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ABSTRAKT

Tato prace zacind definovanim pojmi a rlznych vyrazt dilezitych k
pochopeni probirané problematiky. Je zde vysvétlen postup ocenovani vynosovym
zpusobem nemovitosti, zejména cenou zjiSténou a cenou obvyklou dle pfislusné

vyhlasky o oceniovani.

V praktické ¢asti jsem méla za Ukol zvolit si nemovitost, kterou Ize ocenit
vynosovou metodou a urcit u ni cenu zjisténou podle vyhlasky 445/2017 Sb., a cenu

obvyklou, ktera bude stanovena s n¢kolika podobnymi nemovitostmi.

Klicova slova:

Ocenovani, cena zjisténa, cena obvykld, vynosova metoda, nemovitost, pozemek

ABSTRACT

This diploma thesis starts with the definition of terms and formulations which
are necessary for the understanding the discussed issues. The diploma thesis deals
with real estate income method valuation, in particular the detected value and the

market value according to the relevant public notice of valuation.

In the practical part of the thesis my main aim has beeen to choose the real
estate that can be valued by the real estate income method, to establish the detected
value according to the public notice 445/2017 Sb. and to establish the market value,

which will be set with several other real estate.

Keywords:

Valuation, detected value, market value, real estate income method, real estate, land.
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1. Uvod

Cilem mé prace je provést ocenéni vynosovou metodou a vypocet trzni hodnoty a
ceny zjisténé vybrané nemovitosti. Pro ocenéni zvolené nemovitosti je potieba
provést vSechna nutnd Setfeni a zajistit vSechny podklady. Pro tuto diplomovou praci

jsem si vybrala nemovitost, kterou pronajima obec Roztoky.

V casti, ktera je zaméiena na teoreticky piehled, je zapotiebi se zaméfit na
metody, které jsou pottebné k vypoctu vynosové hodnoty a s tim souvisejici pojmovy

aparat. Dilezité je rozebrat cenu obvyklou a cenu zjisténou a jejich specifika.

Ukolem praktické Gasti je svédomité ocendni nemovitosti dle metodiky pro
stanoveni ceny obvyklé a ceny zjisténé. Tomuto ocenéni musi pfedchdzet co mozna
nejpresnéjSi mistni Setfeni nemovitosti a zjiSténi dalSich neméné dulezitych
informaci, jako jsou naptiklad najmy dle najemnich smluv a ostatni naklady, aby na

zaklad¢ nich mohla byt spravné vypocitana vynosova hodnota.



2. Cena a hodnota

Pfi ocenovani nemovitosti se 1ze setkat s riiznymi druhy cen ¢i hodnot. Nejprve je

vSak nutné odlisit pojem cena a hodnota.
Cena

Brada¢ (2009) definuje cenu jako pojem, ktery je uplathovan pro
pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou castku za zbozi nebo sluzbu.
Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava vSak historickym faktem. MiZe nebo nemusi

mit spojitost s hodnotou, kterou osoby prikladaji k véci.

Zatimco Kocourek (1994) uvadi, ze urCeni této ceny porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném misté a Case,
jestlize jsou k tomu dostupné informace. Pokud je nedostatek informaci o

porovnavanych nemovitosti, je nutné aplikovat jinou metodiku.

Zakon o cenach ¢. 526/1990 Sb. Vymezuje cenu jako castku, kterd je
sjednana pii nakupu a prodeji zbozi, nebo vytvofena pro ocenéni zbozi k jinym

uéelim.
Hodnota

Hodnota je tudaj, ktery neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo
nabizenou cenou. Hodnota vyjadiuje pouze vztah mezi kupujicim na jedné strané a
prodavajicim na stran¢ druhé a to mezi sluzbami a zbozim, které je mozno koupit.

Hodnota se zpravidla ur¢uje odhadem (Bradac, 2009).

Podle Hetfmana (2005), se na trhu nemovitosti objevuje mnoho okolnosti, kdy
neni mozné, diky stietu nabidky a poptavky, urcit pfesnou cenu nemovitosti. Pfesto
je zapotiebi n&jakym vSeobecnym a objektivnim zplsobem stanovit hodnotu

nemovitosti, proto dochdzi k ocenéni nemovitosti.
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2.1. Cena zjiSténa

Cena zjiSténa, ktera byla dfive nazyvana cena administrativni, je pouzivana

ptedevsim pro stanoveni vySe zakladu dané z pfevodu nemovitosti (Halek, 2009).

Dle Hefmana (2005) ma cena zji$téna stanovena piedem dand zavazné pravidla,
ktera urCuje zdkon o ocenovani majetku. Stanoveni této ceny je ve vétSiné situaci
naprosto jednoznacné, jelikoz se znalec orientuje danou metodikou a nema moznost
podlehnout vlivu subjektivnino nazoru na celkovy vysledek. Na druhou stranu
vyraznou nevyhodou pifi ocefiovani cenou zjisténou je celkovd netransparentnost

celého prubéhu diky pouziti koeficientii pro vypocet této ceny.
2.2. Cena porizovaci

Podle Bradace (2009) je tato cena ta, kterd vznika v dob¢ jejiho potizeni, kdy je
mozno vec zakoupit. Napiiklad u nemovitosti a to zejména staveb to je cena, ktera

vznikne v dobé jejich postaveni. Nejvice se objevuje v ucetni evidenci.
2.3. Cena reprodukéni

Heralova (2008) uvadi, Ze to je cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo

podobnou nemovitost zakoupit v dobé ocenéni. Nezapocitava se do ni opotiebeni.

Zjistuje se u staveb bud’ pracné podrobnym poloZzkovym rozpoctem, nebo za
pomoci agregovanych polozek, nejcastéji v8ak za pomoci technicko-hospodarskych
ukazatelti — jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, 1 m2 zastavéné plochy

apod. (Bradag, 2007).

Halek (2009) zjednoduSené tika, ze se jednd o cenu stavby v dobé jejiho
postaveni. Tato cena je nejvice pouzivana v ucetni evidenci, jez definuje zakon ¢.

563/1991 Sb., zakon o ucetnictvi.

11



2.4. Obvykla cena (trzni hodnota)

Podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se majetek a sluzba ocenuji
obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob ocenovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho, ani
vliv prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota

ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Kocourek (1994) ve své publikaci uvadi, ze uréeni této ceny porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych nemovitosti v daném misté a Case je
mozné, jestlize jsou k tomu dostupné informace. Pokud je nedostatek informaci o

porovnavanych nemovitosti, je nutné aplikovat jinou metodiku.
2.5. Trzni cena

Dle Halka (2009) jde o stiet nabidky a poptavky mezi kupujicim a prodéavajicim.
Jde o cenu majetku, kterd by byla v dany Cas kupujicim a prodévajicim potvrzena,

tim, Ze by prob&hla realizace smény majetku.

Tato cena se miiZze odliSovat od ceny administrativni a je tvofena pti konkrétni
koupi nebo prodeji. Jeji charakter je pouze informativniho rdzu a proto nemusi
vykazovat realnou cenu. D¢&je se tak obzvlast€é u omezeného mnoZstvi nebo
specifického zbozi, jako jsou napiiklad umélecka dila nebo lukrativni pozemky

(Bradac, 2009).
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2.6. Vécna hodnota

Bradac (2009) uvadi, Ze vécna hodnota je reprodukcni cena, kterd je snizena o
pfimétené opotiebeni, jez odpovida primérné opotiebené¢ véci obdobného stafi a
pfimétené intenzity pouzivani. Nakonec je pak tato hodnota snizend o naklady na

opravu vaznych zavad, které neumoznuji okamzité uzivani véci
2.7. Vynosova hodnota

VVynosové hodnota nebo také tzv. kapitalizovand mira zisku, kapitalizovany zisk,
jsou piedpokladané budouci vynosy z nemovitosti. Jinak zjednodusené feceno to je
jistina, kterou je zapotiebi pii urcené trokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny

byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti (Heralova, 2008).

13



3. Zivotnost a opotiebeni stavby

Zivotnost stavby

Pfi oceniovani nemovitosti se urCuje zivotnost staveb, kterou je doba, jenz
uplyne od pocatku uzivani stavby do jejiho zchatrani. Je ovSem nutné, aby po cely
tento Cas byla uskute¢iiovana obvykla udrzba stavby a nebyla tak ponechdna svému

osudu. Zivotnost se uréuje v letech (Brada¢, 2009).

Stari stavby je definovano Klikou (2012) jako pocet let, které ub¢hly od roku,
v némz se schvalilo kolaudac¢ni rozhodnuti. Jestlize doslo k uzivani stavby dfive, je

pocitano stari stavby od roku, kdy se zacala prokazateln¢ stavba uzivat.

Pouzivané nazvoslovi:

o Predpokladand Zivotnost
o Podle Kliky (2012) je délku zivotnosti staveb pomérné tézké
odhadnout a nelze ji tak dopfedu zcela ptesné urcit. Spolecnym
ukazatelem, dle kterého se stanovuje délka Zivotnosti je provedeni

staveb a u starSich budov jim je technicky stav.

o Dle ocenovaci vyhlasky €. 441/2013 Sb. ¢ini predpokladand Zivotnost
stavby pii béZné udrzbé zpravidla u budov, hal, rodinnych domd,
rekreacnich chalup a rekreac¢nich domki se zdénymi, betonovymi a
ocelovymi svislymi nosnymi konstrukcemi 100 let. U ostatnich druhti

konstrukci 80 let a méné.

o Objektivni Zivotnost
o Tato zivotnost se urcuje na zdklad€ vlivu intenzity uZivani, vlivu

provadeéné udrzby nebo naptiklad vlivu okoli

14



o Zbytkova zivotnost
o Doba dalsiho trvani
o Ekonomické zivotnost
o Ekonomicka Zzivotnost je obdobi od pocatku stavby do chvile
ztraty ekonomické uzitecnosti a smysluplnosti. Jde o tu situaci,

vvvvvv

a namisto ni, postavit novou, kterda bude vynaset vétsi vynos

(Schneiderova Heralova, 2008).

Opotiebeni stavby

Opotiebeni staveb muize byt n¢kdy chapano jako mira degradace stavby
(Klika, 2012). Stavba se diky starnuti a kazdodennimu pouzivani znehodnocuje. Toto
opotfebeni lze vypocitat riznymi zpisoby, které by mély poukazovat na stupeni
degradace konstrukce stavby, zminovat modernizace a rekonstrukce. Budova se po
celou dobu uzivéani uréitym zptisobem udrzuje, coz je ovsem velmi problematické

vyjadrit (Ryska, 2000).

Zpusoby vvpoctu opotirebeni

- Klasické metody — u téchto metod se urcuje opotiebeni stavby jako celku

o Linearni metoda (pfimo umeérna staii a nasledné postupné linearné
nariistd)

o Kusynova metoda

o Metoda Kusyn — Rottingerova

o Metoda kvadraticka

o Metoda semikvadraticka

o Metoda lineérni se zbytkem

- Analyticka metoda — na rozdil od klasickych metod se u analytickych metod uréuje
opotiebeni jednotlivych konstrukci stavby a nasledné diky t€émto hodnotam se urci

opotfebeni celé stavby.
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o Dle ocenovaciho ptedpisu
o Kolodzejova logaritmickd metoda
o Kasova analytickd metoda (Klika, 2012)

16



4. Ocenovani majetku

Hodnota majetku je ovlivnéna pifedevS§im zplsobem ocefnovani. Na uréeni
hodnoty stavby ma vliv technicky stav, jeji stafi, vybavenost, druh konstrukce,

atraktivnost plochy, poloha stavby a spousta dal$ich ¢initeld.

Oproti tomu k ocenovani pozemkt se vyuzivaji cenové mapy. Tyto mapy urcuji
ceny pozemku v jednotlivych usecich obce, které¢ jsou rozdilné. Mimo jiné maji vliv i
na urc¢eni pronajmi. Navrh mapy s cenami stavebnich pozemki spadéd pod vyjadieni
Ministerstva financi CR. Do této mapy lze nahliZet na obecnim wfadé kdykoliv a

bezplatn¢ (Halasek, 2002).

Pro ucely hypote¢niho Uvérového fizeni je oceflovani nemovitého majetku
uskute¢iiovano odhadem ceny obvyklé. V Ceské republice i v zahraniéi je v podstaté
odhad obvyklé ceny provadén tfemi zakladnimi zpusoby. RozliSujeme metody
porovnavaci (komparativni, trzni), vynosové a nakladové. Vybér metody se posuzuje

pro urcitou nemovitost zvlast’ (Ort, 2006).

Nejvice ¢astymi diuvody ocenéni jsou predevSim:

- Zmeéna vlastnictvi

o Pro d¢leni, ptechod, pievod, ocenovani vécnych biemen nebo

navySovani vlastnictvi
- Financovani a uv€rovani
o 'V oblasti zajisténi uvért
- Kompenzace vyplyvajici obvinénym ze soudnich rozhodnuti

o Odhad trzni hodnoty majetku nez doSlo k poskozeni nebo po jeho

poskozeni
- Ucetni zalezitosti

o Ocenéni aktiv
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- Danové zélezitosti
o Dan z pfevodu nemovitosti, dan darovaci
- Poradenstvi pfi rozhodovani o investicich

o Potfeba pomoc pojistovnam a bankam (Zitek, 2004)

4.1 Nakladovy zpusob ocefiovani nemovitosti

Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, definuje nakladovy zptsob jako
ten, ktery z nékladi, které bylo nutno vynalozit na pofizeni predmétii ocenéni v misté

ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Nékladovy zpiisob se pouziva hlavné u ocenovani novostaveb, starSich
nemovitosti, majetku, se kterym neni na trhu pravidelné obchodovano a ma i své
zastoupeni pro pojisténi majetku. Jelikoz je tato metoda zaloZena na principu ocenéni
po jednotlivych slozkach, miizeme ji tedy zjistit souctem vSech jeho jednotlivych

slozek (Ryska, 2000).

Dle Hetmana (2005) nakladové metody ukazuji pfedevsim technicky pohled
na nemovitost. Vysledkem ocenovani nakladovym zptsobem je jiz vySe popsana
vécnd hodnota. VySe této hodnoty jsou soucasné celkové naklady, které by mély Cinit
znovuvybudovani ocefiované nemovitosti ve stavu ke dni ocenéni a to soucasné s

naklady na ndkup pozemku.

Kotula (2011) popisuje nakladovou metodu, o které lze fici, ze se jedna o
jakysi vypocet, kdy se ptadme, kolik by stila stavba stejné nemovitosti za aktualni

situace.

U této metody je zapotiebi odhadnout néklady, které by bylo nutno vynalozit
pro pofizeni ¢i vystavbu obdobné nemovitosti. Vysledkem ndkladové metody je
zjisténi reprodukcni ceny stavby, ktera je ddna sumou ndklad na vystavbu a trzni

hodnotou nezastavéného pozemku (Kalabis, 2011)
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Hefman (2005) rozeznava tii postupy, jak urcit vychozi stavebni néklady:

- Rozpoctovy zptlisob
- Metoda agregovanych polozek
- Metoda technicko-hospodatskych ukazateli

Rozpoctovy zplisob se dle Hefmana (2005) jevi jako nejpodrobné&jsi, nejpiesné;si,
ale na druhou stranu také nejpracnéjs$i metoda. Tato metoda rozeznava jednotlivé
stavebni konstrukce danych druhti a vyméry na urcité stavbé. Tento zpusob lze

vyuzit jen v piipad¢, ze je zndma projektova dokumentace.

Metoda agregovanych polozek je zjednoduSenou formou rozpoctové metody.
Jednd se pouze o ocenovani skupin polozek soucasné (obvodové zdivo véetné
vnitinich a vnéjSich povrchovych uprav a leSeni). Agregované polozky dominuji
pfedev§im v ocenovani stavebnich praci a konstrukci pro stavebni firmy (Hefman,

2005).

Metoda technicko-hospodaiskych ukazateli spo¢iva v tom, ze se vezme meérna
jednotka za celou stavbu, jako napf. Im3 obestavéného prostoru, nebo Im2

podlahové plochy a ta se oceni (Hefman, 2005).

4.2  Vynosovy zpiisob ocenovani nemovitosti

4.2.1 Definice vynosové hodnoty

Z&kladni a zkracend definice podle Bradace (2009) je, Ze vynosova hodnota
nemovitosti je souctem diskontovanych, neboli oduroc¢enych, predpokladanych

budoucich €istych vynost z jejiho pronajmu.

Vynosova hodnota déle také reprezentuje Cist¢ ekonomicky, podnikatelsky
pohled na vlastnictvi nemovitosti jako véci, ktera ma piinaSet vynos. Je dana

velikosti kapitélu, ktery pti uloZeni na danou urokovou miru (miru kapitalizace) by v
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budoucnu umoznoval vyplatit takové castky, které by byly rovny vynosim, jez by

ptfindsela nemovitost (Bradac, 2009).

Hodnota, jak uvadi Heralova (2008), je dynamicka, méni se podle situace na
trhu a se zménou jeho potieb. Do ocekdvanych vynost plynoucich z nemovitosti
musime promitnout mozné zmény vynosu i kapitaliza¢nich mér, ale i zmény hodnoty
nemovitosti, které souvisi s technickymi zménami (opotiebeni, znehodnoceni), se

zménami funkénimi, uzitkovymi, pravnimi, finanénimi, ekonomickymi apod.

V ptipad€ vynosového piistupu predpokladame, ze ¢im vétsi je pocet a rozsah
pronajimatelnych ploch a ¢im vétsi je jejich kvalita, tim vyS$i vynos muzeme

predpokladat. I tento predpoklad ma své limity.

Vypocet se provadi zpétné — souctem vSech pifedpokladanych CdEistych
budoucich vynosl z prondjmu nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze tyto vynosy budou
uskute¢nény v budoucnosti, jsou oduroceny (diskontovany na soucasnou hodnotu —
castku, kterou je tfeba dnes ulozit, aby v budoucnu bylo mozno tento pfedpokladany

vynos vyplatit.

Zjednodusené feCeno je vynosova hodnota jistina, kterou je nutno pfi
stanovené Urokové sazb¢ (mife kapitalizace) ulozit do penézniho ustavu na sloZené
urokovani, aby bylo mozno v budoucnu v jednotlivych letech vybrat stejné Castky,

jako jsou v téchto letech predpokladané budouci vynosy z nemovitosti.

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouzije vztah, ktery

pouzivali jiz nasi predkové, a pouziva se doposud:

zisk (€isty vynos)z nemovitosti [K¢/rok]

Cv [K<c] =
vIKe] urokova mira [% p. a. |

(Bradac, 2009)
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- Tento vzorec mize ovSem platit jen kdyz jsou splnény dvé podminky:
- Vynosy jsou po celou dobu konstantni a
- Predpokladana doba téchto vynosu je dlouhéd (proto se vztah nazyva ,,vécna

renta‘)

Hefman (2005) uvadi, ze vynosovou hodnotu nemovitosti lze vyjadfit bud’
hodnotou vécné renty, nebo hodnotou docasné renty. Volba zplisobu hodnoceni

zavisi na charakteru nemovitosti i zdméru vlastnika.

Z uvedeného obecného vztahu lze odvodit velikost vynosové hodnoty pro fadu

variant:

a) Konstantni Cisty vynos po ur¢itou dobu,

b) Konstantni ¢isty vynos po neomezenou dobu (vécna renta)

c) Konstantni ¢isty vynos po uréitou dobu bez prodeje na konci obdobi,

d) Konstantni ¢isty vynos po urcitou dobu a prodej nemovitosti na konci
obdobi,

e) Konstantni ¢isty vynos po urcitou dobu se zapoctenim likvida¢ni hodnoty
stavby a pfipadné modernizace,

f) Konstantni ¢isty vynos po urcitou dobu a potom po neomezenou dobu v
Jiné vysi,

g) Proménlivy Cisty vynos v pocatecnim obdobi a potom po neomezenou
dobu konstantni (bez prodeje na konci)

h) Proménlivy Cisty vynos v pocateénim obdobi a potom po urcitou dobu

konstantni se zapoctenim likvida¢ni hodnoty stavby

Dale také Hefman (2005) uvadi, Ze pro spravné stanoveni vynosové hodnoty
nemovitosti je zakladem spravné uréit hruby ro¢ni vynos a obhospodafovaci naklady,
jejichz velikost zavisi na velikosti najemného, které pronajimatel ziskava od najemct

za pronajem jednotlivych ploch.
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4.2.2 Zakladni pojmy

Najemné

Penézni ¢astka, kterou ndjemce hradi pronajimateli nemovitosti za pienechédni
prava nemovitost uzivat byt s ptihlédnutim k jeho hodnoté (§ 671 odst. 1 obcanského
zakoniku) a za udrzbu a vSechny naklady souvisejici s vlastnictvim a provozem

nemovitosti (Bradac, 2009).

Z najemného musi vlastnik mj. hradit udrzbu a v§echny naklady souvisejici s
vlastnictvim a provozem nemovitosti (daii z nemovitosti, pojisténi nemovitosti,
poplatek spravcovské firmé za spravu nemovitosti apod.). Vzhledem k ustanovenim
§ 2 odst. 1 zdkona o cenach by ndjemné mélo zahrnovat ndklady 1 pfiméfeny zisk

(Bradég, 2009).

Ekonomické nadjemné

N4jemné, které pokryje vlastnikovi veSkeré jeho naklady spojené s
vlastnictvim nemovitosti a jejim pronajmem a k tomu pfinese pfiméfeny vynos z

kapitélu, ktery byl do pofizeni bytu s ptisluSenstvim vloZen (Bradac, 2009).

Nakladové ndjemné

Najemné, které pokryje vlastnikovi pouze jeho naklady spojené s vlastnictvim
nemovitosti a jejim prondjmem, neptfinese vSak zadny dal§i vynos z kapitalu, ktery

byl do pofizeni nemovitosti vloZen (Bradac, 2009).

Najemné obvyklé

Najemné, jehoz vysSe spliiuje definici obvyklé ceny majetku a sluzby,

uvedenou v § 2 odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (Brada¢, 2009).
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Hruby vynos z ndjemného

Penézni castka hrazend ndjemcem bytu. Nezahrnuje cenu plnéni

poskytovanych sluzeb s uzivanim bytu (Bradac, 2009).

Hruby ro¢ni vynos zahrnuje vSechny trvale dosazitelné piijmy pii fadném
obhospodarovani a legalnim vyuzivani nemovitosti. Napt. u najemniho domu se na
ném zpravidla podili ndjemné z byti a najemné z provoznich prostor. Ptitom
najemné u jednotlivych funk¢nich druhti ploch musi byt v uvazovaném obdobi trvale

dosazitelné a pfimétené, tj. v misté obvyklé.

V této souvislosti je nutné, aby si odhadce pofidil soupis vSech obytnych a
provoznich prostor a peclivé stanovil jejich plosné vymeéry. Hruby ro¢ni vynos se
zasadné pocita jen z ndjemného — nelze tedy vynos poéitat ze zisku podniku, ktery se
v nemovitosti nachazi (v tom ptipadé by se totiz jednalo o ocenéni podniku, nikoliv o

ocenéni nemovitosti) (Hefman, 2005).

Naklady spojené s pronajimanim nemovitosti

Néklady pronajimatele, jeZ musi pravidelné ¢i nepravidelné hradit v

souvislosti s vlastnictvim resp. pronajimanim nemovitosti. Jsou to zejména:

- dan z nemovitosti,

- pojiSténi stavby,

- naklady na opravy a tdrzbu,
- sprava nemovitosti,

- amortizace (odpisy).
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Cisty vvnos z najemného

Hruby vynos z ndjemného, snizeny o nédklady spojené s pronajimanim
nemovitosti. Ve smyslu § 2 odst. 2 zakona ¢. 526/1992 Sb., o cenach, by se jednalo o
zisk (Bradac, 2009).

4.2.3 Transformace vynosui na sou¢asnou hodnotu

Ptevést vynosy na soucasnou hodnotu lze dvéma zakladnimi zptsoby:
a) Diskontovanim

Diskontovani se pouzije v tom piipad€, jestlize mame k dispozici tadu
jednotlivych budoucich, obvykle ro¢nich, vynost, jejichz vyse mize byt proménliva.
Jednotlivé vynosy je tfeba odirocit na jejich souc¢asné hodnoty a poté secist — soucet
je povazovan za vynosovou hodnotu nemovitosti (jedna se o0 metodu diskontovanych

cash-flow). K oduroceni se pouziva tzv. diskontni mira (Heralova, 2008).
b) Kapitalizovanim

Kapitalizovani se pouzije tehdy, mame-li k dispozici jediny reprezentativni
vynos. PouZivame tzv. kapitalizacni miru, kterd zahrnuje miru vynosii vloZeného

kapitalu i jeho navratnost (Heralové, 2008).

Diskontovani

Jak jiz bylo vySe uvedeno, vynosovd hodnota je definovdna jako soucet

diskontovanych ¢istych budoucich vynosi.

Vynosy jen jeden rok

Pokud bychom naptiklad méli véc (soubor véci), kterd ponese vynosy jen

jeden rok a potom jiz by véc byla bezcenna, pak by souc¢asna hodnota budoucich

24



vynosti (vynosova cena — Cv) byla dana vysi téchto vynosl, diskontovanou

(odaroc¢enou) o rok zpétné:
C, =— (Bradac,2009)

Kde:

Cv je vynosova cena
z je Cisty vynos

q je urokova mira

Vynos dva roky

Pokud bychom meéli vynosy dva roky, pak vynos z prvého roku musime
diskontovat o rok nazpét, vynos z druhé¢ho roku (ktery bude zaplacen az za dva roky)
musime ovSem diskontovat o dva roky. Oba tyto diskontované Cisté vynosy pak

seCteme:

-l
(Bradac,2009)
Libovolny pocet rokti, proménlivé vynosy
Podobné je to i pro jakykoliv pocet — n -roki
C, = % + % + q—‘r‘l
(Bradac,2009)
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Vvnosy konstantni, omezena doba vynosu

Pokud se pfedpoklada zisk v jednotlivych letech konstantni, omezenéd doba
vynosti a na konci nulovd hodnota, pak se vzorec upravi na vztah (soucet

geometrické fady o n-Clenech)

(Braddac,2009)

Vynosy konstantni po dlouhou dobu (vécna renta)

Budou-li konstantni vynosy pobirany po natolik dlouhou dobu, Ze ji mizeme
povazovat v limitu blizicim se nekonecnu, pijde o soucet konvergentni geometrické
fady

VA
C, == 100%
u

(Brad4g,2009)

Jedna se o nejcastéji pouzivany vyraz pro vypocet vynosové hodnoty, ktery
ovSem plati pouze za ptfedpokladu dostatecné dlouhé doby, po kterou budou pobirany
konstantni vynosy. Pravé vzhledem k tomuto pozadavku se vztah nazyva ,,vécna

renta® (Bradac, 2009).

Kapitalizovani

Kapitaliza¢ni miru nemovitosti 1ze stanovit dvéma zptisoby:
a) Prfimym odvozenim (z realizovanych prodeji obdobnych nemovitosti)

Pii stanoveni vynosové hodnoty konkrétni nemovitosti by méla byt pouzita
kapitalizatni mira, odvozena od ro¢nich vynosti obdobnych nemovitosti (stejné
postavenych a uzivanych, nachdzejicich s v téze lokalité, které¢ byly prodany v

bezprostiedni dobé apod.)
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Kapitalizacni mira nemovitosti (v realné form¢) vyplyva ze vztahu:

_ V, %100

KC (%)

p

(Bradac,2009)
Kde
p je kapitalizacni mira nemovitosti v %,
Vr je redlny €isty ro¢ni vynos,
KC je kupni cena
(Hetman, 2005)

Heralova (2008) uvadi, Ze ptimé kapitalizovani slouzi pro rychlou orientaci o
mozné Urovni vynosové hodnoty. Pokud bude naptiklad hruby ro¢ni vynos
nemovitosti 1 mil K¢, vynosova hodnota se v zavislosti na typu nemovitosti a jeji
poloze muze pohybovat mezi 8 aZ 10 nasobkem hrubého ro¢niho vynosu, tzn. mezi 8

mil K¢ az 10 mil K¢, ale pravdépodobné ne na trovni 30 mil K¢.

V rozvinutych a stabilizovanych ekonomikidch v podminkach primérné
inflace osciluje dlouhodoba kapitalizacni mira u obchodnich nemovitosti kolem 10%.
Provadéci vyhlaska k zakonu o ocetiovani majetku v piiloze ¢. 15 uvadi kapitaliza¢ni
miry. Jednd se o primérné hodnoty v rozmezi od 4% pro bytové domy do 10% pro

nemovitosti pro vyrobu a gardzovani.
b) Nepfimym odvozenim

Nejsou-li k dispozici potiebné vstupni tdaje pro piimy vypocet kapitaliza¢ni
miry nemovitosti, uchyluji se odhadci k jejimu neptimému odvozeni. Vychdzi z
urokovych sazeb bankovnich vkladl nebo uvér. O jejich vysi rozhoduje zejména

lhata, velikost, rizikovost, strategie bankovniho domu apod.

I kdyZ vychazi ze soucasnych bankovnich sazeb, musi se znalec zaméfit zejména

na predikci jejich budouciho vyvoje. Protoze jejich charakteristickym rysem je
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zejména velkd hodnotovd proménlivost v cCase, je urCeni kapitalizacni miry

nemovitosti timto zptisobem pro kazdého odhadce velmi problematickym ukolem.

Velikost rizika se vyjadfuje tzv. rizikovymi piirazkami, které se stanovi
odbornym odhadem. Udavaji se v % a pficitaji se jako rizikové prémie k trokové

mife. Zahrnuji v§eobecna rizika a specificka rizika.

Reélna kapitalizaéni mira nemovitosti

Nejcastéji se odvozuje od trokové sazby dlouhodobych tvéra (tj. od ,,ceny*
zapijCeni ciziho kapitalu). ProtoZze se obvykle pifi vypoctu vynosové hodnoty
pouzivaji realné Cisté ro¢ni vynosy, musi byt pouzita redlnd kapitaliza¢ni mira

nemovitosti.

Vyslednd realna kapitalizacni mira nemovitosti vyplyvé ze vztahu:

1+iy, Pvr Psr
o .
m =13, 1 700 T 100

(Bradag,2009)

Kde

Im je redlna kapitalizacni mira nemovitosti,
In je nominalni Urokova mira

Ij je mira infalce

Pvr je pfiraZzka na vSeobecné riziko v %
Psr je ptirazka na specifické riziko v %

Nejcastéji byvaji tyto metody v odborné literatufe déleny do dvou skupin a to
podle toho, zda je najemné jako vynos uvazovano jako renta docasnd nebo renta

trvala (Hefman, 2005).
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Mira kapitalizace

Optimalni je miru kapitalizace zjistit z jiz realizovanych prodeji objektu,

které jsou nasledn€ pronajimany:

a) U priblizné stejnych objektd prostym aritmetickym primérem odvodime

setinnou miru kapitalizace ze vztahu:

(Brad4g,2004)

Kde

n je pocet realizovanych srovnatelnych prodeji

zj je dosazeny Cisty ro¢ni zisk (vynos) z objektu — j —
COB je dosazenou prodejni cenou objektu — j —

Mira kapitalizace v procentech potom u =i * 100 %

b) U nestejné velkych, jinak srovnatelnych objekti by bylo mozno pouzit i

vazeny pramér, kde zisk z vét§iho objektu se projevi vétsi vahou:

Z.
n _4 Lo
j=1COB; "]
o~ a—
j=1V]

(Bradé¢,2004)
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Kde

Vj je vahou, jez je ptikladana objektu — j — (nap¥. uzitkova plocha apod.). Pokud by
byly prodeje ucinény za stejnych podminek, pak by jako vahu bylo mozno pouzit i

cenu; potom by se vztah zjednodusil na (Bradac, Fiala, 2004):

P = Zjn=1zj
r }‘=1C0Bj

(Brada¢,2004)

Pokud nejsou Udaje z trhu, odvozuje se zpravidla z dosahované urokové miry
v penéznich ustavech; v takovém piipad¢ hovofime o nominalni irokové mitre (un v
%, setinnd in). Pro zjisténi skutecného zisku z ulozeného kapitalu je vSak tieba
zohlednit jesté vliv meziro¢ni inflace, jejimz vlivem klesé redlna hodnota vkladu. Na
jeho vyrovnani je tfeba ¢ast urokl ponechat dale jako jistinu a jen Cast je mozno
vyuzit. Pro zji$téni redlné urokové miry (ur v %, setinnd ir) plati tzv. Fisherova

rovnice.
ir = in— i + (ii *in)
(Bradag,2004)
Kde

i1 je setinnd trokova mira vyjadiujici ro¢ni inflaci

Jednodussi a Castéji pouzivany je odvozeny vztah podilu dvou urocitelt — z

nominalni trokové miry (qn = 1 + in) a ro¢ni inflace
(gi = 1+ii):

an
di

(Bradac,2004)
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Ze vztahu pro gr plyne, Ze v piipadé vyssi inflace nez urokové miry se vklady
znehodnocuji, ponévadz qr je v takovém piipadé¢ mensi nez jedna (Bradac, Fiala,

1999).
4.2.4 Vynosy a naklady pro vypocet vynosové hodnoty

Vynos z nemovitosti je nutno pocitat z najemného, kterého by bylo mozno
realné dosahnout za predpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor

nemovitosti (Brada¢, 2009).

Je nutno zjistit vynos najemného z nemovitosti, ktery je souctem piijmi z
najemného za byty, obchody, kancelafe, zivnostenské prostory, garaze aj. Obecné
feceno jde o vSechny v misté a case pro danou nemovitost dosazitelné vynosy pfi
fadném hospodateni s nemovitosti. Takto zjiS§téné vynosy jsou bézn¢ nazyvany Cisté
najemné, a jako takové v sobé neobsahuji napft. platby za sluzby, DPH, vodné apod.

(Hetfman, 2005).

Jako odpocitatelné polozky — ndklady na dosazeni vynost je nutno povazovat

zejména:

- Dan z nemovitosti

- Pojisténi stavby

- Primérné ro¢ni naklady na opravy a udrzbu

- Naklady spojené s osvétlenim, vytapénim, a tklidem spole¢nych prostor
- Néklady na sprdvu nemovitosti

- Amortizace staveb (Bradac, Fiala, 2004)

4.2.5 Stavby oceiované kombinaci nakladového a vynosového

zpuisobu

Pronajaté budovy a haly (i ¢astecné pronajaté) i potencidlné pronajimatelné
(stavba neni pronajata, ale jeji stavebné technicky stav umoziiuje pronajmuti), dale

soubor staveb, se ocenuji kombinaci nakladového a vynosového zptisobu ocenéni.
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N4gjemné za nepronajaté plochy se dopocéte ve vysi obvyklého ndjemného. Do
vypo¢tu vstupuje cena zjisténa ndkladovym zplisobem (CN), bez tpravy
koeficientem prodejnosti, a cena zjiSténa vynosovym zpusobem (CV), zjisténa podle

vztahu (82):
CV = %* 100

(Heralov4,2008)
Kde
p je mira kapitalizace v %

N je ro¢ni najemné (ze smlouvy nebo ve vysi obvyklého ndjemného), které se
snizi o 40 % a popiipadé o ndjemné z pozemku (jiny vlastnik) nebo 5 % z ceny
pozemku podle cenové mapy nebo 8§28 (stejny vlastnik) — pouze pro plochy
zastavéné ocenovanymi stavbami. Odpocet muze Cinit maximalné 50 % rocniho

najemného.
Pozemky se oceni samostatné (Heralova, 2008).

Zatridéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje

A — Zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na vynosnost a poptavku po

nemovitosti, nemovitost ma rozvojové moznosti

B — Zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na vynosnost a poptavku po

nemovitosti, nemovitost nema rozvojové moznosti
C — Bez zéasadnich zmén — stabilizovana oblast, nemovitost ma rozvojové moznosti

D - Bez zasadnich zmén — stabilizovana oblast, nemovitost nema rozvojové

moznosti

E — Zmény okoli a podminek s negativnim dopadem na popravku po nemovitosti,

nemovitost ma rozvojové moznosti
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F — Zmény okoli a podminek s negativnim dopadem na poptdvku po nemovitosti,

nemovitost nema rozvojové moznosti

Tabulka €. 1: Vypocet ceny nemovitosti kombinaci ndkladového a vynosového
zpusobu
CV<CN CV >CN

Kaod

skupiny

stavba

soubor staveb

stavba i soubor

A CV +0,50CV-CN| | CV+0,30[CV-CN| | CV

B,C CV +0,30|CV-CN| | CV+0,15[CV-CN| | CV-0,05|CV-CN]
D,E CV +0,10|CV-CN| | CV+0,05[CV-CN| | CV-0,10[CV-CN]
F cVv cVv CV-0,15/CV-CN]|

CV = cena zjisténa vynosovym zpiisobem,

CN = cena 7jisténa ndkladovym zplisobem
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Tabulka €. 2: Miry kapitalizace pro oceniovani nemovitosti a majetkovych prav

vynosovym zptisobem

Cislo Mira
polozk | Nazev polozky kapitalizac
y e (%)
1 Nemovitosti pro vyrobu a garazovani 10
2 Nemovitosti pro obchod a administrativu 7
Nemovitosti pro hromadné ubytovani a
° stravovani 8
4 Nemovitosti pro dopravu, spoje a skolstvi 9
5 Nemovitosti pro kulturu 8
6 Nemovitosti pro zdravotnictvi 8
7 Nemovitosti pro zemé&délstvi 7
8 Nemovitosti pro skladovani 6
9 Bytové domy 5
10 Ostatni nemovitosti 8
11 Majetkova prava 12

Zdroj: (Heralova, 2008)
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4.3 Kombinace nakladového a vynosového zpiisobu ocenéni

Metodu kombinace nakladové neboli vécné hodnoty a vynosové hodnoty lze
pouzit pfi ocenovani obvyklou cenou. Existuje nékolik moznosti jak zjistit tuto
hodnotu. Jedna z nich je metoda stiedni délky a druhd metoda je Naegeliho vaZeny

pramér (Halek, 2009).

Kalabis (2011) zjednodusen¢ ik, Ze v situaci, kdy je mozno stavby ur€itych
druhti pronajmout, se ocenuji zaroven nakladovym a vynosovym zptisobem. Nejdiive
se provede ocenéni nakladovym zplsobem, s tim rozdilem, Zze do konecné ceny
nezasahuje koeficient prodejnosti staveb. Nasleduje ocenéni metodou vynosovou,
ktera je jiz popsana vysSe. Zakladem konecné ceny je vzdy cena zji$ténd vynosovou
metodou. Tento zpisob miiZze byt nasledné¢ pozménén o ¢ast rozdilu mezi cenou

zjisténou vynosovym zpusobem a cenou zjisténou nakladovym zpiisobem.
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5. Podklady pro ocenovani

Vsechny materialy a podklady, které jsou potiebné pro ocenovani nemovitosti by
mély byt adekvatné uvedeny ve znaleckém posudku. Jde piedevSim o cenovou a
katastralni mapu, vypis z katastru nemovitosti, vykresovou dokumentaci, vypisy z
pozemkovych knih, stavebné pravni dokumentaci (jsou-li k dispozici), razné
smlouvy (ndjemni, o spravé nemovitosti, pojistné, o sluzbach), vysledky mistniho

ohledani nemovitosti a dalsi jiné ziskané informace (Bradac, 2005).

\Vypis z katastru nemovitosti

Tento dokument by nemél byt starSi vice jak 3 mésice. Jestlize starsi je, je
zapotiebi, aby bylo potvrzeno, ze vypis je potfad aktualni. Dalkové Ize do tohoto

systému nahlédnout na internetovych strankach www.cuzk.cz (katastr nemovitosti).

Katastralni mapa

Katastralni mapa by méla byt co nejaktualné;si, stejné tak jako u vypisu z

KN.

Cenova mapa

Cenova mapa neni vypracovana ve vSech obcich.

Stavebné pravni dokumentace

Do této dokumentace spadd uzemni rozhodnuti, kolaudaéni rozhodnuti,
stavebni povoleni, dokumentace provadénych zmén, rekonstrukci a modernizaci

(Brad4g, 2008)

Vyse uvedené dokumenty, které jsou potiebné k oceniovani nemovitosti by
mél znalec uvést v nalezové ¢asti svého znaleckého posudku. Kazdy podklad by mél
mit uréité nalezitosti jakymi jsou: nazev, kdo a kdy ho vydal a schvalil, jednaci ¢islo
a nalezity obsah (Bradac, 2009).
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6. Mistni SetfFeni nemovitosti

Mistni Setfeni nemovitosti je velmi dalezitou etapou pii ocefiovani nemovitosti.

A 1 pfi této Cinnosti plati samoziejmée obecné zasady.

Na Setfené misto je dobré si s sebou vzit pfislusny ptedpis, ktery je nutny si
pfedem podrobné nastudovat. Po dostaveni na smluvené misto, kde se bude
vykonavat ocenéni dané nemovitosti, je ptihodné se nejprve predstavit pfitomnym a

detailn¢ je informovat o prub&hu a postupu Setfeni.

Nasleduje obeznameni s celym aredlem, ktery se bude oceniovat. Nejdiive se
ohledaji stavby, pozemky a porosty, jez jsou venku. MiiZze nastat situace, kdy znalci
neni umoznéno si prohlédnout vSe potiebné pro ohledani. Tehdy si nesmi vstup v
zadném pfipadé vynucovat. Ohlasi tento problém zadavateli a necha dalSiho

ohledani.

Protokol o ohledani musi byt co nejvice podrobnym. Pti naslednych vypoctech v

kancelaii ndm to usetii spoustu Casu.

Prohlidku u budov provadime v systematickém pofadi od nejnize poloZeného
podlazi k nejvy$§imu nebo v opatném smeéru. V zadném piipadé¢ by se Setfeni
jednotlivych pater nemélo provadét na preskacku, aby v tom nebyl zbytecny zmatek.

Objekt nejprve ohledame zvenku, abychom méli celkové ponéti o predmétu.

Napriklad se popisuje:

- Celkovy popis budovy
o Jaky tvar ma pidorys, kolik ma podlazi, kde lezi vstup do objektu, z
jakého materidlu ma zéklady (nejspiSe ma betonové pasy), jakou ma
izolaci, svislé nosné konstrukce, jaky typ stfechy, druh krytiny,
bleskosvod, ptipojky...
- Popis jednotlivych podlazi
o Jaky je ptistup k jednotlivym podlazim, vycet mistnosti v jednotlivych
patrech, popsat schody, stropy, vnitini obklady, dvefe okna, podlahy a

dlazby, vytapéni, elektroinstalace, rozvod vody, vybaveni kuchyni,
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vytah, wvnitini hygienické vybaveni, okenice, vycet mistnosti
podlazi...
- Stafi a technicky stav objektu, aby bylo mozno seridzn¢ stanovit opotiebeni
o Do této sekce se zahrnuji vSechny podstatnéjsi opravy, rekonstrukce,
modernizace, adaptace, pfistavby, nastavby, vestavby...
- Vyméry pro ocenéni
o Jestlize je objekt slozitéjsiho charakteru, rozdélime si ho na
jednodussi ¢asti
o Pred vymérou stavby je zapotiebi si objekt obejit ze vSech stran a

nacrtnout si vykres

o Vyméra se provede pasmem nebo laserovym dalkomérem

U venkovnich Uprav popisujeme:

- Umisténi (napf. po pravé stran¢ na zahradce pted domem)

- Provedeni (napf. zpevnéna plocha, ktera je z betonové mazaniny)

- Stari

- Technicky stav (jestlize neni zndmo stafi pfedmétu, miiZze se ptimo odhadnout
opotiebeni)

- Vyméry pro ocenéni

U zpevnénvch ploch:

- Mefime jejich skuteCnou vyméru. V nékterych piipadech byva zpevnéna

plocha shodné s vymérou parcely, ale pievzit ji neni mozno (Bradac, 2009).
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7. Cile prace

Cilem této diplomové prace v praktické Casti je provést ocenéni vynosovou
metodou a vypocet trzni hodnoty a ceny zjisténé vybrané nemovitosti. Pro ocenéni

nemovitosti provést vSechna nutnd Setieni a zajistit vSechny podklady.

V teoretickém useku je zapottebi rozebrat problematiku oceflovani nemovitosti
vynosovou metodou, poukazat na problémy metodiky a pouzivané varianty metody.
Déle vyhodnotit vhodnost pouziti metodiky pro rGzné typy nemovitosti.
Problematika spo¢iva na detailnim nastudovani teorie ocenovani dle aktudlni

vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

8. Metodika

Pro tuto diplomovou préaci jsem si vybrala objekt, ktery se nachazi v obci
Roztoky, jenZ lezi nedaleko Prahy. V tomto mésté Ziji od narozeni a proto zndm
velmi dobfe mistni podminky. JelikoZ téma diplomové prace je ocenéni objektu
vynosovou metodou, vybrala jsem si budovu, kterou ma ve vlastnictvi Mésto

Roztoky, jenZ pronajima tyto prostory.

Fakt, Ze vlastnikem ocefiované budovy je obec a je tedy schopna vyd¢lavat
penize znamend, Ze se dostdva do postaveni jako podnikatel. Mnoho obci sviij
majetek pronajima a dostava se mu tak do obecni pokladny stabilni piijem (Halasek,
2002).

Objekt je rozdélen na tfi funkéni oblasti. Prvni ¢ast je vyuzivana jako zdravotni
sttedisko, kde sidli dva prakticti 1ékafi. Druhy tsek ma pouze jednu mistnost a
socialni zafizeni, které piipadd Klubu dichodct a tfeti dil objektu si pronajima

SdruzZeni Rozto¢, jenZ je mala neziskova organizace, ktera pracuje pievazné s détmi.

V prvni fazi jsem se spojila s vlastnikem této nemovitosti, ktery mi dal souhlas s
ocenénim zvolené¢ho objektu. Osobnim setkanim jsem ziskala potfebné informace o

budové, jimiz jsou napiiklad mésicni néklady a technickd struktura objektu.
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Vybrany objekt jsem si rozdélila dle vySe popsanych tiech ¢asti, abych mohla
zamétit zastavénou plochu, obestavény prostor, apod. Vyuziji ocenovaci vyhlasky
443/2016 Sb., kde nalezneme detailn¢ vypsané jednotlivé problematiky zamétrovani.
Cel¢ toto zamétovani budu provadét osobné s jednim pomocnikem a laserovym

zatizenim, ktery mi byl vyptjcen.

Druhym krokem je samotné ocenéni vybrané nemovitosti, kdy se pouzije
kombinace nakladové a vynosové metody pro stanoveni ceny zjisténé. Pomoci
sou¢tu vSech predpokladanych ¢istych budoucich vynosi z prondjmu nemovitosti a
ro¢nich ndkladf, jenz budou podéleny o Urokovou miru, se vypocitd vynosova
hodnota, ktera podle Bradace (2009) predstavuje predpokladané budouci vynosy
Z nemovitosti. Poslednim bodem ocenéni zvolené¢ho objektu je zjisténi ceny obvyklé
porovnavacim zpusobem. Nasledné zaméfeni a vyhodnoceni posudku bude

provedeno v programu DELTA-NEM.
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9. Prakticka cast

V tomto Gseku diplomové prace se snazim popsat postup ocenovani zvoleného
objektu v z&jmovém UGzemi, kde bylo provedeno mistni Setieni. Nasledné v ptilohach

je pak mozno nalézt vysledné ocenéni zminénych ¢asti a fotodokumentace objektu.
9.1 ZAakladni informace o obci Roztoky

Roztoky, které se nachazeji nedaleko Prahy, maji k 1. 1. 2016 - 8 208
obyvatel, zaujimaji rozlohu 819 hektart a jsou tvofeny dvéma katastralnimi uzemimi
(Roztoky 537 ha a Zalov 282 ha). V obci se nachazi Zakladni $kola, ktera ma &tyfi
budovy, tii matef'ské Skolky, Stfedoceské muzeum, mnoho restauraci, hotel, je zde k
nalezeni kulturni a sportovni vyziti, dva supermarkety a nékolik mensich obchodu se
smiSenym zbozim a ¢erpaci stanice. Doprava z Roztok do Prahy je velmi dobra. Jsou
vyuzivany dvé autobusové linky, které dovezou obCany mésta na okraj Prahy, kde
mohou pfestoupit na Prazskou integrovanou dopravu. Nebo lze vyuzit vlakové
spojeni, které¢ jede pfimo do stfedu hlavniho mésta. Roztoky svou blizkou polohou
od hlavniho mésta, ale zaroven i tvaii jakéhosi malého zahradniho méstecka jsou
idealnim bydlenim pro rodiny s détmi. Jedinym odpudivym objektem, ktery se zde

nachazi je diive nazyvana ,,penicilinka* dnes s novym nazvem VUAB Pharma a. s.

Obrazek ¢. 1: Umisténi ocenovaného objektu
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Zdroj: (www.mapy.cz)
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Tabulka €. 3: Zakladni charakteristika mésta Roztoky

Pocet obyvatel 8 208
Vzdéalenost od hl. m. Praha 13 km
Meéstsky trad Ano

Posta Ano

Méstska policie Ano
Zdravotni zafizeni Ano

Zakladni skola Ano
Matetiska skolka Ano

Obchody Ano
Sportovni zatizeni Ano

Kulturni zafizeni Ano

Cerpaci stanice Ano
Historické pamatky Ano

Vlak S dojezdem do centra Prahy
Autobus S navaznosti na PID

Park Ano

Situace na trhu Nabidka odpovida poptavce

Zdroj: (vlastni)
9.2  Charakteristika zvoleného objektu

Reseny objekt se nachazi v centralni ¢asti obce pii ulici Havlickova na
pozemku s parcelnim &islem ¢. 1291/1. Pozemek je v Katastru nemovitosti veden
jako druh pozemku - zastavéna plocha a nadvoti. Objekt byl piivodné postaven jako
docasné zazemi pfi vystavbé okolni panelové zastavby v Roztokach. Stavajici objekt
je hmotové i1 funkéné Clenén do tii Casti. Leva Cast objektu (pifi pohledu z ulice
Havli¢kova) je vyuzivdna sdruzenim Rozto€. Nachazi se zde kanceldi sdruzeni a
jeden univerzalni ateliér se socidlnim zafizenim. Stfedni ¢ast objektu slouzi jako
détské zdravotni stfedisko. Nachazi se zde dvé ordinace 1€kait s vesSkerym zatizenim

— cekarny, socidlni vybaveni, apod. Tteti, prava ¢ast objektu, je v soucasné dobé
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vyuzivana Klubem diichodct. Reseny objekt je obdéInikového tvaru, ktery je na jizni
stran¢ pudorysn¢ rozsifen do dvora, na némz se nachazi mensi zahradni altan. Dim,
ktery ma 1 NP, mé plochou stfechu s krytinou z asfaltovych past. Popisovany objekt
je zalozen na zakladovych pasech z prostého betonu. Nosné obvodové stény jsou
vyzdény z pénosilikatovych nebo Skvéarobetonovych cihel. Vnitini stény jsou

nenosné a vyzdeéné.

Obrazek ¢. 2: Umisténi ocenované nemovitosti

(Zdroj: www.cuzk.cz)

Obrazek €. 3: Zdravotni zatizeni €. p. 713, pohled z ulice

Zdroj: (vlastni)
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Obrazek €. 4: Zdravotni stiedisko €. p. 713, pohled ze dvora

Zdroj: (vlastni)
9.3  Ocenéni objektu cenou zjisténou dle vyhlasky 457/2017

Ocenéni budovy, kde se nachdzi zdravotni zafizeni, Klub dlchodct a
neziskova organizace Rozto¢, bude uskute¢néno v jiz zminéném programu Delta-
NEM, na ktery jsem si vyzadala od firmy DIOTIMA licenci. Ocenéni bude probihat
vynosovym zpusobem za pomoci nakladové metody dle vyhlasky 457/2017 Sb.

Nasledny vyhotoveny, uceleny posudek je uveden v pitiloze €. 1.

Budova pro zdravotnictvi

Popisovany objekt €. p. 713 lezi na pozemku parcelniho ¢isla 1291/1 v
katastralnim uzemi Roztoky u Prahy (kod k. . 742503, kod obce 539627). Budova s
pozemkem jsou zapsany na LV €. 10001, kde vlastnikem je Mésto Roztoky.
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Obrazek €. 5: Vlastnické a evidencni tidaje LV 10001

Vlastnickeé a evidenéni udaje

Katastr: | Roztoky u Prahy - | Kod ki | 742503

Obec: | Roztoky Kéd obee: | 539627 v pamatovat si napesledy zadané k.0.

Kraj: Stiedocesky Okres: Praha-zdpad Kdd okresu: CZ020A

Lexikon: 2017 (od 1. 1. 2018) + Cenové mapa stavebnich pozemki: neni zndma

Pocet obyvatel: 8 317 + Udaje o obci pro stanoveni zakladni ceny stavebnich pozemkd dle § 3 a I

Statut: mésto Technicka infrastruktura: _— v vedoved v kanalizace [ plyn

Poita: ano Kanalizace: ano Doprava v obci: -~ MHD v pfiméstska v wlak v autobus
Skola: ano Vodovod: ano Turisticka lokalita: |neh0dn0cen0 j
Zdr.a\.r. Zarizent: anc i ana Turisticke stredisko: |neh0dn0cen0 =
Policie: ano L -

. ] Lyzarské stredisko: |neh0dn0t| s j
Udaje .L?J"EVZGLyZMGI.EhD Lemfmu,ob“‘ Poloha obee: |Inc.L'|. obce sousedi s Prahou/Brnem j
nemusi se shodovat se skutecnosti .

Obé&anska vybavenost v obei: | II. Rozéifend vybavenost j
Zakladni cena (ZC): 192500 Ké/m? Detaily...
+ Pfirazka zemé&délskjch pozemki dle § 6, pfiloha & 5:
polozka11.2: +280 %
obec sousedici s hl. m. Prahou (729981 Suchdol)
+ Prim. cena zem. pozemki dle vyhl. 403/2017 Sb.: 11,10 K&/m?*
Seznam listi viastnictvi
Cislo LV: | 10001 Eb | ™ Prevzit vlastniky z LV | ¥ Odstranit LV
Vlastnici: | Jméno / Nazev Adresa RC ! (o Vlastnicky pedil Druh vl
1. Mésto Roztoky | ndm. 5. kvétna 2 1/ 1 |obec - spréva nemovitosti ~|
2 K
1/1

Zdroj: (Delta-NEM)

Zakladni cena stavebniho pozemku bude vypoctena podle § 3 vyhlaSky
457/2017. Cenova mapa stavebnich pozemki v této lokalit¢ neni zndma. Nasledujici
vzorec pro vypocet zakladni ceny je uveden ve vystupu programu Delta-NEM na

nasledujicim obrazku.
Vzorec vypoctu: ZC =ZCy* O1* O2* O3 * O4 * Os * Op
O1 — Velikost obce (nad 5000 obyvatel) — 0,95

O2 — Hospodatsko-spravni vyznam obce (obce s poctem obyv. nad 5 tis. a vSechny

obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a k.0. 1az. mist typu D) — 0,85
Oz — Poloha obce (k.u. obce sousedi s Prahou/Brnem) — 1,05
O4 — Technicka infrastruktura v obci (elekttina, vodovod, kanalizace a plyn) — 1,00

Os — Dopravni obsluznost obce (méstskd hromadné doprava poptipad¢ piiméestska

doprava) — 1,00

v v

Oe — Obcanska vybavenost v obci (rozsifena vybavenost) — 0,98
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ZCy — Jako zékladni cena vychozi byla stanovena ¢astka 2 317,00 K¢/m2

Dosazeni hodnot do vzorce: ZC =2 317 *0,95*0,85* 1,05 * 1,00 * 1,00 *
0,98 =1 925 K¢/m2

Po dosazeni hodnot do vzorce bylo zjisténo, ze zakladni cena stavebniho

pozemku dosahuje 1 925 K¢/m2, jak je mozné vidét na obrazku ¢ 6.

Obrazek ¢. 6: Zakladni cena stavebniho pozemku obce Roztoky

Zakladni cena stavebniho pozemku podile § 3

Nazev obce: Roztoky

Nazev okresu: Praha-zapad

Uréeni ceny: b) obce nevyjmenované v priloze €. 2 v tabulce €. 1 vyhladky
Vzorec vypoétu: ZC = ZC, = O1x Oz Ozx Oux Osx Og

Koeficienty apravy zakladni ceny stavebnich pozemki (0y):

Nazev znaku Pismo znaku Hodnota
01— Velikost obce [ 1. Nad 5000 obyvatel | 095
02— Hospodafsko-spravni vyznam obce |]I[. Obce s poétemn obyv. nad 5 tis. a viechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zdpad a k.d. laz. mist typu D j 0.85
0z - Poloha obce | 1k, obce sousedis Prahou/Brnem -] 105
0:- Technicka infrastruktura v obci | 1 Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn =] 100
O~ Dopravni obsluinost obce | 1. Méstska hromadna doprava popfipadé pfiméstska doprava ~| 100
O Obéanska vybavenost v obei | I Roziifena vybavenost =] o8

V pfipade, Ze obec lze zaclenit do vice kvalitativnich pasem jednotlivich znakd, pro vjpocet se poudije nejvyisi hodnota z téchto kvalitativnich pasem.
Zakladni cena vychozi (ZC.): 2317,00 Ké/m?
Zikladni cena (ZC): 192500 Ké&/m?

Poznamka: Udgje pro stanoveni zékladni ceny stavebnich pozemkd lze ménit v hlavnim okné posudku.

Zdroj: (Delta-NEM)

Vvpocéet indexu trhu a polohy

V dal$im kroku se provadi vypocet indexu trhu a polohy nemovitosti, ktery je

dale uveden na obrazku ¢. 7.

Tento vypocet se zaklada na zaklad¢ tzv. pasem znaku, které jsou pfipojeny k
jednotlivym nazvim znaku, jenZ maji svou ¢iselnou hodnotu. Vyslednou hodnotou

indexu trhu jsou sectené prave tyto hodnoty.

1. Situace na trhu (Poptavka je vyssi nez nabidka) — 0,01

2. Vlastnické vztahy (Nezas. pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba
(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl.
podilem na pozemku) — 0,00

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci (Bez vlivu nebo
stabilizovana uzemi) — 0,00

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost (Bez vlivu) — 0,00

5. Ostatni neuvedené (Bez dalsich vlivii) — 0,00
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Povodnové riziko (Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav) 1,00
Vyznam obce — Znak se neposuzuje

Poloha obce - Znak se neposuzuje

© © N o

Obcanska vybavenost obce - Znak se neposuzuje

Znaky €. 7, 8 a 9 se neposuzuji, protoze jsou soucasti pozemku
Po secteni vSech hodnot vySel index trhu (IT) 1,010.

Obrazek ¢. 7: Index trhu s nemovitymi vécmi

Index trhu s nemovitymi vécmi - I

Naizev znaku Pésmo znaku Hodnota
1. Situace na dilcim trhu s nemovitostmi |]]:[‘ Poptavka je vy nez nabidka j‘ 001 é‘
2. Viastnickeé vztahy | V. Nezast. pozemek, nebo pozemek, jehoi soudasti je stavha (stejny viastnik), nebo stavha stejného viastnika, nebo jednotka se spoluvl, podilem na pozemku j‘ 0,00
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci | 1L, Bez vlivu nebo stabilizovana dzemi j‘ 0,00
4, Vliv pravnich vztahd na prodejnost [ T Bezvlivu -l oo
5. Ostatni neuvedené [T Bez dakich viva [ o
. Povodiiové riziko [V Z8na se zanedbatelnym nebezpecim vjskytu zaplav sl 100
7. Vyznam obce Znak se neposuzujE 100
8. Poloha obce mak se neposuzuje 100
9. Obéanska vybavenost obce ak se neposuzuje 100

Zdroj: (Delta-NEM)

U pocitani indexu polohy se nejprve musi vybrat druh hlavni stavby. U mnou
vybraného objektu tim je ,,Budovy pro Skolstvi a zdravotnictvi® a nasledné vybrat
pasmo znaku, podle kterého se ur¢uje hodnota. Stejné tak jako u indexu trhu, tak i

tady se vybrané hodnoty sectou.

1. Druh a ucel uziti stavby (Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku) —
0,55

2. Prevazujici zastavba a okoli pozemku a zivotni prostiedi (Rezidenéni
zéstavba) — 0,10

3. Poloha pozemku v obci (Navazujici na stied (centrum) obce) — 0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které jsou v obci (Pozemek
1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti) — 0,00

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku (V okoli nemovité véci je dostupna
obcanska vybavenost obce) — 0,00

6. Dopravni dostupnost pozemku (Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré

parkovaci moznosti) — 0,00
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7. Osobni hromadna doprava (MHD — centrum obce) — 0,02

8. Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti (Nevyhodna
pro ucel uziti realizované stavby) — 0,00

9. Obyvatelstvo (Bezprobléemové okoli) — 0,00

10. Nezaméstnanost (Priimérna nezaméstnanost) — 0,00

11. Vliv ostatni neuvedené (Bez dalSich vlivii) — 0,00
Po secteni vSech hodnot vysel index polohy (Ip) 0,660

Obrazek ¢. 8: Index polohy

Druh hlavni stavby: |Budovy pro skolstvi a zdravotnictvi ~| (v jednotném funkénim celku)
(pocet obyvatel obce Roztoky je 8317)

Nizev znaku Pasmo znaku Hodnota

1. Druh a dcel ufiti stavby | L Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku =l o055
2. Prevazujici zastavba v ckoli pozemku a Zivotni prostredi | 1. Rezidenéni zdstavba j| 010
3. Poleha pozemku v obci | 1. Mavazujici na stied (centrum) obce j| 0,08
4, Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které jsou v obci | 1, Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bezsiti || 0,00
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku | LV okoli nemovité véci je dostupna obEanska vybavenost obee ~|| 0,00
6. Dopravni dostupnost k pozembku |VI. Pijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti || 0,00
7. Osobni hromadna doprava® |Tv. MHD - centrum obce || 0,02
8. Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti | 1, Nevjhodna pro Gcel ufiti realizované stavby =l 0,00
9. Obyvatelstvo | I Bezproblémové okoli || 0,00
10, Mezamestnanost | I Primérnad nezaméstnanost j| 0,00

=

11. Vlivy astatni neuvedené” [ I Bez dalgich viivd -l o000

Zdroj: (Delta-NEM)

Vvska podlazi

Ocenlované zatfizeni ma jednoduchou plochou stfechu, proto vypocet vysky

podlaZi neni nijak komplikovany a je roven 2,90 m.

Obestavény prostor

Obestaveény prostor se vypocte vyndsobenim zastavéné plochy (336,99 m2) a

vysky podlazi (2,90 m). V tomto piipade je tedy roven 977,27 m3.

Vyse popsany vypocet zndzoriuje nasledujici obrazek ¢. 9.
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Obrazek ¢. 9: Zattidéni nemovitosti, plocha podlazi a obestavény prostor

Vyhlazka 457/2017 Sb.|

Druh: |Budova -
Zatridéni:
Ucel uzith |A. budowvy pro zdravotnichvi j

Konstrukce: |m0n0|itické betonova t}rc'mréj

SKP: 46.21181 budovy pro zdravotni péci
CZ-CC 1264 Budovy pro zdravotnictvi
Koeficient Kz 2,128

PodlaZi
Mazev Vyigka [m] Placha [m?]
1. MP - zdrav. tafizeni + SPCCH, zdrav. ordinace +Roztoé 2901136 +33689+ 583 +109 =33699
=177
Soudet: 2,90 336,99

ZLastavéna plocha = vyska — obestavény prostor

Obestavény prostor

MNazew Obestavény prostor [m?]
1. MP - zdrav, tafizeni + 5PCCH, zdrav. ordinace +Roztod | 290 = (136 +33,69 + 58,3 + 109) =977.27
=17
Soucet: 971,27
Zdroj: (Delta-NEM)
Vybaveni

Na nésledujicim obrazku €. 10 je zobrazen vycet vybaveni dané konstrukce.
Ke kazdému bodu vybaveni je ptidélen cenovy podil v % a hodnoceni, zda se jedné o
podstandard, standard nebo nadstandard. JelikoZ se jedna o zakladné vybavenou
jednopodlazni budovu, nékteré prvky vybaveni jako jsou schody a vytah se zde

nenachazi.

Neomezeny koeficient vygenerovany programem Delta-NEM je roven
0,8110.

Vyhlaska 457/2017 tika, ze by méla byt hodnota koeficientu K4 omezena
rozmezim od 0,80 do 1,20.
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Obrazek ¢. 10: Vybaveni nemovitosti

Vybaveni
MNazewv k. Popis Hodnoceni Podil

1. Zaklady vietné zemnich praci | 500 | - || Standard ~|| 100 =<2
2. Svislé konstrukce [16,30 | "~ |[& Standard || 100 =2 |
3. Stropy 820 | ~ [& Standard -|[ 100 =<8
4, Krov, stfecha | 6,40 | T|{:} Standard -|| 100 ﬁ
5. Krytiny stfech 220 | - | standard <[[ 100 =<3|
6. Klempirske konstrukce | 060 | - |{:} Standard jl 100 %3
7. Uprava vnitinich povrchi | 580 | Tl{} Standard ~|| 100 =58
8. Uprava vnéjiich povrchi | 320 | Z|{:} Standard ~|| 100 E
9. Vnitini obklady keramické [ 280 | - | Standard ~|| 100 =%E
10. Schody 300 | - [@Neni ][ 100 =<E]
11. Dvefe (410 | _~ | Standard ][ 100 =<3
12, Vrata IW

13. Okna [ 620 | - | standard ~|| 100 =<2
14. Povrchy podlah | 310 | T|{:.} Standard ~|| 100 ‘mem |
15. Vytapéni (520 | "~ [ Standard | 100 ===
16. Elektroinstalace | 590 | Tl{} Standard ~|| 100 =B
17. Bleskosvod | 030 | Z|{:} Standard ~|| 100 E
18. Vnitini vodoved [ 320 | - |@ MNeni || 100 =B
19. Vnitini kanalizace [310 | - ||@ MNeni || 100 =%B
20. Vnitini plynovod (0,40 | - [@neni <[ 100 ===
21. Ohievvody (180 | - [@wNeni ][ 100 ==g|
22. Vybaveni kuchyni (170 | - [@Neni ][ 100 =g
23. Vnitini hygienicke vybaveni | 300 | - || Standard ~|| 100 S%2
24, Vytahy (140 | - [@neni ][ 100 =<8
25. Ostatni (2,30 | - [@wNeni ][ 100 ==E|

_ _ _ o —

Zdroj: (Delta-NEM)

Opotiebeni

Opotiebeni zvoleného objektu bylo provedeno linearni metodou, ktera je
pfimo imérna stafi nemovitosti, jak je vidét na obrazku €. 11. JestliZze se nemovitost

ocefiuje touto metodou, opotiebeni miize byt ve vysi max. 85 %.

Podle ptilohy ¢. 21 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sh., se u budov, hal, rodinnych
domt, rekreacnich chalup a rekrea¢nich domt se zdénymi, betonovymi a ocelovymi

svislymi nosnymi konstrukcemi, uréuje celkova zivotnost na 100 let.

Vzorecek opotiebeni: 100 * 35/ (35+65) = 35,000 %
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Obrazek €. 11: Vypocet opotiebeni

Opotiebeni: : |Linea’rn|’ metoda j (dprava ceny o -1 802 270,10 K&}

Stari: 35  Piedpokladana daldi fivotnost: 65
Celkova Zivotnost: 100 Opotrebent: 35,000 %

[ Technologicka zafizeni (vybaveni)
[ Vyskyt radonu ve stavbé
[ Morilni opotiebeni stavby

I:Ipraua ceny stavby dle polohy a trhu  (dprava ceny o 0,00 K£)

MNeuvaZuje se pfi ocenéni kombinaci ndkladového a vimosového zpisobu.

Vécna bremena: |neni bl
[ WVlastnicky podil
Cena bez opotrebeni: 5149 34313 K&

Cena s opotrebenim: 334707303 K&

Zdroj: (Delta-NEM)

Vypocet ceny zjiSténé

Pro ocenéni cenou zjisténou dle vyhlasky 457/2017 se pouziva vzorec:
ZC*Ki1*K2* Kz * Ks* Ks * Ki

ZC - Z&kladni cena

K1 — Koeficient ptepoctu ceny podle druhu konstrukce

K2 — Koeficient pfepoctu ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi

objektu

K3 — Koeficient pfepoctu ceny podle primérné vysky podlazi v objektu
K4 — Koeficient vybaveni stavby

Ks — Polohovy koeficient

Ki — Koeficient zmény cen staveb
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Pripojka vody

Nedilnou soucasti oceniovacich objektl jsou i rizné piipojky, které patii k
objektu, a proto musi byt ocenény nakladovou metodou. Jako prvni jsem zaméiila a
ocenila pfipojku vodovodni. Jelikoz nebylo dostatek podkladi pro toto Setfeni,
musela jsem se spoléhat na vypoveéd povétenych osob. Tyto osoby mé provedly
misty, kudy zhruba pfipojka prochdzi a mohla jsem tak pomoci laseru provést

zameéreni.

Pii Setfeni byla zjiSténa celkova délka ptipojky 10,4 m. Podle dalSich
informaci na misté s povéfenym ¢lovékem bylo zjisténo, Ze se jedna o pripojku vody
DN 40 mm. Aby mohla byt vypocitand vysledna cena, muselo se provést jesté
celkové opotiebeni piipojky. Podle pfilohy ¢. 17 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., se u
ptipojky vody DN 40 mm urcuje piedpokladana zivotnost mezi 40 — 60 lety.

Pripojka kanalizace

Jako druha ptipojka byla ocenovana kanalizace. Kanalizace pro vefejnou
potiebu se fidi ustanovenimi zdkona 274/2001 Sb. O vodovodech a kanalizacich pro
vefejnou potfebu. Znamena to, Ze je nepiipustné vypoustét latky definované ve vyse

uvedeném zakon¢ v kanalizacich pro vefejnou potiebu.

Podobné jako u vodovodni piipojky ani tady nebyly dostupné potiebné
podklady, takZe jsem se op&t musela spolehnout na informace podané povéfenou
osobou. Bylo zaméfeno, Ze kanalizace je dlouha 15,5 m a byla definovana jako
pfipojka kanalizace DN 250 mm. Po nasledném vypoctu opotiebeni byla opét
zjisténa vyslednd cena. Podle ptilohy €. 17 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., se u zvolené

kanaliza¢ni pfipojky urcuje predpokladana zivotnost 80 — 100 let.

Zahradni altan

Na pozemku se nachdzi i ¢tvercovy zahradni altdn, ktery je nutno ocenit
stejné tak jako pfipojky vody a kanalizace. Programem Delta-NEM byla
vyhodnocena jednotkova cena ve vysi 3 250 K¢&/m2 a mnou zaméfeny Ctvercovy
altan ma rozméry 4,8 x 4,8 m. Povéfena osoba mi sdélila odhadovanou

predpokladanou dalsi Zivotnost ve vysi 55 let a mohlo byt tedy provedeno opotiebeni
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objektu a nasledné¢ vypocitand vysledna cena. I u zahradniho altanu urcuje

predpokladanou zivotnost priloha €. 17. k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., 40 — 60 let.

Plot

Plot nebo spise mensi pliitek je vyroben ze strojového pletiva a je vsazen do
betonovych patek. Délka plotu byla zméfena na misté na 8 metrt. I u tohoto objektu
muselo byt vypocteno opotiebeni, které mizeme najit v ptiloze ¢. 17 k vyhlasce ¢.

441/2013 Sb., jenz ¢ini 10 — 30 let.

Plotova vratka

Jako posledni venkovni tprava byla ocenéna plotova vratka, ktera jsou
ocelova s vyplni z draténého pletiva, véetné sloupkt. Program Delta-NEM stanovil
jejich jednotkovou cenu na 1 450 Ké&/ks. Predpokladana celkova Zivotnost tohoto

objektu byla stanovena na 30 let.

Pozemeky

Ocenovana nemovitost €. p. 713 se naléza na pozemku p. ¢. 1291/1. Pozemek
byl ocenén jako stavebni pozemek dle §4 odstavce 1, vyhlasky ¢ 457/2017 Sb. S
timto pozemkem je vazany pozemek p. ¢. 1291/2, ktery umoznuje ptistup do budovy

a naléza se na ném zahradni altan.

Jelikoz se v nasledujicim kroku u vypoctu ndjemného snizi ndjemné pozemku
0 5 %, ale pouze u pozemku, na kterém se naléza ocefiovana stavba, je nutné
pozemek p. €. 1291/2 zapsat v programu Delta-NEM do oddilu ¢. 2. Umozni to tak

provést snizeni ndjemného jen u pozemku p. ¢. 1291/1.
9.3.1 Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

V nize uvedeném obrazku €. 13, ktery byl vytvoien programem Delta-NEM, bylo
zvoleno, Ze ocenovany objekt spadd do kategorie typu budovy “A“ — budovy pro

zdravotnictvi.

Specifikum ocefiovaci metody je polozka kapitalizani mira, ktera je Casto dosti

tézko urcitelnd. Po zadani Ucelu stavby v programu Delta-NEM, jimz v tomto
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piipad¢ je nemovité véci pro zdravotnictvi, byla vygenerovéana kapitaliza¢ni mira na

8 %.

V nasledujicim kroku je nezbytné nutné urcit ro¢ni najemné, které se dle
vyhlasky 457/2017 Sb. stanovuje souctem ndjemného za vSechny pronajmutelné
podlahoveé plochy stavby v pribéhu poslednich dvanacti mésict. Najemné se uréuje z

najemnich smluv nebo z jinych dokladu o placeni najemného.

Tabulka ¢. 4: N4jmy dle nadjemnich smluv

. . velikost v cena za “
¢.p/nebyt najemce m2 m2/rok ro¢ni naklady
713 Rozto¢ 109 700 50 801
713 Zdravotni stfedisko 136 700 46 704
Zdravotni ord. +
713 SPCCH (Klub 91,99 700 34 579
dachodcti)

Zdroj: (Mésto Roztoky)

Obrazek €. 12: Zatiidéni nemovitosti a soucet ro¢niho najemného

Zatfidéni:
Typ ccenéni: |budova typulaK-531 ~|
Skupina nemovitosti: 'A—L[ zmény ckoli a pedminek s pozitivnim dopadem na vynosnest nebo poptavku po ocenované nemovitosti
nemaovitost ma rozvojové moZnosti
Ugel stavby: |Nem0\rité véci pro zdra\rotnict\rij

Zakladni mira kapitalizace: 8,00 %

L:lprava na pokryti zvyienéhe rizika spojeného s docilenim prondjmu celkové podlahove plochy:
Hodnota dpravy: 0.0 il % (0,0 az0,5)

Uprava u staveh s vicetgelovym ufitim pfi odlidné mife kapitalizace zhylé ¢asti:

Hodnota dpravy: 0.0 il % (-0,5a205)
Mira kapitalizace: 800 %

Roéni najemné

Nazev Vymeéra [m*] | Najem [K&/(m*rok)] | Viynos [Ké/rok] | Typ wynosu
Zdravotni zafizeni 136,00 700,00 95 200,00 |Ostatni prostory =
SPCCH+zdravotni ordinace 91 .99 700,00 64 393,00 |Ostatni prostory =
Roztod 102,00 700,00 76 300,00 |Ostatni prostory =
Soudet: 336,99 235 893,00
Roéni ndgjemné celkem: 23580300 K&

Zdroj: (Delta-NEM)
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Po snizeni ro¢niho najemného za celou stavbu o 40 % doslo na obrazku ¢. 14

k samotnému vypoctu ceny nemovitosti dle vzorce: CV + 0,40 * |CV - CN]|

Obrazek ¢. 13: Snizeni ro¢niho najemného a vypocet ceny nemovitosti

Snizeni roéniho najemného
lw stavba i pozemek ve vlastnictvi stejného subjektu

Pausalni snizeni ndjemného o 40%: 9435720 K
Cena zastavéného pozemnbu: 48151950 K& [ urdit automaticky
SniZeni nijemného celkem: 11843318 K¢ (snizeni bude omezeno na 50% z roéniho najemného)

Vypoéet ceny nemovitosti

Makladova cena nemovitosti (CM): 387972520 K& v uréit automaticky
Vynosova cena nemovitost (CV): 147433125 Ké
Vizorec pro vypodet ceny: CV + 0,40 = |CV - CN|

Zikladni cena: 2 436 488,83 KE
Zdroj: (Delta-NEM)
9.4  Vypocet vynosové hodnoty

Vypocet vynosové hodnoty byl provadén tzv. vécnou rentou, kterd se miize

pouzit, kdyz je konstantni zisk po urcitou dobu.

Do programu Delta-NEM, jak lze vidét na obrazku ¢&. 15., byly zadany
vynosy dle nijemnich smluv najemct. Dale se do tohoto programu zadavaji rocni
naklady na provoz, udrzbu, pojisténi a dan. U ocenovaného zdravotniho stfediska mi
byly tidaje o ro¢nich nakladech sdéleny opravnénou osobou Mésta Roztoky. Tento
objekt byl vybran pro ucely uZiti jako ostatni stavby, kdy sadm program vygeneroval
miru kapitalizace pro vypocet amortizace stavby na 3 % a mira kapitalizace stavby

pro vynosovou hodnotu 7 %.
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Obrazek €. 14: Roc¢ni naklady a vypocet vynosové hodnoty

Vynosy
MNazev Vyméra [m?] | Majem [K&/(m*rok]] | Vynos [Ké/rok] Typ vynosu
Zdravotni zafizeni 136,00 700,00 95 200,00 | Ostatni prostory
SPCCH+zdravotni ordinace 91,99 700,00 64 393,00 | Ostatni prostory
Roztod 108,00 700,00 76 300,00 | Ostatni prostory
Soudet: 336,99 235 893,00

Naklady — jednorazové

Provize za prondjem: 000 Ke

Uvedeni do pronajimatelného stavu: 000 Ké

Naklady — rocni
v pouiit odpodet amortizace

Reprodukéni cena nemovitosti; | 5 268 698,66  KE | &= Mastavit cenu
KE

Casovd cena nemaovitosti: 3413 204,24
Celkem [Kéfrok] % z repr. ceny

Provez | 13211200 |

Udrzba: | 3612400 |

Pojiténi: | 196500 |

Darc [ 000

Ostatni: li

Dosahované procento pronajmuti prostor: 100 2%
Predpokladana dalsi Zivotnost chjektu (pro vypodet amortizace): 65 rokd

[ Omezit dal3i Zivotnost na 30 rokd

Ucel ufiti stavby: | Ostatni stavby ~

Mira kapitalizace pro vypocet amortizace stavhby: 300 %
Mira kapitalizace pro vypocet vynosoveé hodnoty: 700 %

Zakladni cena: 687 550,00 K&

(Zdroj: Delta-NEM)

9.5 Ocenéni objektu cenou obvyklou porovnavacim zpisobem

Pro stanoveni ceny obvykl¢ byla pouzita metoda pfimého porovnani, pii které
je zapotiebi porovnat danou nemovitost s uritym minimalnim poctem stejnych nebo
obdobnych nemovitosti s cenou nabidkovou. Nabidkovou cenu je mozné ziskat pfi
prodeji na internetovych realitnich serverech v databazi MoniT, jenz obsahuje
program Delta-NEM. V tomto piipadé je ovSem ocenovany objekt specificky a
nebylo mozné vyhledat porovnavaci nemovitosti v tomto programu, ale musela jsem

vyhledavat na jinych internetovych zdrojich a ruéné je zadavat do porovnavaci

tabulky v programu Delta-NEM.
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Seznam porovnavanyc nemovitosti:

Porovnavand nemovitost ¢. 1 — Dum s ordinaci, Krupka

o Celkova cena: 3 480 000 K¢&.

o Cenazam?2: 11600 K¢

o Stavba: Cihlova

o Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
o Typ domu: Patrovy

o Podlazi: 2 v€etné 1 podzemniho

o Plocha zastavéna: 134 m2

o Uzitna plocha: 300 m2

o Parkovani: 1

o Garaz: 1

o Voda: Dalkovy vodovod

o Topeni: Ustiedni plynové

o Plyn: Plynovod

o Telekomunikace: Telefon, Internet
o Elekttina: 230V

o Komunikace: Asfaltova

Obrazek ¢. 15: Porovnavaci nemovitost ¢. 1

Zdroj: (wwwe.sreality.cz)
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Porovnavana nemovitost ¢. 2 — Rodinny dum s ordinaci, Moravska Trebova

o Celkova cena: 2 590 000 K¢.

o Cenazam?2: 14 469 K¢

o Stavba: Cihlova

o Umisténi objektu: Centrum obce
o Typ domu: Patrovy

o Podlazi: 2

o Plocha zastavéna: 129 m2

o Uzitna plocha: 179 m2

o Parkovéani: Ano (58 m2)

o Voda: Dalkovy vodovod

o Topeni: Ustfedni plynové

o Plyn: Plynovod

o Telekomunikace: Telefon, Internet
o Elekttina: 230V

o Komunikace: Dlazdéna, asfaltova

Obrazek ¢. 16: Porovnavaci nemovitost ¢. 2

Zdroj: (wwwe.sreality.cz)
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Porovnivani nemovitost &. 3 — Administrativni budova, Tadbor — Vétrovy

o Celkova cena: 7 500 000 K¢&.

o Cenazam?2: 16375 K¢

o Stavba: Cihlova

o Umisténi objektu: Centrum obce
o Typ domu: Patrovy

o Podlazi: 3

o Pozemek: 395 m2

o Uzitna plocha: 458 m2

o Parkovéani: Ano

o Voda: Obecni vodovod

o Topeni: el. pfimotop

o Plyn: Plynovod

o Telekomunikace: Telefon, Internet
o Elekttina: 230V

o Doprava: vlak, autobus

Porovnavana nemovitost €. 4 - Byvala poliklinika, Veseli nad Luznici

o Celkova cena: 4 700 000 K¢&.

o Cenazam2: 3 745 K¢

o Stavba: Cihlova

o Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
o Typ domu: Patrovy

o Podlazi: 3 a jedno PP

o Uzitnd plocha: 1 255 m2

o Parkovani: Ano

o Voda: Dalkovy vodovod

o Elekttfina: 400V

o Doprava: vlak, dalnice, silnice
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Obvyklad cena byla provedena porovndvacim zpusobem. V programu Delta-
NEM, jehoz vystup je na obrazku ¢. 18, byla vybrdna moznost jako typ oceflované
nemovitosti diim/stavba. Objekt byl ocenén podle zastavéné plochy v m2. Zakladni
cena byla upravena pomoci nasobeni Ctyt koeficientl, které byly porovnavany s vyse
uvedenymi a popsanymi nemovitostmi. Tyto koeficienty se zvySuji nebo snizuji

podle vlastniho uvéazeni dle oceniované nemovitosti.

Koparkovacich momosti — JelikoZ se jednd o zdravotni stfedisko, kam se mnohdy jezdi
automobily, z divodl nemoci ¢lovéka, tak jsem timto koeficientem porovnavala

parkovaci moznosti pacienti i jinych lidi.

Krusnosi — Tento koeficient byl myslen s ohledem na okolni ruSnost okoli, napf.

mnozstvi projizdéjicich aut, autobusové a vlakové zastavky ¢i ostatni hlasité aspekty.

Kmista — Koeficient mista byl posuzovan s ohledem na lokalitu, kde se nemovitost

nachéazi.

Kiyp stavoy — Tento koeficient je myslen ve smyslu kolik podlazi maji budovy a jak
je objekt velky.

Vypocet jednotkové ceny, kterd je uvadéna v K&/m2 zminénych nemovitosti, byl
provadeén podilem jejich nabidkové ceny a uZzitné plochy. Po vynasobeni jednotkové
ceny a koeficientli, podle programu Delta-NEM, vysla minimalni jednotkova cena,

primérnd jednotkova cena a maximalni jednotkové cena a to vSe v K&/m2.

Stanoveni porovnavaci ceny se provedlo vynasobenim priimérné jednotkové ceny

a zastavénou plochou zdravotniho stiediska, jenz se na Gplny zavér zaokrouhli.
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Obrazek €. 17: Souhrn porovnavanych nemovitosti a koeficienty
Druh: |Univerzélni varianta ~|
Popis:

[ R I B R B B A R N IR IS A B SO BTN B U R B S N SRS P ERE B E NI TSIV IS RIS PR AN |

Typ ocefiované nemovitosti: |dim / stavba ~

[ separovat cenu pozembku

Ocenéni domu / stavby:

Jednotka porovnani: | plocha celkova [m?] =

Koeficienty:

1.| Parkovacich moznosti 6. | Vzory koeficientd

2. | ruznosti 7.|

3. | mista 8|

4. | Typ stavby a.|

5. 10. |

Typ dpravy zakladni ceny pomoci koeficientd: |nasobenim =

Srovnatelné domy / stavby:

MoniT - wyhledavani nabidkowvych cen |

Aktualizovany a vylepteny MoniT. Nyni pfes 850 000 chjektd.

Néazev Popis | Wychozi cena Mnofstvi | Kesreovao | Krgnem | Koims Kyp stavey | Jedn, cena | Vdha
Diirn,, Krupka Popis 3 480 000,94 30000| 102 = 100=] 099 = 1015 1183082| 10 =
Diim, Trebovd Popis 2 590 000,00 17900 | 102 = 089 =1 101 = 1015 1490476| 10 =]
Diim, Tabor Popis 7 500 000,00 45800 | 100 = 10031 100 = 10235 1703879 10 =
Diim, Veseli nad Luznici | Popis 470000000 | 125501 | 101 5] 100={ 08951 102 38951 | 10 =
Popis = = = = =

(Zdroj: Delta-NEM)

Kde JC = (VC/ M) * (Kparkovacich moznosti * Kruznosti * Kmista * Ktyp stavby)

Minimalni jednotkovéa cena za m2: 3 819,51 K¢
Primérna jednotkova cena za m2 (3.(JC * V)/>V): 11 898,47 K&
Maximalni jednotkovéa cena za m2: 17 038,79 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m2: 11 898,47 K¢
Jednotkové mnozstvi: X 400,00 m2
Porovnavaci hodnota: = 4 759 388,- K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 4 759 388,- K¢
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10.Rekapitulace

1. Cena zjisténd
Budova (zdravotni ordinace, SPCCH, Neziskova org.) 3347 073,03 K¢

Venkovni Upravy:

- Altan zahradni 15 405,12 K¢
- Pfipojka vody 3 715,95 K¢
- Pfipojka kanalizace 43 091,07 K¢
- Plot 3404,79 K¢
- Plotova vratka 514,28 K¢&
Pozemky:
- Pozemek pod zdravotnim zafizenim - 1. oddil 481 519,50 K¢
- Pozemek pod altdnem — 2. oddil 202 996,45 K¢
Néajemne:
- Roc¢ni ngjemné celkem 235893 K¢
- Snizeni ndjemného 40% 94 357,20 K¢
- SniZeni ndjemného 5% ze zastavéné casti pozemku 24 075,98 K¢
- Mira kapitalizace 8 %
Cena zjiSténa vynosovym zpisobem (CV) 1474 331,25 K¢
Cena zjisténa nakladovym zptisobem (CN) 3894 723,74 K¢

Cena zjisténa kombinaci nakladového a vynosového zptsobu
(CV +0,40 *|CV —CN)) 2 442 488,25 K¢
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2. Vynosova hodnota

Néklady — ro¢ni:

- Provoz 132 112 K¢

- Udrzba 23 500 K¢&

- Pojisténi 1 965 K¢

- Dai Neplati
Vyslednéa cena vynosové hodnoty 687 550 K¢

3. Cena obvykla

Vysledna cena obvykla zjisténa porovnanim 4759 390 K¢

Dle § 50 vyhlasky €. 457/2017 Sb. se vysledné ceny fadné zaokrouhluji.

Vynosova hodnota podle vyhlasky 2 645 490,— K¢
Vynosové hodnota 687 550,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpilisobem 4759 390,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
4760 000,— K¢

63




11.Diskuze

Ukolem prace bylo vybrat libovolny objekt, ktery lze ocefiovat vynosovou
metodou. Pouziti této metody je mozné jen pro objekty, které jsou ocenovany
nakladoveé (objekty, jenz jsou celé pronajaté, jsou casteCné pronajaté a jsou
vyjmenovaného typu nebo jsou vyjmenovaného typu a jejich technicky stav

umoziuje pronajem).

Za pomoci softwaroveého programu Delta-NEM je pomérné snadné vypoditat
cenu zjisténou. V tomto programu je mozné zadat vstupni informace a nasledné
pomoci rolovacich oken vybirat vhodné moznosti o oceflované nemovitosti. Po
zadani katastralniho uzemi je ihned vygenerovana zakladni cena pozemku (Bradac,
2016). Tato cena, kterd se diive nazyvala cena administrativni, je jasné¢ dana a

hledisko znalce se v ni na rozdil u ceny obvyklé nepromita.

Cenou obvyklou se ocenuji nemovitosti podle obecné metodiky porovnavacim
zpusobem. Vyuziva se k tomu opét jiz zminény program Delta-NEM, v némz se
nachdzi okénko MoniT. Tato sekce obsahuje databazi nemovitosti nabizenych
realitnimi servery na internetu. K vyhledani co mozna nejpodobnéjsich nemovitosti
se pouzivaji filtry, které slouzi k usnadnéni vyhledavéani podobnych nemovitosti.
Kazdy objekt, jenZ byl programem vygenerovan, ma svij popis, struény vycet

charakteristik a pfisluSnou dokumentaci.

VétSinou je podobnd nemovitost hledand v urcité bliz§i vzdalenosti a podobné
lokalité, coZ nebylo u této ocenované nemovitosti mozné. Proto jediny problém pfi
vytvareni posudku nastal az u vyhledani vhodné porovnatelné nemovitosti, kdy bylo

nutno vybirat z jinych kraja.

Pii ocenovani zvoleného objektu, jimz je budova slozend ze zdravotniho
sttediska, Klubu dichodct a neziskové organizace Roztoc, €. p. 713, p. €. 1291/1 a

1291/2, na LV 10001, byly zjistény tyto vysledky:
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Vynosova hodnota podle vyhlasky

2 645 490,— K¢

Vynosova hodnota

687 550,— K&

Cena zjisténa porovnavacim zpiisobem

4759 390,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce

4760 000,— K¢

Vynosovou hodnotou podle vyhlasky je minéna cena zjisténad, ktera v tomto
piipadé vysla téméf o polovinu méné nezli cena obvykla. Z mého hlediska je cena
obvykla neboli trzni, ovlivnéna predevSim lokalitou, kterd je v tomto piipad¢ na
velmi vhodném misté. ReSeny objekt leZi v ndvaznosti na stied obce, mésto ma

dostacujici obcanskou vybavenost, staly nartst obyvatel, a a¢ je nedaleko Roztok

hlavni mésto Praha, obéany je vnimano jako malé poklidné zahradni méstecko.

65




12.Zavér

V teoretické casti byly definovany zakladni pojmy, které jsou dulezité k
pochopeni problematiky ohledné ocefiovani nemovitosti vynosovou metodou, byly
vysvétleny postupy zaméfeni nemovitosti a nasledného ocenéni a vypocti, vcetné

vzorcil spojené s touto metodou.

Ukolem praktické ¢asti diplomové prace bylo ocenit zvoleny objekt vynosovou
metou a to cenou zjisténou, ktera je dana vyhlaskou 441/2013 Sb. a cenou obvyklou,
kdy zvolena nemovitost je porovnavana na zaklad¢é ur¢enych koeficientd s ostatnimi

podobnymi nemovitostmi.

Mnou vybrand nemovitost byla budova, kde se nachazelo zdravotni stiedisko,
Klub dichodcii a Sdruzeni Rozto¢, lezici v katastralnim tzemi Roztoky u Prahy.
Tuto budovu ma ve vlastnictvi Mésto Roztoky. U této metody ocenovani ¢asto
nastava komplikace, kdy vlastnici nejsou pfili§ ochotni podavat informace ohledné
najmu dle najemnich smluv a ostatnich nakladii. Resenim pak je zjisténi téchto udajt
u jinych obdobnych nemovitosti, diky kterym pak miiZe byt vysledna cena zkreslena.
I kdyz jsem se tohoto ptfipadu obévala, nakonec jsem vSechny potiebné informace
pro ocenéni zminénou metodou dostala. Druhy problém, kterému jsem se uz
nevyhnula, nastal u zji$téni ceny obvyklé. U ceny obvyklé se vybiraji nemovitosti,
které jsou na zakladé¢ koeficienti porovnavany s ocefiovanym objektem. Tyto
nemovitosti se vétSinou hledaji v obdobné lokalité a v urcCité vzdalenosti. Z divodu
toho, Ze popisovand nemovitost je atypicka nebylo mozné v okoli najit podobnou

nemovitost a bylo nutné ji hledat v jinych krajich.
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14.Priloha ¢.1 — Znalecky posudek

Znalecky posudek ¢. 1

O cen¢ budovy, kterou pronajimd Mesto Roztoky soukromym Iékatim, sdruzeni
Rozto¢ a Klubu dichodcti. Ocenovany objekt ¢. p. 713 se nachazi na parcele ¢.

1291/1, na ktery je ptistup z parcely ¢. 1291/2. To vSe na LV 10001 k. . Roztoky.

Objednatel posudku: Zemédélska fakulta
KKM
Ing. Denisa Pekna, PhD.
Studentska 1668
370 05 Ceské Budgjovice
¢. obj.: 1/2018
ze dne: 18.3.2018
vystavil: Moravcova

Uéel posudku: Ocenéni nemovitosti cenou zji§ténou a obvyklou v obci Roztoky

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v
ufinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢&. 345/2015 Sb.,
vyhlasky €. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.,
podle stavu ke dni 25. 1. 2018 posudek vypracoval:

Bc. Lenka Moravcova

Posudek obsahuje 21 stran. Objednateli se predava ve 3 vyhotovenich.

25.1.2018
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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem tohoto posudku je zjistit cenu zjisténou (administrativni) a cenu
obvyklou (trzni) vynosovou metodou. Predmétem ocenovani je budova, kterou
Mésto Roztoky pronajima. Najemci jsou soukromi 1ékati, sdruzeni Rozto¢ a Klub
dichodcii. DotyCny objekt lezi na pozemku p. €. 1291/1, ktery piimo sousedi s
pozemkem p. & 1291/2, ptes ktery je mozné se do budovy dostat. Cast pozemku je
obehnana nizkym plotem, za kterym se naléza zahradni altanek, jenz je vyuZivan
navstévniky budovy. Jelikoz se objekt ocefiuje vynosovou metodou, ocenuji Se,
kromé budovy samotné, vSechny soucdsti patfici k této budové, jako je jiz zminény

zahradni altan, plot a kanaliza¢ni a vodni ptipojky.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 25. 1. 2018 =za

pritomnosti povérené osoby Mésta Roztoky.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z KN, LV ¢. 10001

- Ziskané informace z mistniho Setfeni

- Informace ziskané od povéiené osoby Mésta Roztoky (ndjmy, ndklady, pojisténi,
dar)

- Mapy

- Internetové odkazy

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Roztoky

Katastralni izemi:  Roztoky u Prahy (742503)

List vlastnictvi ¢islo: 10001
Vlastnik:

Meésto Roztoky
nam. 5. kvétna 2
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1. Dokumentace a skutecnost

Bylo ¢erpano z osobniho pohovoru pfi provedeni mistniho Setfeni.

2. Celkovy popis nemovitych véci

Informace o obci

Roztoky, které se nachazeji nedaleko Prahy, maji k 1. 1. 2016 - 8 208
obyvatel, zaujimaji rozlohu 819 hektarti a jsou tvoieny dvéma katastralnimi tizemimi
(Roztoky 537 ha a Zalov 282 ha). V obci se nachazi Zakladni $kola, ktera mé &tyfi
budovy, tfi matetské Skolky, Sttedoceské muzeum, mnoho restauraci, hotel, je zde k
nalezeni kulturni a sportovni vyziti, dva supermarkety a n¢kolik mensich obchodu se
smiSenym zboZim a Cerpaci stanice. Doprava z Roztok do Prahy je velmi dobra. Jsou
vyuzivany dvé autobusové linky, které dovezou obCany mésta na okraj Prahy, kde
mohou pfestoupit na Prazskou integrovanou dopravu. Nebo lze vyuzit vlakové
spojeni, které jede ptimo do stfedu hlavniho mésta. Roztoky svou blizkou polohou
od hlavniho mésta, ale zarovenl 1 tvaii jakéhosi malého zahradniho méstecka jsou
idealnim bydlenim pro rodiny s détmi. Jedinym odpudivym objektem, ktery se zde

nachdzi je dfive nazyvana ,,penicilinka* dnes s novym ndzvem VUAB Pharma a. s.

Informace 0 oceniovaném objektu

Reseny objekt se nachazi v centralni Gasti obce pii ulici Havlickova na
pozemku s parcelnim ¢islem ¢. 1291/1. Pozemek je v Katastru nemovitosti veden
jako druh pozemku zastavéna plocha a nadvoti. Objekt byl piivodné postaven jako
docasné zazemi pii vystavbé okolni panelové zastavby v Roztokach. Stavajici objekt
je hmotoveé i funkéné ¢lenén do tii casti. Leva cast objektu (pii pohledu z ulice
Havli¢kova) je vyuzivdna sdruzenim Rozto€. Nachazi se zde kanceldi sdruzeni a
jeden univerzalni ateliér se socialnim zafizenim. Stfedni ¢ast objektu slouzi jako
détské lékarské stredisko. Nachazi se zde dvé ordinace 1€kait s veSkerym zatizenim
— Cekarny, socialni vybaveni, apod. Treti, prava ¢ast objektu, je v soucasné dobé
vyuzivana Klubem diichodcii. Reseny objekt je obdélnikového tvaru, ktery je na jizni
stran¢ pudorysné rozsifen do dvora, na némz se nachdzi mensi zahradni altan. Dim,
ktery ma 1 NP, ma plochou stfechu s krytinou z asfaltovych past. Popisovany objekt

je zalozen na zakladovych pasech z prostého betonu.
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5. Obsah posudku

Oddil 1
a) Objekty

1) Zdravotni zafizeni
2) Altan zahradni
3) Ptipojka vody DN 40 mm
4) Piipojka kanalizace DN 250 mm
5) Plot
6) Plotova vratka
b) Pozemky
1) Pozemky
¢) Ocenéni vynosovym zptusobem podle vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.
d) Ocenéni vynosovou metodou
e) Ocenéni porovnavaci metodou

Oddil 2

a) Pozemky
1) Pozemky
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A.Posudek
4.4 Popis objektl, vymeéra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlagky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 457/2017 Sb. o ocenovani majetku.

Index trhu dle prilohy €. 3, tabulky €. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Situace na dil¢im (segmentu) I1l. Poptavka je vyssi nez nabidka 0,01
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoz soucésti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
3 Zmeény v okoli s vlivem na I1. Bez vlivu nebo stabilizovana Uzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztaht na 1. Bez vlivu 0,00

prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napt. novy Il. Bez dalsich vliva 0,00
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka

navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zb6na se zanedbatelnym nebezpeéim 1,00
vyskytu zaplav
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00

5
Index trhu: It = P x P7 x Pg x Pg x (1 + 2, Pi) = 1,010

i=1

Index polohy dle pFilohy ¢&. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 0,55

funkénim celku

2 Prevazujici zastavba v okoli I. Rezidenc¢ni zastavba 0,10
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci Il. Navazujici na stied (centrum) obce 0,08

4 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na vSechny sité v 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci

5 Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce

6 Dopravni dostupnost k VI. Piijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
pozemku parkovaci moZnosti
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7 Osobni hromadnéa doprava V.

8 Poloha pozemku nebo stavby z l.
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti

9 Obyvatelstvo Il.

10 Nezameéstnanost .

11 Vlivy ostatni neuvedené .
11

Index polohy: Ip =P1 x (1 + > Pi) = 0,660
i=2
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MHD — centrum obce

Nevyhodna pro tucel uziti realizované
stavby

Bezproblémové okoli

Primérna nezameéstnanost

Bez dalsich vlivi

0,02
0,00

0,00
0,00
0,00



Oddil 1
4.5 Popisy objekta

a) Objekty
1) Zdravotni zaFizeni
2) Altan zahradni
3) Pripojka vody DN 40 mm
4) Piipojka kanalizace DN 250 mm
5) Plot
6) Plotova vratka
b) Pozemky
1) Pozemky

Oddil 2
4.6 Popisy objekti

a) Pozemky
1) Pozemky

4.7 Oceneéni

Oddil 1

a) Objekty
a.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.
a.2) Zdravotni zaiizeni — § 12

2.1.1 Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova: A. budovy pro zdravotnictvi

Svisla nosné konstrukce: monoliticka betonova ty¢ova

Polohovy koeficient: 1,000

Kdéd klasifikace CZ-CC: 1264 Budovy pro zdravotnictvi

Kad standardni klasifikace produkce: 46.21.18.1  budovy pro zdravotni péci
Koeficient zmény ceny stavby: 2,128

9.6 Podlazi:

1. NP - zdrav. zafizeni +SPCCH, zdrav. ordinace +Rozto¢
Vyska: 2,90 m

Zastavéna plocha: 13 6 +33,69 + 58,3 + 109 = 336,99 m?
Primérna vyska podlazi PVP: = 2,90 m
Primeérna zastavéna plocha podlazi PZP: = 336,99 m?
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9.7 Obestavény prostor OP:

1. NP - zdrav.
Zarizeni
+SPCCH, zdrav.
ordinace +RoztoC

9.8 Vybaveni:

Néazev, popis

Zaklady vcetné zemnich praci
Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech

Klempitské konstrukce
Uprava vnitinich povrchi
Uprava vnéj§ich povrchi
Vnitini obklady keramické
10. Schody

11. Dvefie

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah

15. Vytapéni

16. Elektroinstalace

17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod

19. Vnitini kanalizace

20. Vnitini plynovod

21. Ohfev vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitini hygienické vybaveni
24. Vytahy

25. Ostatni

26. Instalacni prefabrikovana jadra

CoNoOA~WNE

9.9 Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:

Zakladni koeficient Ka:
Uprava koeficientu Ka:

2,90 x (13 6 +33,69 + 58,3 + 109)

10.
18.
19.
20.
21.
22.
24.
25.

Schody
Vnitini vodovod

Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod

Ohftev vody

Vybaveni kuchyni

Vytahy
Ostatni

—0,54 x 1,852 x 3,00 %
—0,54 x 1,852 x 3,20 %
—0,54 x 1,852 x 3,10 %
—0,54 x 1,852 x 0,40 %
—0,54 x 1,852 x 1,80 %
—0,54 x 1,852 x 1,70 %
—0,54 x 1,852 x 1,40 %
—0,54 x 1,852 x 4,30 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka:
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Obj. podil
5,90 %
16,30 %
8,20 %
6,40 %
2,20 %
0,60 %
6,80 %
3,20 %
2,80 %
3,00 %
4,10 %
0,00 %
6,20 %
3,10 %
5,20 %
5,90 %
0,30 %
3,20 %
3,10 %
0,40 %
1,80 %
1,70 %
3,90 %
1,40 %
4,30 %
0,00 %

977,27 m?

Hodnoceni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Standardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
NeuvaZzuje se

1,0000

— 0,0300
— 0,0320
— 0,0310
— 0,0040
— 0,0180
- 0,0170
- 0,0140
— 0,0430
= 0,8110



2.1.2 Ocenéni:
Z&kladni cena ZC: 2740~ K&/m®

Koeficient konstrukce Kj: x 1,1580

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : x 0,9396

Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : x 11,0241

Koeficient vybaveni stavby K: x 0,8110

Polohovy koeficient Ks: x 1,0000

Koeficient zmény cen staveb Ki: x 2,1280

Zakladni jednotkovéa cena upravena: = 5269,11 K¢/m?®

Zakladni cena upravena: 977,27 m3 x 5 269,11 K&/m?® = 5149 343,13 K¢

9.10 Vypocet opotrebeni linearni metodou:

Stari: 35 rokil
Piredpokladana dalsi Zivotnost: 65 rokt
Opotiebeni: 100 x 35/ (35 + 65) = 35,000 %

Odpocet opotiebeni: 5 149 343,13 K¢ x 35,000 % — 1802 270,10 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 3347 073,03 K¢
Zdravotni zaFizeni — zjiSténa cena: 3347 073,03 K¢

a.2.1) Altan zahradni -8 18

2.3.1Zattidéni pro potieby ocenéni

23. Altan zahradni: 4,80 m? ZP

Polohovy koeficient: 1,000

Kaéd klasifikace CZ-CC: 242051 Pomniky a jina drobna architektura

Kdéd standardni klasifikace produkce: 46.39.99  Stavebni dila jinde neuvedena
Koeficient zmény ceny stavby: 2,370

2.1.4 Ocenéni

Zakladni cena: 4,80 m? ZP x 3 250,~ K&/m? ZP 15600, K&
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,3700

Cena stavby: = 36972~ K¢
9.11Vypocet opotrebeni linearni metodou:

Stari: 35 rokil

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 25 rokil

Opotiebeni: 100 x 35/ (35 +25) =58,333 %

Odpocet opotiebeni: 36 972, — K¢ x 58,333 % — 21 566,88 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 15 405,12 K¢
Altan zahradni — zjisténa cena: 15 405,12 K¢
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a.1l.1) Pripojka vody DN 40 mm - 8§ 18

2.1.5 Zattidéni pro potieby ocenéni

1.1.2. Pripojka vody DN 40 mm: 10,40 m

Polohovy koeficient: 1,000

Kad klasifikace CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,382

2.1.60cenéni

Z&kladni cena: 10,40 m x 360,— K&/m
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Cena stavby:

9.12 Vypocet opotrebeni linearni metodou:

Stari: 35 roki

Predpokladana dalSi Zivotnost: 25 roka
Opotiebeni: 100 x 35/ (35 +25) =58,333 %
Odpocet opotiebeni: 8 918,21 K& x 58,333 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Piipojka vody DN 40 mm — zjiSténa cena:

a.1l.2) Pripojka kanalizace DN 250 mm — § 18

2.1.7 Zattidéni pro potieby ocenéni

2.1.3. Pfipojka kanalizace DN 250 mm: 15,50 m
Polohovy koeficient: 1,000

Kéd klasifikace CZ-CC: 2223 Vedeni kanalizace mistni trubni

Koeficient zmény ceny stavby: 2,363

2.1.80cenéni

Zé&kladni cena: 15,50 m x 1 810,— K¢&/m
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Cena stavby:
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3744 — K¢

1,0000
2,3820

| x X

8 918,21 K¢

5202,26 K¢

3 715,95 K¢

3 715,95 K¢

28 055,— K¢

1,0000
2,3630

I x X

66 293,96 K¢



9.13 Vypocet opotrebeni linearni metodou:

Stari: 35 rokt

Predpokladana dalSi Zivotnost: 65 roka
Opotiebeni: 100 x 35/ (35 + 65) = 35,000 %
Odpocet opotiebeni: 66 293,96 K¢ x 35,000 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Pripojka kanalizace DN 250 mm — zjiS§téna cena:

all) Plot—§18

2.1.9Zattidéni pro potieby ocenéni

13.1. Plot ze str. pl., ocelové sloupky do bet. patek, natér: 8,00 m? PP

Polohovy koeficient: 1,000

Kdéd klasifikace CZ-CC: 126491 Oploceni budov pro zdravotnictvi

Kad standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4
Koeficient zmény ceny stavby: 2,128

2.1.1 Ocenéni

Zakladni cena: 8,00 m? PP x 240,— K¢&/m? PP
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:

Cena stavby:

9.14 Vypocet opotrebeni linearni metodou:

Stari: 5 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost: 25 rokt
Opotiebeni: 100 x 5/ (5 +25)=16,667 %
Odpocet opotiebeni: 4 085,76 K& x 16,667 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Plot — zjisténa cena:

a.1.2) Plotovavratka-§ 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

14.2. Vratka ocelova s vyplni z draténého pletiva,vé.sloupkii: 1 ks

Polohovy koeficient: 1,000

Kdéd klasifikace CZ-CC: 126491 Oploceni budov pro zdravotnictvi

Kad standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4
Koeficient zmény ceny stavby: 2,128
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oploceni

oploceni

23 202,89 K¢

43 091,07 K¢

43 091,07 K¢

1920~ K¢

1,0000
2,1280

I x X

4 085,76 K¢

680,97 K¢

3 404,79 K¢

3 404,79 K¢



2.1.1 Ocenéni

Zé&kladni cena: 1 ks x 1 450,— Kc/ks
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Ki:
Cena stavby:

9.15 Vypocet opotiebeni linedarni metodou:

Stari: 25 roki

Predpokladana dalSi Zivotnost: 5 rokt
Opotiebeni: 100 x 25 /(25 +5)=83,333 %
Odpocet opotiebeni: 3 085,60 K¢ x 83,333 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Plotova vratka — zjisténa cena:

2.1.13 Ceny objektl vCetné opotiebeni:

1) Zdravotni zafizeni

2) Altan zahradni

3) Pripojka vody DN 40 mm

4) Ptipojka kanalizace DN 250 mm

5) Plot

6) Plotova vratka
Cena objektu véetné opoti‘ebeni ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

b) Pozemky
b.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.
b.1.1)Pozemky — § 4

I x X

1450, K¢

1,0000
2,1280

3 085,60 K¢

2 571,32 K¢

514,28 K¢&

514,28 K¢

3347 073,03 K¢
15 405,12 K¢
371595 K¢

43 091,07 K¢
3404,79 K¢
514,28 K¢

3413 204,24 K¢
3 413200,- K¢

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Roztoky
Néazev okresu: Praha-zapad
Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky ¢&. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,95
2 Hospodaisko-spravni vyznam [1l. Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod,
Praha - zapad a katastralni uzemi
lazeniskych mist typu D
3 Poloha obce I. Obec, jejiz nékteré katastralni izemi 1,05

sousedi s Prahou nebo Brnem
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4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00

5 Dopravni obsluznost obce

6 Obcanska vybavenost v obci

I. M¢stskd hromadné doprava popiipade 1,00
piiméstska doprava
Il. Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, 0,98

ambulantni zdravotni zafizeni, zakladni
Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni
zafizeni)

Zakladni cena vychozi:  ZCy=2317,— K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZCy x O1 X O2 X O3 x O4 X Os X Og = 1 925,—

K¢&/m?

(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé

koruny.)

Index trhu: I+ =1,010

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy €. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku
1 Geometricky tvar pozemku a
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice

3 Ztizené zakladové podminky

4 Chranénd uzemi a ochranna
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku

6 Ostatni neuvedené

Hodnoceni znaku Pi
I. Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici —0,01
jeho vyuziti

IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace

I1l. Neztizené zakladové podminky 0,00

I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00

. Bez omezeni uzivani 0,00

Il. Bez dalSich vliva 0,00
6

Index omezujicich vlivi: lo =1+ Z Pi=0,990

Index polohy: Ir = 0,660

i=1

Index cenového porovnanidle §4: 1 =Ir x lo x Ip = 0,660

8 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravend:  ZCU =ZC x I1=1 270,5000 K&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
1291/1 zastaveéna plocha a nadvori 379 481 519,50
Pozemky — zjisténa cena: 481519,50 K¢

€)Ocenéni vynosovym zpisobem podle vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.

Roc¢ni najemné:

Zdravotni zafizeni
SPCCH-+zdravotni ordinace
Rozto¢

Ro¢ni ndjemné celkem:

Vyméra Roc¢ni ndjemné
136,00 m? 700~ K¢&/m? 95200~ K¢
91,99 m? 700,— K¢&/m? 64 393,- K¢
109,00 m? 700~ K¢&/m? 76 300~ K¢
235893~ K¢
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SniZeni ro¢niho najemného:

Snizeni najemného o 40 %: 94 357,20 K¢
Stavba i pozemek ma stejneho vlastnika — najemné se snizi o 5 % ceny pozemku

Cena zastavéné ¢asti pozemku: 481 519,50 K¢

Snizeni najemného ve vysi 5 % z ceny pozemku: + 24 075,98 K&

Odpocet ro¢niho najemného celkem: 118 433,18 K¢

Vypocet vynosové ceny:
Podle § 32 odst. 5 nesmi byt celkova vyse odpoctu ndjemného vyssi nez 50 % z najemného.

Upravené ro¢ni najemné: 235893, K¢ x50 % = 117 946,50 K¢
Ugel uziti stavby: Nemovité véci pro zdravotnictvi

Mira kapitalizace: 8 % / 8,00 %
Cena zjiSténa vynosovym zpiisobem (CV): 1474 331,25 Ké

Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu:

Skupina nemovitosti: A — zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na vynosnost nebo
poptavku po ocenované nemovitosti,
nemovitost ma rozvojové moznosti

Cena zjiSténa ndkladovym zpisobem (CN):

Vzorec pro vypocet ceny: CV + 0,40 x | CV —CN |

3894 723,74 K¢

Cena zjisténa kombinaci nakladového a vynosového zptsobu: 2 442 488,25
K¢

)Ocenéni vynosovou metodou

Vypocet ceny vynosovym zptisobem

a) Vyméry pronajimanych ploch:

Ostatnich plochy: | | m> | 336,99

b) Vynosy z pronajimanych ploch:

Ostatni plochy

Zdravotni zafizeni 700,00 K¢ x 136,00 m?| K&/rok 95 200,—
SPCCH+zdravotni 700,00 K& x 91,99 m?| K&/rok 64 393,—
ordinace
Roztog 700,00 K& x 109,00 m?| K&/rok 76 300,—
Ostatni plochy celkem K¢&/rok 235 893,—
Vynosy celkem VC K¢&/rok 235 893,—
c) Jednorazové naklady na dosaZeni p¥ijmu:

Provize za pronajem K¢ 0,—
Uvedeni do y

K¢ 0,-

pronajimatelného stavu

Jednorazové naklady

NJ K¢ 0,—-

celkem

d) Roc¢ni naklady na dosaZeni piijmii:
Casova cena C K¢ 3413 204,24
Néklady na provoz K¢&/rok 132112 —
Néklady na idrzbu K¢&/rok 36 124,
Pojisténi Ké/rok 1965,—
Vypocet amortizace:

Urokové mira pro iA | | 0,0300
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amortizaci
Paléi predpokladana T rokit 65
z1votnost
Amortizace C X ia
kapitalizovana na — K¢&/rok 17 563,71
zbytkovou Zivotnost (1+ia)" -1
Dan z nemovitosti Ké/rok 0,—
Roc¢ni naklady celkem NRr K¢&/rok 187 764,71
Cisté vynosy V=VC - Ngr K¢&/rok 48 128,29
e) Vypocet vynosové hodnoty véénou rentou:
Urokova mira i 0,0700
\/ynosové hodnota V/i—N; K¢ 687550,—

e)Ocenéni porovnavaci metodou

2.1.14 Dim, Krupka
Popis:

Dim je kompletné¢ podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi. V pfizemi je
fadné zkolaudovana a donedévna provozovana lékaiské ordinace, v patie byt 3+1. Z
ulice je pfistupna plechova garaz. Dum je zdény, stfecha je mansardova, krytina z
eternitovych Sablon, okna jsou dievéna zdvojena, podlahy betonové, topeni tstredni

as jednim plynovym kotlem.

Celkova cena: 3 480 000 K¢.

Cena za m?: 11 600 K¢

Stavba: Cihlova

Stavba objektu: Pred rekonstrukci
Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce
Typ domu: Patrovy

Podlazi: 2 v€etné 1 podzemniho
Plocha zastavéna: 134 m?

Uzitna plocha: 300 m?

Plocha zahrady 833 m?

Parkovéni: 1

Garaz: 1

Rok rekonstrukce 1993

Voda: Dalkovy vodovod

Topeni: Ustiedni plynové

Plyn: Plynovod

Odpad: Septik

Telekomunikace: Telefon, Internet
Elektfina: 230V

Komunikace: Asfaltova
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Okoli:

Bus: MHD

Vlak: Ano

Bankomat: Ano

Posta: Ano

Lékarna: Ano
Sportovisté: Ano
Restaurace: Ano
Obchod: Penny Market
Skola: Z8, SS

2.1.15 Dam, Trebova
Popis:

Rodinny dim s ordinaci a bytem 3+1 v Moravské Tiebové. Ordinace je nyni
vyuzivana jako veterindrni ordinace a je pronajata. Byt je volny k okamzitému
nastéhovani. Pfed domem je soukromé parkovisté. Ve mésté je kompletni obCanska
vybavenost a nedaleko od domu je Skola a Skolka.

Druh objektu: Cihlova

Umisténi objektu: Centrum obce
Velikost: 3 pokoje

Zastavéna plocha m?: 129

Uzitna plocha m? 179

Plocha parcely m?: 466

Pocet podlazi objektu: 2

Plocha parkovisté m?: 58

Ostatni: plot

Zéstavba: Obchodnia obytna
Telekomunikace: Telefon, Internet
Topeni: Ustiedni plynové
Doprava: Vlak, silnice, autobus
Komunikace: Dlazdéna, asfaltova

2.1.16 Dum, Tabor

Administrativni budova, Vétrovy

7 500 000 K¢

Poznamka k cené: Cena je vCetné veskerého pravniho servisu, sluzeb RK.
Hlavni Gdaje

Stav nemovitosti: Bezvadny

Celkova plocha: 458 m2

Energeticka narocnost G (i)

Popis a vybaveni nemovitosti:
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Velikost nemovitosti a jeji umisténi poskytuje dostatek prostoru nejen pro bydleni,
kdy je mozné nemovitost piestavét az na 5 bytovych jednotek, nebo vyuziti pro
kombinaci bydleni s podnikdnim, ale také vyuziti Cisté¢ pro podnikani a to formou
kancelafi, soukromé Skolky, Skoly a podobné. Nemovitost byla postavena jako
firemni sidlo s dirazem na kvalitu materiali a provedeni jako jsou zulové schody a

podlahy, nerezové zabradli a podobng.

2.1.17 Dam, Veseli nad LuzZnici

Byvala poliklinika Veseli nad Luznici

Prodej komer¢ni nemovitosti 1 255 m2

Veseli nad Luznici, okres Tabor

4700 000 K¢ (3 745 K¢ za m2)

Celkova cena:4 700 000 K¢ za nemovitost, + provize RK
Cena za m2:3 745 K¢

Stavba:SmiSena

Stav objektu:Dobry

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce

Typ domu:Patrovy

Podlazi:3. podlazi z celkem 4 vcetné 1 podzemniho
Uzitna plocha:1255 m2

Voda:Délkovy vodovod

Elekttina:400V

Doprava:Vlak, Dalnice, Silnice

Jedna se o byvaly hotel Kolat, v katastru vedeny jako rodinny diim, na rohové

parcele, naproti chystanému dopravnimu terminalu.

Udaje ohledné stavby: jedna se o cihlovou stavbu, sklepy jsou ze zdiva smi$eného.
Hlavni rekonstrukce /na polikliniku/ probéhla v letech 1984 - 1986.Celkovy
obestavény prostor je 4885 krychlovych metri. Vyméry podlazi: 1.PP 257 metr

étverecnich, 1. NP 436 metru ¢tvereCnich, 2. NP 334 metrt ¢tvereCnich a 3. NP 288

metru ¢tverecénich.

9.16 Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Vychozi cena (VC)| Mnozstvi (M)
KPrarkovacich Krusnosti Knmista Kryp stavby Jednotkova cena Vaha (V)
moznosti (J C)

Dtm., Krupka 3480 000,94 K& 300,00 m?
1,02 | 100 | 09 | 1,01 11 830,82 K¢& 1,0

Diim, Tiebova 2590 000~ K& 179,00 m?
1,02 | 09 | 101 | 101 14 904,76 K& 1,0

Diim, Tébor 7500 000~ K& 458,00 m?
1,00 | 100 | 101 | 1,02 17 038,79 K¢& 1,0

Dum, Veseli nad LuZnici 4700 000,-~ K¢ 1 255,01 m?
1,00 | 100 | 09 | 102 3819,51 K& 1,0

kde JC = (VC / M) X (KParkovacich momosti X Krugnosti X Kmista X KTyp stavby)
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Minimalni jednotkova cena za m?: 3 819,51 K¢
Priimérna jednotkova cena za m? (X (JC x V) / X V): 11 898,47 K&
Maximalni jednotkova cena za m?: 17 038,79 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m?: 11 898,47 K¢
Jednotkové mnoZstvi: X 400,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 4759 388,— K¢
Vysledna porovnavaci hodnota: 4759 390~ K¢
Oddil 2

a)Pozemky

a.1l) Vyhlaska 457/2017 Sb.
a.1l.1) Pozemky -89

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Né&zev obce: Roztoky
Néazev okresu: Praha-zapad
Uprava vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,95
2 Hospodaisko-spravni vyznam [1l. Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod,
Praha - zapad a katastralni tzemi
lazetiskych mist typu D
3 Poloha obce I. Obec, jejiz nékteré katastralni izemi 1,05
sousedi s Prahou nebo Brnem
4 Technické infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce I. Méstska hromadna doprava poptipadé 1,00
pfiméstsk4 doprava
6 Obcanska vybavenost v obci Il. Roz§ifenou vybavenost (obchod, sluzby, 0,98

ambulantni zdravotni zarizeni, zakladni
Skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni
zatizeni)
Zakladni cena vychozi:  ZC, =2 317~ K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZCy x O1 x O2 x O3 x 04 X O5 x Og = 1 925,
K¢&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé
koruny.)

Index trhu: I+ =1,010

Index omezujicich vlivii pozemku dle ptilohy ¢&. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
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velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice V. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetng; 0,00

ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zékladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: lo=1+ 2 Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ir = 0,660
Index cenového porovnanidle 84: I =Ir x lo x Ip = 0,667
8 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemky
Zakladni cena upravena:  ZCU =ZC x I x 0,30 = 385,1925 K&/m?
Parc. ¢. Néazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
1291/2 Ostatni plocha - ostatni dopravni 527 202 996,45
plocha
Pozemky — zjisténa cena: 202 996,45 K¢
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A.Rekapitulace

Ceny podle cenového predpisu
Cena pozemki 203 000,— K¢
Vynosova hodnota podle vyhlasky 2442 490,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 2645 490,— K¢
Vynosova hodnota 687 550,— K¢
Odhad obvyklé ceny: metoda stiedni hodnoty 445 280~ K&
vazZeny priumér dle Naegeliho 445 280,- K¢
Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem 4759 390,—- K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
4760 000,- K¢

Cena slovy: ¢tyfimilionysedmsetSedesattisic K¢

V Ceskych Budgjovicich 25. 3. 2018. V programu Delta-NEM, vytvotila Bc. Lenka
Moravcova
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A.Seznam.priloh

Ocenovana nemovitost, pohled z ulice

Ocenlovana nemovitost, pohled ze dvora
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