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1. Uvod

Préce se zabyva ocenovanim nemovitosti s bytovymi a nebytovymi prostory. Oce-
novani nemovitosti slouzi potiebam jak fyzickych, tak i pravnickych osob pro ziskani
trzni hodnoty (obvyklé ceny) nemovitosti pro rizné ucely. Trzni hodnotu je tfeba znat pfti
koupi nebo prodeji nemovitosti, reproduk¢ni cenu zase pii pojisténi nemovitosti. Ocenit
spravn¢ nemovitost neni vzdy jednoduché. Diilezité je respektovat aktudlni situaci na trhu
S nemovitymi vécmi a cenu nastavit tak, aby nebyla podhodnocend ¢i nadhodnocena.
Ocenovani je zpravidla provadéno na zéklad¢ ocenovacich standardli a nasledné jsou také
respektovana pravidla upravena legislativnim ramcem prostifednictvim piredpist, které
vymezuji, kdo miize provadét ocetiovani, a také jakym zpiisobem je k tomu opravnén.
S problematikou ocenovani nemovitosti se dnes setkava vétSina lidi. V soukromém zi-
voté, kdy lidé tesi své bydleni nebo v podnikani pti hledani vhodnych prostor k vykonu
své podnikatelské Cinnosti.

Bakalaiska prace bude rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické
¢asti nalezneme resersi zaméfenou na literarni zdroje zabyvajici se problematikou global-
niho ocenovani nemovitosti Se specializaci na bytové a nebytové prostory. V praci budou
definovany zakladni terminologie, metody a postupy oceniovani. Prakticka c¢ast bakalai-
ské prace bude zamétena na charakteristiku trhu nemovitosti se zaméfenim na danou lo-
kalitu a samotné ocenéni vybrané nemovitosti. Pro ocenéni bytové ¢asti dané nemovitosti
bude pouzita porovnavaci metoda s pouzitim tfi nemovitosti podobného charakteru, dale
nakladova a vynosova metoda ocenéni. Vynosova metoda bude aplikovana u nebytového

prostoru.



2. Literarni resSerse

2.1. Zakladni pojmy spojené s ocennovanim nemovitosti

Nez bude v praci piedstavena soucasna pravni Uprava tykajici se ocefiovani ne-
movitosti, je tfeba se seznamit se zdkladnimi pojmy, které se k této problematice vazi.
Jde piedevsim o samotny pfedmét oceniovani a metody ocenovani. V nasledujicich pod-

kapitolach budou vysvétleny pojmy nemovitost, pozemek, cena a dalsi.

2.1.1. Nemovité a movité véci

Ptedmétem pravnich vztaht jsou predevsim véci. Dle § 489 nového obcan-
ského zakoniku. Véc v pravnim smyslu (dale jen Véc) je vse, co je rozdilné od osoby a
slouzi potiebé lidi. (Obcansky zakonik, 2014) Véci Ize délit podle riznych kritérii, nej-
dalezitéjsi je tfidéni na véci movité a véci nemovité.

Od 1.1.2014 Novy obc¢ansky zékonik, nové definuje pojem nemovitost a piichazi s
tvrzenim, podle kterého je stavba soucasti pozemku.

Dle § 498 nového ob¢anského zakoniku jsou:

,» (1) nemovitymi vécmi pozemky a podzemni stavby se samostatnym vucelovym urcenim,
Jjakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista

na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

(2) Veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movité.“ (Novy

obcansky zakonik, 2014)

Za stavbu tak 1ze oznacit jakoukoli stavbu, a to trvalou nebo docasnou, spojenou

pevné zéklady s pozemkem nebo s vlastnosti movité véci.

Dulezitou charakteristikou pro nemovitosti je ta, ze maji dlouhodobou zivotnost.

Diky této dlouhodobé Zivotnosti dochazi k fyzickému a moralnimu opottebeni.


https://zakony.kurzy.cz/
https://regiony.kurzy.cz/kn/

Nemovitost 1ze moralné ozivit pomoci rekonstrukce. Moralni Zivotnost nemovitosti je
mozné libovolné€ prodluzovat. Existuje skupina nemovitosti, jejichz moralni opotiebeni
zaroven s nartistajicim fyzickym opotiebenim klesa. Jedna se o historické casti mést, ar-

chitektonické pamatky, a podobné.

2.1.2. Pozemek

Podle Zakona. ¢. 256/2013 Sb. je pozemkem ¢ast zemského povrchu, ktera je od-
dé€lena od sousednich ¢asti hranici izemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho
uzemi, hranici rozsahu zéstavniho prava, hranici drzby, hranici druhti pozemk, hranici

vlastnickou, popf. rozhranim zptisobu vyuziti pozemkai.

Pozemky se za i¢elem ocenovani ¢leni podle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku na (a) stavebni pozemky, (b) zeméd€lské pozemky, (c) lesni pozemky, (d) po-
zemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky a (e) jiné po-

zemky. Stavby rozd¢luje pro tcely stanoveni ceny ocefiovaci vyhlaska.

Casto se také pouziva pojem parcela. Parcela je podle Zakona &. 256/2013 Sb.,
pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, je zobrazen v katastralni mapé a je

oznacen parcelnim Cislem.

2.1.3. Stavba

S pojmem pozemku uzce souvisi pojem stavba, a to hlavné z toho dtivodu, ze po-
zemek je zékladnim mistem pro realizaci stavby. Jak jiz bylo uvedeno v pfedchozi ¢asti

této prace, je podle Nového obcanského zakoniku stavba soucast pozemku.

Stavbou se podle §2, odst. 3) Zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a sta-
vebnim tadu (Stavebni zakon) rozumi takové stavebni dilo, které vznika stavebni nebo
montazni technologii, bez ztetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni

materidly, konstrukce a vyrobky na cel vyuziti a dobu trvani.
Na zaklad¢ zakona €. 151/1997 Sb., §3, o oceniovani majetku se stavby ¢leni
(1) Pro tcely ocenovani se stavby Cleni, na:

a) stavby pozemni, kterymi jsou



1. budovy, jedna se o stavby prostorové a navenek pievazné uzaviené obvodovymi sté-

nami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni Upravy,

b) stavby inzenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro roz-
vod energii a vody, kominy, véze, kanalizace, stozary, plochy a upravy Gzemi, studny a

dalsi stavby specialniho charakteru,

¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.

(2) Pro tcely ocenovani je stavba posuzovana na zakladé¢ jejiho ucelu uziti. Pfi nesouladu
mezi tcelem uziti stavby uvedenym v kolauda¢nim rozhodnuti nebo v kolauda¢nim sou-
hlasu stavebniho tfadu nebo v certifikatu autorizovaného inspektora a skute€nym uzitim,
vychazi se pfi ocefiovani ze skutec¢ného uziti stavby. ,,Nejsou-/i zachovany doklady o
ucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pri nesouladu mezi stavem uvedenym
v katastru nemovitosti a skutecnym stavem plati, Ze stavba je urcena k ucelu, pro ktery je
svym stavebné technickym usporadanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje
nékolika uceliim, md se za to, Ze stavba je urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez zavad. *

(Zékon &. 256/2013 Sh).

Pro ucely ocenovani je také nutné urcit Zivotnost stavby, nejen brat v ivahu stafi,
technicky stav, ucel a umisténi posuzovane stavby. Zivotnost ocefiované stavby se urcuje
vzdy k datu, kdy se stavba posuzuje a musi se posoudit vSechny vlivy, které na stavbu

pusobily.

2.1.4. Bytova jednotka a nebytovy prostor

S definici pojmu byt se 1ze v soucasné dobé¢ setkat v n€kolika pravnich piedpi-
sech. Je to predevsim v Novém obcanském zakon¢, kde nove zahrnuje nejen byt, ale i

podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku. Jednotka je nyni v€c movita skladajici se



z vice ¢asti vzajemné spojenych a neoddélitelnych. Byt je definovan jako mistnost nebo

soubor mistnosti, které jsou na zaklad¢ rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k bydleni.

Druhym ze zminovanych ptedpist je vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 268/2009 Sb. o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, se bytem rozumi
soubor mistnosti, nebo jedna obytna mistnost, které svym stavebné technickym vybave-
nim a usporadanim spliiuji podminky k trvalému bydleni a jsou k takovému ucelu

urceny.

Dalsi je zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ktery uvadi v § 8, ze by-
tem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou urceny K bydleni a jehoz sou-
Casti a piislusenstvi se oceniuje véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu, a to i v tako-
vém piipadé, jestlize jsou umistény mimo diim, a to v¢etné podilu na ptisluSenstvi domu

a stavbach vedlejsich a jejich prislusenstvich urc¢enych pro spole¢né uzivani.

Riizné definice pojmu bytu vedou k tomu, Ze jsou riizné definovany i uzitkové

vvvvvv

151/1997 Sb., o ocenovani majetku zapocitava balkony, lodZie a terasy.

Spolecné ¢asti domu jsou Spolecné ¢asti, které jsou urcené pro spoleéné uzivani, zejména
zaklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, schodisté, vchody, chodby, te-

rasy, balkony atd.

Nebytovy prostor je prostor, za ktery Se povazuje mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou na zaklad¢ rozhodnuti stavebniho Ufadu uréeny k jinym tcelim nez k byd-
leni; nebytovymi prostory nejsou ptislusenstvi bytu nebo ptislusenstvi nebytového pro-

storu ani spole¢né ¢asti domu.

2.1.5. Spolecenstvi vlastnikii jednotek (SVJ)

Dle nového obCanského zakoniku €. 89/2012 Sb. § 1203 u¢inného od 1.1.2014
vznika SVJ zapisem do vefejného seznamu (rejstiiku SVJ) vedeného ptislusnym kraj-
skym nebo méstskym soudem. Zapisu musi piedchézet schvéleni stanov SVJ. Dle no-
vého obcanského zakoniku je organem SVJ shromazdéni, které je nejvyS$im organem
spolecenstvi vlastnikil. Vybor je statutdrnim orgdnem. Shromazdéni je zptsobilé usnaset

se za ptitomnosti vlastniki jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlast.



2.1.6. Podlahova plocha

Podlahova plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytovy prostor se rovna souctu
vSech plosnych vymér podlah jednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorové oddé-
lené ¢asti domu, jestlize je uzivan vyhradné s nimi. (zakon ¢. 151/1997 Sb.). Zpisob ur-

¢eni plosnych vymér stanovi vyhlaska.

Dle vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru se zapocitavaji podlahové plochy takovych prostort, které jsou uzivany vy-

lucné s prislusSnym bytem nebo nebytovym prostorem.

a) teras, balkont a pavlaci vynasobena koeficientem 0,17

b) nezasklenych lodzii vynasobena koeficientem 0,20

¢) zasklenych lodZzii vynasobena koeficientem 0,70

d) sklepnich koji a vymezenych pidnich prostor vynasobena koeficientem 0,10

Dle Standardti Ceské bankovni asociace je soucet podlahovych ploch viech mistnosti
vcetné mistnosti, které tvoii ptislusenstvi bytu nebo rozestavéného bytu. Plocha pftislu-

Senstvi se zapocitava v jedné poloving podlahové plochy ptislusenstvi.

2.1.7. Katastr nemovitosti

Zakonem ¢&. 344/1992 Sb. Ceské narodni rady o katastru nemovitosti Ceské re-
publiky (katastralni zakon) byl zfizen k 1. 1. 1993 Katastr nemovitosti. S G€innosti od

1.1.2014 vstoupil v platnost zakon ¢. 256/2013 Sb. zakon o katastru nemovitosti.

., Katastr je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice (ddle jen , nemovi-
tosti ) zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucdasti

katastru je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem podle zviastniho



predpisu dle Zdakona ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k ne-
movitostem (dale jen ,,pravni vztahy“) a dalsich prav k nemovitostem podle tohoto za-

kona. ““ (Baresova, 1997)

Vécna prava (zastavni pravo, vlastnické pravo, pravo odpovidajici vécnému bifemenu a
predkupni pravo s ucinky vécného prava), ktera vznikla ze zédkona, rozhodnutim soudu

apod., se do katastru nemovitosti zapisuji zaznamem. (Baudys, 2003)

Katastr nemovitosti je vefejnou listinou a kazdy ma pravo do pfisluSného katastralniho

uradu nahlizet a potizovat si pro svou potiebu vypisy, opisy, nebo nacrty. (Jankt, 2003)

2.1.8. Cena

Pti ocenovani je posuzovanému piredmétu ptifazovan penézni ekvivalent. Je

tteba rozlisit pojem cena a hodnota, aby nedoslo k zdméné téchto pojmd.

,Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplace-
nou castku za zbozi nebo sluzbu. Miize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pri-
suzuji jiné osoby. Castka je nebo neni zverejnéna, ziistava vsak historickym faktem.”

(Brad4g, 2007)

Dle zakona ¢. 526/1990 Sb. o cenéch, v aktuadlnim znéni, § 1 odst.2 je cena vymezena

jako:
Cena je penézita Castka:

a) sjednana pti nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13
b) zjisténa podle zvlastniho piedpisu (zakon ¢. 151/1997 Sb.) k jinym Géelim nez
Kk prodeji

Cena zjisténa, nékdy oznacovana jako cena administrativni, je cena zjiSténa podle ce-
nového predpisu €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné€ nékterych zdkont
(zakon o ocenovani majetku), ktery nabyl i¢innosti dnem 1.1.1998. Provadécim ptedpi-
sem k tomuto zakonu je vyhlaska ¢.540/2002 Sb., k provedeni nékterych ustanoveni za-
kona ¢. 151/1997 Sb. (Bradac, 2007)



Utedné stanovené ceny jsou ceny dané¢ho zboZi stanovené cenovymi organy jako maxi-

malni, pevné nebo minimalni. Rozliujeme:

e Maximalni cena je cena, kterou neni piipustné prekrocit.
e Pevni cena je cena, kterou neni pfipustné zménit.

e Minimalni cena je cena, kterou neni pfipustné snizit.

Cena porizovaci (historicka) je cena, za kterou byla nemovitost postavena, koupena
nebo jinak pofizena v dob¢, kdy doslo k jejimu potizeni, u nemovitosti je to cena v dobé

stavby bez odpoctu opotiebeni.

Pofizovaci cena se nejcastéji pouziva v ucetnictvi. Zakon o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb.
§ 25 odst.5 a) definuje pofizovaci cenu jako cenu, za kterou byl majetek potizen véetné

nakladu na jeho pofizeni.

Cena reprodukéni (vécna hodnota) je cena, za kterou by se stejny nebo podobny majetek
potizoval v soucasnosti. (Kovanicova, 2009). Reprodukéni cena u nemovitosti se zjistuje
nakladovou kalkulaci, rozpo¢tem v podrobnych polozkéch, nebo pomoci agregovanych
polozek, nejéastéji vSak za pomoci technickohospodarskych ukazateltt (THU)- jednotko-

vych cen za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy apod. (Bradag, 2007)

Cena obvykla (cena trzni) je podle zakona ¢.151/1997 Sb., § 2, odst.1), Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby v penézich, pokud zakon nestanovi jiny zptisob

ocenovani.

2.1.9. Hodnota

Je dulezité rozlisit pojmy hodnota a cena. Hodnota je nékdy mylné zaménovana

Za cenu.

Hodnota neni cena, ktera byla skutecné zaplacena, pozadovana nebo nabizena. Vyja-
diujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které je mozné koupit nebo prodat. Pti
stanoveni trzni hodnoty majetku se jedna o odhad ceny. Podle ekonomické koncepce

trzni hodnota vyjadiuje uzitek nebo prospéch z vlastnictvi zbozi nebo sluzby k datu,



k némuz je odhad hodnoty provadén. Na zaklad¢ definovani vlastnosti dané véci roze-
znavame napt. hodnotu trzni, vynosovou, vécnou, stiedni apod., kazda z hodnot mize
byt vyjadiena zcela jinym Cislem. Pfi ocenovani je nutné piesné definovat, jaka hod-

nota je zjistovana. (Bradac, 2007)
Trzni hodnota dle IVSC dle TEGoVA

Trzni hodnota je ¢astka zjisténa na zaklad¢ odhadu, Castka, za kterou by méla byt
aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v ne-
stranné transakci, kde ob¢ strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné€ a z vlastni vile (Ort,

2013).

6 X

Vécna hodnota (substituéni hodnota) nebo v oblasti prava pouzivana jako* ¢asova cena“
véci. Reprodukéni cena véci je cena sniZzena o opotiebeni, tak aby odpovidala stati uzivani
véci. Dale se cena snizuje o naklady na opravu zavad, které by branily okamzitému uzi-

vani véci.

Reprodukéni pofizovaci cena je v zakoné€ o Gcetnictvi ¢. 563/1991 Sb., definovana v
§ 25 odst.4 pism. b) reprodukéni potizovaci cena je cena, za kterou by byl majetek pofi-

zen v dobg, kdy se o ném uctuje. (Bradac, 2007).

Vynosova hodnota (kapitalizovana mira zisku), ,.kapitalizovany zisk*“. U nemovitosti je
predpokladéno dlouhodobé uZivani a z toho plynouci stabilni vynosy ve formé najem-
ného. Vynosovou hodnotu nemovitosti lze pfirovnat k jistin€. Tuto jistinu je, ale tfeba
ulozit pfi stanovené urokové mite tak, aby se uroky z této jistiny rovnaly ¢istym vynosim
dané nemovitosti. Jedna se o soucet vSech Cistych budoucich pfijmut (Snizené o ro¢ni re-
zijni naklady) z nemovitosti, diskontovanych (oduro¢enych) na soucasnou hodnotu.

(Bradac, 2007)

Smérna hodnota — Stanoveni smérné hodnoty se provadi pro potieby zjisténi zakladu
dané z nabyti nemovitosti. Smérna hodnota vychazi z cen nemovitosti v daném misté
(kde se nemovitost nachazi) ve srovnatelném casovém obdobi tak, aby zohledinovala
druh, polohu, ucel, stav, stafi, vybaveni a stavebn¢ technické parametry nemovitosti.
(zakonné opatieni ¢. 340/2013 Sb.). Technicky postup pro stanoveni je uveden ve Vy-
hlasce ¢. 419/2013 Sb. Ministerstva financi v aktualnim znéni. Stanoveni smérné hod-
noty je zaloZeno na porovnani oceflované nemovitosti se srovnatelnymi typy nemovi-

tosti a jejich sjednanymi cenami podle danych parametrii. Novy ob¢ansky zakonik z
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roku 2014 umoznuje urcit cenu prevadéné nemovitosti na zakladé smérné hodnoty.
Platce dané z nabyti nemovitosti musi podat danové ptiznani a zaplatit dan z prevadéné
nemovitosti. Srovnavaci dannovou hodnotu Ize uréit na zakladé znaleckého posudku

nebo smérné hodnoty.

2.2. Ocenovani nemovitosti

Ocenovani nemovitosti je odborna ¢innost, ktera vede ke zjisténi obvyklé ceny,
respektive trzni hodnoty na zakladé skutecnych uzitnych, technickych a pravnich vlast-
nosti dané nemovitosti. Existuji rizné metody oceflovani nemovitosti. Volba konkrétni
metody vzdy zavisi na tom, za jakym ucelem bude ocenéni nemovitosti pouzito. Je zde
zasadni rozdil mezi zjiSténim obvyklé ceny a ceny dle cenového predpisu. Obvykla cena
je zajistovana na bazi trhu, zatimco administrativni cena (ocenéni dle cenového piedpisu)
vychazi z tzv. ocenovaci vyhlasky. Obvykla cena (trzni hodnota) je zajisStovana zpravidla
nejcasteji na zéklad€ porovndvaci, vynosové, ¢i ndkladové metody ocenéni. Je-li ocenéni
vyzéadano potencidlnim investorem, bude zvolen s nejvétsi pravdépodobnosti trzni vyno-
sovy piistup, nebot’ investora zajima vynosova hodnota investice a nakladova hodnota
(za kolik byla nemovitost postavena) zde nebude hrat zddnou roli. Nakladovd metoda
ocenéni je ¢asto vyuzivana pro zjisténi reprodukéni ceny pro tcely pojisténi nemovitého

majetku. (Ort, 2013)

Ocenovani nemovitosti se obvykle provadi pro tcely:
- ptevodil na nové vlastniky — koupé€, prodej, darovani, sména
- uvérového fizeni u bank a hypotecnich ustavi,
- deédického fizeni pro pfevod nemovitosti nabytych dédictvim,
- soukromé potieby napt. pfi mimosoudnim vyrovnani majetku,
- majetko-pravni vyporadani,
- soudni vyporadani majetku, v€etn¢ zruseni spoleéné¢ho jméni

manzell pro rozvodové fizeni,

- pro potieby exekuc¢niho fizeni, restitu¢niho fizeni apod.

V soucasné dobé je zédkon €. 151/1997 Sb. — o oceniovani majetku, zakladni pravni

normou pro oceniovani majetku (nejen toho nemovitého). Tento zadkon upravuje zpiisoby
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oceniovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovené zvlast-
nimi predpisy. Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni
majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento
zékon. Provadécimi piedpisy jsou vyhlasky pro zjisténi administrativni ceny nemovitosti
(stavby, pozemky trvalé porosty), majetkovych prav, nékterych movitych véci a sluzeb s
ro¢ni aktualizaci Ministerstva financi. Takto zjiSténa cena je pouze pouzivana pro stano-
veni vySe dan¢ z pievodu (z pfevodu, darovani), pro potieby soudil, nékdy pojistoven

nebo bank.

K provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku
a o0 zméné nekterych zakont se uzije vyhlaska ¢. 457/2017 Sb., (oceniovaci vyhlaska) —
vstoupila v platnost 1. 1. 2018., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni

zakona o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Druhy zékon, ktery plati v oblasti cen je, zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach (vstou-
pil v platnost 1. 1. 1991), ktery se vztahuje pouze na sjednavani cen pii nakupu a prodeji

zbozi.

2.2.1. Administrativni oceniovani nemovitosti

Pfi oceniovani nemovitosti 1ze postupovat dvéma zakladnimi ptistupy, které se

1181 svymi pravidly a metodami.

V mnoha ptipadech je potieba pouzit administrativni oceiovani nemovitosti,
coz vede k tzv. administrativni cen¢ (zjisténd, ufedni, podle cenového piedpisu). Pii sta-
noveni administrativni ceny se postupuje vzdy podle platného oceniovaciho ptedpisu, a
to v piipadech, kdy stanoveni takové ceny natizuji pravni piedpisy. Oceniovani adminis-
trativni cenou se pouZziva pro n&jaky predem stanoveny ucel, pro statni spravu, daiiové
ucely, ocenovani majetku investi¢nich a penzijnich fondf, ndhradu pti vyvlastiiovani

apod.
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2.2.2. Trzni ocenovani nemovitosti

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti jsou pouzivany tti zakladni ptistupy.

e Naékladovy pfistup — pocita s potizovacimi ndklady, které bylo nutné vynalozit
k realizaci obdobné stavby, vysledkem je nakladova hodnota,

e Vynosovy pfistup — pocitd s predpokladanymi vynosy, které 1ze od nemovitosti
ocekavat, vysledkem je vynosova hodnota,

e Porovnavaci ptistup — porovnavani s prodejnimi cenami podobnych nemovitosti.

Volba vhodné metody zavisi predevsim na ucelu, pro ktery je ocenéni poza-
dovano. Vyzada-li si posudek soud a pro Gcely naptiklad dédického fizeni, bude nemo-
vitost ocenéna podle cenovych piedpist, nebot’ tak to uklada zakon. Pajde-li 0 nemovi-
tost pro komer¢ni ucely, bude s nejvétsi pravdépodobnosti pouzita vynosova metoda,

protoze potencionalniho investora zajima vynosova hodnota investice.

Porovnavaci metoda je zakladni metodou trzniho oceiiovani, stejné jako metoda vyno-
sova. Pti pouziti porovnavaci metody je dilezité mit k dispozici vSechny informace o
oceflované nemovitosti a dostatecnou databazi porovnatelnych nemovitosti. Pouzivaji se
trzni ceny nemovitosti, které byly v obdobi, kdy nemovitost ocefiujeme, zaplaceny nebo
nabizeny za porovnatelné typy nemovitého majetku. Pro porovnani by méli byt pouzity
piedevsim nemovitosti, které byly opravdu prodany. Cena nabizené nemovitosti na trhu
je cena, za kterou by prodavajici chtél nemovitost prodat, ale tato cena nemusi odpovi-
dat skutecnému stavu nemovitosti. Proto neni vhodné pouzit k porovnavaci metodé
pouze nemovitosti nabizené k prodeji v dob¢ ocenovani. Nésledné se provadi korekce
zjistované trzni hodnoty, tak aby byly zohlednény ptipadné rozdily ve stavu a vyuZitel-

nosti ocenovaného majetku.

Niakladova metoda — pii ocenéni ndkladovou metodou pocitame naklady nutné na pofi-
zeni nemovitosti v souc¢asnych cenach, za které bychom pofidily stejny material ve
stejné kvalité a stejné technologie, tj. jedna se o reprodukéni cenu nemovitosti. Tato
cena se nasledné upravi o celkové opotiebeni stavby vlivem jejiho uzivani. Nakladova
metoda slouzi ke stanoveni ramcové hodnoty stavby a je pouZivana pro vypocet vyno-

sové hodnoty.
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Pfi ocenovani stavby nakladovym zpiisobem pouzijeme:

Popis majetku — jeho fadna identifikace (pozemky, hlavni stavby, vedlejsi stavby a ven-

kovni upravy).

Vypocet obestavéného prostoru — existuje nékolik metodik vypoctu obestavéného pro-

storu, nejvice uzivanymi jsou vypocet podle CSN 73 40 55 a podle cenového piedpisu

(podle platné provadéci vyhlasky k zakonu 151/1997 Sb. ptilohy ¢€.1.

Stanoveni typu objektu — nemovitost je jiz popsana a zméfena, nyni je ticba urcit jeji

typ, a to z toho diivodu, ze vSechny cenové nastroje pro vypocet reprodukcni ceny jsou

strukturovany na zaklad¢ uréeni typu stavby.

Vypocet reprodukéni ceny — z reprodukeni ceny vychazi vypocet trzni hodnoty naklado-

vym zpusobem a také pro vypocet rezervy na renovace u vynosové metody. Repro-
dukéni cenu lze vypocitat s pouzitim vlastni databaze reprodukénich cen nebo pomoci
cenového predpisu. Vyhodou pouziti cenového predpisu je opora v pravnim piedpisu,
jednoduchost a srozumitelnost. Nevyhodou je, Ze dokonale nezohledituje mistni pod-
minky a také vlivem doby ptipravy cenového piedpisu dochéazi k tomu, ze udaje jsou

zastaralé (asi 1 rok) a tim neodpovidaji situaci na trhu s nemovitostmi.
Zivotnost — rozliujeme Zivotnost technickou, ekonomickou, moralni a pravni.

Opotiebeni — opotiebeni je nutné stanovit pro vypocet trzni hodnoty nakladovym pfistu-
pem. Opotiebeni je sniZeni kvality a ceny nemovitosti vlivem jeho pouZivani (linearni

metoda, analytickd metoda).

Funkéni nedostatky — zohlediiuji moralni zastaravani stavby.

Ekonomické nedostatky — tyto nedostatky maji vyjadfit pomér mezi vécnou hodnotou

majetku a trzni hodnotou.

Vynosova metoda — Na nemovitost je pohliZzeno jako na investici, investor ji pofizuje
za ucelem zisku, v tomto piipadé je ziskem piijem z prondjmu. Zakladem této metody je
Cisty roéni vynos z pronajmu, 0d kterého jsou odecteny provozni naklady (naklady na
energie, na provoz, udrzbu, opravy atd.) a tim ziskame Cisty ro¢ni vynos z nemovitosti.

Nemovitost se obvykle pronajima jako celek (budova + pozemek), upravime €isty rocni
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vynos nemovitosti o ¢ast, ktera ptipadd na pozemek, a tak ziskame Cisty ro¢ni vynos

stavby. Pocita se zde s mirou kapitalizace dle vyhlasky ¢.443/2016 Sb.

Tabulka ¢€.1 — Mira kapitalizace pro ocefiovani nemovitych véci a majetkovych

prav vynosovym zpusobem (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb)

Mira kapitalizace pro oceniovani nemovitych véci a majetkovych prav vynosovym

zplsobem (Vyhlaska ¢. 443/2016 Sb)

Nazev polozky Mira kapitalizace v %
Nemovitosti pro vyrobu 7,5
Nemovitosti gardzovani 11
Nemovitosti pro ochod 7
Nemovitosti pro administrativu 6,5
Nemovitosti pro hromadné ubytovani a stravovani 7,5
Nemovitosti pro dopravu a spoje 7
Nemovitosti pro Skolu 8
Nemovitosti pro kulturu 7
Nemovitosti pro zdravotnictvi 8
Nemovitosti pro zemédélstvi 6
Nemovitosti pro skladovani 6
Nemovitosti pro sport 7
Bytové domy typové 5,5
Bytové domy netypové 4,5
Rodinné domy 4,5
Ostatni nemovité véci neuvedené 8

Zdroj: Vlastni tvorba na zdkladé vyhlasky ¢. 443/1016 Sb.
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3. Metodika a cil prace

Cilem bakalatské prace je charakteristika postupil a principt a jejich aplikace pfi
ocenovani nemovitého majetku na piikladu nemovitosti s bytovymi a nebytovymi pro-
story. V této praci je oceflovana bytova jednotka v panelovém domé a nebytovy prostor
vhodny k podnikani ve sluzbach, ob¢ tyto jednotky jsou umistény ve stejném objektu.
Prace se sklada z literarni reSerSe, metodiky a praktické ¢asti. Literarni reSerSe sezna-
muje se zédkladnimi pojmy, jako je nemovitost, bytova jednotka, nebytovy prostor, cena

a hodnota nemovitosti, metody ocefiovani.

Prakticka ¢ést je vénovéana ocenéni bytové jednotky a nebytového prostoru.
V avodu praktické ¢asti budou podrobné specifikovany faktory, které nejcastéji ovliv-
nuji cenu nemovitosti na trhu s nemovitostmi. Poté bude piedstaveno mésto Pisek, kde

se nemovitost nachazi. Popis nemovitosti a vypocet podlahové plochy je v dalsi casti.

Pro icely ocenéni byla vybrana bytova jednotka o podlahové plose 74,67 m? s
dispozici 3+1 a nebytovy prostor o podlahové plose 25,45 m? v panelovém domé

V Pisku na sidlisti Jih.

Podlahova plocha bytové jednotky je soucet vnitinich ploch mistnosti, méfené
s presnosti na cm uvedené v m? zaokrouhlena na dvé desetinna mista. Do tthrnu podla-
hové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocitavaji nezasklené lodzie a sklepni

koje a to ve vysi jedné poloviny vymeéry dle oceniovacich standardd.

Obecn¢ informace o méste a trhu s nemovitostmi pouzité v této praci jsou Cer-

pany z Gidaji Ceského statistického ufadu. Data jsou zpracovana do grafii a tabulek.
K ocenéni bytové jednotky a nebytového prostoru jsou pouzity tyto metody:

e Porovnavaci metoda
e Vynosova metoda
e Nikladova metoda

e Ocenéni dle cenového predpisu
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Porovnavaci metoda

Ocenovana nemovitost je porovnana se tfemi srovnatelnymi nemovitostmi, prv-
nim krokem je pfepocet ceny na jednotkovou cenu za m? uzitné plochy bytové jednotky.
Jednotkovou cenu ziskdme podilem ceny v K¢ a vymeéry podlahové plochy bytové jed-

notky m?.

Vypocet je proveden nasledujici vzorcem s pouzitim 7 koeficientu.

KC=K1*K2*K3*K4x*K5*K6x*K7 (1)
kde

KC ......... cenovy koeficient

K1 ... cena za m? podlahové plochy

K2 ... lokalita

K3 ... technicky stav bytové jednotky

K4 ......... vybaveni bytu

K5 ... dopravni obsluZznost

K6 ......... stav celého objektu

K7 ... lodzie

Hodnoty koeficientu se obvykle pohybuji v rozmezi 0,8 — 1,2, pokud dojde k ptekroc¢eni

téchto hodnot, neni jizZ dobré srovnatelnost.
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Tabulka €.2 — rozpéti koeficientii

Koeficient — Rozpet -
minimum maximum
K1 - pocet jednotek m2
podlahova plocha v m? 0,8 1,2
K2-lokalita v jaké lokalité se nemovitost
g " 0,8 12
nachazi-klidnd, bezpednd, apod.
K3- technicky stav rekonstruovéno, udrzovéno, nutna
0,8 12
rekonstrukce
K4- vybaveni bytu 28kladni vybaveni, holobyt, plné 0 b
vybaven ' '
K5 - dopravni obsluznost zastavka MHD, vlakové nadraii,
. , 0,8 1,2
linkové autobusy
K6- stav objektu rekonstrukce nemovitosti,
y , , 0,8 1,2
udrZovana, nutna rekonstrukce
K7-lodzie zda k bytové jednotce naleii
.. 0,8 1,2
lodzZie, balkon
Viastni tvorba

Korekce zjiStované trzni hodnoty se provadi tak, aby byly zohlednény piipadné
rozdily ve stavu a vyuzitelnosti oceflovaného majetku. Nikdy se nepodaii najit ipIne
identicke byty, 1 kdyZ budou mit stejnou obytnou plochu se stejnou dispozici, vzdy se
budou né&cim lisit, jiné podlaZzi, jiné zakladni vybaveni, odliSné stafi nemovitosti, vy-
hled, mohou se lisit i v tom, na kterou sv€tovou stranu jsou situovana okna, klidné;si lo-
kalita apod. Tyto rozdily jsou vzdy upraveny pomoci korek¢nich ¢initeld, ukolem téchto

Ciniteltl je zohlednit odliSnosti ocenované a porovnavané nemovitosti.

Korekéni cenotvorny Cinitel vétsi nez 1 se pouZije V piipadé, ze nemovitost porovna-

vand (zndme jeji cenu) je v horSim stavu neZ nemovitost ocenovana.

Korekéni cenotvorny ¢initel mensi neZ 1 se pouzije v ptipade€, ze nemovitost porovna-

vand (zndme jeji cenu) je v lepSim stavu nez nemovitost, kterou ocefiujeme.

Korekéni cenotvorny ¢initel rovny 1 se pouZzije, pokud jsou obé nemovitosti ve stejném

stavu.
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Je tieba, aby porovnavané nemovitosti nebyly vSechny horsi nebo naopak
vSechny Vv lep$im stavu nez nemovitost oceniovand. Mohlo by se stat, Zze pomoci korek¢-
nich cenotvornych Ciniteli ziskdme Cislo sice matematicky spravné, ale trzné zcela ne-
smyslné. Proto je vhodné pouzit k porovnani nemovitosti lepsi, ale také horsi. Stanoveni

korekénich cenotvornych ciniteltt by mélo byt co nejpiesné;si.

Nakladova metoda

Vysledkem nakladové metody ocenéni je tzv. vécna hodnota, téz substanéni

nebo technicka hodnota.

Vécna hodnota predstavuje soucasné celkové naklady na znovuvybudovani nemovi-
tosti, a to ve stavu ke dni, kdy nemovitost oceniujeme, vcéetné nakladi na nakup po-
zemku, ktery k nemovitosti nalezi. Vécna hodnota je stanovena na zaklad€ ocenovaci

vyhlasky ¢.441/2013 Sb.

Cena bytu nebo nebytového prostoru se urci podle vzorce

CB = PP« ZCU )

Kde

CB........ cena bytu nebo nebytového prostoru v K¢

PP........podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru v m2, uréeném podle ptilohy

¢.1 k vyhlasce 441/2013 Sb. ocenovaci vyhlasky.
ZCU....... zékladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru

Zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru se urci podle vzorce

ZCU =ZC +*K, *K,*K: xK; (3)

Kde
ZCU......... zakladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru v K¢ za m?
ZC........... z4kladni cena bytu nebo nebytového prostoru v K& za m?, uvedena piiloze

¢.8 Kk vyhlasce 441/2013 Sb. ocenovaci vyhlasky.
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Kiooovoiiiii koeficient pfepoctu zékladni ceny podle druhu konstrukce uvedeny
v priloze ¢.10
Kyooronnnnno. koeficient vybavenosti stavby a ocefiovaného bytu nebo nebytového

prostoru k vyhlasce 441/2013 Sb. ocenovaci vyhlasky (polozky ¢.7,9,11,13,14,15,18 az
23,25,26 piiloh 8 a 9 k vyhlasce 441/2013 Sb. ocenovaci vyhlasky podle stavby v ostat-
nich ptipadech se posuzuji podle vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, ostatni po-

lozky se posuzuji ve vztahu k vybaveni stavby) se vypocte podle vzorce
K, =1+ (0,54 xn) 4)

Kde

1a0,54...... konstanta

n...... soucet cenovych podili konstrukei a vybaveni, uvedenych v ptiloze ¢.21 v ta-
bulce ¢.5 k vyhlaSce 441/2013 Sb. oceiiovaci vyhlasky, s nadstandartnim vybavenim,

sniZzeny o soucet podilt konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Vyse koeficientu K, je omezeno rozpétim od 0,80 do 1,20, které lze ptekrocit jen vyji-
mecné na zdkladé zdivodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a podrobny
popis jednotlivych konstrukei a vybaveni v podstandardnim, respektive nadstandartnim

provedeni, pro ucely vypoctu K, dale plati, ze

a) neni-li ve vypoctu konstrukci a vybaveni v pfislusné tabulce piilohy ¢.21 k vyhlasce

441/2013 Sh. oceniovaci vyhlasky uvedena konstrukce, ktera se ve stavbé vyskytuje,

urci se jeji cenovy podil podle bodu €.8 pism. b) této pfilohy, cenovy podil se vynasobi
koeficientem 1,852 a ptipocte se k souctu cenovych podill, pfitom se vySe ostatnich ce-

novych podild neméni.

b) jeli ve stavbé konstrukce, jejiz naklady na pofizeni €ini vice neZ dvojnasobek naklada
standartniho provedeni uvedeného v piiloze ¢. 14 K vyhlasce 441/2013 Sb. ocenovaci
vyhlasky, odecte se jeji cenovy podil pfisluSejici standartnimu provedeni jako v pfipadé
konstrukce chybéjici podle bodu c) a stanovi se pro ni novy cenovy podil postupem

podle bodu a)
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¢) chybi-li ve stavbé konstrukce uvedena v piislusné tabulce piilohy ¢.21 k vyhlasce
441/2013 Sb. ocenovaci vyhlasky, vynasobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a

odecte se od souctu cenovych podili,

Ks...... koeficient polohovy uvedeny v tabulce ¢. 1 v piiloze vyhlasky 441/2013 Sh.
ocenovaci vyhlasky

Ki.... koeficient zmény cen staveb uvedeny v piiloze ¢.41 k vyhlasce 441/2013 Sb.

ocenovaci vyhlasky, vztazeny k cenové trovni roku 1994

Vynosova metoda

Z pohledu vynosové metody je nemovitost potfizovana (stavbou nebo koupi) za
ucelem zisku plynoucim z prondjmu. Pfedpoklada se, Ze zisk plynouci z n4jmu pokryje
investi¢ni naklady na takto pofizovanou nemovitost. Stanoveni vynosové hodnoty vy-
chazi ze souctu vsech ofekavanych budoucich vynost plynoucich z pronajmu, které
jsou piepocteny na soucasnou hodnotu penéz. Pro spravné stanoveni vynosové hodnoty
je tieba co nejpresnéji urcit roéni vynos a rezijni ndklady na nemovitost, které nejsou
zahrnuty do najmu. Odectenim rezijnich vydaji od dosaZenych piijmul ziskame hruby

Vynos.
Vynos spocitame pomoci

e Potencialni hruby vynos

e Neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni ndjmu
e Efektivni hruby piijem

e Rezerva narenovace

e Ostatni provozni naklady

e Cisty provozni vynos

e Kapitaliza¢ni mira
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Tabulka €. 3 - Vypocet Cistého provozniho vynosu

Potencionalni hruby vynos

- Neobsazenost a ztrata vlivem neplaceni ndjemného

= Efektivni hruby vynos

- Rezerva na renovace

- Provozni naklady (dan z nemovitosti, pojisténi, apod.)

= Cisty provozni vynos

Vlastni tvorba

Potencionalni hruby vynes je celkovy vynos plynouci z nemovitosti za predpokladu
plného vyuziti dané nemovitosti, véetn¢ provoznich nakladti. Vynos plyne z prondjmu

nemovitosti.

Neobsazenost a ztrata vlivem neplaceni najemného jde o ztraty pfijmu z divodu ne-
obsazenosti celé plochy nemovitosti, z divodu vymény najemnik (st€éhovani, rekon-

strukce, hledani nového ndjemnika)

Efektivni hruby vynos je potencialni hruby vynos, ktery je sniZzen o piedpokladany vy-

padek najemného.
Rezerva na renovace je stanovena z reprodukéni ceny ve vysi 0,5 —1 %.

Reprodukéni cena je cena, za kterou by se dala srovnatelna nemovitost koupit nebo po-

stavit v dob¢, kdy je nemovitost oceiovana. Reproduk¢ni cena je zjisténa podle vzorce

RC = ZC X PP (5)
kde
RC ... reprodukéni cena

ZC .......... zakladni cena za m? podlahové plochy jednotky bytu dle ptilohy ¢. 27 vyhlasky

443/2016 Sb. ocenovaci vyhlaSka

PP ... plocha bytu nebo nebytového prostoru v m?
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Provozni naklady jedna se o naklady, které jsou nutné k provozu a tdrzbé nemovitosti.

e fixni provozni néklady (dan z nemovitosti, pojisténi)

e variabilni provozni naklady (dodavky energii, odvoz odpadki, uklid apod.)

Cisty provozni vynos je vynos, ktery je rozdilem efektivniho hrubého vynosu a celko-

vych provoznich nakladu.

Ke stanoveni trzni hodnoty vynosovou metodou je tfeba transformace vynost na Sou-
¢asnou hodnotu. A to bud’ pomoci diskontovani budoucich ro¢nich vynost, nebo tzv.

kapitaliza¢ni mirou, ktera zahrnuje miru vynosu vlozeného kapitalu i jeho navratnost.

cV = (%) x 100 (6)
kde
CV......... cena zjisténa vynosovym zpisobem
N.......... upravené rocni najemné
Devevannannn mira kapitalizace v procentech uvedena v ptiloze ¢.22 k vyhlasce

¢.441/2013 Sb. ocenovaci vyhlasky

Ocenéni dle cenového predpisu porovnavacim zpiisobem

Posuzovana nemovitost pro ucely tohoto ocenéni se sklada z téchto Casti
1) pozemky (podil) zjistény podle katastru nemovitosti

2) bytova jednotka

Ocenéni pozemku

Zakladni cena (ZC)

Posuzovany stavebni pozemek je ocenén v cenové mapé stavebnich pozemki, na za-
kladé tabulky €. 1 v pfiloze 2 vyhlaSky ¢.441/2013 Sb. se urci zakladni cena stavebniho
pozemku. Zde je uvedena ZC v K&/m?,
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Zakladni cena upravena (ZCU)

Zakladni cena upravena stavebniho pozemku se vypocte dle vzorce
ZCU =ZC * I (7)

kde
ZCU.... zakladni cena upravena stavebniho pozemku obce v K& za m?
ZC ...z&kladni cena stavebniho pozemku v K¢& za m?

I...index cenového porovnani zjistény dle vzorce

Index cenového porovnani (I)

ktery se vypocte podle vzorce
I = ITXonIP (8)

kde
I ...index trhu
I, ...index omezujicich vlivi pozemku

Ip ...index polohy

Index trhu (I)
V piipadg, Ze neni pro vybrany pozemek uréena cena za m? v ptiloze &.3 vyhlasky

¢.441/2013 Sb. je urcena na zaklad€ vzorce
Ir = PexP;xPgxPox(1+ Y71 P;)  (9)

kde

1 ...konstanta

P; ...hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce ¢.1
v ptiloze ¢.3 vyhlasky ¢.441/2013 Sb.

i ...poradové ¢islo znaku indexu trhu
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Index omezujicich vlivii pozemku

ktery se urci podle vzorce

lIp=1+%2,P (10)

kde

1 ...konstanta

P; ...hodnota kvalitativniho pasma i-t€ho znaku indexu omezujicich vlivi, které jsou
uvedeny v tabulce ¢.2 v priloze ¢.3 vyhlasky ¢.441/2013 Sb.

i ...potadové ¢islo znaku indexu trhu

Index polohy pozemku se uré¢i podle vzorce

I, = Px(1+ X, P) (11)

kde

P; ...hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy pozemku uvedeného

v tabulce ¢.3 nebo 4 v piiloze ¢.3 vyhlasky ¢.441/2013 Sb. podle druhu hlavni stavby
i ...potfadové Cislo znaku indexu polohy

n ....pocet znakl indexu polohy v tabulce ¢.3 nebo 4 v pfiloze ¢.3 vyhlasky ¢.441/2013
Sb. podle druhu hlavni stavby

Ocenéni bytové jednotky

Dle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., cena jednotky, kterou je byt, nebo ktera
zahrnuje byt nebo soubor bytt, v budove typu J a K z prilohy ¢. 8 k této vyhlasce, a spo-

luvlastnického podilu na spoleé¢nych ¢astech nemovité véci, se urci podle vzorce

Clp = Xi~1CB; + pCP (12)
kde
Cly...... cena jednotky porovnavacim zptisobem v K¢,
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CB;....... cena i-tého bytu v K¢,
pCB ......cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
| U poradové c¢islo bytu v jednotce,

MNeveernnnn. pocet byta v jednotce.

Cena bytu porovnavacim zpusobem se urcuje podle vzorce

CB, = PP x ZCU x Iy x I, (13)

kde

CBe......cena bytu uréena porovnavacim zptasobem v K¢,

PP....... podlahova plocha v m?, uréena podle ptilohy ¢. 1 k vyhlasce 441/ 2013 Sb.
ZCU....zakladni cena upravena za m? v K¢,

IT....... index trhu, ktery se ur¢i podle § 4 odst. 1,

Ip........ index polohy pozemku, kde se nachazi stavba s jednotkou podle § 4 odst.1.

Zakladni cena upravena se urci podle vzorce
ZCU =ZC x I, (14)
kde

ZCU---z4kladni cena upravena v K& za m? podlahové plochy bytu,

ZC......zakladni cena v K¢ za m2 podle piilohy €. 27 tab. ¢. 1 k vyhlasce ¢.441/2013 Sb,

I ...... index konstrukce a vybaveni se uréi podle vzorce
I, = (14 X, V)xVag (15)
kde

V;.....hodnota kvalitativniho pasma i-t€ho znaku indexu konstrukce a vybaveni z ta-
bulky ¢. 2 prilohy ¢. 27 k vyhlasce 441/2013 Sh.

Popisy hodnocenych znaki, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty
jsou uvedeny v prislusnych tabulkach uvedenych priloh.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zac¢lenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do
kvalitativniho pasma znaku.

Index cenového porovnani se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tii desetinna mista.
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(2) Cena bytu, urcena porovnavacim zpasobem, zahrnuje i prislusny podil na cené prislu-
senstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni upravy,

studna a vedlejsi stavba slouzici vyhradné spole¢nému uzivani.

(3) Spoluvlastnicky podil na pozemku ¢i na pozemcich a poptipad¢ na trvalych porostech

se oceni samostatné podle ¢asti druhé a paté.
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4. Prakticka ¢ast

4.1. Charakteristika faktori ovliviiujici trh s nemovitostmi se
zamérenim na vybranou lokalitu

Ptredpokladem pro spravné ocenéni nemovitosti je znalost trhu, je tfeba znat, co
trh ovliviiuje a jak se pravdépodobné bude vyvijet. Ocefiovani je pifedevS§im prace S in-
formacemi, ovlivnéné podminkami na trhu, vyvojem ekonomiky a hospodarskymi vy-

sledky.

Ceny novych nemovitosti stale rostou, hlavnimi faktory, které zptisobuji rtist cen
nemovitosti, je nedostatek vhodnych pozemki k nové vystavbe, rostouci ceny stavebnich
praci, zdlouhavy proces, ktery vede k ziskéani stavebniho povoleni. U star§ich nemovitosti
je to ptedevsim vysoka poptavka po nemovitostech. Na trhu je nedostatek nemovitosti, a

to zveda jejich cenu.

Stavebni zakon v Ceské republice je ve srovnani s vyspélymi staty svéta velmi
neefektivné postaveny, prodluzuje proces povolovani staveb. Svétova banka kazdoro¢né
srovnava zem¢ svéta dle n€kolika riznych kritérii, mezi které patii naptiklad, jak dlouho
v dané zemi trva proces k ziskani stavebniho povoleni. Nehodnoti se pouze Cas, ktery je
tteba k ziskani stavebniho povoleni novych staveb, ale cely proces jako takovy. V tomto

ohledu se Ceska republika nachézi mezi Ctyticitku nejhorSich zemi na svéte.

Tento neefektivni postup u schvalovani staveb zplsobuje, ze pocet vydanych sta-
vebnich povoleni za né€kolik let neptetrzité klesal. V poslednich tfech letech zacal pocet
udélenych stavebnich povoleni meziro¢né rist. Ale stale je to malo. Takto zdlouhavy
proces povolovani novych staveb zplisobuje vytvafeni propadu mezi nabidkou a poptav-

kou po nemovitostech, jenz vede k ristu cen nemovitosti.

Nasledujici graf znazornuje pocet stavebnich povoleni a zahajené vystavby byti
v danych letech. Je zde nazorné vidét, Ze pokud pocet stavebnich povoleni klesa, tak v za-
vislosti na této skutec¢nosti dochazi i k poklesu pocétu zahajenych staveb bytd. Tiebaze

Vv poslednich tfech letech je patrny opétovny nartist vV poctu vydanych stavebnich
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povoleni, propad, ktery mezitim na trhu s nemovitostmi vznikl, se bude vyrovnavat jeste

nékolik nasledujicich let.

Graf ¢.1. Vyvoj vydanych stavebnich povoleni a zahajena vystavba byti
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Zdroj: CSU vlastni tvorba

Nedostatek pozemkti na izemi mést vede k tomu, Ze mnoho lidi hledd jiné vhodné
moznosti bydleni. Takovou alternativou je bydleni v lokalité, ktera ma dobrou dojezdo-
vou vzdalenost do vétsich mést. Pro mnoho lidi je to vyhodné. V dobé, kdy se podniky
potykaji s nedostatkem pracovnikil, nabizeji rizné benefity, aby ziskali pracovniky. Jed-
nim z takovych benefitd je i moznost pouzivani sluzebniho vozidla pro soukromé ucely,

¢imz se sniZi rodinné vydaje na dojizdéni do zaméstnani.

V nésledujici tabulce jsou uvedeny pocty vydanych stavebnich povoleni za 1. az
3. &tvrtleti roku 2018 v Pisku. Tyto udaje jsou ziskany z tidajit CSU. Stejné tak i udaje o

zapocatych a dokoncenych stavbach.
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Tabulka ¢.4 — Pocet vydanych stavebnich povoleni a bytova vystavba na

tzemi mésta Pisku

Pisek
Stavebni povoleni
Vydana stavebni povoleni 426
Orientacni hodnota staveb (mil. K¢) 1014
Bytova vystavba
Dokoncené byty ( k 30.9.2018) 107
Zahdjené byty 104

Zdro:j CSU vlastni tvorba

Existuji dalsi faktory ovliviiujici cenu novych nemovitosti. Jak uz bylo uvedeno,
jedna z moznosti, kde 1ze stavét, jsou izemi zanedbanych brownfieldech. Ale takové are-
aly jsou Casto zamotené nebezpecnymi latkami, jejichZ odstranéni je velmi ndkladné. To
se samoziejmé promitne do ceny nemovitosti, a tim se znacné zvedne cena takové nemo-

vitosti.

Zdrazovanim stavebnich praci, hlavné ze strany femesel, bude 1 nadale pokraco-
vat, protoZe stavebni firmy nemaji dostatek pracovniki, a to do znacné miry také zvySuje
cenu nemovitosti. KdyZ se k tomu pfipoctou stale se zvysujici ceny stavebnich materiélu,

je zde dalsi divod, pro¢ dochazi ke zvySovani cen nemovitosti.

Nabidka a poptavka na trhu s nemovitostmi ovliviiuje ceny nemovitosti. Kdyz se
podivame, kolik bylo dokon¢enych bytl za prvni tii Ctvrtleti roku 2018, je zfejme, Ze to
nestaci pokryt poptavku po nemovitostech. Pocet dokonéenych bytl je velmi nizky, tim
se nestaci dopliovat pocet novych bytl pro nové ptichozi, ktefi se do mésta ptist¢huji za
praci. Je také tieba zabyvat se obnovou stavajiciho bytového fondu, ktery uzivanim za-
starava, a doplnovat deficit, ktery vznikl za posledni roky. Vysokou poptavku po nemo-
vitostech v poslednich letech zpisobili nizké Grokové sazby u hypotecnich tvért. Nizké
urokové sazby zptisobily, Ze se nemovitosti staly dostupnéjSimi pro mnohem vétsi pocet

zadatelti o hypote¢ni uvéry na bydleni. To vedlo k tomu, ze v poslednich n¢kolika letech
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byl uzavien rekordni pocet hypotecnich uvért. Trend klesajicich irokovych sazeb se ale
zadal otadet v poloving roku 2017, kdy se Ceska narodni banka poprvé rozhodla zvysit
zékladni irokovou sazbu, od které se nasledné odvijeji 1 sazby hypotecnich tvéra. Diivo-
dem zvyseni sazeb jsou dle vyjadieni CNB rostouci mzdy, oslabujici koruna a inflace. I
ptes navyseni zdkladni irokové sazby byla poptavka po nemovitostech vysoka, a to pii-

rozené vede k rastu cen nemovitosti.

To se zménilo od 1. fijna 2018, kdy doslo ke zptisnéni podminek pro ziskani hy-
potecnich uvéra. Jedna se predevsim o kontrolu celkového zadluzeni zadatele. Pomér cel-
kové vyse dluhii spotiebitele k jeho ¢istym rocnim pifijmim nesmi byt vétsi nez devitina-
sobek a pomér mésicnich splatek dluh k mési¢nimu €istému pifijmu nesmi pfesdhnout
45 %. Navic jiz diive Ceska narodni banka dala doporudeni vyrazné omezit poskytovani
hypoték. Banky jiZ nesmi poskytovat 100% hypotéky. Uchaze¢ o hypotecni vér musi
mit naspofenou ¢astku alespon ve vysi 20 % z ceny nemovitosti, na kterou zada hypoteéni
uvér. To vede k tomu, ze na vlastni bydleni dnes bez pomoci rodict nedosdhne takika
zadny ¢lovek, ktery ukondil studium a teprve si buduje svoji kariéru. Primérné urokova
mira hypoték v CR — ukazatel Fincentrum Hypoindex — se zvysila mezi listopadem a
prosincem 2018 z 2,78 na 2,91 procenta, tedy 0 0,13 procentniho bodu. Jedna se o nejvy-
raznéj$i mezimé&si¢ni nariist za poslednich deset let. Tim se hypotéka stava pro bézné
obc¢any nedostupna. Bohuzel, za téchto podminek bude mit mnoho domécnosti, které si
nemovitost potidili do fijna lonského roku, problém se splacenim hypotecniho uvéru.
Nova piisnéjsi pravidla by totiz méla platit také pfi refinancovani hypotecniho uvéru,
pokud zaroven dojde k navySeni hodnoty jistiny refinancovaného hypote¢niho tvéru.
Problémy tak budou mit hlavné ty domacnosti, které si hypotéku brali na hranici svych
finanénich moznosti a nemaji dostate¢né piijmy nebo rezervy. Pak se miize stat, Zze na

konci aktualniho fixa¢niho obdobi zjisti, Ze jim banka hypotéku uz neposkytne.
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Graf 2 — Vyvoj prumérné irokové miry
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Zdroj: Hypoindex, vlastni tvorba

Urokova mira, nabidka a poptavka jsou aspekty, které ovliviiuji trh s nemovi-
tostmi. Existuji faktory, které maji vliv na cenu dané nemovitosti, jsou to jeji charakteris-
tické vlastnosti. Je to pfedevsim stafi nemovitosti, cena novostavby bude vyS$si nez cena
nemovitosti staré napi. 30 let, lokalita, kde se nemovitost nachazi (okrajova ¢ast mésta
s vétsi koncentraci socialné slabsich obcanti snizuje cenu nemovitosti) vyssi kriminalita,
niZs8i bezpecnost. Dale cenu ovliviiuje dopravni a obcanska obsluznost. Dojizdéni k 1é-
kati, do Skoly, do zamé&stnani. To vSe zvySuje ndklady na Zivot a tim sniZuje cenu nemo-
vitosti. I kdyz to mize byt na druhou stranu kompenzovano klidnéjsim mistem k bydleni

(napft. blizko do pfirody).

V nasledujici tabulce jsou uvedené alespon nejduilezitéjsi faktory, které mohou mit vliv

na cenu nemovitosti.
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Tabulka ¢.5 — Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Cenu zvysuje

Cenu sniZuje

Nemovitost je v osobnim vlastnictvi

Nemovitost je v druzstevnim vlastnictvi

Jedna se o novostavbu nebo zdénou stavbu

Jde o byt v panelovém domé

Cinzovni d@im po rekonstrukci

Zanedbany cinZovni dim

klidnd lokalita, blizkost parku

Rusnd lokalita, blizko rusné dopravni komuni-
kace

Byt je umistén v 1. patie a vySe s vytahem

Byt je v pfizemi, nebo diim bez vytahu

Orientace oken na jih, mda balkon

Orientace oken na sever, nema balkon

Nemovitost po dikladné rekonstrukci

NeudrZovana nemovitost

Obsahuje zdkladni vybaveni bytu

Holobyt bez zakladniho vybaveni

MozZnost parkovani, garaz, parkovaci misto

Neni moznost parkovani pobliz bytu

Nizké poplatky za sluzby

Vysoké ndklady na bydleni

Dobra obcanska vybavenost

Nedostatecna obcanska vybavenost

Dobrd dopravni obsluznost

Spatna dopravni obsluznost

Zdroj: Vlastni tvorba

Charakteristika mésta Pisku

Pokud kupujici bude pochazet z jiné lokality, bude se jisté zajimat o moznost za-

méstnani, mozné vzdélani pro déti, volnoCasové aktivity apod.

Pisek (pocet obyvatel - 29 047) je mé&sto ve stejnojmenném okrese v JihoCeském
kraji. Mésto ma dobré spojeni do hlavniho mésta. Praha nabizi dostatek pracovnich pfi-
lezitosti. Vzdalenost do hlavniho mésta je cca 100 km. Pisek ma dalnici pouze z poloviny,
dalnice za¢ind u Piibrami. Ale i tak cesta do Prahy trvd cca 50 minut. Dobré spojeni s
hlavnim méstem umoziuje pracovat v hlavnim mésté, kde jsou vyssi mzdy, a bydlet ve
mésté s niz§imi naklady na bydleni. JihoCesky kraj — primérna hruba mzda 28 799 K¢

(www.czso.cz, 2019)
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V soucasné dob¢ Pisek zaziva pozvolny rozvoj priimyslu, jehoz struktura se v po-
revolucnich letech zménila vice k elektrotechnickému a strojnimu — automotive pru-
myslu. Smérem na CiZovou je stavéna od konce 90. let rozlehl4 primyslova zona Pisek-
Sever, vyuzivana rostoucim mnozstvim firem. Tato zéna je se svymi 80 ha nejvétsi v
celém jihoceském kraji, Zdejs$i pramyslova zéna je zaméfena prevazné na strojirensky
prumysl, logistiku a sofistikovany elektro-primysl. Pomoci dotace od Evropské unie byla
do zony vystavéna cyklostezka, do zony zajizdi pravidelné spoje méstské dopravy, noveé
zde funguje Zelezni¢ni zastavka Pisek-DobeSice. Dnes je v arealu Jitexu zhruba padesatka
firem a zivnostnikli rozmanitého zaméteni na 8 hektarech plochy a stale nabizi volné plo-
chy. Z divodu nedostatku mistnich pracovniki je nezaméstnanost v Pisku k 28.2. 2019
pouhé 2,3 % (www.mpsv.cz, 2019), pfichazeji novy zaméstnanci z jinych mést a kraji a
tito lidé hledaji najemni byty nebo zvazuji koupi bytu v Pisku. Mésto Pisek je vhodné
misto pro zivot, ve mésté je 13 matetskych Skol, jedny jesle, 6 zakladnich Skol, jedno
stfedni odborné ucilisté dve, 6 stfednich $kol, divadla, kulturni dam, nemocnice, fotba-
lovy stadion. VSechny tyto aspekty ovliviiuji poptavku po nemovitostech a poptavka zase

ovliviiuje cenu nemovitosti. Pokud roste poptavka, rostou i ceny nemovitosti a naopak.

4.2. Zakladni informace o ocennované nemovitosti

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ve Ctyipatrovém panelovém domé, ktery
byl postaven v roce 1980. Panelovy diim se nachazi v klidné ¢asti sidlisté Jih na Budgjo-
vickém predmésti mésta Pisek. Dim prosel v roce 2016 rozsahlou rekonstrukei. Bylo
provedeno zatepleni celého plasté domu, nova okna v bytech i ve spolecnych prostorech.

V ramci programu revitalizace byl v domé instalovan novy vytah.

Panelovy diim obsahuje 18 bytovych jednotek, 2 bytové jednotky jsou v prizemi
a na kazdém podlazi (1.-4.) jsou 4 bytové jednotky. V panelovém domé¢ jsou spolecné
prostory, jedna se o kolarnu, pradelnu a suSarnu s mandlem, které mohou vlastnici nebo
najemnici vyuzivat. Soucasti panelového domu je nebytova jednotka v podilovém spolu-
vlastnictvi. Nachazi se v pfizemi domu. Prostor je vhodny k podnikatelské ¢innosti ve

sluzbach. Jde 0 mistnost se socidlnim zafizenim o podlahové plose 25,45 m?.
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Poloha, dopravni a ob¢anska obsluZnost

Panelovy diim se nachazi v okrajové ¢asti mésta, piesto ma velice dobrou do-
pravni a obCanskou dostupnost. V blizkosti domu se nachazi nemocnice, autobusové i
vlakové nadrazi, zastavka MHD, posta, zakladni Skola, Skolka, 3 nov¢ vybavena détska
hiisté, veterinarni ordinace, obchod s potravinami, pekarna, 2 obchodni zoény. Do centra

mésta je to 10 minut chiize.

Pfed domem je parkovisté, které také proslo v roce 2018 celkovou revitalizaci.
Parkovisté bohuzel nema dostate¢nou kapacitu. Sidlisté se stavélo v 70 letech minulého
stoleti, kdy kapacita parkovisté byla zcela postacujici, ale v dnesni dobé je zde s parko-

vanim znaény problém, bohuzel se kapacita parkovisté neda zvétsit.
Charakteristika oceniované bytové jednotky

Hlavni a také jedinou ¢innosti, pro kterou je ocefiovand bytova jednotka urcena,
je zajisténi bydleni pro majitele nebo najemnika bytové jednotky. Byt neni urcen k pod-
nikatelské ¢innosti. Bytova jednotka je prostorové vymezena a ohranicena svislymi a vo-
dorovnymi obvodovymi zdmi. Soucasti bytu je sklepni koje lat'ova, ktera je uzamykatelna
a také K bytové jednotce naleZi pravo uzivat spole¢né domovni prostory. Bytova jednotka
o dispozici 3+1, jejiz celkova obytna plocha ¢ini 74,67 m?, se nachazi ve 2. patie Styipa-
trového panelového domu v Pisku na sidlisti Jih na Budéjovickém pfedmésti. Bytova jed-
notka je v osobnim vlastnictvi (nejedna se o druzstevni podil). Byt je postupné rekonstru-
ovan, v roce 2016 doslo béhem rekonstrukce celého panelového domu k vyméné novych
plastovych oken, v roce 2017 byla instalovana novéa kuchyfiska linka a poloZena nova
plovouci podlaha v kuchyni a v détském pokoji. V chodb¢ a na WC je nova dlazba. Kou-

pelna ma ptivodni umakartové jadro, novou vanu a umyvadlo, WC je samostatné.
Pozemek

Predmétem ocenéni neni samostatny pozemek, k bytové jednotce naleZi podil ve
vy$i 33/500 na parcele o vyméfe 313 m?. Plo$na vyméra daného pozemku byla zjisténa
v katastru nemovitosti. Tento podil neni ocefiovan samostatné, ale je zahrnut do vypo-

¢tu.
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4.3. Ocenéni bytové jednotky

4.3.1. Porovnavaci metoda

Ocenovani predmétné nemovitosti k 1.1.2019. Porovnavaci metoda je zaloZena na
principu porovnani ocenované nemovitosti s minimalné tfemi dal§imi nemovitostmi,
které jsou podobného charakteru, tim se rozumi vymeéra podlahové plochy, poloha, stejny
druh stavby (panelovy dim) apod. Vysledkem porovnavaci metody je maximalni, mini-
malni a primérna cena za m? podlahové plochy bytové jednotky. Takto zjiiténou cenu za
m? vynasobime podlahovou plochou bytové jednotky a tim ziskame vyslednou cenu by-

tové jednotky.
Podlahovi plocha bytové jednotky pro pouziti ocefiovéni je 74,67 m2.

Do thrnu podlahové plochy bytové jednotky se zapocitava podlahova plocha prostor,

které jsou uzivané vyluéné s pfislusnym bytem.
Podlahova plocha bytové jednotky 72,02 m?
Lodzie 4,30 m?x 0,5 = 2,15 m?

Sklepni kéje 1m? x 0,50 = 0,5 m?

Celkova podlahova plocha bytové jednotky 74.67 m?
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Tabulka €.6 Celkova podlahova plocha bytové jednotky v m?

Mistnost Plochav m?

Obyvaci pokoj 20,60 m?
Détsky pokoj 12,32 m?
Loznice 12,32 m?
Kuchyné 11,05 m?
Predsifs 4,21 m?
Hala 7,92 m?
Koupelna 2,60 m?
wc 1,00 m?
Lodzie % z 4,30 m? 2,15 m?
Sklepni kéje latova % z 1,00 m? 0,5 m?
Podlahova plocha bytové jednotky 74,67 m?

Zdroj: Evidencni list, Vlastni tvorba

Porovnatelné bytové jednotky

Pro stanoveni trZzni ceny bytové jednotky je tfeba vybrat takové bytové jednotky,
které¢ maji podobny charakter, téméf shodné dispozi¢ni feSeni, vybaveni a umisténi. K
jejich ocenéni byla zvolena porovnavaci metoda na bazi trhu prostiednictvim korekénich
Ciniteld.
Byt ¢. 1
Byt s lodzii s podlahovou plochou 73 m? se nachazi v 1. patie Sestipatrového panelového
domu ve stejné lokalité jako ocenovany byt. Jedna se o vyhledavanou a klidnou lokalitu
sidlisté Jih s dobrou obcanskou vybavenosti. Byt je v piivodnim, ale udrzovaném stavu,

¢astecné vybaveny. Dispozice bytu — obyvaci pokoj s lodzii, loZnice, détsky pokoj, ku-

chyné s jidelnim koutem, koupelna se sedaci vanou, WC pruchozi z chodby i z kuchyné.
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K bytu nalezi sklepni koje v pfizemi domu. Panelovy diim ma novy vytah a zateplenou
stfechu. V blizkosti se nachazi nemocnice, autobusové i vlakové nadrazi, zastavka MHD,
posta, zakladni Skola, Skolka, 3 nov¢ vybavena détska hiiste, veterinarni ordinace, obchod
S potravinami, pekarna, 2 obchodni zony. Do centra mésta je to 10 minut chlize. Lze par-

kovat u domu. (realcity.cz, 2019)
Byt €. 2

Byt s lodzii s podlahovou plochou 69 m? se nachazi v 1. patie étyipatrového panelako-
vého domu ve vyhledavané a klidné lokalité sidlisté¢ Dr. Milady Horakové. Byt je v pi-
vodnim, ale udrzovaném stavu, ¢aste¢n¢ vybaveny. Dispozice bytu — vstupni chodba, ku-
chyné s jidelnim koutem, obyvaci pokoj s lodzii, loZnice, détsky pokoj, koupelna se se-
daci vanou, piivodni jadro a WC. Byt ma novou kuchyn, nové podlahy, nova plastova
okna. K bytu nalezi sklepni koje v ptizemi domu. Panelovy dim Vv roce 2016 prosel re-
konstrukci a byl zde instalovan novy vytah. V blizkosti domu je nemocnice, zastavka
MHD, zakladni $kola, $kolka, 2 nové vybavena détska hiisté, obchod s potravinami. Do

centra 10 min pésky. (realcity.cz, 2019)
Byt¢. 3

Byt s podlahovou plochou 68 m? se nachazi v 6. patie osmipatrového panelakového domu
v lokalité sidlisté Dukla. Byt proSel v roce 2017 kompletni rekonstrukci. Rekonstrukci
provedla realitni kancelaf, neZ byt nabidla k prodeji. Nové elektrické rozvody, nova kou-
pelna, béhem rekonstrukce doslo ke zvétSeni koupelny o prostor chodby. Samostatné WC.
Nova okna, nové dvete ve vSech pokojich stejné jako podlahy. Nova kuchynska linka se
zabudovanymi spotiebici, (sporak, odsava¢ par, mycka, mikrovinna trouba), Dispozice
bytu — prostorna ptedsin, obyvaci pokoj, z divodu zvétSeni koupelny se chodi do kuchyné
pouze z obyvaciho pokoje, déle je zde loZnice, détsky pokoj. Panelovy diim je udrzovany.
V blizkosti je zastavka MHD, posta, zakladni $kola, Skolka, nové vybavené détské hiisté,
3 obchody s potravinami, supermarket. Velkokapacitni parkovisté pfimo u domu. Je zde
lepsi situace s parkovanim, nez u ptredchozich bytovych jednotek Na uzemi byvalého pri-
myslového pozemku bylo vybudovano velkokapacitni parkovisté. Tato lokalita se na-
chdzi v zéplavovém pasmu, byla v roce 2002 z vétsi ¢asti zaplavena. Na sidlisti je vétsi
koncentrace socialn¢ slabSiho obyvatelstva. Z toho divodu tato lokalita neni tak atrak-
tivni. Do centra 15 min pé&Sky. Ptehled charakteristik jednotlivych bytovych jednotek je

uveden v tabulce &.7.
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Tabulka ¢.7 Charakteristika bytovych jednotek

Charakteristika bytovych jednotek pro porovnavaci metodu

bytova jednotka
ocenovana

bytova jednotka
porovnavana ¢.1

bytova jednotka
porovnavana ¢.2

bytova jednotka
porovnavana ¢.3

Vlastnictvi

osobni vlastnictvi

osobni vlastnictvi

osobni vlastnictvi

osobni vlastnictvi

Celkova plocha

bytové jednotky v 74,67 m? 73 m? 69 m? 68 m?
m2
. . 3+1 3+1 3+1 3+1
Dispozice
4 4 6 8
Podlazi celkem
. 2 3 6 8
Poschodi
v L lodzie, lodzie, lodzie, L
Soucasti bytu sklepni kéje sklepni kéje sklepni kéje sklepni koje
Vyvbaveni bvtu Castecné Castecné ¢astecné In& vvbaveny
y ¥ vybaveny vybaveny vybaveny P Y v
, nova kuch. linka, ,
nova okna ‘ , , celkova
Stav bytu N , udrZovany nové podlahy,
udrzovany . rekonstrukce
nova okna
Stav panelového zatepleny diim, udrZovany, zatepleny diim, udrZovany,
domu novy vytah novy vytah novy vytah novy vytah
ocefiovans nabizeno k nabizeno k Koubeny
Stav prodeji prodeji peny
2 080 000 2 290 000 1 590 000
Cena
Zdroj realcity.cz realcity.cz kupni smlouva

Vlastni zpracovani

Ke zjisténi trzni ceny (obvyklé ceny) bytové jednotky byly pouzity 3 byty, které

byly porovnany s ocefiovanou bytovou jednotkou. Z nabidky realitnich kancelafi, které

nabizeji byty k prodeji na internetovych strankéch, byly zjistény nabidkové ceny bytu €.1

a bytu ¢.2, jejichz nabidkova cena byla nasledné ponizena o 10 % z dtivodu, Ze tyto pro-

deje nebyly dosud realizované. Byt €. 3 byl jiz prodan, a proto zde byla pouzita cena za

skutecné realizovany prodej. Na zéklad¢ porovnavaci metody byly stanoveny koeficienty,

pomoci téchto koeficientl byly bytové jednotky mezi sebou navzajem porovnany.
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Tabulka ¢.8 — Urceni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pomoci porovnavaci metody

Identifikacni udaje

Oceriovana BJ

Porovnavana BJ

Porovnavana BJ

Porovnavana BJ

Poradové cislo Byt ¢.1 Byt ¢.2 Byt ¢.3
Osobni Osobni Osobni Osobni
Vlastnickd prava vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi vlastnictvi
Predmét Nabizend Nabizena Realizovany
Trzni cena ocenéni k prodeji k prodeji prodej
Zakladni udaje potfebné k porovnani
Pocet jednotek 74,67 73 69 68
Prodejni cena v K¢ 1872000 2 061 000 1590 000
K1... cena za m? PP 25 643,86 29 869,57 23 382,35
Korekce 1,00 1,05 1,05
Upravend hodnota v K¢ 25 643,86 31 363,04 24 551,47
Technické parametry porovndvanych nemovitosti
K2... lokalita Velmi dobrd Velmi dobrd Velmi dobrd Horsi
Korekce 1,00 1,00 1,10
Upravena hodnota v K¢ 25 643,86 31 363,04 27 006,62
UdrZovany Udrzovany Udrzovany Celkova
K3... technicky stav BJ stav stav stav rekonstrukce
Korekce 1,00 1,00 0,80
Upravena hodnota v K¢ 25 643,86 31 363,04 21 605,30
Zakladni Caste¢né Zakladni PIné
K4... vybaveni bytu vybaveni vybaveny vybaveni vybaveny
Korekce 0,95 1,00 1,80
Upravena hodnota v K¢ 24 361,67 31 363,04 18 364,51
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KS... dopravn MHD MHD MHD MHD
obsluznost
korekce 1,00 1,00 1,00
“pra"e”aK2°d”°ta v 24 361,67 31 363,04 18 364,51
n;;é;ﬁi?' novy vytah, za- novy vytah, za- | novy vytah, za-
tepleni stfech tepleni leni stfech
K6... stav celé stavby domu epleni stfechy epleni domu tepleni stfechy
korekce 1,10 1,00 1,10
“pra"e”aKZOd”Ota v 26 797,81 31 363,04 20 200,96
K7... lodzZie, balkon ano ano ne
korekce 1,00 1,00 1,20
“pra"e”aK2°d”°ta v 26 797,81 31363,04 24 241,15
vysledna hodnota ocefované nemovitosti dosazena porovnavaci metodou
hodnota BJ v K¢ 27 467,33
trini cena v K¢ 2050 985,83
trzni hodnotaj ) 2 050 000
zaokrouhlena v K¢

Viastni tvorba
Popis jednotlivych koeficientli
K1... cenaza m? podlahové plochy viechny byty jsou mensi.

K2... lokality bytu ¢.1 a €. jsou klidné a vyhledavané lokality byt ¢.3 se nachazi v horsi
lokalité, je zde vétsi koncentrace socidlné slabsiho obyvatelstva, tento fakt snizuje pro-

dejni cenu bytl v této lokalité.

K3 ... technicky stav bytové jednotky byt €. 1 a €.2 jsou udrzované byt.3 byl pted prode-

jem kompletné zrenovovan.

K4... vybaveni bytu byt ¢. 2 ma kuchynkou linku se sporakem, byt ¢.1 ma kuchynskou
linka bez spotiebicu. Byt ¢. 3 ma plné vybavenou kuchynkou. linku (sporak, mycka, mi-

krovinna trouba)
K5... dopravni obsluznost v§ech byti je podobna.

K6... stav celé budovy — panelovy diim kde se nachazi byt ¢. 1 ma novy vytah, zateple-
nou stfechu stejné jako byt.3, panelovy diim, kde se nachéazi byt ¢.2 prosel celkovou re-

konstrukci. Zatepleni celého plaste, nova okna, novy vytah.
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K7...lodzie - byt €. 3 nema lodzii, byt. 1 a €.2 lodZii ma.

Na zakladé téchto udajl byly stanoveny tyto ceny:

Minimalni jednotkova porovnavaci hodnota 24 241,15 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci hodnota 31 363,04 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci hodnota 26 797,81 K¢&/m?
Stanovena porovnavaci hodnota 27 467,33 K&/m?
Celkova podlahova plocha bytové jednotky 74,67 m?
Trzni hodnota 2 050 985,83 K¢
Trzni hodnota zaokrouhleno 2 050 000,- K¢

Na zaklad¢ porovnavaci metody bylo zji§téno, Ze oceniovanou bytovou jednotku
je realné prodat za cenu v rozmezi od 24 241,15 K&/m? do 31 363,04 K&/m?. Vynasobe-
nim stanovené ceny 27 467,33 K¢&/m? a podlahovou plochou ocefiované bytové jednotky
74,67 m? byla stanovena trzni hodnota bytové jednotky 2 050 000,- K&.

4.3.2. Nakladova metoda

Pomoci nakladové metody je stanovena reprodukéni cena. Reprodukéni cena bude

stanovena dle cenového ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2019.

Cenove¢ ukazatele (ceny podle tcelovych jednotek) jsou zakladnim prvkem pro pro-
pocty cen staveb. Jsou zde sledovany naklady podle jednotlivych druhti staveb a na-
sledné stanoveny priimérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu

stavby.
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Pro vypocet reprodukéni hodnoty byly pouzity nésledujici udaje z cenovych ukazateli

ve stavebnictvi

e 803- Budovy pro bydleni
e Konstruk¢éni materidlova charakteristika
e 5 —gvisla nosna konstrukce montovana z dilcti betonovych plosnych

e Orientadni cena na m® obestavéného prostoru

803.3 Domy byt. typové s celost. unifik. konstr. soustavami panelovymi - 6470 K&/m?®

Plosna vyméra pozemku dle katastru nemovitosti - 313 m?
Vyska podlazi -2,8m

Pocet podlazi -5

Spoluvlastnicky podil - 33/500 = 0,066

RC se vypocte vynasobenim zjisténych hodnot

RC =6470x313x2,8x5x0,066

RC =1871 201,64 K¢

RC dle cenovych ukazatelii byla stanovena ve vySi 1 871 202 K¢ (zaokrouhleno)

Vécna hodnota — vychazi z reprodukéni ceny, ktera je sniZzena o opotiebeni nemovitosti

vlivem jejiho uZivani.

Panelovy diim, v némz se bytova jednotka nachazi, byl postaven v roce 1980, jeho stafi
je tedy 39 let. Zivotnost domu dle ocefiovaci vyhlasky je predpokladana 100 let. Na za-
klad¢ téchto udaji je opotiebeni odhadnuto na 20 %.
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Tabulka ¢.9 - Stanoveni vécné hodnoty

Szgr\?jlsjtkaévn;bcsirgiv?le cenovych ukaza- 1871202

Stari 39 let

Dalsi Zivotnost 61

Opotiebeni 20 %!

Vécna hodnota 1496 961,60 K¢
Zaokrouhleno 1496 962 K¢

Viastni tvorba

4.3.3. Vynosova metoda

Vypocet hodnoty pomoci vynosové metody se pouzivd u nemovitosti, které jsou
schopny generovat zisk. Je to zisk, ktery vlastnik nemovitosti obdrzi od najemct formou

najmu, ktery je snizen o naklady spojené s vlastnictvim a provozovanim nemovitosti.

Panelovy diim, jehoZz soucésti je bytova jednotka, je po celkové rekonstrukci, za-
tepleny, nachazi se ve vyhleddvané lokalité, kde je velmi dobré obfanska vybavenost.
Piijjem z najmu bytu, dle aktualni nabidky prondjmt podobnych bytl na strankach
wwwe.sreality.cz , by se pohyboval okolo 9.500,-K¢/mésic, za rok by to byla castka
114.000,- K¢. Tyto nabidky jsou prehledn€ uvedeny v tabulce ¢.10.

1 Odhad pfti zohlednéni rekonstrukei jednotky a bytového domu.
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Tabulka ¢. 10 Porovnani bytovych jednotek nabizenych k pronajmu

Nabidka bytovych jednotek k pronajmu 1.1.2019

lokalita sidlisté centrum sidlisté
vlastnictvi osobni vlastnictvi osobni vlastnictvi osobni vlastnictvi
Ikova plocha bytové
ce kova plocha bytove 67 m? 85 m? 72 m?
jednotky vm
dispozice 3+1 3+1 3+1
Energeticka tfida D G G
poschodi 1 3 7
lodzie balkon

v s . kl ’ k 7. 7 ’

soucasti bytu sKiepnikoje sklepni kéje sklepni koje

vybaveni bytu

nova kuch.linka,
nové podlahy

nova kuch.linka,
nové podlahy

¢astecné vybaveny

nova okna . nové podlahy,
stav bytu Vv , po rekonstrukci v p v

udrzovany nova okna

Castecéna

. . Imi .

stav budovy rekonstrukce vyborny velmi dobry
budova panelovy dim cihlova panelovy dim
cena najmu v K¢/ mésic 9500 11 500 8000
zdroj sreality.cz sreality.cz sreality.cz
Vlastni tvorba
Vynos z roéniho najmu 114000 K¢

Z celkového ro¢niho ndjmu je tieba odecist ztraty z divodu neobsazenosti nebo neplaceni

najemného. Tato ¢astka ¢ini 5 % z celkového ro¢niho piijmu — 5 700,- K¢.

Rezerva na renovace a opravy je stanovena ve vysi 1% z RC — 14 970 ,- K&.

Kapitaliza¢ni mira je stanovena dle ocenovaci vyhlasky ¢.441/2014 Sb. piiloha

¢.22-55%.
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Tabulka ¢.11 Stanoveni trZzni hodnoty ocefiované bytové jednotky

TrZni hodnota ocefiované bytové jednotky
Hruby vynos 9.500,- K¢ * 12 mésicl 114 000 K¢
Ztrata z neobsazenosti a vlivem neplaceni ndjemného - 5 % 5700 K¢
Efektivni hruby vynos 108 300 K¢
Rezerva na renovace — 1 % z reprodukéni ceny 14 970 K¢
Ostatni provozni naklady - dari z nemovitosti, pojisténi 5000 K¢
Cisty prozni vynos 88 330 K¢
Kapitalizacni mira 55%
Trzni hodnota nemovitosti 1 606 000 K¢
Viastni tvorba

4.3.4. Ocenéni dle cenového piredpisu porovnavacim zpiisobem

V ocenovaci vyhlasce ¢.441/2013 Sb. je uveden postup ocenéni dle cenového piedpisu

porovnavacim zpisobem.
Prvnim krokem je ur¢it hodnotu indexu trhu s nemovitostmi.
Index trhu

VyhlaSka €.441/2013 Sb. uvadi v ptiloze ¢.3 v tabulce €.1 individualni hodnoty kvalita-
tivniho padsma indexu trhu. Na zaklad¢ skutecné situace na trhu (kde se ocefiovana nemo-
vitost nachdzi) je potfeba zvolit pro jednotlivé znaky vhodné ¢islo, popis pdsma a hodnotu
k vybranému popisu. Hodnoty kvalitativniho pasma indexu trhu pro oceilovanou bytovou

jednotku jsou uvedeny v piiloze ¢.1.
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Vzorec pro vypocet indexu trhu
Iy = PexP;xPgxPox(1+ Y3, P;)
I = 1x1x1x1x (1 4+ 0)

Ir=1

Index omezujicich vlivii pozemku

Vyhlaska ¢.441/2013 Sb. uvadi v ptiloze ¢.3 v tabulce ¢.2, i zde je tfeba zvolit nazev
znaku, popis pasma a k tomu odpovidajici hodnotu. Hodnoty indexd omezujicich vlivli

pozemku jsou uvedeny v ptiloze ¢.2.

Vzorec pro vypocet indexu omezujicich vlivii pozemku

Ih=1+3%5.P
IO=1+0
10:1

Index polohy pozemku

Vyhlaska ¢.441/2013 Sh. uvadi v piiloze ¢.3 v tabulce ¢.3. V prvni fad¢ je nutné urcit
druh a ucel stavby na pozemku Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2 000. Postup
pfi stanoveni indexu je stejny jako u indexu trhu a indexu omezujicich vlivli pozemku.

Hodnoty indexu polohy pozemku jsou uvedeny v piiloze ¢.3.

Vzorec pro vypocet index polohy pozemku
I, = Pix(1+ X, P)

I, = 1x(1 + 0,06)

I, = 1,06

Index cenového porovnani
Vypoctené indexy dosadime do vzorce

I = ITXIOXIP
I =1x1x1,06

I =1,06
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Zakladni cena upravena (ZCU)

Zakladni cena za m? pozemku je uvedena v piiloze &.2 k vyhlasce &. 441//2013 Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 457/2017.

Zde je uvedena cena za m? podle kraje a vyjmenované obce 1204 K& za m?.
Zakladni cena upravena stavebniho pozemku se vypocte dle vzorce

ZCU =ZC * I
ZCU = 1204x1,06
ZCU = 1279,24 K& za m?

Pro vypocet ceny pozemku pouzijeme zakladni cenu upravenou a vynasobime ji plochou

pozemkul.

ZCU 1279.24 K& za m?

Vyméra pozemku 313 m?
Cena pozemku 400 402,12 K¢

Spoluvlastnicky podil bytové jednotky 33/500

23— 0,066
500

Cena pozemku x spoluvlastnicky podil
400402,12 x 0,066 = 26 426,54 K¢

Cena pozemku v spoluvlastnickém podilu 26 426,54 K¢

Ocenéni bytové jednotky

index konstrukce a vybaveni

Hodnoty indexii konstrukce a vybaveni jsou v pfiloze ¢.4.
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Index konstrukce a vybaveni se vypocte podle vzorce
I =1+ X1 V) xVipx s
I,=(1+0,05)x1x0,91

I, = 0,9555

Kde
s=1-0,005xy
s=1-0,005x18

s=091

Zakladni cena upravena (ZCU)

Zakladni cena za m? podlahové plochy jednotky bytu je uvedena v pfiloze ¢.27 k vyhlasce
¢. 441//2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 457/2017.

ZC = 19268 K¢

Zakladni cena upravena se urci podle vzorce

ZCU =ZCx I,

ZCU =19 268 x 0,955

ZCU = 18 400,94 K¢& za m?

Zékladni cenu upravenou vynasobime podlahovou plochou bytové jednotky.
ZCU = 18 400,94 K¢& za m?

Podlahova plocha bytové jednotky 74,67 m?

Cena bytové jednotky 1373 998,19 K¢
Cena bytové jednotky 1373 998,19 K¢
Cena spoluvlastnického podilu na pozemku 26 426,54 K¢

Cena bytové jednotky dle cenové vyhlasky 1 400 424,73 K¢
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4.4. Ocenéni nebytového prostoru

Soucasti panelového domu je nebytovy prostor, jehoz podlahova plocha je

25,45 m?. P¥i ocenéni bude pouzita vynosova metoda.

Ro¢ni vynos plynouci z ndjmu byl stanoven na zaklad€ vyhlasky mésta, kterd sta-

novi cenu najemného ve vysi 500,-K&/m? pii podnikéani ve sluzbach. Vynasobenim pod-

lahové plochy 25,45 m? x 500,- K¢ ziskame hruby ro¢ni vynos — 12 725,-. Cena najmul

na webovych strankach reality.cz se pohybuje v podobné vysi jako ceny najemného Vv ne-

bytovych prostorech mésta. Nabidky najmu jsou uvedeny v tabulce ¢.12.

Tabulka ¢.12 Nabidka nebytovych prostor na izemi mésta

Nabidka nebytovych prostor k pronajm( k 1.1.2019

Typ komeréni nemovitosti

Kancelar, podnikani

Kancelar, podnikani

Kancelar, podnikani

ve sluzbach ve sluzbach ve sluzbach
Uzitna plocha 22 m? 23 m? 22 m?
Stav budovy bezvadny po rekonstrukci bezvadny
Podlazi 1. patro 1. patro prizemi
Pocet podlazi celkem 2 patra 3 patra 4 patra

Vybaveni bez vybaveni bez vybaveni bez vybaveni
Lokalita projektu mimo centrum centrum mimo centrum
Kanalizace verejna verejna verejna
Zdroj vody verejny vodovod verejny vodovod verejny vodovod
ZpUsob vytapéni Ustfedni - dalkové ustredni - dalkové ustredni - dalkové
Socialni zafizeni spole¢né na patre spole¢né na patre soucast
Kuchynka spole¢na na patfe spole¢na na patfe ne
Vlastnictvi vlastni vlastni Domovni bytova

sprava

Cena K¢&/m?/rok

880 K&/m?/rok

900 K&/m?/rok

500 K&/m?/rok

Zdroj inzeratu

reality.idnes.cz

reality.idnes.cz

Uredni deska mésta

Viastni tvorba
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Reprodukéni cena byla vypoctena stejné jako u RC u bytové jednotky na zdkladé ceno-
vych ukazateld ve stavebnictvi.

RC =6470x313x2,8x5x0,022

RC = 623 733,88 K¢

Trzni cenu vynosovou metodou stanovime nasledovng:

Hruby vynos je ro¢ni najemné

500x 12 =12 725 K¢

Ztrata z neobsazenosti a vlivem neplaceni najemného ¢ini 5 % z hrubého vynosu
12725 x 0,05 = 636,25 K¢

Efektivni hruby vynos je hruby vynos poniZeny o ztratu z neobsazenosti

12 725 — 636,25 = 12 088,75 K¢

Rezerva na renovace se ur¢i ve vysi 0,5 — 1 % z RC, bylo pouzito 0,5 %

623 733,88 x 0,005 =3 118,67 K¢

Ostatni provozni naklady byly odhadem stanoveny na ¢astku 2 300 K¢ (dai z nemovi-
tosti, pojisténi apod.)

Cisty provozni vynos je efektivni hruby vynos sniZen o rezervu na renovaci a ostatni
provozni néklady.

12 088,75 — 3 118,67 — 2300 = 6 670,08 K¢

Trzni hodnota se vypocte z €istého provozniho vynosu a kapitalizacni miry, ktera je dle
ocenovaci vyhlasky v tomto pfipadé€ stanovena na 6 %.

6670,08 =~ 0,06 = 111 168 K¢

Trzni hodnota nebytového prostoru zaokrouhleno 110 000 K¢
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Tabulka €.13 Stanoveni trZzni hodnoty ocefiované nebytové jednotky

Trzni hodnota oceriované bytové jednotky

Hruby vynos 12 725 K¢
Ztrata z neobsazenosti a vlivem neplaceni ndjemného - 5% 636,25 K¢
Efektivni hruby vynos 12 088,75 K¢
Rezerva na renovace — 0,5 % z reproduk¢ni ceny 3 118,67 K¢
Ostatni provozni ndklady - dan z nemovitosti, pojisténi 2 300 K¢
Cisty prozni vynos 6 670,08 K¢
Kapitalizaéni mira 6 %

Trzni hodnota

111 168,00 K¢

Zaokrouhleno

110 000 K¢

Vlastni tvorba

4.5. Rekapitulace dosaZenych vysledkii ocenéni

Pfedmétem ocenéni byla bytova jednotka v panelovém domé v Pisku. Byla pou-
Zita porovnavaci metoda, pomoci této metody byla stanovena porovndvaci hodnota. Dale
byla bytova jednotka ocenéna nakladovou metodou, coz vedlo ke zjisténi reprodukéni
ceny pomoci cenovych ukazatelli ve stavebnictvi. Reprodukéni cena byla pouZita pfi sta-
noveni ceny vynosovou metodou. Nasledn¢ byla bytova jednotka ocenéna podle ceno-
vého ptedpisu. Soucasti panelového domu je nebytovy prostor, ktery byl ocenén vynoso-

vou metodou. Rekapitulace dosaZenych vysledki jednotlivymi metodami pro piehlednost

zanesena do tabulky ¢.14.
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Tabulka ¢.14 - Rekapitulace ocenéni

Bytova jednotka

Ocenéni bytové jednotky porovnavaci metodou 2 050 000 K¢
Ocenéni bytové jednotky ndkladovou metodou 1496 962 K¢
Ocenéni bytové jednotky vynosovou metodou 1 606 000 K¢
Hodnota bytové jednotky dle cenového predpisu 1400 424,73 K¢
Nebytova jednotka

Ocenéni nebytové jednotky vynosovou metodou 110 000 K¢

Viastni tvorba

v v

této metody byla stanovena reprodukéni cena pomoci cenovych ukazatell ve stavebnic-
tvi. Tato metoda je v soucasné praxi nejvice pouzivana, jeji nevyhodou ovsem je, Ze ne-
zohlediuje mistni podminky. Naklady na stavbu napft. v Praze budou jiné nez v mensich
meéstech. Jednd se napt. 0 cenu za deponovani suti, poplatky za zabor pozemku a podobné.
Dalsim tskalim je, Ze udaje v cenovém piedpisu nejsou aktualni, a to predev§im vlivem
doby nutné k pripravé piedpisu. Nakladovou metodou byla stanovena hodnota na
1 496 962 K¢&. Vynosova hodnota bytové jednotky je 1 606 000 K¢. Tato hodnota je ovliv-
néna vysi pfijmu z pronagjmu bytové jednotky. Vzhledem k situaci na trhu s nemovitostmi
a zptisnénim podminek pfi ziskavani hypotecnich avért doslo ke zvySeni cen ndjmu bytu.
A da se ocekavat dalsi riist cen naymu. Vzhledem ke zptisnéni podminek ze strany bank
k poskytovani hypotecnich Gveér bude spousté uchazeci uvér zamitnut. Bydleni budou
nuceni fesit pronajmem. Na tuto situaci bude trh reagovat zvySenou poptavkou po najem-
nich bytech. Toto se zatim zcela do vyse stanovené vynosové hodnoty nepromitlo vzhle-
dem k obdobi oceniovani bytové jednotky v této praci. Ke zptisnéni podminek doslo k 1.
10. 2018. Ocenéni v této praci bylo provedeno k 1. 1. 2019. Trh s nemovitostmi nereaguje
tak rychle. Nejvyssi hodnota byla stanovena porovnavaci metodou. V tomto ptipad¢ se

do ceny promitl nedostatek byt na trhu s nemovitostmi.
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Tento nedostatek zvysuje ceny nemovitosti. Cena bytové jednotky porovnavaci
metodou byla stanovena na 2 050 000 K¢&. Pomoci cenové vyhlasky byla cena stanovena
na 1400 424,73 K¢. Touto metodou se stanovuje cena naptiklad pro danové ucely. Sou-
¢asti panelového domu je nebytovy prostor vhodny k prondjmu. Komercni nebytové pro-
story jsou ocenovany vynosovou metodou pro svoji schopnost generovat vynos ve forme

pfijml z ndjmu. Pfi pouziti této metody byla stanovena hodnota na 110 000 K¢&.
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5. Zaveér
Cilem bakalatské prace byla charakteristika postupt a principi a jejich aplikace
pfi ocenovani nemovitého majetku na prikladu nemovitosti s bytovymi a nebytovymi pro-

story.

V teoretické ¢asti byly uvedeny pojmy, jejichz znalost je dulezita k aplikaci jed-
notlivych metod pfi oceniovani nemovitého majetku. Byly zde popsany dané metody, je-

jich vyuziti a postupy.

Prakticka Cast byla vénovana samotnému ocenovani bytové jednotky a nebyto-
vého prostoru. Bytova jednotka a nebytovy prostor jsou soucasti panelového domu. Ves-
keré pottebné informace o nemovitosti, poloze, staii objektu jsou uvedeny v praktické
¢asti této prace. Pii ocenovani byla jako prvni pouzita porovnavaci metoda, k porovnani
byly vybrany tii bytové jednotky na tizemi mésta, dvé bytové jednotky byly v dobé oce-
flovani nabizené k prodeji, u tieti bytové jednotky byl realizovan prodej v dobé ocenéni.
Jednotky pouzité k porovnani byly vybrany s ohledem na stejné nebo alespon co nejvice
podobné charakteristické vlastnosti. To znamena: bytové jednotky v panelovém domé,
podobna velikost podlahové plochy, stejna dispozice (pocet pokoji), obanska vybave-
nost. U kazdé bytové jednotky byla prodejni cena piepoctena na jednotkovou cenu za m?
podlahové plochy a nésledné upravena vynasobenim koeficienty dle rozdilnosti. Hodnota
stanovena porovnavaci metodou byla vycislenana 2 050 000 K¢. Dalsi zvolend metoda
byla metoda nakladova. Pomoci cenovych ukazatelii ve stavebnictvi byla stanovena re-
produkéni cena bytové jednotky 1 871 202 K¢. Reprodukéni cena byla déle upravena
mirou opotiebeni. Vécna hodnota bytové jednotky byla stanovena na 1 496 962 K¢. Sta-
novit reproduk¢ni cenu je nutné pro dalsi vypocty vynosovou metodou. Vynosova metoda
je zaloZena na faktu, ze nemovitost ma schopnost generovat vynos formou najmu. Tato
metoda vedla ke stanoveni vynosové hodnoty bytové jednotky na 1 606 000 K¢&. Ocenéni
bytové jednotky podle cenového piedpisu, které se pouziva napf. pro danové ucely, vedlo
ke stanoveni hodnoty na 1 400 424,73 K¢. V zavéru prace byl pomoci vynosové metody
ocenén nebytovy prostor, ktery je soucasti panelového domu. Vynosova hodnota byla

stanovena na 110 000 Ke.

Bytové jednotky patii mezi nemovitosti, které jsou na trhu s nemovitostmi bézné
nabizeny a kupovany. Z toho divodu je ocefiovani porovndvaci metodou nejvhodnéjsi,

nejlépe odpovida stavu ekonomiky a také nabidce a poptavce po nemovitostech. Bytové
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jednotky nepatii mezi typicky investi¢éni majetek, jsou sice pofizovany za tcelem prona-

jmu, ale vétsina bytovych jednotek slouzi k zajisténi bydleni pro vlastniky.
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| Summary

This bachelor thesis is entitled ,,Valuation of real estate with residential and non-residen-
tial premises” The main aim of these thesis is to sum up the issue of real estate valuation.
Real estate valuation serves for obtaining the price or value of a property for various
purposes. The basis for valuation is gathering of information about the property market
that is the subject to valuation and its correct analysis. The real estate price is influenced
by the age of the building, historical value, the location, security aspects, employment
opportunities, the traffic accessibility, parking, etc., The most important factor that influ-
ences the price is the supply and the demand for real estate. There are three methods of
real estate valuation: market method, income method and cost method. Thanks to this
bachelor thesis | could use and apply my knowledge, gained both during my studies and

from literature in the practical part of this thesis.

Key words

property, real estate valuation, interest rate, mortgage loan, price, value, supply, demand.
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11 Seznam pouzitych zkratek

MHD
RC

SVJ
TEGoVa
ZC

ZCU

Ceska narodni banka

Ceska republika

Ceska technicka norma

Cesky statisticky tfad

Bytova jednotka

Korekéni cenotvorny €initel
Méstska hromadna doprava
Reproduk¢ni cena

Spolecenstvi vlastnikd jednotek
Evropska organizace narodnich asociaci odhadct
Zakladni cena

Zékladni cena upravena
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VI Seznam priloh

Priloha ¢é. 1

Index trhu s nemovitymi vécmi

Znak Kvalitavivni pasma
P; N&zev znaku Cislo Hodnota
Situace na dil¢im
segmentu) trhu
1 (seg . ,) . 1] Nabidka odpovida poptévce 0,00
s nemovitymi
vécmi
jednotka se
2 Vlastnické vztahy \Y spoluvlastnickym podilem na 0,00
pozemku
Zmény v okoli
3 > vllve.m na Il Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
prodejnost nem.
Véci
Vliv pravnich vztah(
4 pravt Il [Bezvlivu 0,00
na prodejnost
5 Ostatni neuvedené Il Bez dalsich vlivl 0,00
6 Povodriové riziko v Z6na se zanedbatelnym 1,00
nebezpedim vyskytu zédplav

Viastni tvorba
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Priloha ¢é.2

Index omezujicich vlivii pozemku

Znak Kvalitavivni pasma
P; N&zev znaku Cislo Hodnota
Geometricky tvar . -
1 . ] Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
pozemku a velikost pozemku
5 Svazitost pozemku a " Svazitost terénu pozemku do 15% 0.00
expozice vCéetné; ostatni orientace ’
Ztizené zékladové s . ,
3 , Il Neztizené zdkladové podminky 0,00
podminky
Chranéna luzemia . P , .
., Mimo chranéné Uzemia ochranné
4 ochranna pasma | i 0,00
) pasmo
na prodejnost
Omezeni uzivani s our o
5 | Bez omezeni uzivani 0,00
pozemku
6 Ostatni neuvedené 1] Bez dalsich vliv( 0,00

Viastni tvorba
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Priloha ¢.3

Index polohy pro pozemky zastavéné

Znak Kvalitavivni pasma
Pi Ndzev znaku Cislo Druh pasma Hodnota
Druh hlavnistavby v jednotném
1 |Druhaucel uiti | ravby vl 1,00
funkénim celku
stavby
Prevazujici
zastavba v okoli . Y
2 .. 3 | Rezidencni zastavba 0,04
pozemku a Zivotni
prostredi
Poloha pozemku . .
3 . Il Navazujici na stfed (centrum) obce 0,02
v obci
MozZnost napojeni
4 pozemku na | Pozemek Ize napojit na vsechny 0.00
inZzenyrské sité, sité v obci !
které jsou v obci
Obcanska V okoli nemovité véci je dostupna
5 vybavenost | obcanska vybavenost 0,00
v okoli pozemku obce
Dopravni Pfijezd po nezpevnéné komunikaci,
6 dostupnost k A dobré parkovaci 0,00
pozemku moznosti
Zastdvka do 200 m véetné
7 Osobni hromadna Il MHD —dobra dostupnost centra 0,00
doprava,* obce,
Poloha pozemku
g nebo stavby ' Bez mozZnosti komeréniho vyuZiti 0.00
zhlediska stavby na pozemku ’
komer¢ni
vyuzitelnosti
9 1] Bezproblémové okoli 0,00
Obyvatelstvo
10 1] Primérna nezaméstnanost 0,00
Nezaméstnanost
11 [Vlivy ostatni I Bez dalzich vlivi 0,00
neuvedené**
Vlastni tvorba
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Priloha ¢.4

Index konstrukce a vybaveni byt

Znak Kvalitavivni pasma
P; Nazev znaku Cislo Hodnota
1 Typ stavby Il Budova - panelova, zateplend 0,00
Kolarna, koc¢arkarna, dilna,
2 Spolecéné ¢asti domu 1] 3 ., 0,00
pradelna, susarna, sklad
3 Pfislusenstvidomu Il Bez dopadu na cenu bytu 0,00
4 Umisténi bytu vdomé i 2.- 4. NP s vytahem 0,05
5 Orientace obyt.mistnosti ke " Ostatni svétové strany - ¢astecny 0.00
svétovym stranam vyhled ’
3 o 3 Pfislusenstvi Uplné - standardni
6 Zakladni pfislusenstvi 11 i 0,00
provedeni
Dalsi vybavenibytu a Standardni vybaveni - balkon nebo
7 prostory uzivané spolu s 1l lodzZie, komora nebo sklepnikéje 0,00
bytem (sklep)
8 Vytapénibytu i Délkové, ustfedni, etdzové 0,00
9 Kritérium jinde neuvedené 11 Bez vlivu na cenu 0,00
. L, Byt v dobrém stavu s pravidelnou
10 Stavebné-technicky stav 1] A 1,00
udrzbou
Vlastni tvorba
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