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Abstrakt

Hlavnim cilem diplomové prace je stanoveni ceny obvyklé pro vyrobni aredl pomoci
ocenovacich metod. Dil¢im cilem bylo urcit podle vysledkli ocenéni, nejlepsi mozné vyuziti
objektu a urceni rozvojovych moznosti. Diplomova prace je rozdélena na teoretickou
a praktickou Cast. V teoretické Casti jsou podrobné rozepsany ocenovaci metody, které jsou
rozdélené na dvé hlavni ¢asti, ocenéni podle cenového predpisu a trzni ocenéni. V praktické
¢asti se vénuji popisu lokality a nemovitych véci a nasledné aplikuji ocenovaci metody
na vyrobni areal. Zavérem prace je rekapitulace a analyza vysledkl, kde jsou posouzeny
rozdily a urCena cena obvykla. Posledni kapitola je vénovéna nejlepSimu vyuziti aredlu

a posouzeni rozvojovych moznosti.
Abstract

The main objective of this diploma thesis is to determine the usual price for a
manufacturing facility, by using valuation methods. A secondary aim was to determine best
possible use of the building and the development possibilities, according to the results from
valuation. Diploma thesis is divided to theoretical and practical part. In theoretical part are
detailed valuation methods divided to two main parts, the valuation by price regulation and
the market valuation. In the beginning the pratical part describes the location and property.
Furthermore | applied valuation method for manufacturing complex. At the conclusion is
recapitulation and analysis of results, where are considered diferences and the usual price is
set. The last chapter is devoted to the best use of complex and consideration of development

possibilities.

Kli¢ova slova
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1 UVOD

Diplomovéa prace, Ocenéni a posouzeni rozvojovych moznosti nemovitych véci
vyrobniho aredlu obvyklou cenou, se zabyva ocenovanim primyslového arealu nékolika
metodami ocenéni, napiiklad podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., o ocenovani majetku,

porovnavaci metodou ¢i Naegeliho metodou.
Zakladni rozdéleni diplomové prace je nasledujici:
Hlavni cast diplomové prace

Prvni ¢ast, teoretickd, se zabyva pfedstavenim zakladnich pojml a uzivanych metod
pii ocenovani nemovitosti.

7o~

Druha ¢ast, praktickd, shrnuje data a vysledky jednotlivych metod a porovnava je mezi

sebou navzijem. A nejlepsi mozné vyuziti aredlu a jeho rozvojové moznosti.
Priloha cast prvni. Podklady pro oceneni arealu

Zde se nachézi zakladni nakresy, které slouzily jako podklad pro oceniovéni aredlu,

jako jsou izemni plany, situace, padorysy, fotodokumentace a atd.
Priloha éast druha: Ekonomické ocenéni vyrobniho aredlu

V této Casti jsou vlozeny kompletni ekonomické vypocty, které byly provedeny pii ocenéni

primyslového aredlu
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2 ZAKLADNI POJMY SPOJENE S OCENOVANIM
NEMOVITOSTI

Na zacatek je nutné si predstavit zakladni pojmy, se kterymi se bude pracovat vV rdmci

celé diplomové prace a které se pii ocenovani nemovitosti vyuzivaji.

Tato kapitola bude vénovana zakladnim pojmam, se kterymi se bézné v ocenovaci

praxi pracuje, jako jsou napiiklad druhy cen ¢i co je to nemovitost.

2.1 ZAKLADNA POJMY

Nyni se sezndmime s teoretickymi pojmy, které se v oceniovani vyskytuji. Ty vychézi
z n¢kolika platnych legislativnich predpist,, jako je zdkon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru
nemovitosti, zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon ¢i1 526/1990 Sb., zdkon o cenach.

2.1.1 Nemovita véc

Na uvod je dilezité ftici, ze v minulosti byl pozivan pojem ,,nemovitost“. To se
zménilo v okamziku, kdy v Gcinnost vesSel zdkon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ktery
je Casto nazyvan jako ,,novy“. Ten ,,nemovitost zménil na pojem ,,nemovita véc* a definuje

ho v § 498 odst. 1 nasledovné:

,INemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécnd prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcitda véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista

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

2.1.2 Pozemek a parcela

Tyto pojmy jsou zminovany V mnoha pravnich ptedpisech. Hlavni definice pozemku
a parcel je v zakoné ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdéjsich piedpist
v § 2 takto:

e Pozemek
~Pozemek je cast zemského povrchu oddelend od sousednich casti hranici uzemni

jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou

1 [1] § 498 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik v aktualnim zné&ni.
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regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava
podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prdva, hranici rozsahu prdava stavby, hranici druhi

pozemkii, popiipadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozembkii. *“

Clenéni pozemkd je dano naptiklad § 9 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku:
., Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na:

a) Stavebni pozemky
1. nezastavené pozemky
2. zastavéné pozemky
3. plochy pozemkii skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav

V katastru nemovitosti

b) Zemédeélské pozemky evidované v KN jako ornd puda, chmelnice, vinice, zahrada,
ovocny sad a trvaly travni porost

C) Lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v KN, a zalesnéni nelesni
pozemky

d) Pozemky evidované v KN jako vodni plochy

e) Jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d) “*

e Parcela

., Parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni
mapé a oznacen parcelnim cislem. "

Vyméra parcely se zaokrouhluje na celé m? a presnost jeji vyméry je dana metodou
zakresleni a vyméfeni. Parcely se d€li na stavebni parcely, které jsou definované v KN
vV druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi, a pozemkové parcely, tzn. vSechny ostatni
parcely mimo stavebni.

Dulezité je fici, ze pozemek se mize skladat z vice parcel.

2.1.3 Funkdni celek a jednotny funkéni celek

e Jednotny funkéni celek

Jeho definici 1ze nalézt v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku v aktudlnim

znéni a je nasledujici:

2[2] Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich piedpist, §27
313] § 9 zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgjsich piedpist
4[2] Zakon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich piedpist, §27
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wJednotnym funkcnim celkem se rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo
ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavénda plocha a nadvori se stavbou, se spolecnym ucelem jejich vyuZiti.

V jednotném funkcnim celku miize byt i vice pozemkii druhu pozemku zastavena plocha
a nadvori.

e Funkéni celek

V minulé legislativni Gpravé, na kterou je jeSt€¢ mozno narazit byl rozliSovan pojem

jednotny funkéni celek a funkéni celek.
Funkéni celek byl definovan v § 2 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. nasledujicim zpisobem:

., Funkcnim celkem se rozumi soubor nemovitosti tvoreny nemovitou stavbou,
pozemkem zastavénym touto stavbou a souvisejicim jednim nebo vice spolecné uzivanymi
pozemky, zpravidla pod spolecnym oplocenim, popripade vyplhva-li jejich funkcni spojeni
Z vydaného uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo kolaudacniho rozhodnuti.

Ve funkcnim celku miize byt i vice zastavénych pozembkii, *“®

Funkéni celek se od jednotného funkéniho celku lisil pouze ve vlastnickém poméru.
Kde vlastnik pozemku byl rozdilny od vlastnika stavby. Ve funkénim celku se mohlo
vyskytovat vice zastavénych pozemkt. U pozemku nemuselo byt ve vlastnictvi stejného

subjektu a nebyla zde podminka druhu pozemku.

2.1.4 Stavba

Pojem stavba je definovan v zakoné ¢&. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani

a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjsich predpist. Tento predpis uvadi, Ze:

wdtavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,

materidly a konstrukce, na ticel vyuziti a dobu trvani. '

e Zména dokoncené stavby

Zménou dokoncené stavby se dle stavebniho zédkona mysli néastavba, ptistavba nebo

vestavba. V minulych pravnich upravach bylo mozno nalézt navic pojem stavebni tiprava.

® [4] Ing. Pavel Klika, Teorie ocefiovani nemovitosti, vydalo: Vysoké uéeni technické v Brng, 2012
6 [4] Ing. Pavel Klika, Teorie ocefiovani nemovitosti, vydalo: Vysoké uéeni technické v Brng, 2012
"T4] Ing. Pavel Klika, Teorie ocefiovani nemovitosti, vydalo: Vysoké uéeni technické v Brng, 2012

13



e Stavba doc¢asna

Zvlastnim typem stavby je tzv. stavba docasna. Jeji definice zni nasledovné:

., Docasnd stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani “®

e Clenéni staveb dle ZON

Stavby lze dé&lit pro acel ocenovani podle § 3 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku, ve znéni pozd¢&jsich predpisu takto:
a) stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek previzné
uzaviené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranicenymi uzitkovymi prostory,

2. jednotky,

3. venkovni upravy,

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

C) vodni nddrze a rybniky,

d) jiné stavby.®

e Vedlejsi stavba

Vedlejsi stavba je definovana podle § 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., ocenovaci vyhlaska,

wevr

ve znéni pozd¢jSich piedpisti nasledovne:

,, Vedlejsi je stavba spolecné uzivana se stavbou hlavni nebo dopliuje uzivani pozemku

a jejiz zastavéna plocha nepiesahuje 100 m?; za vedlejsi stavbu nelze povaZovat gardZ

a zahrddkdrskou chatu “. 1°

e Hala
Hala je definovana ve stejné vyhlasce v § 12 jako stavba vedlejsi a zni:

.. Je stavba, jejiz zastavénd plocha cini nejméné 150 m?, o jednom nebo vice podlazich,

ve kterych souhrn jednotlivych volnych vnitrnich prostorit vpmezenych svislymi konstrukcemi,

8 [4] Ing. Pavel Klika, Teorie ocefiovani nemovitosti, vydalo: Vysoké uceni technické v Brng, 2012
913] § 3 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozd&jsich predpisii
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podlahou a spodnim licem stropnich nebo nosnych stresnich konstrukci, o velikosti kazdého

8 Cini vice nez dvé tretiny obestavéného prostoru stavby,

prostoru nejméné 400 m
je povazovana za halu; za svislé konstrukce vymezujici vnitini volné prostory se nepovazuji
vnitini samostatné podperné tycové prvky, jako jsou zejména sloupy a pilire, a svislé

konstrukce nedosahujici vysky 1,7 m. “1t

2.1.5 Soudast a prisluSenstvi véci

Jsou velmi dilezit¢ pojmy, které popisuje v prvnich odstavcich Dil 3 v zakoné

¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (NOZ) a to nasledujicim zptisobem:

e Soudast véci
»oucdst veci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiize byt oddéleno,

aniz se tim véc znehodnoti. “ 12

Za soucast stavby se povazuji napiiklad konstrukce (zdi, okna, dvefe, stfecha),

ale také pevné zabudované vytapéni budovy apod.

Soucasti véci ale nejsou elektrické spotiebice, piimotopy, pracky a veskeré movité

véci, které pti odstranéni neposkodi a neznehodnoti danou véc.

Déle soucést veéci nemusi tvofit inzenyrské sité, jind vedeni a technicka zafizeni,

ktera nutné provozné s danou véci nesouvisi.

e PiisluSenstvi véci
»Prislusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li uicelem vedlejsi veci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodadrského urceni. Byla-li
vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim. Ma se za to,
. . ., , . . T N Y Vs 7y , 13
Ze pravni jednani, prdva i povinnosti tykajici se hlavni veci tykaji se i jejiho prislusenstvi.
Vzhledem k ¢astym zménam v legislativé Ceské republiky, je nutné brat v potaz vzdy

aktualni znéni definice a daného piedpisu.

10131 § 3 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi

1115] § 12 ve vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),
ve znéni pozdéjsich predpist.

12111 § 505 az 509 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik v aktualnim znéni.

13111 § 510 az 512 zékona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik v aktualnim znéni.
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2.1.6 Obestavény prostor

Obestavény prostor se vzdy po¢itd v m®. Podle vyhlasky & 441/2013 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisi se U obestavéného prostoru zapocitava spodni stavba, vrchni stavba

a zastreSeni.

Druhou moznosti ocenéni, podle ceské technické normy, zkracen¢ CSN,

se pii vypoctu obestavéného prostoru neuvazuje se zaklady.
e Zasady vypoctu obestavéného prostoru
Zasady metodiky vypoctu vychazeji z VOC (ocenovaci vyhlasky). Ty jsou popsany
Vv jeji ptiloze €. 1:
— Obestavény prostor je ohrani¢eny vnéj$im licem vymezeny plochami konstrukei

obvodového plasté daného objektu. Kde tyto ohrani¢ené Casti Se popisi ve vypoctu.

— Obestavény prostor spodni stavby se ohranicuje, po stranach vnéjsiho plasté

bez izola¢nich ptizdivek, dale spodnim licem podlahy nejnizsiho podlazi a v horni

¢asti spodni licem podlahy 1.NP.

— Obestavény prostor vrchni stavby se ohranicuje po stranach vnéj$imi plochy stavby.
V dolni ¢asti spodnim licem podlahy v 1.NP, u nepodsklepenych budov s podlahou
V1. NP nad terénem se pficitd prostor podezdivky, ohraniceny dole primérnou
rovinou terénu a nahoife spodnim licem podlahy 1.NP. V horni ¢4asti, nad niz je ptda,
hornim licem podlahy pidy. Tam kde se nachazi plochd nebo sklonita stfecha

bez pidniho prostoru, vnéjsim licem stfesni krytiny, u teras hornim licem dlazby.

— Obestavény prostor zastfeseni stavby a podkrovi se pocita jako zastavéna plocha pady
nebo podkrovi vyndsobena vySkou nadezdivky a polovinou vysky hiebene nad vyskou
nadezdivky. Pokud je tvar stfechy jiny nez Sikmy, pocitd se obestavény prostor

jako objem geometrického télesa.

— V obestavéném prostoru se neodecitaji lodzie, zapusténé balkony, nezastieSené
priduchy a svétliky do 6 m? padorysné plochy, otvory a vyklenky v obvodovych
zdech. A poté se pripocitaji balkony a pavlace, které vycnivaji ptes lic zdi vice
nez 0,5m. Jejich objem se vypocitd jako jejich pudorysna plocha vynasobena

vyskou 1 m.
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— V obestavéném prostoru se neuvazuji balkony a pfistiesky vyénivajici vice nez 0,5 m
ptes lic zdiva. Dale neuvazujeme fimsy, pilastry, vikyfe s pohledovou plochou

do 1,5 m?, kominy, atiky, ventilace a pozarni a §titové zdi.

2.1.7 Zastavéné plocha

Jeji nejrozSifenéjSi definice vychdzi se zdkladnich pojml stavebniho zékona

¢. 183/2006 Sb., ve znéni pozd¢jsich piedpist a zni:

., Zastavena plocha pozemku je souctem vSech zastavénych ploch jednotlivych staveb.
Zastaveénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend pravouhlymi priiméty vnéjsiho lice
obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Plochy
lodzii a arkyru se zapocitavaji. U objektii poloodkrytych (bez nékterych obvodovych sten)
je zastavena plocha vymezena obalovymi carami vedenymi vnéjsimi lici svislych konstrukci
do vodorovné roviny. U zastreSenych staveb nebo jejich casti bez obvodovych svislych
konstrukci je zastavénd plocha vymezena pravouhlym prumétem stiesni konstrukce

do vodorovné roviny. “1*

Obr. 1 — Priklad zastavené plochy dle 183/2006 Sb., stavebni zdkon (4)

Pojem zastavéna plocha byl a je uzivan v riznych predpisech. Podrobnéjsim
vysvétlenim problematiky se zabyva ¢lanek na portadlu TZB Info — Zastavéna plocha stavby

dle stavebniho zakona a komplikovanost jejiho stanoveni.

14 [6] Zakon &. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni
pozdgjsich predpisu.
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2.1.8 Uzitkova plocha
Pro ocenovaci praxi je nutné délit uzitkovou plochu na ¢istou a hrubou.

¢ Plocha uzitkova hruba
Podlahova plocha vsech mistnosti, krom¢ komunikacnich prostor jako jsou schodisté,

haly a instala¢ni a schozové Sachty.

¢ Plocha uzitkova cista
Hrubd wuzitkova plocha bez wvnitinich komunikacnich prostor jako jsou chodby

a bezobsluznych zatizeni jako jsou socialni zafizeni, technické mistnosti atd.

2.1.9 Cena a hodnota

Jsou pojmy, které se Casto zaméiuji. Jejich slozitost je dana i tim, Ze je pomérné

zna¢né mnozstvi druha definici cen a hodnot.

e Cena obecné

,,Ceny obecné jde definovany pojem pouzivany pro castkU nabizenoOu, pozadovanou
nebo skutecné zaplacenou za zbozi nebo sluzbu. Cena miize a nemusi byt zverejnéna,
ale ziistava historickym faktem. Samotna cena nemusi odpovidat hodnoté, ke které pristupuji

ostatni osoby jinak*.*°

e Hodnota obecné

wHodnota neni  skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.
Je to ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které Ize
koupit, najedné strané, a kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad.
Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch viastnika zboZi nebo sluzby
kdatu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje rada hodnot podle toho, jak jsou
definovany (napv. vécna hodnota, vynosova hodnota, stiedni hodnota, trzni hodnota apod.),
pritom kazda z nich miize byt vyjadrena zcela jinym cislem. Pri ocenovani je proto diilezité

vzdy zcela presné definovat, jakd hodnota je zjistovana. “ 18

15171 BRADAC A., a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIIL piepracované a doplnéné vydani, Brno:
Akademické 18 nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0,
16 [71 BRADAC A., a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. pfepracované a doplnéné vydani, Brno:
Akademické 18 nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0,
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Nyni budou podrobnéji ptedstaveny jednotlivé druhy cen:

¢ Cena administrativni (zjiSténa, Gredni)

Cena administrativni, jinak nazyvana také jako cena zjiSténa ¢i Ufedni se stanovuje
podle zvlastniho pravniho piedpisu - zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
v aktudlnim znéni a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR ¢&. 441/2013 Sb., ve znéni

vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., s u¢innosti od 12. 2. 2016.

Zakon o ocenovani majetku, ¢. 151/1997 Sb., uvadi, kdy je nutno provést ocenéni cenou
zjisténou.

Jedna se napiiklad zakon ¢.338/1992 Sbh., 0 dani z nemovitych véci, 0 investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech, o penzijnim pftipojisténi se statnim piispévkem
a 0 zmeénach nékterych zakoni souvisejicich s jeho zavedenim, o ndhradach pfi vyvlastnéni

staveb, pozemk, porostd a prav k nim, o odméndch notaii a spravct dédictvi, o zptisobu

vypoctu vySe jmy nebo Skody zpusobené na produkénich funkcich lesa.
e Cena porizovaci (cena historicka)

U ceny poftizovaci (historické) se promitd doba minula, kde se ur¢i, za kterou ¢astku

by bylo mozné véc v dané dobé poftidit.

Napftiklad u staveb se jednd o ¢astku, za kterou byla postavena, bez odecteni opotiebeni.
Nejcastéji se uvadi v tcetni evidenci. (3)

e Cena reprodukéni (reprodukéni porizovaci cena)

Cena reprodukéni je cena, za kterou by se dala oceflovana nebo porovnatelna nova véc,

portidit v dobé jejiho ocenéni. U této ceny se neuvaZuje opotiebeni.

Oproti cené€ potizovaci ale nevyjadiuje ndklady, za které byla nemovitosti potizena v dobé

svého vzniku, ale néklady za jeji pofizeni k rozhodnému datu.

Cenu reprodukéni Ize zjistit nckolika zplsoby a to na zakladé podrobného
polozkového rozpoctu, nebo zjednoduSené za pomoci technickohospodaiskych ukazateld,

pro které se uziva bézn¢ zkratka THU.
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3

V piipadé THU se pouzivaji jednotkové ceny za 1 m® obestavéného prostoru,

nebo 1 m? zastavéné plochy.

CELKOVA CENA = THUXOP [K¢/m?] (1)
Kde:
THU technicko-hospodarsky ukazatel (hodnota se 1isi v zavislosti na druhu

stavby i technologii provadéni vystavby) [K&/m®]

OP obestavény prostor [m?]

e Cena obvykla (obecna, trzni)

Cena obvykla je jednim z nejpouzivanéjsich typt cen. Podle zakona, o ocefiovani majetku,

se jedna o cenu zakladni, tedy cenu, kterou je ocefiovano, pokud zakon nestanovi jinak.

Obvykla cena se zjistuje porovnanim posuzované nemovitosti S jiz realizovanymi prodeji
obdobnych nebo stejnych nemovitosti nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v daném mist¢ a Case. Nékdy je tato cena oznacovana rovnéz jako cena trzni nebo jako cena
bézna.

Pti stanoveni obvyklé ceny musime vzdy zvazit vSechny okolnosti, které by mohly mit
na vysi ceny vliv. Médme ovSem 1 okolnosti, které se do vySe ceny neprojevuji. Naptiklad
to jsou: vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho
¢1 vliv zvlastni obliby.

Za mimotadné okolnosti trhu se bere, naptiklad, stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,

disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry jsou zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy

mezi prodavajicim a kupujicim.

Vliv zvlastni obliby je hodnota, kterd je majetku piikladdna v zéavislosti na osobnim

vztahu k tomu to majetku.
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3 METODY OCENOVANI STAVEB

Ocenovani staveb muze byt definovano jako zab&hnuty postup kroku,
kterymi zjistujeme cenu nebo hodnotu véci (movité i nemovité), kde hledanym vysledkem

je uréeni ceny ocenovaného majetku.

Pfi ocenovani nemovité véci se pouzivaji rizné oceniovaci metody. Proto je nutné
veédét, pro jaky ucel se cena vypocitava a jaké jsou potieby klienta, ktery rovnéz podava

vyzvu k ocenéni dané nemovité véci.

Hlavni dvoji d€leni oceniovani je ocenéni podle platnych oceniovacich piedpist
a trzni ocenovani nemovitych véci a proto je nutné rozliSovat rozdil mezi cenou zjisténou

a obvyklou. Kde tyto dvé ceny jsou popsany v nasledujicich odstavcich této diplomové praci.

Stejné jako u cen, tak i metod ocenéni nemovité véci existuje nékolik rtiznych druh.
Zakladni déleni je na metody oceniovani dle ocetiovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (nékladove,
porovnavacim, kombinaci nakladového a vynosového zplsobu, ocenéni pozemkil) a jinymi

metodami (vynosové, HABU, Naegeliho metoda, apod.)

3.1 METODY OCENOVANI PODLE CENOVEHO PREDPISU

Pro tento typ metod ocefiovani zjiStujeme cenu zjiSténou (administrativni cenu,
ufedni, podle cenového piedpisu). Cena se urCuje podle cenového piedpisu, ocenovaci

vyhléasky €. 441/2013 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist.

,,Ocenovani administrativni cenou se pouziva pro ucely a potieby statni spravy,
zejména pro danové ucely, ocennovani majetku investicnich a penzijnich fondu, vyvlastiovani,
pro pripady, kdy tak rozhodne opravnény organ (napi. soud pri ocenéni podilového
spoluviastnictvi), v pripadech, kdy se na tomto zpiisobu ocenéni dohodnou strany,

Jjichz se majetek tyka. '

3.1.1 Ocenovaci vyhlaska obecné

Na zacatek, jest¢ nez si podrobngji piedstavime jednotlivé metody ocenovani

dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., si pfedstavime vyhlasku obecné.

Jak bylo jiz dfive zminéno, ocenovaci vyhladska je provadéci ptfedpis k zakonu

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Od doby jeji ucinnosti, 31.12 2013, byla jiz Ctyiikrat
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meénéna a jeji aktudlni znéni je od 12. 2. 2016 dle novely ¢. 53/2016 Sb., vyhlaska,
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku
(ocenovani vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Co se déleni tyCe, vyhlaska se déli na sedm cCasti, Gi¢innost a ptilohy a to nasledujicim

zpusobem:
Cast prvni — Zakladni ustanoveni
Cast druha — Ocenovani pozemki
Cast treti — Ocetiovani staveb
Cést &tvrta — Vécna prava k nemovitym vécem
Cast pata — Ocefovani trvalych porostt

Cast $esta — Ocefiovani majetkovych prav vyplyvajicich z primyslovych prav a prav

na oznaceni a vyrobné technickych a obchodnich poznatki

Cast sedma — Spole¢na, zavéreéna a zrusovaci ustanoveni

Utinnost

Piilohy

Tato diplomova prace zabyvd jen vybranymi kapitolami oceflovaciho piedpisu
a to zejména témi, které se tykaji staveb a pozemkd.
3.1.2 Ocenéni nakladovym zptsobem

Tento zplsob ocenovani vychazi zndkladl, které byli vynaloZeny na realizaci

a pofizeni oceniované véci v misté a ¢ase ocenéni, presnéji ke dni ocenéni.

Postup, podle které¢ho se fidi znalec je stanoveny ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. § 10
a § 11 je nasleduyjici:

,,Cena stavby se zjisti vynasobenim poctu mernych jednotek, urceného zpiisobem

uvedenym v priloze ¢ 1 k této vyhlasce, zdakladni cenou upravenou podle prislusného

ustanoveni této vyhlasky v zavislosti na vicelu uziti stavby. 8

17 [8] Kokoska, J. Ocetiovani nemovitosti dil I. a II. Praha: Nakladatelstvi ARCH, 1998, s. 7
18 [5] § 10 odst. 1 vyhlagky ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocetiovaci
vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.
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Diulezité pii vypoctu nakladovou metodou je nutné zohlednit naptiklad charakter,
funkci, velikost, vybavenost, polohu a prodejnost stavby.

Déle se zohlednuje technické opotiebeni stavby, které se urci pomoci zminéné

vyhléasce v ptiloze ¢. 21.

K vypoctu opotiebeni stavby pouzijeme nékterou ze zavedenych metod.

Jedna se naptiklad o metodu analytickou, semikvadratickou ¢i linearni.

1
0,8
0,6 —Semikvadraticka
0,4 —Kvadraticka
0,2 —Linearni

0

02 46 8101214161820

Graf 1 - Pribéh jednotlivych metod opotrebeni objektu (5)

Mezi nakladové zplsoby, které se v praxi nejcastéji pouzivaji, patii napriklad

propocet ceny pies THU (podrobnéji viz vyse) &i polozkovy rozpocet.

Polozkovy rozpocet je jedna z nejpiesnéjsich nakladovych metod. Ma ale i negativa -
je Casové narocna a tim i nejnakladnéj$i metodou pro stanoveni ceny na pofizeni stavby.
Jeji pfesnost stanoveni je cca na 80%, protoze velmi dilezité u stavby jsou nejen finance
na potfizené materialu (ty jsou velmi podobné u vSech dodavatelskych firem), ale hlavni roli
tu hraji rezie v podobé¢ platii zaméstnancii ¢i raznych dohod mezi provadéci stavebni firmou

a firmou dodavatelskou.

V polozkovém rozpoctu ocenujeme jednotlivé prvky (polozky) vystavby vcetné
pouzitého materialu. Kazdy prvek je ocenén pomoci jednotkové ceny a vynasoben mérnou
jednotkou. Vyslednd reprodukéni potizovaci cena je stanovena na zékladé souctu vSech cen

stavebnich konstrukci a stavebnich praci.

Pfi ocenovani vyrobniho objektu, nelze tuto metodu doporucit, jednalo by se o velmi

narocné ocenéni rozsahlého objektu.
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Tab. 1 — Priklad razeni polozkového rozpoctu (6)

Dil: (781 Obklady keramické
781111141R00 | Pfiplatek za diagonaini kladeni obkladu m2
TB14TAT01R00 | Pfiplatek za praci v omezeném prostoru ma
781111151R00 | Priplatek za sestaveni dekoru (listela) m

Cena budov a hal ndkladovym zptisobem vychazi z § 12 oceniovaci vyhlasky,
vedlejSich staveb vychazi poté¢ z § 16, venkovnich uprav z § 18. Cena pozemkii vychazi

Z § 4 ocenovaci vyhlasky.

Cena stavby se urci podle vzorce:

CS=CSN x pp (2)
kde:

CS cena stavby [K¢]

CN cena stavby stanovend nakladovym zplsobem [K¢]

pp koeficient tpravy ceny stavby dle polohy a trhu [-], ktery se urci podle vzorce
pp =IT x [P (2)
kde:

pp koeficient Gipravy ceny stavby dle polohy a trhu [-], ktery se urci podle vzorce
IT index trhu [-]

IP index polohy [-]

Cena urcend nakladovym zpiisobem se urci vzorcem:

CSN =ZCU x Pmj x (1 — 0/100) (2)
kde:

CSN cena stanovena nakladovym zpiisobem [K¢]

ZCU zékladni cena upravend za mérnou jednotku, podle druhu a tcelu stavby [K¢]
Pmj pocet mérnych jednotek stavby

0 opotiebeni stavby [%]
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Zakladni cena upravena (ZCU) pro budovy a haly uvedené v prilohdach ¢. 8 a 9 k této

ocenovaci vyhlasce se urci podle vzorce:

ZCU=ZC x K1 X K2 x K3 x K4 X K5 x Ki (2)
kde:

ZCU zakladni cena upravena obestavéného prostoru stavby [K¢&/m?3]

ZC zékladni cena obestavéného prostoru pro budovy uvedené v priloze ¢. 8,

pro haly uvedené v piiloze &. 9 k této vyhlasce [K&/m®],
K1,2345 koeficienty, které se urCuji zvlast pro kazdy druh stavby.

Jednotlivé koeficienty se tykaji téchto casti:

K1  koeficient dle druhu konstrukce

K2  koeficient dle velikosti primérné zastavéné plochy
K3  koeficient dle praimérné vysky podlazi v objektu
K4  koeficient dle vybaveni stavby

K5  koeficient polohovy

Jejich podrobné rozepsani je uvedeno v §12 a na né navazujicich pfiloh v oceflovaci
vyhlésce.

Ki koeficient zmény cen staveb (2)
3.1.3 Ocenéni staveb kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

Zpiisob ocenéni je urcéen v oceniovaci vyhlasce, ato v § 31.

Jednd se o dal§i druh ocenovani dle ptedpisu, a to kombinaci néakladového

a vynosového zpusobu.
Cena stavby (ve smyslu postaveni ,,hmoty*) se ur¢i zptisobem nakladovym.

Pokud je stavba celd nebo cdstecné pronajata [ stavby typu staveb F (budovy
pro administrativu), H (budovy pro obchod a sluzby), J a K (budovy vicebytové), R (garaze,
oprava 24 a udrzba vozidel), S (skladovani a manipulace) nebo Z (budovy pro zeméd¢lstvi)
podle pftilohy ¢. s8. Jsou typu C (budovy skol, universit a pro vyzkum), I (bytové ostatni
(socialni péce)) nebo J (budovy vicebytové), podle ptilohy €. 9].
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Treti moznosti ocenéni kombinaci je, kdyz neni stavba pronajata (i zde musi byt

dodrzen typ jmenovanych staveb vyse), ale jeji stavebné technicky stav pronajati umoznuje.

Cena nemovité véci se urcuje pomoci vynosového zpisobu uvedeny v § 31

nasledovné:

CV =N/p x 100 (2)
kde:

Cv cena urcena vynosovym zpusobem [K¢]

N ro¢ni ndjemné [K¢/rok], upravené o naklady spojené s prondjmem

mira kapitalizace [%] stanovena ptilohou ¢. 22 vyhlasky

U staveb s viceti¢elovym uzitim se mira kapitalizace (p) stanovi podle ptevazujiciho
ucelu uziti, jsou-li podily stejné s riznou mirou kapitalizace, pouZije se ta vysSSi.
Mira kapitalizace u souboru staveb se zjisti podle jeho zakladniho tiéelu uziti.*®

3.1.4 Ocenéni staveb porovnavacim zpilisobem dle oceniovaci vyhlasky

Ttetim druhem ocenéni dle zvlastniho pfedpisu je oceniovani porovndvacim zplisobem.

Je popsana v Hlavé III od § 34 a je vyjadfena rovnici:

CSp=0Px ZCU x It x Ip (2)
kde:

CSp cena stavby ur¢ena porovnavacim zpisobem

OP  obestavény prostor [m?]

ZCU zakladni cena upravené stavby [K&/m®)

I index trhu

Ip index polohy

1915] § 31 - 33 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist.
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3.2 METODY OCENOVANI ROZDILNE OD CENOVEHO PREDPISU

3.2.1 Ocenéni staveb trznim zptisobem

U metody, kde stanovujeme trzni hodnotu, se snazime stanovit cenu obvyklou

(Jinak nazyvanou také jako cena obecna, trzni).

U této ceny vychazime z realnych kupnich (nabizenych) cen, které se najdeme na trhu
s nemovitymi vécmi. Realnd cena je cena ve smyslu ceny obvyklé, kterd je definovana

v zakon¢ ¢. 151/1997 Sh., 0 ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisi:

., Obwklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo

obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenén.** *°

U trzniho ocenovani je nutno spravné vytvorit databazi s Sirokou zakladnou
srovnavanych objektt. U tvorby databdze musime volit spravné podklady (napf. inzeraty,

realitni servery, cenové mapy, realizované prodejni ceny u srovnatelnych objektt atd.).

Idedlni databazi je takova, kterou si soudni znalec vytvoii sdm ze svych ocenénych
nemovitosti. Na druhou stranu, zdkladna databaze bude mensi, nez u bézné vytvorené

databaze z verejné dostupnych podkladu.

Srovnavané objekty by méli byt co nejvice podobné k oceniovanému objektu.

Jejich rozdilnosti odstranime pomoci koeficienti odli$nosti.

Z divodu ocenované nemovité véci (vyrobniho arealu), kde odliSnosti jsou pomérné
znacné, pouzijeme pro odstranéni rozdilnosti Grubbslv test, ktery nam pomize vyloucit

extrémni hodnoty.
Grubbsiiv test

Celym nazvem Grubbsiv parametricky test, je statisticka metoda, diky které
vylou¢ime hodnoty s extrémnimi odchylkami a tim se pfiblizime k realnéjSim hodnotam

a nenadsadime (nepodcenime) hodnocenou nemovitou véc.

20 3] § 2 zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpist
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Postup vypoctu:

1) Setazeni hodnot souboru od minimalni po maximalni cenu srovnavaci nemovitych

véci ve variacni fadé.

X1< X2 < X3<.... <xp2<Xn1<Xn (3)
kde:

X1 minimalni cena

X2 maximalni cena

2) Vypocet aritmetického pruméru X a smérodatné odchylky s ze vSech hodnot

testovaného souboru.

3) Vypocet testovaciho kritéria pro prvni T1 a posledni Tn hodnotu variaéni fady

se vypocitaji ze vzorci:

lei—xi;Tn:xn—x 3)
S S

kde:

X aritmeticky priimér souboru

X1 minimalni cena ze souboru

Xn maximalni cena ze souboru

S smerodatna odchylka vSech hodnot souboru
4) Po vypoctu ptijmeme nulovou hypotézu pokud T1 < Tie @ Tn < The.

Jsou mozné 2 kone¢na feSeni a to:

a) Pokud Ti(n, a) > tit pak se vylouc¢i prvni nebo posledni hodnota varia¢ni
fady souboru a vypocitd se novy aritmeticky primér a smérodatna

odchylka, bez této extrémni hodnoty.

b) Pokud Ti(n, a) < twit pak prvni (posledni) hodnota varia¢ni tady patii

do souboru a nelze ji vyloudit.
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3.2.2 Ocenéni metodou piimého porovnani

Porovnavaci (komparativni) metoda se pouziva pro stanoveni trzni ceny. Je postavena

na principu porovnani a srovnani nemovitych véci na trhu S danym oceniovacim objektem.
Diky tomu Ze vychézi z redlnych trhi, patii mezi nejptesnéjsi metody.

U pouziti inzerce a inzerovanych cen na trhu je dulezité si uvédomit, ze dané ceny
musi byt upravené koeficienty redukce ceny. Tento koeficient je vétSinou bran hodnotou 0,85,

ato z divodu, ze se inzerovany objekt prodava obvykle za cenu nizsi, nez cena udavana.

Dale je cena oceniované nemovitosti upravovana dalSimi koeficienty odli$nosti.

Témi zohlednujeme odliSnosti u objektil ve zpracované databazi s ocefiovanym objektem.

Mezi nejpouzivangj$i koeficienty se fadi koeficienty zohlediiujici lokalitu, velikost,
stav véci nemovité, vybavenost atd. Jak budou koeficienty odliSnosti zvoleny a aplikovany
zalezi vzdy na uvazeni, znalosti a zkuSenosti experta pro ocefiovani nemovitosti
(soudniho znalce). Doporucuje se vzdy pouzit Grubbsiv test pro vyloueni extrémnich

hodnot.
Porovnavaci metoda se déli na primou a neprimou. Zasadnim rozdilem u téchto metod
je v principu srovnani.

U primého porovnani kazdou nemovitost z databdze porovndvame s nemovitosti
ocenovanou. Jedna se o jednodussi metodu, kde také pouzivame koeficienty odliSnosti,

abychom piedesli nepfesnosti vypoctu.

Srovnavaci Srovndvaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost £. 1 nemaovitost £. 2 nemovitost €. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /7

Nemovitost ocefovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obr. 2 — Metoda primého porovnani (3)

29



U neprimého porovnani je mozné Vytvofit objekt dané¢ho primérného druhu
tzv. etalon, ktery je bran jako standardni objekt s ur¢enymi vlastnostmi a cenou. Ocenované

nemovitosti s etalonem se nasledné porovnavaji.
Tato metoda se vice vyuziva pii stanoveni ceny vice obdobnych objektt pii vyuziti
jedné databaze. Nevyhodou nepfimého porovnani je pracnost, vyhodou poté jeji mnoho

nasobné vyuziti.

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... daldi srovnavaci
nemovitost €. 1 nemovitost £ 2 nemovitost €. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /L T

Nemovitost standardni (etalon)
1" |porovnani vlastnosti, cena standardu)

Ocefiovana nemovitost €. 1| | Ocefiovana nemovitost €. 2| |Dalsi ocefiované nemovitosti
(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)

Obr. 3 — Metoda neprimého porovnani (3)

3.2.3 Vynosova metoda
Je metoda zjiStujici pomoci vypoctu vynosové hodnoty, které¢ maji vyjadfovat mozné
vynosy z prondjmu a provozu dané nemovité véci.

Vynosova metoda ptedstavuje ocenéni z pohledu ekonomického a podnikatelského,

kde dana nemovita véc ma pfinaset v budoucnosti finanéni zisky.

U této metody porovnavame vyhodnost vznikajicich ziski. Ta ndm napovida,
zda danou nemovitou véc obstaravat nebo penize vlozit do jinych, vynosnéjsich, projekti.

Vynosovd metoda se prevazné vyuziva uocenéni objektli pro komeréni vyuziti,
jako jsou vyrobni, skladovaci a administrativni objekty. Ty jsou pfedmétem TfeSeni

I v praktické ¢asti této diplomové praci.
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Vynos

+ Hotely

» Kancelare
= Obchodni prostory

+ Primyslové objekty
13 Byt?

* Pozemky

Riziko
Graf 2 — Rizikovost u jednotlivych komodit trhu (3)

Principem vynosové metody je vypocet budoucich Cistych ziski diskontovanych

na souc¢asnou hodnotu.

Obecny vzorec:

oV =3 3)

= d
kde:
Cv cena urc¢ena vynosovou metodou [K¢]
n pocet budoucich rokt, po které budou dosahovany vynosy
t rok, ze kterého je pocitan vynos
Zt zisk pfedpokladany v roce t
q urocditel (q = 1+i = 1+u/100)
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3.3 METODY OCENOVANI POZEMKU

U metody ocenovani pozemkli mame, podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku ve znéni pozdéjsich predpist, pét zakladnich skupin pozemkii.
Kazda skupina, se ocenuje jinymi zptisobem. Jednotlivé druhy pozemkii se tedy Cleni:

— stavebni pozemky

zeméedelské pozemky

lesni pozemky

vodni nadrZe a vodni toky

jiné pozemKky.
Podrobné definice a popis nalezneme v § 9.

Daéle je nutné fici, Ze stavebni pozemky se Cleni na nezastavené pozemky, zastavené
pozemky, plochy pozembkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav katastru

nemovitosti, kde u téchto kategorii je podruzné rozdéleni podle stavu v katastru nemovitosti.

V této diplomové praci se zaméfime pouze na stavebni pozemky, kde vyuzijeme
jen dvé ocenovaci metody a to na ocenéni pozemki dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdgjsich predpist a Naegeliho metodu ocenéni pozemki. Tyto metody si predstavime

v dalSich odstavcich diplomové prace.

3.3.1 Ocenovani pozemki podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

U metody ocenovani pozemkd podle ocenovaci vyhlasky se primarné vyuZzivaji
cenové mapy pozemki, které se ocenuji (ZC) v K&/ m?. Tyto mapy zpracovavaji obce a jsou

Vv Case aktualizovany.

KdyZ neni cenova mapa stavebnich pozemkul v dané lokalité pofizena, nebo neni cena
V cenové mapé, pristoupime k postupu ocenéni podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sh., ve znéni

pozdgjsich predpist, ktera nam udava § 3, kde se cena stanovi podle vzorce:

ZC =27ZCy x0O1 x O2 X 03 x O4 x Os x Op (2)

kde:

ZC zakladni cena stavebniho pozemku [K&/m?]

ZCy zékladni cena stavebniho pozemku uvedena v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 této
vyhlasky [K¢&/m?]
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O1-0e koeficienty uvedené v ptiloze ¢. 2, tabulka ¢. 2 vyhlasky:
O1 koeficient velikosti obce
(0)) koeficient hospodaisko-spravniho vyznamu obce
O3 koeficient polohy obce
O4 koeficient technické infrastruktury v obci
Os koeficient dopravni obsluznosti obce

Oe koeficient obcanské vybavenosti v obci

Po zjisténi zakladni ceny stavebniho pozemku (ZCy) upravenou o koeficienty (ZC),
prejdeme k vypodétu upravené zakladni ceny (ZCU) za m?, ktera se stanovi podle § 4 této
vyhlasce.

Stanovujeme u stavebni pozemek vedeny v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, kromé pozemku uvedené v odstavci 5. U odstavce ¢. 1 § 4

se stanovi, pokud neni stanoveno jinak podle vzorce:

ZCU=ZC x1 (2)
kde:

ZCU zakladni cena upravena stavebniho pozemku [K&/m?]

ZC zéakladni cena stavebniho pozemku obce [K&/m?] uréend podle § 3

I index cenového porovnani [-]

Index cenového porovnani stanovime pomoci tii indext:
— index trhu (I7)
— index omezujicich vlivi (Io)
— index polohy (lp)
Tyto indexy uréi na zékladé hodnoty kvalitativniho pasma (P1), pomoci

pfilohy €. 2 ocenovaci vyhlasky.

3.3.2 Naegeliho metoda ocenéni pozemki — metoda tridy polohy

Pro oceniovani pozemku lze vyuZit Naegeliho metodu tfidy polohy, kterou vytvofil

Svycarsky architekt W. Naegeli.

Metoda spociva v poznani, ze cena stavebniho pozemku je v urcité relaci,
jak k celkové cené nemovitosti, tak vynosu z najmu. Metoda pouziva ,klice triidy polohy™,
které urcuji procentualni podily hodnoty pozemku na celkové hodnoté stavby, ktera se na ném

nachdzi a je zaroven s nim uzivana.
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Téchto klici tfidy polohy je sedm a kazdy kli¢ dosahuje hodnoty od 1 do 7. Kazdy kli¢

upravuje jina kritéria, kterd musime brat v potaz u této metody ocenéni.

Klice tridy polohy podle Naegeliho:

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

klic:

kli¢:

kli¢:

klic¢:

klic:

klic:

klic:

Vseobecna situace — malé vesnice az velkomésta

Intenzita vyuziti pozemku — nepatrné vyuziti az vicepodlazni obchodni domy
Dopravni relace k velkému centru — odhlédla az velkoméstsky dop. systém
Obytny sektor — venkovské stavby az hotely

Vyroba, primysl, administrativa, obchod — $térkovny, lomy, banky, sidla
Povysujici faktory — Zvyseni az o jednu tfidu

Redukujici faktory — Snizeni az o jednu tfidu?

Tuto metodu pro poméry Ceské republiky upravil prof. Albert Bradag.

Postup pri ocefiovani pozemku metodou tiidy polohy:

Jako prvni krok pfifadime hodnoty jednotlivych klicd k ocefiovanému pozemku.

Poté ptifazené hodnoty secteme a ndsledn€ vypocitame tzv. primérny kli¢ polohy.

Primérny kli¢ zafadime do tabulky, ktera stanovi podil hodnoty zastavéné casti

pozemku z celkové hodnoty nemovitosti.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%

podil pozemku

30%
20%

10%

1 2 3 4 5 6 7 8
tfida polohy

Obr. 4 — Podil ceny pozemku z ceny nemovitosti podle Naegeliho (7)

21171 BRADAC A., a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. piepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické 18 nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0
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Cenu pozemku vypocitdme podle vzorce:

CP =RC x

kde:

CcP
RC
PP
PS

PP c, PP -

T _RCx—
100 - PP PS

cena celého pozemku podle metody tiidy polohy v K¢
vychozi cenu staveb na pozemku bez odpoctu opotiebeni v K¢
podil ceny pozemku na celkové cené, zjiStény podle tfidy polohy v %.

pomérny podil stavby ze souctu ceny pozemku a ceny staveb v %.
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4 PODKLADY PRO VYPRACOVANI VYPOCTOVYCH
METOD

Jednou z prvnich véci, kterou si znalec musi zajistit pro vypoctové ocenovaci metody,

jsou poklady pro ocenovani.

Seznam podkladt pro ocenéni musi uvést ve znaleckém posudku a musi zapsat, kdo,

kdy a kde vydal tento podkladovy dokument. Nejbéznéjsimi podklady pfi ocenovani sepsal

Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc, a kol. a jsou to:

Vypis z katastru nemovitosti — vypis musi byt aktualni a nemél by byt starsi vice

jak 3 mésice. Aktualnost jde ovétit dalkovym piistupem v KN na www.cuzk.cz.

Kopie prislusné casti katastralni mapy — mapa musi byt vyznacena s oceiovanym

pozemkem, ktery odpovidé skutecnosti a aktudlnosti.
Vypis z pozemkové knihy — vyuziva se hlavné u starSich staveb.

Cenovd mapa pozemkii — vyuziva se, pokud je v dané obci zpracovana a platna

k datu odhadu.
Vykresova dokumentace — jedna se vétSinou 1 projekt ke stavebnimu povoleni.

Stavebné pravni dokumentace - 1zemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolauda¢ni

rozhodnuti, dokumentace provadéni zmén, rekonstrukci ¢i modernizaci.

Najemni smlouvy — vyméry najemného vV ocefiované nemovitosti
Pasporty nemovitosti

Darnova prizndni k nemovitostem

Pojistné smlouvy

Smlouvy o sprave nemovitosti

Smlouvy o sluzbach

Vysledky mistniho Setreni

Prislusné predpisy, katalogy, spisy, databdze informaci®?

2271 BRADAC A., a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, VIIL. pfepracované a doplnéné vydani, Brno:

Akademické 18 nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009, 753 s., ISBN 978-80-7204-630-0
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4.1 IDENTIFIKACNI UDAJE

Nazev objektu:
Typ stavby:

Vlastnik objektu:

Adresa objektu:

Nazev katastralniho uzemi:
Kod katastralniho tizemi:
Nazev obce:

Status obce:

Obec s rozsifenou ptsobnosti:

Nazev kraje:

Nazev statu:

Vlastnické a eviden¢ni tidaje:
Stari stavby:

Uzemni plan:

Pocet obyvatel:

Skladovaci a vyrobni areal JIMI NihoSovice s.r.0.
Sklad, vyrobni areal, administrativa

JIMI NIHOSOVICE s.r.0., Rohaova 188/37, Zizkov,
13000 Praha 3

JIMI NIHOSOVICE s.r.0., Nihoovice 87, Volyné 387 01
Némétice

704521

Némétice

Obec

Strakonice

Jihocesky

Ceska Republika

LV 547

2012 - dokonceni stavby
Ano — z roku 2010

109

4.2 POPIS APODKLADY LOKALITY

4.2.1 Lokalita

Ocenlovany skladovaci a vyrobni aredl se nachdzi v malé obci Némétice nedaleko

meésta Strakonice (cca 12 km). Areal lezi na zapadni strané obce u hlavni silnice ¢. 11/170.

Némétice lezi mezi dvéma meésty Volyné a Strakonice. Volyné je men$i mésto

s obvyklou ob¢anskou vybavenosti. Strakonice je vétsi mésto, kde se nachazi i pramyslova

¢ast mésta a uplna obcanska vybavenost.

Obec Neémeétice se nachdzi v okrese Strakonice. Kolem obce protéka potok Peklov,

ktery usti do ficky Volynka. Historie obce neni moc znama a dochovana, jeji prvni pisemna
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zminka 0 obci je z roku 1315. Jednou ze zajimavosti je, ze obec sousedi se znadmou vesni¢kou

Hostice, ktera se objevuje v Ceské sérii filma Slunce, seno,....

Obr. 5 — Fotografie obce Nemeétice (8)

Dopravni dostupnost
Ocefovany objekt je zpfistupnén z mistni komunikace 11/170 smér Cestice probihajici

podél severni hranice pozemku. Z komunikace je proveden vjezd do aredlu pies vstupni vrata.

Piistup pro pési je brankou, umisténou rovnéz na hranici pozemku. Po aredlu

je vybudovana komunikace a to i pro nakladni automobily s moznosti parkovani.

Mistni komunikace 1I/170 je dale napojena na hlavni silnici I/4, ktera vede z Prahy
do Jihozapadnich Cech a dale do Némecka. Na této silnici je jiz u Prahy vybudovana dalnice
D4 a je planovana jeji dal$i vystavba misto této komunikace. Tim se v budoucnu urychli

doprava do hlavniho mésta Prahy a zlepsi se rozvoj oblasti.

Obyvatelstvo

Aktualni pocet obyvatel je 109 v obci Némétice. Celkové v obci dochazi k poklesu
obyvatel, z dtivodu, Ze se nejedna piili$ 0 lukrativni misto pro mladé rodiny. Jedna se o malou
obec, kde se nenachazi bé&zné veifejné vybaveni obce, jako je ZS ¢&i obchody. | proto v obci

Zije spiSe starsi populace.

Okres Strakonice (spravni obvody ORP Blatna, Strakonice, Vodfiany) JihoCesky kraj
Sprivni Podet cbyvatel Vybaveni domacnosti Podta | Skota Zdeav. | Statutimi
e [Pt o | covod e Potet| Potet| Kaastr. o v u, | v
okresy | %" Nazev obce obce s rozéifencu | Eisti | katas-| vyméra {ano=1,ne=0,

tislo pasobnosti |obce | tnh | vha | 0 | vevdku | osobaim ' Jodoim ""'w"' ¢
nod 15- 64t | potiatem | MemetE ""*m brasny

a b < T2 ]3] & 5 : 7 O T T

C20316| 64 |Némitice |5»36725 im 1 1 369 109 67 22 378 0 0 0 1

Tab. 2 — Vypis obce Némétice z Malého lexikonu obci CR — 2015 (9)
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4.2.2 Mapy SirSich vztahi

Mapa SirSich vztahi znazoriuje, kde se ocefiovana nemovitd véc nachazi.
Zde na obrazcich Obr. ¢. 6 a 7, je znazornén areal a jeho okoli. Vyznafen je pomoci

¢ervenych kruhd.

Cv v

Na mapach vidime, ze areal se nachazi spiSe v oblasti sniz§i hustotou zalidnéni

s venkovskym okolim.

(1 R WA
) 22 N/

.
_ Katovice§ 3SR
n Novosedly \i N

sQ\
i\ =7 =L
= $Stéchovice Pracejovice}T‘ = Cejetice o
~A Volenice I St k 45 =2 S
Ve trakonice m—

Muténice )/ |

7z
Strasice

N

Diesin | oS
Litgehovice,

A

Obr. 6 — Vyznaceni obce Némeétice (10)

N

Némeétice

Pekioy

Obr. 7 — Znazornénd poloha aredlu (10)
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4.2.3 Katastr nemovitosti

Informace o oceflované nemovité lze nalézt na portdlu CUZK. K datu ocenéni jsou
nasleduyici:

Informace o pozemku

Parcelni cislo: st 1042

Obec: Némétice [536725]2
Katastralni dzemi: Némétice [704521

Cislo LV: 547

Vyméra [m7]: 2300

Typ parcely: Parcela katastru nemavitost/
Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze souradnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Soucasti je stavba
Rozestavéna budova: bez zplsobu vyuZiti

Stavba stoji na pozemku: p. & st. 104

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Podil

Vlastnické pravo

JIMI NIHOSOVICE sr.o., Rohacova 188/37, Zitkov, 13000 Praha 3
Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplisoby achrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Zakaz zcizeni a zatizeni

Zastavni pravo smluvni
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

[E Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v Gzemnim obvedu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Jinotesky kraj. Katastrélni pracoviété Strakonice2

Zobrazené ldaje maj informativni charakter, Platnost k 15.08.2016 19:00:00.

© 2004 - 2016 Cesky Gfsd zeméméficky a kstastrainia , Pod sidiiftém 1800/9, Kobylisy, 182
Sodini uréens katastralnim Ufadim a pracoviétim zasiefte piime na jsiich 2-mail adresua
UZivatelska podpora: hitps://| skcuzk.cz, tel. +420 284 044 455

Obr.. 8 — Vypis z katastru nemovitosti pro stavebni pozemek 104 (11)

4.2.4 Projektova dokumentace

K ocenéni nemovité véci pouzivame co nejpodrobnéjsi projektovou dokumentaci.
VétSinou to byva dokumentace stavby Kk ohlaSeni nebo stavebnimu povoleni, protoze

dokumentace pro realizaci stavby nebyva vzdy zpracovana.

U jiz zkolaudovanych objektii se miiZe stat, ze stavebni dokumentace neni k dispozici

nebo neodpovida skutecnosti.
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Znalec musi vzdy posuzovanou nemovitou véc prozkoumat a piipadné nepiesnosti

podchytit v ramci stavebné-technického prizkumu.

U ocenovaného objektu v diplomové praci je k dispozici realiza¢ni projektova

dokumentace, ktera odpovida skute¢nému stavu.

T
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Obr. 9 — Pudorys 1. NP ocenovaného areadlu
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4.3 POPIS SITUACE NA TRHU S VYROBNIMI A SKLADOVACIMI
AREALY NA STRAKONICKU

4.3.1 Obecny pi‘ehled trhu s prodejem a pronajmem nebytovych prostor

Obecny popis trhu s nebytovymi prostory ukazuje, jak je dana lokalita primyslové

vyuzivana. K tomu vyuzivame Uzemni plany obci.

Abychom mohli odhadnout budouci vyvoj nabidky a poptavky S nebytové prostory,

zjiStujeme aktualni vyvoj hospodaiského trhu.

Hledany kompromis ekonomického mechanizmu je rovnovaha mezi poptavkou
a nabidkou. Pravé podle nabizené¢ho a poptavaného zbozi, v naSem piipadé nemovitych véci
s primyslovymi objekty, miizeme odhadnout budouci mnozstvi statkli a jejich budouci ceny

(viz Obr. ¢. 10).

V nasledujicich odstavcich ptedstavime podrobnéji nabidku a poptavku.

Nabidka

Nabidka je ptfesné takové mnozstvi statki, které jsou prodavajici ochotni nabidnout
na trhu za uréitou (nabidkovou) cenu. Ta je znazornéna nabidkovou kiivkou
Nabidkova krivka - kfivka nabidky ma stoupajici tvar
- s rostouci cenou se zvySuje mnozstvi nabizeného mnozstvi (funguje

zde substitucni efekt-lidé si najdou véc, kterd drahou nahradi)

Poptavka

Poptavka piedstavuje takové mnozstvi statkt, které jsou kupujici ochotni zaplatit za urcity
statek.
Poptavkova kiivka - kiivka poptavky ma klesajici tvar

- S klesajici cenou se zmensuje nabizené mnozstvi

Na trhu vznikaji dvé trzni nerovnovéhy:
e Nadbytek - stav, kdy nabidka pfevySuje poptavku a cena je vyssi nez cena rovnovazna
e Nedostatek - stav, kdy poptavka pievySuje nabidku a cena je niz§i nez cena

rovnovazna
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Cena MNabidka

Nadbytek statkn
Tr#ni rovnoviha

Nedostatek statkn
Poptavka

Qq Q Mnozstvi
Graf. 3 — Graf trzni rovnovdhy
Diky rostouci ekonomice na trhu s nemovitostmi vznika vétsi poptavka o nebytové
prostory.
Ve vétsich méstech, zejména v Praze, se jednd predevSim o pronijem kanceldiskych

prostor. Nesmi se ale zapominat ani na prostory vyrobniho a skladovaciho charakteru.

V CR, je poptavka povétsinou fesena formou piimé vystavby, kde konkrétni firma

s jasnym pozadavkem si urci, o jaky objekt se bude jednat a za jakou cenu se postavi.

Z toho duvodu, na trhu nachazime i star$i vyrobni a skladovaci arealy, které jsou

na realitnich portalech zna¢né dlouhou dobu.

Na Strakonicku, kde jsou spiSe v okoli mens$i mésta, trh snebytovymi prostory
neni tak rozsdhly. Strategickym mistem pro tyto arealy jsou spiSe véEtsSi mésta jako
Ceské Budgjovice &i Plzeii a to z diivodii jako je lepsi napojeni na infrastrukturu &i zajisténi
potiebné pracovni sily.

Na§ ocenovany areal lezi mezi pravé zminénymi mésty. Tato skuteCnost negativné

ovlivituje cenu arealu. I zde, u ocenovaného arealu, §lo o konkrétni pozadavek soukromého

investora.

4.3.2 Situace segmentu trhu s kancelai'skymi, skladovacimi a vyrobnimi

prostory na Strakonicku

Nabidek obdobnych administrativnich, skladovacich a vyrobnich areald, nelze najit
vétsi mnozstvi. KdyZz k tomu pfidame jest¢ pozadavky podobnych velikosti, technické

Jo 4

vybavenosti ¢i stafi, tak spise vibec.
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Proto realitni inzerce musela byt rozSifena na cely plzensky a jihocesky Kkraj.
Ocenovany aredl je ve vyborné kvalité. Oproti tomu inzerované aredly lezi v lukrativné;jsi

lokalité, ale v horSim technickém stavu.

Dilezité je fici, ze inzerované ceny objektl z internetovych zdroji maji pouze
informativni charakter a cena se miize vyrazné¢ zménit pti redlném prodeji proddvané nebo
pronajimané véci.

Trh s nebytovymi prostory ovliviiuji rizné faktory - dopravni dostupnost, vybaveni,

rizné druhy vyuziti, apod.
Nabidkové ceny nebytovych prostor:
Administrativni prostory se pohybuji v nabidkach od 3051 — 21500 K¢&/m?
Vyrobni prostory se pohybuji v nabidkach od 3771 — 9667 K&/m?

Skladovaci prostory se pohybuji v nabidkach od 2810 — 11527 K&/m?

4.3.3 Situace segmentu trhu s pozemky

Trh s komerénimi pozemky na Strakonicku neni pfili§ rozsahly. Je zde rozsifeny vice

trh s pozemky pro bydleni a rekreaci.

Nabidka komer¢nich pozemkl zcela pokryje poptavku, spiSe ji nepatrné pievySuje.
Podle realitnich cen z internetové inzerce jSou ceny rdznorodé, pohybuji se v rozmezi
od 70 K&/m? az nad 1000 K&/m?,
Cenu i zde ovliviuji riizné faktory, jako jsou zejména:
— pfipojeni na inZenyrské sité
— dopravni dostupnost
— stavebni pfipravenost
— dopravni infrastruktura

— kvalita okolniho prostiedi a dalsi
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4.4 SEZNAM OCENOVANYCH OBJEKTU

Tab. 3 — Seznam ocenovanych objektii a venkovnich uprav

Oznaceni objektu Néazev objektu Par. ¢&.
Ocenované objekty

SO Al Administrativa 104
SO A2 Vyrobni a skladovaci hala 104
SO A3 Skladovaci hala 104
SO A4 Garaze 103
SO A5 Zazemi pozarni nadrze 108
Ocenované venkovni Uiprav

SO G1 Oploceni 1259
SO G2 Opérna zed’ 1259
SOB1 Napojeni na komunikaci 1259
SO B2 Arealové komunikace 1259
SOC1 Dest'ova kanalizace 1259
SO C2 Splaskova kanalizace 1259
SO C4 Arealovy vodovod 1259
SO D1,2 Ptipojka NN elektro 1259
SOF1,2 STL pripojka 1259

Obr. 10 — Zobrazeni celého aredlu
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4.4.1 Objekt SO Al

Jednd se o objekt administrativni budovy, kterd se nachdzi na par. ¢. 104
Vv katastralnim izemi Némeétice v jithoCeském kraji.

Objekt je dvoupodlazni, nepodsklepeny, Srozsdhlou vstupni halou. Ta slouzi
K prezentaci vyrobki a prochazi pies obé podlazi objektu. Vystavba administrativy byla
dokoncena Vv roce 2012.

Zakladni charakteristiky objektu SOAL:

Obestavény prostor: 3141,22 md
Zastavéna plocha: 415,99 m?

Tab. 4 — Podrobny popis objektu SO Al

Ucel uzivani: Administrativa, predvadéci prostor pro vyrobky
Technicky stav: Velmi dobry

Konstrukéni FeSeni:

Stfe$ni konstrukce: Stfe$ni panely KS 1000 RW

Stropni konstrukce: Prefabrikovana z ptedpjatych panelt Spiroll
Svislé nosné k-ce: Prefabrikované montované stény

p hové 1 _ Vnitini: vapenné, Stukové, hladké,
ovrchové tpravy: s . .,
pravy Vnéjsi: probarvend Stérkova omitka — ETICS

Pochozi upravy: Keramicky dlazba, koberec

Vyplné otvort: Hlinikovy ram s T1 sklem

ZTI:

Voda: Rozvod teplé a studené vody, cirkulace, poz. voda
Kanalizace: Plastové (KG)

Elektro: Ptipojeno - 400/230

Vytapéni: Vytapéni zemnim plynem

Piedpoklad Zivotnosti 96 let

g o
/ * Thbeny

Obr. 11 — Fotodokumentace objektu SO Al
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4.4.2 Objekt SO A2

Jedna se o objekt vyrobni haly, ktera se nachdzi na par. ¢. 104 v k. 4. Némétice,

obci Némétice v jiho¢eském kraji. Objekt je nepodsklepeny, dvoupodlazni.

V objektu se nachazi vyrobni a skladovaci prostory. Daéle jsou zde umistény

kancelatrské prostory a zazemi pro personal (socialni zafizeni, kuchynka, apod.). Hala byla

vystavéna v ramci areédlu v roce 2012.

Zakladni charakteristiky objektu SOA2:

Obestavény prostor:

Zastavéna plocha:

4 285,66 m®
645,12 m?

Tab. 5 — Popis objektu SO A2

Ucéel uzivani:

Vyroba, sklad

Technicky stav:

Velmi dobry

Konstrukéni FeSeni:

Stie$ni konstrukce:

Stfe$ni panely KS 1000 RW

Stropni konstrukce:

Prefabrikovana z ptedpjatych paneld Spiroll

Svislé nosné k-ce:

Prefabrikované montované stény

Povrchové upravy:

Vnitini: vapenné, Stukové, hladké,
Vnéjsi: probarvend Stérkova omitka — ETICS

Pochozi Gpravy:

Keramicky dlazba, koberec

Vyplné otvort:

Hlinikovy ram s T sklem

ZTI:

Voda: Rozvod teplé a studené vody, cirkulace, poz. voda
Kanalizace: Plastové (KG)

Elektro: Ptipojeno - 400/230

Vytapéni: Vytapéni zemnim plynem

Pi'edpoklad Zivotnosti

96 let

Obr. 12 — Fotodokumentace objektu SO A2
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4.43 Objekt SO A3

Jedna se o objekt skladovaci haly, kterd se nachdzi na par. ¢. 104 v k. 4. Némétice,

obci Némétice v jihoCeském kraji.

Objekt je nepodsklepeny, jednopodlazni. Cely prostor objektu je vyuzit ke skladovani

se zabudovanymi ocelovymi regaly. Hala byla vystavéna v roce 2012.
Zakladni charakteristiky objektu SOA3:

Obestavény prostor:

Zastavéna plocha:

10 089,61 m?
1781,77 m?

Tab. 6 — Popis objektu SO A3

Ucdel uzivani:

Sklad

Technicky stav:

Velmi dobry

Konstruk¢ni FeSeni:

Stiesni konstrukce:

Stfe$ni panely KS 1000 RW

Stropni konstrukce:

Stie$ni TT panely

Svislé nosné k-ce:

Prefabrikované montované stény

Povrchové upravy:

Vnitini: beton bez Gpravy
Vnéjsi: probarvena Stérkova omitka — ETICS

Pochozi Gpravy:

Plastbetonova Uprava betonu — strojné hlazena

Vyplné otvort:

Hlinikovy ram s TI sklem, atypicky sklenik

ZTI:

Voda: Rozvod pozarni vody — pozink. potrubi
Kanalizace: Destové svody ze stiechy — plastové (KG)
Elektro: Ptipojeno - 400/230

Vytapéni: Vytapéni zemnim plynem

Predpoklad Zivotnosti

96 let

Obr. 13 — Fotodokumentace objektu SO A3
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4.4.4 Objekt SO A4

Jedna se o objekt garazi, ktera se nachazi na par. ¢. 103 v k.. Némétice,
obci Némétice v jihoeském kraji.

Objekt je nepodsklepeny, jednopodlazni s obdélnikovym ptdorysem. Objekt je
vyuzivan k parkovani tfech osobnich automobilti. Gardze byly vystavény v roce 2012.

Zakladni charakteristiky objektu SOA4:

Obestavény prostor: 545,86 m3
Zastavéna plocha: 126,95 m?

Tab. 7 — Popis objektu SO A4

Utel uzivani: Garaze

Technicky stav: Velmi dobry

Konstrukéni FeSeni:

Stfes$ni konstrukce: Stfe$ni panely KS 1000 RW
Stropni konstrukce: Stropni panely SPIROLL
Svislé nosné k-ce: Keramické tvarnice tl. 25 cm

Vnitini: beton bez Gpravy

Povrchové upravy: .
pravy Vnéjsi: probarvena Stérkova omitka — ETICS

Pochozi Gpravy: Dlazba keramicka

Vyplné otvort: Hlinikovy ram, dvete dyhované

ZTI:

Voda: Rozvod teplé a studené vody k socialnimu zafizeni
Kanalizace: Destové svody ze stiechy — plastové (KG)
Elektro: Ptipojeno - 400/230

Vytapéni: Vytapéni zemnim plynem

Piedpoklad Zivotnosti 96 let

Obr. 14 — Fotodokumentace objektu SO A4
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4.45 Objekt SO A5

Jedna se o objekt zdzemi pozdrni nddrze, kterd se nachédzi na par. ¢. 108 vk. 0.
Némeétice, v jihoCeském kraji.

Jedna se o objekt s o jednopodlazni objekt s ¢astené otevienym suterénem. Objekt je
vyuZivan pro umisténi stroju a zatizeni pro udrzbu. Objekt lezi na hrazi pozarni nadrze.

Zakladni charakteristiky objektu SOA5:

Obestavény prostor:

Zastavéna plocha:

313,20 m?
52,20 m?

Tab. 8 — Popis objektu SO A5

Ucéel uzivani:

Zazemi pozarni nadrze

Technicky stav:

Velmi dobry

v 7w

Konstruké¢ni reSeni:

StieSni konstrukce:

Stfe$ni panely KS 1000 RW

Stropni konstrukce:

Stropni panely SPIROLL

Svislé nosné k-ce:

Keramické tvarnice

Povrchové upravy:

Vnitini: Stukové omitky
Vnéjsi: probarvend Stérkova omitka — ETICS

Pochozi Gpravy:

Dlazba keramicka

Vyplné otvort:

Hlinikovy ram, dvefe dyhované

ZTI:

Voda: Rozvod teplé a studené vody

Kanalizace: Destové svody ze stiechy — plastové (KG)
Elektro: Ptipojeno - 400/230

Vytapéni: plynem

Piedpoklad Zivotnosti 96 let
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Tab. 9 — Prehled zastavénych ploch a obestavénych prostor

Objekt SO Al - administrativa, par. ¢. 104

1.NP+2.NP délka Sitka | vyska ZP OP
Cast m m m m? m?3
Zakladni ¢ast 1.NP 27,1 15,35 4,25 415,99 1767,93
Zakladni ¢ast 2.NP 27,1 15,35 3,3 415,99 1372,75
1.NP+2.NP celkem 415,99 3 140,69
Dil¢i OP délka Sitka | vyska ZP OP
Cast m m m m? m?3
Svétlik 14 0,95 0,4 1,33 0,53
Diléi OP celkem 1,33 0,53
Celkem 415,99 3 141,22
Objekt SO A2 - vyrobna, par. ¢. 104
1.NP+2.NP délka Sitka | vyska ZP OP
Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast 1.NP 28,8 22,4 3,55 645,12 2 290,18
Zakladni ¢ast 2.NP 28,8 22,4 3,08 645,12 1 986,97
1.NP+2.NP celkem 1 290,24 4277,15
Dil¢i OP délka Sitka | vyska ZP OP
Cast m m m m? m?
Svétlik - 4 ks 14 0,95 0,4 5,32 8,51
Diléi OP celkem 5,32 8,51
Celkem 1 290,24 4 285,66
Objekt SO A3 - sklad, par. ¢. 104
1.NP délka Sitka | vyska ZP OP
Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast 1.NP 79,9 22,3 566 | 1781,77 | 10 084,82
1.NP celkem 1781,77| 10084,82
Dil¢i OP délka Sitka vyska ZP OP
Cast m m m m? m?3
Svétlik - 3 ks 14 0,95 0,4 3,99 4,79
Dil¢i OP celkem 3,99 4,79
Celkem 1781,77| 10 089,61
Objekt SO A4 - garaze par. ¢. 103
1.NP délka §itka | vyska ZP OP
Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast 1.NP 13,65 9,3 4,3 126,95 545,86
Celkem 126,95 545,86
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Objekt SO A5 - Zazemi pozarni nadrze par. ¢. 108

1.NP délka Sifka vyska ZP OP
Cast m m m m? m?3
Zakladni ¢ast 1.NP 9 5,8 3,25 52,20 169,65
1.NP celkem 52,20 169,65
Suterén délka Sitka vyska ZP OP
Cast m m m m? m?3
Suterén 9 5,8 2,75 52,20 143,55
Suterén celkem 52,20 143,55
Celkem 52,20 313,20

45 SEZNAM OCENOVANYCH POZEMKU

Vyrobni areal vyuziva velkou parcelu, ktera je v katastru nemovitosti oznaen

jako ostatni plocha.

Dale se v arealu nachazi tii men$i pozemky, které lezi pod budovami, v katastru

nemovitosti jsou oznaceny jako zastavéna plocha a nadvofi.

Rozsahly pozemek, parc. ¢. 1259, je mirn¢ svazity od SZ k JV, ktery je cely oplocen.
Aredl je zasitovany. V zadni ¢asti pozemku vede pfes pozemek nadzemni vedeni VN

S ochrannym pasmem.

Pozemek je systtmové odvodnén, nachazi se zde zpevnéné komunikace

pro automobilovou dopravu a celkové propojeni komunikaci mezi objekty.

Obr. 16 — Katastralni mapa pozemkii (12)
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Tab. 10 — Seznam ocenovacich pozemkii

Pozemky vyrobniho a skladovaciho arealu

Par. ¢. | Druh pozemku Soudasti je stavba | Vyméra [m?]
1259 ostatni plocha NE 27 854
104 zastaveéna plocha a nadvori ANO 2800

103 zastaveéna plocha a nadvori ANO 127
108 zastaveéna plocha a nadvorti ANO 110
Celkem 30 891

46 FAKTORY OVLIVNUJICI CENUNEBYTOVYCH PROSTOR
A POZEMKU

4.6.1 Nebytové prostory

Byly pouzity pro vypoCty tyto ovliviujici faktory, které zasadné ovliviiuji cenu

nemovité veci a jsou to:

Poloha objektu — da se fici, ze ¢im jsou vyrobni a skladovaci objekty blize velkym
méstiim (nebo p¥imo ve méstech) maji mnohem vys§i cenu. Nejdrazsi objekty v CR
jsou samoziejmé¢ v hlavnim mésté, Praze. Je zde hojné rozsiteno pramyslové
odvétvi - velké zahrani¢ni firmy zde Casto zakladaji své pobocCky. Ocenovany
objekt diplomové prace lezi v malé obci a nema tak vyhodnou polohu z hlediska

infrastruktury. Na druhou stranu, pozemky jsou zde levné&jsi.

Velikost objektu a moZnosti vyuziti — tento faktor je rlznorody, zalezi
na kupujicim, jaké ma pozadavky a co od objektu ocekava. Lépe se prodavaji
objekty tzv. polyfunkéni objekty nebo objekty s volnou dispozici. Ocenovany

objekt ma Sirokou riznorodost vyuzZiti a proto je zajimavy v tomto hledisku na trhu.

Konstrukéni ieSeni — tento faktor fesi dispozice objektu (materialové feSeni,
technologické feseni, apod.). Ocefiovany areal je pievazné z prefabrikovanych ZB

montovanych nosnych stén s vnitinim skeletovym uspotféddanim.

Technicky stav — zde hraje roli zejména opotiebeni objektu a technicky stav.
Posuzovany objekt je ve velmi dobrém stavu, proto tento ukazatel bude hrat v nas

prospéch.

MozZnosti parkovani a zasobovani — parkovani je nutno zajistit jak pro personal,

tak i pro navstévniky arealu. Pro manipulaci s vyrobky a materidlem je zase nutné
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zajistit dostate¢ny prostor pro nakladni automobilovou dopravu. V aredlu Némétice
jsou tii garazové stani, 10 venkovnich stani pro osobni automobily a moznost

parkovani i ndkladnich automobilt.

e  MozZnosti vyuziti dalSich vedlejSich budov — je nutné posoudit i vyuziti ostatnich

prostor jako jsou garaze, technické budovy, ptistiesky, zpevnéné plochy atd.

e Ekonomicka situace — vyvoj cen nemovitosti a objektll je dan vysi Grokovych

sazeb a rozvoj prumyslu.

e Situace na trhu s nebytovymi prostory — faktor ovliviiuje vyssi /niz§i poptavku

po nemovitych vécech a také vystavba novych primyslovych objekti.

4.6.2 Pozemky
U pozemki jsou ovliviiujici faktory tyto:

e Druh pozemku - tuto informaci nalezneme v katastru nemovitosti. Ocenované
pozemky Vv diplomové praci jsou vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi, ostatni

plocha se zplisobem vyuziti - manipula¢ni plocha, jind plocha a zelen.

e Funk¢ni vyuziti — faktor fesi, pro jaké ucely jsou dané pozemky vyuzivény.

V naSem piipadé€ jsou zcela vyuzity k provozu vyrobniho a skladovaciho arealu.

e Mira vyuziti pozemku — Na oceiovaném pozemku se nachazi zpevnéna
komunikace propojujici arealové objekty, je zde zajisténo i parkovani a dostate¢na

manipulacni plocha pro zasobovani arealu.

vvvvvv

Ocenované pozemky lezi u hlavni silnice vedouci na okraji obce Némétice.
Tt#i pozemky jsou zastavéné objekty a jsou v KN vedeny jako zastavéna plocha
anadvoii. Nejvétsi parcela, vyuzitim ostatni plocha, ma jak zpevnéné plochy,

tak i travnaté porosty. Na okraji se nachazi i rozsahla pozarni nadrz.

e Vlastnické vztahy — v KN je lze nalézt v listu vlastnictvi. Jedna se o dilezity

faktor, fika napftiklad, kolik je vlastnikii, udava ochranné pasma ¢i vécna bfemena.

e Technické zhodnoceni — do této oblasti spada technicka infrastruktura — ve forme
komunikaci jako jsou vozovky, chodniky, pési trasy a technické infrastruktury,

zejmeéna vybaveni inZenyrskymi sit€émi, jako jsou vodovod, elektro ¢i kanalizace.

54



Zivotni podminky v okoli — jde o faktor zhodnocujici klid &i vefejnou vybavenost.
Nase prostiedi je velice klidné. Aredl toto prostfedi nenarusuje, lezi na okraji obce

Vv ¢asti, kterou vymezuje tizemni plan. Nejblizsi diim je vzdaleny cca 500 m.

Radonové riziko — pozemek se muze nachazet na tizemi s riznou intenzitou
radonového ohrozeni - radonovym indexem. Ocenovany pozemek maé nizky

radonovy index.
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5 OCENENI AREALU DLE CENOVEHO PREDPISU

Vypocet ocenéni arealu dle cenového piedpisu vychazi z vysledkid nakladového
zptisobu a kombinace vynosové a nakladové metody. Déle v kapitole je zobrazen piehled
vysledki, téchto metod a podrobny vypocet je v ptilohach této diplomové prace.

Diilezité je na zacatku kazdého ocenéni si vypocitat celkovy obestavény prostor (OP),
primérnou zastavénou plochu (PZP) a primérnou vysku podlazi (PVP) u jednotlivych
objektl. Sté mi to vypocitanymi idaji se pracuje ve vSech metodach oceniovani. Vypocty jsou

provedeny dle piilohy ¢. 1 vyhlasky.

Tab. 11 — Vypocty obestavénych prostor a priumerné vysky

Objekt SO Al - Administrativa, par. ¢. 104

1.NP+2.NP délka Sitka | vyska ZP OP
Cast m m m m? m?®
Zakladni ¢ast 1.NP 27,10 15,35 | 4,25 | 415,99 | 1767,94
Zakladni &ast 2.NP 27,10 | 1535 | 330 | 41599 | 137275
1.NP+2.NP celkem 415,99 3140,69
Dilti OP délka | Sitka |vyska| ZP opP
Cast m m m m? m?®
Svétlik 1,40 0,95 | 0,40 1,33 0,53
Dil¢i OP celkem 1,33 0,53
Rekapitulace ZP OP

m?2 m3
Suterén _ _
1.NP + 2.NP 415,99 | 3140,69
ZastieSeni v¢. Podkrovi _ —
diléi obestavéné prostory 1,33 0,53
Celkem 41599 3141,22

Prumérna vySka a priumérna zastavéni plocha podlazi

Podlazi 7P podlazi | vyska ZP xXv
1.NP 415,99 1,00 4,25 1767,94
2.NP 415,99 2,00| 3,30 1372,75
Celkem 415,99 3140,69
Primér podle pfilohy ¢. 1 vyhlasky 415,99 3,78

Objekt SO A2 - Vyrobna, par. ¢. 104

1.NP+2.NP délka Sitka | vyska ZP OP
Cast m m m m2 m3
Zakladni ¢ast 1. NP 28,80 22,40 | 3,55 645,12 2290,18
Zakladni ¢ast 2.NP 28,80 22,40 3,55 645,12 1986,97
1.NP+2.NP celkem 645,12 4277,15
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Dil¢i OP délka sitka | vyska ZP OoP
Caést m m m m? m?3
Sveétlik — 4 ks 1,40 0,95 | 0,40 5,32 8,51
Dil¢i OP celkem 5,32 8,51
Rekapitulace ZpP op

m? m3
Suterén - -
1.NP + 2.NP 645,12 | 4277,15
ZastreSeni v¢. Podkrovi — —
dil¢i obestavéné prostory 5,32 8,51
Celkem 645,12 4285,66

Prumérna vySka a primérna zastavéni plocha podlazi
Podlazi ZP podlazi | vyska ZP xv
1.NP 645,12 1,00 3,55 2290,18
2.NP 645,12 2,00| 3,08 1986,97
Celkem 645,12 4277,15
Priimér podle pfilohy ¢. 1 vyhlasky 645,12 3,32
Objekt SO A3 - Sklad, par. ¢. 104

1.NP délka Sitka | vyska ZP OoP
Cast m m m m?2 m?3
Zakladni ¢ast 1.NP 79,90 22,30 | 5,66 | 1781,77 | 10084,82
1.NP celkem 1781,77| 10084,82
Dil¢i OP délka Sitka | vyska ZP OoP
Cast m m m m? m?®
Svétlik — 3 ks 1,40 0,95 | 0,40 3,99 4,79
Dil¢i OP celkem 3,99 4,79
Rekapitulace ZP OP

m? m?®
Suterén _ _
1.NP 1781,77 | 10084,82
ZastieSeni v¢. Podkrovi _ —
diléi obestavéné prostory 3,99 4,79
Celkem 1781,77| 10089,61

Prumérna vySka a priumérna zastavéni plocha podlazi

Podlazi 7P podlazi | vyska ZP xv
1.NP 1781,77 1,00| 5,66 10084,82
Celkem 1781,77 10084,82
Primér podle ptilohy €. 1 vyhlasky 1781,77 5,66
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Objekt SO A4 - Garatze, par. ¢. 103

1.NP+2.NP délka Sitka | vyska ZP OoP
Cast m m m m? m3
Zakladni ¢ast 1.NP 13,65 9,30 | 4,30 | 126,95 545,86
1.NP celkem 126,95 545,86
Rekapitulace ZP OoP

m2 m3
Suterén _ _
1.NP + 2.NP 126,95 545,86
ZastreSeni v¢. Podkrovi - —
dil¢i obestavéné prostory _ _
Celkem 126,95 545,86

Primérna vyska a prumérna zastavéni plocha podlazi
Podlazi ZP podlazi | vyska ZP xv
1.NP 126,95 1,00 4,30 545,86
Celkem 126,95 545,86
Pramér podle prilohy ¢. 1 vyhlasky 126,95 4,30
Objekt SO A5 - Zazemi pozarni nadrze, par. ¢. 108

1.NP délka Sitka | vyska ZP OP
Cast m m m m? m?
Zakladni ¢ast 1.NP 9,00 580 | 3,25 | 52,20 169,65
1.NP celkem 52,20 169,65
Suterén délka Sitka | vysSka ZP oP
Cast m m m m? m3
Suterén 9,00 580 | 2,75 | 52,20 143,55
Suterén celkem 52,20 143,55
Rekapitulace ZP OoP

m2 me
Suterén 52,20 143,55
1.NP 52,20 169,65
ZastreSeni v¢. Podkrovi — -
dil¢i obestavéné prostory _ _
Celkem 52,20 313,20

Priimérna vyska a prumérna zastavéni plocha podlazi

Podlazi ZP podlazi | vyska ZP X v
1.NP 52,20 1,00 3,25 169,65
Suterén 52,20 -1,00| 2,75 143,55
Celkem 52,20 313,20
Primér podle pfilohy ¢. 1 vyhlasky 52,20 3,00
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51 STANOVENI CENY NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Ocenované nemovité¢ véci se nachazi v malé obci Némétice na jejim okraji. Nachazi
se V jiznim kraji na Strakonicku pfimo u mistni komunikace, kterd propojuje dvé obce

Némétice a NihoSovice.

Ocenéni nékladovym zpisobem je aplikovano na stavebni objekty, které
jsou administrativni budova, vyrobni hala, skladovaci hala, garaze a zazemi pozarni nadrze.

Dale ocenény jsou pozemky, venkovni upravy a trvalé porosty.

V diplomové praci jsou dale zpracované tabulky nakladovou metodou. U nékterych
tabulek je pouze vyiezy s vysledky. Kompletni zpracovani tabulek Ize nalézt v ptilohach této

diplomové prace.

5.1.1 Stavebni objekty

Vypocet nakladového zplsobu pro stavebni objekty je popsan v teoretické casti
aftidi se podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni ¢. 199/2014 Sb. Dulezité na zacatku
nakladového zplisobu je spocitat si obestavény prostor, primérné vysky podlazi a primérnou
zastavénou plochu podlazi. Poté se ur¢i spravné zafazeni objektu, jestli se jedna o budovu

nebo halu a uréeni jeho typu. Typy pii ocenéni jsou F, E, J a B.

Zakladni cena je stanovena podle pfilohy ¢. 8 a 9 vyhlasky za K&/m3. Dale se uréi

zakladni cena upravena pomoci koeficientu, které jsou zpracované v nésledujicich tabulkéch.

Cena stavby se urci podle vzorce:

CS=CSN x pp (2)
kde:

CS cena stavby [K¢]

CN cena stavby stanovend nakladovym zplisobem [K¢]

pp koeficient Gipravy ceny stavby dle polohy a trhu [-], ktery se urci podle vzorce

Podrobny rozbor vypoctu je zpracovan v teoretické casti diplomové prace.
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Tab. 12 — Vyrez vypoctu nakladového zpiisobu pro objekt SOAL

Vypocet ceny objektu SO A1l - administrativa

Ocenéni podle § 10,11,12,13 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,

ve znéni 199/2014 Sb.

Vypocet ceny nakladovym zpisobem
Budova - §12 a pfiloha &. 8 a(?m“?rﬂ‘s’fr;t:gu typ | F cz-cC 122
Zakladni cena dle typu z pfi. ¢. 8 vyhlagky | ZC | K&/m® 2807,00
Obestaveény prostor objektu OoP m3 3141,22
Primérna vyska podlazi PVP m 3,78
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP | m? 415,99
Koeficient druhu konstrukce (pti. €. 10 vyhlasky) | Ki - montované z dilct bet. plosnych 1,037
Koeficient zastavéné plochy 0,92 + 6,06 / PZP K> - 0,935
Koeficient vysky podlazi 0,30+ 2,10/ PVP Ks - 0,856
Koeficient polohovy (pti. €. 20 vyhlasky) | Ks - Ostat. obce do 1000 obyv. véetné 0,800
Koeficient zmény cen staveb | (pfi. ¢. 41 vyhlasky) | K; - 2,086
Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) K4 - 1+(0,54*n) 0,98430
Zakladni cena upravena: .
7C x Ka x Ko x Kax Kax Ks  Ki ZCU | Ke/m? 382636
Rok odhadu 2016
Rok porizeni 2012
Stafi S | roku 4
Zpusob vypoctu opotiebeni  (linearné/ analyticky) analyticky
Celkova ptredpokladana Zivotnost Z rok 95
Opotiebeni stavby O % 6,31
Vychozi cena stavby - cena reprodukéni CN K¢ || 12 019 420,60
Odpocet na opotiebeni stavby 6,31 % O K¢ -758 425,44
g;sl(li, lge dni odhadu nakladovym zptsobem - cena csy | Ke 11 260 995,16
Index trhu IT - (ptiloha €. 3 vyhlasky) 1
Index polohy IP - (ptiloha €. 3 vyhlasky) 0,7085
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

- pp - 0,71
(pp = Ir X Ip)
Cena ke dni odhadu CS | K& 7 978 415,07

Tab. 13 — Vyrez vypoctu nakladového zpiisobu pro objekt SOA2

Vypocet ceny objektu SO A2 - vyroba

Ocenéni podle § 10,11,12,13 vyhlasky &. 441/2013 Sb.,

ve znéni 199/2014 Sb.

Vypocet ceny nakladovym zpisobem

Hala - §12 a pfiloha & 9 Is;ljj’evrzg’gg ypcrl‘l“;ﬁl o | E cz-cC 125111
Zékladni cena dle typu z pfi. €. 9 vyhlasky ZC |Ke/m?d 1 620,00
Obestavény prostor objektu OP m3 4 285,66
Primérna vyska podlazi PVP| m 3,32
Priimérna zastaveéna plocha podlazi PZP | m? 645,12
Koeficient druhu konstrukce | (pti. ¢. 10 vyhlasky) K1 - | montované z dilct bet. plosnych 1,003
Koeficient zastavéné plochy 0,92 + 6,06 / PZP K> - 0,929
Koeficient vysky podlazi 0,30+ 2,10/ PVP Ks - 0,933
Koeficient polohovy (pfi, €. 20 vyhlasky) | Ks - Ostat. obce do 1000 obyv. v¢etné 0,800
Koeficient zmény cen stav. (pfi, €. 41 vyhlasky) | K - | Budovy pro prumysl a skladovani 2,086
Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) Ks - 1+(0,54*n) 1-0,54 1,00000
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Zakladni cena upravena:

7C x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki ZCU | Ke/m? 235249
Rok odhadu 2016
Rok poftizeni 2012
Stari S rokli 4
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné/analyticky) analyticky
Celkova ptedpokladana zivotnost Z | roku 95
Opotiebeni stavby O % 5,98
Vychozi cena stavby - cena reprodukéni CN | K¢ 10 081 945,41
Odpocet na opotiebeni stavby 5,98 % O K¢ -602 900,34
éC;sI:)aL lge dni odhadu nakladovym zptsobem - cena csy | Ke 9 479 045,07
Index trhu IT - (ptiloha ¢. 3 vyhlasky) 1
Index polohy IP - (ptiloha ¢. 3 vyhlasky) 0,488
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

(pp = I X Ip) S 049
Cena ke dni odhadu CS | K¢ 4625 773,99

Tab. 14 — Vyrez vypoctu nakladového zpiisobu pro objekt SOA3

Vypocet ceny objektu SO A3 - sklad

Ocenéni podle § 10,11,13 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve

znéni 199/2014 Sh.

Vypocet ceny nakladovym zpiisobem
Hala - §12 a ptiloha &. 9 E:S?:rigé‘i yp;}‘l”;‘éi typ | J cz-cC 1252
Zakladni cena dle typu z pfilohy &. 9 vyhlagky | ZC | K&m® 1 599,00
Obestavény prostor objektu OP | md 10 089,61
Primérna vyska podlazi PVP| m 5,66
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP | m? 178177
Koeficient druhu konstrukce | (pfi. ¢.10 vyhlasky) K1 - | montované z dilcl bet. plo$nych 1,003
Koeficient zastavéné plochy 0,92 + 6,06/ PZP K, - 0,923
Koeficient vysky podlazi 0,30+ 2,10/ PVP Ks - 0,671
Koeficient polohovy (pti. ¢.20 vyhlasky) | Ks - Ostat. obce do 1000 obyv. véetné 0,800
Koeficient zmény cen staveb | (pfi. ¢.41 vyhlasky) | K; - | Budovy pro priimysl a skladovani 2,086
Koeficient vybaveni stavby (z vypoétu vyse) Ka - 1+(0,54*n) 0,93030
Zakladni cena upravena: N
20 x K1 x K2 x K3 x Kd x K5  Ki ZCU | Kefm® 1542,79
Rok odhadu 2016
Rok portizeni 2012
Stari S rokli 4
Zpusob vypoctu opotiebeni  (linearné/ analyticky) analyticky
Celkova ptedpokladana zivotnost Z rokl 95
Opotiebeni stavby ) % 4,86
Vychozi cena stavby - cena reprodukéni CN K¢e || 15566 101,12
Odpocet na opotiebeni stavby 4,86 % ) K¢ -756 512,51
(éZ;Srcl)aV lge dni odhadu nakladovym zptsobem - cena csy | Ke 14 809 588,61
Index trhu IT - (priloha ¢. 3 vyhlasky) 1
Index polohy IP - (ptiloha ¢. 3 vyhlasky) 0,5985
Koeficient Gipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

_ pp - 0,60
(pp = I X Ip)
Cena ke dni odhadu CS | K¢ 8863 538,78




Tab. 15 — Vyrez vypoctu nakladového zpiisobu pro objekt SOA4

Vypocet ceny objektu SO A4- garaze

Ocenéni podle § 10,11,13 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve

znéni 199/2014 Sb.
Vypocet ceny nakladovym zpisobem
Garéz - §15 a pifloha & 9 Eﬁfﬁéﬁﬁéﬁ ypcrl‘f‘;’ryasﬁ T}’p B cz-cc 1274
Zakladni cena dle typu z piilohy ¢&. 13 vyhlasky | ZC | K&/m?® 1 375,00
Obestaveény prostor objektu OoP md 545,86
Koeficient polohovy (pti. ¢.20 vyhlasky) | Ks - Ostat. obce do 1000 obyv. véetn¢ 0,800
Koeficient zmény cen staveb (pti. ¢.41 vyhlasky) | K; - Garéze 2,098
bez podkrovi

Koeficient vybaveni stavby (z vypoétu vyse) Ka - 1+(0,54*n) 0,92600
Zakladni cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K¢/m® 2 137,02
Rok odhadu 2016
Rok porizeni 2012
Stari S rokt 4
Zpusob vypoctu opotiebeni  (linearné/ analyticky) analyticky
Celkova ptedpokladana zivotnost Z rokli 95
Opotiebeni stavby O % 4,56
Vychozi cena stavby - cena reprodukéni CN K¢ || 1166 522,75
Odpocet na opotiebeni stavby 4,56 % O K¢ -53 193,44
g;sl(li, lge dni odhadu nakladovym zptsobem - cena CSu Ké 111332931
Index trhu IT - (ptiloha €. 3 vyhlasky) 1
Index polohy IP - (ptiloha €. 3 vyhlasky) 0,92
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

_ pp - 0,92
(Pp=1rXx1p)
Cena ke dni odhadu CS K¢ 1024 262,96

Tab. 16 — Vyrez vypoctu nakladového zpiisobu pro objekt SOAS

Vypocet ceny objektu SO A5 - Zazemi poZarni
nadrze

Ocenéni podle § 10,11,13 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve

znéni 199/2014 Sb.

Vypocet ceny nakladovym zpisobem

Specidlni stavby- §16a | 7 i bozami nadrze | 0P | B cz-cc 1274
ptiloha ¢. 14 1

Zakladni cena dle typu z piilohy &. 13 vyhlasky | ZC | K&/m® 1 140,00
Obestaveény prostor objektu OoP m? 313,20
Koeficient polohovy (pii. €. 20 vyhlasky) Ks - Ostat. obce do 1000 obyv. véetné 0,800
Koeficient zmény cen (pHi. & 41 vyhlazky) | K - | Budovy nadrze 2,050
staveb

bez podkrovi

Koeficient vybaveni stavby (z vypoctu vyse) Ka - 1+(0,54*n) 0,92500
Zakladni cena upravena ZC x K4 x K5 x Ki ZCU | K&/m? 1729,38
Rok odhadu 2016
Rok poftizeni 2012
Stati S rokl 4
Zpusob vypoctu opotiebeni (linearné/ analyticky) analyticky
Celkova predpokladana Zivotnost Z roki 95
Opotiebeni stavby 0] % 441
Vychozi cena stavby - cena reprodukéni CN K¢e 541 641,82
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Odpocet na opotiebeni stavby 4,41 % O Ke -23 886,40
S:ena I,<e dni odhadu nakladovym zptisobem - cena csn | ke 517 755.42
Casova
Index trhu IT - (ptiloha ¢. 3 vyhlasky) 1
Index polohy IP - (ptiloha €. 3 vyhlasky) 0,5985
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu

— pp - 0,60
(pp = Ir x Ip)
Cenake dniodhadu | cs | k& | 30987662

Celkové ocenéni ndkladovym zplisobem vcetn¢ vypoctu koeficientu K4 a uréeni

indext trhu a polohy jsou v pfiloze €. 6 v prilohach diplomové prace.

Vécna hodnota nemovitych véci, které byly uréeny nakladovym zptsobem, kde jejich

celkova cena je rovna 22 802 000 K¢.

5.1.2 Pozemky

Pfi ocenéni pozemku za prvé ur¢ime druh pozemku dle katastru nemovitosti. Poté
zjistime, jestli se pozemek nenachazi v cenové mapé a pokud ano, tak vyuzijeme cenu
Z cenové mapy. V odlisném ptipadé oceiujeme podle vyhlasky ¢&. 441/2013, ve znéni
¢. 199/2014 Sh., v aktualnim znéni vyhlagky ¢. 53/2016 Sb., kde zjistujme, jestli dany
pozemek je ve vyjmenovanych obcich. Dale uréime zakladni cenu podle tab. ¢. 1 v piiloze
¢. 2 ocenovaci vyhlasky . Posledni ¢asti ocenéni pozemku je uprava zékladni ceny pomoci

indexu.

V aredlu se nachazi zakladni pozemek, ktery je nejrozsahlejsi a jeho plocha
je 27854 m2. Druh tohoto pozemku dle KN je ostatni plocha. Dali pozemky lezi
pod ocenovacimi objekty a ptimo kopiruji zastavénou plochu objekt. Druh téchto pozemku

je zastavénd plocha a nadvofi.
Zékladni vzorec pouzivany pro ocenéni pozemki pomoci nakladového zpusobu je:

Cena pozembkii se urci podle vzorce:

ZCU=2Cx]I 2
kde:

ZCU zakladni cena upravend stavebniho pozemku [K¢&/m?]

ZC zakladni cena stavebniho pozemku obce [K&/m?] uréena podle § 3

I index cenového porovnani [-]

Podrobny rozbor vypoctu je zpracovan v teoretické casti diplomové prace.
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Tab. 17 — Ocenéni pozemku par. ¢. 104 dle cenového predpisu

Informace o pozemku

Pod objekty SO Al, SO A2, SO A3

Kraj JihoCesky
Okres Strakonice
Obec Némétice [536725]
Typ obce Obec
Pocet obyvatel 109
Katastralni tzemi Némétice [704521]
Parcelni Cislo p.C. 104
Druh pozemku Zastaveénd plocha a nadvori
Vyméra [m?] m? | 2800
Umisténi pozemku Pozemek zastavény SOA1, SOA2, SOA3
Zakladni cena v tab.1 pi. 2 ZCv K¢&/m? 1000
koef. velikost obce - tab.2 O V. 0,5
koef. hospodaisko-spravniho vyznamu obce 0, V. 0,6
koef. poloha obce - tab.2 O3 V. 1,01
koef. technické infrastruktura O4 l. 1
koef. dopravni obsluznost Os I1. 0,9
koef. obCanské vybavenost Os V. 0,85
Zakladni cena st. pozemku ZC K¢/m? 231,795
Poptéavka niZsi nez
Situace na dil¢im trhu P: |nabidka 0
Vlastnické vztahy P> | V. stejny majitel 0
Zmény v okoli P; |IL Bez vlivii 0
Vliv pravnich vztahti na prodejnost Ps |IL Bez vlivli 0
Ostatni neuvedené Ps | 1L Bez vlivii 0
Povodiové riziko Ps |IV.Bezrizika 1
Index trhu - pFiloha ¢. 3 Ir 1
Geometricky tvar pozemku a velik. pozemku P1  |Il.- bez vlivu 0
Svazitost pozemKu a expozice P, |IV.-do 15% 0
Ztizené zakladové podminky Ps |1l - piloty -0,03
Chrénéna izemi a ochranné pasma P4 |1-Mimo chr. G 0
Omezeni uzivani pozemku Ps | I.- Bez omezeni 0
Ostatni neuvedené Ps |Il.- Bez vlivu 0
Index omezujicich vlivii pozemku lo 0,97
Druh a ucel uziti stavby P1 |I-sklad 0,45
Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni
prostiedi P2 |1V - bez zastavby 0,1
Moznost napojeni pozemku na IS Ps | I-vechny sité 0
111 - Piijezd po
zpevnéné komunikaci
Dopravni dostupnost pozemku P4 | pro nakladni dopravu 0,08
Il - Vyborné parkovaci
Parkovaci moZnosti Ps | moZnosti 0,05
Vyhodnost pozemku z hled. komeréni
vyuzitelnosti Ps |1l -vyhodné poloha 0,1
Vliv ostatni neuvedené P7 | ll-bez vlivia 0
Index polohy Ip 0,5985
Index cenového porovnani I=lr*lo*Ip 0,580545
Zakladni cena upravena ZCU=ZC*| (K&m?) 134,57
Cena pozemku ke dni odhadu K¢ 376 788,80
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Tab. 18 — Ocenéni pozemku par. ¢. 1259 dle cenového predpisu

Informace o pozemku

Pozemek okolo objektu pro dopravu a zelen

Kraj JihoCesky
Okres Strakonice
Obec Némétice [536725]
Typ obce Obec
Pocet obyvatel 109
Katastralni uzemi Neémétice [704521]
Parcelni ¢islo p-€. 1259
Druh pozemku Ostatni plocha
Vyméra [m?] m? | 27854
Umisténi pozemku Pozemek okolo objektil
Zakladni cena v tab.1 pi. 2 ZCv K¢&/m? 1000
koef. velikost obce - tab.2 O V. 0,5
koef. hospodaisko-spravniho vyznamu obce 02 V. 0,6
koef. poloha obce - tab.2 O3 V. 1,01
koef. Technické infrastruktura O4 l. 1
koef. dopravni obsluznost Os I1. 0,9
koef. obCanské vybavenost Os V. 0,85
Zakladni cena st. pozemku ZC K¢/m? 231,795
Poptavka nizsi nez
Situace na dil¢im trhu P1 nabidka 0
Vlastnické vztahy P, V. stejny majitel 0
Zmény v okoli P3 11. Bez vlivii 0
Vliv prévnich vztahli na prodejnost P4 11. Bez vlivii 0
Ostatni neuvedené Ps I1. Bez vlivli 0
Povodiiové riziko Ps IV. Bez rizika 1
Index trhu - pFiloha ¢. 3 I 1
Geometricky tvar pozemku a velik. pozemku P1 .- bez vlivu 0
Svazitost pozemKu a expozice P, IV.- do 15% 0
Ztizené zakladové podminky Ps .- piloty -0,03
Chrénéna izemi a ochranné pasma P4 | - Mimo chr. u. 0
Omezeni uzivani pozemku Ps . - Bez omezeni 0
Ostatni neuvedené Ps I1.- Bez vlivu 0
Index omezujicich vlivii pozemku lo 0,97
Druh a ucel uziti stavby P: | - sklad 0,45
Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni
prostiedi P, IV - bez zastavby 0,1
Moznost napojeni pozemku na IS Ps I-viechny sité 0
1 - Prijezd po
zpevnéné komu pro
Dopravni dostupnost pozemku P4 nakladni dopravu 0,08
Il - Vyborné
Parkovaci moZnosti Ps parkovaci moZnosti 0,05
Vyhodnost pozemku z hled. komeréni
vyuzitelnosti Ps 111 -vyhodna poloha 0,1
Vliv ostatni neuvedené P7 I1-bez vlivii 0
Index polohy Ip 0,5985
Index cenového porovnani I=lr*lo*Ip 0,580545
Zakladni cena upravena ZCU=ZC*| (K&m?) 134,57
Cena pozemku ke dni odhadu K¢ 3748 241,15

65




Tab. 19 — Ocenéni pozemku par. ¢. 103 dle cenového predpisu

Informace o pozemku

Pozemek pod objektem SOA4

Kraj JihoCesky
Okres Strakonice
Obec Némétice [536725]
Typ obce Obec
Pocet obyvatel 109
Katastralni uzemi Neémétice [704521]
Parcelni Cislo p.C. 1259
Druh pozemku Zastavénd plocha a nadvofi
Vyméra [m?] m? | 122
Umisténi pozemku Pozemek okolo objekti
Zakladni cena v tab.1 pi. 2 ZCv K¢&/m? 1000
koef. velikost obce - tab.2 O V. 0,5
koef. hospodaisko-spravniho vyznamu obce 0, V. 0,6
koef. poloha obce - tab.2 O3 V. 1,01
koef. technické Infrastruktura O4 l. 1
koef. dopravni obsluznost Os I1. 0,9
koef. obCanské vybavenost Os V. 0,85
Zakladni cena st. pozemku ZC K¢/m? 231,795
Poptavka nizsi nez
Situace na dil¢im trhu P1 nabidka 0
Vlastnické vztahy P, V. stejny majitel 0
Zmény v okoli P3 11. Bez vlivii 0
Vliv prévnich vztahli na prodejnost P4 11. Bez vlivii 0
Ostatni neuvedené Ps I1. Bez vlivli 0
Povodiiové riziko Ps IV. Bez rizika 1
Index trhu - pFiloha ¢. 3 I 1
Geometricky tvar pozemku a velik. pozemku P1 I1.- bez vlivu 0
Svazitost pozemKu a expozice P, IV.- do 15% 0
Ztizené zakladové podminky Ps .- piloty -0,03
Chrénéna izemi a ochranné pasma P4 | - Mimo chr. azemi 0
Omezeni uzivani pozemku Ps . - Bez omezeni 0
Ostatni neuvedené Ps I1.- Bez vlivu 0
Index omezujicich viivit pozemku lo 0,97
Druh a ucel uziti stavby P: | - gardz 0,8
Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a
zivotni prostredi P, IV - bez zastavby 0,1
Moznost napojeni pozemku na IS Ps I-viechny sité 0
I1 - Prijezd po
zpevnéné komu. pro
Dopravni dostupnost pozemku P4 nakladni dopravu 0,08
Il - Vyborné
Parkovaci moZnosti Ps parkovaci moZnosti 0,05
Vyhodnost pozemku z hled. komeréni
vyuzitelnosti Ps 111 -vyhodna poloha 0,1
Vliv ostatni neuvedené P7 I1-bez vlivii 0
Index polohy Ip 1,064
Index cenového porovnani I=1:*lo*Ip 1,03208
Zakladni cena upravena ZCU=ZC* | (K&m?) 239,23
Cena pozemku ke dni odhadu K¢ 29 186,18
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Celkova hodnota

4 154 000 K¢.

ocenénych  pozemkl nakladovym zplsobem  je rovna

5.1.3 Venkovni upravy

Venkovni upravy byly ocenovany za pomoci ocenovaci vyhlasky dle § 10,18. Za prvé
zjistime zakladni cenu, ktera je uvedena v priloze €. 17. Poté cenu upravime koeficienty Ks a
Ki a vynasobime vymeérou. Tim ziskame cenu reprodukcni. Dale cenu upravujeme o
opotfebeni a indexy polohy a trhu. U stavebnich prvkil jako je napf. opérnd zed’ nebo

komunikace, je zvolen samostatny vypocet indexd trhu a polohy. U inzenyrskych siti

jsou voleny indexy podle hlavniho objektu, administrativni budovy.

Vypocty venkovnich tprav jsou zpracovany V piilohach diplomové praci. Byl zvolen

prehled venkovnich uprav a jejich vysledné ceny po ocenéni.

Tab. 20 — Rekapitulace ocenéni venkovnich uprav

Oznaceni Cena Cena nékladové_ podle
. Néazev objektu - Cena ¢asova piredpisu (ke dni

objektu reprodukéni o

ocenéni)
SO G1 Oploceni 516 240,00 474 940,80 327 709,15
SO G2 Opérna zed 855 958,00 779 872,84 538 112,26
SO B1 Napojeni na komunikaci 722 196,88 674 050,43 202 215,13
SO B2 Arealové komunikace 5 296 444,64 4943 348,33 1483 004,50
SOC1 Destova kanalizace 1547 784,58 1478 994,15 1035 295,91
SO C2 Splaskova kanalizace 528 371,42 504 888,25 353 421,77
SO C4 Arealovy vodovod 559 565,38 503 608,84 352 526,19
SO D1,2 |Ptipojka NN elektro 227 557,93 209 353,29 146 547,31
SOF1,2 STL ptipojka 144 266,39 132 725,08 92 907,55
Ocenéni venkovnich tprav - Celkem 10 398 385,22 9701 782,01 4531 739,77

Kompletni vypocty ocenovanych venkovnich uprav jsou v ptiloze

diplomové praci.

5.1.4 Trvalé porosty a okrasné dieviny

¢. 7 vpftilohach této

Trvalé porosty a okrasné dieviny byly ocenény podle § 46 a pomoci ptilohy ¢. 39

ac. 40, kde nalezneme zadkladni cenu okrasnych dfevin. Na daném pozemku se ovocné

dreviny nenachdzely, jinak by byly ocenény pomoci pfilohy ¢. 36. Zakladni cenu urcéujeme

pomoci vékové kategorie a prislusné skupiny.

U ocenovanych rostlin byla zakladni cena Kc/ks, ale u nékterych skupin se mohou

objevit ceny v jednotkdch K&m a Ké&/m? kde musime vzdy dodrzovat danou jednotku

ocenéni.

67



Tabulka pro ocenéni trvalych a okrasnych rostlin neni kompletni. Uplnou tabulkou i

s popisem charakteristik naleznete v pfiloze ¢. 8 v prilohach této diplomové prace.

Tab. 21 — Vyrez ocenéni trvalych a okrasnych rostlin ve vyrobnim aredlu

Ocenéni trvalych a okrasnych rostlin podle § 46 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni 199/2014 Sb.
_ | Nazev - Eesky Skupiny ZC ZCU Cena
C. |Nazev - latinsky | stromi Znacka | VEK | (K¢/ks) Kz | K5 | (K&/Kks) | ks celkem (K¢)
019 | Javor mléc - Acer| Listnaté Ls 1l 4| 660,00 K¢ |045]08 | 238 Ke | 18 | 4277Ke
platanoides stromy Il
0g2 | dub letni - Listnaté Lsill | 4| 72000Ke |045(08|259Ke| 9 | 2333Ke
Quercus robur stromy 111
030 | desen ptaci - | Listnate Lsll 4| 660,00Ke |0,45(0,8| 238 K& | 14 | 3 326K
Prunus avium stromy Il
134 | STk omorika - Jehlicnaté 1 5, 4] 530,00Ke [045]08| 191K | 7 | 1336Ks
Pieca omorika stromy 11
143 | borovice Eernd - | Jehlicnate sl 4] 530,00Ke |0,45(0,8| 191 K& | 10 | 1908 K&
Pinus nigra stromy 11
Sefik prepadavy - Listnaté kefe
3g3 | SSHIS PICPACAVY = s davé a _ 4| 310,00K¢ 04508 112Ke| 7 781 K¢
Syringa reflexa . .
stalezelené 11
tavola kalinolist4 Listnaté kefe
284 | VO KAINO IS | (p qave a _ 41 190,00 K& |0,45(0,8| 68 K& | 877 | 59987 K&
- Physocarpus . .
stalezelené 1
i/r?gili(’)v_nak Listnaté kefe
336 | YUY " opadavé a _ 4 310,00 Ke |045(0,8| 112K&| 3 335 K¢
Amelanchiers . .
- stalezelené 11
ovalis
temnoplodec - Listnaté kete
341 | Aronia opadavé a _ 41310,00 K¢ [0,45|0,8| 112 K¢ | 270 | 30 132 K¢
melanocarpa stalezelené 11
skalnik obecny - Listnaté kefe
212 y opadavé a _ 41 190,00 K¢ (0,45(0,8| 68 K¢ |1040| 71136 K¢
Cotoneaster . .
stalezelené 1
tavolnik Listnaté kefe
339 | japonsky - opadavé a _ 41 190,00 K¢ [0,45]10,8| 68 Kc |1010| 69 084 K¢
Speraea japonica | stalezelené 1
Igglr:::ltilgé _ Listnaté kefe
321 opadavé a _ 41 190,00 K¢ |0,45|0,8| 68 K& [1475| 100 890 K¢&
Stephanandra . .
o stalezelené 1
incisa
bie¢tan Prouci
542 | popinavy - jnou _ 4| 70,00K& |045[0,8| 25K¢ | 125 | 3150 K¢
: dreviny I
Hedera helix
Celkem 348 674 K¢

V aredlu byla provedena kompletni vystavba rostlin pied Ctyimi roky profesionalni
zahradnickou firmou, ktera svym charakterem podtrhuje modernost objektii. Poté taky vytvari
klidovou z6nu pro personal a jejich odpocCinek ve vytvotfené zahradé€. Proto ocenéni téchto

rostlin je nedilnou soucasti celkového ocenéni, kde dle mého nazoru tato vysadba zvysuje
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celkovou cenu vice nez je ocen¢éna podle ndkladového zplsobu. Bude tedy mozné,

ze potencialniho investora prostory a prostfedi zaujmou, a tim realna cena bude na trhu vyssi.

5.1.5 Rekapitulace nakladového zptisobu

Naékladova metoda se vénovala ocenéni stavebnich objektd, venkovnich uprav,
trvalych porostii, okrasnych rostlin a pozemkd. Bylo zjisténo pomoci nakladové metody, tyto

ceny reprodukcni, ¢asova a cena podle cenového piedpisu. Piehled vysledkt téchto cen

je znazornén v nasledujici tabulce.

Podle nakladového zpiisobu ocenéni je celkova cena arealu rovna 31 836 500 K¢.

Tab. 22 — Rekapitulace nakladového zpiisobu

Oznaceni Cena Cena nakladové podle
. Nazev objektu « . | Cena ¢asova predpisu
objektu reprodukéni . "
(ke dni ocenéni)

Ocenéni objekttl 39 375 631,69 37 180 713,56 22 801 867,42
SO Al Administrativa 12 019 420,60 11 260 995,16 7978 415,07
SO A2 Vyrobni a skladovaci hala | 10 081 945,41 9 479 045,07 4625 773,99
SO A3 Skladovaci hala 15566 101,12 14 809 588,61 8 863 538,78
SO A4 Garaze 1166 522,75 1113 329,31 1024 262,96
SO A5 Zazemi pozarni nadrze 541 641,82 517 755,42 309 876,62
Ocenéni venkovnich uprav 10 398 385,22 9701 782,01 4531 739,77
SO G1 Oploceni 516 240,00 474 940,80 327 709,15
SO G2 Opérna zed 855 958,00 779 872,84 538 112,26
SO B1 Napojeni na komunikaci 722 196,88 674 050,43 202 215,13
SO B2 Aredlové komunikace 5 296 444,64 4943 348,33 1 483 004,50
SOC1 Destova kanalizace 1547 784,58 1478 994,15 1035 295,91
SO C2 Splaskova kanalizace 528 371,42 504 888,25 353 421,77
SO C4 Areédlovy vodovod 559 565,38 503 608,84 352 526,19
SO D1,2 | Ptipojka NN elektro 227 557,93 209 353,29 146 547,31
SOF1,2 |STL ptipojka 144 266,39 132 725,08 92 907,55
Ocenéni trvalych porosti 0,00 0,00 348 674,40
LS II, Il | Listnaté stromy _ _ 9936
JS I Jehlicnaté stromy _ _ 3243,6
LK, Il List. kefe a pnouci dieviny _ _ 335494,8
Ocenéni pozemku 0,00 0,00 4154 216,13
par.¢. 104 | Pod objekty SOAL,2,3 _ _ 376 788,80
par.¢.1259 | Kolem objektt _ _ 3748 241,15
par.¢. 103 | Pod objektem SOA4 _ _ 29 186,18
Suma 49774 016,91| 46 882 495,57 31 836 497,71
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5.2 STANOVENI CENY VYNOSOVEHO ZPUSOBU

Ocenovany areal je provozovan majitelem a nikdy nebyl pronajat. Proto vyse ceny
obvyklého ro¢niho n4jemného byla pfevzata cena z metody piimého porovnani. V soucasné
dobe realitni trh na svych inzerovanych strankach nadhodnocuje cenu prondjmu, nez za kterou
bude objekt pronajat. Proto musi byt pouzit koeficient redukce pro prameny cen. Ten byl

zvolen ve vysi 20% — redukce, vySe koeficientu je 0,80.

W

Vynosovy zpusob je popsan ve vyhlasce ¢. 441/2013, ve znéni €. 199/2014 Sb.,
v aktualnim znéni vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. Pti uvaze, ze je cely areal pronajat, se uvazuji
naklady na pronajem ve vysi 40 % z celkového ro¢niho pronajmu. Celkové ro¢ni ndjemné se
snizi o najemné z pozemku, které se uvazuje ve vysi 5 %. A dale uréime miru kapitalizace
podle ptilohy €. 22 pro budovy a haly. Kde u administrativni budovy je ve vysi 6,5% u
vyrobni haly 9,5% a u skladovaci haly 6,5%. Vypocet jednotkovych cen pozemki podle
ocenovaci vyhlasky naleznete v piilohach diplomové prace. Ceny pozemk nelze vzit podle

cenovych map v dané oblasti nejsou zpracovany.

Tab. 23 — Ocenéni pomoci vynosové metody u objektu SOAI

Vypocet ceny vynosovym zptusobem - Administrativy - SO Al
Ocenéni podle § 32, vyhlasky ¢. 441/2013
Sb. ve znéni 199/2014 Sb.

Vypocet ceny vynosovym zpusobem (§ 31,32, priloha ¢. 22)

Budova - § 12, piiloha ¢. 8 ‘ Budova typu administrativa | typ ‘ F ‘ —‘ Ccz-cc ‘ 122
Vynosy z najemného za rok

Obvyklé ro¢ni ndjemné K&/m? 1741,20
Lze pronajmout celou budovu? ano/ne ano
Vyméra pronajaté ¢asti m? 415,99
Celkové ro¢ni najemné z pronajaté ¢asti (§ 32, odst. 2) K¢ 724 313,08
Naklady na dosaZeni vynosi za rok

Néklady z najemného (pausalni dle §32) % 40,00
Naklady z najemného K¢ 289 725,23
Je pozemek, na které stavba stoji, stejného vlastnika jako

stavba? ano/ne ano
Néajemné z pozemku, je-li pozemek jiného vlastnika (§ 32 N

odst. 5) — )
Zastavéna plocha stavby m? 415,99
Jednotkova cena pozemku podle cen. mapy, vysledna dle §3 Ké&/m? 159,30
Cena vymeéry pozemku = zastavéné plose stavby K¢ 66 266,39
Typ stavby - Stavba je soucasti pozemku
Néajem z pozemku (pausalni dle §32) % 5,00
Néajemné z pozemku K¢ 3 313,32
Celkove ro¢ni naklady na dosazeni vynost K¢ 293 038,55
Vyse nakladti max. 50% z ro¢niho najemného (§32 odst. 5) - 362 156,54
Celkové ro¢ni naklady pro vypocet vynosové metody K¢ 293 038,55
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Vypocet Cistého ro¢niho najemného

Celkové ro¢ni najemné K¢ 724 313,08
Celkové rocni naklady K¢ 293 038,55
Cisté ro¢ni najemné K¢ 431 274,53
Vypocet ceny vynosovym zpusobem

Cisté ro¢ni ndjemné K¢ 431 274,53
Mira kapitalizace (ptiloha ¢. 22) % 6,50
Cena zjiSténa vynosovym zpusobem K¢ 6 600 000

Tab. 24 — Ocenéni pomoci vynosové metody u objektu SOA2

Vypocet ceny vynosovym zptisobem - Vyroba - SO A2

Vypocet ceny vynosovym zpiisobem (§ 31,32, priloha ¢. 22)

Ocenéni podle § 32, vyhlasky ¢. 441/2013

Sb. ve znéni 199/2014 Sh.

Hala - §12 a piiloha ¢. 9 budovy pro pramysl bez jef. drah | typ ’E‘ Ccz-cc ‘ 125111
Vynosy z najemného za rok

Obvyklé ro¢ni najemné K&/ m? 680,60
Lze pronajmout celou budovu? ano /ne ano
Vyméra pronajaté ¢asti m? 645,12
Celkové ro¢ni najemné z pronajaté ¢asti (§ 32, odst. 2) K¢ 439 068,67
Naklady na dosaZeni vynosi za rok

Néklady z najemného (pausalni dle §32) % 40,00
Naklady z najemného K¢ 175 627,47
Je pozemek, na které stavba stoji, stejného vlastnika jako ano / ano
stavba? ne

Néjemné z pozemku, je-li pozemek jiného vlastnika (§ 32 y

odst. 5) L )
Zastavéna plocha stavby m? 645,12
ée;inotkové cena pozemku podle cenové mapy, vysledna podle K&/ m2 109,72
Cena vyméry pozemku = zastavéné ploSe stavby K¢e 70784,17
Typ stavby - Stavba je soucasti pozemku
Néjem z pozemku (pausalni dle §32) % 5,00
Néjemné z pozemku K¢ 3539,21
Celkové ro¢ni naklady na dosazeni vynost K¢ 179 166,68
Vyse nakladt max. 50% z ro¢niho najemného (§32 odst. 5) - 219 534,34
Celkové ro¢ni naklady pro vypocet vynosové metody K¢ 179 166,68
Vypocet Cistého ro¢niho najemného

Celkové ro¢ni najemné K¢ 439 068,67
Celkové ro¢ni naklady K¢ 179 166,68
Cisté ro¢ni nijemné K¢ 259 901,99
Vypocet ceny vynosovym zpusobem

Cisté roéni najemné K¢ 259 901,99
Mira kapitalizace (pfiloha ¢. 22) % 9,50
Cena zjisténa vynosovym zptisobem K¢ 2 700 000
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Tab. 25 — Ocenéni pomoci vynosové metody u objektu SOA3

Vypocet ceny vynosovym zpusobem - Sklad - SO A3

Vypocet ceny vynosovym zpusobem (§ 31,32, priloha ¢. 22)

Ocenéni podle § 32, vyhlasky ¢. 441/2013
Sb. ve znéni 199/2014 Sb.

Hala - §12 a piiloha & 9 | budovy pro primysl. bez jef. drah | typ [J| | cz-cC | 1252
Vynosy z najemného za rok

Obvyklé ro¢ni najemné K&/m? 862,00
Lze pronajmout celou budovu? ano/ne ano
Vyméra pronajaté ¢asti m? 1781,77
Celkové ro¢ni najemné z pronajaté ¢asti (§ 32, odst. 2) K¢ 1535 885,74
Naklady na dosaZeni vynosu za rok

Naklady z najemného (pausalni dle §32) % 40,00
Naklady z ndjemného K¢ 614 354,30
Je pozemek, na které stavba stoji, stejného vlastnika jako

stavba? ano/ne ano
I;)éj emné z pozemku, je-li pozemek jiného vlastnika (§ 32 odst. K& )
Zastavéna plocha stavby m? 178177
.é e;inotkové cena pozemku podle cenové mapy, vysledna podle K&/m?2 134,57
Cena vyméry pozemku = zastavéné plose stavby K¢ 239 768,21
Typ stavby - Stavba je soucasti pozemku
Najem z pozemku (pausalni dle §32) % 5,00
Néjemné z pozemku K¢ 11 988,41
Celkové ro¢ni néklady na dosazeni vynost K¢ 626 342,71
Vyse nakladt max. 50% z ro¢niho ndjemného (§32 odst. 5) - 767 942,87
Celkové ro¢ni naklady pro vypocet vynosové metody K¢ 626 342,71
Vypocet ¢istého roc¢niho najemného

Celkové ro¢ni najemné K¢ 1535 885,74
Celkové ro¢ni naklady K¢e 626 342,71
Cisté ro¢ni nijemné Ké 909 543,03
Vypocet ceny vynosovym zptisobem

Cisté ro¢ni najemné K¢ 909 543,03
Mira kapitalizace (ptiloha ¢. 22) % 6,50
Cena zjisténa vynosovym zptisobem K¢ 14 000 000

Vyslednda hodnota uréend vynosovym ocenénim

U ocenovacich objektil je rovna:

e SO Al -administrativa= 6 600 000 K¢
e SO A2 —vyroba = 2 700 000 K¢
e SO A3-—sklad = 14 000 000 K¢
CELKEM 23 300 000 K¢
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53 STANOVENI CENY KOMBINACI NAKLADOVEHO A
VYNOSOVEHO ZPUSOBU

Stanoveni ceny pomoci kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu se provadi
z davodu zjisténi, ze se zohlednime jak pocatecni investice, tak i budouci vynosy z pronajmu

dané nemovité véci.

Ocenéni se Fidi podle §31 a §32 v ocenovaci vyhlasky. Vyrobni areal v souc¢asné dobé
provozuje majitel nemovité véci a objekt ma cely ve vlastni rezii. Aredl neni ani Castecné
pronajaty. Z toho divodu se ocenéni fidi podle §31 v odst. ¢), kde jsou vyjmenované typy
staveb, které¢ nejsou pronajaté, ale lze je pronajmout. V ocenéni kombinaci nakladového a
vynosového zpusobu se ocenovali tii typy staveb, typ F (pro administrativu), typ E (pro

Budovy pro prumysl bez jefabovych drah) a typ J (pro skladovani a manipulaci).

Dal$im dulezitym bodem je zvazeni rozvojové moznosti dané nemovité véci. Kde
nam, tento bod uré¢i kone¢nou cenu nemovitych véci, ktery se tidi podle pfilohy ¢. 23
ocenovaci vyhlasky. K uréeni moznosti rozvoje se vyuziva uzemni plan obce. Podle
uzemniho planu bylo zjisténo, ze dana oblast je stabilizovana, kde neni ve vétsi mife planovan
rozvoj obce. Diky tomuto zjisténi byly objekty zatazeny do skupiny D. V budoucnosti pti
zméné tzemniho planu by zde byly vétsi moznosti rozvoje obce a objektt, by mohly byt

objekty zatazeny do skupiny C, kde by se jejich vysledna cena zvysila.

Tab. 26 — Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu objekt SOA1

Kombinace pokud CV < CN
T . _ . . Ocenéni podle § 31, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
Vypocet ceny objektu SO A1l - administrativa 199/2014 Sb.
Vypocet ceny kombinaci vynosového a nakladového zpisobu (§ 31, piiloha ¢. 23)
Budova-§ 12,31 a Budova pro
ptiloha ¢. 8 administrativu yp| F Cz-CC 122

Volba skupiny dle analyzy rozvoje nemovité véci

Zmeény okoli a podminek s dopadem na vynosnost nebo na poptavku

Bez zasadnich zmén — stabilizovana oblast ano/ne ne
Oznaceni skupiny C/D D
Vypocet ceny nemovitych véci kombinaci nakladového a vynosového zpisobu
CN - Cena budovy zjisténa nakladovym zpiisobem | K¢ 7978 415,07
CV - Cena budovy zji§téna vynosovym zpisobem K¢ 6 600 000,00
CV<CN ano / ne ano
Piepocet na R - |CV-CN|
Hodnota R K¢ 1378 415,07
Vypocet ceny kombinaci CN a CV - CV+0,10R

Cena stanovena kombinaci nakladového a K&
vynosového zpusobu 6 737 841,51
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Tab. 27 — Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu objekt SOA2

Kombinace pokud CV <CN

Vypotet ceny objektu SO A2 - viroba Ocenéni podle § 31, ;f-gg}zzl;la cS.b441/2013 Sb. ve znéni
Vypocet ceny kombinaci vynosového a nakladového zpusobu (§ 31, priloha ¢. 23)

) o N Budovy pro primysl

Hala - §12 a ptiloha ¢. 9 bez jefdbovych drah typ | E CZ-CC 125111
Volba skupiny dle analyzy rozvoje nemovité véci
Zmény okoli a podminek s dopadem na vynosnost nebo na poptavku
Bez zasadnich zmén — stabilizovana oblast ano/ ne ne
Oznaceni skupiny C/D D
Vypocet ceny nemovitych véci kombinaci nakladového a vynosového zpisobu

CN - Cena budovy zjisténa nakladovym zpisobem K¢ 4625 773,99
CV - Cena budovy zji§téna vynosovym zptsobem K¢ 2 700 000,00
CV<CN ano/ ne ano
Piepocet na R - |CV-CN|
Hodnota R K¢ 1925 773,99
Vypocet ceny kombinaci CN a CV - CVv+0,10R
Cf:na sta’noven? kombinaci nakladového a K& 2 892 577.40
vynosového zpiisobu

Tab. 28 — Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu objekt SOA3
Kombinace pokud neni CV < CN

Ocenéni podle §31, vyhlasky ¢.441/2013 Sb. ve znéni

Vypocet ceny objektu SO A3 - sklad 199/2014Sb.

Vypocet ceny kombinaci vynosového a nakladového zpisobu (§ 31, pfiloha ¢. 23)

Budovy pro primysl

Hala - §12 a ptiloha ¢. 9 bez jefabovych drah

typ| J cr.co 1252

Volba skupiny dle analyzy rozvoje nemovité véci

Zmeény okoli a podminek s dopadem na vynosnost nebo na poptavku

Bez zasadnich zmén — stabilizovana oblast ano/ne ne
Oznadeni skupiny C/D D
Vypocet ceny nemovitych véci kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu
CN - Cena budovy zjisténa nakladovym zpisobem K¢ 8 863 538,78
CV - Cena budovy zji§téna vynosovym zpisobem K¢ 14 000 000,00
CV<CN ano/ne ne
Ptepocet pro budovy typu J - pro budovy ostatnich ) cv

typt haly

Cena stanovena kombinaci nakladového a

c 2 2 K¢ 14 000 000
vynosového zpisobu

Vysledna hodnota ur¢enda kombinaci vynosového a ndkladového ocenéni

dle ocenovaciho piedpisu u ocenovacich objekti je rovna:

e SO Al —administrativa= 6 738 000 K¢&

e SO A2 —vyroba = 2 893 000 K¢
e SO A3-sklad = 14 000 000 K¢
CELKEM 23 631 000 K¢
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6 OCENENI AREALU TRZNI HODNOTOU

6.1 OCENENI STAVENICH OBJEKTU POMOCI PRIMEHO
POROVNANI

Metoda pifimého porovnani vychazi hlavng z realitniho trhu. Kde srovnavame podobné
nemovité véci. V metod¢ piimého porovnani, byli pouzity dvé varianty a to jak porovnani s
prodejem nemovité véci a pronajmu. U této metody je kompilované, kdyz se nejedna o
typicky objekt, jako jsou napiiklad byty v bytovych domech ve vétsich méstech, ale jde o
Zze je malo objekti k porovnani anebo jsou velice rtiznorodé. Proto je dilezité pouzivat

koeficienty Gpravy a dobré zvazeni jejich pouziti znalcem.

Nejlepsi pro metodu piimého porovnani je mit k dispozici realné prodeje, ke kterym
doslo. Inzerované ceny, které jsou uvadény, malo kdy byvaji realné a ve vétsin€ pripadi dojde
ke snizeni ceny, proto musime pouZzivat koeficienty Upravy. U oceniovani oceniovaného arealu
musel byt pouZzit Grubbslv parametricky test, aby byly vylouceny extrémy, které by snizovaly

realnost vysledné ceny.

Metoda byla pouzita na tfi druhy objektu a to jsou:
e Administrativa
e Vyrobni hala
e Skladovaci hala

Jejich vysledna cena S porovnavaciho ocenéni se nazyva cena obvykla. V realitnim
trhu je to jedna z nejpouzivanéjsi metod, z divodu znamosti realnych prodeji z trha.

V ptiloze ¢. 9 v prilohach diplomové prace jsou zpracovany podrobné popisy
s fotografiemi porovnavanych objektd. Kde jsou zpracovany dvé varianty pro prodej

apronajem. Dale v pfilohdch jsou kompletni tabulky pro metodu pifimého porovnani.

V této Casti diplomové prace je udélan vypis vysledkt danych porovnani.
U metody ptimého porovnani byli zvoleny tyto koeficienty K:

e Kcr — Koeficient na redukci pramenti cen. Ceny redukujeme z diivodu, ze ceny v této

metod€ nejsou z redlnych trhi, ale z inzerovanych cen, které nejsou natolik objektivni
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a vysledni prodej byva odlisny. U prodejii, byli ceny redukovany o 10% a u pronajmu
0 20%.

vvvvvv

aredlu na pramyslovém trhu. U vétSich mést s rozSifenym pramyslem je vétsi
poptavka 0 vyrobni arealy. Dalsi z vétSich poptavek na trhu jsou trasy okolo dalnic,

které vedou do zahranici.

K2 — Koeficient o velikosti objektu. Moznosti ve vétSich plochach, znasobuji

procento, Zze dany objekt bude dfive prodan/pronajat.

K3 — Koeficient konstrukéniho feseni, uréuje z ¢eho je dany objekt postaven a jakou

bude mit pravdépodobnou zivotnost stavby.

K4 — Koeficient technického stavu, urCuje v jakém je dany objekt stavu, jak moc

je opotieben a jakou bude mit zivotnost.

K5 — Koeficient parkovani, byl zvolen, jak z moZnosti parkovéani osobnich automobilli

zameéstnanci, tak predevsim pro nakladni dopravu a pro ni pojezdovych ploch.

K6 — Koeficient vyuziti, ma funkci jestli dany objekt m& moznosti dalSich

prisluSenstvi a pomocnych objekti, které cenu nemovité véci zvysuji.

K7 — Koeficient, kde sam znalec vezme v uvahu, jestli je dany objekt horsi nebo lepsi,

nez ocenovany objekt.

Tab. 29 — Pouzité koeficienty K V tabulce vypoctu

Oznaceni Popis koeficientu

Kcr Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu mésto / vesnice
K2 Koeficient tpravy na velikost objektu
K3 Koeficient Gpravy dle konstrukéniho feSeni
K4 Koeficient tpravy na technicky stav
K5 Koeficient ipravy na moznost parkovani
Koeficient apravy na samotny objekt - 0,98 nebo vyuziti ostatnich
K6 o
objekti - 1,0
K7 Koeficient tpravy dle odborné tivahy znalce (lepsi - horsi)

Koeficient tpravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcr = 1,00, u inzerce pfimétené nizsi

10

Index odliSnosti 10=(K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7 x K8)

U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00
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V textové casti, byla zvolena jedna tabulka pro piimé porovnani jako vzor.

Ktera zndzornuje, jak tato metoda byla zpracovéana. Ostatni zpracované vypocty naleznete

v ptiloze ¢. 10 v pfilohach této diplomové prace. Podrobny popis vypoctu je zpracovan

Vv teoretické Casti diplomové prace.

Tab. 30 — Porovnavaci metoda pro administrativu SOA1- Prodej

Piimé porovnani - SO Al - administrativa

N . Pievazujici zpisob | Velikost - uzitna
¢. Lokalita s 2
vyuziti stavby plocha (m?)
Oce. | strakonice Hala 415,99
objekt
1 Plzen Hala 5830,0
2 Tel¢ Hala 592,0
3 Krasna Hora Hala 846,0
4 Tabor Hala 1120,0
5 Hav. Brod Hala 750,0
6 Pelhiimov Hala 977,0
7 Tébor Hala 89,0
8 Domazlice Hala 1180,0
9 Kladno Hala 1300,0
10 Hav. Brod Hala 1 000,0
Primé porovnani - administrativa - PRODEJ
Cena po Cena
Cena : y
<ad , Cena po redukci ocenovan
pozadovanda redukci na na 10 ¢ho
N rlesp. |k pramen ceny | pramen ki lk2 | k3 | ka |l ks | ke | k7 objektu
C. | zaplacena CR ceny odvozena
K1x
K¢ K¢ K&/m? e X K¢&/m?
K8
1 |{29000000 | 0,90 | 26 100 000,0 | 4477 |1,10|1,06|1,01|1,01(1,00{1,00(1,02] 1,21 3700
2| 5490000 | 0,90 | 49410000 | 8346 |1,05|0,98|1,00/0,98|1,00/1,00|0,96| 0,97 8 604
3| 6500000 |0,90| 5850000,0 | 6915 |0,98|1,00[/0,99|0,94|1,00/1,00|0,93| 0,85 8135
4 | 3480000 |0,90| 31320000 [ 2796 |1,01(1,02/0,98(0,90|1,00/0,98|0,91| 0,81 3452
5 | 14990 000 | 0,90 | 13491 000,0 | 17988 |1,03|0,99|0,99|0,97|1,00/0,98|0,97| 0,93 19 342
6 | 6500000 |0,90| 58500000 | 5988 |1,02|1,01|0,97|0,92|1,00/0,98|0,94| 0,85 7 044
7| 1913500 | 0,90 | 1722150,0 | 19350 |1,05/0,98|1,02/1,02|1,00/1,00|1,03| 1,10 17 591
8 | 3600000 | 0,90 | 32400000 | 2746 |0,971,01|0,98/0,88|1,00/0,98|0,97| 0,80 3432
9 | 28605000 | 0,90 | 25 744 500,0 | 19803 | 1,00|1,02|1,00/0,98|1,00/0,98|0,99| 0,97 20416
10 | 12 000 000 | 0,90 | 10 800 000,0 | 10800 | 1,02 |1,00|0,98|0,94|1,00|1,00|0,95| 0,89 12 135
Minimum K¢&/m? 2746 Ke¢m?| 3432
Maximum K&/m? 19 803 K&/m? | 20416
Celkem primér K¢&/m? 9921 Ké&/m?| 10385
Smérodatna vybérova
odchylka 6760 S 6 636
Variacni koeficient 0,6814 (VK = S/celkovy priimer) 0,6390
Pravdépodobna spodni hranice pramer - S 3749
Pravdépodobna horni hranice prameér + s 17 021
Cena domu stanovena ptimym porovnanim K¢ [ 4320046
Cena domu zaokrouhlena na 10 000 K¢ K¢ | 4320000
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Vysledna hodnota vyrobniho arealu je urCena souctem tii hlavnich objektl, jsou
to administrativa, vyroba a sklad. Cena obvyklad arealu vcetné pfisluSenstvi a pozemkl
vychdzi Uupfimé porovnani pro prodej na 21 998000 K& a pro prongjem
na 2 699 000 Ké&/rok. Tato obvykla cena je vzdy orienta¢ni. Skute¢na cena se vzdy ukaze
azna realitnim trhu, za kterou dany investor danou nemovitou véc koupil, nebo si ji

pronajmul.

Tab. 31 — Rekapitulace vysledkii primého porovnadni - PRODEJ

Plocha Cena Cena
PRODEJ ) 5
m K&/m? K¢
SO Al - administrativa 415,99 10 385 4 320 046
SO A2 - vyroba 645,12 6 725 4 338 504
SO A3 - sklad 1781,77 7 487 13 339518
CELKEM 21998 068
CELKEM zaokrouhleno 21999 000

Tab. 32 — Rekapitulace vysledkii primého porovndni - PRONAJEM

, Plocha Cena za rok |Cena za rok
PRONAJEM
m? K&/m? Ké/ rok
SO Al - administrativa 415,99 2177 724 313
SO A2 - vyroba 645,12 839 439 069
SO A3 - sklad 1781,77 1059 1535 886
CELKEM 2 699 267
CELKEM zaokrouhleno 2 700 000

Z tabulek ptimého porovnani mizeme zjistit, Ze Z pronajmu za 0Sm a pul roku se nam
vrati cena dané nemovité véci. To plati pouze v ptipad¢, kdyby byl celou dobu areél pronajat
bez vykyvl pronajmu (neplati¢i, neuplné pronajati areédlu, atd.), coZ na realitnim trhu neni
pravdépodobné. Musime pocitat s moznosti, Ze areal nebude celou dobu pronajat, poptipadé

bude pronajat pouze castecné.

Proto je dileZzité pro majitele dané nemovité véci zvazit jestli dany areal pronajmout
s rizikem pronajmi a s néklady na opravu anebo je vyhodnéjsi dany areédl prodat. Vzhledem
k tomu, Ze se jedna o novostavbu a vynosnost z pronajmu by i s rizikem zacala byt urcité
po 10 letech, volila bych spiSe pfijmy z prondjmu. A poté popiipad¢ odprodej po splaceni

nemovité véci prondjmem.
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6.2 OCENENI STAVEBNICH OBJEKTU POMOCI VYNOSOVE
METODY

U vynosové metody nejdiive musime zjistit vy$i pronajmu za rok, pro tyto ucely
ocenéni byly pouzity hodnoty z pfimého porovnani — prondjmu. Nemohly byt pouzité realné
ceny pronajmu budov, z diitvodu Ze dany areal nebyl nikdy pronajat a vlastnik ho po celou
dobu provozuje ve vlastni rezii. Pro dalsi vypocet je nutno znat cenu reprodukéni a ¢asovou

vSech dokoncenych staveb, které byly vyuzity s nakladového zptisobu ocenéni.

Naklady na udrzbu a provoz jsou stanoveny pomoci nizsiho procenta, z divodu ze
se jedna o pomérné nové objekty a naklady prozatim nebudou tolik vysoké. Predpoklad
ekonomického vyuziti objekti byl stanoven souhrnné pro v§echny stavby na 30 let, Ize mozno
uvazovat i o del§im vyuziti, vzhledem k tomu, ze aredl je 4 roky stary. Proto byl volen i druhy
zpusob vyuziti, kde uvazuji vyuziti na 45 let. Dan z nemovité véci byla spocitana pomoci

danové kalkulacky a ostatni vydaje byli voleny procentualné z reprodukéni ceny.

V soucasné dob¢ s ohledem na chovéani trhu v oblasti nabidky a poptavky v dané
lokalité, spiSe prondjmy vaznou. Je to i danou lokalitou, kde se aredl nachazi. Investofi maji
VEtsi zdjem danou nemovitou véc pofidit nezli si ji pronajmout. Tento trend pronajmu
se vyskytuje vice u primyslovych mést a dalnic, coz ocenovany objekt je od téchto center
vzdaleny cca 100 km. Z toho divodu u pifimé metody byl pouzit srazkovy koeficient

ve vysi 20% a nasledné ceny pronajmu vlozené do vynosové metody.

PRONAJATE PLOCHY

W Administrativni prostory Vyrabni prostory W Skladovaci prostory

Graf 4 — Procenta pronajatych ploch
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Tab. 33 — Vypocet vynosové hodnoty s ekonomickym vyuziti na 30 let

Vynosova hodnota

Vynosové ocenéni - konstantni prijmy po dlouhou dobu, vé¢na renta

Prijmy z ndjemného (za rok)

Objekt Vyméra pronajzatych Néjf:mné, rovéné - pf‘edpokl%d v
prostor (m?) daném misté, objekt dokonceny
Administrativni prostory 416 K¢ 724 313,08
Vyrobni prostory 645 K¢ 439 068,67
Skladovaci prostory 1782 K¢ 1535 885,74
Celkem p¥Fijem z nadjemného ro¢né K¢ 2 699 267,49
Vydaje na dosaZeni prijmu (za rok)

Podklady pro vypocet vydajii
Reprodukéni (vychozi) cena vSech staveb vE. piisl. (dokonceny stav) RC (K¢) 49 774 016,91
Casova cena viech staveb véetné piisludenstvi (dokonéeny stav) C (K¢) 46 882 495,57
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokll) ...n 30,00
Predpokladané roéni procento na udrzbu a opravy % zRC 0,50
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) ..i 3,00
Uroditel pro vypocet amortizace q(-) 1,030
Vypocet vydajii
Dan z nemovitosti (orientatn¢ vypoctena) - pomoci daiiové kalkulacky K¢ 37 800,00
Pojisténi - (0,8*RC)/1000 K¢ 39 819,21
Primérné kapitalizované rocni odpisy vypoctem K¢ 985 435,33
Primérné ro¢ni naklady na béZznou udrzbu a
opravy K¢ 746 610,25
Spréva nemovitosti (0,1%) K¢ 49 774,02
Ugetnictvi K¢ 14 932,21
Sluzby bance K¢ 0,00
Roéni najemné z pozemku (je-1i vlastnictvim jiného subjektu) K¢ 0,00
Celkem vydaje ro¢né K¢ 1874 371,02
Vypocéet ¢istého roéniho najemného
Pfijmy ro¢n¢ celkem K¢ 2 699 267,49
Vydaje ro¢né celkem K¢ 1874 371,02
Cisté ro¢ni najemné K¢ 824 896,47
Vypocet vynosové hodnoty
Cisté ro¢ni najemné K¢ 824 896,47
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 6,50
Cena vypoctena vynosovou metodou K¢e 12 690 714,97
Cena vypoétena vynosovou metodou - zaokrouhleno K¢ 12 690 000
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Tab. 34 — Vypocet vynosové hodnoty s ekonomickym vyuziti na 45 let

Vynosova hodnota

Vynosové ocenéni - konstantni prijmy po dlouhou dobu, vééna renta

Piijmy z ndjemného (za rok)

_ Vyméra pronajatych Najemné ,roén(? - Piedpoklad v
Objekt & daném misté, objekt
prostor (m’) dokonceny
Administrativni prostory 416 K¢ 724 313,08
Vyrobni prostory 645 K¢ 439 068,67
Skladovaci prostory 1782 K¢ 1535 885,74
Celkem prijem z ndjemného rocné Ké 2 699 267,49
Vydaje na dosaZeni prijmi (za rok)

Podklady pro vypocet vydajii
Ifeprodukéni (vychozi) cena vSech staveb v¢. piisl. (dokonceny stav) RC (K¢) 49 774 016,91
Casova cena vSech staveb véetné pfislusenstvi (dokonceny stav) C (Ko) 46 882 495,57
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokl) ...n 45,00
Predpokladané ro¢ni procento na udrzbu a opravy % zRC 0,50
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) ..i 3,00
Uroditel pro vypocet amortizace q(-) 1,030
Vypocet vydajii
Dan z nemovitosti (orientaéné vypoctena) - pomoci daiiové kalkulacky K¢ 37 800,00
Pojisténi - (0,8*RC)/1000 K¢ 39 819,21
Primérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem K¢ 505 635,95
Primérné rocni naklady na béznou udrzbu a opravy K¢ 746 610,25
Sprava nemovitosti (0,1%) K¢é 49 774,02
Ugetnictvi K¢ 14 932,21
Sluzby bance K¢ 0,00
Roéni ndjemné z pozemku (je-1i vlastnictvim jiného subjektu) K¢ 0,00
Celkem vydaje ro¢né K¢ 1394 571,64
Vypocet ¢istého ro¢niho najemného
Pfijmy ro¢n¢ celkem K¢ 2 699 267,49
Vydaje roén¢ celkem K¢ 1394 571,64
Cisté ro¢ni najemné K¢ 1 304 695,85
Vypocet vynosové hodnoty
Cisté ro¢ni ndjemné K& 1 304 695,85
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 6,50
Cena vypoctena vynosovou metodou K¢e 20 072 243,86
Cena vypocétena vynosovou metodou - zaokrouhleno K¢ 20 070 000

Cena arealu, které byla uréena vynosovou metodou na 30 let, je rovna 12 690 000 K¢.

Cena arealu, které byla uréena vynosovou metodou na 45 let, je rovna 20 070 000 K¢&.
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6.3 OCENENI POZEMKU NAEGELIHO METODOU TRIDY
POLOHY

Ocenéni pozemkd Naegeliho metodou, neni pfili§ slozité. Metoda vyuziva klice tfidy
polohy, které jsou znazornény v tab. 35 a 36., kde podle nich ur¢ime vyslednou tfidu polohy.
Metoda vychazi piedevS§im zreprodukéni ceny vSech staveb na pozemku.

Vychozi reprodukéni cena je ur€ena pomoci nadkladové metody.

Vyhodou metody je predevsim, ze tato metoda muize byt pouzitd prevazné ve vetsing
piipadli ocenéni stavebnich pozemkti. A to hlavné¢ tam, kde nejsou k dispozici zadné
porovnatelné pozemky se znamou prodejni cenou okolnich pozemki.

U vypoctu cen pozemkil byly pouzity dva zpusoby. Kde prvni zplsob byl ocenén
s venkovnimi Gpravy, podle upravy pro Ceskou republiku Ustavem soudniho inZenyrstvi

VUT v Brné. Druhy zptsob je ocenéni pouze z reprodukéni cena bez venkovnich uprav.

Tab. 35 — Ocenéni pozemku Naegeliho metodou s venkovnimi upravy

Ocenéni pozemki Naegeliho metodou tfidy polohy - s venkovnimi upravy

Kili¢ tiidy polohy Popis Trida

stavebni uzemi malych a stiednich vesnic, 2

| - VSeobecna situace SR , <
okrajové Casti malych mest

pramyslové a femeslnické stavby s béznym
Il - Intenzita vyuziti pozemku primyslovym vybavenim, ndkladnimi vytahy, 3
vzduchotechnikou atd.

malé obce se Zelezni¢ni zastavkou, pro
dojizdéjici do prace prave jesté piijatelné 2
dosazitelné

111 - Dopravni relace k
velkoméstu

venkovské domy s prumérnym komfortem,
vesnické hospuidky, Sirsi nakupni a kulturni 3
moznosti, vyhled do zelen€, malé dopravni imise,
individualné udrzované zahrady

IV - Obytny sektor

V - Remesla primys| sklady pro neskladny material, suroviny,

administrativa, obchod l}:fgﬁfl;{fl}(ﬁ;,f;f)OZldla, dilny rucnich praci (truhlat, 2
Prumér 2,40
VI - Povysujici faktory nejsou _
VII - Redukujici faktory nejsou _
Vysledna trida polohy (I+Mm+1Hr+1vV+V+.)/5.. 2,40
Nejbliz§i nizsi cela tiida polohy 2,00
K této nejblizsi nizsi tfide ptislusny podil pozemku (%) 3,30
Nejblizsi vyssi celd tiida polohy 3,00
K této nejblizsi vyssi tfide piislusny podil pozemku (%) 4,50
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ceny "prebyvajici plochy"

Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 3,78
Vychozi reprodukéni cena vSech y

staveb na pozemku (RC, CNs) Ke 7 sl
Cena pozemku - zakladni plocha K& 1 955 370,86
JC2)

Vyméra pozemki celkem (Pc) m? 30 654

Z toho plocha zastavéna ’

hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m 2800,00
Max. ptipustny nasobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny 3x
pozemku (n)

Je plocha pozemku vétsi neZ max. nasobek zastavéné plochy? ano
Zakladni plocha pouzita pro

vypocet jednotkové ceny m? 8 400
pozemku (Pz)

Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m? 22 254
Jednotkova cena zakladni plochy K&/ m? 23278
(JCz2)

Cena zakladni plochy (Cz) K¢ 1955 371
Koeficient ceny ptebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena ptebyvajici Y9

olochy (JCp) Ké/m 58,20
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 1295 084,02
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 3 250 500
J edno':tkf)va’cer.lla se zohlelfinenlm K&/ m? 2327822
ceny "ptebyvajici plochy

Jednotkova cena se zohlednénim K&/ ha 2327 822

Tab. 36 — Ocenéni pozemku Naegeliho metodou bez venkovnimi vupravy

Ocenéni pozemki Naegeliho metodou tFidy polohy - bez venkovnimi upravy

administrativa, obchod

klempif, malit)

KIli¢ tfidy polohy Popis Trida
. . stavebni uzemi malych a stfednich vesnic,
| - VSeobecna situace SR , y 2
okrajové ¢asti malych mést
primyslové a femeslnické stavby s béznym
Il - Intenzita vyuziti pozemku primyslovym vybavenim, ndkladnimi vytahy, 3
vzduchotechnikou atd.
. malé obce se ZelezniCni zastavkou, pro
I11 - Dopravni relace k oo 1xir . i oax e Ny
. dojizd€jici do prace prave jesté piijatelné 2
velkoméstu v,
dosazitelné
venkovské domy s prumérnym komfortem,
, vesnické hosptdky, $irSi nakupni a kulturni
IV - Obytny sektor . S » . e 3
moznosti, vyhled do zelen€, malé dopravni imise,
individualné udrzované zahrady
x o sklady pro neskladny material, suroviny,
V - Remesla, primysl, prefabrikaty, vozidla, dilny ru¢nich praci (truhlat, 2
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ceny "prebyvajici plochy"

Primeér 2,40
VI - Povysujici faktory nejsou _
VII - Redukujici faktory nejsou _
Vysledna trida polohy (I+1m+1Hr+I1vV+Vv+.)/5. 2,40
Nejblizsi nizsi cela téida polohy 2,00
K této nejblizsi nizsi tiide prislusny podil pozemku (%) 3,30
Nejblizsi vyssi cela tiida polohy 3,00
K této nejblizsi vyssi tfide ptislusny podil pozemku (%) 4,50
Procento zastoupeni ceny pozemku v cené souboru stavby + pozemky 3,78
Vychozi reprodukéni cena vSech y
staveb na pozemku (RC, CNs) Ke 255 el B2
Cena pozemku - zakladni plocha Ké 1546 870,59
(JCz2)
Vyméra pozemki celkem (Pc) m? 30 654
Z toho plocha zastavéna )
hlavnimi stavbami celkem (Pzs) m 2800,00
Max. ptipustny nasobek plochy zastavéné stavbami pro vypocet jednotk. ceny 3x
pozemku (n)
Je plocha pozemku vétsi nez max. nasobek zastavéné plochy? ano
Zakladni plocha pouzita pro
vypocet jednotkové ceny m? 8 400
pozemku (Pz)
Vyméra piebyvajici plochy (Pp) m? 22 254
Jednotkova cena zakladni plochy K&/ m? 184,15
(JC2)
Cena zdkladni plochy(Cz) K¢ 1546 871
Koeficient ceny piebyvajici plochy (k) 0,25
Jednotkova cena prebyvajici Y9
plochy (JCp) Ke/m 46,04
Cena prebyvajici plochy (Cp) K¢ 1024 525,54
Cena celého pozemku (zaokrouhleno) K¢ 2571 400
J edno':tkf)va’cer'l’a se zohle'finenlm K&/ m? 184.1513
ceny "pfrebyvajici plochy
Jednotkova cena se zohlednénim K&/ ha 1841513

Cena pozemku Naegeliho metodou s venkovnimi apravami je 3 251 000 K¢.

Cena pozemku Naegeliho metodou bez venkovnich uprav je 2 571 000 K.
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7 REKAPITULACE OCENENI AREALU A ANALYZA

VYSLEDKU

V nasledujicich tabulkdch a grafech jsou znazornény vysledné ceny jednotlivych

metod ocenovani. Pomoci téchto metod musi odhadce stanovit obvyklou cenu, kterou urcuje

dle vlastniho uvazeni. Cena obvykl4 je stanovena na konci této kapitoly.

V rekapitulaci zpracovany dv¢ tabulky s grafy, prvni graf znazoriuje ocenéni arcalu a

druhy je pro ocenéni pozemkii.

Tab. 37 — Prehled cen pouzitych metod pri ocenéni aredlu

Ocenéni pomoci cenového prepisu Ocenéni trzni hodnotou
. Zpus((j)b skladove Vymosovy n;(?glzg]éfs a Prime Vynosova
Reprodukéni|  Casova ena naxiacove - zpsob , . porovnani n .
cena [Ké] cena [Ké] dle cenového [Ké] Vynosoveho [Ké] metoda [KC]
predpisu [K¢] zpusobu [K¢]
49774 017 |46 882 496 31 836 498 23 300000| 23630419 |22000000| 20070000
GRAF RODILNYCH CEN OCENOVACICH
METOD
60 000 000
- 49 774 017
o 50000 000 46-382-496
£ 40000000
;_ 31 836 497,71
= 30000000 630 410
£ 23300000 2363 .
v o 22000 000 20070 000
S 20000000
>
10 000 000
0
Reprodukéni  Casovd cena Cena ndkladové  Vysnosovy Kombinace Pfimé porovnani Vynosova
cena dle cenového zpusob naklad. a vynos. metoda
predpisu Zplisobu

Graf ¢. 4 — Graf rozdilnych cen ocenovacich metod

Jak muzeme vidét, tak nejvyssi cenou je cena reprodukéni a dale ceny, které jsou
téz pocitany podle cenového predpisu. Je pravda, ze vyhlaska se snazi priblizit ceny
k redlnému trhu za pomoci koeficientt. Trh je, ale za kazdé situace ruznorody a kazda
nemovitd véc bude vychazet rozdiln¢€. U specifickych objekti vétSinou administrativni cena

vychazi vétsi nez u ostatnich metod, jako je piimé porovnani nebo metoda vynosového
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zpusobu. Za to u rodinnych a bytovych domu to miize byt na opak. Napiiklad v hlavnim
meésté ocenéni nakladoveé bude vychazet o mnoho méng, nez je cena realna z divodu velké

poptavky.

Nejvice soucasnou situaci na trhu vystihuje metoda pfimého porovnani, u které
se pouzivaji ceny podobnych objektd. Podminkou u této metody je, ze mame dostatecnou
databazi inzerovanych objektd — nejlépe, kdyz odhadce zna redlné ceny prodejii obdobnych
objektii. Bohuzel v ¢eském realitnim trhu, neni tolik moznosti najit idealni podobné objekty

a proto vétsi vahu pii ocenéni ma vlastni uvazeni znalce.

Vynosovy zptsob ocenéni ma vyhodu, ze zohlediiuje soucasné a budouci vynosy
Z prongjmu, nebo mozného prondjmu v celém objektu. Dale zohlediuje veskeré naklady

spojené s provozem objektu v¢etné rizika pronajmu.

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpusobu pracuje jak s podklady
z nakladového zpusobu, tak z vynosového zptsobu. Diky tomu se pfiblizuje vic k redlné trzni
cené. Metoda diky kombinaci zohlednuje jak pocateéni cenu nemovité véci, tak i budouci
vynosy z prondgjmu. Vyhodou je, zZe podle metody se miizeme rozhodnout, jestli dany objekt
je vyhodné zrekonstruovat anebo postavit novy objekt. Vzhledem Kk tomu, Ze ocenovany

objekt je stary pouze 4 roky vyplati se objekt zachovat a vyuzivat ho nadale.

Posledni z pouzitych metod je vynosova metoda, ktera méa vyhodu, Ze vyuZiva
vysledky z metodou piimého porovndni a tim promitd realny trh do této metody. Dale
zobrazuje veskeré vznikajici naklady. Tim odhaduje budouci generované zisky a naklady
nemovité véci. Dal§im velkym ovlivnénim ceny pii vypoctu je odhad ekonomického vyuziti
objektu, kde je doporuc¢ena max. hranice 30 let. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o témét novy
objekt, zvolila jsem do vysledného porovnani v grafu cenu, kde ekonomické vyuziti
je nastaveno na dobu 45 let. Dle odhadu celkové zivotnosti piedpokladam, ze dany objekt by

mohl byt vyuzivan i vice let.

Odhad obvyklé ceny, by se mél nejvice priblizit realné cené prodeje. A proto byla

tato cena urc¢ena pomoci piimé metody a vynosové metody na 21 850 000 K¢&.

Odhad ceny obvyklé arealu: 21 850 000 K¢

86



Tab. 38 — Prehled cen pouzitych metod pri ocenéni pozembkii

Ocenéni pomoci cenového
predpisu [K¢]

Ocenéni pomoci Naegeliho
metody s VU [K¢]

Ocenéni pomoci Naegeliho
metody bez VU [K¢]

4154 216 3250 500

2 571 400

GRAF ROZDILNYCH CEN POZEMKU

4 500 000

4 000 000

3 500 000

3 000 000

2 500 000

2 000 000

1500 000

V KORUNACH CESKYCH

1000 000

500 000

0

Ocenéni pomoci cenového

4154 216

3250500

piedpisu metody s VU

V tabulce 37 je nasledné¢ zpracovan piehled ocenéni pozemku.

2 571 400

Ocenéni pomoci Naegeliho Ocenéni pomoci Naegeliho

metody bez VU

Graf ¢. 5 — Graf rozdilnych cen pozemku

U ocenéni

dle cenového piedpisu je zakladni cena dana a mizeme ji ovlivnit pouze pomoci koeficientd.

Dalsi vyrazné ovlivnéni ceny je v indexem polohy, kde zalezi, jaka stavba stoji na pozemku.

D4 se tici ¢im atraktivnéj$i stavba tim 1 vysS§i cena pozemku. U ocenovaného pozemku, byla

vyuzita stavba skladu z diivodu, Ze ma nejvétsi objemové zastoupeni. Tim je cena nizsi, nez

kdyby byla pouzita budova administrativy. Rozdil v ocenéni pozemku s administrativni

budovou na pozemku by byl o cca 750 000 K¢ vyssi.

Dalsi ocenéni je pomoci Naegeliho metody s venkovnimi tipravami a bez venkovnich

uprav. Tato metoda pifimo vyuziva reprodukéni cenu vSech staveb na pozemku. Podstatou

metody je, Ze pomoci kli¢i tfidy polohy zohlednime vSeobecnou situaci, intenzitu vyuziti

pozemku, dopravu, obyvatelstvo a atd. U metody jde predevsim o trzni hodnotu pozemku.

Odhad obvyklé ceny pozemku pomoci obou metod vySel shodné.

Odhad ceny obvyklé pozemku: 3 700 000 K¢
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8 POSOUZENI NEJLEPSIHO MOZNEHO VYUZITI
OBJEKTU AREALU A STANOVENI ROZVOJOVYCH
MOZNOSTI

Dalsim dulezitym bodem pfi ocefiovani nemovité veci je urCeni moznosti nejlepsiho
vyuziti stavby a pozemki a poté rozvojové moznosti objektli. U ocenéni objektii zjistime
jejich soucasnou hodnotu, kde poté srovnavame moznosti jiného vyuziti s potencialni nejvyssi
danou hodnotou. Aby mohli, vzniknou potencialni mozZnosti jiného vyuziti, musi byt

dodrzeny zakladni podminky:

o Legalné pristupné — tykajici se dokumenty: Izemni plan, stavebni ptedpisy,
vyhlasky, nafizeni, soukroma omezeni, ekologické standardy, kategorizaci
uziti.

e Finan¢né dostupné a opodstatnéné — posouzeni navratnosti investice, pomoci

odhadu hrubych piijma.

e Fyzicky proveditelné — vlastnosti pozemku jednd se o velikost, tvar,
rizné druhy nebezpeci atd. Tvar a velikost velice rozhoduje o moZznostech
piistaveb a rozsifeni vyuZiti.

e Vynosné vice neZ soucasné vyuziti — vybereme nejvice vynosovou variantu.

V téchto bodech je dilezité fici, Ze musime znat dobfe Gizemni plan, protoze se od
neho odviji vyuziti pozemku. Podle tzemniho planu zjistime, jak je mozno vyuzivat dany
pozemek. V této souvislosti je tieba fici, jestli jsou moznosti zmény legislativy a pokud jsou,
pak musime brat v tivahu nutné naklady, které jsou s touto zménou spojeny a zapocitat je do
kalkulace. Samotny tizemni plan méni obec, ktera vyzaduje a zpracovava potiebné podklady.
To podminuje dalsi bod financi, kde je nutné se rozhodnou, Ze dané investice budou vyhodné.
Jestli se vyplati stavbu zdemolovat, ptfestavét, pristavét anebo zachovat v piivodnim stavu.
Nakonec se musi zvazit, jakd z variant bude nejvice vynosnd v budoucich vynosech a

nakladech.

8.1 NEJLEPSI MOZNE VYUZITIi OBJEKTU AREALU

Na zacatku je dulezité fici jak je dand nemovitd véc, vedena v izemnim planu obce

Némeétice a dostupnost inZzenyrskych siti a jejich kapacit.
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V izemnim planu je vidét na obr. 17, Ze pozemek je rozdélen na vice ploch
s rozdilnym vyuzitim. Vyznaceni Z14 Cervenym obrysem je zastavitelnd plocha, dalsi cast
pozemku S oznatenou plochou NZ je plocha pro zemédélstvi. Srafa hnddé barvy

a s ¢tvereckovym vzorem s oznacenim VS je plocha pro vyrobu a skladovani.

Toto oznaceni ndm urcuje, ze zmeénu v rozsdhlejsSim méfitku, jako je prestavba
napf. na ubytovaci zafizeni, restaurace a jiné, by bylo narocngjsi vuaci legislativeé
tak i zdlouhavé kvuli zméné tzemniho planu. Proto bych se u této nemovité véci drzela
daného vyuziti a to vyroby a skladu (tento pomérné novy aredl je k témto celim vybudovan).
Za nejlepsi mozné feSeni je vyuziti aredlu k riznym druhiim vyroby a skladovani, moznosti

prondjmu vice pronajemct, nebo prodej vice vlastnikiim atd.
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Obr. 17 — Uzemni plan obce Némétice (13)

Oceniovany aredl je v soucasné dobé vyuzivan k vyrob¢ latek a ostatnich dopliki
k Siti. Areal je ptizpusobeny ke kompletnimu provozu firmy. Ma svoje vlastni administrativni
prostory vcetn€¢ rozsahlé prezentaéni plochy, kde je mozno prezentovat své vyrobky.
Dale areal ma dvoupatrovou vyrobni halu s moznym priichodem do skladovaci haly, ktera
je velmi rozsahla a zastavénou plochou ma cca 1780 m?. Sklad je vybaven plo$nymi regaly.

Nejlepsi mozné vyuziti pro dany aredl je riiznorodost vyroby, dle daného investora,
ktery tento komplex vyuZzije pro své podnikatelské zaméry. Doporucovala bych vyuziti spiSe
na vyrobu drobnych vyrobkil a zboZzi napt. elektrotechniku, nabytkaiské vyrobky ¢i moznost

prestavéni na vyrobu potravin. Nejvyhodnéj$i vyroba pro realizovany prodej v aredlu je
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elektrotechnika, o kterou je vét$i zajem na trhu. Ocenény aredl byl ohodnocen pomoci

nakladového zptisobu na 31 836 500 K¢. Cena obvykla byla stanovena na 21 850 000 K¢.

8.2 STANOVENI ROZVOJOVYCH MOZNOSTI

U rozvojovych moznosti je dilezité posoudit, jaké méme moznosti k rozvoji. U
ocenovan¢ho aredlu se nejdiive musime zaméfit na izemni plan (popiipad¢ regulacni plan),
ktery nam urci vyuziti a moznosti rozvoje. DalSim dulezitym ukazatelem je situace stavby,

kde mizeme posoudit moznosti dalsi ptistavby nebo vystavby.

0 B2 Aredlové
omunikace

Obr. 18 — Situace vyrobniho aredlu

Kdyz posoudime nase moznosti rozvoje podle situace stavby a uzemniho planu,
zjistime, Ze nejsou moc velké moznosti nové vystavby nebo piistavby. Severni ¢ast pozemku
je vedena v KN, jako plocha zemé&d¢lska, kde by bylo nutné zadat o vyjmuti zemédélské pudy

Z pudniho fondu a v tomto ptipad¢ by obec nejspis nevyhovéla, protoze jeden z pozadavki na
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vystavbu aredlu bylo zachovat stavajici zelenni a kolem vychodni ¢asti plotu vysadit nové
stromy. U zastavitelné plochy, by byla moznost v rozsifeni krytych garazi, anebo mensi
pristavba pfistieski pro skladovani. VEtSi rozvoj na zastavitelné plose, by nebyl realny, z
divodu okolni zelen¢ a malé plose.

Dal$i moznosti rozvoje je zména vyuziti objektu, kde tato moznost je vice realna.
Areadl je postaven v modernéjSim duchu a tim by poskytoval vice druhu moznosti pro vyrobu.

Téz musime posoudit soucCasné¢ vyuziti, jestli neexistuje lepSi varianta. Jedna
se 0 pomérné novy aredl a doporucovala bych ho vyuzivat nadale bez vétSich zmén. Kde tato
moznost byla posouzena ve vynosové metod¢, kterd urcila, ze aredl by mohl pfindSet vynosy

dalsich 30 let a mozna jest¢ déle bez vétsich zasaht a oprav.

Nejvice by se zlepSila poptavka po aredlu, kdyby se dokoncila dalnice DA4.
Dalnice povede ptes Pisek az do hlavniho mésta Prahy. Trasa pro nékladni automobily by
se znacné zrychlila a automobily by urdzeli pouze 25 km mimo dalnici, kde je vzdalen areal
od budouci dalnice. Vystavba dalnice v nékterych usecich je provedena, ale celkové
dokonceni je prozatim neznamé. Dalsi pokracovani vystavby by mélo zacit druhé poloviné
vroce 2017 a to vuseku mezi Piskem a Pfibrami, kde podle Ministerstva dopravy je
predpoklad dokonc¢eni do roku 2021.

Na zavér rekapitulace bych zhodnotila, ze neni mnoho moznosti rozvoje daného arealu
a sam aredl ma moznosti vynosd, bez vétSich Uprav. NejvétSim rozvojem pro areal
je vybudovani okolnich komunikaci a dalnice, kde tato moznost je zavisla na statnim rozpoctu

a vlady.
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9 ZAVER
Diplomova prace je zpracovana na téma ,,Ocenéni a posouzeni rozvojovych moznosti
nemovitych véci vyrobniho aredlu obvyklou cenou®. Byli zpracovany dv¢ casti a to teoreticka

a praktickd ¢ast. Hlavni cilem bylo ocenéni nemovitych véci a urceni obvyklé ceny

a posouzeni rozvojovych moznosti.

V prvni ¢asti diplomové prace je popsana teorie, kde jsem se snazila co nejlépe popsat,
jak ndzvoslovi, tak ptedev§im jednotlivé metody ocenéni (podle cenového ptedpisu a trzni

ocenéni). Kazda z metod ma své klady a zapory, které najdete u popisu kazdé z nich.

V dalsi ¢asti diplomové prace je popsana lokalita na Strakonicku a popis situace na
trhu s vyrobnimi aredly a piedev§im kompletné popsan popis ocenovanych objektl

s fotografiemi a faktory, které ovliviiuji jejich cenu.

Pro ocenéni byl vybrdn vyrobni aredl, ktery se skladd z péti objektd. Jedna
se 0 dominantni budovu administrativy, kterd ma ve vstupni hale rozsdhlé prezentacni plochy
pro dané vyrobky. Dale se zde nachdzi moderni vyrobni hala urcend k vyrobé latek
a k potiebam k $iti a rozlehli sklad o vyméte 1800 m?. Tyto tii objekty byli hlavnimi objekty
ocenéni a jsou pouzity ve vSech metoddch ocenéni. Déle jsou dva objekty gardze
pro tii osobni automobily a technicka zazemi, které jsou propojeny s hlavnimi objekty.(jestli
je téch zdzemi vice). Jako posledni jsou v arealu ocenény venkovni Upravy, trvalé porosty a

pozemky.

Jako prvni zpiisob ocenéni bylo stanoveni administrativni ceny dle vyhlaSky
¢.441/2013 Sb., ve znéni pozd¢jsSich predpisl, konkrétné zplsob nikladovy. Tato metoda
se nejvice pouziva v piipadech, kdy je ocenéni vyzadovano pravnimi predpisy nebo u procest
organl verejné moci (soudu). Metoda totiz nema velké moZnosti se ptiblizit realnému trhu a
cena je vétsSinou rozdilnd od ceny obvyklé. Cena aredlu stanovena nédkladovou metodou byla

stanovena na 31 836 000 K¢.

Jako dal$i varianta ocenéni byla zvolena metoda vynosového zplsobu ocenéni, ktera
se téz fidi podle ocenovaci vyhlasky. Tato metoda se vice blizi k realné cené objektu a cena

byla ur¢ena na 23 300 000 K¢.

Jako posledni metoda ocenéni, podle ocetiovacich piedpist, byla pouzitd kombinace
vynosového a ndkladového zplisobu. Ta hledd optimalni cenu nemovité véci mezi

nakladovym a vynosovym zplsobem a cena byla ur¢ena na 23 630 000 K¢.
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Po ocenéni podle predpisti jsem se dale vénovala trznimu ocenéni, u kterého jsem
zvolila metodu ptimého porovnéani. K vypoctu byla vytvorend databaze prodeji a pronajmu
obdobnych nemovitych véci a jejich pozadovanych cen. Databaze byla tvofena za pomoci
inzerovanych cen na trhu, skute¢né ceny z prodeje nebyly k dispozici. Diky tomu, Ze se jedna
pouze o inzerované ceny, byly pouzity koeficienty odliSnosti. Z vysledného grafu 4, je patrné,
ze jde o jednu z nejmensich cen. Kone¢nou cenu urcuje realitni trh s nemovitymi vécmi, ke
které se nejvice priblizuje cena obvyklad. Zde je dilezité fici, ze podobnych vyrobnich arealt
neni mnoho a urcend cena diky tomu muze byti zkreslend. Vysledné cena u metody piimého

porovnani byla uréena na 22 000 000 K¢.

Jako posledni trzni metoda byla zvolena metoda vynosova, kterd ma podobnou vahu
pfiuréeni ceny obvyklé jako metoda pfimého porovnani. Pii urceni obvyklé ceny jsem

nejvice prihlizela k témto dvéma vyslednym cenam.

U vyrobnich arealti je tézké ur€it cenu obvyklou, protoze se jedna se o velmi
specifické objekty. Na soucasném trhu je vysoky rozvoj prumyslu, ale prevladajici trend je
spiSe zakoupeni pozemku a stavéni ,,na zelené louce* dle vlastnich pfestav bez nutnosti se
ptizpiisobovat podminkam, které nejsou idedlni. Myslim si, ze dany ocenovany areal ma vétsi
Sanci prongjmu a prodeje nez star§i arealy z diivodu, Ze do vyrobniho aredlu nemusi byt
vlozen vétsi obnos financi jiny, nez na ptizptisobeni technologického zafizeni procesu vyroby,

protoze se jednd se pouze o Ctyfi roky stary areal.

Jedna z nevyhod arealu je jeho poloha, ktera je velice vzdalena k primyslovym zonam

a prozatim ani v jeho blizkosti nevede délnice. Proto byla vypoctena cena nizsi, nez je bézny

standart. Obvykla cena byla v tomto ptipadé stanovena na 21 850 000 K¢.

Posledni kapitola diplomové prace se zabyva nejlepSi mozné vyuZiti a rozvojové
moznosti aredlu, tzv. metodou HABU. Nejprve byla obecné popsdna tato problematika a poté
aplikovdna na zhodnoceni aredlu. Ze zhodnoceni vyplynulo, Ze areal Ize vyuzivat nadale

K uréenému vyuziti bez rozvojovych moznosti, tak aby byl stale vynosovy jesté po nékolik let.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

KN — katastr nemovitosti

NOZ — novy obcansky zakonik

CSN - &eské technické normy

VOC - ocenovaci vyhlaska

THU - technickohospodaiské ukazatele

CUZK - Cesky tiad zeméméficky a katastralni
PZP - primérna zastavéna plocha

PVP - primérna vyska podlazi

OP — obestavény prostor
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