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Abstrakt

Bakalai'ska prace je zaméfena na analyzovani obecnych postupti odhadce nebo znalce
pfi ocenovani nemovitosti pro avérové ucely banky. Tuzemské banky pro své ucely
vyzaduji odhad ceny obvyklé. Dle zjisténych postupii byl proveden odhad ceny obvyklé
administrativni budovy, nachazejici se ve statutarnim mésté Havirov. Ke stanoveni ceny
obvyklé byly pouzity tfi metody - metoda nakladova neboli metoda vécné hodnoty,
porovnavaci metoda a vynosova metoda.

Klic¢ova slova

Nemovitost, cena, hodnota, odhadce, znalec, metody ocetiovani, bankovni Gvéry.

Abstract

The thesis is focused on analyzing the general practice appraiser or expert in the valuation of
property for purposes of bank. Domestic banks for their own purposes require an estimate of a
normal price. According to established procedures were estimated normal price of
administrative building, located in the statutory city Havirov. To determine a normal
price has been used three methods - cost method or material value, the comparison
method and the yield method.
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1 UVOD

Pii zadani ocenéni je dileZité znat jeho ucel. Uéelem ocenéni nemovitosti mize byt jeji
pofizeni — napt. koupi, vystavbou, darovanim, sménou, v dédickém ftizeni nebo pii
podilovém vyrovnani. Dal§im ucelem muize byt napt. vypocet ceny pro dain z prevodu
nemovitosti nebo pro nahradu Skody tieba pii zavadach vystavby nebo po pozarech a
zivelnich pohroméach - zaplavach. Podle ucelu se voli dalsi postup, zplisoby a metody
ocefiovani. Ukolem této prace je popsat a v piipadové studii ukazkové provést ocenéni
nemovitosti pro bankovni ucely.

Investice do nemovitosti je pomérné draha zaleZitost, proto si jen malokdo mize dovolit
investovat z vlastnich zdroju. Z tohoto divodu se lidé obraceji na penézni ustavy, které
by jim mohly zaptij€it potiebny obnos penéz a tedy jim nabidnout néjaky druh Gvéru.
Aby banka pokryla riziko z nesplaceni uvéru, pozaduje po klientovi zpravidla ruceni
nemovitosti, kterou opatii zastavnim pravem. Dulezita je pro ni hodnota zastavené
nemovitosti, Kkterou v pfipadé nesplaceni uvéru klientem musi prodat. Proto
spolupracuje s okruhem znalcti a odhadci, ktefi pro ni vyhotovi odhad obvyklé ceny
nemovitosti a zjisti mozné rizika vyplyvajici z jejiho zastaveni.

Odhadnuta cena by neméla byt ptiliS nizka, ale také by neméla o mnoho pievySovat
skuteCnou cenu nemovitosti. Pfi moc nizké cené klient dostane méné penéz, nez
potiebuje, a banka taktéz méné vydéla na turocich. Pfi moc vysoké cené roste bance
riziko, ze v ptipad€ nesplaceni uvéru muize pii prodeji zastavy vykazat ztratu. Proto
spolupracuje s odhadci a znalci, ktefi ji cenu nemovitosti odhadnou. Ti vyuzivaji
viechny dostupné a pro dané ocenéni vhodné metody. Ridi se metodikou dané banky,
ktera vychazi z obecnych zasad oceniovani nemovitosti.

Kazda banka si postupné vyvijela svoji formu ocenéni. Také si vychovavala odhadce a
znalce, ktefi jako jedini mohli pro tuto banku ocenovat. Ocenéni od jinych odhadct a
znalcli nebo jiné formy ocenéni nebyly touto bankou akceptovany.

Trzni oceflovani nemovitosti se u nas prosazuje zejména po roce 1989 s postupnym
ptechodem od planovaného a tizeného hospodaistvi na trzni zptisob hospodateni. Velky
vliv na rozvoj oceniovani nemovitosti pro penézni tstavy mél i vyvoj trhu hypotecniho
financovani. V srpnu roku 1996 zacalo poskytovani statni podpory hypote¢nich uvéra
zejména fyzickym osobam. Navic dochazelo k narGstu objemu uvért zptsobeného
vyraznym poklesem trokovych sazeb, ktery byl doprovazen ristem konkurenéniho boje
mezi poskytovateli uveéra.

Téma préace jsem si vybrala kvili svému zajmu o oblast oceflovani nemovitosti a 0
profesi odhadce, kterou bych v budoucnu rada vykonavala.
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2  POJMY U OCENOVANI NEMOVITOSTI

2.1  Zakladni pojmy

2.1.1 Nemovitost

OZ (§119, zakon ¢. 40/ 1964 Sb., ve znéni dalsich ptedpisti) rozd¢luje véci na movité a
nemovité. Nemovitostmi jsou podle OZ pozemky a stavby spojené se zemi pevnym
zakladem. [1]

2.1.2 Stavba

Stavba je objekt (rozestavény nebo dokonceny), pevné spojeny s pozemkem, ktery neni
soucasti pozemku. Vznika na zaklad¢ lidské ¢innosti. Stavba je véci nemovitou, nelze ji
tedy libovolné pfemistovat, aniz by tato véc nezanikla. DileZitou vlastnosti staveb je
jejich omezena zivotnost. [2]

Stavba je popsana druhem, popisnym cislem, evidenénim cislem, obci, popiipadé
katastralnim Gzemim, ve kterém se nachazi. Pokud stavba nemé popisné nebo evidenéni
Cislo, je popsana parcelnim ¢islem pozemku, na némz je postavena. [1]

Stavbou je i stavba nepovolena nebo nezkolaudovana. Stavba vznika, jakmile za¢nou
byt zietelné obrysy a dispozice 1. NP. Zanika, pokud se jeji vyska snizi pod Groven stén
1. NP. [1]

Podle nového stavebniho zékona ¢. 183/2006 Sh. se stavbou 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 jejiho trvani. Stavba, kterd slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu. Podle

odstavce 4 se pak stavbou rozumi podle okolnosti i jeji ¢dst nebo zména dokoncené
stavby. [1]

Podle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku, se stavby ¢leni na:

— stavby pozemni (budovy a venkovni Upravy)
— stavby inZzenyrské a specidlni pozemni

— vodni nadrze a rybniky

— jiné stavby [13]

2.1.3 Pozemek

Katastralni zakon definuje pozemek jako ¢ast zemského povrchu oddéleného od
sousedicich ¢asti hranici Gzemni spravni jednoty nebo hranici katastralniho uzemi,
hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhli pozemki, popft. rozhranim zptsobu
vyuziti pozemku. [1]
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Podle nového stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. je stavebnim pozemkem pozemek,
jeho cast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny k umisténi stavby tizemnim
rozhodnutim nebo regulacnim planem.

Zastavenym stavebnim pozemkem se rozumi pozemek evidovany v katastru nemovitosti
jako stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim,
tvorici souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami. [1]

Podle zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku, se pozemky ¢leni na:

— stavebni pozemky

— zemédélské pozemky

— lesni pozemky

— pozemky evidované v KN jako vodni nadrZe a vodni toky
— jiné pozemky [13]

, Pro ucely ocenovini se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym
stavem se vychdazi pri ocenovani ze skutecného stavu. “ [1]

2.1.4 Parcela

Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohove uréen. Zobrazuje se v katastralni
map¢€ a je oznacen parcelnim ¢islem a ndzvem obce nebo katastralniho izemi, ve kterém
se nachazi. Vymeéra parcely vznikne po pievedeni plo§ného obsahu primétu pozemku
do zobrazovaci roviny. Jednotkou jsou metry ¢tverecni, které se zaokrouhluji na celé
Cislo. Parcely je mozné slucovat nebo rozdélovat za pomoci geodeta. [1], [3]

2.2  Podlahova a zastavéna plocha, obestavény prostor

2.2.1 Podlahova plocha

Podlahova plocha je vnitini plocha mistnosti, méfena u podlahy. Jednotlivé plochy jsou
ohrani¢eny vnitinim licem svislych konstrukei stén véetné jejich povrchovych uprav
(napf. omitky). M&F se spiesnosti na centimetry, vysledek je vyjadien v m?
zaokrouhleny na dvé desetinna mista. [1]

2.2.2 Zastavéna plocha

Zastavéna plocha podlazi je plocha pidorysného fezu v irovni horniho lice podlahy
tohoto podlazi, vymezena vnéjSim licem obvodovych konstrukei tohoto podlazi véetné
omitky. Sporné a nejednotné je zapocitani lodZie, verandy a balkonu do zastavéné
plochy. Soucasny ocenovaci piedpis uvazuje zapocéitat lodzii a verandu. [1], [13]

Primérné zastavénda plocha podlazi se zjisti jako soucet zastavénych ploch délitelnych
poctem podlazi. [13]
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2.2.3 Obestavény prostor

Obestavény prostor je prostor stavebniho objektu vymezeny vnéj$imi ohranicujicimi
plochami. Do obestavéného prostoru se nezapocitavaji fimsy, atiky a ostatni nadstiesni
zdivo (napt. kominy, ventilace, pozarni zdi, stitové zdi, apod.). Obestavény prostor se
udava se v m’. [3]

Dle vyhlasek ¢.178/1994 Sb. az ¢. 3/2008 je v piiloze ¢. 1 uvedeno: ,, Obestaveny
prostor se vypocte jako soucet obestaveného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a
zastieSeni. Obestaveny prostor zakladii se neuvazuje. Pripocitaji se balkony a nezakryté
pavlace vycnivajici pred lic zdi vice nez 0,5 m a to objemem zjistenym vyndsobenim
pudorysné plochy vyskou 1 m. “ [1], [13]

2.3  Cena a hodnota

2.3.1 Jaky je rozdil mezi cenou a hodnotou

Cenou se rozumi pouzivand, nabizena nebo skutecné zaplacena castka za zbozi nebo
sluzbu. Céstka mtze, ale nemusi byt znama, muize, ale nemusi mit vztah k hodnoté,
kterou véci piisuzuji jiné osoby. [1]

Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, ktera vyjadiuje penézni vztah mezi zbozim a sluzbami. Jedna se
o odhad. Hodnota vyjadifuje uzitek a prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu,
k némuz se odhad hodnoty provadi. Mlizeme se setkat s definici vice hodnot, napf.
vécna hodnota, vynosova hodnota, trzni hodnota, piicemz kazd4d z nich muaze byt
vyjadiena jinym cCislem. Proto je pfi ocenovani dilezité definovat, jaka hodnota je
zjistovana. [1]

2.3.2 Cena porizovaci

Je cena, za kterou byla nemovitost pofizena nebo ji bylo mozné pofidit v dobé jeji
vystavby, bez odpoctu opotiebeni. [4]

2.3.3 Cena reprodukéni (reprodukéni pofizovaci cena)

Reprodukéni cena je cena, za kterou by bylo mozné pofidit stejnou nebo porovnatelnou
novou nemovitost v dob€ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Da se zjistit bud’” pomoci
podrobného poloZkového rozpoctu nebo vyuzitim agregovanych polozek, nejCastéji
vSak za pomoci technicko - hospodaiskych ukazateli (THU), kdy se vyuziva
jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru nebo 1 m? zastavéné plochy apod. [1]

2.3.4 Cena zjiSténa (administrativni, Gfedni)

Je cena zjisténa podle cenového piedpisu. Ridi se zdkonem &. 151/1997 Sh., o
ocenovani majetku, a provadéci vyhlaskou Ministra financi CR ¢. 3/2008 Sb. Pouziva
13



se nejcastéji pro Ufedni ocenéni. Podle zdkona o cenach ¢. 526/1990 Sb. se cena
zjisténa pouziva k jinym ucelim nez k prodeji, napt. k darovaci dani a dani z pfevodu
nemovitosti. [1]

2.3.5 Jednotkova cena

Jednotkova cena je cena za jednotku (m3, mz, m, ks, ha, t)

JCS ... jednotkova cena srovnavaného objektu
JCO ... jednotkova cena ocenované¢ho objektu
ZC ... zakladni cena - jednotkova cena stanovena v piedpisu pro objekty standardniho
provedeni
ZCU ... zakladni cena upravena - jednotkova cena ziskand Upravou ze ZC, napf.
pomoci koeficientd, srazek, ptirazek, apod. [1]

2.3.6 Kupni cena (sjednana cena)

Je cena, kterou sjedna kupujici a prodavajici, tedy cena, za kterou se nemovitost
prodava nebo kupuje. Kupni cena se mize od obvyklé ceny znaéné odliSovat. Vznika
uzavienim kupni smlouvy.

2.3.7 Nabidkova cena

Je cena, za kterou se nemovitost nabizi k prodeji. V piipadé nabidek realitnich kancelafi
je tato cena obvykle vyssi neZ cena obvykla z divodu provize realitnich makléfa.

2.3.8 Obvykla cena (obecna cena nebo trzni cena)

Je to cena, za kterou je mozné nemovitost v daném misté prodat nebo koupit. [1]
Vysledkem ocefiovani pro bankovni ucely je pfedevsim odhad obvyklé ceny.

V zakong ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, je obvykla cena definovana:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku V tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni  obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napr. stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich Katastrof ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy 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. [13]
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Jiz z definice obvyklé ceny vyplyva, ze pro jeji odhad je potieba provadét pomérné
naro¢nou a rozsadhlou analyzu. Je to cena, ktera by méla byt dosazena pfi prodeji. Za
tuto cenu by mél byt prodan stejny nebo obdobny majetek. Mélo by se jednat o prodej
Vv tuzemsku a ke dni ocenéni. Je zapotiebi zvazovat vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv — u nemovitosti predev§im poloha, dale velikost, stafi, opotiebeni a mnohé
dalsi trzni cenotvorné faktory. Provétuji se i mimotfadné okolnosti trhu jako osobni
poméry prodavajiciho a kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby. To vSe mize obvyklou
cenu ovlivitovat a deformovat.

Obvykla cena nemovitosti se prevazné odhaduje porovnanim s realizovanymi prodeji a
koupémi obdobnych véci v daném misté a ¢ase. Pokud chybi informace pro srovnani
S obdobnymi prodeji a koupémi, je tteba pouzit nahradni informace, napt. nabidkové
ceny z inzerce realitnich kancelafi. Vlastni trZni cena se tvoii aZ pii konkrétnim prodeji,
proto se muze od zjisténé obvyklé ceny odliSovat. [1]

2.3.9 Vécna hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o pfiméfené opotiebeni,
odpovidajici prumérné opotiebené nemovitosti stejného stari a pfiméfené intenzity
pouzivani. Ve vysledku je pak sniZzena o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani nemovitosti. [1]

Casové cené odpovida cena zjisténa nakladovym zptisobem bez koeficientu prodejnosti
Kp. [1]

2.3.10 Vynosova hodnota (kapitalizovana mira zisku nebo kapitalizovany zisk)

Vynosova hodnota je zjednoduSené feCeno jistina, kterou je nutno pii stanovené
urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

[1]

2.4  Zivotnost staveb

Zivotnost je schopnost objektu plnit pozadované funkce do dosaZeni mezniho stavu pii
stanoveném systému piedepsané udrzby a uprav. Udava se v letech. Pi bézné udrzbé se
ptedpokladd Zivotnost budov, hal, rodinnych domil, rekreacnich chalup a rekreacnich
domki se zdénymi, betonovymi a ocelovymi svislymi nosnymi konstrukcemi 100 let.
Konstrukéni prvky lze rozdé€lit na prvky dlouhodobé a kratkodobé Zivotnosti. Mezi
konstrukéni prvky dlouhodobé Zivotnosti patfi zejména zdklady, svislé nosné
konstrukce, stropy, nosna schodisté a krovy. Ostatni konstrukéni prvky patii mezi prvky
kratkodobé Zzivotnosti. Znehodnoceni stavby by se nemélo chapat pouze z hlediska
technického, ale mélo by se zvazit i hledisko ekonomické, morélni a externi vlivy, které
pusobi na nemovitost mimo vlastni ramec stavby. Proto je mozné vyjadiit Zivotnost
stavby z nékolika pohleda: [1], [12], [13]
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2.5

Technicka Zivotnost

Technicka zivotnost je doba od vzniku stavby do jejiho zchatrani a technického
zaniku. Pfedpokladem je provadéni bézné tdrzby v priab&hu celé¢ho cyklu. Diraz
je kladen na materialové provedeni. [12]

Ekonomicka Zivotnost

Ekonomické Zivotnost je doba od vzniku stavby az po okamzik ztraty jeji
ekonomické uziteCnosti. Tento stav je spojen s trvalou ztratou vynosu, zatimco
naklady zlstavaji neptfimétene vysoké. Pak je lepsi stavbu odstranit a nahradit ji
stavbou novou a tim znovu zhodnotit pozemek. [1], [12]

Piedpokladana Zivotnost
Predpokladana Zivotnost je celkova doba trvani stavby (délka Zivota stavby). [1]

Zbytkova Zivotnost

Zbytkova Zivotnost je doba dalsiho trvani stavby. Pfi béZné udrzbé je to doba do
odhadu zchatrani stavby. [1]

Opotiebeni staveb

Opotiebeni zohlednuje starnuti a postupnou degradaci stavby. Udava se v procentech
Z hodnoty nové stavby. [1]

Existuje mnoho metod pro vypocet opotiebeni nemovitost. Podle cenového predpisu se
u nas pouzivaji metody dvé — metoda linedrni a metoda analyticka.

Linearni metoda

Predpokladem pouziti linedrni metody je rtst opotiebeni ptimo umérné s casem.
Opotiebeni nové stavby je 0 % a opotfebeni zcela zchatralé stavby 100 %.
Pouzivda se pouze u staveb, kter¢é nikdy nebyly pfestavovany nebo
modernizovany a maji prumérnou udrzbu. Opotiebeni linearni metodou mize
¢init maximalné 85 %. [1], [11], [13]

A = ; %100 (2-1)

kde:

AL ... opotiebeni stavby vypocitané linearni metodou [%]
. stafi stavby

Z ... ptedpokladana zivotnost stavby [1]

w

16



Analyticka metoda
Analytickd metoda je pfesnéj$i metoda vypocltu opotiebeni, ale zaroven je

v v

naro¢néjsi na vypocet. Metoda rozklada stavbu na jednotlivé prvky (zaklady,
svislé nosné konstrukce, vodorovné nosné konstrukce, omitky, okna, dvete,
krytiny, vytahy apod.) a stanovuje jejich jednotliva opotiebeni. [11]

Analyticka metoda vypoctu opotiebeni se pouziva v piipadé, kdy:

stavba je ve stadiu ptfed nebo po opravé, mimo béznou udrzbu

stavba je v mimofadné dobrém nebo mimofadné Spatném technickém
stavu

vypoCet opotiebeni stavby linedrni metodou je nevystizny nebo
opotiebeni je objektivné vétsi nez 85 %

je ocenovana kulturni pamatka

je provedena nastavba, piistavba, vestavba

je stavba poskozena vlivem Zivelné pohromy (zejména povodni nebo
pozarem) [13]

n B

0=>(=-*100A) (2-2)
i1 G

kde:

O ... opotiebeni stavby vypocitané analytickou metodu [%]

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

A ...objemové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni dané vyhlaskou

Bi ... skutecné stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni

Ci ... pfedpokladana celkova Zivotnost piislu$né konstrukce a vybaveni [13]
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3  PROCES OCENOVANI

3.1 Kdo muze oceniovat nemovitosti

Ocenovat nemovitosti v CR mohou znalci a odhadci jako fyzické osoby nebo znalecké
ustavy jako pravnické osoby. Znalci a odhadci provadéji ocenéni v podminkach trzniho
prostiedi za pfedem dohodnutou penézni ¢astku. Sdruzuji se v tzv. komorach odhadcti a
znalcl. Poslanim téchto komor je ptispivat k dodrzovani etickych principti, sledovat,
kontrolovat a podporovat zvySovani profesni zpusobilosti celé¢ znalecké obce a
kultivovat znalecké a odhadcovské prostiedi. [3], [12]

3.1.1 Znalec

Znalci jsou specializovani na ceny a odhady nemovitosti. Zpracuji znalecky posudek se
stanovenim ceny obvyklé nebo stanovi ceny dle vyhlaS8ky ministra financi. Znalci
nejcastéji ocenuji pro spory soudniho fizeni, véetné rozvodového, stanovuji ceny pro
danové tcely, predevsim pro dan z pfevodu nemovitosti a daii darovaci. Dale stanovuji
ceny pro dédické fizeni a ceny trzni pro prodej. Znalce jmenuje ministr spravedlnosti
nebo predseda krajského (v Praze méstského) soudu podle mista bydlisté znalce. Znalci
jsou jmenovani na zakladé¢ vybéru mezi uchazeci, ktefi spliuji podminky pro
jmenovani. Navrh na jmenovani znalcem mohou podat riizné instituce, ovSem 1 sam ten,
ktery chce byt jmenovan. Pro kazdy obor je jmenovéno tolik znalct, kolik staci pokryt
pottebu posudka. [5], [15]

3.1.2 Odhadce

Odhadce je fyzickd nebo pravnicka osoba, kterd se profesionalné, tedy zivnostensky
nebo ndmezdné, zabyva ocenovanim majetku, prav a vztahli za ucelem zjisténi jejich
ceny nebo hodnoty. Zpracovava odhad, ve kterém stanovi cenu obvyklou dle
ptedepsanych postuptii odhadem, s ohledem na ucel ocenéni, podklady a pozadovanou
podrobnost. Odhadci stanovuji ceny napt. pro Gvérové tizeni, pro dédické fizeni a trzni
ceny pro prodej. [6], [15]

3.2 Podklady pro ocenéni nemovitosti

Odhadce nebo znalec je povinen uvést ve svém odhadu nebo ocenéni, Vv ndlezové ¢asti,
seznam vSech pouzitych podkladt. Uvede se nazev podkladu a datum, kdy byl podklad
vydan. [1]
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Mezi podklady pro ocenéni nemovitosti patii:

— Vypis z KN
Vypis by nem¢l byt star§i nez 3 mésice. V ptipad¢ star§iho vypisu je tieba, aby
objednatel znalci potvrdil jeho aktudlnost. Informace z vypisu se daji ovefit
nahlédnutim do KN na internetu — www.cuzk.cz. [1]

Z vypisu lze zjistit, zda vlastnik uvedeny v KN je shodny s prodavajicim a zda je
také vlastnikem pozemku, na némz se nemovitost nachdzi. Dale zde mohou byt
uvedeny prava ¢i omezeni vlastnického prava (napf. formou tzv. vécnych
bfemen) a nabyvaci titul. Dle OZ je vécné bifemeno definovéano: ,, Vecna
bremena omezuji viastnika nemovité veci ve prospéch nekoho jiného tak, Ze je
povinen néco trpét, néceho se zdrzet nebo néco konat. Prdava odpovidajici
vécnym bremeniim jsou spojena bud’ s vlastnictvim urcité nemovitosti, nebo
patrici urcité osobé. “ [2]

— Kopie prislusné ¢asti katastralni mapy
Katastralni mapa je polohopisnd mapa velkého métitka s popisem, zobrazujici
v§echny nemovitosti a katastralni tzemi, které jsou predmétem katastru. V kopii
prislusné c¢asti katastradlni mapy je tfeba vyznalit ocefiované pozemky, které
odpovidaji skutecnosti. Stejné¢ jako u vypisu z KN, pokud je kopie ptislusné
Casti katastralni mapy star$i nez 3 mésice, je tieba, aby objednatel znalci potvrdil
aktualnost. [1], [3]

— Geometricky plan
Geometricky plan je neodd¢litelnou soucasti listin, podle nichz ma byt proveden
zapis do KN, je-li tieba pifedmét zapisu zobrazit do Kkatastralni mapy.
Geometricky plan musi byt ovéfen, zda svymi nalezitostmi a presnosti odpovida
platnym piedpisim, a musi byt opatifen souhlasem katastralniho ufadu
s o¢islovanim parcel. [14]

— Nabyvaci titul
Nabyvaci titul je jistina, na zakladé které osoba nabyla pravo k nemovitosti,
napf. kupni smlouva, smlouva o pievodu nemovitosti, dédicka smlouva,
darovaci smlouva, atd. [27]

— Vypis z pozemkové knihy
V pozemkovych knihach se nachazi stafi starSich staveb. Informace o stari
star§ich staveb je také mozné ziskat na pfislusném obecnim ¢i méstském tradu
nebo na magistratu, pokud byl veden archiv evidujici nemovitosti. Mohli by se
zde nachazet informace o roku vzniku stavby, prvnim majiteli, architektovi,
zasadni prestavby, odstranéni stavby apod. [1]
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— Cenova mapa pozemki

V nékterych obcich ¢i méstech jsou graficky zaznamendny cenové mapy
pozemkli. Podkladem pro vytvofeni cenové mapy je souhrn udaji o
realizovanych ptfevodech vlastnictvi pozemku v urcité oblasti, jejich zpracovani
a zaznaceni do mapy. Byvaji zpracovany v riznych stupnich podrobnosti. Mapy
se aktualizuji kazdy rok nebo jednou za dva roky. Cenovd mapa pouzita pro
odhad musi byt aktualni. Slouzi ptfedevsim k ocenovani stavebnich pozemku na
uzemi obce ¢i mésta pro Gcely dané z prevodu nemovitosti, ¢i dané¢ darovaci a
pro dalsi pfipady, kdy je vyZzadovano ocenéni podle zvlastniho predpisu. [3]

— Vykresova dokumentace
Vykresovd dokumentace znazoriiuje skutecné provedeni stavby. M¢éla by byt
schvalena stavebnim ufadem. [1]

— Stavebné pravni dokumentace
Mezi stavebné pravni dokumentaci patii izemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
kolaudacni rozhodnuti, dokumentace provadénych zmén, rekonstrukci a
modernizaci. [1]

— Najemni smlouvy
V njjemni smlouvé jsou uvedeny vymeéry najemného k bytim, nebytovym
prostorim, venkovnim plocham, zahradam apod. [1]

— PFiznani k dani z nemovitosti [1]

— Pojistné smlouvy
Pojistné smlouvy jsou smlouvy na zivelni pojisténi staveb a pojiSténi
odpovédnosti za Skodu. [1]

— Smlouvy o spravé nemovitosti [1]

— Smlouvy o sluzbach
Smlouvy o sluzbach spojené s udrzbou, opravami nebo provozem nemovitosti.

[1]

— Vysledky mistniho Setieni
Ohledani nemovitosti provedené osobné znalcem nebo odhadcem. [1]

— Prislu$né predpisy, katalogy cen
Je mozné pouzit normy, odborné ¢asopisy a vhodnou literaturu. [1]

Vyse uvedené podklady je mozné vyuzit pii riiznych typech ocenovani nemovitosti.
Banky si seznam podkladt a jejich stafi urCuji vlastnimi metodikami platnyma pro
danou banku.
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3.3  Ohledani nemovitosti

Ohledani nemovitosti neboli mistni Setieni je odhadce nebo znalec povinen vzdy
provést osobné. Odhad se obvykle provadi ke dni ohledani nemovitosti. Pfi mistnim
Setfeni odhadce nebo znalec ovéii predlozené podklady a porovna je se skutecnosti.
Identifikuje stavbu a pozemek, zméfi zakladni rozméry stavby, ze kterych pak bude
vychazet pii ocenéni. Dale zjisti dispozi¢ni feSeni, vybaveni a technicky stav stavby.
Ovéri moznost uzivani nemovitosti, zdokumentuje vSechny soucasti a prislusenstvi,
zhodnoti vazby na okoli a zajisti potiebnou fotodokumentaci. [7]

3.4 Pomicky k méreni
Pro méteni pti ohledani nemovitosti se nejcastéji pouziva:

— Pasmo
Pasmo se vyuziva na méteni délek. Je tieba, aby bylo vyrobeno z neroztazného
materialu. [1]

— Drevény nebo ocelovy svinovaci dvoumetr
Dfevény nebo ocelovy svinovaci dvoumetr se vyuziva pro meéteni kratSich
vzdalenosti, napf. tloustek stén. [1]

— Teleskopicka délkomérna lat’
Teleskopickd délkomérna latt se skladd =z hlinikové nebo laminatoveé
teleskopicky zasouvatelné tyCe s uvnitf odvijenym pasmem. Vyuzivad se pro
méfeni vysek. [1]

— Ultrazvukovy dalkomér
Ultrazvukovy dalkomér je pfistroj, ktery umoziiuje za pomoci vyslaného
ultrazvukového paprsku zméfit vzdalenost kolmé plochy ptiblizné do 13 m. [1]

— Laserovy dalkomér
Laserovy dalkomér umoziluje méfeni vzdalenosti pomoci laserového paprsku
odrazené¢ho od kolmé plochy. Mezi jeho vyhody patii pfesnost, mezi nevyhody
cena pfistroje a Spatné zaméfovani pii siln€jSim osvétleni na vétsi vzdalenosti.

[1]

— Meérické kolo
Meéfticke kolo se pouziva pro méfeni na rovnych plochach. Je nachylné na chybu
z ptimosti trasy a rovinnosti podkladu. [1]
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—  Studnomér
Studnomér se pouziva pii méteni hloubky studny. Hloubka studny se méfi od
terénu. [1]

— Sklonomér
Sklonomér se pouziva pro méteni sklonu svahu. [1]

— Fotoaparat
Fotoaparat je dllezitym pfistrojem pifi mistnim Setfeni pro zhotoveni
dokumentarnich snimkti nemovitosti. [1]

3.5 Analyza trhu s nemovitostmi

Pro ocenovani nemovitosti na trznich principech, tj. odhadovani obvyklé ceny i pro
bankovni ucely, je sledovani trhu a jeho analyza velice dilezitou soucasti ocenéni.
Spravné provedena analyza ma zasadni vliv na piesny a spravny vysledek odhadu.

Odhadce ptichazi bézné do styku s realitnimi makléfi, prodavajicimi a kupujicimi a
sleduje piedevsim realizované ceny uskute¢nénych pievodu nemovitosti. Takto ziskava
data o skute¢né¢ realizovanych prodejnich cenach. Informace si statisticky uchovava a
analyzuje z pohledu definice obvyklé ceny. Kazdy odhadce si zpracovava svou databazi
téchto dat, které potom vyuziva jako srovnatelné nemovitosti pii pouziti porovnavaci
metody v odhadu nemovitosti. Aby téchto cennych dat pro porovnani mél odhadce co
nejvice, sdruzuje se s jinymi odhadci, nejlépe ze svého regionu, a tato data si navzajem
vyménuji.

Existuji také spolecnosti nabizejici odhadcim za uplatu specializované databaze
realizovanych prodejnich cen nemovitosti pievazné v ramci celé republiky, které ziskaly
napt. od realitnich kancelari. Nevyhodou téchto databazi je, ze v nich jsou realizované
ptevody pravé bez provedené analyzy.

Dal$im zdrojem k provadéni analyzy trhu s nemovitostmi je sledovani denniho tisku,
Casopistu nebo televize, kde se obcas objevuji vyjadieni Gcastnikd trhu. Média obecné
svymi komentdii a vyjadfenimi mohou vyrazné psychologicky ovliviiovat trh
nemovitosti — svym optimistickym oc¢ekavanim nebo svymi strachy.

Pti ocenovani nemovitosti pro bankovni Gi€ely ma na vysi obvyklé ceny nejvétsi vliv jeji
poloha. Proto by znalec nebo odhadce mél ocenovat predev§im v regionu, kde dokéaze

analyzovat vliv polohy na cenu.

Trh s nemovitostmi v nasi republice ovliviiuje mnoho dalsich jinych faktord, které je
zapotiebi analyzovat.

22



3.6

Vyhodnoceni rizik

Odhadce nebo znalec musi po piezkoumani a ovéfeni predlozenych podkladi a po
provedeni mistniho Setfeni zanalyzovat a vyhodnotit vSechny rizika. Vyhodnoceni rizik
ma vliv na vhodnost, nevhodnost ¢i podminénou vhodnost zastavy.

3.6.1

Omezeni vlastnického prava

Omezeni vlastnické prava se nejCastéji vyskytuje formou vécného biemene,
pfedkupniho préava ¢i zastavniho prava.

3.6.2

Vécné biremeno

Vécné bfemeno patfi mezi vécna prava k cizi véci, protoZze omezuje vlastnika
nemovitosti ve prospéch jiného tak, Ze je vlastnik povinen néco trpét nebo se
néceho zdrZzet. Vznika pisemnou smlouvou, na zéklad€ zavéti ¢i dohody dédicii
v dédickém fizeni nebo pravomocnym rozhodnutim ptislu§ného organu, zejména
soudu. Vécné biemena jsou zapsana v KN. [28]

Predkupni pravo

Pfedkupni pravo je pravo opravnéné osoby pozadovat, aby pii zéniku
vlastnickych prav soucasného vlastnika, byla véc nejprve nabidnuta ke koupi
této opravnéné osobe. Pfedkupni pravo mize byt vécné nebo smluvni. Piedkupni
pravo vécné je tieba na zakladé navrhu na vklad zapsat do KN. Plati i pro
vSechny budouci vlastniky nemovitosti. Pfedkupni pravo smluvni je vazano
pouze smlouvou - nevklada se do KN. Zavazan je pouze prvni kupujici, na dalsi
osoby, které by piipadn¢ nemovitost koupily dale, se jiz predkupni pravo
nevztahuje. [29], [30]

Piedkupni pravo je uplatiiovano i mezi spoluvlastniky.
Zastavni pravo

Zastavni pravo je popsano v kapitole ,Banky a Gvérova fizeni®, v podkapitole
»Bankovni zastavy*.

Pristup a p¥ijezd k nemovitosti

Ptistup a pfijezd k nemovitosti by mél byt pravné zajiStén po vlastni, méstské, krajské

nebo statni parcele, popiipadé pomoci prava piistupu a pfijezdu pies parcelu
soukromého vlastnika. Toto pravo byva nejcastéji zajiStovano prostfednictvim vécného
bfemene.
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3.6.3 Napojeni na inZenyrské sité

Ocetiovana nemovitost by méla byt napojena na vSechny Vv misté dostupné inzenyrské
sit¢ (voda, kanalizace, plyn, elektrika).

3.6.4 Zaplavové a poddolované oblasti

Nachazi - li se nemovitost v zaplavové ¢i poddolované oblasti, mize dojit k jejimu
znehodnoceni. Je tedy tfeba nemovitost pojistit.

Pii pojiSténi nemovitosti se vychdzi z daného rizikového péasma, ve kterém se
nemovitost nachazi. Napt. Kooperativa pojiStovna, a.s. ma vytvoifenou metodickou
pomucku pro klasifikaci rizika povodné - zaplavy pomoci programu Aquarius. Riziko
Klasifikuje jako: 1 - nizké, 2 - zvySené, 3 - stiedni a 4 - nepojistitelné. Nemovitost
nachazejici se ve 4.rizikovém pasmu je pojistovnou proti povodni/zaplaveé
nepojistitelna a pro banku se stava nevhodnou zastavou.

V poddolované oblasti mize rucit za Skody zptsobené dilnimi vlivy podle horniho
zékona organizace, ktera dul provozuje.

3.7 Ocenovani pozemku

Zvlastnosti pozemkl je jejich omezend rozloha v daném tzemnim celku. Pozemky
nelze libovolné rozsifovat nebo vyrabét. [1]

Mezi hlavni vlivy na cenu pozemku patfi:

— velikost a vyznam obce, ve které se pozemek nachazi; hledisko turistického a
cizineckého ruchu [1]

— Gzemni plan obce - rozvoj, asanace, apod. [1]

— poloha nemovitosti v dané obci — parkovaci moznosti v okoli, u komerénich
nemovitosti mnozstvi lidi, ktefi kolem denné projdou /projedou [1]

— zainvestovanost (inZenyrské sité, ptistup,...)

— velikost a tvar pozemku

— orientace ke svétovym strandm a slunci

— svazitost pozemku

Pozemek se ocenuje zvlast’ jako soucast ndkladové metody. V porovnavaci metod¢ je
zapocten v cené nemovitosti jako celku, stejné tak v metod& vynosove.
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3.8 Metody ocenovani

3.8.1 Nakladova metoda (metoda vécné hodnoty)

Dle vyhlasky &. 3/2008 Sb. se vychozi cena budovy a haly zjisti vynasobenim po&tu m®
obestavéného prostoru zakladni cenou za m® stanovenou v zavislosti na uéelu vyuziti a
upravenou koeficienty K; - Ks, K; a K,. Metodiky bank obvykle pouzivaji stanoveni
vychozi ceny dle vyhlasky, avSak bez pouziti koeficientu K, a Ks. [13]

ZCU =ZC* K, * K, * K, * K, * K. * K, * K, (3-1)

kde:

ZCU ... zakladni cena upravena

ZC ... zékladni cena dle vyhlasky

Ki ... koeficient prepoctu zdkladni ceny podle druhu konstrukce

Kz ... koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti PZP podlazi v objektu,
popiipadé samostatné ocenovaci ¢asti, podle vzorce:

K, =092+ 280 (3-2)
PZP
kde:
0,92 a 6,60 ... konstanty
PZP ... prumérna zastavéna plocha v m?
Ks ... koeficient pifepoctu zakladni ceny podle praimérné vysky podlazi v objektu,

popiipad¢ samostatné ocenované ¢asti, podle vzorce:

K, = % + 0,30 (pro budovy) (3-3)
kde:
2,1a0,30 ... konstanty
V... praumérna vyska podlazi v metrech

Ks ... koeficient vybavenosti stavby, podle vzorce:
K,=1-054*(> N-> P-1852*>'C) (3-4)
kde:

1a0,544a1,852 ... konstanty
N ... objemovy podil nadstandardni konstrukce
P ... objemovy podil podstandardni konstrukce

C ... objemovy podil chybéjici konstrukce
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Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které 1ze ptrekrocit
jen vyjimecné na zdkladé prukazného zdavodnéni, kterym je zejména
fotodokumentace, vycet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni
S podstandardnim/nadstandardnim provedenim.

Ks ... koeficient polohy (dle ptilohy ¢. 14)

Ki... koeficient zmény cen staveb (podle ptilohy ¢. 38), vztazeny k cenové Grovni
roku 1994

Kp ... koeficient prodejnosti (podle ptilohy ¢. 39) [1]

Po vypoctu vychozi ceny se odecte opotiebeni, spocitané linedrni nebo analytickou
metodoul.

3.8.2 Porovnavaci metoda (porovnavaci zpiisob)

Porovnavaci zplisob vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Dilezitou soucasti porovnavaci metody
je analyza trhu s nemovitostmi. Pfi porovnavani je tfeba zohlednit odliSnosti
porovnavanych nemovitosti a casovy posun. Je tfeba brat v uvahu i1 vnéjsi vlivy, které
mohou ovlivilovat hodnotu nemovitosti, napt. stav ekonomiky, regionalni vlivy,
dopravni dostupnost, zivotni prostiedi a sluzby. Tyto vlivy je tfeba identifikovat a do
stanovené porovnavaci hodnoty promitnout nejen soucasné, ale i budouci potencidlni
hrozby a ptilezitosti. Vysledkem porovnavaci metody je tzv. porovnavaci hodnota. [1],

[9]

Proces porovnani za¢ina prizkumem trhu a sbérem informaci a dat. Informace mohou
byt primarni - ziskané prostfednictvim vlastniho vyzkumu; sekundarni - informace
shromazdény n¢kym jinym k jinému ucelu, majici vyznam pro nase ocenéni; interni -
ziskané z vlastnich zaznamt a externi - vSechny informace ¢erpané mimo vlastni zdroje.
Na trhu s nemovitostmi je téeba prozkoumat nabidku a poptavku. S rostouci nabidkou
klesaji ceny, naopak s rostouci poptavkou ceny stoupaji. Nabidkové ceny mizeme
ziskat napf. z nabidek realitnich kancelafi. Realizovanou cenu mizeme zjistit piimo od
ucastniki konkrétniho obchodu, zprostifedkované od dalsich ucastnikti trhu nebo na
katastralnich Ofadech (archivuji kupni smlouvy). Informace o transakcich
s nemovitostmi je mozné Cerpat i z externich databazi (databaze MOISES, registr
porovnavanych nemovitosti Ceské republiky (RPN), Cenové mapy stavebnich
pozemki, databaze Ceského statistického ufadu a databaze cen a najmu IRI). [9], [10]

Vybér vzorkl pro porovnani zavisi na tom, zda pfedmétem ocenéni budou nemovitosti
jako celek nebo dil¢i ¢asti. Obvykle pouzivaime porovnani nemovitosti jako celku,
protoZe k ni vétSinou byva vztaZena realizovana i nabidkova cena (neni vymezeno, jaka
¢ast ceny piipada na stavby a jaka c¢ast na pozemek). Pfi vybéru vzorkid je vhodné
preferovat nemovitosti z blizkého sousedstvi nebo nemovitosti, jejichz poloha je
srovnatelna (napf. vesnice, mesto, pohrani¢i, predmeésti), nemovitosti obdobného ucelu
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vyuziti (napt. bydleni, administrativa, rekreace), nemovitosti podobné velikosti,
podobného vybaveni, vyuzitelnosti a hodnoty. Ve vybéru by se mély nachazet vzorky
lepsi 1 hor$i kvality nez ocefiovana nemovitost. Upfednostiiujeme co nejaktudlnéjsi

vzorky. [9]

Porovnavaci jednotky jsou veli¢iny slouzici pro porovnani nemovitosti se vzorkem.
Vétsina vzorkll je charakterizovdna udajem o cené za nemovitost jako celek -
K&/ nemovitost. Je mozné volit i jiné porovnavaci jednotky napf. pozemek - K&/m?
(cena vztazena na cely pozemek bez rozliSeni zastavénosti); m? - podlahové, uzitné
nebo pronajimatelné plochy; ptipadné m® - obestavéného prostoru. [9]

Korekeni Cinitelé zohlednuji odlisnosti mezi oceiovanou nemovitosti a nemovitosti pro
porovnani. Ceny porovnatelnych nemovitosti - vzorkl je tfeba vhodné upravit podle
stupné odli$nosti. Cenové Gpravy mizeme realizovat ve formé srazek a piirazek. [9]

Pti srovnani s vice vzorky ziskame nckolik dil¢ich vysledki, které byvaji rozdilné.
Nasim tkolem je ziskat z téchto n€kolika vysledkll vysledek jeden. K jeho ziskéani
muzeme pouzit tii zpisoby. Pii1 pouziti prvniho zptisobu se ptiklonime k vysledku, ktery
patfi nejvhodnéjSimu vzorku, a prohldsime jej za porovnavaci hodnotu. Pii pouziti
druhého zpiisobu spocitadme stiedni hodnotu (pomoci aritmetického priméru, vazeného
pruméru, medidnu, modusu) dil¢ich vysledkl a oznac¢ime ji za porovnavaci hodnotu. Pti
pouziti ttetiho zptisobu zvolime porovnavaci hodnotu odhadem v intervalu vymezeném
dil¢imi vysledky. [9]

| =K, *K,*.*K, (3-5)

kde

I... index odli$nosti
Ki-Ky ... jednotlivé koeficienty upravy [1]

CO=CS*K, /1 (3-6)

kde

CO ... cena oceniované¢ho objektu
CS ... cena stavby (vzorku)
K: ... koeficient redukce pramene ceny [1]

3.8.3 Vynosova metoda

Vynosova hodnota nemovitosti se rovna souctu vSech ocekévanych budoucich vynost

Z nemovitosti, pirepoctenych na soucasnou hodnotu penéz. Lze fici, Ze nemovitost

nebyla pofizena pro uzivéani, ale proto, aby vydé¢lavala penize. Majitel nemovitosti

oc¢ekava, ze mu zjejiho vlastnictvi poplynou takové piijmy, které piiméfenym
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zpusobem pokryji jeho investici. Pfijmy z vlastnictvi nemovitosti jsou v uréitém
ekonomickém vztahu k investované ¢astce. Pro nejjednodussi vypocet vynosové
hodnoty se pouziva tento vztah: [1], [3]

_ Cisty Vynos z nemovitosti

CV , 7 -
urokova mira

(3-7)

kde:

CV je vynosova hodnota [K¢]
Cisty vynos (zisk) z nemovitosti [K¢ / rok]
urokova mira [% p. a.]

Uvazovany vynos z pronajmu je tfeba vyndsobit tzv. koeficientem soucasnosti neboli
koeficientem dosazitelného pronajmuti prostor, ktery uvazuje nestabilitu konstantniho
rocniho najmu, napt. vlivem zmény najemct - docCasné nepronajmuti vSech prostor
budovy nebo nezaplaceného najmu.

Cisty vynos tvofi rozdil vynost a nakladi. [1]

Vynosy z nemovitosti je nutno pocitat z najemného, kterého by bylo mozné redlné
dosahnout za pifedpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor nemovitosti.
Diskutabilnim problémem je, zda je tteba pocitat s vynosy pred zdanénim dani z ptijmu
nebo s vynosy po zdanéni. Pro ocenéni nemovitosti se uvazuje Cisty vynos pied
zdanénim. [1]

Mezi naklady na dosazeni vynosu z najemného patfi:

— dan z nemovitosti - vySe dané se ur¢i z danového piiznani
— pojisténi stavby - 1,5 - 2,3 %0 Z RCS

— opravyaudrzba-0,5-15% z RCS

— ro¢ni opotiebeni a amortizace [1]

Vyse urokové miry kapitalizace musi odrézet situaci na trhu a riziko daného typu
nemovitosti. Nelze proto bézné pouzivat miry kapitalizace uvadéné v cenovém piedpisu
MF. Stanovend vynosovd hodnota vyjadfuje hodnotu celé¢ nemovitosti (stavby i
pozemku).
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4

BANKY A UVEROVA RIZENI

Banky jsou instituce poskytujici finanéni sluzby. Jejich zakladni cinnosti je
shromazd’ovani docasné volnych penéznich prostfedkd, které formou uvéru nabizi

k dispozici a nastavovanim urokd je zhodnocuji. Takto umoznuji pohyb penéz
v ekonomice. [16]

4.1

Typy uvéru

Banky maji Sirokou nabidku nejriznéjSich typt uveért, mezi nejznaméjsi patii napft.:

Akceptacni uvér

Akceptacni Uveér patfi mezi Gvéry zavazkové, které jsou nabizeny pouze
cizi sménku a zavazuje se zaplatit sménku za dluznika ve lhut¢ jeji splatnosti bez
ohledu na to, zda ji klient slozi ¢i neslozi prosttedky k pokryti zavazku.
Akceptacnim uUvérem banka nedavd dluznikovi penize, nybrz piejima jeho
zavazek. Za poskytnuti tohoto Gvéru si banka Gcétuje akceptacni provizi. Pokud
klient stihne slozit penize pied splatnosti, nepotiebuje banka vydavat penize.
Pokud to vSak klient nestihne, banka za ného sménku zaplati a jeho tvér se méni
ze zavazkového na penézni. [17], [18], [19]

Eskontni uvér

Eskontni uvér je kratkodoby uvér, u nas poskytovany piedev§im Komercni
bankou a Ceskou spofitelnou. Podstata eskontniho Gvéru spoé¢iva v odkupu
sménky bankou pied lhitou jeji splatnosti, pfiCemz si srazi trok — diskont za
dobu od eskontu do dne splatnosti sménky. Vyse eskontniho Gvéru je urcena
smeénecnou Castkou a doba splatnosti dobou splatnosti sménky. Vyse troku je
smluvné dohodnuta mezi klientem a bankou. [17], [20]

Hypote¢ni uvér

Hypotecni uvér je dlouhodoby tuvér, pii kterém vyzaduje banka zajistit
nemovitost pomoci zastavniho prava. Mizeme se setkat s dvéma zakladnimi
typy hypotecniho uvéru:

— ucelova hypotéka
— neucelova hypotéka, tzv. americka hypotéka

Ugelovou hypotéku je nutné vyuzit na investici do nemovitosti, oproti tomu Gveér
na americkou hypotéku Ize vyuzit na financovani ¢ehokoliv. [17], [21]
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— Kontokorentni tvér
Kontokorentni Gvér je kratkodoby Gvér pro majitele bézného uctu, kterému je
dovoleno cerpat do minusu. Vysi Gvéru stanovi banka. Jakmile ptjcku vcetné

Grokd splati, miize Gerpat do minusu Gétu znovu. Uroky tohoto Gvéru jsou
vysoké. [17], [22]

— Spotrebitelsky Gvér
Spotiebitelsky Gvér predstavuje nejjednodussi formu ziskani penéz k riznym
Ggelim. Vyse Gvéru je ovlivnéna piijmem klienta. Uroky jsou relativné vysoké
kvuli riziku pro banky spojené s timto ivérem. [17], [23]

4.2 Hypotecni Gvér

Hypotecni avér je uvér, ktery je uréeny pro fyzické i pravnické osoby. NejCastéji je
vyuzivany za ucelem:

— koupé nemovitosti do osobniho vlastnictvi
— financovani vystavby (nastavby, vestavby, pfistavby) nemovitosti
— financovani rekonstrukci, modernizace a oprav nemovitosti [24]

Pfi hypotecnim uvéru si banka zajistuje nemovitost pomoci tzv. zastavniho prava. Aby
méla predstavu o cen¢ nemovitosti, pozdda odhadce nebo znalce o vyhotoveni odhadu
obvyklé ceny. Zastavnim pravem banka eliminuje riziko vyplyvajici z nesplaceni uvéru.
Neni-li v budoucnu klient schopen uvér splatit, banka se snazi nemovitost prodat a
zpenézit. [2], [24]

Vyse a podminky uvéru se u jednotlivych bank li$i. Banky maji nastaveny spodni limit
uvért a pak vrchni limit procentem z odhadnuté Castky odhadcem. Doba splatnosti, kdy
je klient povinen bance splatit avér se pohybuje piiblizné od 1 roku do 40 let. Zadatel
Gvér dostane pouze po splnéni viech pozadavkil zadanych bankou. Uelové uvéry, u
kterych banka zna, co je uvérem financovano (nemovitost), maji lepsi podminky

vwror

(obvykKle nizsi tirokové sazby) nez uvéry neucelové. Dalsi typy hypoteéniho Gvéru: [24]

— Hypotéka bez dokladani prijmu
V praxi jsou draz§i nez ostatni, banka puj¢i maximéln¢ 50 - 60 % z ceny
nemovitosti. [24]

— Hypotéka na pronajem
V piipadé koupé nemovitosti slouZici k prondjmu banka umozni zapocitat do
ptijmi Zadatele piijmy z budouciho pronajmu (asi 60 % budouciho ndjemného,
odhadnutého externim odhadcem banky). Soucasné vSak musi byt externim
odhadcem potvrzena pronajimatelnost nemovitosti v dané lokalité. [24]
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Hypotéka s neticelovou ¢asti

Cast investice, ktera se neinvestuje do nemovitosti, se miize pouzit na jiny téel
(tzv. neucelova cast), ktery banka nesleduje (mél by vSak byt spojeny
S nemovitosti, napf. profinancovani vnitiniho vybaveni nemovitosti). [24]

Kombinovana hypotéka

Kombinovand hypotéka je hypotéka kombinovana s investicnim Zzivotnim
pojisténim. Klient splaci jen uroky a zbytek investuje do investi¢niho zivotniho
pojisténi. [24]

Piedhypotecni uvér

Ptedhypotecni uver je typ spotiebitelského véru, ktery je urcen pro financovani
investic do nemovitosti. Je poskytovan s nasledujicim hypote¢nim tvérem. Je
vhodny pro klienty, kteti nemaji na pfechodnou dobu k dispozici nemovitost
vhodnou k zastaveni. [24]

V soucasné dob¢ na trhu nabizeji hypotecni uvéry tyto banky:

4.3

Ceska spofitelna, a.s.
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
GE Money Bank, a.s.

Hypotecni banka, a.s.

Komer¢ni banka, a.s.

LBBW Bank CZ, a.s.
Raiffeisenbank, a.s.

Unicredit Bank Czech Republic, a.s.
Volksbhank CZ, a.s.

Wiistenrot hypote¢ni banka, a.s.

Analyza trhu s hypote¢nimi avéry

Kromé vysoce konkurenéniho prosttedi bankam Vv lofiském roce Vv rastu hypoték nahraly
1 stabilizujici se ceny nemovitosti a hrozba zdrazeni bytl az o statisice korun kvili
zvySeni sazby DPH z 10 % na 14 %. Hypotéku si podle statistiky ministerstva pro
mistni rozvoj pofidilo pfes 71 tisic lidi, ktefi si pijcili pfes 119 miliard. Trh tak

meziro¢né vzrostl o 40,5 %. Tim se lofnisky rok stal druhym nejsilngj$im v historii
hypoték, hned po rekordnim roce 2007. Banky stale vnimaji hypotéky jako svou
prioritu, tudiz se Zadné zasadni zmény v dostupnosti neoc¢ekavaji. Vyjimkou mohou byt
stoprocentni hypotéky, kde kvili obavam z ristu nezaméstnanosti mohou banky jejich
podminky ptitvrdit. [31]
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Objem novych hypoték v roce 2011

1,40%
2,00%

5,30%
B Hypotecni banka 33,1 mld. K¢

m Ceska spotitelna 28,9 mld. K¢
m Komercnibanka 27,9 mld. K¢
M Raiffeisenbank 11,0 mld K¢

B UniCredit Bank 7.7 mld. K¢

= Wistenrot 6,3 mld. K¢

GE 2,4 mld. K¢

Volksbank 1,7 mld. K¢

Graf 4-1 — Objem novych hypoték v roce 2011 a podil bank na trhu [31]

4.4  Bankovni zastavy

Oblibené bankovni zastavy jsou nemovitosti. Vyhodou nemovitosti je vlastnost, ze se
jednd o pozemky a stavby pevné spojené se zemi, tudiz se nemohou pfemistovat.
Kdykoliv je mozné je zpenéZzit na trhu s nemovitostmi, kde se s nemovitostmi bézné
obchoduje. Vlastnické a prfipadné i dalsi prava a povinnosti k nemovitostem jsou
evidovany v katastru nemovitosti, coz zvySuje miru jistoty pro vétitele - banky. Ovsem
ne kazda nemovitost je vhodna k zéstaveé. Zastava by méla mit dlouhodobou schopnost
udrZet si svou hodnotu a byt dlouhodobé prodejnd. Na tyto dvé vlastnosti zastavy ma
vliv typ objektu, obraty na trhu s nemovitostmi, Zivotnost nemovitosti a omezeni
vlastnického prava. [2]

Podle OZ nemusi byt zastavou jen nemovitosti. Je mozné zastavit napf. 1 véci movité
nebo pohledavky. [25]

4.4.1 Vznik zastavniho prava

Podle OZ zastavni pravo k nemovitym vécem, k bytim a k nebytovym prostorim

vznika zapisem do KN, nestanovi - i zdkon jinak. Jsou - 1i zadstavou nemovité véci,

které se neeviduji v KN, musi byt zastavni smlouva sepsdna ve formé notarského

zapisu. Po uzavieni zastavni smlouvy provede notat zapis zastavniho prava do Rejstiiku
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zastav vedeného Notaiskou komorou Ceské republiky. Cizi nemovitosti mohou byt
zastaveny pouze se souhlasem vlastnika. [25]

4.4.2 Zanik zastavniho prava

Podle OZ se pii zaniku zastavniho prava provede vymaz z KN nebo z Rejstiiku zastav.
Zastavni pravo zanika:

— zénikem zajiSténé pohledavky

— zénikem zastavy

— vzda - li se zastavni vétitel zastavniho prava jednostrannym pisemnym tikonem

— uplynutim doby, na niz bylo ztizeno

— slozi- li zastavni dluznik nebo zastavce zastavnimu vétiteli obvyklou cenu
zastavy

— pisemnou smlouvou uzavienou mezi zastavnim véfitelem a  zastavnim
dluZznikem nebo zastavcem

— v ptipadech stanovenych zvlastnimi pravnimi pedpisy [26]

Zastavni pravo nezanika proml¢enim zajisténé pohledavky. [26]

4.4.3 Vhodnost, podminéna vhodnost a nevhodnost bankovnich zastav

Kazda banka si individudlné ve svych pokynech a metodice stanovi, jaka nemovitost je
pro jeji zastavu vhodna, podminéné vhodna a nevhodna. U kazdé banky mohou byt tyto
podminky vhodnosti rizné, 1 kdyz z4dsadni podminky by mély byt platné pro vSechny
banky.

Nemovitosti vhodné k zastavé jsou nemovitosti, které jsou evidovany v KN, jejich
technicky stav umoziuje bezproblémové uzivani a je k nim pravné zajistén piistup.
Nemovitosti by mély mit vyjasnény vlastnické vztahy a pravni stav nemovitosti by mél
byt shodny se skuteénym stavem nemovitosti. Nemovitost by neméla byt zatizena riziky
nebo omezenimi, které by znemoznily nebo zkomplikovaly prodej nemovitosti.

K nemovitosti podminéné vhodné jsou znalcem nebo odhadcem ptipsané podminky, pti
jejichZ spInéni se z nemovitosti podminéné vhodné stane nemovitost vhodna. V piipadé
nesplnéni podminek je nemovitost nevhodnd k zastavé. Piikladem nemovitosti
podminéné vhodné mize byt napt. vécné biemeno dozivotniho uzivani (podminka si
klade za cil vécné biemeno zrusit).

Nemovitosti nevhodné k zastavé jsou napt. nemovitosti, u nichz byly zjistény takové
zavady, které nejsou z hlediska moznosti vlastnika nemovitosti v daném case nebo
realném okamziku odstranitelné. Mohou to byt napf. nemovitosti opatfené nevyhodnou
(znehodnocujici) dlouhodobou najemni smlouvou na dobu urcitou nebo stavby na
pozemku jiného vlastnika (nebude - li pozemek zastaven spolu s nemovitosti).
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5 PRIPADOVA STUDIE

5.1 Odhad obvyklé ceny pro potireby banky

Vysledkem oceniovani nemovitosti pro bankovni ucely je ptedev§im odhad obvyklé
ceny. Ten slouzi bance jako podklad pro poskytnuti bankovniho uvéru.

Pfedmétem ocendni pro Uvérové fizeni je stavajici administrativni budova. Ugelem
zadosti o avér je koupé nemovitosti. Odhad obvyklé ceny je proveden ke dni 15. 3.
2012.

5.1.1 Popis lokality ocefiované nemovitosti

Nemovitost se nachazi v Moravskoslezském kraji, v okrese Karvina, ve statutarnim
meésté Havitov, ktery je vzdaleny asi 15 km od okolnich velkych mést Ostravy, Orlové,
Karviné, Ceského T&Sina a Frydku Mistku.

Havitov je byvalé hornické mésto a nejmladsi mésto CR pfiblizng s 80 000 obyvateli. Je
to spiSe sidlistni meésto nez prtimyslové, proto je zde vysSi nez primérna
nezaméstnanost V Kraji.

Ocenovana nemovitost lezi na okraji mésta, na vrcholu Bludovického kopce s vyhledy
na Beskydy, pfimo u okruzni kfizovatky na ulici Na Zaguii, u hlavniho komunika¢niho
tahu ve sméru do centra Havifova, na Ostravu, na Frydek — Mistek, Cesky T&in a
Karvinou. V blizkosti kruhového objezdu se nachazeji ¢tyfi autobusové zastavky
meéstské 1 meziméestské dopravy. Naproti se nachazi pizzerie Le Café s velkym vefejnym
parkovistém pro cca 20 aut a v sousedstvi kolem ulice Na Zaguii je souvisla zastavba
RD.

5.1.2 Popis ocennované nemovitosti

Jednd se o podsklepeny dim sdvéma nadzemnimi podlazimi, plochou stiechou,
s malou zahradou, pfistieSskem na auta, zahradnim altankem a garazi. Hlavni stavba byla
postavena jako rodinny dim vroce 1973. Do roku 2005 byla uZivana plvodnimi
vlastniky Kk bydleni pouze v 1. NP, 2. NP nebylo vyuZzivano. Poté doslo ke koupi
nemovitosti soucasnym vlastnikem, ktery vroce 2006 celou stavbu kompletné
zrekonstruoval a zmodernizoval se zménou vyuZiti na stavbu pro administrativu. Od
roku 2009 je celé 2. NP pronajimano. 1. PP a 1. NP nadale vyuziva vlastnik. Tento
objekt je dle soucasného stavu uzivani ocefiovan jako administrativni budova.

Oceflovand nemovitost tvofi jednotny funkéni oploceny celek pfiblizné
lichobéznikového tvaru. Parcela ¢.1761/2 je pIné zastavéna stavbou pro

administrativu. Na parcele ¢. 1761/ 1 se nachazi ptijezdova a parkovaci plocha pro 6 aut
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zpevnénd zamkovou dlazbou, dievény piistfesek pro dvé auta a dfevény zahradni altan.
Zbyvajici plocha je upravena jako okrasnd zahrada s CasteCnym zatravnénim a
casteCnym osazenim okrasnymi trvalymi porosty.

Dle zapisu v KN se ocefiovana nemovitost sklada ze dvou parcel: parcely ¢. 1761/1
vedené jako ornd pida o vymeie 723 m’ a parcely ¢&. 1761/2 vedené jako zastavéna

plocha a nadvoii o vymefe 105 m? a ze stavby pro administrativu &. p. 682, to vie
Vv katastralnim tizemi Bludovice.

Dispoziéni uspoidadani:

1. PP - chodba a schodisté (11,61 m?), sklad nafadi - ptivodni garaz (30,09 m?), sklad
(9,32 m?), sklad (9,94 m?), kotelna (14,37 m?)

1. NP - zadvefi (2,69 m?), schodi§té (4,73 m?), chodba (8,71 m?), koupelna (2,89 m?),
WC (1,53 m?), kancelar (9,23 m?), kancelaf (13,28 m®), kancelai (20,60 m?),
kancelat (15,07 m?), balkén (2,25 m?)

2. NP - schodisté (7,85 m?), chodba (8,49 m?), koupelna (2,89 m?), WC (1,53 m?),
kancelaF (13,28 m?), kancelat (9,23 m?), kancelar (20,60 m?), kancelaf
(15,07 m?) balkén (2,25 m?)

5.1.2 Seznam podkladi

1) Vypis z KN (ze dne 15. 3. 2012)

2) Kopie katastralni mapy (ze dne 15. 3. 2012)

3) Nabywvaci titul (kupni smlouva dle LV, ze dne 16. 11. 2005)
4) Najemni smlouvy (ze dne 24. 8. 2009)

5) Projektova dokumentace (z ledna 2006)

6) Pfiznani k dani z nemovitosti (ze dne 10. 5. 2011)

5.1.3 Vyhodnoceni rizik

Ptijezd k objektu je pifimo zhlavni ulice Na Zaguii, zparcely ve vlastnictvi
Moravskoslezského kraje p. ¢. 1632/1 a po uzké parcele ve vlastnictvi Statutarniho
mésta Havifov p. ¢. 1632/ 10 zpevnéné zamkovou dlazbou.

V misté¢ ocefiované nemovitosti je moznost napojeni na téméf veSkeré vetejné
inzenyrské sité, tj. rozvod vody, elekttiny, plynu a splaskové kanalizace. Hlavni
oceflovany objekt je na vSechny tyto sit¢ pfipojen. Chybi zde vefejna deStova
kanalizace. Od roku 1973 je destova voda svedena do mistni vodotece pies soukromé
parcely ¢. 1764 a 1736/1 a mestské parcely ¢. 1737 a 498, jejichz vlastnikem je
Statutarni mésto Havitfov, bez smluvniho zajisténi vécného biemene.

Ocenovana nemovitost nelezi v zaplavovém ani na poddolovaném uzemi.
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Dle piedlozeného LV neni nemovitost zatizena zadnym omezenim vlastnického prava,
tj. napt. vécnym bfemenem, piedkupnim pravem nebo zastavnim pravem.

V platném uzemnim pldnu mésta je nemovitost vedena ve stdvajici zoné¢ bydleni
s moznosti drobnych podnikatelskych aktivit obcanské vybavenosti. V soucasné dob¢ se
zadava zpracovani nového tizemniho planu, ktery by mél platit predbézné od roku 2014.
Dle zjisténi na odboru uzemniho planovani se zadné zmény vyuziti v daném tzemi
nepredpokladaji.

Z predloZené katastralni mapy a provedeného mistniho Setfeni je ziejmé, Ze nad Casti
parcely ¢.1761/1 vede elektrické nadzemni vedeni vysokého napéti. Majitelem
nemovitosti bylo dale sdéleno, Ze po severnim okraji parcely ¢. 1761/ 1 vede podzemni
telekomunikaéni vedeni a ptipojka vody pro jiny vzdaleny rodinny dtm.

Tato omezeni nejsou samostatné ocenovana, protoze nemaji na obvyklou cenu
nemovitosti podstatny vliv. V odhadu obvyklé ceny jsou vSak zohlednéna.

Na zéklad¢ vySe vyhodnocenych rizik povazuji nemovitost za vhodnou zastavu.

5.1.4 Metoda vécné hodnoty

Reprodukéni cena a véend hodnota je vypoctena pomoci aktudlni ocenovaci vyhlasky
s vypusténim polohového koeficientu a koeficientu prodejnosti. Cena pozemkil je
odhadnuta porovnavaci metodou.

Hlavni stavby - Administrativai budova:

Vypocet zastavéné plochy

Tabulka 1 — Vypocet zastavéné plochy

Podlazi Vypodet Vysledek[m?]
1. PP 10,2*%99-39*0,15-39*03-21*03 98,60
1. NP 103*10-39*0,15-21*03-39*03 100,62
2. NP 103*10-39*0,15-21*03-39*03 100,62

Zastavéna plocha 1. PP je 98,60 m?, 1. NP a 2. NP je 100,62 m?. Zastavéné plochy se

.....
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Vypocet obestavéného prostoru

Tabulka 2 - Vypocet obestavéného prostoru

Vysledek
Podlazi Zastavéna plocha [m?] Vyska [m] | Balkon [m?] [m’]
1. PP 98,60 2,40 - 236,64
1. NP 100,62 2,80 +25*1 283,97
2. NP 100,62 2,80 +25*1 283,97
Celkem 804,57

Obestavény prostor ocefiované administrativni budovy je 804,57 m®.

Popis a hodnoceni konstrukci a vvbaveni

Konstrukce a vybaveni jsou popsany a zatiidény v Tabulce 7 (Ptiloha A) -
N (nadstandard), S (standard), P (podstandard), C (chybi) a X (neuvaZuje se pro

vypocet).

Vypocet koeficientu K4 a prepocet objemového podilu

Vsechny konstrukce a vybaveni maji vyhlaskou stanoveny objemovy podil. Vypocet
koeficientu K, a nasledny piepocet objemového podilu do 100 % je uveden v Tabulce 8
(Priloha B). Velikost koeficientu K, je 0,9860.

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

V Tabulce 9 (Pfiloha C) je proveden vypocet opotiebeni analytickou metodou.
Opotiebeni administrativni budovy spo¢itané analytickou metodou je 25,42 %.

Oceneéni administrativni budovy

Zakladni cena (dle pfilohy ¢. 2)

2807 K&/m®

Koeficient konstrukce K; (dle pfilohy ¢. 4) * 0,9390
Koeficient K,=092+6,6/PZP * 0,9860
Koeficient Ks=030+21/v * 1,0975
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu) * 0,9860
Koeficient zmény cen staveb K; (pfiloha ¢. 38) * 2,1270
Zakladni cena upravena = 5981,89 K¢/ m®
Reprodukéni cena: 804,57 m** 5 981,89 K& /m’ = 481284924 K&
Opotiebena analytickou metodou: 25,42 % - 1223 426,28 K¢
Cena po opotiebeni = 3589 422,96 K¢

Vécna hodnota administrativni budovy je 3 589 400 K¢.
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Vedlejsi stavby — pristieSek na auta

Jedna se o pristiesek na parcele p. ¢. 1761/ 1 pro dvé auta o primérné vysce 2,57 m.

Vypocet zastavéné plochy
=(259+284+0,16+29*2+0,16)*3,08/2+(233+232+0,16 +259 + 2,84 +0,16) * 3,08/ 2
= 33,803 m?

Zastavéna plocha ptistieSku na auta je 33,803 m’.

Vypocet obestavéného prostoru
=33803*257=286,87 m°

Obestaveény prostor piistiesku na auta je 86,87 m®,

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 5 let

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 35 let

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 let

Opotiebeni: 100 % *S/PCZ=100*5/40=12,5 %

Opotiebeni pristfesku na auta spocitané linearni metodou je 12,5 %.

Ocenéni pristieSku na auta

Zakladni cena (dle piilohy &. 8) =  750Ke¢/m?
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu) * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfiloha ¢. 38) * 2,1030
Zakladni cena upravena = 1577,25 K&/ m®
Reprodukéni cena: 86,87 m** 1577,25 K&/ m’ = 137021,56 K¢&
Opotiebeni linearni metodou: 12,5 % - 17 127,69 K¢
Cena po opotiebeni = 119 893,86 K¢

Vécna hodnota pfistfesku na auta je 119 900 K¢.

Venkovni upravy — zahradni altin
Vymeéra: 0,865 *5* (1,42*2+0,355*2) =15,35 m?

Vypocet opotiebeni linedarni metodou

Stari (S): 5 let

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 35 let

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 let

Opotiebeni: 100 % *S/PCZ=100*5/40=12,5 %

Opotiebeni zahradniho altanu spocitané linearni metodou je 12,5 %.
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Ocenéni zahradniho altanu

Zakladni cena (dle piilohy &. 11) = 3250 K¢&/m?
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 38) * 2,339

Zakladni cena upravena = 7 601,75 K&/ m?
Reprodukéni cena: 15,35 m?* 7 601,750 K&/ m? = 116 686,86 K¢
Opotiebeni linearni metodou: 12,5 % - 14 585,86 K¢

102 101,00 K¢

Cena po opotiebeni

Vécna hodnota zahradniho altanu je 102 100 K¢.

Venkovni upravy — zamkovd dlaZba

Betonova dlazba zamkova Seda, tl. 80 mm.

Vymeéra: 271 m’

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 5 let

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 46 let
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 let
Opotiebeni: 100 % *S/PCZ=100*5/50=10 %

Opotiebeni zamkové dlazby spocitané linearni metodou je 10 %.

Oceneéni zamkové dlazby

Zakladni cena (dle piilohy &. 11) 515 K&/m?
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha ¢. 38) * 2,274
Zakladni cena upravena 1171,11 K&/ m?

Reprodukéni cena: 271 m?*1 171,11 K&/m? 317 370,81 K&
Opotiebeni linearni metodou 10 % - 31 737,08 K¢
Cena po opotiebeni = 285 633,73 K¢

Vécna hodnota zdmkové dlazby je 285 600 K¢.

Pozemek

Dle priizkumu nabidek realitnich kancelafi se pohybuji ceny pozemki v této lokalité od
587 do 1890 K&/ m?, nejéastéji v rozmezi 650 - 900 K&/ m?. Ocefiovany pozemek ma
vyhodné situovanou polohu s vyhledem na Beskydy, s dobfe umisténym piistupem z
hlavni cesty hned u kruhového objezdu, z né¢hoz vedou hlavni tahy z Havifova na
Karvinou, Térlicko a Horni Bludovice. S rostouci vymérou pozemku klesé jednotkova
cena za m’. Vzhledem k mensi celkové vyméfe pozemku a dobré poloze, odhaduji
jednotkovou cenu pozemku na 900 K&/ m?.

Celkova vyméra: 828 m?
Odhadnut4 cena za m?: 900 K&/ m?
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Cena pozemku: 828 m?* 900 K&/ mP=745 200 K&
Vécna reprodukéni hodnota pozemku je 745 200 K¢&.

Rekapitulace reprodukéni ceny a vécné hodnoty

Tabulka 3 — Rekapitulace reprodukéni ceny a véené hodnoty

Nemovitost Reprodukéni cena Vécna hodnota
Administrativni budova 4 812 800 3589 400
Zpevnéna plocha 317 400 285 600
Stavby k reprodukci celkem 5130 200 3875 000
Pozemky 745 200 745 200
Pristfesek 137 000 119 900
Altan 116 700 102 100
Celkem 6 129 100 4 842 200

Celkovou reprodukéni cenu ocefiované nemovitosti odhaduji na 6 100 000 K¢ a po
odpoctu opotiebeni celkovou vécnou hodnotu ocenované nemovitosti na 4 800 000 K¢.

5.1.5 Porovnavaci metoda

Pro porovnani bylo zvoleno 5 riznych nemovitosti. Jeden realizovany prodej a Ctyfi
nabidkové ceny znabidky realitnich kancelafi, z ¢ehoz tfi RD a dvé komerc¢ni
nemovitosti.

Popis vvbranych vzorkii nemovitosti

1. vzorek

Obrazek 5-1 — 1. vzorek (vnéjsi pohled) Obrazek 5-2 — 1. vzorek (vnitini pohled)

Prvni srovndvanou nemovitosti je realizovany prodej RD v Havifové - Bludovicich
(ulice Na Stezce), nedaleko ocenované nemovitosti. Jedna se o samostatné stojici zdény
RD s dvéma bytovymi jednotkami (2+1 a 4 +1), s garazi a dvéma balkony. Dum je
podsklepeny s 2 NP. Kromé hlavni stavby se na pozemku nachazi hospodaiska budova
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S ptistieskem, zahradni altan, sklenik s betonovym zdkladem a zpevnéna plocha. Stavba
byla postavena roku 1973. Zasadni zména stavby probéhla v roce 1999.

K prodeji doslo v fijnu 2012 a vzhledem k realizovanému prodeji neni tieba cenu u
pramene nijak redukovat. Trzni cenu realizovanou pti prodeji tohoto rodinného domu
lze povazovat za cenu obvyklou. Jednalo se o obvykly prodej prostfednictvim realitni
kancelate v obdobi 3 - 6 mésict.

Vzhledem k oceniované nemovitosti ma porovnavana nemovitost uzitnou plochu vétsi
asi 0 30 %, ptidala jsem proto piirazku 30 %.

Prestoze srovnavand nemovitost lezi ve stejné atraktivni lokalité, je k ni méné snadny
ptistup. Lezi asi 100 - 200 m od hlavni silnice v zastavb¢ rodinnych domii. Proto jsem
polohu redukovala srazkou 5 %.

Stejné jako u ocenované nemovitosti se 1 v tomto rodinném dom¢ nachazi garaz. Pro

administrativni budovu by bylo tfeba vybudovat parkovaci plochy u domu, proto srazim
10 %.

Celkovy stav porovnavané nemovitosti je stejny jako u oceflované nemovitosti.
Nemovitosti maji ptiblizné stejné stari, podobny rok rekonstrukce, tedy i obdobné
opotitebeni. Ob¢ srovnavané stavby se tési dobré udrzbé. Uvnitt se nachazi novéjsi
vybaveni, pfedev§im v kuchyni a v obyvacim pokoj, venku se nachazi zahradni altan,
budova s ptistfeskem a zpevnéna plocha, obdobné jako u oceniované nemovitosti. Neni
tteba koeficient nijak upravovat.

Pozemek porovndvané nemovitosti je o 64 m® men§i. Pfi piepoctu na stejnou cenu -
900 K&/m? a piepoctu rozdilu mezi obéma pozemky vzhledem celkové cené stavby, je
rozdil zanedbatelny. Proto zddnou srazku neuvazuji.

2. vzorek

™

Obrazek 5-3 — 2. vzorek (vnéjsi pohled) Obrazek 5-4 — 2. vzorek (vnitini pohled)
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Druhou porovnavanou nemovitosti je administrativni budova s nebytovymi prostory
v Ceském T&3ing, kterd je nabizena k prodeji prostiednictvim webovych stranek
SReality.cz realitni kancelafi Sting. Stavba je celopodsklepena s 2 NP. V budové se

nachazi 6 mistnosti, které¢ by byly vhodné pro prondjem kanceldii. Pfed budovou se
nachazi vlastni malé parkoviste.

v

Po konzultaci s makléfem jsem se dozvédéla, ze nabidkova cena je cca 0 20 % vy:
z diivodu provize realitni kancelaie a pozadavku majitele nemovitosti na avodni vyss$
nabidkovou cenu s moznosti postupné slevy. Vyse uvedenou skute¢nost jsem zohlednila

srazkou 20 %.

§i
Si

Porovnanim uzitné plochy porovnavané nemovitosti s uzitnou plochou ocenované
nemovitosti jsem zjistila rozdil o asi 15 %, ktery jsem zohlednila srazkou 15 %.

Porovnavana nemovitost se nachazi v atraktivni lokalité s pfistupem k nemovitosti
piimo od hlavni silnice. Uprava koeficientu zde neni zapotiebi.

Ptimo pted nemovitosti se nachazi parkovaci stani. Neni zde tedy zapotiebi uprava ceny
koeficientem.

Celkovy stav odpovida piiblizné celkovému stavu oceniované nemovitosti. Vybaveni
kancelaii je nové, udrzba objektu dobra. Uprava ceny zde neni zapotiebi.

Pozemek je o 128 m? mensi neZ pozemek oceniované nemovitosti. Pfi pfepoctu na
stejhou cenu - 900 K&/ m? a piepodtu rozdilu mezi obéma pozemky vzhledem celkové
cen¢ stavby, je rozdil zanedbatelny. Proto Zadnou srazku neuvazuji.

3. vzorek

Obrazek 5-5 — 3. vzorek (piedni pohled)

Tteti srovnatelnd nemovitost je administrativni budova v Hornim Térlicku nedaleko
oceflované nemovitosti. Budova méa 3 nadzemni podlazi a je podsklepend. V gardzi se
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nachazi stani pro 4 automobily. Nemovitost se nabizi K prodeji na webovych strankach
SReality.cz spole¢nosti LISTRUM real. Dim je v pivodnim stavu.

Dle sd¢leni realitniho makléfe je cena nemovitosti vyssi asi o 25 % z divodu provize
realitni kancelafe a rezervy pro pfipadné snizovani ceny. Srazku 25 % jsem zohlednila
pomoci koeficientu.

Z poméru uzitné plochy porovnavané nemovitosti k ocenované nemovitosti jsem
zjistila, ze uzitné plochy jsou skoro stejné, tudiz neni zapotiebi zadné srazky.

Objekt se nachazi v centru Térlicka. Vzhledem k dobré dopravni dostupnosti neni tieba
7adné srazky.
U budovy se nachdzi dostatecnd kapacita parkovacich mist. Parkovaci stani tedy neni

nutné redukovat zadnym koeficientem.

Celkovy stav budovy je vzhledem k pivodnimu stavu budovy horsi. Bude zapotiebi
vice investovat do oprav, poptipadé do rekonstrukce, odhaduji srazku 10 %.

Pozemek je 0 369 m? v&tsi. PFi prepotu na stejnou cenu - 900 K&/ m? a piepodtu
rozdilu mezi obéma pozemky vzhledem k celkové cené stavby, vychazi rozdil okolo
5 %. Proto uvazuji prirazku ve vysi 5 %.

4. vzorek

Obrazek 5-6 — 4. vzorek (vnéjsi pohled) Obrazek 5-7 — 4. vzorek (vnitini pohled)

Ctvrtou srovnavanou nemovitosti je rodinny diim 6 + kk v Havifové-Bludovicich. Dim
0 2NP je podsklepen. Nemovitost nabizi k prodeji na Sreality.cz DRUZSTVO
REALITNICH KANCELARI.

Dle sdéleni realitniho makléfe je cena navySena o 10 % provizi. Na zidkladé této
informace redukuji cenu koeficientem 0,9.
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Z porovnani uzitné plochy porovnavané nemovitosti k uzitné vychazi rozdil asi o 15 %.
Proto je zohlednéna srdzka 15 %.

Nemovitost se nachazi v atraktivni lokalité s pfijezdem z vedlejsi komunikace.
Nemovitost lezi v zastavbé RD. Kvili slozitéjsimu ptijezdu odhaduji srazku 5 %.

U domu se nenachazi zadné parkovaci stani. Uvazuji srazku 15 %.

Celkovy stav nemovitosti odhaduji 0 10 % horsi. V domé se nachazeji nedokoncené
prostory pro socidlni zatizeni. Dim je po ¢astecné modernizaci vnitiniho vybaveni,
nachazeji se zde ptivodni okna a dvefe.

Pozemek je vétsi nez pozemek ocenované nemovitosti. S rostouci vymeérou klesa
jednotkové cena pozemku (K&/ m?). Vzhledem k celkové vyméfe pozemku odhaduji
ptirazku 5 %.

5. vzorek

Obrazek 5-8 — 5. vzorek (vngjsi pohled) Obrazek 5-9 — 5. vzorek (vnitini pohled)

Patou porovnatelnou nemovitosti je rodinny dim v Havifové -Prostiedni Suché na ulici
Budovatelti. Jedna se dvougeneracni dm s gardzi a balkonem. Horni patro je po rekonstrukci.
V domé jsou plastové okna, novy kotel na tuha paliva a krbova kamna. Na zahrad¢ se nachazi
bazén a altanek. Jedna se o nabidku webové inzerce SReality.cz realitni kancelare Beruska.

Dle sdéleni realitniho makléfe je cena navySena o 10 % provizi. Na zéklad¢é této informace
redukuji cenu koeficientem 0,9.

Z porovnani uzitné¢ plochy porovnavané nemovitosti k uzitné ploSe ocefiované nemovitosti
vychazi rozdil ptiblizné o 5 %. Rozdil zohlediuji koeficientem 0,95.

Nemovitost se nachazi v okrajové méné atraktivni lokalité s pfijezdem z vedlejSi komunikace.

vvvvvv

U domu se nenachazi vhodné parkovaci stani. Proto zohledfiuji srazku ve vysi nakladd na
vybudovani parkoviste ve vysi 15 %.
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Celkovy stav porovnavané nemovitosti je obdobny se stavem ocefiované nemovitosti. Vnitini
vybaveni domu je nové. Neni tieba cenu upravovat koeficientem.

Velikost pozemku srovnavané nemovitosti je skoro stejna jako velikost pozemku ocenované
nemovitosti. Cenu neni tieba nijak upravovat.

Porovnavané informace o vzorcich a oceniované nemovitosti

Tabulka 4 — Informace o vzorcich a ocetiované nemovitosti

Vzorek 1 2 3 4 5 ON
Typ . . . ,
nemovitosti RD kom.obj. | kom.obj. RD RD ocefnovana
Typ ceny realizovana | nabidkova | nabidkova | nabidkova |nabidkova | odhadnuta
Cena [K¢] 3900000 | 3900000 | 4500000 2680000 |3020000| 3602505
anz‘;na plocha | = 444 g5 196,00 240,00 200,00 230,00 | 237,50
Zastaveénd, 141,00 64,00 i 110,00 | 126,00 | 100,62
plocha [m°]
Plocha

> 764,00 700,00 1197,00 1 800,00 800,00 828,00
pozemku [m?]
Upravend 3508772 | 3670588 | 3571429 | 3718639 |3 543099
cena [K¢]

Prumérna upravena cena [K¢] 3602 505

Parametry

Tabulka 5 — Uprava ceny vzorktl pomoci parametrti

Vzorek 1 2 3 4 5

Redukce pramene ceny 1,00 0,80 0,75 0,90 0,90
Vliv uzitné plochy 1,30 0,85 1,00 0,85 0,95
Poloha 0,95 1,00 1,00 0,95 0,95
Parkovaci stani 0,90 1,00 1,00 0,85 0,85
Celkovy stav 1,00 1,00 0,90 0,90 1,00
Vliv pozemku 1,00 1,00 1,05 1,05 1,00
Celkovy koeficient KC 0,90 0,94 0,79 1,39 1,17

Zéakladni cena vtabulce je u vSech vzorku piepoéitana pomoci koeficientu. Je-li
srovndvand nemovitost lepsi nez oceflovand, pak je koeficient vétsi nez 1 a naopak.
Pokud je na stejné trovni, je pouzit koeficient 1. Upravené ceny vSech péti vzorkl jsou
zpriimérovany do primérné upravené ceny (ceny obvyklé) — 3 602 505 K¢. Porovndvaci
hodnotu odhaduji zaokrouhleng, tj. ve vysi 3 600 000 K¢&.
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5.1.6 Vynosova metoda

Vypocet rocniho najemného

Tabulka 6 - Vypocet ro¢niho najemného

Podlazi Typ vynosu Plocha [m?] | Najem[K&/(m**rok)] | Néjem [K¢&/rok]
1. PP Vynosy ze sklad. prostor 75,33 850 64 030
1. NP Vynosy z kancelar. prostor 78,29 1700 133 093
2. NP Vynosy z kancelar. prostor 81,19 1700 138 023
Celkem 335 146

Dosazitelny najem z nemovitosti je odhadovan ve vysi 335 146 K¢ /rok. Pii odhadu
obvyklé ceny se dosazitelné ndajemné upravuje tzv. dosazitelnym koeficientem
pronajmuti prostor, které¢ je dle vyhodnoceni moznych rizik max. 0,90. V tomto ptipadé
na atraktivnim frekventovaném a dobie viditeIném misté Ize toto procento odhadovat ve
vysi 90 %.

Vypocet nakladii

Daii z nemovitosti
Dan z nemovitosti je odvadéna soucasnymi vlastniky ve vysi 3 424 K¢/ rok.

Pojisténi staveb
Pojisténi staveb se uvazuje 1,5 - 2,3 %o z RCS. Pii uvazovani 1,7 %o z 5 130 200 K¢
vyjde pojisténi stavby na 8 721 K&/ rok.

Udr’ba a oprava
Udrzba a oprava se uvazuje 0,5 - 1,5 % z RCS. Ocefiovana nemovitost je po komplexni

rekonstrukci a modernizaci pii pouziti kvalitnich materialii, proto uvazuji tyto naklady
ve vys$i 0,5 % z RCS, tj. 25 651 K¢é/ rok.

Roc¢ni opotiebeni a amortizace
Ro¢ni opotiebeni a amortizace uvazuji ve vySce 1 % z RCS, tedy 51 302 K¢/ rok.

Vynos po odecteni nakladi

Vynosy z pronajatych mistnosti za rok celkem = 335147
Dosahované procento pronajmuti prostor * 0,90
Upravené vynosy z pronajatych prostor = 301 632
Dan z nemovitosti - 3424
Pojisténi staveb - 8721
Udrzba a oprava - 25651
Ro¢ni opotiebeni - 51 302
Po odecteni naklada = 212 534

Vynos po odecteni nakladi ¢ini 212 534 K¢/ rok.
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Urokova mira kapitalizace je podle ocefiovaci vyhlasky pro administrativni budovu
V jednotné vysi 7 %. Banky s ohledem na mozna rizika pozaduji kapitalizaéni miru
vyssi, tj. v soucasné dobé v rozpéti 8,5 - 12 %. Tato mira se sklada z bezrizikové miry
dané vynosy z dlouhodobych statnich dluhopist, které se v soucasné dobé pohybuji
VvV rozpéti 3,5 - 4 %, a z miry rizika. Jelikoz se nemovitost nachdzi na velice dobrém,
viditelném a dostupném misté s vlastnimi parkovacimi misty, v dobrém technickém
stavu a plné vyuzita, jsem toho nazoru, ze kapitalizaéni miru Ize uvazovat ve vysi
8,5 %.

Vypocet vynosové hodnoty

Vynosova metoda = (dosazeny najem — naklady) * 100/irokova mira kapitalizace
Vynosova hodnota =212 534 *100/8,5=2 500 394 K¢

Vynosovou hodnotu stavby odhaduju na 2 500 000 K¢.

5.1.7 Vyhodnoceni ceny obvyklé

Souhrnna rekapitulace oceiovaného majetku

Vécna hodnota 4 800 000 K¢
Porovnavaci metoda 3600 000 K¢
Vynosova metoda 2 500 000 K¢

Vysledné vyhodnoceni ceny obvyklé

Vécna hodnota popisuje nakladovou stranku nemovitosti, proto v ni nejsou zohlednény
hlavni trzni faktory jako vynosnost investice a situace na trhu nemovitosti. Neni
charakterizovana stavem nabidky a poptavky po daném typu majetku. Tato hodnota je
pouze orientacni, ve vétSin¢ piipadi neni trhem v dané vysi akceptovana. Je spocitdna
pomoci vyhlasky bez pouziti koeficientu K, a bez koeficientu Ks.

Vynosova hodnota vychazi z vynosnosti investice pfi pronajmu oceniované¢ho majetku a
poZadované miry vynosnosti Z dané investice. Situaci na trhu zohlediiuje pouze
Z pohledu obvyklych ndjml a poZzadované miry vynosnosti. Nezohlediiuje situaci na
trhu z pohledu nabidky a poptavky. Nevyjadiuje hodnotu pro vlastnika jako uzivatele
nemovitosti, ale pro vlastnika investora, ktery bude nemovitost pronajimat. Lze
predpokladat, ze hodnota pro vlastnika mize byt vyssi nez hodnota pro investora.

Porovnavaci hodnota nejvice ze vSech tii metod zobrazuje situaci na trhu. Vychazi
Z porovnani s nedavno realizovanymi prodeji nebo nemovitostmi, které jsou nabizeny

k prodeji.

Na zaklad€ analyzy trhu, provedenych vypoctl a vyhodnoceni vySe uvedenych metod
odhaduji obvyklou cenu ve vysi porovnavaci hodnoty, tj. ve vysi 3 600 000 K¢.
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6 ZAVER

Cilem mé bakalaiské prace bylo popsat a analyzovat postupy pti ocenovani nemovitosti
jako bankovnich zastav.

V teoretické casti bylo shrnuto vse, co by odhadce nebo znalec mohl potiebovat pro
ocenovani pro bankovni ustavy. Kromé zakladnich pojmt a uvedeni do problematiky
ocenovani byl popsan cely proces oceflovani nemovitosti, kterym odhadce nebo znalec
pi1 zpracovani ocenéni pro bankovni UCely prochazi. Teoretickd ¢ast je ukonCena
poznatky o bankach, tuvérech, které poskytuji, o zastavdich a analyzou trhu
S hypote¢nimi uvéry.

V praktické ¢asti bylo pro nazornou ukazku vyhotoveno ocenéni administrativni budovy
pro bankovni tcely, tedy pro ziskani ivéru u banky.

Na zékladé mistniho Setteni, prohlidky celé nemovitosti a prostudovani piedloZenych
podklada byla nemovitost popsana a zanalyzovana mozna rizika. V této fazi lze urcit,
zda se jednd o nemovitost vhodnou, podminéné vhodnou ¢i nevhodnou k zastavé.
Ocenovana administrativni budova neni zatizena Zzadnym omezenim vlastnického préava,
je kni pravné zajistén pfistup, je napojena na vSechny v daném misté dostupné
inzenyrské sit¢ a v ramci izemniho pldnovani se do budoucna nepiedpokladd zadna
zména ucelu vyuziti v lokalité¢ ocenované nemovitosti. Jedinymi omezenimi oceniované
nemovitosti jsou - elektrické nadzemni vedeni, které vede ptes ¢ast pozemku, podzemni
telekomunikacni vedeni, vedené po severnim okraji pozemku a piipojka vody pro jiny
vzdaleny dim. Tyto omezeni nemaji podstatny vliv na odhad obvyklé ceny. Na zaklade
vyhodnocenych rizik Ize povazovat nemovitost za vhodnou zastavu.

Ocenovana nemovitost byla ocenéna pomoci tii metod, pouzivanych k oceniovani
nemovitosti - metody nakladové neboli metody vécné hodnoty, metody porovnavaci a
vynosové metody.

V ramci ndkladové metody byla spocitana reprodukcni cena ocefiované nemovitosti a
nasledny odpocet opotiebeni. Ocenovany celek se rozdélil na administrativni budovu,
vedlejsi stavby, venkovni Upravy a pozemky. Pro administrativni budovu byl pouzit
vypocet analytického opotiebeni z divodu nedavné rekonstrukce stavby. U vedlejSich
staveb a venkovnich Uprav bylo uvaZovdno opotfebeni linearni, které se pouzivd u
staveb, které nebyly nikdy pfestavovany nebo modernizovany a maji primérnou
udrzbu. U pozemku k opotiebeni v ¢ase nedochazi.

Pii porovnavaci metod¢ byla ocefiovand nemovitost porovnana s5-ti vzorky a
odliSnosti byly zohlednény srazkami nebo piirdZkami pomoci koeficientli, pomoci nichz
byla odhadnuta porovnavaci hodnota ocefiované nemovitosti.
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Vynosova metoda je zalozena na vypoctu vynosu, ktery z vlastnictvi dané nemovitosti
miize plynout. Od odhadovaného budouciho vynosu jsou odecteny odhadované naklady
potiebné na udrzbu nemovitosti podélené mirou kapitalizace. Vysledkem je vynosova
hodnota.

Srovnani, popis a zavér vysledki vSech tii pouzitych metod je popsan v kapitole
,»Vyhodnoceni ceny obvyklé“, kde je i zdlivodnéni stanoveni ceny obvyklé.

Domnivam se, ze mé bakalaiska prace ukéazala vSe nutné a potiebné k ocenovani
nemovitosti pro bankovni tucely a splnila sviij cil — analyzovani postupll pfi oceflovani
nemovitosti pro Uveéroveé fizeni banky.
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RCS reprodukéni cena stavby

RD rodinny dim
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Tabulka 7 - Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

Priloha A

Konstrukc,e, Provedeni Hodnoceni | Cast[%]
vybaveni

1. Zaklady betonové pasy S 100

5 Svislé konstrukee |2 ékvér(?betonovyrch tvarnic, t1.30cm, S 100
zateplené polystyrén tl. 10 cm

3. Stropy betonové, monolitické S 100

4. Krov, stiecha plocha jednoplastova, zateplena S 100

5. Krytiny stfech nzc.)di.ﬁkoyany Zivieny pds s S 100
bridlicovym posypem

6. Klempiiské uplné plechové se specialni S 100

koqstrukce povrchovou tpravou (bezidrzbové)

7. Uprava vnitfnich | oo pladké s malbou s 100

poyrchu

8. Upraova vigjsich probarvena omitka S 100

povrchi

i' Vit qbklady koupelna, WC S 100

eramické

10. Schody 7B monolitické s keramickym S 100
obkladem

11. Dvete dievéné néplnove, vstupni plastové S 100

12. Vrata viz. 25. Ostatni X -

13. Okna plastova, dvojskla S 100
plovouci laminéatové, betonové,

14. Povrchy podiah mramorova a keramickd dlazba S 100

15. Vytapéni ustiedni s plynovym turbo kotlem S 100

16. Elektroinstalace |svételna a tiifazova (230/400 V) S 100

17. Bleskosvod ano S 100

18. Vnitini vodovod | plastovy rozvod studené i teplé vody S 100

19. Vnitini plastova ze vSech zatizovacich

. R S 100

kanalizace predméta

E?Yn\(;?/g(rjm proveden k plynovému kotli S 100

21. Ohfev vody plynovym kotlem se zdsobnikem S 100

22. Vybaveni i X i

kuchyni

23. Vnitini 2 x sprchovy kout, 2 x umyvadlo, 2 x 100

hygienické vybaveni | splachovaci WC

24. Vytahy chybi C 100
garazova vrata se sekénim pohonem a

25. Ostatni dalkovym ovladanim, okenni Zaluzie, S 100
datova a telekomunikacni sit’

26. Instalacni i X i

prefabrikované jadra
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Tabulka 8 - Vypocet koeficientu K4 a pfepocet objemovych podila

Konstrukee, wybaveni || (S0P B | Koot | e | oby. padil 194
1. Zaklady S 0,082 1,00 8,20 8,32
2. Svislé konstrukce S 0,174 1,00 17,4 17,65
3. Stropy S 0,093 1,00 9,30 9,43
4. Krov, stiecha S 0,073 1,00 7,30 7,40
5. Krytiny stiech S 0,021 1,00 2,10 2,13
6. Klempitské konstrukce S 0,006 1,00 0,60 0,61
7. Uprava vnitf. povrchii S 0,069 1,00 6,90 7,00
8. Uprava vngjs. povrcht S 0,033 1,00 3,30 3,35
9. Vnitt. obklady keram. S 0,018 1,00 1,80 1,83
10. Schody S 0,029 1,00 2,90 2,94
11. Dvefe S 0,031 1,00 3,10 3,14
12. Vrata X - - - -
13. Okna S 0,052 1,00 5,20 5,27
14. Povrchy podlah S 0,032 1,00 3,20 3,25
15. Vytapéni S 0,042 1,00 4,20 4,26
16. Elektroinstalace S 0,057 1,00 5,70 5,78
17. Bleskosvod S 0,003 1,00 0,30 0,30
18. Vnitfni vodovod S 0,032 1,00 3,20 3,25
19. Vnitini kanalizace S 0,031 1,00 3,10 3,14
20. Vnitini plynovod S 0,002 1,00 0,20 0,20
21. Ohtev vody S 0,017 1,00 1,70 1,72
22. Vybaveni kuchyni X - - - -
23. Vnitini hyg. vybaveni S 0,030 1,00 3,00 3,04
24. Vytahy C 0,014 0,00 0,00 0,00
25. Ostatni S 0,059 1,00 5,90 5,98
26. Instalacni pref. jadra X - - - -
Soucet upravenych
objemovi')/ch poﬁilﬁ [%] 98,60 100,00
Koeficient K4 0,9860

Vypocet dle vzorce:

Ky=1+054x(N-P-1852xC)=1+054x(0-1,85x 14/ 100)

=0,9860
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Tabulka 9 - Vypocet opotiebeni administrativni budovy analytickou metodou

Konstrukce, Ptepocitany | Stati| Dalsi | Celkova (BIC) Opotiebeni

vybaveni podil (A) | (B) | ziv. | #iv.(C) (100*A*B/C)

1. Zaklady 0,0832 39 | 111 150 0,260 2,16

2. Svislé konstrukce 0,1765 39 | 111 150 0,260 4,59

3. Stropy 0,0943 39 | 111 150 0,260 2,45

4. Krov, stiecha 0,0740 39 | 111 150 0,260 1,92

5. Krytiny stfech 00213 | 6 | 34 40  |0,150 0,32

6. Klempifske 00061 | 6 | 34 20 |0150| 0,09

koqstrukce

7. Upravavnitinich | 4704 | 39 | 19 50 [0780| 546

poYrchu

8. Upravavnejsich | 4335 | g | 34 20 |0150| 050

povrchi

9. Vnitfni obklady | g 5183 | § | 34 40 |0150| 027

keramické

10. Schody 0,0294 39 | 111 150 0,260 0,76

11. Dvefte 0,0314 6 44 50 0,120 0,38

12. Vrata - - - - - neuvazuje se

13. Okna 0,0527 9 41 50 0,180 0,95

14. Povrchy podlah 0,0325 6 24 30 0,200 0,65

15. Vytapéni 0,0426 6 24 30 0,200 0,85

16. Elektroinstalace 0,0578 6 34 40 0,115 0,87

17. Bleskosvod 0,0030 6 34 40 0,115 0,05

18. Vnitini vodovod 0,0325 6 34 40 0,115 0,49

19. Vnittni 00314 | 6 | 34 40  [0115| 047

kanalizace

20. Vnitini 0,0020 34 40 |0115| 0,03

plynovod

21. Ohtev vody 0,0172 6 24 30 0,200 0,34

22. Vybaveni - - - - - neuvazuje se

kuchyni

23. Vnitfni | 00304 | 6 | 24 30 0200 061

hygienické vybaveni

24. Vytahy 0,0000 0,00

25. Ostatni 0,0598 6 24 30 0,200 1,20

26. Instala¢ni pref. .

]a dra - - - - - neuvazuje se
Opotiebeni 25,42 %
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.03,2012 J1:57:35
Okres: CZ0803 Karvina Dbec: 555088 Havifow
Kar.dzemi: 637696 Bludovice List vlastnictwi: 318
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radée
E Viastnik, jiny oprdvnday ie
Viastnickeé prdvo

ESTIM - odhady, s.r.o., Na Zagufi 682/1, Bludovice, 25847619
736 01 Havifov 1

Identifikdtor Podi

s

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra(mZ] Druh pozemki Zphsobh wyuiti Zpilsob ochrany
1761/1 723 orna puda zemédélsky pudni
fond
1761/2 105 zastavéna plocha a
nadvori
Stavby
Typ stavby
fast obce, &. budsvy Zplsob vyuZ2irf Zpdsob ochrany Na parcele
Bludovice, &.p. 682 adminis. ) 1761/2

Bl Jind prdva - Bez zapisu

Ll

Omezeni viastnického prdva - Bez zapisu

) Jiné zapisy - Bez zapisu o

E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina

© Smlouva kupni ze dne 16.11.2005. Pravni G&inky vkladu prava ke dni 18.11.2005.

v-1618/2005-833
ro: ESTIM ~ odhady, s.r.o., Na Zagufi 682/1, Bludovice, 736 01 RE/ICC: 25847619
Havifov 1

o Rozhodnuti o poveleni zmény uZivani stavby Magistratu mésta Havifova -/ SU/18857/Mot/2006
ze dne 23.03.2006. Pravni moc ke dni 12.04.2006.

2-5936/2006-833

Pro: ESTIM - odhady, s.r.o., Na Zagufi 682/1, Bludovice, 736 01 REATEO: 25847619
Havifov 1

F Vstah bonitov}m'y:h pgﬁﬁé'

tek (BPEJ) k parcelsm
o Parcals 8PEJ Vyméra (m2]
1761/1 64710 723

Pokud je vymérs bonitnich dild parcel men$i nef vyméra parcely, zbytek parcaly neni bonitovdsn

Nemovitosti jsou v gzemnim.cbvodu, ve kterédm vykondvd stdtnl sprdvy katastru nemovitesti CR:
Katastrdlni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Havifov, kéd: 833.

Vyhotowil:

Wyhotoveno: 15.03.2012 11:57:38
/"-— I~
Katastrdlni Gfad pr/mcdwr,gkosm:sky kraj, Katastrdlal prs\_uvzi;;gj’;f viEov
Xnd3ikovd Lenka kizeal PU: 7. ..4-? VA
Fodpis, razi txﬁ?
T wWemovitosgd Uzemdin obvodu, ve KLerem vykondva SLAC01 SPravi KatasStry Nemavitostl G

YA'ast-Aani nfad pro Moravskoslazsky kraj, Katastralni pracovidcd HaviZow, ¥kdd:
strana 1
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