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SOUHRN

1. Cil prace:

Komparace vysledkt ocenéni dle cenového predpisu, tedy administrativniho ocenéni a trzniho principu, tedy
trzniho ocenéni.

2. Vyzkumné metody:

Zjisténé dil¢i vysledky jsou zpracovany vé€deckou metodou komparace, kterd sleduje shodné a rozdilné
charakteristiky a kterd vyuziva také ukazatele absolutniho rozdilu vysledk pro jejich srovnani.

3. Vysledky vyzkumu/prace:

Ocenéni administrativni cenou bylo provedeno ndkladovym pfistupem, kterym byla cena budovy stanovena na
6 992 379K¢. Déle vynosovym zplusobem, kterym byla cena budovy stanovena na 27 974 940 K¢. Stejné metody
byly aplikovany v ramci zjiSténi trzni ceny, kdy ndkladovym piistupem byla cena budovy stanovena na
9 287 720 K¢, a vynosovym piistupem na 25 539 306 K¢. Cena pozemku byla ocenéna v obou piipadech stejné,
ato 6 994 260 K¢. Rozdil mezi ndkladovymi piistupy tak ¢ini 2 295 341 K¢ a rozdil mezi vynosovymi piistupy
2 435 634 K¢. Vysledna cena zjisténd administrativnim ocenénim byla stanovena na 34 969 200 K¢ a vysledna
cena zjiSténd trznim ocenénim byla stanovena na 32 533 566 K¢. Pti provedeni komparace bylo prvni kritérium
vyhodnoceno na zdkladé ziskanych kompetenci autora prdce popisnou formou. Lep$im bylo shleddno
administrativni ocenéni, a to z divodu jasné¢ danych hodnot ve vyhldSce. Tim dochdzi k eliminaci rizika
spojeného s upravovanim jednotkové ceny, nebo se zjistovanim kapitalizaéni miry apod. V rdmci druhého
kritéria byla pozitivnéji vyhodnocena cena zji§ténd trZznim ocenénim, protoZe rozdil mezi obéma pouZitymi
pfistupy, tedy ndkladovym a vynosovym, je o 4 730 975 K¢ mensi, neZ rozdil vysledkd mezi obéma piistupy
v rdmci administrativniho ocenéni. Ve tetim kritériu jsou porovndvany obé¢ zjist€éné ceny s cenou zjiSténou
porovndvacim piistupem, pfiCemz tato cena byla celkem stanovena na 31 977 311 K¢&. Trzni hodnota, kterd byla
stanovena na 32 533 566 K¢, tedy vyssi o 556 255 K¢, byla vyhodnocena, jako vice se bliZici k cené zjisténé
porovndvacim piistupem, nez cena administrativni. Administrativni cena byla stanovena na 34 969 200 K¢ a je
tak vyS§i o 2991 889 K¢, neZ cena zjiSténd porovndvacim pfistupem. Tim je tedy vysledek zjistény
administrativni cenou vice vzdéleny od ceny zjiSténé porovndvacim pfistupem, neZ cena zjiSténd trznim

Vv

piistupem, a tudiZ se jako vhodnéjsi ukdzala cena trzni.

4. Zavéry a doporuceni:

Autor se pfikldni k volbé trzniho ocetlovdni, které je sice rizikovéjsi, s ohledem na individudlni dpravu a
promitnuti subjektivniho ndzoru, proti tomu ale dosahuje lepsich vysledki, coZ potvrzuje vysledek komparace.
PredevSim pak tieti kritérium, porovnini vysledné ceny s cenou zjiSt€énou porovndvacim piistupem, coZ je
nezavisla metoda potvrzujici vysledek. Jako doporuceni pro ¢astecnou eliminaci rizika autor navrhuje stanoveni
rozptylu cen okolo ceny zjisténé administrativnim ocenénim ve vysi 20 %. Pokud se cena zjiSténd trZznim
ocenénim nachdzi v daného rozptylu, pak je potvrzena jeji moznd spravnost. Nenachdzi-li se autorem urcend
cena na zdkladé trzniho ocenéni v daném rozptylu, poukazuje to bud’ na mozZnou chybu, nebo na velmi specificky
ptipad, ktery je nutné bliZe zkoumat a vénovat mu vétsi pozornost. Pro pfesné stanoveni rozptylu je nutné provést
méfeni a vyhodnoceni na §ir§im vzorku, coZ neni pfedmétem této prace a autor uvadi hodnotu pouze jako ptiklad.
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SUMMARY

1. Main objective:

Comparison of the results of the valuation according to the price regulation, therefore administrative
assessment and market principle of the market valuation.

2. Research methods:

Identified partial results are processed by scientific method of comparison, which follows the common and
different characteristics and which also uses indicators of absolute difference between the results for comparison.

3. Result of research:

Valuation of an administrative prices has been approached, by the price of the building, set on 6992 379K¢. By
the yield method usage, the price of the building has been set on 27,974,940 CZK. The same methods were
applied to determine the market price, the cost price of the building approach was set at CZK 9,287,720 and
earning access to 25,539,306 CZK. The price of the land/estate has been recognized in both cases as well, on
6,994,260 CZK. The difference between cost and approaches was 2,295,341 CZK and the difference between
the approaches of earning was 2,435,634 CZK. The price established by using an dministrative award was set
on 34,969,200 CZK and the final price established market valuation has been set on 32,533,566 CZK. While
making a comparison, the first criterion evaluated on the basis of competence author's narrative form. Better
option was to found an administrative awarding, because of clearly defined values in the decree. This leads to
the elimination of risk associated with adjusting unit prices, or identifying capitalization rate and the like. In the
second kriteria that has been positively evaluated by price determined market value, because the difference
between two used approaches, was about 4,730,975 CZK lower result than the difference between two
approaches in the administrative assessment. In the third criterion they are compared both observed prices with
the price determined by the comparative approach, when the price was set at a total of 31,977,311 CZK. The
market price was established at 32,533,566 CZK, resulting increased by 556,255 CZK, that was evaluated as
more approaching to the price of established comparative approach than administrative costs. Administrative
price was set at 34,969,200 CZK and it’s higher by 2,991,889 CZK than the price determined by comparative
approach. This is therefore the result obtained administrative cost more distant from prices recorded comparative
approach than the price established market approach, and therefore a more appropriate market price is revealed.

4. Conclusions and recommendation:

The author prefers to choose a market valuation ,that is risky indeed, facing to the individual treatment and
projection of subjective opinion, but against it achieves better results, which confirms the comparison result.
Especially the third criterion, comparing the resulting price with the price determined by the comparative
approach, which is an independent method of confirming the result. As a recommendation for a partial
elimination of the risk, the author suggests the establishment of price dispersion around administrative prices
found appreciation of 20%. In the case the established price in the market valuation is in the variance, then
perhaps, it confirm its accuracy. If not the author-determined prices based on the market valuation of the
variance, this indicates either a possible error, or a very special case that needs to be considered further and pay
more attention to. For accurate determination of the variance is necessary to measure and evaluate the wider
sample, which is not the subject of this thesis and the author presents a value only as an example.
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1 Uvod

Ustiednim tématem této diplomové préce je problematika ocefiovani nemovitych véci. Tato
problematika je charakterizovdna predevSim zdkonem ¢. 444/2011 Sb., o znalcich a
tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich piedpisii jako odbornd ¢innost vykondvand jmenovanym
znalcem ¢i odhadcem. Téma ocenovani nemovitych véci bylo vybrdano pro jeho aktudlnost.
PredevS§im vzhledem k dramatickym trznim zméndm na realitnim trhu v poslednich letech
vyvolanych zejména hypotec¢ni krizi v roce 2007 a jejimi dopady na malé rozvijejici se trhy po
celém svété. Nasledné i mistnimi zménami, které byly zpiisobeny napiiklad rekodifikaci
soukromého prava v podobé zdkona ¢. 89/2012 Sb., ,,novy* obCansky zdkonik, kaZzdoro¢ni
upravou provadéci vyhlasky €. 441/2013 Sb., dpravy metodiky oceniovani pro dafové ucely ¢i
vyraznym trznim oZivenim, které ptiSlo na prelomu let 2014 a 2015 po nékolikaleté kumulaci
kapitdlu pfevazné v rukiach drobnych investorii. Byt' je obor ocefiovdni velmi konzervativni,
neménny a trochu zkostnatély, mnoho zmén v poslednich letech tvoii padné argumenty pro
potfebu shrnuti aktudlni ocenovaci teorie dle platného pravniho fddu a jeji komparaci
s podminkami trznimi. I kdyZ to neni pro kazdého ztejmé jiz na prvni pohled, tykd se
problematika ocenovani nemovitych véci kazdého. S posudky ocenujici nemovitou véc se
kazdy mtiZe setkat napiiklad v piipadé podani daitového pfiznani k dani z nabyti nemovité véci,
a to 1 pfesto, Ze posudky jiZ nejsou povinnymi podklady pro zpracovani kazdého danového
priznani, ale pouze téch, u kterych neni mozné najit srovnatelnou nemovitou véc v dané oblasti.
V piipad€ nabyvani ¢i prodeje prave takovéto specifické nemovité véci je pro odborny posudek
znalce nutnym podkladem pro vypocet dan€ z nabyti nemovitych véci, kterd musi byt odvedena
finan¢nimu dfadu. OvSem potiebnost odbornych znalosti znalcii ¢i odhadct, ptipadné absence
téchto tizenych znalosti, pfipadné prostor pro optimalizaci v zdkonnych normach, miiZze zna¢né
a velmi bolestné zasdhnout i bez naseho vlastniho pfi¢inéni. VZdyt' i ocenlovani nemovitych
véci pro potieby zédstavy bankovnim institucim na americkém trhu, bylo jednou z hybnych sil
pro neustdlé zvySovani hodnoty téchto zastav a dalsi piijcovani si na koupi novych nemovitych
véci pouze pro investicni potieby. Tento jev podle Lungové (2011, s. 25) mimo jiné piispél
pravé k nastartovani nekonec¢né spirdly v nadhodnocovéni ceny nemovitych véci pro tcely
zastav a pro dal$i pijcovani si na koupi dalSich nemovitych véci k potiebam investice. Tato
spirdla vedla az, k jiz v této ¢4sti prace zminované, hypote¢ni krizi, kterd velkou mérou ptispéla
1 k finan¢ni krizi na konci 10. let 21. stoleti a kterd se velmi vyrazné promitla na cendch
nemovitych véci nejen v Americe ale po celém svéte.

Préci 1ze rozdélit do dvou hlavnich ¢4sti, a to prvni, teoreticko-metodologické ¢asti a nasledujici
praktickou ¢ast. V prvni poloviné teoreticko-metodologické Casti jsou shromazdény teoretické
poznatky o ocenovani nemovitych véci. Zde jsou identifikovdny a popsany predevs§im hlavni
pojmy, které se objevuji pfi samotné Cinnosti, a vysvétleny zdsadni rozdily mezi témito
dalezitymi pojmy. Jmenovité jsou v této Cdsti vymezeny pojmy jako hodnota a cena,
obestavény prostor, ¢i opotiebeni nemovité véci a dalsi dilezité pojmy z nadzvoslovi, které jsou
dale aplikovdany v nésledujici praktické casti. V teoreticko-metodologické Casti  je
identifikovdno a popsano zdkonné vymezeni ocenovani, a to hlavné dle zdkona o ocenovani
majetku a také jeji provadéci vyhlaskou €. 441/2013 Sb. Déle v teoreticko-metodologické ¢4sti
této prace, konkrétn¢ v jeji druhé poloving, jsou popsany razné teoretické sméry v ocentovani
nemovitych véci. Konkrétné porovndni administrativniho ocenéni, jez je definovdno zdkonem
¢. 151/1997 Sb., zdkon o ocenovani majetku a jeho provadéci vyhlaskou €. 441/2013 Sb., a
trzniho ocenéni, které je stanoveno dle postupného vyvoje potifeb pro trh samotny, pfedev§im
ocenovani pro potieby bank a dalSich instituci, které pro napln své ¢innosti vyZaduji odborné
vyjadreni v podobé¢ posudku.

Hlavnim cilem price je komparace vysledki ocenéni dle cenového ptedpisu, tedy
administrativni ocenéni, a trzniho principu, tedy trZzni ocenéni. V druhé, praktické ¢4sti dochazi
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k ocenéni nemovité véci velkého rozsahu, tedy takové, kde lze nalézt bytové a nebytové
jednotky. K ocenéni pro ucely této diplomové prace byla vybrdna budova v méstské Casti
Praha 8. Zacétek této kapitoly je vénovan sbéru potfebnych dat, jako je zastavéna plocha, vyska
budovy, vypocet obestavéného prostoru, stav bytového domu, jeho umisténi v lokalité atd.
Prace vyuziva nejprve administrativni ocenéni a nasledné€ ocenéni trzni. Pfi ocenéni je vyuZito
n¢kolik riznych metod, které popisuje teoreticko-metodologickd ¢ast. Konec praktické ¢asti
pak rekapituluje dosaZené vysledky, které jsou vyhodnoceny, a vysledky obou sméri jsou
nasledn¢ komparovany.



2 Teoreticko-metodologicka ¢ast

Tato ¢ast je rozdélena do hlavnich kapitol a ddle do subkapitol, které ucelné rozpracovavaji
celkovy teoreticky souhrn poznatki z oblasti ocefilovani nemovitého majetku. Cela ¢ast definuje
hlavni pojmy, ale pfedev§im popisuje metody, jimZ je nezbytné porozumét pro jejich aplikaci

v praktické Casti.

2.1 Pojmy pouzZivané pri oceniovani nemovitych véci

Pro ucely této prace je nutné vymezit a definovat pojmy, které jsou v praci dle vyuZzivany a se
kterymi je nédsledn€ operovédno v praktické Casti. Pojmy jsou definoviany samotnym zdkonem
¢. 151/1997 Sb., zdkon o ocenovani majetku, ale interpretuje jej mnoho autord, z kterych je
cerpéano pro teoreticko-metodologickou ¢ast prace.

2.1.1 Majetek movity a nemovity

Majetek je rozliSovén dle své povahy na hmotny a nehmotny. Majetek hmotny je déle délen na
majetek movity a nemovity. V rdmci této prace je dulezZitym pojmeme pravé majetek nemovity,
ktery popisuje Hefman (2005, s. 5), jako objekt, ktery je neodd¢liteln€ spojen se zemi, a tudiz
ze své podstaty ho nelze pfemist'ovat. Mezi tento typ majetku autor zafazuje pozemky, stavby,
stromy apod.

Presna definice nemovitych véci je stanovena v § 498 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zdkonik,
ktery je v platnosti od 1. 1. 2014, takto: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ticelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité veci
prohldsi zdkon. Stanovi-li jiny prdvni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li
takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.

Mezi nemovity majetek pak vySe zminény obcansky zadkonik fadi pozemky, stavby na
pozemku, podzemni stavby, které maji samostatné ucelové uZziti a véci, které nelze prenést
z mista na misto, konkrétné jako jsou inZenyrské sité, doCasné stavby, silnice a dale jednotky
vécného prava, piikladem mutZe byt pravo stavby.

2.1.2 Pozemek, Parcela, Stavba
Pozemky jsou ¢lenény dle § 9 zdkona €. 151/1997 Sb., zdkon o oceniovdni majetku takto:
1) ,,Stavebni pozemky,

2) zemédelské pozemky — evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

3) lesni pozemky — evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni pozemky,
4) vodni ndadrZe a vodni toky,

5) jiné pozemky (napr. hospoddrsky nevyuZitelné lesni pozemky, neplodnd piida, jako je
mocdl nebo baZina). “

Heralova (2008, s. 13) dale popisuje rozdéleni stavebnich pozemki na tfi skupiny:

1) pozemky nezastavéné, které jsou evidované v katastru nemovitosti a dale také
v jednotlivych druzich pozemki, které jsou platné vydanym tzemnim rozhodnutim
urCeny k vybudovani stavby. Autorka upozoriiuje, Ze dalSim zvl4Stnim pfedpisem je
stanovena nejvyssi moznd zastavénost pozemku, kterd je urcena plochou urcenou
k zastavéni i1 vySkou pater, které je mozno na pozemku vybudovat;
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2) pozemky, které jsou evidované v katastru nemovitosti a maji v druhu pozemku
zastavéna plocha a nddvofii nebo ostatni plochy — stavenisté nebo ostatni plochy, které
jsou zpravidla jiz zastavény. Ddle do této skupiny stavebnich pozemku autorka fadi
stavebni pozemky, které maji v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které potom
tvofi jednotny funkcni celek se stavbou samotnou, a dédle pak pozemky evidované
v katastru nemovitosti s druhem urceni jako zastavénd plocha a nadvoii, které maji
definovany tcel spolecného vyuziti a zaroven jsou ve vlastnictvi stejného subjektu
jako stavba;

3) pozemky nebo jejich plochy, které jsou skute¢né zastavéné stavbami, a jejich stav tedy
neodpovida zapsanému stavu v katastru nemovitosti.

Parcela — je ¢asto miln€ zaménovana za termin pozemek, ale definice parcely je jind. Zikon o
katastru nemovitosti ¢. 344/1992 Sb. v § 2 definuje parcelu jako: ,,...pouze takovy pozemek,
ktery je ohraniceny nekterym ze zpiisobut ohraniceni pozemku, navic md presné geometrické a
polohové urcenti, je zobrazen v katastrdlni mapé a je oznacen parcelnim cislem“. Bradac (2009,
s. 10) interpretuje zdkon pii odliSeni pozemku a parcely tak, Ze stavebni parcelu popisuje jako
evidovany pozemek s druhem pozemku zastavénd plocha a nadvoii. Naproti tomu pozemkové
parcely jsou vSechny ty, které nejsou parcelou stavebni.

Stavbu Ize definovat charakterem jednotlivych budov a rozdéleni dle dcelu uziti budov.
Heralova (2008, s. 8) déli stavby dle jejich charakteru nasledovné:

1) budova a hala je dle autorky takova stavba, kterou nelze zaradit dle definic vSech
ostatnich staveb a soucasné, jejiZ zastavéna plocha je vétsi ne? 150 m2 Déle m4 takova
stavba jedno nebo vice podlazi, kde jsou volné prostory vymezeny svislymi
konstrukcemi, podlahou a stropem ¢i stfeSni konstrukci. V ptipadé, je-li prostor uvniti
vétsi neZ 400 m? a soucasné tento prostor &ini vice neZ dvé tetiny obestavéného
prostoru stavby, je tato stavba povazovana za halu;

2) rodinny diim, rekreacni chatu a rekreacni domek popisuje Heralova (2008, s. 9) jako
stavbu urcenou pro bydleni, kterd odpovidd svym uspotdddanim vSem pozadavkul pro
tento ucel, a vice nez polovina ploch vSech mistnosti je ur¢ena pro bydleni.

2.1.3 Podlazi budovy

Dfive hojn¢ vyuzivany ndzev patro byl nahrazen pojmem podlazi. Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.
v ptiloze €. 1 definuje podlaZzi jako: ,,cdst stavby o svétlé vysSce nejméné 1,7 m, kterd je oddélend
ndsledujicim:

1) dole dolnim licem podlahy tohoto podlaZi,

2) nahore dolnim licem podlahy ndsledujiciho podlaZi,

3) u nejvyssiho podlazi hornim licem stropni konstrukce, podlahy pudy nebo priimérnou
rovinou horniho lice zastreseni,

4) u staveb a nejvyssich podlaZi tedy i podkrovi, kterd nemaji strop, vnéjsim licem
hrebene strechy. “
Vyhlaska €. 441/2013 Sb. v ptiloze €. 1 déle fadi mezi podlaZzi také podkrovi a podzemi o svétlé
vysce nejméné 1,7 m. Za podlazi povazuje jak nadzemni, tak i podzemni Casti stavby, piic¢emz
podzemni podlazi je takové, které ma niZe podlahu o min. 0,8 m od terénu. Obrédzek nize
graficky zndzorfiuje vyznaéeni jednotlivych podlaZi, jak jsou specifikovdna normou CSN 73
4301.



Obrazek 1 Oznaceni podlazi obytné budovy
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Obrézek znizoriujici vymezeni jednotlivych podlaZi s jejich nazvem dle normy CSN 73 4301,
coz odpovida predeslému popisu podle vyhlasky €. 441/2013 Sb., kterd s normou koresponduje.
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2.1.4 Obestavény prostor a podlahova plocha

Heralova (2008, s. 11) uvadi, Ze se obestavény prostor vypocte jako soucet vSech obestavénych
casti, které tvoii stavbu. Tyto stavby déli autorka na spodni stavby, vrchni stavby a zastieSend,
pricemz se do obestavéného prostoru nezapocitava prostor zakladu.

Heralova (2008, s. 12) dédle uvadi, Ze obestavény prostor uvaZzovany pro spodni stavbu, je
ohranicen po strandch vnéj$im plastém, pfi¢emz se nezapocitivaji izolacni prizdivky. Dole pak
spodnim licem podlahy u nejnizsiho podlazi. Nahote pak spodnim licem podlahy 1.NP. Déle
pak prostor pro vrchni stavby je ohrani¢eny vnéjSimi plochami staveb ze stran, spodnim licem
1.NP zespoda a v horni ¢4sti hornim licem podlahy, piipadné vnéjSim licem stfeSni krytiny tam,
kde ptida neni, a u teras pak hornim licem dlazby. Hefman (2005, s. 107) upozoriiuje na to, Ze
se od obestavéného prostoru neodecitaji vyklenky v obvodovych zdech, lodzie, verandy a déle
autor uvadi, Ze se nezapocitdvaji fimsy, pilastry, pulsloupy, vikyfe, nadstieS$ni zdivo,
nezastfeSené priduchy a svétliky. Proti tomu se naopak pocitd s balkony a nezakrytymi
pavlacemi, které vy€nivaji o vice nez 0,5 m.

Podlahova plocha se dle Zazvonila (2013, s. 94) po¢itd jako plocha piidorysného fezu mistnosti
nebo staveb, které slouzi k ucelovému vyuziti, kdy jsou jednotlivé plochy vymezeny vnitinim
licem zdiva vcetné€ jeho povrchovych dprav, jako je naptiklad omitka. Do podlahové plochy se
dle Zazvonila (2013, s. 94) zapocitava plocha:

1) ,,Arkyrii a zasklenych lodZit,

2) vyklenkii s minimdlnim rozmérem 1,2 m §irky a 0,3 m hloubky nebo musi mit vetsi
podlahovou plochu neZ 0,36 m? a svétlou vysku alespoii 2 m,

3) v pripade zkoseného stropu, kde je svétld vyska v nejniZsim bodé mensi neZ 2 m, se
podlahovd plochd ndsobi koeficientem 0,8,

4) u schodist se zapocitdvd piidorysnd plocha,
5) plocha teras, pavlaci a balkonii se ndsobi koeficientem 0,7,
6) plocha nezasklenych lodZii se ndsobi koeficientem 0,2,

7) plocha sklepnich koji a piidnich prostor se ndsobi koeficientem 0, 1. “
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2.1.5 Zivotnost a opoti‘ebeni staveb

Obecny termin zivotnost popisuje Hefman (2005, s. 111) jako schopnost plnit poZadovanou
funkci az do ukonceni uZitecnosti z diivodi technickych, technologickych, ekonomickych nebo
jinych. UZiteCny zZivot je piesn€ji dle autora urcity interval v ¢ase od vzniku stavby az po
okamzik, kdy intenzita poruch je netinosnd, piipadné je stavba zapti¢inénim poruchového stavu
jiz neopravitelnd. Nasledn¢ se jedna jiz o kriticky stav, kdy je stavba nebezpecnd svému okoli.
Hetman (2005, s. 112) d€li Zivotnost na technickou a ekonomickou:

1) technicka Zivotnost je doba od vzniku stavby do jejiho technického zaniku, ovSem za
predpokladu, Ze je provadéna pritbézna ddrzba. Autor uvadi, Ze pojem vyjadiuje dobu
od postaveni stavby do jejiho vyfazeni z provozu;

2) ekonomicka zivotnost je dle autora doba od postaveni stavby do jejiho hospodarského
zéniku. Tedy do doby, kdy stavebni objekt pfestane byt atraktivni pro ndjemniky

z hlediska komfortu nebo z hlediska funkénich poZzadavkl, jako je napiiklad pfi
nemoznosti vymeény zastaralych technologii apod., a tedy i pro vlastniky.

Pro administrativni cenu je pak zdvazna tabulka dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v piiloze €. 14.

Tabulka 1 Predpoklddana Zivotnost staveb

Cis. . Technicka Zivotnost
Konstrukce a vybaveni

pol. min. max.
1 Zaklady v¢. zem. praci 150 200
2 Svislé konstrukce 80 200
3 Stropy 80 200
4 Krov, stfecha 70 150
5 Krytiny stfech 40 80
6 Klempitské konstrukce 30 80
7 Upravy vnittnich povrchii (mimo hyg. zatizenf) 50 80
8 | Upravy vngjsich povrchii 30 60
9 Vnitini obklady keramické 30 50
10 | Schody 80 200
11 | Dvete 50 80
12 | Vrata 30 50
13 | Okna 50 80
14 | Povrchy podlah 15 80
15 | Vytapéni 20 50
16 | Elektroinstalace 25 50
17 | Bleskosvod 30 50
18 | Vnitini vodovod 20 50
19 | Vnitini kanalizace 30 60
20 | Vnitini plynovod 20 50
21 | Ohfev vody 20 40
22 | Vybaveni kuchyni 15 30
23 | Vnitini hygienicka vybaveni 30 60
24 | Vytahy 30 50
25 | Ostatni - -
26 |Instalacni prefabrikovana jadra - -

Zdroj: Vyhlaska €. 441/2013 Sb., piiloha ¢. 14



Zivotnost konkrétniho prvku stanovuje na zakladé této tabulky znalec. Ten se ale i pfi uréovani
zivotnosti daného prvku musi drzet v intervalu minimélnich a maximélnich hodnot danych
tabulkou. Hodnotu z intervalu voli dle konkrétni kvality materidlového, konstrukéniho a
technologického feseni a odhadem stanovi Zivotnost.

Opotiebeni staveb je dle Hefmana (2005, s. 113) objektivni proces, ktery je ndsledkem jak
piirodnich zdkonil, tak spoleCenskych vztaha atd. Autor uvadi a popisuje tii druhy opotiebeni:

1) fyzické, které vznika jako dusledek pfirodnich zakonti nebo jako disledek samotného
uzivani, kdy mtize vznikat jak Cinnosti (otér ploch apod.), tak i necinnosti (koroze,
starnuti);

2) ekonomické opotiebeni, které vznikd jako disledek spolecenskych zakont. Jde
napiiklad o technické a védecké urovné poznani, kdy majetek ztraci na hodnoté, a to
napfiiklad z diivodu objeveni a vyuZzivani do té doby neznamych ¢i nové vylepSenych
technologii a postupti;

3) pravni opotiebeni, které predstavuje ztrdtu majetku vyplyvajici z nové vzniklych
zakond, vyhlasek nebo dokonce nové vzniklych ekologickych norem.

Muzik (2013, s. 270) poukazuje na technické vlivy, které ovliviiuji stav a opotiebeni. Rozdé€luje
je na vnitini, mezi které fadi provedeni stavby a dispozi¢ni feSeni, a vn&jSi, kam spadaji
mechanické a technické vlivy, opotiebeni uzivanim a provozem, Udrzbu a chatrani. Bradac
(2009, s. 215) uvadi, Ze opotiebeni je také znehodnoceni nebo Casto pouzivany pojem
amortizace. Terminem pro opotiebeni je pojem amortizace. Hodnota amortizace je udavédna
v procentech z hodnoty nové stavby, pfi¢emz mezi nejcastéji vyuzivané metody se fadi metoda
linedrni, Kusynova a kvadraticka.

Metoda linedrni, kterd podle Zazvonila (2013, s. 110) pocitd s opotiebenim pifimo umérnym
casu, po dobu kterého nemovitd véc chatrd. Linedrni metoda je pocitdna jako podil
predpoklddané Zivotnosti stavby a jejiho stdii. Autor uvadi, Ze hodnota opotfebeni byla
zastropena na urovnich dle rtiznych vyhldsek v riznych znénich mezi 60 % a 85 %.

Metoda Kusynova, u které je myslenkovy postup dle Bradace (2009, s. 219) takovy, Ze
v prvnich letech je opotiebeni mensi, tedy budova se opotfebovdava pomaleji nez v letech
dalSich. Autor doporucuje nepocitat opotfebeni v prvni osminé Zivotnosti stavby vibec a
ndsledné linearn¢€ do 100 % opotiebeni.

Metoda kvadratickd, kdy je dle Bradace (2009, s. 220) opotiebeni vyjddieno kvadratickou
funkci, kdy ze zacatku je opotiebeni malé a pomalu se rychlost opotiebovavani zrychluje. Autor
uvadi dany vypocet jako sty ndsobek podilu stéii stavby na druhou ku Zivotnosti stavby na
druhou. Autor dale také popisuje metodu semikvadratickou, kterd je zobrazena spolu s dalSimi

vybranymi metodami z metod popisovanych v této €asti prace nasledujici obrazek.

Graf 1 Metody opotiebeni
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Na obrazku je mozné vidét, jak vypadaji kiivky opotfebeni u vybranych metod. Zobrazuje
linedrni metodu, kterd je na obrazku znazornéna tmavé fialovou barvou, a prabéh kvadratického
modelu, ktery je na obrdzku zndzornén barvou oranZovou. Metodu semikvadratickou popisuje
Bradac¢ (2009, s. 221), jako pramér mezi metodou linedrni a kvadratickou a je na obrazku
vyznacena svétle fialovou barvou.

Metoda analytick4, jez dle Zazvonila (2013, s. 112) pocitad s vypoctem opotiebeni pro jednotlivé
¢asti nemovité véci samostatné s piithlédnutim k jejich stafi a Zivotnosti. Z toho vyplyva, ze
celkové opotiebeni je souctem opotiebeni vSech jednotlivych prvkl stavby. Dle autora je
nezbytné si uvédomit, Ze pro aplikaci analytické metody je nutné jednotlivé podily s diferenci
od standardniho vybaveni upravit tak, aby byl soucet vZdy 100 %. Autor také upozoriiuje na to,
Ze i metoda analytickd je linedrni, tedy Ze pocita s linedrnim prib&hem opotiebeni jednotlivych
prvk, ale kalkuluje s rtiznou Zivotnosti jednotlivych prvki.

2.1.6 Hodnota a cena

Tyto dva terminy, hodnota a cena, se vyskytuji v oceiovani nemovitych véci velmi Casto. Je
vSak nutné tyto terminy rozliSovat a spravn¢ je interpretovat, a to predevsim z diivodu vyskytu
celé fady hodnot a cen. Ddle prace popisuje pouze ty nejdilezitéjsi.

Hodnota nevyjadiuje ekonomickou cenu, nybrz jakysi vztah mezi kupujicim a prodavajicim a
soubor faktort, které hodnotu tvoii. Znazoriuje tak urcity uzitek pro majitele. Bradac (2007,
s. 75) tvrdi, Ze hodnota neni skutecné zaplacenou cenou, nybrZ jde o odhad velikosti prospéchu
potencidlniho nebo stdvajictho vlastnika. Kazda hodnota mtze byt findln¢ vyjadiena jinym
Cislem, protoZe existuje celd fada hodnot i metod k jejich zjiSténi. Hefman (2005, s. 15)
rozdé€luje a popisuje rizné hodnoty niZe.

Vé&cna hodnota, nazyvand také jako substancni, vyjadiuje dle Hlavinkové (2012, s. 8) cenu
definovanou jako reproduk¢ni. Tedy cenu takovou, za kterou danou nemovitou véc 1ze poridit
v dobé jejitho ocenéni, sniZzenou o priméfené opotiebeni jejimu stiii a ddle sniZzend o dalsi
Vynosova hodnota, jeZ je podle Hlavinkové (2012, s. 8) takova hodnota, kterd odpovida Castce
vkladu, kterou je nutné ulozit pti soucasné urokové mife tak, aby tiroky z vkladu plynouct, byly
stejné jako vynos z budoucich pi{jma plynoucich z vlastnictvi nemovité véci. Dle zdkona
151/1997 Sb., o ocenovdni majetku je analogickd k vynosové hodnoté tzv. cena zji$téna
vynosovym piistupem.

Pojistovaci hodnota, to je takova hodnota majetku, kterd je povazovana za moznou niahradu. Je
velice podobnd hodnoté vécné, nybrz je upravovdna dle uplatiované metodiky konkrétni
pojistovny.

Ucetni hodnota, kterd je dle zdkona &. 563/1991 Sb., o tiéetnictvi hodnota vyuZivana pfedeviim
v Ucetnictvi pro zachyceni aktiva ve vykazu o finan¢ni situaci. Vychopen (2015, s. 48) uvadi,
Ze se pro tento ucel uziva nejCastéji cena potizovaci.

Porovnavaci hodnota, to je takovd hodnota, za kterou se na trhu proddvaji porovnatelné
nemovitosti v ¢ase ke dni ocenovani. Pfi porovndvani se zohlednuje specifikum dané nemovité
véci, kterd by méla byt co nejvice podobnd, respektive ptfindSejici svému vlastnikovi co
nejpodobnéjsi uzitek.

Reproduk¢ni hodnota je dle Heralové (2008, s. 16) takova hodnota, za kterou bychom nahradili

danou nemovitou véc v daném case. VéEtSinou je zjiStovdna pomoci metody agregovanych
polozek nebo rozpoctovanim kompletné celé stavby.



Trzni hodnota je nejCastéji vyuZivanou hodnotou. Tato hodnota je ¢asto oznaCovana také jako
,,obvykla trzni cena‘ nebo jen ,,obvykla cena® ptipadné, kterd je definovana dle § 2 zadkona ¢islo
151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozd¢jSich predpist takto: ,, Obvyklou cenou se
pro iuicely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodeji stejného, popripadé
obdobného majetku, nebo pri poskytovdni 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 mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii
proddvajictho nebo kupujictho, ani vliv zvldastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobni pomery se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné osobni
vztahy, mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand
majetku nebo sluzbe, vyplyvajici 7 osobniho vztahu k nim.

Podle Duska (2011, s. 42) patii mezi nejdulezitéj$i faktory tvotici hodnotu nemovité véci
poloha, zplisob vyuZiti, inzenyrské sité, zastavby v okoli, ob¢anskd vybavenost v okoli,
orientace nemovité véci ke svétovym strandm atd.

Cena je ekonomicky pojem definovany v § 1 zdkona €. 526/1990 Sb., o cendch, ktery tik4, Ze
,»Cena je penéZni cdstka sjednand pri nakupu a prodeji zboZi podle § 1 aZ 13 nebo zjisténd podle
zvldstniho predpisu dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku a jeho provddeci vyhlasky
k jinym ticelium neZ k prodeji*.

Dle Bradace (2009, s. 46) je vyjadienim ceny Castka, kterou jsou ochotny pfijmout ob¢ strany

obchodniho styku. Vzhledem k aktudlni situaci na trhu mize a nemusi mit cena vztah
k hodnoté. Autor ddle rozd¢€luje ceny nasledovne:

Cena poftizovaci, to je takova cena, kterou vlastnik zaplatil za potizeni nemovité véci v dané
dobé bez ohledu na opotiebeni vzhledem k soucasnému stavu. Dle zdkona o ucetnictvi
¢. 563/91 Sb. se k potizovaci cené piipo€itavaji i ndklady na pofizeni neboli transakci.

Cena reproduk¢ni dle Heralové (2008, s. 15) je takova cena, za kterou by se dala stejnd nebo
porovnatelnd véc poridit v dob€ ocenéni bez zapocteni opotiebeni. K vypoctu se pouzivad bud’
polozkovy rozpocet, agregované polozky, nebo technicko-hospodéiské ukazatele, kdy se
ndsobi jednotkova cena za 1 m? obestavéného prostoru celkovym obestavénym prostorem.

Cena obvykl4 je definovana stejn¢ jako trzni hodnota pfedev§im zdkonem ¢.151/1997 Sb., o
ocenovani majetku ve znéni pozd¢jsich predpisii, jako cena dosazend pfi transakci podobného
majetku v dané zemi ke dni ocenéni. Casto byvd oznadovéna také jako cena trzni. Dle Orta
(2013, s. 21) je vSak trzni cena oproti trZzni hodnoté pojem konkrétni. Cenu nemtZe odhadce
odhadnout, nebot” je to véci dohody mezi proddvajicim a kupujicim v urCitém case, kdezto
hodnota je jakasi stfedni hodnota rozptylu trznich cen.

Cena vychozi je dle Heralové (2008, s. 16) jen jiny ndzev pro cenu reproduk¢ni, tedy takovou,
ktera se musi vynaloZit pro pofizeni stejného nebo obdobného majetku ke dni ocenéni.

Cena platnd je cena, za kterou byla dand transakce skute¢né realizovdna, a tudiz byla
akceptovana jak proddvajicim tak i kupujicim.

Cena regulovand je cenou, kterou stanovuji mistné ptislusSné organy.

2.2 Pravni tprava ocernovani nemovitého majetku

Oborem ocenovani nemovitého majetku se zabyvaji dva tdbory odbornikli. Prvnim jsou znalci
a znalecké Ustavy, jejichZ ¢innost se fidi podle zédkona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoc¢nicich,

vV,

ve znéni pozdgjSich predpisi. Druhym jsou pak odhadci, jejichZ cinnost se fidi dle



Zivnostenského zdkona & 130/2008 Sb. Vladni naifzeni v § 3 & 100/1933 Sb. definuje
ustanovovani znalct takto: ,,KdyZ se ustanovuji znalci podle § 1, odst. 1, jest dbdti
toho, aby byli obezndmeni s pomery, které maji vliv na hodnotu nemovitosti v okoli jejich
bydliste, a s cenami, které jsou tam obvyklé pri prodejich a pachtech.

Znalec je tedy nezdvislou osobou, kterd diky svym odbornym znalostem a zkuSenostem muze
posoudit skute¢nosti, které maji vliv na oceflovany majetek, a nasledn¢ urcit hodnotu takového
majetku. Znalci vykondvaji svou Cinnost predev§im na zakladé zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zmeéné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisu. Tento zédkon
piimo urcuje piipady, kdy je nutné pouzit administrativni ocenéni. Administrativni ocenéni se
pak provadi dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist, aktudlné ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

Druhy pomyslny tdbor je tvofen odhadci, ktefi provozuji svou ¢innost na zdakladé vydaného
Zivnostenského opravnéni, jehoZ vydani upravuje novela Zivnostenského zdkona ¢. 130/2008
Sb. Své sluzby pak poskytuji v nejvétsi mite bankovnim institucim, které si odhadce najimaji
pro zjiSténi trzni hodnoty nemovitého majetku, ktery pro banku pfedstavuje zdstavu pro
je, Ze nevyuZzivaji administrativni ocenéni, ale zji§tuji hodnotu nemovitych véci na zakladé
trZnich principd.

2.3 Administrativni ocenéni

Je princip, ktery vychdzi ze zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zédkonl, ve znéni pozdéjSich predpisit a uruje piimo piipady, kdy je nutné pouZit
administrativni ocenéni. Zakon tikd, Ze toto ocenéni, které se provadi dle vyhlasky ¢. 441/2013
Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 se vyuziva pro ptipady, kdy je vyZadovédno ocenéni podle postupi dle zdkona, a to
piedevsim pro tcely stanoveni dan¢ darovaci, dan¢ dédické, ptipadné dan€ z nabyti nemovitych
veéci a dalsi danové ucely. Dle Zazvonila (2013, s 84) cilem celé snahy pro vytvoieni ocenovaci
metodiky v zdkoné€ je pokus piibliZit se metodikdm pouzivanym pro bézné trzni ocenovani.
Cilem je tedy snaha dosdhnout stejného vysledku. To znamend, aby cena zjiSténa
administrativnim ocenénim mohla byt prohldSena za cenu obvyklou, respektive trzni. Tyto
tendence autor zdivodnuje predevsim velkou frekvenci zmén, avSak zaroven oznacuje tyto
neustdlé zmény za jakési tdpani a neustdlé zdplatovani chyb v metodice. Proti tomu ovSem
Bradac (2019, s. 479) poukazuje na to, Ze administrativni ocenéni je spravné a jeho zmény a
upravy Sly ruku v ruce se zménami na trhu. A toto operativni a cilené upravovani metodiky
povazuje za spravné. Zazvonil (2013, s. 93) popisuje pouzivané piistupy administrativniho
ocenéni a duraz klade na ndkladovy piistup ocenéni, ktery je bliZze rozebran v nésledujici
kapitole. Upozornuje na fakt, Ze ndkladovym piistupem se oceniuji témet vSechny druhy staveb
s vyjimkou tzv. ndjemnich domt s byty, kde je vyZadovdna kombinace ndkladového piistupu
S vynosovym.

2.3.1 Ocenéni nakladovym pristupem

Mezi prednosti ndkladového piistupu ocenéni Heralova (2008, s. 78) fadi zachovani kontinuity
oceniovacich predpisti a budovéni ucelenych cenovych tfad, coZ povazuje za jednu z koncepci
v ocenlovani nemovitych véci. Postup je piesn¢ dany vyhlasSkou a je zndzornén niZe.

10



Graf 2 Proces ocenéni ndkladovym piistupem

Charakter Koeficient
nemovité druhu
Veci konstrukce

Obestavény
prostor

Index

Zakladni
polohy cena

Zdroj: vlastni zpracovani dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpist

Z grafu vySe vyplyvé jasny postup. Jednotlivé kroky na sebe navazuji a jsou popsdny nizZe
v jednotlivych bodech. Zazvonil (2013, s. 93) popisuje podstatu piistupu v tom, Ze je stanovena
zékladni cena dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, za standardizovanou
jednotku. Prislusnd jednotka, jako je napiiklad obestavény prostor, je spoctena dle platné
zékonné tupravy. Zakladni cena je ddle upravena fadou stanovenych koeficientl, aby se

oeficient
zastavéné

Koeficient
polohovy

Koeficient
vybaveni
stavby

Koeficient
upravy pro

stavbu

Koeficient
zmény cen
staveb

Uprava
zakladni
ceny

Koeficient
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vyrovnaly rizné trzni podminky v riiznych lokalitdch a rizné stavy nemovitych véci.

Cely proces ocenéni popisuje zdkon i riizni autofi totoZné s drobnymi nuancemi v interpretaci
tak, jak je nasledné v bodech uveden:

1) ur¢it charakter nemovité véci — tomuto bodu se podrobné vénuje kapitola
2.1.2 Pozemek, parcela, stavba;

2) index trhu — stanoven podle vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi,
a jeji prilohy ¢. 3, kdy je hodnoceno Sest znakil, respektive hodnot, a jsou jim
pfifazovéna kvalitativni pdsma dle individudlniho posouzeni. Podle pfifazeného pasma

dostaneme tabulkovou hodnotu. Vysledny index trhu se pak spocitd pomoci vzorce:

kde Ir je index trhu,
1 - konstanta,

P;i - hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce €. 1 v
piiloze €. 3 k této vyhlasce,

I, =P6><(1+

I - potadové ¢islo znaku indexu trhu,

5 - pocet znakil indexu trhu;

3) index polohy se vyuZzivd ke zméné ceny nemovité véci v zdvislosti na faktorech
pusobicich a ovliviiujicich cenu nemovitostech véci oproti totoZnym nemovitym
vécem v jiné zpravidla odli$né lokalité. Hodnoti se 11 faktor (druh a dcel stavby,
pfevazujici zdstavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi, poloha pozemku v obci,
mozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které jsou v obci, ob¢anskd vybavenost
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v okoli pozemku, dopravni dostupnost k pozemku, osobni hromadna doprava, poloha
pozemku nebo stavby zhlediska komer¢ni vyuZitelnosti, obyvatelstvo,
nezameéstnanost, ostatni vlivy), které jsou vSechny definované ve vyhlasce ¢. 441/2013
Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, a jeji ptiloze €. 3. U vSech faktori se nasledné zvoli
kvalita pdsma, kterd mda pfidélenou tabulkovou hodnotu, z které se ve vysledku
vypocitava koeficient polohy. Kazd4 volba pasma musi byt zdivodnéna komentéarem.
Vysledny vypocet je provadén pomoci vzorce dle piilohy €. 3 vyhlasky ¢. 441/2013

Vv s

Sb., ve znéni pozdé&jsich piedpist:

11
I, =P1><(1+ P[J

i=2
kde Ip je index polohy,
P;i - hodnota kvalitativniho pasma i-t€ho znaku indexu polohy uvedeného v tabulce ¢.
4 v ptiloze €. 3 k této vyhlasce podle sloupce h,
i - potadové ¢islo znaku indexu polohy,
11 - pocet znaktli indexu polohys;

4) urceni zdkladni ceny, kterd je dle Zazvonila (2013, s. 93) stanovena aktudlnim znénim
vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi, v zavislosti na ndkladovych
odliSnostech staveb, kdy jsou stavby déleny dle charakteru. Ten je urcen hned
v prvnim bod€ této kapitoly. V dob€ vypracovani ocenéni je cena urCena dle
charakteru budovy a ndsledné v piislusné ptiloze po specifikaci ticelu uZziti budovy;

5) stanoveni obestavéného prostoru — tento bod blize specifikuje kapitola
2.1.4 Obestavény prostor a podlahova plocha a je podrobné definovéan v pfiloze ¢. 1
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozd¢jSich predpisi;

6) dale se pracuje s koeficientem druhu konstrukce, ktery je uren v ptiloze ¢. 10
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozd¢jSich predpisi;

7) koeficient zastavéné plochy — je dle Hefmana (2005, s. 16), pfepocet zdkladni ceny
podle velikosti primérné zastavéné plochy. Tuto plochu je nutné spocitat dle
nasledujiciho vzorce:

K2=0,92 + (6,6 / PZP)

kdy:
PZP - primérna zastavéna plocha,
0,92 a 6,6 - konstanty stanovené zdkonem.

Zazvonil (2013, s. 94) tikd, Ze primérnd zastaveéna plocha se spocitd jako aritmeticky
pramér vSech zastavénych ploch vSech podlazi, a to véetné podkrovi a podzemi, pokud
jsou pfistupnd a maji alespont v jednom misté minimdlni svétlou vysku 1,7 m;

8) koeficient ptepoctu zakladni ceny, neboli vysky podlazi, se dle Zazvonila (2013, s. 95)
spocita takto:

pro budovy = 0,3 + 2,1 / PVP,
pro haly =0,3 + 2,8 / PVP,

kde PVP - primérnd vyska podlazi v metrech,
¢isla 2,10, 2,80, 0,30 a 0,60 - konstanty stanovené zdkonem;

9) koeficient polohovy je stanoven dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozd¢jSich
predpist, v pifloze ¢ 20. Zazvonil (2013, s. 97) uvadi, Ze by m¢lo jit pouze o
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10)

11)

12)

13)

14)

koeficient reagujici na vyss$i ndkladovou ndroc¢nost stavby, kterd vyplyva z jejiho
umisténi;

koeficient zmény cen staveb je stanoven dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni
pozdé&jsich piedpist, v piiloze €. 41 a jak uvadi Zazvonil (2013, s. 97), jednd se o
upravu ceny stavby od jeji ceny zdkladni, kterd byla sestavena v minulosti, a
z divodu jejiho vyvoje je potfeba zohlednit dané zmény;

koeficient Upravy pro stavbu dle polohy a trhu je prosté vyndsobeni indexu trhu a
indexu polohy, jeZ byly stanoveny v ptredeslych krocich 2 a 3 a je oznacovan PP;

koeficient vybaveni stavby se urci v nékolika postupnych fazich. Stavebni prvky jsou
urceny ve vyhlasce €. 441/2013 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist, v piiloze €. 8, kde
je i uveden standard materiald, které byvaji pouzity. Pokud dle tabulky patii prvek
do standardu, je oznacen v tabulce pismenem S. V druhé fazi se vyuziva ptiloha ¢. 21
vyhlasky, kde jsou uvedeny podily jednotlivych konstrukci na celé stavbé. Dale se
uvadi procento urcené odhadem podilu dané konstrukce na celé stavbé. Pokud je
dand konstrukce na celé stavbé stejnd, pocitd se se 100 %. Pokud je nékde konstrukce
tvofena jinym materidlem nebo technologii, pak se odhadem podil vyuziti ptislusSné
sniZuje. Vyndsobenim podilu a procenta dostaneme redlny podil. Ddle se stanovuje
koeficient, ktery odliSuje nadstandardni vybaveni, nebo naopak se koeficient sniZi,
ohodnotime-li vybaveni jako horsi, nez standardni vybaveni. Zazvonil (2013, s. 96)
poukazuje na fakt, Ze existuji Ctyfi varianty, a to je-li vybaveni v souladu se
standardem, nebo je podstandardni, nadstandardni nebo chybéjici, ¢i piipadné
vyskytujici se navic tzn., Ze s nim ptvodni standard viitbec nepocitd. Po vyndsobeni
timto koeficientem dostaneme findlni upraveny podil u vSech polozek. Sectenim
findlniho upraveného podilu u vSech polozek dostaneme koeficient vybaveni stavby;

uprava zdkladni ceny — zdkladni cena byla stanovena v ptredeSlém kroku ¢&. 4.
Nésledné jsou-li stanoveny vSechny potfebné koeficienty, pfepocitd se a upravi se
zékladni cena dle vzorce, ktery je dan § 12 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni
pozdé&jsich predpist:

ZCU=7ZC xK; xKyxKsxKsx KsxKj,

kde ZC - zakladni cena;

K - koeficient druhu konstrukce;
K> - koeficient zastavéné plochy;
K3 - koeficient vysSky podlaZzi;

K4 - koeficient vybaveni stavby;
K5 - koeficient polohovy;

Ki - koeficient zmény cen staveb.

Vysledek se jesté upravi vynasobenim koeficientem PP — koeficient Gipravy ceny pro
stavbu dle polohy trhu;

mira opotiebeni se stanovuje podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist, a jeji prilohy €. 21, kterd uvadi, Ze cena stavby se musi sniZit o opotiebent,
které je pfiméfené jejimu staii. Do snizeni ceny zasahuji ddle faktory, jako je stav,
dalsi Zivotnost atp. Dale vyhlaSka uvdadi, Ze sniZeni musi byt provedeno metodou
linedrni nebo analytickou. Metodu analytickou vyhlaska vyzaduje v ptipadech, kdy
je stavba pfed nebo po opravé, kterd se netykd bézné udrzby, a stavba je tedy
v mimoiddn¢ dobrém nebo naopak Spatném technickém stavu, kdy se musi zjistit
pfesnéji stav jednotlivych konstrukci. Tato metoda se dédle uzivd pro kulturni
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pamatky, je-li stavby poSkozena Zivelnou pohromou nebo existuji-li objektivni
podezieni, Ze mira opotiebeni bude vétsi nez 85 %. Analytickd metoda je blize
specifikovana v kapitole 2.1.5 Zivotnost a opotiebeni staveb;

15) vypocet ndkladové ceny — se provede uz jednoduchym vyndsobenim obestavéného
prostoru zdkladni cenou upravenou vSemi koeficienty vyjma koeficientu PP.
Nésledné se odecCte hodnota opotiebeni. Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ve znéni
pozdéjsich ptedpisi, uddvd, Ze se musi sniZit hodnota v pfipadé vyskytu radonu
v daném misté. Poté se cena prepocte s koeficientem PP. Po odecteni nebo pficteni
cen za piipadna vécnd bifemena se stanovi findlni cena. Je-li stavba nedokoncena,
musi se zapocist jeSt¢ ndklady na dokonceni stavby a v piipadé, Ze je stavba
dokoncena, je cena findlni.

2.3.2 Ocenéni vynosovym pristupem

Podle § 32 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, je cena nemovitych véci
ur¢end vynosovym piistupem uvedeném v § 31 a urci se podle vzorce:
CV = N x100,
p

kde CV - cena urend vynosovym piistupem v K¢,

N - roéni ndjemné v K¢ za rok, upravené podle nasledujicich odstavcil,

P - mira kapitalizace v procentech uvedena v piiloze ¢. 22 k této vyhlasce.

U staveb s vicetdcelovym uZitim se pouZije mira kapitalizace podle ptevaZzujiciho tcelu uZiti.

Vv,

Jsou-li podily dcelu uziti shodné a mira kapitalizace rozdilnd, pouzije se vyssi mira kapitalizace.

Podle § 31 a § 32 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii, roéni ndjemné se
ur¢i z ndgjemni smlouvy nebo z jinych dokladii o placeni ndjemného. Nejsou-li doklady o placeni
ndjemného k dispozici nebo je-li v nich ndjemné niZsi nez obvyklé, ur¢i se ndjemné ve vysi
obvyklé ceny podle § 2 odst. 1 zdkona €. 151/1997 Sb., ve znéni pozdé¢jSich predpist o
ocenovani majetku. Vyse obvyklého ndgjemného musi byt doloZena. Ro¢ni ndjemné je souctem
ndjemného za vSechny pronajmutelné podlahové plochy stavby v priibé¢hu poslednich dvanacti
mésici. Do ro¢niho ndjemného se nezahrnuji ceny sluzeb poskytovanych s uZivanim
pronajatych nemovitych véci. Ndjemné za nepronajaté plochy se ur¢i ve vysi obvyklého
najemného. Nelze-li pro ucel uziti stavby obvyklé ndjemné v misté objektivné zjistit, oceni se
tato stavba ndkladovym piistupem.

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim. Porovndvaci ptistup k ocenéni
vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou
sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou obecné rozumime cenu véci stanovenou
cenovym porovnanim s obdobnymi k datu ocenéni voln¢ proddvanymi vécmi na zdklad¢ fady
hledisek.

Pro ocenéni dané nemovité véci je pouzita multikriteridlni bazickd metoda - metoda porovnani
na zéklad¢ standardni jednotkové trzni ceny SJITC podle Bradace (2009, s. 336). Princip metody
spoc¢iva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych prodejich podobnych
nemovitych véci je pomoci pfepocitacich indexi jednotlivych objekti odvozena jednotkova
trzni hodnota (za m? uZitkové plochy). Indexy u jednotlivych objektl respektuji jejich
zvlastnosti, pokud se tyka obce a jejtho vybaveni, umisténi objektu v obci ve vztahu k centru,
k sousednim objekttim, v terénu, dostupnosti objektu, jeho provedeni a vybaveni, technickému
stavu, poméru zastavéné a nezastavéné plochy aj.
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Tato jednotkova cena, ziskand ndslednym statistickym vyhodnocenim jako primérnd,
minimdalni a maximadlni, je potom indexem ocenovaného objektu obdobn¢ ziskanym piepoctena
na jednotkovou cenu objektu. Po vyndsobeni vymeérou objektu je potom ziskdna jeho
porovndvaci hodnota.

Vyhléska ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii, ddle uvadi v § 32, Ze se ro¢ni ndjemné
za celou stavbu snizi 0 40 % a dale o ndjemné z pozemku, pokud je stavba bud’ samostatnou
nemovitou véci, nebo pokud je soucasti prava stavby. V ptipadé€, Ze ndjemné z pozemku nebylo
sjednano nebo v piipad¢ Ze stavba je soucasti pozemku, pak se sniZuje nijemné o 5 % z ceny
pozemku, které se urcuje dle cenové mapy stavebnich pozemki. Pii vypoctu se pocitaji jenom
skute¢né zastavéné plochy stavbami ocenovanymi a soucasné plati, Ze souhrnné vyse odpoctu
nikdy nemitiZe ptesahovat 50 % z ro¢niho ndjemného.

2.3.3 Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového piistupu

Vyhléska €. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii, uvadi v § 31, Ze tato kombinace metod
se pouziva v ptipadech, kdy:

1) ,,je celd stavba pronajatd,

2) je cdstecné pronajatd, jde-li o stavbu, nebo jeji prevaZujici ¢dast, typu F, H, J, K, R, S,
Z podle prilohy ¢. 8 k této vyhldsce, nebo typu C, I, J podle prilohy ¢. 9 k této vyhldsce,

3) neni stavba pronajatd, ale jde o stavbu typu F, H, J, K, R, S, Z podle prilohy ¢. 8 k této
vyhldsce, nebo typu C, I, J podle prilohy ¢. 9 k této vyhldsce a jeji stavebné technicky
stav pronajmuti umoZnuje.

Metodiku popisuje vyhlaska v ptiloze ¢. 23 tak, Ze se nejprve nemovitd véc zafadi do skupiny
A az F podle tabulky uvedené v piiloze. Nasledné se porovnaji ceny zjisténé vynosovym a
nakladovym zplsobem. Dle stanovené skupiny, dle typu budovy a podle toho, kterd z cen je
vyssi, se stanovy vypoctovy vzorec dle tabulky ¢. 2 uvedené v ptiloze €. 23. Zpravidla se
vysledek rovna vynosové cené, piipadné€ vynosové cené¢ vyndsobené néjakym koeficientem,
nebo souctem s danou hodnotou.

2.4 Trini ocenéni

Trzni princip se zaklada dle Orta (2013, s. 19) na zjisténi jakési fiktivni ceny, kterou by bylo
mozné ziskat za dany majetek v konkrétnim Case respektive k datu ocenéni. Trzni hodnota byla
definovana v kapitole 2.1.6 Hodnota a cena. Dle autora jsou nejvyuZivanéjsi pristupy
ndkladovy, vynosovy a porovndvaci. Sdm autor klade na porovndvaci pfistup nejvétsi diraz,
piesto upozornuje, Ze i ostatni piistupy by se mély vyuzivat, protoZe mnoho zadavateli ocenéni
dokonce vyZzaduje ovéfeni ceny minimdlné dvéma vzdjemné nezdvislymi piistupy. Cilem
odhadu je tedy urcit trzni hodnotu majetku, a to z vice pohledi a stranek. Nikoliv pouze jednu
z jeho casti, jako je napiiklad bezprostredni vynos nebo pofizovaci cena. Autor rozd€luje tyto
pristupy také v Case dle tabulky niZe.

Tabulka 2 Casové rozdéleni piistupii

Minulost Soucasnost Budoucnost
Niékladovy piistup Porovnévaci piistup Vynosovy piistup
S jakymi nédklady jsme|Jakd je souCasnd trzni|Jaky ocfekdvame vynos Vv
majetek A% minulosti | hodnota majetku na trhu. budoucnosti resp. jaké budou
realizovali a jak jsou tyto kumulované vynosy.
naklady uplatnitelné.

Zdroj: Ort (2013, s. 59)
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V tabulce muzeme vidét, Ze Zadny z ptistupll neni samoticelny a Ze pii vysledné analyze ma své
casové misto. Dle autora je také diilezité si pfipomenout tcel, pro jaky si kupujici nemovitou
véc pofizuje.

2.4.1 Nakladovy pristup

Dle Orta (2013, s. 87) je ndkladovy pfistup takovy, na kterém je zaloZeno ocetiovani dle
cenového predpisu, respektive oceniovani administrativni, ov§em proti tomu upozoriiuje, Ze je
to soucasné 1 piistup z trzniho prostiedi, nebot’ i ceny, za které kazdy investor stavi, se odvijeji
od aktudlni trzni nabidky a poptavky po stavebnich pracich ¢i materidlech. Jednim z divodd,
pro¢ se timto piistupem zabyvat, autor uvadi, Ze ndkladovy pfistup slouzi jako podklad pro
vynosovy i porovndvaci piistup. Dédle popisuje, Ze piistup odpovidd na otdzku, jak majetek
vznikl a jeho vystupem je vécnd hodnota. Cely proces je zobrazen niZe.

Graf 3 Proces nakladového piistupu

Vypocet
reprodukéni
ceny

eRozpoctovy
Vypocet Stanoveni zpUsob
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ekonomické

objektu agregovanych
prostoru greg Yy nedostatky

polozek
*Metoda
technicko -
hospodarskyc
h ukazatelQ

opotrebeni

eCenovy
predpis

Zdroj: vlastni zpracovani dle Orta (2013)

Proces ukazuje, Ze se jednd o postupné kroky, které nelze ptreskakovat. Blize jsou popsdny
v jednotlivych bodech niZe v této kapitole. Zazvonil (2012, s. 301) popisuje zékladni princip
tohoto pfistupu, jako méteni oportunitnich ndkladd, respektive velikost ndkladl zastupujicich
nejbliz§i moznou alternativu.

Ort (2013, s. 93) udava nasledujici postup:

1) popis, respektive identifikace majetku. U pozemku jde pfedevSim o tvar, svaZitost,
piistupnost, icel atd. Hlavni stavba se definuje ptedevs§im konstrukci, tedy materidlové
technickou charakteristikou, u¢elem, stafim, Zivotnosti, zastavénou plochou atd. Na
zavér je daleZité zminit i vedlejsi stavby a venkovni Upravy, mezi které lze zatadit
napiiklad bazén, upravu oploceni, zpevnéné plochy, kanalizace atd.;

2) vypocet obestavéného prostoru mohou dle autora probihat dvéma metodami vypoctu.
Dle ISO normy nebo dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist.
Metody jsou blize specifikovdny v kapitole 2.1.4 Obestavény prostor a podlahova
plocha;

3) stanoveni typu objektu je dle Orta (2013, s. 95) nutné z hlediska zafazeni stanoveného
typu objektu do nastavenych cenikll a vyhlasek, které jsou vytvofeny na rizné typy
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4)

5)

6)

7

objektli. Ze zakladniho déleni Ize vyjmenovat napt. domy vicebytové, administrativni
budovy, objekty urcené pro vyrobu, primysl ¢i energetiku atd. DalS§im rozd¢€lujicim
prvkem je druh konstrukce, kdy autor uvadi naptiklad konstrukce zdéné, monoliticky
Zelezobetonovy skelet, montovanou konstrukci z dili Zelezobetonovych tyCovych ¢i
plo$nych, montovanou konstrukci z prostorovych prvki, dievénou konstrukei atd.;

vypocet reproduk¢ni ceny je mozno provést nékolik metodami:

a. rozpoCtovy zpusob spocivd ve vytvoreni vlastntho rozpadu prvki stavebnich
konstrukci a ndsledné objemy se vynasobi pfislusnou cenou z katalogu stavebnich
praci. Dle Hefmana (2005, s. 15) se jednd o nejptesnéjSi moZnou metodu vypoctu,
pokud mame k dispozici projektovou dokumentaci vykaz vymér. Proti tomu Ort
(2013, s. 99) upozoriiuje, Ze se v praxi nesetkal s vlastnim sestavovanim vykazu
vymér, a proto uvadi, Ze se s timto zplisobem v praxi bez dostupnych materidlt
dosud nepotkal;

b. metoda agregovanych poloZek je zjednoduSené ocenéni, kdy se pocitaji skupiny
ptibuznych poloZek soucasné, a ndslednd agregovana polozka vyjadfuje primérné
ndklady na konkrétni ¢4st stavby;

c. metoda technicko-hospodéiskych ukazatelii je podle Zazvonila (2012, s. 318)
nejcastéji vyuzivana a nejjednodussi metoda oznacovana také THU. Autor metodu
popisuje jako jednoduché ndsobeni mérné jednotky, a to bud’ 1 m? podlahové
plochy, nebo 1 m® obestavéného prostoru, jednotkovou cenou zji§ténou z cen
stavenich praci a materidlu, kterd se publikuje ve standardni klasifikaci produkce.
Autor upozoriiuje, Ze je tieba jednotkovou cenu upravit dle standardu stavby
pomoci vhodnych pomérovych koeficienti;

d. pouziti cenového ptedpisu je dle Orta (2013, s. 98) nejrozsédhlejsi databaze
reprodukénich cen, protoze kazda stavebni firma do ni povinné dodava tdaje, které
vyhodnocuje statisticky ufad. Mezi vyhody autor fadi oporu v pravnim ptedpisu,
jednoduchost a srozumitelnost, vS§eobecnou pouZzitelnost. Oproti tomu poukazuje na
nevyhody piedevs§im v zohlednéni mistnich podminek (malé obce jsou srovnavany
s Prahou) a vliv Casu ptipravy cenového piedpisu;

Zivotnost a opotiebeni jsou blize specifikovany v kapitole 2.1.5 Zivotnost a opotiebeni
staveb;

funk¢ni nedostatky zohlednuji morélni zastardvani stavby. Dle Heralové (2015, s. 55)
by se mélo postupovat tak, Ze se stanovi idedlni stavba stejného charakteru a spocte se
reproduk¢ni cena. Nasledné rozdilem mezi zjiSténymi cenami oceflované stavby a
idedlni stavbou jsou zjiStény ndklady na funkéni nedostatky. Pro lepsSi prici se
vyjadiuji v procentech. K tém je dle autora nutné piipocist jesté¢ provozni funkéni
nedostatky, jako jsou napiiklad vétsi ndklady na vytdpéni, naro€néjsi tdrzba apod.
Vypocet se provede obdobnym zpisobem a ndsledné se souctem ziskaji celkové
funk¢ni nedostatky, jez se odectou od reproduk¢ni ceny oceniované stavbys;

ekonomické nedostatky je pojem totozny s pojmem koeficient prodejnosti, jenz
stanovuje provadéci vyhldska ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdé&jSich predpist, a
vyjadiuji vztah mezi reprodukéni cenou sniZenou o opotfebeni a trzni hodnotou.
Nejpresnéj$im tdajem dle Orta (2013, s. 110) disponuje stét, ktery mé k dispozici
nejvetsi databazi, a proto se vyuzivd koeficient stanoveny vyhlaskou. Autor
upozoriuje, Ze pifi porovnéni, napiiklad s americkym trhem u nds nelze vytvofit
vhodnou databazi reprodukcnich cen. JednodusSe se timto koeficientem vyjadii trZzni
vztah, ktery 1ze nejlépe predvést na lokalit€. Reprodukéni cena stavby v Praze a v malé
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obci bude stejnd, nicméné jeji trzni hodnota bude velice rozdilnd. Praveé tento rozdil se
musi vyrovnat vyndsobenim timto koeficientem.

2.4.2 Vynosovy pristup

Podle Bradace (2007, s. 109) mohou byt vynosy v budoucnu konstantni nebo proménlivé, stejné
jako ndklady. Z logiky trhu a jeho podminek tedy vyplyvéd, Ze vynosovy piistup, mize urcit
vysSi cenu nemovité véci nez ndkladovy v pripadé lepSich lokalit a tedy vysSiho ndjmu, ale také

niz8i cenu nez ndkladovy piistup v lokalitdch horsich, kde jsou vynosy nizsi. Proces zobrazuje
nasledujici graf, kde jsou jednotlivé kroky pfedstaveny.

Graf 4 Proces vynosového piistupu
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Zdroj: vlastni zpracovani dle Orta (2013)

BliZe se jednotlivym krokiim vénuje popis postupu niZe v této kapitole. V praxi je Casto k vidéni
jev, kdy je trh tak ptehtéty, Ze se nevyplati investovat z diivodu velmi malého investi¢niho
vynosu, protoZe potieba bydleni v dané lokalité¢ a touha vlastnit dané bydleni je vEtsi nez
moznosti vynosu z prondgjmi. Ort (2013, s. 57) definuje vynosovy piistup takto: ,,Teorie
vynosového pristupu filozoficky vychdzi z analyzy uZitecnosti oceniovaného majetku bez ohledu
na jeho substanci. Je zaloZena na koncepci casové hodnoty penéz a relativniho rizika*. Autor
poukazuje na skuteCnost, Ze se obvykle vyuZivd vynosovy piistup pravé v kombinaci
s porovndvacim, a to za ucelem provedeni rychlého testu vysledku a jako korektor zjisténé
hodnoty.

Ort (2013, s. 62) popisuje nédsledujici postup:

1) analyza nejvySSiho a nejlepsiho vyuZiti majetku — tedy takové, které je technicky
mozné, investi¢n¢ proveditelné, je v souladu s platnymi zdkony a zajiStuje trvaly
vynos. Soucasn¢ s tim se provadi i analyza kvality ndjemnich smluv, kdy se zohledniuji
kritéria, jako je doba platnosti, sluzby spojené s ndjmem, sankce pro piedcasné
vypovézeni, inflacni dolozka, povinnosti ndjemnika atd.;

2) cisty provozni vynos

a. stanoveni hrubého vynosu, ktery se spocita jako soucin komeréné vyuZzitelné
plochy a nejvyssiho trvale dosaZitelného ndgjemného nebo redln€ dosaZitelného
njjemného dle uzavienych smluv. Dle Orta (2013, s. 66) je nutné zohlednit
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mozny vynos, jako je umisténi billboardi na fasadach, stfeSnich fimsach,
instalace antén telekomunikacnich zafizeni, venkovni plochy pro parkovani
apod. Aby se pouZil opravdu trzni vynos, mélo by se zapocitat skutecné mistné
obvyklé ndgjemné, pro jehoz ziskani je dle Kadlecové (2011, s. 34) nejlepsi vyuzit
porovnavaci pfistup s vyuZitim dat ziskanych z inzerce. Autorka uvadi, Ze zdroj
nabidkové inzerce je nejspolehlivéjsi a odrazi nejptesnéjsi informace, které
nejsou zkreslovany napiiklad daniovou optimalizaci apod. Naopak tvrdi, Ze
inzerovand cena byva Casto skute¢nd, za kterou se nemovitd véc skutecné
pronajimaé;

. neobsazenost a ztrata pfi neplaceni ndjemného — do vypoctu se musi zahrnout i
neobsazenost v ptipadech, kdy se musi naptiklad jednotka znovu pronajmout.
V piipad¢ opravdu vyhnaného trzniho ndjemného pak mize néjakou dobu trvat
hleddni nového ndjemnika pro obsazeni volné jednotky. Tuto hodnotu je tézké
dle autora metodicky stanovit, a proto se Casto vychdzi ze zkuSenosti;

. efektivni hruby vynos se vypocte tak, Ze se od hrubého vynosu odecte ztrata
z diivodu neobsazenosti ¢i neplaceni ndjemného;

. rezerva na renovace — se vypocte dle Braddce (2009, s. 306) tak, Ze se
modifikovand reproduk¢ni cena, tedy cena na znovupofizeni stejného
nemovitého majetku, vydéli jeji predpoklddanou Zivotnosti. Modifikovana
reprodukéni cena ma dle autora zvlaStnosti v tom, Ze se k ni nepocitaji ty
konstrukce, které obvykle nejsou predmétem rekonstrukce, ale soucasné je jejich
Zivotnost stejnd jako Zivotnost celého objektu (napt. zdklady, nosné konstrukce,
opérné zdi apod.). Naopak se uvazuje i vybaveni, které pfindsi vynos. Jednodusi
variantou je vyuZit procento z vécné ceny. Autor vtomto zjednoduseném
piipad€ doporucuje interval od 0,5 % do 1 %;

. provozni vydaje — jsou takové vydaje, bez kterych by nemovitd véc nemohla byt
v provozu. Jednd se o :

i. pojisténi — kdy se pocitaji ndklady na pokryti pojisténi proti obvyklym
trZznim rizikiim ve vysi uzaviené pojistné smlouvy;

ii. dain znemovitych véci — majetkova dan, kterou povinné plati kazdy
vlastnik nemovité véci ve vysi, kterou stanovuje soucasné¢ platnd zdkonna
norma;

iii.  spravni reZie — ndklady na spravu, udrzbu, vyhleddvani ndjemct, pravni
sluzby apod. Podle Bradace (2009, s. 307) se zapocitaji v redlné vysi,
kterou sd¢€li vlastnik, nebo primérné vydaje u porovnatelnych objektt,
piipadné procentem z hrubého vynosu nemovité véci. Autor uvadi pro
orientaci interval pro vybér vhodné hodnoty od 1,5 % do 3 %. Pro
upfesnéni by meéla byt hodnota konzultovdna s majitelem nebo
odbornikem, naptiklad realitni kancelaif;

iv. ostatni provozni vydaje — v piipad¢ téchto vydaji Bradac (2009, s. 306)
upozoriiuje na vyvarovani se zapocteni vydajl, které jiz jsou zapocteny
v jiné rubrice, nebo takové, které piimo nesouvisi s nemovitou véci, jez je
ocefiovdna (napt. odpisy ¢i dané z pfijmu nebo z pfidané hodnoty).
Konkrétni ¢astku Ize zjistit od majitele nemovité véci nebo zapoctenim
procenta, pfi¢emz autor doporucuje orientacni interval od 0,3 % do 0,5 %
z vécné ceny;
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f. Cisty provozni vynos, ktery se vypocte rozdilem efektivniho hrubého vynosu a
rezervy na renovace spolu s provoznimi vydaji;

3) kapitalizacni mira — vyjadfuje miru zhodnoceni kapitalu. Podle Orta (2013, s. 73) je
samotny vypocet zaloZzen na poméru redlnych trznich cen a redlnych vynost, pficemz
mira kapitalizace je redlny multiplikator rocniho vynosu. Zazvonil (1996) tvrdi, ze
nejspolehlivéjsi urceni kapitalizacni miry je pii ziskani dostate¢ného poctu redlnych
prodejnich cen a redlnych vynost stanovenim statistického priméru. Existuje vSak i
mnoho dal$ich metod, z nichZ nejznaméjsi jsou:

a. Ellwodova premisa — Ort (2013, s. 75) ji popisuje jako analyzu vlastniho a ciziho
kapitdlu, kdy metoda pocita s tim, Ze investice do nemovité véci je financovana
kombinovang, respektive Castecné z vlastnich zdroji a ¢astecné z uvéru, tedy
cizim kapitdlem. Vzorec pocitd i s odCerpanim Casti vynosu na platbu trokl a
poplatkd;

b. modelovani pomoci dil¢ich trznich faktori — tento vypocet pocitd s tim, Ze
nemame dostatek idaji o cendch a vynosech, coz je jev ¢asty na novych trzich.
Pak nastdva Cas pro vypocet pomoci souctu dil¢ich faktorti. Autor mezi faktory
fadi:

i. kapitalizacni miru bezrizikové investice, pod ¢imZ si Ize piedstavit
naptiklad statni dluhopisy s vysokym ratingem apod.;

ii.  infla¢ni mira — vlivem inflace se hodnota kapitélu snizuje, proto by se m¢la
stanovit na zdklad¢ skute¢né uzavienych najemnich smluv, kde by mél byt
vynos zdvisly i na vysi inflace. Pokud nemdme smlouvy, pouZijeme
agregovany udaj ze statistik;

ili. mira rizika — v pfipad¢ vys$i rizikovosti investice se zapocte i VySsi
zhodnocent, které investor poZaduje;

iv. mira Zivotnosti — doba, po kterou nemovitd véc bude piinaset zisk;

c. metoda praktikd — dle Orta (2013, s. 78) je tato metoda vyuZivdna historicky
nejcastéji pro jeji rychlost. Autor uvadi, Ze sta¢i jednoduse urcit kapitalizacni
miru ve vysi 10 % zdivodu, Ze tento udaj vychdzi z dlouhodobéjsich
statistickych udaju, které uvadi, Ze kapitaliza¢ni mira se v dlouhodobych grafech
pohybuje kolem této hranice. Pro stanoveni v konkrétni lokalit€¢ je dobré
prokonzultovat hodnotu s mistnimi realitnimi kancelaremi, které maji vice udaja
o trhu, a mohou pouZivat v zavislosti na dané lokalit€ jiné procento;

d. zdkonnd hranice — nejjednodussi metoda je pak dle Braddce (20009, s. 298) urceni
kapitaliza¢ni miry dle vyhlasky, kde je kazdoro¢né stanovena. Autor poukazuje
na dv¢ nejzasadnéjsi vyhody, a to je rychlost a jednoduchost. Z diivodu prostého
pievzeti zavéru a dale podklad v pravnim ptedpisu ddva jistou silu argumentu
pro vyuziti této hodnoty. Mezi nevyhody autor pak naopak fadi primérnost za
celou CR, kdy v praxi je kapitalizaténi mira zcela jist¢ jind v Praze a v jinych
obcich ¢i malych méstech. A ddle uvadi zpozdéni hodnot, protoZze vyhlaska
vychdzi vzdy s ro¢nim zpozdénim, kdy muze dojit k vyrazné zméné trznich
podminek;

4) trzni hodnota — kdy se v praxi vyuzivaji dvé metody:

a. veécna renta — s vyuzitim kapitaliza¢ni miry dle Zazvonila (2012, s. 262) trzni
hodnota se jednoduse vypocte podilem Ccistého provozniho vynosu a
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kapitaliza¢ni mirou, protoZe tato varianta po€itd s velmi dlouhym a konstantnim
vynosem, a pouziva se v piipadech, kdy nelze vyjadfit tok penéz v Casové fadé,
ale pouze jako jednolety vynos, ktery pak bere jako typicky a udrZitelny.
N
CV=—x100,
p

kde CV je cena urCend vynosovym piistupem v K¢,
N — Cisty provozni vynos,
P — Kapitaliza¢ni mira;

b. diskontace — se proti predchozi varianté podle Zazvonila (2012, s. 246) vyuziva
v ptipadech, kdy lze budouci vynosy predikovat v ¢asové fad€ a vyuZziva se
modelovani, respektive odiroCeni ocekdvany piijmi, kdy misto
kapitalizovanych piijml se vyuZivd diskontni mira, kterd zobrazuje vynosnost
investice. Tato metoda taktéZ oznaCovana jako metoda diskontovaného cash-
flow se vyuziva pro ocenovani podniku.

2.4.3 Porovnavaci pristup

Aplikaci tohoto pfistupu provadi kazdy u vétSiny rozhodnuti investi€éniho charakteru.
V piipad¢, Ze chceme nakoupit né¢jaky majetek, divame se a hleddme v okoli. Porovnavame s
jinymi majetky, které jsou co nejvice podobné, respektive piindseji co nejvice srovnatelnou
pridanou hodnotu, kdy srovndvame cenu a zjiStujeme cenu obvyklou. Ort (2013, s. 22) uvadi,
7e zdkladnim ptedpokladem pro to, abychom mohli tento pfistup viibec aplikovat, je piistup
k databdzi nemovitych véci. Autor dale uvadi, Ze na nové vzniklych trzich se bézn¢ ceny
formuji a tim 1 vytvéreji databdze zhruba 30 let. Podle Hefmana (2005, s. 131) ma tento pfistup
velmi presné vysledky za pfedpokladu splnéni nésledujicich podminek:

1) srovnatelnost oceiovanych nemovitych véci zejména v kvalité, rozsahu a uZzitku;
2) aktudlnost porovnavanych cen;

3) dostatecny statisticky pocet realizovanych transakcf;

4) stejné obchodni podminky a piislusny segment nemovitych veéci.

Autor déle uvadi, Ze je tedy predevS§im nutné tvofit a spravovat databazi, z které se da vychazet
a se kterou se porovnavaji noveé oceniované nemovité véci. Jako zdroj pro tvofeni databaze uvadi
jiz realizované transakce, kupni smlouvy z katastru nemovitosti, piipadn¢ dals$i profesni
sdruzeni, kterd shromazd'uji transak¢ni data, realitni kancelare Ci vysledky drazeb. Coz svym
tvrzenim potvrzuje i Zazvonil (2012, s. 288), ktery tikd, Ze ve vétSing ptipadd se znalec nebo
odhadce soustfedi na jeden region, kde je schopen sbirat dlouho a systematicky data o realitnich
transakcich. Pomérn€ novym nastrojem je pak internetovy zdroj cenovamapa.org, ktery je v
provozu od roku 2014. Zde jsou k dispozici udaje z nabyvacich tituld, a to k transakcim za
posledni 3 roky. Databédze se rozsituje a béhem dalSich n¢kolika mélo let bude hojné vyuZivina
k oceniovani nemovitych véci, pfedev§im ve velkych méstech a u jednoduchych nemovitych
véci jako jsou bytové jednotky. V ptipad¢ ocenéni rodinného domu s pozemkem je mozné dle
Hefmana (2005, s. 134) porovnat stavby i s pozemkem, pokud jsou srovnatelné. Jinak se musi
oddélit pozemek od stavby a teoreticky oba celky ocenit samostatn¢.

Ort (2013, s. 38) popisuje ne¢kolik metod, které se pouzivaji v rdmci ptimého porovnani:

1) BA — building area — zastavénd plocha — celkova cena se dé€li zastavénou plochou
nemovité véci, ale zde autor poukazuje na problematiku zapocitavani napiiklad
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vykonzolovanych ¢asti, pfedloZend schodis$té¢ apod., proto je metoda vhodnd pro
ocenovani jednopodlaznich staveb jako napiiklad hypermarkety, sklady, haly apod.;

2) GFA - Gross floor area — celkova zastavéna plocha — je pocitdna jako zastavéna
plocha, ale oproti piedchozi metod¢ se s€itd u vSech podlazi. Podle autora je vhodna
na ocenéni vicepodlaZnich objektd, administrativnich budov, bytovych domi apod.;

3) NFA — Net floor area — ¢istd podlahova plocha — je celkova zastavéna plocha nosnych
a dclicich konstrukci, tedy takovd, kam lze ,Sldpnout”. Autor upfednostiiuje tuto
metodu pfed GFA, protoZe zastavéna plocha konstrukci je nevyuZitelnd a tato metoda

s\ 2

identifikuje pfesné to, co prinasi uZzitek a jeji vyuZiti je stejné jako u metody GFA;

4) NRA — Net rentable area — Cistd pronajimatelnd plocha — je dle autora nejpiesnéjSim
cenovym faktorem, ktery ukazuje na vynos objektu, a tudiz pfesné¢ méti uzitek
v ndvaznosti na trzni hodnotu. Tato metoda je vyuzivdna pfedevSim u
administrativnich, bytovych ¢i obchodnich budov.

Bradac (2009, s. 330) uvadi dalsi piepocty, kterymi se cena upravuje. Jako cenu jiz upravenou
uvadi pod zkratkou SJTC standardni jednotkovou trzni cenu, tedy takovou, kterd je jiZ upravena
o piislusného indexu. Index odliSnosti definuje jako index, ktery srovndva porovniavané
nemovité véci na stejnou porovnatelnou droveil. Tedy bud’ pfidavd, nebo ubird hodnotu ve
faktoru, ktery se hodnoti. Jako nejvyuzivanéjsi koeficienty, jejichZ vyndsobenim ziskdme cely
index oznaCovany jako 1Q, poukazuje naptiklad na:

1) koeficient dpravy na polohu objektu;

2) koeficient upravy na technicky stav objektu;

3) koeficient upravy na velikost;

4) koeficient upravy na pfitomnost vytahu a jeho polohy;
5) koeficient ipravy na moznost parkovani;

6) koeficient upravy dle odborné uvahy.

Bradac (2009, s. 338) déle uvadi, Ze pied vypoctem je tfeba upravit samotnou zdkladni cenu
dle zdroje, odkud jsme Cerpali. Pokud je Cerpana z nasi realizované databaze jako findlni cena,
pak ji neni tfeba upravovat, ale pokud je Cerpano napiiklad z realitni inzerce, je tfeba cenu
upravit na obvyklou trzni, protoZe cena inzerovand se miZe od transakéni vyrazné lisit.
Prepocet se provadi dalSim koeficientem, ktery stanovy autor jednoduSe odhadem
v doporucovaném interalu autorem 10 % - 20 %.

Z cen se nasledné udé€ld primérnd hodnota. Po vynasobeni pfislusnou plochou, dle zvolené
metody, se zjisti vyslednd hodnota zji§ténad porovnavacim piistupem. Stejnym piistupem se dle
Kadlecové (2011, s. 34) zjiStuje nejlépe i obvyklé ndjemné pro dil¢i vypocty pii zjisStovani
hrubych vynosi pii aplikaci vynosového piistupu.

2.5 Ocenéni pozemki a omezeni vlastnickych prav

Hledisek v ocenovdni pozemkl je celd tada. Zazvonil mezi nejdulezitéjsi uvadi polohu
pozemku, na kterou se divd nejenom z pohledu celkové lokality, jako umisténi ve velkém ci
malém mésté, velikosti a vyznamu obce, polohy v rdmci stitu ¢i regionu, ale i z pohledu
umisténi v ramci obce se zohlednénim urbanistickych vztahli a okoli, dopravni dostupnosti.
Mezi dalsi dilezité faktory fadi konfiguraci terénu, tvar pozemku a jeho vyuZiti, napojeni na
infrastrukturu, tedy inZenyrské sit¢, jako je elekttina, voda, plyn a kanalizace a na komunikaci.
Dulezitym faktorem je také omezeni vlastnickych prav. Ocenéni se provadi nékolika metodami,
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z nichZ mezi nejlepsi fadi DuSek (2011, s. 47) odhad hodnoty porovnianim skute¢nych cen
zaznamenanych v databazi odhadce, ¢i posbirané z realitni inzerce. Zazvonil (2017, 62) dale
popisuje metodu cenovych map, kdy je volba referen¢nich vzorki na zdklad¢ tidajii z cenovych
map, které sestavuji sami obce, dle skute¢nych prodejnich cen, vy¢tenych v kupnich smlouvach
v katastru nemovitosti. Metod¢ ocenéni dle cenovych map davd dle Bradace (2007, s. 175)
piednost i vyhldSka a toto ocenéni je vyuzivano pii ocenéni administrativni cenou. Dusek (2011,
s. 50) dale popisuje fadu metod jako je indexovd metoda, kdy se odvodi cena pozemku na
zéklad¢ znamé hodnoty jiného pozemku, piicemZ se cena upravi tak, aby se zohlednili
odliSnosti mezi pozemky. DalSich metod je celd fada, ale pro tuto praci jsou vySe uvedené
metody dostatecné.

Omezeni vlastnickych prav je dilezitym bodem jak pfi ocenéni pozemki, tak i samotnych
staveb. Nejcastéjsimi jsou dle Bradace (2007, s. 606) vécnd biemena jizdy, ztizeni plotu nebo
zdi, brani vody, vymeénku, cesty, oprav a udrzby, uZivani, chlize a vedeni. Autor ddle uvadi, Ze
vécnd bfemena se ocenuji v piipadé ocenéni vynosového jako soucet budoucich ziskii nebo
ztrat, které se diskontuji na soucasnost. Dtlezité je tedy znat dobu trvani a cenu, za kterou byly
ziizeny, pifipadné rentu, kterou oceilovanému nemovitému majetku piinaSeji nebo naopak,
kterou vlastnim musi odvadét.

2.6 Metodologie

Prace je ¢lenéna do dvou c¢ésti. Prvni, teoreticko-metodologicka, ¢ast je vénovana predevS§im
dtlezitym pojmiim a ndzvoslovi, které je specifické pro ocenovani nemovitych véci, a definuje
tak pojmy, jako je majetek, pozemek, stavba, podlaZzi budovy, obestavény prostor, Zivotnost a
opotiebeni, hodnota a cena. Prace okrajové piibliZuje i pravni tipravu v samostatné kapitole, ale
vice se zdkony tykaji aZ pouzivanych metod. Konkrétni metody jsou popsany v druhé poloving
teoreticko-metodologické Casti, kterd se zabyva predevs§im rliznymi piistupy, které jsou dnes
vyuzivany. Poukazuje predev$im na deleni do dvou hlavnich smért, a to administrativni
ocenéni a trzni ocenéni. Ddle v této Casti price jsou detailn¢ rozebirdny razné piistupy
k ocenéni. Jak v administrativnim ocenéni, tak v trznim ocenéni se jednd o ptistup ndkladovy a
vynosovy. V trznim ocenéni je navic popsdn piistup porovnavaci. Ptistupy se v jednotlivych
smeérech 1isi ve vyuZziti ocetiovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist, ktera
je provadéci vyhlaskou k zédkonu €. 151/1997 Sb., o oceniovdni majetku a o zméné nékterych
zdkonl, ve znéni pozdéjSich predpist, kterd se pouZivd pro administrativni ocenéni. Tato
problematika je detailn¢ popsand v teoreticko-metodologické ¢ésti, konkrétné v kapitole 2.3
Administrativni ocenéni. Proti tomu se stavi metody Cisté trzni, které jsou vyuZivany predevsim
bankovnimi institucemi a realitnim trhem samotnym, a jsou popsdny v kapitole 2.4 Trzni
ocenéni.

V druhé, praktické, ¢asti prace jsou vyuZity k ocenéni oba teoretické sméry a dochdzi k ocenéni
nemovité véci velkého rozsahu, konkrétné€ k ocenéni bytového domu v ulici PobteZzni v Praze 8.
Prace vyuziva k ocenéni nejprve administrativni piistup, ktery je provadén dle cenového
predpisu tak, jak je popsan v teoreticko-metodologické Casti v kapitole 2.3 Administrativni
ocenéni a jak jej definuje pfedevSim sama provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist. K zjiSténi administrativni ceny je pouZit vypocet ceny ndkladovym a
vynosovym piistupem. Nasledné je pouZito ocenéni trzni, také dle postupu popsaném
v teoreticko-metodologické ¢asti. Aplikace je provedena opét pomoci ndkladového a
vynosového pfistupu, aby byly hodnoty porovnatelné.

Na konci praktické casti jsou rekapituloviny vysledky dosazené jak ocenénim
administrativnim, tedy dle cenového predpisu, tak i vysledky dosazené na zdklad¢ trzniho
principu. Zrekapitulované vysledky jsou vyhodnoceny a oba piistupy nasledné¢ komparoviny
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v posledni podkapitole praktické casti. Komparace je dle Sedlakové (2014, s. 25) védecka
metoda, kterou odliSuje od prostého srovnani, které ¢asto miva charakter popisu, jasny predem
urceny objekt, cil a stanoveni kritérii. Pro komparaci vysledkl ocenéni dle cenového ptedpisu,
tedy administrativni ocenéni, a trzniho principu, tedy trzni ocenéni, prace vyuziva vysledky
zjiSténé dvéma piistupy, a to ndkladovy a vynosovy. Jako objekt komparace je zvolen ¢inZovni

diim na Praze 8, bliZze popsan v Praktické ¢asti, a jako cil komparace se autor ptikloni k jednomu
ze smérl. Pro vyhodnoceni komparace autor stanovil tfi kritéria:

1. slozitost ocenéni,

2. absolutni rozdil mezi vyslednymi cenami zjiSténymi ndkladovym a vynosovym
pristupem,

3. porovnani vysledné ceny s cenou zjiSt€énou porovnavacim piistupem.

Prvni kritérium, slozitost ocenéni, hodnoti potiebu odbornych znalosti a kompetenci pro
stanoveni prubéZnych Cinitell pfi aplikaci oceniovacich metod v praktické ¢asti této prace. Toto
kritérium bude vyhodnoceno popisnou formou na zdkladé¢ autorova pozorovani béhem
zpracovani jednotlivych ocenovacich metod. Druhé kritérium hodnoti velikost rozdilu mezi
vysledky zjisténymi dle dvou pfistupii vramci jednoho ocenovaciho sméru, tedy
administrativni ocenéni nebo trZzni ocenéni. Treti kritérium pak porovnédva vysledné ceny obou
smeri s cenou zjisténou porovndvacim piistupem, kterd je zjiSténa pouze pro ucel této
komparace.

V posledni kapitole se autor piiklani na zdkladé vyhodnoceni komparace k jednomu ze sméri
oceniovani. Jsou zde popsdny i zminéné duvody, tedy ndzor autora na zjisténé vysledky této
prace, a doporucuje nejpiesnéjsi ocenéni, které by ob¢ strany sbliZily, a naplnily by tak snahu,
kterou popisuje Zazvonil (2013, s 84), aby cena zjiSt€énd administrativnim ocenénim, tedy dle
cenového piedpisu, mohla byt prohldSena za cenu obvyklou tedy trzni.

Na zavér je vSe shrnuto v posledni kapitole jak stanovené cile, dosazené vysledky, tak i
autorovo doporuceni.

24



3 Prakticka ¢ast

7 ¥z

Nésledujici cast prace se zabyva aplikaci zjiSténych teoreticko- metodologickych poznatkl na
konkrétni nemovité véci. K ocenéni jsou vyuZity oba teoretické sméry, tedy administrativni a
trzni piistup a jsou pouzity obdobné metody proto, aby mohly byt vysledky komparovany.
Samotné ocenéni je niZe v nasledujicich kapitol4ch.

3.1 Ocenovana nemovita véc

Pro ocenéni byl vybran bytovy dim z roku 1880, ktery se nachdzi v ulici Pobfezni, orienta¢ni
Cislo 66, ¢islo popisné 677 a patii do katastralniho tizemi Karlin. Pifjezd k domu je po zpevnéné
komunikaci. Dals{ zastavba v bezprostiedni blizkosti domu je tvofena jinymi bytovymi domy,
které maji ¢asteCné vyuZiti i pro administrativni icely. Diim je napojen na veskeré inZenyrské
sité. Je zde piipojka z vetejného vodovodu z ulice, ptipojka do vetejné kanalizacni sité v ulici,
elektiina je pfivedena zemnim kabelem z ulice a do domu je zavedeno 220V a 380V, zemni
plyn je taktéz pfipojen z ulice.

Obrazek 2 Ocenovana nemovita véc

Zdroj: vlastni zpracovani

Dim samotny mé obdélnikovy pldorys a je tvofen jednim podzemnim podlaZzim, péti
nadzemnimi podlazimi a pidou. Nosné zdi, stejné jako piicky, jsou vyzdéné z cihel. Uvnitt
domu neni vytah, ale pouze betonové schodisté, které vede az do nejvyssiho podlazi. To je kryto
sttechou, kterd je sedlovd, tvofena dievénym krovem a plechovou krytinou. Dim je tvotfen
celkem tfemi nebytovymi jednotkami a C¢trnicti bytovymi jednotkami, které jsou shrnuty
v nésledujici tabulce.
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Tabulka 3 Jednotky v bytovém domé

Bytové jednotky UZitna plocha m? Dispozice Nebytové jednotky Plocha m?
677/1 98,8 3+1 677/5 48,5
67772 104 4 KK 677/16 122,9
677/3 98,6 3+1 677/17 165,1
677/4 72,9 2+1

677/6 72,5 2+1

677/7 44 1+1

677/8 45,4 1+1

677/9 94,5 3+1

677/10 101,2 3+1

677/11 100,1 3+1

677/12 53,6 1+1

677/13 77,4 2+1

677/14 71,9 2+1

677/15 101,4 4 KK

Souget ploch 11363 | 3365
Plocha celkem 1472,8

Zdroj: vlastni zpracovani dle prohldSeni vlastnika z katastru nemovitosti (2015)

V tabulce je vidét, Ze v domé pievladaji byty s vétsi plochou. Nad 70 m? jsou ¢&tyfi jednotky,
které jsou o dispozici 2 + 1. Byt s plochou nad 90 m? je v domé sedm a jsou o dispozici 3 + 1
nebo 4 KK. Pouhé tfi jednotky jsou malé, nizko metrazni byty s dispozici 1 + 1. Diim je doplnén
o tfi nebytové prostory. Celkova plocha domu je 1 472,8 m2.

V celém domé jsou podlahy v neobytnych mistnostech, jako jsou chodby a koupelny, tvofené
z keramické dlazby. V obytnych mistnostech jsou pouZity podlahy z PVC. Vyjimku tvofi piida,
kde je podlaha tvofena betonovou mazaninou. Okna jsou vSude dfevéna Spaletova a
v 1. nadzemnim podlaZzi jsou doplnéna o velké sklenéné vylohy. Dvefe jsou dievéné. Ve vSech
jednotkach je rozvedend tepld a studend voda, je pfivedena elektfina a vnitini kanalizace ze
socidlniho zafizeni a kuchyné.

Prvnim krokem pro vSechny nésledné vypocty je zjisténi zastavéné plochy a vypocet
obestavéného prostoru, ktery je proveden v ndsledujici tabulce. Do tabulky byly zaneseny
vSechny podlazi. Zastavénd plocha pak vychdzi zuddaji v katastrdlni mapé¢ z katastru
nemovitosti (2015), svétla vySka podlazi a vyska stropni konstrukce byla namétena laserovym
métidlem na schodisti.

Tabulka 4 Obestavény prostor

Svétla vyska Vyska stropni
Nazev podlazi (m) konstrukce (m) Zastavéna plocha (mz) Obestavény prostor (m3)
1.PP 3,5 0,45 427 1686,65
1.NP 3,2 0,45 427 1558,55
2.NP 3,2 0,45 427 1558,55
3.NP 3,2 0,45 427 1558,55
4.NP 3,2 0,45 427 1558,55
5.NP 3,2 0,45 427 1558,55
Pida 3,4 0,45 427 821,975
Celkem 10301,375

Zdroj: vlastni zpracovani
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Po vyndsobeni vySky a zastavéné plochy vyjde soucin, ktery predstavuje obestavény prostor.
Ten celkové vychdzi na 10 301 m?>.

Okoli domu je tvofeno dalSimi bytovymi domy, které jsou také casteCné vyuZity pro
administrativni tcely. Dlim m4 ve svém okoli fadu objektii spadajici do ob¢anské vybavenosti,
jejichz poloha je vyznacena na obrazku.

Obrazek 3 Okoli domu

Vitava

Pobfeini 66

R
c “ah g
det> g

Vitava

Zdroj: vlastni zpracovani
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Z obrézku je vidét, Ze v okoli se nachdzi fada bankovnich pobocek, které jsou oznacené ikonou
s dolarem. Déle velké mnoZstvi obchodl s potravinami a dal§im zboZim, které jsou oznaceny
ikonou s ndkupnim koSikem. Nedaleko je 1€karna a zdravotnické zatizenti, jeZ je oboje oznaceno
shodné ikonou s kifZzkem. V okoli je ddle fada kavaren oznacenych ikonou s hrnickem a
restauraci oznacenych ikonou se zkfiZenym pitiborem. V okoli je mozné nalézt celou fadu
sportovnich zafizeni, od posiloven, fitness center, pfes nedaleké golfové odpalisté a
cyklostezku. Co se tyka vetfejné dopravy, tak je v misté a dochdzkové vzdalenosti tramvajova
zastdvka Urxova i stanice metra KfiZzikova. V blizké vzdélenosti se také nachdzi obecni tirad i
posta.

Charakteristika objektu

Stavby se rozdéluji podle ucelu jejich uZziti dle vyhlaSky €. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich
ptedpisl na rodinné domy, rekreacni chalupy a chaty, rekrea¢ni domky, gardze, vedlejsi stavby
uzivané soucasn¢ s hlavni stavbou, inZenyrské a specidlni pozemni stavby, venkovni tpravy,
studny, hibitovni stavby a zafizeni, rybniky, haly a budovy. Ocenovany nemovity majetek
odpovidd ozna¢enim budové a pro ni je specifikovany zplisob ocenéni v nasledujici kapitole.

3.2 Zpusob ocenéni

Budovy a haly se ocenuji ndkladovym piistupem. Podle ustanoveni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,
ve znéni pozdé&jSich piedpisii, konkrétné podle § 31 a § 32 se ocenuji stavby, které se pii

27



nadkladovém pfistupu ocenovani oceniuji podle § 12 (tj. jen budovy a haly). Pfitom se dle

vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist:

I)podle § 31 odst. 1 pism. a) se ocenuji budovy a haly vSech typt, které jsou celé
pronajaty;

2)podle § 31 odst. 1 pism. b) u staveb pronajatych pouze z ¢asti je tento piistup ocenéni
omezen pouze na n¢které typy budov a hal, u kterych Ize zjistit cenu obvyklého
nijjemného. Tyto typy budov a hal jsou striktné vyjmenovany vySe uvedenou
vyhlaskou v jeji ptiloze €. 8 a 9 nasledoné¢:

F - budovy pro administrativu;

H - budovy pro obchod a sluzby;

J - budovy vicebytové (typové);

K - budovy vicebytové (netypové);

R - gardZe a budovy pro opravu, udrzbu vozidel;

S — budovy pro skladovéani a manipulaci;

Z. - budovy pro zeméd¢lstvi (skladovani a tprava zemédélskych produkti);
C - budovy pro obchod;

i. 1-budovy gardzi, budovy pro opravu, idrzbu vozidel;

j. J - budovy pro skladovani a manipulaci.

B e a0 o

3)podle § 31 odst. 1 pism. ¢) vySe zminéné vyhlaSky se oceni i stejné vyjmenované stavby
jako v pism. b), které nejsou pronajaty, avSak jejich stavebné technicky stav jejich
pronajmuti umoziuje.

V daném piipadé se jednd o diim s ¢trndcti bytovymi jednotkami a tfemi nebytovymi
jednotkami, stavba se tedy oceni kombinaci ndkladového a vynosového pfistupu. Podle § 31
ocenovaci vyhlasky je-li ndjemni smlouvou spolu se stavbou ocenovanou podle odstavce 1
pism. a) pronajato 1 ptisluSenstvi bez rozliSeni ndjemného, zahrne se také do ocenéni kombinaci
ndkladového a vynosového pfistupu. Slouzi-li piisluSenstvi nejen stavbam ocenovanym
kombinaci ndkladového a vynosového piistupu, ale také dal§im stavbdm oceniovanym jinym
pristupem, zahrne se do ocenéni kombinaci nakladového a vynosového piistupu pouze tehdy,
pievazuje-li jeho uZiti pro stavbu oceflovanou timto piistupem.

3.3 Administrativni cena

Nemovitd véc, kterd je pfedmétem ocenéni, se oceni nejprve ndkladovym piistupem, ndsledné
vynosovym piistupem a na zaveér, jak fikd vyhlaska, se dand nemovitd véc oceni kombinaci
ndkladového a vynosového piistupu.

3.3.1 Vypocet ceny nakladovym piistupem

Vypocet ceny ndkladovym pfistupem je v niZe uvedené tabulce. Prvnim krokem je urceni
charakteru nemovité véci, coz bylo provedeno vyse v kapitole 3.1. Ocefiovand nemovita véc,
kde byl urCen charakter nemovité véci jako budova. PouZije se tedy ustanoveni § 12 dle
vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti pro budovu.

Druhym krokem je zjisSténi indexu trhu podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdégjSich
predpist, a jeji ptilohy €. 3. Stanoveni kvalit pdsem pro jednotlivé hodnocené znaky je uvedeno
niZze v tabulce. Vypocet je proveden v poslednim fddku tabulky podle uvedeného vzorce
zjisténého v teoretické Casti.
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Tabulka 5 Index trhu

Znak Cislo Doporucend | Pouzita
< Nazev znaku Popis kvalitativniho pdsma lival. hodnota | hodnota
pdsma
| |Situace na dileim (segmentw) | po o1 nizd e nabidka I -0.0laz-1 - 5,
trhu s nemovitymi vécmi 0,06
Nezastavény pozemek nebo
pozemek, jehoZ soucasti je
s stavba (stejny vlastnik), nebo
2 | Vlastnické vztahy jednotka, nebo jednotka se V. 0,00 0,00
spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 | Zmeny v okoli Bez vlivu nebo stabilizovana 1 0.00 0,00

uzemi

Vliv  pravnich vztaht na
4 | prodejnost  (napf.  prodej Bez vlivu 1L 0,00 0,00
podilu, pronijem)

Ostatni neuvedené (napf. novy
investicni zamér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)

Bez dalsich vliva IL 0 0,00

Zobna s nizkym rizikem povodné

6 | Povodiiové riziko (tizem tzv. 100-leté vody)

IIL. 0,95 0,950

Soucet znaki €. 1az5= 4) 0,010 Index It 0,941
Zdroj: vlastni zpracovani dle vyhlasky €. 441/2013 Sb. a jeji ptilohy €. 3

V tabulce je vidét, jakd Cisla kvality pdsma byla vybrana pro jednotlivé body. Pro znak ¢. 1 -
Situace na dil¢im trhu (segmentu) s nemovitymi vécmi bylo vybrano pasmo 1., které odpovida
nizsi poptdvce nez nabidce z toho diivodu, Ze ke dni ocenéni je na realitnim trhu jiZ del$i dobu
(vice nez jeden rok) vice nabizenych nemovitych véci daného charakteru a v daném stavu,
z ¢ehoZ vyplyva, zZe nabidka lehce prevySuje poptavku a tla¢i cenu nemovitych véci dolt. Pro
znak €. 2 - Vlastnické vztahy bylo vybrdano pasmo V., protoze vlastnik nemovité véci je dle
katastru nemovitosti (2015) soucasné i vlastnikem pozemku, na které nemovitd véc stoji. Pro
znak 3 — Zmeény v okoli bylo vybrano pasmo II., tedy bez vlivu nebo stabilizovana tizemi, coz
vychdzi z uzemniho planu, ktery je pro toto uzemi jasné definovany a pravdépodobné bude
neménny, co? neohrozuje budovu napiiklad sousedni vystavbou apod. Uzemi je tedy
povazovdno za stabilizované. Pro znak €. 4 - Vliv pravnich vztahi bylo vybrano pasmo II., tedy
bez vlivu, protoze vlastnik je dle katastru nemovitosti (2015) pouze jeden a nehrozi prodej
podilu apod. Pro znak €. 5 — Ostatni neuvedené bylo vybrano pasmo II., tedy bez dalSich vlivt,
protoZe nemovitd véc nemd zpracovany zadny novy investiéni zamér, ktery by se odrazil
pozitivné v hodnoté¢ nemovité véci. Nemd ani vyrazné odliSné energetické naklady oproti
budovam tohoto charakteru a staii. Posledni znak ¢. 6 — Povodiiové riziko bylo zvoleno pasmo
III., tedy zo6na s nizkym rizikem vody, protoZe to odpovida povodiové mapé zvefejnéné na
Zaplavova uzemi (2015), podle které jde o izemi urené k ochrané, tedy vyssi pasmo IV. Padsmo
se zanedbatelnym vyskytem neni moZzné zvolit. Vysledny index trhu dle daného vzorce vychédzi
na 0,941.

Dalsim krokem je vypocet indexu polohy podle vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist, a jeji ptilohy €. 3. Stanoveni kvalit pdsem pro jednotlivé hodnocené znaky je nize
v tabulce. Vypocet je proveden v poslednim fadku tabulky podle platného vzorce zjiSt€éného
v teoretické ¢asti.
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Tabulka 6 Index polohy

Zna Cislo Doporucend | Pouzita
K&, Nazev znaku Popis kvalitativntho pdsma k/val. hodnota hodnota
pasma
1 wees Reziden¢ni stavby v ostatnich
1 | Druh a dcel uZiti stavby obcich nad 2000 1 1,00 1,00
o |Prevazujici zéstavba v okolf Rezidenéni zéstavba L 0,04 0,04
pozemku a Zivotni prostredi
3 | Poloha pozemku v obci Navazujici na stfed (centrum) obce IL. 0,02 0,02
Mo?znost napojeni pozemku Pozemek 1ze napojit na v§echny sité
4 |na inZenyrské sitd, které € napo) ny I. 0,00 0,000
. . v obci nebo obec bez siti
jsou v obci
5 Obcanskd vybavenost v| V okoli nemovité véci je dostupnd I 0.00 0.00
okoli pozemku obcanskd vybavenost obce ) ’ ’
Ptijezd po zpevnéné komunikaci,
6 Dopravni dostupnost sV[/)'atne parkovaci r{lo/znostl; n'ebo' V. 0.00 0,00
k pozemku pifjezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku
7 Osobni . hromadna Zastavk/a do 200 m v¢etné, MHD - L. 0 a7 0.02 0,00
doprava, dobra dostupnost centra obce,
Poloha - pozemku  nebo Bez moZnosti komeréniho vyuZiti
8 | stavby z hlediska komeréni y 1I. 0,00 0,000
. . stavby na pozemku
vyuZitelnosti
Konfliktni skupiny v okoli, .
9 | Obyvatelstvo v okolnich bytech nebo v okoli L 0az-030 | -0,230
10 | Nezaméstnanost Primérna nezaméstnanost 1I. 0 0,000
11 | Vlivy ostatni neuvedené** Bez dalsich vliva IL. 0 0,000
Soucet znakt ¢. 2 az 11 -0,170
Povolené maximum srazek (piiloha €. 3, text za tab. €. 3) -0,800
Pouzita hodnota -0,170
Index polohy Ip 0,830

Zdroj: vyhlaska €. 441/2013 a jeji ptiloha €. 3

V tabulce jsou zachyceny hodnoty kvalitativnich pasem, jeZ byly vybrany pro jednotlivé
hodnocené polozky, respektive znaky. Pro znak ¢. 1 — Druh a tcel uZiti stavby je vybrdno
kvalitativni pasmo 1., kdy jiné nelze zvolit, a tabulkovd hodnota je vybrana dle druhu a ucelu
stavby. V naSem piipad¢ je to rezidencni stavba v obci nad 2000 obyvatel, pro kterou tabulka
uvadi doporucenou hodnotu 1, které je také pouZzita. Pro znak €. 2 - Pfevazujici zastavba v okoli
je vybrano pasmo I. Rezidencni zastavba, protoZe jiné typy, jako obchodni centra, rekreacni
oblasti, bez zastavby nebo vyrobni objekty nejsou vhodné. Pro dany druh a ucel stavby je
doporucend hodnota 0,04 a je taktéz i pouzita. Pro znak 3 - Poloha pozemku v obci bylo vybrano
pasmo II. Navazujici na stfed obce, protoZe se lokalita nedd povazovat za centrum, kterym je
Praha 1, ale ani za okrajovou ¢ast obce, coz jsou spiSe lokality s poslednimi stanicemi metra
apod. Mezi témito variantami zbyva ,Navazujici na stfed mésta“, ¢emuz lokalita Karlin
odpovida. Pro dany druh a tcel stavby je doporu¢end hodnota O a je také pouzita. Pro znak ¢. 4
— Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit€ je zvoleno pdsmo I. — Pozemek lze napojit na
vSechny sité v obci. Pro dany druh a tcel stavby je doporuc¢ena hodnota O a je také vyuzita. Pro
znak €. 5 - Obcanskd vybavenost v okoli je pouZito pasmo L., tedy v okoli je dostupnd ob&anska
vybavenost. Tato skute¢nost vyplyva ze samotného umisténi, které navazuje na centrum, a jsou
zde sousttedény sluzby tohoto charakteru. Pro dané pasmo je doporu¢end hodnota O a je vyuZita.
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Znak €. 6 - dopravni dostupnost je zafazena do pasma V. Piijezd po zpevnéné komunikaci,
Spatné parkovaci moznosti, protoze budova je piimo u hlavni silnice, kde neni moZné
zaparkovat a musi se parkovat v blizkém okoli. Ostatni pdsma nabizeji pouze moZnosti
s pfijezdem po nezpevnéné komunikaci nebo s dobrymi parkovacimi moZnostmi, ¢emuz
ocenovand nemovitd véc nevyhovuje. Pro dané pdsmo je doporucena hodnota O a je s ni dile
kalkulovano. Pro dalsi znak €. 7 - Osobni hromadna doprava je zvoleno pasmo III. — Zastavka
do 200 metrt. Lep$i hodnota je pouze pro centrum obce, z které byla lokalita vyfazena
piedchozim znakem Poloha umisténi v obci. Pro dané pasmo je doporucend hodnota 0 az 0,02
a déle je pocitino s hodnotou 0. Pro znak ¢. 8 — Poloha pozemku z hlediska komer¢ni
vyuzitelnosti je vybrano pasmo II. — Bez moznosti komer¢niho vyuZiti pozemku, protoZe je
pozemek cely zastavény nekomeréné vyuZzivanou budovou. Pro dané pasmo je doporucend
hodnota 0 a také s ni je ddle kalkulovano. Pro znak ¢. 9 — Obyvatelstvo je zvoleno pasmo I. -
Konfliktni skupiny v okoli, coZ bylo stanoveno po konzultaci s vlastnikem. Osoby Zijici v
daném mist¢ se dle ndzoru vlastnika nedaji povazovat za bezproblémové, coz potvrzuje velky
vyskyt policejnich stanic v okoli a i z hlediska historie Karlina se autor pfiklani k tomuto
hodnoceni lokality. Dané pasmo je hodnoceno 0 az - 0,3. Déle je pocitano s hodnotou — 0,23.
Znak ¢. 10 — Nezaméstnanost je hodnocen pasmem II. — Primérnd nezaméstnanost, protoze je
hodnocena smérem k nezaméstnanosti v kraji, tedy v Hlavnim mésté Praze, a protoze
nezameéstnanost v ¢asti obce neni nikde publikovana, nezbyvd neZz zvolit pramér, ktery ma
doporuc¢enou hodnotu 0. Posledni znak ¢. 11 — VIlivy neuvedené je zvoleno pasmo II. — Bez
dalsich vlivl, protoZe autor zastava ndzor, Ze vSechny vlivy byly jizZ v pfedchozich ¢éastech
ohodnoceny. Pdsmo 0 ma pocitanou hodnotu 0. Celkovy index polohy je spocten tak, Ze se
vynasobi hodnota prvniho znaku souctem vSech ostatnich znaka s jedniC¢kou. Maximalni
povolend srazka, kterou uvadi vyhlaska, je - 0,8, coz v tomto piipad¢é neni dosaZeno. Proto se
zachova spoctend hodnota srazky ve vysi - 0,17. Programem spocteny index polohy je 0,83.

V nésledujicim kroku je pocitdna cena budovy. Nejprve je tfeba stanovit cenu za m’
obestavéného prostoru. Tuto ¢astku zjistime z vyhlaSky €. 441/2013 Sb., ve znéni pozd¢jSich
piedpist, a jeji ptilohy €. 8, kde pro dany typ budovy —domy vicebytové (netypové) oznacované
jako typ K, je stanovena cena 2 150 K¢. Nasleduje sepsani jednotlivych polozZek, které jsou
zahrnuty do vypoctu.
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Tabulka 7 Udaje pro vypodet ndkladové ceny

L ‘ Ocenéni podle § 12 vyhlasky ¢.
Vypocet ceny - budova Nazev 441/2013 Sh.
Vypocet ceny nakladovym pristupem (§ 12, piiloha ¢. 8)
N y Domy vicebytové
Budova - § 12 a ptiloha &. 8 (netypové) Typ K CZ-CC 112
Zakladni cena dle typu z prilohy | 7+ | gy 2 150,00
¢. 8 vyhlasky
Obestavény prostor objektu OP | m? 10 301
Primérna vyska podlazi PVP| M 3,70
Primérna zastavénd plocha podlazi PZP | m? 427,00
Koeficient druhu konstrukce ( pril. €. 10 vyhlasky ) K | zdéné 0,939
Koeficient zastavéné plochy (=0.92+6.60/PZP) K - 0,93546
Koeficient vysky podlazi (=0.30+2.10/PVP) Ks - 0,83846
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢. 20 vyhlasky ) | Ks - 1,20
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41 vyhlasky ) | Ki - 2,100
Index trhu ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) IT - 0,941
Index polohy ( ptiloha ¢. 3 vyhlasky ) P - 0,830
Koeficient dpravy ceny pro stavbu
dle polohy a trhu (§ 10 odst. 2) =IT Pp - 0,781
x IP

Zdroj: vlastni zpracovani dle vyhlasky €. 441/2013 a jeji ptilohy €. 8

V tabulce jsou shrnuty vSechny dulezité tidaje pro vypocet, tedy zdkladni cena zjisténd dle
vyhlasky ¢. 441/2013 SB., ve znéni pozdé&jsich piedpis, a jeji piilohy C. 8, obestavény prostor,
ktery byl spocten v kapitole 2.1.4 Obestavény prostor a podlahové plocha. Primérnd vyska
podlazi byla zméfena laserovym meéfidlem na miste, zastavénd plocha podlazi je tidaj Cerpany
z katastru nemovitosti. Koeficient druhu konstrukce je stanoven vyhlaSkou ¢. 441/2013 Sb., ve
znéni pozd¢jSich piedpist, a jeji ptilohy €. 10, hodnota koeficientu K pro zdéné budovy je
0,939. Koeficient zastavéné plochy K> je vypocten a je roven 0,935. Jako K3 je oznafovan
koeficient vysky podlazi, ktery je také vypocitin a vychéazi na 0,838. Polohovy koeficient
oznaceny jako Ks je uréen pomoci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist, a
jeji ptilohy €. 20, kterd udava rozmezi pro Hlavni mésto Prahu 1,2 az 1,25. Autorem je zvolena
hodnota 1,2. Koeficient zmény cen staveb oznaceny jako Kj je urcen vyhliskou ¢. 441/2013
Sb., ve znéni pozd¢jSich predpist, a jeji piilohy €. 41, kde je urcen klasifikaci CZ-CC 112 —
Budovy dvou a vicebytové, kde pro budovy vicebytové je dan koeficient 2,1. Je zde déle
doplnén index trhu a index polohy, které byly spocitiny v jednom z piedeslych kroki.
Vyndsobenim obou indexii dostaneme koeficient Upravy ceny podle polohy a trhu oznacovany
jako PP, ten vychdzi na 0,781.

Dalsim krokem je stanoveni koeficientu vybaveni stavby, ktery je podle vyhlasky ¢. 441/2013
zpracovan v nasledujici tabulce.
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Tabulka 8 Koeficient vybaveni stavby

Koeficient vybaveni stavby
Pgl‘ Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. (Egg?) % Pod.c. | Koef. [i)% rdal\l]
(L) (2) (3) 4) (5) (6) (7) (8) )
1 Ziklady betonové pasy S 0,06000 | 100 | 0,06000 | 1,00 0,06000
2 | Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm S 0,18800 | 100 | 0,18800 | 1,00 0,18800
3 | Stropy s rovnym podhledem S 0,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
4 | Krov, stfecha krov dfevény S 0,05300 | 100 | 0,05300 | 1,00 0,05300
5 | Krytiny stiech pozinkovany plech S 0,02400 | 100 | 0,02400 | 1,00 0,02400
6 | Klempifské konstrukce | tplné stfechy z pozinkovaného plechu S 0,00700 | 100 | 0,00700 | 1,00 0,00700
7 | Gprava witt, povrchi ‘:Lfl‘égj;foblﬁ;;“é omitky . b&Zné -1 g1 606900 | 100 | 0,06900 | 1,00 | 0,06900
8 | Uprava vngj. povrchil | vapenné dvouvrstvé omitky, obklady S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
9 | Vnitinf obklady keram. Eii‘}‘l‘;rﬁblsrﬁilzi"f:d“ umyvaren, koupelen, | ¢ | 55100 | 100 | 0,02100 | 1,00 | 002100
10 | Schody kamenné S 0,03000 | 100 | 0,03000 | 1,00 0,03000
11 | Dvefe ﬁfgi‘: deT?dké plné nebo- prosklené, bEne| g1 603200 | 100 | 0,03200 | 1.00 | 003200
12 | Vrata neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
13 | Okna dvojitd Spaletovd S 0,05400 | 100 | 0,05400 | 1,00 0,05400
14 | Povrchy podlah PVC, vlysky, béznd ker. Dlazba S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
15 | Vytapéni lokdlni plynovéd kamna S 0,04700 | 100 | 0,04700 | 1,00 0,04700
16 | Elektroinstalace svételna a tiffazova S 0,05200 | 100 | 0,05200 1,00 0,05200
17 | Bleskosvod instalovdn S 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
18 | Vnitini vodovod ocelové trubky, rozvod studené a teplé vody S 0,03300 | 100 | 0,03300 | 1,00 0,03300
19 | Vnitinf kanalizace Eﬁ?ﬁiﬁf, Zvi)u:;“h hyg. zafizeni, koupelen.| | 63700 | 100 | 0,03200 | 1,00 | 003200
20 | Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 0,00400
21 | Ohiev vody prutokové ohiivace (karmy) S 0,02100 | 100 | 0,02100 | 1,00 0,02100
22 | Vybaveni kuchyni E’ff;[‘ﬁot yf’;l{gsze spordky, vamé jednotky | 51 61800 | 100 | 001800 | 046 | 0,00828
23 | Vnitin hyg. vybavend ggﬁvézilzrgjgg;fmhy’ WC splachovach, ve | 5| 13800 | 100 | 0,03800 | 046 | 001748
24 | Vytahy neni C 0,01300 | 100 | 0,01300 | 0,00 | 0,00000
25 | Ostatn{ neni C 0,05600 | 100 | 0,05600 | 0,00 | 0,00000
26 | Instalacni pref. jadra neuvazuji se S 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
27 | Konstrukce neuvedené | nejsou 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,0000 0,90076

Zdroj: vlastni zpracovani dle vyhlasky €. 441/2013 a jeji ptilohy €. 8 a 21.

Konstrukce a vybaveni je ur¢eno vyhlaskou ¢. 441/2013 a jeji piilohou ¢&. 8, kterd urcuje i
standardni vybaveni. Podle autora prace vSechny prvky spadaji do standardniho vybaveni, coz
oznacuje pismeno S ve sloupci €. 4. Vyhlaska €. 441/2013 a jeji ptiloha €. 21 nésledné stanovuji
podily jednotlivych konstrukei na celé stavbé, které jsou doplnény do sloupce 5. Konstrukce a
vybaveni je vZdy v celém domé beze zmény, a to ve vSech ptipadech, jak vyznacuje sloupec 6.
Vynasobenim podilu konstrukéniho prvku ¢i vybaveni dostaneme redlny podil v sloupci 7.
V nésledujicim sloupci 8 je stanoven koeficient tpravy, ktery odliSuje lepsi nebo horsi vybaveni
oproti standardu. Pro vSechny polozky vybaveni a konstrukci je stanoven koeficient 1. Vyjimku
v tomto pfifazeni koeficientu vytvéii vybaveni kuchyni a hygienického vybavent, které je sice
standardni, ale ve vétSin¢ piipadi jiz v dost opotiebovaném stavu, proto byl autorem stanoven
koeficient 0,46. Vysledného upraveného podilu je dosaZeno vyndsobenim. Po secteni vSech
upravenych podill je vysledkem koeficient vybaveni stavby, ktery v tomto piipad¢ vychédzi na
0,90076.

Dalsim krokem je stanoveni zdkladni ceny podle vSech dosud zjisténych ¢i vypoctenych
koeficientd a indexil, coZ je ndsledné shrnuto.
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Tabulka 9 Stanoveni zdkladni ceny

vaObeaficeffg tavby ( z v§poctu vyie ) K | - 0,90076
Zakl.  cena 7C x Ki x Ko x Ks x Ka x Ks x Ki Ke/m’® 3594.36
upravend bez pp

Z4akl. cena upravend s pp ZCxKi x Ko x K3 x Ks x Ks x Ki x pp | ZCU | K&/m® 2 807,30
Rok odhadu 2015
Rok pofizeni 1880
Star{ S roku 135

Zdroj: vlastni zpracovani

Ve vySe uvedené tabulce je proveden vypocet Upravy zdkladni ceny, kterd je stanovena
v tabulce 7 Udaje pro vypocet ndkladové ceny. Zakladni cena se upravuje nejprve viemi
koeficienty a nasledn¢ v druhém kroku jest¢ indexem PP. Pro shrnuti jsou v tabulce uvedeny i
dva dilezité idaje pro dalsi vypocty, a to je rok odhadu a rok pofizeni, které jsou potiebné pro
urceni opotiebeni dané nemovité véci.

Pro vypocet opotiebeni je dle vyhldsky nutno volit analytickou metodu vypoctu, jejiZz vstupni,
prubézna i vysledkova data jsou uvedena niZe.

Tabulka 10 Vypocet opotiebeni

Vypocet stupné dokonceni Analyticka metoda vypoctu opotiebeni
Stupen Dokon¢ Y
p. Konstrukce a Pfepoct. | dokon enf Pfepocteny | Staii | Zivotnost | Opotieb | 100xAx
¢. vybaveni podil -Ceni podil A B prvkuC |eniB/C| B/C
% celku
() (2) 3) “) (5) (6) (7 (8) ) (10)
1 | Zaklady 0,06661 | 100 | 0,06661 | 0,06661 135 200 0,67500 | 4,49620
2 | Svislé konstrukce 0,20871 | 100 | 0,20871 | 0,20871 135 200 0,67500 | 14,0881
3 | Stropy 0,09103 | 100 | 0,09103 [ 0,09103 135 200 0,67500 | 6,14481
4 | Krov, stiecha 0,05884 | 100 | 0,05884 | 0,05884 135 150 0,90000 | 5,29553
5 | Krytiny stfech 0,02664 | 100 | 0,02664 | 0,02664 50 60 0,83333 | 2,22034
6 | Klempiiskékonstrukce | 0,00777 | 100 | 0,00777 | 0,00777 50 55 0,90000 | 0,69941
7 | Uprava vnit. povrchi | 0,07660 | 100 | 0,07660 | 0,07660 50 65 0,76923 | 5,89246
8 | Uprava vnéj. povrcht | 0,03442 | 100 | 0,03442 | 0,03442 40 45 0,88889 | 3,05915
9 | Vnitin{ obkl. keram. | 0,02331 | 100 | 0,02331 [ 0,02331 40 40 0,90000 | 2,09822
10 | Schody 0,03331 | 100 |0,03331| 0,03331 200 140 0,90000 | 2,99747
11 | Dvete 0,03553 | 100 | 0,03553 [ 0,03553 30 65 0,46154 | 1,63965
12 | Vrata 0,00000 | 100 | 0,00000 | 0,00000 40 40 0,90000 | 0,00000
13 | Okna 0,05995 | 100 | 0,05995 [ 0,05995 40 65 0,61538 | 3,68917
14 | Povrchy podlah 0,03442 | 100 | 0,03442 | 0,03442 40 50 0,80000 | 2,75323
15 | Vytapéni 0,05218 | 100 | 0,05218 [ 0,05218 40 35 0,90000 | 4,69604
16 | Elektroinstalace 0,05773 | 100 | 0,05773 [ 0,05773 40 40 0,90000 | 5,19561
17 | Bleskosvod 0,00444 | 100 | 0,00444 | 0,00444 40 40 0,90000 | 0,39966
18 | Vnitini vodovod 0,03664 | 100 | 0,03664 | 0,03664 40 50 0,80000 | 2,93086
19 | Vnitini kanalizace 0,03553 | 100 | 0,03553 [ 0,03553 40 50 0,80000 | 2,84205
20 | Vnitini plynovod 0,00444 | 100 | 0,00444 | 0,00444 40 50 0,80000 | 0,35526
21 | Ohfev vody 0,02331 | 100 | 0,02331 | 0,02331 40 50 0,80000 | 1,86509
22 | Vybaveni kuchyni 0,00919 | 100 | 0,00919 [ 0,00919 40 50 0,80000 | 0,73538
23 | Vnitini hyg. vybaveni | 0,01941 | 100 | 0,01941 | 0,01941 40 45 0,88889 | 1,72496
24 | Vytahy 0,00000 | 100 | 0,00000 | 0,00000 0 40 0,00000 | 0,00000
25 | Ostatni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 0,00000 0 40 0,00000 | 0,00000
26 | Instalaéni pref. jddra | 0,00000 | 100 | 0,00000 | 0,00000 0 40 0,00000 | 0,00000
27 | Kce. neuvedené 0,00000 | 100 | 0,00000 | 0,00000 0 40 0,00000 | 0,00000
Celkem 1,00 1,00000 1,00 okl

Stupeii dokonéeni stavby 100 % | Opotiebeni analytickou metodou 75,82 %

Zdroj: vlastni zpracovani, dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. a jeji ptilohy €. 21
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Jak je vidét, autor stanovil polozky konstrukce a vybaveni podle vyhlasky ¢. 441/2013 a jeji
piilohy ¢. 21, kterd soucasné udava i podily na budové dle typu budovy. Tyto podily jsou
uvedeny ve sloupci 3. Do sloupce 4 byl doplnén stav dokonceni konstrukci, a protoZe jsou
vSechny konstrukce dokoncené a nejsou rekonstruované ¢i rozebrané apod., je u vSech
konstrukci a vybaveni uréen 100% stupeit dokonceni. Sloupec Dokonceni z celku je tedy
prostym vyndsobeni koeficientu a podilu jednotlivé polozky. Déle probihd propocet uz
samotného opotiebeni, kdy je do sloupce 6 zaddna poloZka oznaCovdna pismenem A
piepocteny podil. Tato polozka uvadi dany podil konstrukce na budové. V dalsim sloupci je
uvedeno stéii, které je zdroven oznaceno pismenem B pro dalsi vypocet. U vSech hlavnich
konstruk¢nich prvkil je uvedena doba 135 let a u dil¢ich konstrukci s mensi Zivotnosti jsou
uvedeny doby staff mezi 30 a 50 lety, kdy se dany prvek ménil, jak dolozil majitel nemovité
véci. U prvkda, které v domé nejsou, jako je vytah, instala¢ni prefabrikovana jadra atd. je stafi O.
Zivotnost jednotlivych prvki je uvedena v sloupci 8 pod pismenem C a je zji§téna z vyhlasky
¢. 441/2013 podle jeji ptilohy €. 7. Nasledujici sloupec 9 vyjadiuje opotiebeni a je pocitdn
podilem Zivotnosti prvku na stafi, tedy B/C, a udavd podil opotfebeni daného prvku. Po
vyndsobeni opotiebeni prvku jeho podilem a hodnotou 100 je stanovena konkrétni hodnota
opotiebeni v procentech pro dany prvek se zapocitinim jeho podilu na celé stavbé. Pti souctu
opotiebeni vSech poloZek je stanoveno celkové opotiebeni zjisténé analytickou metodou, které
je 75,82 %.

Vypocet se proveden v piipadé, Ze jsou dopocteny a nashromdzdény vSechny hodnoty pro
findlni stanoveni ndkladové ceny.

Tabulka 11 Vypocet ndkladové ceny

Metoda vypoctu opotiebeni (linedrné / analyticky ) analyticky
Celkova ptedpoklddand Zivotnost Z |rokl viz anal. vypocet
Opotiebeni stavby (0] % 75,82
Vychozi cena stavby bez PP CN | K¢ 37 025 502,36
Stupeti dokoncenf stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby bez PP CND | K¢ 37 025 502,36
Odpocet na opotiebeni stavby 75,82 % (0] K¢ -28 072 735,89
Cena stavby po odpoctu opotiebeni bez PP K¢ 8952 766,47
Cena tech. zatizen{ urcujiciho dcel uziti stavby (§ 30 odst. 1) bez PP K¢ 0,00
Cena stavby vcetné technologického zatizeni bez PP K¢ 8952 766,47

Jednd se o stavbu s doloZenym vyskytem radonu, se stavebnim

povolenim vydanym do 28.2.1991? e
SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 30 odst. 5 vyhlasky ¢. <
441/2013 Sb) 0% | Ke 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu PP CSy | K¢ 8 952 766,47
Cena ke dni odhadu s koeficientem PP CS | Ké 6992 379,20
Vécné bfemeno €. 1 (odpocet celkem max. 80 % ceny stavby - § 49 < o
vyhlasky &. 441/2013 Sb.) CVBI| K& | odpocet 0,00
Vécené biemeno €. 2 cvB2 | K¢ |odpocet 0,00
Cena ke dni odhadu s koeficientem PP po odpoctu vécnych Ke¢ 6 992 379.20
biemen CS i
Néklady na dokonceni stavby (bez PP) K¢ 0,00
Cena dokoncené stavby v¢. ev. technologickych zafizeni, s PP K¢ 6 992 379,20

Zdroj: vlastni zpracovani
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Vyse jsou shrnuty duilezité udaje pro vypocet ndkladové ceny stavby. Opotiebeni bylo
stanoveno v piredchozi tabulce 10 Vypocet opotiebeni na 75,82 %. Vychozi cena bez indexu PP
byla vypoctena vyndsobenim Zakladni ceny upravené bez PP uvedené v tabulce 10 Vypocet
ndkladové ceny a obestavénym prostorem, ktery je uveden v tabulce 6 Udaje pro vypodet
ndkladové ceny. Soucin vychazi 37 025 502,36 K¢&. Cena po odecteni opotiebeni, které vychazi
na 28 072 735,89 K¢, se rovna 8 952 766,47 K&. Vyhlaska upravuje dale cenu, pokud se v misté
vyskytuje radon, ktery se ovSem v lokalit¢ Karlin nevyskytuje, takZe cena ziistdva nezménéna.
Nasledné se upravuje cena jesté¢ koeficientem PP. Po tpravé ceny PP koeficientem je cena
rovna 6 992 379,20 K¢.

3.3.2 Vypocet ceny vynosovym pristupem

Ptistup stanovuje vyhlaska tak, jak je popsdno v teoreticko-metodologické ¢asti. Jako prvni
bylo urc¢eno ro¢ni ndjemné. ProtoZe nejsou k dispozici smlouvy o redlnych ndjmech, je pouzit
porovnavaci piistup s aktudlni nabidkou na trhu dle realitni inzerce ziskané z nabidky serveru
www.sreality.cz. Objekty pro porovnani byly vybrany z aktudlni inzerce z obdobi poloviny
roku 2015 a jsou uvedeny niZe. NejdileZzitéjSimi tidaji jsou cena, kterd vyjadiuje mési¢ni
inzerované najemné, a plocha, kterou budeme piepoéitidvat cenu prondjmu na m? plochy.
Porovnavané bytové jednotky jsou pojmenovany objekt n a jsou ndsledné popsany dle realitni
inzerce. Pro lepsi pfedstavu jsou uvedeny inzerované obrazky.

Objekt 1

Cihlovy diim, ktery je v inzerci na Sreality.cz (2015a), v ulici Vitkova je v osobnim vlastnictvi.
Porovnévana jednotka je umisténa ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi z celkem péti nadzemnich
podlazi. Pro ptfedstavu je ptfiloZena fotografie z inzerce na nasledujicim obrazku.

Obrazek 4 Porovndvany objekt 1

Zdroj: Sreality.cz (2015a)

Obrazek ukazuje porovnavanou jednotku oznacenou jako Objekt 1. Jednotka ma uzitnou plochu
35 m?, je tvotena dispozici 1 + KK. K jednotce nendleZi balkén, terasa ani sklep. Diim nema
vytah. Je pfipojen na vefejny vodovod, ustfedni plynové topeni, veiejnou kanalizaci a elektiinu.
Cena mési¢niho prondjmu je 8. 500 K¢.

Objekt 2

Inzerovany cihlovy diim na Sreality.cz (2015b) je v ulici Thdmova a je v osobnim vlastnictvi.
Porovndvand jednotka je umisténa v Sestém nadzemnim podlazi z celkem sedmi nadzemnich
podlazi. Pro ptfedstavu je vyobrazena na nasledujicim obrazku.
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Zdroj: Sreality.cz (2015b)

Obrazek vlevo ukazuje cely bytovy diim a vpravo je vyobrazena porovndvand jednotka
oznacovand jako Objekt 2. Jednotka ma uZitnou plochu 80 m?, je tvofena dispozici 3 + KK.
K jednotce nendleZi balkdn, terasa, ale patii k ni sklep. Dim m4 vytah a je pfipojen na vefejny
vodovod, usttedni plynové topeni, vefejnou kanalizaci a elektfinu. Cena mési¢niho prondjmu
je 17 500 K.

Objekt 3

Dle Sreality.cz (2015¢) je cihlovy dim v ulici Bfezinova a je v osobnim vlastnictvi.
Porovnavana jednotka je umisténa v prvnim nadzemnim podlazi z celkem ¢ty nadzemnich
podlaZi. Pro pfedstavu je vyobrazena na nésledujicim obrdzku.

-

Obrazek 6 Porovnavany objekt 3

Zdroj: Sreality.cz (2015c)

Obréazek vlevo ukazuje pohled od kuchyniské linky a vpravo pak pohled na kuchyniskou linku.
Jednotka m4 uZitnou plochu 40 m?, je tvorena dispozici 2 + KK. K jednotce nendleZi balkén,
terasa, ale patfi k ni sklep. Dim nemad vytah. Je pfipojen na vefejny vodovod, ma samostatny
plynovy kotel pro vytidpéni a je pfipojen na vetejnou kanalizaci a elektfinu. Cena mési¢niho
prondjmu je 8 000 K¢.

Objekt 4

Inzerovany cihlovy diim na Sreality.cz (2015d) je v ulici Sokolovska a je v osobnim vlastnictvi.
Porovnédvand jednotka je umisténa ve tfetim nadzemnim podlaZi z celkem ¢tyf nadzemnich
podlazi. Pro ptfedstavu je vyobrazena na nasledujicim obrazku.
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Obrézek 7 Porovndvany objekt 4

e ] Fa- .' _'.

Zdroj: Sreality.cz (2015d)

Obrazek vlevo ukazuje cely bytovy diim a vpravo je vyobrazena porovndvand jednotka
oznacovand jako Objekt 4. Jednotka ma uZitnou plochu 49 m? je tvofena dispozici 2 + 1.

K jednotce nendleZi balkon, terasa ani sklep. Dim nemad vytah. Je pfipojen na vefejny vodovod,
usttedni plynové topeni, vefejnou kanalizaci a elektfinu. Cena mési¢niho prondjmu je 9 000 K¢.

Objekt 5

Cihlovy dém v ulici Saldova je podle Sreality.cz (2015¢) v osobnim vlastnictvi. Porovnavana
jednotka je umisténa ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi z celkem ¢tyf nadzemnich podlazi. Pro
predstavu je piiloZena fotografie z inzerce.

Obrazek 8 Porovnavany objekt 5
B e

Zdroj: Sreality.cz (2015e)

Obrazek vlevo ukazuje cely bytovy diim a vpravo je vyobrazena porovndvand jednotka
oznacovand jako Objekt 5. Jednotka ma uZitnou plochu 80 m?, je tvofena dispozici 3 + KK.
K jednotce ndleZi balkén a sklep. Dim nemd vytah. Je pfipojen na vefejny vodovod, ustfedni
plynové topeni, vefejnou kanalizaci a elektfinu. Cena mési¢niho prondgjmu je 12 000 K¢.

Objekt 6

Dle Sreality.cz (2015f) je cihlovy dim v ulici Sokolovskd a je v osobnim vlastnictvi.
Porovnédvana jednotka je umisténa v druhém nadzemnim podlazi z celkem péti nadzemnich
podlazi. Pro ptfedstavu je vyobrazena na nasledujicim obrazku.

Obrézek 9 Porovndvany

Zdroj: Sreality.cz (2015f)

38



Obrézek vlevo ukazuje pohled na obyvaci pokoj a vpravo je zachycena ¢ast koupelny. Jednotka
m4 uZitnou plochu 45 m?, je tvofena dispozici 2 + 1. K jednotce nendleZ{ balkén, terasa ani
sklep. Dim nem4 vytah. Je pfipojen na vetfejny vodovod, ustiedni plynové topeni, vetejnou
kanalizaci a elektfinu. Cena mési¢niho prondgjmu je 9 000 K¢.

Objekt 7

Cihlovy diim inzerovany na Sreality.cz (2015g) v ulici Sokolovskd je v osobnim vlastnictvi.
Porovnévana jednotka je umisténa v druhém nadzemnim podlazi z celkem péti nadzemnich
podlaZi. Pro pfedstavu je vyobrazena na nésledujicim obrdzku.

Obrézek 10 Porovnavany objekt 7

Zdroj: Sreality.cz (2015g)

Obrazek vlevo ukazuje cely bytovy diim a vpravo je vyobrazena porovndvand jednotka
oznacovand jako Objekt 7. Jednotka m4 uZitnou plochu 103 m? je tvofena dispozici 3 + 1.
K jednotce nendleZi balkon, terasa ani sklep. Dim nemad vytah. Je pfipojen na vefejny vodovod,
usttedni plynové topeni, vefejnou kanalizaci a elektfinu. Cena mési¢niho prondjmu je
15 000 K.

Objekt 8

Cihlovy dim v ulici Sokolovskd je v osobnim vlastnictvi. Porovndvand jednotka, jak uvadi
Sreality.cz (2015h), je umisténa ve ¢tvrtém nadzemnim podlazi z celkem péti nadzemnich
podlaZi a pro pfedstavu je vyobrazena na ndsledujicim obrazku.

-

Obrazek 11 Porovnavany objekt 8

Zdroj: Sreality.cz (2015h)

Obrazek vlevo ukazuje obyvaci pokoj a vpravo pak pohled na kuchytiskou linku. Jednotka ma
uzitnou plochu 87 m?, je tvofena dispozici 3 + 1. K jednotce nenaleZi balkén, terasa ani sklep.
Dim nema4 vytah. Je pfipojen na vefejny vodovod, tstfedni plynové topeni, vetfejnou kanalizaci
a elektfinu. Cena mési¢niho pronajmu je 17 500 K¢.

Objekt 9

Cihlovy dim v ulici Petra Slezdka je podle Sreality.cz (2015ch) v osobnim vlastnictvi.
Porovnédvana jednotka je umisténa v druhém nadzemnim podlazi z celkem péti nadzemnich
podlazi. Pro ptfedstavu je vyobrazena na nasledujicim obrazku.

39



Obrazek 12 Porovnavany objekt 9
(== L ;

Zdroj: Sreality.cz (2015ch)
Obrazek vlevo ukazuje cely bytovy diim a vpravo je vyobrazena porovndvand jednotka
oznacovand jako Objekt 9. Jednotka m4 uZitnou plochu 40 m?, je tvofena dispozici 1 + KK.

K jednotce nendleZi balkon, terasa ani sklep. Dim nemad vytah. Je pfipojen na vefejny vodovod,
usttedni plynové topeni, vefejnou kanalizaci a elektiinu. Cena mési€niho prondjmu je 7 500 K¢.

Objekt 10

Dle Sreality.cz (2015i) je cihlovy diim v ulici Urxova a je v osobnim vlastnictvi. Porovndvana
jednotka je umisténa v druhém nadzemnim podlaZi z celkem péti nadzemnich podlazi a pro
pfedstavu je vyobrazena na nasledujicim obrazku.

Obrézek 13 Porovnédvany objekt 10
PPy T il i g |

. |_| | #

Zdroj: Sreality.cz -(2015i)

Obrazek vlevo ukazuje cely bytovy diim a vpravo je vyobrazena kuchyn porovndvané jednotky
ozna¢ovand jako Objekt 10. Jednotka m4 uZitnou plochu 50 m?, je tvofena dispozici 1 + 1.
K jednotce nendlezi balkon, terasa ani sklep. Dim nema vytah. Je pfipojen na vefejny vodovod,
ustfedni plynové topeni, vefejnou kanalizaci a elektfinu. Cena mési¢niho prondjmu je 9 500 K¢.

Z vyctu porovnavanych objektli je patrné, Ze jednotky maji jisté odliSnosti. K dosaZeni
upravené ceny je vyuZzivdno tzv. koeficientd. Urci se koeficient rozdilu mezi porovndvanou
jednotkou a jednotkou, jeZ oceniujeme. Po vyndsobeni bychom méli dostat srovnatelnou
hodnotu. Podle toho, kolik maji jednotky vyznamnych rozdild, je uren pocet koeficientl tak,
jak popisuje kapitola 2.3.2.3 Porovndvaci ptistup. Po vyndsobeni vSech zvolenych koeficientd
vyjde jedna hodnota oznacovand IQ. Pro tuto prici jsou vybrdny ndsledujici koeficienty:

K — pro dpravu polohy;

K3 — pro dpravu dostupnosti v podlazi (vytah);

K3 — pro dpravu moZnosti parkovéni;

K4 — pro celkovy stav;

K5 — tvaha znalce pro vyrovnani lepSich a hor§ich nemovitosti.

Jesté pred ndsobenim koeficientil se pouziva koeficient redukce ceny, ktery upravuje cenu dle
jeho zdroje. Z diivodu, Ze jsou vSechny ceny z www.sreality.cz, redukuji se vSechny ceny
shodné o 10 %. Diivodem je ocekdvani, Ze pokud by byly tyto ceny o 10 % niZsi, pak by se
jednotky skute¢né pronajaly a jednalo by se o ceny trZni.
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Tabulka 12 Vypocet prumérného ndjmu

—~ =

c2 8| o S| 2

= lezglsg| B gl ol ol ol olel el 2

Q o M| 2% E 0 g > > o % (o o

G © S| 88E| T |UN g
= s 5 L s Q ()
% g o o ~ O

£ Zs ;
5 « < en = ~
o | SE|l o o E | £ | 8 £ | S8 w | E8 £
>

L. 2 3) “ S 1 © @) @ 1900 | d0) | dADH| (12) 1d3)] (14
1 8500 0,90 7 650 35 219 | 1,10 | 1,00 1,00 | 1,20 |1,00| 1,20 | 1,58 138
2 17500 0,90 | 15750 80 197 | 1,10 | 1,30 1,00 | 1,10 |1,00| 1,10 |1,73| 114
3 8000 0,90 7 200 40 180 | 1,10 | 1,00 1,00 | 1,10 | 1,00| 1,10 | 1,33| 135
4 9000]| 0,90 8100 49 165 | 1,05 | 1,00 1,00 | 1,10 |1,00| 1,10 |1,27| 130
5 12000( 0,90 | 10800 80 135 | 1,05 | 1,00 1,00 | 1,10 |1,00| 1,10 | 1,27| 106
6 9000]| 0,90 8100 45 180 | 1,00 | 1,00 1,00 | 1,10 |1,00| 1,10 | 1,21| 149
7 15000( 0,90 | 13500 | 103 | 131 | 1,00 | 1,00 1,00 | 1,20 |1,00| 1,20 | 1,44| 91
8 17500 0,90 | 15750 87 181 | 1,10 | 1,00 1,00 | 1,20 |1,00| 1,20 | 1,58| 115
9 7500] 0,90 6 750 40 169 | 1,10 | 1,00 1,00 | 1,20 |1,00| 1,20 | 1,58| 107
10 9500] 0,90 8 550 50 171 | 1,10 | 1,00 1,00 | 1,20 |1,00| 1,20 | 1,58 108
Celkem primér Ké | 119
Minimum K¢ 91
Maximum K¢ 149

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky je patrné, Ze nemovité véci byly vyrovnany koeficienty dle jednotlivych poloh. Jedna
nemovitd véc méla vytah, proto u ni je pocitano i s koeficientem K, parking maji vSechny
jednotky stejny. Stav je u vétSiny inzerovanych nemovitych véci lepsi a zachovalejsi nez u
ocenované nemovité veci, protoZe jsou na prvni pohled Iépe udrzovany, proto byla cena
upravena o 10 % nebo o 20 % dle skutecné zjiSténého stavu. Posledni koeficient upravil ceny
jesté¢ dle uvah autora price, aby odstranil posledni odliSnosti. V tomto piipad¢ se jedna
napiiklad o povédomi o domé¢ a reference jeho majitele. Nakonec byl primérny ndjem stanoven
na 119 K&/m? plochy.

Diéle prace urCuje v tabulce niZe, dle obvyklé jednotkové ceny, ceny za jednotlivé Césti a
souctem potom ocekdvanou cenu prondjmu za celou nemovitou véc. Vypocet je uveden nize.

Tabulka 13 Vypocet vySe vynosu

Obvykla cena Cena za
Vyie vynosu Uzitna plocha jednotkovd | jednotlivou ¢ast
m? K¢&/m? K¢
Byty 1136,3 119 135 561
Nebytové prostory 336,5 119 40 144
Celkem K¢ / mésic 175 705
Celkem K¢ / rok 2 108 460

Zdroj: vlastni zpracovani

Do vysSe uvedené tabulky byla doplnéna celkovd uZzitnd plocha dle tabulky 3 Jednotky
v bytovém dom¢ a ta, byla vyndsobena obvyklou jednotkovou cenou zjiSténou v tabulce 12. Je
patrné, ze celkovy oc¢ekdvany ro¢ni vynos z ndjemného je 2 108 460 K¢.
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Dile jsou ur¢eny naklady na dosazeni vynosu pocitané za rok. Ty jsou poloZkové uvedeny niZe,

kde jsou shrnuty.
Tabulka 14 Nédklady na dosaZeni vynosii

Naklady na dosazeni vynosu (za rok)
Podklady pro vypocet ndkladii
Néklady 40 % z ndgjemného (pausalni dle § 32) N 360 000
Zastavéna plocha stavby - pfiloha €. 1, €. 2, odst. (1) m? 427
Jednotkova cena pozemku podle cenové mapy resp.
vypoctend podle vyhlasky (v ptipadé nepronajatého resp. K¢/ m? 16 380
vlastniho pozemku)
Cena vyméry pozemku rovné zastaveéné ploSe stavby K¢ 6 994 260
Z toho 5 % K¢ 349713
Naklady celkem K¢ 709 713
Néklady max. 50 % vynosu K¢ 1 054 230
Naklady pro vypocet vynosové hodnoty K¢ 709 713

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky je patrné, Ze ndklady jsou pocitiny pausalné dle § 32 vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve
znéni pozdéjsich predpist, ve vysi 40 % z ro¢niho vynosu z ndjemného. Stavba je na vlastnim
pozemku, nejsou proto zapocitany zadné néklady na prondjem pozemku. Jak uvadi metodika
dle kapitoly 2.3.1.2 Ocenéni vynosovym piistupem - pokud ndjemné z pozemku nebylo
sjedndno nebo pokud je stavba soucdsti pozemku, sniZi se 0 5 % z ceny pozemku, ur¢ené podle
cenové mapy stavebnich pozemki nebo podle § 4 odst. 1 vySe zminéné vyhlasky. Pfi vypoctu
se vychdzi pouze ze skute¢né zastavénych ploch stavbami oceiovanymi podle § 31 odst. 1 vySe
zminéné vyhlasky. Pritom plati, Ze celkova vyse odpoctu nesmi byt vyssi nezZ 50 % z rocniho
ndjemného. Nédklady pro vypocet vynosové hodnoty tedy vychdzeji na 709 713 K¢.

Nésledné se vypocte Cisté rocni ndjemné odectenim vynost od nakladi.

Tabulka 15 Vypocet Cistého rocniho ndjemného

Vypocet ¢istého roéniho najemného
Vynosy ro¢né celkem K¢ 2 108 460,00
Néklady ro¢né celkem K¢ 709 713,00
N4jemné po odpoctu ndkladi rocné celkem K¢ 1 398 747,00

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky vyplyva, Ze Cisté rocni ndjemné je 1 398 747 K¢. To ndm ddva vstupni hodnotu pro
vypocet ceny vynosovym piistupem dle ocefiovaci vyhlasky, kterd je uvedena niZe.
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Tabulka 16 Vypocet ceny vynosovym piistupem
Vypocet ceny vynosovym pristupem

Cisté ro¢ni najemné K¢ 1 398 747
Mira kapitalizace dle vyhlasky % 5

Cena zjisténa vynosovym pristupem CV, vletné

prisluSenstvi, bez pozemkii a trvalych porosti K¢ 27974940

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky vyplyvd, Ze cena nemovité véci urCend dle metodiky cenového predpisu pomoci
vynosového piistupu je 27 974 940 K¢.

3.3.3 Ocenéni pozemku

Pozemek parc. ¢. 474/2 je v katastru nemovitosti (2015) veden v druhu zastavénd plocha a
nadvori. Je zastavén bytovym domem. Jedna se tedy o stavebni pozemek zastavény ve smyslu
§ 9 odst. 1 pism. a), odst. 2 pism. b) polozka ¢. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku
a oceni se podle § 10 odst. 1 téhoz zdkona.

V obci byla vydédna cenova mapa stavebnich pozemki platné od 1. 5. 2014 doposud. Podle této
cenové mapy se ocetiovany pozemek nachdzi v oblasti, v niZ je vyzna¢ena cena 16 380 K¢&/m?.
Pozemek neni v textové Casti cenové mapy vyloucen z ocenéni. Pozemek se proto podle § 10
odst. 1 zdkona o ocenovani majetku a § 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozd¢jSich
predpist, oceni cenou z cenové mapy.

Tabulka 17 Ocenéni pozemku

Cenova mapa obce Praha platna od: 1.5.2014
. Druh o . Lx 2 ) o«
Parcela ¢islo Umisténi Vyméram” | ZC K¢&/m Cena K¢
pozemku
zastavéna plocha pod
47472 bytovym 427 16 380 6 994 260
plocha
domem
Celkem parcely 6 994 260

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky vyplyvd, Ze cena pozemku vypoctend pomoci cenové mapy, kterd je platnd od
1.5.2014, je 6 994 260 K¢. Na ocenovaném pozemku se nenachédzeji Zadné porosty, proto se
jedna o findlni cenu pozemku.

3.3.4 Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového piistupu

Stavba je celd pronajatd, proto se musi ocenit kombinaci obou vyse uvedenych ptistuptl, tedy
ndkladového a vynosového. Nejprve se nemovitd véc zafadi do skupiny A az F podle tabulky
uvedené v piiloze €. 23 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisii. Bytovy diim
odpovidd skupiné s oznacenim D, tedy stabilizovand oblast bez zdsadnich zmén, pfiCemz
bytovy diim nemd rozvojové moznosti. Nésledné se porovnaji ceny zjisténé vynosovym a
ndkladovym zpusobem. Cena zjiSténd vynosovym piistupem je jasn¢ vySsi. Dle stanovené

skupiny, tedy D. Dle typu budovy, ktery byl stanoven na K. A podle toho, ktera z cen je vyssi,
tedy v tomto piipad¢ cena zjiSténd vynosovym piistupem, se stanovi vypoctovy vzorec dle
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tabulky ¢. 2 uvedené v Piiloze ¢. 23. vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozd¢jSich predpist,
ktera pro dané urCeni stanovuje, Ze cena zjisténa kombinaci ndkladového a vynosového piistupu
je rovna ceng zjiSténé vynosovym piistupem.

3.4 Trizni hodnota

Zjisténi trzni hodnoty je zaloZeno na zjisténi jakési fiktivni ceny, kterou by bylo moZné ziskat
za dany majetek v daném Case respektive k datu ocenéni. Trzni hodnota byla definovana
v kapitole 2.1.6 Hodnota a cena. Dle teoreticko-metodologické ¢asti jsou nejvyuZivanéjsi
pfistupy nakladovy, vynosovy a porovnavaci, které jsou prakticky provedeny v nésledujicich

kapitolach.
3.4.1 Trizni hodnota zjiSténa nakladovym pristupem

Vysledna ndkladovd cena, zjiSténd timto piistupem, slouZzi také, jako podklad pro zjiSténi
vynosové ceny. Konkrétni metodou pro zjisténi ndkladové ceny, byla zvolena metoda THU —
technicko-hospodéiskych ukazateld. Pro zjiténi je stanovena cena za 1 m® obestavéného
prostoru, kterd je vztaZena k danému standardu nemovité véci, a zohlednuji se specifika stavby.
Tento udaj je ziskatelny z webu Stavebni standardy (2015), ktery provozuje spolecnost
RTS, a.s., a kterd disponuje nejvétsi databazi stavebnich cen v CR. Na zdkladé dlouhodobych
statistik cen staveb a stavebnich objekt jsou na reprezentativnich poloZkovych rozpoctech
sledovéany ndklady podle jednotlivych druht staveb a z mnoziny cenovych ddajt jsou nasledné
stanoveny prumérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu staveb. Ceny
vychdzeji z minulého obdobi, a proto mohou vznikat rozdily s cenami aktudlnimi. Samotna
spole¢nost uvadi, Ze odchylka skute¢né budouci ceny od propoctu podle cenovych ukazateli
muze u konkrétnich staveb dosahovat az 25 %, a to podle technické a technologické naro¢nosti
realizace konkrétni stavby a podle standardu piipadné nadstandardu jejtho vybaveni. BéZna
odchylka, se kterou je nutno kalkulovat, je £ 15 %. Cena pozemku je pak zjiSténa z Cenové
mapy stavebnich pozemkl hlavniho mésta Prahy (2015).

Pro stanoveni trzni hodnoty je tedy nejprve zjiSténa cena stavby, u které je zohlednéno
opotiebeni, a tim je zjiSténa Casovd cena. Nasledné se spoCte cena pozemku. Po secteni s
¢asovou cenou dostaneme vécnou cenu celé nemovité véci.

Prvnim krokem je tedy zjisténi zastavéné plochy a vypocet obestavéného prostoru, ktery je
proveden v tabulce 4 Obestavény prostor, a vychdzi celkové na 10 301 m?. Nisledné pro
vypocet ¢asové ceny je zjisténa cena za 1 m? z databdze cen Staveni standardy (2015), kde jsou
stanoveny orientacni jednotkové cenu pro Budovu pro bydleni, kterd ma svislé nosné
konstrukce zdéné z cihel, tvarnic nebo blokd, na 4 508 K¢& za m>. V ndsledujici tabulce je
proveden vypocet ceny stavby.

Tabulka 18 Vypocet ceny stavby

Jednotkova cena (K& m?) 4 508
Celkovy obestavény prostor (m?) 10 301
Cena stavby (K¢) 46 438 599

Zdroj: vlastni zpracovani

V tabulce jsou uvedeny hodnoty: jednotkova cena, celkovy obestavény prostor a po vyndsobeni
vychdzi cena stavby na 46 438 599 K¢&. Pro urceni Casové ceny je potieba zapocist opotiebeni
domu, které zjistime linedrni metodou. To se urci jako podil pfedpoklddané Zivotnosti stavby a
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jejiho stari. Pfedpoklddand Zivotnost byla konzultovédna s autorizovanym inZenyrem v oboru
pozemni stavby Ing. TomédSem Svobodou, oslovenym technickym odbornikem, a byla
stanovena podle jeho doporuceni na 170 let.

Tabulka 19 Opotiebeni

Predpokladana Zivotnost 170
Stari 135
Procento opotiebeni 79 %
Opotiebeni po zaokrouhleni 80 %

Zdroj: vlastni zpracovani

Ve vySe uvedené tabulce je vidét celkové staii, které je 135 let, a predpoklddand Zivotnost
stavby, ktera byla urena po konzultaci se stavebnim odbornikem na 170 let. Mira opotiebeni
vychdzi na 79 %, pro ucely prace je hodnota zaokrouhlena na 80 %.

Vécnd cena oceniované nemovité véci je po zohlednéni opotiebeni 9 287 720 K¢&.

Ocenéni pozemku je provedeno stejné jako u administrativni ceny, kde byla cena pozemku
pocitana v kapitole 3.3.3 Ocenéni pozemku.

Vyméra pozemku je 427 m? a je cely zastavény ocefiovanou nemovitou véci. Druh pozemku je
tedy zastavénd plocha a nddvofi tzn., Ze cely pozemek je povazovan za stavebni. Cena zjiSténa
z cenové mapy daného pozemku je 16 380 K¢. To oceniuje dany pozemek na 6 994 260 K¢.

3.4.2 Trini hodnota zjiSténa vynosovym piistupem

Zjisténi ceny vynosovym piistupem, se pouziva u nemovitych véci, které generuji pozitivni
cash-flow, coZ odpovida nami oceniované nemovité véci. Prvnim krokem je Analyza nejvyssiho
a nejlepsiho vyuZziti majetku. Nemovitd véc je na tizemi obce, kde jsou vSechny okolni objekty
vyuzivéany stejné, tedy k rezidencnimu bydleni, nebo jako administrativni plochy. Autor tedy
predpoklada, ze prondjem jednotlivych jednotek, je nejlepsi vyuziti pro investora v této lokalit¢.
Variantou by bylo analyzovat moZnost rekonstrukce a prondjmu, pifipadné demolice a vystaveni
nového objektu. To ale neni cilem této préce, a proto pro potieby ocenéni bude dile pracovano
s tim, Ze dané vyuZiti je to nejlepsi.

Druhym krokem je stanoveni Cistého provozniho vynosu, coz se déla v nasledujicich krocich:

1) Stanoveni hrubého vynosu — k dispozici nejsou Zadné ndjemni smlouvy, a proto nelze
urcit redlnou cenu pronajimatelnych ploch. Pro zjisténi je vyuZit porovnavaci piistup
ndgjmu, ktery byl jiz pouzit pro urceni vynosu v kapitole 3.3.2 Vypocet ceny
vynosovym piistupem, kde bylo zjiiténo, Ze obvykld jednotkovd cena je 119 K&/m? za
mésic a celkové pifjmy byly stanoveny na 2 108 460 K¢ za jeden rok, jak je uvedeno
v téze kapitole v tabulce 13 Vypocet vyse vynosu.

2) Neobsazenost pronajimanych jednotek je disledkem vysoké ceny poZadované
majitelem vzhledem k redlnému stavu domu a pronajimanych jednotek. Neobsazenost,
a tedy ztréta pii neplaceni ngjemného, byla ur¢ena po konzultaci s majitelem nemovité
véci podle jeho zkuSenosti s prondjmem ploch v daném misté na 10 %. Nabizenou
cenu pronajimatelnych ploch majitel pfizptsobil opotiebeni a stavu pronajimané
nemovité véci a piimefenost ceny se odrdzi na tom, Ze rezidenti bydli v dom¢ delsi
dobu. Fluktuace a €as na hleddni nového ndjemnika je tedy minimélni, a obsazenost
pronajimané nemovité véci ¢ini 90 %.
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3) Efektivni hruby vynos se vypocte odectenim ztrity z neobsazenosti, respektive
vyndsobenim béZné obsazenosti.

Tabulka 20 Vypocet Efektivniho hrubého vynosu

Hruby vynos K¢&/rok 2 108 460
Obsazenost nemovité véci % 90
Efektivni hruby vynos K¢&/rok 1897 614

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky vyplyva, Ze po vypocitani 90% obsazenosti nemovité véci je efektivni hruby vynos
1 897 614 K¢ z jeden rok.

4) Rezerva na renovace je zjisténa jednodussi metodou, a to procentem z vécné ceny, jak
je uvedeno v nésledujici tabulce.

Tabulka 21 Stanoveni rezervy na renovace

Vécna cena K¢ 9287 720
Rezerva na renovace % z VC 0,70
Rezerva na renovace K¢ 65014

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky vyplyva, Ze pro vypocet autor zvolil procento ve vysi 0,7 % z vécné ceny nemovité

véci z doporu€eného intervalu v teoretické €4sti, a je pocCitdno s rezervou na renovace ve vysi
65 014 K¢.

5) Do polozky Provozni vydaje patii nékolik dil¢ich ¢astek, bez kterych by nemovita véc
dle platné legislativy nemohla byt v provozu. Jednotlivé podpoloZky jsou vypsany
v nésledujici tabulce.

Tabulka 22 Provozni vydaje

Provozni vydaje
Pojisténi K¢/rok 18 500
Dan z nemovitych véci K¢&/rok 74 725
Sprava nemovitych véci K¢&/rok 42 169
Ostatni provozni vydaje K¢&/rok 37 151
Provozni vydaje celkem K¢/rok 172 545

Zdroj: Vlastni zpracovéni

s ¥z

VySe jsou vidét stanovené konkrétni ¢astky jednotlivych podpolozZek, které patii do provoznich
vydajti. Pojisténi bylo stanoveno formou nabidky od pojisStovny Kooperativa a.s. Dai
z nemovitych véci byla sdé€lena vlastnikem a vychazi na 74 725 K¢&. Sprava nemovitych véci
byla stanovena procentem z ndjmu ve vysi 2 % po konzultaci s vlastnikem. V dom¢ je mala
fluktuace nidjemnikii, a proto i ndklady na vyhleddvani novych ndjemcti a pravni sluzby jsou
malé. Do ostatnich provoznich vydaju jsou pocitany ndklady na béznou ddrzbu a opravy, které
jsou stanovené zvlast mimo spravu nemovité véci. Byly stanoveny opét procentem z vécné

ceny. Konkrétné se autor ptiklonil k vysi 0,4 % z doporuceného intervalu v teoretické Césti.
Celkové provozni vydaje tak vychdzeji na 172 545 K¢.
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6) Nakonec se jednotlivé vydajové polozky odectou od vynosovych. Mezi vydajové
polozky patii Rezerva na renovace a Provozni vydaje. Jako vynosova polozka je
Efektivni hruby vynos.

Tabulka 23 Vypocet Cistého provozniho vynosu

Cisty provozni vynos
Rezerva na renovace K¢&/rok 65 014
Provozni vydaje K¢&/rok 172 545
Efektivni hruby vynos K¢&/rok 1897614
Cisty provozni vynos K&/rok 1 660 055

Zdroj: vlastni zpracovani

Jak je vidét po odeéteni vydajovych poloZek od efektivniho hrubého vynosu vychdzi Cisty
provozni vynos na 1 660 055 K¢.

Ttetim ndsledujicim krokem po stanoveni Cistého provozniho vynosu je stanoveni
Kapitaliza¢ni miry. Z diivodu absence ptesnych tdajii o cendch a vynosech v dané lokalit¢,
bude kapitalizacni mira stanovena tfemi doporu¢ovanymi metodami. Nasledné se autor price
pfikloni k jedné z variant.

1) Prvni pouzitou variantou bude zdkonnd hranice, kterd je urcena vyhlaskou ¢. 441/2013
Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, pro velké izemi a je stanovena na 5 %. Jednd se o
nejrychlej$i a nejjednodussi metodu opodstatnénou pravnim piedpisem, nicméné
hodnoty nerozliSuji odliSnosti riznych lokalit, jak bylo zminéno v teoreticko-

s Wz

metodologické Casti.

2) Modelovani pomoci dil¢ich trznich faktori bere v potaz né€kolik hodnot. Prvni z nich
je urokova mira bezrizikové investice, napiiklad vynos statniho dluhopisu, ktery je dle
Kurzy.cz (2015) ve vy§i 0,68 %. Dal$im ukazatelem je mira inflace, kterou udava CNB
(2015) ve vysi 0,2 % za tijen roku 2015. Ttretim ukazatelem je mira rizika a ruku v ruce
s tim, je potfeba zapocitat 1 miru Zivotnosti. ProtoZe mira rizika je pomérné€ vysoka
s ohledem na celkovy stav nemovité véci a miru Zivotnosti, kterd byla stanovena na 35
let, a investofi by chtéli zohlednit vyssi prémii. S ohledem na dosahovany vynos, ktery
uvadi posledni zprava CEEC research (2015), ktery se pohybuje kolem 5 %, autor
zohlediiuje miru rizika a stanovuje pozadovanou urokovou miru ve vysi 6 %. Po
seCteni vSech dil¢ich trznich faktori vychdzi pozadovana kapitalizaéni mira po
zaokrouhleni na 6,88 %.

3) Tteti pouZzitou metodou je metoda praktiki, kterd stanovuje shodné kapitaliza¢ni miru
pro cely trh. Z davodu toho, Ze jsme ve specifické lokalité, je tato hodnota

konzultovana s lokélni Realitni kanceldii EVROPA s.r.o. a stanovena jejich odborniky
na 6,5 %.

4) Pii vyuziti ttech metod byly stanoveny tii odlisné vysledky. Prvni metoda, respektive
zékonnd hranice, nezohlednuje danou lokalitu, druhd metoda je pomérn€ nepfesnd a
subjektivni. Autor se priklani k tfeti metod¢, a to metod¢ praktikti, kdy hodnota 6,5 %,
je aktudln€ vyuZzivana i firmami na trhu. Hodnota také spada do intervalu prvnich dvou
metod. Kapitaliza¢ni mira je stanovena autorem na 6,5 %.

Ctvrtym krokem je vypodteni trzni hodnoty vynosovou metodou, kdy pro potieby price je
vyuzita metoda vécné renty. Tedy s vyuZitim kapitaliza¢ni miry je hodnota urcend vynosovym
pfistupem rovna podilu Cistého provozniho vynosu a kapitalizaéni miry nasobeného stem.
Vypocet je proveden v nésledujici tabulce.
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Tabulka 24 Vypocet vynosové ceny

Vypocet vynosové ceny
Cisty provozni vynos K¢ 1 660 055
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 6,50
Vynosova cena K¢ 25 539 306

Zdroj: vlastni zpracovani 5
Vynosova cena vychdazi pti zapocteni Cistého provozniho vynosu ve vysi 1 660 055 K¢ a pfii
zapocteni kapitalizaéni miry ve vysi 6,5 % na 25 539 306 K¢.

3.4.3 Trini hodnota zjiSténa porovnavacim piistupem

Pro zjisténi hodnoty porovndvacim piistupem jsou uvedeny podobné objekty, které jsou
v realitni inzerci na portdlu reality.idnes.cz. Prace vyuZivd metodu Cisté podlahové plochy, kdy
se prepocte celkovd cena na 1m? ¢isté podlahové plochy a po zjisténi primérné ceny se timto
zpusobem se piepocte cena u oceniovaného objektu. Zjisténé ceny z inzerce jsou upraveny
koeficientem redukce ceny, ktery upravuje cenu dle jeho zdroje. U inzerovanych cen na webu
se ceny upravi o 15% a nasledné je pouZit koeficient Upravy na technicky stav objektu, ktery
vyrovna rozdil u zrekonstruovanych objekt oproti ocefilovanému, ktery je v horSim stavu.

Objekt 1

Bytovy diim podle Reality.iDNES.cz (2015a) o uZitné plose 681 m? na pozemku 474 m? v ul.
Zenklova, Praha 8 - Libenl. Dim tvofi 10 samostatnych pokoju s vlastnim socidlnim zatizenim
s celkovou kapacitou 48 lizek, kancelar s dispozici 4+1, 2 obchodni prostory s vylohou a sklad
s dilnou. Jednd se o ¢astecné podsklepeny 3. patrovy cihlovy dim bez vytahu, ktery prosel
kompletni rekonstrukei v roce 2008. Diim je napojen na veskeré IS. Cena je 24 900 000 K¢.

Objekt 2

Bytovy diim dle Reality.iDNES.cz (2015b) o uZitné plose 535 m? na pozemku 362m? v ul.
Bofivojova, Praha 3. Diim je napojen na veskeré IS a je v pribéZné udrZovaném stavu. Nema
vytah a jeho cena je 16 000 000 K¢.

Objekt 3

Reality.iDNES.cz (2015c) inzeruji bytovy diim o uZitné plose 3 115 m? na pozemku 1 303 m? v
ul. Zenklova, Praha 8 - Libeti. Diim m4 3 nadzemni podlaZi a neni podsklepen. Diim je pted
rekonstrukci. Je napojen na veskeré inZenyrské sit€¢ a nema vytah. Jeho cena je 66 300 000 K¢.

Objekt 4

Bytovy diim na prazském Zizkové v ulici Jeseniova. Dle RealityiDNES.cz (2015d) je diim z
roku 1935 v pomérné dobrém stavu. Ma celkem 5 nadzemnich podlaZi a jeho celkova uZitnd
plocha je 3240 m?. Dim md vytah a je napojen na veikeré inZenyrské sité. Jeho cena je
80 000 000 K.

Objekt 5

Reality.iDNES.cz (2015e) uvadéji bytovy dim v ulici Jeseniova z roku 1999. Dim je ve velmi
dobrém stavu. Je vyuzivan ¢astené pro administrativni ucely a ¢4stecné pro bydleni. Je napojen
na veskeré inZenyrské sité a m4 i vytah. Disponuje celkovou uZitnou plochou 989 m? a jeho
cena je 34 500 000 K¢.
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Objekt 6

Bytovy diim inzerovany na Reality.iDNES.cz (2015f) v ulici Heydukova na Praze 8 je ve stavu
pred rekonstrukci. Md 4 nadzemi podlazi, 1 podzemi podlazi a pidu. Je napojen na veSkeré
inZenyrské sité, disponuje celkovou uZitnou plochou 2 292 m? a jeho cena ¢&ini 60 000 000K&.

Pro shrnuti jsou uvedeny v nésledujici tabulce vSechny objekty a je proveden vypocet ceny i se
zapoctenim ruznych koeficientt.

Tabulka 25 Porovndvaci piistup

Koeficient | Cena po redukci Cena za | Koeficient |Cena
redukce na | na pramen ceny | Vyméra m? stavu a objektu
Objekt |Cena (K¢&) | pramen ceny | (K¢&) (m2) (Ké/mz) vybaveni (Ké/mz)
1 24 900 000 0,85 21 165 000 681 31079 0,8 24 863
2 16 000 000 0,85 13 600 000 535| 25421 1 25421
3 66 300 000 0,85 56355000 3115 18091 1 18 091
4 80 000 000 0,85 68 000 000| 3240| 20988 0,9 18 889
5 34 500 000 0,85 29 325 000 989| 29651 0,7 20 756
6 60 000 000 0,85 51000000 2292 22251 1 22 251
Pramér 21712

Zdroj: vlastni zpracovani

V prvnim sloupci je vidét ¢islo objektu, ndsledné je uvedena v druhém sloupci jeho inzertni

cena. ProtoZe se jedné o draZs$i nemovity majetek, autor prace se ptiklonil k vétSimu koeficientu

v 66

redukce na pramen ceny a to o 15%, aby bylo dosazeno mozné ,trzni* ceny. U drazsiho
nadhodnocena, neZ u bytovych jednotek, kterych je na trhu velké mnoZzstvi, a tudiz se
jednoduseji zjist'uje jeji cena. V dal$im sloupci je uvedena absolutni cena po redukci na pramen
ceny. Nasleduje vymeéra Cisté uzitné plochy zjisténa z inzerce. Tou je v dalSim sloupci vydélena
cena po redukci na pramen ceny a je zji§téna cena za m? ¢isté uZitné plochy. Nasleduje stanoveni
koeficientu stavu a vybaveni. U tfech nemovitych véci je koeficient 1, protoze nemovité véci
vypadaji dle inzerované fotodokumentace na podobny stav. U dalSich nemovitosti je koeficient
stanoven jinak. U Objektu 4 je stanoven na 0,9, protoZe proSel ¢astecnou rekonstrukci. U
objektu 1 je stanoven koeficient 0,8, protoZe se jednd o objekt, ktery proSel kompletni
rekonstrukci v roce 2008. U objektu 3 je stanoven koeficient 0,7, protoze se jednd o vyrazné
nov¢jsi budovu, jejiZz opotiebeni je daleko mensi a je odhadovano na cca 20 let. V poslednim
sloupci jsou vyndsobeny ceny za m? stanovenymi koeficienty a je zjisténa jednotkovd cena.
Posledni fadek pak uvadi pramér vSech zjisténych cen a vychdzi na 21 712 K¢.

Ocefiovany bytovy diim disponuje ¢istou uZitnou plochou 1472,8 m? a po vynasobeni
jednotkovou cenou vychdzi cena zjisténd porovndvacim piistupem na 31 977 311 K¢.

3.5 Rekapitulace a vyhodnoceni

V préci byl ocenén nemovity majetek nékolika piistupy, které jsou specifikovédny v teoretické
casti této prace. Vysledky jsou shrnuty v ndsledujici tabulce. Nutno podotknout, Ze cena
pozemku je pocitdna zv1ast.
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Tabulka 26 Rekapitulace

Zpisob ocenéni Pristup 7jisténd cena (K¢)
Nikladovy pfiistup 6 992 379
Administrativni ocenéni Vynosovy pifstup 27 974 940
Cena pozemku 6 994 260
Nikladovy pfiistup 9287 720
TrZni ocenéni Vynosovy piistup 25 539 306
Cena pozemku 6 994 260

Zdroj: vlastni zpracovani

Z vysledki jasné vyplyva, Ze ocenéni ndkladovym piistupem je stanoveno na n¢kolika ndsobné
niz$i ¢astku nez ocenéni vynosovym piistupem. Tento rozdil je predevsim zptisoben stavebnim
stavem a stafi nemovitého majetku, kde hraje velkou roli opottebeni. Administrativni ocenéni
pomoci ndkladového piistupu bylo stanoveno na 6 992 379 K¢, zatimco trzni ocenéni pomoci
ndkladového pfistupu, do které neni zahrnuto tak velké mnozstvi koeficientl, bylo stanoveno
na 9 287 720 K¢&. Oproti tomu cena dle vynosového pfistupu, ktery odraZi skutecnou trzni cenu
vice neZz ndkladovy pfistup, byla stanovena pii pocitdni s pomoci vyhlaSky, tedy
administrativnim ocenénim, na 27 974 940 K¢. Za pomoci trZzniho ocenéni stejnym piistupem
byla cena stanovena na 25 539 306 K¢.

Byt dochdzi k ocenéni stejnymi piistupy, je zde patrny rozdil ve vysledcich, které jsou lépe
vidét pfi grafickém porovndni niZe.

Graf 5 Vysledna cena

VYSLEDNA CENA

30 000 000 K¢ 27 974 940 K¢

2553 ¢
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/ “~
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Nakladovy Vynosovy Cena Nakladovy Vynosovy Cena

pristup pristup pozemku pristup pristup pozemku
Administrativni ocenéni TrZni ocenéni

Zdroj: vlastni zpracovani

Z vizualizovanych vysledk je vidét, Ze rozdil mezi vynosovymi piistupy jednotlivych ocenéni
¢ini 2435 634 K¢. A proti tomu rozdil mezi ndkladovymi piistupy obou ocenéni Cini
2295341 K¢. Cena pozemku je vobou piipadech stejnd, protoZe byla vyuZita v obou
piipadech stejnd metoda vypoctu. Vysledkem je tedy stanoveni jedné z cen jako trzni. Z divodu
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velkého rozdilu mezi cenami, je v obou ptipadech upfednostnéna cena zjiSténd vynosovym
piistupem, protoze trh by ji vzhledem k vySi vynosu, ktery ocenovany nemovity majetek
pfinasi, akceptoval. U administrativniho ocenéni se vynosova cena rovnd ocenéni kombinaci
nakladového a vynosového piistupu.

Vysledna cena zjiSténd administrativnim ocenénim je tedy soucet ceny za stavbu zjiSténou
vynosovym piistupem a ceny pozemku tedy 34 969 200 K¢.

Vyslednd cena zjiSténa trznim ocenénim je také soucet ceny za stavbu zjiSténou vynosovym
pristupem a ceny pozemku tedy 32 533 566 K¢.

3.6 Komparace vysledkii ocenéni a doporuceni

Pro komparaci obou typii ocenéni byla stanovena v kapitole 2.6 Metodologie ndsledujici
kritéria:
1. slozitost ocenéni;
2. absolutni rozdil mezi vyslednymi cenami zjiSténymi ndkladovym a vynosovym
pristupem;
3. porovnani vysledné ceny s cenou zjiSt€énou porovnavaci metodou.

V prvnim kritériu, sloZitost ocenéni, je slozitéjsi trzni ocenovani. Byt délkou zpracovani je
kratsi, tak zde vyuZivané metody pro rtiznou korekci ceny, pro zjiSténi opotfebeni nebo
piipadné pro zjisténi kapitalizacni miry atd. jsou zjiStovany vétSinou odbornym odhadem, coz
je na prvni pohled jednodussi, ale v praxi to znamend, mit velky piehled, aby odhad byl co
nejpresnéjsi a nedoslo k chybé. Administrativni ocenéni je v tomto bod¢ vyrazné jednodussi,
byt na prvni pohled pracuje s obrovskym mnoZstvim koeficientii. VétSina hodnot je ddna
vyhléaskou, a tudiZ jsou hodnoty jasné. Autor ocenéni neni nucen k odhadovani a tim eliminuje
mozné chyby. V tomto kritériu je tedy celkové lepsi administrativni ocenéni.

Druhym kritériem byl zvolen absolutni rozdil mezi vyslednymi cenami zjiSténymi ndkladovym
a vynosovym piistupem v rdmci stejného typu ocenéni.

Tabulka 27 Rozdil mezi ndkladovym a vynosovym piistupem

Ptistup/typ ocenéni Administrativni ocenéni (K¢) Trzni ocenéni (K<)
Nakladovy ptistup 6 992 379 9287 720
Vynosovy piistup 27 974 940 25 539 306
Rozdil 20982 260 16 251 586

Zdroj: vlastni zpracovani

Z tabulky je patrné, Ze rozdil mezi ndkladovym a vynosovym piistupem v administrativnim
ocenéni je 20 982 260 K¢, kdeZto u trzniho ocenéni je to 16 251 586 K¢. Z toho vyplyva, ze
rozdil mezi vysledky dvou riznych pfistupti je u trzniho ocenéni mensi o 4 730 975 K¢ oproti
rozdilu vysledkd dvou pfistuptl u administrativnitho ocenéni. Tim jsou tedy vysledky pfistupt
trzniho ocenéni, jejichZ vysledky jsou v mensim rozdilu hodnot, hodnoceny pozitivnégji.

Ttetim kritériem bylo zvoleno porovnani obou typl ocenéni s cenou zjiSténou porovndvacim
zpusobem, kterd byla zjisténa v kapitole 3.4.3 Trzni hodnota zji§ténd porovnavacim piistupem,
a byla stanovena na 31 977 311 K¢&. Pfi porovnani je administrativni cena, kterd vySla celkem
na 34 969 200 K¢, o 2991 889 K¢ vyssi, nez cena zjiSténd porovndvacim piistupem. Cena
zjiSténd trznim ocenénim, kterd byla stanovena na 32 533 566 K¢, je pak o 556 255 K¢ vyssi,
nez cena zjisténa porovnavacim piistupem. V tomto kritériu je pozitivnéji hodnocen vysledek
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trzniho ocenéni nemovitého majetku, jehoZ vysledna cena a cena zjiS§téna dalSim nezdvislym
piistupem, tvoii mensi rozdil, nezZ v ptipad¢ ceny administrativniho ocenéni. Tim je poskytnuto
dal$i pomyslné voditko k uréeni trzniho ocenéni jako metody optimalni.

Vv,

Pti komparaci vysledki bylo zjisténo, Ze administrativni ocenéni je jednodussi z hlediska jasné
danych hodnot vSech koeficientd a potiebnych cisel vyhlaSkou. Cena je nasledné jednoduse
vypoctena. Neni zde nutné vyuzivat dal$i metody ke zjisténi pottebnych tdaji, coz do jisté miry
vypocet zjednodusSuje v tom smyslu, Ze dva rizni lidé dojdou touto metodikou jednoduseji ke
stejnému vysledku. Kdezto u trzniho ocenéni do vypoctu zasahuje mnohem vice odbornych,
ale zdroven i vice subjektivnich ndzorl, které na zavér mohou ptinaset odlisné vysledky.
Nicméné¢, jak ukazuje druhé i tieti kritérium, je trzni hodnota lepsi jak s ohledem na mensi
rozdil cen, tak i ve srovnani s porovnavacim ptistupem zjiSténi ceny. Autor se na zdkladé téchto
zjisténi ptiklani k vyuzZiti trznich metod ocenovani, pficemzZ je mozné vyhlasku vyuzit pro
kontrolu stanovenych koeficientil, ale zdroveil nebrani autorovi ocenéni pfi zptesnéni vysledku
dle vlastni kompetence.
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4  Zavér

Tématem této diplomové prace je oceniovani nemovitosti a to pfedevsim dva rtizné sméry, které
jsou v Ceské republice vyuZivany. Prvni smér ocefiovani dle cenového piedpisu, nebo-li
administrativni ocenovani, je dano zdkonem a vyuZziva se predevs$im v piipadech, kdy se ob¢an
dostava do kontaktu se statem, ktery potiebuje sjednocenou metodiku pro ocefiovani. Druhym
smérem je ocenovani trzni, které vzniklo postupnym vyvojem na realitnim trhu a to pfedevSim
z diivodu nesouladu s oceniovanim administrativnim, které dosahovalo urcitych odlisnosti od
skutecné realizovanych cen na trhu.

Prace se ve své teoreticko-metodologické Casti vénuje pravé celé problematice ocenovani,
ptiblizuje a definuje pojmy, s kterymi je pracovano, a popisuje rizné piistupy k ocenovani
s dirazem na odliSnosti obou smért, které jsou v praxi aplikovany. Pistupy jako takové jsou u
obou smérd stejné pojmenované, ale lisi se jejich metodika. Pfi administrativnim ocefiovani,
kde je stanoveno velké mnozstvi koeficienti pro upravy cen, se vychdzi z aktudlné platné
ocenovaci vyhlasky ve znéni pozdéjSich predpisti, kde jsou vSechny hodnoty stanovené ale i
s moznym ro¢nim zpozdénim jsou aplikovany. Pro piiklad se jedna o ceny stavebnich praci,
které jsou zjiStény jeden rok a vyhodnoceny az za rok 2013. V roce 2014 jsou pak uvedeny
v ocenovaci vyhlasce, kterd plati minimalné rok, takze i v roce 2015 se oceniuje podle zjisténych
cen z roku 2013. Proti tomu je zde ocenovani trzni, které hodnoty nema stanovené, ale existuje
fada metod, které uvad¢ji, jak danou hodnotu zjistit ¢i vypocitat. TrZzni ocenéni ma tak mnohem
vEtsi toleranci a moZnosti k individudlni dpravé ceny dle usudku autora.

Cilem této prace je komparace aZz samotnych vysledk ocenéni dle cenového piedpisu tedy
administrativni ocenéni a trZzniho principu tedy trzni ocenéni. K tomu je provedeno ocenéni
¢inzovniho domu na Praze 8 a to pravé obéma sméry. Ke komparaci byly vybrany dva piistupy
a to ndkladovy pfistup a vynosovy piistup. Pravé vyhlaska stanovuje vyuziti té€chto piistupii
k ocenéni daného typu nemovitosti, a proto museji byt vysledky komparoviny se stejné
zjisténymi vysledky. Pro samotnou komparaci vysledkd, je v praktické casti jeSté provedeno
ocenéni na zaklad€ porovnavaciho ptistupu, s kterym jsou predeslé ptistupu v posledni kapitole
komparovany.

Predposledni kapitola praktické €asti shrnuje vysledky zjisténé ndkladovymi a vynosovymi
pristupy a zaroven stanovuje administrativni a trzni cenu. Samotna komparace je pak provedena
v posledni kapitole praktické ¢ésti a byla pro ni stanovena nasledujici kritéria:

1. Slozitost ocenéni,

2. absolutni rozdil mezi vyslednymi cenami zjiSténymi ndkladovym a vynosovym
pristupem,

3. porovnani vysledné ceny s cenou zjiSt€énou porovnavacim piistupem.

Pti provedeni komparace bylo prvni kritérium vyhodnoceno na zdkladé ziskanych kompetenci
autora prace popisnou formou. Lepsim bylo shleddno administrativni ocenéni, a to z divodu
jasn¢ danych hodnot ve vyhlasce. Tim dochdzi k eliminaci rizika spojeného s upravovanim
jednotkové ceny, nebo se zjistovanim kapitalizaéni miry apod. V ramci druhého kritéria byla
pozitivnéji vyhodnocena cena zjiSténd trznim ocenénim, protoze rozdil mezi obéma pouzitymi
pristupy, tedy ndkladovym a vynosovym, je o 4 730 975 K¢ mensi, neZ rozdil vysledki mezi
obéma piistupy v rdmci administrativniho ocenéni. Ve tfetim kritériu jsou porovnavany obé
zjiSténé ceny s cenou zjiSténou porovndvacim pfistupem, pfiCemZ tato cena byla celkem
stanovena na 31 977 311 K¢&. TrZni hodnota, kterd byla stanovena na 32 533 566 K¢, tedy vySsi
0 556 255 K¢, byla vyhodnocena, jako vice se bliZici k cené zjiSténé porovnavacim piistupem,
nez cena administrativni. Administrativni cena byla stanovena na 34 969 200 K¢ a je tak vyssi
0 2991 889 K¢, nez cena zjiSténd porovndvacim piistupem. Tim je tedy vysledek zjiStény
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administrativni cenou vice vzdileny od ceny zjiSténé porovndvacim piistupem, neZ cena
zjisténa trznim piistupem, a tudiz se jako vhodnéjsi ukdzala cena trzni.

Autor se priklani k volbé trzniho ocenovani, které je sice rizikovéjsi, s ohledem na individudlni
upravu a promitnuti subjektivniho ndzoru, proti tomu ale dosahuje lepSich vysledki, coz
potvrzuje vysledek komparace. Predevs$im pak tfeti kritérium, porovnani vysledné ceny s cenou
zjisténou porovndvacim piistupem, coZ je nezdvisld metoda potvrzujici vysledek. Jako
doporuceni pro ¢astecnou eliminaci rizika autor navrhuje stanoveni rozptylu cen okolo ceny
zjisténé administrativnim ocenénim ve vysi 20 %. Pokud se cena zjiSténd trZznim ocenénim
nachazi v daného rozptylu, pak je potvrzena jeji mozna spravnost. Nenachdzi-li se autorem
urc¢end cena na zdklad¢ trzniho ocenéni v daném rozptylu, poukazuje to bud’ na moZznou chybu,
nebo na velmi specificky pfipad, ktery je nutné blize zkoumat a vénovat mu vétSi pozornost.
Pro ptesné stanoveni rozptylu je nutné provést méieni a vyhodnoceni na Sir§im vzorku, coz neni
pfedmétem této prace a autor uvadi hodnotu pouze jako piiklad.

Tim by se soucasné¢ eliminovalo riziko lidského faktoru, které dokdze ovlivnit vysledek
jakymkoli smérem a soucasné¢ by se mohlo alespont Cdste¢né zabrdnit realitnim trZznim
bublindm, které rychle akceleruji trh, ale souc¢asné vyvolavaji spirdlovité efekty, které konci od
osobnich bankrotl aZ po velké finan¢ni krize, které mohou hybat i s globdlni hospodéiskou
situaci.
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