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Abstrakt

Predmétem této bakalaiské prace je oceflovani nemovitého majetku pro hypotecni
uvéry. Teoreticka ¢ast zahrnuje zakladni pojmy, které se vazou s problematikou
ocenovani a také metody, kterymi 1ze ocenéni provést. Prakticka ¢ast obsahuje ocenéni
konkrétni vybrané nemovitosti riiznymi metodami oceflovani. Prace je zaméfena na
realitni trh Ceské republiky.
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Abstract

The bachelor thesis deals with the issue of property valuation for mortgage loans. The
theoretical part defines the basic terms relating to the issue of valuation and the methods
by which the valuation can be provided. The practical part includes market valuation of
the selected property by different methods of valuation. The thesis focuses on the real
estate market in the Czech Republic.
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1. Uvod

Cilem této bakalatské prace je sezndmeni se s problematikou ocenovani nemovitého
majetku pro bankovni ucely. Ocenlovani nemovitosti slouzi potfebam fyzickych
1 pravnickych osob, aby ziskali cenu ¢i hodnotu nemovitosti pro rizné tcely.

Bakalafska prace je rozdélena na ¢ast teoretickou a ¢ast praktickou. Teoreticka cast
obsahuje zdkladni pojmy a definice, které souvisi s problematikou oceflovani
nemovitosti, zejména definice podle aktudlnich platnych legislativnich zakonii.
Prakticka cast sestava z pripadové studie, kterd je zaméfena na ocenéni konkrétni
nemovitosti, ktera slouzi jako podklad pro ziskani hypote¢niho uvéru. Vypocty ocenéni
a porovnani jsou sestaveny do tabulek pro piehledné;si orientaci.

Pro ptipadovou studii byla vybrana konkrétni nemovitost, kterou je rodinny dim
nachazejici se v obci Ochoz u Brna v okrese Brno — venkov. Diim je ocenén nékladovou
metodou THU a porovnavaci metodou se srovnatelnymi domy, které byly nalezeny na
internetovych realitnich portalech, zejména na sreality.cz. Nemovitosti v databdzi byly
ohodnoceny osmi koeficienty, kterymi je upravena cena 1 m* podlahové plochy

u srovnavacich nemovitosti. Vysledna cena ocefiované nemovitosti je uréena
aritmetickym primérem viech upravenych cen 1 m” podlahové plochy koeficienty

a nasledn¢ vynasobena velikosti podlahové plochy ocenovaného domu.
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2. Vymezeni pojmi

Pro snazsi orientaci v mé bakalarské praci se v této kapitole zabyvam definovanim

a charakteristikou zakladnich pojmi v oblasti ocefiovani nemovitosti. Pro tuto kapitolu
jsem pouzila uzakonéné predpisy, a to zakon ¢. 89/2012 Sb. (obcansky zakonik, platnost
od 1.1.2014), zakon ¢. 183/2006 Sb.(stavebni zakon), zakon ¢. 151/1997 Sb. (zakon

o oceniovani majetku), zakon ¢. 256/2013 Sb. (katastralni zdkon), vyhlaska ¢. 268/2009
Sb. (o technickych pozadavcich stavby).

2.1. Nemovita véc

Podle definice obcanského zakoniku § 498 ,, Nemovité véci jsou pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc nent soucasti
pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je

i tato vec nemovita. “ Podle § 505 obCanského zakoniku ,, Soucdsti nemovite veci je vse,
co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemiize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc
znehodnoti. ““ Podle § 510 ,,Prislusenstvim veci je vedlejsi véc viastnika u veci hlavni, je-
li ucelem vedlejsi veci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni veci v ramci jejich
hospodarského urceni. “ 1] Jinak feceno, pfisluSenstvim nemovité véci je véc, kterou si
vlastnik pfeje, aby se uzivala spole¢né€ s nemovitou véci.

2.2. Pozemek

Pozemek podle katastralniho zakona

Podle zakona ¢. 256/2013 Sb. § 2 se pozemkem rozumi ,,Cdst zemského povrchu
oddeélend od sousednich casti hranici tizemni jednotky nebo hranici katastralniho vizemi,
hranict viastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, vizemnim rozhodnutim
nebo uzemnim souhlasem, hranici rozsahu zastavniho prdva, hranici rozsahu prava
stavby, hranici druhii pozemkii, popripade rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkui. *“ [ 5]
Pozemek podle stavebniho zakona

Podle zékona €. 183/2006 Sb. § 2 se pozemkem rozumi

a) stavebni pozemek je pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny

k umisteni stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem

b) zastaveny stavebni pozemek je pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici
souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami [2]

Pozemek podle zikona o ocefiovani majetku

Podle zékona €. 151/1997 Sb. § 9 se pozemky pro ucely ocenovani déli na

a) stavebni pozemky,

1. nezastavéné pozemky, které se deli na
. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a
nadvori,
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. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkui, které
byly vydanym vuzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni
smlouvou nahrazujici izemni rozhodnuti nebo vuzemnim souhlasem urceny

k zastaveni; je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi pripustnd zastavénost
pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cdst odpovidajici pripustnému limitu
urcenému k zastaveni,

. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, v jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozumeéji
pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji
na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna
plocha a nadvori se stavbou, se spolecnym ucelem jejich vyuziti. V jednotném
Sfunkcnim celku muzZe byt i vice pozemkut druhu pozemku zastavena plocha

a nadvori
. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby
2. zastavéné pozemky, které se deli na
. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvori,
. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které
Jjsou jiz zastaveny
3. plochy pozemkii skutecne zastaveéné stavbami bez ohledu na evidovany

stav v katastru nemovitosti
b) zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna piida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,
¢) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti,
a zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d)
Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastaveny jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi castmi a prislusenstvim staveb pro
dopravu a vodni hospodarstvi netvoricimi soucast pozemnich staveb. Stavebnim
pozemkem pro ucely ocenovani neni téz pozemek zastavény stavbami bez zakladii,
studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.
Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym
stavem se vychazi pri ocenovani ze skutecného stavu. [3]

2.3. Stavba

Pojem stavba se v uzékonénych predpisech vyskytuje ve vice vyznamech. Podle
obcanského zakoniku § 506 odst.1, ktery tika ,,Soucdsti pozemku je prostor nad
povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jina zarizeni (dale jen

., Stavba “) s vyjimkou staveb docasnych, vietné toho, co je zapusténo v pozemku nebo
upevneno ve zdech. “ [1] Coz znamena, ze vlastnik stavby jiz nebuje moci prodat jenom
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stavbu a pozemek si ponechat. Od roku 1950 platilo, Zze pozemek a budova na ném
umisténa jsou dvé samostatni véci v pravnim smyslu. Je tedy mozné, ze pozemky

a budovy na ném stojici maji jiné vlastniky. I to upravuje OZ ust. § 3056 odst.1, ktery
tika, ze pokud vlastnik pozemku a stavby na ném stojici neni jedna osoba, vlastnik
stavby mé ptredkupni pravo k pozemku a vlastnik pozemku ptedkupni pravo ke stavbé.
To znamena, ze pokud bude chtit vlastnik stavby budovu prodat, musi ji nejdiiv
nabidnout ke koupi vlastnikovi pozemku a naopak. Pokud je vlastnik pozemku a stavby
jedna osoba, stavba se stane soucasti pozemku a budou jeden nedilny celek. Také to
znamena, ze pokud bude vyuzito ptedkupni pravo vlastnikem pozemku nebo stavby,
stavba se stane nedilnou souc¢asti pozemku. [8]

Stavba podle stavebniho zakona

V § 2 odst. 3 zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovéani a stavebnim tadu se
zminuje: ,,Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo
montazni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité
stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba
Jje stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slouzi
reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu. “ [2]

Stavba podle ziakona o ocefiovini majetku

Zakon €. 151/1997 Sb. § 3 stavby pro tcely ocenovani ¢leni na

a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostoroveé soustredené a navenek prevazné uzaviené
obvodovymi stenami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi
uzitkovymi prostory,

2. jednotky,

3. venkovni upravy,

b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy vuzemi, studny
a dalsi stavby specialniho charakteru,

¢) vodni nadrZe a rybniky,

d) jiné stavby.

Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pri nesouladu mezi ucelem
uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo v kolaudacnim souhlasu nebo ve
stavebnim povoleni nebo ve verejnopravni smlouve nahrazujici stavebni povoleni nebo
v ohlaSeni ¢i v oznameni stavebnika stavebnimu uradu nebo v souhlasu stavebniho
uradu nebo v certifikatu autorizovaného inspektora a skutecnym uzitim se vychazi pri
ocenovani ze skutecného uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady o ucelu, pro ktery
byla stavba povolena, nebo pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru
nemovitosti a skutecnym stavem plati, Ze stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym
stavebne technickym usporadanim vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje
nekolika uceltm, ma se za to, Ze stavba je urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez
zavad. [3]

Soucasti stavby jsou konstrukce, které jsou s ni spojeny: zdi, schody, krovy, okna,
dvere, ustiedni vytapéni v€etné kotle, kamna zapojend do komina — i priiduchem ptes
vngjsi zed'. Za soucast nepovazujeme elektrické spotiebice zapojeny pouze pohyblivym
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ptivodem do zasuvky ve zdi. Povazujeme je za samostatné movité véci a neuvazuji se
u hodnoceni stavby. Pracky, sporaky jsou soucésti stavby pouze tehdy, pokud jsou
pevné napojeny — obvykle spordkové kombinace. Za samostatnou véc povazujeme také
zumpy, které jsou na stavbu napojeny a studny, i kdyz se nachazeji uvnitt stavby.

Za soucast stavby se povazuji také dalsi stavby, které jsou provozné propojeny tj.
komunikaéné propojeny napt. dvefmi, spole¢nou chodbou, terasou. Provoznim
pripojenim neni stav, kdy ¢asti nejsou komunika¢né propojeny a maji jenom spole¢né
instalace. Gardz mtize byt také soucasti nebo prislusenstvim stavby. Pokud gardz tvoii
prisluSenstvi stavby, rezim ocenéni je odlisny od garaze samostatné. [4]

2.4. Byt

Podle ob¢anského zékoniku ¢. 82/2012 Sb. § 2236 odst. 1 ,, Bytem se rozumi mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou cdasti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny a
uzivany k ucelu bydleni. Ujednaji-li si pronajimatel s najemcem, zZe k obyvani bude
pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat
obytny prostor. “[1]

Z toho vyplyva, ze smlouvu o ndjmu bytu lze uzavtit i v ptipade, ze pronajaté prostory
nejsou zkolaudovany, ptipadné nejsou zpusobilé k obyvani. Je ale pravdou, ze
pronajimani prostor, které nejsou zkolaudovany jako obytné, mlize byt ze strany
stavebného uradu sankciovano podle § 119 stavebniho zdkona, avsak to nema na
platnost a vymahatelnost uzaviené najemni smlouvy zadny vliv. [9]

Podle zdkona o ocetiovani majetku ¢. 151/1997 Sb. § 8 ,,Jednotka, kterou je byt nebo
ktera zahrnuje byt, se ocenuje vcetné podilu na spolecnych c¢dstech nemovité véci, a to
i v pripade, jsou-li umisteny mimo dum, a véetné podilu na nemovitych vécech, které
tvori prislusenstvi domu, urcené pro spolecné uzivani. * [3]

Definici bytu také nalezneme ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sb. § 3, kde bytem se rozumi
»oubor mistnosti, popripadé jedna obytna mistnost, ktery svym stavebné technickym
usporadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu
uzivani urcen. “ [6]

Co se ty¢e podlahové plochy bytu, podle obcanského zadkoniku a na né€j navazujici
predpis €. 366/2013 Sb. (Nafizeni vlady o Gpraveé nékterych zélezitosti souvisejicich

s bytovym spoluvlastnictvim) plati, Ze ,, podlahovou plochu bytu v jednotce tvori
pudorysna plocha vsech mistnosti bytu vcetnée piidorysné plochy vsech svislych nosnych
i nenosnych konstrukci uvniti bytu, jako jsou stény, sloupy, pilite, kominy a obdobné
svislé konstrukce. Piidorysnd plocha je vymezena vnitinim licem svislych konstrukci
ohranicujicich byt vcetné jejich povrchovych uprav. Zapocitava se také podlahova
plocha zakryta zabudovanymi predmeéty, jako jsou zejména skiiné ve zdech v byte, vany
a jiné zarizovaci predmety ve vnitini plose bytu. “ [7]

V minulosti se, podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytu, podlahovou plochou
rozuméla plocha vSech mistnosti véetné mistnosti, které tvofi prislusenstvi bytu. Do této
podlahové plochy se vSak nezapocitavala plocha nosnych konstrukei a pti¢ek uvnitt
bytu.
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Zmeéna definice podlahové plochy bytu tedy zptisobila, Ze doslo ke ,,zvétSeni*
stavajicich byt o 7-10% a v souvislosti s tim sniZzeni ceny piipadajici na jeden metr
Ctverecni. [10]

2.5. Rodinny diim

Podle vyhlasky €. 83/1976 Sb. § 44 odst. 1 pro ocenovani, ve znéni vyhlasky ¢.
376/1992 Sb. ,, Rodinny diim je stavba, ktera svym stavebnim usporadanim odpovida
pozadavkim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy vsech
mistnosti urcena k bydleni. Rodinny dium miize mit nejvyse tri samostatné byty a nejvyse
dvé nadzemni podlazi a podkrovi. “ [11]

Z uvedeného vyplyva, ze naptiklad objekty, které maji vice nez dvé nadzemni podlazi
kromé& podkrovi, nejsou rodinnym domem.

Obdobnou definici rodinného domu mizeme najit podle stavebnich ptredpist ve
vyhlasce ¢. 501/2006 Sb. § 2 s jednim rozdilem, kde rodinny dim maze mit nejvyse tfi
samostatné byty, dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. Stejné definice
rodinné¢ho domu plati podle zdkona o DPH ¢. 235/2004 Sb § 4.

2.6. Bytovy diim

Podle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. § 2, o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi,
bytovym domem se rozumi ,, Bytovy diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena. “ [14] V zékoné
neni definovdno omezeni poctem podlazi, suterénti nebo podkrovi. To tedy také
znamena, ze bytovy diim miiZze mit stejny pocet podlazi jako rodinny diim a zalezi
jenom na volbé stavebnika, jestli uvede, zda se jedna o bytovy dim nebo rodinny dim.

2.7. Stavba pro rodinnou rekreaci

Podle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. § 2, o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi,
stavbou pro rodinnou rekreaci se rozumi ,, Stavba, jejiz objemové parametry a vzhled
odpovidaji poZadavkiim na rodinnou rekreaci a ktera je k tomuto ucelu urcena. Stavba
pro rodinnou rekreaci mize mit nejvyse dveé nadzemni a jedno podzemni podlazi

a podkrovi. “ Které stavby lze zatadit mezi stavby pro rodinnou rekreaci nalezneme ve
vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., § 13 a 14, kde stavbou pro rodinnou rekreaci jsou:

1. rekreacni chata s obestavénym prostorem nejvyse 360 m3 a se zastavenou plochou
nejvyse 80 m2, véetné verand, vstupii a podsklepenych teras, miize byt podsklepend

a mit nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi,

2. zahradkarska chata s obestavenym prostorem nejvyse 110 m3 a zastavénou plochou
nejvyse 25 m2, vcetné verand, vstupii a podsklepenych teras, miize byt podsklepend

a mit nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi,

3. rekreacni domek v zastaveném vzemi obce se zastavénou plochou nejvyse 80 m2,
vcetné verand, vstupii a podsklepenych teras; miize mit nejvyse dvé nadzemni podlaZi,
popripadé jedno nadzemni podlazi a podkrovi a jedno podzemni podlazi,
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4. rekreacni chalupa, kterou je stavba, u niz byl piivodni ucel uziti stavby zménén na
stavbu pro rodinnou rekreaci, [16]

2.8. Stavba ubytovaciho zarizeni

Podle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. § 2, o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi,
stavbou ubytovaciho zatizeni se rozumi ,, Stavba nebo jeji cast, kde je poskytovano
ubytovani a sluzby s tim spojené. Stavbou ubytovaciho zarizeni neni bytovy a rodinny
dum a stavby pro rodinnou rekreaci. Ubytovaci zarizeni se zarazuji podle druhu do
kategorii
1. hotel, kterym se rozumi zarizeni s nejméné 10 pokoji pro hosty, vybavené
pro poskytovani prechodného ubytovani a sluzeb s tim spojenych,
2. motel, kterym se rozumi ubytovaci zarizeni s nejmené 10 pokoji pro
hosty, vybavené pro poskytovani prechodného ubytovani a sluzeb s tim
spojenych pro motoristy,
3. penzion, kterym se rozumi ubytovaci zarizeni s nejmené 5 pokoji pro
hosty, s omezenym rozsahem spolecenskych a doplnikovych sluzeb, avsak
s ubytovacimi sluzbami srovnatelnymi s hotelem,
4. ostatni ubytovaci zarizeni, kterymi jsou zejména ubytovny, koleje,
svobodarny, internaty, kempy a skupiny chat nebo bungalovii, vybavené pro
poskytovani prechodného ubytovani. *

«
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3. Zivotnost a opoti-ebeni staveb

3.1. Zivotnost staveb

Zivotnost stavby miizeme definovat jako dobu, po kterou by objekt mé&l vyhovovat
pozadavkiim provozu v pfepokladanych podminkach. Za tuto dobu se objekt dostane do
mezniho stavu, resp. stane se nepouzitelnym. Vyjadiuje se zpravidla poctem roku, ktery
se u riznych druht objektt lisi.

Stavby se po fyzické strance skladaji z jednotlivych konstrukénich prvki, do kterych
spadaji napf. svislé nosné konstrukce, zastfeseni, vypln¢ otvorti, podlahy a pod.

a vzajemng tvoii ucelené Casti stavby.

Z Casového hlediska zivotnosti konstruk¢énich prvki rozdélujeme konstrukéni prvky na:
* Prvky s dlouhodobou Zivotnosti - zaklady, svislé nosné konstrukce (do téchto
konstrukei je mozno zatadit i kominy), vodorovné nosné konstrukce, stfesni nosné
konstrukce, schodist'ové konstrukce

* Prvky s kratkodobou Zivotnosti - povrchové upravy stén (omitky, obklady,
natéry,...), podlahy, oplechovani, vypln¢ otvort, izola¢ni vrstvy, apod.

Za prvky dlouhodobé Zivotnosti oznac¢ujeme konstrukéni prvky, které svou technickou
zivotnosti dosahuji min. 80 let.

U stavebnich objektli rozezndvame obecné tyto druhy Zivotnosti:

* technicka Zivotnost - doba, kterou pocitame od vzniku stavby do jejiho zchétrani
a technického zaniku za ptedpokladu bézné udrzby. Obvykle pievysuje ekonomickou
Zivotnost;

* ekonomicka Zivotnost - doba, kterou pocitdme od vzniku stavby do okamziku ztraty
ekonomické uzitecnosti a smysluplnosti, tzn. okamzik trvalé ztraty vynost nebo ztrata
vyuzitelnosti zménou vnéjsich podminek bez moznosti jiného vyuZziti;

* moralni Zivotnost - doba, kterou pocitdme od vzniku stavby do okamziku zastarani
stavby — dispozicni feSeni, styl, standardy a technologie, zmény trhu, rozvoj tizemi
apod.;

* pravni Zivotnost - doba od kolauda¢niho souhlasu do okamziku rozhodnuti, resp.
povoleni o odstranéni stavby. [15]

Podle zdkona v pfiloze €. 21 vyhlasky 441/2013 Sb. ,, Predpokladana Zivotnost pri
bézneé udrzbé cini u

a) budov, hal, rodinnych domii, rekreacnich chalup a rekreacnich domkii se zdenymi,
betonovymi a ocelovymi svislymi nosnymi konstrukcemi 100 let; u ostatnich druhii
konstrukci 80 let a méné

b) rekreacnich a zahradkarskych chat

- zdenych 80 let
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- direvénych oboustranné oplastéenych a montovanych 60 let
- ostatnich 50 let,
¢) inzenyrskych a specialnich pozemnich staveb 50 az 100 let podle druhu konstrukce,
d) vedlejsich staveb a garazi
- zdenych 80 let
- direvénych oboustranné oplastéenych a montovanych 60 let
- ostatnich 30-40let
e) studni
- kopanych a vrtanych s prumeérem nad 150 mm 100 let
- ostatnich 50 let
f) venkovnich uprav je uvedena v priloze ¢. 11
g) hrbitovnich staveb 100 az 150 let. *

3.2. Opotrebeni staveb

Skutec¢nost, ze stavba starnutim a pouzivanim postupné degraduje, vyjadiuje pojem
opotiebeni stavby.

Opotiebeni — téZ znehodnoceni, nékdy je pouzivan termin amortizace. Neni v§ak
totozné s amortizaci ucetni, s odpisy. Ve starsi literatufe mtize byt také oznaCovano jako
seSlost stavby. Udava se v procentech z hodnoty nové stavby, v n¢kterych ptipadech jen
pomérnou hodnotou z jedné (napt. Opotiebeni 20% je poméernou hodnotou vyjadieno
jako 0,2).

Pojem opotiebeni stavby mlizeme najit v piedpisu ¢. 441/2013 Sb., vyhlaska

k provedeni zakona o ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlasce) § 30 odst. 1, kde je
napsano, jak se stanovi opotiebeni stavby. ,,Opotrebeni stavby se urci zpiisobem podle
prilohy ¢. 21 k této vyhlasce. K cené stavby po opotiebeni se pripocte cena
technologického zarizeni urcujiciho ucel uziti stavby, urcena podle vyse nakladii na jeho
porizeni, snizend o jeho opotrebeni.”

V pftiloze €. 21 predpisu 441/2013 Sb. je uvedeno:

1. Cena stavby se primérené snizi o opotrebeni vzhledem k jejimu stari, stavu a
predpokladané dalsi Zivotnosti stavby nebo jeji ¢asti. Vypocet opotiebeni se provede
metodou linearni nebo analytickou.

2. Za stari stavby povazujeme pocet let, ktery uplynul od roku, v néemz nabylo pravni
moci kolaudacni rozhodnuti, kolaudacni souhlas nebo zapocalo uzivani na zaklade
oznameni stavebnimu uradu, do roku, ke kterému se oceneni provadi. V pripadech, kdy
doslo k uzivani stavby drive, pocita se jeji stari od roku, v nemz se prokazatelné
zapocalo s uzivanim stavby. Nelze-li stari stavby takto zjistit, pocitd se od roku
zjisteného z jiného dokladu, a neni-li k dispozici ani ten, urci se odhadem.

3. Pri pouZziti linearni metody se opotiebeni rovnomerné rozdeli na celou dobu
predpokladané Zivotnosti. Rocni opotrebeni se vypocte delenim 100 % celkovou
predpokldadanou Zivotnosti. Pouzije-li se pro vypocet opotiebent linearni metoda,
opotrebeni miize cinit nejvyse 835 %.
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4. Opotrebeni u inzenyrskych a specidlnich pozemnich staveb, studni, venkovnich uprav
a hrbitovnich staveb se stanovi linedrni metodou.

Pouzije-li se pro vypocet opotrebeni linedrni metoda i u budov, hal, rodinnych domii,
rekreacnich chalup a domkii, rekreacnich a zahradkarskych chat, garazi a vedlejsich
staveb, opotrebeni miize cinit maximalne 85 %.

Muzeme rozliSovat technické a moralni opotiebeni staveb.

Technické opotiebeni stavby miize nastat disledkem

i uzivani,
. nedostatecné ¢i chybéjici udrzbe konstrukei a vybaveni
. u stavebné technickych prvkd, kterym jiz uplynula doba Zivotnosti, jedna

se o tzv. prvky kratkodobé Zivotnosti, u kterych se predpoklada, ze budou
vyménény alespoil jednou za dobu Zivotnosti stavby (napt. okna).
. vad, které maji stavebné technicky charakter.

Morélni opotfebeni stavby miize nastat ze dvou pficin:
. funk¢ni dil neodpovida soucasnym predpisovym pozadavkim (tepelné
technické vlastnosti, pozarni piedpisy, hygienické predpisy apod.),
. funk¢ni dil neodpovida pozadavkiim soucasnym na design nebo funkéni
standard.

Stavba, konstrukce ¢i vybaveni mize byt po technické strance zcela funkéni

a v potadku, ale zastarava a tim ztraci svoji hodnotu a vzhledem ke stale postupujicimu
technickému a technologickému vyvoji a stale vy$$im pozadavkim na design jizZ nemusi
z tohoto hlediska vyhovovat.

3.3. Metody vypoctu opotiebeni

Opotiebeni stavby mlize byt vypocéteno riznymi metodami.

Metoda linearni
Tato metoda piedpoklada, ze opotiebeni roste pfimo umérne s casem od nuly od nové

stavby a u stavby zcela zchatralé do 100 %. Procento ro¢niho opotiebeni predstavuje
obracenou hodnotu zivotnosti.

S
A=ZX1OO%

Linearni metoda je jednoduchd, avSak nevyhodou této metody je, ze neodrazi skute¢ny
stav opotiebeni stavby, protoze v prvnich rocich se stavba pfili§ neznehodnocuje.

Tato metoda se pouziva pro vypocet opotiebeni u inzenyrskych staveb, specialnich
pozemnich staveb, studni, venkovnich uprav a u hibitovnich staveb.
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Linearni metoda byla modifikovéana a vychazeji z ni dal$i metody, kterymi jsou
Kusynova metoda, Kusyn - Réttingerova metoda a Rossova metoda.

Kusynova metoda

Vychazi z metody linearni s rozdilem, Zze vychazi z iivahy, ze v prvnich letech je
opotiebeni mensi. Doporucuje v prvni osming trvani stavby nepocitat opotiebeni viibec,
potom linearné do 100%.

SXZ .
pro S E<O;T> je A=0 TH =100 % Pr=20

seXt 7o e a=100x X295 TH = 100 — A
proS € (5 e A= (7x2) -

Kusyn — Rottingerova metoda

Predpoklada u stavby ve staii do 1/10 ptedpokladané zivotnosti polovi¢ni znehodnoceni
nez u metody linearni. Po dosazeni této hodnoty je pak ro¢ni opotiebeni mirn¢ vyssi nez
u linearni metody, aby se dosahlo opottebeni 100%.

X
pro stari v intervalu S € < 0; BT > je
A= =x100x2 = 50x > TH = 100 — 4 = 50x 25
2 z 7z - - Z
SXZ

pro stari v intervalu S € (W; Z > pak

95xS 1-S

Z—5 Z
A=10x TH = 950x

9 9

Rossova metoda

Tato metoda také uvazuje v zacatcich s niz§im opotfebenim, v priibéhu stafi stavby se
postupné zvysuje. Celkova zivotnost se rozdeluje do 5 silnych obdobi po 20%. Béhem
prvniho obdobi je nartist opotiebeni 3/25, béhem druhého Cini 4/25, v tfetim 5/25, ve
ctvrtém obdobi 6/25 a béhem posledniho patého obdobi je opotiebeni 7/25. Kone¢né
opotiebeni tedy ¢ini 25/25 100%. Mezi jednotlivymi rozhranimi je pribéh linearni.

Z
prvni obdobi S € < 0; = >:

5
A—60><S TH = 100 60><S
B Z B Z
Z Z
druhé obdobi S € < E; 2><§ >:
(S—0,2%x7Z) (S—0,2%x7Z)
A=12+80><T TH=88—80XT
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Z Z
treti obdobi S € < 2X —;3X = >:

5 5
(S—0,4%x7Z) (S—0,4%x7Z)
A=28+1OOXT TH=72—100X#
Z Z
ctvrté obdobi S € < 3% g; 4><§ >:
(S—0,6XZ) (S—0,6XZ)
A=48+120><T TH=52—120X#
Z
paté obdobi S € < 4X T Z>:
(S—-0,8%x7) (S—0,8%x7)
A=72+140><T TH=28—140X#

Metoda kvadraticka
Prubéh opotiebeni je zde vyjadien kvadratickou funkei. Na pocatku je opotiebeni velmi

nizké, v konecné fazi stoupa strm¢.
2

S S?
A=100><ﬁ TH = 100X 1_ﬁ

Metoda semikvadraticka
Opotiebeni se u této metody pocita jako primér mezi metodou linedrni a metodou
kvadratickou. Semikvadratickd metoda se podobd metod¢ Rossové, na rozdil od ni je
vSak spojitd a na vypocet jednodusi. V pétinach zivotnosti jsou hodnoty opotiebeni
stejné u obou dvou metod.

SZ

S
A—100xz+?—50x S+S2
B 2 7 72

Metoda linearni se zbytkem

Tato metoda vychazi z predpokladu, Ze stavba ma i po doziti urcitou hodnotu. Autofi
této metody piifadili do rovnice piimky koeficient ¢, kterym upravili sklon linearni
primky.

100x%S 100%(Z — cxS)
7 TH=100—-A= 7

A =cX

Pro konecnou fazi, kdy S = Z, bude zbytkova technicka hodnota

100X (Z — cXZ
y _ 100X (Z — ex7)

=100x(1 —
. (1-9
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Metoda logaritmicka

Logaritmicka metoda vypoctu opotiebeni vychazi z pravidel slozitého trokovani. Tato
metoda se pouziva velmi ztidka.

u...urokova mira

q...aro¢itel (q=1+u/100)

S_1 Z _ ~S
d TH=1OO—A=100><q d

A =100x
Q-1 q? -1

S — stari stavby (pocet let), TH — technicka Zivotnost stavby (%), Z — Zivotnost stavby (v
letech), A — opotrebeni (amortizace — v %)

Analytické metody opotiebeni

Jsou to metody, které vyuzivaji moznosti vypoctu opotiebeni jako vazeny aritmeticky
pramér opotiebeni jednotlivych stavebné technickych prvki (konstrukei a vybaveni).
Kdy se opotiebeni stavby vypocita pomoci analytickych metod nalezneme v ptiloze €.
14 k vyhlasce ¢. 540/2002 Sb. ve znéni vyhl. ¢. 452/2003 Sb. a vyhl. ¢. 640/2004 Sb., ve
které je uvedeno:

Analyticka metoda vypoctu opotiebeni pomoci objemovych podili konstrukci a vybaveni
na cené stavby se pouzije vidy v pripadech, kdy je

a) stavba ve stadiu pred nebo po oprave, mimo béznou udrzbu,
b) stavba v mimoradné dobrém nebo mimoradné spatném technickém stavu,

¢) vypocet opotrebeni stavby linearni metodou nevystizny nebo opotrebeni je
objektivne vetsi nez 85 %,

d) ocenovana kulturni pamatka,

e) provedena ndstavba, pristavba, vestavba.

VySe opotiebeni jednotlivych konstrukci a vybaveni v procentech se zjisti podle vzorce

5 1004
—= X
C

A= objemové podily konstrukci a vybaveni uvedené v tabulkdach ¢. 1 az 6
upravené podle skutecne zjisteného stavu v navaznosti na vypocet koeficientu
vybaveni K4; soucet objemovych podilii se i po téchto upravach rovna 1,00

B = skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni
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C= predpokladanad celkova Zivotnost prislusné konstrukce a vybaveni
uvedena v tabulce ¢. 7, pripadné stanovend s ohledem na skutecny stavebné
technicky stav konstrukce (v pripadé ukonceni technické Zivotnosti nékteré
konstrukce a vybaveni se predpokladana Zivotnost rovna jejimu skutecnému stari),

pricemz plati vztah B < C

Celkové opotiebeni stavby v procentech se vypocte podle vzorce

(Bi 100A'>
— X
Ci '

n
i=1

n ... pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbe se
vyskytujicich.

Pokud nelze zjistit stari jednotlivych konstrukci a vybaveni, odborné se odhadne. Lze
odhadnout i pomer B/C.

DalSi metody opotiebeni
Existuje dalsi fada metod na vypocet opotiebeni, ale pro trzni ocenéni neni definovana

zadna metoda. Pokud je nedostatek informaci o stafi nemovitosti, lze vychazet ze
stanoveni opotfebeni odbornym odhadem, ktery vychazi ze zkusSenosti odhadce.
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4. Cena a hodnota

4.1. Cena

Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou castku
za zbozi nebo sluzbu. Castka miize nebo nemusi byt zvefejnéna, zistava viak
historickym faktem. Cena miize nebo nemusi mit vztah k hodnot€, kterou véci ptisuzuji
jiné osoby. V soucasné dob¢ se cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle zvlastniho
ptedpisu, ktery plyne ze zakona €. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni zakona €. 135/1994
Sb. a¢. 151/1997 Sb., §1 odst. 2, ktery fika:
Cena je penézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) urcend podle zvldstniho predpisu®) k jinym viceliim nez k prodeji.
Cena stanovena dohodou — cena smluvni podle zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenadch muze
byt:
. volna
. regulovana - ufedné (§ 5)
- vécné (§ 6)
- casove (§ 8)
- cenové moratorium (§ 9)
Seznam regulovanych cen se zverejnuje v Cenovém veéstniku. [12]
Nebo muze byt cena zjisténa podle zvlastniho predpisu, zdkon €. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.
Tady rozliSujeme:
. ceny sluzeb
. ceny majetku
- nemovitosti
- véci movité
- majetek finan¢ni
- majetek ostatni

4.2. Hodnota

Pojmy cena a hodnota jsou v praxi ¢asto zaménovany. Pojem hodnota ale neni skutecné
zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie
vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které 1ze koupit na jedné strané
kupujicim a prodavajicim na strané€ druhé. Jedna se o odhad. Podle ekonomické
koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu,

k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou
definovany (napt. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota,
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ap.), pritom kazda z nich mize byt vyjadiena zcela jinym Cislem. Pfi ocetiovani je tedy
vzdy potieba zcela piesné definovat, jaka hodnota je zjiStovana.

4.3. Cena stanovena dle cenového piedpisu

Tento typ ceny se také nazyva administrativni ¢i Gfedni cena. Je to cena zjiSténa na
zaklad¢ cenového piedpisu a to zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, provadéci
vyhlaskou €. 441/2013 Sb. Zakon ¢. 151/1997 Sb. pak specifikuje ptipady, kdy je
potieba provést titedni ocenéni zjisténou cenou.

4.4. Cena porizovaci

Nazyva se také cenou historickou. Je to cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dobé
jejiho potizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dob¢ jejich postaveni), bez
odpoctu opotiebeni. Nejcasteji se vyskytuje v ucetni evidenci.

V zadkon¢ o ucetnictvi €. 563/91 Sb. je definovéana v § 25 odst. 4 jako ,, cena, za kterou
byl majetek porizen a naklady s jeho porizenim souvisejici . [13]

Jeji pouziti je vymezeno pro zptisob potizeni majetku koupi, jedna se tedy o néklady
spojené s akvizici. Cena, za kterou byl majetek potizen, stejné jako naklady s jeho
potizenim souvisejici, nejsou ni¢im jinym nez vzniklymi naklady zachycovanymi

v ucetnictvi, aktivovanymi do majetku (kapitalizované naklady). Pokud aktivum vznika
vlastni ¢innosti, tedy nikoliv jeho koupi od dodavateld, pak se aktivum oceni "vlastnimi
naklady" na pofizeni aktiva. V piipade nemovitosti je nutno peclivé uvazit, které
naklady do pofizovaci ceny vstupuji a které nikoliv. Mezi praktické ptriklady naklada
vstupujicich do potizovaci ceny patii ndklady na pravni poradenstvi souvisejici s koupi
nemovitosti, bankovni poplatky souvisejici s uhradou kupni ceny nemovitosti. Do
pofizovaci ceny se také mize zahrnout znalecky posudek, pokud byl zpracovan za
ucelem ziskani nemovitosti. Pokud byl zpracovan pro ucely financujici banky nebo
pojistovny, nemuze tvorit soucast pofizovaci ceny.

4.5. Cena reprodukéni

Také se nazyva reprodukéni potizovaci cena.

Je to cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou
véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb bud’ pracné
podrobnym polozkovym rozpoctem nebo za pomoci agregovanych polozek, nejcastéji
viak za pomoci technickohospodaiskych ukazateld (THU) — jednotkovych cen za 1m’
obestavéného prostoru, 1m’ zastavéné plochy ap.

4.6. Vécna hodnota

Také ,,substan¢ni hodnota®, dle pravniho ndzvoslovi ,,¢asova cena“ véci.
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Je to reprodukéni cena, sniZzena o piiméiené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena
o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

V zakon¢ o ucetnictvi €. 563/91 Sb. je definovéana v § 25 odst. 4 jako ,, cena, za kterou
byl majetek porizen v dobé, kdy se o ném uctuje .

V zékonu o ocetlovani majetku ¢.151/1997 je obdobou této ceny tzv. ,,cena zjisténa
nakladovym zpiisobem* - § 2 odst. 3: ,, ndkladovy zpusob, ktery vychazi z nakladu, které
by bylo nutno vynaloZit na porizeni predmétu oceneni v misté ocenéni a podle jeho stavu
ke dni ocenéni.

4.7. Vynosova hodnota

Také , kapitalizovana mira zisku* nebo ,kapitalizovany zisk®.

Vynosovou hodnotu miizeme charakterizovat jako soucet diskontovanych
(odurocenych) budoucich piijmi z nemovitosti. Zjednodusen¢ feceno jistina, kterou je
nutno pii stanovené Urokové sazbé ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné, jako Cisty
vynos z nemovitosti. U nemovitosti se zjisti z dosazeného ro¢niho ndjemného,
snizeného o ro¢ni nédklady na provoz. Do téchto nékladii by se mély zapocitat odpisy,
pramérnd ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dail z nemovitosti, pojisténi ap.

Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci tirokové miry vSak neni mozno povazovat za
zcela vérohodné zejména v obdobi vyssi inflace a v obdobi regulovaného ndjemného u
bytd, kdy navic neni do budoucna zndmo, jak se najemné bude vyvijet.

V zékonu o oceflovani majetku ¢.151/1997 Sb. je obdobou této ceny tzv. ,,cena zjisténa
vynosovym zpusobem* § 2 odst. 3: ,, vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu

z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni
za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (uirokové miry)
Nékdy byva vynosova hodnota také oznaCovana jako NPV (Netto Present Value — Cista
soucasna hodnota).

4.8. Cena obvykla

Také oznacovana jako trzni nebo obecna cena. Je to cena, za kterou je mozno véc

v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. V zakonu €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku § 2 odst. 1 cena obvykla: ,, Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud
tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena p7i prodejich stejného, popripade
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklem
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy
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majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.
Obvykla cena se tedy ur¢i porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koup&mi
obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud
tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych
nemovitosti, je tfeba pouzit ndhradni metodiku.

Vlastni ,,trzni “ cena se tvoii az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a mize se od

3

zjisténé hodnoty i vyrazné odliSovat. Neni mozno ji pfesné stanovit.

4.9. Cena zvlastni obliby

Jde o cenu, kterou pro konkrétni osobu mtize mit jakakoliv véc, k niz ma citovy vztah
nebo je pro ni velmi dulezita. Soud pak pii vycisleni ceny takové véci, kterou nékdo
schvaln¢ ponicil, bere v ivahu prave to, jaky osobni vztah mél k véci poskozeny.
Nejvyssi spravni soud Ceskoslovenska cenu zvlastni obliby charakterizoval

slovy: ,,Cena zvidstni obliby predpoklada cisté osobni vztah k urcité véci, ¢imz nabude
tato vec urcitych nahodilych subjektivnich vlastnosti, takze ji nelze nahraditi véci jinou
a Ze véc ta ma vyssi cenu jen pro urcitou osobu nebo pouze pro urcity okruh osob.*
(rozhodnuti NSS (SJS) 15015/24) [4]

4.10. Trzni cena v tisni

Zvlastnim druhem trzni ceny je tzv. ,,trzni cena v tisni®, tedy takova cena, za jakou je
zcela jisté nemovitost rychle prodejna. Pojem byl zavedeny bankami pro ucely realizace
jejich zastav jako zajiStovacich instrumentl. Cena v tisni je tedy citelné nizsi nez trzni
cena, u standardniho bytu napft. o 15 %, u domu vice. [20]
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5. Metody ocenovani

Oceiovani nemovitosti je provadéno za tcelem hypotecniho tvérového fizeni — odhad
obvyklé ceny. Pro odhad obvyklé ceny se pouzivaji tfi zdkladni metody:

. Metoda vynosova (piijmova)
. Metoda nakladového ohodnoceni (vécna)
. Metoda srovnavaci (trzni, statisticka)

5.1. Vynosova metoda ocenéni

Vynosovéa metoda ocenéni se pouzije vzdy, kdyz je u daného typu nemovitosti v daném
misté v dob¢ ocenéni predpoklad jejiho pronajmuti. Tato metoda je zaloZzena na
koncepci ¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice. Investor ve skute¢nosti
nakupuje budouci tok ptijmt, jehoz zdkladem je nejlepsi a nejvyssi vyuziti. Trzni
hodnota nemovitosti je potom rovna celkovému piijmu, ktery je schopna nemovitost po
dobu jeji zivotnosti generovat. [17]

Podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku § 2 odst. 5 je vynosovy zpusob
ocenéni charakterizovan jako ,, vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z predmétu
oceneni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z predmeétu ocenéni za danych
podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry)”. V § 6 zékona
o ocenovani majetku je dale uvedeno: ,, Ocenuje-li se stavba vynosovym zpiisobem,
stanovi vyhlaska zpuisob vypoctu ceny, zpiisob zjisténi vynosu a vysi miry kapitalizace
pro dané casoveé obdobi.”

V navazujici vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlasce) v § 32 je uveden vypocet ceny nemovitosti vynosovym zptsobem.

,, Cena nemovitych veci urcend vynosovym zpiisobem uvedenych v § 31 se urci podle
vzorce

c N

V= P %100

kde

cr.... cena urcend vynosovym zpusobem v K¢,

N...... roc¢ni najemné v K¢ za rok, upravené podle nasledujicich odstavcii,

Do, mira kapitalizace v procentech uvedena v priloze ¢. 22 k této vyhlasce; u staveb

s viceucelovym uzitim se pouzije mira kapitalizace podle prevazujicitho ucelu uziti; jsou-
li podily ucelu uziti shodné a mira kapitalizace rozdilna, pouzije se vyssi mira
kapitalizace.

Rocni najemné se urci z najemni smlouvy nebo z jinych dokladii o placeni najemného.
Nejsou-li doklady o placeni najemného k dispozici nebo je-li v nich najemné nizsi nez
obvykle, urci se najemné ve vysi obvyklé ceny podle § 2 odst. 1 zakona o ocenovani
majetku. Vyse obvyklého ndjemného musi byt dolozena. Rocni ndjemné je souctem
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najemneho za vsechny pronajmutelné podlahové plochy stavby v pritbéhu poslednich
dvandcti mésicil.

Do rocniho najemného se nezahrnuji ceny sluzeb poskytovanych s uzivanim pronajatych
nemovitosti.

Rocni najemné za celou stavbu podle odstavce 2 se snizi o 40 % a o ndjemné z pozemku,
Jje-li stavba samostatnou nemovitou véci, popripade je-li soucasti prava stavby. Pokud
najemné z pozemku nebylo sjedndno, nebo pokud je stavba soucasti pozemku, snizi se o
5 % z ceny pozemku, urcené podle cenové mapy stavebnich pozemkii nebo podle § 4
odst. 1. Pri vypoctu se vychazi pouze ze skutecné zastavénych ploch stavbami
ocenovanymi podle § 31 odst. 1. Pritom plati, Ze celkova vyse odpoctu nesmi byt vyssi
nez 50 % z rocniho najemného podle odstavce 2. “

Pro trzni ocenovani se spiSe pouziva na zjisténi vynosové hodnoty vztah mezi ziskem a
ro¢ni kapitaliza¢ni Grokovou mirou.

Z
HK = —x%100
p
kde
Z....... Cisty zisk (K¢)
j T ro¢ni kapitalizacni urokova mira (%)

Kapitalizacni mira se né¢kdy urcuje souctem ¢ty zakladnich podminek, kterymi jsou tzv.
mira navratnosti, mira inflace, rizikova mira a mira ekonomické zivotnosti. V soucasné
dobé¢ se ale kapitalizani mira ptevazné€ odvozuje z obvyklé vyse urokové miry
penéznich ustavi, €ili veetné urcité miry rizika a také inflace.

Cisty zisk se spoéte podle vzorce

7 = (Kxk)—N
kde
K...... celkovy hruby ro¢ni ptijem ze vSech pronajimatelnych prostor (K<)
k....... koeficient vyuZitelnosti
N...... naklady na dosazeni ptijmu (dan, pojisténi, udrzba, opravy, sprava...) (K¢)

Hruby ro¢ni pfijem lze urcit podle souc¢asného vyuziti nemovitosti, nebo mize byt
uvazovano nejvynosnéjsi a nejlepsi vyuziti, které se bude odliSovat od podnikatelského
zaméru. Pfi nejvynosnéjSim a nejlepSim vyuziti je ale potieba pfi stanoveni ceny
vynosovym zpusobem zohlednit ndklady na rekonstrukce, opravy, ptipadné dokonceni
stavby, aby mohli byt vyuzivany v souladu s propoctem co nejvyhodnéji a nejlépe.
Pokud je zisk z nemovitosti po odecteni téchto nakladi nulovy nebo nabyva zapornou
hodnotu, tak i cena zjiSténa vynosovym zptisobem je nulova.
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5.2. Nakladova metoda ocenéni

V ptipadé nakladového ohodnoceni je vychozi cena stanovena na zéklad¢ zjisténé
zastaveéné plochy jednotlivych podlazi, kterd je ndsobena agregovanymi cenami
jednotlivych vybranych polozek (obvodové stény, fasdda, vnitini nosné zdivo, resp.
nosnd konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a dale krov a stfesni krytina). K vychozi
cené je mozno piipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v oceflované budové nebo hale
vyskytuje, napt. vytah, kotelna, venkovni schodisté, rampa, balkony, svétliky a dalsi,
pokud nejsou zapocteny ve vychozi cené). Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu
datu a index, vyjadfujici tuto skutecnost, je pravidelné upravovan na zaklade¢ udaju
Ceského statistického ttadu.

Tato metoda je povinnd v ptipad¢ ocenéni rodinného domu, rekrea¢ni chaty, rekreacni
chalupy, rekrea¢niho domku, bytovych a nebytovych jednotek, garaze, ale také u staveb,
u kterych jsou provadény stavebni Gpravy.

Podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku § 2 odst. 5 je nakladovy
zpusob ocenéni charakterizovan jako ,, ndkladovy zpusob, ktery vychazi z nakladu, které
by bylo nutno vynalozit na porizeni predmétu oceneni v misté ocenéni a podle jeho stavu
ke dni ocenent,“ V § 5 zdkona o oceniovani majetku je dale uvedeno:

(1) Ocenuje-li se stavba nakladovym zpiisobem, vychazi se

a) ze zakladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z ndkladii na porizeni stavby, u
stavby urcené k odstranéni se vychdazi z ocenent pouzitelného materialu z jejiho
odstraneéni snizeného o ndaklady na odstranéni,

b) ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejitho vybaveni, polohy a prodejnosti, u
vodni nadrze a rybniku i ze zohlednéni jejich funkce,

¢) z technického nebo moralniho opotiebeni stavby,

d) ze zohledneni ceny stroje nebo jiného technologického zarizeni, neni-li v katastru
nemovitosti zapsana vyhrada, Ze stroj neni vlastnictvim vilastnika nemovité veci.

(2) Zakladni ceny a zpusob jejich upravy podle odstavce 1 u jednotlivych druhii staveb,

postupy pri méreni a vypoctu vymer staveb a postupy pri oceiiovani vcéetné zpusobii
zjisteni a uplatnéni technického nebo mordalniho opotiebent stanovi vyhlaska. Ve
stanovenych cendach a postupech se zohlednuji i vlivy pusobici na urovern a relace cen
staveb na trhu.

V navazujici vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlasce) v § 10 a 11 je uveden vypocet ceny nemovitosti ndkladovym
zpiisobem.

., (1) Cena stavby se zjisti vynasobenim poctu mérnych jednotek, urceného zpiisobem
uvedenym v priloze ¢. 1 k této vyhlasce, zakladni cenou upravenou podle prislusného
ustanoveni této vyhlasky v zavislosti na ucelu uZziti stavby.

(2) Cena stavby, kromé stavby rybniku a malé vodni nadrze, se urci podle vzorce

CS = CSyXpp
kde
CS.... cena stavby v K¢,
CSy .... cena stavby v K¢ urcend ndakladovym zpiisobem,
)72 koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se urci podle vzorce

30



pp =1Ir*Ip,

kde

Ir ... index trhu podle § 4 odst. 1,

Ip .... index polohy podle § 4 odst. 1.

Cena stavby nakladovym zpiisobem se zjisti podle vzorce

€Sy = ZCUXPyx (1= 75)

kde

CSy .... cena stavby v K¢ urcend ndakladovym zpiisobem,

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

Pyj...... pocet mérnych jednotek stavby,

1o JT opotrebeni stavby v %,

1al100 ... konstanty.

Cenovy ptedpis je pouzitelny v trznim oceniovani, ale bez koeficientu pp,
protoze tento koeficient vyjadiuje snahu tviirce vyhlasky o pfibliZzeni ceny nemovitosti
k cenam trhu. Pfi trzném ocenovani se k parametrim uvadénym ve vyhlasce ptihlizi
v zaverecné analyze pii odhadu ceny obvyklé.

5.3. Srovnavaci metoda ocenéni

Srovnéavaci metoda se pouzije vzdy, kdyz u daného typu nemovitosti v daném misté
existuji podobné nemovitosti se srovnatelnou rozlohou, vyuzitim, kvalitou, technickym
stavem a parametry. Podminkou pro pouziti této metody je existence aktivniho trhu

s nemovitostmi a pfistup k informacim o sjednanych cenach.

Ocenéni srovnavaci metodou je nejrozsitenéjsi v dobte fungujicich ekonomikach. Plati
vSak zéasada, ze by mélo byt k dispozici n€kolik realizovanych cen obdobnych
nemovitosti z obdobi ¢asového horizontu ne del§iho nez jeden rok. Srovnani by mélo
probéhnout nejen z hlediska vécného (zastavéna plocha, obestavény prostor, velikost
pozemku apod.), ale také z hlediska vynosového (zisk, ztrata).

Vzhledem ke skutecnosti, ze trh s nemovitostmi se jeSté vytvaii a neni stabilni, vyuziti
tohoto zptisobu ocenéni je v mnoha piipadech pouze orientacni.

Podle poctu kritérii pii cenovém porovnavani se pouziva bud’ metoda monokriteridlni
(kdy se srovnava jenom podle jednoho kritéria), nebo metoda multikriterialni (srovnani
vice kritérii). Podle postupu pii cenovém porovnavani rozliSujeme metodu ptimého
porovnani (oceflovanou nemovitost piimo porovnavame se srovnavacimi nemovitostmi)
nebo metodu neptimého porovnani, pii niz je oceflovana nemovitost porovnavana se
standardnim objektem piesné¢ definovanych vlastnosti a jeho cenou. Cena standardniho
objektu je pfitom odvozena na zaklad¢ zpracované databaze nemovitosti.
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Podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku § 2 odst. 5 je porovnavaci zptisob
ocenéni charakterizovan jako ,, porovnavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani predmeétu
oceneni se stejnym nebo obdobnym predmeétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je
Jjim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcnée souvisejici véci *“.

V § 6 zakona o ocenovani majetku je dale uvedeno: ,,Oceruje-li se stavba vynosovym
zpiisobem, stanovi vyhlaska zpiisob vypoctu ceny, zpiisob zjisteni vynosu a vysi miry
kapitalizace pro dané c¢asoveé obdobi. “

V navazujici vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceniovani majetku
(ocenovaci vyhléasce) v § 34 je uveden vypocet ceny nemovitosti porovnavacim
zpisobem.

,, Cena stavby porovndvacim zpiisobem se urcuje u staveb, které vyhovuji podminkam
uvedenym v § 35 az 37, podle vzorce

CSp, = OPXZCUXIrXI,

kde

CS, ..... cena stavby urcena porovndvacim zpiisobem,

OP ...... obestaveny prostor v m’,

ZCU ... zdkladni cena upravend stavby v K¢ za mr’,

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

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

Indexy se pro dalsi vypocet zaokrouhluji na tri desetinna mista.
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6. Hypotecni uvéry

Definici hypote¢niho uvéru nalezneme v zédkone o dluhopisech ¢. 190/2004 Sb. § 28
odst. 3 kde je uvedeno ,, Hypotecni uver je uver, jehoz splaceni vietné prislusenstvi je
zajisténo zdstavnim pravem k nemovité veci, kdyz pohledavka z uveru neprevysuje
dvojndsobek zdstavni hodnoty zastavené nemovité véci. Uvér se povazuje za hypotecni
uver dnem vzniku pravnich ucinku zastavniho prava. Pro ucely kryti hypotecnich
zastavnich listit Ize pohledavku z hypotecniho uveru nebo jeji cast pouZit teprve dnem,
kdy se emitent hypotecnich zastavnich listit o pravnich ucincich vzniku zdastavniho prava
k nemovité veci dozvi. “ [18]

Hypotec¢ni uvér je tedy financni produkt slouzici k financovani bydleni. Je poskytovan
fyzickym i pravnickym osobam. Vzdy musi byt zajistény zastavnim pravem

k nemovitosti, ktera se musi nachazet na uzemi Ceské Republiky, ¢lenského statu
Evropské unie, nebo jiného statu, tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor. Vétsinou je
jako zastavni nemovitost pouzita financovana nemovitost, ale neni to podminkou. Jako
zastavu lze pouzit i jiny objekt. Do roku 2004 platilo, Ze hypotecni Givér 1ze poskytnout
jenom na nemovitost na izemi CR a zajistit jeho splaceni zastavnim pravem

k nemovitosti. Nyni jiz tato podminka neni dana zdkonem.

6.1. Ucel hypote¢niho uvéru

Hypotec¢ni uvéry lze rozdélit podle ucelu na :

. Ucelové hypotecni tvéry — jsou striktn€ vazany na investice do
nemovitosti
. Neucelové hypotecni uvéry — je mozné je pouzit na cokoliv

Ugelovy hypote&ni Gvér se pouziva zejména na:

4 Nakup nemovitosti do osobniho vlastnictvi
Ugelovy hypote&ni avér lze pouZit na nakup rodinného domu, bytu, rekreaéni
nemovitosti — chaty, chalupy nebo také druzstevni byt. Podminkou je, aby byla
nemovitost zapsana v katastru nemovitosti. Tento uvér je také mozné pouzit na
financovani ndkupu stavebniho pozemku. Musi se ale jednat o stavebni parcelu, ke které
bylo vydano stavebni povoleni nebo uzemni rozhodnuti. Nemovitost zakoupena
prostfednictvim hypote¢niho uvéru nesmi slouzit k podnikani.

. Vystavbu nemovitosti, pripadné jeji casti
Ugelové hypoteéni Gvéry se ve velké mife pouZivaji na vystavbu nemovitosti, ale
nejenom na vystavbu, ale také na piestavby, vestavby, nastavby a dostavby nemovitosti.

i Modernizace, rekonstrukce a opravy nemovitosti

. Nakup vlastnického podilu
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Zejména za ucelem vypotadani dédickych podilti v ptipadé, kdyz jeden z dédict chce
nemovitost vyuzivat a planuje vyplatit zbyvajici dédice. Bance poskytne jako zastavu
nemovitost a banka zbyvajici dédice vyplati. Dale také na vypotadani spoluvlastnickych
podilti a spole¢ného jméni manzell, kdy se rozvadi a jeden z nich bude spolecné
zakoupenou nemovitost uzivat a druhého musi vyplatit.

- Refinancovani
Pretivérovani piivodniho uvéru novym v piipad¢, kdy klient neni spokojen
s podminkami stdvajiciho hypotecniho uvéru a jina konkurenéni banka mu nabidla lepsi
podminky.

- Konsolidaci avéra
Splaceni vice uvért jedinym. Hypotékou je ale mozné preuvérovat pouze ucelové aveéry
souvisejici s bydlenim.

- Refundaci
Zpétné vraceni vynalozenych prostfedki investovanych do nemovitosti. Podminkou
vSak je dolozit proinvestované vlastni prostiedky (kupni smlouva, nakup materialu,
uhrady za provedené prace), které ale nesmi byt starsi nez jeden rok. [19]

Neucelovy hypote¢ni tver je mozné Cerpat téméf na cokoliv, tzv. americka hypotéka.
V porovnani s tcelovou hypotékou je nevyhodou vyssi urokova sazba, protoze pro
banku tito klienti pfedstavuji vyssi riziko nesplaceni, pokud nemusi dokladat ucel, na
ktery byla hypotéka vyuzita. Jediné omezeni je, ze nesmi byt pouzita na podnikéni.

6.2. Druhy hypotecnich uvéra

Ziakladni hypotecni Gvér — zékladni typ hypote¢niho uvéru, ktery lze pouzit k vyse
zminénym uceliim. Na prokdzani, ze penize byly pouzity k témto ucelim nékteré banky
pozaduji dokladéani faktur. Také je nutno prokéazat vysi piijmu a to doloZenim potvrzeni
od zaméstnavatele nebo daniovym ptiznanim. Od vysi pfijmi se odviji, jak vysoky
hypotecni Gvér miize byt poskytnut. Jako zastavni nemovitost 1ze pouzit nemovitost,
ktera bude pofizovana ale také jinou, ktera se nachazi na tizemi CR, ¢lenského statu
Evropské unie, nebo jiného statu, tvoriciho Evropsky hospodaisky prostor.

Predhypoteéni uvér — timto ivérem se financuje potfizeni nemovitosti, u kterych
nemuizeme provést zastavni pravo. Nejcastéji se timto ivérem financuji druzstevni,
obecni, statni byty nebo také vystavba rodinného domu. Klient je povinen do 24 mésict
dolozit vhodnou nemovitost, kterou bude rucit. Po provedeni zastavniho prava tvér
zanikd a za¢ina splaceni hypotéky.

Hypotéka bez dokladani piijmu — s touto hypotékou bance nemusite dokladat vysi

vaseho pfijmu. Pro banku zaroven rizikovéjsi a proto je zatizena vyssi urokovou sazbou.
Banka je ochotna pijc¢it maximalné do 50 % - 60 % zastavni hodnoty nemovitosti.
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Kombinovana hypotéka — jedna se o hypotecni tvér, ktery je zkombinovan s jinymi
finan¢nimi produkty (napf. kapitdlovym Zivotnym pojisténim, investi¢énim Zivotnym
pojisténim, cennymi papiry). Dluznik hradi po celou dobu pouze trok, dluzné ¢astka
neklesa. Na konci doby splaceni je uhrazena spole¢né s tirokem i celd dluzna ¢astka
jednou splatkou. K tomuto uc¢elu mé dluznik zalozené kapitalové zivotni pojisténi

s pojistnou ¢astkou nejméné ve vysi dluzné ¢astky a s koncem pojisténi ve stejné dobé,
jako konec hypotéky. V ptipadé smrti nebo doziti je pojistné plnéni vyplaceno bance

a cely dluh je umoten.

Hypotéka na prondjem — tuto hypotéku lze pouzit na nakup nemovitosti ur¢enych

k pronajmu (byty, bytové domy, rodinné domy, rekreacni objekty apod.) a také na
vystavbu a rekonstrukeci nemovitosti uréenych k prondjmu. Banky na tuto hypotéku
poskytuji prostfedky ve vysi 80 % - 90 % odhadni ceny nemovitosti, je proto potiebna
finan¢ni spolutiCast klienta. Klient musi ptedlozit prokazatelné ptijmy a to i budouci na
zaklad¢ uzaviené najemni smlouvy nebo smlouvy o smlouvé budouci.

Americka hypotéka — jedna se o neucelovy spotiebitelsky uver, za ktery ale dluznik
ru¢i nemovitosti. To znamena, Ze ji 1ze pouzit na nakup ¢ehokoliv, bez dokladani ucelu.
Pokazdé¢ je ale nutno, aby m¢l zadatel o tuto hypotéku zastavni nemovitost na izemi
Ceské republiky. Vyse uvéru je zpravidla nizsi nez u b&znych spotiebitelskych uveérd,
ale riziko pro Zadatele vyssi v pfipad€ neschopnosti splaceni. Nemovitost zatizenou
americkou hypotékou Ize kdykoliv prodat.

Hypotéka s neticelovou ¢asti — jedna se o kombinaci standardni ti¢elové hypotéky

s americkou hypotékou. V ramci standardniho hypote¢niho Gvéru banka poskytne navic
cast prostiedkil, které mohou byt pouzity na cokoliv. Vyhodou je, Ze urokova sazba je
v neucelové Casti stejnd jako v ucelové. Klient uzavira pouze jednu smlouvu, proto
splaci soucasné obé¢ ¢asti. Net¢elovou ¢ast poskytuji banky zpravidla do vyse 20 %

z celkové vyse uvéru.

Australska hypotéka — je zaloZena na principu ,,¢im vice si pajcite, tim méné
zaplatite®. S rostouci vysi dluzné ¢astky, klesa ro¢ni uroceni tivéru. Jde spise o
marketingovou strategii a s Australii nema nic spole¢ného.

Offsetova hypotéka — v této hypotéce se spojil princip hypotéky se spofenim, se
kterym ¢astku, kterou spofite na uctu je odecitana ze ziistatkové ceny hypotecniho uvéru
a splatky se tak vypocitavaji pouze z Gvéru snizené¢ho o uspory. Jedna se prakticky

o béznou hypotéku, doplnénou o offsetovy cet, na ktery miizete libovoln¢ vkladat

a vybirat finan¢ni prostfedky. VySe mési¢ni splatky je proménliva, jelikoz banka

z téchto finanénich prostredkil vypocitava uroky.

35



Zelena hypotéka - je specialni druh hypotéky, se kterym lze financovat objekt,

u kterého se zada Statni fond zivotniho prostiedi o dotaci Zelend tspordm. Ta se tyka
usporného vytapéni a vyuziti obnovitelnych zdrojii nebo vystavby budov v pasivnim
energetickém standardu. Po obdrzeni statni dotace, je mozné ji pouzit na snizeni vyse
hypotéky pted jeji docerpanim, nebo mimotradnou splatkou bez sankce.

NovomanZzelska hypotéka — specialni typ hypotéky, kterd je uzptsobena pro mladé
novomanzelé a pary, kteti fesi bydleni. Mohou o ni pozadat lidé do veéku 36 let, kteti
pecuji alesponi o jedno nezletilé dite. Od bézné hypotéky se 1isi tim, ze splatky jsou
v prvnich péti letech nizsi. [21]
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7. Pripadova studie

7.1. Popis ocefiované nemovitosti

Ocenovanou nemovitosti je rodinny dim, ¢.p. 441, nachazejici se v obci Ochoz u Brna
v Jihomoravském kraji, v okrese Brno — venkov. Rodinny diim byl postaven v roce
2011, ma dvé nadzemni podlazi o dispozici 4 + kk a je nepodsklepeny. Soucasti domu
je 1 vestavéna vytapéna garaz s elektrickymi gardzovymi vraty Lomax. Objekt je
pfipojen na vodovod, kanalizaci a elektiinu 220/380 V. Veskeré konstrukéni prvky jsou
uvazovany jako standardni, tj. zaklady z prostého betonu s izolaci, tepelné izola¢ni
obvodové zdivo o tloust’ce 380 mm, vnitini nosné zdivo o tloustce 250 mm, stieSni
krytina z keramickych tasek, podlahy — keramicka dlazba nebo plovouci podlaha,
vytapéni elektrickou energii.

Objekt se nachazi na pozemku €. parcely 497/3 v katastralnim tzemi Ochoz u Brna.

K objektu vede zpevnéna cesta, ktera je spolec¢na i pro jiné domy nachazejici se

v sousedstvi. Céast pfed domem o vymére 20 m” je vydlazdéna ze zamkové dlazby.
Ptedni ¢ast domu neni oplocena. Zahrada za domem je ze Ctvrtiny vydlazdéna
zamkovou dlazbou, na zbylé plose je travnaty porost.

Dispozice domu

V INP se nachazi zadvefti, pracovna, kuchyn spojena s obyvaci mistnosti, samostatné
WC, garaz a spiz, ktera se nachazi v prostoru pod schody.

V 2NP se nachazi chodba, détsky pokoj, loznice spojena se Satnou a koupelna

s toaletou. Zde jsou i sklapéci schody na padu, ktera slouzi jako lozny prostor.
Vsechna okna jsou dfeveénd se zaluziemi, dim je opatien zabezpeCovacim systémem
Jablotron, v¢etné pozarnich hlasici. Fotodokumentaci viz piiloha ¢.2.

Nahled do katastru nemovitosti

Objekt €.p. 441 ma v katastru nemovitosti zapsano vyuziti jako rodinny diim. Stoji na
pozemku &. parcely 497/3 (zastavéna plocha a nadvoii) s vymérou 71 m?. K domu
nalezi zahrada za domem, ktera se nachazi na parcele 497/6 s vymé&rou 96 m” a také
parcela ze piedni strany domu na parcele &. 497/4 o vymére 20 m”. Informace z katastru
a katastralni mapu viz ptilohy ¢.3 a ¢.4.

Na listu vlastnictvi €. 1861 jsou zapsany tyto nemovitosti
- Rodinny dtm, ¢.p. 497/3
- Pozemky ¢.p. 497/4, 497/6, 497/7, 497/8

Jako vlastnik je v listu vlastnictvi uvedena
Vodvéikova Kristyna
Podpérova 518/6
Medlanky, 62100 Brno
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Popis okoli

Ocenovany rodinny diim se nachdzi v klidné lokalité obce Ochoz u Brna. Diim je
nachystan jako fadovy, ale zatim je pfistaven objektem jenom z jeho pravé strany. Dale
dim obklopuji zahrady a les, ktery je vzdalen asi 200 m od domu. V blizkosti se nachazi
také fotbalové hiiste.

Ochoz u Brna leZi 10 km severovychodné od Brna ve velmi p&kném prostiedi. Cast
spravniho uzemi obce nalezi do Chranéné oblasti Moravsky kras a do pfirodni rezervace
Ri¢ky. Ochoz u Brna obklopuji z vétsiny stran lesy. V obci se nachazi zékladni a
matefska Skola, ekoskolka, piisobi zde prakticky lékat pro dospélé, stomatologicka
ordinace a veterinarni ordinace. Jsou zde také potraviny, poSta, CZECH POINT,
kadefnictvi, restaurace, pizzerie a stavebniny.

Obec Ochoz u Brna protina vicero cyklostezek, je zde krasné prostiedi na vychazky do
okolitych jeskyni Moravského krasu a dvakrat do tydne probiha cviceni Zumby v mistni
télocvicné.

7.2. Ocenéni nemovitosti nakladovym zpiisobem

Zati'idéni nemovitosti pro ocenéni

Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend

Podkrovi: nad 2/3 zastavéné plochy 1.
n. podlazi

Strecha: se Sikmou nebo strmou
stiechou

Pocet nadzemnich podlazi: dvé

Poloha objektu

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-venkov
Obec: Ochoz u Brna

Vypocet obestavéného prostoru

Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet zastavéné plochy kazdého podlazi
vynasobeného jeho konstrukéni vyskou. Obestavény prostor zastieseni véetné podkrovi
u stiech Sikmych a strmych, bez ohledu na jejich tvar, se vypocte vyndsobenim
zastaveéné plochy pudy a podkrovi souctem primérné vysky padni nadezdivky

a poloviny vysky hfebene nad primérnou vyskou pidni nadezdivky.
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Tab. 1 Vypocet obestavéné plochy rodinného domu

Podlazi Zastavéna plocha | Konstrukéni vyska | Obestavény prostor
1 NP 98 m’ 2,70 m 264,6 m’

2 NP 71 m’ 2,70 m 191,7 m’
ZastteSeni s pudou | 71 m’ 2,20 m 78,1 m’
Obestavény prostor celkem 534,4 m’

Obestavény prostor celkové &ini 534,4 m’. Z diivodu nedostateéné velikosti
obestavéného prostoru podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,(ocenovaci vyhlasky) § 13 odst.1
neni mozné tento rodinny diim ocenit nakladovym zpiisobem podle vyhlasky, jelikoz
obestavény prostor nedosahuje 1 100 m’, jak je uvedeno ve vyhlasce.

Ocenit pfedmétny rodinny diim ale 1ze pomoci nakladové metody THU, tj. stanoveni
vécné hodnoty (Casové ceny) pomoci technickohospodatskych ukazateli. Cenové
ukazatele vyjadiuji hodnotu zdkladnich rozpocétovych nakladt (ZRN). Neobsahuji tedy
zadné vedlejsi rozpoctové naklady (VRN), kterymi jsou naptiklad zafizeni staveniste

a ndklady spojeny s okolitymi vlivy na danou stavbu. Ceny podle cenovych ukazatelii
jsou cenami bez DPH.

Tab. 2 Orientaéni cena na: m” obestavéného prostoru.

TKSO primér konstrukéné materialova charakteristika
1 2 3 4 5 617 8
803 Budovy pro bydleni 4 826 4508 | 6920 | 5841 4 826 6920
g03.1 | Domy byt typovéscelost. |y 550 | 4 jog 4946 4692
neunifik konstr. soust.
803.2 Domy byt typové's 1 55, 4701
konstrukénimi soustavami
Domy byt. typ. s celost.
803.3 unifik. konstr. soustavami 5282 5282
panelovymi
Domy byt. typ. s celost.
803.4 | unifik. konstr. soust. jinymi | 4 760 4189 4951 4 697
nez panel.
803.5 Domy bytové netypové 5039 4673 | 5593 | 6059
803.6 Domky rodinné 5201 | 5121 5215 5531 5298
jednobytové
803.61 Domky izolované 5179 5024 5232 5861 5298
803.7 | Domky rodinné dvoubytové | 5291 5121 5215 5531 5298
803.8 Chaty pro individulni 4741 | 4652 4830
rekreaci
g03.9 | Domky bytovése sluzebnim | o5 | 4549 | 6203 | 5470 4477 5430
vybavenim

Zdroj: www.stavebnistandardy.cz
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Konstrukéné materidlova charakteristika:
1 | svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, bloki
2 | svisld nosné konstrukce monoliticka betonova tycova
3 | svisla nosna konstrukce monolitickd betonova plosna
4 | svisld nosné konstrukce montovana z dilct betonovych tycovych
5 | svisla nosna konstrukce montovana z dilcti betonovych plosnych
6 | svisla nosnd konstrukce montovana z prostorovych bunck
7 | svisla nosné konstrukce kovova
8 | svisla nosna konstrukce dfevéna a na bazi dievni hmoty

Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektu (JKSO). Ocenovany
dim se fadi mezi 803 — Budovy pro bydleni, konkrétn¢ 803.6 — Domky rodinné
jednobytové s konstrukéné materialovou charakteristikou €. 1 — svisla nosné konstrukce
zdéna z cihel, tvarnic, blokt. Orientadni cena na 1 m® obestavéného prostoru ¢ini 5 291
K&. Ocefovany rodinny dim ma velikost obestavéného prostoru 534,4 m”.
Vynésobenim obestavéného prostoru a orientacni ceny podle cenového ukazatele
vznikne vysledné nékladova cena, ktera ¢ini 2 827 510 K¢ bez DPH. Po pfipocteni
snizené¢ho DPH, které Cini 15 % je vysledni reproduk¢ni pofizovaci cena rodinného
domu rovna 3 251 637 K¢.

Pro zjisténi vécné hodnoty je ale potieba odecist ptislusné opotiebeni stavby. Pfedmétny
rodinny diim mé Zivotnost 100 let a jeho stafi je 5 let. Proto opotiebeni spocteno linearni
metodou opotiebeni predstavuje 5 %. Po snizeni reprodukéni potizovaci ceny

o opotiebeni 5 % vznikne vécna hodnota nemovitosti, kterd je rovna 3 089 055 K¢&.

Do ceny pfedmétné nemovitosti je nutné zahrnout i cenu pozemku, kterd byva nejcastéji
stanovena jako smérnd hodnota, tj. cena stanovena cenovym porovnanim. V k.a. Ochoz
u Brna jsou v soucasné dob¢ nabizeny pozemky urcené k vystavbé RD v cenovém
rozpéti 1 900 az 3 600 K&/m® pozemku. Rozpéti je dano predeviim kvalitou nabizenych
pozemkd, jejich vymérou, zainvestovanosti v¢. feSeni pfistupu po zpevnéné komunikaci
apod.. S ohledem na zainvestovanost predmétného pozemku, jeho velikost, stupen
zastaveénosti a umisténi v pomérné vyhleddvané lokalité pro rodinné bydleni, je zvolena
jednotkova cena ve vysi stiedni hodnoty uvedeného rozpéti, tj. ve vysi 2 750 K&/m®
pozemku. P¥i vyméie 187 m” tak lze stanovit smérnou hodnotu pozemku ve vysi

514 250 K¢.

Vécend hodnota je ve vysledku stanovena jako soucet hodnoty hlavni stavby a pozemku,
tj. ve vysi 3 603 305 K¢.

7.3. Ocenéni nemovitosti vynosovym zpiisobem
U reziden¢nich nemovitosti se vynosova hodnota nestanovuje, protoze nema

dostate¢nou vypovidaci schopnost. Proto pfedmétna nemovitost nebude ocenéna
vynosovou metodou.
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7.4. Ocenéni nemovitosti porovnavacim zplisobem

Principem metody ocenéni porovnavacim zplisobem je srovnani ceny nemovitosti
s jinymi nemovitostmi nabizenymi na trhu stejného vyuZiti, ptiblizné€ stejného stafi,
technického stavu, velikosti, lokality a jinych parametrti.

Porovnavaci databaze nemovitosti
Pro ocenéni rodinného domu v obci Ochoz u Brna byla zpracovana databaze podobnych
nemovitosti. Veskeré zde uvedeny nemovitosti byly nalezeny na webovych strankach
realitnich spole¢nosti, zejména na realitnim serveru www.Sreality.cz.

V uvedené lokalité¢ obce Ochoz u Brna nejsou v souc¢asné dob¢ nabizeny na prode;j
podobné nemovitosti a z tohoto diivodu byl do vyhledavani zahrnut cely okres Brno -
venkov. Vznikla databaze obsahuje 6 rodinnych dom, které budou slouzit na porovnani
a stanoveni obvyklé ceny tohoto rodinného domu.

Databaze nemovitosti

Tab. 3 Datab4ze nemovitosti na porovnani

O(

Popis objektu

Cena a fotografie objektu

Tvarozna

Dvoupodlazni nizkoenergeticky
rodinny dim 4+kk s Satnou v obci
Tvarozna, Brno-venkov. Plocha
pozemku na kterém se diim nachazi
je 306 m2+pozemek o celkové
plose 92 m2, ktery je vzdalen cca
20 m od domu (muze slouzit jako
zahradka, parkovani, garéz...)
Dtim s oplocenym pozemkem se
nachazi ve velmi klidné ¢asti obce
Tvarozna a poskytuje tak naprosté
soukromi.

Dispozice domu: V 1.NP se
nachazi zadvefti, obyvaci pokoj,
kuchyn s jidelnou, koupelna s
toaletou zvlast. Ve 2.NP se nachazi
loznice, détsky pokoj, Satna,
koupelna a toaleta zvlast. Obklady
a dlazby znacky Rako, dvete
Sapeli, zatepleni fasady EPS 10-12
cm, vSechna plastova okna jsou s
venkovnimi roletami a sitémi.
Soucésti vybaveni je - lednice a
mycka Siemens, kvalitni némecka
kuchyniska linka s vestavénymi

4990 000 K¢
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spotiebici, digestot Best a
vestavéné skiiné v obyvacim
pokoji a loZnici. Zajimavosti
prostorné a svétlé kuchyné je zdéna
spiz. Dim obsahuje zabezpecovaci
systém Jablotron véetné pozarnich
hlasi¢d. V dome je mozné vytapét
krbovymi kamny s vykonem 8 kW.
Dtim je skvéle izolovan zvukové,
proti vodé i tepelné.

KufFim

Rodinny diim s dispozici 4+kk s
garazi a zahradou v Kufimi. Dim
se nachazi na pozemku s celkovou
vymérou 374 m2. Nemovitost se
nachazi v klidné lokalité mezi lesy
s moznosti klidného bydleni ve
vilové ¢tvrti. Dim je novostavbou
z roku 2008, ktera je kompletné
zafizenda. V pfizemi domu jsou
vestavéné skiin¢, kvalitni PVC
podlahy, koupelna s toaletou,
obyvaci pokoj s nabytkem a z
pokoje umoznén pfistup na terasu s
posezenim. V kuchyni je na miru
vestavéna kuchyiské linka v¢.
elektrospotiebicii (mycka, lednice,
trouba, digestof,...). V patie se
nachazi tfi loznice se samostatnymi
vstupy a koupelna s vanou v
kombinaci se sprchou, dvé
umyvadla, koupelnovy nabytek. V
patie je rovnéz PVC na podlahach,
v dom¢ jsou dvete s oblozky,
plastova okna se zaluziemi.
Vytapéni domu zajistuje plynovy
kotel.

5750 000 K¢

T
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Sokolnice RD 5+1 o CP 127 m2,
ZP 101 m2, zahrada 361 m2.
Ptizemi - gardz, obyvaci pokoj s
kuchyni (zistava vybavena
kuch.linka), pokoj pro
hosty/pracovna, WC, vstup na
zahradu s bazénem a posezenim; 1.
patro - 3 pokoje, koupelna s vanou
a 2 umyvadly, WC, komora s
prackou. Diim je ve vyborném
technickém stavu. Jedna se o plné
vybavenou obec vzdalenou 15 km
od Brna, v blizkosti ndkupnich
center.

5300 000 K¢

&

REALITY

Syrovice

Rodinny diim 4+1 v Syrovicich,
CP 322 m2. V piizemi se nachazi
koupelna se sprchovym koutem a
WC, kuchyn¢ propojena s
obyvacim pokojem s krbem a
pfistupem na zahradu. V patfe jsou
tfi pokoje s piistupy na balkony a
koupelna s rohovou vanou a WC.
Ulozné prostory. Parkovani je
mozné v garazi nebo pfed domem.
Na zahradé¢ je vybudovana
automaticka zavlaha. V obci MS,
ZS, obchody. Brno 15 km.

4900 000 K¢

Rajhrad

Novostavba rodinného domu 4+kk
v Rajhradé€ o CP 398m2. Dtim s
praktickou dispozici, nabizi
pfijemné bydleni. K domu je
mozno pfistavit také kryté
gardzové stani, bazén. Relaxaci a
odpocinek zajisti zahrada o CP
332m2, je planovéana jako
odpocinkova. Dim je postaven z
kvalitniho keramického zdiva
Porotherm, stfecha domu je rovna.
Okna a vstupni dvefe jsou plastova.
Vnitini dvefe s oblozkovymi
zérubnémi. Vytapéni domu je
plynovym kotlem. Ohtev vody je
plynovy se zasobnikem. Na
podlaze v pokojich je polozena
plovouci podlaha a dlazba.

4 543 400 K¢
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Dispozice: ptizemi: kuchyii s
obyvacim pokojem se vstupem na
zahradu, pracovna, kuchyiisky
kout,1 patro: chodba, koupelna,
WC, pokoj, pokoj. Piidu lze vyuzit
jako ulozny prostor. Mésto Rajhrad
se nachézi v t€sném sousedstvi
meésta Brna, cca 3 min do centra.
Ve mésté je veSkera obCanska
vybavenost, vyborna dostupnost do
meésta Brna, vlak, bus, cyklostezky.
Priikaz energetické naro¢nosti
nebyl dodan, z toho divodu je
uvedena energeticka tfida G.

Sokolnice

Rodinny diim s dispozici 4kk v
obci Sokolnice se zahradou a
garazi Vam nase spole¢nost nabizi
k prodeji v exkluzivnim
zastoupeni. Diim je dvoupodlazni.
Uzitna plocha ¢ini 135 m2 z toho
zastavénd plocha 88 m2. Popis
pater:

1.NP - zde se nachazi obyvaci
pokoj a od né&j ptickou oddélena
kuchyn (35,7m2), pfedsiii (5m2),
chodba, technicka mistnost
(3,2m2), koupelna se sprchovym
koutem (2,7m2), samostatné WC.
2 NP - v druhém nadzemnim
podlazi se nachazi tfi pokoje (velka
loznice (20,6m2), 2 détské pokoje
(9m2 a 11m?2) a jedna Satna
(4,7m2), dale pak WC a koupelna s
vanou (5,8m2). Zabradli spojujici
prvni a druhé nadzemni podlazi je
vyrobené pfimo od kovare.

V domé je instalovany
elektronicky bezpe€nostni systém.
Na oknech jsou zabudovany
elektronické zaluzie, které plni
nejen funkci bezpecnostni, ale
zajistuji lepsi udrzeni teploty v
dom¢. Topeni je plynové. V
pfizemi je po celé ploSe instalované
podlahové vytapéni. V prvnim
patfe je v kazdé mistnosti radiator.
Stiesni okna jsou dfevéna od firmy
Velux. Pouze v koupelné je stfesni
okno z plastu.

5800 000 K¢
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Podrobné informace o nalezenych nemovitostech na porovnani jsou uvedeny v ptiloze
¢.1. Ceny které jsou uvedeny v tabulce databaze nemovitosti na porovnani budou
automaticky snizeny o 15 %, protoze se predpoklada, ze realitni kancelafe navysili cenu
a pii vazném zajmu o koupi bude cena smlouvana a snizenda. Pro dal$i vypocet jiz budou
pouzity ceny domu po redukci na pramen ceny.

Tab. 4 SniZeni ceny nemovitosti na pramen ceny

C. Cena pozadovana [K¢] | Koeficient redukce | Cena po redukci [K¢]
na pramen ceny
1 4990 000 0,85 4241 500
2 5750 000 0,85 4 887 500
3 5300 000 0,85 4 505 000
4 4900 000 0,85 4165 000
5 4 543 400 0,85 3861 890
6 5800 000 0,85 4930 000

Tab. 5 Ptepocet redukované ceny na podlahovou plochu

C. Cena po redukei [K¢] Podlahova plocha Cena za 1m”
[m?] podlahové plochy
[K¢]
1 4241 500 159 26 676
2 4 887 500 134 36 474
3 4505 000 127 35472
4 4165 000 166 25090
5 3 861 890 115 33 582
6 4930 000 135 36 519

Pro porovnani ocenovaného rodinného domu s databdzi nemovitosti bude pouzito sedm
koeficientd K; — K7, které budou zohlediiovat odliSnosti mezi porovnavanymi domy.
Koeficienty budou nabyvat hodnot po 0,05.

Koeficient K; — poloha

Koeficient ¢islo jedna zohlediiuje polohu rodinného domu vzhledem k vzdalenosti od
meésta Brna, ale také zohlediuje jestli je obec méstem nebo vesnici a naklady spojeny
s bydlenim v dané lokalité. To znamena Ze napftiklad rodinny dim ve mésté Kuiim je
drazsi nez rodinny diim ve vesnici Ochoz u Brna. Proto bude oceflovanému domu

v takovémto ptipad¢ udélen koeficient mensi nez 1.
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Tab. 6 Koeficient K; — poloha

C. | Obec Vzdalenost od Brna | K;

0 | OchozuBrna | 16,5 km 1,00
1 | Tvarozna 14,2 km 1,00
2 | Kufim 14,7 km 0,85
3 | Sokolnice 14,5 km 1,00
4 | Syrovice 16,8 km 1,00
5 | Rajhrad 12,8 km 0,90
6 | Sokolnice 14,5 km 1,00

Ocenovany dim ma oznaceni ¢. 0 nachézejici se v obci Ochoz u Brna a jeho koeficient
je roven 1,00. VSechny obce, ve kterych byly nalezeny porovnatelné rodinné domy jsou
v priblizné stejné dojezdové vzdalenosti od Brna jako je oceniovany dim. Jelikoz Kuiim
a Rajhrad jsou mésta, rodinné domy v téchto lokalitach byvaji drazsi, proto koeficient
oceniovaného domu klesl pod 1,00.

Koeficient K; — podlahova plocha

Koeficient ¢islo dva zohlednuje velikost podlahové plochy rodinného domu. Ocenovany
déim mé podlahovou plochu 139 m?. Pokud ma srovnavaci dim mensi podlahovou
plochu nez ocenovany diim, bude hodnocen koeficientem mensim nez 1,00, z diivodu
vétsiho nahusténi konstrukénich prvki. V opa¢ném pitipadé kdy bude mit srovnavaci
dim vétsi podlahovou plochu, koeficient bude nabyvat hodnot vétsich nez 1,00.

Tab. 7 Koeficient K, — zastavéna plocha

C. | Podlahova plocha [m”] | Dispozice domu | K,

0 [139 4 kk 1,00
1 | 159 4 kk 1,05
2 | 134 4 kk 1,00
3 | 127 5 kk 0,95
4 | 166 4+1 1,10
5 [ 115 4 kk 0,90
6 |135 4kk 1,00

Koeficient K; — stav objektu

Koeficient K3 zohlednuje technicky stav objektu, jeho stafi a potieby piipadnych
rekonstrukci. Cim horsi je stavebné-technicky stav je srovnavaného domu, tim poroste
koeficient oceiovaného domu a bude nabyvat hodnot vétsich nez 1,00. V opacném
ptipadé, kdy srovnavaci diim je v lepSim stavebné technickém stavu, koeficient se bude
snizovat.
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Tab. 8 Koeficient K35 — stavebn¢ - technicky stav objektu

C. | Stavebng technicky stav | K

0 | odpovidajici 1,00
1 | odpovidajici 1,00
2 | horsi 1,05
3 | odpovidajici 1,00
4 | odpovidajici 1,00
5 | lepsi 0,95
6 | odpovidajici 1,00

Koeficient K4— pFisluSenstvi stavby

Tento koeficient zohlediiuje dalsi vybaveni objektu, piipadné nadstandardni vybaveni
stavby, kterym mohou byt zabezpecovaci systémy, elektricky ovladané Zaluzie apod.
Pokud srovnavaci rodinny diim obsahuje nadstandardni vybaveni, které ocefiovany diim
nema, koeficient bude nizsi nez 1,00. V opacném piipadé, kdy srovnavaci dim nema

lepsi vybaveni nez ocenovany, koeficient poroste.

Tab. 9 Koeficient K4 — ptislusenstvi stavby

C. | Vestavéné Studna | Krb Elektronicky Bazén | K4
spotiebice zabezpecovaci systém
0 ano ne ne ano ne 1,00
1 ano ano ano ano ne 0.9
2 ano ne ne ano ne 1,00
3 ano ne ne ano ano 0,95
4 ano ne ano ne ne 1,00
5 ne ne ne ne ne 1,15
6 ano ne ne ano ne 1,00

Koeficient K5 — koeficient vlivu pozemku
Tento koeficient zohlediiuje velikost pozemku, ktery nélezi rodinnému domu. Celkova

velikost pozemku ocefiovaného domu v Ochozi u Brna je 187 m*. Pokud bude mit
srovnavaci dim vétsi pozemek, koeficient bude nabyvat hodnot mensich nez 1,00.

V opacném ptipadé, kdy je pozemek oceniovaného domu vétsi nez srovnavaného,
koeficient bude vyssi nez 1,00.
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Tab. 10 Koeficient Ks— koeficient vlivu pozemku

C. | Velikost pozemku [m”] | K

0 | 187 1,00
1 | 398 0,85
2 | 374 0,85
3 | 462 0,80
4 1322 0,90
5 1398 0,85
6 | 336 0,90

Jelikoz pozemek, ktery ndlezi k ocefiovanému domu je ze vSech nejmensi, koeficient
nabyva u vSech srovnavacich domi hodnot mensich nez 1,00.

Koeficient K¢ - garaz

Koeficient K¢ zohlednuje pfistavénou, ptipadné vestavénou garaz nebo volné stani.
Zohlednéno je také vytapéni gardze a elektrické ovladani gardzovych vrat. Koeficient
bude vyssi pokud srovnavaci diim nema garaz a oceflovany diim garaz ma.

Tab. 11 Koeficient K¢ — gardz

C. | Vestavéna | Volné stojici | Elektrické ovladani | K
gardzovych vrat

0 | ano ne ano 1,00
1 | ne ne ne 1,15
2 | ano ne ano 1,00
3 | ano ne ano 1,00
4 | ano ne ano 1,00
5 | ne ne ne 1,15
6 | ano ne ano 1,00

Jelikoz dva ze Sesti srovnavacich domi nemayji gardz, koeficient ocefitovaného domu se
zvysil na 1,15. Ostatni ¢tyfi rodinné domy maji vestavénou gardz, stejné jako
oceniovany diim a proto je hodnota koeficientu rovna 1,00.

Koeficient K; — ob¢anska vybavenost obce

Tento koeficient zohledituje moznosti obcanskou vybavenost obce, ve které se dany
dim nachazi. Zohlediuje ptitomnost zdravotnickych zatizeni, socidlnich zafizeni,
vzdélavacich instituci a také kulturni a sportovni vyziti v dané obci. Pokud je
dostupnych vice sluzeb ve srovnavaci obci nez Ochoze u Brna, koeficient bude mit
hodnotu mensi nez 1,00.
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Tab. 12 Koeficient K¢ — obCanska vybavenost obce

C. | Lékarna | prakticky/détsky/ | MS/ ZS | Posilovna/ | Domov | Potraviny | K
zubni 1¢kar Té€locvicna | pro
seniory
0 ne ano/ne/ne ano/ano | ne/ano ne ano 1,00
1 ne ano/ne/ne ano/ano | ne/ano ne ano 1,00
2 ano ano/ano/ano ano/ano | ano/ano ano ano 0,85
3 ano ano/ano/ano ano/ano | ne/ano ano ano 0,90
4 ne ne/ne/ne ano/ano | ne/ano ne ano 1,05
5 ano ano/ano/ano ano/ano | ano/ano ano ano 0,85
6 ano ano/ano/ano ano/ano | ne/ano ano ano 0,9

Koeficient K3 — subjektivni nazor odhadce

Ocenovany dim je sice pomérn¢ novy, ale kvalita provedeni plovoucich podlah v celém
domé je velice Spatnd a dochazi k ¢astému klesani a stoupani parket pii naSlapovani.
Také provedeni stropni konstrukce neni kvalitni. Proto bych ve srovnani s ostatnimi
domy z vytvofené databaze nemovitosti oceiovany rodinny dim v Ochoze u Brna
upravila nakonec koeficientem 0,9.

Vyhodnoceni rizik ovliviiujicich cenu obvyklou

Zastavni pravo

Na ocenovany diim se vaze zastavni pravu smluvni, ale na cenu obvyklou nema zadny
vliv.

Vécna bifemena

K pfedmétné nemovitosti nebyla zjisténa zadna vazici se vécna biemena a to ani

z pohledu zatizeni nemovitosti, ani v jeji prospéch.

Riziko zaplav

Nemovitost je umisténa v 1. zoné, tj. v zon€ se zanedbatelnym rizikem povodni

a zaplav.

Radonové riziko

Radonové riziko bylo feSeno v projektu rodinného domu tézkou izolaci proti zemni
vlhkosti.

Ostatni rizika

Z4dna jina rizika vazici se k ocefiované nemovitosti nebyla zjisténa.

Vynasobenim vSech osmi koeficientli u kazdého porovnavaného domu s jejich cenou
za 1 m” podlahové plochy vznikne cena za 1 m* podlahové plochy ocefiovaného domu
u kazdého porovnavaného domu. Z téchto vyslednych cen na 1 m* podlahové plochy se
spoéte aritmeticky pramér a zjisti se pramérna cena 1 m” podlahové plochy
ocenované¢ho domu.
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Tab. 13 Zjisténi ceny m” podlahové plochy ocefiovaného domu porovnavaci

metodou
Cena | m*
podlahové
Cena za plochy
1m* ocenovaného
C. | podlahové | K; | Ky | Kz | Ky | Ks | K¢ | K7 | Kg objektu
plochy odvozena od
[K¢] jednotlivych
srovnavacich
objektl [Kc]
1 26 676 1,00 | 1,05 1,00 09 |0,85|1,15|1,00| 0,90 |22 177
2 | 36474 0,85 (1,00 | 1,05 1,00 0,85| 1,00 | 0,85| 0,90 |21 168
3 35472 1,00 { 0,95 | 1,00 | 0,95 | 0,80 | 1,00 | 0,90 | 0,90 | 20 745
4 125090 1,00 | 1,10 [ 1,00 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 1,05 | 0,90 | 23 473
5 33582 0,90 1 0,90 | 0,95 |1,15/0,85| 1,15 0,85| 0,90 | 22222
6 |36519 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 1,00 | 0,9 | 0,90 | 26 622
Aritmeticky pramér 22735
Minimum 20 745
Maximum 26 622
Celkova praimérna cena (pram. cena lm”x podlahova plocha domu) | 3 160 165
Minimalni celkova cena 2 883 555
Maximalni celkova cena 3700 458

Porovnévaci ocenovaci metodou byla zjisténa cena ocenovaného rodinného domu, ktera
¢ini 3 160 165 K¢. Spodni hranice, pod kterou by neméla cena této nemovitosti klesnout
je 2 883 555 K¢ a zaroven cena, kterou by tato nemovitost neméla piesahnout je 3 700

458 K¢.

Pro trzni ocenovani se obvykle pouziva stiedni hodnota, ale pro potteby bank, tj. pro
poskytnuti finan¢nich zdroji z hodnoty bankovni zastavy se z opatrnostnich diivoda pro
ocenéni pouziva hodnota pti spodni hranici daného cenového rozpéti. Avsak ani na tuto
cenu pfi spodni hranici banka nepijcuje 100 % finan¢nich prosttedkl z divodu

prokazani finan¢ni zajisténosti a schopnosti splaceni ivéru zdjemcem.
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8. Zavér

Z vysledkli ocenéni nemovitosti rodinného domu v obci Ochoz u Brna vyse uvedenymi
zpusoby, je provedeno vyhodnoceni a odhad obvykl¢ ceny.

Nékladovou metodu ocenéni podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., (oceniovaci vyhlasky)
nebylo mozné u této nemovitosti uskutecnit, jelikoz obestavény prostor rodinného domu
byl mensi nez 1100 m’, jak uvadi legislativni piedpis. Bylo ale provedeno ocenéni
nakladovym zpiisobem podle technickohospodaiskych ukazateli. Vécna hodnota
zjisténa metodou THU byla o néco vyssi, nez trzni cena spoctend srovnavaci metodou.
Za soucasné ekonomické situace je obvyklé¢, ze reprodukéni hodnoty jsou vyssi nez
hodnoty, za které Ize nemovitosti zobchodovat. Vécna hodnota miva spiSe informativni
charakter pro investory. Poskytuje informaci o cen¢ nové stavby pro urceni pojistné
hodnoty a o stavebné-technickém stavu v dobé€ ocenéni.

vvvvvv

trh s nemovitostmi, véetné odhadu jeho mozného budouciho vyvoje.

Pii stanoveni kone¢né obvyklé ceny bylo také nutno ptihlédnout k pfipadnym
omezujicim podminkam, jakymi jsou vécné bfemena, zastavni prava, predkupni prava,
vyskyt radonu u obytnych staveb apod. Na oceniovany diim se vaze zastavni pravo
smluvni, na zékladé kterého banka umoznila majiteli Eerpat Givér. Zadna jina omezeni
nejsou na dim vazany.

Bakalatska prace se zabyvala ocenénim nemovitosti pro ziskani hypote¢niho uvéru od
banky. Bankam je ale potfeba dolozit podklady pro ziskani takovéhoto uvéru. Nutné
podklady, které banka vyzaduje jsou vypis z katastru nemovitosti a snimek katastralni
mapy. Déle banka pozaduje nabyvaci titul souasného vlastnika, ptipadnou projektovou
dokumentaci ke zpracovani odhadu, je-li k dispozici, kolaudacni rozhodnuti nebo
stavebni povoleni ¢i jiny doklad u rozestavénych staveb a pripadné dalsi doklady
poskytujici informace o pfedmétné nemovitosti, jakymi jsou smlouva o ziizeni vécného
bfemene, smlouva o zastavnim pravu, vyjadieni obce k uzemi k pfistupovému prostoru
apod.
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10. Prilohy

10.1. Priloha ¢.1 — Databaze nemovitosti

1. Rodinny diim obec Tvarozna

il
4

e AL i ;
Prodej rodinného domu 159 m?, pozemek 398 m?
Tvarozna, okres Brno-venkov

4990 000 K¢

Nabizime k prodeji dvoupodlazni nizkoenergeticky rodinny diim 4+kk s Satnou v obci
Tvarozna, Brno-venkov. Plocha pozemku na kterém se dim nachazi je 306
m2+pozemek o celkové plose 92 m2, ktery je vzdalen cca 20 m od domu (muze slouzit
jako zahréadka, parkovani, garaz...)

Dtim s oplocenym pozemkem se nachazi ve velmi klidné ¢asti obce Tvarozna a
poskytuje tak naprosté soukromi. Dim je vyroben peclivé a z kvalitnich materiali

s dirazem na prakti¢nost a snadnou udrzbu (nejedna se o stavbu na kIic).

Dispozice domu: V 1.NP se nachazi zadvefti, obyvaci pokoj, kuchyi s jidelnou,
koupelna s toaletou zvlast. Ve 2.NP se nachazi loznice, détsky pokoj, Satna, koupelna

a toaleta zvlast’. Obklady a dlazby znacky Rako, dvete Sapeli, zatepleni fasady EPS 10-
12 cm, vSechna plastova okna jsou s venkovnimi roletami a sitémi. Souc¢asti vybaveni je
- lednice a mycka Siemens, kvalitni némecka kuchyiiska linka s vestavénymi spotiebici,
digestor Best a vestavéné skiin¢ v obyvacim pokoji a loznici. Zajimavosti prostorné

a svétlé kuchyné je zdéna spiz. Dim obsahuje zabezpecovaci systém Jablotron véetné
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pozérnich hlasict. V domé je mozné vytapét krbovymi kamny s vykonem 8 kW. Diim je
skvéle izolovan zvukove, proti vodé i tepelné. Vytapéni a ohfev vody jsou na elektiinu,
v koupelnéch i kuchyni je podlahové vytapéni. Kotel a bojler servisovany. Veskeré
rozvody (elektfina, internet, televize, radio, satelit) jsou v krcich. Rozvody topeni jsou
bezespojové. Nemovitost je napojena na obecni vodovod a kanalizaci. Dim ma
zapojené pasivni ¢isténi pitné vody (vymeéna filtrii cca 200 K&/6 mésicti). K dispozici je
funk¢ni studna. V ptipadé zajmu lze dokoupit ptilehlou zahradu (307 m2) s
podsklepenym zahradnim domkem (sklep 16 m2, mistnost zahradniho domku 16 m2).
Malebna obec Tvarozna je zadana lokalita, diky své vyborné dojezdnosti do Brna (10
km od Brna), autobus ¢. 702. V obci je skolka, skola i posta, ordinace praktického

a zubniho Iékafre, tfi obchody s potravinami a tii restaurace. Diim je pfipraven ihned

k nast¢hovani.

Zlevnéno 4990 000 K& za Uzitna plocha 159 m?

nemovitost, + provize RK

Plocha pozemku 398 m?

Hypotéke 10 376,62 KE mésicne

vice» Rok kolaudact 2012
Plvodni cen: 5290000 K& Topen Lokalni elektrické
Poznamka k cené + provize Odpad Verejna kanalizace
D zakazky 01031 Telekomunikace Internet, Satelit, Kabelova
) 7 televize, Kabelove
Aktualizace Vcera rozvody
Stavba Cihlova Elektfina 230V, 400V
Stav objektu Novostavba Dalnice, Silnice, Autobus

Poloha domu Radovy Asfaltova

Umisténi objektt Klidna ¢ast obce bcnost Trida B - Velmi usporna

Typ domu Patrovy

Plocha zastavéna 80 m?

2. Rodinny diim obec KuFim
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Prodej rodinného domu 134 m?, pozemek 374 m?

Kolébka, Kufim

5750 000 K¢

Nabizime k prodeji rodinny diim s dispozici 4+kk s garazi a zahradou v Kutfimi. Diim se
nachdzi na pozemku s celkovou vymérou 374 m2. Nemovitost se nachazi v klidné
lokalité¢ mezi lesy s moznosti klidného bydleni ve vilové ¢tvrti. Dim je novostavbou

z roku 2008, ktera je kompletné zatizend. V piizemi domu jsou vestavéné skiing,
kvalitni PVC podlahy, koupelna s toaletou, obyvaci pokoj s ndbytkem a z pokoje
umoznén piistup na terasu s posezenim. V kuchyni je na miru vestavéna kuchynska
linka v¢.elektrospotiebict (mycka, lednice, trouba, digestof,...). V patie se nachazi tfi
loZnice se samostatnymi vstupy a koupelna s vanou v kombinaci se sprchou, dvé
umyvadla, koupelnovy nabytek. V patie je rovnéz PVC na podlahach, v domé jsou
dvete s oblozky, plastova okna se zaluziemi. Vytapéni domu zajist'uje plynovy kotel.

V domé je zabezpecovaci systém napojen na ostrahu. Kutim mé kompletni obcanskou
vybavenost (8kola, skolka, obchody, poliklinika, plavecky bazén,...). Vyborna
dostupnost do Brna autem ptiblizné¢ 15 minut do centra, popt. Vlakem nebo autobusem.
Ptipadnou prohlidku po domluvé s makléfem.

5750000 K¢ za Patrovy
nemovitost
2
11 957,3 KE mésicné
vice» 97 m?
+ provize RK 134 m?
95707 134 m?
20.04.2016 374 m?
Cihlova Trida G - Mimoradné
‘ p nehospodarna ¢.
Velmi dobry 148/2007 Sb. podle

vyhlask
Samostatny y y
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3. Rodinny diim obec Sokolnice

REALITY

Prodej rodinného domu 127 m?, pozemek 462 m?

Volejnikova, Sokolnice

5300 000 K¢

Nabizime k prodeji rodinny dim 5+kk CP 462 m2 UP 127 m2 ve vyhledavané obci
Sokolnice u Brna. Pfed domem se nachazi predzahradka s najezdem pro parkovani auta
ke gardzi. V ptizemi se nachazi vstupni chodba, kde se vstupuje do pracovny -
hostinského pokoje a WC, dal je chodba se schodistém do prvniho patra. Pod schody je
komora, kterd je pristupnd z piedsing. V prizemi je také velky obyvaci pokoj

s kuchyniskym koutem: kuchyiiska linka s vestavénymi spotfebici, lednice s mrazakem,
varnd deska a trouba, mikrovinna trouba a mycka. Z obyvaciho pokoje je vstup do
zahrady 361 m2, kde se nachazi bazén a venkovni posezeni. V prvnim patie jsou tii
pokoje a koupelna s dal§$im WC a komora s prackou. V domé jsou jako ulozna mista
vestaveéné skiiné INDECO. Gardz je na dalkové ovladani. V blizkosti je vSechna
obcanské vybavenost (matetska Skolka, zakladni a stiedni Skola, 1€kati, obchody,
restaurace, détska htiste,...). Dobra dostupnost do Brna. Doporucujeme prohlidku.
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Celkova cena 5 300 000 K¢ za Plocha zahrady 361 m?
nemovitost, + provize RK

Parkovani 2

Hypotéka 11 021,26 KE mésicné

vice» Voda Dalkovy vodovod
Poznan cené + provize RK Topeni Lokalni plynové, Lokalni

tuha paliva
D zakazky 515536
Odpad: Verejna kanalizace
Aktualizace 19.04.2016
- Telekomunikace Telefon, Internet,
Stavba Cihlova Kabelova televize
Stav objektu Velmi dobry Elektfina 120V, 230V
Poloha domu Rohovy Doprava MHD
Umisténi objektu Klidna ¢ast obce st Trida C - Usporna &.
148/2007 Sb. podle

Patrovy vyhlasky

2 v
Plocha zastavéna 101 m? Casteéné
Uzitna plocha 127 m? Viytah X
Plocha podlahova 127 m? Bazén v
Plocha pozemku 462 m?

4. Rodinny diim obec Syrovice

Prodej rodinného domu 166 m?, pozemek 322 m?
Syrovice, okres Brno-venkov
4900 000 K¢

Prodej rodinného domu 4+1 v Syrovicich, CP 322 m2. V piizemi se nachdzi koupelna
se sprchovym koutem a WC, kuchyné propojend s obyvacim pokojem s krbem a
pfistupem na zahradu. V patie jsou tfi pokoje s pfistupy na balkony a koupelna s
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rohovou vanou a WC. Ulozné prostory. Parkovani je mozné v gardzi nebo pred domem.

Na zahrad¢ je vybud

Celkova cena
Hypoté
Pozna

D zakazky
Aktualizace
Stavba

Stav objektu

Poloha domu

'_’l‘l"l: na zastavena

Uzitna plocha

Plocha podlahova

4900 000 K¢ za
nemovitost, + provize RK

10 189,47 KE mésicné
vice»

+ provize RK
517036
18.04.2016
Smisena
Velmi dobry
Radovy
Klidna ¢ast obce
Patrovy

2

83 m?2

166 m?

166 m?

5. Rodinny dim obec Rajhrad

openi

Odpad:

Telekomunikace

Elektfina

Prodej rodinného domu 115 m?, pozemek 398 m?
Rajhrad, okres Brno-venkov
4 543 400 K¢

ovéana automatické zavlaha. V obci MS, ZS, obchody. Brno 15 km.
Plocha pozemkt

322 m?

239 m?

3

Dalkovy vodovod

Lokalni plynové, Lokalni
tuha paliva, Jiné

Verejna kanalizace
Internet

120V, 230V, 400V
Silnice

Trida G - Mimoradné
nehospodarna ¢.

148/2007 Sb. podle
vyhlasky

Casteéné

X



Nabizime Vam k prodeji novostavbu rodinného domu 4+kk v Rajhradé o CP 398m2.
Dtim s praktickou dispozici, nabizi ptijemné bydleni. K domu je mozno pfistavit také
kryté garazové stani, bazén. Relaxaci a odpocinek zajisti zahrada o CP 332m2, je
planovana jako odpocinkova. Dlim je postaven z kvalitniho keramického zdiva
Porotherm, stiecha domu je rovnd. Okna a vstupni dvete jsou plastova. Vnitini dvete

s oblozkovymi zadrubnémi. Vytapéni domu je plynovym kotlem. Ohtev vody je plynovy
se zasobnikem. Na podlaze v pokojich je polozena plovouci podlaha a dlazba.
Dispozice: prizemi: kuchyn s obyvacim pokojem se vstupem na zahradu, pracovna,
kuchynisky kout,1 patro: chodba, koupelna, WC, pokoj, pokoj. Pidu Ize vyuzit jako
ulozny prostor. Mésto Rajhrad se nachazi v tésném sousedstvi mésta Brna, cca 3 min do
centra. Ve mésté je veskera obCanska vybavenost, vyborna dostupnost do mésta Brna,
vlak, bus, cyklostezky. Pritkaz energetické narocnosti nebyl dodén, z toho divodu je
uvedena energeticka tida G.

4 543 400 K& za 398 m?
nemovitost, + provize RK

332 m?
16 454,54 KE mésicné
vice» Dalkovy vodovod
+ DPH Plynovod
MPRD1062JS Verejna kanalizace
14.04.2016 230V, 400V
Cihlova MHD
Novostavba Asfaltova
Radovy Trida G - Mimoradné

y nehospodarna

Patrovy

X
2
66 m?
115 m?
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6. Rodinny diim obec Sokolnice

Prodej rodinného domu 135 m?, pozemek 336 m?

Slanisko, Sokolnice

5800 000 K¢

Rodinny diim s dispozici 4kk v obci Sokolnice se zahradou a garazi Vam nase
spolec¢nost nabizi k prodeji v exkluzivnim zastoupeni. Diim je dvoupodlazni. Uzitna
plocha ¢ini 135 m2 z toho zastavénd plocha 88 m2. Diim se nachézi v klidné casti
Sokolnic, kde neni provoz, déti si tak mohou hrat pred domem.

Na pozemku je vystavéna dievéna pergola pro zastfeSeni druhého auta nebo pro
poradani rodinnych oslav.

Popis pater:

1.NP - zde se nachazi obyvaci pokoj a od n¢j ptickou oddélena kuchyn (35,7m2),
predsin (5m2), chodba, technickd mistnost (3,2m2), koupelna se sprchovym koutem
(2,7m2), samostatné WC.

2 NP - v druhém nadzemnim podlazi se nachézi tfi pokoje (velka loznice (20,6m2), 2
détské pokoje (9m2 a 11m2) a jedna Satna (4,7m2), dale pak WC a koupelna s vanou
(5,8m2). Zabradli spojujici prvni a druhé nadzemni podlazi je vyrobené piimo od
kovare.

V domg je instalovany elektronicky bezpecnostni systém. Na oknech jsou zabudovany
elektronické zaluzie, které plni nejen funkci bezpe€nostni, ale zajist'uji lepsi udrzeni
teploty v domé¢. Topeni je plynové. V piizemi je po celé ploSe instalované podlahové
vytapéni. V prvnim patie je v kazdé mistnosti radidtor. StfeSni okna jsou dievéna od
firmy Velux. Pouze v koupelné je stieSni okno z plastu.

Mg¢sicni néklady (el.energie, voda, topeni) jsou cca 4000 K¢.

60



Velmi zajimava lokalita. (MAKLER DOPORUCUIJE)
Uvedena cena je bez provize realitni kancelaie

Celkova cena 5800000 K¢ za Rok kolaudace 2011
nemovitost, + provize RK
Voda Dalkovy vodovod
Hypotéke 12 061 KE mésicné vice» .
Topen Ustredni plynove
D zakazky 1607
Plyn Plynovod
Aktualizace 18.04.2016
Odpad Verejna kanalizace
Stavba Cihlova
Telekomunikace Internet
Stav objektu Velmi dobry
Elektfina 230V
oloha aomu V bloku
Komunikace Asfaltova
Patrovy

~ka narocnost Trida C - Usporna

Podlaz 2

Uzitna plocha 135 m? Ukazatel ener 134,0 kWh/m”2 za rok

Plocha pozemku 336 m?
Parkovani 2
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10.2. Priloha ¢.2 — Fotodokumentace
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10.3. Piiloha ¢.3 - Informace o parcele

Parcelni ¢islo:
Vymeéra [m?]:
Katastralni uzemi:
Cislo LV:

Typ parcely:
Mapovy list:
Urceni vyméry:
Druh pozemku:
Stavba na parcele:

497/3

71

Ochoz u Brna 709433

1861

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soutradnic v S-JTSK
zastaveéna plocha a nadvoti
¢.p. 441, rodinny diim

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Jméno/nazev
Vodvarkova Kristyna

Adresa
Podpeérova 518/6, Medlanky, 621 00 Brno

Zpisob ochrany nemovitosti
Rozséhlé chranéné tzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
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10.4. Piiloha ¢.4 — Katastralni mapa
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