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1. UVOD

Trh s nemovitostmi je nedilnou soucasti trzniho systému a cela trzni soustava je jim
ovlivitovana. PredevSim v poslednich letech tento trh nabyl na vyznamu. Spousta
Dulezitou ¢innosti souvisejici s nemovitostmi je jejich ocenéni. Ocenéni mize byt
provedeno bud’ trznim zpisobem, kdy trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje trh. Nebo
muze byt provedeno podle cenového predpisu, kdy se postupuje podle vymezenych
pravidel a postupl. Soucasti trzniho ocenéni je vyhodnoceni cenotvornych faktori,
které puisobi na hodnotu nemovitosti. Na vyslednou trzni hodnotu maji vliv predev$im
potenciondlni kupujici a prodavajici, ktefi vystupuji na strané poptavky a nabidky
na trhu s nemovitostmi. Ten, kdo zjistuje trzni hodnotu (obvyklou cenu) nemovitosti,
by mél byt seznamen s momentalni situaci na realitnim trhu, nebot’ se tento trh porad
vyviji a méni se poptavka a preference obyvatel. Trh s nemovitostmi je také ovliviiovan
statem nebo fyzikalnimi vlivy, jez jsou viditelné a popisuji stavbu ¢i jeji umisténi.
Cilem bakalaiské prace je analyza faktor ovliviiujicich postupy a principy

pfi stanoveni cen nemovitého majetku a jejich aplikace na vybraném ptikladu.

Bakalatska prace je rozdélena do dvou cCasti. Prvni ¢ast obsahuje potfebné informace,
které je nutné znat a védét pro pochopeni problematiky ocenovani nemovitych véci. Je
zde charakterizovan trh s nemovitostmi a vysvétlena zakladni nezbytna terminologie
tykajici se ocenovani. V této ¢asti jsou rovnéz popsany dilezité faktory ovliviiujici
hodnotu nemovitosti. Ty se déli na faktory politicko-spravni, ekonomické, socialné-

demografické a fyzikalni. V teoretické ¢asti je Cerpano predevsim z odborné literatury

a z dat Ceského statistického tfadu.

Niésledujici ¢ast se vénuje piiblizeni trhu v Ceské republice. Pro ocenéni je vybran
rodinny diim, ktery se nachazi v Jiho¢eském kraji, konkrétng v mikroregionu Recicko.
| v tomto regionu je charakterizovan trh s nemovitostmi a celkova analyza trhu potfebna
pro zjisténi hodnoty nemovitosti. Pfi ocenéni jsou pouzity metody a principy podle
platnych zdkoni a vyhlaSek. Pouzit je administrativni a trzni zplsob ocenéni.
Piedpokladem prace je, Ze kone¢na hodnota bude u kazdé metody jina. Veskera data
dilezita pro ocenéni konkrétni nemovitosti jsou ziskana od majitele rodinného domu

a realitnich kancelafi.



2. LITERARNI RESERSE
2.1.Trh s nemovitostmi

Trh nemovitosti ovliviiuje celou trzni soustavu a ostatni trhy, nebot’ i tento trh je
soucasti trznitho systému. Nemovitostmi je ovliviiovan vyrobni trh i individualni
spotieba, ktera zasahuje do produktivnich ¢initeld a spotfebnich pfedmétt. Nemovitosti
a vlastnicka prava k nim se eviduji v katastru nemovitosti, ktery je vefejny a vSem
dostupny. Kazda nemovitost je specificka svou polohou. Ta je posuzovana ve vztahu
Kk jinym ¢innostem, témi muze byt naptiklad trh prace, dostupnost trhu spotieby apod.
Ptiznivé okolnosti a podminky podporujici vykon a rast hospodafstvi maji za nasledek
rist cen nemovitosti a rist poptdvky po nemovitostech. Vyvoj narodniho hospodaistvi
na trhu urCuje konjunktura. Naopak recese ma zanasledek snizeni cen a pokles

poptavky, coz znamena pokles celého narodniho hospodaistvi (Zitek, 2004).

Trh s nemovitostmi je obdobny jako trh s jakymkoliv jinym zbozim. Avsak nemovitosti
jsou charakteristické svymi specifickymi vlastnostmi, kterymi se lis§i od bézného trhu
v mnoha smérech. Naptiklad zbozi a sluzby Ize nahrazovat. Nemovitosti si jsou pouze
vice nebo méné podobné, nikoliv stejné. Kazdd nemovitost je svym zplsobem

originalni a fixovana svou polohou (Zazvonil, 1996).

Podle Kleina a Kesslerové (2009) se vSeobecné trh déli na trh kupujiciho, prodavajiciho
a neutralni trh. Trhem kupujiciho se rozumi stav, kdy nabidka pfevySuje poptavku.
Pro kupujiciho to znamend, Ze si miZe vybrat z velkého mnoZstvi nemovitosti a je
témeét nemozné vSechny prodat. Ceny nemovitosti z divodi nizkych prodeji klesaji.
Trh prodavajiciho nastava, pokud je poptavka vétsi nez nabidka. V tomto stavu je vice
neZ pravdépodobné, Ze se kazda nemovitost prodd. Ceny nemovitosti rostou, jelikozZ je
0 n¢ znacny zajem. Neutralni trh je trh vyvazeny. Nabidka je srovnatelna s poptavkou
aurokova mira je piijatelnd. Nejsou zde vykyvy cen. Ty stoupaji stejnym tempem

s inflaci.

Ceny nemovitosti na realitnim trhu jsou ,trendovou* zalezitosti a proto se stava,
ze mohou byt nadhodnocené. I ptesto ceny nemovitosti budou riist. Pomalu, ale jisté
zacne vznikat bublina. Lidé vnimaji nemovitosti jako zplsob, jak nejsnaze a bez rizika
vydélat penize. Kupuji je a ocekdvaji, Ze cena nemovitosti jeSt¢ vice poroste,
ataopravdu kvuli zvysené poptavce roste. VSechno ma vsSak své hranice a ceny

nemovitosti nemohou stoupat do nekonecna. Zakonité po case ptijde krach a cenova



bublina praskne. K prasknuti cenové bubliny postac¢i i maly podnét jako je napt. zvyseni

urokové sazby, neptiznivy vyvoj hospodaiského cyklu apod. (Kohout, 2010).

2.2.Zakladni pojmy

Pro pochopeni problematiky oceniovani nemovitosti, je nezbytné nutné znat nckteré

zakladni pojmy souvisejici s ocefiovanim.

NejcastéjSim piedmétem pravnich vztahd jsou véci. Za véc je povazovano vse,
co se odliSuje od osob (fyzickych i1 pravnickych) a slouzi pro potieby lidi. Véci jsou
rozdéleny do nekolika kategorii, ale nejcastéjsi déleni je na véci hmotné a nehmotné.
Hmotné véci lze ovladat a manipulovat s nimi. Jsou jimi pfedméty, které maji
samostatnou povahu. Za nehmotné véci jsou povazovana prava, pokud to vSak jejich

podstata piipousti a véci, které nemaji hmotnou podstatu (Kindl, 2015).
Nemovitost

Nejdulezitéjsim rozdélenim pro potieby oceniovani je rozdéleni na véci movité
anemovité. Podle nového obcfanského zakoniku jsou nemovitymi vécmi pozemky
a podzemni stavby se samostatnym uc¢elovym urcenim, k nimz patii i vécna prava. Dale
to mohou byt prava, jez prohlasi zakon za nemovité. Na zakladé jiného pravniho
predpisu, ktery stanovi, ze urcitad véc neni soucasti pozemku a nelze ji pfenést na jiné
misto, aniZ by se porusila jeji podstata, jedna se taktéZ o véc nemovitou. Veskeré dalsi
véci, bez ohledu na jejich podstatu, jsou povazovany za véci movité (Zakon ¢. 89/2012
Sb., ob¢ansky zakonik).

Podle Syrového a Tyla (2014) se nemovitosti déli na reziden¢ni nemovitosti, komeréni
nemovitosti a pozemky. Rezidencnimi nemovitostmi jsou rodinné domy, bytové domy
a samostatné byty, které slouzi pro bytové Ucely. Mezi komer¢ni nemovitosti patii
kancelate, obchodni centra a sklady, jez slouzi pro obchodni ¢innost soukromym

spolecnostem.
Pozemek

Pozemkem se rozumi dle zakona o katastru nemovitosti ¢. 256/2013 Sh. § 2 pism. a)
»Cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici vuizemni jednotky nebo
hranici katastrdalniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim

planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle §



19, hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii
pozemkii, popripade rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkui. *

W

Podle zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. § 9, se pro ucely ocenovani

pozemky ¢leni na:

stavebni pozemky,

- zemédélské pozemky - evidované v katastru nemovitosti jako orna puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

- lesni pozemky - lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné
nelesni pozemky,

- vodni plochy,

- jiné pozemky — napiiklad hospodaisky nevyuzitelné pozemky a neplodna puda.
Parcela

Parcelou rozumime pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen. Musi byt zanesen
Vv katastralni mapé. Ta zobrazuje vSechny pozemky, které jsou pfedmétem katastru.
Kazda parcela musi byt oznacena parcelnim ¢islem a znackou druhu pozemku. Vymeéra
parcely je vyjadiena v metrech Ctverec¢nich a vyznacuje obsah pozemku do zobrazovaci

roviny (Hefman, 2005).

Rozlisuji se dva zakladni typy parcel. Jednak stavebni parcely, kdy se jedna o0 pozemek,
ktery ma dle katastru nemovitosti v druhu pozemku zaznamenano zastavéna plocha
a nadvoti. Druhym typem jsou pozemkové parcely, coz jsou veSkeré pozemky, které

nejsou stavebnimi parcelami (Zakon €. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti).

Stavba
Ptesné vymezeni pojmu stavba neni vymezeno, to mize vyvolavat fadu nedorozuméni

(Kindl, 2015).

Stavby podle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., § 2 odst. (3) ,,Stavbou se rozumi
veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zretele
na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy
a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které stavebni
urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci
stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim ucelim, je stavba pro reklamu. Podle ods. (4)

se pojmem stavba rozumi podle okolnosti i jeji cast nebo zména dokoncené stavby.



Stavby podle zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., § 3 ods. (1) se ¢leni na:
,,a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorove soustredéené a navenek prevazné uzaviené
obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi

uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni upravy,

b) stavby inzenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, vézZe, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi,

studny a dalsi stavby specialniho charakteru,

¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhliska.

Za soucast nemovitosti je mozné oznacit vse, co k ni podle povahy nalezi a nemuze byt
oddéleno bez piipadného poSkozeni nebo znehodnoceni nemovitosti. Ptislusenstvi je
vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, s kterou se spole¢né uziva. Véc vedlejsi mize byt
na né&jakou dobu od véci hlavni odloucena. V tom piipadé¢ vSak nepiestavd byt

piislusenstvim (Kindl, 2015).

Dle starého obcanského zakoniku byly nemovitymi vécmi pozemky a stavby, které jsou
spojené se zemi pevnym zakladem. Nabyti u¢innosti nového obcanského zakoniku mélo
za nasledek, ze vétSina staveb se stala soucastmi pozemkii a pfestaly byt vécmi.
Vlastnikem stavby i1 pozemku vSak musi byt jedna a ta saméa 0soba, aby mohlo dojit

ke slouceni (Kindl, 2015).

Podle Schneiderové Heralové (2008) predmétem ocenéni byvaji rodinné domy, byty,
spole¢né Casti domu, haly, vedlejsi stavby a stavby pro rodinnou rekreaci (rekreacni

chaty, zahradkaiské chaty, rekrea¢ni domky a rekrea¢ni chalupy).

Rodinny dim je stavba, ktera je urcena pro bydleni. Je postavena tak, aby odpovidala
pozadavklim na rodinné bydleni, pfi¢emz vice neZ polovina podlahové plochy mistnosti

a prostor slouzi pro bydleni. NejvySe muze mit tfi samostatné byty, nejvyse



dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi (Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013

Sb., ve znéni pozd¢jsich predpisi).

Byt je jedna mistnost nebo soubor mistnosti, které slouzi k bydleni. Patii k nému i jeho
soucasti a prislusenstvi. PtisluSenstvim bytu se rozumi vedlej$i mistnosti a prostory,
které jsou uréeny ktomu, aby byly spolu sbytem uzivany (Ocenovaci vyhlaska

¢. 441/2013 Sh., ve znéni pozdéjsich piedpist).

Spoleénymi ¢astmi domu se rozumi ¢asti domu, které jsou uréené pro spole¢né uzivani
(zaklady, stiecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby,
balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vymeéniky tepla,
rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace apod.) (Ocenovaci vyhlaska

¢. 441/2013 Sh., ve znéni pozdé&jsich piedpisu).

Za halu dle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdé&jSich ptedpist je
povazovéana ,stavba, jejiz zastavénd plocha cini nejméné 150 m?, o jednom nebo
vice podlazich, ve kterych souhrn jednotlivych volnych vnitrnich prostorit vymezenych
svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem stropnich nebo nosnych stiesnich
konstrukci, o velikosti kazdého prostoru nejméné 400 m® cini vice neZ dvé tietiny

obestavéného prostoru stavby. “

Vedlejsi stavba je stavba, ktera je ptisluSenstvim hlavni stavby nebo dopliuje uzivani
pozemku a zastavéna plocha této stavby neni vétsi nez 100 m?. Garaz a zahradkatska
chata nejsou vedlejsi stavbou (Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdé&jSich
predpisi).

Stavba pro rodinnou rekreaci

- rekreadni chata - stavba, jejiz obestavény prostor je maximalné 360m3
a zastavéna plocha je maximalné 80 m? véetné verand, vstupti a podsklepenych
teras; muze byt podsklepend a ma nejvyse jedno nadzemni podlaZzi a podkrovi,

- zahradkarska chata — stavba urcend k individudlni rekreaci, jejiz obestavény
prostor je maximéalné 110 m? a zastavéna plocha je maximalné 25 m? véetné
verand, vstupid a podsklepenych teras; mize byt podsklepend a mit nejvyse
jedno nadzemni podlazi a podkrovi,

- rekreaéni domek - stavba, ktera se nachazi v zastavéném uUzemi obce

a zastavéna plocha je maximalné 80 m? véetné verand, vstuptl a podsklepenych



teras; mize mit nejvySe dv€é nadzemni podlazi nebo jedno nadzemni podlazi
a podkrovi a jedno podzemni podlazi,

- rekreacni chalupa — prvotni ucel uziti této stavby byl zménén na stavbu
pro rodinnou rekreaci (Ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdé&jsich

ptredpisu).
Podlazi

Podlazi je vymezend Cast budovy dvéma nasledujicimi urovnémi horniho povrchu
nosné Casti stropnich konstrukci. Pii podlazi, které¢ je zalozené na rostlé pidé nebo
nasypu, je spodni vymezujici rovinou horni uroven podkladu pod podlahou (Klika,
2014).

Podlazi se déli na nadzemni a podzemni. Podle normy se nadzemni podlazi nazyva
1. podlazi, 2. podlazi atd. V praxi se 1. nadzemni podlazi zna¢i 1. NP, 2. nadzemni
podlazi pak 2. NP atd. Velmi podobné to je u podzemniho podlazi, kdy se podle normy
podzemni podlazi nazyvd 1. podlazi, 2. podlazi atd. V praxi se opét podobnym
zpusobem znaci 1. podzemni podlazi jako 1. PP, 2. podzemni podlazi pak 2. PP atd.
Jestlize je pouze jedno podzemni podlazi, jedna se o podzemi. Podkrovi je stiesni
prostor nebo jeho &ast a jedna se rovnéz o podlazi. Cast podkrovi musi byt stavebn&
upravena tak, aby mohla byt ucelové vyuzivana napiiklad jako byt, ateliér ¢i pradelna

(Bradac, 20009).
Podlahova plocha

Podlahovou plochu ptedstavuje vnitini plocha mistnosti (od vnitiniho lice zdi véetné
jejich povrchovych tuprav — omitky ¢i obkladu), ktera je méfend u podlahy,
ato s presnosti na centimetry. Vysledky se uvadi v m? na dvé desetinn mista (Bradac,
2009).

Podlahovou plochou se rozumi thrn podlahovych ploch bytl a nebytovych prostor,
Kterymi jsou podlahova plocha arkyit a lodzii, vyklenkti, mistnosti ¢i prostory
se zkosenym stropem, puadorysnd plocha zabrana vnitinim schodistém v byté,
nebytovém prostoru a rodinném domé v jednotlivych podlazich. Do podlahové plochy

nespada plocha okennich a dveinich Gstupki (Schneiderova Heralova, 2008).



Zastavéna plocha stavby

Podle stavebniho zékona ¢. 183/2006 Sb. § 2 odst. (7) se zastavénou plochou stavby
rozumi ,,plocha ohranicend pravouhlymi prumety vnejsiho lice obvodovych konstrukct

vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Soucet vSech zastavénych ploch staveb, do kterych se také zapocitavaji plochy lodzii
aarkyii, je zastavénou plochou pozemku (Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o uzemnim

planovani a stavebnim fadu).
Obestavény prostor stavby

Obestavény prostor je vymezeni prostoru stavebniho objektu vnéjs$imi plochami. Tento

objem stavby se vyjadfuje v m® a tvofi jej:

- zakladni obestavény prostor — vymezuje hlavni ¢ast stavebniho objektu,
ve které¢ je zahrnut objem zakladl, spodni a vrchni ¢asti objektu a objem
zastfeSenti,

- dil¢i obestavény prostor — dopliiuje stavebni ¢asti objektu lezici mimo hlavni

cast objektu, avSak s nim tésné souvisi (Hefman, 2005).

2.3.Katastr nemovitosti

Nemovitosti a pravni vztahy jsou evidovany v katastru nemovitosti, ktery je zfizen
zédkonem ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. Je to vefejny seznam a jsou v ném
zaznamenany tdaje o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis, popis
ajejich geometrické a polohové urceni. Katastr také eviduje vlastnickd a jind vécna

prava a dalSich prava k nemovitostem stanovena zakonem (Hefman, 2005).
Podle zakona ¢. 256/2013 § 1 odst. (2) ,,katastr je zdrojem informaci, které slouzi

a) k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkii a jinych obdobnych
penézitych plnéni, k ochrané Zivotniho prostiedi, k ochrané nerostného bohatstvi,
K ochrané zdjmii stdtni pamatkové péce, pro rozvoj uizemi, k ocenovani nemovitosti,

pro ucely védecke, hospodarské a statisticke.

b) pro tvorbu dalsich informacnich systémii slouzicich k ucelum uvedenym v pismenu

a).”
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Informace z katastru nemovitosti jsou vefejné. Kazdy ma narok do néj nahlédnout
a nechat si vystavit vypis z katastru nemovitosti. Ob¢an si o vypis zazada a nasledné¢ mu
je vystaven. Za jeho vystaveni musi zaplatit spravni poplatek. Zazadat si o vypis
z katastru nemovitosti muze ustn¢, pisemné nebo prostiednictvim dalkového pfistupu.
Ustné si zazada p¥imo na katastralnim uiadu nebo na kontaktnim misté vefejné spravy
(Ceském podacim ovéfovacim informaénim narodnim terminale - Czech POINT), kde
mu bude vypis rovnéz za poplatek vystaven. K pisemné zadosti je vhodné, aby zadatel
piilozil pottebny kolek na uhradu poplatku za vyhotoveni. Nasledné mu jej katastralni
urad posle zpravidla doporu¢enym dopisem. Dalkovym piistupem je mozné ziskat vypis
z katastru nemovitost v elektronické podobé, ktery je opatien elektronickou znackou
(Baudys, 2010).

Podle zakona ¢. 365/2000 Sb. o informacnich systémech vetejné spravy § 8a odst. (2)

,, kontaktnimi misty verejné spravy jSou:
a) notari,

b) krajské urady,

c) matricni urady,

d) obecni urady, urady méstskych casti nebo meéstskych obvodii uzemné clenénych
statutarnich mést a urady méstskych casti hlavniho mésta Prahy, jejichz seznam stanovi

provadeci pravni predpis,
e) zastupitelské urady stanovené provadeécim pravnim predpisem,
f) drzitel postovni licence a Hospodarska komora Ceské republiky,

Q) banka, které byla ministerstvem udeélena autorizace k vykonu piuisobnosti kontaktniho

mista verejné spravy.

S katastralnim ufadem lze od 1. ledna 2014, kdy nabyl Ucinnosti novy obcansky
zakonik, komunikovat pIn¢ elektronicky. Navrhy a ptfilohy vcetn¢ geometrickych plant,

mohou byt predkladany jen v elektronické podobé (Sevéik, 2013).
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2.4.Cena a hodnota

V ocenovani je tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se Casto zaménuji.
Rozdil mezi cenou a hodnotou neni vbézné praxi v cCestiné zcela tak znacny

jako v jinych jazycich (napf. price - value) (Hefman, 2005).

Cenou se rozumi pozadovand, nabizena nebo skutecné zaplacena ¢éastka za zbozi nebo
sluzbu. Castka miize, ale nemusi byt zvefejnéna. Stejné tak mize nebo nemusi mit vztah
k hodnot¢ véci, kterou by podle jinych osob méla mit (Schneiderova Heralova, 2008).

Obecné se o cen¢ uvazuje jako o konkrétnim vyjadieni urCité pevné dané castky.
Dle zakona ¢. 526/1990 Sb. o cenach je cenou penézni Castka, ktera je sjednana
pfi ndkupu a prodeji zbozi nebo stanovend podle zvlastniho predpisu, je-li urcena

K jinym G¢eltim nez k prodeji (Zazvonil, 1996).

Hodnota oproti cen¢ neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou
za zbozi nebo sluzbu. Zpravidla se stanovi odhadem a vyjadfuje penézni vztah
mezi zbozim a sluzbami, se kterymi lze obchodovat na trhu. Pfi oceiiovani je nutné

vzdy presné stanovit, jaka hodnota je zjiStovana (Schneiderova Heralova, 2008).

Hodnot je celd tfada (trZzni hodnota, uzitnd hodnota, vécna hodnota, vynosova hodnota
apod.) a kazda je jinak definovana. Nelze ji vyjadfit pfesnym cislem, 1ze hovofit pouze
o optimalnim rozpéti ¢i o pravdépodobnych limitech, které zavisi predev§im na tom,
z jakych hledisek, za jakych podminek a za jakym ucelem je zkoumdana. Vysledna

hodnota majetku je ovliviiovana charakteristikami konkrétnich véci (Zazvonil, 1996).

Subjektivni nazor ¢i piredstava o cené, i to vystihuje hodnotu. Zato cena je dosazenym
¢ realizovanym faktem. Cena a hodnota mohou byt jedna a ta sama castka, vétSinou
jsou vSak o hodnoté nemovitosti rozdilné predstavy mezi kupujicim a prodavajicim.
Tyto predstavy vyusti do konkrétni ceny v procesu vyjednavani a v okamziku

uskute¢néni smény (Zazvonil, 1996).
Cena administrativni

Cenou administrativni se rozumi cena zjisténa podle cenového predpisu. Cena
administrativni se zjiStuje podle postupli zakona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku
a o zmén& nékterych zakond, a podle vyhlasky ministerstva financi Ceské republiky
¢.441/2013 Sb. v platném znéni. Ocenéni majetku a sluzeb pro ucely stanovené

zvlastnimi ptedpisy uvedené v zakon¢, pokud to stanovi piislusny orgén, nebo se tak
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strany dohodnou. Pouziti ceny administrativni se pouziva pii zjisténi zakladu
pro vyméru dan¢ dédické, dan¢ darovaci, dan¢ z pfevodu nemovitosti, pro potieby

restituci, nebo tieba pi1 konkurznim ¢i vyrovnavacim fizeni (Bradac, 2009).

Podle Zavadila (1996) je cena administrativni uméle vytvofena, protoze ma toho malo
spole¢ného se skute¢nou objektivni hodnotou, za kterou je nemovitost obchodovana
na trhu. Déle udava, Ze trh se odmitd podrobit uméle vytvofenym pravidlim.
Na nemovitost pasobi cela fada faktort, které maji vliv na cenu a ty nelze v pravnich

predpisech zobecnit.
Cena obvykla

Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. obvyklou cenu definuje: ,,Majetek a sluzba
se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zpiisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena

vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim. “

Prace odhadce spociva v zjisténi obvyklé ceny nemovitosti. V ¢eském pravnim systému
byva zaménén pojem trzni hodnota a pojem trzni cena. Trzni hodnotou se rozumi pojem
ekonomicky obecny, nebot vyjadiuje stfedni hodnotu cenového rozptylu
predpokladanych trznich cen. Za pojem ekonomicky konkrétni je povazovana trzni
cena, coz je cena dosazena v urCitém Case, konkrétnim kupcem a za urcity majetek.
Trzni cenu nestanovuje odhadce, ale urcuje ji trh. Je dana vztahem mezi prodavajicim

a kupujicim (Ort, 2013).

Je nutno brat v potaz vlivy, které plisobi na hodnotu nemovitosti, a to v konkrétnich
podminkach trzniho prostfedi. Trzni hodnotu Ize pouze odhadnout, nikoliv stanovit

ani zjistit. V tomto prostredi neexistuji pfesné navody a vzorce, do nichz by se mohlo
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dosazovat. Pouzivaji se sice urcitd schémata, ale jejich aplikaci je nutno peclivé vybirat,
zvazovat, prizpusobovat konkrétnim podminkam a individualné dotvaret (Zazvonil,

1996).
Cena porizovaci

Cena pofizovaci, nebo téz cena historickd, je cena, za kterou bylo mozné pofidit

nemovitost v dobé jejiho potizeni, bez odpoétu opotiebeni (Klika, 2014).
Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni, rovnéz reprodukéni pofizovaci cena, je cena, za kterou by bylo
mozné stejnou nebo porovnatelnou novou nemovitost potidit v dobé jejiho ocenéni,
bez odpo¢tu opotiebeni. Zjistuje se piesnym podrobnym polozkovym rozpoctem
stavby, nebo pomoci agregovanych polozek, coz je forma zjednodusené rozpoctové
metody. Nejcastéji se stanovuje pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt, kdy
se vezme jedna mérna jednotka za stavbu a ta se oceni. Mérnou jednotkou pfi oceniovani

nemovitosti je 1 m® obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy apod. (Halek, 2005).
Cena mimoradna

Podle zakona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., § 2 odst. (2) je mimofadnou cenou
»cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho

nebo kupujiciho nebo vliv zviastni obliby. *
Vécna hodnota

Tento termin pfedstavuje reprodukéni cenu stavby, sniZenou o pfiméfené opotiebeni,
které odpovida prumérné opotiebené stavbe stejného stafi a priméfené intenzité¢ uzivani.
Nakonec se snizuje o naklady na opravu vaznych zavad znemoznujicich okamzité

pouzivani nemovitosti (Bradac, 2009).
Vynosova hodnota

Na nemovitost se pohlizi jako na zdroj budouciho vynosu. Touto hodnotou se rozumi
soucet diskontovanych budoucich pfijma znemovitosti. Zjednodusené¢ se jedna
0 penézni Castku, kterou je tifeba ulozit pii stanovené urokové mife, aby uroky z této

castky byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti (Bradac, 2009).
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2.5. Ocenovani nemovitosti

Podle Bradace (2009) je ocenovani nemovitosti ¢innosti, pfi které je pfidélena predmétu
nebo souborim piedméti urcitd hodnota. Tuto hodnotu stanovuje ptisluSny znalec

(odhadce) zpravidla pisemnou formou.

Podle Orta (2013) je dulezité si pfredem polozit a zodpovédét na tii otazky ve vztahu
k ocenovani. Co lze ocenit? Ocenit lze vSechno, a to véetné nehmotnych aktiv
a budouci hodnoty. Jak ocenit? Hlavni podstatou je porozumét funkci, respektive
uziteCnosti (Cinnosti) ocenovaného majetku. Pro¢ ocenit? Protoze ocefovanim je
zjisténa hodnota majetku a nasledn¢€ miize byt realizovana sména. Ocenovani majetku je

zakladni a nezbytnou soucasti celé ekonomiky a pravniho systému.

2.5.1. Zjisténi administrativni ceny

Stavba nebo jeji Cast je ocenovana nakladovym, vynosovym, porovnavacim zpisobem
nebo kombinaci téchto metod, nestanovi-li zdkon jinak. VyhlaSka stanovuje pouziti
metod ocenéni pro jednotlivé druhy staveb (Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani

majetku a o zméné nékterych zakond).
Ocenéni nakladovym zpiisobem

Nakladovy zpiisob se zabyva naklady, které by bylo tfeba vynalozit na pofizeni
nemovitosti v misté ocenéni a podle jejiho stavu ke dni ocenéni (Zakon ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu).

Tento zpisob je nejstar§$i metodou, jak stanovit administrativni cenu. Zjisténa cena,
vyjadiujici souin stavby a jednotkové ceny, se upravi 0 koeficient prodejnosti.
Pouzitim koeficientu prodejnosti se nakladovd cena pfiblizi Urovni trzni hodnoty
nemovitosti. Cena bez koeficientu predstavuje vérnou kopii nakladii na postaveni
staveb. Nékdy 1 mnohem vérnéji nez rozpocty. Mozné je také ocenéni rozestavénych
staveb, kdy se odhaduji nédklady na dokonceni jako dopocet ceny stavby rozestavéné

oproti stavbé dokoncené (Bradac, 2007).
Ocenéni vynosovym zptisobem

Pfredmétem vynosového zplisobu je vynos znemovitosti. A to vynos skute¢né
dosahovany, anebo kterého Ize z nemovitosti za stanovenych podminek ziskat (Zakon

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ né€kterych zakonu).
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Metoda vynosového ocenéni je obdobnd jako vynosovy zplsob na trznim principu.
Kombinace nakladového a vynosového zptisobu se pouziva u urcitych pronajimanych

druhti staveb, kde se najednou oceni nakladovym i1 vynosovym zptisobem (Heifman,

2005).
Ocenéni porovnavacim zpisobem

Porovnava se nemovitost se stejnou nebo obdobnou nemovitosti a cenou sjednanou
pii jejim prodeji (Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych

zakonu).

2.5.2. Zjisténi trzni hodnoty

Na trh s nemovitostmi pasobi mnoho stimult, které maji na trzni hodnotu pifimy
¢i zprosttedkovany dopad. Pii ocefiovani je velmi dulezité tyto stimuly vyhledat,
zanalyzovat a vyhodnotit. Tyto kroky jsou nezbytné nutné a mély by byt soucasti
pisemné formy trzniho ocenéni. VSechny skutecnosti v podobé popist, udaji, dat,
dil¢ich analyz a zavéra tvoii zéklad a bez toho neni mozné pfistoupit k vlastnimu

procesu ocenéni, ktery usti ke kone¢nému vysledku (Zazvonil, 1996).

Pfed odhadem trzni hodnoty nemovitosti je potieba analyzovat trh s nemovitostmi.
Nutnd je piedevs§im analyza celkové ekonomické situace v oblasti nemovitosti, analyza
komer¢nich charakteristik nemovitosti vcetné vymezeni segmentu trhu, analyza
poptavky po nemovitostech v daném segmentu, analyza nabidky
a konkurenceschopnosti nemovitosti a analyza celkového stavu trhu a postaveni

nemovitosti na ném (Schneiderova Heralova, 2008).
Trzni ocenéni se provadi na zakladé tii zékladnich ptistupti:

- nékladové metoda,
- vynosova metoda,

- porovnavaci metoda (Zazvonil, 1996).
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Tabulka 1: Role jednotlivych metod ocenovani

3

Cas Piistup Hodnota reprezentuje Vystup
] Néklady na potizeni Vécna
Minulost Nékladovy o ] ]
nemovitosti v minulosti hodnota
Aktualni prodejni ceny | Porovnavaci -
Soucasnost Porovnavaci ) Trzni
obdobnych nemovitosti hodnota hodnota
Ocekavany vynos Vynosova
Budoucnost Vynosovy T
Z nemovitosti hodnota

Zdroj: Schneiderova Heralova, 2008
Ocenéni niakladovy zpiisobem

Nékladova metoda vychazi z minulosti a piedstavuje vynalozené naklady na potizeni
nemovitosti nebo vynalozené nédklady na zhodnoceni nemovitosti (Schneiderova

Heralova, 2008).

Zakladnim principem nékladové metody je porovnani znamych reprodukcnich nakladt
stavby se stejnymi nebo podobnymi technickymi a funkénimi vlastnostmi se stavbou
ocenovanou. Analyza nakladové metody si nejprve poklada otazku, jak majetek vznikl
(jakym zplUsobem a s jakymi naklady) a na tu si ihned odpovidd. Analyza vécné
hodnoty zacina popisem a zméefenim majetku. Nasledné se provadi vlastni analyza, kde
se zjiStuje reprodukéni cena (mnozstvi vlozené préce), kvalita prace a predpoklad
dalsiho vyvoje ¢i piedpoklad zivotnosti stavby. Trzni hodnota by méla byt shodna

s mnozstvim vlozené prace, které je snizené o jeji opotiebeni (Ort, 2013).
Ocenéni vynosovym zptusobem

Diivodem koupé nemovitosti je predpoklad, ze vlastnikovi piinese urcity vynos. Je
ocekavan vynos, ktery pokryje pocateni koupi nebo investici vloZzenou do vystavby.
Budouci uzitek nemovitosti hraje dileZitou roli, jelikoZ je na nemovitost pohlizeno
z ekonomického hlediska. Vynosova hodnota nemovitosti se zjisti souctem vSech
piedpokladanych budoucich vynosi plynoucich z nemovitosti. Budouci vynosy se musi

pfepocitat na soucasnou hodnotu penéz pomoci kapitalizace (Hefman, 2005).

Vynosovéa metoda je zalozena na casové hodnoté penéz a relativnim riziku investice.

Pro pochopeni této metody je dulezité porozumét vztahu mezi tokem penéznich vynosi
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a hodnotou. Ve skutecnosti kupujici nakupuje budouci tok vynosii a jeho zakladem je

nejlepsi a nevyssi vyuziti (Ort, 2013).

Pii odhadu trzni hodnoty se nejprve urCuje analyza nejlepSiho a nejvyssiho vyuziti

majetku. To je takové vyuziti, je-li:

- Vsouladu se zdkonem — dodrzeni vSech pravnich predpisti, coz znamena, zda je
majetek zanesen v katastru nemovitosti, zda je kolaudovan a vyuzivan v souladu
s kolaudaci a jestli neni v rozporu se zakonem ¢i s jinymi normami a piedpisy,

- technicky proveditelné — v jakém je majetek stavu, neni-li fyzicky nebo moralné
zastaraly ¢i dozily a je-li fadn€ udrzovany,

- investiéné mozné - zda S vyuzivanim majetku nesouvisi i vysoké investi¢ni
naklady prodluzujici nebo dokonce znemoziujici dosazeni névratnosti investice,

- dosahuje-1li maximalni ziskovosti — jestli je majetek pronajiman za skute¢né trzni
najemné, nebo slouzi pro potieby vlastnika a nahrazuje tak naklady, které

by vlastnik jinak vynalozil za pronajem podobného objektu (Ort, 2013).

Po analyze nejlepSiho a nejvyssiho vyuziti nasleduje analyza cistého provozniho
vynosu. Prvné se ur¢i hruby vynos. Ten se stanovi soucinem komeréné vyuzitelné
plochy a nejvyssiho trvale dosazitelného najemného nebo najemného podle najemnich
smluv. Cilem trzniho ocenéni je znazornéni skutecného stavu. Proto je nutné pocitat
I Smoznymi ztratami, které vznikaji vlivem neobsazenosti a vlivem neplaceni
najemného. Tyto ztraty se odecitaji od hrubého vynosu a vznika tak efektivni hruby
vynos. Déle je tfeba uvaZovat nad rezervami urenymi na renovace majetku. Ty jsou
dilezité pfedevsim proto, aby mohla byt provedena rekonstrukce po skonceni zivotnosti
majetku. Pokud neni vytvofena, dochazi ke kratkodobému zvySeni vynosu a zaroven
i k erozi hodnoty majetku. Dalsim krokem je vypocet provoznich vydaji souvisejici
S provozem majetku. Provoznimi vydaji mohou byt napf. pojisténi, dan z nemovitosti,
spravni rezie, ostatni provozni vydaje (vydaje na najem pozemku u staveb stojicich
na cizim pozemku apod.). Provoznimi vydaji nejsou napt. dan z piijmu, dan z ptidané
hodnoty, odpisy. Finalnim krokem této analyzy je zjisténi onoho Cistého provozniho
pfijmu, ktery se zjisti tim, Ze se od efektivniho hrubého vynosu odectou rezervy

na renovace a provozni vydaje (Ort, 2013).

Dale se urcuje kapitaliza¢ni mira vyjadiujici miru zhodnoceni kapitalu, ktery byl vlozen

do podniku. Kapitalizacni mira se vypocte jako pomér skute¢né realizovanych trznich
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cen a skutecnych vynost plynouci z nemovitosti. Nejcastéjsim piipadem uréeni trzni
hodnoty je vécna renta, u které se predpokladd, ze budouci hodnota penéz bude

dlouhodobé rist bez vyraznych odchylek (Ort, 2013).
Ocenéni porovnavacim zptsobem

Porovnavaci metodou se porovnava hodnota ocefiované nemovitosti s cenami
nemovitosti S podobnymi parametry, a které se prodaly za porovnatelnych podminek.
Porovnavaci metoda vychazi ze soucasnosti a je pfimym odrazem soudobé situace

na trhu (Zazvonil, 1996).

Aby mohlo byt provedeno ocenéni pomoci porovnavaci metody, musi jiz existovat
databaze srovnatelnych nemovitosti. Tuto metodu tak nelze pouzit na nové vzniklych
trzich. N&kdy nastava problém, protoze informace pii vytvareni databazi o porovnavané
nemovitosti nejsou pravdivé nebo nejsou tplné. Skute¢nou kupni cenu lze zjistit z kupni
smlouvy, realitnich kanceldfi nebo na katastru nemovitosti. Uplné informace
se ziskavaji ptfi vnéj$i a vnitini prohlidce. Vefejnou prohlidku i vypis z katastru
nemovitosti 1ze ziskat bez problému. S vnitini prohlidkou to miize byt hor$i, pokud je

tézké se dostat do kontaktu s majitelem porovnavané nemovitosti (Ort, 2013).

2.6. Divody ocenéni nemovitych véci

Majetek se ocenuje, aby se zjistila jeho hodnota. Je nékolik praktickych divodu, kdy

se nemovité véci ocenuyji:

- Prevod vlastnictvi
Ocenéni muze pomoci prodejci pifi stanoveni prodejni ceny. Kupujicimu
zase pomaha vytvaret cenu, kterou bude ochoten zaplatit.

- Finance a uvéry
Zadost o uvér je tvofena nabidkou, kterou jsou odhady cen. Postup pro ocenéni
neni nikde vymezen. N&které banky mohou mit své metody pro vypracovani
odhadu, kterymi se fidi.

- Uketnictvi
V podniku se oceiiuje hmotny a nehmotny majetek, pokud neni zndma jeho

cena.
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- Dané
Pro danové ucely se vypocitava danovy zaklad. Ze zakladu dané je vypoctena
dan z ptfevodu nemovitosti, dain darovaci a dan dédicka.

- Rozhodovani pf¥i investicich
Zjistovani informaci, které se tykaji zejména splatkovych kalendar.

- Pojisténi

Pii uzavirani pojistné smlouvy nebo pii stanoveni vyse skody (Zitek 2004).

2.7. Podklady pro ocenéni

Na zaklad¢ podkladi pro ocenéni mize znalec (odhadce) provést ocenéni prislusné
nemovitosti. Nasledné je povinen tyto podklady uvést ve znaleckém posudku (odhadu).

Podklady pro ocenéni jsou:

- vypis z katastru nemovitosti — pokud je star$i nez 3 mésice, musi byt objednate-
lem potvrzeno, ze se jedna o stale aktudlni vypis, nejedna-li se o aktudlni vypis,
musi byt pofizen novy,

- kopie piislusné katastralni mapy - jsou zde vyznaceny ocefované pozemky, kte-
ré odpovidaji skutecnosti,

- vypis z pozemkové knihy — u starSich staveb, ziskani zdkladnich informaci
0 nemovitostech (rok vystavby, prvni majitel, architekt apod.)

- cenova mapa pozemku — je-li vypracovana,

- vykresovéa dokumentace skutecného provedeni staveb,

- stavebné pravni dokumentace — stavebni povoleni, kolaudaéni rozhodnuti, do-
kumentace provadénych znén ¢i rekonstrukci a modernizaci,

- smlouvy o sluzbéach — spojené s tidrzbou, opravami a provozem nemovitosti,

- najemni smlouvy,

- pojistné smlouvy,

- pasport nemovitosti,

- priznani k dani z nemovitosti,

- nabyvaci tituly — kupni nebo darovaci smlouva, doklady z dédického ftizeni
apod.,

- vysledky mistniho Setfeni nemovitosti — provadi odhadce s pomoci nestranného

pomocnika pfi zjiStovani skutecnosti,
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- prislusné predpisy, katalogy cen, normy, odborné ¢asopisy a literatura (Bradac,
2009).

2.8. Faktory ovliviiujici trzni hodnotu nemovitosti

Na trzni hodnotu nemovitosti v trznim prostiedi pisobi cela fada cenotvornych faktord,
které mohou byt subjektivni i objektivni. Proto je nutné tyto faktory zjistit a analyzovat
je. Rada vlivii ptisobi na hodnotu nemovitosti zvn&jsku a souvisi s hospodéaiskou
okresy, mésta Ci lokalitu. Nékteré vlivy nelze ihned na prvni pohled rozpoznat, jelikoz
jsou skryté a prodavajici na n¢ dostatecné neupozoriiuje. Proto je diilezitd nejen samotna

prohlidka nemovitosti, ale 1 zjistovani dalSich souvislosti (Zazvonil, 1996).

Podle Schneiderové Heralové (2008) na trzni hodnotu nemovitosti plisobi Sirokd Skala

faktord, které se prolinaji a dopliuji se. Jsou jimi naptiklad:

- politicko-spravni vlivy (izemni planovani, stavebni fad, danova politika, Zivotni
prostiedi, bezpecnost a ochrana, vetejné zajmy),

- ekonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, zivotni tUrovefi, mozZnosti
financovani, hospodaisky rozvoj, situace ve stavebnictvi, technologie, inflace,
urokova mira),

- socidlné-demografické vlivy (vyvoj populace, velikost rodin, vzdélani, standard
bydleni, Zivotni styl, socidlni politika),

- fyzikélni vlivy (poloha, rozsah a velikost, zplisob zastavby, topografie, sousedi,
doprava, zainvestovanost, architektura, zivotni prostfedi, vybaveni, vyuzitelnost,
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stafi staveb, stav udrzby, technicka, ekonomicka, moralni zivotnost).

2.8.1. Politicko-spravni vlivy

Uzemni planovani

Hlavni prioritou tuzemniho planovani je vytvofit predpoklady pro vystavbu
a pro udrzitelnost rozvoje uzemi, které jsou ptiznivé pro zivotni prostiedi, hospodarsky
rozvoj a soudrznost spolecenstvi. Pfedevsim je dulezité uspokojeni potieb nynéjsi
generace. A to takovym zpusobem, aby se neohrozily zivotni podminky budouci

generace. Uzemni planovani predstavuje veskeré &innosti, jez tvoii nejlepsi podminky
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pro vyuziti daného uzemi (Zakon o Uuzemnim planovani a stavebnim fadu

¢. 183/2006 Sh.).

Pii stanoveni trzni ceny pozemku je nutné brat v Gvahu, zda je nebo neni pozemek
urCen k vystavbé. Stavebni pozemky se pohybuji na mnohem vysSich hodnotach
oproti nestavebnim pozemkim. Dva podobné pozemky lezici vedle sebe mohou byt
nabizeny za rozdilné ceny. OdliSné ceny mohou byt zplisobeny pravé povahou
pozemku. Tu lze zjistit na obecnim ufadé, kde se nemovitost nachdzi a nahlédnout

do tzemniho planu (Zdrazil, 2004).
Darnova politika

Dalsim faktorem, ovliviiujici trzni hodnotu nemovitosti, jsou dang, jimiz jsou dai

Z ptevodu nemovitosti, daii z nemovitych véci nebo 1 dan z ptfidané hodnoty.

1. listopadu 2016 doSlo k vyznamné zmén€ na trhu nemovitosti. Tou je zména
poplatnika dan€ z nabyti nemovitosti. Dan jiz neplati prodavajici, nybrz kupujici.
Na nabyvatele je pfenesena povinnost uhradit dai. Prodavajicimu odpadne starost
sru¢enim. Ten pifed touto zménou rucil v piipadé, kdyz se ob& strany domluvily,
ze nabyvatel uhradi dan z nabyti nemovitosti. Tato dan se promitne do ¢astky, za kterou

kupujici nemovitost ve vysledku koupi (Doskocilova, 2016).

Dan z nemovitych véci maji povinnost platit vSichni vlastnici nemovitosti bez ohledu
na to, zda nemovitost koupili nebo ji dostali. Do této dan€ spada dai z pozemku a dan
ze staveb a jednotek. Pokud by byla dan pfili§ vysoka, mohla by odradit potencialni

kupce od vlastnictvi nemovitosti (Dlouha, 2016).

Nejcastéji se nemovitost potidi koupi. Je tfeba zjistit, zda prevod nemovitosti podléha
dani z pridané hodnoty a jestli je zahrnuta v kupni cené. Vétsinou ji podléhaji nové
nemovitosti nebo nemovitosti po generalni rekonstrukei, které se pofizuji od platce dané

z ptidané hodnoty (Antos, 2016).
Bezpecnost a ochrana

Potencionalni kupujici budou hledat nemovitosti, které se nachazeji na bezpecném
misté. Mista, kde neni bezpecno, nejsou pro n¢ atraktivni a nebudou tak vyhledavana.
Ve vétsich méstech nemusi byt bezpecné urcité ctvrti, proto jsou v nich nemovitosti

cenove dostupnéjsi (Schneidrova Heralova, 2008).
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Zaplavové oblasti

Zaplavena oblast muze poskodit az n€kolik desitek nemovitosti v okoli. Podle Petra
Orta (2013) se stanou neprodejnymi ty nemovitosti, které jsou zaplavované opakované,
protoze budou nepojistitelné, a tudiz je nebude mozné pouzit jako zastavu pii zadosti
0 bankovni uvér. Odhadovany pokles cen nemovitosti v opakované zaplavovanych
oblastech je az 90 %. Az vybudovani protipovodinovych ochran by mohlo vést znovu

ke zvyseni cen nemovitosti.
Vstup do Evropské unie

Mnoho obyvatel Ceské republiky i fada realitnich kancelaii se obavalo, Ze po vstupu
do Evropské unie budou ceny nemovitosti na vyrazném vzestupu. Kvuli obavam
vSak zaCaly ceny nemovitosti stoupat jest¢ pfed samotnym vstupem. Na trhu
nemovitosti se jednalo pouze o docasny vykyv a po vstupu do EU ceny starSich byt
nezacaly stoupat, ale naopak, dokonce zacaly klesat. Pokles byl zaznamenan i u dalSich
typll nemovitosti napt. staré¢ prumyslové objekty, zemédelské objekty a rekreacni chaty,
kde byla mnohem ndkladnéjsi rekonstrukce nez pofizeni staveb novych. Nepatrny
narist cen byl zaznamenan u novych bytd nebo u nemovitosti ve velkych méstech (Had,

Stach, Urban, 2005).

2.8.2. Ekonomické vlivy
Zaméstnanost

Jednim z dilezitych faktori je bohatstvi obyvatel. Zaméstnanost ovliviiuje nabidku
a poptavku na realitnim trhu, coz usmérnuje i trzni hodnotu nemovitosti. V krajich, kde
roste nezameéstnanost, klesd koupéschopnost obyvatelstva, tim 1 poptavka
po nemovitostech a to se ihned promitne na trhu s nemovitostmi. Lze tedy ocekavat,
Zze v regionech svysokou nezaméstnanosti budou ceny nemovitosti nizsi,
jelikoz se prodavajici musi prizpusobit kupujicim. Naopak v regionech s nizkou
nezamé&stnanosti budou ceny nemovitosti naopak mnohem vy$§i (Hefmanova,

Kostelecky, 2000).
Pracovni prileZitosti

Kazda lokalita poskytuje jiné mnozstvi pracovnich pftilezitosti. Lidé preferuji veétsi

mésta pii st€éhovani, protoze v této oblasti je veétSi mnozstvi pracovnich prilezitosti
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nez V malych méstech. Ceny nemovitosti tak budou vysSi v oblastech, které jsou
z dtivodu pracovnich pfilezitosti atraktivngjsi. Cim jich je méng, atraktivita lokality

Klesa a s tim i cena nemovitosti (Hefmanova, Kostelecky, 2000).
Kupni sila

Se zaméstnanosti je spjata kupni sila. Cim jsou v&tsi pijmy obyvatelstva, tim je i v&tsi

koupéschopnost obyvatel (Machkova, 2006).
Poptavka a nabidka

Ceny nemovitosti jsou také vysledkem nabidky a poptavky po nemovitostech. Ceny
rostou, prevazuje-li poptavka nad nabidkou. V opacném pripadé, kdy je vice
nemovitosti k prodeji nez kupcti, jsou prodejci nuceni ceny snizovat. Pro prodéavajiciho
je dulezité porozumét motivaci koupé kupujiciho. Nemovitost se proda mnohem snaze,
pokud je chapano chovani subjektu na trhu. Pak je mnohem jednodu$si danou
nemovitosti kupujiciho zaujmout a nabidnout mu piesné to, co pozaduje (Klein,

Kesslerova, 2009).

Vyznamnym faktorem ve stfedni a vychodni Evropé je =zahraniéni poptavka
po nemovitostech. Rostouci mobilita pracovnich sil uvnitt EU zvySuje zé4jem
0 nemovitosti v zahrani¢nich zemich. Zahrani¢ni poptavka ma t¥i slozky. Prvni je
poptavka po rekreacnich objektech v zahrani¢i. Druhou slozku piedstavuje poptavka
téch, kteti docasné pracuji v zahranici, coz se projevuje na zvySené migraci a dojizdéni
do prace z vychodnich do zapadnich zemi. Tieti je pak investicni poptavka svétovych
realitnich spolecnosti, které se dlouho soustfedila jen na komer¢ni nemovitosti, ale stale

vice se obraci k bytovému sektoru (Egert, Mihaljek, 2008).
Hospodarska nebo ekonomicka krize

Hospodaiska nebo ekonomicka krize vyvolava negativni dopady na ceny nemovitosti.
V obdobi krize chybi lidem penize a vétSinou nejsou schopni platit své zavazky.
Nemovitosti se tak pro né¢ stavaji drahou a cenové nedostupnou zalezitosti. Poptavka
klesa. To zpusobi i pokles ceny, aby vibec doSlo k prodeji dané nemovitosti. Banky
na tuto situaci reaguji vétsi opatrnosti a omezenim, co se tyce poskytovani Uvéri

a diikladnéji provéiuje kazdého Zadatele o uvér (Smrcka, 2010).

Pocatek jedné znejvétSich svétovych krizi vznikl v Americe. Dtvodem bylo

poskytovani levnych a dostupnych hypoték. Vlastni bydleni si tak mohl dovolit témét
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kazdy vcetné téch, ktefi méli nestabilni ptijmy, a za normalnich okolnosti by jim banky
viibec nemély hypotéku poskytnout. Urokové sazby, které z po¢atku byly na velmi
nizké urovni, zacaly rast, to zpusobilo, ze lidé nebyly schopni splacet hypotéky
a prodluzovala se doba splaceni uvért. Po ¢ase velké mnozstvi domii propadlo bankam
a investorum, kteti se snazili beznad&jné¢ domy opét prodat. V roce 2007 je ohromny
pocet nesplacenych hypoték a zabavenych domu. Ceny nemovitosti rapidné klesaji
a dochazi k propadu akcii na burze. Krize se rozsifila do ostatnich statii svéta a v roce

2008 se dotkla ¢eské ekonomiky, ¢eskych akcii a ¢eskych nemovitosti (Kohout, 2010).
MozZnosti financovani

Financovat bydleni lze z vlastnich nebo z cizich zdroji. Jen malo lidi si mize dovolit
financovat bydleni z vlastnich tspor. Proto se poohlizeji po jiné moznosti, jak ziskat
potfebné penize. Témi jsou cizi zdroje (Gver, Uvér ze stavebniho spofeni, hypotecni
uver). Dostupnost Gvérd je v prvni fadé dana urokovou mirou. Pokud je urokova mira
nizka, jsou uvéry dostupné a zvysuje se po nich poptavka. Tim se zvySuje poptavka
po nemovitostech, ¢imz i jejich trzni cena. Naopak nizka dosaZitelnost avéri a vysoka
urokovd mira zplsobuje niz§i poptdvku po nemovitostech a nasledné snizeni jejich
trznich cen. Uvér je jednim z nejéast&jsich moznosti financovani do vlastniho bydleni
ana jeho dosazitelnost plisobi pfedeviim zaméstnanost. Cim vyssi pijmy obyvatelé
maji, tim se zvySuje koupéschopnost a pravdépodobnost, ze uvér ziskaji. Aby banka
vyhovéla Zadosti o Uver, musi Zadatel splilovat urc¢ita kritéria bankou poZadovana
(Syrovy, 2001).

Situace ve stavebnictvi

Situace ve stavebnictvi ma vliv na nabidku bytl a rovnéZ na jejich ceny. I stavebnictvi
je ovlivilovano konkurenénim prostiedim. Stavebni firmy tak nemohou nabizet byty
za piili§ vysoké ceny, protoZze konkurence by mohla podobné byty nabizet mnohem
levnéji. DalSim faktorem na stanoveni ceny je pocet dokoncenych byt a pocet

vydanych stavebnich povoleni, ktery udava aktivitu firem ve své ¢innosti a konkurenci

v daném kraji (Vacek, 2014).
Technologie

Technologie se neustale vyviji 1 ve stavebnictvi. Pfi vystavbé mohou byt pouzity riizné

technologie a to ma pak vliv na vyslednou trzni hodnotu nemovitosti. Kupujici nékdy
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urcité technologie pozaduji, naptiklad pro jejich ochranu nebo zvelebeni zZivota, a jsou

ochotni za né pfipadnou vyssi cenu zaplatit (Smrcka, 2010).
Inflace

Inflaci se rozumi riist cenové hladiny zbozi a sluzeb v urcitém cCasovém obdobi. Vyssi
mira inflace tedy vede k zvySovani cen nemovitosti. Inflace ma vliv na dlouhodobé
dojednané najmy. Zvysuje jejich vynosy, které z pronajmu nemovitosti plynou. Vysoka
inflace vyvolava tendenci lidi k nakupu nemovitosti, protoze si mysli, Ze je to idedlni
feSeni, jak se zajistit proti inflaci. Coz by byla i pravda, kdyby ceny nemovitosti
ainflace rostly rovnomérnym tempem. VétSinou lidé financuji bydleni pomoci
hypoteéniho avéru. Urokové sazby viak rostou spolu s inflaci. To zvysi splatky avéru

a snizi koupéschopnost obyvatelstva. Rovnéz se zpomali i ekonomika (Skalicky, 2008).

2.8.3. Socidalné-demografické vlivy

Vyvoj populace

.....

rostou, protoze jsou nejvice poptavané. Vyhledavané jsou pfedev§im mladymi pary,
které¢ nemaji déti a jelikoz v poslednich letech porodnost klesa, téchto mladych lidi
sami, taktéz nepotiebuji tolik mista a prostoru. Po velkych bytech je poptavka nizsi.
Vyhledévaji je rodiny s détmi, ovSem je nutné brat v uvahu, Ze vétSina takovychto

domacnosti spise uptednostiiuje rodinné domy nez byty (Kotler, 2007).
Velikosti rodin

Velikost rodiny je dand tim, kolik je ¢lend v jedné domécnosti. S pfibyvajicimi cleny
Vv domécnosti vznik4d potfeba vétsiho prostoru, proto je vyhleddvan vétsi byt nebo
dokonce rodinny diim. Ovsem je dilezitd kupni sila dané nemovitosti. Ta se zjist'uje

poctem pracujicich ¢lenti v domacnosti a velikosti jejich mezd (Kotler, 2007).
Uroven vzdélani

Je potieba sledovat 1 uroven dosazeného vzdélani (zdkladni, stfedoskolské,
vysokoskolské). Lze totiz predpokladat, ze lidé s vysokoskolskym vzdélanim budou

dosahovat vétSich pfijmi nez lidé se zdkladnim vzdélanim. Opét se bude zvySovat
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koupéschopnost spolu s vysS§imi piijmy, a tedy i1 poptavka po nemovitostech

(Machkova, 2006).
Standard bydleni

Mnozstvi vybaveni a nové technologie predstavuji urcity standard bydleni a ovliviiuje
trzni hodnotu nemovitosti. Cim je vy$§i kupni sila obyvatelstva, tim je i vyssi
oc¢ekavany standard bydleni kupujiciho. Pak je tfeba ptredpokladat, ze trzni cena
nemovitosti se bude zvySovat spolu s vys$Simi nadroky na mnozstvi vybaveni a zavedeni

technologii (Smrcka, 2010).
Zivotni styl

Zivotni styl miize rovnéZ ovliviiovat trzni hodnotu nemovitosti. Zména Zivotniho stylu
tak muze zpusobit poptavku po urcitém typu nemovitosti a nasledné zvySeni trzni
hodnoty této nemovitosti. Realitni trh tak musi sledovat tyto trendy, aby se jim mohl
prizptisobit. Za trend dnes$ni doby lze povazovat ekologické bydleni. Stale vice lidi
vyhledava ekologicky Setrné stavby, to zakonité zvysSuje jejich trzni hodnotu (Kotler,
2007).

2.8.4. Fyzikalni vlivy
Lokalita

Zasadni vliv, ktery pisobi na cenu nemovitosti je, kde se nemovitost nachazi.
Podle realitnich makléit, maji nejvice vliv na nemovitost tii faktory a témi jsou lokalita,
lokalita a lokalita. Dv€é nemovitosti se stejnymi parametry, které jsou od sebe kousek,
kazda ale v jiné obci, mize kupujici vnimat zcela jinak. Jedna pro néj bude mit zcela
jinou hodnotu nez druha. Faktem je, Ze nadherny dim, ale ve Spatné a neatraktivni
lokalit¢, bude mit niZsi trzni hodnotu, nez polorozpadly diim nachéazejici se v lokalité

zadouci (Cizek, 2012).

Na trzni hodnotu nemovitosti mize mit vliv i jedineény design nemovitosti spolu
s atraktivni lokalitou. Unikatni architektura a jedinecnost ¢i vyjimecnost nemovitosti
muze vést k nesmirnému nadhodnoceni nemovitosti. Takovouto zndmou nemovitosti je
napiiklad budova znama jako The Gherkin — ,,Okurka® v Londyné. Nadhodnocena
muze byt 1 budova, kterou navrhoval né¢jaky znadmy architekt, nebo ve které zila zndma

osobnost (Cizek, 2012).
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Sousedi

Jednim ze skrytych vlivii mohou byt pravé sousedé. Prodavajici se Casto o sousedech
nezmini a kupujici si tyto informace nemusi dostatecné zjistit. Problémovi sousedé
mohou byt divodem prodeje nemovitosti. V téchto lokalitach se pak hufe realizuje
prodej a prodavajici je nucen snizit cenu nemovitosti. Harmonie v sousedskych vztazich
je velmi dulezitd, nebot’ lidé cht&ji bydlet v klidném a bezpecném prostiedi, nikoliv

vedle neohleduplnych a hlu¢nych sousedu. (Klein, Kesslerova, 2009).
Ob¢anska vybavenost

Obcanskou vybavenosti se rozumi, zda je v blizkosti bydlist¢ Skolka, Skola, zdravotni
stiedisko, sportovisté, posta, obchody, vecCerka, hospoda nebo restaurace, moznost
kulturniho vyuziti — muzeum, kino. Vé&fici obvykle povazuji za predmétné, aby byl
v okoli kostel. To vSechno navySuje hodnotu nemovitosti, nebot lidé jsou ochotni
zaplatit vySS$i cenu za to, aby zili v bezprostiedni blizkosti dostatecné obcanské

vybavenosti (Smola, 2007).
Dopravni obsluznost

Cim blize se nemovitost nachazi k zastivce MHD nebo metra, tim vyssi bude cena
nemovitosti. Zadouci je i vefejna doprava jako jsou autobusy nebo vlak. Pokud je
zastavka autobusu nebo vlaku daleko od nemovitosti, ztraci na atraktivité. Trzni
hodnota nemovitosti mtze klesnout i v pfipadé, pokud autobus touto oblasti projizdi
jednou nebo dvakrat denné. Lokality odfiznuté od zbytku svéta, kde je clovek odkazan
pouze na vlastni automobil, vyhledavd pouze zanedbatelnd menSina. Obvykle je
pozadovana zpevnénd komunikace, kterou I1ze pouzivat cely rok. S dopravni obsluznosti
také souvisi moznost parkovani. Trzni hodnota nemovitosti klesa, nejsou-li v okoli

nemovitosti dobré parkovaci moznosti (Ort, 2013).
Okoli nemovitosti

U nékterych typt nemovitosti ma vliv na cenu nemovitosti, v jakém okoli se nachazi.
Pievazné je tento faktor sledovan u reziden¢nich nemovitosti. Nemovitosti, které
se nachazeji v klidné ulici nebo jsou v jejich okoli upravené parky, lesy, pfirodni
rezervace ¢i détska hiist€, budou mit vyssi trzni cenu. Naopak niZsi trzni cenu budou
mit ty nemovitosti, které se nachazeji u rusné silnice, dalnice, hlu¢né provozovny nebo

u koleji (Spackova, 2003).
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Vhodné obdobi pro prodej domu je jaro. Ceny rodinnych domu vétSinou na jate rostou,
protoze v tomto obdobi hleda nejvice lidi nové bydleni. Navic okoli domu je mnohem
hez¢i nez v zimé¢, kdy je chladno, prsi ¢i snézi a okoli vytvaii celkové ponury dojem

na kupujiciho (Klein, Kesslerova, 2009).
Typ vlastnictvi

Otazka vlastnictvi se fe$i predevSim u byti. Byt mize byt bud’ ve vlastnictvi
¢1 spoluvlastnictvi bytového druzstva nebo v osobnim vlastnictvi. Druzstevni byty jsou
levnéjsi, nékdy az o 20 %, ale poptavka je mnohem niz$i. Hlavnim davodem je,
Ze zajemci se stanou pouze najemniky bytu, nikoliv jejich vlastniky. Nemohou s bytem
nakladat podle vlastniho uvazeni a veskeré rekonstrukce je nutno projednat s druzstvem
a realizovat pouze s jeho souhlasem. Nabidka druzstevnich bytd je sice Siroka, ale je
problém na n¢ ziskat hypotéku. Po zaplaceni bytu musi ¢lovek totiz jesté splacet
druzstvu anuitu. Naopak v osobnim vlastnictvi muze majitel s bytem disponovat
dle vlastni libosti a provadét rekonstrukce, aniz by k tomu potieboval souhlas nékoho

jiného (Kupcekova, 2008).
Rozsah a velikost

Velikosti bytu se vyjadfuje v m?. Nejmensi byty jsou nejvice finanéné dostupné,
proto je po nich tak velkéa poptavka. Jejich zna¢ny zajem vyvolava zvySovani cen za m?

(Spackova, 2003).
Material

Pokud byl pfi vystavbé nemovitosti pouzit kvalitni materidl, bude jeho trzni cena
mnohem vys§i. Naopak byl-li pouzit pfi vystavbé méné kvalitni nebo dokonce
nekvalitni material, cena nemovitosti bude zna¢n¢ nizsi. Naptiklad u byt jsou jejich
ceny Vv cihlovych domech mnohem drazii nez byty v panelovych domech (Spackova,
2003).

Stari staveb

Hodnotu nemovitosti také ovlivituje jeji stafi. To je zjisténo rozdilem mezi dvéma roky,
rokem ocenéni a rokem, kdy nemovitost vznikla. V ocenéni je nutné tento faktor
zapocitat, protoZe bude hodnotu nemovitosti snizovat. U star§ich domt se prfedpokladaji

budouci vydaje na nutné opravy a rekonstrukce (Spackova, 2003).
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Stav udrzby

Dusledna udrzba nemovitosti méa vliv na ptredchozi faktor tim, ze zpomaluje starnuti
nemovitosti. Radna Gdrzba zvySuje hodnotu nemovitosti, naopak nedbala tdrzba jeji
hodnotu snizuje. Napftiklad trzni hodnota bytii, kde je nové bytové jadro a vymeénéna
okna, bude vyssi nez u bytl, které jsou v pivodnim stavu. Pii celkové rekonstrukci
se hodnota nemovitosti miize zvysit mnohondsobné, nékdy se dostane az na hodnotu

novostavby (Bukag¢, 2008).
Zivotnost

I nemovitosti maji svou zivotnost, ktera je dilezitym faktorem pifi ocenovani
nemovitosti. Pfedstavuje dobu, po kterou jsou nemovitosti schopni plnit svou funkci.
Vlastnik je tak muize plné¢ vyuzivat a mit znich uzitek. Technickou zivotnost
pfedstavuje doba mezi vznikem stavby a jejim zchatranim. To znamend, jak dlouho
Ize stavbu pouZivat, nez se zcela opotiebuje. Cim je opotiebeni vyssi, tim se hodnota
stavby snizuje. Moralni zivotnost je doba zacinajici vznikem stavby a konce zastardnim
stavby souvisejici S vyvojem technologii a standardd, trhu, stylu apod. Jakmile je
nemovitost moralné zastarald, jeji hodnota se snizuje. Ekonomicka Zivotnost je doba
od vzniku stavby az po ztratu ekonomické uzitecnosti, coz zna¢i okamzik, kdy naklady
na uzivani ptekro¢i vynosy z provozovani stavby. Tato Zivotnost byva obvykle kratsi
nez technickad zivotnost. Posledni je pravni zivotnost, kterou je doba od souhlasu

K pouzivani az do okamziku souhlasu k odstranéni stavby (Schneiderova Heralova,

2008).
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3. METODIKA A CIL PRACE

Cilem bakalaiské prace je analyza faktord ovliviiujicich postupy a principy
pii stanoveni cen nemovitého majetku a jejich aplikace na vybraném piikladu. Prace je

rozdelena na ¢ast teoretickou a praktickou.

V teoretické Casti je popsan trh s nemovitostmi. Nasledné jsou vysvétleny zékladni
pojmy, které souviseji s nemovitostmi a rozdily mezi cenou a hodnotou. Jsou zde
uvedeny soucasné metody a piistupy pii ocenéni nemovitosti. Uveden je trzni princip
ocenéni 1 ocenéni podle cenového predpisu. Zminény jsou i ditvody, pro¢ vibec
nemovitost oceniovat a jako podklady jsou ktomu tfeba. Dale jsou uvedeny

a zanalyzovany faktory ovliviiujici trzni hodnotu nemovitosti.

V tivodu praktické Gasti je pro lepsi prehlednost charakterizovan realitni trh v Ceské
republice. Nasledn¢ jsou zjistény, graficky zndzornény a porovnany prumérné kupni
ceny rodinnych domii v okresech Jindfichiiv Hradec, Ceské Budg&jovice a Tabor. Dale je
popsan mikroregion Reéicko a trh nemovitosti v tomto mikroregionu. Na zavér je
provedena analyza trhu s nemovitostmi v lokalité Kardagova Reéice, kde se nachazi
vybrany rodinny dim. Jedna se o dvojdomek a ocenéna je jeho polovina. Zastavéna
plocha poloviny dvojdomku je 92,28 m?. Je podsklepeny a ma dvé nadzemni podlazi.
Pozemek je ve spoluvlastnictvi majitelti, pro potieby ocenéni je vSak ptijat predpoklad,
7e Cast pozemku je ve vyhradnim vlastnictvi vlastnika stavby (rodinného domu).
Ocenéni je provedeno na zékladé administrativniho a trzniho principu, V rdmci nichz
jsou zkoumané rozdilné faktory, které maji vliv na samotny vysledek ocenéni.
Pti administrativnim zpisobu ocenéni je pouzita nakladova a porovnavaci metoda.
Na trznim principu je pouzita porovnavaci metoda. Ocenéni je provedeno ke dni
31.12. 2016.

Ocenéni podle cenového predpisu

Zékladnim ptredpisem je vyhlaska ¢. 53/2016 Sh., kterou se meéni vyhlaska

Cx

.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky

.199/2014 Sb. Tato vyhlaska §13, odst. (1) fika, Ze rodinné domy se ocenuji

[@X

nakladovym zptisobem, je-li jejich obestavény prostor vétsi nez 1 100 m®. Tato metoda
se pouziva i pro potieby pojistoven, kdy se zjistuje reprodukéni pofizovaci cena

bez odpoétu opotiebeni. JelikoZ obestavény prostor vybraného rodinného domu je
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mensi nez 1100 m3 bude tato metoda vyuZita jen vramci ocenéni pro potieby
pojistoven.
Dle nakladové metody ocenéni je ke zjisténi zédkladni ceny upravené pouzit nasledujici

VZOorec:

ZCU =7C-K, - Ks5-K;, (1)
kde
ZCU ... zakladni cena upravena v K& za m® obestavéného prostoru
ZC ... zékladni cena v K& za m® obestavéného prostoru dle pfilohy &. 11
K, ... koeficient vybaveni stavby se vypocte:

K, =1+ (0,54 n), (2

kde
1 a 0,54... konstanty

n ... soucet cenovych podilii konstrukei a vybaveni, uvedenych v tabulce €. 3 v pfiloze

¢. 21
Ks... koeficient polohovy uveden v tabulce €. 1 v pfiloze ¢. 20
K; ... koeficient zmé&ny cen staveb dle pfilohy €. 41

Cena rodinného domu se zjisti jako sou¢in zdkladni ceny upravené v K¢ za m?®

obestavéného prostoru a koeficientem pp.
CS = CSy - pp, 3)
kde
CS ... cena stavby v K¢
CSy ... cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zptsobem
pp ... koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu
pp = I Ip, 4)
kde
I ... index trhu podle § 4 odst. (1)
Ir =P (1+ X, P), (5)

32



kde
1 ... konstanta

P; ... hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu trhu uvedeného v tabulce ¢. 1

Vv ptiloze €. 3
i ... poradové Cislo znaku indexu trhu
Ip ... index polohy § 4 odst. (1)
Ip =P -(1+X,P), (6)
kde

P; ... hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu polohy uvedeného v tabulce ¢.

3 nebo 4 v piiloze ¢. 3 podle druhu stavby
i ... pofadové ¢islo znaku indexu polohy
n ... pocet znakl indexu polohy

Pro ocenéni pozemku se prvné stanovi zékladni cena stavebniho pozemku v K& za m®
dle ocenovaci vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. v ptiloze €. 2 v tabulce ¢. 1. Dale jsou zjistény
koeficienty podle ptilohy €. 2 v tabulce €. 2.

ZC:ZCV'01'02'03'04,'05'06, (7)
kde
ZC ... zékladni cena stavebniho pozemku v K& za m?

2

ZCy ... zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K¢ za m* uvedend v tabulce €. 1

ptilohy €. 2

0, ... hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce

0, ... hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodaisko-spravniho vyznamu obce
Os ... hodnota kvalitativniho pdsma znaku polohy obce

0,... hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci

Os ... hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce

Og ... hodnota kvalitativniho pasma znaku obc¢anské vybavenosti v obci
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Cenovy index je stanoven podle vzorce:
I'=1Ir-1p-Ip, 8
kde
I ... cenovy index
I ... index trhu
Ip ... index omezujici vliv pozemku
Ipb=1+ Y5,P, ©
kde
1 ... konstanta

P; ... hodnota kvalitativniho padsma i-t¢ho znaku indexu omezujicich vlivli uvedené¢ho

Vv tabulce €. 2 v priloze €. 3
[ ... potadové Cislo znaku indexu omezujicich vlivii
Ip ... index polohy
Vzorec pro zékladni upravenou cenu v K& za m?;
ZCU =ZC-1, (10)
kde
ZC ... zakladni cena stavebniho pozemku v K¢& za m?

I ... cenovy index

Podle vyhlasky &. 53/2016 Sb. neni-li obestavény prostor vétsi nez 1 100 m® ocefiuje se

dokonceny rodinny diim porovnavacim zptsobem.
CSp =O0P-ZCU Iy - Ip, (11)
kde
CSp ... cena stavby urcend porovnavacim zpisobem
OP ... obestavény prostor v m?

ZCU ... zakladni cena upravena stavby v K& za m®
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I ... index trhu
Ip ... index polohy
Zakladni cena upravena rodinného domu se urc¢i podle vzorce:
ZCU =ZC- Iy, (12)
kde
ZCU ... zékladni cena upravena v K& za m® obestavéného prostoru
ZC ... zékladni cena v K¢ za m® podle tabulky ¢&. 1 pfilohy ¢. 24
I, ... index konstrukce a vybaveni
Iy =1+ ZE2,V) Vis, (13)
kde

V; ... hodnota kvalitativnitho pasma i-t¢ého znaku indexu konstrukce a vybaveni

uvedeného v tabulce €. 2 v ptiloze ¢. 24

V tabulce €. 2 v pfiloze €. 24 je nutno dolozZit vypocet podlaznosti.

ZP

Podlaznost = z (14)

]
1.NP

kde

ZP ... zastavénd plocha celkem

ZP; np, ... zastavéna plocha 1. NP

Hodnota kvalitativniho pasma V13 se nasobi koeficientem s, ktery se ur¢i vzorcem:
s=1-0,005"-y, (15)

kde

s ... koeficient s

1a 0,005 ... konstanty

Y ... stafi stavby v rocich

Podle Schneiderové Heralové (2009) je nejcastéjsi zptisob ocenéni vedouci k odhadu

obvyklé ceny (trzni hodnoty) porovnavaci metoda na principu trzniho ocenéni.
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V tomto piipadé je provedeno piimé porovnani. Pti porovnani se uvazuji faktory, které
maji vliv na vyslednou obvyklou cenu (trzni hodnotu). Pro kvantifikaci vlivu téchto
faktori se pouzivaji korekéni cenotvorné koeficienty, které vyjadiuji rozdilnosti
porovnavanych vzorkG oproti pfedmétu ocenéni. Vypocet pro zjisténi cenového

koeficientu s vybranymi faktory:
KC=K - K, K3 K;- K5 Kg (16)
kde
KC ... cenovy koeficient
K; ... lokalita
K, ... technicky stav objektu
K5 ... vybavenost objektu
K, ... dopravni obsluznost a parkovani
K ... atraktivita objektu
K ... velikost objektu

V jednotlivych kritériich se hodnoti ocefiovany rodinny dim se srovnatelnymi
rodinnymi domy. Tudiz je-li vdaném kritériu ocefiovana nemovitost horsi
nez srovnatelny rodinny diim, je koeficient vyssi nez 1. A naopak, je-li v daném kritériu
ocenovana nemovitost lepsi neZ srovnatelny rodinny dim, je koeficient niZsi nez 1.
Korekéni cenotvorné koeficienty se obvykle pohybuji v rozpéti 0,8 — 1,2. Informace
o0 srovnatelnych rodinnych domech jsou z nabidek realitnich kancelafi, piipadné

zZ realizovanych prodejt.

Tabulka 2: Rozpéti koeficientit

Koeficient Rozpéti

Lokalita

K1 ["Posouzeni lokality, kde se rodinny dim 08 12

nachazi

Technicky stav objektu

Kz [ Zda je rodinny diim zateplen, v jakém stavu 08 12

se nachazi apod.
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Vybavenost objektu

Ks 0,8 1,2
Jaké je vybaveni rodinného domu
Dopravni obsluZnost a parkovani

K, Doprava do okolnich mést napi. kvili praci 0.8 12
nebo skole a jaké jsou parkovaci moznosti
Vv blizkosti rodinného domu
Velikost pozemku

Ks 0,8 1,2
Velikost pozemku v m?
Velikost objektu

Ks 0,8 1,2

Velikost uzitné plochy v m?

Zdroj: vlastni zpracovani
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4. PRAKTICKA CAST
4.1.Trh nemovitosti v CR

Nyn¢jsi situace na trhu S nemovitostmi je ptrirovnavana k roku 2007, kdy realitni trh
velmi prosperoval. Poptavka po nemovitostech byla vysoka, ¢imz jejich ceny rapidné
stoupaly. Lidé je i pfes predrazenou cenu kupovali. Jednim z diivodi byla obava,
Ze ceny nemovitosti jesté vice porostou. Mohlo by byt feceno, ze v tomto roce byl
realitni trh na svém maximu. V dob¢ vrcholu vSak doSlo ve Spojenych statech
americkych k ekonomické krizi, ktera postihla i ostatni staty svéta a Ceska republika
nebyla vyjimkou. To mélo za nésledek snizeni poptavky a s tim spojeny pokles cen

nemovitosti a zptisnéni poskytovani hypoték (Masek, 2017).

Od roku 2016 opét realitni trh roste. Lidé se rozhodli investovat do vlastniho bydleni
aupoustéji od bydleni v najmech. Diky rostouci ekonomice a rekordné nizkym

urokovym sazbam si investici do nemovitosti mohou dovolit (Urbanek, 2016).

Nésledujici graf zachycuje vyvoj pramérné tUrokové sazby hypotecnich Uvérh

v roce 2016.

Graf 1: Vyvoj priimérné urokové sazby hypotecnich iveri v roce 2016
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Jak lze vidét z grafu, v listopadu 2016 primérna urokova sazba hypotecnich Gvért

klesla dokonce az na 1,77 % p.a. z ptivodnich 2,06 % p. a.
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Hypotecni Gvéry jsou mnohem vice dostupné a stale vice zddané pravé kvili nizkym
trokovym sazbam. Cesk4 narodni banka dostala obavy z cenové bubliny, proto v ¥ijnu
2016 zptisnila doporuceni poskytovani hypoték s vyssi LTV. Coz je pomér mezi vysi
uvéru a trzni hodnotou nemovitosti. Z hypotéky by se tedy neméla financovat cela
nemovitost, ale maximalné 95 % trzni hodnoty. V dubnu roku 2017 se tato hranice
posune na 90 %. Lidé, kteti dostanou hypotéku tak budou muset ¢ast zaplatit z vlastnich
zdroji, nebo z jiného uvéru. Dale 1. prosince 2016 nabyl ucinnosti novy zakon
0 spotiebitelském uvéru, ktery upravuje i poskytovani hypoték. Banka musi ptisnéji
posuzovat zadatele o uvér a nasledné¢ ho poskytne tomu, kdo jej bude moci splécet
ze svych pfijmi. Zménou je i moznost splatit cely uvér nebo jeho ¢ast, a to bez sankci

(Zamecnikova, 2017).

Cesi davaji spiSe prednost novostavbam pied rekonstrukci star§ich byti. Ceny byti
se enormn¢ zvysily, protoze novych byt nebyl dostatek a nepokryly zcela poptavku.
V nékterych pripadech potencidlni kupci kvuli nizké nabidce zvazuji i1 koupi
nemovitosti, ktera pro n¢ neni zcela atraktivni. Nejvice se to projevuje u malych byth
napt. 1 + kk, 2 + kk a 1 + 1, o které neni nouze. Nejlevnéjsi byty 2 + kk Ize v Praze 1
vV méstské Casti Nové mésto koupit za pét milioni korun, ty nejdrazsi se pohybuji
kolem dvanacti milionti korun. Srovnatelny byt lze pofidit v Ceskych Budg&jovicich
az za tfi miliony korun. Znaény zajem je vSak i o vétsi rodinné byty (dispozice 3 + kk

a vice), jejichz cena se v poslednich letech az zdvojnasobila (Urbanek, 2016).

V roce 2017 mizeme ocekavat mirny nartist urokovych sazeb u hypotecnich uvért.
Ceny nemovitosti neporostou zavratnou rychlosti jako vroce 2016, ale neocekava
se ani pokles téchto cen. Ekonomika roste, zaméstnanost je vysoka a mzdy rostou. Lidé

tak nemaji obavy zadluZovat se a investovat (Masek, 2017).

Dalsim faktorem s vlivem na realitni trh je situace na trhu prace. S vysS§i mirou
nezameéstnanosti klesa koupéschopnost obyvatelstva, a tim i trZzni ceny nemovitosti.
V nésledujici tabulce je zaznamenana mira nezaméstnanosti ve vSech krajich v Ceské

republice.
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Tabulka 3: Mira nezaméstnanosti v krajich CR

Kraj ‘ Mira nezaméstnanosti

Hlavni mésto Praha 3,4%
Stredocesky kraj 4,3 %
Jihocesky kraj 4,3 %
Plzenisky kraj 3,6 %
Karlovarsky kraj 5,5%
Ustecky kraj 7,8 %
Liberecky kraj 52%
Kralovéhradecky kraj 3,8%
Pardubicky kraj 4,0 %
Vysocina 52 %
Jihomoravsky kraj 6,1 %
Olomoucky kraj 5,9 %
Zlinsky kraj 4,9 %
Moravskoslezsky kraj 75%

Zdroj: www.czs0.cz, vlastni zpracovani

Hodnocené udaje v tabulce jsou ke dni 31. 12. 2016. Nejvyssi miru nezaméstnanosti

vykazuje Ustecky kraj a hned za nim Moravskoslezsky kraj. Lze piedpokladat,

ze V téchto lokalitach budou niz8i ceny nemovitosti z divodu vysokého podilu

nezameéstnanych osob. Naopak v Praze, Plzenském kraji a Kralovéhradeckém kraji

Ize ocekavat vyssi ceny nemovitosti vlivem nizké nezaméstnanosti.

V nésledujicim grafu je zachycena primérna ro¢ni mira inflace v Ceské republice.

S rostouci mirou inflace rostou i trzni hodnoty nemovitosti a naopak.

Primérna roéni mira inflace v letech 2006-2016 v Ceské republice
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Vroce 2008 byla zaznamenana vysoka mira inflace pfevySujici ostatni roky.
Tu zpuasobilo naptiklad zvySeni cen vyrobkl a sluzeb, zvySeni nizsi sazby DPH, cen
energii nebo spotfebni dan¢ u tabdkovych vyrobku. Nasledujici rok inflace klesla
na velmi nizkou Uroven, ta je spojena s ekonomickou krizi, kdy ceny vyrobku a sluzeb

stagnovaly ¢i klesaly.

Nasledujici graf zachycuje primémé ceny rodinnych domi v krajich Ceské republiky,

které byly zjistény za rok 2015.

Graf 3: Priimérné ceny rodinnych domii v CR v roce 2015
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Z grafu vyplyva, ze v Praze a v jejim okoli jsou hodnoty nemovitosti nejvyssi. Pokud
se nemovitost nachdzi ve velkém a atraktivnim mésté, nebo v jeho okoli, cena bude
vysoka. Za atraktivni mésta jsou rovnéz povazovana Brno nebo Plzen, a jak lze z grafu
vidét, hodnoty nemovitosti v Jihomoravském a Plzeiiském kraji jsou vys$si. Za nizkou

trzni cenu lze potidit nemovitost v Usteckém kraji.

V nasledujicim grafu je zachycen vyvoj HB Indexu Hypote¢ni banky. Ten zobrazuje
realné odhady obvyklych cen nemovitosti, které byly zifizeny prostfednictvim
hypote¢niho uvéru u Hypotecni banky. Sledované obdobi je od 1. ctvrtleti 2010
do 4. ¢tvrtleti 2016.
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Graf 4: HB index — rodinné domy
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Z grafu lze vidét, ze rist cen rodinnych domt potvrzuje rovnéz HB Index Hypotecni
banky. Rist je zaznamenan od 4. ¢tvrtleti roku 2013. Petr Némecéek (2016) z odboru
Nemovitosti Hypotecni banky tik4, Ze kromé& developerskych vystaveb se zvySuje zajem
i 0 rodinné domy, které jsou ve zhorSeném stavu. Znacny zajem je také

0 nizkoenergetické domy.

4.2.Primérné kupni ceny rodinnych domi v Jiho¢eském kraji

V grafech jsou zndzornény a nasledné porovnany prumérné kupni ceny rodinnych domu
v okresech Ceské Budgjovice, Jindfichiiv Hradec a Tabor. Tyto oblasti byly vybrany,
protoZe ocenénd nemovitost v dalsi ¢asti prace se nachéazi v okrese Jindfichtiv Hradec,
ktery sousedi s okresy Ceské Budgjovice a Tabor. Sledované obdobi je v letech
2008 — 2014.
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Graf 5: Primérné kupni ceny rodinnych domii v letech 2008-2014
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Za nejvys§i primérné kupni ceny jsou obchodovany rodinné domy v okrese Ceské
Budgjovice. Ceny maji kolisavou tendenci. V jednom roce vzrustaji, v dal§im klesaji.
Nejvyssi cena je v roce 2011 (3 326 K&/m?) a nejnizsi v roce 2014 (2 781 K&/m?®). Okres
cena vtomto okrese je vroce 2011 (2 026 Ké&/m®), nejnizsi pak vroce 2014
(1573 K&m?®). Okres Tabor si pramérnou kupni cenu rodinnych domi udrzuje
konstantné kolem 2 100 K&m?® a ceny jsou podobné primémym kupnim cendm

rodinnych domi v celém Jihoceském kraji.

4.3. Mikroregion Reticko — dobrovolny svazek obci

Jak uz znadpisu vyplyva, jednd se o dobrovolny svazek obci, ktery byl zalozen
2. gervence 2001. Tento mikroregion se nachazi v jiznich Cechach, v okrese Jindfichiiv
Hradec a jeho sidlem je Kardasova Regice. Byl zaloZen za uéelem regionalniho rozvoje

a sdruzuje celkem sedm obci.
Sdruzené obce:

- Mésto Kardasova Recice
- Obec Pluhtv Zd’ar
- Obec Plese

- Obec Visiiova
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- Obec Ujezdec
- Obec Zahoti

- Obec Donov

Obrazek 1:Mapa mikroregionu

Zdroj: www.mapy.crr.cz, vlastni zpracovani

4.3.1. Trh nemovitosti v mikroregionu Reticko

Nabidka v mikroregionu Regicka neni pfili§ vysoka. Nabizeny jsou pfevazné rodinné
domy. Nejedna se ovSem o zadné prestizni novostavby, ale o star§i domy, které
potiebuji nutnou a okamzitou rekonstrukci. Domy v lepSim stavu se prodaji
témét ihned. Poptavka je znacna i v této lokalité. Aktualné lze nejvyhodnéji potidit
rodinny dim ve Vishové, kde se kupni cena pohybuje i kolem 5 000 K&/m?.
V Kardasové Regici se kupni ceny rodinnych domt pohybuji od 8 966,66 K&/m?
az do 18 878,78 K&/m®.

Kromé rodinnych domi jsou také nabizeny chaty a chalupy pro rekreaéni ucely. Byty
jsou nabizeny minimaln¢, protoze vétSina jich je ve vlastnictvi mésta a jsou urceny

pouze Kk pronajmum.
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Tabulka 4: Pocet obyvatel a rozloha mikroregionu Recicka
Obec Pocet obyvatel | Rozloha (km?)

KardaSova Retice 2266 45,83

Pluhiiv Zd’ar 603 33,37
Plese 191 9,83
Visilova 82 5,79
Ujezdec 68 3,4
Zahoti 108 3,61
Doiiov 78 5,13

Celkem 3396 106,96

Zdroj: www.risy.cz, vlastni zpracovani

4.4. Analyza trhu

Cenu nemovitosti ovliviiuje celd fada faktor. Proto je tfeba pied kazdym ocenénim

tyto faktory zmapovat a zhodnotit jejich vliv na trzni cenu nemovitosti.
Lokalita

Kardasova Retice je malé mésto, které lezi asi 12 km zipadné od okresniho mésta
Jindfichova Hradce, asi 35 km jizné¢ od okresniho mésta Tabor a asi 40 km

severovychodné od okresniho mésta Ceské Budéjovice.

Jedna se o klidnou lokalitu s velmi dobrou dopravni obsluznosti. Je zde autobusové
i vlakové nadrazi. Autobusy jezdi na lince Jindfichiv Hradec — Praha a Jindfichv
Hradec — Ceské Budgjovice. Zeleznice, kterd vede pres KardaSovu Redici,
spojuje mésta Brno a Ceské Budgjovice. Na trati se také nachazi prestupni stanice

Veseli nad Luznici. Odtud Ize jet do Prahy nebo do Ceskych Velenic.
Obyvatelstvo

Trvale zde Zije 2266 obyvatel. V ramci mikroregionu Recicka zde Zije celkem 3396
obyvatel.

Podil nezaméstnanych osob a pracovni prileZitosti

Podil nezaméstnanych osob Vv okrese Jindfichiv Hradec byla ke dni 31. 12. 2016

v
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nezaméstnanych osob 3,31 % vykazuji Ceské Bud&jovice. Na druhém misté je Pisek

s celkovym podilem nezaméstnanych osob 3,52 %.

Nejvétsimi mésty ve zkoumané oblasti jsou 12 km vzdaleny Jindfichiiv Hradec a 40 km
vzdalené Ceské Budgjovice. Tato mésta lze charakterizovat jako pramyslové-kulturni
meésta, kterd nabizi nejvice pracovnich prilezitosti v okoli. Velké mnozstvi pracovnich

pftilezitosti nabizi také Veseli nad LuZznici, které je vzdalené 16 km.
Obc¢anska a technicka vybavenost

V Kardasové Re¢ici je vybavenost rozsifend. Mésto disponuje s mateiskou i zakladni
Skolou. Star$i lidé, ktefi se o sebe sami nepostaraji, naleznou utocist¢ ve zdejSim
domové dichodct. Obcané maji zabezpecenou Iékarskou péci ve zdravotnim stiedisku,
kde je détsky, prakticky, Zensky a zubni lékat. Od Iékate si mohou rovnou dojit
do Iékarny a nemuseji pro léky jezdit do sousedniho mésta. Jsou zde obchody
se smiSenym zbozim, zelezafstvi a papirnictvi.

rr

Nachézi se zde pobotka Ceské posty, kterd nabizi postovni, pendzni, kuryrni
a kopirovaci sluzby. Dale poskytuje prodej dalni¢nich kupont a sluzby CzechPOINTu,
které nabizi nejen mistni posta, ale i méstsky ufad v Kardasové Reéici. V budové
méstského Ufadu miZzeme nalézt méstskou knihovnu, ktera porada besedy, pfednasky,

vystavy a akce pro nejmensi.

Ochotnicky spolek J. K. Tyla pravidelné potada riizna divadelni pfedstaveni v kulturnim
domé. Ten proSel v minulych letech rekonstrukci a stal se tak vhodnym mistem
pro konani vSeljjakych kulturnich a spole¢enskych akci jako jsou napfiiklad jiZ zminéné
divadelni aktivity, plesy €1 vzpominkova promitdni. Ani o sportovni akce neni nouze.
Je zde sportovni hala, ktera disponuje vnitini i venkovni plochou pro mnohoucelové
vyuziti. V prvnim patie je posilovna se zakladnim vybavenim. Nedaleko se také nachazi
tenisovy kurt a fotbalové hiisté. Pravidelné jsou potadany bézecké a cyklistické zavody

¢1 tenisove, fotbalové a florbalové turnaje.

Ubytovani je mozné ve dvou penzionech nebo v turistickém sportovnim centru, kde

se nachdzeji pokoje k ubytovani.

Vodovod, kanalizace a ¢isticka odpadnich vod jsou majetkem mésta. Provoz téchto

zafizeni zajiituje firma CEVAK, a. s.
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V soucasné dob¢ se diskutuje o projektu Ptirodniho vetejného koupalisté Kardasova
Retice, ktery bude financovan z dotace z Evropského fondu pro regiondlni rozvoj.
Soucasti koupalisté by mélo byt hiisté na plazovy volejbal a détské hiiste.

Okoli

V okoli zkoumané lokality se nachdzi mnoho mist, kam se vydat. V 1ét¢ je lokalita
vyhledavana piedev§im rodinami s détmi nebo lidmi, ktefi cht&ji uniknout ruchu
velkomésta. Oblibena je turistika nebo cyklistika, nebot’ zdejsi udrzovana piiroda je
husté zalesnéna a nachdzi se zde velké mnozstvi obdivuhodnych zékouti. Nedaleko

Vv lesich je i lanové centrum.

Jeden z nejkrasngjsich zamka v jiznich Cechach, Cervena Lhota, se nachazi 12 km
od této lokality. Oblibenym mistem je i samotné okresni mésto Jindfichiiv Hradec.
Jedna se o klidné mésto s renesanénim zamkem, jehoz komplex je tieti nejvétsi v Ceské
republice. Dalsi hojn¢ navstévovanou oblasti je Tiebornisko, které nabizi Sirokou skalu

kulturnich i sportovnich zazitka.

4.5.0cenéni vybraného rodinného domu

Jak je jiz uvedeno v metodice, pro potieby ocenéni byl vybran dvojdomek a oceniovana
bude pouze jeho polovina s ¢. p. 243. Nemovitost se nachazi v katastralnim tzemi
Kardasova Regice. Diim je situovan na vychodnim okraji zastavéného uzemi obce
Kardasova Recice. Stavba stoji na pozemku p. &. st. 734 o vyméie 97 m% Nemovitost je

zapsana na LV €. 1652 a vlastnikem rodinného domu je Magda Roubikova. Ocenéni je

provedeno ke dni 31. 12. 2016.

Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Rodinny dim

Adresa nemovitosti: Smetanova 243, 378 21 Kardasova Re¢ice
Kraj: JihoCesky

Okres: Jindfichtiv Hradec

Katastralni Gizemi: Kardasova Regice

Pocet obyvatel: 2 266
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Podklady potiebné pro ocenéni:

- vypis z katastru nemovitosti, LV €. 1652 ze dne 06. 02. 2016,
- darovaci smlouva,

- informace sdé€lené vlastnikem nemovitosti,

- zamé&fovani a zjistovani skutenosti na miste.

Vybrany rodinny dim

Jedna se o jednu polovinu dvojdomku s jednim nadzemnim podlazim v k.u. KardaSova
Retice, obec Kardasova Regice. Objekt v piizemi je podsklepeny a podkrovi
Ize ¢asteéné vyuzit k bytovym tcelim. V pfizemi se nachazi veranda, chodba, kuchyn,
tii pokoje, koupelna, WC a spiz. Dle dostupnych udaji byl objekt postaven
pted 52 roky. Na rodinném domé probéhlo nékolik rekonstrukci. V roce 2009 byla
vV rodinném domé vyménéna dfevénd okna za plastova. Nasledujici rok byla provedena
rekonstrukce koupelny, kterd se nachéazi v pfizemi. Rekonstrukce sedlové stiechy
probéhla v roce 2011. Rodinny dim ani dievénd konstrukce v podkrovni casti (dievény
Stit) nejsou patficné zatepleny. Vybaveni domu je standardni. Pokud by se provedla
rekonstrukce podkrovi a zavedla by se tam voda, mohly by vzniknout nové prostory

pro bytové vyuziti. Momentaln¢ Ize vyuzivat k obytnym uceliim pouze dvé mistnosti.

Vytapéni celého rodinného domu je ustfedni, kotel na tuha paliva je umistén
V podsklepené ¢asti domu a ohfev vody je kombinovanym elektrickym bojlerem. Objekt
je pfistupny po mistni zpevnéné komunikaci a v souc¢asné dob¢ je napojen na veiejny

rozvod elektfiny, méstsky vodovodni a kanaliza¢ni fad.

45.1. Ocenéni dle cenového predpisu

Rodinny dim bude ocenén nakladovym a porovnavacim zplsobem podle cenového

predpisu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo domek: typ A
Svisla nosné konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepené do poloviny 1. NP
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Podkrovi: podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1. NP
Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Dtim: fadovy krajovy

Obestavény prostor

Ke vstupnim dvefim vedou schody. Ty je nutné odecist od zastavéné plochy, do které

zasahuji.
2,55+ 4,40 = 11,22 m?

Tabulka 5: Zastavend plocha a vyska podlazi

Podlazi Zastavéna plocha Vyska
1.PP (103,5 —11,22) = 92,28 m? 2,20m
1.NP (103,5 - 11,22) = 92,28 m? 2,80m

Podkrovni 19,68 m? 2,60m
2 NP prostor
Pudni prostor | (92,28 — 19,68) = 72,60 m?| 4,60m

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce je zjiSténa zastavénd plocha rodinného domu v 1.PP, 1.NP a 2.NP. Dale jsou
pro jednotliva podlazi stanoveny konstruk¢éni vySky. U 2.NP jsou konstrukéni vysky

dvé. To je z divodu Sikmé stiechy, kde maji nékteré prostory vysku nizsi.

Tabulka 6: Obestaveny prostor

Podlazi ’ Vypocet ‘ Pocet
1.PP 92,28 - 2,20 203,02 m®
1.NP 92,28 - 2,80 258,38 m®
2.NP (19,68 2,60) + (72,60 - (4,6:2)) 218,15 m?

Obestavény prostor celkem 679,55 m®

Zdroj: vlastni zpracovani

Celkovy obestavény prostor je 679,55 m>,
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45.2. Zjisténi administrativni ceny rodinného domu nakladovym
zpuisobem
Nakladovym zpiisobem se ocenuji rodinné domy, jejichz obestavény prostor
nepiesahuje 1 100 m®. Vybrany rodinny diim sice tuto hranici neptesahuje, ale jak bylo
uvedeno v metodice, nakladovou metodu 1ze pouzit i pro potieby pojistoven. Vzhledem

k G¢elu ocenéni pro pojistovny je ocenéna pouze stavba bez pozemku.

Tabulka 7: Koeficienty obce

Oznaceni ‘ Nazev znaku | Hodnota

01 Velikost obce

0,80
I. 2001-5000
02 Hospodarsko-spravni vyznam obce 060
V. Ostatni obce ’
Os Poloha obce
VI. Obec, jejiz nekteré katastralni tzemi sousedi s obci (oblasti) 1,03

vyjmenovanou v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

O4 Technicka infrastruktura v obci 1,00

1. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

Os Dopravni obsluZnost

= - 0,95
1. Zeleznicni zastavka a autobusova zastavka
Os Obcanska vybavenost v obci

Rozsitena vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, 0,98

1. Skola a posta, nebo bankovni (penéZni) sluzby, nebo sportovni
nebo kulturni zafizeni

Zdroj: vlastni zpracovani

Podet obyvatel vobci Kardasova Regice je 2 266. Zafazena je o ostatnich obci,
jelikoz nevyhovuje zadnému vyjmenovanému hospodaisko-spravnimu vyznamu obce.
Obec sousedi s obci Jindfichliv Hradec, ktery je vyjmenovan v tabulce €. 1 dle ptilohy
¢. 2 k vyhlasce ¢. 53/2016 Sh. Pocet obyvatel nepiesahuje 5 000 v obci, proto spada
do ostatnich ptipadd. V obci je elektfina, vodovod, kanalizace i plyn. Nachazi se zde

zelezni¢ni 1 autobusova zastavka a obCanska vybavenost obce je rozsifena.
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Tabulka 8: Index trhu s nemovitymi vécmi

Pi Nazev znaku Hodnota
1 Situace na dil¢im trhu
0,00
1. Nabidka odpovida poptavce
2 Vlastnické vztahy
- - - 0,00
l. Pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3 Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 0.00
. Bez vlivu ’
4 Vliv pravnich vztahii na prodejnost 0.00
I Bez vlivu ’
5 Ostatni neuvedené
- 0,00
1. Bez dalsich vliva
6 Povodiiové riziko
1,00
V. Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Zdroj: vlastni zpracovani

V této obci je nabidka srovnatelnd s poptavkou. Jak je uvedeno v metodice, uvazujeme,

ze pozemek je ve vyhradnim vlastnictvi vlastnika stavby (rodinného domu). Zmény

v okoli nemaji vliv na prodejnost nemovitych véci. Na prodejnost nemaji vliv pravni

vztahy ani ostatni uvedené (energeticka uspornost, vysoka ekonomicka névratnost).

Rodinny dim se nachazi v bezpeéné oblasti se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu

zaplav.

I;=1- (1+(0+0+0+0+0)) =1,000

Index trhu s nemovitymi vécmi vysel 1,000.

Tabulka 9: Index polohy

| Nazev znaku ‘ Popis ‘ Pi

1 | Druh a ucel uziti stavby I. | Hlavni stavba 1,00
Prevazujici zastavba v okoli Rezidenc¢ni zastavba

2 .. . . 1 l. 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi

3 | Poloha pozemku v obci I11. | Okrajové ¢asti obce -0,05

4 MozZnost napojeni pozemku na I Pozemek 1ze napojit na vSechny sité 0.00
inzenyrskeé sité " | vobci ’
Obcanska vybavenost v okoli V okoli nemovité véci je dostupna

5 l. < . 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce

6 | Dopravni dostupnost k pozemku V1. | Piijezd po zpevnéné komunikaci, 0,00
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dobr¢ parkovaci moznosti

7 | Osobni hromadna doprava Il. | Zastavka od 201 do 1000 m -0,02

3 Polohg pozemku nebo stayby . n Bez mozZnosti komeréniho vyuziti 0.00
z hlediska komeréni vyuzitelnosti stavby na pozemku ’

9 | Obyvatelstvo Il. | Bezproblémové okoli 0,00

10 | Nezaméstnanost 1. | Primérnd nezameéstnanost 0,00

11 | Vlivy ostatni neuvedené I1. | Bez dal$ich vliva 0,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Druh a ucel uziti stavby je hlavni stavba. Pfevazujici zastavba v okoli je rezidenéni
zastavba. Pozemek se nachédzi v okrajové ¢ésti obce a lze ho napojit na vSechny sité
vobci. V okoli rodinného domu je dostupna obcanska vybavenost obce. Ptijezd
po zpevnéné komunikaci i s dobrymi moznostmi parkovani. Od rodinného domu je

autobusova zastavka vzdalena asi 950 m a Zzelezni¢ni zastavka vzdalena piiblizné

700 m. Bez mozZnosti

komeréniho vyuziti.

Obyvatelstvo  je

nezaméstnanost je primérna a nejsou zde zadné ostatni vlivy.

Ip=1-(1+(0,04-005+0+0+0—0,02+0+0+ 0+0))=0970

Index polohy vysel 0,970.

Koeficient pp: 1,000 - 0,970 = 0,970

Koeficient pp vysel 0,970.

Ocenéni hlavni stavby

Vsechny uvedené piilohy jsou z vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. Vypocet koeficientu vybaveni

je zobrazen v piiloze ¢. 4 této prace.

Zakladni cena (dle ptilohy €. 11):

Koeficient vyuziti podkrovi (dle ptilohy €. 11):

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (dle ptilohy €. 20):

Koeficient zmény cen staveb K (dle ptilohy €. 41):

Zékladni cena upravena:

Plna cena:

679,55 m* - 4 938,02 K¢&/m?®
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0,9610
1,000
2,137

= 4 938,02 K¢&/m?®

3355 631,49 K¢

bezproblémové,




Nejprve by stanovena zakladni cena podle vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., poté byly
vypocitany ¢i zjistény koeficienty — vyuziti podkrovi, vybaveni stavby, polohy a zmény
cen staveb. Soucinem zakladni ceny a koeficienty vznikla zakladni upravena cena.
Ta se vynasobila s celkovym obestavénim prostorem. Tim vznikla plna cena, coz je
reprodukéni pofizovaci cena. A udava nam, jaké naklady by bylo tfeba vynalozit

na postaveni stejného rodinného domu ke dni ocenéni.

45.3. Zjisténi administrativni ceny rodinného domu porovnavacim
zpuisobem
Zakladni cena v K& za m® dle tabulky ¢. 1 pfilohy &. 24 = 2174 K¢
Podlaznost
Zastavéna plocha vsech podlazi ZP = 276,84 m?
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi ZP1 = 92,28 m?
276,84

Podlaznost = =3

92,28

Tabulka 10: Index konstrukce a vybaveni rodinnych domii

Nazev znaku

Nepodsklepeny nebo podsklepeny
0 Typ stavby I. | do poloviny zastavéné plochy 1. NP A
— se Sikmou nebo strmou stfechou

1 | Druh stavby Il. | Dvoj domek, dim fadovy -0,01
2 | Provedeni obvodovych | I11. | Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
stén
Tloust’ka obvod, stén I1. | 45¢cm 0,00
4 | Podlaznost I11. | Hodnota vétsi nez 2 0,02
Napojeni na sité I11. | Piipojka elektro, voda a 0,00
odkanalizovani RD do Zumpy
6 | Zpusob vytapéni stavby I. | Lokalni na tuha paliva -0,08
7 | Zakl. piislusenstvi v RD | I11. | Uplné — standardni vybaveni 0,00
8 | Ostatni vybaveni v RD I, | Bez dalSiho vybaveni 0,00
9 | Venkovni upravy I11. | Standardniho rozsahu a provedeni 0,00
10 | Vedlejsi stavby tvotici Il. | Bez vedlejsich staveb nebo jejich 0,00
prislusenstvi k RD celkové zastavéné plose nad 25 m
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11 | Pozemku ve funkénim | Il. | Od 300 m? do 800 m? celkem 0,00
celku se stavbou

12 | Kriterium jinde | I11. | Bez vlivu na cenu 0,00
neuvedené
13 | Stavebné-technicky stav | Il. | Stavba Vv dobrém stavu 1,00
S pravidelnou udrzbou
Koeficient stafi ev.
S Rekonstrukce Stavba 52 let 0,74

Zdroj: vlastni zpracovani
Koeficients = 1 — 0,005 - 52
I,=(1-0014+0+0+0024+0-008+0+0+0+0+ 0)-1-0,74 = 0,688
Index konstrukce a vybaveni vysel 0,688.
Zakladni cena upravena = 2174 - 0,688 = 1495,71 K¢
Index trhu = 1,000
Index polohy = 0,970
Obestavény prostor = 679,55 m®
Cena stavby urc¢ena porovnavacim zpisobem
CSp =1495,71- 1,000 - 0,970 - 679,55 = 985917,44 K¢
Cena stavby uréena porovnavacim zpiisobem = 985 917,44 K¢
Pozemek

Podle vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., pfilohy ¢. 2 a tabulky &. 1 je zékladni cena 1 150 K¢&/m?
pro okres Jindfichliv Hradec. Zékladni cena se upravuje o koeficienty obce, které jsou

zjistény v tabulce €. 7.
Zakladni cena stavebniho pozemku:
1150 - 0,8 - 0,6 - 1,03 - 1 - 0,95 - 0,98 = 529,33 K¢/m?

Zakladni cena stavebniho pozemku vysla 529,33 K&/m?
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Tabulka 11: Index omezujici viivy pozemku

Nazev znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 0.00
Il. Tvar bez vlivu na vyuziti ,
2 Svazitost pozemku a expozice 0.00
V. Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné, ostatni orientace ,
3 Ztizené ziakladové podminky 0.00
I1. Neztizené zakladové podminky ,
4 Chranéna izemi a ochranna pasma 0.00
l. Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo ,
5 Omezeni uzivani pozemku
0,00
l. Bez omezeni uzivani
6 Ostatni neuvedené
= — 0,00
. Bez dalsich vliva

Zdroj: vlastni zpracovani

Tabulka znazorfiuje, ze pozemek neni omezen zadnymi vlivy. Tvar nemd vliv
na vyuziti, svazitost terénu pozemku do 15 %, zakladové podminky nejsou ztiZeny.
Oblast je mimo chranéné tzemi, bez omezeni uzivani a nebyly nalezeny dalsi vlivy,

které by pozemek omezovaly.
Ip=1+(0+0+0+0+0+0)=1,000
Index omezujicich vlivt vysel 1,000.
[ = 1,000 -1,000- 0,970 = 0,970
Cenovy index vysel 0,970.
Vypocet pozemku

Jak je wuvedeno v metodice, pozemek neni ve vlastnictvi jednoho vlastnika,
ale ve spoluvlastnictvi ¢ty osob. Podil na pozemku je 1/4. Pro potieby ocenéni budeme

uvazovat pozemek, ktery je ve vlastnictvi pouze jedné osoby.

Celkova vyméra pozemku 2080 m?

4
Pozemek pro potieby ocenéni = 520 m?
Zékladni cena stavebniho pozemku: 529,33 K¢
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Cenovy index: . 0,970

Upravena cena: = 513,45 K¢
Vyméra pozemKu: : 520 m?
Stavebni pozemek: = 266 994 K¢

Zakladni cena stavebniho pozemku byla upravena o cenovy index. Upravena cena

se pak vynasobila vymérou pozemku a zjistila se jeho cena, ktera je 266 994 K¢.

Vypocdet:

Stavba = 985 917,44 K¢
Pozemek = 266 994 K¢
Cena nemovitosti celkem = 1252 911,44 K&

45.4. Ocenéni porovnavacim zpiisobem na bazi trhu

Nemovitost, ktera bude pfedmétem ocenéni, bude porovnavana se tfemi porovnatelnymi
nemovitostmi. Zjisténa bude cena obvykla, ktera je definovana v teoretické casti
této prace. VSechny udaje o nemovitostech jsou zrealitnich kancelari, které

tyto nemovitosti nabizeji.

Tabulka 12: Porovndvany RD ¢. 1

Rodinny diim €. 1

Lokalita Sobéslav

Pocet podlazi Jedno podzemni podlazi a dvé nadzemni
podlazi

Dispozice V piizemi 3+1, v podkrovi dvé obytné
mistnosti a puda

UZitna plocha 96 m?

Plocha pozemku 714 m?

Stav objektu Horsi

Vybaveni Standardni

Nabidkova cena 2 000 000 K¢

Zdroj sreality.cz

Zdroj: vlastni zpracovani
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Tento diim se nachazi v Sobéslavi, ktery je od Kardasovy Regice vzdalen asi 18 km.
Dim ma jedno podzemni podlazi a dvé nadzemni podlazi. V pfizemi je chodba,
tfi pokoje, kuchyn, koupelna s WC. V podkrovi jsou dvé obytné mistnosti a ptida. Dim
je v horsim stavu, je tfeba nékolika drobnych tprav. Dim je vytapén plynovym kotlem
s rozvodem ustiedniho topeni, ohiev vody pomoci elektrického bojleru. Vodovod

I kanalizace jsou obecni.

Tabulka 13: Porovndvany RD ¢. 2

Rodinny dim ¢. 2

Lokalita Zlukov

Pocet podlazi Jedno podzemni podlazi a jedno nadzemni
podlazi

Dispozice 3+1

UZitna plocha 105 m?

Plocha pozemku 817 m?

Stav objektu Dobry

Vybaveni Standardni

Nabidkova cena 1750 000 K¢

Zdroj sreality.cz

Zdroj: vlastni zpracovani

Tento dim je postaven ve Zlukové, ktery je vzdalen asi 10 km od ocefované
nemovitosti. Porovnavany objekt se nachazi v okrajové Casti obce Zlukov a ma jedno
ptizemni podlazi a jedno nadzemni podlazi. V domé¢ jsou tfi pokoje, kuchyn, koupelna

a veranda. Soucasti domu je i sklenik a kiilna. Vodovod i kanalizace jsou obecni.

Tabulka 14: Porovndvany RD ¢. 3

Rodinny dim ¢. 3

Lokalita Straz nad Nezarkou

Pocet podlazi Jedno podzemni podlazi a dvé nadzemni
podlazi

Dispozice 3+1

Uzitna plocha 112 m?

Plocha pozemku 658 m?

Stav objektu Dobry

Vybaveni Standardni
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Nabidkova cena

2 105 000 K¢

Zdroj

sreality.cz

Zdroj: vlastni zpracovani

Tento dim je nabizen ve Strazi nad Nezarkou, kterd je vzdalena asi 21 km od obce

KardaSova Regice. Porovnavana nemovitost je plné podsklepena, lze vyuzit podkrovi.

Velikost je 3+1 a stfecha je sedlovd. Vodovod i kanalizace jsou obecni. Topeni ustiedni

s kotlem na tuha paliva.

Tabulka 15: Vypocet porovndvaci hodnotou

Zakladni udaje pro porovnani

Ocenovany Rodinny Rodinny Rodinny

rodinny dim dim €. 1 dim ¢. 2 diim €. 3
Plocha pozemku (m?) 520 714 817 658
Uzitna plocha (m?) 92,28 96 105 112
Nabidkova cena (K¢) X 2 000 000,00 | 1750000,00 | 2105 000,00
Jigrr‘]"’c‘)tzful porovnavaci X 2083333 | 1666667 | 1879464
Korekce 0,90 0,90 0,90
Upravena hodnota (K¢) 18 750,00 15 000,00 16 915,18
Technické parametry
K1 Lokalita Dobra Lepsi Horsi Obdobna
Korekce 0,90 1,05 1,00
K2 Technicky stav objektu Dobry Horsi Obdobny Obdobny
Korekce 1,10 1,00 1,00
fia Vybaveni rodinncho Dobré Obdobné | Obdobné | Obdobné
Korekce 1,00 1,00 1,00
K4 Dopravni obsluZnost Dobra Lepsi Horsi Horsi
Korekce 0,90 1,10 1,05
Ks Velikost pozemku Dobra Mirné vétsi Mirné vétsi Mirné vétsi
Korekce 0,95 0,95 0,95
Ostatni parametry
Ks Velikost objektu VEtsi VEtsi VEtsi
Korekce 1,02 1,05 1,10
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KC (K1 - ... -Ks) 0,86 1,05 1,10

Porovnavaci hodnota (K¢) 16 827,23 16 125,00 15 750,00 18 606,70

Celkova hodnota (K¢) 1552 816,78

Zaokrouhleno (K¢) 1 600 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce je ocenovany rodinny dim porovnavan s nemovitostmi s obdobnymi
parametry. Jak uz bylo zminéno, informace o poctu jednotek a prodejnich cenach byly
zjistény z realitnich kancelafi. Nabizend cena by upravena, protoze se jednalo
0 nerealizované prodeje. Dale byly vybrany parametry, které byly porovnavany

S oceflovanou nemovitosti.

Lokalita rodinného domu €. 1 je nejlepsi, nachazi se v klidné ¢asti, avSak blizko centra
Sobéslav. Lokalita rodinného domu €. 2 je horsi, Zlukov je mala vesnice, tudiz se musi

vSude dojizdét. Rodinny dim €. 3 je v obdobné lokalité jako ocenovany rodinny dtm.

Rodinné domy ¢. 2 a 3 jsou v obdobném technickém stavu jako ocefiovany rodinny

dim. Rodinny diim €. 1 je v hor§im technickém stavu.
Vybaveni je u vSech rodinnych domt obdobné.

Dopravni obsluZznost je nejlepsi u rodinného domu €. 1, je zde autobusova 1 Zelezni¢ni
zastavka a ze Sobéslavi Ize jet pfimym smérem na Prahu nebo do Ceskych Budgjovic.
U rodinnych domt ¢. 2 a 3 je horSi. Ve StrdZi nad NeZarkou je pouze autobusové

nadrazi a Zlukovem projizdi autobus jen parkrat za den.

Velikost pozemku je u vSech porovnavanych rodinnych domii mirné vétsi

nez U ocenovaného rodinného domu.

Velikostné je na tom oceniovany dim nejhtie. Ostatni rodinné domy jsou velikostné
VEtsi.

KC rodinného domu¢.1=09-1,1-1-0,9:-0,95-1,02 = 0,86

KC rodinného domu¢.2 = 105 -1-1-1,1-0,95-1,05 = 1,05

KC rodinného domu¢.3=1-1-1-1,05-0,95- 1,1 = 1,10

Porovnavaci hodnota je soucin cenového koeficientu a upravené hodnoty. Primérna

jednotkova porovnavaci cena se vypocte jako primér porovnavacich hodnot
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nemovitosti s obdobnymi parametry. Ta se vynasobi s uzitkovou plochou oceniovaného

rodinného domu a zjisti se jeho obvykla cena.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena: 15 750,00 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena: 16 827,23 K&/m?
Maximalni jednotkovéa porovnavaci cena: 18 606,70 K&/m?
Stanovena jednotkova porovnavaci cena: 16 827,23 K&/m?
Uzitkova plocha oceiiované nemovité veci: . 92,28 m?

Porovnavaci hodnota (cena obvykla) = = 1552 816,78 K¢
Zaokrouhleno: 1 600 000,00 K¢

60



4.6. Shrnuti

Vybrany rodinny diim byl ocenén porovnavaci metodou na zakladé cenového ptedpisu
ana bazi trhu. Vysledkem byly dvé rozdilné hodnoty. Je to ztoho divodu,
protoze vyhlaska nezohlednuje nckteré faktory, které maji vliv na nemovitost.
Naptiklad u pozemkl nezohlediuje, jaky je tvar pozemku. Je jedno, zda jsou ve tvaru
¢tverce nebo uzkého a dlouhého obdélniku, pokud budou mit shodnou vyméru, bude
i jejich hodnota stejna. Pokud je pfistup k pozemku mozny pouze pies pozemek jiného
vlastnika, oceni se také stejnym zptisobem jako pozemek, ktery je ptistupny po vetejné
komunikaci, pfipadné umoziuje pouzit pouze minimalni srazku. Nékdy mize nastat
pripad, Ze se na pozemku nachdzi stavba, ktera je spiSe prit€zi (Spatny stavebné
technicky stav vyzadujici rozsahlou rekonstrukci, kterd casto mlze byt nakladné;si,
nezli strzeni a znovupostaveni objektu). Cenovy ptedpis pak nezohlediiuje néklady,
které budou vynalozeny na jeji odstranéni. Cenovy piedpis dale nebere v potaz,
Ze stavebni Cinnost se neustdle rozviji a stavebni materidly jsou kvalitnéjsi.
To se projevuje predev§im pii tepelnych nebo zvukovych izolacich. Trhem je
tato ¢innost vnimana a ohodnocovéana. V piipadé¢ oceitiovaci vyhlasky je mozné

zohlednit rozdilné vybaveni predmétu ocenéni.

Co miize nemovitost z hlediska trhu zcela znehodnotit, jsou vécna bfemena. Vécnym
bfemenem muze byt, Ze nad pozemkem vede elektrické vedeni nebo uzivani
nemovitosti jiné osoby. Dle zdkona o oceniovani majetku ¢. 151/1997 Sb. se vécna
bfemena ocenuji vynosovym zpusobem, a to na zakladé uzitku, ktery plyne z jednoho
roku ve vysi obvyklé ceny. Pokud byl uveden ro¢ni uzitek uveden pii vzniku vécného
bfemene, lze jej zjistit ze smlouvy nebo z rozhodnuti piislusného organu. Ro¢ni uzitek
se dale vynasobi roky, po které¢ bude pravo uzivano, nanejvys vsak péeti. Rocni uzitek
se ocenuje desetinasobkem, pokud pravo patii urcit€¢ osobé na dobu jejiho Zivota.
Nejde-li cenu zjistit nebo stanovit, oceniuje se pravo jednotnou castkou, a to ve vysi
10 000 K¢&. Podle cenového predpisu lze snizit cenu nemovitosti o cenu vécného
bfemena, které je na ni vazané. Maximalné vsak 80 % ze zjisténé ceny. Podle trhu miize
byt tato nemovitost takika neprodejnd naptiklad v ptfipad€, kdy je vedeni umisténo
napfi¢ stavebniho pozemku a znemoziiuje tak vystavbu objektu k bydleni a pielozka
vedeni s sebou nese nemalé naklady. V piipad€¢ vécného bfemene uzivani objektu jsou

nemovitosti nevhodnymi zastavami pro bankovni instituce ve vétsing€ pripadu.

61



Dale vyhlaska stanovi kupni cenu v urcitém okrese. Tu lze upravit o koeficienty obce,
ale skute¢nost neni pfesné zobrazena. Naptiklad ob¢anska vybavenost muize byt velmi
zkreslena. Dvé podobné obce mohou mit rozsifenou vybavenost, ovSem jeji kvalita
muze byt zcela odlisna. To vSak vyhlaska nezohledfiuje a v obou obcich se bude
nemovitost ocenovat naprosto stejnym zptisobem. Trh se naopak o kvalitu bude zajimat
a bude ji hodnotit. Podle trhu bude vyssi trzni hodnota (obvykla cena) v obci, kde je
nabizena kvalitnéj$i obCanska nemovitost. Trzni ocenéni dokdZze mnohem Iépe
vystihnout skutecnost, protoze zkouma faktory, které piimo ovliviiuji hodnotu

nemovitosti v dané lokalité.

Je nutné si uvédomit, ze cenovy piedpis dostatecné pruzné nereaguje na vyvoj, ktery
se na trhu s nemovitostmi odehrava. Cenovy piedpis je tak vystaven se ,,zpozdénim®
zhruba o dva roky. Nejmarkantnéji se toto promitlo béhem ekonomické krize v roce
2009, kdy byl trh nemovitosti v Gtlumu a ceny nemovitosti mély podle cenového
piedpisu mnohem vyssi hodnotu, nez za kterou byly skute¢né obchodovany. Naopak,
dochazi-li k ekonomickému ristu, jsou pak administrativni ceny niz§i nez jejich trzni

hodnota (obvyklé cena).
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5. ZAVER
Bakalatskd prace se zabyvala faktory, které ovliviiuji ocenéni a vyslednou hodnotu

vvvvvv

vvvvv r

Ze vseho nejdulezitéjsi je, kde se nemovitost nachazi a jestli je tato lokalita
pro potencionalni kupujici atraktivni. Nejvyssi ceny byt se nachdzeji v hlavnim mésté
prilezitosti a nizka nezaméstnanost, lid¢ se tak st€huji do vétSich mést za praci. Je zde
nejleps$i vybornd dopravni obsluznost a obcanska vybavenost. Nejnizsi poptavka je
v Usteckém kraji. Tato lokalita neni pro kupce zajimava a dalsi dulezity vliv, ktery
v tomto kraji tlaci ceny nemovitosti dolt, je vysoka nezaméstnanost. Dale nemovitosti
ovliviiuje rozsah a velikost, stafi, stav a udrzba. Na nemovitost rovnéz pusobi faktory
ze strany statu, jako jsou napiiklad uzemni planovani, danova politika nebo Zivotni
prostiedi. Velky vliv na hodnotu nemovitosti ma i kupni sila obyvatelstva. Vysoké
pfijmy obyvatel znamenaji vznik volnych penéznich prostiedkli. Tim se zvySuje
koupéschopnost obyvatelstva a poptavka po nemovitostech, ¢imz se zvySuji 1 jejich

ceny.

Hodnotu nemovitosti Ize zjistit na zakladé cenovych piedpisii nebo pomoci trzniho
ocenéni. Pro kazdé ocenéni se pouzivaji jiné ptistupy a metody. Administrativni cena
se zjiStuje predevsim pro potieby statu naptiklad zjiSténi dané z nabyti nemovitych véci
Vv ptipadé pravnickych osob ¢i fyzickych osob pro potieby ucetnictvi. Trzni ocenéni je

vice Casté a je zaloZenO na soucasné situaci na realitnim trhu.

V praktické &asti byl popsan trh v Ceské republice. Déle jsou zobrazeny ceny rodinnych
domii v okresech Ceské Budgjovice, Jindfichiiv Hradec a Tabor. Nejvys§i ceny jsou
jsou opét zplsobeny faktory ovliviiujicimi trzni hodnoty nemovitosti. Dale je
charakterizovana analyza trhu v mikroregionu Re¢icko, kde se nachazi vybrany rodinny
dim. V analyze jsou popsany hlavni faktory plsobici na nemovitost. Témi je lokalita,
dopravni obsluZznost, obfanska a technicka vybavenost, pracovni pftileZitosti, okoli
aVneposledni tad¢ stafi, udrzba a stav nemovitosti. Rodinny dim byl ocenén
nakladovou a porovnavaci metodou dle cenového piedpisu. Dale byla pouzita
porovnavaci metoda na trznim principu. VySly odlisné hodnoty, tudiz pfedpoklad
na pocatku prace byl spravny. Reprodukéni pofizovaci cena rodinného domu byla

zjisténa ve vysi 3 355 631,49 K¢. Porovnavaci hodnota dle ocenovaci vyhlasky byla
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vypoctena ve vysi 1252 911,44 K¢. Trzni hodnota (obvykla cena) byla odhadnuta
ve vysi 1600 000 K¢. Na zavér je zminéno, jaké skuteCnosti nezohlediiuje cenovy
predpis, ale jsou vnimany trhem. Napiiklad vyhlaska nezohlednuje situaci
ve stavebnictvi, které se neustale rozviji a dochazi ke zkvalitnéni materiali. Vyhlaska
toto zkvalitnéni nevnima a neoceni. Naopak trh tyto skute¢nosti vnima a hodnoti.
Pokud je nemovitost zatizena vécnym bfemenem, lze pii ocenovani podle vyhlasky
cenu nemovitosti snizit o cenu vazaného vécného biemena maximalné o 80 %
ze zjisténé ceny nemovitosti. Z hlediska trhu mtize byt kviali vécnému biemenu
nemovitost zcela znehodnocena. Dale mohou byt dvé obce a podle cenového piedpisu
jim bude ptid€lena stejnd obcanska vybavenost. Vyhlaska uz ale dale nezkouma, s jakou
kvalitou obcanské vybavenosti obce disponuji. Obé dvé tak budou ocenény stejnym
zpusobem. V neposledni fad¢ je dulezité mit na paméti, ze cenovy piedpis reaguje
,»Zpozdéné* na situaci na realitnim trhu. V této praci vysla porovnavacim zptisobem

administrativni cena rodinného domu niz$i nez jeho trzni cena (obvykla cena).

Tato skutecnost potvrzuje, Ze je ekonomika Ceské republiky na vzestupu.
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I. SUMMARY

The main object of this bachelor thesis is the factors for setting the usual price
and the administrative price of a real estate. The market of the real estate is an integral
part of the market as a whole. The valuation of the real estate is the important for setting
the price. There are two valuation approaches. The first is based on the market
and the second is acording to the administrative price regulation. The final price
of the valued real estate is affected by many factors. Such as the regional planning, tax
policy, employment, possibility of financing, technology, inflation, interest rate,
location, public facilities and the others.

The bachelor thesis is dividend into the theoretical and the practical part.
In the theoretical part are indicated the basic terms referring to the valuation.
The difference between the price and the value is explained. There are described
the methotds of the valuation and the factors affecting the price of the real estate.

In the practical part is described the market of the real estate in the Czech Republic
and in Kardasova Re&ice. Then, there is a valuation of the family house, which is
located in Kardasova Regice. In this valuation there are included the factors that affect
the process of determining the price. The valuation is made by the comparative method
based on the market and the cost and the compararative method acording
to the administrative price regulation. In the end are compared both valuation

approaches.

Key words: valuation, usual price, administrative price, real estate, market of real estate,

family house
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PRILOHY

Priloha 1: Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 06.02.2017 15:35:02

Vyhotoveno dakovym pfistupem do katastru nemowitost! pro Utel ovéleni vystupu 2 informadéniho systému veleing sprivy
ve smysiu § 9 zak. & 365/2000 Sb., ve znéni poxdélSich pledpisd

Okres: CZ0313 Jindfichiv Hradec Obec: 3546542 Kardasova Redice
KalL.lzeml: 663204 Kardafova Redice ist vlastnictvi: 1652
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
iden Fikd r IA.'

lastnické prdy

st. 734 97 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné

nadvofi Gzemi
joucdstl je stavba: Kardasova Reéice, &.p. 243, bydleni
tavdba stoji na pozemku p.&.: 8t, 734

‘ina prdva - Bez zépisu
] L keho prdva - Bezx zépisu

Iiné 248pisy Bez zapisu

POZOrneér - Bex zépisu

Listina

© Smlouva darovaci ze dne 11.06.2003. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 11.06.2003.
Vv-1287/2003-303

ceo: I, OO
nitovanych pudné eko ickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zé&pisu

emnim } lu e kter¢ vkondvd stdtnid pray katastre ne L

Yatastralni afad pro Jihodesky kraj, Katastrdlni pracovidté Jindfichiv Hradec, koéd: 303,

Zdroj: Katastr nemovitosti, vlastni zpracovani



Priloha 2: Ortofotomapa

7 O

[\

Zdroj: Katastr nemovitosti

Priloha 3: Vyznaceni RD
2555/14

S

2555015

24658/14

Zdroj: Katastr nemovitosti



Priloha 4: Vypocet koeficientu Ka

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana

konstrukce, X = nehodnoti se)

Tabulka 16: Vypocet koeficientu Ka

Hodnoceni

Konstrukce vybaveni Koeficient Upraveny
standardu obj. podil
1 | Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20
2 | Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20
3 | Stropy S 7,90 100 1,00 7,90
4 | Stfecha S 7,30 100 1,00 7,30
5 | Krytina S 3,40 100 1,00 3,40
6 | Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90
7 | Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80
8 | Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80
9 | Vng¢jsi obklady S 0,50 100 1,00 0,50
10 | Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11 | Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12 | Dverte S 3,20 100 1,00 3,20
13 | Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14 O Ry S 2,20 100 1,00 2,20
mistnosti
15 Podialty ostatnich S 1,00 100 1,00 1,00
mistnosti
16 | Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20
17 | Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18 | Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19 | Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20 | Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90




21 | Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22 | Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23 | Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24 | Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25 | Zéachod S 0,30 100 1,00 0,30
26 | Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 96,10

Hodnota koeficientu vybaveni K4 0,9610

V tabulce jsou konstrukce a vybaveni standardni aZ na instalaci plynu a ostatni, které se
nevyskytuji. Hodnoty objemového podilu je podle ocenovaci vyhlasky ¢. 53/2016 Sb.
(dle ptilohy ¢. 21, tabulka ¢. 3). Upraveny objemovy podil vyjadiuje soucin
objemového podilu a koeficientu. Soucet upravenych objemovych podilt je 96,10 a

vysledny koeficient vybaveni vysel 0,9610.



