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Anotace

V mé bakalarské praci se vénuji problematice oceniovani nemovitého majetku. Cilem
prace je popsani jednotlivych metod pouzivanych pro ocenéni a nasledné aplikovani na
konkrétni pfipad. Prace je rozdélena do dvou ¢asti: teoretickou a praktickou. V teoretické
praci vysvétluji zakladni pojmy potiebné pro pochopeni problematiky, urceni pravnich
predpist a vymezeni pouzivanych metod ocenéni. Popisuji tfi pouzivané postupy metod
a to nakladovou, vynosovou a porovnavaci. Tyto metody jsou vyuzivany ve dvou
principech, a to na zakladé ocenovaciho piedpisu a dle oceniovaci metodiky. V praktické
¢asti jsem si vybral a aplikoval na danou nemovitost metodu trzniho ocenovani dle
metodiky Evropskych a Mezinarodnich standardii. V zavéru prace dochazi ke stanoveni
obvyklé ceny diky porovnavaci metodé, ktera je nejoptimalnéjsi z pohledu trhu a

respektuje stav nabidky a poptavky.
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Annotation

In my bachelor thesis | deal with the issue of real estate valuation. The aim of the
work is to describe the various methods used for valuation and subsequent application to
a particular case. The thesis is divided into two parts: theoretical and practical. In the
theoretical work | explain the basic concepts necessary for understanding the issue,
determining the legal regulations and defining the valuation methods used. | describe
three methods used, namely cost, yield and comparative methods. These methods are used
in two principles, based on a valuation regulation and a valuation methodology. In the
practical part | chose and applied the method of market valuation according to the
methodology of European and International Standards. At the end of the thesis, the usual
price is determined thanks to the comparative method, which is the most optimal from

the point of view of the market and respects the state of supply and demand.
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UvVOD

V mé bakalarské praci se snazim objasnit dnes velmi Casté téma v oblasti realit, a to
je ocenovani nemovitosti. Ocenovani nemovitosti je véda, kterd se zabyva hodnotou
nemovitosti.

Realitni trh je v soucasné dobé na vrcholu a podpora hypote¢niho bankovnictvi vedla
k velkému zajmu o nakup domd a bytl. A to nejenom pro vlastni bytovou potieba, ale i
jako bezpecnou investici. Muzeme se setkat i s velkym nariistem poptavky po
kancelarskych a administrativnich prostorech, coz vede k dalsi zastavbé volnych ploch
uréenych v izemnim rozhodnuti k zastavéni. Rozvoj této oblasti je nejenom ve velkych
meéstech, ale zajem je i o venkovské objekty, které potom slouzi pro rekreaci nebo
ptipadné pro prondjem. Na tak obrovskou poptavku musi odpovidat i nabidka a tim se
nam do prostfedi ocefiovani dostava pojem trh. Trzni prostfedi je velmi dilezité z vice
pohledd, protoze se mize jednat o velkou vyhodu. Objekt at’ miiZze byt sebe lepsi, ale bude
v oblasti kde po ném neni poptdvka nemiize konkurovat objektu, ktery ma horsi
parametry, ale bude se nachéazet naptiklad v centru Prahy, kde je poptavka obrovska.
Samoziejmée nezalezi jen na umisténi objektu, ale 1 vyuziti mize byt zasadni.

Metodika ocefiovani nemovitosti na tuto skute¢nost nutné¢ musela reagovat, protoze
pred rokem 1989 byl zcela vyhovujici administrativni zpisob oceiovani, ktery vychazi
Z prostého ohodnoceni stavebnich konstrukei, opotfebeni a dal§i. VétSinu nemovitého
majetku totiz vlastnil stat a ptipadné zbytky se staly mezi obCany neprodejné. Po roce
1989 ptichdzi zména, kdy doslo k velké revoluci v oblasti soukromého vlastnictvi, a proto
vznikla vyhlagka ¢. 182/88 Sb., ktera méla byt nastrojem pro ohodnoceni nemovitého
majetku. V soucasnosti je v platnosti zakon ¢. 151/1997 Sb. O ocenovani majetku a jeho
platna vyhlaSka ¢. 441/2013 Sb. VyhlaSka ndm poskytuje pfesny postup ocenéni
nemovitého majetku pomoci tfech zdkladnich metod a to nakladovou, porovnavaci a
vynosovou.

S nartistajicim zdjmem o reality, ale zacal byt problém s oceilovanim nemovitého
majetku v urcitych odvétvi naptiklad jiz zminéné administrativni objekty, protoze
neodpovidaly skutecnosti. A pravé zde nastoupila na fadu metodika obsahujici pravidla
Evropskych a Mezinarodnich ocenovacich standardd, kterd je stale pribézné€ dopliovéana

o nové poznatky a dohody, které vznikaji v ramci evropského sdruzeni oceflovacich svazii



(IVS a TEGOVA). Tato metodika urcuje ptesny postup nikoliv vypoctu, ale pfedevsim
analyzy a systematicnosti, jak postupovat pii zhodnoceni nemovitého majetku. Pred
rozhodnutim, kterou metodu pouzit, musi byt s nejvetsi dislednosti provedena analyza
trhu a trznich podminek. | zde mame tii metody vypoétu shodné nazvané nakladova,
porovnavaci a vynosova, ovsem s Upln¢ jinym postupem vypoctu.

Samoziejmé pro laika mlze byt zavadéjici pojmenovani obou metod a jejich postup,
protoze prvni metodu ndm urcuje zakon a je témet bezchybny, avSak druhou metodou
muzeme dojit k uplné€ jinému zavéru, ale vysledek v SirSim métitku mnohem Iépe pojaty,
protoze koresponduje s ekonomickou situaci v zemi. Zde se tedy i lisi znalci a odhadci,
protoze jedni mizou preferovat metodu dle vyhlasky a jedni na zéklad¢ trhu.

Cilem této bakalatské prace je v teoretické ¢asti popsat a vysvétlit zdkladni pojmy a
metody oceniovdni nemovitosti a v praktické ¢asti pak zjistit cenu hotelu vcetné
prisluSenstvi a pozemku, a to trznim zplsobem, protoze tato problematika mne zajima

vice nez ocenéni nemovitosti vyhlaskovym zpiisobem.
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TEORETICKA CAST

1  CRAOCENOVANI NEMOVITOSTI

V Ceské republice se miizeme setkat se dvéma zpUsoby ocenéni nemovitosti.
Prvnim zptsobem ocenéni je na zékladé cenovych predpist, jehoz vysledkem je cena
zjisténd, Casto byva oznacovana jako cena administrativni. Druhym zplisobem je ocenéni
na trznich zakladech, jehoz vysledkem je pak pfedevsim trzni hodnota, Ize se vSak setkat
i s pfipady kdy je urcen jiny typ hodnot. V nasi legislativé vSak neni zatim termin trzni
hodnota znami, nékde se vSak mizeme setkat s jejim synonymem, a to je obvykla cena.
Préaveé typ trzni hodnota je pro mne v této bakalaiské praci prioritni, mohu ho oznacit jako
oceflovani na trznich principech, aby nedoslo k omylim a v oznaceni cen nejdiive uvedu
a stru¢né charakterizuji hlavni rozdily mezi obéma typy metod ocefiovani.

Prvni typ ocenéni se oznacuje dle vyhlasky je vysledek tzv. zjisténé ceny, tato
cena je stanovena dle prislusného cenového predpisu, kterym je v soucasnosti zakon ¢islo
151/97 Sh. V zakoné je pevné dany postup vypoctu a jedna se tedy o metodu, ktera téméft
vylucuje veétsi chybu a odchyleni. A pravé zde mize dochazet k problémim spojenym
S ptedepsanym postupem, kdy znalec nemusi hodnotit Zadny jiny faktor a soustfedit se
jen na vypocet ¢imz mu cené¢ muze byt téméf lhostejnd. Znalec neni povinen zhodnotit
jeden z nejdulezitéjsich faktorti pii obchodovani s nemovitosti jimz je trh a chovani na
trhu. Trh je soucasti obchodovani a nemizeme tedy zhodnocovat nemovitost bez jejiho
posouzeni na trhu, vzdyt’ pfinejmensim poptavka a nabidka ndm z nejvetsi Casti formuji
trh s nemovitostmi. A proto je pro mne jako pro budouciho znalce duilezité rozliSovat tyto
dvé metody. Za velkou vyhodu lze samoziejmé povazovat, Ze ocenéni dle vyhlasky ma
jednoznaéné stanoveny postup a miiZzeme ho oznacit za objektivni. Tento typ ocenéni se
u nas nejcasteji vyskytuje u dané z prevodu nemovitosti nebo pii jejim prodeji.

U trzni ceny neexistuje pfesny postup vypoctu ani zhodnoceni, existuji vSak
metodiky stanovené a Mezinarodni 1 Evropské ocenovaci standardy. Tyto standardy
oznaCuji trzni cenu jako odhadnutou castku, za kterou je mozné k datu ocenéni
posuzovany majetek sménit mezi ochotnym kupujici a ochotnym prodavajicim
V nezavislé transakci a po uskutecnéni nalezitého marketingu, pfi¢emz kazda ze stran
jedna informované, obezietné a bez donuceni.2 Jedna se tedy o cenu, kterou musi znalec
peclivé odhadnout a zhodnotit vSechny faktory ovliviiujici nemovitost a jak uz bylo
zminéno jeji postaveni na trhu.

1 ZAZVONIL Z. Odhad hodnoty nemovitosti, 1. vyd. Praha: Ekopress, 2012, s. 21.1SBN 978-80-86929-
88-0
2 ASA Europe. Mezindrodni ocerniovaci standardy. Praha: Ekopress 2018. s. 12. ISBN 978-80-87865-44-6
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2  ZAKLADNI POJMY

Pfi ocenéni je nejdiive nutné znat alespon zakladni uzivané pojmy. V této kapitole se
zakong¢, ale také pojmy jako jsou cena a hodnota. Je dilezité védet co to nemovitost je a
s jakymi druhy se muzeme potkat a vSechny aspekty, které je dulezité veédét pred
samotnym procesem ocenéni.

2.1 Nemovitost

Dle obcanského zakoniku jsou nemovité véci vymezeny jako pozemky a podzemni
stavby se samostatnym uc¢elovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za
nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li zdkon, ze urcita véc neni soucasti pozemku, a
nelze-li takovou véc pienést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc
nemovita.® Jednoduseji fe¢eno nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi
pevnym zakladem.

Dale pak jsou nemovitostmi i porosty jakozto soucast pozemku a dale vodni plochy,
které pozemky prekryvaji. Za nemovitosti se povazuji veskeré stavby bez zietele na jejich
stavebné technické provedeni, Géel a dobu trvani. O stavby se jedna i v piipadé kdy jsou
vystavby, kdy tyto stavby nazyvame tzv. rozestavéné stavby. V tomto piipad¢ vSak musi
byt stavba ve fazi skute¢né realizace, nikoliv pouze piipravy.*

2.2 Pozemek a parcela

Pozemkem se dle katastralniho zdkona (zak. ¢. 344/1992 Sb.o katastru nemovitosti
Ceské republiky, ve znéni pozd&jsich piedpist) rozumi ,,Cdst zemského povrchu
oddelena od sousednich casti hranici uzemné spravni jednotky nebo hranici katastralniho
uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhu pozemku, popr. rozhranim
zpiisobu vyuziti pozemku.*® V katastru nemovitosti se pozemky eviduji v podobé parcel
S pfidélenym parcelnim ¢islem, geometrickym a polohovym uréenim, druhem pozemku
a jeho vyméra. Viechny tdaje pak znalec muZe ziskat prostiednictvim Ceského
zemémefticského a katastralniho tfadu nebo od vlastnika pozemku. Zjednodusené 1ze fict,
ze rozdil mezi pozemkem a parcelou je ten, Ze parcela je v katastru evidovana.

Soucasti pozemku je dle NOZ § 506
- Jsou prostory nad povrchem i pod povrchem terénu
- Stavby zfizené na pozemku, s vyjimkou do¢asnych staveb

3 Zakon ¢&. 40/1964 Sb. ob&ansky zakonik. In: Sbirka zikont Ceské republiky. 1964, § 498 ISSN 0322-8037
4 ZAZVONIL, Z. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. 1 vyd. Praha: CEDUK, 1996. s.13. ISBN
80-902109-0-2

5 Zakon ¢&. 344/1992 Sb. katastralni zakon. In: Sbirka zakonti Ceské republiky. 1992, § 27. ISSN 1211-1244
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Pro i¢ely ocefiovani se pozemky déli na:®
1. Stavebni pozemky:

a.

nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéné plochy a nadvoii,

nezastavéné pozemky evidované v Kkatastru nemovitosti, které byly
vydanym tzemnim rozhodnutim, spole¢nym povolenim, kterym se stavba
umistuje a povoluje, regulacnim planem, vefejnopravni smlouvou
nahrazujici Gzemni rozhodnuti nebo Uzemnim souhlasem urceny
K zastavéni,

nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zahrady nebo ostatni plochy, v jednotném funk¢énim celku,

nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti S pravem stavby
zastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéné plochy a nadvofi,

zastavéné pozemkKy evidované v katastru nemovitosti v druhu ostatni
plochy, které jsou jiz zastavény

2. Zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvale travni porost,
3. Lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni pozemky

&

Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

5. Jiné pozemky — napi. nevyuzitelné pozemky a neplodna ptda, coz mize byt
roklina, bazina a jiné.

2.3 Stavba

Stavba je produktem jakékoliv stavebni ¢innosti (stavebni a montazni technologie).
Dle obc¢anského zakoniku je stavba soucast pozemku, dale stavba mize byt, jak movitou
tak nemovitou véci. Jak uz bylo zminéno fadi se pod tento pojem i tzv. rozestaveéna stavba.

Pro tcely ocetiovani se stavby déli na:’
1. Stavby pozemni, kterymi jsou

a.

Budovy, jenz jsou stavby prostorové soustfedéné, navenek pirevazné
uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo
vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory,

Jednotky

Venkovni Gpravy

6 zakon &. 151/1997 Sb. o ocefiovani nemovitosti. In: Sbirka zakont Ceské republiky. 1997, §9. ISSN 2363-

2024

7 Zakon &. 151/1997 Sb. o ocefiovani nemovitosti. In: Sbirka zikonti Ceské republiky. 1997, § 3. ISSN 2363-

2024

13



2. Stavby inzenyrské inzenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou dopravni, vodni
stavby, stavby pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy,
plochy a Uipravy Gzemi, studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,

3. Vodni nadrze a rybniky

4. Jiné stavby

Soucasti stavby jsou okna, dvete, stieSni krytina a Zlaby, elektricka vedeni, vodovodni
a plynova potrubi atd. Blize a ptesné&ji je soucast véci definovana v OZ. Naopak soucasti
stavby nejsou napiiklad elektrické spotiebice, které jsou zapojeny pouze do zasuvky,
jedna se o véci movité.

Pti odhadu hodnoty nemovitosti se vétSinou setkava s celym souborem souvisejicim
s nemovitosti jako pozemek nebo soubory skladajici se z vice parcel i staveb, venkovnich
uprav, zpevnénych plocha, oploceni, studny atd. V téchto ptipadech rozliSujeme stavby
na vedlejsi a hlavni. Do hlavnich fadime stavby s ¢islem popisnym naptiklad rodinny
dim a garaz, do vedlejSich patii vSechno ostatni miiZe se jednat o kilnu ¢i stodolu, které
se li§1 tim, Ze nemaji ¢islo popisné a nejsou tedy evidované v katastru nemovitosti.®

2.3.1 Budova
Budova je nadzemni stavba, kterd je se zemi pevné spojena zdkladem a je uzaviena
obvodovymi sténami a stfe$ni konstrukei.®

2.3.1 Byt
Byt nebo bytové jednotka je mistnost ¢i soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho ufadu uréeny k bydleni.°

2.4 Katastr nemovitosti

,Katastr je souborem informaci o nemovitostech v Ceské republice, ktery zahrnuje
jejich soupis, popis a jejich geometrické a polohové uréeni. Soucasti katastru je evidence
vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem a dalsi pravni vztahy. !

Dilezitou sou¢asti katastru je katastralni mapa, zobrazuji Ceskou republiku
Vv soufadnicovém systému S-JTSK. Katastr nemovitosti sidli v kazdé obci, vyuZzivat jde
vSak 1 déalkové pomoci internetového vyhledavani www.c¢zuk.cz. Pfed samotnym
zapocetim prace ocenéni, znalec vyhleda vSechny potfebné informace praveé na katastru.

8 BRADAC, A., Teorie ocefiovdni nemovitosti, 8. vyd. Brno: Cerm, 2009,s. 14.I1SBN 978-80-720-4930-1.
9 Z&kon &. 256/1992 Sb. o katastru nemovitosti. In: Sbirka zakonti Ceské republiky. 1992, § 9 ISSN 1335-2237
10 Zakon &. 256/1992 Sb. o katastru nemovitosti. In: Sbirka zakonti Ceské republiky. 1992, § 10 ISSN 1335-2237
1 BRADAC, A. Teorie ocernovani nemovitosti, 8. vyd. Brno: Cerm, 2009,s. 62.ISBN 978-80-720-4930-1.
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Druhy zapisu do Katastru nemovitosti:

1. Vklad - zapisuji pouze prava ze zakonu 265/92(Vlastnické pravo, zastavni
pravo, pravo odpovidajici vécnému biemeni a predkupni pravo s ucinky
veécného biemena). Vkladem se zapisuji prava vznikla na zaklad¢ smlouvy
(kupni, darovaci, sménna...)

2. Zaznam - zapisuji prava ze zakona 265/92 (vlastnické, zastavni, vécné
bifemeno, pfedkupni pravo), ktera vznikla na zakladé rozhodnuti spravnich
organtl, soudd...(soudni fizeni, dédictvi, rozvod, komplexni pozemkové
upravy...).

3. Poznamka - zapisuji rozhodnuti, kterd omezuji vlastnika pti dispozici s
nemovitosti.

Katastr nemovitosti eviduje:
1. Pozemky v podobé¢ parcel
2. Budovy spojené se zemi pevnym zékladem — kterym se ptidéluje evidenéni
nebo popisné ¢islo nebo budovy které nejsou ptislusenstvim jiné stavby evidované
na téze parcele.
3. Byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky
4. Rozestavéné budovy nebo byty

2.5 Vécna prava nalezici k nemovité véci

Vécna prava jsou soucasti obCanského pravo a jsou upravovana v obCanském
zdkoniku. Jak uz zpojmu vyplyva jednd se o prava k véci, nejcastéji se obsahovée
setkdvame s pravem vlastnickym, které nejvice vystihuje povahu vztahu k véci. Vécna
prava maji absolutni charakter, tzn. Ze opravnéna osoba je chranéna proti neopravnénym
zasahlim dal$ich osob a pfi svém vykonu neni zavisly na pravech jinych osob. ,,Obsahuji
i vztah mezi oprdvnenym a vlastnikem, jehoz pravo je omezeno tak, ze nemuze vec plné
uzivat ¢i je nucen trpét néco, co by jinak nemusel “'?

Pojmem ,,véc“ se v obCanském zakoniku stanovuje piedmét obcanskopravnich
vztahti. V § 119 OZ je potom provedeno zdkladni déleni véci na movité a nemovité a
vymezeni nemovitosti.

Soucasti véci je vSe co k ni podle jeji povahy nalezi a nemutze byt oddéleno, aniz by
se tim véc znehodnotila.™

12 KNAPP, V. Piedmét a systém dceskoslovenského socialistického prdva obcanského. Praha:
Ceskoslovenska akademie véd, 1959,s. 111

13 Z&kon &. 89/2012 Sb. novy ob&ansky zakonik. In: Sbirka zakont Ceské republiky. 2012, § 32 ISSN
1213-1892
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Druhy vécného prava: K véci vlastni

-  Drzba
- Vlastnictvi

K véci cizi

- Pravo stavby

- Vécna bfemena

- Zastavni a podzastavni pravo
- Zadrzovaci pravo

2.5.1. Vlastnictvi a spoluvlastnictvi

Zakladni pravni normy vztahujici se k vlastnictvi jsou obsazeny v Listin¢ zakladnich
prav a svobod. Déle je vétSina pravnich norem jako naptiklad nabyti, ochrana a omezeni
rozvedena v ob¢anském zakoniku. Vlastnik je dle § 123 OZ opravnén piedmét svého
vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky, dle § 124 vSichni vlastnici maji
stejna prava a povinnosti a poskytuje se jim stejna pravni ochrana.'*

Spoluvlastnictvi je zaloZeno na stejné podstaté jako vlastnické pravo. Véc mize byt
ve Vvlastnictvi jednoho nebo vice subjektd. V druhém piipadé se na vSechny
spoluvlastniky pohlizi jako na jednoho vlastnika. Spoluvlastnictvi mizeme rozd¢lit dle
obcanského zdkona do dvou kategorii. Prvnim je podilové spoluvlastnictvi, kde velikost
podilu vypliva z pravni skutecnosti nebo na ucasti spoluvlastnika ve spoluvlastnictvi.
Spoluvlastnicky podil vyjadiuje miru tcasti kazdého spoluvlastnika na pravech a
povinnostech spole¢ného vlastnictvi véci. Nej€astéjsi piipad podilového spoluvlastnictvi
je unemovitych véci a pozemka.

Druhym typem spoluvlastnictvi je spole¢né jméni manzell, které nabyva platnosti
(pokud neni uvedeno jinak) datem siiatku.

2.5.2 Vécné bifemeno

Termin vécné biemeno piipadné sluzebnost, oznacuje urcitd omezeni vlastnika
nemovitosti ve prospéch jiné osoby, tak ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzet nebo
néco konat. Prava odpovidajici vécnym bfemeniim jsou spojena bud’ s vlastnictvim
nemovitosti, nebo patii urCité osob¢. NejcastéjSim piipadem vécného biemene je na
doziti, coze naptiklad znamena pfi piedani nemovitosti rodi¢t détem, ze rodi¢ vytvoii
vécné biemeno svym doziti a aZ po smrti vécné biemeno zanika.

14 7akon ¢&. 40/1964 Sb. ob&ansky zakonik. In: Sbirka zakonti Ceské republiky. 1964, § 123,124. ISSN 0322-
8037
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Veécné biemeno muze vzniknout bud’ smlouvou, zakonem nebo rozhodnutim soudu a
zaniknout mize nastane-li trvald zména, Ze véc jiz nemiiZze slouzit potfebam opravnéné
osoby nebo naptiklad smrti. Vécnd bfemena vznikaji za situace, kdy nelze problém fesit
prodejem ¢i pronajmem.

2.6 Cena a hodnota

Ptfi oceitiovani dochazi k urcité preméné predmétu ocenéni (v naSem piipadé
nemovitosti) za penézni ekvivalent. Zde nastava situace, kdy musime rozlisit pojmy cena
a hodnota, avSak v praxi jsou tyto pojmy ¢asto zaménovany.

Cena se uziva pro oznaceni pozadované, nabizené nebo skutecné zaplacené ¢astky za
zbozi nebo sluzbu. Lze ji vyjadrit konkrétnim Cislem a je nebo neni zvefejnéna. Zistava
historickym faktem.

Pojmem hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou ani nabizenou cenou. Je to
ekonomické vyjadieni penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které 1ze koupit, na
jedné stran€ kupujicimi a proddvajicimi na stran¢ druhé. Jedné se pouze o odhadnutou
¢astku, ktera se pohybuje v uréitém rozmezi. V tomto piipadé ndm hodnota vyjadiuje
uzitek, prospéch vlastnika, zboZzi nebo sluzby k datu kdy se odhad provadi. Existuje fada
hodnot podle definice (napt. vécna hodnota, vynosova hodnota, trzni hodnota, stfedni
hodnota apod.), a kazda z nich je vétsinou vyjadiena odlisnym ¢&islem.®

Hodnota véci, lze-li ji vyjadiit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena
obvykla, ledaZe je néco jiného ujednéno nebo stanoveno zdkonem.

2.6.1 Cena zjiSténa (administrativni, afedni)

Cena zji$téna podle cenového piedpisu, tj. cena zjiSténd (administrativni). Cenovy
ptedpis oznacuje zdkon ¢ 151/97 s. o ocenovani majetku, ktery tikd: Cena urcena dle
tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimoradna cena, je cena zjisténd. Ve vétSing
ptipadl se klient setka s timto vysledkem znaleckého posudku pii danovém fizeni pii
prodeji nemovitosti.*®

2.6.2 Cena porizovaci

Je takova cena, za kterou by bylo mozné potidit nemovitost v dob¢ jejiho pofizeni,
bez odectu opotiebeni. Potizovaci cena se nejcasteji objevuje v ti€etni evidenci a v zdkoné
o Ucetnictvi ¢. 563/91 Sb. je definovana jako cena, za kterou byl majetek porizen a

ndklady s jeho porizenim souvisejici.’

15 BRADAC, A. Teorie ocernovani nemovitosti, 8. vyd. Brno: Cerm, 2009,s. 54.1SBN 978-80-720-4930-1.
16 Zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani nemovitosti. In: Sbirka zakont Ceské republiky. 1997, § 2.1SSN 2363-2024
" BRADAC, A. Teorie oceiiovani nemovitosti, 8. vyd. Brno: Cerm, 2009,s. 59..1SBN 978-80-720-4930-1.
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2.6.3 Vécna hodnota

Vécna hodnota téz dle pravniho ndzvoslovi nazyvana jako " ¢asova cena " véci, je
reprodukéni cena véci, snizend o piiméfené opotiebeni véci stejn¢ho staii a pfimefené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZzena o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemozinuji okamzité uzivani véci. Reprodukéni hodnota odpovida vysi nakladd, které
by bylo nutné vynalozit na pofizeni stejného ¢i obdobného majetku. Vécna hodnota pak
muze byt i napoveéda v ptipade€, kdy se investor rozhoduje nad nakupem jiz stavajiciho
nemovitého majetku nebo vynalozeni nakladii na stavbu nové nemovitosti.

2.6.4 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota je soucet diskontovanych (odirocenych) budoucich ptijmi z
nemovitosti. Zjednodusené feceno je to jistina, kterou je nutné pii stanovené urokové
sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. U
nemovitosti se hodnota ujisti z dosazeného ro¢niho najemného, snizen¢ho o ro¢ni naklady
na provoz. Samoziejmé do nakladi se zapocitavaji odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava
nemovitosti, pojisténi a dafi z nemovitosti.*®

2.6.5 Cena obvykla (obecna trzni)

Obvyklou cenou se dle § 2 zdkona €. 151/1997 Sb. rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodeji stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. S mirnou odlisnosti je obvykla
cena definovana také v § 2 zdkona €. 526/1990 Sb. v aktudlnim znéni. Obvykla cena se
urci porovnanim.

Pro néavrh trzni hodnoty méme dle oceiiovacich standardii k dispozici tfi zakladni
metody, zatim co navrh obvyklé ceny vychdzi pouze ze statistiky dosazenych cen pfi
prodeji stejného piipadné srovnatelného majetku, nebo-li navrh obvyklé ceny lze podle
jeji definice pouzit jen u metody porovnavaci, kterd je zalozena na statisticky
uskutecnénych obchodi srovnatelnych majetkli na volné trhu v daném misté a stejném
Case viz. dale.

To znamen4, Ze pii nedostatecném mnozstvi statisticky obdobnych majetkii nelze
navrhnout obvyklou cenu.

18 BRADAC, A. Teorie ocernovani nemovitosti, 8. vyd. Brno: Cerm, 2009,s. 60.ISBN 978-80-720-4930-1.
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3  TEORIE OCENOVANI NEMOVITOSTI

3.1 Uéely ocenovani nemovitosti

UCelem ocenéni se mysli davod, kvili kterému je ocenéni pozadovano.
Ocenovani je systematicka ¢innost, ktera poskytuje klientim odpovédi na jejich otazky
ohledn¢ hodnoty jejich majetku. Ocenéni smi byt vyhotoveno pouze k urcitému pravnimu

ukonu (i planovanému, ktery se nakonec nemusi uskutecnit). Ucel ocenéni musi byt
pfedem stanoveny. Riizné ucely maji rizné metody ocenéni.

Nejcastéji to pak jsou:

Sména nemovité véci

Hypotec¢ni ucely nebo ziskani tivéru

Vlastni ptehled o trzni hodnoté

Vypotadani poziistalosti

Vyporadani spoluvlastnictvi (SJM, podilové spoluvlastnictvi)
Nepenézity vklad do majetku firmy

Exekuce a drazby

Daii s nabyti nemovitych véci

Soudni spor

Ocenéni vécného biemene sluzebnosti nebo realného bifemene

3.2 Podklady pro ocennovani nemovitosti

Vsechny pouzité podklady je znalec povinen uvést v ¢asti nalezu znaleckého posudku
(odhadu), ptipadné v zavéru v ptiloZzenych ptilohach. U vsech pouzitych podkladi je

nutné uvést cely ndzvem kdo a kdy ho vydal ¢i schvalil, pod jakym jednacim cislem je
uveden a k tomu podstatny obsah.

vvvvvv

* vypis z katastru nemovitosti; staii maximalné 3 mésice

* kopie prislusné casti katastralni mapy s vyznacenim ocenovanych pozemkd,

odpovidajici skutecnosti,

* vypisy z pozemkové knihy, zejména pokud se tyka stafi starSich staveb, dostupné

Z pozemkové mapy

19 BRADAC, A. Teorie ocernovani nemovitosti, 8. vyd. Brno: Cerm, 2009,s. 71.ISBN 978-80-720-4930-1.
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* cenova mapa pozemki, pokud je v dané obci vypracovana k datu ocenéni

* vykresova dokumentace skutecného provedeni staveb, pokud mozno schvalena
stavebnim uradem,

e stavebné pravni dokumentace

* najemni smlouvy a vyméry ndjemného k bytiim, nebytovym prostoram, venkovnim
plocham, zahradam apod. v ocenované nemovitosti respektive arealu,

* pasporty nemovitosti

* priznani k dani z nemovitosti,

* pojistné smlouvy na Zivelni pojisténi staveb a pojisténi odpovédnosti za Skodu,

* smlouvy o spravé nemovitosti,

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

* vysledky mistniho Setfeni (ohledani) nemovitosti, provedené¢ho zdsadné osobné
odhadcem, za pomoci pfislusné pouc¢ené¢ho nestranného pomocnika pii méfent,

* v nékterych pripadech, zejména soudnich sporech i dalsi obsah spisu, napiiklad
* databaze informaci, naptiklad o dosahovanych cenach

* informace z DPZ — dalkového prizkumu Zemé

3.3 Znalecka ¢innost

Odhadci a znalci ptsobici v oblasti ocefiovani nemovitosti nabizi praci odhadce nebo
znalce. Na odhadce i znalce dohliZi jejich komora. Ta kontroluje profesni zptsobilost a
zajistuje distojnost v oblasti etiky. Moznosti a podminky ptisobeni jako odhadce jsou
soucasti zivnostenského zdkona. Odhadce si musi pozadat o vydani koncesni listiny, ta je
vymezena pro oceflovani véci movitych a nemovitych, finanéniho majetku, podniki i
nehmotného majetku. Pro ziskani koncese je nutné ziskat dany certifikat podle toho, jakou
oblast si odhadce zvoli. Znaleckou ¢innost smi tudiz provadét jen osoby vedené
Vv seznamu znalcl. V seznamu znalci mohou byt vedeny jak osoby fyzické, tak i
pravnické tzv. znalecké ustavy. Jmenovani zabezpeCuje ministerstvo spravedlnosti a
predseda krajského soudu.

Dle zdkona o znalcich a tlumoénicich 1ze znalcem jmenovat osoby, které jsou:?°

« ob&any Ceské republiky nebo ob&any ostatnich statu Evropské unie,

20 7akon & 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich. In: Sbirka zakonti Ceské republiky. 1967, § 4, ISSN
1211-4437
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* zpisobilé k pravnim tkoniim v plném rozsahu,

* beztthonné,

* nebyly v poslednich tfech letech ze seznamu znalct vySkrtnuty,

* maji potiebné znalosti v oboru a absolvovaly vyuku pro znaleckou ¢innost,

* maji osobni pfedpoklady pro fadné vykonavani znalecké Cinnosti.

3.4 Trh a chovani na trhu

V teorii 0o ocenlovani nemovitého majetku se Casto setkdvame se S t€mito pojmy,
znalec ¢i odhadce by mél sledovat trh s nemovitostmi, protoze trzni hodnota nemovitosti
vznika ve specialnim segmentu trhu, tedy trhu s nemovitostmi. Trh s nemovitostmi je
pfedevsim trhem s plochami a prostory, které je mozno vice ¢i mén¢ smysluplné vyuzivat.
V trznim prostiedi dale pusobi rozsahla Skala cenotvornych stimull, které je potieba
vyhledat, popsat a stanovit jejich vahu. Na rozdil od trhu s vétSinou ostatnim zbozim,
nemovitosti nemohou byt stejné, maji vétsi zivotnost, jsou nepienosné, malo likvidni a
na jejich trhu pusobi mensi pocet nakupujicich a prodavajicich. Diky tomu se nabidka
S poptavkou pomaleji vyrovnava a je nepredvidatelné;si.

Aby mohlo byt uvazovano o trzni hodnoté musi byt splnény nasledujici podminky:2
* Nemovitost musi danému subjektu pfinaSet urcity prospéch. Prospéch pfitom
nelze chapat pouze jako ten finan¢ni
» Pfedpokladem musi byt alespoii minimalni poptavka. CoZ znamena realnou
pravdépodobnost existence potencidlniho zdjemce motivovaného k vlastnictvi
nemovitosti.
* Dale musi existovat alesponn minimalni kupni sila, ochotna vstoupit do trhu
s nemovitostmi a za danou nemovitost zaplatit.
* Nemovitost musi byt legalné pievoditelna dle legislativnich ptedpist

2L ZAZVONIL, Z. Oceriovani nemovitosti na trznich principech, 1 vyd. Praha: CEDUK,s. 34. ISBN 80-
902109-0-2
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4  METODY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Jak uz bylo vyse zminéno v CR mame dvé metody ocefiovani nemovitosti, prvni
metoda je dle Mezinarodni ¢i Evropské metodiky. Druhou metodou je dle ocenovaciho
predpisu zdkona 151/97 Sb. a jeho vyhlasky.

4.1 Metody trzniho ocefilovani nemovitosti

4.1.1 Nakladova metoda (stanoveni vécné hodnoty)

Vécna hodnota je reprodukéni cena stavby snizena o opotfebeni. Reprodukéni

cena odpovida vysi nakladu, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni
stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni miize tedy byt i podkladem v rozhodovacim
procesu investora (potencidlniho kupce), zda je vyhodnégjsi a ekonomicky efektivngjsi
koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K tomuto vysledku je
pfic¢tena trzni hodnota pozemku. Vécnou hodnotu staveb je tieba urcit s ptihlédnutim
K opotiebeni, které s ohledem na skuteny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani
stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.?
Tento postup by mél byt aplikovan u staveb, hal a primyslovych ¢i zemédé€lskych objektt
urenych napfiklad pro vyrobu a skladovani, kde ptivodni konstrukéni materidly a
postupy jiz v soucasnosti nepouzivaji nebo tam kde jsou jiz stavajici stavby kapacitné a
technicky malo vyuZitelné.

U staveb je nutné stanovit:

- délka, zastavéna plocha a obestavény prostor

- stafi stavby, Upravy provadéné v pribcéhu Zivotnosti, opotfebeni Zivotnost a

technicky stav

- pofizovaci cena za 1 m® obestavéného prostoru

- zpusob uzivani

Vécnou hodnotu staveb je nutné stanovit s pfihlédnutim k opotiebeni, tedy na jeji
skutecny stavebnétechnicky stav, moralni, strategické, funkéni a ekologické
znehodnoceni stanovuje pomoci vhodné zvolenych metod.

Pro vypocet je nutné stanovit:

- stafi stavby a bézné udrzby

- technické a moralni opotiebeni
- provedené opravy a vymeény

- ptedpokladanou Zivotnost

2 MALY Bedfich, Ocefiovani nemovitosti — dokument pro znalecky kurz, s. 7
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4.1.2 Porovnavaci metoda

Zékladnim principem pro stanoveni ceny nemovitosti pomoci porovnavaci metody je
stanoveni ceny na zdkladé¢ porovnani nami hodnocené nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi prodavanymi k datu ocenéni. Lze fici, Ze ¢im je vétsi pocet a ¢im jsou
parametrové srovnavané nemovitosti shodngéjsi, tim je vysledna stanovena cena piesnéjsi.
Mezi dvé zékladni metody pouzivané v realitni praxi patii metoda pfimého porovnani a
metoda nepifimého porovnani (napiiklad metoda porovnadni pomoci standardni
jednotkové trzni ceny). Jednodussi metodou je metoda piimého porovnani. U této metody
kazdou nemovitost z databaze porovnavame s nemovitosti ocefiovanou. Znama cena
prodané (nebo nabizené) nemovitosti se upravuje koeficienty odliSnosti (koeficienty
zmény ceny na polohu nemovitosti, velikost nemovitosti, stavebn¢ technicky stav,
vybavenost stavby, atd.). 23

4.1.3 Vynosova metoda®

Vychdzi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi, nemovité véci plynouci ve formé
najemného inkasovaného vlastnikem. Pii tom se pfedpokladd, ze uvazované najemné se
vaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stavba stoji. Pronajima se cely objekt. Jedna
se o trzni ocenéni. Jestlize se bude uvazovat, ze soucasny trend najemného bude
pretrvavat a nebude nijak dramaticky dochazet jak k vyraznému zvySovani ani ke
snizovani najemného, je prehled dosazitelného najemného, ptehled pronajatych ploch a
obvyklé ngjemné v misté uvedené.

Vynosovéa metoda je z pohledu ocefiovaci teorie transparentni, protoZe se vychazi ze
skutecného uZitku a poZitku nemovité véci. Je evidentni, Ze kdyZ nemovitost uzitnou
hodnotu, tak nema ani sménou hodnotu. Skute¢nou hodnotu nemovitosti pak oznacujeme
jako zbytkovou hodnotu, zpravidla se jedna o hodnotu naptiklad pozemku. Uzitek
z vlastnictvi se uvadi nejcastéji ve forme inkasovaného najemného, zaroven se hodnota
najemné¢ho vztahuje 1 k pozemku. Zakladem postupu vypoctu je stanoveni miry
vynosnosti, kterd se urci z tzv. vicenasobné regresivni analyzy zjiSténych kupnich cen
nemovitych véci v jednotlivych regionech v CR. Zakladni technikou propoétu vynosové
hodnoty je pomoci zasobitele ptipadné pomoci stanoveni vé€né renty.

Potfebné stanovené tidaje:

- zlstatkova zivotnost — doba ekonomického vyuziti nemovitosti
- budouci tok pi{jmi

- Cisty ro¢ni stabilizovany vynos

- ro¢ni naklady na provoz

- obhospodatovaci néklady a odpisy

2 MALY Bedfich, Ocefiovani nemovitosti — dokument pro znalecky kurz, s. 8
2 MALY Bedfich, Ocefiovani nemovitosti — dokument pro znalecky kurz, s. 9
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4.2 Metody ocefiovani nemovitosti dle ocefiovaciho piedpisu®

Urcuje zékon €. 151/1994 Sb. O ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont
(zékon o ocenovani majetku). Porovnavaci metoda, vynosova metoda, nakladova metoda.
Volba musi byt samoziejmé zdlivodnéna, na zéklad¢ analyzy typu majetku.

4.2.1 Ocenovani staveb nakladovym zptisobem

Cena stavby se zjisti vynasobenim poc¢tu mérnych jednotek a zdkladni cenou
upravenou podle pfisluSného ustanoveni vyhlasky 441/2013 Sb. V zavislosti na ucelu
stavhby.

Druhy staveb:

- Budova a hala

- Rodinny diim, rekreaéni chalupa a rekreac¢ni domek

- Rekrea¢ni chata a zahradkarska chata

- Garaz

- Vedlejsi stavba

- InZenyrska a specialni pozemni stavba

- Venkovni upravy

- Studna

- Hrbitovni stavba a hibitovni zafizeni

- Ocenovani jednotek

- Rybnik, mala vodni nadrZ a ostatni vodni dilo

- Jiné stavby

- Kulturni pamatka

- Rozestavéna stavba

- Stavba urcena k odstranéni

- Stavba, ktera neni spojena se zemi pevnym zakladem
Cena stavby, kromé stavby rybniku a malé vodni nadrze, se urc¢i podle vzorce:

CS =CSn % pp,
kde
CS ....... cenastavby v K¢,
CSN .... cena stavby v K¢ uréena nakladovym zpiisobem,
pp ........ koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se ur¢i podle vzorce:
pp = It x Ip,
kde
IT ... index trhu podle § 4 odst. 1,

25 74kon & 151/1997 Sb. o ocefiovani nemovitosti. In: Sbirka zakonti Ceské republiky. 1997, ISSN 2363-
2024
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IP .... index polohy podle § 4 odst. 1.

Cena stavby nakladovym zptuisobem se zjisti podle vzorce:
CSN =ZCU x Pmj x (1 — O/100)

kde

CSN .... cena stavby v K¢ urcena nadkladovym zplisobem,

ZCU ... zdkladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a ucel uziti
stavby podle § 12 az 21,

Pmj oo pocet mérnych jednotek stavby,

O.eee. opotiebeni stavby v %,

1a100 ..... konstanty.

4.2.2 Ocenovani staveb porovnavacim zpisobem

Druhy staveb:
Rodinny dim, rekreacni chalupa a rekreacni domek
Rekreacni chata a zahradkarska chata
Garaz
Jednotky
Cena stavby porovnavacim zptisobem se uréuje u staveb podle vzorce:

CSp=0P xZCU x It x I,

kde

CSp ..... cena stavby ur€end porovnavacim zpuisobem,

OP ...... obestavény prostor v m3,

ZCU ... zékladni cena upravena stavby v K¢ za m3,

T index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,

Ip oo index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba podle § 4 odst. 1.

Indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji na tii desetinna mista.

4.2.3 Ocenovani kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

Kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu se ocefiuje stavba, jejiz cena se
ur¢i ndkladovym zplsobem, pokud k datu ocenéni je celd stavba pronajatd nebo je
Castecné pronajata nebo neni stavba pronajata, ale jde o stavbu typu F, H, J, K, R, S, Z
podle ptilohy €. 8 k vyhlasce ¢. 441/1997 Sb.
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PRAKTICKA CAST

5 OCENENI NEMOVITOSTI

Hotel ¢.p. 26, Jarkovice s pozemkem p.¢. 1110/04,
dle LV ¢&. xxx, v katastralnim uizemi Bystrice u BeneSova.

Piredmét ocenéni: Navrh hodnoty nemovité véci pro prodej, Jarkovice 26,

Bystiice u BeneSova.

Objednatel ocenéni: Jan Novak bytem v ulici XXxxXx, ¢.p. xxxx
Zpracovatel ocenéni:  Marek Snejdar

Zadani: Navrh hodnoty nemovité véci pro jeji prodej ke dni 20.02.2019

Posudek obsahuje vcetné titulniho listu 27 stran z toho 4 listy ptiloh, objednateli byl
pfedan ve dvou vyhotovenich.

V Praze dne: 20.02.2019

Podklady pro vypracovani ocenéni:

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 00000 pro k.i. Bystfice u
BeneSova

Projektova dokumentace hotelu

Prohlidka a mistni Setfeni.

Fotodokumentace hotelu
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5.1 UCEL A PREDMET OCENENI

Jednd se o navrh hodnoty nemovité véci pro prodej, za i¢elem jejiho prodeje,
jedna se o hotel s kapacitou 70-ti lazek, restauraci, dvéma salonky, kongresovym
sadlem a bowlingovou dréhou v ulici Jarkovice €.p. 26 s pozemkem o vyméte 2000
m?, zastavéna plocha o vyméte 1500 m?, véetné jejich piislusenstvi v katastralnim
uzemi Bystfice u Benesova.

Ocenéni je vypracovano Vv souladu s ,,Metodikou ocenovani nemovitosti® pro
navrh hodnoty nemovité véci pro jeji prodej a pronajem.

Metodika obsahuje zakladni pravidla Evropskych a Mezinarodnich ocenovacich
standardi, je prubézné dopliiovana o vSechny nové poznatky a dohody, které¢ vznikaji
Vv ramci evropského sdruzeni ocetiovacich svazt (IVS a TEGoVA).

Kategorie hodnoty:

Podkladem pro sjednani trzni ceny (tj. realizované ceny na trhu) je timto ocenénim
navrzena trzni hodnota. Tato trzni hodnota je definovana v souladu s TEGoVA a
s Mezinarodnim ocenovacim standardem, ktery zpracoval IVSC.

,,Irzni hodnota je odhadnuté ¢astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni
mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim v transakci rovnocennych
partnerdl po nalezitém marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informované, obezietné a

bez natlakd. <2

5.2 METODY OCENOVANI
Metoda nakladova

Metoda vynosova
Metoda porovnéavaci

APLIKACE METOD

Pted rozhodnutim, kterou metodu pouzit, musi byt s nejvétsi diislednosti provedena
analyza trhu a trZznich podminek, a to se zaméfrenim na tyto zakladni faktory:

- Povaha mistniho trhu.

- Druh oceniovaného majetku.

- Finan¢ni klima v dob¢ transakce.

- Demografie blizkého a Sirokého okoli.
- Finan¢ni klima v dob¢ transakce.

26 Metpdika
27



5.3 ANALYZA TRHU

Atraktivita pozemku v lokalité:

Pozemek spolu se stavbou se nachdzi ve vesnici Jarkovice v okrese BeneSov v
obci Bysttice u BeneSova. Pozemek je obklopen pievazné rodinnymi domy a rekreacni
usedlosti. Lokalitu ohrani¢uje zpravé casti Jarkovicky rybnik, do kterého Tsti
Konopist'sky potok. Z levé casti pak lokalitu ohrani¢uje zemédélska pida. Nemovitost se
nachazi v jizni ¢asti vesnice u piijezdové komunikace smérem na Konopisté. Jedna se
tedy o hlavni jizni tah do turistické oblasti Konopiste.

V blizkosti se nachazi Konopist'sky potok a lesy. Ve vzdalenosti 1,6 km se nachazi
zamek Konopisté s velkou navstévnosti turisti. Lze predpokladat velky zdjem
navstévnikii o oblast Konopisté — zdmecky park, RUzova zahrada, ptirodni amfiteatr
Konopisté, Kaplicka sv. Anny a muzeum Konopiste.

Funk¢ni vyuziti:

Dle soucasného zplisobu vyuzivani jde o pozemek, na kterém se nachazi hotel.
Nezastavény pozemek je vyuzit jako zpevnénd a zatravnéna plocha. Dle izemni planu se
jedné o pozemkovou parcelu. Mozné dalsi vyuziti je nepravdépodobné, protoZze pozemek
je maximalné vyuzit a hotel ma staii 10 let.

Trend v komodité:

Riziko budouciho vyuziti majetku jako celku je nizké, protoze se jednéd o lokalitu
Vv blizkosti mésta BeneSov a turisticky frekventované oblasti Konopisté, ve které je velky
zajem o ubytovani.

Charakter staveb na pozemcich:

Jedna se o hotel s kapacitou 70-ti lazek, restauraci, dvéma salonky, kongresovym
salem a bowlingovou drahou.

Soucasna mira vyuZiti:

Jedna se o stavbu pro ubytovani a rekreaci, vzhledem k lokalit¢ a turistické
frekventaci se jednd o sezonni vyuziti. Sezona A pievazné turisté a rekreacni zajezdy,

A

sezona B pfevazné firemni akce, workshopy, vecirky,atd.
Zatéz z minulosti:
Nebyla jsem seznamena s zadnou skutecnosti, ktera by naznacovala zatéz pozemku,

pfipadnou kontaminaci pozemku.
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Spolecensky vyznam:
Hotel se nachazi v blizkosti mésta BeneSov, které ma veskerou vybavenost.
Intenzita vyuziti majetku:

Je pIné vyuzit stavbou pro bydleni.
InZenyrské sité:

Ocenovany pozemek je vybaven zédkladnimi a modernimi inzenyrskymi sitémi.
Mistni Zivotni podminky:

Pozemek se nachézi pti hlavni ulici a v blizkosti zemédélské usedlosti, jedna se o
klidovou lokaci.

Dopravni napojeni a moznost parkovani:

Hotel je dopravné dostupny osobni i autobusovou dopravou. Do 20 m od vchodu
se nachazi autobusova zastavka.

Konfigurace terénu:
Lokalita se nachazi ve svazitém terénu se sklonem na jihozapad.
Pristup k nemovitosti:

Piimo z hlavni ulice Jarkovice.

5.4 NALEZ A OCENENI
5.4.1 Identifika¢ni idaje

Identifikace nemovitosti (majetku)

Vlastnik majetku:
Adresa ocenovaného majetku:
u BeneSova

Jan Novak bytem v ulici XXXXX, ¢.p. XXXX.
Jarkovice ¢.p.26 s pozemkem p.¢. 1110/04 v Bytfici

K&d katastralniho tizemi: 616770

Nézev katastralniho Gzemi: Bystfice u BeneSova
Kod obce: 529451

Néazev obce: Bysttice

Pocet obyvatel obce: 5173

Datum stanoveni poctu obyvatel: ~ 1.1.2006

Kod okresu: CZz0201

Nézev okresu: Benesov

Nazev kraje: StiedocCesky kraj
Nazev statu: Ceska republika
Poloha v obci: Zapadni oblast
Casové koeficienty: URS

List vlastnictvi ¢.: 00000

29



Popis, ticel a rozsah majetku:

Predmétem ocenéni je tfipodlazni hotel s kapacitou 70-ti ltzek,
restauraci, dvéma salonky, kongresovym silem a bowlingovou drdhou
Vv ulici Jarkovice €.p. 26 s pozemkem o vyméie 2000, zastavéna plocha o
vyméfe 900 m? véetné jejich pFisluenstvi v katastralnim tuzemi Bystiice u
BeneSova.

Dle vypisu z katastru nemovitosti je na listu vlastnictvi nemovitost uvedena
jako ,,Budovy pro spole¢né ubytovani a rekreaci®. Pravni stav nemovitosti se
shoduje se skutecnosti.

Bi'emena, zavazky, zatiZeni nemovitosti:

Vécna bifemena: Dle vypisu z katastru nemovitosti neni neni uvedeno zadné
omezeni K ocenované nemovitosti

Zastavni prava: Dle vypisu z katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 0000
v oddile C neni uvedeno zadné zastavni pravo k ocefiované nemovitosti.

Ostatni omezeni: Nebyla zjiSténa.
Poloha a charakteristika nemovité véci:

Pozemek spolu se stavbou se nachazi v Jarkovicich, v Bystfici u BeneSova.
Pozemek je obklopen pfevazné rodinnymi domy, zemédé€lskou a rekreacni
usedlosti. V blizkosti se nachazi Konopist'sky potok a lesy. Ve vzdalenosti 1,6 km
se nachazi zdmek Konopiste.

Na zakladé provedeného terénniho prizkumu soucasného stavu tzemi bylo
zjiSténo nékolik nasledujicich funkénich Uzemi a objektd; nachazi se zde
Konopist'sky potok a lesy, restaurace, v blizkosti je také BeneSovské letiste, dale
se zde nachazi i primyslovy areal se skladovacimi prostory a své zastoupené zde
maji 1 v mensi mife bytové domy s obCanskou vybavenosti, dale také fotbalové
golfove hiisté. Kompletni obCanska vybavenost je nedalekém BeneSové nebo
Bystfici

Pozemek je rovinaty, misty mirné svazity. Pfijezd k pozemku je mozny po
obecni asfaltové komunikaci.
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Popis a stav majetku:
Architektonické feSeni

Hotel je navrzen na obdélném pudoryse o rozmérech 54x19 m — se tiemi
nadzemnimi podlazi. Hlavni vstup do objektu a vjezd na parkovisté je orientovan
z jizni strany od pfilehlé¢ komunikace. Obytné prostory hotelu jsou orientovany na
SZ.

Fasady hotelu vytvaieji jednoznany méstsky charakter stavby, podpotfeny
celkovou formou, dispozicemi i volbou materiald. Celkové formovani fasady,
pravidelny rastr okennich otvora hotelovych podlazi, jasné horizontalni clenéni.

Nadzemni podlazi se nachdzi ve vyskové tirovni +0,500 m. Nachdzi se zde
spolecenské prostory jako konferencni sdl, 2 salonky, bar s bowlingovou drdhou
a hlavni restaurace a recepce pro hotel. Restaurace a bar maji sviij oddéleny vstup,
hlavni vstup je pak z hlavni komunikace.

1. Nadzemni podlazi je ve vySkové urovni +4,100 m. Zde se uz nachazi
jednotlivé pokoje: 3 jednolizkové, 14 dvoulizkovych a 1 apartman.
Jednotliva patra propojuje komunikacni jadro s dvouramennym schodistém a
vytahem. Komunikaé¢ni jadro navazuje na dlouhou tizkou chodbu, ktera slouzi
jako vchod do jednotlivych pokoji. VSechny pokoje jsou vybaveny vlastnim
socialnim zafizenim a to sprchovym koutem, umyvadlem a zachodem. Ve
dvoulizkovém pokoji se nachazi lednice. Apartmany jsou vybaveny
koupelnou s rohovou vanou, dale se pak v pokoji nachdzi kuchynka
s lednickou a mikrovinkou. Ve vSech pokojich se nachézi televize a vestavéné
skiiné.

2. Nadzemni podlazi je identické s 2. nadzemnim podlazim. Nachazi se zde
stejny pocet pokojli a stejné vybaveni.

Vsechny pokoje jsou vybaveny vstupni ¢ipovou kartou. Po celém objektu je
dostupna WIFTI sit’. Restaurace je k dispozici od 10:30-22:00 s vykonem kuchyné
300 jidel denné. Na restauraci navazuje letni terasa s kapacitou 60 mist. Bar
s bowlingovou drahou je v provozu mezi 14:00-22:00 a mezi 22:00-23:00
hodinou je v provozu jen bar.

Kongresové saly jsou predev§im urceny pro firemni akce, workshopy, atd.
hotel je tedy svym charakter uren pro vétsi poCty skupin uzivateld. Dale se
V hotelu nachazi dva salonky, které maji pfidruzeny charakter ke kongresovému
salu.
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Kapacita hotelu:

Ubytovaci kapacita 70 mist
Restaurace 110 mist

Bar a bowlingova drdha 50 mist
Salonky 2x 30 mist
Konferen¢ni sal 125 mist

Tabulka 1: Kategorie hotelu

Pokoj vybaveni Ypokoju | luZek/pokoj | Zluzek
Jednolizkovy pokoj koupelna, WC, TV, 6 1

Dvoultazkovy pokoj koupelna, WC, TV, lednice 28 2 56
Apartmany, balkon koupelna, WC, TV, kuchyng, bar, tel 2 4 8

Tabulka 1: kategorie hotelt

Hotel

obestavéna plocha 920 m?
podlahova plocha 1876 m?
obestavény prostor 8200 m3
Zpevnéné plochy 580 m?
pozemek 2000 m?
zastavéna plocha celkove 1500 m?

Konstrukéni feSeni

Stavba je zaloZena na zékladové desce tloustky 120 mm, kterd je po

obvodu doplnéna Zelezobetonovymi pasy do nezamrzné hloubky 1200mm. Nosny
konstruk¢ni systém je sténovy.

Svislé konstrukce

Obvodové stény jsou feSeny jako cihelni zdivo o tl. 300mm, na
kterém je kontaktni zateplovaci systém ETICS — s tepelnou izolaci na bazi
mineralni vaty Isover tl. 100 mm..

V objektu jsou pouzity ptickové tvarnice znacky Porotherm a to
konkrétné Porotherm 30 AKU, Porotherm 17,5 a Porotherm 8.

Vodorovné konstrukce

V jednotlivych patrech jsou pouzity keramické trdmové stropy
MIAKO o tloustce 150 mm, které jsou tvofené keramickymi stropnimi
vlozkami a keramicko-betonovymi stropni nosniky vyztuZzenymi
svarfovanou prostorovou vyztuZzi.
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Stie$ni konstrukce

Budova ma sedlovou stfechu konstruovanou pomoci prostych
hambalkovych krovili s palenou krytinou tvofeny jednoplastovou krytinou.
Voda ze stfechy je odvadéna do okaptl, Ctyfi jsou odvadény v budove a
Ctyfi po obvodu stavby.

Schodisté

Schodisté jsou z monolitickych zelezobetonovych podest a ramen.
Podesty s rameny jsou vetknuty do svislych konstrukei nosnych stén. V
schodistovém jadru je umisténa vytahova Sachta. Schodisté jsou opatiena
zabradlim o vysce 1100 mm.

Podlahy

V hotelovych pokojich jsou navrzeny tézké plovouci podlahy s
laminatovou naslapnou vrstvou, v koupelnach dlazbou, ve vstupni hale
litym teracem, na schodisti epoxidovou stérkou a na chodbéach
polyvinylchloridem. Ve spole¢enskych prostorech se nachédzi keramicka
dlazba.

Vyplné otvort
Vyplné otvorl tvofi hlinikova okna s izola¢nimi dvojskly.
Povrchové upravy konstrukei

Obytné mistnosti a spole¢né prostory domu jsou omitany a
opatfeny malbou. Na zdivo je pouzita vapenna Stukova vnitini omitka tl.
10 mm. Toalety a koupelny maji keramicky obklad do vysky 2,05 m nad
podlahu. Vytahova Sachta je navrZena z pohledového betonu.

Technické feSeni

Objekt je napojen na kabelovy rozvod NN, vodovod, telekomunikacni
rozvody a plynovod.

Kanalizace jeteSena jako oddilna. Z divodu mastného provozu
kuchyné restauracniho zatfizeni je kontaminovana voda z kuchyfiského provozu
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pred vpusténim do vefejné kanalizacni sité predcisténa v lapaci tukt a oleju, ktery
je pravideln€ vyvazen a odpad nasledné ekologicky zlikvidovan.

Destova kanalizace neni napojena na vetejnou kanalizaci, ale na pozemku
jsou umistény dvé jimky na destovou vodu, kterd je ndasledné vsakovana
drenaznim potrubim do pidy na pozemku hotelu. Odvodnéni stiechy je zajiSténo
spadem 7% do Zlabt a deseti svodi, které od sebe nejsou vzdalené vice nez 15m.

Kanalizac¢ni piipojka je dlouha 87m a jsou na ni umistény tfi revizni Sachty
vzdalené od sebe 43m.

Zdrojem vytapéni je plynovy kotel umistény v technické mistnosti . Hlavni
spolecenské mistnosti jsou vytapény pomoci podlahovych konvektort. V zazemi
restaurace jsou deskovad otopna télesa. V hotelovych pokojich je umisténo
podlahové vytapéni.

Hodnoceni technického stavu:

Celkovy stav objektu je ve velmi dobrém stavebné technickém stavu.
VSechna vybaveni hotelu jsou na lep$i urovni a ve velmi dobrém stavu.
Prohlidkou nemovité véci nebyly shledany Zadné zavady, které by branily
V uzivani véci. Objekt je pribézné udrzovan. Vybaveni objektu je na dobré urovni.

Popis a charakter pozemkii:

Zpevnéna plocha kolem objektu je z asfaltu a zatravnénd, celkova rozloha
plochy je ... m2. Dale se zde nachazi terasa pro restauraci ze zamkové dlazby.
Plocha z ¢asti slouzi jako bezplatné parkovisté, pro najemniky a navstévniky.

Dokonceni objektu:
Jde o objekt stavebné dokonceny a zkolaudovany v roce 2009.
Ekologické zatéze:

Z hlediska vztahu Zivotniho prostfedi na nemovitost se jednd o lokalitu se
zvySenou hlucnosti a prasnosti, blizko hlavniho komunika¢niho tahu. Toto
hledisko ovliviiuje trZzni hodnotu nemovitosti.

Seznam ocenovanych objektu:
Hotel a pfisluSenstvi

Pozemek

Venkovni Gpravy
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5.5 OCENENI

5.5.1 Vécna hodnota nemovité véci:
Komentar:

Vychazi z principu ocenéni nakladovym zplisobem, kde se jedna o navrieni hodnoty
nemovité véci k datu ocenéni. Jde o jeden z podklada pro navrh hodnoty.

Vécna hodnota je stanovena pomoci ukazatelové metody, ktera vyuziva soustavy
primérnych rozpoctovych ukazateld.

Jako datova zakladna byla zvolena databaze stavebnich objektd URS. Dile je
provedena uprava vychozi hodnoty metodou struktury stavebnich dild, kterou je
zachyceno vybaveni domu k datu mistniho Setfeni.

Zakladni hodnota dle JKSO:

801.7 Budovy pro spole¢né ubytovani a rekreaci
SKP:

46.21.19.1..1 Budovy hotelil

Materialova charakteristika:

Svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloku.

Tabulka 2: Vypocet podlahové plochy pro zjisténi ceny

Popis mistnosti Vypocet v m Vysledek v m?
1. NP 270+2*40+130+250+90 820
2. NP 1*25+3*14+14*18+234+25+242 820
3. NP 1*25+3*14+14*18+234+25+242 820
Podlahova plocha celkem 2460

Tabulka 3: Vypocet obestavéné plochy:

Popis mistnosti Vypocet vm Vysledek v m?
1. NP 820*3,6 2952
2. NP 820*3,2 2624
3. NP 820*3,2 2624
Podlahova plocha celkem 1200
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Vypocet reprodukéni hodnoty:

Zékladni hodnota

Hodnota po mat. charakteristice

6695 K¢&/m3 obestavéného prostoru
6150 K¢/m3 obestavéného prostoru

Obestavény prostor 8200 m3

Rozestavénost 100

Reproduk¢ni hodnota 50 430 000

Uprava vychozi hodnoty strukturou stavebnich dila

Nazev stavebniho dilu Podil 1 Hodnota (K¢) Koef Podil 2 RC (K¢)

Zaklady a zemni prace 9,265 4 672 340 1 8,926 4 672 340
Svislé konstrukce 13,985 7 052 636 1 13,475 7 052 636
Stropy a podhledy 12,562 6 335017 1 12,104 6 335017
Konstrukce stiechy 5,946 2 998 568 1 5,727 2 998 568
Krytina stfechy 3,26 1644018 1 3,138 1644018
Klempitské konstrukce 1,035 521951 1 0,993 521 951
Vnitini omitky 4,872 2 456 950 1 4,691 2 456 950
Uprava vng&jsich povrchi 3,654 1842712 1,2 4,222 2211 255
Vnitini obklady 3,876 1 954 667 1 3,731 1 954 667
Schodisté 1,356 683 831 1 1,303 683 831
Dvere 5,98 3015714 1 5,759 3015714
Okna 4,546 2292 548 11 4,815 2521 803
Podlahy 8,356 4213931 1,2 9,660 5056 717
Vytapéni 2,356 1188131 1 2,266 1188131
Elektroinstalace 3,214 1620 820 1 3,093 1620 820
Bleskosvod 0,56 282 408 1 0,535 282 408
Vnitini vodovod 1,987 1002 044 1 1,911 1002 044
Vnitini kanalizace 1,987 1002 044 1 1,911 1002 044
Vnitini plynovod 1,243 626 845 1 1,194 626 845
Zdroj teplé vody 2,342 1181071 1 2,253 1181071
Vybaveni kuchyni 1,394 702 994 1,2 1,608 843 593
Hygienicka vybaveni 1,4 706 020 1 1,345 706 020
Vytahy 1,2 605 160 1 1,152 605 160
Ostatni 3,624 1827 583 1,2 4,187 2193100
Celkem 100 50 430 000 1,0375 100 52 376 699

Tabulka 4: Vypocet strukturou stavebnich dili

Vypocet vécné hodnoty:

Opotiebeni

Stari

Dalsi zivotnost
Opotiebeni
Reprodukéni hodnota

Reprodukéni hodnota

Vécna hodnota

Linearni
10

10%

90

52 376 699 X (1-0,1) = 47 139029
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Vécna hodnota venkovni tpravy:

Venkovni upravy se skladaji z inZzenyrskych siti, komunikaci s zivicnou vrstvou,
zpevneénych ploch pro parkovani vozidel, chodnikt, osvétleni a Casti oploceni. Hodnota
venkovnich Gprav byla navrzena procentem z hodnoty hotelu, a to ve vysi 5%.

Vécna hodnota nemovité véci 47 139 029
Reprodukéni hodnota 52 376 699 x 5% =2 618 835
Opotiebeni 10%
Vécna hodnota 2618 835 X (1-0,1) = 2 356 951
Reprodukéni hodnota 2 618 835 K¢
Vécna hodnota 2 356 951 K¢

Vécna hodnota pozemek:
Cena pozemku parc.¢. 1110/04 zastavéného stavbou bytového domu je v cenové mapé

ocenéna na 1750 K¢&¢/m2.

Plocha (m?) 2000
Celkova hodnota 3500 000 K¢
Jednotkova cena 1750 K&/m?
Vécna hodnota 3 500 000 K¢

Rekapitulace vécné hodnoty:

Nazev Reprodukéni cena cena [K¢] Vécna hodnota [K¢]
Hotel 53376 699 47 139 029
Venkovni Upravy 2618 835 2356951
Pozemek 3500 000 3 500 000
Celkem (zaokrouhleno) 59 495 530 52 995 980

Tabulka 5: Rekapitulace vécné hodnoty
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5.5.2 Vynosova hodnota nemovité véci:

Ocenéni pfedmétné nemovité veci je provedeno vynosovou metodou na bazi trznich
hodnot. Vynosovd metoda se povazuje za zakladni zpisob ocefiovani majetku, ktery
slouzi k podnikatelské Cinnosti. Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci
vychéazi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité véci plynouci ve formé
najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem).

U nemovitosti typu hotel se jednd o procento vyuzitelnosti ubytovacich kapacit a
poskytnutych sluzeb ofi standartnim vybaveni objektu zafizovacimi pfedméty, i kdyz u
soucasné¢ho hodnoceného hotelu je vybaveni mirné¢ nadstandartni.

Roc¢ni pfijmy a naklady:

Jejich kvantifikace je provedena na zakladé nasledujicich vychozich podminek a
predpokladi:

Vychazi se z poctu lizek a tzv. dosahované primérné ro¢ni obloZnosti. Rozbory,
vypocty a ¢iselné hodnoty ro€nich hrubych vynosech a ndkladech na podkladé ucetnich
vykazi jsou dokladovany v pfiloze €. 6 (na konci posudku je ptipojena)

Vynosova hodnota nemovitosti metodou zasobitele — vstupni hodnoty
Navrh miry kapitalizace:

Z trhu nemovitych véci v regionu:

druh nemovitosti: CvV= 5696 152 K&/ rok
urceni atraktivity lokality v regionu: LOKTreg = 2
uréeni atraktivity daného mista v lokalité: LOKm = 2

konstanty z regresivni analyzy do rovnice: a= 1740,743

podle druhu nemovitosti a regionu b 11,774
c 47,174
d= 4,743

linearni regrese

r=CV/(a+b*CV+c*LOKreg +d * LOKm) = 0,084930567 8,49 %
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Tabulka 6: Vy¢isleni hrubého vynosu nemovitosti: K¢&/rok K¢/rok
lizka za 12 mésict dle obloZnosti 6 621 200 1 6 621 200 6 621 200
trzby restaurace bez surovin/rok ‘ 15 542 985 ‘ -12 542 325 3 000 660 1 3 000 660 3000 660
ptijem za sluzby konferencni saly, salonky, bowling, bar 2 684 200 1 2 684 200 2 684 200
prodej suvenyru na recepci 157 653 ‘ -75 656 81 997 1 81 997 81 997
najemni smlouvy - ro¢ni X jednotlivych najemci hruby vynos celkem v K¢/rok.......cceeeeeureene HV = 12 388 057
zrata z hrubého vynost zplsobena v disledku pfevisu nabidky, fluktuaci najemnikti atd. 10 %z HV 1 238 806
pozemek: jen zastavéna plocha stavbou, piipadné jen s pfi¢tenim plochy se stavbou funkéné vyuzité, zahrnuta do ndjemného 1 500

Stavba je soucasti pozemku, takze vysledna vynosova hodnota je hodnotou nemovité véci jako celku. V nékterych pfipadech, zejména je-li
vzhledem ke stavu prvka kratkodobé Zivotnosti (PKZ) predpoklad jiz jen kratkodobé moznosti inkasa najemného, pomérné kratka, nemusi
mit stavba na konci této doby jesté zcela zanedbatelnou rezidudlni hodnotu. Takze k vynosové hodnoté celku patii jeste hodnota pozemku s
reziduédlni hodnotou stavby (HP) diskontovanou na souc¢asnou hodnotu k datu hodnoceni nemovité véci. Do ndjemného se nezahrnuji polozky
za energie ale 1 za vSechny dalsi sluzby, poskytované ndjemci a placené najemcem separatné jako zalohy na sluzby.

Hrubé najemné podle analyzy jako inkasovatelny budouci penézni tok (FCF: future cash flow) na nemotivou véc: HV =

11 149 251

2. Urceni obhospodarovacich nakladi, nutnych k dosaZeni vynosu:
jsou to veskeré ndklady spojené s obhospodafovanim nemovitosti, a nezapocitavaji se odpisy!
nemovité véci (aredlu) je readlné po vyhodnoceni pievzit z icetnich dokladl jako absolutni ¢astky, v ptipad¢ absence dokladl jako realitni %

Néklady spojené s obhospodafovanim

odhad z HV.
Pouzit pouze: relativni odhad | nebo: absolutni ¢astky
Dan z nemovitosti: jen absolutni ¢astka 15609
Pojisténi stavby: 0,21 | % zHV 23413 0
Opravy a udrzba (ro¢ni) 0|%zHV 0 391 339
Néklady na srpavu: 0|%zHV 0 1315612
Naklady na provoz: 0 0 3707 126
Provozni néklady celkem: 0,21 % zHV 23413 5429 685
Obhospodarovaci naklady celkem za rok ON ( viz tabulka naklady) Y ON = 5453 099
CZ celku=HV - X ON = Cisty vynos (zisk) CZ = 5696 152
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3. Cisty vynos (CV) = hruby vynos minus suma nikladi na obhospodaiovani

Cisty vynos je zakladem pro vynosové ocenéni nemovité véci.

CV (zaokrouhleno) = 5 765 779 K&

Vynosova hodnota nemovitosti (VHN) p¥i stabilnim vynosu z nemovité véci

q -1
VHN celku = CV celku
n
X q (q—1)

Cv
kde: = ¢isty vynos nemovitosti
r
= vynosova mira nemovitosti VMN
q
= (1+1)
n
= zustatkova doba uziti nemovitosti (z@statkova ekonomicka zivotnost)
HP
= rezidualni hodnota nemovitosti na konci uzitného obdobi
VHN

= Vynosova hodnota nemovitosti

Vynosova (zaokrouhlend) hodnota 67 787 700 K¢

5696 152
8,49%
1,0849

90
50 000

66 969 665
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5.5.3 Porovnavaci hodnota nemovité véci:
Porovnavaci metoda je zalozena na porovndni ocefiované nemovitosti s podobnymi

nemovitostmi, které byly v nedavné dobé obchodovany. Srovnani bylo provedeno na
zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti s vyhodnocenim tda;ji.

Poloha a charakteristika nemovité véci:
Nemovita véc je tiipodlazni hotel s konferenénim salem, salonky, barem s bowlingovou
drahou a hlavni restauraci. Hotel ma nosnou konstrukci z palenych zdicich prvka.

Porovnani bylo provedeno s podobnymi nemovitymi vécmi, které byly realizovany
v obdobnych lokalitach.

Nemovita véc €. 1

Jde o hotelovy komplex se §kolicim centrem, 7237 m? obestavéného prostoru, ktery se
nachazi v obci Chlistov. V roce 2011 prosel komplex o 50ti ltizkach kompletni ptestavbou
a rekonstrukei - Nové stfechy, nova okna, novéa kuchyn, restaurace, nové koupelny se
sprchovymi kouty a WC, nové rozvody elektfiny, vody a topeni, nové radidtory, nové
podlahy, nové vybaveni pokojti, novy vytah, konferen¢ni prostory v¢. zazemi a zatizeni,
finska sauna. K hotelu patii samostatn¢

stojici budova o 2 bytovych jednotkach s gardzemi. Vytapéni budov a ohfev vody zajistén
tepelnymi Cerpadly, dale solarni panely a nova ¢isticka odpadnich vod. zahrada o celkové
vymeéie cca 3700 m2. Hotel klienti vyuzivaji pro firemni akce (Skoleni, teambuilding),
svatby 1 turistické pobyty. Komplex je zdkazniky velice pozitivné hodnocen v
uzivatelskych recenzich.

Nemovita véc ¢. 2

Jde o tfipodlazni hotel s kategorii *** v obci Chocerady u BeneSova. Kapacita hotelu je
58 lizek ve dvou a tiilizkovych pokojich vybavenych vlastnim socidlnim zafizenim
vcetné 3 pokojii s bezbariérovym piistupem. Soucasti objektu je restaurace, bar, salonek,
skladové prostory. Vhodny pro potfddani menSich kongresii, svateb, pficemz soucasti
hotelu je téZ wellness centrum. Kapacita prostor je pfipravena pojmout 200 mist k sezeni.
Pied hotelem se nachazi velké parkovisté a zahraddka s hernimi prvky pro déti. Hotel je
zcela funk¢ni, v provozu a mé zavedenou klientelu.

Nemovita véc €. 3

Jde o dvoupodlazni hotel s bowlingem, ktery v soucasné dobé funguje jako Skolici
stiedisko s restauraci. Nemovitost se nachézi v obci Struhatov. Objekt tvoii dve na sebe
navazujici samostatné budovy, bowlingova herna s restauraci a skolici stiedisko s hotelem
o celkové vymeéte uzitné plochy 1700 m2. Kapacita restaurace ¢ini cca 100 mist k sezeni
a pti vhodnych klimatickych podminkach je mozné vyuZzivat venkovni terasu s kapacitou
cca 50 mist. V 1.NP druhé casti objektu se nachdzi konferen¢ni mistnost s kapacitou cca
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100 osob, salonek cca pro 40 osob, recepce, 2 kancelare, technicka mistnost a socialni
zatizeni. Ubytovaci ¢ast pensionu se nachédzi ve 2.NP nad prostory pro skoleni a zahrnuje
celkem 12 pokoju s 28 luzky. Soucasti hotelu jsou i ptilehlé stavebni pozemky o velikosti

5800 m2.

Tabulka 8: Srovnani nemovitosti

Lokalita: Okres BeneSov

OceﬁO\_/ané Nemovitost ¢. 1 | Nemovitost ¢. 2 DT S
nemovitost Chlistov Chocerady 3 y
Jarkovice Struhafov
Zakladni udaje:
Prodejni cena (K<) 48 500 000,- 59 850 000,- 52 000 000-
Datum prodeje Rok 2018 Rok 2018 Rok 2018
Kvalitativni
parametry:
Druh transakce realizace realizace realizace
Korekéni koef. 1,00 1,0 1,0
Cena upravena
Obestavény prostor | 8200 7237 9050 7982
(m*)
Zastavéna plocha (mz) 1700 1250 2150 1500
Pocet podlazi 0/3 0/3 0/3 0/2
Velikost pozemku (m?) | 1060 382,0 1000 700,0
Cena za 1m®O.P. 6 702 6 613 6 515

Poloha v lokalité

Okrajova ¢ast

okrajova Cast

okrajova Cast

okrajova ¢ast

Konstrukéni systém Zdény zdény zdény zdény
Lepsi standard | LepSi standard Lepsi standard | Lepsi
Vybavenost p p P stalr)1 e
Fyzické opotiebeni 10% 8% 16% 10%
Funk¢ni zastaralost Neni neni neni neni
Ekonomicka - - - -
zastaralost
Ekologické zatiZeni Neni neni neni neni
Vécné bremeno neni neni neni neni
Architekton. pisobeni | Dobre Velmi dobré | Dobré Dobré

Piistup k nemovitosti

Bez omezeni

bez omezeni

bez omezeni

bez omezeni

Vybér reprezentanta

C3

Pfi porovndni ocenované nemovitosti s vySe uvedenymi objekty je nutné zohlednit
zejména lokalitu, technicky stav, technické feSeni, pfistup, staii objektu, v neposledni
fadé¢ byla také posouzena vybavenost lokality, Zivotni prostiedi, napojeni na sité, napojeni
na dopravné komunikaéni systém, demografické podminky a dalsi cenotvorné vlivy.
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Po zvéazeni vSech okolnosti bylo rozhodnuto, ze vybrany reprezentant — nemovitost €.
3, se nejvice priblizuje oceflované nemovitosti zejména umisténim v obdobné lokalité
V obci Struhatov a dal§imi parametry.

Ocetiovany objekt je mensi co do obestavéného prostoru a ma vétsi vymeru pozemkd.
Technicky stav je obdobny, vybaveni je pfiblizn€ na stejné urovni. V obou lokalitach je
vybudovana kompletni infrastruktura. Lokalitu mizeme hodnotit jako mirné lepsi,
nachazi se zhruba ve stejné vzdalenosti od mésta BeneSov jako naSe ocenovana
nemovitost, avSak bliZze hlavnimu meéstu Praha.

O.p. posuz.stavhy=8200 m** 6 515,- K&/m? (cena reprezent.) = 53 420 195,- K& x 0,95
(koef. lokality-dle realitnich Kancelaii) =...cccceieeieereeeeeenrenrieececercnsenceecscnsensncnns
50 749 186,- K¢

Na zaklad¢ vyhodnoceni srovnavanych parametri a po provedené analyze trhu
s uvedenymi nemovitostmi je porovnavaci hodnota oceflované nemovitosti v ¢€.p. 26,
Jarkovice s pozemkem ¢.p. 1110/04 a ptisluSenstvim navrzena ve vysi: 50 850 000,- K¢&.

Hotel ¢.p. 26, Jarkovice s pozemkem ¢.p. 1110/04- celkem :

Porovnavaci hodnota : 50 850 000 K¢

Tabulka 9: Rekapitulace majetku

Nazev Reprodukéni Vécna Vynosova | Porovnavaci

cena [K¢{] hodnota [K¢] | hodnota hodnota

[K¢] [K¢]

Hotel 52 376 699 47139 029 - -
Venkovni Gprava 2618 835 2 356 951 - -
Pozemek 3500 000 3500 000 - -
Hotel ¢&.p. 26 Jarkovice| 59 495530 52995980 |67 787700 | 50850 000
s pozemkem ¢.p. 1110/4

Tab. 9
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5.6 ZAVERECNI ANALYZA

Nemovitost ¢.p. 26 je situovana v jizni ¢asti obce Jarkovice jako samostatné stojici u hlavni
ptijezdové komunikace Jarkovice. Piistup je bezproblémovy jak pro osobni, tak pro
autobusovou dopravu. Lokalita se nachazi v blizkosti turisticky frekventované oblasti
Konopisteé, mize se tedy pfedpoklad vyuziti hotelu turisty. Lokalita je vzdalena 3 km jizné od
centra mésta BeneSov

Lokalita je tvofena pfevazné rodinnymi domy a rekreacnimi usedlostmi realizovanymi. V misté
je vybudovana kompletni infrastruktura. Lokalita je s méstem spojena MHD. Ve mésté je
vybudovana kompletni obCanské vybavenost, odpovidajici velikosti a vyznamu mésta.

Jedné se o hotel s kapacitou 70-ti lGzek, restauraci, dvéma salonky, kongresovym
salem a bowlingovou drahou.

Mira neobsazenosti:

Jde o stavbu pro ubytovani a rekreaci, vzhledem k lokalité a turistické frekventaci se
jedna o sezonni vyuziti. Sezona A prevazné turisté a rekreacni zajezdy, sezona B prevazné
firemni akce, workshopy, vecirky,atd. Podrobné tabulka viz. ptiloha €. 6.

Silné stranky:

Objekt je udrzovany. V blizkosti se nachazi turisticky frekventovana oblast Konopisté a
do vzdalenosti 3 km se nachazi mésto BeneSov. V misté je dostupna MHD a kompletni
infrastruktura. Pozemek je udrZzovany a dobie pfistupny.

Slabé stranky:
PIng zavisly na turistech z oblasti Konopiste. Objekt se nachazi v bezprosttedni blizkosti
potoka a hrozi povodné.

Konkurence hotelu:

V okoli obce se nachazi dva obdobné hotely v oblasti Konopisté. Déle pak do 5 km dalsi
4 hotely. Ocenovany hotel nabizi nizsi cenu nez konkurence, vzhledem k poloze.
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Tabulka 10: Prehled zjisténych hodnot:

Vécna hodnota [K¢] Vynosova hodnota [K¢] Porovnavaci hodnota [K¢]

52 995 980 67 787 700 50 850 000

Odhad trzni ceny je proveden na zakladé analyzy jednotlivvch pfistupu k ocenéni

nemovitého majetku. Podle vlastniho tsudku stanovuji trzni cenu s prihlédnutim na
veécneé stanovenou hodnotu a hodnotu porovnavaci stanovenou na:

» vécna hodnota nemovitosti vyjadiuje substitu¢ni hodnotu majetku (néklady na
pofizeni po odeCteni opotiebeni), nema vypovidaci schopnost z hlediska trhu, ve

vlastnim ocenéni je uvazovana pouze podpurn¢,

» vynosova hodnota ptedstavuje vynosovy potencidl majetku a vyjadiuje piimé
indikatory trhu z hlediska budoucich dosahovanych piijma s ohledem na optimalni
moznosti vyuziti, V okrajovych castech okresu BeneSov vynosovd hodnota
nedosahuje ocekavanych vysledki

» nejoptimalnéjsi z pohledu trhu je hodnota porovnavaci, respektujici stav nabidky a
poptavky trhu, disponibilni zdroje investorli, vyuZitelnost a zpenéZzitelnost.

Trzni hodnota: 51 000 000 K¢
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5.7 PREDPOKLADANY DALSI VYVOJ
Vymezeni trzniho segmentu: jako potencionalni kupci ptipadaji v Gvahu predevsim
tuzemské firmy — pfevazné pravnické osoby.
V ptipadé prodeje lze oekavat zdjem ze strany:

piimych investort, ktefi sami jiz néjaky hotel vlastni a rozsitili by timto svoji znacku a
pokracovali by v provozu zavedeného hotelu s vyuzitim stavajicich klient. To by vedlo
k jejich moznosti nabidnout klientim vice moznosti pro ubytovani , pfipadné i pro
kongresovou turistiku..

ostatnich investort, kteti pohlizi na nemovitost jako na vhodnou investici, kterou lze
napiiklad pronajmout, s vyhledem pozd¢jsiho vyhodnéjsiho prodeje.

Ve vSech ptipadech jde vSak o zajemce, pro které je rozhodujicim kritériem kvalita
lokality, Groven sluzeb v porovnani s nabizenou cenou.

Hodnota uvedené nemovitosti pii pribézné udrzbé bude stabilni a pfipadné pokud se
investorovi podaii zachovat a zlepSovat hotelové sluzby a tim si zajistit stabilni klientelu,
tak se da predpokladat, ze hodnota miize i mirné rust.

Tabulka 11: Souhrnna rekapitulace
Néazev majetku Vécna Vynosova Porovnavaci Trzni hodnota
hodnota [K¢] | hodnota [K¢] hodnota [K¢] [K¢]

Hotel ¢.p. 26 Jarkovice [ 52 995980 (67 787 700 50 850 000 52 000 000
s pozemkem &.p. 1110/4

Vécna hodnota 52 995 980 K¢
Padesatdvamiliontudevétsetdevadesatpéttisicdév
étsetosmdesat korun ¢eskych

Vynosova hodnota 67 787 700 K¢
Sedesatsedmmiliénisedmsetosmdesatsedmtisics
edmset korun ¢eskych

Porovnévaci hodnota 50 850 000 K¢
Padesatmilioniiosmsetpadesattisic korun
ceskych

Trzni hodnota 51 000 000 K¢&

Padesatjednamilioni korun ¢eskych
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5.8 ZAVER OCENENI

Cilem ptedlozené expertizy bylo vypracovat navrh trzni hodnoty nemovitosti.

Hotel ¢.p. 26, Jarkovice s pozemkem p.¢. 1110/04,

dle LV ¢&. xxx, vV katastralnim tzemi Bystfice u BeneSova.
Na zakladé provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metod ocenéni pro navrh trzni hodnoty
k datu 20.02.2019, je navrzena hodnota nemovitosti ve vysi:

51 000 000,- K¢

Slovy: Padesatjednamilioni korun ¢eskych

Tato hodnota je bez odecteni poskytnutych avéri.
Hodnota je uvedena pro volnou nemovitost.
Névrh hodnoty neobsahuje DPH.

Razitko:

Podpis:
Zhotovitel zpravy : Marek Snejdar

V Praze dne 20.02.2019
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5.9 VYSLEDNA REKAPITULACE

,, Irzni/netrzni hodnotu nemovitosti &p. 26, Jarkovice s pozemkem p.¢. 1110/04
odhaduji:

51 000 000,- K¢

Padesatjednamilionu korun ¢eskvch

Vyjadieno bez DPH. Pfitom pievod této nemovitosti — nemovité véci k datu ocenéni
podléha DPH ve vysi 4%, vyjadfeno nominalné:

2 040 000,- K¢

DvamiliényctyrFicettisic korun ¢eskych

A tato dan by pii uskute¢néni transakce byla k uvedené hodnoté pfipocétena. Stejné
tak by pii uskuteénéni transakce byly pfipocteny transakéni ndklady ve vysi:

60 000 ,- K¢

Sedesittisic korun &eskych

(Tato hodnota bez odecteni poskytnutych tvéri.)

Datum vyhotoveni: 20.02.2019

Podpis:
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ZAVER
Na zacatku moji bakaldiské prace jsem se snazil popsat vSechny dtlezité pojmy,

definice a vychodiska, kterd se k oceflovani nemovitosti vztahuji. V posledni kapitole

teoretické Casti jsou objasnény zakladni metody ocefiovani nemovitosti.

V praktické ¢ésti jsem se zabyval ocenéni hotelu v Bystiici u BeneSova. Na
ocenéni nemovitosti jsem zvolil dle mého tsudku vhodnéjsi metodu trzniho ocenovani
dle Evropské a Mezinarodni metodiky. Pii vypoctech jsem zjistil celkem tii ceny
nemovitosti dle postupu vypoctovych metod stanoveni vécné hodnoty, vynosové hodnoty
a porovnavaci hodnoty. Posledni jmenovand metoda je dle mych zkuSenosti tou
nejoptimalnéjsi z pohledu trhu, protoze respektuje stav nabidky a poptavky trhu. Ostatni
metody jsou spiSe jen informativni a pro kontrolu v jakém rozmezi se zhruba
pohybujeme. U nakladové metody neni téméf zZadna moznost ovéteni a jak ovlivnit
zjisténou cenu. Vynosova metoda je velmi uzite¢nd, jak ziskat informace pro pripadného
kupce, jestli se mu nakup vyplati. Pravé proto jsem v zavérecné analyze zvolil vhodnou

hodnotu uré¢enou porovnavacim zpusobem.

Diky velkému zdjmu o nemovitosti si myslim Ze tento druh profese vedouci
k ocenéni nemovitosti je velmi vyuzivany. Dnes uz prakticky neexistuje prodej bez
znaleckého posudku. Pomoci téchto zjisténi mne problematika ocefiovani zacala velmi

zajimat a v budoucnu bych se ji zacal vice vénovat.
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Priloha A — Tabulka vynosii a nakladi

sezona | sezona | sezona | sezona
A B A B
za za vytéZnost pokojl - obloZnost dle ro¢niho obdobi
. . . za za
pokoje: bez pokoj | pokoj lGzko | lGzko | A .| cena |%
DPH aden | aden K¢/den | K¢/den | dny pokoju celkem | obsaz cena
K¢ K¢ 2019A | Bdny | pokoji | celkem | % obsaz | 2019 B | 2019 A+B
JednolGzkovy 993 6 933 62
pokoj 698 698 598 598 924 579 033 142 6| 594 696 39| 231931
DvoullGzkovy 223 )8 6 837 62 4239 2174
pokoj 1095 547 995 498 180 052 142 28 872 39| 848 200
223 2 1179 62
Apartmany 2 644 661 | 2344 586 224 731119 142 2| 187724 39| 73212
8 950 5549 2 957 1153
CELKEM 328 203 292 344| 6702547
5477 1144
0,611 064 0,389 117| 6621181
Trzby za pokoje - zaokrouhleno: 6621200
Trzby za prodej suvenyrl a drobného zboZi na recepci 157 653
Naklady na ndkup suvenyrd -75 656
15542 12 542
Restaurace dle skutecnych trieb s odectenim nakupu surovin trzby | 985 suroviny | 325 3 000 660
Trzby za sluzby: konferenéni saly, salonky, bowling, bar 2 684 200
Celkové trzby K¢ 12 388 057
Celkové trzby K¢ (zaokrouhleno) 12 388 060




Priloha B - Osvédceni

Nize podepsany timto osvédcuje, ze:
1. v soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast nebo prospéch z podnikani, které
je predmétem zpracovaného trzniho ocenéni; vySe odmény nezdvisi na dosazenych

zavérech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny znamé skutecnosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosazené zavery nebo odhadnuté hodnoty.

3. pfi zpracovani trzniho ocenéni byly brany v tivahu obecné predpoklady a omezujici
podminky pro stanoveni trzniho ocenéni, tak jak jsou uvedeny na zvlastnim listé.

4. pfi své ¢innosti jsem neshledal zadné skutecnosti, které by nasvédCovaly, ze predané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

Zpracovatel ocenéni : Marek Snejdar

V dne 20.02.2019



Priloha C - Obecné predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni

trzni hodnoty

Tato odhadni zprava byla vypracovana v souladu s témito obecnymi piedpoklady a omezujicimi
podminkami:

Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla pfevzata zadnd odpoveédnost za pravni popis nebo pravni
zaleZzitosti, véetné pravniho podkladu vlastnického prava. Pfedpoklada se, Ze vlastnické pravo k
majetku je spravné a tudiz prodejné — zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiné¢ho. Dale se
predpoklada, ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo biemen
zadluZeni, pokud by se nezjistilo néco jiného.

Informace z jinych zdrojQ, na nichz je zalozena cela, nebo ¢asti této zpravy, jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech ptipadech ovéfovany. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se tyka piesnosti
takové informace.

Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach a neptedpoklada se, ze by néjaky
zavazek byl divodem k prezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky,
které se vyskytnou nasledné po tomto datu.

Predpoklada se odpoveédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav. Pokud se nezjisti néco jiného,
predpoklada se plny soulad se vSemi aplikovatelnymi zakony a piedpisy. Toto ocenéni bylo
vypracovano za ucelem zjisténi hodnoty nemovitosti pro prodej. Predpoklada se, ze mohou byt
ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvédceni o drzbé, nebo jina legislativni
nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv mistniho, statniho nebo vladniho Ufadu nebo
soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potfebu a pouZiti, na nichz je zaloZzen odhad
hodnoty, obsazeny v této zprave.

Odhadnuta trzni hodnota je dana pro finanéni strukturu a podminky platné v souladu s datem této
zpravy. Vysledna trzni hodnota stanovena vV tomto ocenéni je platna za predpokladu, ze objekt
bude v pfipadé prodeje ihned uvolnén bez dalsich vydaji na vyprazdnéni a vyklizeni objektu.

Vysledky této analyzy je mozné pouzit pouze k ti¢elu uvedenému v tomto ocenéni.
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