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Abstrakt

Cilem diplomové prace je ndvrh postupu provadéni ohleddni nebytovych objekti.
V diplomové prici bude provedena analyza metod pouZivanych pfi ocefiovani nemovitosti se
zaméfenim na mistni Setfeni. Na zdklad€ této analyzy pozadavki jednotlivych metod na
vstupni tUdaje pro ocenéni a jejich vyhodnoceni budou stanovena spolecnd i specifickd
doporuéeni pro piipravu podkladi k ocenéni nebytovych objektd a pro mistni Setfeni. Utelem

diplomové prace je pomoc znalci s ptipravou podklada 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

thesis is to help experts with preparation of source data to make evaluating report.
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1 UVOD

Ocenovani nemovitosti se provadi raznymi metodami dle dcelu, pro ktery je
provadéno. Diplomova prace je zaméfena na piipravu podkladd a zjisténi potiebnych ddaju
pro stanoveni ceny nebytovych objektd. Ke stanovni ceny objektu je potifebné provést
sekvenci kroktl a jednim z téchto krokii vedoucich ke stanoveni ceny objektu je mistni Setfeni.

Co mistni Setfeni je, a jakym zpusobem se provadi, bude popsano v diplomové praci.

V soucasné dobé€ neexistuje navod, ktery by fikal, jakym zpisobem postupovat pii
mistnim Setfeni. Ve znaleckych standardech jsou popsidna pouze vSeobecnd doporuceni.
V teoretické Casti diplomové prace budou pro vybrané druhy nebytovych objektl popsany
nejCastéji pouzivané zpusoby ocenéni a provedena jejich analyza z hlediska pozadavki na
vstupni udaje. Pozadavky jednotlivych metod na tdaje pro vybrané druhy nebytovych objektt
budou vyhodnoceny a porovndny. Budou stanovena spolecnd i specifickd doporuceni pro
piipravu podkladi k ocenéni nebytovych objektd a pro mistni Setfeni. Jaké podklady miZeme
pro zjisténi potiebnych tdaja vyuZzit a kde tyto podklady muZeme ziskat, jak provadét mistni

Setfeni za tcCelem jejich ovéreni a ziskani dalSich ddaja, to vSe je v diplomové praci uvedeno.

Teoretické poznatky budou doloZeny na redlném piiklad€ ocenéni nebytového objektu,

kdy pfi mistnim Setfeni byly pouZity doporucené formulate.
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2 DEFINICE POJMU

Pro ucely této DP je nutno definovat pojmy, které budou pouZity. Definice zdkladnich
pojmu jsou pfevzaty ze stavebnich pfedpist, pravnich predpisi a klasifikaci stavebni

produkce.
2.1 ZAKLADNIPOJMY

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

., Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.* [10]

Stavba

Stavebni zdkon — zdkon €. 183/2006 Sb., v § 2 odst. 3 definuje stavbu takto:

»Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdini
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedent, pouZité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvdni. Docasnd stavba je stavba, u které
stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvdni. Stavba, kterd slouZi reklamnim ticelum, je

stavba pro reklamu. “ [9]

Dle Klasifikace CZ-CC:

Se ,,za stavbu povazuji veskerd stavebni dila bez zretele na jejich stavebné technické
provedeni, iicel a dobu trvani.* [5]
Stavebni objekt

Dle vyhlaisky MMR ¢. 137/1998 Sb., O obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu: Stavebni objekt je prostorové ucelend nebo technicky samostatnd cdst stavby, kterd
plni vymezenou ticelovou funkci. [11]
Budova

Dle Klasifikace CZ-CC:

»Budova je nadzemni stavba prostorové soustiedénd a navenek prevdiné uzaviend

obvodovymi sténami a stiesni konstrukct. “ 5]
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Byt

Byt je ,,mistnost nebo soubor mistnosti urcenych k bydlent. 2]

Bytova budova

»Bytovd budova je stavba pro bydleni, ve které vice neZ polovina podlahové plochy

odpovidd poZadavkiim na trvalé bydleni a je k tomuto ticelu urcena.“ [2]

Nebytova budova

Dle Klasifikace CZ-CC:

,Nebytovd budova je stavba, ve které je vice nez polovina vyuZitelné podlahové plochy

urcena pro nebytové icely.“ 5]

Nebytovy prostor

Dle zdkona je definovany pouze nebytovy prostor. A to podle § 2 zdkona

€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt je nebytovy prostor definovan:

,Nebytovy prostor je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny kjinym iicelum, neZ k bydleni, nebytovymi prostory nejsou

prislusenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového prostoru ani spolecné cdsti domu.* [12]

Nebytovy objekt

Nebytovy objekt neni zdkonem definovéan. Pro tucely diplomové price jim rozumime
nebytovou budovu, €i stavebni objekt, ktery neni bytovou budovou. Pro ucely diplomové

préce je pouZito zafazeni stavebnich objektl dle klasifikace CZ-CC.

Hala

Dle § 3 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. je hala definovana jako ,,stavba, kterou nelze zaradit
podle uicelu jejiho uZiti mezi stavby oceriované podle § 4 aZ § 11 [3] vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Nelze ji tedy podle ucelu uZiti zafadit mezi stavby typu:

® inZenyrskd a specidlni pozemni stavba,

¢ rodinny diim, rekreacni chalupa a rekreani domek,
o rekreacni chata a zahradkarska chata,

¢ vedlejsi stavba,

® gardz,

14



e studna,
¢ venkovni Uprava,

e hrbitovni stavba a hibitovni zafizeni.

2.2 POJMY POUZIVANE PRI OCENOVANI NEMOVITOSTI

Mistni Setreni
Mistni Setfeni je soucasti piipravy podkladi, pii stanoveni ceny nemovitosti.

Rozumime jim Cinnost vykondvanou in-situ. Jeho podstatou je ziskdni redlnych a vSech

detailnich informacich o nemovitosti.

Podlahova plocha

Podle vyhlasky €. 3/2008 Sb. je podlahové plocha nebytového prostoru ,, soucet vsech
plosnych vymér podlah jednotlivych mistnosti a prostor tvoricich prislusenstvi nebytového

prostoru.“ 2]

., Podlahovou plochou se rozumi plochy piidorysného Fezu mistnosti a prostori
stavebné upravenych k ticelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného v virovni horniho lice podlahy
podlaZi, ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych
konstrukci stén, vcetné jejich povrchovych tprav. U poloodkrytych p¥ipadné odkrytych
prostorit se misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahovd plocha vymezi jako
ortogondlni primét cdry vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny

Fezu.”“ [3]
Zastavéna plocha objektu

Zastavén4 plocha objektu podle CSN 73 40 55:

Zastavénd plocha budovy je plocha piidorysného Fezu vymezend vnéjsim obvodem
svislych konstrukci budovy, u objektit nezakrytych nebo poloodkrytych je zastavénd plocha
vymezena obalovymi Carami vedenymi lici svislych konstrukci v roviné upraveného terénu.

[19]
Zastavénd plocha stavby podle vyhlasky €. 3/2008 Sb.:

»Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi priiméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemich a podzemnich podlaZi do vodorovné roviny.

Izolacni prizdivky se nezapocitdvaji. Zastavénou plochou nadzemni Cdsti stavby se rozumi
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plocha ohranicend ortogondlnimi pritméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich
podlaZi do vodorovné roviny. Zastavénou plochou podzemni cdsti stavby se rozumi plocha,
ohranicend ortogondlnimi priméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech podzemnich
podlaZi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitdvaji. “ [3]

Podlazi

»PodlaZim se pro vypocCet vymér rozumi cdst stavby o svétlé vysce nejméné 1,70 m

oddélend:
a) dole dolnim licem podlahy tohoto podlaZi,
b) nahore dolnim licem podlahy ndsledujiciho podlaZi,

¢) u nejvyssiho podlaZi hornim licem stropni konstrukce, pripadné podlahy piidy, u

stiech, resp. cdsti bez pitdniho prostoru pritmérnou rovinou horniho lice zastresent,

d) u staveb a nejvyssich podlaZi, tedy i podkrovikterd nemaji strop, vnéjsim licem

hiebene stiechy.

Podlazim je i podkrovi nebo podzemi, jimZ se rozumi prFistupny prostor o svétlé vysce
nejméné 1,70 m, alespon v jednom misté, stavebné upraveny k iuicelovému vyuZiti. PodlaZi se
rozdéluji na podzemni a nadzemni. Za podzemni podlaZi se povazuje kaZdé podlaZi, které md
iroven horniho lice podlahy v pritméru niZe nez 0,80 m pod iirovni okolniho terénu ve styku s
licem stavby. Pro vypocet priméru se uvaiuji mista 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 objektt urcuje, ,,kde to
charakter objektu dovoluje a kde je to Zddouci, oddélené pro Cdsti objektu stavebné nebo
ticelové odlisné, a pro cdsti objektu vzdjemné se lisSici technologickym provedenim. Jako
stavebné odlisné cdsti se rozlisuji:

a) zdklady,

b) spodni cdst objektu, pokud ji Ize oddélit od vrchni Cdsti objektu,

c) vrchni Cdsti objektu, tj. cdst objektu, kterd charakterizuje jeho druh a icel,

d) zastieSent, pokud je Ize oddélit od vrchni Cdsti objektu,
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e) dopliujici cdsti objektu.

Zdkladni obestavény prostor se stanovi jako soucet obestavénych prostori
Jednotlivych stavebné odlisnych cdsti pozemniho stavebniho objektu — zdkladit O, spodni

casti objektu Oy, vrchni Cdsti objektu O, a zastieseni O,. “
0,=0,+0;+ O, + 0;[19]
Obestavény prostor podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.:

,,Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni

stavby, vrchni stavby a zastreseni. Obestavény prostor zdkladi se neuvaZuje.* 3]
Zivotnost staveb

Zivotnosti staveb rozumime pri ocerfiovdni dobu, jeZ uplyne od vzniku stavby do jejiho
zchdtrdni, za predpokladu, Ze po celou dobu byla na stavbé provdadéna béznd vdrzba. Uddvd
se v rocich. Schopnost objektu plnit poZadované funkce do dosaZeni mezniho stavu pri

stanoveném systému predepsané udrzby a oprav. [1]
Odhadce

Odhadce ceny nemovitosti je dle zdkona €. 455/1991 Sb. o Zivnostenském podnikéni
fVzZickd nebo prdavnickd osoba, kterd hodld provozovat ohlasovaci Zivnost“ [18] a spliuje

nasledujici podminky:

o vysokoskolské vzdélini ve studijnim programu a studijnim oboru zaméreném na
ocerovdni majetku, nebo

® vysokoSkolské vzdéldni a absolvovdni celoZivotniho vzdéldavani podle zvldstniho prdvniho
predpisu (§ 60 zdkona €. 111/1998 Sb., o vysokych skoldch) v rozsahu nejméné 4 semestrii
zaméreného na ocenovdani majetku dané kategorie, nebo

® minimdlné stiedni vzdéldni s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém md byt ocenovdni
vykondvdno, a absolvovdni celoZivotniho vzdéldvdni podle zvldstniho prdvniho predpisu
(§ 60 zdkona ¢. 111/1998 Sb., o vysokych $kolach) v rozsahu 2 semestri zaméreného na
ocerovdni majetku, nebo

® minimdlné stiedni vzdéldni s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém md byt ocenovdni
vykondvdno, a absolvovdani pomaturitniho kvalifikacniho studia v rozsahu nejméné
2 Skolnich roku zaméreného na ocenovdni majetku, nebo

® minimdlné stiedni vzdéldni s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém md byt ocenovdni
vykondvdno, a 2 roky praxe v oceriovdni majetku, nebo

e osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro prislusnou pracovni
¢innost vydany zarizenim akreditovanym podle zvldstnich prdvnich predpisii, nebo
zarizenim akreditovanym Ministerstvem Skolstvi, mlddeZe a télovychovy, nebo
ministerstvem, do jehoZ pusobnosti patii odvétvi, v némzZ je Zivnost provozovdna, a 5 let
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praxe v oceniovdani majetku. “ 18]

Soudni znalec

»Soudni znalec je fyzickd osoba jmenovand krajskym soudem soudnim znalcem pro
urcitou specifickou oblast s prislusnou kvalifikaci a praxi, kterou stanovuje Zdkon
C. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich. Kromé tohoto predpisu md soudni znalec upraven
vykon cinnosti vyhldskou ministerstva spravedinosti ¢. 37/1967 Sb., o provedeni zdkona

o znalcich a tlumocnicich. “ [15]
2.3 CENA A HODNOTA

Cena

Pojem cena je pouZivin pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
Cdstku za zboZi nebo sluzbu. MiiZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné

osoby. Cdstka je nebo neni zverejnéna, ziistdvd viak historickym faktem. [1]
Cena dle zdkona €. 526/1990 Sb., o cenéch:
Cena je penézni cdstka:
a) sjednand pri ndkupu a prodeji zboZi

b) zjisténd podle zvldstniho predpisu k jinym ticeliim neZ k prodeji “ [13]

Obvykla cena

Obvykld cena je cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripadé

obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. [2]

Cena smluvni
Cena smluvni je zvykové oznaceni ceny, kterd nepodléhd cenové regulaci. [21]
Cena zjiSténa

Cena zjiStén4, je cena pouZzivand pro specifické ptipady, kdy je potieba provést tfedni

ocenéni. Tyto ptipady specifikuje § 1 zdkona €. 151/1997 Sb.
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Vychozi cena, cena ke dni odhadu

»Iyto pojmy nejsou v cenovém predpisu pouZivdny. PouZivdme je proto pro cenu pred
odpoctem opotrebeni pojmu ,,vychozi cena‘ a po odpoctu opotiebeni a dalsich tipravdach pak

pojmu ,,cena ke dni odhadu.“ [1]

Zakladni cena

»Pojem zdkladni cena je pouZit ve vyhlisce ¢. 3/2008 Sb., ovSem legislativné neni
definovdan. Z vyhldsky vyplivd, Ze se jednd o cenu za jednotku. Tato jednotkovd cena je

stanovena pro prumérny objekt daného typu v priumérnych podminkdch.“ [1]
Zakladni cena upravena

., Zdkladni cena, je cena kterd se podle konkrétniho pripadu oceriované stavby oSetiuje
prislusnymi koeficienty. [7]
Cena porizovaci

Je cena, za kterou bylo moZno véc poridit v dobé jejiho porizeni (u staveb cena v dobé
postaveni), bez odpoctu opotrebeni. Vyskytuje se nejcastéji v uicetni evidenci. 7]
Cena reprodukéni

Cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé
ocenént, bez odpoctu opotiebent. [7]
Hodnota

Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomickd kategorie, vyjadrujici penéZni vztah mezi zboZim a sluZbami, které lze koupit,na
jedné strané, kupujicimi a proddvajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjadruje uZitek, prospéch viastnika zboZi nebo sluzby k datu, k
némuZ se odhad hodnoty provddi. Existuje Fada hodnot podle toho, jak jsou definoviny,
pritom kazdd z nich miiZe byt vyjddriena zcela jinym Cislem. Pri ocenovdni je proto vidy nutné

presné definovat, jakd hodnota je zjistovdna. [1]

Jmenovita hodnota

Jmenovitd hodnota je hodnota vychézejici z Cdstky, na kterou predmét ocenéni zni

nebo kterd je jinak zrejmd. [2]
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Vécna hodnota

Vécnd hodnota je reprodukcni cena véci, sniZend o primérené opotiebent, odpovidajici
prumérné opotrebené véci stejného stdri a primérené intenzity pouZivdni. [7]
Ucetni hodnota

Ucetni hodnota, je hodnota vychdzejici ze zpiisobii oceriovdni stanovenych na zdkladé
predpisu o icetnictvi. [2]
Kurzova hodnota

Kurzovd hodnota vychdzi ,,z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném

obdobi na trhu.* 2]

2.4 POJMY POUZIVANE PRI APLIKACI VYNOSOVE METODY

Najemné
Ndjemné je penéini Cdstka, za kterou pronajimatel prenechdvd ndjemci prdava pouZivat
nemovitost. Jeho vyse se lisi s prihlédnutim k hodnoté nemovitosti, udribé a ndklady

souvisejicimi s provozem a vlastnictvim nemovitosti. [1]
Najemné obvyklé

Ndjemné obvyklé je ndjemné, které spliiuje definici ceny obvyklé majetku a sluzby
uvedenou v § 2 odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb., o oceriovdni majetku. [1]

Ekonomické najemné

Ekonomické ndjemné je penéZni cdstka, které pokryje vlastnikovi ndklady spojené s
vlastnictvim nemovitosti a jejim prondjmem. Zdroveri prinese priméreny vynos z kapitdlu,
ktery byl do porizeni nemovitosti s prislusenstvim vloZen. 1]
Nakladové najemné

Ndkladové ndjemné je penézni Cdstka, kterd pokryje vlastnikovi pouze ndklady spojené
s vlastnictvim nemovitosti a jejim prondjmem. [1]
Hruby vynos z najemného

Hruby vynos zndjemného je Céstka, kterou obdrzi pronajimatel bytu (hrazena

najemcem).
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Naklady spojené s pronajimanim nemovitosti

Néklady pronajimatele, které musi pronajimatel hradit v souvislosti s pronajimanim
nemovitosti.
Cisty vynos z najemného

Cisty vynos z ndjemného je hruby vynos z nijemného, ponizeny o niklady spojené s
pronajimanim nemovitosti.

2.5 POJMY POUZIVANE PRI APLIKACI POROVNAVACI METODY

Ocenovana nemovitost

Ocetiovand nemovitost je nemovitost, jejiZ cenu zjiStujeme.

Srovnavaci nemovitost

Srovndvaci nemovitost je nemovitost, jejiZz cenu jiZ zndme a znadme i nekteré jeji
parametry.
Metoda primého porovnani

Metoda piimého porovnini je metoda, kdy pifimo porovndvdme srovndvaci
nemovitosti a ocefilovanou nemovitost.
Metoda neprimého porovnani

»Metoda neprimého porovndni je metodou, pri nii je ocefiovand nemovitost
porovndvdana se standardnim objektem. Standardni objekt je presné definovdn jeho

viastnostmi a jeho cenou. Cena standardniho objektu je odvozena na zdkladé databdze

s,

nemovitosti.“ [7]

Databaze nemovitosti

Databédze nemovitostni je statisticky zpracovany soubor dat o nemovitostech.

3 TRIDENI STAVEBNI PRODUKCE

Pro uclely tfidéni stavebni produkce se dfive pouZzival tifidnik JKSO (Jednotna
klasifikace stavebnich objekti). Tento tfidnik byl nahrazen klasifikaci stavebnich dél CZ-CC.
Rozd¢leni stavebnich objektt podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. je zaloZeno na klasifikaci CZ-CC.
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Klasifikace CZ-CC

Klasifikace CZ-CC, vydavand Ceskym statistickym ufadem, vypracovana na zdkladné
mezindrodniho standardu (Classification of Types of Constructions — CC) je ndstroj pro
zatazeni stavebnich objekti do jednozna¢né definovanych skupin, ,.je zdvaznd pro statistickd
Zjistovdni provddénd podle zdkona ¢.89/1995 Sb., o stdtni statistické sluzbé, ve znéni

pozdéjsich predpisii, a ddle v pripadech, kdy tak stanovi zvldstni prdavni predpis. 5]

Klasifikace CZ-CC je uzivatelsky béZné dostupnd na internetu. Klasifikace CZ-CC

pouZziva pojem Stavebni dilo:

Co je stavebni dilo stavebni zdkon nedefinuje. Ministerstvo financi v pokynu pro
uplatniovdni DPH ve vystavbé definuje stavbu jako stavebni dilo, které je vysledkem stavebni
cinnosti tvorici prostorové ucelenou nebo alespon technicky samostatnou cdst stavby spolu s
Jejimi souCdstmi. [14]

Stavebni dila se klasifikuji podle technického Feseni stavby (projektu), které vyplyvd ze
zvldstniho uZivdni stavby (napr. budovy pro obchod, komunikace, dila vodni, vedeni ddlkovd
trubni apod.); budovy jsou klasifikovany podle jejich hlavniho uZivdani (bytové, nebytové),

inZenyrskd dila podle projektii, které primo urcuji vicel a uZiti stavebniho dila. [5]

Umisténi stavebniho dila a vlastnické vztahy nejsou pro tuto klasifikaci podstatnymi
kritérii.
Stavebni dila jsou v Klasifikaci CZ-CC rozdéleny na dvé sekce: 1 - Budovy a 2 -

InZenyrska dila. Nebytové objekty jsou vSechny objekty zatfidéné do sekce 1, kromée

stavebnich objektd pro bydleni a v§echny stavebni objekty v sekci 2.

Tridnik JKSO

Ttidnik JKSO (Jednotna klasifikace stavebnich objekt) pfedstavuje tiidéni findlnich
vyrobku stavebni vyroby. , Tridnik JKSO byl jiz pro potreby statistiky ve stavebnictvi
nahrazen (SKP, CZ-CC) a oficidlné jiz pozbyl platnosti. V oblasti ocerniovdni je ale do urcité
miry stdale vyuZivan. Dodnes je vyuZivdn v oblasti evidence a oceriovdani pomoci objemovych
ukazatelii (napv. tzv. THU), kde cenové informace jsou bud nabizeny odbornymi firmami,
nebo jsou porizovdany pro vlastni ticely jednotlivymi stavebnimi dodavateli. Struktura JKSO

souvisi s doporucenymi hodnotami vedlejsich ndkladu i indexy ritstu cen stavebnich pract.“

[6]
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Vyuziva se tedy zejména pro ocefiovani staveb rozpoctovym zpusobem, kdy se
vyuziva katalogii cen ocefiovanych praci. Je zaloZen na Ciselné klasifikaci v zdkladnim
tfidéni, v rozsahu Sesti mistného Ciselného znaku objektu charakterizujictho objekt ze Ctyf
hledisek. Témi jsou: stavebné technické podobnosti, ticelové tiidéni na skupiny, druhové

tiidéni na podskupiny a podle pouzité stavebni technologie a rozhodujicich stavebnich dili.

Prvni 3 Cisla urCuji obor klasifikace stavebnich objekti. Mezi nebytové objekty patii

objekty:

e pozemniho stavitelstvi — (veSkeré, krome objektt pro bydleni),
e prumyslového stavitelstvi — v§echny objekty,
® inZenyrského stavitelstvi — v§echny objekty,

¢ vodniho stavitelstvi — vSechny objekty.
Clenéni staveb dle Zikona &. 151/1997 Sb.

Pro ucely oceriovini podle tohoto zdkona je ustanoveno § 3 zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Clenéni stavebnich objektl na stavby:

e | stavby pozemni, kterymi jsou:
1. budovy, jimi7 se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevdiné
uzavirené obvodovymi sténami a stfesnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice

ohranicenymi uZitkovymi prostory,
2. venkovni tipravy,

e stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro rozvod
energii a vody, kanalizace, véZe, stoZdry, kominy, plochy a vpravy tizemi, studny a dalsi
stavby specidlniho charakteru,

® vodninddrZe a rybnik,
® jiné stavby.“ [2]

Dile posuzuje stavby pro tcely ocefiovani dle tcelu uZiti.

»(2) Pro ucely ocentovdni se stavba posuzuje podle ticelu uZiti.“ [2]. Pokud je stavba
vyuzivdna jinak neZ je uvedeno v kolaudanim rozhodnuti nebo stavebnim fizeni, pak se
vychézi ze skutecného ucelu uziti. Pokud tyto doklady nejsou zachovény, pak plati, Ze stavba
je urCena k dcelu, pro néjz je vybavena. Pokud vybaveni odpovidd vice ucelim, pak ,,je

v, ooz

urcena k vicelu, ke kterému se uzivd bez zdavad. “ [2]
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4 OCENOVANI NEMOVITOSTI

Ocenéni nemovitosti je vyrazem pro ohodnoceni majetku finanénimi prostredky.
Ugely tvorby ceny stavby mohou byt rGizné. V zdvislosti na G&eld ocenéni je nutno vybrat

zpusob, podle kterého se bude cena nemovitosti uréovat.

Stanoveni ceny urCuje osoba k této Cinnosti kvalifikovand, kterd je opravneénd praci
vykondvat. Stanovenim ceny a vypracovanim posudku je povéfen odhadce ceny nemovitosti,
pro ptipady ufedniho oceriovani to musi byt soudni znalec. V oblasti komer¢ni (pojisStovny,
banky) to muZe byt zaméstnanec instituce, ktery prodélal potfebna Skoleni a nabyl vhodnych
certifikatu.

Pred stanovenim kone¢né ceny objektu je tfeba provést sekvenci kroku, které jsou

pevné dané.
Sekvence krokt vedoucich ke stanoveni ceny objektu:

¢ zadani — muzZe byt stanoveno fyzickou osobou, pravnickou osobou, ¢i statem,
e volba zptuisobt ocenéni nemovitosti,

e piiprava podkladt — provadi znalec sam (pfipravuje si podklady potfebné pro vypracovani
posudku, jednim z krokt této piipravy je i mistni Setfeni),

¢ vyhodnoceni podkladl a stanoveni ceny nemovitosti - vypracovani posudku.
Vysledkem price znalce ocefiujictho nemovitost je tedy posudek, ve kterém je

stanovena cena nemovitosti pro zadany ucel.

41 UCEL OCENOVANINEBYTOVYCH OBJEKTU
Ocenovani nebytovych objekta se provadi nejcastéji za ticelem:

e uzavirdni obchodnich smluv — za ucelem prodeje, koup€, prondjmu, zfizeni puajcky,
vypoctu pojistént,

e vypoctu dani — za tcelem urceni dan€ z nemovitosti, dan¢ darovaci, dan¢ dédické, dané
z piijmu,

¢ soudniho jednani - obCansko-pravni nebo trestni soudni fizeni.
4.2 7ZPUSOBY OCENOVANINEBYTOVYCH OBJEKTU

Podle tdcelu, pro ktery se nebytovy objekt oceniuje se voli zpusob ocenéni. Tyto
zpusoby upravuje § 1 zdkona ¢&.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. § 2 zdkona

C. 151/1997 Sb. stanovuje nasledujici zptisoby ocenovani majetku a sluzeb.
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Odstavec (1) pojednava o cené obvyklé. ,,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou,

s o«

pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocernovdni. * [2]

Odstavec (3) pojedndva o ocenéni dle jiného zpisobu oceriovdni. [2] Na jeho zakladé

pouzivame v ocenovani nasledujici zpisoby ocenéni.
Zpusoby stanovené zakonem ¢. 151/1997 Sb. jsou:

® ocenéni nemovitosti ndakladovym zpiisobem,
® ocenéni nemovitosti vynosovym zpiisobem,
® ocenéni nemovitosti porovndvacim zpusobem,
® ocenéni nemovitosti dle jmenovité hodnoty,
® ocenéni nemovitosti podle ticetni hodnoty,
® ocenéni nemovitosti podle kurzové hodnoty,
® ocenéni nemovitosti sjednanou cenou. (2]
Ke stanoveni stavebné-technické hodnoty objektu (pofizovaci ceny objektu), lze

pouzit nasledujicich zpisoba ocenénti:

e ocenéni rozpoCtovym zpusobem,
e ocenéni dle technicko-hospodarskych ukazateld (THU).

V piipad¢€, Ze se jednd o nemovitost nedokonCenou a hledd se cena nemovitosti
dokoncené, lze zpusoby kombinovat, napf.: ndkladovy zpusob v kombinaci se zpusobem

rozpoctovym.

Ocenéni nemovitosti jmenovitou hodnotou

»Jmenovitd hodnota vychdzi z cdstky, na kterou predmét ocenéni zni, nebo kterd je
Jinak zrejmd*“ [1]. Jmenovitd hodnota je definovdna jako hodnota udand na cenném papife,
pohleddvce ¢i bankovce. Hodnotu majetku potom vyjadfujeme hodnotou trzni, kterd je
definovdna § 27 odst. 5 zdkona ¢&.563/1991 Sb., o ucetnictvi, jako ,hodnota, kterd je
vyhldisena na evropském regulovaném trhu nebo na zahranicnim trhu obdobném

regulovanému trhu. “ [4]

Mezinarodni oceniovaci standardy IVS definuji pojem trZzni hodnota jako ,,odhadnutou
cdastku, za kterou by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim
a dobrovolnym proddvajicim pri transakci zaloZené na radné koncepci podnikatelské politiky

a za predpokladu, Ze obé strany jednaly védomé, rozvdiné a bez ndtlaku. Zdsadou pritom je,
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Ze vSe by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouZiji se

ndhradni metodiky, je vsak tfeba upozornit, Ze se nejednd o ocenéni na zdakladé trhu.“ [17]

Ocenéni podle icetni hodnoty

Oceniovani podle ucetni hodnoty je definovdno §25 odst.5 pism.b zdkona
€. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ktery definuje reprodukéni cenu jako cenu, ,,za kterou by byl
majetek porizen v dobé, kdy se o ném iictuje.” Zjisténi hodnoty této ceny je nutno provést

ocenéni dle zdkona o ocenovani majetku platného v dob¢€ ocenéni.

Ocenéni nemovitosti podle kurzové hodnoty

, Ocenovdni podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny predmétu ocenéni

zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu. “ [1]

Ocenéni nemovitosti sjednanou cenou.

Sjednand cena je cena, , kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pri jeho prodeji,

popripadé cena odvozend ze sjednanych cen.“ [1]

5 PODKLADY PRO OCENOVANI A MISTNI SETRENI

51 PODKLADY PRO OCENOVANI NEMOVITOSTI

Podklady pro ocenlovdni staveb jsou ndleZitosti potfebné pro ureni ceny stavby. Jejich

rozsah zavisi na zpusobu ocenovani.

Podklady obecné muzZeme roztridit do nékolika kategorii:

¢ technické podklady — projektovd dokumentace, stavebné technické dokumentace, vypis
z katastru nemovitosti, geometricky pldn, atd.,

e ocenovaci podklady — katalogy stavebnich praci, katalogy stavebnich materidlt, predpisy
atd.,

e privni podklady — smlouvy o dilo, kolaudaéni rozhodnuti, nabyvaci listiny, atd.
Prehled vsech podkladii pro ocenéni je znalec povinen uvést v ndlezové Cdsti svého
znaleckého posudku. U kazdého dokladu se primérené podrobné uvede jeho ndzev, kdo a kdy

ho vydal a schvdlil, pod jakym cislem jednacim, k tomu podstatny obsah. [1]

Sbirani informaci probiha za pomoci statnich dfadu, vlastnich ¢i vefejnych statistik a

vlastnim mistnim Setfenim, pfipadné Setfenim povéfené jiné osoby (specialistou).
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Podklady pro ocenovani a vypracovani posudku lze ziskat:

¢ od zadavatele posudku — ve vétSiné piipadu dodava veskeré podklady k mistnimu Setfent,
® majitele nemovitosti — ve vétSiné piipadu je zadavatelem posudku,

¢ uzivatele nemovitosti, nebo od prondjemce (pokud existuje),

® na stavebnim dfade — piisluSny stavebni dfad, v lokalit€ kde se nemovitost nachdzi,

® na katastrdlnim Gradé,

¢ v archivu stavebniho tfadu — u starSich nemovitosti, plany t€chto nemovitosti,

® naobecnim ufadé€ — ptislusny obecni dfad, v lokalité, kde se nemovitost nachizi,

e v archivu mésta,

e v Moravském zemském archivu.
Vypis obecné pouzivanych podkladu ke stanoveni ceny nemovitosti:

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

e kopie katastrdlni mapy (z evidence katastru nemovitosti) s vyznaCenim ocefiovanych
nemovitosti,

e geometricky pldn (pokud ocefiované stavby nejsou zaneseny v katastralni map¢),
e cenova mapa pozemku, pokud je v dané obci vypracovdna a je k datu odhadu platna,

e Kkopii uzavienych ndjemnich/prodejnich smluv (celé nemovitosti nebo jeji Cdsti), pokud
jsou uzavieny,

e vymeéry ndjemného znemovitosti (nebytovych prostora, venkovnich ploch, zahrad,
pozemku na némz nemovitosti lezZi, pokud je jiného vlastnika atd.),

¢ projektovd dokumentace stavby vcetné stavebné-technické zpravy,
e vypis z pozemkové knihy (u starSich staveb),

¢ vykresovd dokumentace skute€ného provedeni staveb, pokud mozno schvilend stavebnim
uradem,

e stavebné-prdvni dokumentace tj.: dzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacéni
rozhodnuti s vyznafenim nabyti pradvni moci (pokud se nedochovalo, pak jsou nutné jiné

2N, .

doklady o stafi nemovitosti), stavebni deniky,
¢ smlouvu o nabyti vlastnictvi k ocenované nemovitosti (je-li k dispozici),

e doklady omezujici vlastnickd prava tj.: smlouvy o zfizeni vécného bfemene (vCetné
podrobného vymezeni jejich rozsahu) atd.,

e jiz zpracované znalecké posudky nebo ocenéni,
¢ seznam vSech stavebnich zmén a modernizaci na nemovitosti s uvedenim roku provedent,
¢ doklad o zaplaceni dan€ z nemovitosti za posledni rok,

® pojistné smlouvy na nemovitosti — pojiSténi na Zivelné pohromy, pojiSténi odpoveédnosti
apod.,

27



smlouvy o spravé nemovitosti,
smlouvy o sluzbdch spojenych s tidrzbou, opravami a provozem nemovitosti,

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

smlouvy o dilo,

objednévky, dodaci listy,

faktury,

soupisy provedenych praci,

vyhlasky a zdkony, ceniky stavebnich praci, tifidniky stavebnich objekta,
ocenovaci software,

fotodokumentace, videodokumentace.

Informace o nemovitosti, které by si mél znalec obstarat pred mistnim Setrenim:

informace o obci, ve které ocefiovand nemovitost lezi (pocet obyvatel, velikost obce,
infrastruktura obce, vybavenost obce, obchody, tfady, Skoly, méstskd doprava),

informace o tom, kdo je majitelem nemovitosti,
informace o poloze oceflovaného objektu v obci, napojeni na dopravni infrastrukturu obce,

vykresové dokumentace (pokud existuje).

Podklady doporucené zajistit pred mistnim Setienim:

vypis z katastru nemovitosti, ne star$i neZ 3 mésice,

kopie piislusné Casti katastrdlni mapy s vyznaCenim ocenovanych pozemku, odpovidajici
skutecnosti,

vypis z pozemkové knihy, zejména pokud se tyk4 stafi starSich staveb,

cenova mapa pozemkd, pokud je v dané obci vypracovana a je k datu odhadu platn4,
vykresovd dokumentace skutecného provedeni staveb.

Prehled pouzivanych podkladii s uvedeni mista, kde je muzeme ziskat zobrazuje

nasledujici tabulka €. 1:
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Tab. ¢. 1 — Vypis obecné pouZivanych podkladut ke stanoveni ceny nemovitosti
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V nésledujicich odstavcich DP se seznamime s nékterymi z podkladd pro oceriovani
nemovitosti podrobngji. Je vhodné, aby si odhadce tyto doklady zajistil pfed mistnim Setfenim

a pfi mistnim Setfenim je mél k dispozici.
5.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Katastr nemovitosti (KN)

v, o,

SJednim 7z nejvyznamnéjsich zdroju informaci slouZicich pro icely ocenovdni
nemovitosti je Katastr nemovitosti. Zrizen byl zdkonem . 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti CR. Je souborem informaci o nemovitostech v CR, zahrnujici jejich vycet a popis
a jejich geometrického a polohového urceni. Evidence vlastnickych a jinych vécnych prav
k nemovitostem a jinych prdvnich vztahi, je jednou ze soucdsti katastru. Zdpis do KN je Fizen

zdkona ¢. 265/1992 Sb., o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prdav k nemovitostem. “ [1]

,Udaje 7 KN, tj. parcelni Cislo, geometrické urceni nemovitosti, ndzev a geometrické
urceni katastrdlniho vizemi jsou podle katastrdlniho zdkona zdvazné pro prdvni tikony tykajict

se nemovitosti uvedenych v katastru.* [1]

Dle § 2 odst. 3 zakona €. 344/1992 Sb. se v KN eviduji pozemky ¢lenéné dle druht,
jako ornd puda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky,

vodni plochy, zastavené plochy a nddvofi a ostatni plochy.

Dile dle § 2 odst. 1 zdkona €. 344/1992 Sb. eviduji stavby spojené se zemi pevnym

zakladem, a to:

® stavby, kterym bylo p¥idéleno popisné nebo evidencni cislo,
® stavby, kterym popisné nebo evidencni cislo pridéleno nebylo,
® Dbyty a nebytové prostory vymezené jako jednotky podle zdkona ¢. 50/19976 Sb.
® rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci
® rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory, které budou podléhat evidenci,
e stavby spojené se zemi pevnym zdkladem, o nichz to stanovi zvlastni predpis. [1]
Vypis zkatastru nemovitosti je jednim z nejdulezitéjsich podkladi, které si musi
znalec obstarat. Pokud nedoda znalci vypis z katastru nemovitosti objednatel, musi si znalec

obstarat vypis sdm. Katastrdlni tfad ¢i kanceldfe spole¢nosti Czechpoint jsou schopny dodat

vypis na pockani. Vypis by nem¢l byt star§i nez 3 mésice. Pokud je star$i je nutno jej ovéfit

32



ndhledem do katastru nemovitosti skrze internetovou aplikaci, nebo dstnim potvrzenim

objednatele posudku.

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

o0 objektu. Jestlize nékteré z uvedenych tdaji chybi, je zde poznaceno ,,bez zapisu.*

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

vlastnikovi nemovitosti.
Pro ucely ocefiovani vyuZivdme z vypisu nasledujici udaje:

® druh pozemku dle katastru nemovitosti,
o zpuisob vyuZiti pozemku,
® typ stavby dle katastru nemovitosti,
e zpuisob vyuZiti stavby. [1]
VSechny nemovitosti musi byt v listindch, které jsou podkladem pro zdpis do katastru,
uvedeny podle katastrdlnich tizemi, parcelnich cisel a Cisel popisnych nebo Cisel evidencnich

uvedenych v katastru. [1]

5.1.2 Kopie prislusné ¢asti katastralni mapy

Kopii prislusné katastrdlni mapy lze ziskat na katastrdlnim tfade€, nebo v internetové
aplikaci nahlizeni do katastru nemovitosti. PrisluSnd cast katastrdlni mapy s vyznafenim
ocefiované nemovitosti, by méla odpovidat skuteCnosti. Znalec si musi sdm na misté ovéfit,
zda kopie katastrdlni mapy odpovidd skutecnému stavu. V piipadé€, Ze tomu tak neni pro svoje
potieby si muze provést zakres nového stavu do této kopie (napiiklad novd zpevnéna

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

5.1.3 Geometricky plan

Geometricky pldn je moZzno ziskat u objednatele posudku, nebo jej znalec necha
vypracovat geodetem. V piipad€ vypracovani geodetem je nutno pocitat s delSim ¢asovym
intervalem pro zpracovani. Geometricky plan je potfebny v piipad€ ocenéni stavby, kterd neni
zanesena v katastru nemovitosti. VétSinou se jednd o ocenovdni rozestavénych staveb,

ptipadné zmén staveb, které jesté nejsou do katastrdlni mapy zaneseny.

5.1.4 Stavebné pravni dokumentace

-

Mezi stavebné prdavni dokumentace patii: Uzemni rozhodnuti, Stavebni povolent,

Kolaudacni rozhodnuti. [1]
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5.1.5 Vypis z pozemkové knihy

Pii ocenovdni starSich nemovitosti pouZivime vypis z pozemkové knihy jako
dopliikovy doklad pro zjisténi informaci o stavbé. Vypis z pozemkové knihy mizZe 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 ufad€. Pro zjednoduSeni prace pfi mistnim Setfeni si
znalec muze poridit kopii PD a pfi mistnim Setfeni jen ovéfovat nejdaleZitéjsi hodnoty
potiebné pro vypocet vymér potiebnych k ocenéni nemovitosti. Pfipadné zmény muze znalec
pak zaznamenat do kopie PD a nemusi na misté provadét nacrtek.

Z PD je moZno vycist konstruk¢ni systém budovy a jeho materidlovou charakteristiku.
V soucasné dob¢ upravuje ndlezitosti PD vyhlaSka ¢.449/2006 Sb., o dokumentaci
staveb.
Stupné projektové dokumentace

V zavislosti na detailnosti a Gcelu projektové dokumentace délime PD do raznych
stupnd.

Studie:

Zikladnim stupném PD je studie. Vznikd predevsSim v piipravné fazi projektu, kdy se
investor zabyvd finanCnimi analyzami pozd¢&jSi stavby, marketingovymi studiemi,
prostorovym usporddanim stavby. Ze studie 1ze nejsndze vycist prostorové uspoiddéani stavby

a stavebni systém stavby.
Dokumentace prikladana k navrhu na vydani izemniho rozhodnuti.

Rozsah podklada prikladanych k ndvrhu na vydani dzemniho rozhodnuti je uzdkonén
vyhlaskou €. 503/2006 Sb.

Dokumentace pro stavebni povoleni.

V soucastné dobé je rozsah dokumentace pro stavebni povoleni dian vyhldskou

.499/2006 Sb. Obsahuje tyto Casti:

(@8

® situace stavby — zakresleni stavby do mapového podkladu s Fesenim Sirsich vztahit stavby,

dokladovd cdst — vykresy,
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® pritvodni zprdva — identifikace stavby, jméno, prijmeni a misto trvalého pobytu stavebnika,
Jjméno a prijment projektanta, firma a jeji IC, kterd PD zpracovadvd,

® souhrnnd technickd zprdva - architektonické a stavebné-technické reSeni stavby,
urbanistické reseni stavby, poZdarni bezpecnost stavby, vyjddreni hygienika, mechanickou
odolnost a stabilitu stavby, atd.,

e zdsady organizace vystavby —zarizeni stavenisté potiebné k realizaci stavby, ndvaznost na
dopravni infrastrukturu, oploceni a pripadny zdbor, atd.,

® vizualizace budouciho objektu.
Provadéci dokumentace

,Dokumentace pro provedeni stavby je nejobsdhlejsim a nejpodrobnéjsim stupném
dokumentace, ktery byvd vypracovin. Casto je jeji vyznam velmi podceriovdn, z financnich a
casovych ditvodu pak funkci provddéci dokumentace prebird dokumentace pro stavebni
povoleni. Jeji diileZitost spocivd v presném vymezeni predmétu stavby. To znamend,
Ze v pFipadé pouZiti této dokumentace pro provedeni stavby je riziko navySeni ceny velmi
malé. Zhotovitel md presné predepsdano jak stavbu provddeét, vSechny detaily a materidly jsou

presné specifikovdany.” [10]

Dokumentace skute¢ného stava

Dokumentace skutecného stavu je nutno dle § 121 zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho
zékona dodat k Zaddosti o vydani kolaudacniho souhlasu. Od dokumentace poskytované ke
stavebnimu povoleni se li§i zme&€nami v projektu, které byly provedeny béhem vystavby

stavby.

Dokumentace skutecného stavu stavby je dokumentace, ve které jsou vyznaCeny
zmeény stavby, které byly provedeny v pribéhu vystavby.
5.1.7 Vykresova dokumentace

Vykresovou dokumentaci pro potfeby ocenéni nemovitosti rozumime planky a nacrtky
pofizené pii mistnim Setfeni ohleddvané nemovitosti, piipadné vykresy projektové

dokumentace.

5.1.8 Stavebni deniky

Stavebni denik je pisemnym dokladem stavebnich praci. Stavbyvedouci zapisuje do
stavebniho deniku postup stavebnich praci na denni bdzi. Zaznamendvaji se i podminky

za jakych byly provadeny stavebni prace (pocasi).
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5.1.9 Vysledky mistniho Setieni
Dulezitym podkladem pro ocenéni jsou vysledky mistniho Setfeni, které by méli byt
souhrnné, ucelené a detailni do takové miry, aby si znalec byl jist, Ze se na misto nebude

muset vracet.

5.2 MISTNIi SETRENI

Mistni Setfeni je soucasti piipravy podkladi pro stanoveni ceny nemovitosti.
Rozumime jim cCinnost vykondvanou in-situ, odpovidajici vybranému zpusobu ocenovani
nemovitosti. Jeho vysledkem je ziskani vSech informaci potfebnych k stanoveni ceny stavby.
Je tedy zpusobem ovéfeni informacich jiz ziskanych, jejich doplnénim ¢i opravou, nebo
ziskdni informaci novych. Jeho podstatou je verifikace redlného stavu nemovitosti v dobé

tvorby posudku.

5.2.1 Prubéh mistniho Setfeni

Postup pfi ohleddni nemovitosti pfi mistnim Setfeni by mél byt takovy, aby byly
ovéfeny a zjiStény vSechny udaje potfebné pro ocenéni nemovitosti tak, aby se znalec na
misto nemusel vracet. Proto by se m¢l na mistni Setfeni fddné pfipravit, predem nastudovat
posuzovanou problematiku a piislu§né pfedpisy, zajistit si a prostudovat dostupné podklady a

stanovit si postup pro hladky prabéh mistniho Setfeni.

Doporuceny postup pri ohledani nemovitosti

Odhadce provadi tyto ¢innosti:

e dohodne si termin (datum a Cas) mistniho Setfeni s ostatnimi ucastniky mistniho Sefeni
(zadavatel posudku, majitel nemovitosti, prondjemce nemovitosti, pokud existuje, Zalobce,
pokud existuje, atd.), v ptipadé€ vypracovani posudku za Gic€elem obansko-pravniho, nebo
trestniho soudniho fizeni, tak u€ini pisemné a vyrozumi o tom soud,

® pfi pifjezdu si v§imd napojeni na dopravni infrastrukturu (dopravni dostupnost, sjizdnost
silnic), polohy v rdmci obce,

e pii pfichodu se sezndmi s dcCastniky mistniho Setfeni, (v pfipadé absence né&kterého
z pozvanych zvazi dalsi postup),

e i vzdy zapiSe datum, Cas zahdjeni a ukoncCeni, seznam ucCastniki a jejich vztah
k projednavané véci,

® sezndmi se s aredlem (jednotlivymi objekty v rdmci aredlu),
e siujasni postup ziskavani vzorkt a méfent,

e ohledava budovy systematicky od sklepa po pudu nebo obricené, nejprve zvenéi pro
celkovou predstavu, potom zevnitf,
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e oznadmi zadavateli posudku skutecnost, Ze mu nebylo umoZznéno ohleddni v potfebném
rozsahu a nebyl prisliben ndhradni termin (v pfipadé¢, Ze tato skutecnost nastane),

® musi postupovat, tak, aby nemohla vzniknout ndmitka o jeho podjatosti,

e prubéh Setfeni dokumentuje (pisemné, graficky, fotograficky, audiovizualng),

* m¢l by vytvofit protokol, ktery podepisi vSichni d€astnici mistniho Setfent,

¢ m¢l by vytvofit zdznam o ohledani, ktery by mél byt iplny a podrobny do té miry, aby se
k mistnimu Setfeni nemusel vracet.

5.2.2 Pomicky potiebné k mistnimu Setieni

Béznymi pomtickami potfebnymi pro mistni Setfeni (bez ohledu na vySe zminovanou

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

¢ poznamkovy blok s tuzkou, pro zaznam informaci a tvorbu naértka,

e méfici pomucky,

e fotoaparit,

e Dbaterka,

e dal$i, napf.: plaSténka, deStnik, vhodnd obuv, videokamera, diktafon (pro piipadné
vypovedi pfizvanych osob).

Méreni vzdalenosti miZe byt provadéno:

¢ pismem — musi byt cejchovédno, z materidlu vylucujiciho protazeni po urcité dobg,
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Obr. ¢. 1 — Pdsmo
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¢ metrem — dievény sklddaci, ocelovy svinovaci,

Obr. ¢. 2 — Svinovaci metr,drevény metr

* mérnou tyci — teleskopickd délkomérna lat’ z hliniku nebo lamindtu pro méfeni vysek,

Obr. ¢. 3 — teleskopickd mémd ty¢
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¢ laserovymi meridly,

Obr. ¢. 4 — Laserové méridlo a zpitsob jeho pouZiti

e geodetickymi piistroji - pro obzvlast velké objekty ( inZenyrské stavby, liniové stavby).

Obr. ¢. 5 — Laserové meridlo na dlouhou vzddlenost

5.2.3 Podklady, které je nutno zajistit pred mistnim Setienim:

e vypis z katastru nemovitosti; ktery by nem¢l byt star§i nez 3 mésice,

e kopii piislusné ¢asti katastrdlni mapy s vyznaCenim ocefiovanych objektt, odpovidajici
skutecnosti,

® vypis z pozemkové knihy, zejména pokud se tyka stiii starSich staveb,

e cenovou mapu pozemki, pokud je v dané obci vypracovdna a je k datu odhadu platn4,
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e vykresovou dokumentace skuteCného provedeni staveb, pokud moZno schvilenou
stavebnim uradem,

¢ informace o obci, ve které oceflovand nemovitost lezi (pocet obyvatel, velikost obce,
infrastruktura obce, vybavenost obce, obchody, tfady, Skoly, mé&stskd doprava)

¢ informace o poloze ocefiovaného objektu v obci, napojeni na dopravni infrastrukturu obce.
VySe zminéné podklady by si znalec mél k mistnimu Setfeni pfinést. Informace

uvedené v téchto podkladech ovéfuje pfi oceriovani vSech typti nemovitosti.

Na zdkladé€ vypisu z katastru nemovitosti a informaci o obci, v niZ nemovitost lezi,
znalec vypliiuje nédsledujici tabulky €. 2. Tabulka byla navrZena tak, aby se do ni daly zapsat

nejpodstatnéjsi informace o obci, ve které nemovitost lezi.

Tab. ¢. 2 — Charakteristika obce

Charakteristika obce

Druh obce:

Spréavni funkce obce:

Pocet obyvatel:

Obchod s potravinami, resp. smiSené zboZi:

Skoly:

Postovni urad:

Obecni drad:

Stavebni urad:

Okresni urad:

Kulturni zarizeni:

Sportovni zatizeni:

Struktura zaméstnanosti:

Zivotni prostfedi:

Poptavka po nemovitostech:

Hotely ap.:

Uzemni plan:
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6 PRIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MISTNIHO SETRENI
PRI OCENENI NEMOVITOSTI NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Je treba predem nastudovat posuzovanou problematiku a prislusny predpis. Predpis je
vhodné vzit s sebou pro pripad, kdyby nastala néjakd nepredvidand komplikace. Pro nékteré
druhy ohleddni je vhodné pripravit si predem formuldre pro ohleddni (celkové iidaje o

objednateli a vicelu posudku). [1]

Podle vyhlasky €. 3/2008 Sb. ndkladovym zpisobem rozumime zpusob, ,,ktery vychdzi
z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle

jeho stavu ke dni ocenéni.* [3]

Je-li stavba provedena ze dvou nebo vice podstatné odliSnych konstrukénich systémi,
dle § 19 vyhlasky c. 3/2008 Sb. se zohledni odliSnost druhu konstrukce v samostatném

ocenéni odliSnych ¢asti nemovitosti.

Je-li stavba urCena nebo uZivdna k riznym ucelim, oceni se celd stavba podle

pievazujiciho ucelu uziti dle § 20 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

K vypoctu cen jednotlivych objekti jsou vyhlaskou ¢. 3/2008 Sb. definovany vzorce.

Ty ve vétsin€ piipadi obsahuji ndsledujici indexy a zkratky.
OP — obestavény prostor.

Urceni obestavéného prostoru je déno ptilohou ¢. 1 vyhldsky ¢&. 3/2008 Sb., kterd
popisuje jakym zpasobem je nutno méfit rozmeéry potiebné k ureni obestaveného prostoru
stavby. Dle ptilohy ¢.1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ,,obestavény prostor stavby se vypocte jako
soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastFeSeni. Obestavény prostor
zdkladit se neuvaZuje.” [3]

,, Obestavény prostor spodni stavby je ohranicen po strandch vnéjsim pldastém bez
izolacnich prizdivek, dole spodnim licem podlahy nejniZsiho podzemniho podlaZi nebo
prostoru, nahore spodnim licem podlahy 1. NP. Obestavény prostor vrchni stavby je
ohranicen po strandch vnéjsimi plochami staveb, dole spodnim licem podlahy 1. NP; nahore
v cdsti, nad niZ je puda, hornim licem podlahy pudy; v cdsti, nad niZ je plochd stFecha nebo
sklonitd stiecha bez piudniho prostoru, vnéjsim licem stresni krytin. Obestavény prostor
zastreseni vcetné podkrovi u strech Sikmych a strmych, se vypocte vyndsobenim zastavéné
plochy pudy a podkrovi souctem priimérné vysky puidni nadezdivky a poloviny vysky hiebene

nad primérnou vySkou pitdni nadezdivky. [3]
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Priloha €. 1 vyhlasky ¢&. 3/2008 Sb. déle udava podrobnosti jak postupovat v piipadé

Clenitych staveb a zdroven uvadi, co se do obestaveného prostoru poc€itd uvazuje a co nikoliv.
MI - pocet icelovych mérnych jednotek.

Pocet dcelovych mérnych jednotek (v zdvislosti na zptsobu meéfeni ocenovaného
objektu; ucelové mémé jednotky jsou uvedeny v piiloze vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. piislusné

ocenovanému objektu) je méfen dle pokyna piilohy €. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

ZCU - zdkladni cena upravend (cena nemovitosti ziskand vypoctem dle paragrafu

vyhlasky €. 3/2008 Sb. piisluSnému k ocefiovanému objektu).

ZC — zdkladni cena (dle pfiilohy vyhldsky ¢&. 3/2008 Sb. pfislusné ocenovanému
objektu).

Ks — koeficient polohovy podle piilohy €. 14 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Kj — koeficient zmény cen staveb podle ptilohy €. 38 vyhlasky €. 3/2008 Sb., vztazeny

k cenové urovni roku 1994.

K, — koeficient prodejnosti uvedeny v piiloze ¢. 39 vyhlasky ¢. .3/2008 Sb.

Podklady doporucené zajistit pred mistnim Setfenim

Pro ocenéni nemovitosti ndkladovym zpisobem podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,
potiebujeme zjistit idaje pro vypocet OP, ptipadné jinych dcelovych mérnych jednotek, idaje
pro zatiidéni objektu podle klasifikace CZ-CC (charakter a tcel uZziti objektu), pro stanoveni
koeficientt tdaje o poloze objektu, idaje o obci. Z tohoto divodu jsou, pro efektivni pribéh
mistniho Setfeni v piipad€ ocenovani staveb dle vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb., pottebné, minimalné
nasledujici informace a dokumentace:

e vypis z katastru nemovitosti; ne star$i 3 mésicu, slouzici k identifikaci stavby (zjisténi
ucelu uziti nemovitosti), zdroven slouzici k ur€eni polohy nemovitosti a urCeni vlastnika

nemovitosti a k zjiSténi informaci potfebnych k orientaci v pfilohdch ¢. 14, 38 a 39
vyhlasky €. 3/2008 Sb.,

e kopie pfislu§né ¢asti katastralni mapy s vyznaenim ocefiovanych pozemku, odpovidajici
skutecnosti, slouZci k ur€eni polohy nemovitosti,

e vypis zpozemkové knihy, zejména pokud se tykd stafi starSich staveb, slouzici
k identifikaci stavby (zjiSténi tcelu uziti nemovitosti), ur€eni polohy nemovitosti a uréeni
vlastnika nemovitosti,

¢ vykresovd dokumentace
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6.1 BUDOVA A HALA

6.1.1 Zpusob ocenéni objektu typu budova nebo hala

Dle §3 vyhlasky ¢.3/2008 Sb., tykajictho se budov a hal, se cena vypocita
prendsobenim poctu m’ obestavéného prostoru (OP) zdkladni cenou upravenou za m’ (ZCU).
ZCU se urCuje prendsobenim zakladni ceny (ZC) koeficienty K; az Ks, K; a K,,. Zakladni cena

upravend se tedy vypocte dle vzorce:
C=0PxZCU=0PxZC x K; x Ky x K3 x K4 x K5 x K; x K,

ZC - dle pftilohy €. 2 nebo 3 vyhlasky €. 3/2008 Sb. Pro zjiSténi ZC potiebujeme, dle
piiloh, znat ucel uziti nemovitosti. Ten zjiStujeme z katastru nemovitosti, PD, nebo pfi
mistnim Setfeni.

K, - koeficient pfepoctu zdkladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny v pftiloze €. 4
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Tento koeficient se urCuje na zdkladé materidlové charakteristiky
svislé nosné konstrukce nemovitosti. Materidlovou charakteristiku svislé nosné konstrukce
zjisStujeme z PD a ovéfujeme pfi mistnim Setfeni.

K, - koeficient prepoc¢tu zdkladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy
podlazi v objektu, popifipadé samostatné oceniované Casti. Vypocet koeficientu je ddn § 3
vyhlasky €. 3/2008 Sb. Pro potieby vypocCtu je nutno pifi ohledani budovy zjistit primérnou
zastavénou plochu v m?% Pro zji§téni pramémé zastavéné plochy nemovitosti je nutné znét
vnéjsi rozméry stavby (nadzemni i podzemni). Zptsob méfeni udava pfiloha ¢. 1 vyhlasky

¢. 3/2008 Sb.

K3 - koeficient prepoCtu zdkladni ceny podle primérné vysky podlazi v objektu,
popiipad€ samostatn€ ocenované Casti. § 3 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. uddva vzorec pro vypocet
tohoto koeficientu. Pfi mistnim Setfeni je nutno zjistit primémou vysku podlazi v m, ktera je
do vzorce dosazovdna. Mé&fime tedy vySku podlazi. V ptfipadé vicepodlaznich budov,
potifebujeme znét i zastavéné plochy pfisluSnych podlazi. ,,Pritmérnou vyskou podlaZi se
rozumi vdZeny pritmér vSech vysSek podlaZi ocefiované stavby nebo jeji Cdsti. Jako viha se
pouZiji velikosti zastavéné plochy prislusného podlaZi.” Zptsob méfeni a vypocltu je popsan

v priloze €. 1. vyhlasky €. 3/2008 Sb.
K4 - koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce § 3 vyhlaSky €. 3/2008 Sb.

Ks=1+(0,54x n)
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n - soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni, uvedenych v pfiloze ¢. 15
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., s nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet objemovych podili
konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim zjiSténych z tabulek uvedenych v ptiloze

¢. 15 vyhlasky €. 3/2008 Sb.

Pfi mistnim Setfeni je potfeba zjistit vybaveni nemovitosti a jeho kvalitu. Vypis
standardniho vybaveni objektu obsahuji piilohy ¢.2 a3 vyhlasky &. 3/2008 Sb. Standardni
vybaveni nemovitosti musi byt porovndno s redlnym stavem a na zdkladé porovndni se ve
vypoCtu ceny nemovitosti uvadeji koeficienty vybaveni stavby. Tabulka pro zdznam
o vybaveni nemovitosti byla pro vSechny druhy nemovitosti vypracovdna a je k nalezeni

v kap. 6.11 této DP.

Koeficienty Ks, K;, K, jsou popsdny na zacatku kap. 6 této DP.

6.1.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Vypis podkladi, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pfed mistnim Setfeni jsou
popsédny v kap. 5 této DP. Je vhodné pfipravit si pfedem tabulky a formuléfe, do kterych si

bude znalec zapisovat zjiSténé tdaje pti mistnim Setfeni.

Vykresovd dokumentace skute€ného provedeni staveb, pokud moZno schvilend
stavebnim tdfadem, slouzi kureni rozmérd nemovitosti (zastavénda plocha nemovitosti,
zastavénd plocha jednotlivych podlazi, vySky podlazi, urCeni obestavéného prostoru).
Odhadce by si ji mél zajistit pred mistnim Setfeni. Pokud projektovd dokumentace
nemovitosti nebyla ziskdna, musi znalec provést zjednoduSené zakresleni nemovitosti sdm na
misté. Tuto vykresovou dokumentaci ptiklada k posudku. Pfed mistnim Setfenim je vhodné si

piipravit tabulku pro zapisovani namétrenych hodnot, viz tab. €. 13 této DP.

6.1.3 Prubéh ohledani nemovitosti

Samostatny objekt za¢indme popisovat z venci. Jeho celkovy stav a zdkladni stavebni
prvky, déle technické a materidlové vlastnosti hlavnich stavebnich prvki objektu.. Vlastnosti
téchto prvka by mély byt zietelné i z projektové dokumentace a je mozné je ovéfit i dotazem
na majitele objektu. V obtiZnych ptipadech posouzeni konstrukce (konstrukce neni viditelna,
nebo dostupna) odhadce maze provést sondu destruktivni (vrtand sonda), ¢i nedestruktivni
(elektromagnetickd, dynamickd) metodou. Pro provedeni sondy lze poZidat tfeti osobou
(specialistu) pfizvanou k mistnimu Setfeni. Dle ddaji o druhu nosné konstrukce muzeme

zafadit nemovitost dle piilohy €. 3 vyhlasky €. 3/2008 Sb. do typu budovy A - Z.
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V piipad€ postupu shora doli odhadce popisuje stfechu a jeji krytinu, klempitské

upravy viditelné zvenci.

Vlastnosti vnitinich konstrukci objektu, kterych si pfi mistnim Setfeni vSimd, jsou

vypsdany v tab. ¢. 5 — Vybaveni nemovitosti, viz kap. 6.11 této DP.

Odhadce popisuje vnitini dpravu povrcha (stén, podlah), stropy, vytapéni, trubni
vedeni (rozvody vody, kanalizace, vzduchotechniky, stlaceného vzduchu, plynu, parovody),

kanalizace a hygienickd zafizeni a vybaveni pevné& spjatd s mistnostmi.

Vybaveni nepevné spjaté s objektem miZe byt pronajato nebo prodano spole¢né
s objektem. V piipad€, Ze odhad ceny vybaveni provddi odhadce povéfeny k odhadu ceny
nemovitosti (odhadce z oboru ocefiovani nemovitosti), muze si k mistnimu Setfeni pfizvat
specialistu z oboru, ktery je schopen ocenéni (za Gcelem prodeje nebo ¢i prondjmu) téchto
predmeéti provést. VEtSinou se jednd o vybaveni potiebné pro provoz nemovitosti k ni uréené

(vybaveni kuchyni, dilen, administrativnich budov, hoteld atd.)

6.2 INZENYRSKA A SPECIALNI POZEMNI STAVBA
6.2.1 Zpusob ocenéni objektu typu inZenyrska nebo specialni pozemni stavba

InZenyrské a specidlni pozemni stavby se oceniuji dle § 4 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Jejich

cena se zjisti vyndsobenim poétu piislusnych déelovych mémych jednotek (m?®, m?

, m, kusy)
zékladni cenou uvedenou v piiloze €. 5 vyhlasky €. 3/2008 Sb. Cenu objektu vypocitidme dle

VZorce:
C=MIx ZCU=MJ x ZC x MJ x K5 x K; x K,

CZ - (zékladni cenu) zjisStujeme dle pfilohy ¢. 5, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Zavisi na
ucelu stavby, zjiSténého z katastru nemovitosti, PD, nebo mistntho Setfeni, popsaném
v kap. Clenéni staveb dle zdkona &. 151/1997 Sb. této DP, a na konstruk¢ni charakteristice

objektu (zjiSténé pii ohleddni nemovitosti).

MIJ - pocet utcelovych meérnych jednotek; ucelové mémé jednotky pro jednotlivd
inzenyrska dila jsou uvedeny v piiloze ¢. 5 vyhlasky ¢.3/2008 Sb. a zpuisob méfeni udava

piflohy &. 1 vyhldsky &. 3/2008 Sb.
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6.2.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Vypis podkladi, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pfed mistnim Setfeni jsou
popsény v kap. 5 této DP. Stejné€ jako pfi ocefiovani objektu typu budova a hala, je vhodné
pfipravit si pfedem tabulky a formulafe, do kterych si bude znalec zapisovat zjiSt€né tidaje pfi
mistnim Setfeni.

Vykresovd dokumentace skute€ného provedeni staveb, slouzi kurCeni poctu
ucelovych mérnych jednotek nemovitosti a zjiSténi materidlové charakteristiky hlavnich
stavebnich konstrukci nemovitosti dané ptilohou €. 5 vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb. Pfed mistnim

Setfenim je vhodné si pfipravit tabulku pro zapisovani naméfenych hodnot viz tab. €. 14. této

DP.

6.2.3 Prubéh ohledani nemovitosti

Postup pfi ohleddni nemovitosti (staveb typu inZenyrskd a specidlni pozemni stavba)

neni jednotny. Postup by mél byt logicky a ptehledny, bez pfeskakovéani.

U inZenyrskych siti, kde znalec méfi délky (napf. potrubi), postupuje z jednoho konce
k druhému, bez pteskakovani. Nejprve meii délku potrubi, pak zaznamendvd mérné Sachty,
ventily, bezpecnostni uzdvery atd. Vlastnosti nemovitosti, kterych si musi znalec v§imat jsou

specifikovany piilohou €. 5 vyhlasky €. 3/2008 Sb.
Stejnym zpisobem postupuje znalec i pti méfeni prumérd, ploch, a objemu.

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 Zpusob ocenéni objektu typu rekreacni a zahradkarska chata

Zikladni cena rekreacni chaty a zahradkaiské chaty se urcuje dle piilohy ¢. 20

vyhlasky €. 3/2008 Sb. Vysledna cena se vypocita dle nasledujiciho vzorce:
C=Z2CxO0OP

ZC — ke stanoveni zédkladni ceny je potfeba znét polohu chaty, ta je uvedena ve vypise

z katastru nemovitosti a pocet obyvatel obce v jejimz katastrdlnim dzemi chata lezi.
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Pokud obec neni uvedena v piiloze €.20 vyhlaSky c¢.3/2008 Sb., nebo je chata
rozestavéna, pouzivd se pro vypocet zdkladni cena uvedena v piiloze ¢€.7. vyhlaSky

¢. 3/2008 Sb.
V piipadé¢ stanoveni ceny dle piilohy €. 7 uzivime pro stanoveni zdkladni ceny vzorec:
C=0PxZCU=0P x ZC x K4u x K5 x Ki x K,,.

ZC - zjistujeme dle pfilohy €. 7, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., zavisi na typu svislé nosné

konstrukce chaty a na vybaveni.

Vybaveni nemovitosti se vyhodnocuje stejnym zptusobem jako u objektu typu budova
a hala (kap. 6.1 této DP). Standardnost jednotlivych prvka je pak vypsana v piiloze ¢. 7
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Zpusob urceni OP je definovan piilohou €. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

6.3.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Vypis podkladi, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pfed mistnim Setfeni jsou
popsény v kap.5 této DP. Stejné€ jako pfi ocefiovani objektu typu budova a hala, je vhodné
pfipravit si pfedem tabulky a formulafe, do kterych si bude znalec zapisovat zjiSt€né tidaje pfi
mistnim Setfeni. Vykresovd dokumentace skutecného provedeni staveb slouzi k uréeni

materidlové charakteristice svislych nosnych konstrukci a rozmérti nemovitosti.

6.3.3 Prubéh ohledani nemovitosti

Prabéh ohledani nemovitosti typu rekreacni nebo zahradkarska chata je podobny jako
pii ohleddni nemovitosti typu budova. Samotnou nemovitost zacindme popisovat zvenci, jeji
celkovy stav a svislé nosné konstrukce. UrCujeme materidlové vlastnosti svislych nosnych
konstrukci. Dle téchto udaji muZeme zafadit nemovitost dle piilohy ¢&.7 vyhlasky

¢. 3/2008 Sb do typu budovy I nebo II.

Pfi ohleddni odhadce zjiStuje rozméry nemovitosti potfebné pro vypocet OP,

zastavéné plochy, plochy vyuZitelného podkrovi, t€mi jsou vné&j$i a vnitini rozmery stavby.

Pfi vyhodnoceni vybaveni nemovitosti si odhadce déld zapisky o vybaveni do tabulky
(viz tab. C. 6 této DP), tak aby je pak mohl porovnat se standardnim vybavenim dle ptilohy
¢. 7 vyhlasky €. 3/2008 Sb, piipadné ptilohy €. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
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6.4 VEDLEJSISTAVBA
6.4.1 Zpusob ocenéni objektu typu vedlejsi stavba

, Cena vedlejsi stavby, kromé té, kterd tvori prisluSenstvi ke stavbé ocenované
. ~ o . . e, v e . . . % 3
porovndvacim zpiisobem a je zahrnuta v jeji cené, se zjisti vyndsobenim poctu m

obestavéného prostoru* [3] zékladni cenou upravenou.
Cena vedlejsi stavby se vypocité dle vzorce:
C=0PxZCU=0P x ZC x K4u x K5 x Ki x K,,.

ZC - zjistujeme z piilohy ¢. 8 vyhlasky €. 3/2008 Sb., zavisi na materidlu svislé nosné

konstrukce a na podlahové ploSe podsklepeni.

Standardnost vybaveni nemovitosti se vyhodnocuje stejnym zpusoben jako pfi
ocenovani nemovitosti typu budova, s tim rozdilem, Ze pfi porovnéani vychdzime z pfilohy €. 8
vyhlasky €. 3/2008 Sb., ptipadné z ptilohy €. 15 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

6.4.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Vypis podkladi, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pfed mistnim Setfeni jsou
popsany v kap.5 této DP. Stejné jako u difve zmifiovanych objektd typu budova nebo chata je
vhodné si pfedem pfipravit tabulky a formulafe pro zdpis tdaju zjisténych pfi mistnim Setfeni.

Vykresova dokumentace, slouzi k uréeni materialu svislé nosné konstrukce a rozmeért

nemovitosti.

6.4.3 Prubéh ohledani nemovitosti

Prabéh ohlednd nemovitosti typu vedlej$i stavba je podobny jako prabéh ohledani

nemovitosti typu budova nebo chata.

Pfi ohleddni odhadce zjiStuje rozméry nemovitosti potfebné pro vypocet OP,
zastavéné plochy, plochy vyuZitelného podkrovi a plochy sklepeni, témi jsou vné&jsi a vnitini
rozmeéry stavby.

6.5 GARAZ

6.5.1 Zpusob ocenéni objektu typu garaz

Cena gardze ndkladovym zpisobem se urdi prendsobenim podtu m’ obestavéného

prostoru zdkladni cenou upravenou. Cena gardZe se vypocte vzorcem:
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C=0PxZCU=0P x ZC x K4u x K5 x Ki x K,,.

ZC - zjistujeme dle piilohy €. 9 vyhlasky €. 3/2008 Sb., stejn€ jako u nemovitosti typu
vedlejsi stavba zjiStujeme materidlovou charakteristiku svislé nosné konstrukce a plochu
sklepeni. Standardnost vybavy urujeme podobnym zpisobem jako u nemovitosti typu
vedlejSi stavba, stim rozdilem, Ze pii porovnani vychdzime =z pfilohy ¢.9 vyhlaSky

&. 3/2008 Sb., pifpadné z ptilohy & 15 vyhldgky &. 3/2008 Sb.

6.5.2 Podklady k mistnimu Seti-eni

Stejné jako pii ocefiovani ostatnich nemovitosti ndkladovym zplisobem i v tomto
piipade je vypis podkladd, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pfed mistnim Setfeni
popsdn v kap.5 této DP. Vykresovd dokumentace, slouzi k uréeni materidlu svislé nosné
konstrukce a rozmérti nemovitosti.

6.5.3 Prubéh ohledani nemovitosti

Prabéh ohlednd nemovitosti typu vedlej$i stavby je podobny jako prabéh ohledani
nemovitosti typu vedlej$i stavba.
6.6 STUDNA

6.6.1 Zpusob ocenéni objektu typu studna

Cena studny nakladovym zpasobem se urCuje podle § 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. dle

vzorce:
C=7ZCxhxKsxK;ixKp+Cq
h — hloubka studny v metrech,
ZC - zékladni cena dle piilohy €. 10 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,

C.p — cena Cerpadla (pokud existuje).

6.6.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni a zpusob ohledani nemovitosti

Vzhledem k tomu, Ze pfi ur€ovani ceny studny se pfi mistnim Setfeni méfi nékteré
specifické vlastnosti, byla pro zédpis o vlastnostech nemovitosti vytvofena néasledujici tabulka
¢. 3.. Tu by si mél znalec pfed mistnim Setfenim pfipravit a pfi mistnim Setfeni do ni zapisovat

zjiSténé udaje.
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Tab. ¢. 3 — Zdkladni charakteristiky nemovitosti typu studna

Studna - § 9 priloha ¢. 10 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Typ studny: kopand / vrtana
Hloubka studny: m
Vnitini pramér studny: mm
Rok vystavby studny:
Cerpadlo: - elektrické ruéni
Pocet Cerpadel: ks
Udrzba studny:

Vypis zbylych podkladi, které si musi znalec ¢i odhadce obstarat a pfipravit pred

mistnim Setfeni jsou popsdny v kap. 5 této DP.
Meéfteni hloubky lze provadét, laserovym meéfidlem, mérnou ty¢i, nebo provdzkem se
zévazim.
6.7 VENKOVNIUPRAVA
6.7.1 Zpusob ocenéni objektu typu venkovni iprava
Cena venkovnich tprav ndkladovym zpasobem se urcuje dle vzorce:
C=MJ xZC x K5 xK; x K,

7ZC — zékladni cena dle piilohy €. 11 vyhlasky €. 3/2008 Sb., poptipadé dle prilohy €. 5
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
MIJ - pocet ucelovych meérnych jednotek; ucelové mérné jednotky pro jednotlivé

venkovni tpravy jsou stanoveny piilohou €. 11 vyhl4sky ¢. 3/2008 Sb., piipadné prilohou €. 5.
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Zptisob méfeni udava piilohy €. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

6.7.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Podklady, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pfed mistnim Setfeni jsou, stejné

jako pfi ohledani nemovitosti jinych typua, popsany v kap. 5 této DP.

Vykresovd dokumentace skute€ného provedeni staveb, slouzi kurCeni poctu
ucelovych mérnych jednotek nemovitosti a zjiSténi materidlové charakteristiky hlavnich

stavebnich konstrukci nemovitosti, danych pfilohou ¢&. 11 vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb. Pred
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mistnim Setfenim je vhodné si pfipravit tabulku pro zapisovdni naméfenych hodnot viz

tab. C. 14. této DP.

6.7.3 Prubéh ohledani nemovitosti

Postup pfi ohleddni nemovitosti (staveb typu venkovni dprava) neni jednotny. Postup
by mél byt logicky a pfehledny, bez preskakovani.

Postup ohleddni nemovitosti typu venkovni uUprava je podobny jako postup pii
ohleddni nemovitosti typu inZenyrskd nebo specidlni pozemni stavba, s tim rozdilem, Ze

konstrukéné-materidlové charakteristiky, kterych si musi znalec v§imat jsou specifikovany

ptilohou €. 11 vyhlasky €. 3/2008 Sb.

Materidlovou charakteristiku 1ze zjistit z PD, pohledem ¢i dotazem, v piipadé zakryté

konstrukce, nebo pokud nejsou jiné vérohodné podklady, sondou.

6.8 HRBITOVNISTAVBA A HRBITOVNI ZARIZEN]
6.8.1 Zpusob ocenéni objektu typu hibitovni stavba a hibitovni zaiizeni

Cena hibitovni stavby a hibitovnich zafizeni nakladovym zpusobem se urcuje dle

VZ0Or1ce:
C=Y (ZCxMJxm), xKsxKixK,
i=1

ZC - zékladni cena dle pfiilohy ¢. 12 vyhlaSky ¢&. 3/2008 Sb.; pro ur€eni zdkladni
ceny podle pfilohy €. 12 vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb. potfebujeme znét typ objektu a materidl, ze
kterého je hibitovni objekt nebo hibitovni zafizeni vyrobeno. Z ptilohy rovnéz zjistime

tcelové mérné jednotky pro jednotlivé typy objektu, pro které je zdkladni cena stanovena.

MJ - pocet ucelovych mérnych jednotek; dcelové meérné jednotky, kterymi se
jednotlivé hibitovni objekty a hrbitovni zafizeni méfi jsou uvedeny v priloze €. 12 vyhlasky

¢. 3/2008 Sb. ZplGsob méteni udava piilohy €. 1 vyhlasky €. 3/2008 Sb..

m - koeficient ceny price spojené s instalaci jednotlivého zatfizeni dle priilohy €. 12

vyhlasky ¢. 3/2008 Sb..

1 - pocet jednotlivych ¢asti hibitovniho zafizeni.
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6.8.2 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Vypis podkladd, které si musi znalec obstarat a pfipravit je opét stejny, popsan
v kap. 5 této DP. Z vykresové dokumentace skute€ného provedeni stavby urCujeme rozméry

nemovitosti.

6.8.3 Prubéh ohledani nemovitosti

Postup pfi ohleddni nemovitosti by mél byt logicky a pifehledny. Materidlova

charakteristika se zjist'uje z PD, pohledem, dotazem ¢i sondu.

Ke stanoveni poctu piisluSnych ucelovych jednotek objektu mefime délky v m, plochy
v m?, objemy v m? nebo po&itime kusy.
6.9 RYBNIK, MALA VODNINADRZ A OSTATNI VODNI DILO

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

Ocenéni rybniku, malé vodni nadrze a ostatnich vodnich dél nakladovym zplisobem

dle vyhlasky €. 3/2008 Sb. se urcuje:

e pro rybnik s intenzivnim chovem ryb a vodni driibeze (chovny rybnik) dle vzorce:
CScnr = CS x KR x KR> x KR3 x KR4 x KR5 x KRg x KR7 x KRg % K; x Ky,

kde:

CScrr - cena stavby chovného rybniku,

CS - soucet zdkladnich cen jednotlivych stavebnich ¢asti chovného rybniku,
KR - koeficient opotiebeni,

KR - koeficient vodohospodéiského vyznamu,
KRj - koeficient zasobeni vodou,

KRy - koeficient produkéniho objemu,

KRs5 - koeficient zaclenéni do soustav,

KR - koeficient pfistupnosti,

KR7 - koeficient zabahnéni,

KRg - koeficient kontaminace,

K; - koeficient zmén cen staveb,
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K, - koeficient prodejnosti.

e pro ostatni rybniky a malou vodni nadrz dle vzorce:
CSOR =CS x KR1 X KR2 X Ki X Kp,

CSMVN =CS x KR1 X KR2 X Ki X Kp,
CSor - cena stavby ostatniho rybniku,
CSmvn - cena stavby malé vodni nddrZze.

Koeficienty KR; az KRg jsou uvedeny v piiloze ¢.13 vyhldSky c.3/2008 Sb.
Koeficienty Ks, K;, K, jsou popsdny na zacatku kap. 6 této DP.

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

vodni dilo.

Krome podklada vypsanych v kap 5 této DP jsou potiebné pro ocenéni nemovitosti:

¢ hydrometeorologické udaje z oblasti, kde se rybnik nachdzi a vodohospodatské mapy,

® vysledky zanalyzy rybniho masa (vpfipadé kontaminace vody) provedené ktomu
poveérenym ustavem (Ustavy veterindrnich universit atd.) ¢i dotdzané na VUR Vodiany.

Vykresovd dokumentace skutecného provedeni stavby, slouZi k ureni materidlu
hraze, pozerdku a bezpecnostniho pfelivu a ke zjiSténi rozmérd potiebnych pro vypocet

ocenéni. Navrh tabulky pro zapis rozmért - viz tab. ¢. 4.

6.9.3 Prubéh ohledani nemovitosti

Rozmeéry, které musi znalec zndt pro vypocet ceny nemovitosti jsou rozméry potiebné
pro ziskdni objemu hréze, tedy délka hraze, Sitka koruny hraze, hloubka vody u vypustniho
zafizeni a pfevySeni hrdze nad normélni hladinu vody. Vypocet objemu hrédze za predpokladu
idedlniho tvaru se sklonem svahi 1:2 potom uddva pfiloha ¢. 13 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Dal$imi méfenymi rozmeéry jsou vSechny rozméry potfebné pro stanoveni plochy rybnika
samotného. Rozméry musi byt méfeny v zdvislosti na tvaru rybnika v dostateCné mife tak, aby
byl vypocet proveditelny.

z v

Dalsi zrozméri méfenych pii mistnim Setfeni jsou: svétld Sitka bezpecnostniho
prelivu hraze, délka rybni¢nich stok mimo vlastni katastr rybnika (u trubnich prameér jejich

potrubf).
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Ohleddni nemovitosti typu rybnik ¢i mald vodni nddrzZ je, na rozdil od nemovitosti
typu budova, chata, gardz, atd., specifické. Pro ucely ohleddni a zdpis namérenych hodnot

byla vypracovédna nésledujici tabulka.

Tab. ¢. 4 — Rozméry rybniku, malé vodni nddrZe a ostatnich vodnich dél potiFebné k urceni

ceny nemovitosti:

Rybnik § 14 a prilohy ¢. 13 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Skutec¢na plocha rybnika: m?
Objem hréze: S m’
Typ hraze: -
Délka hréze: L m
Sitka koruny hraze: S m
Vyska hréze: \% m
Hloubka vody u vypust.zatizeni: h m
PrevySeni hrdze na normdlni hladinou: h, m
Zpevnéni proti erozi: c K¢/m,
PozZerik: K¢
Bezpecnostni preliv: K¢
Sitka bezp.pielivu: m
Druh stoky: -
Stafi rybnika: A roky
Katastralni plocha rybnika: KP m>
Plocha povodi: W km?

Mgéfeni je nutno provést dle pozadavki piilohy €. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Hodnoty koeficienti KR; az KRg stanovujeme dle piilohy ¢. 13 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

KR — hodnota koeficientu opotiebeni je stanovena vzorcem piislusné piilohy a stafim
rybnika. Stafi lze zjistit z projektové dokumentace Ci z dotazu na majiteli. Pro vodni dila starsi
25 let se vypocet prizpusobuje stavu a materidlovému charakteru jednotlivych ¢asti vodniho

dila.

KR> — hodnota koeficientu vodohospodaiského vyznamu zdvisi na intenzit€ chovu

ryb. Hodnotu Ize odvodit z vypovédi majitele Ci provozovatele nemovitosti.
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KR3 — hodnota koeficientu zdsobeni vodou lze vypocitat dle vzorcu stanovenych
ptilohou ¢&. 13 wvyhlasky ¢&.3/2008 Sb. Hodnoty potfebné pro vypocet Ilze ziskat
z hydrometeorologickych ddaja v dané oblasti, vodohospodaiské mapy, katastralni mapy a
vypisu z katastru nemovitosti; koeficient zazemnéni pak z podilu katastrdlni a skutecné

plochy rybnika.
KR4 — hodnota koeficientu produkéniho objemu je stanovena z jiZ méfenych rozméra.

KRs5 — hodnota koeficientu zalenéni do soustav je zdvisld na poloze rybnika; je ji

moZné urcit s pomoci katastralni mapy.

KR¢ — hodnota koeficientu pfistupnosti se ur€uje z hodnoceni pfistupovych cest; urci

sdm znalec pfi pifjezdu.

KR7 — hodnota koeficientu zabahnéni, je méfena dle poZadavku pfilohy ¢. 13 vyhlasky

¢. 3/2008 Sb., z lod’ky ¢i jiného plavidla.

KRg — hodnota koeficientu kontaminace zavisi na vyskytu toxickych cizorodych latek,
které nejsou odbouratelné. Pfipadnou kontaminaci je moZno doloZit vysledky z analyzy
rybniho masa, provedené k tomu poveéfenym dstavem (Ustavy veterindrnich universit atd.) Ci

z dotazu na VUR Vodiany.

6.10 JINA STAVBA

Dle § 17 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. se ,,cena stavby zjisti podle vyse ndkladii, které by
byly nutné na jeji porizeni v misté stavby a v dobé jejiho ocenéni a upravi se koeficientem K,,.
PouZije-li se ke zjisténi ceny cena srovnatelnych staveb, vyndsobi se takto stanovend cena

prislusnymi koeficienty K;, K, podle skutecného vicelu uZiti oceniované stavby. “ [3].

Podklady pro ocenéni nemovitosti typu jind stavba zavisi na zpisobu zjiSténi vyse
nakladd na jeji pofizeni v misté stavby. Tyto ndklady lze vycislit porovnanim ocefiované
nemovitosti se stejnymi nemovitostmi v mist€¢ ocefiované nemovitosti, nebo vycislenim

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

Dle zptuisobu ocenéni probihd mistni Setfeni a zpisob ziskavani podkladt pro vypocet
ceny nemovitosti. Druh a zptsob ziskani podkladd, v zavislosti na zpisobu ocenéni, jsou

popsény v jinych kapitolach této DP.
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6.11 VYBAVENINEMOVITOSTI
U objektt typu budova, chata, garaz, vedlejsi stavba atd. je dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
potieba pii ocenéni sledovat vybaveni nemovitosti a porovnat jej se standardnim vybavenim

nemovitosti. Standardni vybaveni je ddno vyhl4dskou €. 3/2008 Sb.

Pro zdpis o vybaveni nemovitosti pfi mistnim Setfeni byla vypracovédna nésledujici
tabulka €. 5. Znalec by si ji mél k mistnimu Setfeni pfipravit a pfi mistnim Setfeni popsat
jednotlivé konstrukce v tabulce uvedené. Zda jsou konstrukce standardni ¢i ne potom

porovnava pfi vypoctu ceny nemovitosti.
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Tab. ¢. 5 — Vybaveni nemovitosti

Vybaveni nemovitosti

Konstrukce a vybaveni

Popis provedeni

Zéklady:

Podezdivka (chata typu I):

Zdivo (obvodové stény):

Stropy :

Krov / zastreSeni:

Krytina:

Klempiiské konstrukce:

Vnitini omitky:

Fasadni omitky:

Vnitini obklady:

Schodiste:

Dvere:

Vrata:

Okna:

Okenice:

Podlahy:

Vytdpeni:

Elektroinstalace:

Bleskosvod:

Vnitini vodovod:

Vnitini kanalizace:

Vnitini plynovod / rozvod
propan-butanu:

Zdroj teplé vody:

Vybaveni kuchyni:

Vnitini hygienickd vybaveni:

Vytahy:

Ostatni (vnitfni vybaveni):

Neuvedené:
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7 PRIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MISTNIHO SETRENI
PRI OCENENI VYNOSOVYM ZPUSOBEM

7.1 VYNOSOVY ZPUSOB OCENENI NEMOVITOSTI

»Vynosovd hodnota je souctem diskontovanych prijmii, které je mozno v budoucnu
v daném misté ocekdvat pri priméreném pronajmuti nemovitosti, po odecteni vydajii nutnych k
dosaZeni téchto prijmii. Vyjadruje viastné velikost kapitdlu, ktery by bylo trFeba investovat na
danou virokovou miru, aby prindsel vynosy, rovné Cistému vynosu z oceniované nemovitosti,

kdyby byla pronajata.* [1]

»Podstatou vynosové metody je hodnoceni budoucich ziskii z nemovitosti a jejich

porovndni s moZnosti uloZeni penéz do penéZniho tvistavu na vurok.* [7]

»Vypocty vécnou rentou plati jen za predpokladu, Ze po dostatecné dlouhou dobu je

predpoklad dosahovdni konstantnich vynosit. “ [1]

., Ocenuje-li se stavba vynosovym zpiisobem, stanovi vyhldiska ¢. 3/2008 Sb. zpiisob

vypoctu ceny, zpiisob zjisténi vynosu a vysi miry kapitalizace pro dané casové 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 n€které podklady vynechat (viz tab. €. 15 této DP). Podklady, které hraji

vvvvvv

® vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvi),

e kopie katastrdlni mapy (z evidence katastru nemovitosti) s vyznaenim ocenovanych
nemovitosti,

¢ smlouva o nabyti vlastnictvi k oceniované nemovitosti (je-1i k dispozici),

e kopie uzavienych ndjemnich/prodejnich smluv (celé nemovitosti nebo jeji ¢asti; pokud
jsou uzavieny),

e vymery ndjemného z nemovitosti, v piipadé, Ze objekt neni k danému dni pronajat je tfeba
vychézet z databdze pronajimanych nemovitosti stejného typu ve stejném typu obce, resp.
v okolnich obcich (tato databdze by méla byt statisticky zpracovand, tak aby se vyloucili
priliS velké odchylky v cendch srovndvanych nemovitosti; informace potfebné k vytvoreni
databdze odhadce zisk4 z realitni inzerce a z realitnich servera),

¢ projektovd dokumentace stavby vcetné stavebné-technické zpravy,
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¢ doklad o zaplaceni dan€ z nemovitosti za posledni rok,
e faktury (elekttina, plyn, vodné, sto¢né),

e pojistné smlouvy na nemovitosti, napi. pojiSténi na Zivelné pohromy, pojiSténi
odpovédnosti apod.,

¢ smlouvy o sprdvé nemovitosti, smlouvy o sluzbich spojenych suddrzbou, opravami a
provozem nemovitosti,

¢ informace o obci ve které ocefiovand nemovitost lezi (poCet obyvatel, velikost obce,
infrastruktura obce, vybavenost obce, obchody, ufady, Skoly, méstskd doprava) a vztah
ocefilované nemovitosti k obci.

Podklady doporucené zajistit pred mistnim Setfenim

Vypis podklada, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pfed mistnim Setfeni je opét

stejny, popsédn v kap. 5 této DP.

7.3 MISTNISETRENI
Mistn{ Setfeni a ohleddni nemovitosti je zaméfeno pfedevSim na zdkladni informace o

obci a vztahu nemovitosti k SirSimu okoli.

Dle typu nemovitosti odhadce zvoli zptsob ohledani nemovitosti. Postup ohledani
v zévislosti na nebytovém objektu, byl popsan v kap 6 této DP. Spole€né znaky pro vSechny

nemovitosti typu nebytovy objekt jsou vypsany v tab. ¢. 13 a 14 této DP.

Pokud je objekt pronajat, znalec zjistuje vysi dosazitelného ndjemného z ndjemnich

smluv.

V ptipad€, Ze objekt pronajat neni, bude znalec muset stanovit vysi dosazitelného
ndjemného. Pfi mistnim Setfeni je vhodné si pfedem urcit, na zdklad€ jakych kritérii bude
nemovitost srovndvana s databdzi nemovitosti pro zjiSténi vySe dosazitelného ndjemného. Na
zhodnoceni téchto kritérii se znalec musi pfi mistnim Setfeni zaméfit. Databdze ndjemného
podobnych objekt ve stejné lokalité musi byt vypracovana stejné jako v pripad€ ocenovani

porovnavacim zpusobem, viz kap. 8 této DP.
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8 PRIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MISTNIHO SETRENI
PRI OCENENI NEMOVITOSTI POROVNAVACIM
ZPUSOBEM

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

8.1.1 Zpusob ocenéni
, Ocenuje-li se stavba porovndvacim zpiisobem, stanovi vyhldska ¢. 3/2008 Sb.

hlediska, kterd se p¥i porovndni berou v tivahu.* [2]

,» Vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim 7 ceny jiné funkcné
souvisejici véci.* [3]

Vyhlaskou €. 3/2008 Sb. jsou specifikoviany poZadavky na ocenéni gardzi, rekreaCnich
a zahradkarskych chat. Ceny se vypoctou dle vzorce:

CU=1IPC x1,

CU - cena upravend za m° obestavéného prostoru,

IPC - indexovana praimérnd cena,

I - index cenového porovnani vypocteny podle vzorce:

I=IrxIpxIy

It—index trhu,

Ip — index polohy,

Iv — index konstrukce a vybaveni.

Dle § 24 vyhlasky & 3/2008 Sb. cenu gardZe stanovime vyndsobenim poétu m® OP
indexovanou primérnou cenou, uvedenou v piiloze ¢. 18 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., upravenou
podle vzorct uvedenych v odst.2 § 24 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Ocenéni gardze porovndvacim
zpusobem dle § 24 vyhlasky ¢.3/2008 Sb. zahrnuje i cenu piisluSenstvi dle pfilohy ¢. 11
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Pokud zastavénd plocha stavby, nerozdé€lend ptiCkami, presdhne
100 m? nebo ma-li stavba vice nez dvé podlazi, zjisti se cena gariZe podle § 3 vyhlasky

¢. 3/2008 Sb.
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Dle § 26 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. cenu rekreacni nebo zahrddkérské chaty stanovime
vyndsobenim po&tu m®> OP indexovanou primérnou cenou, uvedenou v piiloze &. 20 vyhlasky
€. 3/2008 Sb., upravenou podle vzorci uvedenych v odst.2 § 26 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. V této
cené je zahrnuto standardni vybaveni chaty. To popisuje ptiloha €. 7 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Index trhu zdvisi na situaci na daném dil¢im trhu s nemovitostmi. Zohledniuje se
velikost obce, nabidka a poptdvka nemovitosti, chranénd tzemi, rekreacni oblasti atd. Tyto

informace lze ziskat z internetovych stranek realitnich servert ¢i na mistnich Gradech.

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 zpusobem podle vyhlasky
¢. 3/2008 Sh.

Podklady pro stanoveni ceny nemovitosti jsou popsané v kap.5 této DP. Ztohoto

vypisu lze nékteré podklady vynechat (viz tab. €. 15 této DP). Podklady, které hraji jednu z

vvvvvv

® vypis z katastru nemovitosti,

e kopie pfislu§né ¢asti katastralni mapy s vyznaenim ocefiovanych pozemku, odpovidajici
skutecnosti, slouZzici k ureni polohy nemovitosti,

¢ vykresovd dokumentace skute€ného provedeni staveb, pokud mozno schvilend stavebnim
ufadem, slouZici k uréenf rozmérd nemovitosti,

¢ informace o majiteli nemovitosti,
¢ smlouva o nabyti vlastnictvi k oceniované nemovitosti (je-1i k dispozici),

¢ informace o obci ve které ocefiovand nemovitost lezi (poCet obyvatel, velikost obce,
infrastruktura obce, vybavenost obce, obchody, tfady, Skoly, méstskd doprava),

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

8.1.3 Podklady vhodné k mistnimu Setieni

Vypis podkladi, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pfed mistnim Setfeni je
popsan vkap.5 této DP. Stejné jako pii ocefiovani ndkladovym zplisobem dle vyhlasky
€. 3/2008 Sb., i pfi ocenéni porovnavacim zptsobem dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., je vhodné si
ptipravit pfedem tabulky a formulafe, do kterych si bude znalec zapisovat zjiSténé ddaje pfi

mistnim Setfeni.
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8.1.4 Prubéh ohledani nemovitosti

Prabéh ohleddni nemovitosti pfi ocenéni porovnavacim zpisobem je obdobny jako pii
ocenéni ndkladovym zptsobem. Pokud ziska znalec projektovou dokumentaci nemovitosti,
ovéfuje presnost redlného stavu nemovitosti pfeméfenim rozméru potiebnych ke stanoveni
OP nemovitosti, pokud ziskdna nebyla, pak musi znalec provést zjednoduSené zakresleni

nemovitosti sim; vykresovou dokumentaci ptikladd k posudku.

Znalec musi podrobné popsat vybaveni nemovitosti. K zdznamu o vybaveni
nemovitosti slouZzi tab. €. 6, kap. 6 této diplomové prace. Piilohy €. 9, 18, 18a, 20 a 20a
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. pak udavji vycet standardnich prvkd nemovitosti. Vycet standardnich
prvki zde uvedenych muzZe znalec porovndvd se skuteCnym vybavenim nemovitosti pri

vypoctu ceny nemovitosti.

Pfi vyhodnoceni vybaveni nemovitosti si odhadce déld zapisky o vybaveni do tabulky
(viz tab. €. 6 této DP), aby jej pak mohl porovnat se standardnim vybavenim danym piilohou

vyhlasky €. 3/2008 Sb. ptisluSnou pro ocefiovany typ nemovitosti.

Na zédkladé pozadavkd vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. byla vytvorena nasledujici tabulka €. 6,
do které odhadce pfi mistnim Setfeni mize zapisovat jednotlivé vlastnosti nemovitosti a vztah

nemovitosti k $irSimu okoli.
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Tab. ¢. 6 — Tabulka pro zaznamendni tidaju potiebnych pro ocenéni gardzi a rekreacnich a

zahrddkdrskych chat porovndvacim zpiisobem dle vyhldsky ¢. 3/2008 Sb.

Tabulka pro zaznamenani udaja potiebnych pro ocenéni garazi a rekreacnich a
zahradkarskych chat porovnavacim zpuasobem dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Zrcvlak Nézev znaku Popis kvalitativniho pasma
Index trhu I

1 |Situace na dil¢im (segmentu) trhu:

2 | Vlastnictvi nemovitosi:

3 |Vliv vztaht na prodejnost:
Index polohy Ip

Pro stavby uréené pro rodinnou rekreaci

Zivotni prostfedi a atraktivita oblasti:

Prirodni lokalita:

Poloha nemovitosti
(poloha v zdstavbe):

Dopravni dostupnost:

Hromadn4 doprava:

Parkovaci moznosti:

Obchod a sluzby v okoli:

Sportoviste:

Obyvytelstvo v okoli:

Zmeény v okoli vlivem na cenu nemovitosti:

Vlivy neuvedené:

konstrukce a vybaveni Iy

Druh stavby:

Svislé konstrukce:

Stiesni konstrukce:

Napojeni stavby na sit¢:

Vybaveni ( + technické vybaveni):

Vytapéni stavby:

PrisluSenstvi (venkovni upravy):

Vyméra pozemku uzivanych se stavbou:

Kriterium jinde neuvedené:

Stavebné-technicky stav:

Staii stavby (roki)

popt. konstrukce/koef.:

63




82 ZPUSOB STANOVENI CENY BEZNYM POROVNAVACIM
ZPUSOBEM

8.2.1 Zpusob ocenéni
Ocenéni béZnym porovnavacim zptsobem je v soucasné dobé nejpouzivanéjsi zptisob
oceflovdni nemovitosti, protoZe nejvice vypovida o trzni cen€ nemovitosti. Postup ocenéni je

zaloZzen na srovndni databdze stejnych nebo podobnych nemovitosti ve stejné lokalité

(oceniovanych ve stejné dob€) s nemovitosti, kterou odhadce oceiiuje.

Porovnani odbornou rozvahou

Porovndni je moZno provést na zdkladé srovndni s jinymi nemovitostmi a jejich
inzerovanymi nebo realizovanymi cenami. Jako podklad miuZe slouzit napriklad serazeny
(neupraveny) vypis z realitni inzerce, serazeny prehled z realitnich serveri. Na zdkladé
uvedenych podkladii ndsleduje zdiivodnéni a uvedeni ceny bud odhadnuté nebo rozmezi, v
némz by se cena méla pohybovat. Metodu je vsak v soucasné dobé povaZovdna za nepresnou,
vetsi vypovidaci schopnost miiZeme ocekdvat pri porovndni s vyuZitim koeficientu odlisnosti.

[1]

Porovnani pomoci koeficientu odliSnosti

Pokud je mozno provést srovndni nejméné se tremi obdobnymi objekty, které maji
shodné vnéjsi i vnitini charakteristické znaky, jako je jejich velikosti, poloha, jejich vyuZiti,
technicky stav a jejich inzerovand cena, urci znalec srovndvaci cenu na zdkladé porovndni
dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovndvacich objektech musi byt v
posudku podrobné uvedeny vcetné pramene, odkud byly ziskdny. Rozdily mezi objekty musi
byt upraveny. [1]

Velikost a zpisob uvedeni koeficienti je zdvislé na znalci, musi ovSem logicky
vyplynout z vlastnosti ocefiovaného objektu. Nejbe€Znéji uzivime koeficient dpravy na polohu
objektu (atraktivnost lokality); velikost objektu (podlahovd plocha); parkovani; pfistupovou

cestu; celkovy stav (okna, podlahy, klimatizace, ....); odbornou tvahu znalce a dalsi.

8.2.2 Podklady k ocenéni béZnym porovnavacim zpusobem
Podklady pro stanoveni ceny nemovitosti jsou popsané v kap. 5 této diplomové préice.

Z tohoto vypisu lze nékteré podklady vynechat (viz tab. €. 15 této DP).

vvvvvv

porovnavacim zpusobem dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.; déle pak jsou potieba:
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¢ informace o majiteli nemovitosti

e databdze nemovitosti — stejnych, nebo podobnych nemovitosti, nabizenych v dané lokalité
(ptipadné podobné lokalit€) v daném obdobi; srovndvané nemovitosti by mély byt co
nejvice podobné nemovitosti ocenované, soucasné by jich mél byt dostatecny pocet, aby
byly vylouceny extrémy; za nejpravdépodobnéjsi hodnotu se pak povaZuje hodnota
priumérnd; [7] databaze je tvofena z informaci ziskanych z realitnich serverd, nebo realitni
inzerce a ndsledné statisticky oSetfend Grubbsovym testem,

e trzni ceny nemovitosti — dosahované ceny nemovitosti jsou velmi diileZitym podkladem pro
cenové porovndni; udaje o skutecnych realizovanych cendch nemovitosti jsou vSak
prakticky nedostupné, navic mohou byt zatizeny radou zkreslent, [1]

e realitni inzerce — jednim z duleZitych objektivnich podkladii pro cenové porovndni pri
gjistovdni obecné ceny nemovitost je realitni inzerce; diileZité je si uvédomit, Ze ceny

Vv,

inzerované jako poZadované prodejni jsou zpravidla vyssi, neZ jaké budou nakonec
dosaZeny; cena odhadované nemovitosti nemiiZe byt vétsi, neZ cena stejné nemovitosti
inzerované k prodeji. [1]
8.2.3 Podklady vhodné k mistnimu Setfeni, jeho prabéh a ohledani nemovitosti
Vypis podkladi, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pfed mistnim Setfeni jsou
popséany v kap. 5 této DP. Stejné€ jako pfi ocefiovani porovnavacim zpusobem dle vyhlasky
€. 3/2008 Sb., i pfi ocenéni obecnym porovnavacim zpusobem je vhodné si pfipravit pfedem
tabulky a formulafe, do kterych si bude znalec zapisovat zjiSténé ddaje pii mistnim Setfeni.

Postup prub&hu mistniho Setfeni probiha stejn€ jako mistni Setfeni popsané v kap. 6. této DP.

Charakteristické znaky, podle kterych bude znalec nemovitost porovndvat s
nemovitostmi z databdze museji byt predem rozmySleny. V piipadé nemovitosti typu

skladovaci prostor miiZe tabulka pro porovnani nemovitosti vypadat nasledovné.
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Tab. ¢. 7 — Priklad porovndni nemovitosti typu skladovact prostor p¥i ocenéni obecnou

porovndvaci metodou
Cena Cena po Cena
«. | pozadova- | Koef. refredukci na 10 | ocei.
= na resp. dukce pramen ki k2 k3 k4 ks ko (1-6) | objek-
zaplacena na ceny tu
pramen - -
L2 . 2 dopravni vybeve- [ ostavni | L 2
K&/m ceny | Ké&/m . tvaha K&/m
. . poloha| dostup- | stav ni vybyve- .
/més. /més. . .| znalce /més.
nost objektu ni
@ (0) @) () ©) 10) ap ) adz 13) a4 1ds)| dae
1 75.00f 0.75 56 1.100] 1.150 | 1.100| 1.000 | 1.050 | 0.950 |1.388] 78
2 125.00) 0.75 94 1.100| 1.150 | 1.150| 1.000 | 1.150 | 1.000 |1.673| 157
3 125.00) 0.75 94 1.000 ] 1.100 | 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 1.100] 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 69.50f 0.75 52 1.100] 1.000 | 1.150] 1.000 | 1.050 | 1.100 |1.461] 76
8 100.00) 0.75 75 1.100] 1.150 | 1.150] 1.100 | 1.100 ] 1.050 |1.848] 139
9 63.00f 0.75 47 0.900| 1.100 ] 1.000 | 0.900 | 0.900 | 0.980 ]0.786] 37
10 30.00| 0.75 23 1.100] 1.000 | 1.150| 1.000 | 0.900 | 0.980 |1.116] 25
Celkem primér K¢ 86

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient tpravy na polohu objektu (priimysl v dané oblasti)
Koeficient tipravy na dopravni dostupnost (dostupnost pro ndkladni automobily, vlaky)
Koeficient tipravy na stav (celkovy stab objektu)

Koeficient tpravy na vybaveni objektu (kanceldiské prostory, hyg. prostory, jidelna, ... )
Koeficient tipravy na ostatni vybaveni ( alarm, ostrana, ....)

Koeficient tpravy dle odborné tvahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient tpravy na pramen zjisténi ceny:

skuteCnd kupni cena: K5 = 1,00; u inzerce pfimcfené nizs{

10

Index odliSnosti

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

9

PRIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MISTNIHO
SETRENI PRI OCENENI NEMOVITOSTI DLE TECHNICKO
HOSPODARSKYCH UKAZATELU (THU)

UrCeni ceny nemovitosti podle technicko-hospodarskych ukazateld se pouziva

predevS§im u novostaveb. Ve fazi pted projektové (investicni zdmér a Gzemni fizeni) slouzi

investorovi k ekonomickym rozhodnutim a fizeni rozsahu budouci stavby s ohledem na

moZnosti a efektivnost jejtho financovéani.

Tento rozpocet neni podrobny a dava pouze pfiblizné vysledky. Vypocet nakladu

vychéazi pouze ze zjiSténi objemovych podili stavby (obestavény prostor, délka trasy,

zastavénd plocha, apod.) a pouziti technicko-hospodarskych ukazateld (THU).
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Technicko-hospoddiské ukazatele (rozpoltové ukazatele) zpracovava Ustav pro
racionalizaci ve stavebnictvi (URS) na zdklad¢ statistického vzorku jiz realizovanych staveb,
které jsou roz¢lenény podle druhu a vybaveni a je zjiSténa jejich primérna cena na objemovou

jednotku.
Cena nemovitosti se stanovuje na zdkladé:

¢ objemovych dili nemovitosti,
¢ vyhledédni srovnatelného objektu (na zdklade€ druhu a vybaveni) v databédzi URS.
Technicko-hospodafsky ukazatel je vyjddfenim ceny za dcelovou mérnou jednotku

objektu.

Ceny urcené THU jsou prubézné aktualizovany. URS aktualizuje ceny podle tdaju
ziskanych z praxe. Takto ziskané tdaje tvoii cenové drovné Cenové indexy jsou koeficienty,
které vyjadiuji pohyb cen mezi riznymi ¢asovymi obdobimi. Slouzi k pfepoctu cen na

ptislusnou cenovou drovei, pro které je nemovitost oceflovédna.
Pro stanoveni ceny nemovitosti dle THU je potieba znat:

® (cel nemovitosti,

e zatiidéni dle tfidniku JKSO,

e materialovou charakteristiku nemovitosti,

e pocet MJ (icelovych mérnych jednotek a vymér objektu).

Podklady k ocenéni nemovitosti dle THU:

e projektovd dokumentace stavby vcetné stavebné-technické zpravy pro zjiSténi rozmeéru
nemovitosti,

¢ nicrtky a ndkresy stavby, pokud nebyla zajiSténa projektovd dokumentace stavby,

e (SN 73 40 55 pro vypocet obestavéného prostoru stavby,

e vypis z katastru nemovitosti (pokud je zde budova uvedena) k identifikaci stavby (zjiSteéni
ucelu uziti nemovitosti), uréeni polohy nemovitosti a uréeni vlastnika nemovitosti,

e piipravné studie, zaddni investora, komunikace mezi investorem a zhotovitelem,

e smlouvy o dilo, k zjiSténi materiald pouZzitych pfi stavbé nenovosti, konstrukce a zpasob
vystavby nemovitosti.
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10 PRIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MISTNIHO
SETRENI PRI OCENENI NEMOVITOSTI ROZPOCTOVYM
ZPUSOBEM

Ocenéni stavby rozpo¢tovym zpusobem se obvykle provadi pro novostavby, pfi
rekonstrukcich nebo pro dokonceni staveb rozestavénych. Dle faze projektu rozpocltar

zpracovava nejvhodnéji zameétreny rozpocet.

Individualni cenova kalkulace

Individudlni cenovd kalkulace je nejpodrobnéjsi, nejpresnéjsi a nejpracnéjsi
metodou.Rozlisuje jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na stavbé. Objemy kaZdého druhu
stavebnich konstrukci a provedeni se ndsobi jednotkovou cenou. Jednotkovd cena se zjistuje z

prislusného katalogu cen stavebnich pract. [1]

Cena stavby se je dana souctem zéakladnich a vedlejsi rozpoctovych ndklada.

Polozkovy (podrobny) rozpocet

Jednd se o podrobné ocenéni pro stanoveni piesné ceny stavebniho objektu pomoct
poloZek stavebnich materidli, jednotlivych druhit stavebnich praci apod. Cena poloZek je

stanovena bud’ individudlni kalkulaci, nebo pomoci smérnych orientacnich cen.* [4]

Jde o rozpocet, ktery je zpravidla vyhotoven ve fazi projektové piipravy stavby a mize
byt piilohou projektové dokumentace. Podkladem pro tento rozpoCet je vykresova
dokumentace (PD stavby), ze které se vytvoii vykaz vymér stavby. Pokud PD neexistuje, je
potieba objekt zaméfit pifi mistnim Setfeni. Vykaz vymér je fyzikdlnim vyjadienim
jednotlivych stavebnich a montdZnich praci na projektovaném stavebnim dile. DalSimi

podklady pro ocenéni polozkovym rozpoctem jsou ceny z cenikl stavebnich praci.
Ceniky stavebnich praci mohou byt:

¢ individudlni (interni) tj. ceniky vytvofené konkrétni osobou pro jeji interni potiebu,

e obecné (to jsou ceniky vyplyvajici z orientanich cen). Obecné ceniky stavebnich praci
uddvaji smérné (orientacni) ceny. Jednim z nejbéznéji pouzivanych ceniki jsou ceniky
firmy URS.
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Souhrnny rozpocet

Souhrnny rozpocet byl predepsdn jako soucdst dvodniho nebo jednostupiiového
projektu v dobé platnosti vyhlasky o dokumentaci staveb (VyhlaSka ¢. 5/1987 Sb.). Dnes neni

povinnost jej vypracovavat.

Clenéni souhmného rozpoétu bylo piehledné, uspoiddané do XI hlav. Pro dodavatele
stavby ¢i investora je v nékterych ptipadech vhodné souhrnny rozpocet stavby vypracovat.
Souhrnny rozpocet byl ¢lenén do jedenécti hlav a ne viechny hlavy musely byt pfi ocenéni

stavby pouZity:

e Hlava I: Projektové a prizkumné prace,

e Hilava II: Provozni soubory,

e Hilava III: Stavebni objekty,

e Hlava IV: Stroje a zafizeni,

e Hlava V: Umélecka dila,

e Hilava VI: Vedlejsi néklady,

e Hilava VII: Ostatni néklady,

e Hlava VIII: Rezerva,

e Hilava IX: Jiné investice,

e Hlava X: Néklady z investicnich prostfedka,

e Hlava XI: Néklady z neinvesti¢nich prostiedku.
Kontrolni a revizni rozpocty

Kontrolni nebo revizni rozpoCty se vypracovavaji pokud je potfeba cenu nemovitosti
ovetit tieti osobou. Kontrolni rozpocet se napt. vypracovavd po dokonceni stavebniho dila,
pokud néktery z ucastniki vystavby (vétSinou investor) pozaduje provést kontrolu,

vyfakturovanych cen za dilo a jejich srovnani s odpovidajicimi cenami obvyklymi.

Podklady pro ocenéni nemovitosti rozpoc¢tovym zpusobem:

¢ projektovd dokumentace stavby vcetné stavebné-technické zpravy,

® nicrtky, ndkresy,

o CSN734055

e vypis z katastru nemovitosti (pokud je zde budova uvedena),

e katalogy pro ocenéni stavebnich praci, materidli a stavebnich prvka,

e technické parametry stavebnich stroja,
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e stavebni deniky a komunikace mezi stavbyvedoucim a investorem, mezi stavbyvedoucim a
subdodavateli,

® soupisy provedenych praci, dodaci listy, faktury,
¢ smlouvy o dilo,
¢ dokumentace zafizeni staveni§té, dokumentace o zaborech cizich pozemkd,

e piipravné studie, zadani investora, komunikace mezi investorem a zhotovitelem.
Mistnim Setfeni, jeho prubéh a ohledani nemovitosti

Ocenovani nemovitosti rozpo¢tovym zpusobem se provadi vétSinou pro novostavby.
Pfi mistnim Setfenfm se zjiStuji vztahy projektované nemovitosti k okolni zastavbé, dopravni
situace v misté (piijezdové cesty), moznosti skladek, prostory pro provoz stroji potiebnych na
staveniSti, napojeni na inZenyrské sité€ (staveniSté i budouci nemovitost), moznosti ubytovani
deélnikd atd. Vypis podkladil, které by si mél znalec k mistnimu Setfeni pfipravit je shodny

s podklady popsanymi v kap. 5 této DP.

Pfi mistnim Setfeni by mél mit znalec k dispozici projektovou dokumentaci a vypis
prvku stavebnich konstrukci. Pro vypocet obestavéného prostoru je nutné pouZzit postup dle
normy CSN 7340 55, kterd specifikuje méfeni jednotlivych &isti objektd a stavebnich

konstrukei.

11 PRIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MISTNIHO
SETRENI PRI OCENENI ROZESTAVENE STAVBY

V piipadé ocenéni rozestavéné stavby dle vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb. se provadi ocenéni
podle § 15 wvyhlasky ¢.3/2008 Sb. Na zdkladé projektové dokumentace muze znalec
predpoklddat koneCny stav stavby. Od konec¢ného stavu stavby znalec odecitd podily
chybégjicich nebo nedokoncenych konstrukci (pfedlohou je piiloha ¢&.15 vyhlasky
€. 3/2008 Sb.). ,,Pro stavby neuvedené v priloze ¢.15 se vySe podilii nedokoncenych

konstrukci zjisti odbornym odhadem “ [3] (napi. pomoci technicko-hospodarskych ukazatelt).

V piipadé€ ocenéni rozpoctovym zpusobem se provadi ocenéni na zdkladé projektové
dokumentace stavby, Casového harmonogramu stavby, piipadné jiz diive vypracovaném
rozpocCtu stavby. Znalec v tomto pfipadé zjiStuje poloZzky jiz zabudované ve stavbé a polozky
chybgjici. Pouziti diive vypracovaného rozpoctu lze pouze v tom piipadé pokud se cenovd

hladina stavebnich poloZek nezménila.
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Podklady pro ocenéni rozestavéné stavby:

e v piipadé€ ocenéni podle vyhlaSky €. 3/2008 Sb. jsou podklady stejné jako v kap. 5 této DP,
e v piipad€ ocenéni rozpoCtem jsou podklady stejné jako v kap. 10 této DP,

e fotodokumentace.
Mistnim Setfeni, jeho prubéh a ohledani nemovitosti

Mistni Setfeni, stejné jako podklady pro ocenéni a zpusob ocenéni, probiha stejnym
zpusobem jako je popsano predchozich kapitolich této DP. Znalec porovnava projektovou

dokumentaci s redlnym stavem nemovitosti.

Znalec musi dbat zvySeny ddraz na stupenn dokonceni jednotlivych konstrukei a praci.
Je tedy maximalné€ vhodné obstarat si co nejvice nasledujicich podklada:
e stavebni deniky, komunikace mezi stavbyvedoucim a investorem, mezi stavbyvedoucim a
subdodavateli,
® soupisy provedenych praci, dodaci listy, faktury,
¢ smlouvy o dilo (zji§téni pouZitych materidlt, typu konstrukci a zptisobu vystavby stavby),
tak aby mohl co nejpfesnéji urcit stupen rozestavénosti stavby. Pfi mistnim Setfeni
hraje duleZitou roli pofizeni fotodokumentace. Fotodokumentace je dukazem stupné

rozestavénosti stavby.

12 PRIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MISTNIHO
SETRENI PRI OCENENI STAVBY URCENE K ODSTRANENI

Cena stavby urCené k odstranéni dle § 16 vyhlasky ¢.3/2008 Sb. ,,se zjisti jako
obvykld cena pouZitelného materidlu z jejiho odstranéni a snizi se o nezbytné ndklady na
zbourdni a odklizeni materidlu a popripadé i o ndaklady na vipravu terénu. Prevysi-li ndklady
na zbourdni a odklizeni materidlu a popripadé i ndklady na tipravu terénu obvyklou cenu

z

pouitelného materidlu, je cena stavby nulovd.” 3]

Demolice stavby muze probihat strojové nebo ru¢né. Strojové bourani je rychlejsi,
levngj$i, ale naslednd vyuZzitelnost materidlu témef nulovd. Rucni bourdni je pomalejsi,
ndkladnéjsi, ale n€které prvky staveb lze ndsledné prodat nebo pouZit.

Néklady na zbourdni a odklizeni materidlu, pfipadné dprava terénu se mohou ocenit

rozpoctovym zpusobem.
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VyuZitelné stavebni prvky se oceni s pomoci nabidkovych cen firem, které stavebni

suti, nebo pouzité stavebni prvky odkupuji.

Podklady pro ocenéni stavby urcené k odstranéni

Vypis podkladi, které si musi obstarat znalec ¢i odhadce pfed mistnim Setfeni jsou

Vev s

popsény v kap. 5 této DP. Nejdulezitéjsim z nich jsou nasledujici:

e vypis zkatastru nemovitosti a kopie katastrdlni mapy s vyznaCenim ocefiovanych
nemovitosti,

¢ projektovd dokumentace stavby vcetné stavebné-technické zpravy,

¢ vykresovd dokumentace skute€ného provedeni staveb,

e cenové navrhy firem provadéjici demolici stavby,

e cenové navrhy firem provadéjici odvoz suti, terénni Gpravy, vycCisténi stavenisSte.
Podklady k mistnimu Setieni, jeho prubéh a ohledani nemovitosti

Pfi mistnim Setfeni se znalec zaméfuje, nejen na zamé&feni nemovitosti jako celku, ale
také na stavebni prvky objektu, které 1ze po demolici vyuZzit. Méfeni MJ téchto prvka zavisi
na zpusobu nésledného ocenéni téchto prvka (ks, m, mz, m3). Ceny za dcelovou mérnou
jednotku po demolici vyuzitelnych stavebnich prvka udavaji ceniky firem odvazejicich sut,

Yes 2

provadéjici terénni dpravy, odkupujicich pouZzitelné stavebni prvky, atd.

Dile se znalec zamé&fuje na vztah nemovitosti k SirSimu okoli - dopravni dostupnost
(ptijezd demoli¢nich strojii, ndkladnich automobilll) a na moznosti uloZeni stavebnich suti

v okoli nemovitosti.

13 PRIPRAVA PODKLADU A PRUBEH MISTNIHO
SETRENI PRI OCENENI TECHNOLOGII SPJATYCH S
OBJEKTEM

Cenu specidlnich technologii spjatych se stavbou pro potieby posudku znalec muze
zjistit dotazem k majiteli, z kupnich smluv sjednanych pfi koupi a instalaci téchto zafizeni, ¢i

z dotazu na specializovaného odbomika.

U vybaveni provozoven muZeme cenu obvyklou pfedmétu zjistit z ceny predmétu
trzni s ohledem na stdii pfedmétu. VEtSinou se jednd o stroje a zafizeni, nepevné s nemovitosti

spjatych.
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Vybava pevné spjata s nemovitosti (jefdby, zafizeni kuchyni, atd.) miZe byt nasledné
pouzivana nebo demontovana (a piipadné prodana). Cena této vybavy ve vétsin€ piipadi byva

stanovena specializovanym odbornikem, ktery je pfivolany k mistnimu Seteni.

14 VYHODNOCENI JEDNOTLIVYCH METOD A
SPOLECNA DOPORUCENI PRO MISTNI SETRENI

Na zédkladé popisu zplusobu ocefiovani a piislu§nych zptsobt mistnich Setfeni byla
vypracovédna nésledujici doporuceni. Existuje obrovskd fada nemovitosti typu nebytovych
objektd. Nemovitosti jsou ve vétSin€ piipadi rozdilného charakteru a jejich ocenéni se
provadi riznym zplisobem. Informace o téchto nemovitostech mohou byt ziskany z riznych
zdroja. Nelze tedy jednotné definovat veskeré podklady, které je potfeba k mistnimu Setfen{
obstarat. V zdavislosti na typu nemovitosti a zpusobu ocenéni byly podklady k mistnimu

Setfeni vypsany v pfedchozich kapitolach této DP.

14.1 PRIPRAVA NA MISTNI SETRENI

Piiprava na mistni Setfeni musi byt provedena tak, aby mistni Setfeni bylo provedeno
co nejefektivnéji a znalec se nemusel k mistnimu Setfeni vracet. Zpusoby pfiprav jsou
popsény v pfedchozich kapitolach této DP.

Vev s

Podle dcelu ocenéni stavby znalec musi vybrat nejvhodné&jSi metodu ocenéni.
V zavislosti na metode€ ocenéni se znalec pfipravuje na mistni Setfeni. V tab. ¢. 8 jsou uvedeny

metody ocefiovani nemovitosti v zdvislosti na tcelu ocenéni.
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Tab. ¢. 8 — Metody ocenéni v zdvislosti na iicelu ocenéni

Metody ocenéni v zavislosti na icelu ocenéni

Ucel stanoveni ceny

Metoda océnéni

prodej nemovitosti

ocenéni ndkladovym, vynosovym, porovnavacim zpusobem, jejich
kombinacemi, cenou €asovou, cenou dle kurzové hodnoty, cenou
siednanou

prondjem nemovitosti

ocenéni ndkladovym, vynosovym, porovnavacim zpusobem, jejich
kombinacemi, cenou €asovou, cenou dle kurzové hodnoty, cenou
sjednanou

koupé€ nemovitosti

ocenéni ndkladovym, vynosovym, porovnavacim zpusobem, jejich
kombinacemi, cenou €asovou, cenou dle kurzové hodnoty, cenou
siednanou

pujcka, hypotéka,
pojisténi nemovitosti

ocenéni ndkladovym zptsobem dle zdkona ¢. 151/1997 Sb.

ucetnictvi

ocenéni jmenovitou hodnotou dle zdkona ¢. 563/1991 Sb.

daniové ucely

ocenéni nakladovym zpusobem dle zdkona ¢. 151/1997 Sb.

obc¢ansko-pravni, nebo
trestni soudni fizeni

ocenéni ndkladovym zptsobem dle zdkona ¢. 151/1997 Sb.

14.1.1 Tabulky k mistnimu Setieni

Na zdkladé provedené analyzy pozadavku jednotlivych zpisobli ocenéni nemovitost

na ddaje potfebné pro ocenéni byly jejich porovnanim zjiStény spoleCné udaje, které musi

znalec ¢i odhadce zjistovat vzdy. Tyto spolecné udaje (informace) o nemovitosti jsou

sestaveny do nésledujicich tabulek, které je vhodné si k mistnimu Setfeni pfipravit a zapisovat

do nich ddaje pfi mistnim Setfeni zjiSteéné.

Vztah ocenované nemovitosti k SirSimu okoli:

Vztah ocenlované nemovitosti k Sir§imu okoli 1ze zjistit pfi mistnim Setfeni dotazem na

majitele, na obecnim tfadé, z katastru nemovitosti, projektové dokumentace atd.

Tabulka pro zdpis pfi mistnim Setfeni mize vypadat nasledovne:
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Tab. ¢. 9 — Vztah oceriované nemovitosti k obci

Vztah ocenované nemovitosti k obci

Poloha k centru:

Vzdélenost k nadrazi CD:

Vzdalenost k autobusovému nadrazi
(zastavce):

Vzdalenost k zastavece MHD:

Dopravni podminky:

Konfigurace terénu:

Prevladajici zastavba:

Parkovaci moznosti:

InZenyrské sit€ v obci s moZnosti napojeni
ocefiovaného aredlu:

Zdroje rizik v okoli nemovitosti mohou byt zjiStény pii mistnim Setfeni na obecnim
ufadé€, dotazem na majitele, pfi ohleddni nemovitosti, z PD atd. Tabulka pro zdpis pfi mistnim

Setfeni muZe vypadat nasledovné:

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

Moznosti ohrozeni radon, hluk, emise, apod.

Sesuv:

Kritickd poloha objektu u vozovky:

Vyskyt radonu:

Zdroj znecisténi v blizkém okoli:

Zdroj znecisteéni ve vzdilenéjSim okoli:

Zdroj hluku v okoli:

Jiné:
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Ocenovana nemovitost

U oceniovanych nebytovych objektt typu budova, hala, garaz, chata, jind stavba, atd.
zjistujeme nejprve idaje o nemovitosti jako celku. Pro zdpis téchto informaci byla vytvofena

nasledujici tabulka €. 11.

Tab. ¢. 11 — Tabulka pro zdpis hodnot pri ohleddni objektit typu budova, hala, chata, gardz,

jind stavba, atd.:

Tabulka pro zapis hodnot pri ohledani objektu typu budova, hala, chata, garaz, jina
stavba, atd.

Typ stavby:

Pocet podlazi:

Pocet dilenskych mistnosti:

Umyvérna:

WC:

Provozni prostory:

Skladni mistnosti:

Zastavénd plocha:

PrisluSenstvi (napf.parkovaci stani):

Zahrada:

Dostupnost jednotlivych podlaZzi:

Moznost dalsiho roz$iteni:

Udrzba stavby:

Trubni rozvody / napojeni na inZ.sité:

VétSina stavebnich objektd je napojena na inZenyrské sit€. Vzhledem k této
skuteCnosti byla vypracovana ndsledujici tabulka ¢. 12 pro zdpis zpusobu napojeni na

inZenyrské sité.
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Tab. ¢. 12 — Napojeni oceitované nemovitosti na inZenyrské sité

Napojeni ocenované nemovitosti na inZenyrské sité

Vodovod:

Kanalizace:

Elektricka sit’:

Plyn:

Délkové vytidpéni:

Telefonni ptipojka:
Pro zaznamenani rozméri nemovitosti typu budova, chata, gardz atd. byla
vypracovéna nésledujici tabulka €. 13.
Tab. ¢. 13 — Udaje mérené pri mistnim Setieni
Udaje mé&ené pii mistnim Setieni
« Zastavéna Obestavény
Délka | Sitka | Vyika y )
plocha prostor Poznamka
m m m m> m’

Cely objekt

Materialova charakteristika
zakladni stavebni konstrukce

Vyméra podsklepen{

Vyméra 1 NP

Vyméra 2 NP

Vyméra 3 NP

Vyméra 4 NP

Vymeéra podkrovi

Vyméra zastfeSneni

Druh stiechy

Primérnd vySka podlazi

Priimérnd zastavénd plocha podlazi

Rok odhadu

Rok vystavby

Dalsi ¢asti

Terasa

Parkovaci stani

Zahrada

Ostatni
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P1i ohleddni nebytovych objektt typu inZenyrské sité, venkovni dpravy atd. zjistujeme tidaje Castecné odlisné od ddajua, které zjistujeme
pii oceriovani objektd typu budova nebo chata. Z toho divodu byla vypracovana tabulka ¢. 14 pro zapis tdaji o objektech typu inZenyrské sité

zvlast.

Tab. ¢. 14 — Tabulka pro zdpis hodnot pri ohleddni objektit typu inZenyrskd sit, venkovni tiprava, atd.

Udaje mérené pii mistnim Setieni

Délka | Sitka | Vyska Celkem MJ Konstrukén{
charakteristika Poznamka
2 3 (material, provedeni)

Nazev

Stru¢ny popis objektu
Cast 1

Cast 2

Cast 3

Cast4

Cast 5

Cast 6

Cast 7

Cast 8

Cast 9

Cast 10

Specidlni prvky objektu

Rok odhadu
Rok vystavby
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V kap. 5 této DP jsou vypsdny podklady ze kterych se pfi ocefiovdni nemovitosti
Cerpd. Jejich vyuziti pfi jednotlivych metoddch ocenéni popsanych v této DP zndzorfiuje

nasledujici tabulka €. 15.

Tab. ¢. 15 — Vypis obecné pouZivanych podkladii ke stanoveni ceny nemovitosti a jejich uZiti

pri ocenovadni jednotlivymi metodami

b
b
b
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vypis z katastru nemovitosti (list
vlastnictvi)

X
X
X
X
X
X

kopie katastrdlni mapy

X
X
X
X
X
X

geometricky pldn pro zaméteni

staveb X X X X X X
cenovd mapa pozemku X X X )¢ )¢ X
kopii uzavienych

ndjemnich/prodejnich smluv X X X X

vymér ndjemného z nemovitosti X | X| X | X

projektova dokumentace stavby
veetn¢ stavebné-technické zpravy

X
X
X
X
X
X

vypis z pozemkové knihy X

vykresovd dokumentace skute€ného

provedent staveb X X X X X
uzemn{ rozhodnuti X X X X X X
stavebni povoleni X X X X X X
ttidnik JKSO )¢ )¢
ceniky stavebnich praci X X
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kolaudacni rozhodnuti

smlouva o nabyti vlastnictvi k
oceflované nemovitosti

smlouva o zfizeni vécného bfemene

jiz zpracované znalecké posudky
nebo ocenéni

seznam vSech stavebnich zm¢n a
modernizaci na nemovitosti

X | X | X | X | X

X | X | X | X | X

X | X | X | X | X

X | X | X | X | X

X | X | X | X | X

doklad o zaplaceni dang z
nemovitosti za posledni rok

pojistné smlouvy na nemovitosti

smlouvy o spravé nemovitosti,

smlouvy o sluzbach spojenych
s tidrzbou, opravami a provozem
nemovitosti

X [ X | X X |X | X |X | X [X

informace o inZenyrskych sitich na
pozemku a v jeho okoli

objedndvky, dodacf listy, soupisy
provedench praci, smlouvy o dilo

faktury

informace o obci ve které ocenovana
nemovitost lezi

informace o majiteli nemovitosti

informace o poloze ocefiovaného
objektu v obci

zdkony a vyhlasky

X I X X |X | X [X |X|[|X|X

X | X | X | X | X [X

X I X | X | X | X [X | X [X

X I X | X | X | X [X |X

X I X | X | X | X [X |X

databdze nemovitosti

X |IX X | X [ X | X [|[X |X|[X]|X
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14.2 VYHODNOCENI MISTNIHO SETRENI

Vyhodnoceni mistniho Setfeni probihd ¢4stecné na misté (znalec zjiStuje ndvaznosti
konstrukci v rdmci nemovitosti) a ndsledné v kancelafi, kde podrobné zkouma4 udaje ziskané

pii mistnim Setfeni. Vysledkem mistniho Setfeni je tplny soubor podkladi pro ocenéni

nemovitosti.
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15 PRAKTICKA CAST —-OCENENI ZAMECNICKYCH
DILEN

Udelem praktické &asti je ukdzat postupy mistniho Setfeni pii ocefiovani halové
budovy (zdmecnickych dilen). V praktické Casti této DP byly pouZzity poznatky z teoretické
Casti. Pfi mistnim Setfeni bylo pouzito pro zapis tdaji o nemovitosti tabulek navrZzenych

z w2z

v teoretické casti DP.

15.1 PREDMET OCENENI

Predmétem ocenéni je budova zdmecnickych dilen, stojici na pozemku p.C. 1436/1,
v katastrdlnim dzemi RoZnd. Zadédni ocenéni probéhlo po telefonu. Od p. P. Novika, spravce
nemovitosti, mi bylo sdé€leno, Ze za tcelem, v budoucnosti mozného, prodeje nemovitosti

(dle slov p. P. Novéka: ,,zdmecnickych dilen*) je potfeba nemovitost ocenit.

152 ZPUSOB OCENENI
Na zdklad¢ informace, kterd tikd, Ze se jednd o prodej nemovitosti jsem se rozhodl
ocenit nemovitost nakladovym zptisobem dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., vynosovym zptusobem a

zpusobem obecnym porovnavacim. Ocenéni bude provadéno na zdkladé domluvy k 1. 6. 2012

153 PODKLADY PRO OCENENI NEMOVITOSTI
Aby bylo mozné provést ocenéni nemovitosti dle zplisobu viz kap. 15.1, byly zajistény

nasledujici podklady:

Vypis z katastru nemovitosti ze dne 7. 5. 2012

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

k. 4. Rozna.

Stavebni vykres z roku 1998

Vykres zamecnickych dilen: Pudorys pfizemi — novy stav, Dispozice 1.patro,
Dispozice, v méfitku 1: 100, jefdbové drdhy v méfitku 1: 50, které jsem dostal k dispozici od

pracovnika Diamo s.p.0.z. GEAM Dolni Rozinka p. P. Novdk v pribéhu mistniho Seteni.
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Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly vtomto posudku pouzity databaze, sestavené z udaju
ziskanych z realitnich serveri béhem ledna az kvétna 2012. Databéaze je sestavena formou

tabulky s ndslednym statistickym vyhodnocenim.

Vyrez z platného pozemkového katastru obce Rozna

Obec Rozna nemd pro ucely vystavby a izemniho rozhodovani vydany dzemni pléan.

Pro ucely vystavby a izemniho rozhodovéni je pouZito pozemkového katastru.

Predpisy (zakony a vyhlasky) a literatura

Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovdni majetku a vyhlaSka €. 3/2008 Sb., o provedeni
nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, ve znéni pozdé€jSich
predpisu.

BRADAC, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti. VIII. doplnéné a piepracované vyddni.

Akademické nakladatelstvi CERM, s. r. 0., Brno 2009.

Vysledky mistniho Setieni

Tabulky s ddaji z mistniho Setfeni, fotodokumentace, informace ziskané na obecnim

ufad¢ obce Dolni RoZinka, informace ziskané dotazem na zadavatele posudku, atd.

15.4 PRIPRAVA NA MISTNI SETRENI

Piiprava na mistni Setfeni zacala po obdrzeni zaddni. Po obdrZeni zadéani jsem si
nastudoval podklady pro ocefiovdni nemovitosti. S p. P. Novdkem jsem si do domluvil datum
a Cas mistniho Setfeni. Zarovenn jsem od p.P Novdka obdrzel dstni svoleni ke vstupu do

aredlu.
Po obdrZeni zaddni jsem si pfipravil tyto doklady:
e vypis z katastru nemovitosti, ktery jsem ziskal ndhledem do internetové aplikace katastru

nemovitosti; ve vypisu z katastru nemovitosti neni uveden LV;

e vyfez z platného pozemkového katastru obce Roznd, ktery jsem také ziskal ndhledem do
internetové aplikace katastru nemovitosti; obec roZznd nema pro tcely vystavby a izemniho
rozhodovéni vydany dzemni plan,

e predpisy (zdkony a vyhlasky) a literaturu; na zaklade€ rozhodnuti o zpiisobu ocenéni jsem si
pfipravil a predem prostudoval vyhlasku ¢. 3/2008 Sb. a Teorii ocefiovani nemovitosti.
(VIII. doplnéné a prepracované vyddni) autora A. Bradace. Podle informaci od zadavatele

83



jsem usoudil, Ze se bude jednat o objekt typu hala.

e tabulky pro zdpis pfi mistnim Setfeni; po prostudovéni literatury jsem si pfipravil tabulky,
které budu pfi mistnim Setfeni pouZivat; t€mi jsou tabulky:

e tab. ¢. 2 — Charakteristika obce,

p(

e tab. ¢. 9 — Vztah ocenované nemovitosti k obci,
e tab. €. 10 — MoZnosti ohroZeni radon, hluk, emise apod.,

e tab. . 11 — Tabulka pro zapis hodnot pfi ohledani objekt typu budova, hala, chata,
gardz, jiné stavba, atd.,

p(

e tab. €. 12 — Napojeni ocefiované nemovitosti na inZzenyrské sité,
e tab. ¢. 13 — Udaje méfené pii mistnim Setfeni,
e tab. €. 5 — Vybaveni nemovitosti,

® udaje tykajici se obce a vztahu obce k oceflované nemovitosti jsem si vyhledal na
internetovych strdnkdch obce Dolni RoZinka a ptedvyplnil do tabulek; pfi mistnim Setfeni
je budu konzultovat na obecnim tfadé€ nebo s p. P. Novdkem,

e pomicky potfebné k mistnimu Setfeni; poznamkovy blok, tuzku, metr, laserové méfidlo,
baterku a fotoaparat.

15.5 MISTNI SETRENI

Ocenlovand nemovitost se nachdzi v na pozemku p.C. 1436/1, v katastrdlnim tzemi
RozZn4. Ptijezd k aredlu, ve kterém se objekt nachdzi, je po zpevnéné komunikaci, kterd je
napojena na silnici vedouci z Dolni RoZinka do obce Rodkov.

Vstup do aredlu byl povolen p. P. Noviakem, sprdvcem nemovitosti, ktery se zdroven

ucastnil mistniho Setfeni.

Mistni Setfeni, spojené s ohleddnim ocefiovanych nemovitosti, bylo zahdjeno dne
26. 3. 2012 v 9:00 hodin pfed pfedmétnou nemovitosti, tj. zimecnické dilny v aredlu OSA R1
Dolni RoZinky, na parcele p. €. 1436/1. Bylo uskutecnéno za tdcelem prohlidky a posouzeni

technického stavu nemovitosti na miste.

Zpracovateli ocenéni nemovitosti byl umoznén vstup do nemovitosti. Byla pofizena

fotodokumentace a zaméfeni rozméra objektu.
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15.5.1 Obec a okoli nemovitosti
Nejblizsi obci, vzdédlenou 1 km, je obec Dolni RoZinka. Na obecnim dfade obce Dolni

Rozinka byly zjiStény informace zapsané do nésledujici tabulky €. 16.

Tab. ¢. 16 — Charakteristika obce Dolni RoZinka

Charakteristika obce

Druh obce: obec

Spravni funkce obce: obec

Pocet obyvatel: 666

Obchod potravinami resp. smiSené zboZi: | v mistg,

Skoly: zakladni

PoStovni drad: v misté

Obecni drad: ufad méstské Casti

s v obci Bystfice nad PernStejnem vzdélené
Stavebni ufad:

8 km
Okresnf{ ufad: Magistrat mésta Zd’aru nad Sézavou
Kulturni zafizeni: zabavny park — strasidelny dam, $kolni knihovna
Sportovni zafizeni: fotbalové hristé
Struktura zaméstnanosti: hornicky primysl
Zivotn{ prostiedi: dobré, bez vyrazngjsiho vlivu inverzi
Poptdvka po nemovitostech: mala
Hotely ap.: v obci Bystfice nad Pernstejnem vzdélené 10 km
Uzemnf plan: neexistuje
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15.5.2 Umisténi nemovitosti v obci

Umisténi nemovitosti v rdmci obce a Sir§i okoli nemovitosti bylo zhodnoceno v

nasledujici tabulce €. 17. Informace byly zjiStény na obecnim dfade.

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

Vztah ocenované nemovitosti k obci

Poloha k centru:

na okraji obce, vzdalenost k centru cca 1,5 km

Vzdalenost k nadrazi CD:

6 km, v obci RoZzna

Vzdalenost k autobusovému nadrazi

autobusova zastavka u arealu

(zastavce):

Vzdalenost k zastdvce MHD: nen{
Dopravni podminky: dobré
Konfigurace terénu: svazity

Prevladajici zastavba:

stavby pro prumysl

Parkovaci moZnosti:

parkovani pfed aredlem na vyhrazené zpevnéné

plose

Obyvatelstvo v okoli:

bez problémovych skupin

Uzemn{ plan:

neexistuje

InZenyrské sité v obci s moZnosti napojeni

ocenovaného aredlu:

vodovod, kanalizace, elektrické vedeni, zemni

plyn, parovod
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15.5.3 Vlastni nemovitost
Pii mistnim Setfeni bylo vlastnictvi nemovitosti konzultovano s p. P. Novdkem. Ten

potvrdil, Ze se jednd o nemovitost ve vlastnictvi statu.

Od p. P. Novéka jsem pfi mistnim Setfeni obdrZel projektovou dokumentaci stavby.
Z4kladni tidaje o nemovitosti byly zjiStény ze ziskané PD a ovéfené pfi mistnim Setfeni. Tyto

udaje o nemovitosti byly zaznamendny do ndsledujici tabulky €. 18.

Tab. ¢. 18 — Vseobecné informace o ocefiované nemovitosti (zamecnické dilny)

Vseobecné informace o ocenované nemovitosti

Typ stavby: zdmecCnické dilny

Pocet podlazi: 2

Pocet dilenskych mistnosti: 5

Umyvérna: 1

WC: 1

Provozni prostory: 2 x chodba

Skladni mistnosti: 7

Zastavéna plocha: 937,38 m>

PtisluSenstvi: gardzové stani pred aredlem
Dostupnost jednotlivych podlaZzi: dobra

Moznost dal§iho roz§ifeni: neni

Udrzba stavby: pribézna

Trubni rozvody: poZzérni vodovod, stlateny vzduch, odsdvani

15.5.4 Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
Informace o moZnosti ohroZeni nemovitosti byly zjiStény pfi mistnim Setfeni a

z dotazu na spravce nemovitosti.
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Tab. ¢. 19 — MoZnosti ohroZeni ocefiované nemovitosti - radon, hluk, emise apod.

Moznosti ohrozeni stavby radon, hluk, emise apod.

Sesuv:

neprichdzi v tvahu

Kfritickd poloha objektu u vozovky:

neni

Vyskyt radonu:

vlastnik nemovitosti pravideln¢ kontroluje
vyskyt radonu v okoli nemovitosti; pfesto, Ze
se jednd o poddolované dzemi s t€Zbou
uranu, vyskyt radonu v misté nemovitosti na

povrchu neni Skodlivy

Zdroj zneciSténi v blizkém okoli:

znecdisténi vyplivajici z dalni Cinnosti,

ndkladni automobilové dopravy v aredlu

Zdroj zneciSténi ve vzdélené€jSim okoli:

neni

Zdroj hluku v okoli:

okolni priamyslové budovy

Jiné:

neni

15.5.5 Pripojeni na inZenyrské sité

Pfipojeni na inZenyrské sité bylo zjiSt€no mistnim Setfenim a z dotazu na sprdvce

nemovitosti.
Tab. ¢. 20 — Napojeni oceitované nemovitosti na inZenyrské sité
Napojeni ocennované nemovitosti na inZenyrské sité
Vodovod: Ptipojka z aredlového vodovodu
Kanalizace: ptipojka aredlové kanalizacni sité
Elektricka sit: aredlova piipojka zemni kabel 230/400, ptikon dostateCny
Plyn: neni zaveden
Délkové vytidpéni: neni
Telefonni ptipojka: zavedena
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15.5.6 Objekt zamecnickych dilen
Pfi ohleddni nemovitosti byl nejprve zjiSté€n stav nemovitosti pohledem z zvenci. Byla
pofizena fotodokumentace. Popis vnéjsi ¢asti budovy byl proveden od shora doli. Poté byla

nemovitost ohledana zevnitr.

Jednd se o obdélnikovou budovu, kterd je uZivdna jako zdmecnickd dilna se
skladovymi prostory. Budova je dvoupatrovd, zdénd (cihlové zdivo), se sedlovou stfechou.
Zéaklady jsou zbetonovych pasi a s izolaci proti zemni vlhkosti. Podle informace od

objednavatele pochdzi z roku 1970.

Béhem ohleddvani nemovitosti jsem si zapsal zjiSténé skuteCnosti:

e stiecha - sedlova,

e krytina - z pozinkovanych plecha,

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

® vnitini Gprava stén - vdpennd omitka Stukovd, v umyvarndch a WC obklad,
e stropy - s rovnym podhledem, omitané,

¢ podlahy a dlazby - betonové, ker. Dlazba,

e okna - dfevénd jednoduchd, luxfery,

e dvefe - ocelové plné, dievené plné,

e vytdpeni - lokdlni, elektrické,

¢ rozvod vody - studené a teplé,

¢ sanitarni zafizeni - WC splachovaci zaveésné, pisoary, umyvadla,
e kanalizace - z WC, pisoar,, umyvadel,

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

Obr. ¢. 7 — Objekt zamecnickych dilen - pohled na delsi stranu budovy.
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15.5.7 Popis jednotlivych podlazi
Popis jednotlivych konstrukei a vybaveni objektu je uveden v tabulce vypoctu ceny

nakladovym zptisobem.

1.NP (1. nadzemni podlazi) — na vykresech oznacované jako ,,dispozice*

Pro vstup osob do budovy slouZi dvefe umisténé uprostfed del$i strany budovy. Za
vstupem do budovy nésleduje chodba, kterou zle projit do dvou skladt, opravny motortu a
ventilatord, rozvodny nizkého napéti, dilny opravy lafet hygienické mistnosti (se dvéma
umyvadly, dvéma pisodry a dvéma zichody) a hlavni dilny (prostor skladu elektro a hutniho
materidlu v této mistnosti je oddélen plotem). Do prostoru hlavni haly se d4 vstoupit i druhym
vstupem zvendéi, ktery predstavuji ocelova vrata, umoziujici vjezd vozidlim. Z prostoru
hlavni dilny lze dal§imi vraty projit do dilny vedlejsi. Skrze tyto ocelova vrata vede jetdbova
drdha, umoZznujici pfenos bfemen z jedné mistnosti do druhé. Mistnost vedlejSich dilen
propojuje jiz zmiflovanou chodbu a hlavni dilnu a dale pak zpfistupniuje dilnu udrzby a méfici

pracoviste.

VSechna okna v prvnim podlazi (kromé& hygienickych mistnosti) jsou jednoducha
kovovd, dvetfe plné kovové. Hygienické mistnosti maji dvefe dfevéné a okna jednoducha

dfevénd. Druhé nadzemni podlaZi je spojeno s prvni ocelovym schodiStém.

2.NP (2. nadzemni podlazi) — na vykresech oznacované jako ,,dispozice 1. patro*

Druhé nadzemni podlazi se rozkldd4 pouze nad ¢asti prvniho. Po vystupu po ocelovém
schodisti se nachdzime v chodbg, ze které se vstupuje do mistnosti s kondenza¢ni nddobou, do
skladu, do odpocinkové mistnosti (umyvadlo) a do elektro dilny. Dilna je napojend déile na
sklad. Dvete v odpocCinkové mistnosti, stejn€ jako okna, jsou dfeveéné, v ostatnich mistnostech

kovové.
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Obr. ¢. 8 — Objekt zamecnickych dilen - dilna

15.5.8 Stavebné-technicky stav objektu

Podle informace p. Novaka pochdzi dim z roku 1970. Pivodnim tcelem objektu byla
kotelna. Po zruSeni vytapéni aredlu tuhymi palivy, v roce 1998, byl objekt prestavén na objekt
dilen a timto zptisobem je vyuZivan do nynéjska. Pfi piestavbé byly zazdény nékteré otvory a
vybourany nékteré z puvodnich pficek. Pfestavbé neméla vliv na statiku stavby a hlavni
nosnou konstrukci. Hlavni stavebni konstrukce stavby jsou ptuvodni a v dobrém stavebné-

technickém stavu. Celkova Zivotnost objektu je stanovena na cca 100 let.
Zavady zjiSténé na objektu jsou:

e zastaralé klempiiské konstrukce tj.: pivodni Zlaby a svody,

e puvodni vnéjsi omitky.

92



15.5.9 Vypocet vymér pro ocenéni

Pro zdpis hodnot potfebnych k vypoctu vymeér, obestavéného prostoru, vySek

jednotlivych podlazi atd. byla pouZita tabulka €. 13 této DP.

Tab. ¢. 21 — Informace o oceitované nemovitosti

Informace o ocennované nemovitosti

< . o zastavénd obestaveény
délka | Sitka | vyska plocha prostor Pozndmka
m m m m’ m>
Cely objekt - - - 930.39 4503.65

Materialova charakteristika
zakladni stavebni konstrukce

pasit a

budova zdéna (cihlové zdivo) se zédklady z betonovych

s izolaci proti zemni vlhkosti

Vyméra podsklepen{

Vyméra ¢ést 1 36.90 | 6.00 | 3.50 221.40 774.90
Vymeéra ¢ést 2 36.90 | 18.40 | 4.50 678.96 3055.32
Vyméra ¢ast 3 7.70 | 390 | 3.50 30.03 105.11
Vyméra zastfeSeni Cast 1 36.90 | 6.00 | 0.50 221.40 55.35
Vymeéra zastfeSeni Cast 2 36.90 | 18.40 | 1.50 678.96 509.22
Vymeéra zastfeSeni Cast 3 7.70 | 3.90 ] 0.25 30.03 3.75
Druh stiechy plocha

Primérnd vySka podlazi 1.9

Priimérnd zastavénd plocha podlazi 938.37

Rok odhadu 2012

Rok vystavby 1970

Dalsi casti

Terasa - - - - -
Parkovaci stani - - - - -
Zahrada - - - - -
Ostatni - - - - -
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Za ucelem piehledného vypisu mistnosti nemovitosti byla pfi mistnim Setfeni

sestavena nasledujici tabulka €. 22.

Tab. ¢. 22 — Legenda mistnosti oceriované nemovitosti

plocha vyska
1.NP — -
1.01 | sklad 2376 3.25
1.02 | sklad n.d. 7197 4.05
1.03 | dilna hlavni 362.55 4.05
1.04 | dilna vedlejsi (OSE) 171.64 4.05
1.05 | dilnaddrzby 3192 3.25
1.06 | chodba 1120 3.25
1.07 | sklad 10.08 325
1.08 | chodba 3398 325
1.09 | rozvodna 2128 325
1.10 | opravna lafet 3794 3.25
1.11 | opravna motori a ventildtori 20.52 3.25
1.12 | schodiste 15.39 325
1.13 | WC 5.80 325
1.14 | pisoary 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
plocha vyska
2.NP — —
2.01 | chodba 14.17 2.75
2.02 | mistnost s kondenza¢ni. ndrzi 99.68 2.75
2.03 | odpocinkova mistnost 1120 2.75
2.04 | sklad 11.20 2.75
2.05 | elektro dilna 3943 2.75
2.06 | sklad 1040 2.75
celkem 186.08
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15.6 OCENENI NEMOVITOSTI NAKLADOVYM ZPUSOBEM DLE
VYHLASKY C. 3/2008 SB.

Ke dni ocenéni je platnym ocefiovacim pfedpisem zdkon €. 151/1997 Sb., o oceniovani
majetku a vyhlidska ¢. 3/2008 Sb., Ministerstva financi CR, kterou se provadéji nékterd

ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v aktudlnim znéni vyhlasky

Zjisténi typu objektu

Objekt zamecnickych dilen je vyuzivan jako dilny a sklad pfislusnych materiald a
vyrobki. Ve vypisu z katastru nemovitosti ze dne 7.5.2012 neni objekt uveden. List
vlastnictvi neni uveden. Objekt leZi na pozemku p.C. 1436/1 k.. 4. Roznd, oznafeném jako
dobyvané tdzemi. Objekt spliuje podminky § 3 vyhlaSky &. 3/2008 Sb. pro ocenéni objektu
jako nemovitosti typu hala podle § 3 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

Vypocet ceny objektu nakladovym zpusobem

. Cena budovy a haly se zjist{ vyndsobenim poctu m® obestavéného prostoru, urceného
zpuisobem uvedenym v priloze ¢. 1“ vyhlasky ¢.3/2008 Sb., ,,zdkladni cenou za m’
stanovenou v zavislosti na ucelu uZiti a upravenou podle odstavce 3.“ §3 vyhlasky

¢. 3/2008 Sb. [3]
ZCU=7C x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Kix Kp,

e Svisla nosna konstrukce: zdéna,

¢ Budova pro primysl s jefabovymi drahami : typ F — jednotkova cena 1731 K¢/m3.
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Vypocet ceny nemovitosti nakladovym zpusobem je proveden v nésledujici tabulce

¢. 23.

Tab. ¢. 23 — Vypocet ceny zdmecnickych dilen ndkladovym zpiisobem

Vypocet ceny - Objekt zamecnickych dilen, nepodsklepeny, se 2. NP

VypoCteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN09

Budova a hala § 3 a prilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. typ F nepodsklepeny

Sttecha sedlova bez podkrovi
Zakladni cena dle typu z piilohy &. 3 vyhlasky | zC' |K¢/m® 1,731.00
Koeficient vyuZiti podkrovi Kpod| 1.000
Zékladni cena po 1. dpravé =7C' x Kpod x K, 4 7C |Ke¢/m’ 1,731.00
Obestavény prostor objektu OP| m’ 4,503.65
Koeficient piepoctu zc dle druhu kor ( ptiloha €. 4 vyhlasky ) K, - 1,075.00
Priimérna zastavéna plocha podlazi m 937.38
Koeficient piepoctu zc dle zast. plochy podlazi K, - 0.93
Priimérna vyska podlazi m 3.63
Hodnota konstanty pro vypocet K, - 2.80
Koeficient piepoctu zc dle prim vysky podlazi K, - |OK 1.07
Koeficient polohovy ( priloha €. 14 vyhlasky ) K, - 0.85
Koeficient zmény cen staveb ( piiloha ¢. 38 vyhlasky, dle CZ-CC)| K; - CZ-CC 1251 2.133
Koeficient prodejnosti ( ptiloha €. 39 vyhlasky ) Kp - 0.356
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Koeficient vybaveni stavby

Pol.¢{Konstrukce a vybaven{ Provedeni Stand (Eﬁg) % | Pod.C. |Koef.|Uprav. podil
@ 2 3 (G)) &) (©) @) ® O
1 |Zaklady betonové pasy s béznou izolaci S | 0.10300 | 100| 0.10300 | 1.00 0.10300)
2 |Zdivo cihelné tl. 30 cm bez tep.izolace S | 021300 | 100] 0.21300 | 1.00 0.21300
3 |Stropy montované s rovnym podhledem S | 0.08400 | 100| 0.08400 | 1.00 0.08400)
4 |Krov, stiecha sedlovd S | 0.10100 | 100] 0.10100 | .00] _ 0.10100
5 |Krytina pozinkovaného plechu S | 0.02800 | 100] 0.02800 | 1.00 0.02800)
6 |Klempifské pozinkovaného plechu s | 0.00700 | 100| 0.00700 | 1.00]  0.00700)
konstrukce
7 | Vnitinf omitky vapenné Stukové S | 006800 | 100] 0.06800 | 1.00] _ 0.06800
8 |Fasidnf omitky Zj‘]li’gfy“e dvouvrstvé hladké s | 003800 | 100| 0.03800 | .00]  0.03800
9 |Vnitinf obklady __ |WC, myvarna N | 000000 | 100] 0.00000 | 1.54] _ 0.00000)
10 [Schody ocelové S | 000800 | 100] 0.00800 | 1.00] _ 0.00800)
11 |Dveie pIné kovové, drevéné S | 003200 | 100] 0.03200 | 1.00] _ 0.03200)
12 |Vrata kovovd S | 002300 | 100] 0.02300 | .00|  0.02300)
13 |Okna iednoduchd dfevénd, ocelovd S | 005100 | 100] 0.05100 | .00]  0.05100
14 [Povrchy podlah cementovy potér, betonové S | 0.04700 | 100| 0.04700 | 1.00 0.04700)
15 | Vytapeni lokaln{ topidla S | 001300 | 100] 0.01300 | .00] _ 0.01300
16 |Elektroinstalace | svételn, tittizova S | 008300 | 100] 0.08300 | 1.00]  0.08300
17 |Bleskosvod ano S | 000400 | 100] 0.00400 | 1.00]  0.00400
18 | Vnitinf vodovod 3(‘:;’;1’ ocelové, rozvodsstudené | 1 10900 | 10| 0.00900 | 1.00]  0.00900
19 |Vnitini kanalizace |1 kanalizace WG umyvadel, |4 0000 1100 | 0.00800 | 1.00] 000800
podlahovych vpusti
20 | Vnitini plynovod | nent S | 000000 | 100] 0.00000 | 1.00] _ 0.00000
21 |Ohtev vody lokaln priitokové ohifvade S | 000400 | 100] 0.00400 | 1.00] _ 0.00400)
22 |[Vybaveni kuchyni  |neuvaZuje se S | 0.00000 | 100] 0.00000 | 1.00 0.00000
o3 |Vnitmi hygienickd | yu G iy umyvadia N | 002200 | 100] 002200 | 1.54] 003388
vybaveni
24 |Vytahy neuvazuje se S | 0.00000 | 100] 0.00000 | 1.00 0.00000
25 |Ostatn Rozvod telefonu, odvétrant s | 005400 | 100| 0.05400 | 1.00] 005400
prostort, pozarni hydrant
26 |Neuvedené S | 000000 | 100] 0.00000 | 1.00]  0.00000
Celkem 1.00000 1.00000 1.01188
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Vypocet stupné dokonceni

Analyticka metoda vypoctu opotiebeni

Stupent

Zivotnos

Pol. Konstrukce a Pepoct. | Dokonceni| PrepoCteny]| , ... Opotiebeni| 100xAxB/
¢. vybaveni podil dol;or(;bcen zcelku | podil A Staff B tp gku B/C C
) (2) (10) (1D (12) (13) (14) (15) (16) (17)

1 |Zaklady 0.10179 100 0.10179 | 0.10179 42 175 0.24000 2.44298
2 |zdivo 0.21050 100 0.21050 | 0.21050 42 140 0.30000 6.31498
3 |Stropy 0.08301 100 0.08301 | 0.08301 42 140 0.30000 2.49041
4 |Krov, stfecha 0.09981 100 0.09981 | 0.09981 42 110 0.38182 3.81111
5 [Krytina 0.02767 100 0.02767 | 0.02767 42 90 0.46667 1.29134
6 |Klempirské 000692 | 100 | 0.00692 | 0.00692 [ 42 | 60 | 0.70000 | 0.48425
konstrukce
7 | Vnitini omitky 0.06720 100 0.06720 | 0.06720 42 65 0.64615 4.34223
8 |Fasadni omitky 0.03755 100 0.03755 ] 0.03755 42 45 0.90000 3.37985
10 | Vnitini obklady 0.00000 100 0.00000 | 0.00000 42 65 0.64615 0.00000
11 |Schody 0.00791 100 0.00791 | 0.00791 42 140 0.30000 0.23718
12 |Dvete 0.03162 100 0.03162 | 0.03162 42 65 0.64615 2.04340
9 [Vrata 0.02273 100 0.02273 | 0.02273 42 45 0.90000 2.04570
14 |Okna 0.05040 100 0.05040 ] 0.05040 42 50 0.84000 4.23370
14 | Povrchy podlah 0.04645 100 0.04645 | 0.04645 42 50 0.84000 3.90165
15 | Vytapeni 0.01285 100 0.01285 | 0.01285 42 50 0.84000 1.07918
16 |Elektroinstalace 0.08203 100 0.08203 | 0.08203 42 40 0.90000 7.38230
17 | Bleskosvod 0.00395 100 0.00395 ] 0.00395 42 40 0.90000 0.35577
18 | Vnitini vodovod 0.00889 100 0.00889 | 0.00889 42 40 0.90000 0.80049
19 [ Vnitini kanalizace | 0.00791 100 0.00791 | 0.00791 42 40 0.90000 0.71155
20 | Vnitini plynovod 0.00000 100 0.00000 | 0.00000 42 40 0.90000 0.00000
21 |Ohtev vody 0.00395 100 0.00395 | 0.00395 42 40 0.90000 0.35577
22 | Vybaveni kuchyni | 0.00000 100 0.00000 ] 0.00000 42 45 0.90000 0.00000
o3 |Vnitmihygienickd 16 h330e 1 100 | 0.03348 | 0.03348 | 42 40 | 090000 | 3.01340
vybaveni
24 | Vytahy 0.00000 100 0.00000 | 0.00000 42 45 0.90000 0.00000
24 | Ostatni 0.05337 100 0.05337 ] 0.05337 42 45 0.90000 4.80294
25 |Neuvedené 0.00000 100 0.00000 | 0.00000 42 45 0.90000 0.00000
Celk. 1.00 1.00000 1.00

Stupen dokonceni stavby 100.00 % JOpotiebeni analytickou metodou 55.52 %

Opotiebeni prvkil analytickou metodou nas

0.90
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Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 1.01188
Z4&kl. cena upr. bez Kp 7ZC xK1 x K2 x K3 x K4 x K5 xKi K&/m3 3,175.67
Z4&Kl. cena upravend s Kp| ZCxKIxK2xK3xK4xK5xKixKp |ZCU| K&/m3 1,130.54
Rok odhadu 2012
Rok poiizeni 1970
Stari S rokil 42
Zpusob vypoctu opotieben ( linedrné / analyticky ) analyticky
Celkova predpokladand Zivotnost Z rokil viz anal. vypoCet
Opotiebeni (@) % 55.52
Vychozi cena CN K¢ 14,302,122.49
Stupeini dokonceni stavby D % 100.00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND] K¢ 14,302,122.49
Odpocet na opotiebeni 55.52 % (6] K¢ -7,940,538.41
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp K¢ 6,361,584.08
Jedna se o stavbu s doloZenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? nej
SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu [ 0% K¢ 0.00
Cena ke 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 dokonCeni (bez Kp) K¢ 0.00
CN dokonlené stavby, s Kp K¢ 2,264,723.93

Cena objektu vypoctend nakladovym zptsobem Cini po zaokrouhleni: 2 264 720 K¢

15.7 OCENENI VYNOSOVYM ZPUSOBEM

Predpokladané budouci piijmy z najemného

Objekt zdmecnickych dilen k datu ocenéni neni pronajat. Proto je tifeba vychdzet ze

simulace vynosti. Ceny za prondjem halovych objekti byly zjistovany na realitnim serveru

www.sreality.cz. Objekt je pronajat jako celek, ceny prondjmu jsou uvadény v K&/m?*/mésic.

Mozné zisky z ndjemného byly vycisleny na zédkladé statistického zpracovini nabidek

k prondjmu obdobnych nemovitosti v kraji Jihlava a jsou uvedeny v ndsledujicich tabulkdch.
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Databdze nabidek vyrobnich a skladovacich prostor kprondjmu v podobnych

lokalitdch v okrese Jihlava v roce 2012 je uvedena v nésledujici tabulce €. 24.

Tab. ¢. 24 — Databdze nemovitosti — vynosovy zpisob

C. Popis Cena
1 Prondjem, vyrobniho objektu, 4 490 m2 336 750 K&/mésic
tj.
Cena: 75 K¢ za mésic za m’, adresa: Jihlava — Pdvov, datum .
vloZeni: 10. 04.2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi 75 K&/m'/mésic
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 3 .

Popis: Samostatny vyrobni
objekt v prumyslové z6n¢ Pavov -
Jihlava, v blizkosti sjezdu z DI.
Budova ma tii NP/41490 m?
nakladni vytah 3,2t, samostatnou
kotelnu, vlastni méfiCe spotieby,

vobjektu 150 m*  kanceldtskych

prostor, soc. zazemi na kazdém NP,
Satny. INP pIn€¢ klimatizovdno. V aredlu jsou dal§i 2 venkovni zpevnéné
plochy, kazd4 o velikosti 1 000 m” - moZné jako venkovni sklad. Objekt cely
zaplocen a stfeZzen 24 hodin denn€ soukromou agenturou. MoZnost vyuziti
zavodniho stravovani v aredlu a velké mnoZstvi parkovaciho stdni. K dispozici

ihned.
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C. Popis Cena
2 Prondjem, manipula¢ni sklad, 400 m? 50000 Ké/mésic
tj.

Cena: 125 K& za mésic za m?, adresa: Jihlava — Pacovskd, datum .
viozeni: 10.04.2012, budova: cihlovd, stav objektu: velmi dobry, umisténi | 12> K¢/m/mésic
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 1.

Popis: Manipulacni sklad
v aredlu objektu v Jihlave,
prumyslovd  zéna  Pavov -
ul. Pavovska, v blizkosti sjezdu z
DI. CP 400 m*. Moznost vyuZiti
kancelare, Saten, zavodniho
stravovani, parkovani. V aredlu jsou
dalsi 2 venkovni zpevnéné plochy,
kazda o velikosti 1000 m” - mozné jako venkovni sklad. Objekt cely zaplocen a
stfezen 24 hodin denné soukromou agenturou. K dispozici ihned.

3 Prondjem, logistické centrum, 30 000 m? 3750 000 K¢/mésic
tj.

Cena: 125K& za mésic za m® adresa: Velkd BiteS, datum
vloZeni: 09. 04.2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi

objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 1.

Popis:  Logisticky park
Velka BiteS se nachdzi na Morave,
v okrese Zdar nad Séizavou,
v prumyslové zén¢ ve mésté Velka
Bites, 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
vhodnou pro skladovaci ucely, logistiku nebo lehkou vyrobu a kancelatské
zazemi. Moznost rozsiteni parku o dal$i budovu. Specifikace: nosnost podlahy
5t/m% svétld vyska 10 m, rozpon sloupii 12m x 24 m, nakladovd vrata
s vyrovnavacimi miustky, minimdln¢ jeden piimy vjezd na jednotku,
sprinklerovy systém. Kancelafské zdzemi je mozné vybudovat dle pozadavku

najemce.

125 K&/m*/mésic
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C. Popis Cena
4 Prondjem, logistické centrum, 56 022 m? 5 602 200 K¢/mésic
.

Cena: 75 K¢ za mésic za m’, adresa: Jihlava — Pdvov, datum
vloZeni: 08. 04.2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi

objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 1.

Popis: CTPark Humpolec
se nachazi ve vychodnich Cechéch,
v kraji VysoCina, v dochazkové
vzdalenosti od Humpolce,
cca 100 km od Prahy i od Brna,
75 km od Kolina, piimo u dalnice
D1 (Praha - Brno), exit 90. Park je
dostupny autobusem i vlakem. =
Aredl nabizi moderni prostory tiidy A o celkové velikosti 56 022 m* vhodné pro
skladovaci tcely, logistiku nebo lehkou vyrobu a kancelaiské zazemi.
Variabilni plocha ngjemnich jednotek od 1 150 m? do 15 000 m?. Specifikace:
nosnost podlahy 5 t/m% svétld vyska 10 m, rozpon sloupi 12m x 24m a
6 mx29.5m, intenzita osvétleni 200 lux, 1 hydraulicki rampa na 600 m’
skladovych prostor, minimdlné¢ 1 pifmy vjezd na jednotku. Parkovaci plocha a

24 hodinova ostraha v areélu.

WRENTALS-REALITY.CZ |
EC T e R e e ]

100 K&/m*/mésic
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C. Popis Cena
5 Prondjem, logistické centrum, 26 629 m? 2 662 900 K¢/mésic
.

Cena: 100K¢ za mésic za m? adresa: Jihlava, datum

vloZeni: 10. 04. 2012, budova: cihlova, stav objektu: velmi dobry, umisténi

objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 1.

Popis:  CTPark Jihlava
se nachazi v jihovychodnich
Cechdch, v  kraji  Vysotina,
v Jihlav¢, mezi Prahou a Brnem,
cca 120 km od Prahy a cca 80 km
od Brna, t¢sn¢ u dalnice D1 na exitu
112 v lokalitt Cerveny KiiZ.
Uaredlu je zastivka autobusu. e
Aredl nabizi skladové haly tiidy A o celkové velikosti 26.629 m? vhodné
pro skladovaci tcely, logistiku nebo lehkou vyrobu a kanceldiské zazemi.
Variabilni plocha ndjemnich jednotek od 2051 m* do 10615 m%
Specifikace: nosnost podlahy 5t/m* svétla vyska 10m, rozpon sloupt
12 m x 24 m, intenzita osvétleni 200 lux, ndkladova vrata s vyrovndvacimi
mustky, pifimé vjezdy, sprinklerovy systém. Parkovaci plocha a 24 hodinova
ostraha v aredlu. Prosim kontaktujte nasi kanceldf ohledné detailii volnych

prostor a cen prondjmu.

Y/ W.RENTAL S-REALITY.CZ

100 K&/m*/mésic
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C. Popis Cena
6 Prondjem, vyrobni haly, 400 m?2 18000 K&/mésic
tj.
Cena: 75 K¢ za mésic za m’, adresa: Jihlava - Pdvov, datum
45 K&/m?/mésic

vloZeni: 29. 03.2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi

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

Popis: Prongjem [F#

nebytovych prostor - vyrobni haly
se tfemi mistnostmi nedaleko centra
mésta Jihlavy, ulice Mlynska.
Vyuziti - sklady, kanceldfe a Satny.
Celkova vyméra 400 m*. Objekt je
izolovany, suchy a nachdzi se
v pfizemi budovy. Podlahy jsou
betonové. Vytapéni je pomoci plynovych kotliu. Elektrickd energie je 220 a
380V. Socidlni zafizeni: sprchy + WC. Do areélu je mozZnost piijezdu osobnimi

i ndkladnimi vozy. K dispozici ihned.
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C. Popis Cena
7 Prondjem, vyrobni sklad, 331 m? 23 000 K&/mésic
tj.
Cena: 59,50 K& za mésic za m?, adresa: Jihlava — Pdvov, 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 -
samostatny objekt (CP 480 m?)
sjednim nadzemnim podlazim a E ' .

podkrovim (montazni dilna v 1.NP

o vysce 11,2 mz), ktery se nachazi

FGreality”!

vzdileného od mésta Jihlavy : e

v okrajové Casti  obce  CiZov,

cca 3,5 km, na hlavnim tahu silnice smérem na Znojmo (Videtl). Budovu tvoi{
provozni a skladové prostory vcetné€ Satny, kancelafe i socidlniho pifsluSenstvi.
Kolaudace objektu prob&hla v roce 1997 a je ve velmi dobrém stavu. Objekt je
izolovan proti zemni vlhkosti, obvodové st€ény zdéné v tl. 40 cm. Stropy
srovnymi podhledy, krov sedlovy a krytina je z taSek Bramac. Schody
do podkrovi jsou betonové s terakotovou dlazbou. Dvefe dievéné, okna dievéna
zdvojend, kovova vrata. Podlahy v halach jsou s cementovym potérem, dale
prkenné, u Saten, kanceldii a soc. zafizeni z keramické dlazby. Vytapéni
ustfedni z 2 plynovych turbokotld, elektro 230/380V. Vybaveni soc. zafizen{
tvofi WC a umyvadla, sprchovy kout. Budova je zabezpeCena pomoci KP

2

Alarm. K budov¢ ndlezi stavebni parcela o vyméfe 1630 m~ s reklamnim

billboardem. InZenyrské sit€ na hranici pozemku. MozZnost piijezdu i kamionu.

105




C. Popis Cena
8 Prondjem, logistické centrum Okifsky,12 886 m? 1288 600 K&/misic
tj.

Cena: 75 K& za mésic za m?, adresa: Jihlava — Pavov, datum vloZeni:
10. 04.2010, budova: cihlov4, stav objektu: dobry, umisténi objektu:

v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 1.

Popis: Logistické centrum
CTPark Okiisky se nachdzi v
jihovychodnich Cechdch, v kraji
Vyso€ina, 10km severozapadné
od Tfebice, 25km jihovychodné
odJihlavy, s dobrou dostupnosti
nadalnici D1 (Praha - Jihlava -

. | -
WRENTALSREALITY CZ

Brno). Aredl nabizi prostory
o celkové velikosti 12 886 m? vhodné pro skladovaci tiéely nebo lehkou vyrobu
a kancelafské zazemi. Podél aredlu vede Zeleznice a je zde tedy mozZnost
zavedeni vlecky. Specifikace: nosnost podlahy 5 t/m?, svétld vyska 7 az 10,5 m,
rozpon sloupli 12 mx 24 m, intenzita osvétleni 200 lux, hydraulické rampy
s vyrovnavacimi miustky, piimé vjezdy, sprinklerovy systém. Kanceldie a

socidlni zafizeni 1ze vystavét dle pozadavku. 24 hodinova ostraha v areélu.

100 K&/m*/mésic
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C. Popis Cena
? Prondjem, vyrobniho objektu, 285 m? 18 000 K¢/mésic
tj.
Cena: 63 K¢ za mésic za m% adresa: Pelhfimov, datum
63 K&/m?/mésic

vloZeni: 28. 02.2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi

objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 1.

Popis: Nepodsklepeny
samostatny objekt (285 m?)
sjednim nadzemnim podlazim

(montazni dilna v 1.NP) a nadvoiim

l

1
d
|
i
§

(111 m?), ktery se nachdzi v centru
mésta Pelhfimova. Budovu tvoii
provozni a skladové prostory véetné
Satny, kanceldfe 1 socidlniho
piislusenstvi. Objekt je izolovan proti zemni vlhkosti. Stropy s rovnymi
podhledy, krov sedlovy a krytina je z péalenych taSek "Tondach". Schody
do poschodi jsou puvodni kamenné. Na betonovych podlahich je PVC a
keramicka dlazba na soc. zafizeni. Vybaveni soc. zatfizeni tvoii 2 WC a
umyvadlo se sprchovym koutem. Vytipéni objektu je pomoci dalkového
rozvodu tepla. Elektricka energie 230 a 400V. Objekt prosel revitalizaci (nova
plastova okna, zatepleni a probarvend fasddni omitka). MoZnost parkovani
v pritjezdu. Cely objekt je oplocen. Nedaleko obchodni centrum, restaurace,

penzion.
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Popis Cena
Prondjem, vyrobniho objektu, 620 m? 18 000 K¢/mésic
tj.
Cena: 30 K& za mésic za m’Adresa: Jihlava, datum vloZeni:
30 K&/m?*/mésic

21.02.2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi objektu:

v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 1.

Popis: Nebytovy prostor -
vyrobni haly se 4 mistnostmi
nedaleko centra mésta Jihlavy, ulice
Mlynskd.  Vyuziti - sklady,
kancelafe a Satny. Celkova vymcra
620 m”. Objekt je izolovany, suchy

a nachazi se v 1. patfe budovy

s vytahem o nosnosti (1000 kg). Na
betonovych podlahich je PVC a keramicka dlazba ve sprchach a na WC.
Vytdpéni je pomoci tii plynovych kotlu. Elektrickda energie je 220 a 380V.
Socidlni zatizeni: sprcha (2 krat) + WC (2 krat). Do aredlu je moznost piijezdu

osobnimi i ndkladnimi vozy.
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Databédze nemovitosti byla statisticky oSetfena Grubbsovym testem:

Tab. ¢. 25 — Databdze nemovitosti — vynosovy zpisob, Grubbsiiv test

Grubbsuyv test
Cislo hodnoty hodnoty odchylky od
hodnoty K¢ vzestupné | x, nadruhou | Poufité vzorce:
K¢ 1. iterace
] 75 30 2836 1 & 5 ] & )
2 125 45 1463 X :-Z X8 =— (x.—x )
3 125 63] 410 Pope n-1="" 7
4 100 69.5 189 _
5 100 T 68 TN 7 =T
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 T2y, Testovaci kritéria
X,= 83.250 T2T,,
s= 32.134
T= 1.657 testovani hypotézy Hy na hladin€ pravdépodobnosti 5%
= 1.299 Databaze prvky databdze prosty grubbsovym testem
T,= 2.624
T,= 2.624
nezamitime
Hy nezamitime
Vyhotovil : Luk4s Sir

Pouzita databaze objektd typu hala splnila Grubbsuv test. Jednd se o statisticky test,
ktery slouzi pfi odhaleni extrémnich hodnot v ur¢itém souboru hodnot, jeZz se vymyka
ndhodné variabilité. MoZnost omylu tohoto testu je ddna hladinou pravdépodobnosti, kterd

¢ini 5%.
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K vypoctu ceny prondgjmu nemovitosti byla pouZzita ndsledujici tabulka:

Tab. ¢. 26 — Ocenéni Zelezdarskych dilen vynosovym zpiisobem, porovndni ndjmii

Zjisténi ceny porovnianim nemovitosti jako celku - pronajem skladovaciho prostoru
Cena Cena Cena
el pO%aI:S‘;V_a“é ff;‘:a redukal')ﬁa KI K2 K3 K4 K5 x | 06) & ocait
saplacend pramen ceny objektu
(1) (6) (7) 8) 9 (10) a1 (12) (13) (14) (15) (16)
1 75.000 0.75 56 1.100 1.150 1.100 1.000 1.050 0.950 1.388 78
2 125.00] 0.75 94 1.100 1.150 1.150 1.000 1.150 1.000 1.673 157
3 125.00] 0.75 94 1.000 1.100 1.100 1.000 0.900 0.980 | 1.0672 100
4 100.00 0.75 75 0.900 1.150 1.150 1.000 1.200 0.960 | 1.3712 103
5 100.00 0.75 75 1.100 1.150 1.150 1.000 1.100 0.960 | 1.5362 115
6 45.00 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 | 1.4611 76
8 100.00]  0.75 75 1.100 1.150 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
Celkem primer K¢ 86
Snrodatni odchylka K¢ 43
Prumer bez smérodatné odchylky K¢ 43
Prumer se smérodatnou odchylkou Ke 129
Odhad ceny objektu K¢ 90
K1 Koeficient dpravy na polohu objektu (priimysl v dané oblasti)
K2 Koeficient tipravy na dopravni dostupnost (dostupnost pro nakladni automobily, vlaky)
K3 Koeficient tpravy na stav (celkovy stab objektu)
K4  Koeficient dpravy na vybaveni objektu (kancelai'ské prostory, hyg. prostory, jidelna, ...)
K5 Koeficient tpravy na ostatni vybaveni ( alarm, ostrana, ....)
K6 Koeficient tpravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horSi)
Koeficient tpravy na pramen zjisténi ceny: skute¢nd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce piiméfen niZst
10  Index odlisnosti IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
U ocettovaného objektu se pii piimém porovnini mezi objekty srovndvacimi a ocetiovanym uvazuji vechny koeficienty rovny 1,00

Porovndvaci metodou byla zjiSténa cena za prondjem = nemovitosti
86 + 43 K&/m2/mesic. S ohledem na situaci na trhu srealitami a s ohledem na lokalitu,
ve které se posuzovany objekt nachdzi, byla do vypoctu ceny vynosovou metodou pouZita

cena 45 K¢&/m2/mésic.
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K vypoctu ceny nemovitosti vynosovou metodou byla pouZita nasledujici tabulka

¢.27.

Tab. ¢. 27 — Ocenéni zdmecnickych dilen vynosovym zpiisobem

Vynosova hodnota - vypocet vécnou rentou - vynos z najemného
Vynosové ocenéni - konstantni piijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta
Piijmy z ndjemného (za rok)

ndjemné rocné - predpoklad v daném misté, objekt
Objekt dokonceny
Objekt zdmecnickych dilen K¢ 505,980.00
Celkem pfijem z najemného ro¢né K¢ 505,980.00

Vydaje na dosazeni prijmu (za rok)

Podklady pro vypocet vydajii

Reprodukéni (vychozi) cena vsech staveb v¢. piisl. (dokonCeny stav) RC (K¢) 14,302,122.00
Casové cena viech staveb véetn piislusenstvi (dokoneny stav) C (K¢) 2,264,723.00
Predpoklddand doba kapitalizace pro amortizaci T (roki) ...n 35.00
Ptedpoklddané rocni procento na ddrzbu a opravy % z RC 0.60
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) .i 3.00
Uroditel pro vypocet amortizace q () 1.030
Vypo et vydajiu

Dail z nemovitosti (orientacné vypoctena) K¢ 12,000.00
Pojistén{ K¢ 42,906.37
Prumérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem K¢ 37,457.00
Prumérné rocni ndklady na béZnou idrzbu a opravy K¢ 85,813.00
Spréva nemovitost{ K¢ 2,400.00
Jiné néklady K¢ 0.00
Ro¢ni ndjemné z pozemku (je-li vlastictvim jiného subjektu) K¢ 0.00
Celkem vydaje rocné K¢ 180,576.37

Vypocet Cistého rocniho najemného
Piijmy ro¢né celkem K¢ 505,980.00
Vydaje ro¢né celkem K¢ -180,576.37
Cisté roénf ndjemné K¢ 325,403.63
Vypocet vynosové hodnoty

Predpoklad dlouhodobych konstantnich pi{jmu z ndgjemného? ano vypocet vé€nou rentou
Cisté roéni nijemné K¢ 325,403.63
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 11.00
Vynosova hodnota v dokon¢eném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno K¢ 2,958,200.00
Odpocet ndkladii na dokoncen{ do pronajimatelného stavu (zaokrouhleno) K¢ 0.00
Vynosova hodnota v soucasném stavu (zaokrouhleno) K¢ 2,958,200.00

Cena objektu ocenéného vynosovym zpusobem Cini po zaokrouhleni: 2 958 200 K¢
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158 OCENENiPOROVNAVACIM ZPUSOBEM

Ocenéni nemovitosti je ddle provedeno cenovym porovnidnim (komparaci).
Porovndvaci metoda ocenéni vychdzi z porovniani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pifi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy
rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovndnim s obdobnymi, k datu ocenéni

volng proddvanymi vécmi, na zdklade rady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZzita multikriteridlni metoda piimého porovnéni.
Princip metody spoCivd vtom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepocitacich indexi jednotlivych objektt
odvozena trzni cena ocefiovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objektt respektuji

jejich rozdil oproti oceiovanému objektu.
Z takto ziskané ceny néaslednym statistickym vyhodnocenim je zji§téna cena praimérna,
v ptipad¢€ vhodnosti i cena minimalni a maximalni.

K porovnéni byly pouZity pouze prodeje z roku 2012. Stanoveni ceny porovndvacim
zpusobem bylo zejména zaloZzeno 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 porovnavacim zpusobem — porovnanim s vyrobnimi a skladovymi objekty

v podobnych lokalitach
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Prodeje vyrobnich a skladovacich objekti v okrese Jihlava v roce 2012. Nasledujici

tabulky jsou databazi prodeji podobnych nemovitosti v okoli.

Tab. ¢. 28 — Databdze nemovitosti - porovadvaci zpiisob

C. Popis Cena
1 Prodej, vyrobniho objektu, uZitnd plocha 7 227 m? 12 300 000 K&
tj.
Cena: 12300 000 K¢, adresa: Tiebi¢, datum vloZeni: 04.04.2012, "
budova: ciblovd, stav objektu: dobrg, umfsténf objektu: v blizkosti obsluné 1702 K&m
komunikace, pocet podlazi: 1.
Popis: Vyrobni a
skladovaci hala v primyslové z6n¢
v Tiebi¢i. Zastavénd plocha
1 777 m?, celkové plocha 7 227 m’,
obestavény  prostor 12 846 m’.
Aredl je napojen na vSechny IS.
Jedna se o samostatng stojici objekt,
jednopodlazni se sedlovou sttechou. * -
V objektu se nachazeji skladové prostory vcetné socidlniho a administrativniho
zafizeni. Soucasti je ndkladova rampa, kovové piisttesky. Vyborna dostupnost.
2 Prodej, sklad, uZitnd plocha 1 742 m? 3 800 000 K&
tj.
Cena: 3 800 000 K¢, adresa: Humpolec, datum vloZeni: 28. 02. 2012,
2 181 K&/m*

budova: cihlov4, stav objektu: dobry, umisténi objektu: v blizkosti obsluzné
komunikace, pocet podlazi: 3.
Popis: Viceucelova stavba v
ul. Nadrazni. Jedna se o tfi patra
skladovaci nebo vyrobni plochy.

Na kazdé patro navazuji dals{

I 'Ijlg!ggllllLli |||l

— . —

& __-.lr)_.-

kancelarské nebo skladové prostory.
V hornim patfe je mistnost, ktera

muZe byt vyuZita jako byt, piipadné

kancelaf. Je zde samostatné socialni

zafizeni. Objekt je po CasteCné rekonstrukci, piipraveny k vyuZivani. Nakladni
vytah, 3 x hala po 470 m?, kanceldiska mistnost, rozvody plyn, plynov4 topidla,
el. piimotopy.
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C. Popis Cena
3 Prodej, sklad, uZitnd plocha 2 100 m2 4 850 000 K¢
tj.
Cena: 4850000K¢ adresa: LedeC.nad Sazavou, datum
2 310 K&¢/m?

vloZeni: 17. 02. 2012, budova: cihlova, stav objektu: velmi dobry, umisténi

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

Popis: Tiipodlazni objekt
ve velmi dobrém stavu - tovarna na
vyrobu 1éCiv. Rok kolaudace 1988.
Kazdé podlazi vice nez 700 m*
Vyroba ukoncena v r. 2010. Objekt
je vyuzitelny okamzit¢ pro vyrobu
nebo  sklad vyZadujici  Cisté _
prostiedi. Po upravich je mozné dal$i vyuziti napf. jako archiv, vzdé€lavaci,
zdravotnické, ubytovaci nebo jiné zafizeni. Skeletovéd konstrukce s vyzdivanymi
zdmi. Puvodni pocet zaméstnancii cca 30 lidi. Nékladova rampa pro kamion,
rozvod klimatizace, bezbarierovy piistup, nerezovy rozvod tlakového vzduchu,
nikladni vytah 2000 kg, nosnost podlah 800 kg/m* dobijeci zaiizeni
pro vysokozdvizné voziky, zabezpeCovaci zafizeni, detekce hofeni. Objekt je
prub¢zné temperovan a udrzovan. Vytapéni dstfednim topenim s elektrickym

ohfevem - zména je moznd, plyn je na hranici pozemku.
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Popis

Cena

Prodej, vyrobni hala, uzitnd plocha 1 260 m?

Cena: 3100000 K¢, adresa: Pelhiimov, Cernovice, datum
vloZeni: 16.01.2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi

objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 1.

Popis: Nowv¢
zrekonstruovand  montazni  hala
vhodnd k vyrob¢ ¢i skladovani,
s pfilehlym pozemkem v osobnim
vlastnictvi. Pii rekonstrukci byly
nainstalovany nové rozvody vody,
el.energie a rozvod kompresorového
vzduchu. Objekt je zdény a 5 ; o
zatepleny, vCetn¢ stfechy a stropi, vytdpény tstfednim topenim na tuhd paliva.
V hale jsou k dispozici dv¢ kancelafe, mald kuchyilka a wc. Vnitini dispozice je
variabilni, podlaha je betonovd s unosnosti 30 tun. V soucasné dob& objekt
slouZi pro drobnou truhldiskou vyrobu. Zasobovéani a odvoz vyrobkil je mozZny
i velkymi auty a kamiony. Pfi koupi je mozné domluvit s majitelem ponechani
Castecného zafizeni (regdli) s nosnosti 80 kg na jedno pole. Dal$i nabidka
majitele - je mozné prevzeti vyroby s odkupem potfebnych stroju a zafizeni.
Objekt je postaven v malém mést€¢ mezi Taborem a Pelhfimovem. Jeho poloha

umoZiiuje velmi dobré najeti na dalnici D1 i na ostatni diileZité silnicni tahy.

3100 000 K&
tj.
2 460 K&/m?
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C. Popis Cena
5 Prodej, vicetigelovy objekt, uZitnd plocha 4 266 m?2 7 450 000 K¢
tj.
Cena: 7450000 K¢, adresa: Kamenice nad Lipnou, datum
1746 K&¢/m?

vloZeni: 15. 11.2011, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi

objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 1.

Popis: Viceicelovy objekt
4266 m* v Kamenici nad Lipou.
Objekt lze vyuZit pro vyrobu,
skladovani, administrativu, a
kdal§im druhiim podnikéani, po
dpravach i pro soukromé bydleni.
Cely objekt je tvofen dvéma
budovami, velkym prostornym
nadvoiim a ocelovou kolnou. Prvni budova (669 m*) ma dvé patra- jsou v ni
kancelare, umyvarny, sprchy, WC, v zadnim traktu budovy je sklad + vyrobni
hala, budova je vybavena nakladaci rampou, vytdp€na plynovym kotlem. Druhd
budova (650 m?) je piizemni, podsklepend- jsou v ni umistény vyrobni haly a
dilny, lakovna, dv¢ susici pece, plynova kotelna + kotel na dievo, nakladaci
rampa. Ob¢ budovy maji stfechy po rekonstrukci, jsou v udrzovaném stavu, bez
nutnosti jakychkoliv investic piipravené pro provoz. Obecni vodovod,

kanalizace, v blizkosti vlakové nadrazi, obchody, restaurace.
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C. Popis Cena
6 Prodej, objekt ke komerénim tGc¢elim, uZzitnad plocha 480 m? 450 000 K¢
Cena: 450000 K¢, adresa: Jihlava, Prostiedkovice, datum v
vloZeni: 26. 09.2011, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi 938 Ké/m’
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 1.
Popis: Prodej objektu ‘@ EE i e “ et
ke komerénim tucelim na okraji
obce Prostiedkovice (10 km Jihlava,
1 km Suchd). Jednd se o cihlovou
tfipodlazni budovu na vlastnim
pozemku o vyméie 1 001 m?, uZitné
plose 480 m% Objekt pfipraven
krekonstrukci  dle  projektové
dokumentace a vydaného stavebniho povoleni. VSe je zahrnuto v celkové cen¢
nemovitosti. Celd budova v piivodnim stavu. Dfevéné podlahy, trdmy, zdivo
ve vyborném stavu. Veskery stavebni materidl v budové k dispozici. Pifjezdova
cesta k pozemku 100 m od hlavniho tahu na Znojmo. Nova el. piipojka
230/380V, voda (studna), plyn na hranici pozemku. K domu nélezi velka
zahrada s moznosti dal§tho vyuziti (venkovni pfistiesek, sklenik).
7 Prodej, komer¢ni objektu, uzitnd plocha 2 763 m? 1900 000 K&
Cena: 1900000K¢ adresa: Ledec.nad Sazavou, datum v
688 K¢&/m?

vloZeni: 01. 07.2011, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi

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

Popis: Prodej komeréniho [ -

objektu v blizkosti centra Ledce
nad Sdzavou. Jednd se o uzavieny
objekt s nadvoiim byvalé vyrobny
zdravotni  obuvi s prostory
pro vyrobu, obchod, sklady, garaze,
Satny a soc. zaf. pro zamgstnance,
kancelafe. Objekt je velmi dobfe F§ s

dopravné dostupny se dvéma nakladacimi rampami.
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C. Popis Cena
8 Prodej, komer¢ni objekt, uzitnd plocha 10 314 m? 18 400 000 K¢
tj.
Cena: 18 400 000 K¢, adresa: Blizkov, datum vloZeni: 5.11.2011,
1784 K¢/m?

budova: cihlov4, stav objektu: dobry, umisténi objektu: v blizkosti obsluzné
komunikace, pocet podlazi: 1.

Popis: Prodej komer¢niho aredlu -
vyrobn¢ skladovaci prostory - tfi
vyrobn¢ skladovaci budovy + dim
spravce (novostavba) - celkova
plocha pozemki 10314m* -
celkova plocha vyrobng

skladovacich prostor 1896 m* -

piijezd kamionem Sklad A: uzitnd .
plocha 1200 m?, betonové podlaha, 63 x 15 m (kolaudace r. 2000), vrata vyska
4,5 m, ptizemi tfi samostatné sklady (mozno odd¢lit, v souCasné dob¢ otevieny
prostor 987 m?), 2. NP (parkovani + sklad 220 m?, betonovd podlaha)
Sklad B: uZitna plocha 350 m” - rampa, sklad 180 m?, dilna 90 m?, gardZ 46,95
m?, Satna 15 m% kotelna 5,5 m?, umyvarna + sprcha 3,75 m?, WC 1,2 m?
dklidova

mistnost 1,2 m?, sklad 1,6 m’ (pted kolaudaci — nutno dod¢lat podhledy),
dstedni vytapeni na tuhd paliva, deStova voda - kanalizace, odpadni voda jimka
Sklad C: star§i objekt (kanceldiské + skladovaci prostory), 320 m* Dim
spravce: 80 m? (kolaudace 2006), topeni dievo/plyn, septik, obecni vodovod.
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Popis Cena
? Prodej, vyrobntho objektu, uZitn plocha 4 140 m?2 455 400 K¢
tj.
Cena: 455 400 K¢, adresa: Havlickuv Brod, Gol¢ov Jenikov, datum .
vloZeni: 23. 02.2012, budova: cihlovd, stav objektu: dobry, umisténi 110 Ké/m
objektu: v blizkosti obsluzné komunikace, pocet podlazi: 1.
Popis: Prodavané
nemovitosti se nachazi
v k. 4. VohancCice u Golcova
Jenikova. Objekt je realn¢ rozd€len
a nabizené nemovitosti 1ze odkoupit
samostatn€. V minulosti vyuZivano
k chovu kufat. Objekty jsou
vyklizeny. Kazdd budova ma
piipojku elektro a samostatnou plynovou kotelnu. Thned volné, vhodné
k rekonstrukci pro jinou potiebu.
10 Prodej, vyrobntho objektu, uZitn plocha 4 000 m?2 4 600 000 K¢
tj.
Cena: 4 600 000 K&, adresa: Jaromér, datum vlozeni: 07.05.2012,
1150 K¢/m?

budova: Skeletovd, stav objektu: dobry, umisténi objektu: v blizkosti

obsluzné komunikace, pocet podlazi: 5.

Popis: Komer¢ni objekt (sklad,
vyroba, sluzby.) vcentru Jaroméfe,
zajimavy komercni objekt pfi komunikaci
HK - Nachod, pfistup i pro kamiony ze
zadniho nadvofi, v t€sném sousedstvi nove
vybudovaného obchodniho centra,
celkem 5. pater puvodné Cistych skladu
s ndkl. vytahem (patro vzdy cca 30 x 26 m), 4. patro kancelafe, maly obchod
(24 m?) do ulice, parkovani za objektem. Objekt prazdny. Vhodné pro sklady,
lehkou vyrobu, po pfestavb¢ i ubytovna ap. Podl. pl. cca 4 000 m?, pozemek
1511 m2
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Zjisténi ceny porovnavacim zpusobem

K vypoctu ceny prodeje nemovitosti byla pouZita nasledujici tabulka:

Tab. ¢. 29 — Zjisténi ceny porovndvacim zpiisobem

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - prodej vyrobniho a skladovaciho prostoru

M poi(ajgcr)ljané Koef. re- Cena po 10 (14 Cena ocen
C. resp. au kc.e na redukci na K1 K2 K3 K4 K5 K6 5) objektu
zaplacend pramen ceny
ket | PO | o potna | | s ] S | et | e Ke/n?
@) (6) [©) ®) 9) (10) (11 (12) 13) 14) a5) (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 2310 0.75 1,732 0.980 0.980 1.150 1.000 1.200 1.200 | 1.5904 2,755
4 24601 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 prumér K¢ 1,320
Smérodatnd odchylka K¢ 875
Primér bez smérodatné odchylky K¢ 445
Prumér se smérodatnou odchylkou K¢ 2,195
Odhad ceny objektu K¢ 1,320
K1 Koeficient ipravy na polohu objektu (primysl v dané oblasti)
K2 Koeficient tpravy na dopravni dostupnost (dostupnost pro nakladni automobily, vlaky)
K3 Koeficient tipravy na stav (celkovy stab objektu)
K4  Koeficient tpravy na vybaveni objektu (kancelarské prostory, hyg. prostory, jidelna, ... )
K5 Koeficient tipravy na ostatni vybaveni (alarm, ostrana, ....)
K6 Koeficient tpravy dle odborné tivahy znalce (lepsf - horsi)
Koeficient Gpravy na pramen zjiSténi ceny: skutecnd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfen€ nizsi
10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovndni mezi objekty srovndvacimi a oceflovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00
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Tab. ¢. 30 — Databdze nemovitosti - porovndvaci zpusob, Grubbsiiv test

Grubbsuv test
Cislo | hodnoty | hodnoty | odchylky od
hodnoty] K¢ vzestupné| X, na druhou Pouzité vzorce:
1 TR T Io o 1§ :
1,702 110 _ _ ( _ )
2 | o 658 671108 X, = Z XS 1 X=X,
3 2310 938 324182 n iz n—14
4 2460 1,150 127356 X —x
5 1,746 1,702 38057 T — Xp ~ X T =" P
6 938 1,746 57359 1 s " s
7 688 1,784 76792
8 1,784 2,181 454992
9 110 2,310 644253
10 1,150 2,460 909062
.i T>T
L iterace 1= "0 Testovaci kritéria
X,= 1506.870 T.2T,,
s= 764.083
T,= 1.828 testovani hypotézy H, na hladin€ pravdépodobnosti 5%
T,= 1.248 Databaze prvky databaze prosty grubbsovym testem
T, = 2.624
T,= 2.624
nezamitame
Hy nezamitame

Vyhotovil : Lukas Sir

Pouzitd databaze objektt typu hala splnila Grubbsuv test.

Porovndvacim zptisobem byla zji§t&na cena za prodej nemovitosti 1 320 K&/m?, Cena

za cely objekt zdmecnickych dilen byla stanovena na 1 236 840 K¢&.

15.9 REKAPITULACE PRO STANOVENI PRODEJNI CENY

porovnavacim zpusobem. Cena nemovitosti urend porovnavacim zpusobem vystihuje

promeénlivost trhu v dané lokalité.

velmi bliZi cené zjiSténé porovndavacim zpusobem, tak je stale zavisla na cenovém predpise,

Pii urCeni prodejni ceny vdaném mist€ a Case je rozhodujici cena urcend

Nékladovd metoda nebyla pouZita proto, Ze i kdyZ se ceny zjiSt€né touto metodou

jez byl vydavan k ur¢itému datu a zmény na trhu s nemovitostmi, nemtze zohlednovat.
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Trh s nemovitostmi je, velmi kolisavy. Obdobné nemovitosti s podobnou polohou,
dopravni dostupnosti, celkovym stavem a vybavenim se vyhleddvaly velmi sloZité. Proto byly

peclivé vybirdny koeficienty pro vypocet indexu odliSnosti jednotlivych staveb.

Rekapitulace pro stanoveni prodejni ceny zdmecnickych dilen je uvedena v nésledujici

tabulce €. 31.

Tab. ¢. 31 — Rekapitulace pro stanoveni prodejni ceny zamecnickych dilen

Zpusob ocenéni Stanovena cena
Ocenéni podle ocenovaciho predpisu 2264 720 K¢
Ocenéni vynosovou hodnotou 2 958 200 K¢
Ocenéni porovndavacim zpusobem 1236 840 K¢
Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny 1240 000 K¢

Vyznam jednotlivych zptisobti ocenéni je zavisly na acelu, pro ktery je odhad urcen:

e cena zjiSténa podle cenového predpisu je dilezitd mj. proto, Ze pouZziva statisticky zjiStény
koeficient prodejnosti, vychdzejici z cen sjednanych pfi prodeji nemovitosti v daném misté
a vypovida tedy Castecné i o realizaci prodeji obdobnych nemovitosti v dané lokalité a
Case ocenéni,

e vynosovd hodnota je Cist€¢ ekonomickym posouzenim, nezdvislym na nédkladech na
pofizeni nemovitosti; reprezentuje ¢astku, kterou by bylo tfeba uloZit do penézniho dstavu,
aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako predpoklddané cCisté piijmy
z ocenlované nemovitosti; vyznam tohoto ocenéni je zavisly na zdmeéru investora o vyuZiti
ocenované nemovitosti k podnikdni,

e ocenéni porovndvacim zpusobem vychdzi jen z inzerovanych prodeju obdobnych
nemovitosti a k prodejni cen€ mé tedy nejbliZe.

Jednéd o odborny odhad a skute€nd dosazitelnd cena v konkrétnim piipade zavisi na
fad€ nahodnych faktort, napiiklad:
® na zpusobu prodeje, (pfimy prodej vybranému zdjemci, prodej pfes realitni inzerci, prode;j
ptes realitni kancelar),
* nadobé, po kterou je nabidka zvetejnéna pred vlastnim prodejem,
¢ na kupni sile pfipadnych zdjemct,
¢ na okruhu oslovenych eventudlni zdjemct,
¢ na schvalovani ¢i pozménovani tizemnich pland.
Vzhledem k témto skuteCnostem byl proveden odborny odhad na zdkladé kombinace
vySe uvedenych metod. Z tabulky ¢.31 je patrné, v jakém rozmezi by se cena mohla

pohybovat. Nejpravdépodobné&j§i hodnota nemovitosti jako celku véetné pozemkd je
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stanovena ve vySi 1240 000 K¢ (slovy: jeden milion, dvé sté Ctyficet tisic) s nasledujicimi

upozornénimi:

e nemovitost se nachdzi v dopravné hufe dostupné lokalité; v okoli pfevazuji prumyslové
z6ny ovSem jiného charakteru a velké dopravni tepny v okoli nejsou,

¢ k nemovitosti pfipadd velké mnoZstvi pfisluSenstvi, to €inilo obtiZe pfi hleddni podobnych
nemovitosti pro ocenéni, za pomoci koeficientu dvahy znalce byly tyto nerovnosti
vykompenzovény.
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16 ZAVER

Diplomova prace byla zaméfena na piipravu podkladu a zjiSténi potfebnych ddaji pro
stanoveni ceny nebytovych objektt. Jednim z kroka vedoucich ke stanoveni ceny nebytovych
objektd je mistni Setfeni. Mistn{ Setfeni v zavislosti na zptisobech ocerniovani byla v diplomové
praci analyzovédna. Na zédklad¢ téchto analyz byly stanoveny spolecné a specifické prvky pro

jednotlivé oceniovaci metody.

V kapitole €. 5 jsou obecné popsany podklady potfebné k ocefiovani nemovitosti. Ve
stejné kapitole je popsdno, kde lze materidly vyhledat. Kapitoly ¢. 6 az 13 se zabyvaji
jednotlivymi ptipady a odhaluji specifika, kterd je potieba pfi pfipravé na mistni Setfeni a pfi
samotném mistnim Setfeni dodrZovat. V zdvislosti na typu objektu byly vypracovany
formulare usnadnujici mistni Setfeni. Formulafe byly vypracovany na zakladé zdkonu a

vyhlasek, které se ocentiovianim nemovitosti zabyvaji. Uvadi je kapitola €. 14.

Existuje velkd fada nemovitosti typu nebytovy objekt. Neni proto jednoduché stanovit
spolecna doporuceni pro vSechny piipady. V kapitole €. 14 jsou popsdna spole¢nd doporuceni
pro vétSinu typt nebytovych objekti.

Teoretické poznatky byly aplikovdny na redlny piiklad ocenéni zdmecnickych dilen.
V praktické ¢asti bylo pouzito formulditi vytvofenych a doporucenych touto diplomovou
praci.

Véfim, Ze diplomova préace je struénym shrutim pfipravy a prabéhu mistniho Setfeni
a umoziuje rychlej§i orientaci v problematice ziskdvani udaji a podkladi potiebnych

pro ocefiovani nebytovych objekta.
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e Objekt zamecnickych dilen — vjezd do hlavni dilny;
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