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Anotace

Diplomova prace poskytuje zakladni prehled o hlavnich metodach vyuzivanych
pri ocenovani nemovitého majetku a naznaCuje zakladni aspekty zabyvajici
se pojisténi nemovitosti. Diplomova prace je rozdélena na dvé Casti.
Prvni ¢ast je zaméfena na teoretické poznatky, ve které jsou vysvétleny zakladni
pojmy a skuteCnosti tykajici se dané problematiky. Druha c¢ast je zamérena
na vybér optimdlni varianty pojisténi nemovitosti, a to na zakladé vysledku
ocenéni predmétného nemovitého majetku spolecnosti z predchozi kapitoly.
Vybér optimalni  varianty pojiSténi je proveden pomoci programu
Expert Choice 2000, a to podle specifickych kritérii, které maji vliv na rozhodnuti
o volbé konkrétniho pojistného produktu. V zavéru prace je interpretace

vysledki a doporuceni.

Annotation

Title:
Evaluating immovable property of a particular company in

order to take out real estate insurence.

The diploma thesis provides a basic overview of the main methods used
in valuation of real estate and indicates basic aspects dealing with real estate
insurance. The diploma thesis is divided into two parts. The first part is focused
on the theoretical knowledge, which explains the basic concepts and facts
concerning the given issue. The second part is focused on selecting the optimal
variant of real estate insurance, based on the result of valuation of the real estate
property in question from the previous chapter. The choice of the optimal variant
of the insurance is done using the Expert Choice 2000 program, according to the
specific criteria that influence the decision to choose a particular insurance
product. The conclusion of the thesis is the interpretation of results

and recommendations.
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1 Uvod

Hlavnim tématem diplomové prace je ocenovani nemovitého majetku,

které slouzi jako podklad pro nasledny vybér optimalni varianty pojisténi

nemovitého majetku predmétné spolecnosti.

Ocenovani nemovitého majetku je komplexni proces, ve kterém se analyzuje
nejen majetek, ale i veskeré faktory a vlivy, které na ocefiovany piredmét ptlisobi.
Vystupem ocenovani je stanoveni hodnoty zkoumaného majetku. V ramci
Ceské republiky se majetek ocefiuje pouze vsouladu s ceskou legislativou.
Podle zdkona o ocenovani majetku existuje nékolik hodnot, které budou

v diplomové praci popsany a vysvétleny.

Druhou ¢asti, ktera navazuje na oceniovani nemovitych véci, je vybér optimalni
varianty pojisténi pro bézné ucely. Pojisténi nemovitosti je v dneSni dobé soucasti
prvotniho tkonu pfi majetkovém vlastnictvi nemovitého majetku. Riziko vzniku
Skodné udalosti i nadale na predmétné nemovitosti pretrva, ale pravé pojisténi
nemovitosti dokaZe eliminovat zna¢né finan¢ni castky, které jsou potieba
na znovu zprovoznéni daného nemovitého majetku. Za ptijatelné malou ¢astku

tyto naklady uhradi pojistitel, a to v pripadé dobie sjednaného pojisténi.

Diplomova prace je aplikovana na konkrétni majetek vybrané spolecnosti,
sidlici v Hradci Kralové, jejiz zastupci mi poskytli potfebnd data a podklady.
Nemovity majetek spole¢nosti bude ocenén vSemi obvykle pouZivanymi
metodami pro ocenovani majetku. Na zakladé vysledku ocenéni bude stanovena
pojistnd hodnota, nakterou bude vybrana optimalni varianta pojiSténi
u konkrétni pojistovny. Pri rozhodovani o vybéru konkrétni pojistné smlouvy
vstupuji do uvahy rozli¢né faktory. Cena za ro¢ni pojistné neni samostatnym

rozhodujicim faktorem pro sjednani daného pojisténi.
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2 Cil prace

Cilem diplomové prace je poskytnout hodnotiteli vSeobecny prehled o oceniovani
nemovitého majetku a nasledném pojisténi nemovitosti. Na zakladé vysledku
ocenéni predmeétné nemovitosti bude stanovena pojistna hodnota nemovitého
majetku. S nemovitostmi se setkdvame kazdodenné, avSak kazdd nemovitost
majinou hodnotu. Obecné lze fici, Ze na trhu neexistuji dvé nemovitosti,
které by byly ve vSech smérech identické, a zaroven by jejich trZzni hodnota byla
totoznd. Jednotlivé nemovitosti jsou vsoucasné dobé ve vlastnictvi vétSiny
subjektli, avsSakskazdorocné meénicimi secenami na realitnim trhu
lze vypozorovat vykyvy, které modifikuji soucasnou hodnotu vlastnéné
nemovitosti. Zména cen na trhu nemovitych véci souvisi se stiretem nabidky

a poptavky po urcitém druhu nemovitosti.

Pojisténi nemovitého majetku se odviji zejména od soucasné hodnoty
nemovitosti vdobé sjednani pojisténi, ve kterém je stanovena tzv. pojistna
hodnota. Cilem praktické casti je ocenéni predmétné nemovitosti a nasledny
vybér optimalni varianty pojisténi nemovitého majetku na zakladé preferenci
a pozadavkil vlastnika nemovitosti. Pro analyzu a vypocet budou pouzity

moderni metody informacnich technologii.
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3 Metodika zpracovani

Hlavnim zdrojem informaci pro tuto diplomovou praci pro teoretickou ¢ast jsou
knihy a odborné publikace. Jedna se tedy o zpracovani a analyzu sekundarnich
dat. VeSkeré obrazky, tabulky a grafy v teoretické i praktické ¢asti jsou vytvoreny

autorem na zadkladé ziskanych informaci z pouZité literatury.

V praktické ¢asti diplomové prace jsou data ziskana konzultacemi s 1) odbornymi
pracovniky predmétné spolecnosti, 2) pojistovacim makléfem a 3) realitnim
maklérem. V ramci ocenéni nemovitého majetku byly prevazné vyuzity data
z 1) realitnich serveri, 2) technickohospodaiskych ukazateldi, 3) cenovych map
a 4) katastru nemovitosti, dale pak byly vyuZity platné zakony v Ceské republice.
Nemalou vyhodou byly konzultace se statutarnim reditelem spolecnosti. Tim byly

ziskany pozadavky na vybér optimalni varianty pojisténi nemovitého majetku.

Soucasny stav nemovitosti byl detailné zdokumentovan. Citliva data spolec¢nosti
byla poskytnuta s jistymi omezenimi. PoZadavky na pojiSténi jsou zpracovany
do prehledné podoby. Data ohledné srovnavanych produkti jsou ziskana
zinternetu od poskytovateli pojistnych produkti a interni schizky
s pojiStovacim maklérem. Z dat se stavaji informace, které jsou nasledné
vyhodnoceny dle kritérii a podrobeny vicekriterialni analyze pomoci nastroje
pro podporu rozhodovani. Systém vybrany pro podporu rozhodovani

je Expert Choice, které je pro studenty volné dostupny na univerzitni ptideé.
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4 Ocenovani nemovitosti

Nemovitost je takova stavba, ktera je spojenda se zemi pevnym zakladem.
Do kategorie nemovitosti spadaji i pozemky. Nemovitost a nemovity majetek
jejedno a totéZ synonymum, casto se uzivaji oba nazvy. Ocenéni nemovitého
majetku Ize vyuzit pro jakékoliv ucely. Vystupem je vidy stanoveni urcité

hodnoty, nejcastéji hodnoty trzni. (Bradac, 2016)

Sekvencni postup krokli pifi oceniovani nemovitého majetku je nasledujici.
1) Specifikace predmétu ocenéni, 2) priprava a provedeni mistniho Setfeni,
2) sbér a analyza podkladl, 3)vybér metody ocenéni, 4) vlastni ocenéni

predmétné nemovitosti, 5) shrnuti vysledkt a zavér. (Halek, 2009)

Nemovity majetek lze ocenit Ctyfmi zakladnimi metodami, které jsou
1) vyhlaskova, 2) nakladova, 3) vynosova a 4) porovnavaci, pripadné jejich
kombinace. KaZda metoda ma specifické parametry a pouziti. Hodnota majetku,
zjiSténa vySe uvedenymi metodami se nemusi vZdycky ztotoznovat, resp. kazda

metoda indikuje jinou hodnotu. (Halek, 2009)

Zakladem pro oceniovani nemovitosti je spravné uziti obecné védnich metod,
které jsou aplikovany na metody ocenovani vramci nemovitého majetku.

(Ort, Seflova Ortova, 2017)

4.1 Obecné védni metody

Metodologie je souhrn metod urcité védy. Metodou se rozumi soustavny postup
vedouci k cili. Obecné védni metody jsou vyuzivany v kazdé védecké / praktické
Cinnosti. Vramci oceniovani nemovitého majetku jsou nejcastéji vyuZivany
nasledujici obecné védni metody, bez kterych by nebylo mozné tikon provést.

(Kristek, 2013)
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Pozorovani

Zakladni znaleckou metodou je pozorovani, které vyuZziva kazdy jedinec.
Predpokladem pro pozorovani je definovani vychozich predpokladd.
Po dokonceni pozorovani je ovéreno, zda se predpoklady naplnily.
Pozorovani je subjektivni metoda, na jejiz vysledky lze nahliZzet z vice uhli

7

pohledu. Ne nadarmo se rika, Ze kazda mince ma dvé strany. Predpokladem
uspésného pozorovani je stanoveni cile, ¢asového obdobi, metodiky pozorovani
a zplsobu zapisovani a interpretace vysledkli. Za uspésné pozorovani
lze povaZovat takové, které nejen popiSe skuteCnost, ale i vysvétli jednotlivé
priciny. Pozorovanilze provést pouze vreadlném case, kdy neuspéch
pozorovatele milZe znamenat nemoznost opétovného pozorovani.
V ramci ocenovani nemovitosti nejsou rizika pozorovatele tak velika jako mtiZzou

nastat vodliSené discipliné. Zakladnim pozorovanim zpracovatele ocenéni

nemovitého majetku je vyvoj trznich cen. (Kiistek, 2013)

Méreni

Pii prizkumu nemovitosti na mistnim Setfeni zpracovatel ocenéni provede
vlastni méreni predmétu ocenéni. Pomoci méreni se provadi kvantitativni

srovnani urcitych vlastnosti daného subjektu. Dilezitym predpokladem

je méreni za jinak nezménénych podminek. (Kristek, 2013)

Analogie

Analogie neboli podobnost (nékdy také komparace) je zakladni védni metou
vramci porovnavaci analyzy. Jedna se o vztah dvou predmétd. Vramci této
obecné védni metody je zapotiebi mit k dispozici vzor, od kterého se stanovuje
odliSnost. V pripadé nulové odliSnosti Ize prohldsit na zkoumany prvek
srovnatelny se vzorem. V ramci nemovitosti 1ze konstatovat, Ze neexistuji dvé
naprosto totozné nemovitosti. Nejvice podobné jsou napriklad bytové jednotky
v jednom bytovém domé, situované v odliSném patre. Byt jsou bytové jednotky
velice podobné, nelze je povaZovat za totoZné, nebot polohové a vysSkové

usporadani bude vZdy odlisSné. (Kristek, 2013)
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Abstrakce

Princip oddéleni diilezitého / vyznamného od nedtlezitého se nazyva abstrakce.
V rdmci ocenéni nemovitosti je abstrahovana naptiklad barva interiéru nebo typ
pleteni koberce v obytnych mistnostech, pakliZze se nejedna o vzacné afganské
koberce. Pri abstrakci je dllezitym faktorem pochyceni dominantnich prvki
nemovitosti, které maji zadsadni vliv na stanoveni hodnoty majetku. S rostouci
sloZitosti predmétu ocenéni roste i naro¢nost na abstrakci a pochopeni ucelu

jednotlivych prvka. (Kristek, 2013)

Analyza

Proces rozkladu celku na jednotlivé c¢asti se nazyva analyza. Pivodni vyznam
Feckého slova analyza znamenalo rozloZeni néjakého komplexu na ¢asti.
Jedna se o zakladni a nejcastéji uzivanou védeckou metodu. Pomoci analyzy jsme
schopni rozdélit majetek na jeho zakladni ¢asti, které jiz dale nelze vice délit.
Pomoci analyzy lze zjistit vztahy mezi vstupy a vystupy, zaroven lze analyzou

smeérovat od nasledku k priciné. (Kristek, 2013)

Dedukce a indukce

Slovo dedukce znamend vyvozeni zavérti pro konkrétni pripad obecnych
pravidel. Z obecného se usuzuje na jednotlivé, zatimco indukce znamena
z jednotlivého na obecné. Indukce je tedy opacny postup oproti dedukci.
Dedukce je urcity prostredek jistého poznani oproti nejisté intuici.
Nejcastéji se s dedukci setkdvame pii  vySetfovani. Vradmci ocenovani
nemovitosti lze dedukovat Zivotnost jednotlivych konstrukci, pripadné

lze vydedukovat prodejnost urc¢itého nemovitého majetku. (Kristek, 2013)

4.2 Metody v ramci oceriovani nemovitych véci

V CR neexistuje obecné zavazny zakon nebo predpis definujici jednotné metody
oceniovani majetku. V piipadech definovanych zdkonem je nutné

se ridit ustanovenimi zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni

pozdéjsich predpist. V ostatnich pripadech lze jako podplrny argument vyuZzit
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mezinarodni (IVS - International Valuation Standards) a Evropské (EVS -
European Valuation Standards) ocenovaci standardy, obsahujici predevSim

definice hodnot a rdmcové standardy. (Bradac, Kledus, Krej¢it, 2010)

Pro lepsi vizualni predstavivost o jednotlivych metodach a hodnot majetku,

je v nasledujici tabulce zobrazen vztah mezi jednotlivymi metodami.

NAKLADOVA POROVNAVACI VYNOSOVA
Minulost Soucasnost Budoucnost
Jaké jsou soucasné naklady Jaka je trzni hodnota Jakou ma hodnotu
na vytvofeni majetku? nemovitosti? nemovitost jako investice?

Tabulka 1 - Vztah mezi jednotlivymi metodami
(zdroj: Bradac, 2016, vlastni zpracovani)

Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze hodnoty nemovitého majetku zjisténé jednotlivymi
metodami mohou byt rozdilné, tak hlavnim kritériem pro vybér vhodné metody
je zjisténi Ucelu ocenéni nemovitého majetku. Uc¢el ocenéni majetku
miZe byt napt. prevod nemovitosti, dédické tizeni, prodej ¢i fize. V nasledujicim

textu jsou jednotlivé metody popsany. (Bradac, Scholzova, Krejci, 2016)

Vyhlaskova metoda

Vyhlaskova neboli administrativni metoda p¥i ocefiovani nemovitosti je zakladni
metoda, které je definovana zakonem o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.
A vyhlaskou Ministerstva financi Ceské republiky. Vyhlaska se oproti zdkonu
zpravidla kazdoro¢né méni, pokud nenastane zavazna situace, kdy je zapotiebi
zménit vyhlasku v priibéhu roku. Zakon se zpravidla méni jedenkrat po nékolika

letech.

V soucCasné dobé je v platnosti zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb,, ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007
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Sb., ¢.188/2011 Sb., ¢ 350/2012 Sb., ¢ 340/2013 Sb., ¢ 303/2013 Sb,
¢.344/2013 Sb., ¢.228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlaska MF CR ¢.441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. ¢ 345/2015 Sb., ¢ 53/2016 Sb,
€.443/2016 Sb. a¢.457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

PouZiti této metody je nejcCastéji z danovych diavodd, tedy prevodu nemovitosti
na jiného vlastnika (prodej, dar nebo dédictvi), avsak je povaZovana za jednu
ze zakladnich metod, ktera by méla byt soucasti kazdého znaleckého posudku,

pripadné kazZdého odborného ocenéni. (Bradac, Scholzovd, Krejci, 2016)

Nakladova metoda

Nakladovou metodu si 1ze nejlépe predstavit s otazkou: ,S jakymi naklady by byl
majetek znovu potizen v soucasnosti?“, pripadné ,Kolik by stalo vybudovani
obdobného majetku na vlastni naklady s prihlédnutim k opotiebeni?”

(Halek, 2009)

Jde tedy o penézni soucet vSech komponentli predmétu ocenéni v dané dobé.
Komponenty stavby jsou nejcastéji zaklady, zdi, stropy, strecha, schodisté, okna,
dvere, podlahy, energetické pripojky, omitky atd. Chybéjici prvky konstrukci
se nezapocitavaji, vyssi vybaveni se pripocitava. Dulezitym faktorem
je zohlednéni hodnoty pozemku, nebot nemovitost je tvorena stavbou
a pozemkem a tvofi tak jednotny funkeni celek. V pripadé, Ze se na pozemku
nachazeji i drobné stavby nebo venkovni Upravy, je zapotrebi urcit hodnotu
i téchto doprovodnych objektl. Dilezitou roli hraje soucasny stav a lokalita

majetku. (Halek, 2009)

VyuZiti metody je vhodné v situaci nemoznosti pouziti jiné z vySe uvedenych
metod. Vyhoda spoCiva v mozZnosti srovnani soucasné hodnoty majetku

s historickou cenou, za kterou byl majetek porizen.
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Nakladova metoda pro ocenéni nemovitosti je zaloZena na principu srovnani
s naklady na porizeni (vystavbu) konkrétni nemovitosti. Pfi stanoveni hodnoty
nemovitosti ndkladovou metodou se stanovi tzv. vychozi hodnota, ktera udava,

za kolik by se dala obdobna nemovitost poridit k datu ocenéni. (Bradac, 2016)

Pii stanoveni vychozi hodnoty zkoumané nemovitosti lze vychazet z niZe

uvedenych metod, a to na zakladé:

1) ceny srovnatelné nemovitosti - srovnatelnd nemovitost, ktera byla
vybudovana v minulosti. Podkladem této metody mohou byt uidaje stavebnich
firem, které realizuji vystavbu objektu.

2) cenové indexy - nejcastéji pouzivana metoda, jejiz data vychazi z verejné
dostupnych udaji, napf. cenové standardy. Data jsou zpracovany
celorepublikové a jsou rozdélena na kategorie podle druhu a tucelu stavby.
Nevyhodou metody cenovych indexd je zkumulovani jednotlivych hodnot
na stfedni jednotkovou cenu, kterou jsou nasledné vynasobeny rozmeéry
predmétu ocenéni.

3) pracnost - vpiipadé, Ze se jednd o ojedinély predmét, nakladovou
hodnotu Ize vypocist na zakladé ceny strdvené na vyrobu predmétu
s pripoctenim ceny spotfebovaného mnoZstvi. Do hodnoty vSak nesmi

byt promitnuta vlastni obliba v majetku. (Halek, 2009)

Za situace nezohlednéni opotiebeni lze zjistiti ¢astku (vychozi hodnotu),

ktera by byla potiebna pro vystavbu zcela nového predmétu.

Nakladova metoda charakterizuje urcity pohled investora, ktery uvazuje
o vlastnictvi obdobného majetku a odpovida na otdzku, zda je ekonomicky
vyhodnéjsi zakoupit soucasnou nemovitost, nebo vystavit na vlastni naklady

nemovitost obdobou. (Halek, 2009)

Opotiebeni se zpravidla stanovuje linedrné, tj. vynasobenim Kkoeficientem
zUstatkové Zivotnosti (stafi / celkova zivotnost). Zakladnim podkladem

pro stanoveni celkové Zivotnosti jsou stavebni tabulky.
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Predpokladanou celkovou zZivotnost lze upravit na zakladé dané situace.
U stanoveni Zivotnosti staveb bude stéZi stanoven presny rok, kdy stavba
prestane plnit svoji funkci. Pro priklad uvadim, Ze zdény rodinny diim ma obvykle
Zivotnost 100 let, zatimco u drevostaveb se uvazuje Zivotnost 80 let.
S riistem kvality technologického provedeni lze vypozorovat i nartst Zivotnosti

jednotlivych staveb, které se ovSem projevi az s odstupem casu. (Bradac, 2016)

Jestli-Ze jednotlivé prvky nemovitosti jsou vybudovany vjiném casovém
horizontu (kazdy prvek opotieben odlisné), musi byt opotfebeni stanoveno
analytickou metodou, a to tak, Ze kazdému prvku je prifazeno vlastni opotrebeni.

(Bradac, 2016)

V niZe uvedené tabulce je zobrazena predpokladana Zivotnost konstrukci

a vybaveni. (Bradac, Scholzova, Krejci, 2016)

CiSLO POLOZKY NAZEV PREDPOKL. ZIVOTNOST V LETECH
1 Zaklady vetné zemnich praci 150 - 200
2 Svislé konstrukce 80 - 200
3 Stropy 80 - 200
4 ZastfeSeni mimo krytinu 70-150
5 Krytiny, stfecha 40 - 80
6 Klempifské konstrukce 30-80
7 Upravy vnitfnich povrchi 50 - 80
8 Upravy vnéjich povrch( 30 - 60
9 Vnitfni obklady keramické 30-50

10 Schody 80-200
1 Dvefe 50 - 80
12 Vrata 30-50
13 Okna 50 - 80
14 Povrchy podlah 15-80
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CiSLO POLOZKY NAZEV PREDPOKL. ZIVOTNOST V LETECH
15 Vytapéni 20- 50
16 Elektroinstalace 25-50
17 Bleskosvod 30-50
18 Vnitfni vodovod 20-50
19 Vnitfni kanalizace 30-60
20 Vnitfni plynovod 20-50
21 Ohfev teplé vody 20-40
22 Vybaveni kuchyni 15-30
23 Vnitfni hygienicka zafizeni véetné WC 30-60
24 Vlytahy 30-50
25 Ostatni DLE POLOZKY A UVAHY ZNALCE
26 Instalaéni prefabrikaty (jadra) 15-25

Tabulka 2 - Pfedpokladana zivotnost konstrukci a vybaveni

(zdroj: Priloha ¢. 21 k vyhlasce ¢. 457 /2017 Sb., vlastni zpracovani)

Vynosova metoda

Vynosové ocenéni vychazi z poznatku, Ze hodnota majetku je ur¢ena o¢ekdvanym
uzitkem. Ocekdvany uZitek mize byt chdpan nejcastéji jako penéZni prijem,
tzv. budouci uZitek. Nejcastéjsi vyuZiti vinosové metody je u takového majetku,
ktery svych charakterem vyuziva najemce, jedna se o naptiklad haly, vyrobni

nebo skladové prostory. (Bradac, Kledus, Krejcir, 2010)

Zakladem vynosové metody je Kkapitalizace Ccistych vynostli, ziskanych
z uzavirenych najemnich smluv. Jedna se vzidy o smlouvy za jeden kalendarni rok.
Vynosovou hodnotu nemovitosti Ize definovat jako soucet vSech
predpokladanych vynosi u ocefiované nemovitosti vydélenou kapitalizacni
mirou. Vynosova hodnota jezaloZena na casovém rozliSeni a provozné
ekonomickém riziku nemovitosti. Tato metoda charakterizuje vynosovou

schopnost predmétného nemovitého majetku. Indikuje budouci vynosy
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z predmétné nemovitosti bez ohledu na historické naklady, které slouzili

s vybudovanim zkoumané nemovitosti. (Halek, 2009)

V pripadé vynosového ocenéni na zakladé vécné renty je kazZdorocni ¢ast vynosu
Setfena / uchovana do doby nutné rekonstrukce nebo kompletni nové vystavby
objektu tak, aby byla zachovana nepferuSenda pronajimatelnost objektu.
V praxi to znamend, Ze po uplynuti Zivotnosti stavby je za naSetifené penize
,okamzité“ vystavéna budova nova, ktera je dale pronajimana,
tudiz lze povaZovat pronajem za vécny a nekonecny. Vynosova hodnota vychazi
z vysledku hospodateni predmétné nemovitosti ¢i vysledku hospodareni

obdobné a srovnatelné nemovitosti vdaném misté a ¢ase. (Halek, 2009)

vavys

nadany trh, zatimco ndkladovd hodnota reprezentuje pouze ndaklady
na znovuporizeni daného majetku, a to s prihlédnutim k realnému opottebeni.
Vynosova hodnota nemovitosti je Casto charakterizovana jako pohled investora,

ktery uvaZuje o mozné investici s pravidelnym ziskem. (Halek, 2009)

Vychodiskem vynosovych metod je stanoveni dosazitelnych ziskli plynoucich
z vlastnictvi oceniovaného majetku, tzv. trvale dosazitelny Ccisty vynos,
ktery se vypocte jako rozdil mezi prijmy a vydaji. VZdy se jedna o ¢astky za jeden
kalendarni rok. Kratkodobé najmy (najmy kratsi neZ jeden rok) jsou prepocteny

na ro¢ni sumu. (Halek, 2009)

Celkové prijmy jsou tvoreny zpravidla pouze ndjmem za pfedmétnou nemovitost,

zatimco v celkovych nakladech jsou obsaZeny polozky, jako je:

1) Dan z nemovitosti je kazdoro¢ni Castka tvorena zpozemkdl, staveb
ajednotek. Ukazdého druhu majetku je procentualni vyse dané odliSna.
je 0,25 %. Dan z nemovitosti ve vysi 0,75 % se plati u orné plidy, chmelnice,

vinice, sad, zahrady a trvale travniho porostu. Nejvétsi procentualni dan se plati
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u stavebnich pozemki. Celkova vySe dané zavisi na zastavéné ploSe, vymére,
druhu stavby, poctu nadzemnich podlaZi a poCtu obyvatel v obci.

2) Pojisténi nemovitého majetku pro pripad necekané udalosti.
Jedna se o kazdoroc¢ni c¢astka hrazena pojiStovné, kterd zafinancuje opravu
Ci vyplati penéZitou nahradu v pripadé skodné udalosti na nemovitém majetku.
3) Pravidelné opravy lze charakterizovat jako naklady na béZznou udrzbu
k zachovani funkéniho stavu nemovitosti. Jedna se zejména o prvky kratkodobé
Zivotnosti. Rovnéz jsou v téchto ndkladech zahrnuty opravy vzniklé provozem
nemovitosti, napt. popraskani, rozbiti, vyména,...

4) Sprava nemovitosti, coz je finan¢ni ¢astka hrazena spravci nemovitosti,
zpravidla ro¢ni plat pracovnika, ktery provadi administrativni ukony. V pripadé
provadéni spravy nemovitosti na vlastni ukor ¢asu, jsou i nadale tyto naklady
nahrnuty do vypoctu, nebot i naklady obétovanych prileZitosti v ramci ocenéni
nemovitosti maji smysl. Naklady na spravu nemovitosti se odvijeji od velikosti
a charakteru predmétného objektu. Nejvétsi naklady na spravu nemovitosti
lze vypozorovat u komercné vyuZitelnych ploch tretich stran.

5) Amortizace vyjadiuje stiddaci funkci kobnoveni funkéniho stavu

nemovitosti po skonceni jeji Zivotnosti. (Halek, 2009)

Kapitaliza¢ni mira definuje urcité procento (%), které je pouzivano ke zjiSténi
aktualni cena nemovitosti, zaloZené na odhadu budouciho Cistého prijmu.
Kapitaliza¢ni mira je nepfimym ukazatelem toho, jak rychle si na sebe investice

vV

(nemovitost) vydéla. (Bradac, Kledus, Krejcit, 2010)

V pripadé ocenéni nemovitych véci se zpravidla pouziva kapitalizacni mira podle
ocenovaci vyhlasky, ta vychazi ze statisticky vyhodnocenych udajt, které jsou
podloZeny historicky méFitelnymi daty na tizemi CR. Kapitaliza¢ni mira indikuje
navratnost investice, tzn. 7 % kapitalizacni mira tika, Ze navratnost investice

je 7 % rocné.
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Kapitalizacni mira je pro kazdy nemovity majetek jiného druhu odliSn3,

a proto jednotlivé hodnoty jsou pro porozuméni problematiky uvedeny v tabulce

nize.

DRUH NEMOVITOSTI

KAPITALIZACNI MIRA [%]

pro budovy pro haly
Nemovité véci pro vyrobu 75 9,5
Nemovité véci pro garazovani 11 10
Nemovité véci pro obchod 7 8
Nemovité véci pro administrativu 6,5
Nemovité véci pro hromadné ubytovani a stravovani (napf. 75
hotely), ostatni ubytovani ’
Nemovité véci pro dopravu, spoje 7
Nemovité véci pro $kolstvi 8
Nemovité véci pro kulturu 7
Nemovité véci pro zdravotnictvi 8
Nemovité véci pro zemédélstvi 6 75
Nemovité véci pro skladovani 6 6,5
Nemovité véci pro sport 7 7
Bytové domy typové 55 -
Bytové domy netypové 45 -
Rodinné domy 4,5
Ostatni nemovité véci neuvedené 8
Majetkova prava 12

Tabulka 3 - Hodnoty kapitaliza¢ni miry

(zdroj: Ptiloha €. 22 k vyhlaSce ¢. 457/2017 Sb., vlastni zpracovani)
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Porovnavaci metoda

Jedna se relativné o nejprijatelnéji, logicky pochopitelnou metodu pro laickou
verejnost. Ocennovana nemovitost by meéla byt co nejvice podobna srovnatelné
nemovitosti, a to predevsim velikosti, tvarem (rozmeéry, ptiidorysem), umisténim

a vyuzitim. (Halek, 2009)

Porovnavaci metoda vychazi z analyzy prodejii, poptipadé nabidek, obdobnych
druhli nemovitosti, které byly uskute¢nény ve stejné lokalité a case. Nemovitost
se porovnava pomoci kritérif a cenotvornych faktort, ovlivitujicich potencionalni
poptavku po téchto nemovitostech. Primérnou cenu analyzovanych nemovitosti
lze povaZovat za trzni (porovnavaci) hodnotu. Pocet porovnatelnych nemovitosti
by mél byt tak veliky, aby dostatecné zohlednil trzni hladinu predmétnych
nemovitosti vdané lokalité. U rodinnych domli a pozemki je obvykly pocet
vzorkl Sest, zatimco u nemovitosti, které jsou na trhu vzacné obchodovany,

je pocet vzorkl v radech nékolika kusi. (Bradac, 2016)

I kdyZ se miiZe stat nelogické, tak v redlném prostfedi neexistuje dokonale
totoznd nemovitost, proto se pouZzivaji koeficienty vyjadiujici odliSnost.
Zakon nedefinuje, jaké presné koeficienty maji byt zohlednény,
musi byt zohlednény vSechny predmétné skutecnosti, které maji vliv na cenu

nemovitosti. (Halek, 2009)

Porovnavaci metodu Ize realizovat nékolika zptisoby, vZdy se porovnavaji pouze
dvé nemovitosti (pfedmétna a porovnatelna). Prvni a zadroven nejpouZzivanéjsi
zplsob je stanoveni cenotvornych Koeficienti v zavislosti na odliSnosti
predmétné a porovnatelné nemovitosti. Druhy, naro¢néjsi a priitkaznéjsi zptisob,
vychazi ze stanoveni procentudlni odliSnosti obou nemovitosti a zaroven
kazdému koeficientu je prifazena vaha, a to dle diilezitosti vlastnosti u predmétné
nemovitosti. Napriklad koeficient polohy ma vétsi vahu nez koeficient zobrazujici

odlisSnost hlavni nosné konstrukce. (Halek, 2009)
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U nemovitosti, které se pouziji pro cenové porovnani (vzorky), je nutné znat cenu
a dale vlastnosti, které se budou porovnavat s vlastnostmi predmétné
(oceniované) nemovitosti. Pro kazdou vybranou vlastnost oceiované nemovitosti

musi existovat znama vlastnost porovnatelné nemovitosti. (Halek, 2009)

Posuzované vlastnosti (koeficienty) jsou zejména:

1) Poloha - posuzuje se vzdalenost predmétné nemovitosti od hlavni ¢asti
obce, ptipadné od centra, zda se nemovitost nachazi v komerc¢ni z6né, rezidencni
zastavbé nebo v predmeésti, je zohlednéna okolni zastavba.

2) Pristupové moZnosti - zda je pristup po zpevnéné komunikaci vefejného
vlastnika, napojeni na dalni¢ni sjezd v blizkosti objektu, moZnost parkovani
na pozemku, vzdalenost od MHD, Zeleznice a autobusu a ¢asové intervaly mezi
jednotlivymi spoji verejné dopravy.

3) Stavebné technicky stav a provedeni stavby - rozvrzeni stavby, trhliny,
opravy, rekonstrukce, linedrni opotrebeni, zda neni zanedbana udrZba.
Provedenim stavby se rozumi vyuzitelnost veSkeré uzitné plochy objektt.
Zohlednuje se velikost jednotlivych mistnosti vii¢i celku. Napt. obytné podkrovi
se sniZenym stropem nenf jisté vhodné pro kuchyn ani koupelnu.

4) Vybavenost objektii, rozsah prislusenstvi - kvalita a velikost
prislusenstvi, které je neoddélitelné od nemovitosti. Na zakazku provedena
kuchyn je lukrativnéjSi oproti sériové vyrobé. Zohlednuje se skutecnost,
zda se nemovitost prodava bez nebo vcetné vybaveni.

5) Velikost nemovitosti - zohlednéni uzitné plochy (s rostouci vymeérou
klesa jednotkova cena), velikost pozemku.

6) Majetkové vztahy, vécna bfemena a omezeni vlastnického prava -
spoluvlastnicky podil, vécna bifemena omezujici uzivani stavby, ptipadné kdyz se
nemovitost nachazi v pamatkové z6né nebo chranéné  oblasti.
VSechny tyto faktory sniZuji trZzni hodnotu majetku.

7) Obcanska vybavenost obce - vpripadé nalezeni porovnatelnych
nemovitosti vjednom mésté se zohlediiuje dostupnost obc¢anské lokality v blizké

lokalité.
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8) Okruh moznych investori - budouci vystavba vdané lokalité,
mapa kriminality, povodiiovd mapa, bonita potenciondlnich klientt.
(Halek, 2009)

Pouziti koeficientu (vlastnosti) zavisi na ivaze zpracovatele ocenéni, stejné jako
stanoveni hodnoty odliSnosti. Jednotlivé hodnoty vychazi z odborného vzdélani

a dlouhodobé nabytych zkusenosti ziskanych znaleckou praxi. (Halek, 2009)

4.3 Hodnota a cena majetku

Z divodu odlisnosti jednotlivych hodnot jsou v nize uvedeném textu vysvétleny
jednotlivé hodnoty majetku, pouZivané pri ocefiovani nemovitosti. Cena za zboZi
je castka realizovana, poZadovana nebo nabizend, a to i s ohledem na vztah
majetku k dcastnikiim prodeje. Hodnota je odhad, vyjadiujici penézni vztah
nabizeného predmétu mezi prodavajicim a kupujicim. UZitnd hodnota produktu
se nemusi rovnat hodnoté, kterou ma produkt pro kupujiciho ¢i prodavajiciho.

(Soudni inZenyrstvi, 2017)

Trzni hodnota

TrZzni hodnota je definovana jako odhadnuta ¢astka, za kterou je majetek sménén,
a to k datu ocenéni, mezi dobrovolnym kupujicim a prodavajicim, pfi transakci
mezi samostatnymi a nezavislymi partnery a po naleZitém marketingu,
kdy obé strany jednaly na =zadkladé dostatecnych informaci, rozumné
a bez natlaku. Eliminuje se skuteCnost pouze jednostrannych informaci

a majetkové tisné. (Bradac, 2016)

TrZni cena

TrZzni cena neboli cena sjednang, je skutecnou cenou dosaZenou na trhu
v disledku stiretavani nabidky a poptavky. Kupujici se snazi snizit trzni cenu
na minimum, zatimco prodejce upiednostnuje opak. Na rozdil od obvyklé ceny

se do ni mohou projevovat dalsi vlivy. (Soudni inZenyrstvi, 2017)
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TrZni cena - definice EU

,TrZni hodnota md vyjadrovat cenu, za kterou by pozemek a budovy mohly byt
proddny na zdkladé soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym proddvajicim
a nestrannym kupujicim v den ocenéni za predpokladu, Ze majetek je verejné
vystaven na trhu, Ze trZni podminky dovoluji Fddny prodej a Ze obvykld lhiita,
po zohledniujici  povahu, je dosaZitelna pri jedndni o  prodeji”

(Soudni inZenyrstvi, 2017)

Uéetni hodnota

Uéetni hodnota je hodnota zobrazena ve finan¢nich vykazech. Jeji hodnota
nemusi odpovidat skutecnosti, a to z diivodu historicky zauctované polozky
majetku. Nemovity majetek zarazeny do ucetnictvi se kazdoro¢né odepisuje,
vyjimkou jsou pozemKky, avsak natrhu snemovitymi vécmi dochazi
ke kaZzdoro¢ni zméné hodnoty majetku, tudiZ dcetni hodnotu nelze povaZovat

za hodnotu, za kterou by se dal majetek zpenézit. (Bradac, 2016)

Cena porizovaci

Cena porizovaci je cena, za kterou byla véc porizena za pouziti v dobé porizeni
platnych metodik a cen, bez odpoctu opotrebeni. V ic€etnictvi je cena potizovaci

uvadéna jako "Brutto”. (Bradac, 2016)

Cena obvykla

Cena obvykla (COB) je pojem definovany Zakonem o ocenovani majetku
€. 151/1997 Sb. COB se rozumi cena, ktera byla dosaZena pti prodejich stejného
(obdobného) majetku (sluzby), v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku a ke dni
ocenéni. Zvazuji se vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv mimo mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho a zvlastni obliby.

(Komentar k urcovani obvyklé ceny, 2018)
Cena zjisténa

Zjisténa cena je cena zjiSténa podle zakona upravujiciho oceniovani majetku.

Stanovi se na zakladé vyhlaskové metody. (Soudni inZenyrstvi, 2017)
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Cena prumérna

Cena stanovena primérem bud aritmetickym, nebo vaZenym, apod.
Cena primérna neni totozna s obvyklou cenou. (Komentar k ur¢ovani obvyklé

ceny, 2018)

Vynosova hodnota

Jistina, kterou je nutné pri stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny
byly stejné jako Cisty vynos z majetku, nebo je mozné tuto ¢astku investovat
na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry. Vynosova hodnota
vyjadiuje ¢astku, kterou by investor v budoucnu obdrzel v pripadé investovani

stejného objemu finan¢nich prostiedki do jiného majetku. (Bradac, 2016)

Zustatkova hodnota

Hodnota majetku uvedend v ucetnictvi jako zlistatkova cena nebo hodnota
"Netto". Po odepsani nemovitého majetku v ucetnictvi je zlstatkova
hodnota stavby nula K¢, zatimco realna trzni hodnota stavby mtize byt kladna.
Zustatkova cena pozemkl je rovna ucetni hodnoté, nebot pozemky

jsou z hlediska ucetnictvi neodepisovatelné. (Bradac, 2016)

Vécna hodnota

Je reprodukéni cenou majetku, snizenou o piriméirené opotiebeni, odpovidajici
primérnému stavu véci stejného stari a primérené intenzity vyuzivani, pripadné
sniZena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoZziuji okamzité uzivani

majetku. (Bradac, 2016)

Jednotkova cena

Nejcastéji se uvadi jako doprovodna cena, a to z divodu piesnéjsiho porovnani
majetku bez ohledu na celkové mnozstvi. Zakladni jednotkova cena je metr béZny
(m), metr CtvereCni (m2) a metr krychlovy (m3). Lze vypozorovat mérnou

jednotku hektar (ha), ktera se zpravidla urcuje u zemédélskych pozemki.

19



UNIVERZITA HRADEC KRALOVE
Fakulta informatiky a managementu

V pripadé ocenéni movitého majetku je mozZné stanovit jednotkovou cenu
za kilogram (kg) €i v pripadé sledovani vzacnéjSiho prvku lze pouZzit gram (g).
Jednotkova cena je zakladnim vychodiskem pii urceni nakladové ceny.

(Bradac, 2016)

4.4 Podklady pro ocenéni

Pii ocenovani nemovitosti se vychazi zniZze uvedenych podkladi.
Nékteré si ocenovatel zjisti sam, jiné mu musi poskytnout vlastnik nemovitosti.

Uplnost podkladii hraje zasadni roli pti ocenéni. (Halek, 2009)

Technicka dokumentace

Schéma jednotlivych vykrest predmétné nemovitosti, které davaji dohromady
funkéni celek, se nazyva technicka dokumentace. Pii kolaudaci je technicka

(projektova) dokumentace nezbytné nutna ke splnéni kolauda¢niho souhlasu.

Z platné legislativy o projektové dokumentaci vyplyva, Ze: ,Vlastnik stavby
je povinen uchovdvat po celou dobu trvdni stavby ovérenou dokumentaci
odpovidajici jejimu skuteCcnému provedeni podle vydanych povoleni. V pripadech,
kdy dokumentace stavby nebyla viibec porizena, nedochovala se nebo neni
v ndlezitém stavu, je vlastnik stavby povinen poridit dokumentaci skutecného
provedeni stavby. Pri zméné vlastnictvi ke stavbé odevzdd dosavadni viastnik

dokumentaci novému vlastnikovi stavby.” (Zakon ¢. 183 /2006 - Stavebni zakon)

U starsich objekti je zpravidla projektova dokumentace nedplna nebo jeji stav
neodpovida skutecnosti, pripadné projektova dokumentace viibec neexistuje.

Mozné tfesendi, kde si opattit projektovou dokumentaci je stavebni arad.

Technicka dokumentace ma nékolik etap, avSak ocenovatel vychazi zejména
z dokumentace skutecného provedeni, nebot pravé soucasny stav je rozhodujici.
Zakladnimi vykresy projektové dokumentace jsou plidorysy a ftezy.

(Bradac, 2016)
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V pripadé nekompletni nebo chybéjici technické dokumentace je nutné provést

vlastni zaméreni objekti a staveb. (Halek, 2009)

Smlouvy a ostatni dokumentace

Jedna se o nejcastéji o najemni smlouvy, ale také smlouvy o vécném biemeni,
zastavniho prava apod. Z ostatni dokumentace Ize definovat soupis realizovanych
stavebnich Uprav a zmén na oceniované nemovitosti v uplynulém obdobi
s uvedenim data jejich provedeni, pripadné naklady souvisejici s nemovitosti.

(Halek, 2009)

Informace z Katastru nemovitosti

List vlastnictvi, kde jsou specifikovany jednotlivé nemovitosti, dale pak snimek
z katastralni mapy. Dalkovym piistupem do katastru nemovitosti lze zjistit
omezeni vlastnického prava, zpilisob ochrany nemovitosti, nabyvaci tituly a jiné
podklady zapisu. Zakladnim udajem z katastru nemovitosti je zjisténi vyméry
pozemku. Zplisob vyuziti a druh pozemku, ktery je uveden v katastru, nemusi
odpovidat skutetnému stavu, zprvopocatku slouzi jako zakladni pohled

na predmeétnou nemovitost. (Bradac, 2016)

Mistni Seti‘eni

Vizudlni obhlidka nemovitosti se nazyva mistni Setfeni. Mistni Setfeni by mélo
byt provedeno vzdy, kdyZ se nemovitost oceniuje, i v pripadé ocenéni zpétné
k urcitému datu. Soucasti vystupu mistniho Setfeni jsou autentické fotografie
a kontrolni zaméreni stavby, zda odpovida projektové dokumentaci. V pripadé
absence projektové dokumentace provadi odhadce vlastni odborné zmeéreni

nemovitého majetku. Jedna se o ptidorysné rozméry a vysky jednotlivych podlaZzi.

(Halek, 2009)

4.5 Zivotni cyklus stavby

Stavebnictvi je povaZovano za nejstarS$i obor, ktery je rovnéZ nesmrtelny.

Mohutné historické stavby, vybudovany pred nékolika tisici lety jsou zachovany
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dodnes. Prikladem jsou pyramidy nebo Velka ¢inska zed'. Nic ale netrva vécné,

a i téchto dominantnich staveb se Zivotni cyklus tyka. (Kupilik, 1999)

0 celkové Zivotnosti stavby rozhoduji prvky dlouhodobé Zivotnosti, ty tvori
zaklady, svislé a vodorovné nosné konstrukce, schodisté a stiesni konstrukce.
Jejich rekonstrukce je naro¢na a zpravidla u novych staveb je Zivotnost prvki
dlouhodobé Zivotnosti rovna celkové zZivotnosti stavby. Zatimco prvky
kratkodobé Zivotnosti (podlahy, povrchové tupravy, vyplné otvort, izola¢ni
prvky, oplechovani, atd) jsou zpravidla vyménény / modernizovany v pribéhu
uzivani stavby, obvykle dva a vicekrat za celkovou Zivotnost stavby.

(Kupilik, 1999)

Zivotni cyklus lze rozdélit do nékolika fazi, které jsou uvedeny niZe.
V kazdé fazi ma majetek urcitou hodnotu, avsak v Zddné Zivotni fazi nemovitosti

neni hodnota majetku identicka.

Priprava

Ve fazi pripravy jsou shrnuty hlavni myslenky tykajici se budouci stavby.
Prvnim rozhodujicim faktorem je ucel stavby, od néhoz se odviji velikost, tvar,
pouzita konstrukce atd. Zac¢ina vznikat projektova dokumentace a prvni rozpocty
o budouci nemovitosti. Kvalitné provedenou pripravou lze minimalizovat

budouci problémy, které souviseji se stavbou.

Soucasti vystupu piipravy by neméli byt pouze plany charakterizujici stavbu ale
i prazkumy tykajici se zakladovych podminek a Sirsiho okoli. Faze pripravy trva
zpravidla u mensich staveb nékolik mésicti. Hodnota stavby je v této chvili rovna

nule. (Kupilik, 1999)

Vystavba

Po vytvoreni projektové dokumentace, zajisténi stavebniho povoleni a veskerych

nutnych ukond souvisejicich s pripravou, nastava faze vystavby neboli realizace
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stavby. Vystavbu zpravidla provadi odborna firma, ktera ve formeé outsourcingu

zajiStuje veskeré ukony.

Faze vystavby souvisi s velikosti a naro¢nosti budouci stavby. Drobné stavby,
jako je napt. zdény rodinny dlim, 1ze realizovat do Sesti mésicti, zatimco vystavba

stavebné narocného objektu trva i nékolik let.

Hodnota nemovitosti vtéto fazi odpovidd hodnoté pozemku s prihlédnuti
k materidlu vloZeného do nemovitosti, ktery je vynasoben urcitym koeficientem
redukujicim jeho hodnotu. V Zadném pripadé nelze povazovat hodnotu materialu

za hodnotu stavby, nebot samotny material ma hodnotu vétsi. (Kupilik, 1999)

Kolaudace

Po dokonceni vystavby nelze objekt plnohodnotné vyuzivat, dokud neprobéhne
tzv. kolaudacni rizeni s naslednym udélenim kolaudac¢niho souhlasu. Kolaudaci
provede stavebni urad formou zavérecné kontrolni prohlidky stavby. Pokud jsou
splnény vSechny podminky pro udéleni kladného kolaudac¢niho souhlasu, stavba
je nasledné zkolaudovana a nastava faze uzivani. V pripadé nepovoleni uzivani

stavby je stavba nasledné prestavéna ¢i upravena podle pozadavkd.

Faze kolaudace je povaZovana za nejkrat$i etapu Zivotniho cyklu stavby.
Po kolaudaci ma nemovitost nejvétsi hodnotu, nebot je pripravena k uZzivani

bez opotiebeni. (Kupilik, 1999)

Uzivani stavby

UZivani stavby zac¢ina vydanim kolaudac¢niho souhlasu a kon¢i demolici stavby.
Toto obdobi trva nejdéle. Vpribéhu uZivani nemovitosti je stavba
opotfebovavana na zakladé charakteru a stupni vyuZziti dané stavby.
Neoborné zachazeni se stavbou zpisobuje zkraceni celkové Zivotnosti, stejné

jako zanedbani zakladni udrzby. V této faze se stavba ocenuje podle vySe platné

metodiky. (Kupilik, 1999)
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Rekonstrukce / modernizace

S kaZdoro¢nim navysSovanim stavebnich standardii na uzivani stavby a vlivu
prirodnich vlivli je nutné po urcité dobé prejit do faze rekonstrukce, pripadné
modernizace stavby. Modernizace obvykle postihuje prvky kratkodobé
Zivotnosti. U starych objektll se nejcastéji modernizuji okna, dvete, podlahy,
zatepleni. Cilem rekonstrukce je navraceni do ptvodniho stavu, zatimco
modernizace znamenad vylepSeni objektu na zakladé soucCasné kvality

technologie.

V ptipadé rozsahlé ¢i kompletni rekonstrukce nebo modernizace lze znacné
navysit hodnotu stavby, ale naklady investované do nemovitosti nejsou v Zzadném
pripadé promitnuty do jeji hodnoty, nebot potencionalni kupujici je limitovan
vybérem, tvarem ¢i jen barvou prvku, ktery soucasny vlastnika stavby preferoval.
Jedna se o tzv. utopené naklady. Po provedeni rekonstrukce / modernizace

nastava opétovna faze uzivani stavby. (Kupilik, 1999)

Demolice

KaZzda nemovitost ma svoji zivotnost. KdyZ naklady na opravu ¢i rekonstrukci
stavby jsou ekonomicky nevyhodn3, tzn. jejich celkova cena je niZsi nez hodnota
stavby po rekonstrukci, pak nastdvd pro stavbu posledni Zivotni faze,
a tou je demolice. Pro povoleni k demolici objektu slouZi povoleni k demolici

stavby.

Existuji ale objekty, které mtiZze majitel zbourat i bez povoleni. Jedna se napiiklad
o malou boudu na naradji, voliéru, mensi sklenik, nizky plot, nadzemni bazén
¢i nadrZ na vodu. Timto zptsobem lze zlikvidovat objekty, které mohly byt rovnéz
postaveny bez povoleni ¢i ohlaSeni. Ostatni nevyjmenované objekty daného
druhu lze zdemolovat aZ pouze po navstévé stavebniho uradu, ktery vyda
povoleni k demolici dané stavby. V zavislosti na typu bourané stavby
je poZadovano bud ohlaSeni demolice, nebo =ziskani patficného povoleni
k demolici. Oboji se lidové nazyva povoleni k demolici. Po fyzické likvidaci

objektu nastava vymaz objektu z katastru nemovitosti. (Kupilik, 1999)
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4.6 Vyvoj cen nemovitosti

Kazdy, kdo se setkal s ocenovanim nemovitosti, jiZ zpozoroval, Ze kazdym rokem
se hodnota riizné nemovitosti lisi. V dobé stabilniho ekonomického riistu dochazi
ke zvySovani cen nemovitosti. VySe rlistu cen mize byt dle daného, konkrétniho,
mista odli$na, k vyssimu rlistu dochazi zejména v atraktivnich lokalitach, které
jsou charakterizovany blizkosti vétSich spravnich center, mést (Praha, krajska
mésta), pripadné lokaci ve vyhledavanych turistickych a rekreacnich oblastech
s predpokladem dlouhodobé zvysené poptavky. Rist cen souvisi rovnéz
se snizovanim  kvantity takovych nemovitosti v danych oblastech.

(Cesky statisticky tirad, 2018)

Historicky nejvétsi nartst cen nemovitosti byl zpozorovan od konce roku 2006
do poloviny roku 2008. V tomto meziobdobi rostla cena nemovitosti v priméru
0 15 %. V pribéhu roku 2008 doslo ke globalni / celosvétové ekonomické krizi,
kterou vyvolala americka hypotecni Krize, tzn. riist sazeb hypotecnich uvérd.
Mezi roky 1999 az 2006 se v mnoha americkych méstech hodnota nemovitosti
zvysila aZ na dvojnasobek. Banky udélovaly ptijcKy i rizikovym klienttim. Dluznici
nebyli schopni splacet své zavazky, na zakladé toho banky zabavily dluznikiim
majetek, na ktery vazlo zastavni pravo. Globalni ekonomicka krize zptlsobila
pokles cen nemovitosti i v Ceské republice. Ceny nemovitosti az do roku 2010
prudce Kklesaly. NejvétSi propad cen byl zaznamenan v Praze, kde doSlo
k mezio¢nimu poklesu o 12 %. Propad cen u rodinnych domt byl az o 20 %,
zatimco propad cen byt byl v priméru o 10 %. Nejméné zasahla ekonomicka

krize pozemky orné piidy. (Cesky statisticky tirad, 2018)

0Od roku 2010 aZ do roku 2014 dochazelo kustaleni cen nemovitosti.
Ceny v tomto meziobdobi oscilovaly okolo nékolika procent. Stabilni ekonomicky
rist, nizké drokové sazby, nizkd nezameéstnanost a optimistické ocekavani
spotiebitelli zpiisobilo stabilni rist cen nemovitosti, ktery bude pokracovat

minimalné do konce roku 2018. (Cesky statisticky tfad, 2018)

25



UNIVERZITA HRADEC KRALOVE
Fakulta informatiky a managementu

Na nasledujicim grafu v Obrazku 1 je vyobrazen Vyvoj cen nemovitosti mezi roky
1998 az 2016.

7-2. Uhrnné indexy cen nemovitosti (pramér 2010 = 100)
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Obrazek 1- Vyvoj cen nemovitosti mezi roky 1998 az 2016
zdroj: Cesky statisticky urad

Znalost vyvoj cen nemovitosti musi prokazat i odhadce, ktery oceniuje nemovity
majetek zpétné k urcitému datu. Pro zjiSténi vyvoje cen urcitého majetku slouzi
databaze uskutecnénych, pripadné nabizenych prodejii. Data zpracovavaji
vefejné organy (Cesky statisticky tiad), u kterych jsou data volné dostupna,

ale i komer¢ni subjekty (Hypote¢ni banka), ktefi nékteré reporty zpoplatiuji.
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5 Pojisténi nemovitého majetku

Vrealném svété se vyskytuje mnoho udalosti, které mohou narusit Zivotnost
jednak stavby, tak i celé nemovitosti jako celku.
Predvidatelnost téchto nechténych udalosti je nevyzpytatelnd a v pripadé,
Ze nechténda udalost nastane, nasledky pro vlastnika fatalni. Jednotlivé nechténé
udalosti maji zpravidla sviij pivod v povaze prirodnich sil. V dnesni dobé
pribyvaji nechténé udalosti zplisobené nedokonalosti lidské spolecnosti.
Aby doSlo k obrané proti témto nechténym udalostem, lze vyuzit sluzby
pojistoven a aplikovat produkt pojisténi nemovitého majetku. Pojisténi zaujalo
samostatnou finan¢ni kategorii, kdy efektivnim zplsobem dochazi ke tvorbé
arozdélovani finan¢nich / penéZnich rezerv kuhradé potreb, které mohou
vzniknout na zakladé nepiiznivych a ndhodnych udalosti. V opacném piipadé

finan¢ni rezervy propadaji ve prospéch pojistitele. (Duchackova, 2009)

Odvétvi pojisténi nemovitého i movitého majetku obyvatelstva spada do oblasti
nezivotniho pojisténi. PojiSténi majetku obyvatelstva zahrnuje kromé pojiSténi
domacnosti a havarijniho pojisténi, i pojiSténi nemovitosti, nékdy téZ nazyvano
jako pojisténi budov nebo staveb. Pojisténi nemovitosti by mél vyuzit kazdy,
kdo resi vlastni bydleni, nebot finan¢ni ¢astky v pripadé Skody na majetku nejsou
zanedbatelné. Dobfe uzaviené pojiSténi majetku nezabrani vzniku neskodné

udalosti, ale pokryje znacné finan¢ni opravy zptisobené Skodnym vlivem.

Pojisténi nemovitosti lze aplikovat na majetek fyzické i pravnické osoby.
PojiSténi nemovitosti Ize uzaviit pouze na nemovité objekty, tj. objekty, které jsou
pevné spojené se zemi pevnym zakladem. Nemovitost lze pojistit jiZz v dobé,
kdyje vevystavbé. PojiSténi nemovitosti kryje pojistné nebezped],
které je specifikované v pojistné smlouvé, jako je napt. pad stromu, vandalismus,
pozar, zaplava nebo povoden. DuileZitym aspektem pri rozhodovani o pojisténi
nemovitosti je zména hodnoty predmétné nemovitosti. Pojistna smlouva
by se méla postupem ménit ¢asu meénit tak, aby pojistnd hodnota byla stale

aktualni a odpovidala skutecnosti. (Némecek, Janata, 2010)
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5.1 Historie pojistovani nemovitého majetku

Prvni zminky o pojiSténi nemovitosti jsou datovany do dob ¢inské nadvlady,
jakoZ to jedné znejvyspélejSich mocnosti vdané dobé. Pojisténi vté dobé
fungovalo pouze u movitych osobnosti, neZ aby se jednalo o produkt,
ktery je dostupny pro vSechny vlastniky jednoduchého obydli. V 17. stoleni
nastala doba rlstu pro obor pojiSténi. Historicky nejvétsi pozar vzplanul
v Londyné roku 1666, pri némz shorelo vice nez 13 000 budov. Tato tragicka
skutecnost prispéla kzaloZeni jednotné organizace, ktera méla na starost
pojisténi domi a bytii. Spole¢nost nesla nazev ,Insurance Office for Houses". Diky
této udalosti si jiZ mohli ob¢ané volné pojistit jak své obydli, tak i prodejni mista.

(Z&k, 2010)

V Ceské republice byl vroce 1699 podan navrh na povinnou ochranu proti
pozaru. Ten vtamni dobé predstavoval nejvétsi riziko pro nemovitosti.
Cilem povinné ochrany proti poZaru bylo zaloZeni protipoZarniho fondu,
do néhoZ meéli prispivat formou dani vSichni obcané, kteii v tu dobu vlastnili
nemovitost. Navrh nebyl uskutecnén, a proto az v roce 1827 byla zaloZena Prvni
Ceskd vzajemna pojiStovna v Praze. Hlavnim zamérenim bylo pomdahat lidem
v disledku vzniknuti poZaru. Pozdéji se pomoc rozsirila i na poniceni zplisobené
krupobitim. V této dobé nastal v Ceské republice pfelom v rozvoji ¢eského
pojistovnictvi. Po sléze vCR zahajila ¢innost Moravsko-slezskd vzajemna
pojiStovna a vroce 1932 byla v Praze zaloZena pobocka Assicurazioni Generali.

(Duchétkova, 2009)

5.2 Pojmy pouZivané v pojistovnictvi

PojiStovnictvi je samostatny obor, ve kterém se uzivaji specifické terminy.
Tyto terminy lze rozdélit na dvé skupiny, a to na persondlni a vécné.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze se jedna o dulezité pojmy, budou ty zadkladni v nize
uvedeném textu detailné popsany, tak, aby poskytovali dostateCny obraz

na danou problematiku.
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Pojistitel

Pojistitel je osoba, ktera pojistuje pojistovaci Cinnost. Jedna se zpravidla
o pravnickou osobu. Dle platné legislativy musi mit dana osoba povoleni
k pojistovaci ¢innosti od Ministerstva financi. Pojistitel ma pravo od pojisténého

vybirat pojistné a v pripadé pojistné udalosti je povinen vyplatit pojistné plnéni.
Pojistnik
Fyzickd nebo pravnickd osoba, ktera vyuZiva sluzby pojistitele, konkrétné

produkt pojisténi. Pojistnik ma pravo a povinnosti na podminky uvedené

v pojistné smlouvé.

Pojistény

Osoba, ktera je pojiSténa u pojistitele. V pripadé, Ze dojde k pojistné udalosti,
ma pak pojistény pravo na vyplaceni pojistného plnéni v urcité vysi.

Opravnéna osoba

Osoba, které v disledku pojistné udalosti vznikne pravo na pojistné plnéni.
MiiZe byt jak pravnicka, tak fyzicka osoba. Byva shodna s tou osobou, ktera plati

pojistné.
Pojistna smlouva

Smlouva o financ¢nich sluzbach, kterou mezi sebou uzavre pojistitel a pojistnik.
Jednase o pravni dokument, na jehoz zakladé vznikd smluvni vztah.

Pojistna smlouva musi byt vzdy v souladu se zakonem.

Pojistné podminky

Dokument, ktery obsahuje dtlezité smluvni podminky, které se vztahuji
k pojisténi. V pojistnych podminkach je definovdno, na co se vztahuje pojisténi.
Pojistné podminky vydavaji jednotlivé pojistovny. Pro urcity typ pojisténi plati
odlisSné pojistné podminky. Pojistné podminky jsou soucasti pojistné smlouvy.

Pojistné riziko
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5.3 Pojistné riziko

Pravdépodobnost vzniku Skodni udalosti se v pojiStovnictvi odborné nazyva
pojistné riziko. Lze jej rozdélit do dvou kategorii, na interni a externi.
Podle posouzeni pojistného rizika se odvijeji pojistné podminky. Casté zamitnuti
sjednani pojisténi mezi obéma stranami muize vychazet z analyzy pojistnych rizik
pojistitelem. Pojistitel na zakladé analyzy rizika vyhodnoti, zda riziko vzniku
Skodni udalosti u daného subjektu nepresahuje mez prijmuti pojiSténi.
V pripadé, Ze je pojistné riziko vétsi nez obvyklé, pak se zejména stanovi zvlastni
podminky, které jsou doprovazeny zvySenymi platby pojistného,
nebo je sjednana vyssi mira spolutiCasti. Napt. zaplavové tizemi nebo valecny

konflikt.

Interni pojistné riziko

Rizika, ktera jsou na strané pojiSténého. Jedna se zejména o Spatny technicky stav
objektu, podcenéné zabezpeceni majetku nebo netimyslné zavinéni.

Externi pojistné riziko

Rizika, které pojiStény neovlivni. Napriklad jsou to Zivelné pohromy - zaplavy,

povodné, pozar, krupobiti, krddeZ nebo valecny konflikt.

5.4 Likvidace pojistné udalosti

Ctymi slovy by se dala likvidace pojistné udalosti vysvétlit jako, ,Zhodnocen{
podminek pojistné udalosti“. V pripadé Skodni udalosti je pojistnik opravnén
pozadovat pojistné plnéni. Zakonna lhita, do kdy ma byt likvidace pojistné

udalosti provedena jsou tii mésice.

Sekvenc¢ni postup krokti pri likvidaci pojistné udalosti by se dal shrnout

do nasledujicich odstavci.

- Oznameni Skodni udalosti - jestlize pojistnik shleda vzniklou Skodu

na pojiSténém majetku, pak neprodlené tuto skutecnost oznami pojiStovné.
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- Dodani podkladii - potizeni fotografii, pfipadné zdokumentovani $kodni
udalosti.

- Posouzeni likvidatorem - detailni verifikace deklarovaného stavu
odbornikem (likvidatorem).

- Vycisleni Skody - odhadnutd penézita ¢astka, kterd vznikla v disledku
propuknuti Skodné udalosti.

- Kompenzace Skodné udalosti - pojistitelem poskytnutd nahrada

dle pojistné smlouvy.
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6 Predmeétna spole€nost

Diplomova prace se zaméfuje na nemovity majetek vybrané spolecnosti,
ktera sidli v Hradci Kralové. Vramci dodrZeni anonymity nebude spolecnost
zverejnéna. Jedna se o ukazkovy pripad ocenéni nemovitosti a vybéru optimalni

varianty na realném objektu.

Popis lokality, ve které se nachazi predmétné nemovitost

Hradec Kralové je dnes prirozenou krajskou metropoli, dopravnim uzlem, sidlem
mnoha uradd, statnich instituci, bank, primyslovych podnikii a univerzit.
Dominantni oblastni je staré mésto, ve kterém se nachazi nespocet restauraci,
kavaren a Dbard. Pavodni stfedovéké hradby jsou stile kvidéni
v rekonstruovaném stavu a ldkaji mnoho turisti. Obepinaji celé historické
centrum meésta. Jejich siluetu si proptijcila Univerzita Hradec Kralové do svého
loga. Hradec Kralové je vyznamnym sportovnim strediskem s plaveckym
bazénem, méstskymi laznémi, krytou halou zimniho stadionu, fotbalovymi

stadiony a koupalistém.

Hradec Kralové je charakteristicky tim, Ze nemd vyrazné priimyslové zdny.
Z uméni nabizi metropole nékolik divadel ¢i Muzeum vychodnich Cech. MnoZstvi
udrzovanych parkd a malebnych nabteZznich promenad laka v letnich mésicich
obyvatele ven z jejich obydli. V jizZni ¢asti mésta se do reky Labe vléva reka Orlice.

Pti soutoku téchto rek leZi Jiraskovy sady.

Metropole Hradec Kralové ma dokonale vyreSenou silni¢ni infrastrukturu.
Dominantou je méstsky okruh, po kterém lze mésto objet bez nutnosti zajizdét
skrze rusné lokality. Hlavni mésto Praha je vzdalené cca 100 km po dalnici D11.
Nejblizsi krajské mésto Pardubice leZi jiZné ve vzdalenosti cca 20 km. (Mistopisny

priivodce po Ceské republice, 2018)
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Obecny popis a situovani nemovitosti

Jedna se o objekt vilové stavby, situovany v blizkosti historické Casti mésta
Hradce Kralové, a to po pravé strané silnicni komunikace smérem z historického
centra do méstské Casti MalSovice. Objekt ma netradicni stavebné technické
azejména jedineCné architektonické teSeni snepravidelnym, castecné
symetrickym pidorysnym tvarem a s vyrazné clenitou upravou fasady.
Dlim je umistén priblizné uprostied celku vlastnénych pozemkd, kde v pravé
zadni casti tohoto celku pozemki je vybudované parkovaci stani pro osobni
automobily. Cely komplex se nachazi v pamatkové chranéném uzemi mésta
Hradce Kralové, proto zde plati omezeni dana odborem pamatkové péce

(nutnost konzultaci pti provadéni stavebnich praci).

Objekt ma jedno podzemni podlazi (jednotka ¢. 423/1), dvé nadzemni podlaZzi
apodkrovi. Jednotlivd podlazi tvoii vymezené nebytové jednotky.
Objekt je napojen na vSechny v misté dostupné inZenyrské sité - vefejna
kanalizace, vodovod, plynovod, elektrickd energie 230/400 V, telekomunikace
amoznost pripojeni na optickou datovou sit. Objekt je vyuZivan jako

administrativni budova s nebytovymi prostory - jednotkami.

Celkova velikost pozemku je 1 100 m2. Pozemek tvori jednotny funkeni celek,
ktery je oploceny litinovym plotem. Pristupny skrze vjezdovou branou
pro osobni automobily na el. pohon a vchodovou brankou pro pési.
Pozemek je zajistén kamerovym systémem. Na pozemku je dostate¢né mnoZzstvi
travniho porostu, ktery se vyjima z méstské zastavby. Pakovani je moZné
na pozemku. Na vefejné komunikaci je parkovani zpoplatnéno.

Dostupna obcanska vybavenost je v dochazkové vzdalenosti.

Technické reseni

Objekt je zdény z cihelného zdiva z plnych palenych cihel s tloustkou nosného
zdiva 750 mm v 1. PP a 600 mm v ostatnich podlaZich. Objekt je pravdépodobné
zaloZzeny na betonovych zadkladech prokladanych kamenem bez izolace

Ci s jiz nefunk¢ni izolaci proti zemni vlhkosti, a proto byla z tohoto divodu
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vybudovana izola¢ni predsténa k odvadéni vlhkosti od spodniho zdiva objektu.
Stropni konstrukce v 1. PP je tvorena prevazné cihelnymi klenbami, v ostatnich
podlaZich jsou dievéné stropy spirazené s nove vybudovanymi Zelezobetonovymi
monolitickymi stropy, podhled je rovny, v prostorach hal z valcovanych I profildi.
Stfecha je sklonita slozitého nepravidelného tvaru, konstrukce je z drevéného
krovu s krytinou ze Sablon na bednéni. Oplechovani stiesnich prvki, parapety
a dalsi klempitské konstrukce jsou kompletni z médéného plechu, odvadéni
deStové vody ze stiechy je feSeno médénymi zlaby, umisténymi za atikou
s vnitfnimi svislymi svody, zapu$ténymi v obvodovych sténdch objektu.

Bleskosvod je instalovan.

Vnitini apravy povrchi jsou reSeny vapennymi hladkymi Stukovymi omitkami,
na socialnich zatrizenich, v kuchynkach, ve sprse a technickych mistnostech jsou
béZné keramické obklady stén. Vnéjsi fasada je barvena Stukova
s architektonickymi prvky a zdobenim. Schodi$té mezi jednotlivymi podlazimi
je s primou a tocitou casti, konstrukce je z piskovcovych stupnti s umélecky
zpracovanym kovanym zabradlim. Dvere jsou direvéné s plnou kazetovou vyplni
a ozdobnymi drevénymi obloZkami, predni a zadni vstupni dvere jsou drevéné
masivni ¢astecné prosklené izola¢nim dvojsklem s ozdobnymi kovanymi
miiZemi, vstupni dvefe do podkrovi jsou dievéné plné protipoZarni. Okna jsou
dievéna dvojita, v 1. PP dievéna jednoducha s izola¢nim dvojsklem a kovanymi
miiZemi; v hale, vstupnim a schodistovém prostoru pak dievéna s izolacnim
dvojsklem; v podkrovi jsou dievéna s izolatnim dvojsklem a stiesni dievéna
sizola¢cnim dvojsklem (VELUX). Povrchy podlah v 1. PP jsou provedeny
z keramické dlazby a betonové mazaniny zakryté textilnimi krytinami,
v 1.NPa2. NP je betonovd mazanina zakryta textilnimi krytinami, v podkrovi
je plovouci laminatova podlaha, ve schodiStovém prostoru je brouSené ozdobné
teraco, nasociadlnich zarizenich je keramicka dlazba, v kuchyni v podkrovi

a kuchytikach je PVC linoleum.

Vytapéniv 1. PP, 1. NP a 2. NP je ustredni teplovodni s plynovymi kotli (2 x 28 kW

v kotelné v 1. PP), v podkrovi je rovnéz ustredni vytapéni s plynovym kotlem
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(1 x 28 kW). Elektroinstalace svételna i motorova 230/400 V. Proveden rozvod
studené vody a casteCné teplé vody, tepla voda je pripravovana v 1. PP
a v podkrovi pomoci kombinovaného plynového kotle, v ostatnich podlazich jsou
v kuchyiikach nainstalovany elektrické zasobnikové ohtivace, distribuujici teplou
vodu do kuchyiiky a socidlniho zarizeni. Objekt je odkanalizovan do vetejné
kanaliza¢n{ sité. Hygienické vybaveni je na kazdém podlazi - WC (muzi a Zeny),
umyvadla, v 1. PP je navic sprcha. V podkrovi je vybudovana koupelna s vanou,

WC a bidetem.

Dalsi vybaveni - rozvod PC sité, telefonni sité, zabezpeCovaci zarizeni - pohybové
hlasice, magnetické senzory na oknech a dvefich, senzory tristéni skla, pozarni
hlasi¢ v serverovné a kamerovy systém v objektu, na zadnim dvoie a u vstupi
do objektu. Dale rozvod TV a SAT.

Dispozi¢ni reSeni v 1. PP

Nebytova jednotka je pristupna uzsim tocitym schodistém ze spole¢nych prostor
objektu. Vybaveni nebytové jednotky tvoii mensi kuchynska linka s diezem
a vestavénymi spotiebi¢i (lednice), vtechnické mistnosti jsou instalovany
dva plynové kotle pro dstiedni vytapéni jednotek v 1. PP, 1. NP a 2. NP, WC jsou
vybaveny splachovacim klosetem a umyvadlem, sprchou, sprchovym koutem
aumyvadlem, v uklidové mistnosti osazena vylevka a umyvadlo. UZivané
prostory skladu, archivu a draZebni mistnosti jsou vybaveny tstrednim topenim,
rozvodem PC sité a zabezpeceni, piipojkou TV, SAT a kamerovym systémem.
Vjednotce jsou umistény hlavni uzavéry energii (voda - vinny sklep, uklidova
mistnost - plyn). Pro béZné uZivani pro administrativni ucely (trvaly pobyt osob)

neni prostor vhodny z divodu nizsi svételné a tepelné pohody.

Dispozic¢ni feSeni v 1. NP

Nebytova jednotka je pristupna ze spoleCnych prostor objektu. Vybaveni
nebytové jednotky tvori kuchynska linka s dfezem a vestavénymi spotrebici

(lednice, zasobnikovy ohiiva¢c TUV a mycka na naddobi) a volné stojicimi

spotrebici, socidlni zarizeni WC M+Z je tvoreno splachovacim Kklosetem
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a umyvatkem. Mistnost servert je opatiena pozarnim a bezpec¢nostnim hlasicem,
je klimatizovana nasténnou klimatizac¢ni jednotkou a je provedena zasuvka TV,
SAT a svedeny jsou veskera vedeni slaboproudu a telekomunikaci. V prostorech
kancelari je proveden rozvod ustfedniho vytapéni, PC sité, instalovano
je zabezpecleni prostor pohybovymi hlasi¢i a magnetickymi kontakty na oknech
spolu s hlasici tristéni skla. Centralni prostor a zasedaci mistnost mohou byt

snimany kamerovym systémem.

Dispozic¢ni reSeni v 2. NP

Nebytova jednotka je pristupna ze spole¢nych prostor objektu po schodisti
z1.NP. Vybaveni nebytové jednotky tvori kuchynska linka s drezem
a vestavénymi spotrebici (lednice, zasobnikovy ohtiva¢ TUV, mycka na nadobi
a indukéni deska) a volné stojicimi spotiebidi, socidlni zafizeni WC M+Z
je tvoreno splachovacim klosetem a umyvatkem. V prostorech kancelaii
je proveden rozvod ustiedniho vytapéni, PC sité, instalovano je zabezpeceni
prostor pohybovymi hlasici. Jedna z kancelari je opatiena nasténnou klimatizac¢ni

jednotkou. Centralni prostor je sniman kamerovym systémem.

Dispozic¢ni reseni v podkrovi

Bytova jednotka je pristupna ze spolecnych prostor objektu po schodisti z 2. NP.
Vybaveni bytové jednotky tvori kuchyniska linka s drezem a vestavénymi
spotrebici (lednice, mycka na nadobi a indukéni deska) a volné stojicimi
spotiebici, socidlni zarizeni WC a koupelna s rohovou vanou. Hlavnim prostorem
je spojend kuchyn s obyvacim pokojem, po stranach jsou dvé loZnice. Bytova

jednotka je vybavena klimatizaci, v sou¢asné dobé neni funkéni.

Aktualni stavebné technicky stav

Stari objektu je dle zjiSténych informaci i idaje uvedeného na fasadé objektu 112
let (stavba byla dokoncena a zkolaudovana dne 10. zari 1906).
Tohoto stari dosahuji zakladni konstrukce dlouhodobé Zivotnosti, zaklady, svislé
a ¢astecné vodorovné nosné konstrukce, schodisté a nosné konstrukce strechy.

Vzhledem k masivnim nosnym zdem je Zivotnost téchto prvkl zvySena oproti
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ostatnim stavbam podobného charakteru. Ostatni konstrukce byly vyménény
Ci opraveny. Jednalo se o nové rozvody vody, kanalizace, plynovodni pripojku
a vnitini rozvod zemniho plynu, vybudovani izola¢ni piredstény kolem podzemni
Casti objektu (zamezuje pronikani zemni vlhkosti k obvodovému zdivu), vyménu
ptivodnich dfevénych podlah za Zelezobetonové samonosné s novymi krytinami
a dlazbami, ¢astecné vnitinich omitek a veskerych keramickych obkladd. Rovnéz
byla v objektu provedena kompletni elektroinstalace vcetné novych svitidel,
rozvod pocitacové sité, novy zabezpecovaci systém vcetné kamerového systému,
vymeéna kotlli istfedniho vytapéni, renovace dveri véetné desténi, vyména oken
a vstupnich dveri do objektu. Zcela nové byl vybudovan podkrovni nebytovy

prostor v pivodnim pidnim prostoru (kolaudace 2006).

6.1 Administrativni ocenéni nemovitého majetku

Administrativni ocenéni slouzi zejména ke stanoveni hodnoty nemovitosti
pro danové ucely. Vysledkem je cena zjisténa. Jedna se o nejovéritelnéjsi metodu
pii ocenovani nemovitého majetku. Jednotlivé koeficienty vychazeji z aktualné
platné vyhlasky MF CR. Sekvenéni postup administrativniho ocenéni Ize shrnout

do nasledujicich ukonf.

1) Popis zakladnich informaci o nemovitosti, zejména popis polohy,
z vyhlasky se zjisti pocet obyvatel obce.

2) Stanoveni indexu trhu s nemovitymi vécmi (tzv. It) - index, ktery
zohledniuje vliv nabidky a poptavky v lokalité, vlastnické vztahy, které jsou
na nemovitosti, dale pak vlivy, ktera ovliviiuji prodejnost dané nemovitosti
a povodnové riziko.

3) Stanoveni indexu polohy (tzv. Ip) - index, ktery zohlednuje polohu
nemovitosti vzhledem k jejimu acelu.

4) Vypocet koeficientu pp (pp = It * Ip), kterym se nasobi vysledna hodnota
nemovitosti, tak aby byly zohlednény jednotlivé faktory, ovliviiujici vyslednou

cenu nemovitosti. Koeficient pp vychazi ze statistického zjiSténi prodejnosti
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jednotlivych druh@ nemovitosti. Upravuje hodnotu nemovitosti v zavislosti
na lokalité a okolnostech na trhu

5) Ocenéni jednotlivych polozek souboru nemovitého majetku.
V konkrétnim pripadé se jednd o ocenéni nebytovych a bytové jednotky.
V prvni radé se klasifikuje nemovitost a zjisti uzitna plocha, obestavény prostor,
druh konstrukce a jednotkova cena. Dale nastava vypocet koeficientu Ks, ktery
zohlednuje dil¢i vybaveni. Pfredposledni fazi je stanoveni opotiebeni. Finalni faze
je matematicky vypocet zjiSténé ceny.

6) Soucet vSech ocenénych poloZek majetku dava vyslednou cena.

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku
ve znéni zadkond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007
Sb., ¢ 188/2011 Sb. ¢ 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢ 303/2013 Sb,
¢.344/2013 Sb., ¢.228/2014 Sb.a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢.441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. ¢ 345/2015 Sb. ¢ 53/2016 Sb,
.443/2016 Sb.a ¢.457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
.151/1997 Sb.

(@]

(@]

Zakladni informace

Kraj: Kralovéhradecky
Okres: Hradec Kralové
Obec: Hradec Kralové
Katastralni tzemi: Hradec Kralové
Pocet obyvatel: 92929

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

S = standard ‘ P = podstandard ‘ A = pridana konstrukce

N = nadstandard ‘ C = nevyskytuje se ‘ X = nehodnoti se

Vysvétleni zkratek pri vypoctu opotirebeni analytickou metodou
opP objemovy podil z ptilohy & 21 vyhlasky MF CR,

K koeficient pro upravu obj. podilu,

UP upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce,

PP prepocitany podil na 100 %.
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce | |l 0,00
2. Vlastnickeé vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti
je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka | V 0,00
se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi | I 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu zaplav v 1,00
Tabulka 4 - Index trhu s nemovitymi vécmi
zdroj: vlastni zpracovani
5
IT=Ps* (1
Index trhu T=re (+ Y. Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy:
Budovy pro obchod a administrativu
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,65
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni | 0.08
zastavba '
3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce | 0,10
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec:
; . e . o I 0,00
Pozemek Ize napojit na v3echny sité v obci nebo obec bez siti
5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je
L . I 0,00
dostupné ob&anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Vil 0.10
s moznosti parkovani na pozemku '
7. Osobni hromadna doprava; MHD — centrum obce v 0,03
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢éni vyuzitelnosti: Vyhodna - stavba s v 0.10
komercni vyuzitelnosti '
9. Obyvatelstvo: Bezproblémoveé okoli I 0,00
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Nazev znaku C. Pi
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost Il 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvy3ujici cenu — Atraktivni poloha v obci, m 0.20

historické centrum, klidova zéna vilovych staveb s dostatkem zelené

Tabulka 5 - Index polohy
zdroj: vlastni zpracovani

11
Index polohy Ir=P1*(1+ ) Pi)=1,047
i=2

Koeficient pp = It * Ip = 1,047

1. Nebyvtova jednotka v 1. PP

Zatridéni pro potireby ocenéni
Bytovy Ci nebytovy prostor v budové § 21
Budova:

F. budovy administrativni

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122
Koef. Upravena
Mistnost Podlahova plocha podlahové podlahova
plochy plocha
Sklad: 782 1,00 7,82 m2
Hala: 21,841 1,00 21,84 m2
Vinny sklep: 14,45 1,00 14,45 m?2
Drazebni mistnost: 27,57 | 1,00 27,57 m?
Drazebni mistnost: 28,19 | 1,00 28,19 m?
Sklad: 2,56 | 1,00 2,56 m2
Archiv: 28,49 1,00 28,49 m2
Sklad: 25,83 | 1,00 25,83 m2
Kuchyika: 5,01 1,00 5,01 m2
Chodba: 7,71 1,00 7,71 m2
Uklidova mistnost; 4,26 1,00 4,26 m?
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Koef. Upravena
Mistnost Podlahova plocha podlahové podlahova

plochy plocha
Predsif: 1,50 | 1,00 1,50 m2
WC Zeny: 1,20 1,00 1,20 m?
WC muzi: 1,20 1,00 1,20 m?
Predsif: 1,431 1,00 1,43 m2
Sprchovy kout: 1,35 1,00 1,35 m?
Technicka mistnost: 3,81 1,00 3,81 m?

Tabulka 6 - Podlahova plocha nebytové jednotky v 1. PP
zdroj: vlastni zpracovani

Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru je 184,22 m2. Podlahovou
plochu lze charakterizovat jako plochu, kterou lze fyzicky vyuZit.
Rozdil od zastavéné plochy je takovy, Ze do podlahové plochy se nezapocitavaji
plochy pod konstrukci, ani schodiSté. Podlahova plocha je synonymem

pro uzitnou plochu.

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni H | Obj. podil [%] (an;os]t Koef. gg;a;’gzz
1. Z&klady vCetné zemnich praci: S 8,20 |100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce: N 17,40 [ 100 1,54 26,80
3. Stropy: S 9,30 | 100 1,00 9,30
4. Krov, stfecha: S 7,30 | 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech: S 2,10 |100 1,00 2,10
6. Klempif'ské konstrukce: N 0,60 |100 1,54 0,92
7. Uprava vnittnich povrch: S 6,90 [100 1,00 6,90
8. Uprava vngjsich povrcha: N 3,30 [ 100 1,54 5,08
9. Vnitini obklady keramickeé: S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody: N 2,90 |100 1,54 4,47
11. Dvefe: N 3,10 [ 100 1,54 4,77
12. Vrata: X 0,00 |100 1,00 0,00
13. Okna: S 520 | 100 1,00 5,20
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Konstrukce, vybaveni H | Obj. podil [%] fi:’;os]t Koef. gg;a;::z
14. Povrchy podlah: S 3,20 | 100 1,00 3,20

15. Vytapéni: S 420 [100 1,00 4,20

16. Elektroinstalace: S 570 |100 1,00 5,70

17. Bleskosvod: S 0,30 | 100 1,00 0,30

18. Vnitfni vodovod: S 3,20 | 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace: S 3,10 | 100 1,00 3,10

20. Vnitfni plynovod: S 0,20 |100 1,00 0,20

21. Ohfev vody: S 1,70 | 100 1,00 1,70

22. Vlybaveni kuchyni: X 0,00 [100 1,00 0,00

23. Vnitni hygienické vybaveni: S 3,00 |100 1,00 3,00

24. \lytahy: C 1,40 | 100 0,00 0,00

25, Ostatni: S 590 |100 1,00 5,90

26. Instalacni prefabrikovana jadra: X 0,00 [100 1,00 0,00

27. Vlybaveni kuchyné A 1,80 |100 1,00 1,80
Soucet upravenych objemovych podill 115,14
Koeficient vybaveni K4: 1,1514

Tabulka 7 - vypocet koeficientu K4 u nebytové jednotky v 1. PP
zdroj: vlastni zpracovani
Vypocet opotiebeni analytickou metodou

Konstrukce, vybaveni H [?yf] ('E;)s]t K [l:AP] [IZ/:’] st. | Ziv. gg:tti. (l;;cI)I:.uz
1. Zaklady vetné zemnich praci: S| 8,20 100,00 [ 1,00 | 820 7,13 | 111 (200 | 55,50 [ 3,9572
2. Svislé konstrukce: N | 17,40 | 100,00 | 1,54 | 26,80 | 23,28 | 111 | 200 | 55,50 | 12,9204
3. Stropy: S| 9,30 100,00 1,00 9,30| 8,08]111]200 | 55,50 | 4,4844
4. Krov, stfecha: S| 7,30{100,001,00] 7,30| 6,35] 111|150 | 74,00 | 4,6990
5. Krytiny stfech: S| 2,10 100,00 (1,00 2,10] 1,82 12| 60| 20,00 0,3640
6. Klempifské konstrukce: N| 060| 50,00(154| 046| 040]| 24| 80| 30,00 0,1200
6. Klempifské konstrukce: N| 060| 50,00(154| 046] 040] 12| 80| 15,00 0,0600
7. Uprava vnitfnich povrcha: S| 6,90100,00 (1,001 6,90| 599 24| 80| 30,00 | 1,7970
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Konstrukce, vybaveni H [?,/f] (Ef:]t K [loj/OP] [':/:’] st. | Ziv. 22::. i’;‘l’;u 2
8. Uprava vnéjSich povrch: N | 33010000 154| 508| 441| 24| 60| 4000| 17640
9. Vinitini obklady keramické: s| 180]100,00]100] 1,80 156 | 12| 50| 2400 03744
10. Schody: N | 29010000 154| 447| 388 |111|200| 5550 | 21534
11. Defe: N| 31010000 154| 477 | 414|111 | 144 | 7708| 31911
13. Okna: s| 520[100,00]1,00] 520 452| 12| 80| 1500| 06780
14. Povrchy podiah: s| 320[100,00]100] 320 278| 12| 403000 08340
15. Viytapéni: s| 420 5000|100 210| 182 25| 38| 6579 | 11974
15. Vytapéni s| 420] 50,00 1,00] 210| 182| 12| 30| 4000| 07280
16. Elektroinstalace: s| 570]100,00]100] 570 495| 12| 50| 2400 11880
17. Bleskosvod: s| 030]100,00]100] 030 026| 25| 50| 5000 01300
18. Vinitini vodovod: s| 320[10000]100] 320| 278 12| 50| 2400 06672
19. Viitini kanalizace: s| 310]100,00] 1,00 30| 269| 12| 60| 2000| 05380
20. Viitini plynovod: s| 02010000100 020 07| 12| 50| 2400 00408
21. Ohfev vody: s| 1,70] 100,00 1,00 170 148| 12| 30| 4000| 05920
23, Viitini hygienické wbaveni: | S | 3,00 (100,00 1,00 300 261| 12| 50| 2400 06264
25. Ostatni: s| 59010000100 59| 512| 12| 60| 2000| 10240
27. Viybaveni kuchyné Al 18010000 1,00| 180| 156| 12| 30| 4000 0,6240
Opotiebeni: 44,8 %

Tabulka 8 - Vypocet opoti‘ebeni nebytové jednotky v 1. PP
zdroj: vlastni zpracovani

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [KE/m?]: 9263,10
Koeficient konstrukce K1 (dle pril. ¢. 10): 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): 1,1514
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): 1,1500
Koeficient zmény cen staveb Ki (pril. ¢. 41 - dle SKP): 2,1730
Zakladni cena upravena [K¢/m?] 25 026,82
Plna cena: 184,22 m2 * 25 026,82 K¢/m? 4610 440,78 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 44,8 % /100) 0,552
Nakladova cena C]n 2 544 963,31 K¢
Koeficient pp 1,047
Cena (] 2 664 576,59 K¢
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Nebytova jednotka v 1. PP - zjisténa cena 2 664 576,59 K¢

2. Nebytova jednotka v 1. NP

Zatridéni pro potireby ocenéni
Bytovy €i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122
Koef. Upravena
Mistnost Podlahova plocha podlahové podlahova
plochy plocha
Hala: 23,23 1,00 23,23 m?
Kancelar: 29,25 1,00 29,25 m2
Kancelar: 31,76 1,00 31,76 m2
Kancelar: 32,16 1,00 32,16 m?
Kancelar: 504 | 1,00 5,04 m?
Kancelar: 28,20 1,00 28,20 m?
Chodba: 3,12 1,00 3,12 m2
WC Zeny: 1,05 1,00 1,05 m2
WC muzi: 1,17 1,00 1,17 m2
Kuchyrika: 8,26 | 1,00 8,26 m?
Kancelar: 11,39 1,00 11,39 m2
Mistnost server(: 6,52 | 1,00 6,52 m?

Tabulka 9 - Podlahova plocha nebytové jednotky v 1. NP
zdroj: vlastni zpracovani

Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru ke 181,15 m2,

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni H | Obj. podil [%] ?;s]t Koef. ggj':a;sgﬁ
1. Z&klady vCetné zemnich praci: S 8,20 | 100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce: N 17,40 100 1,54 26,80
3. Stropy: S 9,30 | 100 1,00 9,30
4. Krov, stfecha: S 7,30 | 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech: S 2,10 100 1,00 2,10
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Konstrukce, vybaveni H | Obj. podil [%] (Ef‘/jt Koef. L’E,’a,fiﬂﬁ
6. Klempifské konstrukce: N 0,60 100 1,54 0,92
7. Uprava vnittnich povrch: S 6,90 | 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrchu: N 3,30 | 100 1,54 5,08
9. Vnitini obklady keramické: S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody: N 2,90 | 100 1,54 4,47
11. Dvefe: N 3,10 | 100 1,54 4,77
12. Vrata: X 0,00 | 100 1,00 0,00
13. Okna: S 520 | 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah:; S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni: S 420 | 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace: S 570 | 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod: S 0,30 | 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod: S 3,20 | 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace: S 3,10 | 100 1,00 3,10
20. Vnitfni plynovod: S 0,20 100 1,00 0,20
21. Ohfev vody: S 1,70 100 1,00 1,70
22. Vlybaveni kuchyni: X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vybaveni: S 3,00 | 100 1,00 3,00
24, \ytahy: c 1,40 | 100 0,00 0,00
25. Ostatni: S 590 | 100 1,00 5,90
26. Instalani prefabrikovand jadra: X 0,00 | 100 1,00 0,00
27. Vlybaveni kuchyné A 1,80 100 1,00 1,80
Soucet upravenych objemovych podill 115,14
Koeficient vybaveni Ka: 1,1514

Tabulka 10 - vypocet koeficientu K4 u nebytové jednotky v 1. NP

zdroj: vlastni zpracovani
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou

. OP | Cast UP | PP 5. | Opot. | Opot. z
Konstrukce, vybaveni H [%] [%] K ] | [l St. | Ziv. casti | celku

1. Zaklady vCetné zemnich praci: 8,20 | 100,00 [ 1,00 8,20 | 7,13 ]111 (200 | 55,50 | 3,9572

2. Svislé konstrukce: 17,40 | 100,00 | 1,54 | 26,80 | 23,28 | 111 | 200 | 55,50 [ 12,9204

3. Stropy: 9,30 75,00(1,00] 6,98 6,07 111200 5550 | 3,3689

3. Stropy: 9,30 2500(1,00( 2,33| 2,02| 12101 11,88 0,2400

4. Krov, stfecha: 7,301 100,00 [ 1,00 [ 7,30 | 6,34 | 111 [ 150 74,00 | 4,6916

5. Krytiny stfech: 2,10 100,00 [ 1,00 2,10 | 1,82 12| 60| 20,00 | 0,3640

6. Klempifské konstrukce: 0,60 50,00(154( 046| 040| 24| 80 30,00 0,1200

6. Klempifské konstrukce: 0,60 | 50,00 (1,54 046 040| 12| 80| 15,00 0,0600

7. Uprava vnittnich povrch: 6,901 100,00 [ 1,00 6,90 599 24| 80 30,00 1,7970

8. Uprava vnéjsich povrch: 3,30 | 100,00 [ 1,54 [ 508 | 4,41| 24| 60| 40,00 1,7640

9. Vnitfni obklady keramicke: 1,80 | 100,001 1,001 1,80 1,56 12| 50| 24,00 | 0,3744

10. Schody: 2,90 [ 100,00 | 1,54 | 4,47 | 3,88 111200 | 55,50 [ 2,1534
11. Dvefe: 3,101 100,00 [ 1,54 | 4,77 | 414|111 (144 77,08 | 3,1911
13. Okna: 5,20 | 100,00 [ 1,00 520 | 4,52 12| 80| 15,00 0,6780

14. Povrchy podlah: 3,201 100,00 [ 1,00 3,20 2,78 | 12| 40 30,00 0,8340

15. Viytapéni: 420 50,00(1,00( 2,10 1,82 25| 38| 6579 1,1974

15. Viytapéni: 420 ( 50,00(1,00( 2,10 1,82 12| 30| 40,00 0,7280

16. Elektroinstalace: 5,701 100,00 [ 1,00 [ 570 | 4,95| 12| 50| 24,00 1,1880

17. Bleskosvod: 0,30 | 100,00 [ 1,00 0,30 | 0,26| 25| 50| 50,00 0,1300

18. Vnitfni vodovod: 3,20 | 100,00 [ 1,00 3,20| 2,78 | 12| 50| 24,00 0,6672

19. Vnitfni kanalizace: 3,10 | 100,00 [ 1,00 3,10 | 2,69| 12| 60| 20,00 0,5380

20. Vnitfni plynovod: 0,20 | 100,00 [ 1,00 0,20| 0417 ] 12| 50| 24,00 0,0408

21. Ohfev vody: 1,70 | 100,00 1 1,00 1,70 1,48 12| 30| 40,00 | 0,5920

23. Vnitfni hygienické vybaveni: 3,00 100,00 [ 1,00 3,00| 2,61] 12| 50| 24,00 0,6264

25. Ostatni: 5,90 [ 100,00 [ 1,00 5,90 512| 12] 60 20,00 | 1,0240

>luon|luonlowunlunlunlunluvnluonlonlonlon|lwn]lZ|Z2Z|lnn]lZ 1 n]lZ]IZ2Z| n|luvn|lun]lwnl|lZ2]wnv

27. Vybaveni kuchyné 1,80 1 100,00 | 1,00 1,80 1,56 | 12| 30| 40,00 0,6240

Opotiebeni: 43,9 %

Tabulka 11 - Vypocet opotiebeni nebytové jednotky v 1. NP
zdroj: vlastni zpracovani

46



UNIVERZITA HRADEC KRALOVE
Fakulta informatiky a managementu

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [K¢/m?]: 9263,10
Koeficient konstrukce K1 (dle pril. ¢. 10): 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): 1,1514
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): 1,1500
Koeficient zmény cen staveb Ki (pril. ¢. 41 - dle SKP): 2,1730
Zakladni cena upravena [K¢/m?] 25 026,82
Plna cena: 181,15 m2 * 25 026,82 K¢/m? 4 533 608,44 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 43,9 % /100) 0,561
Nakladova cena CJn 2 543 354,33 K¢
Koeficient pp 1,047
Cena (] 2 662 891,98 K¢
Nebytova jednotka v 1. NP - zjiSténa cena 2 662 891,98 K¢

3. Nebytova jednotka v 2. NP

Zatridéni pro potireby ocenéni
Bytovy €i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122
Koef. Upravena
Mistnost Podlahova plocha podlahové podlahova
plochy plocha
Hala: 23,57 | 1,00 23,57 m2
Kancelaf: 1715| 1,00 17,15 m?
Kancelar: 1,17 1,00 1,17 m2
Kancelar: 29,20 | 1,00 29,20 m2
Kancelar: 344 1,00 31,44 m2
Kancelaf: 504 | 1,00 5,04 m2
Kancelar: 32,16 | 1,00 32,16 m2
Kancelar: 28,20 | 1,00 28,20 m2
Kancelar: 6,52 | 1,00 6,52 m2
Kancelar: 11,39 1,00 11,39 m?
Kuchyika: 8,26 1,00 8,26 m?
Chodba: 3,12 1,00 3,12 m2
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Koef. Upravena
Mistnost Podlahova plocha podlahové podlahova
plochy plocha
WC Zeny: 1,05 1,00 1,05 m2
WC muzi: 117 1,00 1,17 m?
Balkon: 242 017 0,41 m2
Tabulka 12 - Podlahova plocha nebytové jednotky v 2. NP
zdroj: vlastni zpracovani
Zapocitana podlahova plocha nebytového prostoru je 199,85 m2.
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni H | Obj. podil [%] éoé st Koef. Up_r aveny
[%] obj. podil
1. Zaklady véetné zemnich praci: S 8,20 |100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce: N 17,40 | 100 1,54 26,80
3. Stropy: S 9,30 | 100 1,00 9,30
4. Krov, stfecha: S 7,30 | 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech: S 2,10 {100 1,00 2,10
6. Klempifské konstrukce: N 0,60 |100 1,54 0,92
7. Uprava vnitfnich povrch(: S 6,90 | 100 1,00 6,90
8. Uprava vngjsich povrchi: N 3,30 | 100 1,54 5,08
9. Vnitini obklady keramické: S 1,80 | 100 1,00 1,80
10. Schody: N 2,90 |100 1,54 4,47
11. Dvefe: N 3,10 | 100 1,54 4,77
12. Vrata: X 0,00 | 100 1,00 0,00
13. Okna: S 520 | 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah: S 3,20 | 100 1,00 3,20
15. Vytapéni: S 420 |100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace: S 5,70 |100 1,00 5,70
17. Bleskosvod: S 0,30 | 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod: S 3,20 | 100 1,00 3,20
19. Vnitfni kanalizace: S 3,10 |100 1,00 3,10
20. Vnitfni plynovod: S 0,20 | 100 1,00 0,20
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Konstrukce, vybaveni H | Obj. podil [%] ‘E;os]t Koef. ggj’ a;’gzl‘;
21. Ohfev vody: S 1,70 | 100 1,00 1,70

22. \lybaveni kuchyni: X 0,00 | 100 1,00 0,00

23. Vnitfni hygienické vybaveni: S 3,00 |[100 1,00 3,00

24, \ytahy: C 1,40 | 100 0,00 0,00

25. Ostatni: S 590 | 100 1,00 5,90

26. Instalacni prefabrikovana jadra: X 0,00 |100 1,00 0,00

27. Vlybaveni kuchyné A 1,80 | 100 1,00 1,80
Soucet upravenych objemovych podilii 115,14
Koeficient vybaveni Ka: 1,1514

Tabulka 13 - vypocet koeficientu K4 u nebytové jednotky ve 2. NP
zdroj: vlastni zpracovani
Vypocet opotrebeni analytickou metodou

Konstrukce, vybaveni H [0%3 ?f;]t K [lojA’P] [F:/f] st. | Ziv. gg:tti. %ZT;:
1. Zaklady vetné zemnich praci: S| 8,20 100,00 [ 1,00 | 820 7,13 | 111 (200 | 55,50 [ 3,9572
2. Svislé konstrukee: N [ 17,40 | 100,00 | 1,54 | 26,80 [ 23,28 | 111 | 200 | 55,50 | 12,9204
3. Stropy: S| 930| 7500(1,00]| 6,98]| 6,07]111]200 | 5550 | 3,3689
3. Stropy: S| 930| 2500(1,00] 2,33] 2,02 12| 101 11,88 | 0,2400
4. Krov, stfecha: S| 7,30{100,001,00] 7,30| 6,34]111| 150 | 74,00 | 4,6916
5. Krytiny stfech: S| 2,10 100,00 (1,00 2,10] 1,82] 12| 60| 20,00 | 0,3640
6. Klempif'ské konstrukce: N| 060| 50,00(154| 046| 040] 24| 80| 30,00 0,1200
6. Klempif'ské konstrukce: N| 060| 50,00(154| 046] 040] 12| 80| 15,00 0,0600
7. Uprava vnittnich povrch: S| 6,90(100,00|1,00( 6,90 599 24| 80| 30,00 1,7970
8. Uprava vngjsich povrchi: N[ 3,30 100,00 | 1,54 | 508 441 24| 60| 40,00 | 1,7640
9. Vnitfni obklady keramické: S| 1,80|100,00 (1,00 1,80] 1,56 12| 50| 24,00 0,3744
10. Schody: N| 29010000 1,54 | 4,47 ] 3,88]111]200| 55,50 | 2,1534
11. Dvefe: N | 3,10 | 100,00 [ 1,54 | 4,77 | 414 111|144 | 77,08 | 3,1911
13. Okna: S| 5,20(100,001,00]| 520| 452 12| 80| 15,00 0,6780
14. Povrchy podlah: S| 3,20{100,001,00] 320| 2,78 12| 40| 30,00 0,8340
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. OP | Cast up | PP 5. | Opot. | Opot. z
Konstrukce, vybaveni H [%] [%] K ] | [l St. | Ziv. casti | celku
15. Vytépéni: S| 420 5000(1,00] 210 182 25| 38| 6579 | 1,1974
15. Vytapéni: S| 420 50,00(1,00] 210 1,82 12| 30| 40,00 | 0,7280
16. Elektroinstalace: S| 5,70 100,00 [ 1,00 | 5,70 4,95 12| 50| 24,00 | 1,1880
17. Bleskosvod: S| 0,30 100,00 (1,00] 030 0,26 | 25| 50| 50,00 | 0,1300
18. Vnitfni vodovod: S| 3,20 (100,00 1,00 3,20 2,78 12| 50| 24,00 | 0,6672
19. Vnitini kanalizace: S| 3,10 (100,00 [ 1,00 3,10 2,69 12| 60| 20,00 | 0,5380
20. Vnitfni plynovod: S| 0,20 (100,00 [ 1,00 0,20 0,17 12| 50| 24,00 | 0,0408
21. Ohfev vody: S| 1,70 (100,00 [ 1,00 1,70 1,48 12| 30| 40,00 | 0,5920
23. Vnitni hygienické vybaveni: S| 3,00( 100,00 (1,00 3,00 2,61 12| 50| 24,00 | 0,6264
25. Ostatni: S| 590( 100,00 (1,00 590 512 12| 60| 20,00 | 1,0240
27. \lybaveni kuchyné A 1,80(100,00(1,00] 1,80 1,56| 12| 30| 40,00 | 0,6240
Opotiebeni: 43,9 %
Tabulka 14 - Vypocet opotiebeni nebytové jednotky ve 2. NP
zdroj: vlastni zpracovani
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [K¢/m?]: 9263,10
Koeficient konstrukce K1 (dle pril. ¢. 10): 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): 1,1514
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): 1,1500
Koeficient zmény cen staveb Ki (pril. ¢. 41 - dle SKP): 2,1730
Zakladni cena upravena [K¢/m?] 25 026,82
Plna cena: 199,85 m2 * 25 026,82 K¢/m? 5001 609,98 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 43,9 % /100) 0,561
Nakladova cena CJn 2 805 903,20 K¢
Koeficient pp 1,047
Cena (] 2937 780,65 K¢

Nebytova jednotka v 2. NP - zji$téna cena

4. Bytova jednotka v podKkrovi

Zatridéni pro potieby ocenéni
Bytovy €i nebytovy prostor v budové § 21
Budova:

Svisla nosna konstrukce:
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

2937 780,65 K¢

F. budovy administrativni

zdéna
122
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Koef. Upravena
Mistnost Podlahova plocha podlahové podlahova

plochy plocha
Obyvaci pokoj s kuchyni: 102,69 1,00 102,69 m?
Pokoj: 2522 | 1,00 25,22 m2
Pokoj: 16,54 | 1,00 16,54 m?
Technicka mistnost: 3,38 | 1,00 3,38 m?
Koupelna: 12,01 1,00 12,01 m2
Satna: 712 1,00 7,12 m2
Vézicka: 1,91 1,00 1,90 m2
Samostatné WC: 1,55 1,00 1,55 m?

Tabulka 15 - Podlahova plocha bytové jednotky v podkrovi
zdroj: vlastni zpracovani

Zapocitana podlahova plocha bytu je 170,41 mZ2.

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni H | Obj. podil [%] ?;:it Koef. gg;a;’g:z
1. Zaklady v€. zemnich praci S 8,20 |100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce N 17,40 | 100 1,54 26,80
3. Stropy S 9,30 | 100 1,00 9,30
4. Krov, stfecha S 7,30 | 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech S 2,10 | 100 1,00 2,10
6. Klempifské konstrukce N 0,60 |100 1,54 0,92
7. Uprava vnitfnich povrch(l S 6,90 |100 1,00 6,90
8. Uprava vnéj$ich povrch(l N 3,30 | 100 1,54 5,08
9. Vnitfni obklady keramické S 1,80 | 100 1,00 1,80
10. Schody N 2,90 | 100 1,54 4,47
11. Dvefe N 3,10 | 100 1,54 4,77
12. Vrata X 0,00 | 100 1,00 0,00
13. Okna S 520 | 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 3,20 | 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 420 |100 1,00 4,20
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Konstrukce, vybaveni H | Obj. podil [%] (Ef/‘;t Koef. t’gj’ a;’::ﬁ
16. Elektroinstalace S 570 | 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 | 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 3,20 | 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 | 100 1,00 3,10
20. Vnitfni plynovod S 0,20 |100 1,00 0,20
21. Ohfev teplé vody S 1,70 | 100 1,00 1,70
22. Vlybaveni kuchyni X 0,00 | 100 1,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,00 |100 1,00 3,00
24, \lytahy C 1,40 | 100 0,00 0,00
25, Ostatni S 590 | 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 | 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 113,34
Koeficient vybaveni Ka: 1,1334
Tabulka 16 - vypocet koeficientu K4 u bytové jednotky v podkrovi
zdroj: vlastni zpracovani
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
Konstrukce, vybaveni H [?yf] ('E;s]t K [l:AP] [F:/f] St. | Ziv gg:tti. OCZ'I)I:IUZ
1. Z&klady v¢. zemnich praci S| 82010000 1,00] 820| 7,23]111]|200| 5550 4,0127
2. Svislé konstrukce N | 17,40 | 100,00 | 1,54 | 26,80 | 23,64 | 111 | 200 | 55,50 [ 13,1202
3. Stropy S| 9,30(100,001,00] 930| 821]111]|200| 5550 4,5566
4. Krov, stfecha S| 7,30(100,001,00]| 7,30| 6,44 12| 150| 8,00 0,5152
5. Krytiny stfech S| 2,10 100,00 (1,00 2,10| 1,85]111| 111 100,00 [ 1,8500
6. Klempifské konstrukce N| 06010000 154] 092] 081] 12| 80| 1500 0,1215
7. Uprava vnitfnich povrchi S| 6,90 (100,00 1,00| 690| 6,09| 24| 80| 30,00 1,8270
8. Uprava vnjsich povrchi N| 3,30 (100,00 1,54 | 508| 448] 12| 60| 20,00 0,8960
9. Vnitfni obklady keramické S| 1,80(100,001,00] 1,80] 159 24| 50| 48,00 0,7632
10. Schody N| 290(100,00 (1,54 | 447] 394 24|200| 12,00 0,4728
11. Dvefe N| 3,10 (100,00 [ 1,54 | 4,77 421] 12| 80| 1500 0,6315
13. Okna S| 5,20(100,001,00]| 520| 459| 12| 80| 15,00 0,6885
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OP | Cast UP | PP | g |3, | Opot |Opot.z
[%] [%] [%] | [%] ’ *| casti | celku

X
~

Konstrukce, vybaveni

14. Povrchy podlah S| 3,20 ( 100,00 [ 1,00 3,20 2,82 12| 80| 15,00 0,4230
15. Vytapéni S| 420( 100,00 (1,00 4,20 3,71 25| 50| 50,00 1,8550
16. Elektroinstalace S| 5,70 [ 100,00 [ 1,00 | 5,70 5,03 12| 50| 24,00 1,2072
17. Bleskosvod S| 0,30( 100,00 1,00] 0,30 026 12| 50| 24,00 0,0624
18. Vnitfni vodovod S| 3,20 (100,00 (1,00 3,20 2,82 25| 50| 50,00 1,4100
19. Vnitini kanalizace S| 3,10 (100,00 [ 1,00 3,0 2,74 12| 60| 20,00 0,5480
20. Vnitfni plynovod S| 0,20 (100,00 (1,00 0,20 0,18 12| 50| 24,00 0,0432
21. Ohfev teplé vody S| 1,70 100,00 [ 1,00 1,70 1,50 12| 40| 30,00 0,4500
23. Vnitfni hygienické vyb. S| 3,00 (100,00 (1,00 3,00 265 12| 60| 20,00 0,5300
25. Ostatni S| 590(100,00(1,00] 590 521 12| 100| 12,00 0,6252
Opotiebeni: 36,6 %
Tabulka 17 - Vypocet opotiebeni bytové jednotky v podkrovi
zdroj: vlastni zpracovani
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [KE/m?2]: 9992,92
Koeficient konstrukce Ki (dle pril. ¢. 10): 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): 1,1334
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): 1,1500
Koeficient zmény cen staveb Ki (pril. ¢. 41 - dle SKP): 2,1730
Zakladni cena upravena [K¢/m?2] 26 576,56
Plna cena: 170,41 m2 * 26 576,56 K¢/m?2 4 528911,59 K¢
Koeficient opoti'ebeni: (1- 36,6 % /100) 0,634
Nakladova cena C]n 2871 329,95 K¢
Koeficient pp 1,047
Cena (] 3006 282,46 K¢
Bytova jednotka v podkrovi - zjiSténa cena 3006 282,46 K¢
REKAPITULACE
1. Nebytova jednotka v 1. PP 2 664 576,60 K¢
2. Nebytova jednotka v 1. NP 2662 892,00 K¢
3. Nebytova jednotka v 2. NP 2937 780,60 K¢
4. Bytova jednotka v podkrovi 3006 282,50 K¢
Vysledna cena - celkem: 11271531,70 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 11271 530,00 K¢
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6.2 Ocenéni nakladovou metodou

Nakladova metoda stanovuje hodnotu nemovitosti, ktera by méla odpovidat
finantnim nakladim na vybudovani dané stavby v misté a Case s odpoctem

hodnoty fyzického opotiebeni stavby.

Hodnota nemovitosti stanovena nakladovym zptisobem vychazi z dat CSU.
Tento zplisob ocenéni se zcela nezabyva cenotvornymi faktory, které mohou
ovliviiovat realnou zpenézitelnost takové nemovitosti v trznim prostredi,

proto nakladovou hodnotu nelze pouzit jako hodnotu trzni.

Faktory, které nejsou obsaZeny v ndkladové metodé a maji vliv na trZzni hodnotu,

jsou nasledujici.

1) Vliv moralniho opotiebeni - zastaralost stavebniho provedeni
vzhledem k vyuZzivani dané nemovitosti v soucasnych podminkach. Novy objekt
je porovnavan se starsimi objekty.

2) Vliv konkrétni polohy nemovitosti (dostupnost technické a dopravni
infrastruktury), jeji rozsah (metoda neresi, zda se obchoduje jedna stavba ¢i velky
soubor staveb) nebo politické ¢i etnické problémy v lokalité.

3) Obecné vliv nabidKy a poptavKky po takovém druhu nemovitosti vdaném

misté a ¢ase v podminkach trzniho prostredi.

v

Ocenéni provedeno nakladovym zptisobem, podle zakona ¢. 151/1997 Sb.,,

bez koeficientu upravy ceny dle polohy a trhu pp.

1. Administrativni objekt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122
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Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m2]

1.PP 7,82+21,84+14,45+27,57+28,19+2,56+28,49+25,83+5,01 184,22
+7,71+4,26+1,5+1,2+1,2+1,43+1,35+3,81

1.NP 23,23+29,25+31,76+32,16+5,04+28,2+3,12+1,05+1,17 +8,26+11,39+6,52 181,15

2.NP 23,57+17,15+1,17+29,2+31,44+5,04+32,16+28,2+6,52 201,86

+11,39+8,26+3,12+1,05+1,17+2,42

Podkrovi 102,69+25,22+16,54+3,38+12,01+7,12+1,9+1,55 170,41

Tabulka 18 - Vypocet jednotlivych ploch objektu
zdroj: vlastni zpracovani

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlasi Ziﬁ:fc",f:a ’f,‘;';f(: Soucin
1.PP 18422m2 | 320m| 58950
1.NP 1815m2 | 380m| 68837
2 NP 20186m2 | 360m| 72670
Podkrovi 17041m | 220m| 37490
Soudet 737,64 m?2 x| 237947

Tabulka 19 - Vypocet zastavéné plochy a vysky podlazi objektu
zdroj: vlastni zpracovani

Priimérna vyska vSech podlazi v objektu (PVP) = 2379,47 / 737,64 = 3,23m.
Priimérna zastavéna plocha vsech podlazi (PZP) = 737,64 / 4 = 184,41 m2.

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1.PP 278,00%(3,4) 945,20 m?
1.NP 278,00%(4,0) 1112,00 m3
2.NP 278,00%(3,8) 1056,40 m3
Podkrovi 278,00%(2,40) 667,20 m?
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Podlazi ‘ Obestavény prostor
Celkem x 3 780,80 m?
Tabulka 20 - Vypocet jednotlivych vymér objektu
zdroj: vlastni zpracovani
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni H | Obj. podil [%] C:i st Koef. Up_r aveny
[%] obj. podil
1. Z&klady v€. zemnich praci S 8,20 |100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce N 17,40 | 100 1,54 26,80
3. Stropy S 9,30 | 100 1,00 9,30
4. Krov, stfecha S 7,30 1100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech S 2,10 | 100 1,00 2,10
6. Klempifské konstrukce N 0,60 50 1,54 0,46
6. Klempifské konstrukce S 0,60 50 1,00 0,30
7. Uprava vnitnich povrch(l S 6,90 (100 1,00 6,90
8. Uprava vnéjsich povrch(l N 3,30 | 100 1,54 5,08
9. Vnitfni obklady keramické S 1,80 | 100 1,00 1,80
10. Schody N 2,90 |100 1,54 4,47
11. Dvefe N 3,10 [ 100 1,54 4,77
12. Vrata X 0,00 | 100 1,00 0,00
13. Okna S 520 | 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 3,20 |100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 420 |100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 | 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 | 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 3,20 | 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 (100 1,00 3,10
20. Vnitfni plynovod S 0,20 | 100 1,00 0,20
21. Ohfev teplé vody S 1,70 | 100 1,00 1,70
22. Vlybaveni kuchyni X 0,00 | 100 1,00 0,00
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Konstrukce, vybaveni H | Obj. podil [%] ‘E;St Koef. L’Ej’a;’(‘j:ﬁ
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,00 (100 1,00 3,00
24, \/ytahy S 1,40 | 100 1,00 1,40
25, Ostatni S 590 | 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 (100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 114,58
Koeficient vybaveni Ka: 1,1458
Tabulka 21 - Vypocet koeficientu K4 k objektu
zdroj: vlastni zpracovani
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
Konstrukce, vybaveni H [?,/5 ﬁ;ﬁt K [lf:] ['z/f] st. | Ziv 2::; c::’:l’;u 2
1. Zaklady v¢. zemnich praci S| 8,20(100,001,00| 820| 7,16]111]|200| 5550 3,9738
2. Svislé konstrukce N | 17,40 | 100,00 | 1,54 | 26,80 | 23,39 | 111 | 200 | 55,50 [ 12,9815
3. Stropy S| 9,30(100,001,00] 9,30| 8,12] 12|200| 6,00 0,4872
4. Krov, stfecha S| 7,30{100,00(1,00]| 7,30| 6,38 111|111 100,00 [ 6,3800
5. Krytiny stfech S| 2,10(100,00 (1,00 2,10| 1,84 12| 150| 8,00 0,1472
6. Klempif'ské konstrukce N| 060| 50,00(154| 046| 040 24| 60| 40,00 0,1600
6. Klempifské konstrukce S| 060| 50,00(1,00] 030 026] 12| 80| 15,00 0,0390
7. Uprava vnitfnich povrchi S| 6,90 (100,00 1,00]| 690| 6,02 24| 80| 30,00 1,8060
8. Uprava vnéjsich povrchi N| 3,30 (100,00 1,54 | 508| 443 24| 80| 30,00 1,3290
9. Vnitfni obklady keramické S| 1,80(100,001,00] 180] 1,57 12| 60| 20,00 0,3140
10. Schody N| 29010000 (1,54 | 4,47] 390111111 100,00 [ 3,9000
11. Dvefe N| 3,10 (100,00 1,54 | 4,77 | 4,16]111]|200| 5550 2,3088
13. Okna S| 520(100,00(1,00]| 520| 454 12| 144| 833 0,3782
14. Povrchy podlah S| 3,20(100,001,00] 320] 2,79 12| 80| 1500 0,4185
15. Vytapéni S| 4,20(100,001,00]| 420] 367| 25| 40| 62,50 2,2938
16. Elektroinstalace S| 570(100,001,00| 570| 497| 12| 38| 31,58 1,5695
17. Bleskosvod S| 0,30100,001,00]| 0,30 0,26 12| 30| 40,00 | 0,1040
18. Vnitfni vodovod S| 3,20(100,00(1,00] 320] 2,79 25| 50| 50,00 [ 1,3950
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, OP | Cast UP | PP .. | Opot. | Opot. z
Konstrukce, vybaveni H [%] [%] K ] | [l St. | Ziv. casti | celku

19. Vnitini kanalizace S| 3,10 (100,00 (1,00 3,10 2,71 12| 50| 24,00 0,6504
20. Vnitfni plynovod S| 0,20 | 100,00 [ 1,00 0,20 0,17 12| 50| 24,00 0,0408
21. Ohfev teplé vody S| 1,70 (100,00 [ 1,00 1,70 1,48 12| 60| 20,00 0,2960
23. Vnitfni hygienické vyb. S| 3,00 (100,00 [ 1,00 3,00 2,62 12| 50| 24,00 0,6288
24. Vytahy S| 1,40/( 100,00 (1,00 1,40 1,22 12| 30| 40,00 0,4880
25. Ostatni S| 590(100,00(1,00] 590 515 12| 50| 24,00 1,2360
Opotiebeni: 43,3 %
Tabulka 22 - Vypocet opotirebeni objektu
zdroj: vlastni zpracovani
Ocenéni
Zakladni cena (dle pril. ¢. 8) [KE/m3]: 2 807,00
Koeficient konstrukce Ki (dle pril. ¢. 10): 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): 0,9558
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): 0,9502
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypocltu): 1,1458
Polohovy koeficient Ks (pril. ¢. 20 - dle vyznamu obce): 1,1500
Koeficient zmény cen staveb Ki (pril. ¢. 41 - dle SKP): 2,1730
Zakladni cena upravena [K¢/m3] 6 854,19
Plna cena: 3 780,80 m3 * 6 854,19 K¢/m 25914 321,55 K¢
Koeficient opoti'ebeni: (1- 43,3 % /100) 0,567
Administrativni objekt - nakladova cena 14 693 420,32 K¢
Administrativni objekt - po zaokrouhleni 14 700 000,00 K¢

Vzhledem ke skutecnosti, Ze ocenéni je provedeno pro vybér optimalni varianty

pojisténi, neni uvazovana nakladova hodnota pozemku.

Tato nakladova hodnota odpovida finan¢nim nakladiim, které by byly potieba
k vybudovani obdobné nemovitosti sohledem na opotrebeni predmétné

nemovitosti.
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V ptipadé zjiSténi nakladové hodnoty jako celku (stavba + pozemky)
byla by k nakladové hodnoté stavby pripoctena nakladova hodnota pozemku,

tj. financni ¢astka, za kterou by se dal predmétny pozemek poridit.

6.3 Ocenéni vynosovou metodou

Ke stanoveni hodnoty vynosovou metodou je tfeba stanovit prijmy z pronajmu
predmétné nemovitosti, které se ocisti od nakladd souvisejicich nemovitosti.
Vynosova hodnota je matematicky vyjadiena jako podil Ccistych vynost
ke stanovené Kkapitaliza¢ni mire. Vyjadfuje hodnotu nemovitého majetku

vzhledem k investici do ostatnich aktiv.

Prijmy

V soucasné dobé je nemovitost vyuZivana vlastnikem a c¢astecné pronajimana
ostatnim subjektim. Hodnoty najemného nebyly vramci utajeni informaci
sdéleny, proto pro vypocet vynosové hodnoty budou pouZzity hodnoty obvyklého
najemného v misté a case. Vramci vynosové metody je uvaZovan pronajem

nemovitosti jako celku. Vyméry a najemné jsou uvedeny v tabulce niZe.

Podla Druh Uzitna plocha Jednotkova mésicni cena Ro¢ni najemné

zi [m?] [KE/m2imésic] [Ké/rok]

1.pp |Nebytova 184,22 100,00 18 422,00
) jednotka

1.Np | Nebytova 181,15 150,00 27 172,50
) jednotka

o Np | Nebytova 199,85 150,00 29977,50
) jednotka

3.NP | Bytova jednotka 170,41 x 15 000,00

Nebytové jednotky

celkem 75 572,00

Bytova jednotka 15 000,00

Tabulka 23 - Vypocet prijml z nemovitosti
zdroj: vlastni zpracovani
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Vydaje

Vydaje kalkulované ve vypoctu vynosové hodnoty, vychazeji z obvyklych hodnot
téchto nakladii v poméru kvynosiim, které jsou znemovitosti dosahovany.
Platny cenovy predpis pouZziva pri urCeni téchto nakladli pausalni procentni

sazbu ve vysi 40 % z dosahovanych / dosazitelnych vynost.

Tato sazba se jevi u predmétné nemovitosti jako realna, proto je urcena v této
vysi. Polozkami obsazenymi v nakladech jsou zejména naklady na dan
z nemovitosti, pojiSténi nemovitosti, pravidelné opravy, béZnou udrzbu
k zachovani funkéniho stavu nemovitosti, spravu nemovitosti a amortizace
vyjadrujici stradaci funkci k obnoveni nemovitosti po skoncenti jejich funkéniho
stavu (fyzické Zivotnosti). V nasledujici tabulce je proveden vypocet a hodnoty

jsou uvedeny za rok.

- . At Absolutni naklady Cisté prijmy
Prostory Prijmy [KE/rok] | Pausalni naklady [K&Irok] [K&Irok]
Nebytové 906 864,00 40 % 362 745,60 544 118,40
Bytové 180 000,00 40 % 72 000,00 108 000,00

Tabulka 24 - Vypocet nakladl souvisejicich s predmétnou nemovitosti
zdroj: vlastni zpracovani

Kapitaliza¢ni mira
Kapitaliza¢ni mira byla stanovena na zakladé cenového predpisu, vyhlasky,

tj. pro administrativni nebytové prostory 6,5 % a bytové prostory 4,5 %.

Vynosova hodnota nemovitosti se vypocte podle vzorce:

VH M *100
" KM
kde VH....ooonivrerrrnnens vynosova hodnota v K¢
CV e Cisty vynos v K¢
KM....rirrnens kapitaliza¢ni mira
Pro nebytové prostory:

_ 544 118,40

65 100 = 8 371 052,31
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Pro bytovou jednotku:

_ 108 000,00

25 100 = 2 400 000,00

Vynosovd hodnota nemovitosti je dana jako soucet vynosové hodnoty
nebytovych jednotek a bytové jednotky, tj. po zaokrouhleni na celé tisice

10 800 000,00 K¢.

6.4 Ocenéni porovnavaci metodou

Pfi ocenéni porovnavaci metodou se stanovuje hodnota nemovitosti pomoci
analyzy prodejii obdobnych druhii nemovitosti, které byly uskute¢nény v dané

lokalité v neddvném obdobi ¢i k datu ocenéni.

Analyzuji se majetky prodané nebo nabizené k prodeji v soucasnych trznich
podminkach v daném misté a Case. Analyzované nemovitosti se porovnavaji
s ocefiovanou nemovitosti pomoci kritérii a cenotvornych faktort, které ovliviiuji

potenciondlni poptavku po téchto nemovitostech. Hlavni faktory jsou:

- datum uskutecnéni prodeje, piip. pouze nabizeny dosud nerealizovany
prodej, nabidky nejsou starsi nez 3 mésice. Realizovany prodej byl uskute¢nén
vroce 2018 nebo v roce 2017,

- lokalizace a situovani nemovitosti, kterd ma zasadni vliv na hodnotu
nemovitosti, nebot lokalita nemovitosti je vZdy unikatni,

- existence pristupovych moZnosti, zda je zajiStén bezproblémovy
pristup k nemovitosti, nebo pristup pres pozemek jiného vlastnika, coZ snizuje
hodnotu nemovitosti,

- dopravni obsluZnost neboli dostupnost verejné dopravy,

- technicka a obcanska infrastruktura, omezené inzenyrské sité nebo
absence urcité obcanské vybavenosti vlokalit€ nemusi potencionalnimu
zakaznikovi vyhovovat,

- velikost, rozsah a rozmanitost majetku, nebot kupujici je ochoten

zaplatit pouze za takovy majetek, ktery bude plnohodnotné vyuZivat,

61




UNIVERZITA HRADEC KRALOVE
Fakulta informatiky a managementu

- velikost prinalezejicich a vyuzitelnych pozemku hraje znacnou roli
predevSim u rodinnych domi, kdy poptavajici preferuji dostatecné veliky
pozemek na rekreacni ucely,

- technické stari nemovitosti a stavebné technicky stav rozhoduji,
kdy a vjakém rozsahu bude do nemovitosti potieba investovat financ¢ni
prostredky k zachovani provozuschopného stavu,

- vybavenost objektii vyznamné navysuje hodnotu nemovitosti,

- moralni opotirebeni a zastaralost technologie vystavby je nedilnou
soucasti kazdé nemovitosti, je to dano neustalym zlepSovanim technologickych
procesi pri vystavbé, starSi rodinny dim, bez provedené modernizace,
nebude v soucasné dobé spliiovat normy pro rodinné bydleni,

- mozZnost dalsi vystavby v dané lokalité je pro investory znamka lepsi
dostupnosti daného nemovitého majetku,

- okruh potencionalnich investort se miize lisit v zavislosti na druhu,
ucelu i velikosti nemovitého majetku,

- majetkové vztahy a vécna biremena, jakoZ to vécné biemeno doziti

znacneé snizuje souc¢asnou hodnotu majetku.

Pri analyze uskutecniovanych ¢i nabizenych prodeji nemovitosti obdobného
charakteru bylo zohlednéno zejména uzivani, velikost, poloha, kvalita a rozsah

vybaveni se zohlednénim stavebné technického stavu.

Ocenéni spociva na zakladé jednotkové ceny. Jednotkova cena je ddna podilem
ceny nemovitosti a uzitné plochy. Uzitnd plocha objektu je 735,63 mZ
Celkova vyméra pozemku je 1 100,00 m?. Udajem pro zjisténi vyméry parcelnich
pozemkd je katastr nemovitosti. Udaje obsazené v nabidkach realitnich kancelari
jsou ovéreny podle verejné dostupnych zdroji (fotodokumentace, vizualni
obhlidka, katastr nemovitosti) a posléze v analyze upraveny tak, aby jejich stav

odpovidal skutecnosti.

Nabizenda cena je korigovana v souvislosti s pravnim servisem, provizi realitni

kancelare a predpokladem redlné uskutecnéné ceny prodeje, kterd se miize lisit
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v zavislosti na charakteru lokalité nemovitosti. V pripadé, Ze by tato inzerovana
cena byla zrealizovana, lze povaZovat takovou cenu za maximalni,

tj. nebude v zadném pripadé dosaZena cena vyssi neZ cena pozadovana.

Obecné plati, Ze u nemovitosti, které jsou castéji obchodovany (rodinny dim,
nezastavény pozemek, byt, garaz), lze ocekavat realné uskutecnénou cenu
sniZenou od nabidkové ceny do 10 %, naopak u méné obchodovanych
nemovitosti (vyrobni aredl, historicky objekt, Spatné strukturované stavebni
pozemKy, atd.), lze predpokladat vétsi rozdil mezi nabizenou a uskutecnénou
cenou nemovitosti. SniZzeni nabidkové ceny je dano na zakladé poptavky po urcité
nemovitosti, kdy prodejce sniZuje cenu za icelem prodeje ojedinélého majetku,
zatimco castéji obchodovatelna nemovitost bude drive prodana, nebot existuje

vice zajemct o nabizenou nemovitost.

Srovnatelné vzorky byly na zakladé dostupnych a ziskanych tdaji porovnany
s ocefiovanou nemovitosti tak, Ze jednotlivému udaji / charakteristice
byla prifazena odpovidajici vlastnost. Na zakladé konkrétniho predmétu ocenéni
je kazdé vlastnosti prifazena vaha, kterd vymezuje dulezitost jednotlivé
vlastnosti v ramci cenového porovnani. Jestli-Ze je vlastnost vzorku shodna
s predmétnou nemovitosti, pak je procentudlni odliSnost nulova,
v tabulce pocitdno jako 100 %. V pripadé, Ze vlastnost vzorku je lepSi nez
vlastnost oceniované nemovitosti, pak procentualni odlisnost je vétsi nez 100 % a

naopak.

63



UNIVERZITA HRADEC KRALOVE
Fakulta informatiky a managementu

Vzorky pro porovnavaci metodu jsou uvedeny v nasledujicim textu.

1. Komerc¢ni nemovitost na Slezském Predmésti

PoZadovana cena 11970 000,00 K¢
UZitna plocha 400,00 m?
Jednotkova cena 29 925,00 K¢/m?
Zdroj Godmax
Datum zverejnéni inzeratu 26.biezna 2018

Obrazek 2 - Fotodokumentace porovnatelné nemovitosti ¢. 1
zdroj: vlastni zpracovani

Popis nemovitosti

Reprezentativni prvorepublikova vila se 3 samostatnymi byty na kazdém patte,
vyjimecné umisténd v samém centru Hradce Kralové. Zdény objekt s masivnimi
sténami. Vila s uzitnou plochou 400 m? je vhodna pro reprezentativni komercni
vyuziti nebo pro investici (sidlo firmy, komer¢ni pronajimani) i bydleni.
Vila byla citlivé rekonstruovana pod dohledem zkusenych architektii a designerd.
Diky své dispozici je vila vhodna i jako bytovy diim nebo pro vicegeneracni
bydleni. Vila ma 3 nadzemni prostorna podlazi a 1. PP prosvétlené klasickymi
okny. Dispozici vily je mozné jednodusSe upravit podle prani budoucich majiteld.
U vily jeprostornd zdéna gardz a dalsi praktické uloZzné mistnosti
s francouzskymi okny. Vychod na soukromou zahradu je z predni i zadni ¢asti
vily. Vlastni plynovy kotel umoZiiuje isporné moderni Ustiedni vytapéni a ohrev
vody. Kompletni obcanska vybavenost v okoli (restaurace, kavarny, obchody,
lékarny, zdravotnickd zarizeni, Skoly i Skolky, knihovny, kulturni zarizeni).

(Goodmax, 2018)
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2. Nové zrekonstruovany historicky objekt

PoZadovana cena 25000 000,00 K¢
UZitna plocha 678,40 m?
Jednotkova cena 36 850,00 K¢/m?2
Zdroj Malinaslavickova
Datum zverejnéni inzeratu 23.brezna 2018

Obrazek 3 - Fotodokumentace porovnatelné nemovitosti ¢. 2
zdroj: vlastni zpracovani

Popis nemovitosti

Vila v centru meésta po kompletni, velmi citlivé rekonstrukci. Historicky zdény
objekt. Reprezentativni prostory s moznosti vyuziti jakozto sidla firmy, kancelar,
tak i k bydleni. Tti nadzemni podlaZi jsou rozdélena do jednotlivych funkénich
celki. Kazdé patro s vlastnim socidlnim zazemim i kuchyni.
Celkem 11 samostatnych pokojti. Dale je soucasti nemovitosti jedno podzemni
podlazi o uzitné plose 131,1m?, které je pronajimano jakoZto komer¢ni prostor -
Vinotéka. Dispozice nadzemnich podlazi 1. podlazi - 6 pokoji, vstupni recepce
a 5 pokoji, kuchyn, koupelna, 2x toaleta. 2. podlazi obsahuje 3 pokoje, vstupni
recepce a 2 pokoje, terasa, kuchyn, koupelna, toaleta. 3. podlazi nabizi bytovou
jednotku 2+1 (obyvaci pokoj, loZnice, kuchyn, koupelna, toaleta). Diky poloze
na rozhrani dopravni a pési tepny mésta (ul. Strelecka x Dukelska tf.), nabizi vila
prihodny potencial ke kaZzdodennimu osloveni velkého mnozZstvi lidi. MoZnost
parkovani primo u domu, dale parkovaci dim Katschnerka, které je cca 50 m.
Zastavka MHD je ve vzdalenosti cca 20 m. VeSkera obcanska vybavenost

v bezprostfednim okoli, zejména pak nejbliZze obchodni centrum Atrium, Tesco,
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méstsky park Sklenénka, obchodni z6na Dukelska, kino Biocentral

a dale navazujici pési zona. (Malinaslavickova, 2018)

3. CinZovni dtim v ulici Habrmanova

PoZadovana cena 15600 000,00 K¢
UZitna plocha 400,00 m?
Jednotkova cena 39 000,00 K¢/m?2
Zdroj Bidli
Datum zverejnéni inzeratu 26.biezna 2018

) ( (Rt

T Chiks

:

Obrazek 4 - Fotodokumentace porovnatelné nemovitosti ¢. 3
zdroj: vlastni zpracovani

Popis nemovitosti

Cinzovni dfim, ktery se nachazi v Habrmanové ulici vHradci Krulové.
Jedna se o rohovy diim tfadové zastavby, postaveny z cihelného zdiva. Na ulici
se nachazeji ostatni komercni objekty - prevazné prodejny. V prizemi
podsklepeného domu jsou dvé komercni jednotky (obchody), v patfe bytova
jednotka o velikosti 1+1 adal$i nebytovy prostor (kancelafe - ucebny),
dale je k vyuziti (vestavbé) prostorna plida. VSechny jednotky v domé nyni trzné
pronajaty. Kazdé podlazi mam cca 200 m2. Veskeré inZenyrské sité k dispozici.
Objekt je po Castecné rekonstrukci. Jedna se o stabilni prijem za nebytové
jednotky ve formé meési¢cniho pronajmu. MHD je pifimo pred objektem.
Parkovanije moZné na zpoplatnéném parkovisti pfi silni¢ni komunikaci.
Vyhodou objektu je skuteCnost, Ze se v bezprostifednim okoli nachazi park,

ktery je tvoreny dodatecnou plochou zelené. (Bidli, 2018)
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4. Historicky objekt v Brnénské ulici

PoZadovana cena 12 490 000,00 K¢
UZitna plocha 395,00 m?
Jednotkova cena 31 620,00 K¢/m?2
Zdroj Vaserealitycz
Datum zverejnéni inzeratu 8.ledna 2018

Obrazek 5 - Fotodokumentace porovnatelné nemovitosti ¢. 4
zdroj: vlastni zpracovani

Popis nemovitosti

Historicky objekt ke komer¢nimu vyuZiti v Hradci Kralové, na Brnénské tridé
s vlastnim, venkovnim parkovanim (cca 10 park. mist). Celkova uZitna plocha vily
je 395 m2. Plida nevyuzitd - moznost ptidni vestavby dle individualni predstavy
majitele. Vila byla v roce 1996 zrekonstruovana - nové rozvody, armatury,
elektroinstalace, podlahy, omitky, stfecha. Objekt ma k dispozici dva vstupy.
Na oknech jsou bezpecnostni félie. Na podlahach je v 1. NP poloZena dlazba,
ve 2. NP jsou parkety, koberce a na chodbé a socialnim zarizeni dlazba. V pokoji
¢. 2 je vybudovana svételna rampa s bodovym osvétlenim. Vytapéni a ohtev TUV
je plynovym kotlem - vlastnim pro kazdé patro. Elektromér je rovnéz pro kazdé
patro zvlast. Stavba je vsamém jadru obcanské vybavenosti obce,
naproti se nachazi obchodni dim Futurum. Okoli nemovitosti je tvofeno zelenti.

(Vaserealitycz, 2018)
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Analyza - cenové porovnani srovnatelnych nemovitosti v dané lokalité

OCENOVANY
OBJEKT

Komercni nemovitost

Historicky objekt (vzorek 2)

Cinzovni diim (vzorek 3)

Historicky objekt (vzorek 4)

VLASTNOSTI | VAHA Ad.ministrativnl' (vzorek 1)
objekt
POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS
z:ﬁ:Y"ava“a x x 29 925,00 36 850,00 39 000,00 31 620,00
Korekce ceny: X x 80 % nabidka 80 % nabidka 80 % nabidka 80 % nabidka
Vychozi cena: X x 23 940,00 29 480,00 31 200,00 25 296,00
Hradec Kralove, Hradec Kralové Hradec Kralové Hradec Kralové
, . 0, . 0, ) 0, ] 0 )
Obec 10 | Hradec Kralové 100 % S[ezsk(ve ’ 100 % tida Karla V. 100 % Habrmanova 100 % Bménska
Predmésti
objekt piné objekt zakladné
vybaven v vybaven, nova
modernim podlahova krytina, objekt se
obiekt pIng vbaven vybaveni, pohledova fasada, zakladnim
Vybavenost st a{n da? dnimy pfisluSenstvi dfevéné schodisté z vybaveni pro objekt pIné vybaven
objektu, . o zakladni, nova o masivniho dfeva, 0 komer¢ni Ucely, 0 standardnim
20 | vybavenim, 125 % . 115 % .y . 75 % . s 100 % L ,
rozsah ZaKladni kuchyné a drevéné obloZeni, drevéna okna, vybavenim, zakladni
prislusenstvi Hslugenstyi koupelna, sklenéné schodiste, kamenné pfisluSenstvi
P dfevéné oblozeni nova koupelna, v 1. schodisté, velké
stén, PP vybavena sklenéné vylohy
francouzska vinotéka, plastova
okna okna
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OCENOVANY
OBJEKT

Komercni nemovitost

Historicky objekt (vzorek 2)

Cinzovni diim (vzorek 3)

Historicky objekt (vzorek 4)

VLASTNOSTI | VAHA Ad.ministrativnl' (vzorek 1)
objekt
POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS
historicky objekt, e, T
puvodni masivni h'Sto.”CI,(y objekt, §t’ar3|vob’jekt po v roce 1996
7 masivni e CasteCné .
Stavebné konstrukce, po historicky objekt po . zrekonstruovany
i 8 konstrukce, po , rekonstrukci, AT
technicky stav kompletni 0 e x o komplexni 0 . . o historicky objekt s
p 40 . 95 % ¢astecné 135% . 85% typizovany 90 % L)
a provedeni rekonstrukci . rekonstrukci, A masivnimi
A , rekonstrukci, o ¢inZovni ddm, Lo
stavby interiéru, dobry . . masivni konstrukce . konstrukcemi, pida
Y I dobry stavebné vhodné wips
stavebné technicky technicky dermi nevyuzita,
stav echnicky stav modernizace
Uzitna plocha 20 | 735,63 m2 54 % 400,00 m2 92 % 678,40 54 % 400,00 m2 54 % 395,00 m2
Celkova
rozloha 20 | 1.100 m2 115 % 1.263 m2 51 % 565 m2 30 % 334 m2 111 % 1.220 m2
pozemku
navazujici na
mezi plvodni centralni ¢ast
historickou ¢asti a mésta, rusna - .
. . Ly rusna lokalita,
e s novou zastavbou, lokalita, komeréné S ,
historicka ¢ast historicka Cast . . S kompletni ob¢anska
obce, navazujici na obce, vzdalengjsi MHD v blizkosti vyhledayana, v vybavenost v misté, v
Poloha 60 ’ e 85% X L 115 % ob&anska 135 % blizkosti 105 % o ’
centrum, klidna od centra, klidna . okoli je dostatek
y vybavenost v dostatecné , .
oblast Cast e v, .o Y zelené, komercné
lokalité, ruSna cast, mnozstvi zeleng, S
o . . zajimavé poloha
komer¢né obCanska
vyhledavané vybavenost v
misté
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OCENOVANY
KT i | fomercr nemovitost Historicky objekt (vzorek 2) Ginzovni dum (vzorek 3) Historicky objekt (vzorek 4)
VLASTNOSTI | VAHA .mlnlstratlvnl (vzorek 1)
objekt
POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS | HODNOCENI POPIS
Zpevnéna zpevnéna
zpevnéna Z0eVnéna komunikace, komunikace, hlavni
komunikace, kgmunikace Zpevnéna pfimo u zastavky tfida v blizkosti
moznost parkovani mosnost ’ komunikace, MHD, vlakové i méstského okruhu,
Pns}upoye 4 | pozert]kg, 110 % parkovani na 135 % moznost parkovani 105 % agtobtv1§ove 15 % dostate¢né parkovani
moznosti zpoplatnéné ozemku i v na pozemku, na nadrazi v na pozemku, MHD v
parkoviSté na hlavni paréii MHD v hlavni silniéni tepné dochazkové dochazkové
komunikace, MHD v gkoli ' mésta vzdalenosti, vzdalenosti, dobra
blizkosti parkovani dostupnost do centra
zpoplatnéno mésta
Okruh Ve vanledom K VEtS1 vzhledem k vatsi
moznych 20 | pramémy 100 % primémy 100 % primémy 150 % obiektu a nizsi 150 % variabilité objektu a
investor JeKLU a niz nizsi celkové cend
celkové cené
Majetkové
vztahy, vécna
2:52?: a 20 | nejsou 100% | nejsou 100% | nejsou 100% | nejsou 100% | nejsou
vlastnického
prava
VYSLEDNE PRUMERNE HODNOCENi | 96,72 % rozdil: +3,28% | 111,44 % rozdil: -11,44% | 99,52 % rozdil: +0,48% | 103,20 % rozdil: -3,20 %

PRUMERNA CENA OBJEKTU

2472523

26 107,49

31 349,76

24 486,53

Tabulka 25 - Analyza cenového porovnani
zdroj: vlastni zpracovani
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VYPOCTY

. Komer¢ni nemovitost (vzorek 1):

- korekce ceny (nabidka) 80,00 %: 29 925,00 * 0,80 = 23 940,00

- celkové hodnoceni (vaZeny prameér): ( 100 * 10 + 125*20+95*40+ 54 *20+115*20+85*60 + 110 *40 + 100 * 20 + 100
*20)/(10+20+40+20+20+60+40+20+20)=24180/250=96,72%

- rozdil: ocefiovany objekt je o0 3,28 % lepsi

- Uprava ceny: 23 940,00 * 1,0328 = 24 725,23

. Historicky objekt (vzorek 2):

- korekce ceny (nabidka) 80,00 %: 36 850,00 * 0,80 = 29 480,00

- celkové hodnoceni (vaZeny prameér): ( 100 * 10+ 115* 20+ 135*40+92*20+51* 20+ 115*60 + 135*40 + 100 * 20 +
100*20)/(10+20+40+20+20+60+40+20+20)=27860/250=111,44 %

- rozdil: ocefiovany objekt je 0 11,44 % horsi

- Uprava ceny: 29 480,00 * 0,8856 =26 107,49

=  Cinzovni dim (vzorek 3):

- korekce ceny (nabidka) 80,00 %: 39 000,00 * 0,80 = 31 200,00

- celkové hodnoceni (vaZzeny primeér): ( 100 * 10 + 75 * 20 + 85 *40 + 54 * 20 + 30 * 20 + 135 * 60 + 105 * 40 + 150 * 20 + 100
*20) /(10 +20 +40 + 20 + 20 + 60 + 40 + 20 + 20 ) = 24880 / 250 = 99,52 %

- rozdil: ocefiovany objekt je 0 0,48 % lepsi

- uprava ceny: 31 200,00 * 1,0048 = 31 349,76

. Historicky objekt (vzorek 4):

- korekce ceny (nabidka) 80,00 %: 31 620,00 * 0,80 = 25 296,00

- celkové hodnoceni (vaZeny priimér): ( 100 * 10 + 100 * 20 +90 * 40 + 54 * 20 + 111 * 20 + 105*60 + 115 * 40 + 150 * 20 +
100*20) /(10 +20 + 40 + 20 + 20 + 60 + 40 + 20 + 20 ) = 25800 / 250 = 103,20 %

- rozdil: ocefiovany objekt je o 3,20 % horsi

- Uprava ceny: 25 296,00 * 0,9680 = 24 486,53

71



UNIVERZITA HRADEC KRALOVE
Fakulta informatiky a managementu

Celkova priimérna cena je vypoctena jako aritmeticky primér indikovanych cen

jednotlivych vzorkt. Vypocet je proveden v nasledujicim textu.
(24 725,23 +26 107,49 +31 349,76 +24 486,53) / 4 = 26 667,25 K¢/mZ.

UZitna plocha nemovitosti je 735,63 m2. Porovnavaci hodnota je vypoctena jako
soucCin uzitné plochy nemovitosti a primérné jednotkové ceny, zjisténé podle
cenového porovnani. Po dosazeni je porovnavaci hodnota rovna Ccastce
19 617 229,10 K¢, po zaokrouhleni na celé tisice je porovnavaci hodnota
nemovitosti jako celku rovna c¢astce 19 617 000,00 K¢. Pro zjiSténi porovnavaci
hodnoty stavby bude od ptvodni castky odectena hodnota pozemku.
Celkova vyméra pozemku je 1 100 m2. Jednotkova cena pozemku je 4 500,00
K¢/m2, tzn.hodnota pozemku je4950000,00 Ké (Ceskd spole¢nost
certifikovanych odhadcti majetku (CSCOM), 2018, CSU, 2018, Sreality.cz, 2018)

Porovnavaci hodnota predmétné stavby je 14 667 000,00 K¢, tj. po zaokrouhleni
14 650 000,00 K¢.

6.5 Rekapitulace zjisténych hodnot

Pro zjisténi hodnoty predmétné nemovitosti jsou pouzity obvyklé metody,
podle kterych se zjiStuje znaleckd hodnota majetku. Hodnoty zjiSténé témito

metodami jsou pro rekapitulaci uvedeny v nasledujici tabulce.

METODY HODNOTA [K¢]
Podle cenového predpisu (vyhlaska MF CR) 11 271 530,00
Predmétna nemovitost Nakladové metoda 14700 000,00
(bez pozemku) Vynosova metoda 10 800 000,00
Porovnavaci metoda 14 650 000,00

Tabulka 26 - Rekapitulace zjisténych hodnot
zdroj: vlastni zpracovani
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7 Optimalni varianta pojisténi

Na zakladé zavéru predchozi kapitoly je stanovena pojistna ¢astka predmétného
nemovitého majetku spolecnosti castkou ve wvysi 14 700000,00 K¢.
Tato pojistna ¢astka odpovida pojistné hodnoté nemovitosti a bude pouzita

jako vychozi pojistna hodnota pro vSechny zkoumané varianty.

7.1 Pozadavky na budouci pojisténi

PojiSténi nemovitosti bude chranit nemovity majetek pred Zivelnymi pohromami,
vadami konstrukce a znehodnoceni majetku treti osobou. PojiSténi by mélo
obsahovat minimalné pojisténi proti poZaru, povodni, zaplavé, krupobiti, vichfici,
kradezi, loupezi, vandalismu, padu stromu, vodovodnim $kodam, narazu vozidla
a uderu blesku. Vpripadé, Ze pojiStovna nabizi vétSi rozsah pojisténi,

pak v analyze je toto kritérium hodnoceno pozitivné a naopak.

Frekvence placeni pojisténi majetku bude roc¢ni, nebot tato frekvence je cenové
nejpriznivéjsi. V pripadé placeni kvartalné ci pololetné, zpravidla nastava
zvySend cena pojistného v radech nékolika procent. Datum zacatku pojisténi
je 1. cerven 2018, nebot ceny se mohou liSit v zavislosti na terminu sjednani

a zaCatku pojisténi majetku.

7.2 Pojistovny

V ramci vybéru optimalni varianty pojisténi nemovitého majetku byly vybrany
pouze pojistovny, které sili v Ceské republice. Bylo vybrano celkem 5 poji$toven,
od kazdého byla vybrana nejprivétivéjsi varianta pojisténi nemovitého majetku
pro konkrétni tiCely. Jednotlivé pojisStovny a jejich produkty jsou obsazZeny v nize

uvedeném textu.
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Ceska pojistovna
Ceska pojistovna a.s. je univerzalni pojistovnou s dlouholetou a bohatou tradici
v zivotnim i neZivotnim pojisténi. Jednd se o nejstarsi pojistovnu na ceském
tizemi. Ceska pojistovna spravuje téméi 9 miliont pojistnych smluv a poskytuje
jak individudlni Zivotni a neZivotni pojisténi, tak i pojiSténi pro malé,
stfedni a velké klienty v oblasti primyslovych a podnikatelskych rizik.

CESKA

POJISTOVNA

Obrazek 6 - Logo Ceské pojistovny
zdroj: Google, 2018

Na uzemi ¢eské republiky je k dispozici pres 400 pobocek, které jsou otevieny
od rannich hodin az do pozdniho odpoledne. Nejvétsi zastoupeni pobocek

je ve vétSich méstech.

Webové stranky Ceské Pojistovny jsou uZzivatelsky pirehledné a uZzivatelé maji
po prihlaseni graficky prehled vSech svych produktii od této pojiStovny.
Aplikaci PojiStovna, ktera je dostupna na mobilni zafizeni s operacnim zarizenim

Android a i0S, nabizi rychlé ozndmeni Skody nebo porizeni fotodokumentace.

V ramci pojisténi nemovitosti je na vybér pét variant. Zakladni s ndzvem ,Start”
obsahuje pouze pojisténi proti Zivelnym pohromam. Dle pojistnych podminek
pojistovny se jedna o pozar, vybuch, pifimy uder blesku, pad letadla, ptipadné
jeho ¢asti nebo nakladu, vichiice nebo krupobiti, sesouvani ptdy, ziiceni skal
nebo zemin, sesouvani nebo ziiceni snéhovych lavin, pad stromd, stozart nebo
jinych predmétd, tiha snéhu nebo ndmrazy a zemétifeseni. Dalsi variantou
je pojisténi ,Standard“, které navic obsahuje pojisténi proti povodni, zaplavé,
vodovodnim Skodam, a rozbiti skel. Nejlepsi varianta , Exclusice Max“ obsahuje
od zakladniho rozsahu navic pojisténi majetku proti odcizeni véci kradezi
vloupanim nebo loupeZi, poSkozeni nebo zniceni stavebnich soucasti, prepéti,
poskozeni zateplené fasady hlodavci, poSkozeni zni¢ené zahrady, vandalismus,

sprejerstvi, nahrada vydaji za ztratu vody, naraz vozidla a odpovédnost za Skodu

74



UNIVERZITA HRADEC KRALOVE
Fakulta informatiky a managementu

z béZného Zivota. Soucasti je asistencni sluzba nonstop pomoc femeslnika v nouzi
do vySe 10 000 K¢ a pravni pomoc pti reSeni sporu do vySe 30 000 K¢. Spolutcast

na Skodni udalosti je u této varianty 1 000 K¢.

Vzhledem ke komplexnosti pojisténi je do analyzy vybéru optimdalni varianty
pojisténi nemovitosti vybrana varianta , Exclusice Max", jejiZ ro¢ni pojistna platba

¢ini 23 538 Ké. (Ceska pojistovna, 2018)

Ceska podnikatelska pojistovna

Ceska podnikatelska pojistovna je univerzalni pojistovnou, ktera nabizi svym
klientim moderni produkty a komplexni pojistna reSeni v oblasti Zivotniho
i nezivotniho pojisténi. Na ceském pojistném trhu pisobi od roku 1995.

K roku 2018 CPP eviduje na tzemi Ceské republiky vice jak 100 pobocek

ofcpp

VIEMMA INSURAMCE GROUP

a kancelari.

Obrézek 7 - Logo Ceské podnikatelské pojistovny
zdroj: Google, 2018
CPP si udrZuje tradi¢né silnou pozici v pojisténi vozidel, zejména v povinném
ru¢eni. S vice neZ milionem pojiSténych vozidel je tretim nejvétSim
poskytovatelem tohoto typu pojisténi na ¢eském trhu. CPP se tspé$né rozviji
i v dalSich pojistnych segmentech, v Zivotnim a trazovém pojisténi, ob¢anském

majetkovém pojiSténi a pojisténi podnikateli.

Ve velké konkurenci domacich pojistoven se CPP profiluje jako stabilni a finan¢né
silnd spolecnost. Aktudlné spravuje vice nez 1,6 milionu smluv a jeji sluzby
vyuziva pies 1 milion klientd. Od roku 2005 je CPP soudasti jedné z nejvétsich

evropskych pojistovacich skupin Vienna Insurance Group.
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Pro oznameni $kodni udalosti je mozné skrze aplikaci Smart CPP, ktera je volné
dostupna pro majitele chytrych zarizeni. Aplikace umoZziuje sjednani pojisténi,
pripojeni k online sluzbam (zjisténi informaci o stavu pojistné smlouvy
nebo skody, odeslani fotek mista nehody atd.), soucasti je i vyhledani nejblizsi
poboécky Ceské podnikatelské pojistovny. Aplikace je k dispozici pro i0S/Apple
(iPhone) a telefony s operacnim systémem Android. Lze ji stdhnout na AppStore

a Google play. Aplikace se zaméruje spiSe na motorova vozidla.

Pojisténi podnikatel a primyslu nabizi pojiSténi proti poZaru, vybuchu, ideru
blesku, padu letadla nebo jeho ¢asti, dale pak pojisténi proti vichfici, krupobiti,
ziiceni skal nebo zemin (nezavinéné), povodni, zaplavé, sesuvu lavin,
padu stromt nebo stozarl, poskozeni tthou snéhu nebo namrazy, zemétreseni,
aerodynamickému tresku, koufi a narazu dopravniho prostredku. Dale pak
odcizeni véci kradezi nebo loupeZi, umyslné poSkozeni nebo zniceni,

tzv. vandalismus.

Spolutcast lze variabilné vybrat od 500 K¢ az po 10 000 K¢. Od vysSe spoludcasti
se odviji sleva na pojistném. Pri spolutucasti 500 K¢ je sleva nulova.
KdyZ si pojistnik vybere spolutcast 1 000 K¢, pak je sleva 5 %, pii spolutcasti
5000 K¢ je sleva 11 % a pokud je spolutucast 10 000, pak ¢ini sleva 15 %.
V ramci vypoCteni poméru spolutcasti a slevy na pojistném byla vybrana

varianta se spoludcasti 1 000 K¢, tedy sleva 5 %.

Zakladni pojistna platba je 19 551 K¢. V pripadé zahrnuti spolutcasti 1 000 K¢
a projevené slevé 5 % je roCni pojistné za pojiSténi stavby 18 573 KC¢.

(Ceska podnikatelska pojistovna, 2018)

Kooperativa

Pojistovna Kooperativa je druha nejvétsi pojisStovna na ¢eském trhu, ktera byla
zalozena vroce 1991 a patifi do skupiny Vienna Insurance Group.

Pojistovna Kooperativa  vykazala ke konci lonského roku  zisk
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ve vy$i 1,789 miliardy korun. Firma se starala o 2,07 milionu klientt.

(idnes.cz, 2017) Na Ceském uzemi se nachazi 264 pobocek.

&
Kooperativa

VIENNA INSURANCE GROUP

Obrazek 8 - Logo pojistovny Kooperativa
zdroj: Google, 2018

Pojisténi lze sjednat na pobocce, internetu nebo v mobilni aplikaci.
Kooportal je aplikace, ktera spravujete vSechny uzivatelovi pojistné smlouvy
a nahlasené skody. V ramci aplikace je moZné zménit nastaveni smluv i osobnich
udajui. Z aplikace je mozné se dozvédét informace tykajici se pojistnych smluv,
terminu splatnosti a uskute¢nénych plateb nebo pribéh likvidace pojistné

udalosti.

Pii bezSkodnim pribéhu pojistného lze ziskat slevu ve vysi az 20 %, ktera
se odviji od doby sjednani pojiSténi. Sazba za prvni rok je 5 % a slevu ve vysi 20 %
lze ziskat po 5 letech bezSkodni udalosti. Pri ro¢ni frekvenci placeni ziska
automaticky pojistitel slevu ve vysi 5 % z pojistné platby. PakliZe zajemce nema
stavbu jeSté zkolaudovanou a pritom si pojisti nemovitost u pojiStovny

Kooperativa, pak ziska slevu 25 %.

Pojisténi nemovitého majetku obsahuje pojisténi proti pozaru, povodni, zaplave,
vichiici, krupobitim, elektromotorim proti zkratu nebo prepéti,
kradeZi nebo loupeZzi, vandalismu, prepéti nebo podpéti v siti, uniku vody
(ndhrada vodného nebo sto¢ného) aerodynamicky tresk pii preletu letadla,
poskozené zatepleni domu zviretem, poskozeni oploceni zvéii a havarie rozvodd.
Pojisténi Ize sjednat bud’ bez spolutcasti, nebo se spoluticasti. Za vyssi spoludcast
ziska pojistnik slevu na pojistném - ¢im vys$si spoludcast, tim niz$i pojistné.

Spoluticast a procentudlni sleva je nasledujici: 0 K¢ (15% prirazka),
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1 000 K¢ zakladni spoludcast, 3 000 K¢ (10% sleva), 5 000 K¢ (15% sleva).

Pro pojisténi povodné a zaplavy plati spoluticast 1 %, minimalné vsak 10 000 K¢.

Platba za ro¢ni frekvenci placeni pojistného se spoluticasti 1 000 K¢ je 18 393 K¢,
vzhledem ke skutecnosti, Ze bude uvaZovano pojisténi proti povodnim
a zaplavam, pak bude stanovena zakladni spolutdcast, tj. 1 000 s nulovou slevou
na pojistném. V piipadé, Ze nastane povodenn nebo zaplava, pak ze strany
pojistnika bude hrazena spoluticast 10 %, minimalné vsak 10 000 K¢.

(Kooperativa, 2018)

Allianz

Allianz SE (predtim Allianz AG) je globalni spolecnost se sidlem v némeckém
Mnichové, ktera poskytuje finan¢ni sluzby. Byla zaloZena v roce 1890 a zaméruje
se predevsim na pojistovnictvi. 0d roku 2010 je 12. nejvétsi skupinou poskytujici

finan¢ni sluzby a podle casopisu Forbes je 23. nejvétsi spolec¢nosti na svété.

Allianz (@)

Obrazek 9 - Logo pojistovny Allianz
zdroj: Google, 2018
Allianz pojistovna, a. s. v Ceské republice plisobi od roku 1993.
Je soucasti nejvétsiho pojistovaciho koncernu Allianz Group, ktery pojistuje
Zivoty a majetky vice nez 80 000 000 lidi, a to ve vice nez 75 zemich po celém

svete.

V Ceské republice ma Allianz pojistovna, a. s. pfes 500 pobocek a pojistuje pres
800 000 ridi¢h v ramci povinného ruceni a havarijniho pojisténi, majitelt
nemovitosti v ramci pojisténi majetku, turistti skrze cestovni pojisténi i béznych
obcani pres zivotni pojiSténi, diky cemuz si stale drzi misto 3. nejvétsi pojistovny

v CR. (Wikipedia, 2018)
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Pojisténi staveb Allianz Ize sjednat pro nemovitosti nachazejici se na izemi Ceské
republiky. Allianz umoziiuje pojistit nemovitost do hodnoty 10 mil K¢
bez prohlidky mista pojisténi. PojiSténi nemovitosti se vztahuje na hlavni budovu,
vedlejsi stavby a vedlejsi prostory a rovnéz na stavebni materidl umistény uvnitr
i vné budovy. Z pojisténi nemovitosti Allianz lze hradit i Skody na kuchynskych
linkdch vcetné zabudovanych nebo pevné pripojenych elektrospotirebici
a zabudovanych svitidlech, jejich hodnota musi byt zapocitdna do pojistné castky
nemovitosti. Allianz umoziuje pojistit celou nemovitost nebo pouze jeji ¢ast

odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu pojisténého.

Pojisténi je moZné sjednat pouze na pobocce. Nahlaseni Skody lze online

nebo telefonicky. Mobilni aplikace neni v soucasné dobé k dispozici.

PojiStovna nabizi pouze jeden zakladni bali¢ek, ke kterému Ize sjednat doplnikové
pojisténi. V rdmci pojisténi nemovitosti pro podnikatelské ucely je moZné pojistit
proti pozaru, vybuchu, ideru blesku, zticeni letadla, vichtici, krupobiti, povodni,
zaplavou, Skodé zplisobené vodou z vodovodniho zarizeni, a to z dlivodu poruchy
nebo zamrznuti, dale pak proti zemétresenim, sesuvu pidy, laviné a tize snéhu,
narazu vozidla, koufi, razové viné, padu stromu, stoZaru nebo jinych véci,

vandalismu a poSkozeni zateplené fasady zviraty a hmyzem. (Allianz, 2018)

Allianz pojistovna nabizi v rdmci pojisténi staveb 3 varianty spolutcasti,
které se uplatiiuji na vSechny skody z pojisténi staveb s vyjimkou Skod vzniklych
povodni (spoluticast na Skodé ve vysi 1 %, minimalné vSak 30 000 Kc¢)
nebo zaplavou (spoludcast na Skodé ve vysi 5 000 K¢). Varianta se spoludcasti
3 000 K¢, ve které je sleva na pojistném 5 %, varianta druha, kde spolutiCast tvori
5 000 K¢ a promitnuta sleva do pojisténi je 10 % nebo varianta 3, kdy spolutiast
je ve vysi 10 000 K¢, ziska pojistnik slevu 15 % na pojistném. V ramci porovnani

bude kalkulovano se spoludcasti 3 000 K¢, a tim se slevou 5 % na pojistném.

PojisStovna nabizi rovnéz slevu za kazdy rok bez Skody, a to 5 % z ceny pojiSténi

nemovitosti, celkem max. 30 %. Bonus lze ziskat rovnéz pri prechodu
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od jiné pojistovny. Vzhledem ke skutecnosti, Ze se uvazuje v ramci diplomové
prace optimalni varianta nového pojisténi, pak tato sleva za bezskodni pribéh
nebude kalkulovana. Zakladni cena pojistného pii pojistné hodnoté
14 700 000 K¢ ¢ini 22 050 K¢ za rok. Se spoluudcasti 3 000 K¢ a slevou 5 % cini
pojistné 20 948 K¢ za jeden rok. (Allianz, 2018)

AXA pojistovna

Historie skupiny AXA se datuje jiZ do roku 1817. A to konkrétné ve Francii,
kde spojenim nékolika velkych pojistovacich spole¢nosti vznikd predchtlidce
pojistovny AXA. S nazvem AXA se ale setkdvame od roku 1985, kdy se vedeni
spolec¢nosti rozhodlo pro nové obchodni jméno. V soucasnosti ma AXA Bank

vvvvvv

AXA piisobi kromé Ceské republiky také v Belgii, Slovensku a Mad'arsku.

Obrazek 10 - Logo pojistovny AXA
zdroj: Google, 2018
Skupina AXA se poprvé na ceském trhu objevuje v roce 1998 pod jménem
WASS YT s.r.o. Obchodni jméno spolecnosti je v priibéhu nékolika nasledujicich
let vicekrat zménéno, neZ se dostava k finalnimu AXA Ceska republika s.r.o.
Na nasem trhu AXA nabizi spotrebitelim Sirokou paletu sluzeb od finan¢nich
ainvesti¢nich aZz po zpracovani dat a spravu siti. Soucasti skupiny AXA
je na ceském uzemi hned nékolik spole¢nosti, mezi které patii banka, pojiStovna,

Zivotni pojiStovna a penzijni a investi¢ni spole¢nost.

AXA pojistovna je soucasti mezinarodni skupiny AXA Group, ktera patri mezi
nejvetsi svétové spravce aktiv. Nejmladsim ¢lenem skupiny je AXA pojisStovna,

ktera na ceském trhu ptlisobi od roku 2008. (Epojisteni.cz, 2018)
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Historie skupiny AXA se datuje jiZ do roku 1817. A to konkrétné ve Francii,
kde spojenim nékolika velkych pojistovacich spole¢nosti vznikd predchtlidce
pojistovny AXA. S nazvem AXA se ale setkdvdme od roku 1985, kdy se vedeni
spolecnosti  rozhodlo pro nové obchodni jméno. V  soucasnosti
ma AXA Bank Europe sidlo v Belgii a fadi se mezi 50 nejuspéSnéjSich bank
na svété. Skupina AXA ptisobi kromé Ceské republiky také v Belgii, Slovensku
a Madarsku. V Ceské republice je k dispozici 50 pobocek, které jsou zejména

ve vétSich méstech, a to zpravidla nad 20 000 obyvatel.

PojiSténi staveb AXA obsahuje ve vSech variantach (niZsi, stredni, vyssi) pojiSténi
Zivelnich nebezpedi, odcizeni kradeZi a vandalismu a také pojisténi odpovédnosti
vlastnika nemovitosti. Varianty stredni a vyS$si navic obsahuji prednastaveny
balicek pripojisténi, ktery zahrnuje: prepéti, rozbiti skel all-risk a Skodu
na elektromotoru. Volitelnym pripojiSténim ke vSem variantam je pojiSténi

povodné a zaplavy.

Rozsah pojisténi obsahuje nasledujici polozKky: pozar, vybuch, vybuch sopky,
piimy uder blesku, naraz nebo zriceni pilotovaného leticiho télesa, jeho ¢asti
nebo nakladu, naraz vozidla, razova vilna, vichrice, krupobiti, zemétreseni,
pad stromd, stoZarl nebo jinych predmétd, ttha snéhu nebo ndmrazy, sesuv ptdy,
ziiceni skal nebo zemin, sesuv nebo zticeni lavin, vodovodni $koda, vyteceni vody
z kanalizace, ztrata vody, voda z nadrze (akvaria), chybna funkce hasiciho
zatizeni (sprinkleru), neprimy uder blesku, prepéti, podpéti, zkrat, rozbiti skla,
srazky, elektromotory, odcizeni, vandalismus (vCetné sprejert i v piipadé
nezjisténého pachatele), poskozeni zateplené fasady hmyzem, ptaky, hlodavci.

Soucasti pojisténi bude doplitkové pripojisténi povodné a zaplavy.

Spoluticast v daném ptipadé je nulova. Cena pojistného po doplitkovém pojiSténi
je 27 195 K¢ ro¢né. VeSkeré zmény ve smlouvé i aktudlni stav smlouvy
lze sledovat prostfednictvim osobniho u¢tu na webovych strankach.
K uctu je pristup 24 hodin denné, 7 dniv tydnu. Mobilni aplikace je dostupna
pouze pro bankovni sluzby. (AXA pojiStovna, 2018)
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7.3 Kritéria rozhodovani

Bodové hodnoceni jednotlivych produktii pojiStoven vychazi z popist,

které je u kazdé pojiStovny popsano. Jednotliva kritéria jsou popsana niZe.

1) Rozsah pojisténi - zohledniuje na jaké nebezpeci je nemovitost pojisténa.
2) Spoluucast - pii vzniku Skodni udalosti se jedna o financ¢ni ¢astku, kterou
hradi pojistnik. Ve skute¢nosti funguje tak, Ze pojistitel odecte spoludcast
od celkové vySe pojistného plnéni. V pripadé, Ze pojistné plnéni je nizsi nez
spolutast, pak pojistné neni vyplaceno.

3) Pojistné - cena za ro¢ni pojiSténi nemovitosti

4) Komunikace - jak probihd komunikace mezi pojiStovnou a klientem,
zda pojiStovna nabizi graficky prehled vSech produktii a podminek, zptlisob
nahlaseni Skodni udalosti, oteviraci doba, pocet pobocek,...

5) Duvéryhodnost - spolehlivost / diivéryhodnost pojistovny na zakladé

uvazeni autora, a to na zakladé veiejné dostupnych informaci.

Nasledujici tabulka ukazuje priority jednotlivych kritérii.

Porovnani kritérii Rozsah
L Spoluucast Pojistné Komunikace Divéryhodnost

[v %] pojisténi
Rozsah pojisténi

70/30 80/20 90/10 70/30
Spoluucast - 50/50 60 /40 50/50
Pojistné - 70/30 60/40
Komunikace - 40/ 60
Davéryhodnost -

Tabulka 27 - Priority kritérii na pojiSténi
Zdroj: vlastni zpracovani podle dat
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Pro jednotliva kritéria je pouZita bodova stupnice od 1 do 5. Nejméné je 1 bod
anejvice je bodi 5. Bodové hodnoceni, jak jiz bylo vyse receno, vychazi z popisu

z jednotlivych produktl pojistoven.

Bodova stupnice u pojistného byla stanovena pomérové. Hodnota uvedena v zavorce

je cena pojistného za jeden rok.

Rozsah . o Komunikace | Divéryhodnost
L Spoluucast Pojistné ] ]
pojisténi se zakazniky pojistovny
. 2
Ceska pojistovna 5 3 5 5
(23 538 K¢)
Ceska 4
podnikatelska 4 3 4 4
(18 573 K&)
pojistovna
4
Kooperativa 3 2 . 5 3
(18 393 K&)
3
Allianz 4 1 4 3
(20 948 K¢)
1
AXA pojistovna 5 5 ] 3 4
(27 195 K¢)

Tabulka 28 - Bodové hodnoceni kvality pojisténi
Zdroj: vlastni zpracovani podle dat

Diivodii, pro¢ porovnavat produkty jednotlivych spole¢nosti pomoci systému
Ze systém nemd ndklonnost ani sympatie k urcité varianté, tudiz rozhoduje
nestranné a bez naklonosti. Dalsim divodem je nezaujaté porovnani pomoci
predem zadanych kritérii. Zaujatost ale muZe nastat pii zadavani udaja
do systému, a to v situaci, kdy uZzivatel systému cilené zkresli zadavané hodnoty
ve prospéch Ci neprospéch jednotlivych variant. Systém na podporu rozhodovani
neni rovnéz ovlivnén okolim, natlakem médii ani ucelovou reklamou ¢i ,Spatnou”

naladou.
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Systém Expert Choice byl zvolen jako systém pro podporu rozhodovani v daném

rozhodovacim procesu, divodem je jeho dostupnost v akademické sfére.

n choice’

Obrazek 11 - logo systému Expert Choice
zdroj: Google, 2018
Systém Expert Choice porovnava jednotliva kritéria mezi sebou, a to kazdé
s kazdym vzajemné. Vystupem je poradi jednotlivych porovnavanych variant
dané pojistovny, na zakladé hodnot zadanych uZivatelem. Systém Expert Choice
je relativné prehledny, dobie ovladatelny a autor s nim ma dlouhodobé
zkuSenosti vramci akademické praxe. Expert Choice je navic dostupny
z vysokoskolského serveru. Stejné tak jsou vystupy systému graficky prehledné

a snadno prezentovatelné i nezasvécenym osobam.
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8 Shrnuti vysledkii

V ramci vybéru optimalni varianty pojiSténi nemovitosti predmétné nemovitosti
bylo analyzovano celkem pét pojiStoven. U kazdé pojiStovny byla vybrana jedna
varianta pojisténi pro konkrétni ucely. Mira dtlezitosti jednotlivych kritérif viici

ostatnim je zobrazena v niZe uvedeném obrazku.

46.8% Bozsah pojsténi

14.9% Spoluidcast
18.1% Pojstné
7.2% Fomunikace

13.1% Divérvhodnost

o 1 2 3 4 5 & 7 8 9 1

Obrazek 12 - Mira dileZitosti jednotlivych kritérii
zdroj: vlastni zpracovani, Expert Choice 2000

Tyto hodnoty vychdazi z analyzy dat ziskanych od spole¢nosti. Z grafu lze vycist,
jakou diilezitost maji jednotlivé faktory, které hraji roli pri vyvéru pojisténi

nemovitosti.
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Na niZe uvedeném obrazku je grafické porovnani jednotlivych pojiStoven,
které vychazi zanalyzy a vypoltu pomoci programu Expert Choice 2000.

Jednotlivé pojistovny jsou pro prehlednost barevné odliseny.
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Obrazek 13 - Porovnani v systému Expert Choice 2000
zdroj: vlastni zpracovani, Expert Choice 2000

Na prvni pohled vitéznou pojitovnou je Ceska pojistovna, ktera ziskala nejlepsi
hodnoceni u 3 z 5 kritérii. Rozsah pojisténi, ktery nabizi Ceska pojistovna je plné
dostacujici pro predmétnou spole¢nost. PojisStovna AXA nabizi stejny rozsah
pojisténi. Rozsah pojisténi mél v ramci analyzy nejvétsi diraz, a to necelych 50 %
z celkového hodnoceni. Diivodem je zahrnout do pojiSténi vSechna mozna rizika,

ktera s nemovitostmi souvisi.

Ceskd pojistovna vramci pojisténi nabizi spoludcast ve vysi 1000 K¢,

tato vySe je nejcetnéjsi. Nejlepsi podminky pro spolutiCast nabizi pojiStovna AXA,
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avSak do celkového hodnoceni kritérium ,spoluticast” zasahuje pouze necelymi

15 procenty.

Cenové nejdostupnéjsi pojistné na pojistnou hodnotu 14 700 000 K¢ nabizi
pojistovna Kooperativa a Ceskd podnikatelskd pojistovna, ktera je drazsi
onecelych 200 K¢ Nejdrazs$i pojisténi vychazi u pojistovny AXA.
Nejprivétivéj$i komunikaci mezi pojistovnou a klientem nabizi Ceska pojistovna
a Kooperativa. Obé maji prehlednou aplikaci, ve které naleznou veskeré pojistné

smlouvy, a Ize skrze aplikaci komunikovat s pojistovnou.

Ceska pojistovna ma ne ¢eském tzemi vice jak 400 pobocek, které jsou
rozmisténé i ve vzdalenych lokalitdch. Kooperativa nabizi 264 pobocek.
Nejvice pobo¢ek ma pojisStovna Allianz, ktera absentuje s mobilni aplikaci
pro pojiSténi nemovitosti a webova aplikace neni dostatecné prehledna.

Kritérium komunikace mezi pojistovnou a Kklientem je vramci analyzy

vV

Dlvéryhodnost pojiStovny ma vliv z13,1 % na celkové hodnoceni.
Nejvétsi diivéru predstavuje Ceska pojistovna, kterd je rovnéz nejvétsi a nejstarsi
pojistovnou v CR, coZ dokazuje i skute¢nost, Ze ke konci roku 2017 vykazala vice
jak 9 miliond aktivnich smluv. Celosvétové vsak nejvice smluv vykazuje koncern
Allians Group, jehoZ soucasti je pojiStovna Allianz. Jedna se o smlouvy mimo
tizemi CR. Vsoucasné dobé je ¢ast naroda i nadale dosti konzervativni

a proto dava prednost ceskému trhu.

Sluzby Ceské podnikatelské pojistovny vyuziva pies jeden milion klientd.
I kdyzZse na prvni pohled miize zdat, ze dle zavérG diplomové prace
je davéryhodnost nékterych pojistoven nizsi, tak v pripadé vyplaceni pojistného
plnéni se Zadni klienti z vySe uvedenych pojistoven nemuseji bat, Ze by své penize

od pojiStovny nedostaly. Jedna se o bonitni pojistovny.
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Na nasledujicim obrazku je procentualné vyjadiena aspésnost pojiStovny v ramci
komplexniho srovnavaciho testu. Jedna se o konecny vysledek poronani,

ktery vychazi z grafu na obrazku 13 - Porovnani v systému Expert Choice 2000.

25.9% Leska

19.4% Cesks

odnikatelzka pojisTovna
15.4% Kooperativa

14.7% Allianz

Obrazek 14 - Procento uspéchu pojistovny
zdroj: vlastni zpracovani, Expert Choice 2000

Ziskané vysledky byly predstaveny vedeni predmétné spoleCnosti.
Ta povaZuje vysledky a zavéry za velmi dobry podklad pro budouci rozhodovani

o0 pojisténi predmétného nemovitého majetku.

88



UNIVERZITA HRADEC KRALOVE
Fakulta informatiky a managementu

9 Zavery a doporucéeni

Diplomova prace se zabyva zakladnimi metodami, které jsou uzivany v ramci
ocenovani nemovitosti a zaroven problematikou pojisténi nemovitosti,
nebot’ vdaném piipadé je ocenéni nemovitosti zdkladnim aspektem pro budouci

pojisténi daného nemovitého majetku.

S pojisténim nemovitosti se setkava kazdy, ktery vlastni nemovity majetek.
Pojisténim nemovitosti, dokaZe za ptijatelné malou c¢astku ochranit piipadné
mnohandsobné veliké financéni castky, které mohou vzniknout vlastnikovi
v zavilosti na nepiiznivé udalosti. Nabidky pojistoven se mezi sebou mohou lisit
v mnoha ohledech. Kromé ceny za pojisténi jsou to jeSté mira spoluuicasti,
moznosti konkrétniho pripojiSténi, vyse limitl pro jednotliva rizika a vycet téchto
rizik. VZdy je dobré, aby si klient nejprve precetl pojistné podminky konkrétni

pojiStovny a aZ poté se pro danou véc rozhodl.

V praktické casti byl ocenén nemovity majetek predmétné spolecnosti.
Celkem byly pouzity ¢tyfi metody pro ocenéni nemovitosti. Zakladni metodou
v ramci ocenéni nemovitosti je stanoveni hodnoty podle vyhlasky Ministerstva
financi Ceské republiky. Zavérem této metody je tzv. vyhlaskova cena,
kterd vychazi ze statistického zjisSténi readlné uskutecnénych prodejt, které jsou
zprimérovany na konkrétni nemovity majetek a polohu. VyhlaSkova cena
se pouziva pro stanoveni hodnoty dané z nemovitosti. Dale byla provedena
ndkladovd metoda, kterd stanovuje naklady na znovuporizeni predmétné
nemovitosti s patficnym opotiebenim. Dals$i metoda byla uZita vynosovj, ktera
stanovuje hodnotu nemovitosti v zavislosti na jejim potenciondlnim vynosu.
Posledni metodou pro ocenovani nemovitosti byla aplikovana metoda
porovnavaci, kterd byla realizovdna na zakladé porovnatelnosti nabizenych

obdobnych nemovitosti v dané lokalité.

Mimo to byla v praktické ¢asti provedena multikriterialni analyza (str. 82) s cilem

zjiSténi optimalni varianty pojiSténi nemovitého majetku, a to na zakladé hodnot
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zjisténych 1z predchozi kapitoly. Multikriterialni analyza byla aplikovana
z dlivodu zohlednéni vSech skutecnosti, které se tykaji pojisténi nemovitosti.
Jednotliva kritéria byla popsdna a vysvétlena. VySe hodnot jednotlivych kritérii

zavisi na preferencich pojistnika.

Na zakladé preferenci spolecnosti vychazi optimalni varianta pojisténi
nemovitého majetku u spole¢nosti Ceska pojistovna za ro¢ni ¢astku 23 538 K&.
Rozsah pojisténi je nasledujici: pozar, vybuch, piimy uder blesku, pad letadla,
vichtice, krupobiti, sesuv plidy, pad stromi, stozard nebo jinych predmétt, tiha
snéhu, ndmraza, zemétreseni, povoden, zaplava, rozbiti skel, odcizeni majetku
vloupanim nebo kradezi, vandalismus, poSkozeni fasady hlodavci, prepéti,

sprejerstvi, naraz vozidla a $Skody zptisobené vodovodnim potrubim.

Tato diplomova prace pomize z teoretického i praktického hlediska subjektiim,

ktet{ vyhledavaji informace tykajici se pojiSténi nemovitého majetku.
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