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Abstrakt

Predmétem bakalaiské prace je srovnani jednotlivych metod oceniovani. Prace se
zabyva predevsim otazkami ocenovani nemovitosti a znalecké legislativy. V prvni ¢asti
jsou zpracovana teoretickd vychodiska potfebnd k analyze jednotlivych metod.

Prakticka cast zahrnuje samotnou analyzu aplikovanou na zvolené nemovitosti.

Abstract

The aim of this bachelor thesis is a comparison of real estate evaluation
methods. The work is mainly concerned with evaluation questions and expert’s
legislation. The first part contains theory, which is necessary for analysis of evaluation

methods. The next practical part includes analysis of a particular real estate property.

Kli¢ova slova — nemovitosti, ocenovani, hodnota, porovnavaci metoda, analyza, znalec,

znalecky posudek

Keywords — real estate, evaluation, valuation, price, comparison method, analysis,
expert, expert’s report
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UvVOD

Ocenovani nemovitosti je védni obor, ktery stanovuje hodnotu nemovitosti na
zaklad¢ zjisténych parametri a danych postupi. Tato hodnota se nejcastéji urcuje
v souvislosti s pravnimi ukony osob, tedy nejcastéji pii prodeji nebo koupi nemovitosti,
pfi darovani nebo ptfi dédickém, rozvodovém nebo uveérovém fizeni. Dale byva
nejcastéji hodnota nemovitosti zjiStovana pro ucely fizeni pred statnimi organy,

predevsim tedy v fizeni pfed soudy nebo policii.

Nejdtlezitéjsi roli pfi ocenovani nemovitosti zastava osoba soudniho znalce.
Jeding soudni znalec mtize pro vyse uvedené tcely vypracovavat znalecké posudky, ve
kterych by mél co nejlépe uplatiiovat své znalosti a zkuSenosti tak, aby vysledkem byla
kvalitné odvedena prace ve formé onoho znaleckého posudku. NejcastéjSim cilem
znaleckého posudku byva urceni hodnoty oceilované nemovitosti. Nicméné nemusi se
vzdy jednat jen o ocenéni nebo ureni hodnoty nemovitosti, ale znalec ve znaleckém

posudku muze fesit také napiiklad otdzku redlného déleni nemovitosti nebo otazku

technického stavu stavby.

Byl bych velice rad, kdyby tato prace oslovila vSechny ty, kteti se vSeobecné
0 nemovitosti, at’ jiz vice ¢i mén¢ zajimaji. Jsem presvédCen o tom, Ze problematika
ocefiovani nemovitosti je velice zajimavym oborem a byl bych potéSen, kdyby tato

prace byla pro kazdého ¢tenate piinosem.
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VYMEZENI PROBLEMU A CiLE PRACE

Cilem znalce pfi zpracovani znaleckého posudku zpravidla byva zjistit hodnotu
predmétné nemovitosti. Samotnou hodnotu nemovitosti ma znalec moznost zjistit vice
ocenovacimi metodami, pficemz ve znalecké praxi byva naprosto bézné, ze zjisténé
hodnoty podle jednotlivych oceniovacich metod se od sebe mohou vyrazné lisit, jelikoz
kazda oceniovaci metoda je specifickd svym postupem i svym vypoctem. Jednotlivé
metody ocenéni jsou také ovlivilovany urcitymi faktory, které v dasledku hodnotu

ocefiované nemovitosti také vyznamné ovliviiuji.

Hlavnim cilem této prace tedy je analyzovat jednotlivé ocenovaci metody a
z vysledkd analyzy zjistit, do jaké miry se od sebe lisi jednotlivé metody ocenovani,

jaké faktory a v jaké mife je ovliviiuji a jaky to ma vliv na urceni hodnoty nemovitosti.

Sekundéarnim cilem prace je vyhledat v pribéhu analyzy jakékoli nesrovnalosti,
nepfesnosti a jiné vlivy, které negativné pusobi na jednotlivé ocenovaci metody,
upozornit na n¢ a navrhnout takova fesSeni, aby se vyznam téchto negativnich vlivi

sniZil na minimum, popft. odpadnul tipIné.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

1.1 Znalecka ¢innost

»Znaleckou ¢innosti se ve smyslu zdkona rozumi znaleckd ¢innost pied statnimi
organy a organy, na které ptesly ukoly statnich organt, jakoz i znaleckd cinnost
provadéna v souvislosti s pravnimi ukony fyzickych nebo pravnickych osob. Pti
znaleckém posuzovani v fizeni pfed statnimi organy tedy znalec nemusi zkoumat, zda
se jedna o pravni tkon; jednoznacné se o znaleckou Cinnost jedna. Naproti tomu bude-li
pozadan o vypracovani znaleckého posudku organizaci nebo obcanem, musi se jednat o
posuzovani v souvislosti s pravnim tikonem. Pravni tkon pfitom muze byt zamysleny,
na zakladé zavéru posudku se pak mtize nebo i nemusi uskutecnit. Do okruhu znalecké
¢innosti bude nalezet napt. odhad ceny rodinného domu, ktery je pfedmétem jednani o
koupi, nebo ocenéni v piipadé déleni nebo vyporadani podilového spoluvlastnictvi
apod. Uvedena uprava ve vztahu k organizacim nebo obcantim sleduje i vyznam
preventivni, nebot za pomoci znaleckého posudku lze casto dosdhnout smiru.*

(BRADAC, 1999, s. 33)

1.1.1 Ptedpisy upravujici znaleckou ¢innost

Znalecka ¢innost je upravena piedevsim:
- zakonem ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich
- provadéci vyhlaskou ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 s doplnky:

0 vyhlaska MSp CSR &. 11/1985 Sb. (ve vztahu ke znalcim fe$i mj.
vydavani potvrzeni pro zhotoveni znalecké peceté namisto ptivodniho
zafizovani pfimo soudem)

0 vyhlagka MSp CSR &. 184/1990 Sb. (ve vztahu ke znalctim Fe$i znaleéné
znaleckych ustavil)

0 vyhlaska MSp CSR ¢&. 77/1993 Sb. (ve vztahu ke znalcim fesi znaleéné
jednotlivych znalcti ve vysi 75 az 125,- K¢/h namisto ptivodnich 35,-
K¢/h a dale moZnosti zvySeni az o 50% v nékterych piipadech)

(BRADAC, 1999, s. 31)
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1.1.2 Jmenovani a odvolani znalce

Jmenovani znalci do funkce provadi ministr spravedlnost nebo predseda

krajského soudu a to podle mista bydlist¢ znalce. Ke jmenovani znalci dochazi na

zaklad¢ vybéru mezi osobami, které spliiuji podminky pro jmenovani. Navrhy na

jmenovani mohou podat statni organy, védecké instituce, vysoké Skoly, dale organizace,

ve kterych pracuji osoby ptichazejici v tivahu, jakoz i pfislusné organy spolecenskych

organizaci, pokud to vyplyva z tkoli téchto organizaci. Znalcem miize byt jmenovan i

ten, kdo sam o jmenovani pozada. Pro kazdy obor by mélo byt jmenovano tolik znalct,

aby bez neumérného zatézovani stacili kryt potieby posudkii. Podminky ke jmenovani

znalcem:

Ceské statni obcanstvi

pottebné znalosti a zkuSenosti v oboru, prednost maji uchazeci, kteti absolvovali
specialni vyuku pro znaleckou ¢innost, pokud v oboru takova vyuka je zatizena
osobni vlastnosti takové, aby davaly predpoklad tadného vykonu znalecké
¢innosti

souhlas uchazece se jmenovanim

Odvolani a vyskrtnuti znalce ze seznamu znalci provadi ten organ, ktery znalce

jmenoval. Znalec mtze byt odvolan z funkce z téchto divodu:

dodatecné se ukaze, ze nebyly splnény podminky pro jmenovani, anebo tyto
podminky odpadly

po jmenovani nastanou skutecnosti, pro které znalec nemiize svou ¢innost trvale
vykonavat

znalec pfes vystrahu neplni nebo porusuje své povinnosti

organizace, u niz je znalec zaméstnan prokaze, Ze mu znalecka Cinnost brani
v fadném vykonu povinnosti vyplyvajicich z pracovniho poméru

~ro1r ol
znalec pozada o odvolani

! Z&kon &. 36/1967 Sb., o znalcich a thumocnicich, v platném znéni. §3-5, §20
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1.1.3 Vykon znalecké ¢innosti

Vykon znalecké cinnosti piesné upravuje piislusnd legislativa. Znalci jsou
povinni vykonavat znaleckou ¢innost fadn¢ a ve stanovené 1htté. Dale je znalec povinen
vykonévat svoji ¢innost osobné. ,,Znamena to, ze by ¢ast prace nemél svéfit k provedeni
né¢komu dal§imu. Vyjimkou jsou nékteré prace piipravné, které znalec nemusi
vykonavat osobné, prace pomocné a piibrani konzultanta k posuzovani zvlastnich
dil¢ich otazek; o moznosti pribrani konzultanta je vSak tieba predem pozadat statni
organ, ktery znalce pro podani posudku ustanovil. Do posudku znalec uvede divody
pribrani konzultanta, pti¢emz vSak znalec nese odpovédnost za cely posudek, véetné

konzultované &asti.“ (BRADAC, 1999, s. 36)

1.2 Obecné k ocennovani nemovitosti

Ocenovani nemovitosti je védni obor, ktery stanovuje hodnotu nemovitosti na
zaklad¢ zjisténych parametri a danych postupl. Tato hodnota se nejCastéji urcuje
v souvislosti s prodejem nebo nakupem nemovitosti. Ocenénim mulzeme chapat
ptifazeni penézniho ekvivalentu (hodnoty, ceny) konkrétni movité nebo nemovité veci.

Je vSeobecné znamé, Zze za nemovitosti jsou povazovany pozemky a stavby
spojené se zemi pevnym zékladem. ,,Specifikem nemovitosti oproti jinym vécem je
skute¢nost, ze jsou pevné vazany na ur¢ité misto. Tim je také dana komplikovanost
jejich ocenéni, zejména pokud se tyka obecné (obvyklé, trzni) ceny. Neni problém
vypocist naklady na potizeni stavby. Problém je vSak stanoveni obvyklé ceny pozemku,
obzvlaste kdyz se v daném misté prodeje podobnych pozemki nerealizovaly, takze neni
s &im srovnavat.“ (BRADAC, 1999, s. 547)

V trznim hospodarstvi byva dilezitym ukazatelem pfi rozhodovani o koupi
nemovitosti jeji pfipadna vynosnost. Ve volném trznim prostfedi ma na cenu majetku
zakladni vliv ptisobeni nabidky a poptavky. Pfitom je ziejmé, jako u kazdého jiného
zbozi, ze pokud bude ptfevazovat nabidka podobnych nemovitosti nad poptavkou, cena
téchto nemovitosti bude klesat, naopak pokud bude ptevladat poptavka po urcitém
druhu nemovitosti, cena vzroste. Toho mizeme byt svédky v posledni dobé predevsim
na trhu s byty nebo v nékterych lokalitach naptiklad u provozné vyrobnich staveb nebo

administrativnich budov. (BRADAC, 1999, s. 547)
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,Pritom ovSem je naopak v dlouhodobém vyhledu jasné, ze pti prevazujici
nabidce nemovitosti urcitého druhu se tyto pfestanou stavét, ponévadz se nevyplaci. Po
jisté dalsi dob¢ jich vSak zac¢ne byt nedostatek, poptavka a nasledné cena se zvysi a
zacne byt lukrativni stavby stavét. Toto bylo prokdzano globalné napiiklad u cen
administrativnich budov.“ (BRADAC, 1999, s. 547)

Z divodi vyse zminénych ve vétsiné piipadl nepostacuje zjisténi ceny jedinou
metodikou. Ve znalecké praxi byva bézné ocenéni vécnou a vynosovou hodnotou, s

vyuZzitim porovnavacich metod.

Oceinovani se mizZe provadét pro nasledujici ucely:

odhad hodnoty pro jednani o prodeji resp. koupi véci

- vypocet dani pti darovani, koupi resp. prodeji, dédictvi

- zvyseni kapitalu, déleni ¢i slu¢ovani spolecnosti

- pfistoupeni nebo vystoupeni spole¢nikti

- uverové fizeni (podklad pro penézni istavy)

- uzavirani pojistnych smluv

- ocenéni pro ucely fizeni bankrotu a vyrovnani, skonceni vyroby, likvidace
podniku

- 7zjiSténi nahrad pro restituce a mimosoudni rehabilitace

- stanoveni vyse majetkové jmy (pfimé skody) (BRADAC, 1999, s. 508)

1.3 Zakladni pojmy pri ocenovani nemovitosti

1.3.1 Cena a hodnota

»Ocenovani je ¢innosti, kdy je ur¢itému predmétu, souboru predmétt, prav apod.
pfitazovan pené¢zni ekvivalent. Je pfitom tieba rozliSovat pojmy cena a hodnota.
V praxi se tyto terminy &asto bohuzel zaméfiuji.“ (BRADAC, 2009, s. 47)

Pojem cena je uzivana v souvislosti s nabizenou, poZzadovanou nebo skutecné
zaplacenou castkou za zbozi nebo sluzbu. Tuto ¢astku lze vyjadfit konkrétnim cislem,
muze nebo nemusi byt zvefejnéna, nicmén¢ vsak ziistava historickym faktem. Mize, ale

také nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci ptisuzuji jiné osoby.
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Hodnota naopak od ceny neni skutecné¢ zaplacenou, pozadovanou nebo
nabizenou cenou. Je to ekonomické vyjadreni penézniho vztah mezi zbozim a sluzbami,
které 1ze koupit na jedné strané kupujicim a na druhé strané prodat prodavajicim.
»Nelze tudiz hovotit o presném ¢isle, ale pouze o mozném optimalnim rozpéti, v
zavislosti na tom, z jakych hledisek, za jakych podminek a k jakému tcelu je hodnota
zkoumana.*? | Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vynosové
hodnota, trzni hodnota apod.), pfitom kazda znich mize byt vyjadfena zcela jinym
Cislem. Pfi ocenovani je proto vzdy nutné zcela pfesné definovat, jaka hodnota je

zjistovana.“ (BRADAC, 2009, s. 47)

1.3.2 Cena zjisténd, uredni (administrativni)

Pojmem cena zjiSténa nebo ne¢kdy také cena ufedni nebo cena administrativni se
oznacuje cena, zjisténa podle cenového predpisu. V soucasné dobé¢ je timto predpisem
zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni. Provadécim predpisem
k tomu to zakonu je vyhlaska Ministerstva financi CR ¢&. 3/2008 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpisii. Predpis se pouzije v ptipadé, kdy jiny predpis stanovi, Ze je
potieba ocenit podle tohoto zdkona, dale v piipadech, kdy tak rozhodne pfislusny organ

nebo pokud se tak dohodnou jednotlivé strany. (BRADAC, 1999, s. 513)

1.3.3 Cena potizovaci a cena reprodukéni

Cena porizovaci vyjadiuje cenu, za kterou by bylo mozné véc pofidit v dobé
jejiho potizeni, tedy v minulosti. U nemovitosti je cenou pofizovaci myslena cena
v dob¢ jejiho postaveni. Cena je vyjadiena bez odpoctu opotiebeni.

Cena reprodukéni vyjadiuje cenu, za kterou by bylo mozné stejnou nebo
porovnatelnou veéc pofidit v dobé jejiho ocenéni, také bez odpoctu opotiebeni.
(BRADAC, 2009, s. 50)

2 KRATENA, J. Nékolik pozndmek k obvyklé cené a trzni hodnoté [online].
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1.3.4 Veécna hodnota

Vécnou hodnotu mizeme definovat jako reprodukéni cenu véci, snizenou o primérené
opotfebeni, které odpovida pramérné opotiebené véci stejného stafi a priméefené
intenzit¢ pouzivani. V pfipadé vaznych zavad, které znemoziuji okamzité pouzivani
véci se vécnd hodnota snizuje i o naklady na opravu téchto zévad. Podle pravniho
nazvoslovi tak mizeme oznacovat i cenu ¢asovou. Obdobou této ceny podle zakona o
ocenovani je tzv. cena zjisténa nakladovym zpiisobem. Je vSak nutné poznamenat, ze
se jednd o cenu zjiSt€énou nakladovym zplsobem bez koeficientu prodejnosti K,.

(BRADAC, 2009, s. 51)

1.3.5 Vynosova hodnota

,»Vynosova hodnota reprezentuje Cist¢ ekonomicky, podnikatelsky pohled na
vlastnictvi nemovitosti jako véci, ktera ma ptinaSet vynos. Je dana velikosti kapitalu,
ktery ptfi ulozeni na danou urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu
umoznoval vyplatit takové castky, které by byly rovny vynosiim, jezZ by vynaSela
nemovitost.“ (BRADAC, 2009, s. 267) Vynosovou hodnotu nemovitosti miizeme tedy
definovat jako soucet diskontovanych (odurocenych) predpokladanych budoucich

¢istych vynosii z jejiho pronajmu.

1.3.6 Cena obecna (obvykla, trzni)

Cena obecna, v dnesni dob¢ pouzivana spiSe uz jako cena obvykla nebo cena
trzni, vyjadiuje cenu, za kterou je mozné véc v daném misté a Case prodat nebo koupit.
Obvyklou cenu vystizné definuje zakon o ocefniovani. ,,Obvyklou cenou se rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni.*’ ,,Tato cena je tudiz hodnotovym ekvivalentem vyjadfenym v penézich
umoziujicim podle mistnich podminek obstarani obdobné véci, tedy v praxi zpravidla

aritmetickym priamérem realizovanych prodejii nebo vybudovani staveb, které jsou

3 Zakon &. 151/1997 Sb., o oceiiovdni majetku, v platném znéni. §2
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stejné nebo srovnatelné v daném misté a ¢ase. Protoze Giroven obecné ceny je v podstaté
odrazem zprimérovanych dohodnutych cen za véci srovnatelného druhu, vlastnosti,
stafi apod., jak se utvafeji v urcité lokalit¢ a za urcitych casové proménlivych
podminek, nemiiZzeme ji chapat ani jako fixni idaj, ani jako jednozna¢né hledisko

vyjadiené naprosto piesnym &islem nebo penézni &astkou.

1.4 Zakladni metody ocenovani

V procesu ocenovani nemovitosti jsou vyuzivany zpravidla tfi hlavni metody
ocenéni. Jedna se o nakladovy zplisob ocenéni, vynosovy zpiisob ocenéni a porovnavaci
neboli komparativni zptsob ocenéni. Kazdy z uvedenych zplsobl ocenéni je specificky
svym postupem i svym vypoctem. Jednotlivé zplisoby ocenéni jsou také ovliviiovany
ur¢itymi faktory, které v dasledku ovliviiuji vice ¢i méné hodnotu ocenované
nemovitosti.

Dale je dulezit¢ zminit, ze jednotlivé metody mohou byt pouzity dvéma
odlisnymi zplsoby. Tyto zplisoby se odviji od toho, zda-li chceme zjistit administrativni
anebo obvyklou cenu. Pfi zjiStovani administrativni ceny je nutné vychéazet a
postupovat podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, resp. podle provadéjici
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni pozdéjSich predpist. V tomto piipadé legislativa
presné urcuje, jakou metodu ma znalec u ocenéni dané nemovitosti zvolit. Jedna se tedy
o ocenéni vyhlaskové. Pokud ma znalec za tkol zjistit cenu obvyklou, jedna se o
nevyhlaskové ocenéni a znalec do jisté miry nemusi postupovat podle zakona. Do jisté
miry z toho divodu, Ze pii zjistovani ceny obvyklé se cena neurcuje na zakladé pouze
jednoho zpiisobu ocenéni, ale urci se na zaklad¢ kombinace vice zptisobli ocenéni, mezi

nimiz je zpravidla zahrnuto i ocenéni vyhlaskové.

Rozdéleni zpisobu ocenovani

Ocenovaci metody vyhlaskové

= Nakladovy zptisob ocenéni
» Kombinace nakladového a vynosového zpiisobu ocenéni

= Porovnavaci zpisob ocenéni

* KRATENA, J. Nékolik pozndmek k obvyklé cené a trzni hodnoté [online].
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Ocenovaci metody nevyhlaskové

= Porovnavaci zpisob ocenéni

= Vynosovy zplsob ocenéni

= Nakladovy zptisob ocenéni

1.5 Ocenovaci metody vyhlaskové

Ocenovaci metody vyhlaskové upravuje vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.

1.5.1 Nékladovy zptsob ocenéni

Stavby ocenované timto zpusobem

= Dbudovy a haly z ¢asti nepronajaté nebo nepronajmutelné

= rodinné domy, rekreacni chalupy a rekrea¢ni domky

0]

0]

0]

s obestavénym prostorem v&tsim jak 1 100 m® nebo

nachdzejici se v Praze v katastralnim uzemi Hrad¢any, Josefov, Mala
Strana, Nové Mésto, Staré Mésto, Vinohrady nebo Vysehrad nebo
nachazejici se v Brné v katastralnim tizemi Mésto Brno nebo
nachdzejici se v Ostravé v katastralnim tizemi Moravska Ostrava nebo
je-li na pozemcich ve funkénim celku s nimi stavba uréena k podnikani
nebo

rozestavéné

= rekreacni a zahradkarské chaty

0]

0]

0]

nachdzejici se v Praze v katastralnim uzemi Hrad¢any, Josefov, Mala
Strana, Nové Mé&sto, Staré Mésto, Vinohrady, Vysehrad, HoleSovice,
Karlin nebo Zizkov nebo

nachdzejici se v Brné v katastralnim izemi Mésto Brno nebo

rozestavéné

= vedlejsi stavby, které netvoii prisluSenstvi k jiné stavbé

= garaze samostatné nebo fadové, jednopodlazni nebo dvoupodlazni, tvoftici

ptislusenstvi jiné stavby neocefiované porovnavacim zptisobem nebo

rozestavéné garaze
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=  byty, které se nenachazeji ve vicebytovych domech nebo rozestavéné byty
= nebytové prostory

= rybniky, vodni nadrze a ostatni vodni dila

= rozestaveéné stavby, stavby urené k odstranéni, stavby bez zakladu

s N ) o ’ ;v ’ ver 5
= stavba z vice konstruk¢nich systémil nebo stavby s viceucelovym uzitim

Obecny postup pii vypoctu ceny rodinného domu pomoci nakladového zpusobu ocenéni

Cena rodinného domu (CNgp) se zjisti vynasobenim poétu m’ obestavéného
prostoru (OP), zékladni cenou (ZC) stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce,
koeficientem vybaveni stavby (K4), koeficientem polohy (Ks), koeficientem inflace (K;)

a koeficientem prodejnosti (K,) podle vzorce
CNyp =OPxZCx K x K x K <K — A

Cena stavby zjisténa nakladovym zplisobem se pfimétené snizi o opotiebeni (A)
vzhledem k jejimu staii, stavu a predpokladané dalsi Zivotnosti stavby. (BRADAC,
SCHOLZOVA, KREICI, 2010, s. 17,18,25)

Faktory ovliviiujici cenu

Velikost obestavéného prostoru
Konstrukce rodinného domu (promita se do zakladni ceny)
= typ konstrukce (zdéna, zelezobetonova, dievéna)
» typ stfechy (Sikmad, strméa nebo plocha)
= pocet podlazi
= sklep (podsklepeny nebo nepodsklepeny)
Koeficient vybaveni stavby K4
» nadstandardni nebo podstandardni vybaveni stavby
Koeficient polohy K5
= velikost obce, v niZ se stavba nachazi
Koeficient inflace K;

= typ stavby

> Vyhlaska ¢&. 3/2008 Sb., v platném znéni. § 3-20

20



Koeficient prodejnosti K|,
= pocet obyvatel

Opotiebeni stavby (BRADAC, SCHOLZOVA, KREIC, 2010, s. 17,18)

1.5.2 Kombinace ndkladového a vynosového zpiisobu ocenéni

Stavby oceflované timto zpusobem

Kombinaci nakladového a vynosového zplsobu lze ocenovat pouze budovy
nebo haly a to jen v urcitych piipadech. Hlavnim kritériem pro vyuziti tohoto zptisobu
ocenéni je to, zda-li je budova nebo hala pronajata. Pokud je budova nebo hala
pronajata zcela, pouZije se toto ocenéni pro vSechny typy téchto staveb. Pokud jsou
budovy nebo haly pronajaty jen zcela, aby bylo mozné pouzit tento zplsob ocenéni,
musi se jednat o tyto typy budov:

= budovy pro bohosluzby a nabozenské aktivity

= budovy pro administrativu a sluzby

= budovy pro obchod (spole¢né stravovani)

=  domy vicebytové

= garaze nad 100 m’ nebo s vice jak 2 podlazimi

= budovy ke skladovani a manipulaci

=  budovy pro zeméd¢lstvi (skladovani a uprava zemédélskych produkti)

= ostatni nebytové budovy

Neni-li stavba vyjmenovanych typi pronajata, avSak lze ji v mist¢ pronajmout za
predpokladu, Ze jeji stavebné technicky stav to umozZiuje, oceni se i takova stavba
kombinaci nékladového a vynosového zpiisobu. Najemné za nepronajaté plochy se

dopoéte ve vysi obvyklého najemného.®

Obecny postup pii vypoctu ceny budovy pomoci kombinace nakladového a vynosového

zpusobu ocenéni

Jak je jiz z nazvu tohoto zpiisobu ocenéni ziejmé, cena stavby se bude odvijet na

zakladé dvou metod ocenéni — nakladového (bez koeficientu prodejnosti) a vynosového.

8 Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni. § 22,23
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Niakladové ocenéni

Princip je prakticky stejny jako u vypoctu ceny rodinného domu s tim rozdilem,
ze u budov a hal vstupuje do vypoctu vice koeficienttl, tedy vice faktor, které ovliviuji
vyslednou cenu nemovitosti. Naopak je ze vzorce vypustén koeficient prodejnosti (K).

Cena budovy nebo haly (CNpg) se zjisti vynasobenim po&tu m’ obestavéného
prostoru (OP), zakladni cenou (ZC) stanovenou v zavislosti na ucelu uziti, koeficientem
prepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce (K;), koeficientem piepoctu zakladni
ceny podle velikosti primémé zastavéné plochy (K,), koeficientem ptepoctu zakladni
ceny podle primémé vysky podlazi (Kj3), koeficientem vybaveni stavby (Ky),

koeficientem polohy (Ks), koeficientem inflace (K;) podle vzorce

CN, =OPxZCxK xK, xK, xK, x K, xK. — A

Cena stavby zjisténa nakladovym zplisobem se pfimétené snizi o opotiebeni (A)
vzhledem k jejimu staii, stavu a predpokladané dalsi Zivotnosti stavby. (BRADAC,
SCHOLZOVA, KREICI, 2010, s. 25,26)

Faktory ovliviiujici cenu u nakladového ocenéni

Velikost obestavéného prostoru

U¢el uZiti budovy nebo haly

Koeficient pir‘epoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce K;
= typ konstrukce

Koeficient pirepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy K,
= velikost zastavéné plochy

Koeficient pi‘epoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi K3
= vyska podlazi

Koeficient vybaveni stavby K4
= nadstandardni nebo podstandardni vybaveni stavby

Koeficient polohy K5
= velikost obce, v niz se stavba nachazi

Koeficient inflace K;
= typ stavby

Opotiebeni stavby (BRADAC, SCHOLZOVA, KREJCI, 2010, s. 16,17)
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Vynosové ocenéni
Cena budovy nebo haly (CVg) se zjisti jako podil rocniho ndjemného (N)
upravené¢ho o naklady a mirou kapitalizace (p) v procentech vynasobené 100 podle

VZOorce

cv, =100

p

Faktory ovliviiujici cenu u vynosového ocenéni

Vyse ro¢niho najemného
= ro¢ni ndjemné se zjisti zndgjemni smlouvy nebo zjinych dokladi o placeni
najemného; nejsou-li doklady o placeni ndjemného k dispozice nebo je-li v nich
najemné nizsi nez obvyklé, urci se najemné ve vysi obvyklé ceny
Naklady
» k nemovitosti jsou dany v konstantni vysi 40%
* najemné z pozemku
Mira kapitalizace

= fixné stanovena podle typu stavby (BRADAC, SCHOLZOVA, KREJC1, 2010,
s. 26)

Kombinace nakladového a vynosového ocenéni
Cena nemovitosti se zjisti na zaklad¢é zatfidéni nemovitosti do skupiny podle
analyzy rozvoje nemovitosti v tabulce €. 1 a na zaklad¢ vypoctu stanoveného v tabulce

¢. 2.

Tab. 1: Zati'idéni nemovitosti do skupiny podle analyzy rozvoje nemovitosti

Oznaé CHARAKTERISTIKA SKUPIN DLE ANALYZY ROZVOJE NEMOVITOSTI
znac.
skupiny Zmény okoli a podminek s dopadem na vynosnost Rozvojové mozZnosti
nemovitosti nebo na jeji poptavku nemovitosti

A s pozitivnim dopadem ano

B ne

¢ bez zasadnich zmén — stabilizovana oblast ano

D ne

E ., ano

s negativnim dopadem
F ne

Zdroj: Ptiloha €. 17 k vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni.
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Tab. 2: Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

VYPOCET CENY NEMOVITOSTI KOMBINACI NAKLADOVEHO A
. VYNOSOVEHO ZPUSOBU:
Kod CV<CN CV>CN
skupiny:
Pro stavbu Pro soubor staveb Pro stavbu a
pro soubor staveb
A CV+0,50R CV+030R &Y%

B, C CV+030R CV+0,15R CV -0, 05R
D,E CV+0,10R CV+0,05R CV-0,10R
CcvV CV CV-0,15R

Zdroj: Ptiloha ¢. 17 k vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni.

kde R=|CV-CN|
CV — cena stavby zjisténa vynosovym zpiisobem
CN — cena stavby zjisténa nakladovym zplisobem

Faktory ovliviiujici koneénou cenu

Zmény okoli a podminek
= timto se rozumé&ji budouci zmény charakteru okolni zastavby v névaznosti na
uzemni plan, realizace staveb v okoli posuzované nemovitosti s vyraznym
dopadem na jeji vynosnost nebo prodejnost (napf. objekty obcanské
vybavenosti, dopravni a primyslové stavby, stanice metra, otvirka tézebniho
uzemi aj.), fiskalni a dota¢ni politika statu, cenové regulace aj.
Rozvojové moZnosti nemovitosti
= timto se rozumi posouzeni, zda stavajici vyuziti odpovida jejimu nejlepSimu a
nejvyssimu vyuziti, zda stavebné technické parametry stavby odpovidaji
pozadavkiim vyplyvajicim z pfedpokladanych zmén, pfipadné¢ zda je mozna jeji
zména (napf. stavebnimi uUpravami, zménou ucelu uziti stavby), aby se
zachovala nebo zvysila vynosnost nemovitosti, u pozemkil posouzeni moznosti

dalii zastavby, aj. (BRADAC, SCHOLZOVA, KREIJCI, 2010, s. 109)

1.5.3 Porovnavaci zpisob ocenéni

Stavby ocenované timto zpusobem

= garaze dokoncené samostatné nebo fadove, jednopodlazni nebo dvoupodlazni,
které netvofi pfisluSenstvi jinych staveb kromé staveb ocefiovanych

porovnavacim zplsobem
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= dokoncené byty ve vicebytovych domech
= dokoncené zahradkatské a rekreacni chaty
= dokonéené rodinné domy, rekreacni chalupy a rekreaéni domky do 1100 m®

obestavéného prostoru’

Obecny postup pii vypoctu ceny rodinného domu pomoci porovnavaciho zpusobu

ocenéni
Cena rodinného domu (CPrp) se zjisti vynasobenim poétu m’ obestavéného
prostoru (OP), zékladni cenou (ZC) stanovenou v zavislosti na poloze stavby a indexem

cenového porovnani (I) podle vzorce

CP,,=OPxZCxI

Index cenového porovnani sestava z dalsich tfi dil¢ich indext - indexu trhu (Ir),
indexu polohy (Ip) a indexu konstrukce a vybaveni (Iy) vynasobenim mezi sebou podle

VZOrce

I=1.xI,xI, 7

Faktory ovlivilujici cenu

Velikost obestavéného prostoru
Umisténi nemovitosti v kraji (v obci), pocet obyvatel
Index cenového porovnani
= Index trhu It (situace na dil¢im trhu s nemovitostmi, vlastnictvi nemovitosti,
vliv pravnich vztahti na prodejnost nemovitosti)
= Index polohy I (poloha nemovitosti v obci, Gfady v obci, obyvatelstvo apod.)
= Index konstrukce a vybaveni Iy (druh stavby, provedeni obvodovych stén,
vybaveni rodinného domu, vedlejsi stavby apod.) (BRADAC, SCHOLZOVA,
KREJCT, 2010, s. 113-117,126-127)

" Vyhlaska ¢&. 3/2008 Sb., v platném znéni. § 26a
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1.6 Ocenovaci metody nevyhlaskové

Nevyhlaskové ocenéni se pouziva v téch pripadech, kdy je cilem zjistit obvyklou
cenu nemovitosti. Mezi takové ptipady mizeme zaradit naptiklad zvazovani prodeje
nemovitosti ze strany vlastnika, potfebu objektivniho a nezavislého posouzeni ceny
v ramci soudniho, spravniho nebo danového fizeni nebo ocenéni pro potieby bank
v souvislosti s poskytnutim hypotéky a pripadné zastavy nemovitosti.* Obvykla cena se
malokdy stanovi na zékladé pouze jedné ocenovaci metody. Proto se pfi stanoveni
obvyklé ceny vyuziva zpravidla vSech niZe popsanych oceiniovacich metod. Vysledny
odhad obvyklé ceny pak zalezi na ivaze a odborném posouzeni znalce. Znalec se muze
bud priklonit ur¢it¢é metodé, které pfirkne nejvyssi vahu a podle ni pak stanovi
obvyklou cenu anebo mtze zpramériovat zjisténé hodnoty a obvykla cena se bude

v tomto piipadé piiblizovat, popt. se bude rovnat cené¢ zprimérnované.

1.6.1 Vynosovy zpiisob ocenéni

Princip zjisténi vynosové hodnoty nevyhlaSkovym zpisobem je prakticky stejny
jako u vyhlaskového zpiisobu ocenéni. U obou zpiisobil vychazime z vyse najemného a
kapitalizaéni miry. Nicmén¢ hlavnim rozdilem téchto dvou ocefiovacich metod je
zpisob, jakym dochazi ke zjisténi vyse nakladl spojenych s prondjmem nemovitosti a
zpisob zjisténi miry kapitalizace. U vyhlaskového ocenéni je jak vyse nakladi, tak mira
kapitalizace pevné dana ptedpisem, kdezto u nevyhlaskového ocenéni je potieba tyto

faktory realné vycislit.

Obecny postup pii vypoctu ceny nemovitosti pomoci vynosového zpusobu ocenéni

Cena nemovitosti (CVy) se zjisti jako podil rocniho najemného (N) upraveného

o naklady a mirou kapitalizace (p) v procentech vynasobené 100 podle vzorce

cv, =100

p

8 JEDLICKA, V. Nékteré aspekty urceni ceny obvyklé u nemovitosti [online].
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Faktory ovliviiujici cenu u vynosového ocenéni

Vynosy
= vyynos je nutné pocitat znajemného, kterého Ize realné dosahnout za
predpokladu pronagjmu vsSech pronajimatelnych prostor nemovitosti; je také
potfeba pocitat s tim, ze vzhledem k vyméné najemnikt nemusi byt vSechny
prostory nemovitosti pronajaty po cely rok
Naklady
= daf z nemovitosti
= pojisténi stavby
= opravy a udrzba
* amortizace
= ostatni naklady
Mira kapitalizace

= je zji§fovana porovnanim popf. ndhradnimi metodikami (BRADAC, 2009, s.
268,298,302,305-307)

1.6.2 Porovnavaci zpusob ocenéni

Hlavnim principem tohoto zptsobu ocenéni je porovnani oceniované nemovitosti
s jinymi srovnavacimi nemovitostmi. V zasad¢ se mize jednat o porovnani piimé nebo
nepiimé. U metody pfimého porovnani je ocefiovana nemovitost porovnavana piimo
s jednotlivymi srovnavacimi nemovitosti, kdezto u nepfimého porovnani se vychazi ze
souboru nemovitosti, ktery je zpracovan na prumérnou nemovitost a ta pak dale slouzi
jako predmét porovnani s jiz konkrétni ocefiovanou nemovitosti.” Pro uéely této prace

byla zvolena metoda piimého porovnani.

Obecny postup pii vypoctu ceny nemovitosti pomoci porovnavaciho zpisobu ocenéni

Pii vypoctu ceny porovnavacim zplsobem vychazime z databaze srovnavacich
objektli. Nas§ ocenovany objekt piimo porovnavame s jednotlivymi objekty z databaze
pomoci indexu odlisnosti, kterym urcéujeme, o kolik je cena ocefiovana nemovitost vyssi

resp. nizsi nez cena nemovitosti srovnavaci. Indexovanou cenu trzni (ITC) zjistime tak,

® CUPAL, M. Porovndvact metody v ocenovani nemovitosti [online].
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ze trzni cenu srovnavaci nemovitosti vydélime indexem odlisnosti (I). Vysledna trzni
cena (TC) oceilované nemovitosti je pak primérem indexovanych trznich cen

jednotlivych srovnavacich nemovitosti. (BRADAC, 2009, s. 332)

Tab. 3: Vztahy p¥i porovnavacim zpiisobu ocenéni

Ob]e,k ty . Index odli$nosti Objekt oceniovany
srovnavaci
., Index odli$nosti v s
Trzni , , Indexovana trzni cena, 0 v, M .
. srovnavaciho , Primérna cena ocenovaného
Cislo cena . Cve 1. odvozena ze .
. objektu vii¢i objektu . . objektu
objektu . X srovnavajiciho objektu
ocenovanému
TC
1 TCs I ITCy, =—
I
TC
2 TCs, I ITC,, = —2 n
e ITC
e Si
_ =l
. ITC _ T CSi TCO -
[ TCs; L Si Is,' n
C
n TCSn Isn ITCSn = _S”
Sn

Zdroj: BRADAC, A. a kolektiv. Teorie oceitovdni nemovitosti. s. 333

Index odliSnosti zjistime vyndsobenim jednotlivych dil¢ich indexi (K;) mezi
sebou. Tyto dil¢i indexy charakterizuji velikost vlivu jednotlivych kritérii. Témito

kritérii byva nejcastéji poloha nemovitosti, velikost nemovitosti, vybaveni nemovitosti a

dalsi.

10=K, <K, x.. xK,

28



Faktory ovlivilujici cenu

Databaze srovnavacich nemovitosti

databaze slouzi jako hlavni zdroj informaci, potfebny pro porovnévaci ocenéni,
databaze by mé¢la zahrnovat velké mnozstvi srovnavacich objektt, aby bylo
mozné dosahnout co nejpresnéjsiho odhadu; databaze by méla poskytovat
predevsim trzni cenu nemovitosti a ditkladny popis nemovitosti nejlépe i

s obrazkem; hlavnim zdrojem pro vytvoteni takovéto databaze je realitni inzerce

Index odlisnosti 10

1.6.3

zahrnuje v sobé vliv vice vlastnosti, které maji podil na rozdilu ceny nemovitosti
srovnavané a ocenované; index odlisnosti tedy vyjadiuje, kolikrat je cena
oceniované nemovitosti vys$si nebo nizsi nez cena srovnavaci nemovitosti; pokud
je index odlisnosti vétsi nez jedna, znamena to, Ze cena oceniovaného objektu je
nizsi nez cena srovnavaciho objektu; pokud je index odliSnosti mensi nez jedna,
je to presné naopak, a pokud je index odlisnosti roven jedné, ceny jak
ocefiovaného tak srovnavaciho objektu jsou na stejné urovni (BRADAC, 2009,

s. 331)

Nakladovy zptisob ocenéni

Nakladovym zplsobem je zjisStovana cena casova, tedy reprodukéni cena,

snizend o pfiméiené opotiebeni. Zplisob vypocétu ¢asové ceny odpovida cené zjisténé

nakladovym zptisobem podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni, bez koeficientu

prodejnosti Kp. Jedna se tedy o naprosto stejny postup vypoctu jako u vyhlaskového

ocenéni nakladovym zplsobem bez zahrnuti zminéného koeficientu prodejnosti Kp.

(BRADAC, 2009, s. 51)

Obecny postup pii vypoctu ceny rodinného domu pomoci nakladového zpusobu ocenéni

Cena rodinného domu (CNgp) se zjisti vynasobenim poétu m’ obestavéného

prostoru (OP), zékladni cenou (ZC) stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce,

koeficientem vybaveni stavby (K4), koeficientem polohy (Ks) a koeficientem

inflace (Kj) podle vzorce
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CN,, =OPxZCx K, xK;xK —A

Cena stavby zjisténa nakladovym zplisobem se pfimétené snizi o opotiebeni (A)
vzhledem k jejimu staii, stavu a predpokladané dalsi Zivotnosti stavby. (BRADAC,
SCHOLZOVA, KREJCI, 2010, s. 17,18,25)

Faktory ovlivilujici cenu

Velikost obestavéného prostoru
Konstrukce rodinného domu (promita se do zakladni ceny)
* typ konstrukce (zdéna, Zelezobetonova, dievénd)
» typ stfechy (Sikmad, strméa nebo plocha)
= pocet podlazi
= sklep (podsklepeny nebo nepodsklepeny)
Koeficient vybaveni stavby K4
» nadstandardni nebo podstandardni vybaveni stavby
Koeficient polohy K5
= velikost obce, v niZ se stavba nachazi
Koeficient inflace K;
= typ stavby
Opotiebeni stavby (BRADAC, SCHOLZOVA, KREICI, 2010, s. 17,18,25)
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2 ANALYZA JEDNOTLIVYCH METOD

V této praktické ¢asti se jiz zamétfime detailnéji na jednotlivé metody a jejich
faktory a koeficienty ovliviiyjici samotnou hodnotu nemovitosti. Pro ucely analyzy
jednotlivych metod si bude nutné zvolit nemovitost, ze které se bude vychazet.
NejcastéjSimi typy nemovitosti, se kterymi se clovék mize v béZzném zivot¢ setkat, jsou
rodinné domy. I proto se v analyzach zamétim prave na tento typ stavby.

Aby byly vysledky jednotlivych analyz néjakym zplsobem méfitelné a
vypovidajici, je zapottebi, aby se vychazelo z tzv. “primérmé nemovitosti”. “Primérnou
nemovitosti” je myslena nemovitost, kterd je standardné¢ vybavena a vSechny
koeficienty, které nemovitost nadale ovliviiuji se rovnaji jedné. Jelikoz by bylo v realu
velice obtizné nalézt nemovitost takovych parametrti, kterd by piesné odpovidala
nemovitosti potiebné pro nasi analyzu, bude nutné si takovou nemovitost nadefinovat.
Nadale o takové nemovitosti budeme hovofit tedy jako o nemovitosti imaginarni.

Analyzovat budeme celkem Ctyfi metody — nakladovou podle vyhlasky,
vynosovou metodu a obé dvé porovnavaci metody (vyhlaskovou i nevyhlaskovou).
Kazda ze ctyt metod, ktera bude podrobena analyze bude sestavat ze dvou ¢asti. V prvni
¢asti bude naSe imaginarni nemovitost ocenéna vzdy danou metodou. Ve druhé Casti se
pak budou analyzovany jednotlivé faktory, které vstupuji do vypoctu dané metody a

které tedy hodnotu nemovitosti ovliviiuji.

2.1 Popis imaginarni nemovitosti

Pro tcely analyzy je zapotiebi si tedy definovat a detailn€ popsat nasi imaginarni
nemovitost. Jednd se o zdény nepodsklepeny dvoupatrovy rodinny dim 6+1
s dvougarazi, podkrovim a sedlovou stiechou o zastavéné plose 140 m” a uzitné plose
280 m?. Padorys je obdélnikového tvaru o rozmérech 10 m x 14 m. Vyska 1. a 2.
podlazi je 3 m, vysSka hfebene podkrovi ma 3,71 m. Rodinny dim se nachazi v obci
Plana nad Luznici v okrese Tébor a jde o novostavbu — zkolaudovana v roce 2010. Pro¢
byla zvolena pravé tato lokalita, bude objasnéno nize. Veskeré prvky konstrukce a
vybaveni jsou uvazovany za standardni, tzn. zdklady bézn¢ zakladané s izolaci, zdivo

v tloustce 45 cm s tepelné izolacni schopnosti, stfecha s krovem bézného provedeni,
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krytina palena nebo pozinkovany plech, vnitini a fasadni omitky vapenné Stukované,
podlahy keramicka dlazba nebo PVC, vytapéni ustfedni s kotlem na tuhd paliva, plyn
nebo elektrickou energii, elektroinstalace, rozvody teplé i studené vody, instalace plynu,

odkanalizovani z kuchyné, koupelny a WC.

2.2 Analyza nakladové metody

2.2.1 Ocenéni imaginarni nemovitosti nakladovou metodou

Vypocet obestavéného prostoru

Aby bylo mozné tuto nemovitost teoreticky ocenit jak nakladovym tak i
porovnavacim zpisobem ocenéni, byly zvoleny takové rozméry stavby, aby velikost
obestavéného prostoru byla presné 1100 m’. Toto je totiz hranice uréena ocefiovaci
vyhlaskou, ktera urcuje, jestli se bude nemovitost oceniovat pravé nakladovou nebo
porovnavaci metodou.

Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni
stavby (1. podlazi), vrchni stavby (2. podlazi) a zastfeSeni (podkrovi). Obestavény
prostor spodni i vrchni stavby se vypocte vynasobenim zastavéné plochy a vyskou
jednotlivych podlazi. Obestavény prostor podkrovi se vypocte vynasobenim zastavéné

plochy podkrovi a polovinou vysky hiebene.

Tab. 4: Vypocet obestavéného prostoru

1. podlazi: 10m x 14m x 3m 420m’
2. podlazi: 10m x 14m x 3m 20m’°
podkrovi: 10m x 14m x (3,71m / 2) 260 m’
Obestavény prostor celkem: 1100 m’

Zdroj: Prace autora

Urceni zakladni ceny

Zakladni cena se ur¢i na zaklad¢ zatfidéni stavby podle typu konstrukce.
V naSem pfipad¢ se jedna o zdénou nepodsklepenou dvoupatrovou budovu, cozZ je
budova typu B a tomuto typu odpovida zakladni cena 1975,- K& za 1 m® obestavéného

prostoru.
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Tab. 5: Zakladni ceny za m’ obestavéného prostoru RD (vK¢zal m3)

Rodinny dim Nepodsklepeny nebo podsklepeny
Rekreaéni chalupa do poloviny zastavéné plochy Podsklepeny
Rekreacni domek 1. nadzemniho podlazi
” s jednim se dvéma s jednim se dvéma
se Sikmou nebo strmou , L . .
. nadzemnim nadzemnimi nadzemnim nadzemnimi
stiechou . . “r o
podlazim podlazimi podlazim podlazimi
Konstrukce Typ Cena | Typ| Cena Typ Cena | Typ| Cena
zdéna A 2 290,- C 2130,- | D | 1900,-
zelezobetonova - monoliticka E 2495,- F 2 140,- G 2 340,- H | 2065,-
zelezobetonova - montovana CH 2 390,- 1 2 050,- J 2235,- K | 1975,-
dievéna L 2080,- | M | 1780,- N 1925,- | O | 1705,-

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni. Pfiloha ¢. 6.

o

Zakladni cenu je potieba jeste¢ upravit o koeficient vyjadiujiciho néklady na
ucelové vyuziti podkrovi. Kritériem je pomér velikost zastavéné plochy podkrovi
k velikosti zastavéné plochy 1. podlazi. V naSem piipadé podkrovi zaujima celou
zastavénou plochu 1. podlazi, proto jak vyplyva z nasledujici tabulky se zakladni cena
upravi vynasobenim koeficientu 1,12. Zakladni cena za 1 m® obestavéného prostoru po

uprave koeficientem ucelového vyuziti podkrovi tedy ¢ini 2212,- K¢.

Tab. 6: Koeficienty ucelového vyuziti podkrovi

s jednim se dvéma
Stavba nadzemnim nadzem.
podlazim podlazimi
a) podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi 1,05 1,04
b) podkr?yl nad 1/3 do 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho 1,09 1,075
podlazi
c) podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi _I

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni. Pfiloha ¢. 6.

Koeficient vybaveni stavby K4

Problematiku odlisnosti vybaveni jednotlivych nemovitosti fesi koeficient Ks.
Ten se vypocte podle vzorce K4 = 1 + (0,54 x n) kde 1 a 0,54 jsou konstanty a n
predstavuje soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni s nadstandardnim
vybavenim, snizeny o soucet podild konstrukci a vybaveni s podstandardnim
vybavenim. Objemové podily konstrukci a vybaveni nalezneme v pfiloze €. 15,

vyhlasky €. 3/2008 Sb., v platném znéni.
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V nasem ptipadé¢ mame nemovitost, ktera je vybavena standardné, tedy zadna
z konstrukci nebo vybaveni neni podstandardni nebo nadstandardni. Koeficient

vybaveni K, se tedy rovna jedné.

Koeficient prodejnosti K,

Pii uvaze, do jakého okresu a kraje tuto nemovitost umistit bylo zapotiebi
vychazet pfedevsim z tohoto koeficientu. Tento koeficient upravuje rozdily mezi cenou
administrativné zjiSténou a cenou skute¢né zaplacenou vzhledem k poloze nemovitosti.
Koeficient prodejnosti roven jedné nam tedy fikd, Ze hodnota nemovitosti vypoctena
nakladovym zpiisobem pln¢ odpovida cenové hladin€ tohoto typu nemovitosti vzhledem
k jeji poloze. Cilem tedy bylo vyhledat z pfilohy €. 39, vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,
v platném znéni, takovy kraj a okres, kde tento koeficient nema na urceni hodnoty
nemovitosti umisténé v tomto misté zadny vliv, tedy Ze koeficient prodejnosti se bude
v dané lokalité rovnat jedné, popt. se bude této hodnoté nejvice piiblizovat. Koeficient
prodejnosti roven piesné jedné nebylo mozné objevit, jelikoz jednoduse takova hodnota
koeficientu nebyla pro zadny okres stanovena, nicméné nejbliz§i hodnota, kterou bylo
mozné najit je 0,998. Tato hodnota je stanovena pro vSechny obce v okrese Tabor
s po¢tem obyvatel od 2001 do 5000. Odchylku koeficientu 0,002 mizeme hodnotit jako
zanedbatelnou a proto pfi nasledujicich vypoctech budeme nadale uvazovat koeficient

prodejnosti K, = 1.

Koeficient polohy Ks

Polohovy koeficient urcujeme podle tabulky v ptiloze €. 14, vyhlasky €. 3/2008
Sb., v platném znéni. Tento koeficient ma vliv na nemovitost umisténou v krajském,
okresnim nebo lazeniském meésté a to tak, Ze hodnotu nemovitosti zvySuje, naopak u
nemovitosti umisténé v obci, ktera nema status meésta, koeficient hodnotu nemovitosti
snizuje. U ostatnich nevyjmenovanych mést je koeficient polohy roven jedné.

Pii urCeni, kde se bude naSe imagindrni nemovitost nachazet, bylo nutné
vychazet pravé zkoeficientu polohy a také z koeficientu prodejnosti. Koeficient
prodejnosti nam stanovil, Ze danou nemovitost musime umistit do obce s 2 az 5 tisici
obyvateli v okresu Téabor a koeficient polohy nam stanovil, Ze zvolend obec musi mit

status mésta. Témto podminkdm vyhovuje vice mést (Pland nad Luznici, Chynov,
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Mladd Vozice) a je prakticky jedno, do které znich nasi imaginarni nemovitost
umistime. Podle ndzvu mi byla nejvice sympaticka obec Pland nad Luznici a tak byla

nemovitost pro ucely této prace umisténa prave do této obce.

Tab. 7: Koeficienty polohovy

p(?li)silﬁy Nazev, resp. skupiny mést a obci Koeficient K5
1 Praha, Brno, Ostrava 1,20 az 1,25
2 Ostatni statutarni mésta a katastralni tizemi lazenskych mist typu A .
. < o " 1,10 az 1,15
uvedena v tabulce €. 2, pfilohy €. 14
3 Mésta, ktera byla k 31. prosinci 2002 sidly okresnich uradt a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu B uvedena v tabulce ¢. 2, 1,05
prilohy ¢. 14
4 Ostatni mésta
5 Ostatni obce 0,85

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni. Pfiloha ¢. 14.

Koeficient inflace K;

JelikoZ zékladni ceny 1 m® obestavéného prostoru, které uréujeme z prilohy &. 6
ocenovaci vyhlasky, byly vytvoteny a vztahuji se k cenové urovni roku 1994 a dnesnim
pomérum pochopitelné neodpovidaji, je nutné tyto zdkladni ceny upravit tak, aby
dne$nim pomérim odpovidaly. Tuto upravu fesi koeficient inflace, ktery je kazdoro¢né
stanovovan pro jednotlivé typy budov a nalezneme jej v ptiloze €. 38 ocenovaci
vyhlasky. V nasem ptipadé se jedna o budovu jednobytovou a tomuto typu budovy
odpovida K; = 2,173. Lze tedy konstatovat, e od roku 1994 se zakladni cena za 1 m’

obestavéného prostoru rodinného domu vice nez zdvojnasobila.

Opotiebeni stavby

Opotiebeni stavby mize velice vyznamné ovliviiovat hodnotu nemovitosti. Pti
vypoctu vySe opotfebeni vychazime ze stafi nemovitosti a jeji ocekavané Zivotnosti.
Predpokladana zivotnost u rodinnych domut pii bézné udrzbé Cini zpravidla 100 let a
opotiebeni na zdklad¢ linearni metody ¢ini 1% rocné. JelikoZz pro naSi fiktivni
nemovitost nechceme prozatim uvazovat zadné opotiebeni, ur¢ili jsme, Ze se bude

jednat o novostavbu, tedy o stavbu s nulovym staiim.
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Vypocet ocenéni

Tab. 8: Vypocet nakladového ocenéni

Obestavény prostor: 1100 m’
Zakladni cena: 2212 K&/m®
Koeficient vybaveni Ky: 1,000
Koeficient polohy Ks: 1,000
Koeficient inflace K;: 2,173
Koeficient prodejnosti K,,: 1,000
Opotiebeni: 0
Kone¢na hodnota nemovitosti: 5287 343,60 K¢

Zdroj: Prace autora

Vypoctem jsme dospéli k tomu, Ze hodnota naSi imaginarni nemovitosti
vypoctena nakladovym zptsobem podle vyhlasky, umisténa do obce Planad nad LuZnici
v okrese Tabor ¢ini 5287 323,60 K¢&. Tato cena by tedy realné¢ méla odpovidat nové
postavené nemovitosti se standardnim vybavenim v obcich s 2001 az 5000 obyvateli

v okrese Tabor. Od této ceny se bude odvijet nasledujici analyza.

2.2.2 Analyza jednotlivych faktorii nakladové metody

Koeficient vybaveni K,

Jak jiz bylo zminéno vySse, tento koeficient fesi problematiku odlisného vybaveni
nemovitosti. Vychazi z objemovych podili jednotlivych konstrukei a vybaveni (déle jen
konstrukce). Jednotlivé konstrukce jsou vyjmenovany, je definovan standard kazdé
konstrukce a v zavislosti na typu stavby jsou jednotlivym konstrukcim pfifazeny podily,
kterymi se kazda konstrukce podili na dané stavbé. Vycet konstrukei, definice standardu

a objemovy podil pro nas typ nemovitosti popisuje nasledujici tabulka.
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Tab. 9: Popis standardu konstrukci a objemové podily

Konstrukce a vybaveni Objemrovy Popis standardu
podil

Zéklady véetnd zemnich praci 0.071 ls)sizsrllz)zakladam s izolaci (u podsklepenych objektt i
zdivo s tepelnou izola¢ni schopnosti klasického cihelného

Svislé konstrukce 0,223 zdiva z plnych cihel tl. 45 cm, monoliticky Zelezobeton s
tepelnou izolaci, jakékoliv vypliiové zdivo

Stropy 0,084 jakékoliv s rovnym podhledem

ZastteSeni mimo krytinu 0,052 jakykoliv krov bézného provedeni a druhu, plocha stfecha

Krytiny stiech 0.032 {)g’llgléz pozjnkov§ny plech, osinkocementové $ablony,
Ziviéna svafovana

Klempitské konstrukce 0,008 uplné z pozinkovaného plechu véetné parapetti

Vnitini omitky 0,062 vapenné Stukové

Fasadni omitky 0,031 vapenné Stukové, brizolit, nastiiky umélé

Vnéjsi obklady 0,004 pouze sokl z kabfince apod.

Vnitini obklady 0,023 koupelny, vany, WC, kuchyné

Schody 0,024 s jakymkoliv standardnim povrchem a zabradlim

Dvefie 0,033 hladké plné nebo prosklené, popft. napliiové

Okna 0,052 dvojita Spaletova nebo zdvojena

Podlahy obytnych mistnosti 0,022 PVC, vlysky, textilni krytiny, dfevéné-palubkové

Podlahy ostatnich mistnosti 0,011 keramické dlazby, PVC, teraco

Vytépéni 0.044 ﬁstfedpi s kotlem na tuha paliva, plyn nebo elektrickou
energii

Elektroinstalace 0,041 svételny i motorovy proud, pojistkové automaty

Bleskosvod 0,006 ano

Rozvod vody 0,030 studena a tepla

Zdroj teplé vody 0,018 bojler, karma

Instalace plynu 0,005 zemni plyn nebo PB

Kanalizace 0,028 odkanalizovani z kuchyné, koupelny, WC

Vybaveni kuchyni 0,005 plynovy sporak

Vnitini hygienické vybaveni 0,051 vana ocelova, umyvadlo, popt. sprchovy kout

Zachod 0,004 standardni splachovaci
krb, digestof, vestavéné skiing€, rozvod doméaciho a

Ostatni 0,036 vetejného telefonu, odvétravani prostoru ventilatory,
rozvod antén pod omitkou, okenice, miize

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni. Piiloha €. 6 a 15.

Z tabulky vyplyva, ze nejvice se z konstrukci na stavbé podili logicky svislé a
vodorovné konstrukce, tedy zdivo a stropy, piiblizné¢ 31%. Ostatni konstrukce se na
stavbé podili v rozmezi ptiblizn€ 1% — 7%.

Tento koeficient vychazi ze vztahu Ky = 1 + (0,54 x n). Je tedy ziejmé, Ze u
konstrukci s nadstandardnim provedenim se piidava 54% jejich objemového podilu,
tedy vlastng se k zakladni cen& za m’ p¥idava 54% ceny, kterou se dana konstrukce na
této zakladni cen¢ podili. Podobn¢ u konstrukci s podstandardnim vybavenim se 54%

ubira. U konstrukci chybéjicich se ubira cely jejich podil, naopak u konstrukci

37



neuvedenych v popisu se cely podil pridava. Vysledna vyse koeficientu K4 je omezena
rozpétim od 0,80 do 1,20. Toto rozpéti lze prekrocit jen vyjimecné a musi byt fadné a
prikkazné zdiivodnéno. (BRADAC, 2009, s. 160)

Pojdme si nyni ukazat, jak by se cena nasi imaginarni nemovitosti rozlozila

mezi jednotlivé konstrukce podle jejich objemovych podilt.

Tab. 10: RozloZeni ceny mezi konstrukce

Konstrukce a vybaveni Cena Objemovy podil
1 Zaklady vcetné zemnich praci 375401 K& 7,10%
2 Svislé konstrukce 1179078 K¢ 22,30%
3 | Stropy 444 137 K& 8,40%
4 ZasteSeni mimo krytinu 274 942 K¢ 5,20%
5 | Krytiny stfech 169 195 K¢ 3,20%
6 Klempifské konstrukce 42 299 K¢ 0,80%
7 | Vnitini omitky 327 815 K¢ 6,20%
8 Fasadni omitky 163 908 K¢ 3,10%
9 | Vngjsi obklady 21 149 K¢ 0,40%
10 | Vnitini obklady 121 609 K& 2,30%
11 | Schody 126 896 K¢ 2,40%
12 | Dvete 174 482 K¢ 3,30%
13 | Okna 274 942 K¢ 5,20%
14 | Podlahy obytnych mistnosti 116 322 K¢& 2,20%
15 | Podlahy ostatnich mistnosti 58 161 K¢ 1,10%
16 | Vytapéni 232 643 K¢ 4,40%
17 | Elektroinstalace 216 781 K¢ 4,10%
18 | Bleskosvod 31 724 K& 0,60%
19 | Rozvod vody 158 620 K¢ 3,00%
20 | Zdroj teplé vody 95 172 K¢ 1,80%
21 | Instalace plynu 26 437 K¢ 0,50%
22 | Kanalizace 148 046 K¢ 2,80%
23 | Vybaveni kuchyni 26 437 K¢ 0,50%
24 | Vnitini hygienické vybaveni 269 655 K& 5,10%
25 | Zachod 21 149 K¢ 0,40%
26 | Ostatni 190 344 K¢ 3,60%
Celkem 5287 344 K¢& 100,00%

Zdroj: Prace autora

Cena uvedena u kazdé konstrukce zahrnuje jak cenu samotné konstrukce, tak i
cenu prace spojenou s instalaci dané konstrukce, ptipadné dalSi souvisejici naklady
(napt. doprava na stavbu apod.).

Nasledujici tabulka ukazuje, jak by se na celkové cené¢ nemovitosti promitlo to,

kdyby byly jednotlivé konstrukce uvazovany za podstandardni nebo nadstandardni.
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Tab. 11: Zména ceny v zavislosti na standardu vybaveni

Rozdil od Rozdil od

Konstrukce a vybaveni Nadstandard | Podstandard | pivodni ceny plivodni

v K¢ ceny v %
1 | Zéaklady v¢etné zemnich praci 5490 060 K¢ | 5084 627Ke | 202717 Ké 3,83%
2 | Svislé konstrukce 5924046 K¢ | 4650642 KE | 636702 K& 12,04%
3 | Stropy 5527178 K¢ | 5047 510 KE | 239 834 K& 4,54%
4 | ZastfeSeni mimo krytinu 5435812 K¢ | 5138 875 K¢é 148 469 K¢ 2,81%
5 | Krytiny stfech 5378 709 K¢ | 5195978 K¢ 91 365 K& 1,73%
6 | Klempitské konstrukce 5310 185 K¢ | 5264 502 K¢ 22 841 K¢& 0,43%
7 | Vnitini omitky 5464364 K¢ | 5110323 K¢ 177 020 K¢ 3,35%
8 | Fasadni omitky 5375854 K¢ | 5198 833 K¢ 88 510 K¢ 1,67%
9 | Vngjsi obklady 5298 764 K¢ | 5275923 K¢ 11421 K¢ 0,22%
10 | Vnitini obklady 5353012 K¢ | 5221 675Ke 65 669 K& 1,24%
11| Schody 5355868 K¢ | 5218 820 K¢ 68 524 K¢ 1,30%
12 | Dvefte 5381564 K¢ | 5193 123 K¢ 94 220 K¢ 1,78%
13 | Okna 5435812 K¢ | 5138 875 K¢é 148 469 K¢ 2,81%
14 | Podlahy obytnych mistnosti 5350 157 K¢ | 5224 530 K¢ 62 814 K¢ 1,19%
15 | Podlahy ostatnich mistnosti 5318 750 K¢ | 5255937 K¢ 31407 K& 0,59%
16 | Vytapéni 5412971 K¢ | 5161 716 Ké 125 627 K& 2,38%
17 | Elektroinstalace 5404 405 K¢ | 5170 282 K¢ 117 062 K& 2,21%
18 | Bleskosvod 5304 475 K¢ | 5270213 K¢ 17 131 K¢ 0,32%
19 | Rozvod vody 5372999 K¢ | 5201 689 K¢ 85 655 K¢ 1,62%
20 | Zdroj teplé vody 5338 737 K¢ | 5235951 K¢ 51393 K& 0,97%
21 | Instalace plynu 5301 619 K¢ | 5273 068 K¢ 14276 K& 0,27%
22 | Kanalizace 5367288 K¢ | 5207 399 K& 79 945 K¢& 1,51%
23 | Vybaveni kuchyni 5301 619 K¢ | 5273 068 K¢ 14276 K& 0,27%
24 | Vnitini hygienické vybaveni 5432957 K¢ | 5141 730 K¢ 145 613 K& 2,75%
25| Zachod 5298 764 K¢ | 5275923 K¢ 11421 K¢ 0,22%
26 | Ostatni 5390 130 K¢ | 5184 558 K¢ 102 786 K& 1,94%

Zdroj: Prace autora

V ¢em mohou nastat problémy

Pokud si projdeme uvedené tabulky, tak objemové i cenové podily z tabulky

¢. 10 jsou podle mého nazoru realné. VEtsi nesrovnalosti se spiSe mohou vyskytnout pii

ur€ovani cen nadstandardnich nebo podstandartnich konstrukei, jelikoz ceny téchto

konstrukei jsou ovliviiovany, at’ jiz smérem dolti nebo smérem nahoru, pouze pausalni

vysi 54%. Tuto konstantu udava ocenovaci vyhlaSka, avSak neni z ni jasné, pro¢ zrovna

hodnota 0,54. Ztejmé se jedna o né&jaky primeér, ktery ovSem v n€kterych piipadech

muze byt zcela nespravny. Napftiklad jako za standardni krytinu je mimo jiné povazovan

pozinkovany plech. Pokud bychom m¢li plech médény, pak by byl zfejmé posouzen

jako nadstandard. Podil pro stfesni krytinu se timto zvysi o 54% i kdyz ve skutecnosti je

meédeény plech podle mého zjisténi i Skrat drazsi, tedy spravné by se mél podil zvysit

pfiblizné o 250%. V nasledujicim vypoctu si ukdzeme, jak by se vtomto ptipadé

zmeénila cena nasi imaginarni nemovitost.
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Vypocet na zakladé vvhlasky (se zvvSenim o 54%)

Vypocet koeficientu Ky:

Krytiny stfechy: nadstandard
Objemovy podil (n): 0,032
K4 (54%): 1+(0,54 *n)=1+ (0,54 * 0,032) = 1,01728

Tab. 12: Ocenéni s koeficientem vybaveni (K4 =1,01728)

Obestaveény prostor: = 1100 m’
Zakladni cena: * 2212 K&/m®
Koeficient vybaveni K,: * 1,01728
Koeficient polohy Ks: * 1,000
Koeficient inflace K;: * 2,173
Koeficient prodejnosti K,,: * 1,000
Opotiebeni: 0
Celkem = 5378 814,64 K&

Zdroj: Prace autora

Vypocet podle skutecnosti (se zvySenim 0 250%)

Vypocet koeficientu Kg:

Krytiny stfechy: nadstandard

Objemovy podil (n): 0,032

K4 (250%): 1+(2,5%n)=1+(2,5*0,032) = 1,080

Tab. 13: Ocenéni s koeficientem vybaveni (K4 = 1,080)
Obestavény prostor: = 1100 m’
Zakladni cena: * 2212 K&¢/m’
Koeficient vybaveni K,: * 1,080
Koeficient polohy Ks: * 1,000
Koeficient inflace K;: * 2,173
Koeficient prodejnosti K, * 1,000
Opotiebeni: 0
Celkem = 5710 331,09 K¢

Zdroj: Prace autora
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Tab. 14: Vliv na cenu p¥i zméné krytiny

Pitvodni cena Cena podle vyhlasky | Cena podle skute¢nosti
Zména ceny (54%) (250%)
5287 343,60 K¢ 5378 814,64 K¢ 5710 331,09 K¢
Nartst v K¢ - 91 471,04 K¢ 422 987,49 K¢
Nartst v % - 1,73 % 8,00 %

Zdroj: Prace autora

Uvedena tabulka nam ftikd, Ze pokud bychom méli na nasi imaginarni

nemovitosti

krytinu z médéného plechu a uvazovali bychom tuto konstrukci

samoziejm¢ za nadstandardni, tak by na zaklad¢ vypoctu koeficientu vybaveni K4 podle

ocetiovaci vyhlasky stoupla cena nasi nemovitosti piiblizn€ o 90 tisic, tedy ptiblizn¢ o

necela dvé procenta v poméru k cen¢ celé nemovitosti. Ve skutecnosti by ovsem méla

mit nemovitost daleko vys$si hodnotu, a to pfiblizné o 420 tisic, coz v porovnani s 90

tisici neni v zddném piipad¢ jiz zanedbatelnd ¢astka. Divodem takto vysokého rozdilu

je prave konstanta 0,54, ktera v ptipadech pouziti nadstandardnich drahych materialti u

staveb rozhodné neodpovida, negativné ovlivituje koeficient K4 a v diisledku i hodnotu

celé nemovitosti.

Koeficient polohy K5

Pfi uréeni vySe tohoto koeficientu vychazime pouze z polohy nemovitosti.

Vyhlaska zde jasn¢ stanovuje, kterym méstim nebo obcim piitkne jaky koeficient.

Z nasledujici tabulky je patrné, ze nejvice koeficient ovliviiuje velka mésta, lazenska

mista a malé obce.

Tab. 15: Koeficient polohovy K5

Cislo
polozky

Nazev, resp. skupiny mést a obci

Koeficient K5

1

Praha, Brno, Ostrava

1,20 az 1,25

2

Ostatni statutarni mésta a katastralni izemi téchto lazenskych mist —
Darkov, FrantiSkovy Lazné, Jachymov, Jesenik, Karlovy Vary, Kostelec
u Zlina, Luhacovice, Marianské Lazné, Podébrady, Teplice a Trebon

1,10 az 1,15

Mésta, ktera byla k 31. prosinci 2002 sidly okresnich utadii a katastralni
uzemi téchto lazenskych mist — Bechyn¢, Béloves, Bilina, Bludov, Dubi
u Teplic, Jasnké Lazn¢, Karlova Studanka, Klimkovice, Konstantinovy
Lazné, Lazné Bélohrad, Lazné Bohdane¢, Lazné Kunratice, Lazné
Kynzvart, Lazné Libverda, Lazné Tousen, Lipova — lazné, Msené —
lazné, Ostrozska Nova Ves, Slatinice, Teplice nad Bec¢vou, Velichovky,

Velké Losiny a Vraz u Pisku

1,05

4

Ostatni mésta

1,00

5

Ostatni obce

0,85

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni. Pfiloha ¢. 14.
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Nasi imaginarni nemovitost tento koeficient nijak neovliviiuje, jelikoz nase
nemovitost lezi ve mésté Plana nad Luznici, coZz neni statutirni meésto, ani byvalé
okresni mésto a o lazeiiské misto nebo obec se také nejednd, tedy koeficient polohy
Ks = 1. Ke zmén¢ a srovnani mezi jednotlivymi mésty by mohlo dojit jen tehdy, pokud
bychom nasi imaginarni nemovitost umistili do jiné lokality. Potizi vSak je, pokud
bychom nasi nemovitost umistili do jiné lokality, zménil by se nam kromé koeficientu
polohy Kjs 1 koeficient prodejnosti K, Proto by srovnani nemélo spravnou vypovidajici
hodnotu, jelikoz by hodnotu nemovitosti ovliviiovali oba dva koeficienty. Proto v tomto

ptipad¢ také zadné srovnani provadet nebudeme.

V ¢em mohou nastat problémy

Problémy pii urceni koeficientu polohy Ks by vSak mohly nastat u nemovitosti
umisténych v téch nejvétsich méstech a vyznamnych lazenskych mistech (mésta z 1. a
2. tadku tabulky €. 15). U téchto mést vyhlaska stanovi jisté rozmezi, které¢ dava znalci
ur¢itou moznost volnosti v ur€eni vyse tohoto koeficientu. Naptiklad v Brn€ se toto
rozmezi pohybuje od 1,20 do 1,25. Samoziejm¢ znalec by mél na zakladé predevsim
svych zkuSenosti zvolit vysi koeficientu co nejlépe tak, aby odpovidala skutecnosti.
Nicméné vyhlaska presné nespecifikuje, kdy se méa pro dany piipad zvolit ta ¢i ona
hodnota z onoho rozmezi. Ve znalecké praxi se Casto tika, ze znalec si mlze zvolit
jakékoliv hodnoty, pokud si je dokdze obhdjit, feCeno s urcitou nadsazkou. Pojd'me si
na nasledujicim ptikladu ukazat, jaky rozdil v cené by nastal v ptipad¢€, Ze by dva rtizni
znalci ocenovali nasi imaginarni nemovitost v Brné, pticemz jeden z nich by uvazoval
koeficient polohy ve vysi 1,20 a druhy znich ve vysi 1,25. Koeficient prodejnosti je

uvazovan pro méstskou &ast Brno — Zaboviesky (2,066).

Tab. 16: Ocenéni s koeficientem polohy (K5 = 1,20)

Obestaveény prostor: = 1100 m’
Zakladni cena: * 2212 K&/m®
Koeficient vybaveni K;: * 1,000
Koeficient polohy Ks: * 1,200
Koeficient inflace K;: * 2,173
Koeficient prodejnosti K,,: * 2,066
Opotiebeni: - 0
Celkem = 13 108 382,25 K¢

Zdroj: Prace autora
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Tab. 17: Ocenéni s koeficientem polohy (K5 = 1,25)

Obestavény prostor: = 1100 m’
Zakladni cena: * 2212 K¢/m’
Koeficient vybaveni Ky: * 1,000
Koeficient polohy Ks: * 1,250
Koeficient inflace K;: * 2,173
Koeficient prodejnosti K,,: * 2,066
Opotiebeni: 0
Celkem = 13 654 564,85 K¢

Zdroj: Prace autora

Tab. 18: Vliv na cenu pri zméné koeficientu polohy K5

Zména ceny

Cena s koeficientem
polohy K5 =1,20

Cena s koeficientem
polohy K5 =1,25

13 108 382,25 K¢&

13 654 564,85 K&

Rozdil v K¢

546 182,60 K¢

Rozdil v % - 4,17 %
Zdroj: Prace autora

Uvedena tabulka nam nyni fika, Ze pokud bychom méli naSi imagindrni
nemovitost umisténou v Brné — Zabovieskach a uvazovali bychom maximalni rozmezi
koeficientu polohy (1,20 a 1,25), rozdil ceny by mohl dosédhnout pfiblizné az 550 tisic.
Samoziejmé je také nutné mit na pameti zohlednéni koeficientu prodejnosti, ktery nam

hodnotu nemovitosti oproti hodnoté piivodni nemovitosti vice nez zdvojnasobil.

Koeficient inflace K

Tento koeficient miZzeme oznacit za tzv. Casovy koeficient, od roku 1994 se
neustdle vyviji a kazdym rokem se aktualizuje. Nema na n¢j vliv jak poloha
nemovitosti, tak ani konstrukce stavby, jak tomu bylo u jinych, vySe zminénych
koeficientl. Tento koeficient nemé vyznam jakkoli analyzovat, jedna se o koeficient s
konstantni hodnotou a na vechny rodinné domy v CR ma stejny vliv. Jediné, co si

muzeme ukazat, je vyvoj tohoto koeficientu od roku 1994.
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Graf 1: Vyvoj koeficientu inflace K; (1994 - 2010)

Vyvoj koeficientu inflace Ki (1994 - 2010)

Hodnota Ki
>

Zdroj: Provadéci vyhlasky k zakonu ¢. 151/1997 Sb., od roku 1997 do roku 2010

Koeficient prodejnosti K,

Koeficient prodejnosti Kp ma za tikol predevsim srovnat cenu administrativni,
tedy cenu zjisténou na zakladé¢ ocenovaci vyhlasky, s cenou sjednanou a skute¢né
zaplacenou. Hlavnim kritériem pii ur¢ovani tohoto koeficientu je poloha nemovitosti.

Pro na$i imaginarni nemovitost byla zvolena takova poloha, aby se koeficient
prodejnosti rovnal jedné. Ve skutecnosti je presna hodnota 0,998 a tak si pro zajimavost

ukazme jaky vliv na hodnotu nemovitosti ma tato mala odchylka.

Tab. 19: Vliv na cenu pri zméné koeficientu prodejnosti K,

Cena s koeficientem Cena s koeficientem
Zména ceny prodejnosti K, = 1,000 prodejnosti K, = 0,998
5287 343,60 K¢ 5276 768,91 K&
Rozdil v K¢ - - 10 574,69 K¢
Rozdil v % - -0,2 %

Zdroj: Prace autora

Rozdil tvoii ptiblizn€ 10 tisic, coz je vzhledem k pfedchozim daleko vétSim
rozdiliim u jinych koeficientl naprosto zanedbatelna hodnota.

Hodnota koeficientu prodejnosti, jak jiz bylo nékolikrat zminéno, ovliviuje
predev§im poloha nemovitosti. V nasledujici tabulce si ukazeme, jak by se zménila

hodnota na$i imaginarni nemovitosti, kdybychom ji umistili do riznych mist po celé
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CR. S koeficientem prodejnosti K, se téz bude ménit také koeficient polohy Ks. U téch
mést, kde je mozné vybrat koeficient polohy Ks z rozmezi hodnot (1,10 — 1,15 a 1,20 —

1,25), budeme uvazovat vzdy pramérnou hodnotu (1,125 resp. 1,225).

Tab. 20: Vliv na cenu pri zméné polohy nemovitosti

Poloha Zakladni Koeﬁcnen,t Koeficient Koeficient Koeﬁ.c 1ent. Opotie- Hodnota

e e vybaveni polohy . prodejnosti . o .
nemovitosti cena: inflace K;: beni: nemovitosti

K, Ks: K,:

Praha - 1,225 4,193 27 158 043 K¢
Staré mésto
Brmo = 1,225 2,066 13 381 473 K&
Kralovo pole
Karlovy Vary 1,125 2,192 13 038 589 K¢
Zlin 1,125 2,037 12 116 609 K¢
Olomouc é?}% 1,000 1,125 2.173 1,708 0 10 159 631 K&
Pardubice cm 1,125 1,083 6441 967 K&
Jihlava 1,125 1,079 6418 174 K¢
Pland nad 1,000 1,000 5287 344 K&
Luznici
Ostrava 1,225 0,526 3406 900 K¢
Havifov 1,125 0,537 3194216 K¢

Zdroj: Prace autora

Jak vyplyva ztéto tabulky, koeficient prodejnosti mize mit na hodnotu
nemovitosti obrovsky vliv. Zatimco v Praze by hodnota nasi imaginarni nemovitosti
dosahovala hodnoty pfes 27 miliont, tak napi. v Brné nebo Karlovych Varech by to
bylo jiz o vice neZ polovinu méné. Nejniz§i hodnoty by nemovitost dosahovala
v Havitové, piiblizné 3,2 milionti. Rozdil mezi tou samou nemovitosti postavenou
v Praze a v Havitoveé déla obrovskych 24 miliont, tedy vice nez osminasobek. Tak
velky vliv na nemovitosti mize mit pouhy koeficient prodejnosti. Rozdily mezi nasi
a nemovitostmi Vv jinych méstech

nemovitosti umisténou v Plané nad LuZnici

v korunach a procentech znazoriiuje nasledujici tabulka.

Tab. 21: Rozdil v cené pii zméné polohy nemovitosti

Poloha nemovitosti Hodnota nemovitosti Rozdil v K¢ Rozdil v %
Praha — Staré mésto 27 158 043 K¢ 21 870 699 K¢ 413,64%
Brno — Kralovo pole 13 381 473 K¢ 8094 129 K¢ 153,08%
Karlovy Vary 13 038 589 K¢ 7751 245 K¢& 146,60%
Zlin 12 116 609 K¢ 6 829 265 K¢ 129,16%
Olomouc 10 159 631 K¢ 4 872 287 K¢ 92,15%
Pardubice 6 441 967 K¢ 1154 623 K¢ 21,84%
Jihlava 6418 174 K¢ 1130 830 K¢ 21,39%
Plana nad LuzZnici 5287 344 K¢ 0 K¢ 0,00%
Ostrava 3406 900 K¢ -1 880 444 K¢ -35,57%
Havifov 3194216 K¢ -2093 128 K¢ -39,59%

Zdroj: Prace autora
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Na nasledujicim obrazku je graficky znazornéna primérnd vySe koeficientu
prodejnosti pro jednotlivé okresy v CR. I z tohoto obrazku jasn& vyplyva, ze nejvyssi
hodnoty koeficientu prodejnosti ovlivituji nemovitosti v Praze, StiedoCeském kraji a
také v Brné. Naopak nejmensimi hodnotami jsou ovliviiovany nemovitosti v kraji

Vysocina, v Moravskoslezském a castecné i v Usteckém kraji.

Graf 2: Primérna vy$e K, v jednotlivych okresech CR

Zdroj: Prace autora

Opotiebeni

Problematika ohledn¢ opotiebeni staveb je pomérné naroc¢nou disciplinou. Ve
znalecké praxi existuje cela fada metod, které se vypoctem opotiebeni zabyvaji. Jelikoz
oceniovaci vyhlaska definuje pro naSi nemovitost pouze jedinou metodu vypoctu
opotfebeni, a to linearni, zaméfime se pouze na ni. Druhou, analytickou metodu, Ize
pouzit pouze v urcitych ptipadech, napt. pokud je stavba ve stadiu pred nebo po oprave,
je v mimotadné dobrém nebo Spatném technickém stavu nebo je vypocet opotfebeni
stavby linearni metodou nevystizny.

Pti pouziti linearni metody se vychazi ze stari stavby a jeji predpokladané
zivotnosti. Pfi vypoctu se celkova piedpokladand Zivotnost déli 100% a néasobi stafim

stavby. U rodinnych doma se celkova ptredpokladana Zivotnost pii bézné udrzbé
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uvazuje na 100 let, tudiz co rok, to 1% opotiebeni, pfiCemzZ nejvyssi mozna vysSe
opotfebeni mize Cinit max. 85%.

Na nasledujici tabulce mtizeme vidét, jak by se ménila hodnota nasi imaginarni
nemovitosti v zavislosti na jejim stafi. Rocnimu opotiebeni odpovida 1% z celkové
hodnoty stavby, tedy 52 873 K¢. O tuto castku se kazdy rok snizi celkova hodnota nasi

nemovitosti. Opotfebeni mize dosahnout, dle ocenovaci vyhlasky, maximalné 85%,

v nasem piipad¢ tedy 4 494 242 K¢.

Tab. 22: Vliv na cenu pri zméné opotiebeni

Sta.” . | Zakladni Koeﬁclen,t Koeficient Koeficient Koeﬁ.c 1ent. \ . Hodnota
nemovitosti vybaveni polohy . prodejnosti | Opotiebeni: A
cena: inflace K;: nemovitosti
(roky) K,: Ks: K,:
0 0 K¢ 5287344 K¢
1 52 873 K¢ 5234471 Ké
5 264 367 K¢ | 5022977 K¢
10 & &
2%/123 1,000 1,000 2173 1,000 528 734 K¢ | 4758 610 K¢
20 K¢&/m 1057469 K¢ | 4229 875 K¢é
50 2643 672 K¢ | 2643 672 K¢e
80 4229 875 K¢ | 1057 469 K¢
100 4494242 K¢ | 793 102 K¢

Zdroj: Prace autora

2.3 Analyza vynosové metody
2.3.1 Ocenéni imaginarni nemovitosti vynosovou metodou

Uré¢eni vySe vynost

Vynosy znemovitosti je nutné pocitat z nadjemného, kterého lze pro danou
nemovitost dosdhnout. Ponévadz redln¢ nasi imaginarni nemovitost nepronajimame a
nemame tedy k dispozici vySi najemného, budeme muset tuto vysi odvodit. To
provedeme porovnanim s obdobnymi pronajimatelnymi nemovitostmi, pficemz zdrojem
téchto informaci ndm bude realitni inzerce. Pokusime se vyhledat obdobné nemovitosti
jako je ta naSe, pokud mozno se stejnou velikosti, nejlépe i ve stejné lokalité. Zjisténé
najmy poté zprimériiujeme a dostaneme se k hodnoté, ktera by méla odpovidat

predpokladané vysi ndjmu z nasi imaginarni nemovitosti.
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Tab. 23: Rozptyl poZadovaného najemného z RD

. Pozadované najemné
Objekt (Ké/mésicj)
RD Nemanice u Ceskych Bud&jovic, 360 m2, 6+1, garaz 25000
RD Stankov, okr. Domazlice, novostavba, 240 m2, 5+1, dvougaraz 22 000
RD Plzen, 330 m2, 8+kk, novostavba, dvougaraz 24 000
RD Bolevec, okr. Plzen, 280 m2, 4+1, dvougaraz 18 000
RD Sobéslav, okr. Ceské Budgjovice, 300 m2, 6+1, garaz 16 000
RD Borek, okr. Ceské Budgjovice, 230 m2, 4+1, dvouvgaraz 22 000
Minimum 16 000
Maximum 25000
Priumér 21 167

Zdroj: Internetovy realitni server www.sreality.cz

Je nutné si ovSem také uvédomit fakt, Ze se jedna o ndjemné pozadované, ne
vzdy dosazené. Na druhou stranu ne vSechny objekty z tabulky jsou novostavby, tak jak
je tomu u nasi imaginarni nemovitosti. Nékdo si rad pfiplati za komfortnéjsi a nové;jsi
vybaveni, coz samoziejm¢ cenové zvyhodnuje novostavby pred starSimi nemovitostmi.
Proto na zaklad¢ vySe uvedeného budeme uvazovat najemné pro nasi nemovitost ve

vysi 22 000 K¢ mésicné.

Urceni vySe nakladi

Dan z nemovitosti — Na novostavby se jiz bohuZel nevztahuje 15ti-leté
osvobozeni od dan¢ znemovitosti, na které jest¢ donedavna meli vlastnici novych
staveb narok. Proto je nutné v nasem ptipad¢ zahrnout dan z nemovitosti do nakladi.
Vyse dan¢ pro nasi imagindrni nemovitost ¢ini 1946 K¢, pro zjednoduSeni uvazujme
2000 K¢.

Pojisténi stavby — Pojisténi lze samoziejmé také zahrnout do odtivodnénych
nakladl. Vysi ¢astky lze prevzit z pojistné smlouvy, pokud je tedy nemovitost pojisténa.
Pokud pojisténa neni, coZ je i nas piipad, je potieba tuto castku odhadnout. Presné
stanovit ji neni mozné, jelikoz kazdy pojistovaci ustav ma odliSné sazby. Ve znalecké
praxi se na zaklad¢ fady zjisténi pro urCeni vySe pojisténi pouziva hodnota 2,3 promile
z reprodukéni ceny stavby. Reprodukéni cena v naSem piipadé odpovida hodnoté
vypoctené nakladovym zplsobem, konkrétné tedy 5287 344 K¢. 2,3 promile z této
castky ¢ini 12 160 K¢&. Z mého pohledu je tato castka ponckud vysoka, z vlastni

zkusenosti vim, Ze takovou nemovitost 1ze pojistit i za castku 5 000 K¢.
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Opravy a idrzba — Tato polozka byva zpravidla jednou z téch vice nakladnych.
Jedna se o ro¢ni naklady na opravy a udrzbu stavby, nikoli na generalni opravy apod.
Vysi ndkladt zpravidla uréujeme pramérné z dolozenych ndkladt za vice let. Muze
ovSem nastat situace, kdy vlastnik nemovitost v poslednich letech nakladn¢ opravil a
v dalSich letech z4dné opravy nebudou potieba a nebo naopak, kdy vlastnik udrzbu
nemovitosti zanedbaval a v nasledujici dobé bude nutné vynalozit zna¢né financni
prosttedky na potfebné opravy. Proto se jako vhodné jevi spiSe pouzit naklady
primérmné, které na zdklad¢ provedenych vyzkumi Cini zpravidla 0,5 az 1,5 % z
reprodukéni ceny nemovitosti. Jelikoz se vnasem pfipadé jedna o novostavbu,
nepiedpokladame, ze by se v nejblizsich letech provadély néjaké opravy. Spise se bude
jednat jen o béZznou udrzbu, proto z uvedeného rozmezi hodnot zvolime dolni hranici,
néaklady ve vysi 0,5% ro¢né, pfiblizné tedy 26 500 K¢.

Amortizace — B¢éhem ,,zivota®“ stavby by si mél kazdy vlastnik nemovitosti
odkladat urcité financni prostfedky, aby ke konci zivotnosti stavby mél dostatecny
obnos na jeji znovupostaveni, popt. na koupi obdobné nebo na celkovou opravu. Toto
nam zajistuje polozka amortizace. Analogii je ukladani si urcité ¢astky do banky, kde se
castka po celou dobu zhodnocuje o turoky. Pfi vypoftu amortizace uvaZujeme se
slozenym trokovanim a postupujeme podle vztahu

G
(1+i)" -1
kde X znaci castku, kterou je nutno kazdy rok ulozit na slozené urokovani; C znaci
reprodukéni cenu (5 287 344 K¢); i zna¢i urokovou miru (uvazujeme ve vysi 3%);
n znaci dobu dal$iho trvani stavby do zchatrani nebo generalni opravy, nejvyse vsak 30

rokli. Po dosazeni do vzorce Cini vyse amortizace 110 923 K¢ ro¢né, uvazujme tedy

111 000 K¢&.
C-i 5287344 -0,03

_ = =110923
+1i)" — +0, —
(1+i)"—-1 (1+0,03)* -1

Provize za pronajmuti — Do nékladi je nutné zapocitat 1 vysi provize realitni
kancelate za zprostfedkovani pronajmu. Ve vétsSing piipada se vysSe provize rovna vysi

jednoho mési¢niho ndjmu + DPH, v nasem pfipad¢€ se tedy jedna o ¢astku 26 400 K¢
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(22 000 K¢ + 4400 K¢). Je dalezité si ovsem uveédomit, Ze se jedna o jednorazovy
vydaj, proto je nutné tento vydaj rovnomérné rozlozit mezi jednotlivé roky trvani
prondjmu. Pokud bychom uvazovali dobu pronajmu 3 roky, coz by mohla byt primérna
doba, po které se budou najemnici v nemovitosti stfidat, rocni ndklady by tvorily
8 800 K¢.

Neuiplné pronajmuti — USly vynos zneuplného pronajmuti se tyka spise
nemovitosti s vice pronajimatelnymi jednotkami. Navic uslému vynosu se da v mnoha
ptipadech predejit zahrnutim napt. 3-mésicni vypovédni lhity do smlouvy o prondjmu.
Béhem této doby ma vlastnik dostatecny Cas si najit pro svoji nemovitost nového
najemce. Proto nebudeme z4dné naklady v souvislosti snelplnym pronajmutim

uvazovat.

Tab. 24: Naklady na dosaZeni vynosti z najemného

Dan z nemovitosti 2 000 K¢
Pojisténi stavby 5000 K&
Opravy a udrzba 26 400 K¢
Amortizace 111 000 K¢
Provize za pronajmuti 8 800 K¢
Celkem 153 200 K¢

Zdroj: Prace autora

Celkova vyse ndkladt ¢ini 153 200 K¢. Pokud bychom postupovali podle
ocetiovaci vyhlasky, ndklady by ndm urcila fixnim procentem z vynosi, a to ve
vysi 40%. Naklady vypoctené na zaklad¢ ocenovaciho ptedpisu by tedy v nasem
ptipad¢ Cinily 105 600 K¢.

Mira kapitalizace

Miru kapitalizace miazeme do jisté miry chapat také jako miru vynosnosti. Rika
nam, jak velkého vynosu z nemovitosti miizeme dosahnout v zavislosti na jeji hodnote.
Urceni spravné vyse miry kapitalizace je pfi vypoctu vynosové hodnoty velice dilezité,
protoze i malé odchyleni miize mit vyznamny vliv na celkovou hodnotu nemovitosti.
V zésadé existuji dvé moznosti, jak miru kapitalizace spravné urcit. V piipadé, ze
pocitdme vynosovou hodnotu na zakladé ocenovaci vyhlasky, tak ndm miru kapitalizace
ur¢i samotnd vyhlaska. U rodinnych domu stanovuje vySi na 5%. V pfipade, ze

pocitdme vynosovou hodnotu pro ucely zjisténi obvyklé ceny, tedy nikoli na zakladé
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vyhlasky, miru kapitalizace nejlépe zjistime porovnanim. A to konkrétné porovnanim
s nemovitostmi, u nichz jsme schopni zjistit vysi ¢istého ndjemného a také hodnotu
samotné nemovitosti. Pokud budeme mit dostate¢né velkou databazi t€chto nemovitosti,
muzeme pomérng presné uréit miru kapitalizace, ktera bude realné odpovidat situaci na
trhu s nemovitostmi a budeme tak schopni s velkou presnosti urcit vynosovou hodnotu
nemovitosti.

Nyni se pokusime pro nasi nemovitost odvodit miru kapitalizace na zaklad¢
porovnani s jinymi nemovitostmi. K tomu bude potieba z realitni inzerce opét vyhledat
odpovidajici objekty, které budou velikostné i polohové korespondovat s nasi
imaginarni nemovitosti. Tentokrat se ovSem zamétime na prodej nemovitosti, nikoli na

pronajem.

Tab. 25: Rozptyl cen nemovitosti RD v Jihoceském kraji

Objekt Pozadovana cena
RD Borsov nad Vltavou, 5+kk, 350 m2 5250 000
RD Pistin, 4+kk, 300 m2 5140 000
RD Domanin, 6+1, 250 m2 4500 000
RD Horni Plana, 6+1, 240 m2 6 500 000
RD Radouiika, 6+2, 250 m2 4250 000
RD Borsov nad Vltavou, 7+1, 250 m2 5495 000
RD Frymburk, 4+kk, 300 m2 6 100 000
RD Hluboka nad Vltavou, 5+1, 268 m2 5490 000
RD Lhenice, 5+kk, 250 m2 4200 000
RD Hlincova Hora, 7+2, 300 m2 5950 000
RD Stara Pohurka, 6+1, 300 m2 5300 000
RD Vodiany, 6+2, 250 m2 5480 000
RD Srubec, 5+1, 250 m2 5300 000
RD Nové Huté, 8+2, 300 m2 6 500 000
RD Pé&&nov, 5+1, 300 m2 5000 000
Minimum 4200 000
Maximum 6500 000
Primér 5363 667

Zdroj: Internetovy realitni server www.sreality.cz

Vypocet miry kapitalizace
Vztah pro vypocet miry kapitalizace muze odvodit ze vzorce pro vypocet
vynosové hodnoty, kdy v Citateli mame rocni ¢isté najemné (N) neboli nas ro¢ni vynos z

nemovitosti a ve jmenovateli cenu nemovitosti (C).
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CZEXIOODp:%XIOO

p
Primémou vySi najemného jsme zjistili na zakladé porovnani s jinymi
pronajimatelnymi objekty jiz vyse (z tabulky ¢. 23). To ¢ini 22 000 K& meésicné, resp.
264 000 K¢ rocné. Primémné naklady, ke kterym jsme dosp€li u nasi nemovitosti
budeme uvazovat i pro tento vypocet. Po odecteni nakladi ve vysi 153 200 K¢
ziskavame Cisté ro¢ni ndjemné (N), které ¢ini 110 800 K¢&. Za cenu nemovitosti (C)

dosadime priimérnou hodnotu, kterou jsme zjistili z tabulky €. 25, tedy 5 363 667 K¢.

>V 100 110800
C 5363667

Vysledna mira kapitalizace zji§téna na zaklad€ porovnani ¢ini 2,07%. Znamena

x100=2,07%

to tedy, ze vnasi lokalit¢ — okrese Téabor, kde mame umisténou naSi imaginarni
nemovitost, by majitel této nemovitosti dosahoval vynosu ve vysi 2,07% z ceny této

nemovitosti.

Vypocet ocenéni

Tab. 26: Vypocet vynosové hodnoty

Vynosova hodnota Vyhlaskova Nevyhlaskova
Vynosy 264 000 264 000
Néklady 105 600 153 200
Zisk 158 400 110 800
Mira kapitalizace 5% 2,07%
Konecna hodnota nemovitosti: 3168 000 K¢ 5352 657 K¢

Zdroj: Prace autora

Jak mtizeme vypozorovat z tabulky, vysledné hodnoty se od sebe pomérn¢ lisi.
Je to dano predevsim rozdilnym zpiisobem zjisténi vyse nakladl a miry kapitalizace.
2.3.2 Analyza jednotlivych faktort vynosové metody

Vynosy z najemného
Vynosy z ndjemného neni tieba nijak zvlast analyzovat. Dulezité je pouze to,

e

z jakych podkladi vychdzime. Nejidealn€jsi je, pokud oceniovanou nemovitost jiz
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pronajimame. Vysi vynosu tak lze jednodusSe pfevzit z ndjemni smlouvy. Pokud ovSem
najemni smlouvu neméame k dispozici a vysi vynosu tak nemtizeme ze smlouvy urcit, je
tteba si vypomoci nahradni metodou. Ta spociva v tom, Ze je zapotiebi si vyhledat
podobné pronajimané objekty jako je naSe nemovitost a u téchto objektd zjistit vysi
najjemného. Samoziejmé je tieba vybirat objekty co nejvice srovnatelné, to znamena
objekty stejné velké, se stejnym nebo podobnym prislusenstvim a pokud mozno
umisténé ve stejné nebo srovnatelné lokalité (Ctvrti, obci apod.). Praci nam dnes do
velké miry usnadiiuje internet a predevsim nabidky realitnich kanceléii zde umisténé.
Z nich je mozné vybirat a vyhledavat nemovitosti, které pro srovnani potfebujeme.
Z optimalnich objekti by si mél znalec vytvofit databazi, kterd bude hlavnim
podkladem pro ur¢eni vySe ndjemného. Databaze by meéla citat nejméné 10-15
nemovitosti. Samoziejmé¢ ¢im vice objektd nase databaze obsahuje, tim kvalitnéjsi
hodnotu ziskdme. Hledanou vysi ndjemného ziskame jednoduchym zprimérnovanim
vSech hodnot v databazi. Pokud by databaze obsahovala nemovitosti s extrémné
vysokymi ¢i nizkymi hodnotami, bylo by vhodné tyto nemovitosti z databaze vyradit,
jelikoz by mohly negativné ovlivnit ziskany pramér.

Diskutovanym problémem taky casto byva to, zda pocitat s vynosy pied
z zdanénim z dani z pfijmi nebo s vynosy po zdanéni. Potiz je vtom, Ze pro rtizné
osoby plati rizné sazby zdanéni. Pokud bychom uvazovali nemovitost také jako soucast
majetku pravnické osoby, tak vynosy z nemovitosti jsou pouzity k dalSimu podnikani,
nikoli k osobni spotfebé. Vysledek hospodateni této pravnické osoby také nemusi byt
vyrovnany, muze hospodafit se ztratou a v tom piipad¢ by Zadné zdanéni neptipadalo

v uvahu. Proto se z téchto diivodil pii ocenovani uvazuje Cisty vynos pred zdanénim.

Naklady na dosaZeni vynost z najemného

Pii urCovani vySe nakladd je tfeba si nejdfive uvédomit, zda ocefnujeme
nemovitost na zaklad€¢ vyhlasky nebo ne. Postup pti vyhlaskovém ocenéni nam tika, ze
pro uréeni vySe nakladi se musi pouzit fixni vySe 40%. To ovSem miiZe byt v n€kterych
pfipadech neodpovidajici a pomérné zcestné. Naptiklad kdyz majitel nemovitost
v daném roce nakladné opravi, tak nemusi redlné¢ dosdhnout zddného zisku. Naopak

kdyz majitel na nemovitost béhem roku ani nesahne, jeho realné naklady budou téméf
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nulové. Ani v jednom z pfipadid nebude vysSe nakladi odpovidat. Proto je nutné tuto
konstantni hodnotu vnimat jako jakysi prumér a brat ho jako fakt.

Pii nevyhlaSkovém ocenéni si jiz mizeme naklady sami redlné vycislit. Je
mozné sem zahrnout i ty néklady, které vyhlaska neuvazuje, jako napf. provizi realitni
kanceldii za pronajmuti nebo usly vynos pifi neuplném pronajmuti. Pfi zkoumani
nakladll se miizeme zaméfit také na jejich strukturu. Ukazme si tedy graf, ktery u nasi
nemovitosti zndzoriiuje procentuelni zastoupeni jednotlivych nakladi na celkovych

nakladech.

Graf 3: Struktura nakladi u vynosového ocenéni

Struktura nakladu

6% 1% 3%

0 Dar z nemouvitosti
m Pojisténi stavby
@ Oprawy a udrzba
B Amortizace

M Provize za pronajmuti

73%

Zdroj: Prace autora

Z grafu je naprosto patrné, Ze nejvetsi ¢ast z ndkladi tvoii amortizace. [ kdyZ se
jedna o fiktivni naklady, tedy realné¢ tuto Cast dostaneme zaplacenou, pro vypocet
vynosové hodnoty je tato polozka nezbytna. Druhou vyznamnou polozkou jsou naklady
na opravy a udrzba. Tyto néklady jsme uvaZzovali v minimalni mozné vysi, jelikoZ se
v nasem pripad¢€ jedna o novostavbu a zadné opravy neuvazujeme. Pokud by se jednalo
o star$i nemovitost, podil téchto nakladii na celkovych nakladech by se zvétsil. Zbylé
naklady tvofi pomérné malou ¢ast celkovych nakladl a pro urceni vynosové hodnoty

nejsou stézejne vyznamneé.

54



Mira kapitalizace

Stejné jako u ndklada se i u miry kapitalizace musime nejprve podivat na to, zda
oceniujeme nemovitost podle vyhlasky ¢i nikoliv. Vyhlaska stanovuje miru kapitalizace
pro rodinné domy pevné ve vysi 5%. Opét by se dalo najit mnoho ptikladi, kdy by mira
kapitalizace plné¢ neodpovidala skute¢nosti. Srovnejme si naptiklad vynosové ocenéni
vyhlaskové a nevyhlaSskové u nasi imaginarni nemovitosti. U vyhlaskového ocenéni
jsme pocitali s mirou kapitalizace ve vysi 5%, kdezto u nevyhlaskového ocenéni ve vysi
2,07%. Vysledkem byly velice rozdilné vynosové hodnoty. Pokud porovndme hodnotu
nemovitosti zjisténou nakladovym zptisobem (5287 344 K&) a hodnotu zjisténou
vynosové-nevyhlaSkoveé (5 352 657 K<) s vyuzitim miry kapitalizace ve vysi 2,07%,
zjistime, Ze jsme dospéli k velice podobnym hodnotdim. Na rozdil od vynosového
ocenéni vyhlaskového (3 168 000 K¢), kdy rozdil od hodnoty zjisténé nakladové ¢ini
ptiblizné 2,2 milionu. To nam potvrdilo fakt, Ze nami vypoctena mira kapitalizace ve
vysi 2,07% daleko 1épe odpovida momentalni situaci na trhu s rodinnymi domy nez
mira kapitalizace ve vys$i 5% podle vyhlasky.

Pokud provadime nevyhlaskové ocenéni, tak miru kapitalizace je potieba zjistit
nejlépe porovnanim. U porovnavanych nemovitosti je nutné znat cenu, za kterou se
dana nemovitost prodala (popf. se aktualné prodava) a také je nutné znat vysi Cistého
najemného, kterého lze u této nemovitosti dosahnout. Kdyz vysi cistého najmu
vydélime cenou nemovitosti, ziskdime miru vynosnosti pro tuto nemovitost. Jestlize
tento postup provedeme u dalSich nemovitosti v databazi a vSechny takto ziskané miry
vynosnosti zprimériujeme, ziskdme hledanou miru kapitalizace. Jelikoz si ovSem
myslim, ze je velice slozité (tim mam na mysli vSeobecn¢€ i ve znalecké praxi) ziskat
informace o prodejni cen¢ a zarovein i informace o ¢istém najmu téze nemovitosti, je
nezbytné si postup vypoctu alespon v naSem piipadé trochu zjednodusit. Nicméné se
domnivam, Ze na vyslednou miru kapitalizace tento pozménény postup nema
vyznamnéjsi vliv. Zména spociva pouze v tom, Ze nevychdzime z jedné databaze, ale
z databazi dvou. Prvni slouzi pro zjisténi primémé ceny nemovitosti a druha slouzi pro
zjisténi pramérné vyse najemného. Naklady pro tcely zjisténi Cistého najemného jsou

uvazovany taktéz priméme.
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2.4 Analyza porovnavaci metody - nevyhlaskova

2.4.1 Ocenéni imaginarni nemovitosti porovnavaci metodou

nevyhlaskovou

Databaze nemovitosti

Pro cenové porovnani nasi imagindrni nemovitosti je pro nas stézejni databaze

nemovitosti. Ta byla pro tcely této prace vytvorena a byla jiz pouZita i u vynosového

ocenéni. V nasledujici tabulce je podrobny popis jednotlivych

srovnavanych

nemovitosti. Databdzi tvofi nemovitosti pfevzaté z internetového realitniho portalu

sreality.cz.

Tab. 27: Databaze nemovitosti

Foto

Popis

Cena

u\
i

RD, Borsov nad Vltavou

Dim o uzitné plose 350 m2. Byt o dispozici 5+kk s velkou terasou
je velmi sluny a prakticky, v tésné blizkosti feky Vltavy a lesa. V
prvnim patie se nachazi loznice, détsky pokoj, Satna, technicka
mistnost, WC se sprchovym koutem. Diim je vytapén plynem,
podlahové topeni je v predsini, v horni i spodni koupelné. Neni
dodé¢lana fasada. Dim je napojen na obecni vodu i kanalizace,
zavedena elektiina 220/380 V. K domu nalezi samostatné stojici
garaz.

5250 000 K¢

RD, Pi§tin

K prodeji luxusni novostavba v obci Pistin. Pfizemni novostavba je
pred dokoncenim, zbyva dokoncit vnéjsi fasadu nacisto, polozit
podlahovou krytinu na chodbach, dokon¢it vnéjsi terénni Gpravy,
dokondit sttechu domku na naradi a oplotit pozemek. Dim je
postaven v klidné ¢asti obce. Dispozice 4+kk s velkou centralni
mistnosti s krbem a priichodem na polokrytou verandu. Soucésti
domu je velka dvojgaraz koncipovana jako dilna se zazemim,
nadzemni sklep kryty zeminou pro uskladnéni potravin, velky
zahradni domek na nafadi, sklenik 4 x16 m.

5140 000 K&

RD, Domanin

Novostavba rodinného domu v Domaning u Tfeboné (Ttebon 4km).
Dim se nachazi v klidném misté na okraji obce. Pfizemi domu je
tvofeno vstupni chodbou, prostornym obyvacim pokojem s
vychodem na zahradu, kuchyni, loZnici, koupelnou (vana +
sprchovy kout), WC, dal$im pokojem a samostatnou kotelnou.
Vytapéni domu je zaji§téno kombinaci Gstfedniho topeni (kotel na
tuha paliva) a podlahového vytapéni. U domu je samostatné stojici
zdéna dilna (25m?2) a zastfeSené parkovaci stani.

4500 000 K¢

RD, Horni Plana

K prodeji novostavba rodinného domu, 400 m od Lipenského
jezera (v rozsahlém chranéném tuzemi). Dtim rozdélen na tii
apartmany, jeden samostatny pokoj a v pfizemi je pfipraven prostor
pro malou hosptudku, kavarnu ¢i cukrarnu, véetné potfebného
zazemi (kuchyi atd.)

6500 000 K¢
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RD, Radourika

Novostavba RD o dispozici 6+2 s garazi. Uzitna plocha 250 m2.
Jedna se o patrovy dim kde v pfizemi je vstupni chodba, technicka
mistnost s pfistupem do garaze, kuchyné s kuchyiskou linkou,
obyvaci pokoj se schodi§tém do patra a vstupem na venkovni terasu
a zahradu, 2x samostatny pokoj, koupelna s vanou a WC. V
podkrovi je dispozice 3+1 tésné pied dokoncenim (podlahy,
sadrokartony, rozvody médii hotové), koupelna s vanou a WC,
topeni ustfedni plynovym kotlem (vstupni chodba + koupelna
podlahové), voda obecni, odpad septikem, plyn, elektrika
220/380V, vlastni studna. Na okolnim pozemku je venkovni
pergola, zahradni domek.

4250 000 K¢

RD, Borsov nad Vitavou

Prodej rodinného domu v BorSové nad Vltavou. Dim je dizpozi¢né
feSen jako 7+1. V NP obyvaci pokoj s krbovymi kamny, kuchyné,
dalsi 2 pokoje, koupelna se zachodem, pradelna se sprchovym
koutem. Ve ILLNP loznice a dalsi 3 pokoje, koupelna se zachodem.
K dispozici maly sklipek. K dispozici venkovni garaz a zahradni
domek. Vytapéni el. kotlem, voda a kanalizace obecni.

5495 000 K¢

RD, Frymburk

K prodeji novostavba rodinného domu v obci Frymburk u
Lipenského jezera. Dim je o velikosti 4 + kk - 3 x pokoj, velka
obyvaci mistnost s kuchyiskym koutem, koupelna, socialy a garaz.
Nemovitost se prodava véetné vybaveni ( kuchymiska linka,
vestavéné skiing, postele ). V 1ét€ moznost koupani v Lipenském
jezefte.

6100 000 K&

RD, Hluboka nad Vltavou

Prodej novostavby rodinného domu, umisténi v klidné ¢asti
Hluboké nad Vltavou, dispoziéné velice dobie feseny. Diim je
nepodsklepeny. PRIZEMI : garaz pro 2 auta s vraty na elektricky
pohon, zadveti, vstupni hala, technicka mistnost pradelna, Satna ),
pracovna se vstupem na terasu, koupelna se sprchovym koutem a
WC 1.PATRO : vstupni hala, obyvaci pokoj s kuchynskym koutem,
koupelna s rohovou vanou, WC, loznice, pokoj s balkonem.
2.PATRO : vstupni hala, prostorna koupelna s vanou a sprchovym
koutem, 2 loznice, pokoj s kuchynskym koutem, na pozemku stoji
druha samostatna garaz s dilnou ( vjezd i vrata na elektricky pohon
). Vybaveni : centralni vysavani, elektronické zabezpeceni, plynové
vytapéni.

5490 000 K¢

10

RD, Lhenice

Prodej novostavby rodinného domu o velikosti 5+kk se zdénou
garazi v krasném prostiedi. Pii stavbé domu byly pouzity vyhradné
kvalitni a znackové materialy! V ptizemi velky obyvaci prostor s
krbem (moznost napojit na centralni plynové vytapéni- kotel
Junkers), kombi ohfev vody plynem a el., podlahové vytapéni v
kuchyni a koupelné, luxusni kuchyniska linka z masivu se spotfebici
zn. Bosch, zdény sklad na potraviny, pracovna, WC a koupelna s
vanou a sprchovym koutem, v patie 3 prostorné loznice, druhy WC,
dalsi ptidni prostor a nad pokoji velka samostatna ptida. Dim ma
balkon z masivu, jizné orientovany s vyhledem do ovocnych sadi.

4200 000 K¢

11

RD, Hlinkova Hora

Rodinny dtim v obci Hlincova Hora. Celkova zastavéna plocha je
cca 250 m2. Jedna se o dva stejné byty se samostatnymi vchody z
chodby domu. Byt v pfizemi je 3 + 1 v patie je byt 4+1. V domé je
vestavéna dvougaraz a pfistavéna jednogaraz. Kodetka je nové
vybudovana ¢ast obce Hlincova Hora, nabizi nadstandardni bydleni
s plnou obcanskou vybavenosti a kompletni infrastrukturou.

5950 000 K&

RD, Stara Pohiirka

Rodinny dim, Srubec - Ceské Budgjovice. Diim je cely podsklepen
- pradelna, susarna, kotelna - plyn, kotelna na tuha paliva - zde je
hotova priprava pro kotel , sklad na tuha paliva a garaz pro dva
automobyly.V patfe, kde je byt o velikosti 3+1 + terasa, kde je
posezeni a venkovni krb ( loznice,détsky pokoj, kuchyné s jidelnim
koutem, obyvaci pokoj s krbem, koupelna se dvéma umyvadly a
vanou + WC, druhé WC s umyvadlem, komora, 2 x hala a
zadvefi.V podkrovi je byt o velikosti 3+kk (obyvaci pokoj s terasou
+ kuch.koutem, loznice s terasou, détsky pokoj, koupelna s vanou a
WOQO).

5300 000 K¢
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RD, Vodiiany

K prodeji krasna novostavba RD o dispozici 6+2. Nemovitost je
samostatné stojici a nachazi se v klidné ¢asti mésta Vodiany.
Veskeré IS (elektro, vefejna kanalizace, vodovod + kopana studna,
zemni plyn na hranici pozemku). RD je v blizkosti fotbalového
h#i§té a vedle ZS. V obci zajisténd veskera ob&anské vybavenost.

12 5480 000 K¢

RD, Srubec

Jedna se o novostavbu RD na Srubci. Dizpozice domu je 5+KK-v
ptizemi piedsiiika, komora, koupelna se sprch.koutem+WC,
pracovna a kuchyn spojena s obyvakem, odkud je vstup na terasu, v
patfe je Satna, koupelna s vanou+WC, 2 détské pokoje a loznice
odkud je vstup na balkon. Zahradni domek a pfistfeSek na auto.
Topeni je plynové+krb, kanalizace i voda jsou obecni.

13 5300 000 K&

RD, Nové Huté

Novy dim-samostatna ¢ast u penzionu, parkovani, na krasném
misté. Dim ma verandu, zadvefi s chodbou, kde je vstup do bytu v
podkrovi, dale z chodby do 2 malych apartmanii a jednoho velkého.
Dva samostatné malé apartmany maji kazdy predsin, pokoj, 6500 000 K¢
koupelnu se sprchou a WC, velky apartman ma predsii, pokoj s KK
a jidelnu,velkou loZnici,koupelnu a WC. Vie na UT-elektrokotel a
moznost krbovych kamen. Ve pékné a stylové provedeno,
zatizeno, funkéni.

RD, Péénov

Novostavba domu na krasném misté-na okraji malé obce nad
Husincem. Moderné feSen-v pfizemi je veranda se vstupem do
koupelny a WC, dale chodba se vstupem do podkrovi, velky
obyvak s krbem, velkou krytou terasou, kuchyi s jidelnou, komora
a garaz pro 2 auta, pred garazi stani a kryté zaprazi. V podkrovi je
loznice s lodzii,détsky pokoj s lodzii, koupelna s rohovou vanou a
WC, dale Satna. Slunné pokoje s vyhledem, topeni krb s rozvodem
a pipraveno UT, voda i kanalizace obecni. U domu je déle
piistieSek-kolna.

Zdroj: Internetovy realitni server www.sreality.cz

14

15 5000 000 K¢

Index odli$nosti

K porovnani mezi nasi imaginarni nemovitosti a nemovitosti z databaze dochazi
na zéklad¢ indexu odlisnosti (I0). Ten nam tika, o kolik je porovnavana nemovitost
horsi nebo lepsi nez nase oceniovand nemovitost. Index odliSnosti je tvofen dil¢imi
indexy, které se mezi sebou nasobi. Tyto dil¢i indexy charakterizuji velikost vlivu
jednotlivych kritérii. Témito kritérii byvaji zejména poloha a velikost nemovitosti, zda-
li je soucasti garaz ¢i nikoli, stav a vybaveni nemovitosti a jiné.

Pti volbé dil¢iho (multiplikacniho) koeficientu polohy K; vychazime z velikosti
obce. Nase ocefiovand nemovitost se nachazi v obci piiblizné se tfemi tisici obyvateli.
Pokud je srovnavaci nemovitost umisténa v obci s vice obyvateli, koeficient K; se zvysi,
pokud je v obci s méné obyvateli, koeficient K; se snizi. Obdobné je to i u dalSich
dil¢ich koeficientil. Pti ur€ovani vyse dil¢ich koeficient vychazime piedevsim z popisu
srovnavanych objektli. U na$i oceniované nemovitosti se vSechny dil¢i koeficienty

uvazuji rovny jedné.
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Vypocet ocenéni

Tab. 28: Vypocet ceny porovnavacim zpiisobem - nevyhlaskové

Ceny

Koef. ocefovaného

of oo || ot [ | | et
poZadovania pramen | pramen ceny Poloha | Velikost | Garaz vybavenf Senstvi| ... jednotlivych
ceny stavby | x KS srovnavacich

objektu

1 15250000 K¢ 0,85 4462 500Ke | 0,95 0,9 0,9 0,95 1 0,73 | 6104442 K¢
2 15140 000 K¢ 0,85 4369 000Ke | 0,95 0,8 1 0,85 1,2 0,78 | 5635965 K¢
3 14500000 K¢ 0,85 3 825000 K¢ 1,1 1 0,7 1 1,2 0,92 | 4139610Ke¢
416500 000 K& 0,85 5525000Ke | 0,95 1 0,7 1,2 1 0,80 | 6923559 K¢
5 14250000 K¢ 0,85 3612500 K¢ 1,1 1,1 0,9 1 1,1 1,20 | 3015694 K¢
6 ] 5495000 K¢ 0,85 4670750 Ke | 0,95 1,1 1 1,05 1 1,10 | 4256778 K&
7 16100 000 K¢ 0,85 5185000Ke | 0,95 0,8 0,9 1,2 1 0,82 | 6317008 K¢
8 | 5490000 K¢ 0,85 4 666 500 K¢ 1,1 0,9 1,3 1,1 1 1,42 | 3296249 K¢
9 14200 000 K¢ 0,85 3570000 Ke | 0,95 0,9 0,9 1,2 1 0,92 | 3866147 K¢
10 ] 5950 000 K¢ 0,85 5057 500 K¢ 0,9 1,2 1,3 1 1 1,40 | 3602208 K¢
11]5 300000 K¢ 0,85 4505 000 K¢ 1,1 1 1 1,15 1 1,27 | 3561265Ke
12| 5480000 K¢ 0,85 4658 000Ke | 1,05 1,1 0,7 1 1 0,81 5761286 K¢
13 ] 5300000 K¢ 0,85 4505 000 K¢ 1,1 0,9 1 1 1,1 1,09 | 4136823 K¢
14| 6 500 000 K¢ 0,85 5525000 K¢ 0,9 1,3 0,7 1,05 1 0,86 | 6424792 K¢
1515 000 000 K¢ 0,85 4250000Ke | 0,95 0,9 1 1 1,1 094 | 4518873 Ke
Celkem priumér 4770 713 K¢
Minimum 3015694 K¢
Maximum 6923 559 K¢
Smérodatna odchylka 1290 036 K¢
Pravdépodobna spodni hranice 3480 678 K¢
Pravdépodobna horni hranice 6 060 749 K¢

Zdroj: Prace autora

Nejpravdépodobnéjsi hodnotou podle zasad matematické statistiky je hodnota
primémna. Tento pramér tedy reprezentuje cenu zjisténou porovnavacim zplisobem, ta
¢ini po priméteném zaokrouhleni 4 770 000 K¢. Piijatelné pravdépodobné rozmezi je

3480 000 K¢ az 6 060 000 K¢.

2.4.2 Analyza jednotlivych faktori nevyhlaskové porovnavaci metody
Databaze nemovitosti

Databaze nemovitosti je pii tomto zplUsobu ocenéni naSim nejdulezitéjSim

zdrojem. Cilem pii tvorbé databaze je ziskat udaje o skute¢nych realizovanych cenach
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nemovitosti. Ty jsou vSak prakticky nedostupné, navic mohou byt zatizeny fadou
zkresleni. Napftiklad pfi prodeji mezi piibuznymi byva skute¢na cena podstatné nizsi
nez by odpovidalo béznému trhu anebo pii prodeji mezi spfiznénymi pravnickymi
osobami téz nemusi cena odpovidat. Proto je nejobjektivnéjSim zdrojem informaci
realitni inzerce. Nicmén¢ i zde je potieba si uvédomovat jisté zasady. Zejména je
dilezité si uvédomit fakt, Zze cena inzerovana jako prodejni je zpravidla vzdy vyssi nez
cena, které bylo pii prodeji skutecné dosazeno. Tento rozdil se pfi vypoctu ocenéni fesi
indexem redukce na pramen ceny, kdy pozadovana cena je upravena o 15% smérem
dolt, tedy o koeficient ve vysi 0,85. Nicméné pokud budeme inzerci v del§im casovém
obdobi sledovat, ovétime si, jak cena urcité nemovitosti s postupem casu klesa, a to az
do té doby, nez je z inzertniho serveru odstranéna. Nemovitost se tak ziejmé prodala za
cenu blizkou cen¢ posledni pozadované. V tom piipadé nemusime posledni
pozadovanou cenu upravovat o 15% smérem dolt, ale tieba jen o 5%, v zavislosti na

tom, jak kvalitni informace o cené prodané nemovitosti mame.

Index odliSnosti

Index odlisnosti je hlavnim néstrojem této metody. Je tvofen dil¢imi, nebo-li
multiplikacnimi koeficienty, které urcuji vahu jednotlivych kritérii. Pii nasem ocenéni
jsme si zvolili tato kritéria - poloha a velikost nemovitosti, stav a jeji vybaveni, zda-li
k nemovitosti pfislusi gardz a jiné piislusenstvi stavby jako kolna, altan, zahradni
domek apod. Nicmén¢ pocet kritérii nemusi byt omezen pouze na téchto pét, znalec si
sam muze zvolit na zadkladé kolika a jakych kritérii bude nemovitost porovnavat.
Samoziejmé by to méla byt takova kritéria, ktera nemovitost nejobjektivnéji porovnaji.
V souvislosti s tim je dilezité si také uvédomit, ze ne pro vSechny typy staveb jsou
vhodna stejna kritéria. Naptiklad pii ocenovani spedi¢ni haly by bylo na misté¢ jako
jedno z kritérii zvolit vzdalenost budovy od dalni¢niho ptivadéce, jelikoz tento faktor
bude mit na cenu budovy daleko vétsi vliv nez tieba to, zda-li se u haly nachazi néjaky
zahradni altdn ¢i kolna na diivi. Zpravidla jednim z dil¢ich koeficienti také byva
koeficient uvahy znalce. Timto koeficientem ma moznost znalec ovlivnit cenu, pokud se
mu zda byt znacn€ nepfiméfend. Zde znalec uplatiiuje predev§im své zkuSenosti a
znalosti nabyté v pribéhu své znalecké praxe. Nicméné nejenom tento koeficient ale i

ostatni dil¢i koeficienty jsou zavislé predev§im na znalcové odborném posouzeni. Proto
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lze tuto porovnavaci metodu oznacit za zptisob, u kterého mtize znalec ovlivnit cenu ze
vSech ocenovacich zplisobi nejvice, a to at’ jiz v dobrém tmyslu nebo ve snaze zkreslit
vysledek tim ¢i onim pozadovanym smérem.

Zavaznou otazkou zde mize byt také velikost — rozpéti jednotlivych dil¢ich
koeficientd. Pokud bychom uvazovali ve vypoctu vétsi pocet dil¢ich koeficientl a ty by
se pohybovali v relativné velmi malém rozpéti hodnot 0,50 az 1,50, mohlo by se i pies
to stat, Ze by jejich vzajemnym vyndsobenim vznikla nesmyslna hodnota. V nasledujici
tabulce si ukazme, jak by se pii nasobeni stejnych koeficienti u 2 az 30 kritérii

pohybovala minimalni a maximalni hodnota indexu.

Tab. 29: Priklad vysledki nasobeni stejnych koeficienti

Koeficient Pocet koeficientii (tj. n, vysledkem je k")

k 2 3 5 7 10 15 20 25 30
0,50 025 0,13 | 0,0313 | 0,0078 | 0,00008 | 0,000031 | 0,0000010 0,00000003 0,000000001
0,60 036|022 0,078 | 0,028 0,006 0,00047 0,000037 0,0000028 0,0000002
0,70 0,49 10,34 | 0,17 0,082 0,028 0,00475 0,00080 0,00013 0,00002
0,80 0,64 | 0,51 | 0,33 0,21 0,107 0,0352 0,0115 0,0038 0,0012
0,90 081|073 | 0,59 0,48 0,35 0,206 0,122 0,072 0,042
0,95 0,90 | 0,86 | 0,77 0,70 0,60 0,46 0,36 0,28 021
0,97 0,94 | 091 | 0,86 0,81 0,74 0,63 0,54 0,47 0,40
1,00 1,00 | 1,00 [ 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,03 1,06 | 1,00 | 1,16 1,23 1,34 1,56 1,81 2,09 2,43
1,05 1,10 | 1,16 | 1,28 1,41 1,63 2,08 2,65 3,39 4,32
1,10 1,21 | 1,33 1,61 1,95 2,59 4,18 6,73 10,83 17,45
1,20 1,44 | 1,73 | 2,49 3,58 6,19 15,4 38,3 95,4 237 4
1,30 1,69 | 220 3,71 6,27 13,79 512 190 706 2620
1,40 1,96 | 2,74 5,38 10,54 28,93 156 837 4500 24 201
1,50 2251338 7,59 17,09 57,67 438 3325 25251 191 751

Zdroj: BRADAC, A. a kolektiv. Teorie oceitovdni nemovitosti. s. 375

Tabulka nam tikd, Ze pokud bychom uvazovali ve vypoctu naptiklad s deseti
kritérii a kazdému z koeficientu daného kritéria bychom pritkli vysi 1,30, dostali
bychom se k vysledné hodnoté 13,79. Ta by znacila, Ze cena porovnavané nemovitosti
ve vztahu k oceniované by byla téméf 14krat vyssi, coz vzhledem k tomu, Ze v databazi
nemovitosti bychom méli mit podobné nemovitosti rozhodné neodpovida. Z uvedeného
tedy vypliva, Ze by se hodnoty jednotlivych kritérii, pfi vétSim poctu téchto kritérii,

mély pohybovat v malém rozsahu kolem hodnoty 1,00.
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2.5 Analyza porovnavaci metody - vyhlaskova

2.5.1 Ocenéni imaginarni nemovitosti porovnavaci metodou vyhlaskovou

Urceni obestavéného prostoru a zakladni ceny

I v piipadé tohoto ocenéni uvaZujeme obestavény prostor 1100 m®, podrobny
vypocet je uveden jiz u nakladového ocenéni. Pii urceni zdkladni ceny 1 m’
obestavéného prostoru vychdzime z ptilohy ¢. 20a ocenovaci vyhlasky. Na rozdil od
nakladového ocenéni se nyni pii urcovani zakladni ceny nevychazi z typu stavby, resp.
konstrukce a poctu podlazi, ale vychazi se z polohy obce. Pro jednotliva okresni mésta
jsou zakladni ceny piimo vyjmenovany, ostatni obce jsou zafazeny do kategorii podle

poctu obyvatel. Pro nasi nemovitost je z ptilohy ¢. 20a ocenovaci vyhlasky definovana

cena 3 333 K& za 1 m’ obestavéného prostoru.

Tab. 30: Zakladni ceny za m® obestavéného prostoru RD

Kraj v ¢lenéni na vyjmenované obce a velikostni kategorie obci podle Zaklad. cena
poctu obyvatel a oblasti (K&/m®)
JIHOCESKY KRAJ

Ceské Budgjovice 3819
Cesky Krumlov 4435
Jindtichiiv Hradec 3910
Pisek 3321
Prachatice 2949
Strakonice 2953
Téabor 3173

| do 2 000obyvatel 3168 |

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni. Pfiloha €. 20a.

Index cenového porovnani

Index cenového porovnani je tvofen tiemi dil¢imi indexy — indexem trhu I,
indexem polohy Ip a indexem konstrukce a vybaveni Iy. Roz¢lenéni na tyto dil¢i indexy
umoznuje posoudil kvalitu nemovitosti co do prodejnosti, polohy a provedeni. U
kazdého zdil¢ich indexti se hodnoti uvedené znaky, pficemz hodnota jednotlivych
znakll se stanovi zaclenénim do pfislusného kvantitativniho pasma, které odpovida
hodnocené nemovitosti. V nasledujicich tabulkach si ur¢ime hodnoty jednotlivych

znakl pro vsechny tii dil¢i indexy.
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Tab. 31: Urceni indexu trhu Iyt

Znak Kvalitativni pasma
C. Nazev znaku C. | Popis pasma HOd]{lOta
I. | Poptavka vyrazné nizsi nez nabidka -0,10
Situace na dil¢im . | Poptavka nizsi nez nabidka -0,05
1 (segmentu) trhu
s nemovitostmi . | Poptavka je vyssi nez nabidka 0,05
V. | Poptavka je vyrazné vyssi nez nabidka 0,10
2 Vlastnictvi Stavba na cizim pozemku
nemovitosti
Vliv pravnich
vztahi na
3 | prodejnost (napf.
prodej podilu, II1. | Pozitivni 0,01 az 0,05
pronajem)

3

Index trhu: [, =1+ ZTI
i=1

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni. Pfiloha ¢. 18a.

Co se tyCe situace na dil¢im trhu s nemovitostmi, tak v misté polohy nasi
imaginarni nemovitosti je nabidka po rodinnych domech v souladu s poptavkou. O
stavbu na cizim pozemku se nejedna a zadné mimotadné pravni vztahy nasi nemovitost

také neovliviuji.

Tab. 32: Urceni indexu polohy Ip

Znak Kvalitativni pAsma
C. Nazev znaku C. | Popis pasma HO(}:Ma
Viznamobee | 1. | UGN
z hvlefllsl,(a IL V}v/hled.avane ( napf. lazetiska mista typ B, predmésti 0.01 a7 0,03
1 zemépisného, mést, aj.)
kulturniho nebo I VyhlaSené (napf. lazeniska mista typ A, vyhled. horska 0.03 22.0.06
hospodarského * | stiediska, predmésti velkych mést, aj.) P2 Az,
Obecni urad 0
2 Urady v obci Kompletni soustava ufadu véetné financniho a
III | katastralniho, posta banka, policie, soud, pojistovna, 0,04
apod.
Samoty, osady mimo souvisle zast. uzemi obce
L . -0,03
. (odlehla poloha)
O B B TR e 7 S—
v obci III. | Vnitini izemi obce 0
IV. | Centrum obce 0,02




Primyslové vyrobni objekty s negativnimi vlivy na
I. | okoli, ( napt. sousedstvi dalnic,zeleznic, skladek, lomd, -0,07
objekti zemédél. vyroby)
., Vyrobni objekty, sklady a distribuce bez vyrazné
Q'kolm,zastavvb aa II. §k}:)dlivychjvliv¥°1 na okc}:li, sousedstvi siln\ifgs vysokym -0,03
4 Zivotni prostiedi
v okoli nemovitosti I div
IV. | Objekty pro bydleni bez vyznamnéjsi okolni zelené 0,03
v Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyznacné 0.05
* | pfirodni lokality ?
1. | Zadny obchod nebo pouze se zakladnimi potravinami -0,03
5 kultura v okoli :
nemovitosti 1L K(grynplcftni sit’ obchodli a sluzeb, pohostinské a kulturni 0.05
zafizeni >
I. | Zadni zkladni $kola ani sportovni zatizeni -0,04
6 Skolstvi a sport v okoli I Zakladni $kola nebo sportovni zafizeni, pfirodni 0
nemovitosti * | sportoviste
o ]
Zdravotnické za¥izeni L. , T
7 v okoli nemovitosti . | Omezena dostupnost zdravgtmcke péce 0
III. ] Dobra dostupnost zdravotnické péce 0, 05
Zadné zastivka hromadné dopravy nebo ve vzdélenosti
L -0,05
nad 1000 m.
I Zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 m -0.03
* | s maximalné étyimi pravidelnymi dennimi spoji ’
8 Vefejna doprava I Zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 m s vice 0
* | jak ¢tyfmi pravidelnymi dennimi spoji
1V. | Zastavka hromadné dopravy do 500 m 0,03
V.
L Konﬂil'dni §kupiny v okolnich bytech nebo v okoli 20,0127 -0.40
9 Obyvatelstvo nemovitosti
10 st(?;lcl iejltl(:izfi“ . | Odpovidé priméru v kraji 0
II1. | Nizsi nez je prumér v kraji 0,04
I. | Vyrazné negativni zmény trvalé¢ho charakteru -0,06 az -0,10
Zmény v okoli s vlivem Negativni zmén -0,01 az -0,05
11 na cenu
nemovitosti Pozitivni zmény 0,01 az 0,05
Vyrazné€ pozitivni zmény trvalého charakteru 0,06 az 0,10
.| Vlivy snizujici cenu -0,01 az -0,10
12 Vlivy neuvedené II.
I11. | Vlivy zvysujici cenu

12
Index polohy: IP =1+ ZPI

i=1

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni. Pfiloha ¢. 18a.

Pro vyhodnoceni téchto znaki je dulezité znat mistni podminky a také vlivy
pusobici na danou lokalitu, ve které se ocefiovana nemovitost nachazi. Ve znalecké
praxi je nutnosti pfi ocenovani nemovitosti provést mistni Setieni, to znamena, ze znalec
musi realné¢ danou obec navstivit. Pii této navstéveé tak ma moznost si obstarat veSkeré

pottebné informace a to bud pifimo na obecnim ufadé nebo pfipadné od majitele
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nemovitosti. V nasem piipadé bylo nutné si zjistit veskeré informace z internetovych
zdrojii, konkrétné z webu obce Plana nad Luznici, Ceského statistického ufadu a

mapového serveru Mapy.cz.

Tab. 33: Urceni indexu konstrukce a vybaveni Iy

Znak Kvalitativni pasma
C. Nazev znaku C. Popis pasma HOd; ota
I. | Rekreacni chalupa a rekreaéni domek -0,02
1 Druh stavby II. | Dvojdomek, dim fadovy -0,01
111.
Typ 1 - Na bazi dfevni hmoty — nezateplené; zdivo
L 2 . -0,08
smiSené nebo kamenné
, I. | Typ 2 - Zelezobetonova konstrukce — nezateplena -0,01
Provedeni
2 obvodovych stén I
Y . | Typ 4 - Dievostavby (novostavby) a_stavby zateplené 0,04
Typ 5 - Ekologické stavby, nizkoenergetické a pasivni
v 0,10
domy atd.
Tloust’ka obvod. ménjakds e 0.0
3 stén -
.| vice jak 45 cm
4 PodlaZnost . | Hodnota vice jak 1 do 2 v€etné 0,01
III. | Hodnota 1 0,02
1. | Zadné nebo pouze piipojka elektr. energie -0,10
Piipojka elektro, vl. studna na pozemku -0,05
5 Napojeni na vefejné
sité (pripojky) Pfipojka elektro voda, napoj. na vefej. kanal. nebo
Iv. A 0,04
domovni Cistirna
Pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan
V. 0,08
butan
I. | Lokalni na tuha paliva -0,08
II. | Lokalni vytapéni el. nebo plynem, -0,04
Zptisob vytapéni LI
6 stavby Iv. Preya%ujrlcl ¢asti vytapéni podlahové, teplovzdusné 0.05
vytapéni
V. Oftatm dru}ly vytapéni (napt.solarni, tepelna Cerpadla, 0.06 % 0,10
stén. vytapéni)
I Bez zakladniho piislusenstvi nebo pouze suchy 0.10
* | zachod,chemické WC i
Pouze ¢astecné ve stavbé nebo Gplné podstand. nebo
II. . -0,05
P wrr , mimo stavbu RD
7 ZaKl. prisluSenstvi T
VRD Uplné nadstandard. nebo vice zakl.piisl. standard.
V. . 0,05
proved.,pradelna
V. Vice zaklledmch prislusenstvi nadstandardniho 0.06 % 0,10
L.
Ostatni vybaveni " . R porany
8 vRD IL Napt. sauna, centrral.vysavac, zimni zahrad., vitivé 0.01 a2 025
vany, vnitini bazén
I. | Zanedbatelného rozsahu -0,05
II. | Minimalniho rozsahu -0,03
9 Venkovni tipravy 1I1.
IV. | Vétsiho rozsahu nebo nadstand. provedeni 0,04
V. | Nadstandardni provedeni a rozsah 0,05




I. | Snizyjici hodnotu RD -0,01 az -0,03
Vedlejsi stavby I
10 | tvorici pFisluSenstvi :
k RD IIL Standzardm ptislusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 0.05 a2 0,10
25m
Pozemky ve L iﬁztz pozemku (nebo pouze zast. stavbou) nebo do 300 20,01
]tk L [oa300m dos00mieetkem |0 ]
stavhou | Nad 800 m’ celkem 0,01
I. | Vyznamné snizujici cenu -0,06 az -0,10
" Keriterium jinde Mirné snizujici cenu -0,01 az -0,05
neuvedené Mirné zvysujici cenu 0,01az 0,05
Vyznamné zvysujici cenu 0,06 az 0,10
. | Stavba v dobrém stavu s pravidelnou tdrzbou 1,05
III. | Stavba se zanedbanou udrzbou — (ptedpoklad 0.85
13 Stavebné-technicky provedeni mensich stavebnich iprav) i
stav* IV. | Stavba ve $patném stavu — (pedpoklad provedeni
1 coa 0,65
rozsahlejsich stavebnich uprav)
V. | Stavba ve $patném stavu — (nutna rekonstrukce i 0.40

konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)

Index konstrukce a vybaveni: [,

12
= (1+Z V,.ij13
i=1

Zdroj: Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., v platném znéni. Pfiloha €. 20a.

* hodnota tohoto znaku se nasobi koeficientem stafi podle kategorie:

A — pro stavby se stafim do 20 let v¢etné 1

B — pro stavby se statim od 20 do 30 let véetn¢
C — pro stavby se staiim od 30 do 50 let véetné
D — pro stavby se staifim od 50 do 80 let vetné

E — pro stavby star$i nez 80 let

0,9
0,8
0,7
0,6

Jiz pti popisu nasi imaginarni nemovitosti jsme si urcily, ze veSkeré¢ vybaveni

budeme uvazovat za standardni. Proto tento index ovliviiuje pouze hodnota znaku €. 13

(stavebné-technicky stav), kterd se vztahuje pfedevSim na stafi a opotiebeni

nemovitosti. JelikoZ je naSe nemovitost novostavbou, uvazujeme samoziejme¢ vyborny

stav a vysi koeficient stafi 1, tudiz vysledna hodnota tohoto indexu ¢ini 1,25.
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Vypocet ocenéni

Tab. 34: Vypocet ceny porovnivacim zptlisobem - vyhla§kové

Obestaveény prostor: 1100 m®
Zakladni cena: 3333 K&/m’
Index trhu I: 1,00
Index polohy Ip: 1,01
Index konstrukce a vybaveni Iy: 1,25
Konecna hodnota nemovitosti: 4628 703,75 K¢

Zdroj: Prace autora

Vypoctem jsme dospéli k tomu, Ze hodnota nasi imagindrni nemovitosti

vypoctena porovnavacim zptisobem podle vyhlasky ¢ini 4 628 703,75 K¢.

2.5.2 Analyza jednotlivych faktorii porovnavaci metody

Index cenového porovnani

S cilem co nejvice pfibliZit ceny zjisténé cenam sjednanym na trhu nemovitosti
zaClenilo Ministerstvo financi do oceiovaci legislativy k 1.1.2009 novou metodu pro
ocetiovani staveb porovnavacim zplsobem. Tato nova metoda zavedla zminény index
cenového porovnani. Tim, ze se index cenového porovnani c¢leni na dil¢i indexy,
umoznuje 1épe zohlednit jednotlivé vlivy, které na nemovitost plisobi. Pomoci indexu
trhu Ize nové zohlednit naptiiklad rozdiln¢ vlastnictvi stavby nebo prodej pouze Casti
nemovitosti. Pfi sjedndvani cen nemovitosti hraji dtlezitou roli nékteré faktory, které
zohlednuje index polohy. Naptiklad u staveb pro rekreaci se velky diraz klade na
atraktivitu oblasti, pfedev§im tedy na pfirodni prostfedi, moznosti sportovniho nebo
rekreacniho vyziti v okoli apod. Naopak u staveb pro trvalé bydleni se klade vétsi diraz
spiSe na technickou a obcanskou vybavenost obce, pracovni pfilezitosti nebo na
dopravni dostupnost. Uvedené skuteCnosti se do ceny stavby promitaji rizné¢, zalezi
pritom také na velikosti obce a jejim vyznamu. Index Kkonstrukce a vybaveni se
zameétuje predevsim na technicky stav budovy, miru vybavenosti a zohlediuje 1 vedlejsi
stavby tvofici pfislusenstvi nemovitosti. Samoziejmé fesi také problematiku staii a
opotfebovanosti stavby.

Hodnoty jednotlivych znakd dil¢ich indexii se pohybuji vétSinou v fadech

jednotek procent, ovSem nasledny vzajemny soucet téchto znakll jiz miize mit na cenu
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nemovitosti vyznamny vliv. V nasledujicich tabulkach si ukazme, jakych minimalnich a
maximalnich hodnot mohou jednotlivé dil¢i indexy nabyvat a jak vyznamné mohou

ovlivnit vyslednou cenu nemovitosti.

Tab. 35: Min. a max. hodnoty Indexu trhu It

> . Minimalni Maximalni

C. Znaky indexu trhu It hodnota hodnota

1 Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi -0,10 0,10

2 Vlastnictvi nemovitosti -0,05 0,00

3 Vliv pravnich vztahti na prodejnost -0,05 0,05
Mezisoucet -0,20 0,15
Celkem (mezisoucet + 1) 0,80 1,15

Zdroj: Prace autora
Index trhu mtze na zékladé vypoctu z tabulky dosahovat hodnot v rozmezi 0,80

az 1,15. Znamena to, Ze vyslednou hodnotu nemovitosti mize tento index snizit

maximalné o 20% a naopak zvysit maximalné o 15%.

Tab. 36: Min. a max. hodnoty Indexu polohy Ip

x . Minimalni Maximalni

C. Znaky indexu polohy Ip hodnota hodnota

1 V}’lznan’lvobs:e z hlediska zemépisného, kulturniho nebo 0.00 0.06
hospodarského

2 | Utady v obci 0,00 0,04
3 Poloha nemovitosti v obci -0,03 0,02
4 Okolni zastavba a zivotni prostfedi v okoli nemovitosti -0,07 0,05
5 Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti -0,03 0,05
6 Skolstvi a sport v okoli nemovitosti -0,04 0,04
7 Zdravotnické zatizeni v okoli nemovitosti -0,05 0,05
8 Verejna doprava -0,05 0,05
9 Obyvatelstvo -0,40 0,00
10 | Nezaméstnanost v obci a okoli -0,04 0,04
11 | Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti -0,10 0,10
12 | Vlivy neuvedené -0,01 0,10
Mezisoucet -0,82 0,6
Celkem (mezisoucet + 1) 0,18 1,6

Zdroj: Prace autora

Tento index miize mit na cenu nemovitosti daleko vétsi vliv nez vySe uvedeny
index trhu. VEtsi rozpéti hodnot je dano predevsim vétsim poctem jednotlivych znaka
tohoto indexu. Nejvétsi vliv zde miize mit znak obyvatelstvo. Pokud se v okoli
ocetiované nemovitosti nachazi konfliktni skupiny obyvatel, cenu nemovitosti to mtze

srazit az 0 40%. Je zcela pochopitelné, Ze majitel stavby v takovéto oblasti ji nebude
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schopen prodat za cenu, ktera by za béznych podminek odpovidala trhu, jelikoz pro
potenciondlniho kupce bude tento problém natolik zasadni, ze si radéji vyhleda
nemovitost v jiné lokalité. Nazornym ptikladem ndm muzou byt ceny bytt v Brné na
ulicich Cejl a Bratislavska, kde se vyskytuje vysSi procento romské populace.
Ve srovnani s byty v jinych porovnatelnych Castech meésta jsou ceny byt v této

problematické lokalité podstatné nizsi.

Tab. 37: Min. a max. hodnoty Indexu konstrukce a vybaveni Iy

x . , Minimalni Maximalni
C. Znaky indexu konstrukce a vybaveni Iy hodnota hodnota
1 Druh stavby 0,00 0,00
2 Provedeni obvodovych stén -0,08 0,10
3 Tloustka obvod. stén -0,02 0,03
4 PodlaZznost 0,00 0,02
5 Napojeni na vetejné sité (pripojky) -0,10 0,08
6 Zpusob vytapéni stavby -0,08 0,10
7 Zakl. ptislusenstvi v RD -0,10 0,10
8 Ostatni vybaveni v RD 0,00 0,25
9 Venkovni tpravy -0,05 0,05
10 Vedlejsi stavby tvorici ptisluSenstvi k RD -0,03 0,10
11 Pozemky ve funkénim celku se stavbou -0,01 0,01
12 Kriterium jinde neuvedené -0,10 0,10
Mezisoucet -0,57 0,94
13 Stavebné — technicky stav 0,4 1,25
S Koeficient stafi 0,6 1
13s Stavebné — technicky stav (po Uprave) 0,24 1,25
Celkem (mezisoucet + 1) * 13s 0,1032 2,425

Zdroj: Prace autora

U tohoto indexu je rozpéti minimalnich a maximalnich hodnot nejvétsi ze vSech
tii indexd. Nejvyznamnéjsim znakem je zde stavebné — technicky stav. Ten hodnoti,
vjakém technickém stavu se ocenovand nemovitost nachéazi, zda-li je stavba ve
vyborném stavu a pravidelné se udrzuje nebo zda-li je stavba ve Spatném stavu a je
potfeba menSich ¢i vétSich stavebnich uprav. Navic tento znak je jeSt€é nasoben
koeficientem stafi, a tak v pfipadé staré stavby ve Spatném stavu muze byt vysledna
hodnota tohoto znaku velmi nizkd, coz se promitne v disledku do ceny nemovitosti.

Teoreticky by mé¢la kombinace tohoto znaku a koeficientu staii odpovidat opotiebenti,

které se vyskytuje u nadkladového ocenéni.
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3 ZHODNOCENI ANALYZY A NAVRHY NA ZLEPSENI

3.1 Rekapitulace zjisténych vysledkii

Vramci analyzy jednotlivych ocenovacich metod, které jsme provedli
v predchozi ¢asti, jsme mj. ocenili naSi imaginarni nemovitost vZdy danou ocenovaci

metodou. V nasledujici tabulce si zrekapitulujme zjisténé hodnoty.

Tab. 38: ZjiSténé hodnoty jednotlivych ocefiovacich metod
Nakladovy zpisob ocenéni Vynosovy zpisob ocenéni Porovnavaci zplisob ocenéni

vyhlaskové nevyhlaskové vyhlaskové nevyhlaskoveé vyhlaskové nevyhlaskové

5287344 K¢ | 5287344 K¢ | 3168000 K¢ | 5352657 K¢ | 4628704 K¢ | 4770 713 K¢

Zdroj: Prace autora

Jak muizeme vycist ztabulky, u nakladového zplsobu ocenéni se ob¢ dvé
hodnoty rovnaji. To je zplsobeno tim, Ze postup vypoctu vyhlaskového i
nevyhlaskového ocenéni je stejny. Jediny rozdil spociva v tom, ze u nevyhlaskového
ocenéni se uvazuje vypocet bez koeficientu prodejnosti. Jelikoz se ale pfi ocenéni nasi
imaginarni nemovitosti koeficient prodejnosti rovnal jedné, vyslednou hodnotu
nemovitosti to nijak nezménilo. Pokud by se ovSem koeficient prodejnosti jedné
nerovnal a byl by mensi, nevyhlaskova hodnota by v tomto ptipad¢ byla vySsi nez
vyhlaskova, pokud by se pocitalo s koeficientem prodejnosti vy$sim jak jedna, bylo by
tomu pfesné naopak.

U wvynosového zplisobu ocenéni jsme mezi vyhlaskovou a nevyhlaskovou
hodnotou zaznamenali nejvyssi rozdil. Tento velky rozdil je dan naprosto odliSnym
zpisobem zjisténi vySe nakladi a miry kapitalizace. Vyhlaska je u tohoto zpisobu
ocenéni zcela nekompromisni a znalci nedava prakticky zadnou moznost vyslednou
hodnotou jakkoli ovlivnit, jak tomu je napiiklad u vyhlaskové nakladové nebo
porovnavaci metody. U nevyhlaskového vynosového ocenéni znalci jiz nic nebrani
tomu, aby si zjistil skutecnou vysSi ndkladi a miru kapitalizace a tedy realnéji

nemovitost ocenil.
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Naopak obé dvé hodnoty u porovnavaciho zplsobu ocenéni vysly v relativné
malém rozpéti, z cehoZz mizZzeme usuzovat, Ze nova vyhlaskova porovnavaci metoda
zavedena Ministerstvem financi od pocatku roku 2009 opravdu vice pfiblizuje ceny
zjisténé cendm sjednanym na trhu nemovitosti.

Pokud bychom méli néjakym zplsobem zhodnotit nase vysledné hodnoty jako
celek, mizeme konstatovat, Ze az na vynosovou vyhlaSkovou hodnotu se zbylé hodnoty
pohybuji v relativné malém rozpéti od sebe. Ve znalecké praxi byva naprosto bézné, ze
rozdily mezi zjisténymi hodnotami jednotlivych oceniovacich zptisobli se mnohdy
pohybuji i v fadech milionti. Navic co se ty¢e vyhlaskové vynosové hodnoty, v praxi se
rodinné domy touto metodou prakticky neocenuji, proto na tuto hodnotu nemusime
klast az tak velky dtraz. Pokud by tedy mél znalec za kol nasi imagindrni nemovitost
ocenit obvyklou cenou a vychazel by z naSich ziskanych hodnot, pravdépodobné by
obvyklou cenu nemovitosti stanovil pfiblizné na 4 800 000 K¢, pficemz nejvétsi diraz
by kladl pfedevs§im na nevyhlaskovy porovnavaci zplsob ocenéni, jelikoZ tato metoda

vystihuje nejlépe skutecny stav na trhu s nemovitostmi v daném case a v dané lokalite.

3.2 Navrhy na zlepSeni

Béhem analyzy jednotlivych oceiiovacich metod jsme kromé ocenéni také
analyzovali jednotlivé faktory. U nékterych faktori jsme dospéli k nedostatkim a
problémtim, které maji negativni vliv na urCeni hodnoty nemovitosti. Jedna se
predevsim o tyto nedostatky a problémy:

= unakladového ocenéni problematika uréeni podstandardniho a nadstandardniho
vybaveni

= unakladového ocenéni problematika urceni koeficientu polohy Ks ve velkych
méstech

= uvynosového vyhlaskového ocenéni problematika urc¢eni vyse naklada

= uvynosového nevyhlaskového ocenéni problematika urceni vyse pojisténi

= velky rozdil ve vysledné hodnot¢ pfi ocenéni nemovitosti nakladovou a

porovnavaci metodou podle vyhlasky
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3.2.1 Problematika uréeni podstandardniho a nadstandardniho vybaveni

Jak bylo popisovano u nakladového ocenéni, problémy se mohou vyskytnout
v souvislosti s urcovanim cen nadstandardnich a podstandardnich konstrukci. Cenu
nadstandardni nebo podstandardni konstrukce mize ovlivnit pouze konstanta 0,54, tedy
vysledna cena konstrukce se mize zvysit resp. snizit maximalné o 54%. A z analyzy
jsme zjistili, ze v pripad¢ pouziti drahych stavebnich materiali u ocenované nemovitosti
muze hodnota stavby stoupnout realné i o n€kolik stovek tisic korun, ale ve znaleckém
posudku se toto projevi pouze v tadech desetitisich korun. Na viné je zminéna
konstanta. ReSeni v takovych ptipadech je tedy nasledujici. P¥i vypodtu koeficientu
vybaveni K4 se dana konstrukce odecte jako standardni a pfipoCte se jako neuvedena
s vy$§im cenovym podilem. Tim se docili toho, Ze se zvysi koeficient vybaveni K4 a
tedy se dosahne i vyssi hodnoty ocefiované nemovitosti. Podrobny vypocet demonstruji

nasledujici tabulky.

Tab. 39: Vypocet koeficientu K4 jinym postupem

C. | Konstrukce a vybaveni Podil Nadstandard | Podstandard | Chybi Navic
konstrukce

5 | Krytiny stiech 0,032 0,032

27 Konstrukcc? navic 0.1119 0.1119
(neuvedend)
Celkem 0 0 0,032 0,112
Koeficient 1 -1 -1,852 1,852
Pro-n- 0 0 -0,05926 | 0,20724
n=suma 0,14798

Ky= 1+0,54xn= 1+0,54x0,14798 = 1,08

Zdroj: Prace autora

Podil konstrukce neuvedené ve vysi 0,1119 odpovida cenovému podilu této
konstrukce na celé stavbé. Rika nam tedy, e konstrukce neuvedena (v nagem piipadé

stieSni krytina z médi) se na cené celé stavby podili ve vysi 11,19%.
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Tab. 40: Ocenéni s jinym postupem vypoctu koeficientu K4
Obestavény prostor: = 1100 m’

Zakladni cena: * 2212 K&/m®
Koeficient vybaveni Kg: * 1,080
Koeficient polohy Ks: * 1,000
Koeficient inflace K;: * 2,173
Koeficient prodejnosti K,,: * 1,000

Opotiebeni: - 0
Celkem 5710 331,09 K&
Zdroj: Prace autora

Jingym postupem vypoctu koeficientu K4 jsme tedy nakonec dospéli k hodnoté,
ktera jiz odpovida skutecné hodnoté nemovitosti s nadstandardnim vybavenim —

nemovitosti se stfe$ni krytinou z médéného plechu.

3.2.2 Problematika urceni koeficientu polohy K5 ve velkych méstech

Analyzou jsme zjistili, Ze u nemovitosti ve velkych méstech mtize znalec timto
koeficientem ovlivnit jejich hodnotu v fadech statisici. V zadsadé by mél znalec volit
nejvyssi hodnotu pro nemovitosti umisténé v samém centru meésta a postupné, ¢im vice
se nemovitosti od centra mésta vzdaluji, by mély hodnoty tohoto koeficientu postupné
klesat. Toto je ovSem jen nepsané pravidlo, takze pokud znalec i pfes to zvoli jiny
postup a jiné hodnoty, mize vyslednou hodnotu nemovitosti vyrazn€ negativné ovlivnit.
Proto bych navrhoval zaclenit do ocenovaci vyhlasky zminku o tom, jakym zptsobem
by mél znalec postupovat pii urCovani koeficientu polohy Ks ve velkych méstech.

Popiipadé by znalci mohli zvolenou vysi koeficientu také odivodnit.

3.2.3 Problematika urceni vyse naklada

U vyhlaskového vynosového ocenéni je pevné urceni nakladl ve vysi 40% podle
mého nazoru ponekud nestastné. V analyze byly uvedeny ptiklady, kdy néklady ve vysi
40% vubec neodpovidala vysi skuteénych nakladi. Zaroven i ve znalecké praxi byva
takovych piipadi, kdy skutecné ndklady neodpovidaji pausalu 40%, velké mnozstvi.
Proto bych u této metody navrhoval, aby se vySe ndkladi neurcovala pausalni vysi 40%,

ale aby se naklady daly realné vycislit podle skutecnosti, tak jak je tomu u vynosového
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nevyhlaskového ocenéni. Pro znalce by to sice znamenalo vice prace, nicméné

v kone¢ném efektu by se dospélo k presnejsim hodnotam.

3.2.4 Problematika ur€eni vyse pojisténi

Pojisténi stavby vétSinou nebyva pfilis ndkladnou polozkou, zpravidla se vzdy
jedna o naklad pouze v fadech tisicti korun, nicméné vidim potfebu na tento faktor
upozornit, jelikoZ zplsob, kterym se urCuje vyse pojisténi, mi v dnesni dobé nepfijde jiz
prilis stastny. Ve znalecké praxi se pro urCeni vySe pojisténi dnes bézné pouziva
hodnota 2,3 promile z reprodukéni ceny stavby. Na zakladé vlastnich zkuSenosti 1 na
zakladé mych dalSich ovéfeni jsem presvédCen o tom, ze vySe pojisténi u rodinnych
domt v dnesni dobé odpovida ptiblizn€ 1 promile z reprodukéni ceny stavby. Hodnota
2,3 promile se pouziva pfi oceniovani nemovitosti jiz fadu let. Na zacatku zifejmée
hodnota 2,3 promile skutecné odpovidala vysi pojisténi, nicméné od doby, kdy se tato
hodnota zacala pouzivat, se jeji vySe nezménila, pficemz na trhu pojistoven béhem té
doby vznikla pomérn€ vysoka konkurence, ktera je pficinou toho, ze vyse pojistného se
v prub¢hu let snizila az na hranici 1 promile. Proto bych znalcim doporucil, aby zacali

uvazovat naklady na pojisténi nemovitosti ve vysi 1 promile z reprodukéni ceny stavby.

3.2.5 Velky rozdil u vysledkl ndkladové a porovnavaci metody

v

Nejprekvapivéjsim zjisténim celé analyzy byl velky rozdil, ktery vznikl pfi
ocenéni na$i imaginarni nemovitosti nakladovou a porovnavaci metodou podle
ocenovaci vyhlasky. Ta nam ftika, ze pokud se ocefiuje nemovitost (rodinny dam,
rekreatni chalupa nebo domek) s obestavénym prostorem do 1100 m’, ma se pouzit
k ocenéni porovnavaci metoda. Pokud oceiiujeme nemovitost s obestavénym prostorem
nad 1100 m’, ma se vyuzit metody nakladové. Hodnota 1100 m® je tedy hranici,
urcyjici, kdy budeme nemovitost ocefiovat pravé nakladovou nebo porovnavaci
metodou. Z tohoto diivodu jsme pro nasi imaginarni nemovitost zvolili takové rozméry,
aby celkova velikost obestavéného prostoru &inila hraniénich 1100 m?, dala se ocenit
nakladovou i porovnavaci metodou a aby se vysledky téchto dvou metod mezi sebou

daly porovnat. Hodnota nemovitosti vypoctena nakladovée ¢ini 5 287 344 K¢ a hodnota
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vypoctena porovnanim ¢ini 4 628 704 K¢. Samotnym srovnanim téchto dvou hodnot
tedy zjistujeme, Ze rozdil je vice nez 650 tisic korun. Zkusme si predstavit, Ze na
jednom misté vedle sebe stoji dva naprosto stejné rodinné domy, feknéme dim A a dim
B. Jediny nepatrny rozdil, kterym se od sebe oba dva domy lisi je rozdil velikosti
obestavéného prostoru. Obestavény prostor domu A &ini piesné 1100 m® a bude se tudiz
ocefiovat porovnavaci metodou. Obestavény prostor u domu B uvazujme jen o jeden m’
vét$i nez u doma A, tedy 1101 m’. Dim B se proto musi ocenit jiz metodou
nakladovou. Jen pro piedstavu, navy3eni obestavéného prostoru o 1 m’ ve skute&nosti
odpovida protazeni Sitky budovy pfiblizné o 1,5 cm. Tento nepatrny, témér
zanedbatelny rozdil v disledku ale zpiisobi to, Ze hodnota domu A bude o 650 tisic
korun niz§i nez hodnota domu B, i kdyz jsou oba dva domy prakticky identické.

Mym doporucenim tedy je, aby tviirci ocenovaci vyhlasky tuto problematiku
dikladn¢ a podrobné zanalyzovali a na ziklad¢ zjisténych vysledki do ocenovaci
vyhlasky zanesli takova opatfeni, jenz by zabranovala vzniku vysokych rozdilti hodnot
pfi ocenovani nakladovou a porovndvaci metodou u nemovitosti s obestavénym

prostorem pohybujicim se okolo 1100 m’.
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ZAVER

Cilem této bakalarské prace bylo zanalyzovat jednotlivé ocetiovaci metody,
zjistit, jak se od sebe jednotlivé metody lisi, jaké faktory a v jaké mife je ovliviiuji a

jaky to ma vliv na urceni vysledné hodnoty nemovitosti.

Dil¢iho cile jsme dosahli jiz v teoretické casti prace, kdyZz jsme pro kazdou
také popsali veskeré dillezité teoretické poznatky, kterych je zapotiebi k pochopeni a

porozuméni dané problematiky.

V praktické Casti jsme se jiz zaméfili na samotnou analyzu jednotlivych
ocenovacich metod. Pro ucely analyzy si bylo potfeba nejprve popsat a nadefinovat nasi
imagindrni nemovitost. Tuto nemovitost jsme poté ocenili vSemi ocenovacimi
metodami a detailn¢ jsme také zanalyzovali veskeré faktory, které mély na vyslednou
hodnotu na$i imaginarni nemovitosti vliv. VSech vytyCenych cili jsme dosahli jiz
v prib&hu analyzy jednotlivych oceniovacich metod. Zjistili jsme naptiklad, ze nékteré
faktory ovliviiuji hodnotu nemovitosti velmi vyznamné, jiné faktory nemaji na hodnotu

nemovitosti takika zadny vliv.

Analyzou jednotlivych metod jsme také dospéli k neckolika zavaznym
problémiim a nedostatkiim, na které jsme poukazali v zavérecné rekapitulacni a
navrhové casti. Zasadni problém jsme shledali v tom, ze pii srovnani nakladové a
porovnavaci metody mize dojit k situaci, kdy jediny m’ obestavéného prostoru
rodinného domu miiZe zapficinit sniZzeni ¢i zvySeni hodnoty nemovitosti o vice nez pil
milionu korun. Mym doporucenim je, aby se tento pomémé zavazny problém
dikladnéji zanalyzoval a aby se navrhla takova opatfeni, kterd by zabranovala vzniku

vysoce rozdilnych hodnot pfi ocenovani nemovitosti zminénymi metodami.
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