhadce zjistovat vzdy. Tyto spole¢né Udge (informace) o nemovitosti jsou
sestaveny do nésledujicich tabulek, které je vhodné si k mistnimu Setieni pripravit a zapisovat
do nich Udaje pti mistnim Setreni zjistene.

Vztah ocefiované nemovitosti k Sir&imu okoali:

V ztah oceniované nemovitosti k SirsSimu okoli Ize Zjistit p#i mistnim Setfeni dotazem na

magjitele, naobecnim Uradé, z katastru nemovitosti, projektové dokumentace atd.

Tabulka pro zépis pti mistnim Setieni maze vypadat nésledovné:
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Tab. ¢. 9 — Vztah oceriované nemovitosti k obci

Vztah ocefiované nemovitosti k obci

Poloha k centru:

Vzdalenost k nadrazi CD:

Vzddenost k autobusovému nédrazi
(zastavce):

Vzdélenost k zastévce MHD:

Dopravni podminky:

Konfigurace terénu:

Prevladgjici zastavba:

Parkovaci moznogti:

InZenyrské sité v obci s moznosti napojeni
ocenovaného aredlu:

Zdroje rizik v okoli nemovitosti mohou byt zjidtény pti mistnim Setreni na obecnim
Ufadé, dotazem na majitele, pii ohledani nemovitosti, z PD atd. Tabulka pro zapis pii mistnim
Setfeni mazZe vypadat nésledovné:

Tab. ¢. 10 — MoZnogti ohroZeni radon, hluk, emise apod.

M ozZnosti ohroZeni radon, hluk, emise, apod.

Sesuv:

Kriticka poloha objektu u vozovky:

Vyskyt radonu:

Zdroj znexisténi v blizkém okoli:

Zdroj znecidteni ve vzddengjSim okoli:

Zdroj hluku v okoli:

Jné
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Oceaiovana nemovitost

U ocenovanych nebytovych objekti typu budova, hala, gardz, chata, jina stavba, atd.
Zjistujeme negjprve Udaje o nemovitosti jako celku. Pro zpis téchto informaci byla vytvorena
nasledujici tabulka¢. 11.

Tab. ¢. 11 — Tabulka pro zapishodnot pri ohledani objekt:z typu budova, hala, chata, garéz,

jina stavba, atd.:
Tabulka pro zapis hodnot pri ohledani objekta typu budova, hala, chata, garéz, jina
gavba, atd.
Typ stavby:
Pocet podlazi:

Pocet dilenskych mistnosti:

Umyvarna:

WC:

Provozni progtory:

Skladni mistnosti:

Zastavéna plocha:

PrisluSenstvi (napt.parkovaci sténi):

Zahrada:

Dostupnogt jednotlivych podlazi:

Moznog dalsiho rozsiteni:

Udrzba stavby:

Trubni rozvody / napojeni nainz.sité:

VétSina stavebnich objekti je napojena na inZenyrské sité. Vzhledem k této
skutecnosti byla vypracovana nésledujici tabulka ¢. 12 pro zépis zpasobu ngpojeni na

inZzenyrské sité.
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Tab. ¢. 12 — Napojeni oceizované nemovitosti na inZenyrskeé site

Napojeni ocefiované nemovitosti nainzenyrskésité

Vodovod:

Kanalizace:

Elektricka sit:

Plyn:

Dalkove vytapeni:

Telefonni piipojka:

Pro zaznamen&ni rozméri nemovitosti typu budova, chata, gardZ atd. byla
vypracovana nasledujici tabulka ¢. 13.

Tab. ¢. 13 — Udaje merené pii mistnim Set7eni

Udaje mérené p¥i mistnim Setieni
Zastavéna | Obestavény
plocha prostor Poznamka

Ddka | Siitka |Vyska

m m m m? m?3

Cely objekt

Materidlova charakteristika
z&kladni stavebni konstrukce
\Vyméra podskl epeni
Vyméral NP

Vyméra 2 NP

Vyméra 3 NP

Vyméra4 NP

Vymeéra podkrovi

Vyméra zastieSneni

Druh stiechy

Pramérna vyska podlazi

Pramérna zastavénd plocha podlazi

Rok odhadu
Rok vystavby
Dalsi ¢asti
Terasa
Parkovaci stani
Zahrada
Ostatni
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Pt ohledani nebytovych objekta typu inZzenyrské sité, venkovni Upravy atd. zjistujeme Gdgje ¢astecné odlisné od Udajt, které zjistujeme
pii ocenovani objekta typu budova nebo chata. Z toho duvodu byla vypracovana tabulka ¢. 14 pro zpis Udajt o objektech typu inZenyrské sité

Ja %

ZvI&ast.

Tab. ¢. 14 — Tabulka pro zapishodnot pri ohledani objekt: typu inZenyrska siz, venkowni Uprava, atd.

Udaje mérené pii mistnim Setieni

Dédka gf‘ka VY§(a Cdkem MJ Konstrukéni
charakteristika Poznamka
m m m ks m m? m3 (material, provedeni)

Nazev

Stru¢ny popis objektu
Cast 1

Cast 2

Cast 3

Cast 4

Cast 5

Cast 6

Cast 7

Cast 8

Cast 9

Cast 10

Specialni prvky objektu

Rok odhadu
Rok vystavby
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V kap. 5 této DP jsou vypsany podklady ze kterych se pii ocenovani nemovitosti
cerpa. Jgjich vyuziti pii jednotlivych metodach ocenéni popsanych v této DP znézornuje
nasledujici tabulka¢. 15.

Tab. ¢. 15 — Vypi s obecne pouzivanych podkladii ke stanoveni ceny nemovitogti a jejich uati
pri ocerrovani jednotlivymi metodami

zptisob dle vyhl. ¢.
porovnavaci zptisob

3/2008 SR
b&zZnym

nakladovym zptisob
\Vynosovym zpiisob
porovnavacim
rozpoctovym
zptisobem.

dle THU

vypis z katastru nemovitosti (list
vlastnictvi)

X
X
X
X
X
X

kopie katastralni mapy

X
X
X
X
X
X

geometricky plan pro zaméieni

St X[ x| x| x| x| x

cenova mapa pozemku X X X X X X

kopii uzavrenych
néjemnich/prode nich smluv

vymeér ngjemného z nemovitosti X X X X

projektova dokumentace stavby
véetné stavebné-technické zpravy

vypis z pozemkové knihy X

gg&;ﬂ? :tc;I\(/:Ewmtace skute¢ného % X % X X
Gzemni rozhodnuti X X X X X X
stavebni povoleni X X X X X X
tidnik JKSO X | X
ceniky stavebnich praci X | X
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kol auda¢ni rozhodnuti X X X X X X
smlouva o nabyti vlastnictvi k
ocefiované nemovitosti X X X X X X
smlouvao ztizeni vécného biremene | X X X X X X
jiz zpracované znalecké posudky
nebo ocenéni X X X X X X
seznam vSech stavebnich zmén a
moderni zaci na nemovitosti X X X X X X
doklad o zaplaceni dang z
nemovitosti za pod edni rok X
pojistné smlouvy na nemovitosti X
smlouvy o sprévé nemovitosti, X X X
smlouvy o sluzbach spojenych
s Udrzbou, opravami a provozem X X X X
nemovitosti
informace o inzenyrskych sitich na
pozemku a v jeho okoli X X X X X
objednavky, dodaci listy, soupisy
provedench praci, smlouvy o dilo X X X X X X
faktury X X X X| X| X
informace o obci ve které ocefiovana
nemovitost | ezi X X X X X X
informace o majiteli nemovitosti X X X X X X
informace o pol oze ocefiovaného
objektu v obci X X X X X X
zékony avyhl &ky X X X X| X[ X
databaze nemovitosti X




14.2 VYHODNOCENI MiSTNIHO SETRENI

Vyhodnoceni mistniho Setieni probiha ¢astecné na misté (znalec zjistuje névaznosti
konstrukci v rdmci nemovitosti) a nésledné v kanceléti, kde podrobné zkouma Udaje ziskané
pii mistnim Setieni. Vysledkem mistniho Setreni je Gplny soubor podkladt pro ocenéni

nemovitosti.
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15 PRAKTICKA CAST -OCENEN|I ZAMECNICKYCH
DILEN

Ucelem praktické ¢asti je ukézat postupy mistniho Setieni pii ocenovani halové
budovy (zdmecnickych dilen). V praktické ¢ésti této DP byly pouZity poznatky z teoretické
Césti. Pi mistnim Setfeni bylo pouZito pro zépis Udaji o nemovitosti tabulek navrzenych
v teoretické ¢ésti DP.

15.1 PREDMET OCENENI

Predmétem ocenéni je budova zamecnickych dilen, stojici na pozemku p.¢. 1436/1,
v katastrdnim Gzemi Rozna. Zadani ocenéni probéhlo po telefonu. Od p. P. Novéka, spravce
nemovitosti, mi bylo sdéleno, Ze za u¢elem, v budoucnosti mozného, prodeje nemovitosti
(dleslov p. P. Novéka: ,, zamecnickych dilen*) je potieba nemovitost ocenit.

15.2 ZPUSOB OCENENI

Na zé&klad¢ informace, kterd fikd, Ze se jedna o prodegl nemovitosti jsem se rozhodl
ocenit nemovitost nakladovym zpiasobem dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sh., vynosovym zptisobem a
zpuisobem obecnym porovnévacim. Ocenéni bude provadéno na zékladé domluvy k 1. 6. 2012

15.3 PODKLADY PRO OCENENI NEMOVITOSTI
Aby bylo mozné provést ocenéni nemovitosti dle zpisoba viz kap. 15.1, byly zgjisteny
nasledujici podklady:

Vypis z katastru nemovitosti zedne 7. 5. 2012

Na vypisu z katastru nemovitosti ze dne 7. 5. 2012 neni uveden LV. Budova stoji na
parcele p.&. 1436/1 o vymeie parcely 186128 m? se zpisobem vyuZiti dobyvaci Gzemd,

k. 0. Rozna

Stavebni vykres z roku 1998

Vykres zamecnickych dilen: Padorys piizemi — novy stav, Dispozice 1.patro,
Dispozice, v metitku 1: 100, jerdboveé drédhy v métitku 1: 50, které jsem dostal k dispozici od

pracovnika Diamo s.p.0.z. GEAM Dolni RoZinkap. P. Novak v pribéhu mistniho Seteni.

82



Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnéni byly vtomto posudku pouZity datebéze, sestavené z udaji
ziskanych z redlitnich serveri béhem ledna az kvétna 2012. Databaze je sestavena formou
tabulky s naslednym statistickym vyhodnocenim.

Vyrez z platného pozemk ového katastru obce Rozna

Obec RoZna nema pro Ucely vystavby a tzemniho rozhodovéani vydany Uzemni plan.
Pro Uc¢ely vystavby a izemniho rozhodovani je pouZito pozemkového katastru.

Predpisy (zakony avyhlasky) aliteratura

Zakon ¢. 151/1997 Sh., o oceinovani majetku a vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sh., 0 ocenovani majetku, ve znéni pozdgjSich
piedpist.

BRADAC, A.: Teorie ocenovani nemovitosti. VIII. doplnéné a piepracované vydani.
Akademickeé nakladatelstvi CERM, s. r. 0., Brno 2009.

Vysledky mistniho Seti-eni

Tabulky sudaji z mistniho Setfeni, fotodokumentace, informace ziskané na obecnim

Giadé obce Dolni RozZinka, informace ziskané dotazem na zadavatele posudku, atd.

15.4 PRIPRAVA NA MIiSTNi SETRENI

Priprava na mistni Setreni zacala po obdrZzeni zadani. Po obdrZzeni zad&ni jsem si
nastudoval podklady pro ocenovani nemovitosti. S p. P. Novakem jsem si do domluvil datum
a ¢as mistniho Setieni. Z&roven jsem od p. P Novéka obdrzel Gstni svoleni ke vstupu do
aredlu.

Po obdrzZeni zadani jsem si pipravil tyto doklady:

vypis z katastru nemovitosti, ktery jsem ziskal nahledem do internetové aplikace katastru
nemovitosti; ve vypisu z katastru nemovitosti neni uveden LV;

vytez z platného pozemkoveého katastru obce Rozng, ktery jsem také ziskal nahledem do
internetoveé aplikace katastru nemovitosti; obec rozna nemapro Uc¢ely vystavby a izemniho
rozhodovani vydany Uzemni plén,

piedpisy (zakony avyhlasky) a literaturu; nazékladé rozhodnuti o zptisobu ocenéni jsem si
pripravil a predem prostudoval vyhlasku ¢. 3/2008 Sh. a Teorii ocenovani nemovitosti.
(VIII. doplnéné a prepracované vydani) autora A. Brad&ce. Podle informaci od zadavatele
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jsem usoudil, Ze se bude jednat o objekt typu hala

tabulky pro zépis pti mistnim Setteni; po prostudovani literatury jsem si pripravil tabulky,
které budu pii mistnim Setfeni pouZivat; t¢émi jsou tabulky:

tab. ¢. 2 — Charakteristika obce,
tab. ¢. 9 — Vztah oceiiované nemovitosti k obci,
tab. ¢. 10 — MozZnosti ohroZeni radon, hluk, emise apod.,

W

tab. ¢. 11 — Tabulka pro zépis hodnot pii ohledani objekta typu budova, haa, chata,
garéz, jind stavba, atd.,

tab.
tab. ¢. 13 — Udaje méiené pii mistnim Setent,

. 12 — Napojeni ocenované nemovitosti na inZzenyrske sit¢,

(@]

tab. ¢. 5— Vybaveni nemovitosti,

Udgje tykajici se obce a vztahu obce k oceniované nemovitosti jsem si vyhledal na
internetovych strankéach obce Dolni RoZinka a predvyplnil do tabulek; pii mistnim Setreni
je budu konzultovat na obecnim Uradé nebo s p. P. Novakem,

pomucky potiebné k mistnimu Setreni; poznamkovy blok, tuzku, metr, laserové méfidlo,
baterku a fotoaparét.

155 MISTNi SETRENI
Ocenovana nemovitost se nachazi v na pozemku p.¢. 1436/1, v katastralnim Gzemi

RozZzn& Prijezd k aredlu, ve kterém se objekt nachézi, je po zpevnéné komunikaci, ktera je
napojenanasilnici vedouci z Dolni RoZinka do obce Rodkov.

Vstup do aredlu byl povolen p. P. Novékem, spravcem nemovitosti, ktery se zaroven
Gcastnil mistniho Setieni.

Mistni Setfeni, spojené sohledanim ocenovanych nemovitosti, bylo zahgeno dne
26. 3. 2012 v 9:00 hodin pied predmétnou nemovitosti, tj. zamecnickeé dilny v aredlu OSA R1
Dolni RozZinky, na parcele p. ¢. 1436/1. Bylo uskutecnéno za ucelem prohlidky a posouzeni
technického stavu nemovitosti na miste.

Zpracovateli ocenéni nemovitosti byl umoznén vstup do nemovitosti. Byla porizena

fotodokumentace a zaméieni rozmeéra objektu.



15.5.1 Obec a okoli nemovitosti
NejbliZSi obci, vzddlenou 1 km, je obec Dolni RoZinka. Na obecnim Uradé obce Dolni
Rozinkabyly zjistény informace zapsané do nasledujici tabulky ¢. 16.

Tab. &. 16 — Charakteri i ka obce Dolni Rozinka

Charakteristika obce

Druh obce: obec
Sprévni funkce obce: obec
Pocet obyvatel: 666
Obchod potravinami resp. smiSené zboZi: | v misté,
Skoly: z&kladni
Postovni Urad: vV misté
Obecni Urad: Gfad méstské césti
Stavebn (ad: v obci Bystiice nad Pernstejnem vzdédené
8km
Okresni Uiad: Magistrat mésta Zd'aru nad Sazavou
Kulturni zatizeni: zébavny park — strasidelny dim, Skolni knihovna
Sportovni zatizeni: fotbalove hriste
Struktura zaméstnanosti: hornicky pramysl
Zivotni prostredi: dobré, bez vyrazngjSiho vlivu inverzi
Poptévka po nemovitostech: mald
Hotely ap.: v obci Bystiice nad Pernstejnem vzddené 10 km
Uzemni plan: neexistuje




15.5.2 Umisténi nemovitosti v obci
Umisténi nemovitosti v rdmci obce a SirSi okoli nemovitosti bylo zhodnoceno v
nasledujici tabulce ¢. 17. Informace byly zjistény naobecnim Giadg.

Tab. &. 17 — Vztah oceriované nemovitosti k obci Dolni RoZinka

Vztah ocefiované nemovitosti k obci

Polohak centru: naokrgji obce, vzdaenost k centru cca 1,5 km

Vzdalenost k nadrazi CD: 6 km, v obci RoZna

Vzdéenost k autobusovému nédrazi ] ] ]
autobusova zastavka u arealu

(zastévce):

Vzdalenost k zastéavce MHD: neni

Dopravni podminky: dobré
Konfigurace terénu: svazity
Prevl&dagjici zéstavba: stavby pro pramysl

L parkovani pred aredlem navyhrazené zpevnéné
Parkovaci moznosti:

plose
Obyvatelstvo v okoli: bez problémovych skupin
Uzemni plan: neexistuje

InZenyrské sité v obci s moznosti napojeni | vodovod, kanalizace, elektrické vedeni, zemni

ocenovaného aredlu: plyn, parovod
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15.5.3 Vlastni nemovitost
Pfi mistnim Setfeni bylo vlastnictvi nemovitosti konzultovano sp. P. Novakem. Ten
potvrdil, Ze sejedna o nemovitost ve vlastnictvi statu.

Od p. P. Novéka jsem pii mistnim Setieni obdrzel projektovou dokumentaci stavby.

Zakladni udaje o nemovitosti byly zjistény ze ziskané PD a ovérené pii mistnim Setreni. Tyto

Udaje o nemovitosti byly zaznamenany do nésledujici tabulky ¢. 18.

Tab. ¢. 18 — VSeobecné i nformace o oceriované nemovitosti (zamecni cké dilny)

VSeobecné infor mace o ocefiované nemovitosti

Typ stavby: zédmecnické dilny
Pocet podlazi: 2

Pocet dilenskych mistnosti: 5

Umyvarna: 1

WC: 1

Provozni prostory: 2 x chodba
Skladni mistnosti: 7

Zastavéna plocha: 937,38 m*
PrisluSenstvi: garaZzové stani pied aredlem
Dostupnost jednotlivych podlaZi: dobra

MoZznost dalSiho rozsiteni: neni

Udrzba stavby: prib&zna

Trubni rozvody:

poZérni vodovod, stlaceny vzduch, odsavéani

15.5.4 MoZnosti ohroZeni, radon, hluk, imise ap.

Informace o moznosti ohroZeni nemovitosti byly zjistény pii mistnim Setieni a

z dotazu na sprévce nemovitosti.
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Tab. ¢. 19 — MoZnogti ohroZeni oceriované nemovitogti - radon, hluk, emise apod.

M oZnosti ohrozeni stavby radon, hluk, emise apod.

Sesuv:

neprichazi v avahu

Kritické& poloha objektu u vozovky:

neni

Vyskyt radonu:

vlastnik nemovitosti pravidelné kontroluje
vyskyt radonu v okoli nemovitosti; piesto, ze
sejednao poddolované zemi stézbou
uranu, vyskyt radonu v misté nemovitosti na
povrchu neni Skodlivy

Zdroj znecisténi v blizkém okoli:

znedisteni vyplivajici z dalni ¢innosti,

nakladni automobilové dopravy v aredlu

Zdroj znegisteni ve vzdaengjSim okoli:

neni

Zdroj hluku v okoli:

okolni pramyslové budovy

Jiné&

neni

15.5.5 Pripojeni nainZenyrské sité

Pripojeni na inZzenyrské sit¢ bylo zjisténo mistnim Setfenim a z dotazu na spravce

nemovitosti.
Tab. ¢. 20 — Napojeni oceizované nemovitogti na inZenyrske sité
Napojeni ocefiované nemovitosti nainzenyrskésité
Vodovod: Pripojka z aredlového vodovodu
Kanalizace: piipojka aredlové kanalizacni sité
Elektrickasit”: aredlova piipojka zemni kabel 230/400, prikon dostatecny
Plyn: neni zaveden
Dalkove vytapeni: neni
Telefonni piipojka: zavedena




15.5.6 Obj ekt zameénickych dilen
Pfi ohledani nemovitosti byl nejprve zjistén stav nemovitosti pohledem z zvenci. Byla

porizena fotodokumentace. Popis vnéjSi ¢asti budovy byl proveden od shora dolu. Poté byla
nemovitost ohledana zevniti.

Jednd se o obdénikovou budovu, kterd je uZivéna jako zamecnicka dilna se
skladovymi prostory. Budova je dvoupatrova, zdéné (cihlové zdivo), se sedlovou strechou.
Z&klady jsou zbetonovych pasi a s izolaci proti zemni vihkosti. Podle informace od
objednavatele pochazi z roku 1970.

Béhem ohleddvani nemovitosti jsem si zapsal zjisténé skute¢nosti:

stiecha - sedlov4,

krytina- z pozinkovanych plecht,

klempitské konstrukce - svody a Zlaby z pozinkovaného plechu,
obvodové zdivo - cihelné, tl. 30 cm, a 15 cm, bez tepelné izolace,
venkovni Uprava stén - vapennd Stukova omitka,

vnitini pravastén - vapenna omitka Stukova, v umyvarnach a WC obklad,
stropy - s rovnym podhledem, omitané,

podlahy adlazby - betonové, ker. Dlazba,

okna - dievéndjednoduchd, luxfery,

dvefe - ocelové pIné, dievéné piné,

vytdpeéni - lokalni, elektricke,

rozvod vody - studené ateplé,

sanitarni zatizeni - WC splachovaci zavésné, pisoéry, umyvadia,
kanalizace - z WC, pisoéri, umyvadel,

zdroj teplé vody - el. zasobnikovy ohfivac.
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Obr. ¢. 6 — Objekt zamecni ckych dilen — vjezd do hlavni dilny.

e

ML sl

Obr. ¢. 7 — Objekt zamecni ckych dilen - pohled na delSi stranu budovy.



15.5.7 Popis jednotlivych podlaZi
Popis jednotlivych konstrukci a vybaveni objektu je uveden v tabulce vypoctu ceny
nakladovym zpisobem.

1.NP (1. nadzemni podlaZi) — na vykresech oznaéované jako ,, dispozice®

Pro vstup osob do budovy slouzZi dvefe umisténé uprostied delSi strany budovy. Za
vstupem do budovy nasleduje chodba, kterou zle projit do dvou skladi, opravny motort a
ventilatort, rozvodny nizkého napéti, dilny opravy lafet hygienické mistnosti (se dvéma
umyvadly, dvéma pisodry a dvéma zéchody) a hlavni dilny (prostor skladu elektro a hutniho
materidlu v této mistnosti je oddélen plotem). Do prostoru hlavni haly se da vstoupit i druhym
vstupem zvenci, ktery predstavuji ocelova vrata, umoziujici vjezd vozidlam. Z prostoru
hlavni dilny lze dalSimi vraty projit do dilny vedlgjSi. Skrze tyto ocelova vrata vede jefébova
dréha, umoznujici prenos bremen zjedné mistnosti do druhé. Mistnost vedlgiSich dilen
propojuje jiz zminovanou chodbu ahlavni dilnu adéle pak zpristupnuje dilnu udrzby amétici
pracoviste.

V&echna okna v prvnim podlazi (kromé hygienickych mistnosti) jsou jednoduchéa
kovova, dvere pIné kovové. Hygienické mistnosti maji dvefe dievéné a okna jednoducha

drevéna. Druhé nadzemni podlaZi je spojeno s prvni ocelovym schodistem.

2.NP (2. nadzemni podlazi) — na vykresech ozna¢ované jako , dispozice 1. patr o

Druhé nadzemni podlaZi se rozklada pouze nad ¢ésti prvniho. Po vystupu po ocelovém
schodisti se nach&zime v chodbg, ze které se vstupuje do mistnosti s kondenzacni nddobou, do
skladu, do odpocinkové mistnosti (umyvadlo) a do elektro dilny. Dilna je napojena déle na
sklad. Dvere v odpocinkové mistnosti, stejné jako okna, jsou dievéné, v ostatnich mistnostech

kovové.
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Obr. ¢. 8 — Objekt zamecni ckych dilen - dilna

15.5.8 Stavebné-technicky stav objektu
Podle informace p. Novéka pochazi dam z roku 1970. Pavodnim Ucelem objektu byla

kotelna. Po zruSeni vytdpeni aredlu tuhymi palivy, v roce 1998, byl objekt piestavén na objekt
dilen atimto zptisobem je vyuzivan do nynéjSka. Pii prestavbé byly zazdény nékteré otvory a
vybourany nékteré z puvodnich pricek. Prestavbé neméla vliv na statiku stavby a hlavni
nosnou konstrukci. Hlavni stavebni konstrukce stavby jsou pavodni a v dobrém stavebng-

technickém stavu. Celkova Zivotnost objektu je stanovenanacca 100 let.
Zavady zjisténé na objektu jsou:
zastaralé klempitské konstrukce tj.: pavodni Zlaby a svody,

ptvodni vnéjSi omitky.
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15.5.9 Vypocet vymér pro ocenéni
Pro z&pis hodnot potrebnych k vypoétu vymér, obestavéného prostoru, vysek
jednotlivych podlazZi atd. byla pouzitatabulka¢. 13 této DP.

Tab. &. 21 — I nfor mace o ocerzované nemovitogti

I nformace o oceiiované nemovitosti
. - oy zastavéna obestavény
detka | Sitka [ vySka plocha prostor Poznamka
m m m m? m®
Cely objekt - - - 930.39 4503.65
Materidova charakteristika budova zdéna (cihlové zdivo) se zaklady z betonovych
zakladni stavebni konstrukce pasi asizolaci proti zemni vihkosti
\Vyméra podskl epeni
Vyméracést 1 3690 6.00 | 3.50 221.40 774.90
Vyméra &ést 2 36.90 | 18.40 | 4.50 678.96 3055.32
Vyméra cést 3 770 | 390 | 3.50 30.03 105.11
Vyméra zastieSeni ¢ast 1 36.90 | 6.00 | 050 221.40 55.35
Vyméra zastieSeni ¢ast 2 36.90 | 1840 | 1.50 678.96 509.22
Vyméra zastieSeni ¢ast 3 770 | 3.90 | 0.25 30.03 3.75
Druh stiechy plocha
Pramérna vyska podlazi 19
Pramérna zastavénd plocha podlazi 938.37
Rok odhadu 2012
Rok vystavby 1970
Dalsi ¢adi
Terasa - - - - -
Parkovaci stani - - - - -
Zahrada - - - - -
Ostatni - - - - -
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Za Ucelem piehledného vypisu mistnosti nemovitosti byla pii mistnim Setreni
sestavena nasledujici tabulka¢. 22.

Tab. ¢. 22 — Legenda mistnosti oceizované nemovitosti

NP pl 0(:2ha vyska
m m
1.01 | sklad 23.76 3.25
1.02 | sklad n.d. 7197 4.05
1.03 | dilnahlavni 362.55 4.05
1.04 | dilnavedi€& (OSE) 171.64 4.05
1.05 | dilnaudrzby 3192 3.25
1.06 | chodba 11.20 3.25
1.07 | sklad 10.08 325
1.08 | chodba 3398 325
1.09 | rozvodna 21.28 3.25
1.10 | opravnalafet 3794 3.25
1.11 | opravna motort aventilaori 2052 3.25
1.12 | schodi&té 15.39 325
113 | WC 5.80 325
1.14 | pisodry 4.64 3.25
1.15 | umyvarna 5.22 3.25
1.16 | sklad 2.70 3.25
1.17 | sklad 2278 3.25
celkem 853.37
- pl 0(:2ha vyska
m m
2.01 | chodba 1417 275
2.02 | mistnost s kondenzaéni. n&drzi 99.68 2.75
2.03 | odpocinkova mistnost 11.20 2.75
2.04 | sklad 11.20 2.75
2.05 | elektrodilna 3943 275
2.06 | sklad 10.40 2.75
celkem 186.08




15.6 OCENENi NEMOVITOSTI NAKLADOVYM ZPUSOBEM DLE
VYHLASKY C. 3/2008 SB.

Ke dni ocenéni je platnym ocenovacim piedpisem zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a vyhléska ¢&. 3/2008 Sb., Ministerstva financi CR, kterou se provadéji néktera
ustanoveni zékonac¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v aktualnim znéni vyhlasky

Zjisténi typu objektu

Objekt zdmecnickych dilen je vyuZivan jako dilny a sklad prislusnych materidlu a
vyrobki. Ve vypisu z katastru nemovitosti ze dne 7.5.2012 neni objekt uveden. List
vlastnictvi neni uveden. Objekt lezi na pozemku p.¢. 1436/1 k.. U. Rozng, oznaceném jako
dobyvané Gzemi. Objekt splituje podminky § 3 vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. pro ocenéni objektu
jako nemovitosti typu halapodle § 3 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Vypocet ceny objektu ndkladovym zpasobem

, Cena budovy a haly se Zjisti vynéasobenim poctu nt obestavéného prostoru, urceného
zpiisobem uvedenym v priloze ¢ 1 vyhlaky & 3/2008Sh., , zAkladni cenou za nt
stanovenou v zavislosti na Ucelu uzti a upravenou podle odstavce 3.“ 83 vyhlasky
¢. 3/2008 Sh. [3]

ZCU=ZCxK1xK2x K3x K4 xK5xKixKp,

Svisla nosna konstrukce: zdéna,
Budova pro priamysl s jerdbovymi drahami : typ F — jednotkova cena 1731 K¢/ma3.
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Vypocet ceny nemovitosti ndkladovym zpusobem je proveden v nésledujici tabulce

¢. 23.
Tab. ¢. 23 — Vypocet ceny zamecni ckych dilen nakladovym zpiisobem
Vypolet ceny - Objekt zameénickych dilen, nepodsklepeny, se 2. NP
Vypocteno tabulkovym procesorem Excd - program ABNO9

Budova a hala § 3 a prilohy &. 3 vyhlasky &. 3/2008 Sh. typ F nepodskl epeny
Sitecha sedlova bez podkrovi
Z&kladni cena dietypu z prilohy ¢ 3 whigky| zC' |Ke/m] 1,731.00
Koefident wurZiti podkrovi Kpod 1.000
Z&kladni cena po 1. Gprave =ZC' x Kpod x K ZC |Kym] 1,731.00
Obegtavény prostor objektu oP| m’ 4,503.65
Koefident prepoctu zc dle druhu kot (prilohac. 4 vyhléky ) Ky - 1,075.00
Pramerna zastavéna pl ocha podlazi mt 937.38
Koefident prepoctu zc dle zagt. plochy podlazi K, - 0.93
Pramérna vy&a podl azi m 3.63
Hodnota konstanty pro vypocet K, - 2.80
Koefident prepoctu zc dle praim vySky podlazi K, - |OK 1.07
Koefident pdchovy (prilohad. 14 vyhléasky ) Kg | - 0.85
Koefident zmény cen staveb  ( priloha ¢. 38 vyhléky, de CZ-CC)| K; - CZ-CC 1251 2.133
Koefident prodejnogt ( prilohac. 39 whiasky ) Kp| - 0.356)
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Kodfident vybaveni savby

Pdl.¢JKonstrukoe a vybavent Provedeni Stand (;‘ig) % | Pode. | Koef.[Uprav. podil
@ 2 €) @) ©) 6 () ) 9
1 |Z&lady betonové pasy s béZnou izo aci S | 010300 | 100] 0.10300 | 1.00 0.1030Q
2 |zdivo ahdnétl. 30 cm bez tep.izaace S | 021300 | 100| 0.21300 | 1.00 0.21300
3 |Stropy montované srovnym podhledem S | 008400 | 100| 0.08400 | 1.00 0.08400
4 |Krov, strecha edova S | 010100 | 100] 0.10100 | 00| 010100
5 |Knytina pozinkovanéno plechu S | 002800 | 100] 0.02800 | Lo0| 002800
g |(lempiiske pozinkovaného plechu s | 000700 | 100| 0.00700 | 100[ 000700
konstrukce
7 [Vnitni omitky VApenné SUKOVE S | 006800 | 100] 0.06800 | L0O| 006800
8 |Fasachi omitky Xﬂﬁy”eo"’wws"e hlacke s | 003300 | 200| 0.03800 | Lo0| 003800
9 [Vnitmi aklady _ |WC, mvama N | 000000 | 100] 0.00000 | 154]  0.00000
10 | Schody oodlove S | 000800 | 100] 0.00800 | L0O| 000800
11 |Dvee DING KOVOVe, CFevené S | 003200 | 100] 0.03200 | L0O| 003200
D |[Vrda kovova S | 002300 | 100] 0.02300 | L0O| 002300
13 [Okna jednoducha drevena, ood ova S | 005100 | 200] 0.05100 | L00| 005100
14 |Povrchy podlah cementowy patér, betonové S | 0.04700 | 100] 0.04700 | 1.00 0.04700
15 [Vytapeni lokAni topidla S | 001300 | 100] 0.01300 | L00| 001300
16 |Blektranddace  |s/tang, tiffazova S | 008300 | 100 0.08300 | L00| 008300
17 |Bleskosvad ano S | 000400 | 100] 0.00400 | L0O| 000400
18 |Vnitini vodovod gg"mdo"a razvodsiudene 1 o 1 00000 | 100| 0.00000 | 100  0.00900
19 |Vritini kendlizae |V kendlizace WG, umyvedd, | 1) o0 | 100] 0.00800 | 100]  0.0080d
pod ahovych vpusti
20 [Vnitini pynovod | neni S | 000000 | 200] 0.00000 | Z0O| 000000
21 |Ohrev vody IokA N pritokove ohrivace S | 000400 | 100] 0.00400 | LOO| 000400
22 [Vybaveni kichyni_ |nevejese S | 000000 | 100] 0.00000 | L0O| 000000
23 V”'t”;?ygm'd‘a WC, piscéry, umyvadia N | 002200 | 100] 0.02200 | 1.54] 003384
24 [Vyiahy nanaje s S | 000000 | 100] 0.00000 | L0O| 000000
25 |Ogtami Rozved teefanu, odvetreni s | 005400 | 100| 0.05400 | 100 005400
progori, poZarni hydrant
26 |Newvedené S | 000000 | 100 0.00000 | 00| 000000
Celkem 100000 17.00000 101188
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Vypodet stupné dokonéeni

Analytickd metoda vypoétu opotiebeni

Stupen

Zivotnos

Pol. Kondrukce a Prepoct. .| Dokonéeni| Prepocteny] , ... Opotiebeni| 100xAxB/
:. vybaveni podi ddlf“;;’e” zoaku | padita [T B tpg’k“ BIC C
)] (2) (10) (11 (12) (13) (14) (15 (16) (17)
1 [zaKiady 0.10179] 100 | 0.10179 [ 010179 | 42 | 175 | 024000 | 24428
2 |zdivo 02100 | 100 | 0.21050 | 0.21050 | 42 | 140 | 0.30000 | 6.314%
3 |Sropy 0.08301| 100 | 0.08301 | 0.08301 | 42 | 140 | 0.30000 | 2.49041
4 |Krov, Srecha 009981 | 100 | 0.00981 | 0.00981 | 42 | 110 | 0.38182 | 381111
5 |Knytina 002767 | 100 | 0.02767 | 0.02767 | 42 | 90 | 046667 | 120134
g |Klempiske 00062 | 100 | 000692 | 000692 | 42 | 60 | 070000 | 0.48425
konstrukce

7 [Vnitini omitky 006720 | 100 | 0.06720 | 0.06720 | 42 | 65 | 064615 | 434223
8 |Fasioni omitky | 0.03755 ] 100 | 0.08755 | 0.03755 | 42 | 45 | 090000 | 3.3798
10 |Vnitini oklady | 0.00000 ] 100 | 0.00000 | 0.00000 | 42 | 65 | 0.64615 | 0.00000
11 |Schody 000791 | 100 | 0.00791 | 0.00791 | 42 | 140 | 0.30000 | 0.23718
12 |Dvere 003162 100 | 0.08162 | 0.03162 | 42 | 65 | 064615 | 204340
9 |Vraa 002273| 100 | 0.02273 | 0.02273 | 42 | 45 | 090000 | 2.04570
14 |Okna 0.05040 | 100 | 0.05040 | 0.05040 | 42 | 50 | 0.84000 | 4.23370
14 |Powrchypodiah | 0.04645] 100 | 0.04645 | 0.04645 | 42 | 50 | 0.84000 | 3.90165
15 |Vytapeni 001285 | 100 | 0.01285 | 0.01285 | 42 | 50 | 0.84000 | 107918
16 |Elektroinddlace | 0.08208| 100 | 0.08203 | 0.08208 | 42 | 40 | 0.90000 | 7.38230
17 |Bleskosvod 0.003%5 | 100 | 0.00395 | 0.0039%5 | 42 | 40 | 0.90000 | 0.35577
18 |Vnitini vadovod || 0.00880 | 100 | 0.00839 | 0.00889 | 42 | 40 | 0.90000 | 0.80049
19 |Vnitini kendlizace | 0.00791] 100 | 0.00791 | 0.00791 | 42 | 40 | 0.90000 | 0.711%
20 |Vnitini gynovod | 0.00000 | 100 | 0.00000 | 0.00000 | 42 | 40 | 0.90000 | 0.00000
21 | Ohrev vady 0.003% | 100 | 0.00395 | 0.0039%5 | 42 | 40 | 0.90000 | 0.35577
22 |Vybaveni kuchyni | 0.00000 | 100 | 0.00000 | 0.00000 | 42 | 45 | 0.90000 | 0.00000
23 xg:;?yg'm'd‘a 003348 | 100 | 00s48 | 03348 | 42 | 40 | 090000 | 301340
24 |Vytahy 0.00000 | 100 | 0.00000 | 0.00000 | 42 | 45 | 0.90000 | 0.00000
24 |Odan 005337 | 100 | 0.06337 | 0.05337 | 42 | 45 | 0.90000 | 4.80294
25 |Neavedené 0.00000 | 100 | 0.00000 | 0.00000 | 42 | 45 | 0.90000 | 0.00000
Celk| .00 700000 | 100

Stupeii dok onéeni stavby 100.00 % JOpotiebeni analytickou metodou 55.52 %

Opoatiebeni prvki anal yti ckou metodou nag

0.90
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Koefident vybaveni ( z vwypoitu vyse) K4 - 1.01188
Zakl. cena upr. bez Kp ZC xK1 x K2 x K3 x K4 x K5 xKi K¢/m3 3,175.67
Z&Kl. cena upravenasKp| ZCxK1xK2xK3xK4xK5xKixKp |ZCU| K¢/m3 1,130.54]
Rok odhadu 2012
Rok porizeni 1970
Stéri S roki 42
Zpuisob vypoctu opotieben ( linearné / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladana Zivotnost Z rokd viz and. vwypocet
Opotiebeni [¢] % 55.52
Vychazi cena CN K¢ 14,302,122.49
Stupen dokonceni savby D % 100.00
Vychozi cena po zohlednéni supné dokonéeni stavby CND| K¢ 14,302,122.49
Odpote na gpotiebeni 55.52 % 0 K& -7,940,538.41
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp K& 6,361,584.08
Jadna se o stavbu s dol azenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.19917% ne
SniZeni ceny za dol oZeny vyskyt radonu [0%] K¢ 0.00
Cenake dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 6,361,584.08
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN K¢ |  2,264,723.93
Néklady na dokonéeni (bez Kp) K¢ 0.00
CN dokoncené savhy, sKp K¢ 2,264,723.93

Cena objektu vypoctenandkladovym zpasobem ¢ini po zaokrouhleni: 2 264 720 K ¢

15.7 OCENENi VYNOSOVYM ZPUSOBEM

Predpokladané budouci prijmy z ndjemného

Objekt zamecnickych dilen k datu ocenéni neni prongjat. Proto je treba vychézet ze

simulace vynosi. Ceny za prongem halovych objekta byly zjistovany na realitnim serveru

www.sreality.cz. Objekt je prongjat jako celek, ceny prongmu jsou uvadeny v K&/m?/mésic.

Mozné zisky z ngiemného byly vycisleny na zéklad¢ statistického zpracovani nabidek

k prongmu obdobnych nemovitosti v krgji Jihlava ajsou uvedeny v nasledujicich tabulkéach.
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Databdze nabidek vyrobnich a skladovacich prostor k prongmu v podobnych
lokalitach v okrese Jihlava v roce 2012 je uvedenav nasledujici tabulce ¢. 24.

Tab. ¢. 24 — Databaze nemovitosti — vynosovy zpiisob

O(

Popis Cena

1 Prongjem, vyrobniho objektu, 4 490 m? 336 750 K&/mésic
tj.
Cena: 75K¢& za mesic za m?, adresa; Jihlava — Pavov, datum

v 2 L
vlozZeni: 10. 04. 2012, budova: cihlova, stav objektu: dobry, umisténi 75K Eme/mésic

objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 3.

Popis. Samostatny vyrobni
objekt v primyslové zén¢ Pavov -
Jhlava, v blizkosti gezdu z D1.
Budova ma tii NP/&1490m?,
nékladni vytah 3,2t, samostanou
kotenu, vlastni méfice spotieby,
vobjektu 150 m?  kancel&'skych

prostor, soc. zazemi na kazdém NP,

Satny. INP piné klimatizovéno. V aredu jsou dalSi 2 venkovni zpevnéné
plochy, kazda o velikosti 1 000 m? - mozné jako venkovni sklad. Objekt cely
zaplocen a stiezen 24 hodin denné¢ soukromou agenturou. Moznost vyuziti
zavodniho stravovéni v aredlu a velké mnozstvi parkovaciho stani. K dispozici
ihned.
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C. Popis Cena
2 Pronajem, manipulacni sklad, 400 m2 50000 K&/mésic
tj.

Cena: 125 K¢ za mesic za m?, adresa: Jihlava — Pacovskd, datum ,
vloZzeni: 10.04. 2012, budova: cihlovg, stav objektu: velmi dobry, umisténi 125 K&/m/mésic
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, po¢et podlazi: 1.

Popis:  Manipulacni sklad
v aedu objektu v Jhlavg,
pramysova z6na Pavov @ -
ul. Pavovska, v blizkosti gezdu z
D1. CP 400 m%. Moznost vyuZiti
kancel are, Saten, zavodniho
stravovani, parkovani. V aredlu jsou
dal§i 2 venkovni zpevnéné plochy,
kazd4 o velikosti 1000 m? - mozné jako venkovni sklad. Objekt cely zaplocen a
stiezen 24 hodin denné soukromou agenturou. K dispozici ihned.

3 3750 000 K ¢/mésic

Prongjem, logistické centrum, 30 000 m?2

Cena: 125K¢ za mesic za m?, adresa Velka BiteS, datum
vloZzeni: 09. 04. 2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, po¢et podlazi: 1.

Popis:  Logisticky park
Velka BiteS se nachazi na Moravg,
v okrese Zd& nad Sézavou,
v pramyslové zong ve mésté Velka
BitesS, u exitu 162 dalnice D1 (Praha
- Brno), cca 30 km od Brna, 50 km
od Jihlavy a 160 km od Prahy. Park -
nabizi moderni budovu tiidy A ¥ wwwaenTa sheAUT.CZ
vhodnou pro skladovaci Ucely, logistiku nebo lehkou vyrobu a kancelarské
zézemi. Moznost rozsieni parku o dalSi budovu. Specifikace: nosnost podlahy
5t/m?, svétla vyska 10 m, rozpon sloupi 12m x 24m, nékladova vrata
svyrovnavacimi  muastky, minimdné jeden pfimy vjezd na jednotku,
sprinklerovy systém. Kancelarské zazemi je mozné vybudovat die poZadavku
ngemce.

g.

125 K &/m?/mgsic
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Popis

Cena

Prongjem, logistické centrum, 56 022 m?

Cena: 75K¢& za mésic za m? adresa; Jihlava — Pavov, datum
vloZeni: 08. 04.2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi

objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, po¢et podlazi: 1.

Popis: CTPark Humpolec
se nachézi ve vychodnich Cechéch,
v krgi Vysocina, v dochézkové
vzdalenosti od Humpolce,
ccal00km od Prahy i od Brna,
75km od Kolina, ptimo u danice
D1 (Praha - Brno), exit 90. Park je
dostupny autobusem i vlakem. .*E*"‘:?Za
Ared nabizi moderni prostory tiidy A o cel kové velikosti 56 022 m? vhodné pro

I WWW RENTALS-REALITY.CZ |
L e e e e

skladovaci Uc¢ely, logistiku nebo lehkou vyrobu a kancdarské zazemi.
Variabilni plocha ngemnich jednotek od 1 150 m? do 15 000 m?. Specifikace:
nosnost podlahy 5t/m?, svétla vyska 10 m, rozpon sloupi 12m x 24m a
6mx29.5m, intenzita osvétleni 200 lux, 1 hydraulicka rampa na 600 m?
skladovych prostor, minimané 1 ptimy vjezd na jednotku. Parkovaci plocha a

24 hodinova ostrahav aredlu.

5 602 200 K &/mésic
f.

100 K &/m?/mésic
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Popis

Cena

Prongjem, logistické centrum, 26 629 m?2

Cena: 100K&¢ za mésic za m?, adresa: Jhlava, datum
vlozZeni: 10. 04. 2012, budova: cihlova, stav objektu: velmi dobry, umisténi
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, po¢et podlazi: 1.

Popiss  CTPark Jihlava
se nachazi v jihovychodnich
Cechéach, v krgi  Vysogina,
vJhlavé, mezi Prahou a Brnem,
ccal20 km od Prahy a cca80 km
od Brna, tésn¢ u ddnice D1 naexitu
112 v lokdité Cerveny Kiiz.

Uaredu je zastdvka autobusu. IS ENEAURSEinesd

Ared nabizi skladové haly tridy A o celkové velikosti 26,629 m? vhodné
pro skladovaeci U¢dy, logistiku nebo lehkou vyrobu a kancelérské zazemi.
Variabilni plocha ngemnich jednotek od 2051m? do 10615m?
Specifikace: nosnost podiahy 5t/m? svétla vyska 10m, rozpon sloupi
12 mx24m, intenzita osvétleni 200 lux, nékladova vrata s vyrovnavacimi
mastky, piimé vjezdy, sprinklerovy systém. Parkovaci plocha a 24 hodinova
ostraha v aredlu. Prosim kontaktujte naS kanceld ohledné detailti volnych
prostor a cen prongmu.

2 662 900 K ¢/mésic
tj.

100 K &/m?/mgsic
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C. Popis Cena
6 Prongjem, vyrobni haly, 400 m? 18000 K &/mésic
tj.
Cena: 75K¢& za mésic za n?, adresa: Jihlava - Pavov, datum
45 K &/m?mésic

vlozeni: 29. 03. 2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, po¢et podlazi: 3.

Popis: Prongjem
nebytovych prostor - vyrobni hay
se tiemi mistnostmi nedaleko centra
mésta Jihlavy, ulice MIlynska
Vyuziti - sklady, kancelare a Satny.
Celkova vyméra 400 m?. Objekt je
izolovany, suchy a nach&i se
v piizemi budovy. Podiahy jsou
betonové. Vytdpéni je pomoci plynovych kotli. Elektricka energie je 220 a
380V. Socidni zarizeni: sprchy + WC. Do aredlu je moZnost piijezdu osobnimi
i nékladnimi vozy. K dispozici ihned.
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C. Popis Cena
/ Prongjem, vyrobni sklad, 331 m2 23000 K¥/mesic
tj.
Cena; 59,50 K& za mésic za m?, adresa; Jihlava — Pavov, datum
69,50 K ¢/m?/mésic

vlozeni: 25.03.02012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi

objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, po¢et podlazi: 2.

Popis: Nepodsklepeny LA
samostatny objekt (CP 480 m?) ‘ .

sjednim nadzemnim podiazim a

podkrovim (montézni dilna v 1.NP

0 vysce 11,2 m?), ktery se nachézi

[FGrealit

vokrgové ¢&asti  obce Cizov, W
vzddendho od mésta Jhlavy [ IFSreanty |

cca3,5 km, na hlavnim tahu silnice smérem na Znojmo (Videt). Budovu tvori
provozni a skladové prostory véetné Satny, kanceléte i socianiho prislusenstvi.
K olaudace objektu probéhla v roce 1997 aje ve velmi dobrém stavu. Objekt je
izolovén proti zemni vihkosti, obvodové stény zdéné v tl.40 cm. Stropy
srovnymi podhledy, krov sedlovy a krytina je z taSek Bramac. Schody
do podkrovi jsou betonové s terakotovou dlazbou. Dvere dievéné, okna dievéna
zdvojend, kovova vrata. Podiahy v haach jsou s cementovym potérem, déle
prkenné, u Saten, kancel&i a soc. zatizeni z keramické dlazby. Vytépeni
Ustiedni z 2 plynovych turbokotli, eektro 230/380V. Vybaveni soc. zatizeni
tvori WC a umyvadla, sprchovy kout. Budova je zabezpetena pomoci KP
Alarm. K budové ndeZi stavebni parcdla o vymeie 1630 m? s reklamnim

billboardem. InZenyrské sité nahranici pozemku. Moznost prijezdu i kamionu.
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Popis

Cena

Prongjem, logistické centrum OkfiSky,12 886 m?

Cena: 75 K& zamgsic zam?, adresa: Jihlava— Pavov, datum vloZent:
10.04. 2010, budova: cihlova, stav objektu: dobry, umisténi objektu:

v blizkosti obsluzné komunikace, poéet podlazi: 1.

Popis. Logistické centrum
CTPark Okiiky se nachédzi v
jihovychodnich Cechéch, v krgi
Vysocing, 10km severozdpadné
od Tiebice, 25km jihovychodné
odJhlavy, s dobrou dostupnosti
naddnici D1 (Praha - Jhlava -
Brno). Ared nabizi prostory
o celkové velikosti 12 886 m? vhodné pro skladovaci Gcely nebo lehkou vyrobu
a kancelarské zazemi. Podél aredlu vede Zeleznice a je zde tedy moznost
zavedeni vlecky. Specifikace: nosnost podiahy 5 t/m?, svétlavyska 7 az 10,5 m,
rozpon douptt 12 mx 24 m, intenzita osvétleni 200 lux, hydraulické rampy
svyrovndvacimi mistky, primé vjezdy, sprinklerovy systém. Kanceére a

socidni zatizeni |ze vystavét die poZzadavku. 24 hodinovaostrahav aredlu.

1 288 600 K &/mésic
f.

100 K &/m?/mésic
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C. Popis Cena
9 Prongjem, vyrobniho objektu, 285 m? 18000 K&/mésic
tj.
Cena: 63KE& za mésic za m? adresa; Pehtimov, datum
63 K ¢/m%mésic

vloZeni: 28.02. 2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, po¢et podlazi: 1.

Popis: Nepodsklepeny [

samostatny ~ objekt (285 m?)
sjednim  nadzemnim  podlazim
(montézni dilna v 1.NP) a né&dvoiim
(111 m?), ktery se nachéazi v centru
mésta Pelhfimova. Budovu tvoii
provozni a skladové prostory véetné
Sny, kancdd&e 1 socidniho
prisuSenstvi. Objekt je izolovan proti zemni vlhkosti. Stropy s rovnymi
podhledy, krov sedlovy a krytina je z pdenych tasek "Tondach". Schody
do poschodi jsou pavodni kamenné. Na betonovych podiahéch je PVC a
keramickd dlazba na soc. zarizeni. Vybaveni soc. zatizeni tvoii 2 WC a
umyvadlo se sprchovym koutem. Vytapéni objektu je pomoci dalkového
rozvodu tepla. Elektrickd energie 230 a 400V. Objekt pro3el revitalizaci (nova
plastova okna, zatepleni a probarvena fasadni omitka). Moznost parkovani
v prijezdu. Cely objekt je oplocen. Nedaleko obchodni centrum, restaurace,
penzion.
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C. Popis Cena
Prongjem, vyrobniho objektu, 620 m2 18000 K¢/mesic
t,

Cena: 30K& za mesic za m?Adresa: Jihlava, datum vloZeni: ,
21.02.2012, budova: cihlovd stav objektu: dobry, umisténi objektu: 30K &m/mésic
v blizkosti obsluzné komunikace, poéet podlazi: 1.

Popis. Nebytovy prostor -
vyrobni haly se 4 mistnostmi
nedaleko centra mésta Jihlavy, ulice
Mlynska ~ Vyuziti - sklady,
kanceldre a Satny. Celkova vyméra
620 m?. Objekt je izolovany, suchy
a nachézi se v 1. patfe budovy
svytahem o nosnosti (1000 kg). Na
betonovych podiahéch je PVC a keramicka dlazba ve sprchach a na WC.

Vytapéni je pomoci ti plynovych kotla. Elektricka energie je 220 a 380V.
Socidni zafizeni: sprcha (2 krét) + WC (2 krét). Do aredlu je moZnost piijezdu
osobnimi i n&kladnimi vozy.
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Databaze nemovitosti byla statisticky oSetiena Grubbsovym testem:

Tab. ¢. 25 — Databaze nemovitosti — vynosovy zpiisob, Grubbsiiv test

Grubbsiv test
¢ido hodnoty hodnoty | odchylky od
hodnoty K¢ vzestupné | X, nadruhou | PouZitévzorce:
K¢ 1. iterace
1 75 30) 2836 1 d ) 1 4 ’
2 125 45, 1463 X =—a XS :_a(xi-x)
p | p
3 125 63 410 n i n-1 21
4 100 69.5 189 o x
5 100 7568 T =N T ="n""
6 45 100 281 1 S n S
7 69.5 100 281
8 100 100 281
9 63 125 1743
10 30 125 1743
1. iterace T2T4, S
= 3950 TST. Testovaci kritéria
= 32.134
T= 1.657 testovéani hypotézy H, na hladiné pravdépodobnosti 5%
= 1.299 Databéze prvky databaze prosty grubbsovym testem
T,.= 2.624
T o= 2.624
Hy nezamitzglme
nezamitame
Vyhotovil : Lukas Sir

PouZzita databaze objektt typu hala splnila Grubbsiav test. Jedna se o statisticky test,
ktery slouzi pifi odhaleni extrémnich hodnot v ur¢itém souboru hodnot, jeZz se vymyka
nahodné variabilité. Moznost omylu tohoto testu je dana hladinou pravdépodobnosti, kterd
¢ini 5%.
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K vypoctu ceny prongmu nemovitosti byla pouZita nésledujici tabulka:

Tab. ¢. 26 — Oceneéni Zelezarskych dilen vynosovym zpiisobem, porovnani njmii

Zji&éni ceny por ovhanim nemovitostijako celku - pronéjem skladovaciho prostoru
vCena . Cera Cera
¢ poz";';’a‘a ;J"foér:a ke | K K2 K3 K4 K5 K6 '06) S ooan
zeplacends praven cay obhjektu
KeinP/mis prg Kentimis | poloha gm sav V£:fu"' Vmi Z‘“‘gi Ké”:z’ m
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11 (12) (13 (14) (15) (16)
1 75.00 0.75 56 1.100 1150 1.100 1.000 1.050 0.950 | 1383 78
2 125.000 0.75 94 1.100 1150 1.150 1.000 1.150 1.000 | 1673 157
3 125,000 0.75 94 1.000 1100 1.100 1.000 0.900 0.980 |1.0672] 100
4 100.00f 0.75 75 0.900 1150 1.150 1.000 1.200 0.960 |1.3712] 103
5 100.00] 0.75 75 1.100 1150 1.150 1.000 1.100 0.960 |1.5362] 115
6 4500 0.75 34 1.100 1.000 1.000 0.900 0.900 0.980 | 0.8732 29
7 69.50] 0.75 52 1.100 1.000 1.150 1.000 1.050 1.100 | 14611 76
8 100.00f 0.75 75 1.100 1150 1.150 1.100 1.100 1.050 |1.8483] 139
9 63.00] 0.75 47 0.900 1.100 1.000 0.900 0.900 0.980 | 0.7859 37
10 30.00] 0.75 23 1.100 1.000 1.150 1.000 0.900 0.980 |1.1157 25
Cdkempranmer K¢ 86
Shrodetnd.odchylka K& 43
Priimer bez smsrodatné odchyl ky K& 43
Pramer se serodatnou odchylkou K¢ 129
Odhad ceny obj ektu K¢ 90
K1 Kodfident Upravy napolohu objektu (primyd v danéoblasti)
K2 Kodfident Upravy nadopravni dostupnost (dostupnost pro nakl edni automohbily, vigky)
K3 Kodident Upravy nagtav (cdkovy stab objektu)
K4 Kodfident Upravy navybaveni objektu (kancdairské progtory, hyg. progtory, jiddna, ...)
K5 Kodfident Upravy naogani vbaveni (dam ograng, ....)
K6 Kodfident Upravy dle odborné ivahy znd ce (Ieps - hord)
Kodfident Upravy napramen Zi &eni ceny: skuteind kupni cenac K5= 1,00, uinzerce piimeieng nizs
10 Index odisosti 10=(K1x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
U ocaiiovaného objektu sepri primém porovnéani mezi o ekty sovnévacim aocanovanym wazuj i vechny kodfidenty rovny 1,00

Porovndvaci metodou byla zjisttha cena za prondem  nemovitosti
86 + 43 K¢/m2/mésic. Sohledem na situaci na trhu sreditami a sohledem na lokalitu,
ve které se posuzovany objekt nachézi, byla do vypoétu ceny vynosovou metodou pouZita
cena 45 K¢/m2/mésic.
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K vypoctu ceny nemovitosti vynosovou metodou byla pouZita nésledujici tabulka
¢. 27.

Tab. ¢. 27 — Ocenéni zamecni ckych dilen vynosovym zpisobem

Vynosova hodnota - vypoket véénou rentau - vynos z najemného

Vynosové ocenéni - konstantni piijmy po dlouhou dobu, vééna renta
Pt{jmy z ndjemného (za rok)
ndjemné rocné - predpoklad v daném misté, objekt
Objekt dokongeny
Objekt zameenickych dilen Ké 505,980.00
Celkem piijem z najemnéhoroéné Ké 505,980.00
Vydaje nadosazeni pfijmi (za rok)
Podklady pro vypocet vydaji
Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb vé. prisl. (dokonceny stav) RC (K¢) 14,302,122.00
Casova cena viech staveb véetné prisludenstvi (dokonceny stav) C (Kg) 2,264,723.00
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd) ...n 35.00
Predpokladané ro¢ni procento na tdrzbu aopravy % z RC 0.60
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) ..i 3.00
Urogitel pro vypocet amortizace q() 1.030
Vypodéet vydaji
Dail z nemovitosti (orientatné vypoctena) K¢ 12,000.00
Pojisténi K¢ 42,906.37
Primérné kapitdizované roéni odpisy vypoétem K¢ 37,457.00
Primérné ro¢ni ndklady na béznou tdrzbu a opravy K¢ 85,813.00
Spréva nemovitost K¢ 2,400.00
Jnénaklady K¢ 0.00
Ro¢ni ndjemné z pozemku (je-li vlastnictvim jiného subjektu) K¢ 0.00
Celkem vydajeroéné K¢ 180,576.37
Vypotet ¢istého roénihondjemného
Piijmy roéné celkem K¢ 505,980.00
Vydajero¢né celkem K¢ -180,576.37
Cisté roéni ngjemné Ké 325,403.63
Vypotet vynosové hodnoty
Predpoklad dlouhodobych konstantnich piijmi z ngemného? ano vypodet vé¢nou rentou
Cisté roéni ngjemné K¢ 325,403.63
Mira kapitalizace pro vypocet vy nosové hodnoty % 11.00
Vynosova hodnota v dokonéeném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleng K¢ 2,958,200.00
Odpocet nakladi na dokonceni do prongimateiného stavu (zaokrouhleno) K¢ 0.00
Vynosova hodnota v sou¢asném stavu (zaokrouhleno) K¢ 2,958,200.00

Cena objektu ocenéného vynosovym zpiasobem ¢ini po zaokrouhleni: 2 958 200 K ¢
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15.8 OCENENI POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Ocenéni nemovitosti je dale provedeno cenovym porovnanim (komparaci).
Porovndvaci metoda ocenéni vychazi z porovnéni predmétu ocenéni se stenym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy
rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni

voln¢ prodavanymi vécmi, na zaklade fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda ptimého porovnani.
Princip metody spociva vtom, Ze z databéze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepocitacich indexi jednotlivych objekti
odvozenatrzni cena ocefiovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objekta respektu;ji

jejich rozdil oproti ocenovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena praimérna,
v piipadé vhodnosti i cenaminimalni a maximalni.

K porovnéni byly pouZity pouze prodegje z roku 2012. Stanoveni ceny porovhavacim
zpusobem bylo zefména zaoZeno na dlouholetych zkuSenostech a na odpovédnosti

zpracovatele znaleckého posudku. Odlisnosti jednotlivych nemovitosti byly zohlednény
koeficienty K1 az K6, z nichz byl vypocten index odlisnosti 10.

Ocenéni por ovnavacim zpiasobem — porovnanim s vyrobnimi a skladovymi objekty
v podobnych lokalitach
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Prodeje vyrobnich a skladovacich objekta v okrese Jihlava v roce 2012. Nésledujici
tabulky jsou databazi prodeju podobnych nemovitosti v okoli.

Tab. ¢. 28 — Databaze nemovitosti - porovnavaci zpiisob

C. Popis Cena
1 Prodej, vyrobniho objektu, uZitna plocha 7 227 m2 12300 000K
tj.
Cena: 12300 000 K¢, adresa: Tiebi¢, datum viozeni: 04.04.2012, ,
budova: cihlova, stav objektu: dobry, umisténi objektu: v blizkosti obsluzne | L 702KE&m
komunikace, poéet podlazi: 1.
Popis: Vyrobni a
skladovaci hala v primyslové zong
v Tiebi¢i. Zastavénd plocha
1777 m?, celkova plocha 7 227 m?,
obestavény prostor 12 846 m°.
Aredl je napojen na vdechny IS
Jedna se 0 samostatné stojici objekt, g
jednopodiaZni se sediovou strechou.  * : e |
V objektu se nachazegji skladové prostory véetné socidniho a administrativniho
zafizeni. Soucasti je nakladova rampa, kovové pristieSky. V yborna dostupnost.
2 Prodej, sklad, uZitna plocha 1 742 m2 3800000 K&
tj.
Cena: 3 800 000 K¢, adresa: Humpolec, datum viozeni: 28. 02. 2012,
2 181K &/m?

budova: cihlovg, stav objektu: dobry, umisténi objektu: v blizkosti obsluzné
komunikace, pocet podlazi: 3.
Popis: Vicelcelova stavba v
ul. Nadrazni. Jedna se o tti patra
skladovaci nebo vyrobni plochy.
Nakazdé patro navazuji dal i
kancel arské nebo skladové prostory.
V hornim patie je mistnost, ktera
mize byt vyuzitajako byt, pripadné

kancel&. Je zde samostatné socidni
zatizeni. Objekt je po ¢éstesné rekonstrukci, pii praveny k vyuzivani. Nékladni
vytah, 3 x halapo 470 m?, kancel &ska mistnost, rozvody plyn, plynovatopidla,
€l. prfimotopy.
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C. Popis Cena
3 Prodegj, sklad, uZitna plocha 2 100 m2 4850 000 K&
tj.
Cena: 4850000K¢, adresa: Ledet.nad Sézavou, datum
2 310K &/m?

vlozZeni: 17. 02. 2012, budova: cihlova, stav objektu: velmi dobry, umisténi
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, po¢et podlazi: 3.

Popis. Tripodlazni objekt
ve velmi dobrém stavu - tovérna na
vyrobu I&iv. Rok kolaudace 1988.
Kazdé podlaZi vice nez 700 m
Vyroba ukon¢ena v r. 2010. Objekt
je vyuziteny okamzité pro vyrobu
nebo  sdlad  vyZadujici  cisté B -
prostiedi. Po Upravach je mozné dalSi vyuZiti napt. jako archiv, vzdélavaci,
zdravotnické, ubytovaci nebo jiné zarizeni. Skeletova konstrukcee s vyzdivanymi
zdmi. Pavodni pocet zaméstnanci cca 30 lidi. Nakladova rampa pro kamion,
rozvod klimatizace, bezbarierovy pristup, nerezovy rozvod tlakového vzduchu,
nékladni vytah 2000kg, nosnost podiah 800 kg/m? dobijeci zatizeni
pro vysokozdvizné voziky, zabezpetovaci zafizeni, detekce horeni. Objekt je

Lo s s

ohfevem - zménaje moznd, plyn je na hranici pozemku.
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C. Popis Cena
4 Prodej, vyrobni hala, uzitna plocha 1 260 m? 3100000k
N tj.
Cena: 3100000K¢E, adresa: Pehiimov, Cernovice, datum
2 460 K ¢/m?

vloZeni: 16. 01. 2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, po¢et podlazi: 1.

Popis: Nove
zrekonstruovand montézni  hala
vhodna k vyrobé ¢&i skladovani,
sprilehlym pozemkem v osobnim
vlastnictvi. Pfi rekonstrukci byly
nainstalovany nové rozvody vody,
el .energie arozvod kompresorového
vzduchu. Objekt je zdény a SR . e
zatepleny, véetné stiechy a stropi, vytdpény Ustiednim topenim na tuha paliva
V hale jsou k dispozici dvé kancelare, mala kuchyiika awc. Vnitini dispozice je
variabilni, podiaha je betonova s Unosnosti 30 tun. V soucasné dobé objekt
douZi pro drobnou truhld‘skou vyrobu. Zasobovéani a odvoz vyrobkd je mozny
i velkymi auty a kamiony. Pti koupi je mozné domluvit s majitelem ponechani
géstesného zarizeni (regdt) s nosnosti 80 kg na jedno pole. Dasi nabidka
majitele - je mozné pievzeti vyroby s odkupem potiebnych stroji a zatizeni.
Objekt je postaven v malém mésté mezi Taborem a Pelhfimovem. Jeho poloha

umoziiuje velmi dobré ngjeti nadalnici D1 i na ostatni dilezité silni¢ni tahy.
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C. Popis Cena
5 Prodej, vicetigelovy objekt, uZitna plocha 4 266 m2 7450 000K €
tj.
Cena: 7450000K¢, adresa: Kamenice nad Lipnou, datum
1746 K &/m?

vlioZzeni: 15.11. 2011, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, po¢et podlazi: 1.

Popis. Vicelcelovy objekt
4266 m* v Kamenici nad Lipou.
Objekt 1ze wvyuzit pro vyrobu,
skladovani, = administrativu, a
k dalSim druhim podnikani, po
Upravach 1 pro soukromé bydleni.
Cedy objekt je tvofen dvéma
budovami, velkym prostornym
nédvorim a ocelovou kolnou. Prvni budova (669 m?) ma dvé patra- jsou v ni
kancdare, umyvarny, sprchy, WC, v zadnim traktu budovy je sklad + vyrobni
hala, budova je vybavena nakladaci rampou, vytapéna plynovym kotlem. Druha
budova (650 m?) je prizemni, podsklepené jsou v ni umistény vyrobni haly a
dilny, lakovna, dvé suSici pece, plynova kotelna + kotel na dievo, nakladaci
rampa. Ob& budovy magji sttechy po rekonstrukci, jsou v udrZzovaném stavu, bez
nutnosti  jakychkoliv investic pripravené pro provoz. Obecni vodovod,
kanalizace, v blizkosti vliakové nadrazi, obchody, restaurace.

116




C. Popis Cena
6 Prodej, objekt ke komerénim tgelim, uZitna plocha 480 m2 450 000K
Cena: 450000K¢, adresa: Jhlava, Prosttedkovice, datum v
vloZeni: 26. 09. 2011, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi 938 Ke/m’
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, po¢et podlazi: 1.
Popis: Prodg objektu f& .-_"'T---—-- .
kekomerénim Gcelim na okrgi
obce Prostredkovice (10 km Jihlava,
1km Suchd). Jednd se o cihlovou
tiipodlazni budovu na vlastnim
pozemku o vyméie 1 001 n?, uZitné |
plofe 480m?. Objekt pripraven
krekonstrukci  dle  projektové
dokumentace a vydaného stavebniho povoleni. V&e je zahrnuto v celkové cené
nemovitosti. Cela budova v pivodnim stavu. Drevéné podlahy, trémy, zdivo
vevyborném stavu. Veskery stavebni materid v budoveé k dispozici. Piijezdova
cesta k pozemku 100 m od hlavniho tahu na Znojmo. Novéa d. pripojka
230/380V, voda (studna), plyn na hranici pozemku. K domu nalezi velka
zahrada s moznosti dalSiho vyuziti (venkovni piistreSek, sklenik).
/ Prodej, komeréni objektu, uZitna plocha 2 763 m2 1900000 K&
Cena: 1900000K¢, adresa: Lede.nad Shzavou, datum U
688 K&/m?

vloZzeni: 01. 07. 2011, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, po¢et podlazi: 2.

Popis: Prodg komeréniho [ -

objektu v blizkosti centra Ledce
nad Sdzavou. Jedna se 0 uzavieny
objekt s nadvoiim byvaé vyrobny
zdravotni  obuvi s prostory
pro vyrobu, obchod, sklady, garaze,
Satny a soc. zaf. pro zaméstnance,
kancel&e. Objekt je velmi dobfe Mot i o
dopravné dostupny se dvéma naklédacimi rampami.
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C. Popis Cena
8 Prodej, komeréni objekt, uZitna plocha 10 314 m2 18400 000K
tj.
Cena: 18 400 000 K¢, adresa: Blizkov, datum vlozeni: 5.11.2011,
1784 K ¢&m?

budova: cihlovg, stav objektu: dobry, umisténi objektu: v blizkosti obsluzné
komunikace, poéet podlazi: 1.

Popis. Prodg komeréniho aredu -
vyrobné skladovaci prostory - tii
vyrobné skladovaci budovy + diim
sprévce (novostavba) - celkova
plocha pozemki 10314m* -
celkova plocha vyrobné
skladovacich prostor 1896 m? -

prijezd kamionem Sklad A: uzitna

plocha 1200 m?, betonovéa podlaha, 63 x 15 m (kolaudace r. 2000), vrata vyska
4,5 m, piizemi tfi samostatné sklady (mozno oddélit, v soucasné dobé otevieny
prostor 987 m?), 2. NP (parkovéni + sklad 220 m? betonova podiaha)
Sklad B: uzitna plocha 350 m? - rampa, sklad 180 m?, dilna 90 m?, garéz 46,95
m?, &tna 15 m?, kotelna 5,5 m?, umyvéna + sprcha 3,75 m?, WC 1,2 m?,
Uklidova

mistnost 1,2 m?, sklad 1,6 m* (pied kolaudaci — nutno dodélat podhledy),
Ustedni vytgpéni natuha paliva, dest'ova voda - kanalizace, odpadni voda jimka
Sklad C: star$i objekt (kanceldiské + skladovaci prostory), 320 m? Dam
spravee: 80 m? (kolaudace 2006), topeni dievo/plyn, septik, obecni vodovod.
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C. Popis Cena
9 Prodej, vyrobniho objektu, uZitna plocha 4 140 m2 455400k ¢
tj.
Cena: 455400 K¢, adresa: Havlickav Brod, Golcov Jenikov, datum ,
vlozZeni: 23.02.2012, budova: cihlova, stav objektu: dobry, umisténi 110K¢&/m
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, poéet podlazi: 1.
Popis: Prodavané
nemovitosti se nachazi
vk.0.Vohanéice u Golcéova
Jenikova. Objekt je redné rozdélen
a nabizené nemovitosti |ze odkoupit
samostatné. V minulosti vyuzivano
k chovu kurat. Objekty jsou
vyklizeny. Kazdad budova ma
pripojku eektro a samostatnou plynovou kotelnu. lhned volné vhodné
k rekonstrukci pro jinou potiebu.
10 Prodej, vyrobniho objektu, uZitna plocha 4 000 m2 4600000Ke
tj.
Cena: 4 600000 K¢, adresa: Jaroméi, datum vlozeni: 07.05. 2012,
1150 K &/m?

budova: Skeletova, stav objektu: dobry, umisténi objektu: v blizkosti
obsluzné komunikace, poéet podlazi: 5.

Popis:. Komeréni objekt (sklad,
vyroba, duzby.) vcentru Jaroméie,
zgjimavy komer¢ni objekt pii komunikaci
HK - Néchod, piistup i pro kamiony ze
zadniho néadvoii, v tésném sousedstvi nové
vybudovaného obchodniho centra,
celkem 5. pater pivodné cistych sklada
snékl. vytahem (patro vzdy cca 30 x 26 m), 4. patro kancel&'e, may obchod
(24 m?) do ulice, parkovéani za objektem. Objekt prazdny. Vhodné pro sklady,
lehkou vyrobu, po prestavbé i ubytovna ap. Podl. pl. cca 4 000 m?, pozemek
1511 m2
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Zjisténi ceny porovnavacim zptasobem

K vypoctu ceny prodeje nemovitosti byla pouZita nésledujici tabulka:

Tab. ¢. 29 — Zji &éni ceny porovnavacim zpiisobem

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - prodej vyr obniho a skladovaciho prostoru

- poigzjmé Kod. re- Cenapo I0 (14 Cenaocei
C. resp. dJkCé na redukd na K1 K2 K3 K4 K5 K6 6) objektu
zaplacena pramen ceny
Kg/m? pr;r:m;w Ke/m? poloha dccjj(;prusvnzét stav Vg;:f;' V(;,Sbtj\,vgq,' ;\]:t: Ke/m?
1) (6) Q) (C) C)] (19 (11) (12) (13) (149 (15 (16)
1 1,702 0.75 1,276 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 0.950 0.95 1,213
2 2,181 0.75 1,636 1.000 1.000 1.000 1.000 1.150 0.960 1.104 1,806
3 2,310] 0.75 1,732 0.980 0.980 1.150 1.000 1.200 1.200 | 1.5904 2,755
4 2,460 0.75 1,845 0.990 0.990 1.150 1.000 1.150 1.150 | 1.4906 2,751
5 1,746 0.75 1,310 0.970 0.970 1.000 1.000 1.100 1.000 | 1.035 1,356
6 938] 0.75 703 0.900 0.900 0.900 0.900 1.000 0.950 | 0.6233 438
7 688 0.75 516 0.980 0.980 1.150 1.000 1.050 1.050 |1.2177 628
8 1,784 0.75 1,338 1.000 1.000 1.150 1.100 1.000 0.900 | 1.1385 1,523
9 110 0.75 83 0.960 0.960 0.900 1.000 1.000 0.890 | 0.7382 61
10 1,150 0.75 863 0.930 0.930 0.950 1.000 1.050 0.900 | 0.7765 670
Celkem pramer K¢ 1,320
Smérodatna odchyl ka K¢ 875
Pramer bez smérodatné odchylky K& 445
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ 2,195
Odhad ceny objektu K¢ 1,320

K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu (primyd v danéoblasti)
K2 Koeficient Gpravy nadopravni dostupnog (dostupnost pro nékladni automobily, viaky)
K3 Koeficient Gpravy nagav (celkovy stab objektu)
K4  Koeficient Gpravy navybaveni objektu (kancd &rské prostory, hyg. progory,jidelna, ... )
K5  Koeficient Upravy na ostatni vybaveni (alarm, ostrana, ....)
K6 Koeficient Gpravy dle odbornéGvahy znalce (Iepsi - hor§)
Koeficient Upravy napramen Zidteni ceny: skute¢na kupni cena: K5 = 1,00, uinzerce primerene niz§

10 Index odlisnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U oceiiovaného objektu sepfi piimém porovnani mezi objekty srovnévacimi a ocefiovanym uvazuji vechny koeficienty rovny 1,00

120



Tab. ¢. 30 — Databaze nemovitosti - porovnavaci zpisob, Grubbsiv test

Grubbsiv test

¢ido
hodnaty|

hodnoty
K¢

hodnoty
vzestupné

odchylky od
X, Na druhou

Pouzité vzor ce:

K¢

1. iterace
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644253

=
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1,150

2,460

909062

1. iterace

1506.870

leTla

Testovadi krité&ria
TnzTna

764.083

1.828

1.248

2.624

2.624

nezamitame

nezamitame

testovéni hypotézy H, na hlading pravdépodobnosti 5%
Databdze prvky databéze prosty grubbsovym testem

Vyhotovil : L ukas Sir

PouZzita databéze objekti typu hala spinila Grubbsiyv test.

Porovnavacim zpisobem byla zjisténa cena za prodej nemovitosti 1 320 K&/m?, Cena

zacely objekt zamecnickych dilen byla stanovenana 1 236 840 K ¢.

15.9 REKAPITULACE PRO STANOVENI PRODEJNIi CENY

porovndvacim zpuasobem. Cena nemovitosti uréena porovnavacim zpisobem vystihuje

Pfi urceni prodegini ceny vdaném misté a case je rozhodujici cena uréena

proménlivost trhu v dané lokalité.

velmi bliZi cen¢ zjisténé porovnavacim zpiasobem, tak je stale zavisla na cenovém piedpise,

Nakladova metoda nebyla pouzita proto, Ze i kdyZ se ceny Zzjisténé touto metodou

jez byl vydavan k ur¢itému datu a zmény natrhu s nemovitostmi, nemutiZze zohlednovat.
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Trh snemovitostmi je, velmi kolisavy. Obdobné nemovitosti s podobnou polohou,
dopravni dostupnosti, celkovym stavem a vybavenim se vyhledavaly velmi slozité. Proto byly
peclivé vybirany koeficienty pro vypocet indexu odlidnosti jednotlivych staveb.

Rekapitulace pro stanoveni prodejni ceny zamecnickych dilen je uvedenav nasledujici
tabulce ¢. 31.

Tab. ¢. 31 — Rekapitulace pro stanoveni prodejni ceny zamechi ckych dilen

Zpuisob ocenéni Stanovena cena
Ocenéni podle ocenovaciho piredpisu 2264 720 K¢
Ocenéni vynosovou hodnotou 2 958 200 K¢
Ocenéni porovnavacim zpasobem 1 236 840 K¢
Zavéredny odborny odhad obvyklé ceny 1240000 K ¢

Vyznam jednotlivych zpasobu ocenéni je zavisly nadcelu, pro ktery je odhad urcen:

cena zjisténdé podle cenového piedpisu je daleZita mj. proto, Ze pouZiva statisticky zjistény
koeficient prodginosti, vychazejici z cen sjednanych pii prodeji nemovitosti v daném misté
a vypovida tedy castecné i o realizaci prodeji obdobnych nemovitosti v dané lokalité a
dase ocenéni,

vynosova hodnota je ¢isté ekonomickym posouzenim, nezavislym na nakladech na
porizeni nemovitosti; reprezentuje ¢astku, kterou by bylo treba uloZit do penézniho Ustavu,
aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako predpokladané cisté piijmy
Z ocenované nemovitosti; vyznam tohoto ocenéni je zavisly na zaméru investora o vyuZiti
ocenované nemovitosti k podnikani,

ocenéni porovnavacim zpusobem vychézi jen z inzerovanych prodejtt obdobnych
nemovitosti ak prodeni cené méatedy nejblize.

Jedné o odborny odhad a skutecna dosazitelna cena v konkrétnim piipadé zavisi na
fadé nahodnych faktora, naptiklad:
na zpasobu prodeie, (piimy prode) vybranému zgemci, prodej pies redlitni inzerci, prodej
pies realitni kancelér),
nadobeg, po kterou je nabidka zverejnéna pied viastnim prodejem,
nakupni sile ptipadnych zgemct,
na okruhu oslovenych eventuani zgemct,
na schvalovani ¢i pozménovéani tzemnich pléni.
Vzhledem k t¢émto skutecnostem byl proveden odborny odhad na z&kladé kombinace
vySe uvedenych metod. Z tabulky ¢. 31 je patrné, v jakém rozmezi by se cena mohla
pohybovat. NejpravdépodobnéjSi hodnota nemovitosti jako celku véetné pozemki je

122



stanovena ve vySi 1240 000 K¢ (slovy: jeden milion, dvé sté ¢tyticet tisic) snésledujicimi
upozornénimi:
nemovitost se nachézi v dopravné hare dostupné lokalité; v okoli pievazuji pramyslové
z6ny ovSem jiného charakteru a velké dopravni tepny v okoli nejsou,

k nemovitosti pripada velké mnozZstvi prisluSenstvi, to ¢inilo obtize pii hledani podobnych
nemovitosti pro ocenéni, za pomoci koeficientu Gvahy znalce byly tyto nerovnosti
vykompenzovany.
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16 ZAVER

Diplomova préce byla zaméiena na pripravu podkladt a zjisténi potiebnych Udaji pro
stanoveni ceny nebytovych objekti. Jednim z kroka vedoucich ke stanoveni ceny nebytovych
objekta je mistni Setfeni. Mistni Setfeni v zavislosti na zpasobech ocenovéni bylav diplomové
préci analyzovana. Na z&klade¢ téchto analyz byly stanoveny spolecné a specifické prvky pro
jednotlivé ocenovaci metody.

V kapitole ¢. 5 jsou obecné popsény podklady potiebné k ocenovani nemovitosti. Ve
steginé kapitole je popsano, kde lze materidy vyhledat. Kapitoly ¢. 6 aZz 13 se zabyvaji
jednotlivymi pripady a odhaluji specifika, ktera je potieba pii ptipravé na mistni Setreni a pti
samotném mistnim Setfeni dodrzovat. V zavislosti na typu objektu byly vypracovany
formulére usnadinujici mistni Setfeni. Formuléie byly vypracovany na z&kladé zakont a
vyhlaSek, které se ocenovanim nemovitosti zabyvaji. Uvadi je kapitola ¢. 14.

Existuje velk& rada nemovitosti typu nebytovy objekt. Neni proto jednoduché stanovit
spole¢na doporuceni pro vSechny piipady. V kapitole ¢. 14 jsou popsana spolecna doporuceni
pro vétsinu typu nebytovych objekta.

Teoretické poznatky byly aplikovany na redny piiklad ocenéni zamecnickych dilen.
V praktické ¢asti bylo pouzito formulara vytvorenych a doporucenych touto diplomovou
praci.

Vérim, Ze diplomova préce je stru¢nym shrnutim piipravy a pribéhu mistniho Setieni
a umoziuje rychlgsi orientaci v problematice ziskavani Udagju a podkladi potiebnych
pro ocenovani nebytovych objekti.
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