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RESUME

Cilem diplomové prace je porovnat, resp. zhodndiitnost ti nejpouzivasjSich
metod oc#&ovani nemovitosti, kterymi jsou agevani dle cenovéhoredpisu, porovnavaci
metoda ociovani nemovitosti a metoda vynosova. Pryvast prace obsahuje popis a
vyswtleni jednotlivych metod od&®vani nemovitosti po strance teoretické. V dadsiti
prace je utena cena vybraného pozemku vSefaimi metodami ogevani nemovitosti.
Aplikaci téchto metod jsou demonstrovany rozdily vyslednych daného pozemku
zavislé na konkrétni metdacaiovani. Cena pozemku zjia metodou ogmvani podle
cenového fedpisu nejmén odpovida cendm obdobnych pozémkteré jsou na trhu
nabizeny k prodeji. Vyhodnoceni a 2éwprace zahrnuji vystleni ¢asto tak markantniho
rozdilu mezi cenou zji§hou dle cenovéhorpdpisu a cenou &enou metodami, které jsou
zaloZzené na trznich principech, a dale zahrnuji n@oaplaténi metody ocgovani

nemovitosti podle cenovéhdealpisu.

The goal of this thesis is to compare and evaltlage most common methods of
measuring the appreciation of real estate. Therfiethod includes the appreciation based
on price regulations, the second method is the eoisgn method and the last method is
the profitably method.The first part of this thesil give a theory — based description and
evaluation of the three methods of appreciatiom, #ne second part will show how the
property price is determined as a result of usiesé¢ three methods. The applications of
these methods demonstrates the results of thereliff prices of a given property.
The price of the property realized by a the apptém based on price regulations worst
of all comes up to the quoted prices of the propent the market. Summary and
conclusions of this thesis take in the explicatibe major difference from between
the price based on price regulations and the mieen by method based on the market
principles, further summary and coclusions taktheprobably use the appreciation based

on price regulations.
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1 UVvOD

Zjisténi ceny majetku vzdy byvalo a stale jeleFitou sodasti trzni ekonomiky.
Ocenit majetek Ize &kolika zpisoby, jak laickymi, relevantnimi fakty nepodloZeriym
odhady, teba na zaklad vlastni specifické obliby daného majetku, tak admi,

zaloZenymi na pokkidlych metodach a principech.

Nelze ovSem nebrat v Gvahu zakladni vliwspbici ve volném prosdi na cenu
majetku, jimz vlivem je fsobeni nabidky a poptavky na trhu. Prodavajicicjgogen
vykalkulovat své naklady na prodej majetku, kteyéldgicky mely tvotit spodni hranici
ceny majetku. Horni hranice budeepré dana vztahem k ekonomickémiirmsu, ktery
bude koup majetku mit pro kupujiciho. Rozmezthto hodnot pak bude tib hranice,
v nichZ bude probihat dohoda o &éeMajetek by tedy @& mit cenu jen tehdy, existuje-li
poptavka; jestlize se naditly majetek nenajde kupujici, pak v podstaema hodnotu

(cenu).

DalSim dilezitym vlivem, ktery stoji za zminku, je mnozZshabizeného majetku
na trhu. Vezmeme-li to ad absurdum, je — li majetkbizeno nekore¢ velké mnozstvi,

jeho cena bude nulov4, je-li vS8ak majetek vzaaglyp jcena vyznandrporoste.

V diplomové praci bych se cita zabyvat pra odbornymi metodami ogevani
majetku (konkrété se zamtim na nemovitosti). Cilem diplomové prace bude paak na
leckdy i zn&né rozdily ve vysledném oc&ri majetku, pouzije-li znalecizné metody

oceaiovani majetku.

Prvni kapitola prace se¢nuje zakladnimu popisu vybranych metod rameni
nemovitosti po teoretické strance. Bude se jednametodu ocetni podle cenového
predpisu, dale oceéni porovnavaci metodou a nakonec @cénvynosovou metodou.
Nezbytnowasti prace bude i nazvoslovi, be&hoz by bylo jen velmi obtizné se orientovat

v jednotlivych metodach oéevani nemovitosti.
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V dalSi ¢asti prace se pozornost z&ina konkrétni fipad z praxe. Vippadove
studii bude ocetna vybrana nemovitost vySe zréftymi t‘emi metodami odevani
nemovitosti, aby bylo mozno demonstrovat ten fagtpcéovani jednotlivymi metodami

ve WtSing piipadi mizZe vést k rozdilnym kogaym cenam odgmvané nemovitosti.

V zawrecné kapitole diplomové prace se budu snazit nagktemejsSi reSeni
ocaiovani nemovitosti, které by nevedlo ktak markantmozdiim ve vyslednych

odhadech cen nemovitosti.

Doufam, Ze by ma prace mohla byt do budouctinogemci alespdi podrétem
k zamysleni naSim zakonodéang, jelikoz ve ¥tSine pripadi je cena nemovitosti zji&hé
dle cenového iedpisu pouze cenou ,papirovou”, zcela neodpovidakat&nému stavu

cen na trhu.
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2  POPIS JEDNOTLIVYCH METOD OCE NOVANI
NEMOVITOSTI

Cilem této kapitoly je objasnititzakladni metody og®vani nemovitosti, kterymi
jsou ocemni podle cenovychipdpigi, ocerni porovnavaci metodou a oéemnvynosovou
metodou. Tyto metody spolu v podstabuviseji. Nelze jednu metodu, jakozto indikator
odhadu trzni hodnoty nemovitosti, vytrhnout z celdoo SirSiho kontextu oftevani
nemovitosti, ale naopak jéeba hledat vzdjemné vazby mezi dalSimi indikatagrioty
vramci celého odmvaciho procesu. Na vSechnii tmetody lze nahlizet z jednoho
hlediska, kterym j€as. Trzni hodnotu nemovitosti je mozné brat z panleaklad, ktere
musely byt v minulosti vynaloZzeny na vznik a sanootnexistenci nemovitosti, déale
z pohledu sotasného hodnoceni nemovitosti porovndnim sgréelizovanymi cenami
na trhu a ve findle z pohledu budouciho p&bp z nemovitosti, tj. @kdvaného vynosu,
ktery majiteli nemovitosti finese do budoucna. Hodnota nemovitosti je vSak pro
piipadného kupujicih@i prodavajiciho vyjatbvana hodnotou v séasnosti aktualni, je
tedy nutné jak naklady vynaloZené v minulosti, itAkdouci vynosy z nemovitosttgveést
do pitomnosti, tedy hodnotit je séasnymi nétitky tak, aby byly porovnatelné a prakticky

vyuzitelné.

2.1 OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU

VyZaduje-li to objednatel nebo je-li to zapehi k dalSimu zpracovani posudku,
provede se oceni podle zakona&. 151/1997 Sb. a vyhlasky3/2008 Sb. v aktualnim
zreni.

Pritom se vyZaduje, aby posudek obsahoval nefmésledujici:

* na titulni strad uvést ¢islo znaleckého posudku resp. os@n (odhadu) a

identifikaci:
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- oceiované nemovitosti (okres, obe¢ast obce, katastralni uzemi, list

vlastnictvi,cislo popisné nebo evidemi, ulice acislo orient&ni); vyslovre

je treba uvést, zda se dmrge jen stavba (stavby), nebo jen pozemek

(pozemky), nebo stavba (stavby) s pozemkem (pozgmky

- objednatele posudkuwetns adresy{isla a data objednavky, u podnikétel

- fyzickych osob a u pravnickych osab, lev. DIC

- znalec - adresa, telefon, fax, obor znaleckého &vnostenského
opravreni, ev. C,

DIC,

- datum mistniho S&ni,

- datum, ke kterému je provedeno ag@memovitosti,

- WCel, pro ktery je ocemi nemovitosti vypracovan,

- zvl&stni poZzadavky objednatele,

- datum dohotoveni znaleckého posudku,

e vnalezu:
- prehled vlastnik nemovitosti podle vypisu z KN,
- prehled vSech podklddjez byly pro ocegni k dispozici (viz vyse), setrg
uvedeni

Gcastnilki mistniho Seeni (detail®ji viz v prikladech),

* ve znaleckém posudku:

- umiseni océiovaného arealu a jeho popis u kazdé budovy:

- zakladni popis: umisti stavby v ockovaném aredalu, na parcele
¢.... , paet nadzemnich a podzemnich podlazi, zda jdeimm d
fadovy, koncovy, rohovy, vo#n stojici, tvar g@dorysu, material

svislych nosnych konstrukci, tvarethy,
- Zjisteni charakteru (obytny - rodinny nebo bytowynd provozni -

administrativni ap., gardz pro osobni automobibkrea&ni chata -

chalupa - domek, zahradk&a chata, vedlejsi stavba),

14



- souhlas¢i nesouhlas s dokumentaci, uvedefipadnych rozdi,

zpasob uzivani a vyuziti k datu ocan

- zda je k datu oceni pronajata, v kladnémfiipadt z kolika

procent,

- vypoity vymér prehledrt setazené po jednotlivych podlazich (i u

obesta¥ného prostoru) &etné souhrnnych tabulekazeni rozréra

ve vypatech za sebou v padi délka x §ka x vySka = ... dle

prikladi:

1. NP:

cast a)-vyssi

zasta¥na plocha 10,20 x 8,50 =
konstrukni vyska
obesta¥ny prostor 86,70 x 4,50 =

cast b)— nizsi, pistawna

zasta¥na plocha 6,40 x 3,80 =
konstrukni vySka
obesta¥ny prostor 24,32 x 3,45 =

86,76 m
4,50 m
390,18 m

24,32 m
3,45m
83,9Gm

- obdobr u budov a hal jghledné vyp&ty praimérné zastagné

plochy podlazi a @meérné vysky podlazi,

- U vypaitu obestatného prostoru povirin schematické nitky

jednotlivych podlazi a schematickézy (mohou byt i od ruky), ze

kterych by bylo mozno zkontrolovat spravnost w§iio Clengni
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vypcoctu je podle pilohy ¢. 1 vyhlaskye. 3/2008 Sb. (spodni stavba,

vrchni stavba, zagSeni, dili OP) s komentam,

- u provoznich objekt oceiovanych podle § 3 iphledné
zdavodreni, zda se jedna o halu nebo budovu, islgSnymi

vypocty,

- u objekfi oceiovanych podle 83, 5 az 8tghledné tabulky s
podrobnym popisem provedeni jednotlivych konstrukeybaveni v
fazeni podle tabulek standardniho vybaveni, s &@oo koeficientu
Ka,

- podrobny popis technického stavu jednotlivych $tawkci, s

uvedenim, jaky maji vliv na Zivotnost objektu,

- Udaje o std (v¢etn: pramene, z #hoz byl Udaj ziskan), o
piedpokladané dabdalSiho trvani (§etné zdivodreni) a vypdet

opotebeni,

- vypxet zakladni ceny upravené, ceny vychozi a ceny rke d
odhadu,

- u oploceni, studni a venkovnich Uprav:

- U pozemk:

- kazda stavba odliSného 8taumistni nebo provedeni se oceni

samostaté,
- popiSe se dostate podrob® umisEni (nezamnitelné s jinou

stavbou), provedeni s podrobnym popisem jako wgdhnicky stav,

vymeéry pro ocesini, st&i, opotebeni,

16



- pacet obyvatel obce (s uvedenim pramen&hfedny soupis vSech

ocaiovanych pozemk

- u kazdého pozemku popis, kde se nachazi, jakéysfaou na sm
umisgny, druh pozemku podle katastru nemovitosti, poaoviiidaje

z katastru se skuteym uzivanim,

- uvedeni, zda v obci existuje platna cenova mapaud ano, od
kdy je platna, a vifloze xerokopie fisluSnécasti cenové mapy s
vyznaenim océovanych pozemk (aby bylo mozno os#it

jednotkovou cenu pozerak

- neni-li cenova mapa a pro nestavebni pozemkyopdue ceny
vSech v Uvahu ichazejicich druth pozemk dle predpisu, k tomu
prislusné srazky afipazky podle piloh predpisu (slova vypsat
zdavodreni srazek, k tomu procenta), vy zakladni jednotkoveé

ceny po upra¥,

- piehlednou tabulku vyptu ceny jednotlivych pozenik se

souwstem,

- u trvalych porost:

- celkovy slovni popis stavu a umiist porosti v daném areédlu,

- jsou-li porosty ve #Sim rozsahu na vice mistech arealu, pak

kazdou takovou lokalitu ocenit o&ldr¢ (piredzahradka, zahrada

ap.,)

- oddcler¢ provést téz ocemi porost podle umisini na

jednotlivych parcelach,

17



- u kazdé skupiny stejného druhu, tvarufistaoSetovani provést

samostaté vypcacet na jednontadku tabulky,

e v zawru posudku

- rekapitulaci, datum, vypsané jméno odhadce a isodpamostath se

provede rekapitulace staveb na cizich pozemcich.

e prilohy posudku budou t¥i zejména:

- kopie vypisu z katastru nemovitosti,

- kopie katastralni mapy s vyzienim océovanych ¥tSich staveb a
pozemki,

- kopie pFisluSnécasti planu obce (pokud byl vydan) s vy&eaim polohy
nemovitosti, ev. kopieifslusnécasti cenové mapy pozeiils vyzngenim
ocaiovanych pozemk fotodokumentace hlavnich staveb (originaly nebo

kvalitni kopie).

2.2 POROVNAVACI METODA OCBVOVANI NEMOVITOSTI

2.2.1 DEFINICE

Podle zakon&. 151/1997 Sbh., o ottlevani majetku, jednim ze &pohi ocaiovani
je porovnavaci zjsob, ktery vychazi z porovnaniegométu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pedmétem a cenou sjednanoui geho prodeji; je jim téZz oceéni Veci

odvozenim z ceny jiné futkeé souvisejici ¥ci.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime oliearenu ¥ci Sstanovenou cenovym

porovnanim s obdobnymi, k datu oéeh volné prodavanymi ¥cmi, na zaklad rady
hledisek:

18



e druhu a delu ci,

» koncepce a technickych parantetmaterialu,

» kvality provedeni,

* podminek vyroby (kusova, sériova ap.),

e opravitelnosti,

» dostupnosti nahradnich dljl

* U nemovitosti dale jejich velikosti, vyuZzitelnosstupni udrzby, umishi a vliva

okoli.

Plati, Ze obecna cena CO se zjisti vynasobemisové ceny C (reprodukni cena
snizend o opt¢beni - ¥cnd hodnota) @mérnym koeficientem prodejnosti KP podle

vztahu:

CO=CC*Kp

Koeficient prodejnosti je definovan jako tpnér z koeficientt prodejnosti Kp,
ziskanych jako posrt mezi skuténé dosazenymi prodejnimi cenami¢asovymi cenami
véci uritého, resp. srovnatelného typu v rozhodnéédabv rozhodném mistpodle

vztahu:

Podle publikace Teorie oc&ovani nemovitosti za dostaujici (statisticky
vyznamny) poet je povazovano n = 1%ei. ZjednoduSehieceno koeficient prodejnosti
vyjadiuje, kolikrat se obdobnéc¢ei v daném mist prodavaji draze nebo lesin nez

odpovida jejicktasové ceti

b BRADAC, A. Teorie océovani nemovitosti6. preprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2004, s. 293. ISBN 80-7204-332-3
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Tato zdanli¢ jednoducha srovnavaci metoda ma u nemovitadtolik vice ¢i
mére podstatnych Uskali. Za prvé budejm¢ problémem zjistit skutmé ceny prodejni. O
téchto by mohly podat informace realitni kanéelacoz ovSem vzhledem k jejich profesni

etice Zejme neni oficial® mozné.

DalSim, ryze odbornym uskalim, bude reprezentativndaného porovnani.
Nemovitosti se v daném misheprodava zdaleka tolik, jako riégdad automobii. Navic
automobily jsou ¥ci premistitelné, takZze stejropofebené vozy téze zéley a typu budou
mit v jednom mist stejnou ¢asovou i obecnou cenu. Toto ovSem nelig o
nemovitostech. AZ na stejné typové domky v jedin@ j@ prakticky vyloweno, aby raly
stejny koeficient prodejnosti. A i zde bude mozoadil, bude-li se jednat o jeden konec
ulice blize k ndstu, s obyvateli @ité skupiny, nebo o konec druhy, dale odsta, s
obyvateli jiného profesniho a socialniho sloZenhakl budou rozdily v koeficientu
prodejnosti ve vztahu k dnesSnim vyhlaSkovym cenaasfatné zejména pokud se tyka

polohy a vyuzitelnosti nemovitosti.

Aby mohl znalec p oceaiovani nemovitosti vychazet z porovnavani cen, eaekt
jsou nemovitosti prodavanyi kupovany na trhu, musi vychazet z relevantnichenmi.

Tyto podklady pro cenové porovnavani jsou jmenovangsledujici kapitole prace.

2.2.2 PODKLADY PRO CENOVE POROVNAVANI

2221 Trzni ceny nemovitosti

Dosahované ceny nemovitosti jsotilekitym podkladem pro cenové porovnani.
Udaje o skut&nych realizovanych cenach nemovitosti jsou v3aktimey velmi pracw

dostupné, navic mohou byt zatizeéagou zkresleni.iftkladem niize byt:

* prodeje mezi fibuznymi, kdy byva skutma cena podstainnizsi, nez by
odpovidalo BZnému trhu,
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* prodeje mezi siznénymi pravnickymi osobami,
» spekulativni prodej pro legalizaci Spinavych §gg&n
» oficialni koug od soukromnika za velmi vysokou cenu s tim, Ze¢samanci

kupujici pravnické osoby se s prodavajicit d zisk.

2.2.2.2 Realitni inzerce

Realitni inzerce, pokud jsme sidomi jejich specifik, je proto jednim Zil@zitych
objektivnich podklad pro cenové porovnanfigjiStovani obecné ceny nemovitosti.

Zejména je dlezité uwdomit si, Ze ceny inzerované jako poZzadované pndgEjpu
zpravidla vySSi, nez jaké budou nakonec dosazetph@ vyplyva dlezité kriterium: cena
(jednotkova cena) odhadované nemovitosti ineembyt vy3Si nez cena (jednotkova cena)

stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Obdbhamize byt vysSSi dosazitelné najemné.

Z inzerce (realitnéasopisy, realitni inzerce na internetu apod.jgbd vzit v Gvahu
co nejvice dostupnych informaci, u co rié§¥ho pd@tu objekfi. V posudku je potonteéba
veSkeré tyto informace uvést. U kazdé nemovitostiZgié pro srovnani jerdba uvést
maximum Udaj, jeZ jsou k dispozici pro jeji identifikaci a pspiaipadre i jeji fotografii,

napiklad z internetu, je-li dostupnd).

2.2.2.3 Cenové mapy pozenik

Cenové mapy pozermk by nmeély byt zpracovavany pouze podle skin&
dosahovanych cen;dty by tedy byt velmi dobrym voditkem ke stanoveenyg pozemi.
Tyk& se to zejména obci, v nichZ je cenova mapacppana. S jistymifblizenim je vSak
mMOoZno uvazZovat rowZ o jejich aplikaci na obdobné pozemky v obdobnig#alitach v
obcich podobnych. Je v3ateba si ugdomit podminku jiz vySe uvedenou - cena plati
vzdy pro celek: stavebni pozemek plus zahrada estptni plocha, tw@ci se stavebnim

pozemkem jednotny furtki celek.
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2.2.3 POROVNANI NEMOVITOSTI JAKO CELKU

Porovnani je mozno provést na zaklastovnani s jinymi prakticky stejnymi
nemovitostmi a jejich inzerovanymi resp. skiumke realizovanymi cenami,fpzohledréni
vSech vySe uvedenych souvislosti a zasad. Na zAklaetienych podkladpak nasleduje
zdivodreni a (podle zadani) uvedeni bud' odhadnuté ceng netmezi, v 8mz by se
pfimérena cena #la pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejiée temi obdobnymi objekty shodnych
vngjSich i vnitnich charakteristickych znaék porovnani jejich velikosti, polohy, jejich
vyuZziti, technického stavu nemovitosti a jejichémavanych resp. realizovanych cengiur
znalec srovnavaci cenu na zakigsbrovnani dostupnych informaci a svych odbornych
znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi bpbsudku podrobhuvedeny wetns
pramene, odkud byly ziskany. Rozdily mezi objektysimbyt upraveny; jako ffklad
postupu niZe slouzit tabulk&.1. Kriteria zde uvedenda nejsou zavazna, je moZuigpact

potreby pouzit i dalSi koeficienty.
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Tabulkac.1 — Zjiseni ceny porovnanim nemovitosti jako celku

Pocet
¢ Lokalita mistnosti Garas Pozemek Jiné
: (Brno) (pokoje + m?
kuchyné)
ocei. XXXXXX 4+1 ne 450 novostavba
objekt | RD na p¢.
NNN
1 MarSov 4+1 ne 600 ¥adového dvojdomku, terasa, zahradal
2 Zelesice 5+1 ano 300 samostastojici, garaz
3 Troubsko 8+1 ano 2500 sauna, bazén, zimni zahrada
Koef. K4 K5
(;ena reduk Cena po K1 stav | jiné K6 ! cena océ.
pozadova redukci na K2 K3 - . objektu
< p ce na po ; a (velik ava " .
¢ nares. pramen veli | gar K1 odvozena ze
pra lo .~ | vyb ost ha o
zaplac. ceny kost] & |\ - . | .| - srovnhavaciho
« men V ha ave | pozem| znalce -
K¢ K¢ . N *K6 K¢
ceny ni ki)
1 1460 000 0,85 1241000 1,00 1po 1j00 300 0]950,89 | 0,85 1 460 000
2 2 790 000 0,85 2371000 1,40 1po 1fi0 q400 0]900,87 | 1,03 2 302 427
3 | 10000 000 0,85 8500000 06 1pB0o 1010 4,00 7 1]2 0,98 | 4,74 1793 249

Celkem pfimer 1851 892
Minimum 1 460 000
Maximum 2 302 427
Odhad podle metodik§eské sptitelny, a.s. 1725 528

K1 Koeficient Upravy na polohu objektu

K2 Koeficient Upravy na velikost objektu

K3 Koeficient Upravy na garaz v objektu nebo eau

K4 Koeficient tpravy na celkovy stav (lepSi —3ipr

K5 Koeficient Gpravy na ev. dalSi vlastnosti 8ep horsi)

K6 Koeficient Upravy dle odborné tvahy znalce$ie- horsi)

Koeficient Upravy na pramen z§iSt ceny: skuténa kupni cena: k5 = 1,00, u inzerdemgrerg niZsi

I Index odliSnosti | = (K1 x K2 x KBK4 x K5 x K6)

U ocaiovaného objektu seigiimém porovnani mezi objekty srovnavacimi ammegnymi uvazuji vSechny
koeficienty rovny 1,00

Odhad podle metodik¢S, a.s.: pfmér minus 15% rozdilu maxima a minima (zaokrouhleno)

Zdroj: BRADAC, A. Teorie ocgovani nemovitosti. 6./pprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2004. ISBN 80-7204-332-3

Jednotlivé koeficienty vyjadji, kolikrat (z hlediska vlivu na cenu) je srovia@v

objekt lepSi nez ogevany.

Tabulka ¢. 1 je zpracovana pro jednoradzovéingé porovnani mezi objekty
srovnavacimi a objektem a@mvanym. Pokud by bylo féba zpracovat databazi
srovnavacich objektpro opakované pouZiti k ocami vice objeki daného druhu, pak je
mozno definovat objekt daného druhuip&rny (standardni) a ze srovnavacich ohjekt
vySe uvedenym Zobem vypoist jeho cenu. Tato cena se potom vyuZije tak, rbe p

nasledg oceiovany objekt se vypite index odliSnosti porovnanim s vySe definovanym
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standardnim objektem a timto indexem odliSnosth&sobi cena standardniho objektu z

databaze (je-liieba, pak se takto vyp@ pimér, minimum i maximum).

2.2.4 POROVNANI NA ZAKLAD E JEDNOTKOVE CENY

2.2.4.1 Princip metody standardni jednotkové trznteny (STJC)

Postup je obdobny jako vySe, ale je podigdina vztazeny na jednotkovou cenu.
Metodika je uéena pro pipady, kdy jsou objekty mé&npodobné, zejména co do polohy

(jina obec), velikosti a Zfsobu uziti. Je zaloZena na nasledujici Uvaze:

Pro z&atek predpokladejme, Ze existuje a je znama trzni cengedaotku
(obesta¥ného prostoru, zast&weé plochy, podlahové plochy ap.) hlavni stavby
pramérného provedeni a opebeni; nazéme ji standardni jednotkovou trzni cenou
(ozn. SJTC). SJTC je obdobou zakladni ceny ZC podielasky ¢.3/2008 Sb. p

ocaiovani metodou nakladovou resp. porovnavaci.

Z této teoretické ceny vypteme jednotkovou cenu konkrétniho objektu JCO
pomoci indexu oagevaného objektuy) ktery bude vyjatbvat trzni odliSnosti konkrétniho

objektu od standardu:

JCO=STIC* I, (1)

Porevadz vSak standardni jednotkova trzni cena SJTWhobyth objeki neni
znama, jeiteba ji odvodit. U konkrétniho prodaného resp. Jitrdainzerci nabizeného
objektu (s upravenou pozadovanou cenou) zjistindeném ceny vymirou jeho
jednotkovou cenu srovnavaciho objektu JCS a za poikdterii index srovnavaciho
objektu Is. Z jednotkové ceny JCS analogii s rovnft) vypaiteme standardni

jednotkovou cenu SJTCi odvozenou z objektu i:
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sTaci= 35 @)

si

Vyuzitim vice druli jednotkovych cen (vSech dostupnych u konkrétnibjeldu) a
informaci z vice realizovanych resp. inzerovanydbjekti ziskava vysledek vySsi
informacni hodnotu; za pouzitelnou SJTC pak berenienpr piipadre jinou zdivodnénou

hodnotu ze ziskaného souboru jednotkovych cen SJTC.

2.2.4.2 Obecny postup porovnani metodou STJC

Postup je nasleduijici:

1. ziskd se dostates velky soubor informaci o prodanych resp. inzergean
nemovitostech stejného druhu, o znamé sjednané pegpdované céna znamé
vymeéie (srovnavaci objekty),

u nich jsou denim vyneérami zjiseny jednotkové ceny srovnavacich objeBCS,

3. tyto jsou pomoci systému indejednotlivych srovnavacich objekts prepateny
na tzv. standardni jednotkovou trzni cenu SJTCineatejm¢ odliSnou pro
jednotlivé srovnavaci objekty,

4. statistickym zpracovanim je z tohoto souborianis:

» standardni jednotkova trzni cenamerna

» standardni jednotkova trzni cena minimalni a makima

* smeérodatnd odchylka daného soubosua jeji pomoci rozmezi s velmi
vysokou pravépodobnosti, tj.pimér s

5. ztéto je pomoci stejného systému indérdex océovaného indexuw) vypaitena
jednotkova trzni cena osevaného objektu

6. z ni vynasobenim vyou se vypote cena zji&na porovnavacim Zigobem Cp.
U srovnavacich objekt byva k dispozicitada Udaj, pfitom tyto mohou byt u

jednotlivych nemovitostitizné. Pokud se tyka vyn byvaji k dispozici (nebo je mozno s

urcitou presnosti dopitat) nagiklad:
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obestainy prostor (dale jen OP),

2. zastawna plocha objektu (z ni pak zastag plocha vSech podlazi celkem - dale
jen ZP),
podlahova plocha vSech podlazi objektu (dale BR),
hruba uzitkova plocha objektu (tj. plocha bezogt¥’, vytahovych Sachet ap. - dale
ozn. PUH),

5. ¢ista uzitkova plocha objektu (tj. plocha bez scBadivytahovych Sachet,

prislusenstvi ap. - dale ozn. BY

Pro WtSi objektivitu je teba vyuZzit vSechny vy&ny, jeZz jsou u daného objektu

k dispozici, a jejich pomoci vygtst jednotlivé jednotkové ceny srovnavaciho objektu

2.2.4.3 Systém fepatitanych indexi

V systému je pro kazdé kriterium zvolencilikoeficient, tyto se mezi sebou nasobi;
vysledkem je index proippaet. Zpravidla je pro fmérnou hodnotu kriteria zvolen dil
koeficient v hodnat rovné 1,00; lepSi hodnoceni kriteria bude hodnodereficientem
nad 1,00, horSi pak pod 1,00. €Zhych nemovitosti by se hodnoty &8iny kriterii nmely
pohybovat blizko okolo 1,00.

2244 Kriteria porovnavani

V tabulce ¢.2 jsou uvedena jednotliva kriteria, jeZ jsou prorgwnani cen
nemovitosti dlezita. Nektera jsou obecnaghtera specificka - vyskytuji se jen gkterych

druhi nemovitosti.

Vaha resp. rozfti jednotlivych pouzitych kriterii u jednotlivychrahi nemovitosti

mohou byt takétzné, zalezi fedevSim na spravném posouzeni znalce.
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Znalec pak hodnoti jednotliva kriteria u srovnahmaciesp. oagovaného objektu a
pridéluje jim primérend koeficienty v daném rozmezi; uidbdnénych gipadi je mozno
samozejme se zdivodnEnim jit i mimo dané rozmezi, je vSalelba mit na pasti zasady

uvedené vySe. Obdobiie mozno ve specifickychéfpadech fidat i dalSi vhodna kriteria.

Tabulkac.2: Kritéria pro porovnavani cen nemovitosti

¢.

Kriterium |

Komenta ¥ (u hodnoceni od nejhorsiho k nejlepSimu)

A-OBEC

Velikost obce

pouZije se koeficient v hodriotovné polohovému koeficier
Ks podle pilohy &. 13 vyhlaskyC. 540/2002 Sb.

Spravni funkce

zadné az uplné (obecniadl, stavebnitad, okresni ad, soud,
policie, finargéni Ufad, poSta, banka, sfi@lna, poji§ovna
katastralni tad)

Poptavka po koupi

7adna - mala - vyrovnana - vysSi - velka poptavka p

3 |resp. pronajmu nemovitostech daného typu
nemovitosti
4 |Prirodni okol bezvyznamné az velmi dobré pro dany typ vyuzitekh
5 |Obchod a sluzby Zzadn& aZz komplettiiokichod a sluzeb
6 |Skolstvi Zadné az vSechny druhy Skol
7 |[Zdravotnictv zadné az uplr
8 [Kultura, sport Zzadné az uplné
9 [Hotely ap zadné- ubytovny- penziony- hotely obyejné a
10 Struvktura , podle dostupnosti, Zadné az kompl
zantstnanosti
11 |Zivotni prostedi  [nevhodné aZ velmi dobré

B - UMISTENI NEMOVITOSTI V OBCI

12

Poloha vzhledem k
centru obce

samota az centrum

13

Dopravni podminkyj

piijezd, dopravni obsluzno- MHD, draha, autobus:
Spatné az velmi dobré

14

Orientace ke
swetovym stranam

od severni postugrk jizni

15

Konfigurace terénu

od sklonugs 25 o0 po rovinaty pozemek

16

ve vztahu k hodnocené nemovitosti negativni,

Prevladajici zastavigaeutralni az

pozitivni

17

Parkovaci moznost
v okoli

Zzadné (nap vnitini historické misto) - vzdalené - stdre
vzdalené - blizké -fiimo u objektu

18

Obyvatelstvo
v sousedstvi

dle individuélniho hodnoceni odhadce, posouzeni stugn
kriminality v daném tuzemi

19

Uzemni plan

vyhlidky pro dany objekt se budou zbwa$ aZ zlepSovat
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20

InZenyrské s
(Pripojky)

zadné - pimérné - veskeré

C - VLASTNI NEMOVITOST

velmi nevhodny az velmi vhodny, u provoznich objekt

jednotlivych podla:

21(Typ stavby i moznost variability vyuZiti, u obchodnich i vedit resp.
nadnérnost vzhledem k lokalit
22 Dostupnost Spatna (vicepodlazni objekt bez vytahu) az snagli@emni

objekt nebo dostatay vytah)

23

Regulace ndjemného

okamzity stav: vSechny prostory jsou byty s regaloim
najemnym <éast - Zzadné

24

\Vyskyt radonu

prokazan, opaeni nedinéna- prokazan, opaéeni Wwinéna -
neni o¥ieno (I,00)-vyskyt vylotien

25

DalSi moznosti
ohrozeni

blizkost VVN, JE, spaloven odpadu, imise, prasSmosfedi,
hluk z okoli, inundani zemi, sesuvné svahy ap.
vyskyt v nejbliz8im okoli - vzdaleny - neni (1,00)

26

PrisluSenstvi
nemovitosti

nag. u RD kilny, dievniky ap.: nevhodné az velmi vhodné

27

Moznost dalSiho
rozSteni

7adna az velmi dobra

28

Technicka hodnota
stavby

Odbornym odhadem nebo vy{tem podle opdebeni A

z ndkladové metody; u srovnavacich objekiokud neni
opofebeni znamo, se do vzorce dosadi odborny odhad
v procentech podle popisu nemovitosti:

k28 = (100 - 0,7 x A/ 4) /100

kde A je opatebeni v %,

ksoje diki koeficient za pozemky (viz o d¥adky nize) -
¢im je vice pozemk které se neopi#bovavaji,

tim je vliv TH stavby niZSi

29

Udrzba stavb

velmi Spatné- Spatn. - pramérna- lepsi- vyborna

30

Pozemky k objektu
celkem

nejsou (cizi)-do 1,5x ZP -2 x ZP - 3 x ZP - BR
Pt vétSim pongru je feba giméienou cenu dalSich pozetnk
samostaté pripocist.

D - SPECIFICKA KRITERIA - NAZOR ODHADCE

31

Nazorodhadce

nap. subjektivni nazor odhadce, moznostgtavby na
VyNosIEjSi nemovitost

Zdroj: BRADAC, A. Teorie ocgovani nemovitosti. 6.7pprac. vyd. Brno: Akademické

nakladatelstvi CERM, 2004. ISBN 80-7204-332-3
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2.2.4.5 Postup pi oceréni porovnavaci metodou STJC

Data porovnavacich objekit

Je fteba ziskat informace o dostate velkém souboru prodanych resp.
inzerovanych nemovitosti stejného druhu o zndménsjeé resp. pozadované &ea

znamé vyniie (srovnavaci objekty).

Jednotkové ceny porovnavacich objékt

Sjednané ceny se dale pouziji, ceny z realitnirce&zee upravi koeficientem, ktery
si musi kazdy odhadce stanovit pro danou lokalo nemovitosti, realitni kancela druh
inzerce na zakladinzerovanych a nasledrsjednanych cen nemovitosti; pokud nema

zatim tuto databazizenu, je mozno pro 2atek vychazet z koeficientu 0,65.

Tyto ceny se &i vymérami objekti za OP, ZP, PP, PUH, Blpodle toho, které
vyméry jsou u srovnavaciho objektu k dispozici), timdoiime jednotkové ceny JC.
Jednotkovych cen pouzijeme maximum - tolik, kolikzmych druli vymeér je mozno u
objektu zjistit.

Indexy srovnavacich objekt

Indexy srovnavacich objekis se ziskaji podle hodnoceni z obrazku Kazdému
kritériu je pidélen odpovidajici koeficient. Tyto dil indexy srovnavacich objektse
posléze vynasobi a tim ziskdme vysledné indexynsn@acich objekt Is. Ritom je teba
dbat vySe uvedenych zasad. Pokekitery koeficient u daného objektu rfggada v Gvahu,

dosazuje se hodnota 1,00.

Standardni jednotkova trzni cena

Vysledné pepaitené jednotkové ceny vSech objelde zpracuji tak, Ze nigal se
posoudi odlehlé hodnoty, zda nejsdili$ extrémni; v takovémifpact by bylo na mistje
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ze souboru vylotit. Ze soubolt jednotkovych cen podle jednotlivych dfulse stanovi

minimum, pamér a maximum; vysledkem j sou minimalni,aperné a maximalni

standardni jednotkové ceny SJTC.

Vypocet standardnich jednotkovych cen je uveden v taouiR Nekteré hodnoty

jsou nahrazeny Redickou; v €chto gipadech nejsou znamy odpovidajici ¥

srovnavacich objekt

Tabulkac.3: Priklad zjiseni indexu srovnavaciho objektu

Cenové porovnani- ziidténi indexu srovnavaciho obiektu- rodinny dim |

Obiekt ¢&.

| 1

Hodnoti se vzdy sifhlédnutim k charakteru (&gobu vyuziti)

Foto dané nemovitosti. Pokud u daného druhu kriteriuptiokazi
v Gvahu, pouZiie se k = 1,00
Obec XXX ¢. o Ptip. popis | Rozmezi Hoo!no-
Kriterium koef. k [ceni
Adresa XXX pol. kriteria min.| max./objektu
Popis objektu A-OBEC
Poloha fadowy ..) fadovy koncov | 1 |Velikost obce- obyvatel:[Brno 0,85 1,28| 1,21
Konstrukce zdkné 2 |Spravni funkce kraj, méstc (0,97 1,0 1,0¢
Patet PP 0,5 3| Poptavka nemovitosti raivgssi|0,90| 1,10 1,05
Poaiel NP 2 4 |Ptirodni okoli pramérné |0,94| 1,0€| 1,0C
Podkrovi 0,6 5| Obchod a sluzby MMe 10,04/ 1,06| 1,01
nadpaimer
Pozemky celkerm® 458 6 | Skolstvi veSkeré| 0,94,06| 1,06
Zastagna plocha 135 7 | zdravotnictvi veskeré| 0,2,06| 1,06
hlavniho objektu rh
Pontr pozemk 3,39 8 | Kultura, sport vesSkeré] 0[M06| 1,06
OP celkem 843,75 9 | Hotely apod. vesker§d 0,9802| 1,02
7P podlazi celkem fn 337,50 po[Stukwra velmi 10 94l 1,06| 1,06
zanmtstnanosti dobra
PP podlaZi celkem m 270,00 11| Zivotni prosdi paimérné | 0,94 1,06 1,00
PUH celkerrm? 165,0( B - UMIST ENI NEMOVITOSTI V OBCI
PUC celkemm? 124,50 12| Poloha k centru lepsi 0,9406| 1,03
\Vytah ano/ne ne 13 Dopravni podminky dobré DRa6| 1,03
Pripojky voda, kanalizace] 14 Onen,tace ke st 37-7 0.941,06| 1,03
elektro, plyn stranam
Technicky stav dobry 15 Konfigurace terénu skiem 30,92 1,05| 1,00
PtisluSenstv nen 16 |Prevladaiici zastavh vhodne 0,94| 1,0€ [ 1.0
Garaz neni 17 Parkovaci moZnosti hors DYa6| 0,97
St&i roka 0 18 | Obyvatelstvo v okoli pmer 0,94 1,06 1,00
PoZadovana cenaK 4300000 19| Uzemni plan fimer. 10,94 1,06 1,00
Pramen zjig&ni | inzerce 20| InZzenyrské &it jsou 0,60 1,05 1,00
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Koef. Gpravy ceny 0,65 C - VLASTNI NEMOVITOST
Cena po Upray 279500( 21 [Tvp stavby primérny 10,94 1,06 | 1.0C
Jednotkové ceny JC srovhavaci objgk2 Egjr:zpin%t Jednotlivych pramérnd | 0,90 1,05| 1,00
- za OP (Pé/mz) 3313 23| Regulace naiemného neni DBa0| 1,10
- ze ZP (K&/n) 8281 24 | Vyskyt radonu neprokadzgm 93| 1,05 1,00
- za PF(K¢/m?) 10 35: 25 |DalSi moznosti ohrozZel neisot |0,6(| 1,0C| 1,0C
- za PUH (K/m?) 16939 26| Hslusenstvi nemovitost horsi 0,991,210 0,95
- za PW (K&/mP) 22450 27| Moznost dalSiho roi| stredni | 0,98 1,02 1,00
SJTCj po piepatteni Is | 28 |Technicka hodnota $td roka (0,20| 1,00 1,00
- za OP (K/nm) 1717 29| Udrzba stavby slabsi| 0,8510| 0,92
- za ZP (K/m) 4292 30 [20zemky k objektu 3,39x ZP | 0,851,15| 1,08
celkem
- za PP (K/m?) 5366 D - SPECIFICKA KRITERIA - NAZOR
ODHADCE
- za PUH(K&/m?) 8780 31 |Nazor odhadc 10,90 1,10| 1,00
- za PUW (K&/m?) 11 636 Sowin diléich koeficienti - index Is 1,93

Zdroj: BRADAC, A. Teorie ocgovani nemovitosti. 6.7/pprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2004. ISBN 80-7204-332-3

Tabulkac.4: ZjiSteni standardnich jednotkovych cen STJC

Objekt Piepattendiednotkova cena SIP (R/m°, K&¢/m?) zz
¢islo OP ZP PP PUH PO

1 1717 429: 536¢ 878( I 636

2 1391 3896 4869 5255 5839

3 1628 4941 6116 * *

4 1438 5191 6489 7189 7988

5 * 5763 7276 8 165 9073

6 1763 5354 6352 6518 7241

7 1811 5600 * 6696 7439

8 1688 5127 * * *

9 1804 * * * *

10 1794 5446 6740 6630 7367
SJTC - minimum 1391 3896 4869 5255 5839
SJTC- pramér 167( 506¢ 617 703: 808:
SJTC - maximum 1811 5763 7276 8780 11 636

* ... u daného obiektu neni znama dana &na

Zdroj: BRADAC, A. Teorie ocgovani nemovitosti. 6.7pprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2004. ISBN 80-7204-332-3
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Jednotkova cena oegmvaného objektu

U ocaiovaného objektu se zjisti fiebné vyngry (OP, ZP, PP, PUH, RU- podle

toho, které jsou u srovnavacich objekk dispozici) a za pomoci odpovidajicich

koeficienti jednotlivych kritérii se vyp&ie porovnavaci index, u ot@vaneho objektu

oznaeny b.

Zjisténé standardni jednotkové trzni ceny (SJTC) se médpb indexem

ocaiovaného objektu igpatou na jednotkové ceny aoevaného objektu. Nasobenim

vymérami pak obdrzime soubor vyslednych cennoe@ného objektu. V tabulcg5 je

proveden fepaet (index ocaovaného objektu je 2,01).

Tabulkac.5: Vypa'et ceny objektu

Prepattena jednotkova cena (K/m°, K&/m?) za

OP ZP PP PUH P
SJTC - minimum 1391 3896 4 869 5 25% 5839
SJTC - pdmer 1670 5068 6173 7 033 8 083
SJTC - maximum 1811 5763 7276 8 78D 11 636
Index océovaného objektu 2,01 2,01 2,01 2,01 2,01
JCO - minimum 2793 7 822 9775 10 550 11722
JCO - ptimér 3353 10 175 12 393 14 114 16 227
JCO - maximum 3636 11570 14 607 17 627 23 36
Vyméra océiovaného objektu 1 035,40 379,50 322,58 249,50 222,15
Cena ockovaného obiektu (K dle OP dle ZP dle PP dle PUH dle(PU
CO - minimum 2 890 754 2 968 449 3153220 2632225 2604042
CO - ptimér 3470 355 3861413 3997 734 3522691 3604 828
CO - maximum 3763 26( 4 390 815 4711926| 4397987 5 189 646
Cena objektu zjigha minimalni K¢ 2604 00C
porovnavacim zjsobem primérna K 3691 400
ze vSech vyrr (po zaokrouhleni) maximalni K& 5 18¢€ 60C

Zdroj: BRADAC, A. Teorie ocgovani nemovitosti. 6./pprac. vyd. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2004. ISBN 80-7204-332-3

Cena océ@ovaného objektu

Nejpravdpodobrjsi hodnotou podle zasad matematické statistikgctup

pravdpodobnosti je hodnotajomérna. Tabulka.5 tedy reprezentuje cenu z§iSou

porovnavacim zjsobem (po iméieném zaokrouhlendastka 3 691 400,- K
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Obvykla cena potom bude vysledkem odborného hodmnocen zjis&nych

metodou nakladovou, vynosovou a porovnavaci odmadce

2.3 VYNOSOVA METODA OCROVANI NEMOVITOSTI

2.3.1 NAZVOSLOVi

Urokova mira (u; v %udava, kolikgini Groky z jistiny po uitém obdobi. Musi
byt stanoveno obdobi, za které se za pomoci té&kotré miry pgita urok. Obvykle se

pocita za rok (p.a.=per annum, za rok).

Urokovéa sazba setinndyjadiuje nag., kolik ¢ini trok z 1 K za jeden rok. Jednéa

se 0 bezroz#écislo a vypgita se takto:

= 1)

Nomindlni Urokova mira {j je setinna Urokovd mira, v jejiz hod&onheni

zohledrgna inflace, kterd obeé&rznehodnocuje aroky (a vlastnjistinu).
Redlna urokova miraije setinna urokova mira, ve které je zohtadhni inflace.
Mira inflace (i) je setinn& mira, ktera vyjage inflaci.

Urocitel (g) udava, na kolik vzroste trokem jedna koruna zaptokirokové mie

u. Urcitel vypositame takto:

U _100+u _
10C 10C

g=1+ 1+i (2)
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Urok (U; v K¢) je ¢astka, ktera nathine k jistiré J za dobut pii Grokové mie u.

Jednoduché urokovarjé stav, kdy se uroky né&pocitaji k pivodni jistirg pro
vypocet Uroki v dalSich obdobich resp. néf@ji se z nich Uroky (negdaji se uroky
Z Urok).

Slozené arokovaré stav, kdy se arokyipocitavaji k pivodni jistirg, v dalSich

obdobich se z nich paji uroky (tedy poitaji se Uroky z Grak).

Urokovani poltitné je stav, kdy se Groky plati ifpisuji) na konci Grokového
obdobi.

Pocate’ni hodnota(J, v K&), ozn@&ena téz jistina. Hodnota poobdobich se nazyva
a, a je vyjadena v korunachCisty vynos neboli zisk méa ztlu za jedna se rozdil mezi
vynosy a naklady. Kapitalizovany vynos neboli vyomsu hodnotu se ziaHyx a nefi
v korunach. Vynosova cen&,, vyjadeena v korunéch, je cena z{iB& vynosovym

zpisobem.

2.3.2 VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY

23.2.1 ObecH

Vynosova hodnota je sotem vSechéistych budoucich vynasz nemovitosti.
Vzhledem k tomu, Ze tyto vynosy budou uskaotmy v budoucnosti, jsou odureny
(diskontovany) na s@asnou hodnotu. Mozno tedici, Ze vynosova hodnota nemovitosti
je soktem predpokladanych budoucicistych vynos z jejiho prondjmu, diskontovanych
(oduratenych) na satasnou hodnotu. Téz  kapitalizovana mira zisku“, pjkalizovany

zisk".
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Vynosovou hodnotou nemovitosti rozumime zjednodéiseteno jistinu, kterou je
nutno [ stanovené urokové sazlpirokové mie u) ulozit, aby uroky z této jistiny byly

stejné jakaisty vynos z nemovitosti.

Pro nejjednodussi vyget vynosové hodnoty se pouZije vztah pgnou rentu.

Vztah plati jen zaigdpokladu konstantnich vynosnakladi v budoucnosti.

Vynos z nemovitosti jeffitom nutno pditat z ndjemného, kterého by bylo mozno
realré (nikoliv podle nerealizovatelnéhdadmi) dosahnout zaredpokladu pronajmu vSech
pronajimatelnych prostor nemovitosti €etn® nag. prostor uzivanych vlastnikem resp.
jingymi v dob® odhadu bezplatha prostor nepronajatych. V odhadu febia provést
vypocet pro jednotlivé prostory, odldéné pro dim, garaz, pronajaté pozemky. V podlazich
je tteba provést ighledny vypedet pro jednotlivé mistnosti. Rita se jen s najemnym,
nikoliv se sluzbami. V mistech, kde nerteg@poklad jejich dlouhodobého pronajmuti, se

nemovitosti (pokud jiZ nejsou pronajaty) vynosovgpisobem neodwiji.

2.3.2.2 Vztahy pro vypd@et vynosové hodnoty
Obecny vztah

Souet diskontovanych budoucich vynosu se Wpwztahem

z Z, <
kde zn&i
Cv  vynosovou hodnotu (cenu zfidbu vynosovym zfisobem),
n paiet budoucich rok po které budou dosahovany vynosy,
t rok, ze kterého je gtan vynos,
Z, zisk €isty vynos) pedpokladany v roce t,

q araitele (=1 +i= 1+ u/100)
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Konstantni zisk pro neomezenou dobu §&néa renta, prosta vynosovou hodnéiu
trvale oderpatelny zisk —i@dpoklada se samiggme bez konéného prodeje, tedy paa
se s variantou, kdy vlastnik nemovitosti do budeusegedpoklada jeji prodej. Vyget je
nasledujici:

cv=2+100 )
u

resp. pro setinnou Urokovou miru

—|N

3)

Konstantni zisk pro ditou dobu, bez kori@mého prodeje, znamena, Ze vlastnik
nemovitosti s ufitosti vi, po jakou dobu bude nemovitost pronajisiém, Ze skoti — li
prondjem, vlastnik nemovitost neproda. Takova vgaas hodnota nemovitosti se

vypceita:

Konstantni zisk pro @itou dobu, s kongwym prodejem zri situaci, kdy viastnik
SVoji nemovitost pronajme na jasdanou dobu a po skéeni prondjmu nemovitost proda.

Vynosova hodnota nemovitosti je gftana dle nasledujiciho vzorce:

Cv= z*(—qn_lJ+Bn (5)
a'*1) ¢
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kdeR je predpokladana cena nemovitosti v roce

Pronenlivy zisk v prvnich letech, potom konstantni, bemeného prodeje (tzv.
odloZena ¥¢néa renta), ozralje skuténost, kdy v prvnim roce z nemovitosti vlastnikovi
plynou 1tizné vynosy (zfisobené nagklad investicemi do nemovitosti, nestabilnimi
vynosy ve form riznych vySi ndjmu apod.). V dalSich letech se vysSleuzustali. Vlastnik

dale do budoucna n&galpoklada, Zze b y nemovitost prodal. V§ebje nasledujici:

Cv=[f5t]+ 2 ©)
kde znai

m paiet budoucich let, pro ktera zname nebo alesjiwodre mizeme pedpokladat
vySi zisku, ktery bude v jednotlivych letech pramtivy,

Z zisk v budoucim rocé (v peréznich jednotkach)

z zisk v letech m + 1, m + 2 atd. ¥edpokladame po dlouhou dobu zisk konstantni,

casto ve vySi.

Pronenlivy zisk v prvnich letech, potom podilou dobu konstantni, s korgym
prodejem ozn&aje situaci jako vfedchozim fpac stim rozdilem, Ze vlastnik

predpoklada budouci prodej své nemovitosti. Vynosadnota je pak sgitana takto:

_[N2% ), z(9" -1}, R
CV_(Z_tj-I-_m(qn *1J+q(m+“) [1]
kde zngi dale

m paset budoucich let, pro kteratrteme pedpokladat progmlivou vysi zisku,
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n paiet dalSich budoucich let, pro kter&zeme pedpokladat konstantni vysi zisku

R vynos realizovany v roce (m + n) tutoijelta odbor& odhadnout.

2.3.3 VYNOSY PRO VYPQCET VYNOSOVE HODNOTY

Pri vypoctu hodnoty nemovitosti jeeba mj. poitat s tim, Ze (vzhledem k vyme
najemniki) nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rok, znhledujeme bud' imo
ve vynosech, pokud je znamo konkrétni vyuziti, npbmcentem z vynasv nakladech.
Naopak v pipadech, kdy vlastnik bezpl&tnZziva rtkteré prostory, jefeba za & dopaitat
najemné; v fipact prodeje nemovitosti by jistnovy vlastnik tyto prostory pronajal.
Pokud by fivodni viastnik #stal bydlet v nemovitosti dale bezplatpak by se jednalo o

vécné femeno, které cenu nemovitosti snizuje. [1]

2.3.4 NAKLADY NA DOSAZENIi VYNOS U Z NAJEMNEHO

Déale uvedené naklady je¢eba uvazovat i v ifpadech, kdy je vlastnik v déb

ocaiovani neplati, pokud by je mohl platit ev. dal&sthik.

2341 Da z nemovitosti

VySe dag z nemovitosti se df z daiového giznani; pokud se nemovitost
negrevadi, je moznoievzit beze ziny. V ostatnich fipadech je nutno zkoumat, zda ev.
tlevy na dani resp. osvobozeni od &éudou platit i pro dalSiho vlastnika. Neni-linda

znama, jeieba ji vypd@ist.
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2.3.4.2 Pojiséni stavby

Pojistné je oflvodrenym nakladem na dosazeni vyfiodedna se o pojisti Zivelni
a 0 pojiséni odpowdnosti vlastnika nemovitosti zd@ipadné Skody, které by z tohoto titulu

mohly vzniknout jinym osobam.

2.3.4.3 Opravy a udrzba

Jedna se o tmi naklady na opravy a udrzbu staveb. Zpravidlazp@me naklady
primérné z doloZzenych nakladza vice let.

2344 Rezervy

Nékteré metodiky uvaZzuji jako odpatelnou castku rezervy, které si vlastnik
odklada na budouci opravy. Je vSdkba zvazit, zda zde v konkrétnintigads neni
duplicita s ndklady na opravy a udrzbu, zejménaidgk p@&itame patmeérnym procentem,
a dale s amortizaci — ta je vlastrezervami, poévadz tyto naklady svym #gobem

odkladame na znovupiaeni stavby po jejim dozZiti.

2.3.4.5 Sprava nemovitosti

Naklady na spravu nemovitosti jsou ré¥makladem nutnym pro dosazeni vyinos

Je nutno nafbklad provadt:

- sjednavani nagjemnich smluv resp. jejich vygabyjednani s najemci,

- vybirani a vymahani najemnéhgetré nakladi na pravni zastoupeni a soudni poplatky,
- prohlidky nemovitosti, zaji®vaniremesinik resp. firem pro adrzbu a opravy, dohled
nad €mito opravami,

- jednani s tady, poji¥ovnou ap.,
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- vypliovani daovych @iznani, pravidelné zajigvani thrady dan

2.3.4.6 Amortizace

Po doziti stavby by #h mit viastnik obnos na jeji znovupostaveni. Totmn
zabezpeéuje polozka zvana amortizace (odpisy). Nema ovSamspol&éného s odpisy

ucetnimi.

Amortizace pro vypeéet vynosové hodnoty znamena, Ze vlastnik kazohsroklada
urcitou ¢astku - tak velikou, aby na konci Zivotnosti stavdale byla¢astka na jeji novou
realizaci (bud” znovupostavenim, nebo koupi obdpbbdobr opotebené nemovitosti.
UvaZzujeme fitom se sloZzenym arokovanim, s tim, Ze i Uroky Seéitaji a Zistavaji do

dalSich let.

2.3.5 ODPQET NAKLAD U NA UVEDENi DO PRONAJIMATELNEHO
STAVU

Pro vynosovou hodnotu uvazujeme u nemovitosti stalonu - objekt wadném
stavu,fadre udrzovany. Pokud objekt v takovém stavu neniigba na konci - po vygtu

vynosové hodnoty - naklady na uvedeni do stavortabdéist.
Napriklad u objektu s velmi zanedbanou udrzbou, ktdnode nutno po zakoupeni
jednorazo¥ ve velkém rozsahu dodéteé provést, aby se stavba dostala do stavu

pramérné udrzby, bude vynosova hodnota dana vztahem:

Cv=C, - NU (1)
kde zna&i

Cv  vynosovou hodnotu nemovitosti ve stavu ke dni éngn
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Cve vynosovou hodnotu etalonu - dané nemovitosti igapokladuradného stavu pro
pronajimani,
NU naklady na ,dohnani® zanedbané uadrzby (&jist odbornym odhadem nebo

rozpaitem).

Obdobr¢ u objektu nedokafeného, ktery bude nutno dostgvaby se stavba dala

pronajimat, bude vynosova hodnota dana vztahem:

Cv=C, - ND (2)
kde zna&i

ND naklady na dokafeni stavby.
Koneiné u objektu vyZadujiciho jednorazovou opravu, ktebode nutno provést,
aby se stavba dala pronajimat (fiklad odstra#ni vihkosti zdiva, nebo i pouhé Upravy a

vymalovani po pedchozim najemci), bude vynosova hodnota dana emtah

Cv=C, -NO (3)
kde zn&i

NO naklady na provedeni opravy.
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3  PRIPADOVA STUDIE

Tato ¢ast diplomové prace bude zahrnovat @éoérvybrané nemovitosti podléit
metod oc#ovani nemovitosti, které jsem popsala v kapitolete&?ly ocewni podle

cenoveho fedpisu, ocetni porovnavaci metodou a na 2awvceréni metodou vynosovou.

Pro (ely prace je jako nemovitost nejvhaiBi pozemek, na kterém lze jiz
zmingné i metody océovani nemovitosti jagna Zetelrg aplikovat. V této kapitole bude

postupr sepsan cely znalecky posudek, jak bypravovan pro znalecky Ustav.

Spoleén¢é s Ing. Martinou Keoarkovou, odbornou asistentkou znaleckého ustavu
1. Znalecka, a.s., byl vybran pozemek 953/4 v katastralnim Uzemi Rochlice u Liberce,
ktery bude nutno ocenit, jelikoZz tento pozemek b@de dubna 2008 prodan v dr&zb
Tento pozemek snadno 8pje podminky ocefni vSemi femi metodami a zaroxie

negredstavuje komplikovanou nemovitost, takze celé &tienude jasné arphledné.

3.1 PODKLADY PRO OCEMNNI NEMOVITOSTI

NynéjSim vlastnikem parcely §.953/4 je Statutarni ésto Liberec se sidlem Nam.
Dr. E. BeneSe 1, 460 59 Liberec 1.

Vlastnik poskytl paebné podklady, aby bylo mozné pozemek ocerimiTpodklady

jsou:

kopie gisluSnétasti katastralni mapy s vyzfenim océovanych pozemk

geometricky plan, jelikoz byl&ast pozemku v ltsském roce odiena,

uréeni funkce a vyuziti pozemku podle platného tzempihnu

Vypis z katastt nemovitosti, ktery je pro océmi pozemku nezbytny, vlastnik
pozemku neposkytl, bylo tudiz geba ho zajistit jinou cestou. Pomoci placené sluzby
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dalkového pistupu do katastru, ke které ma znalecky Ust#styp, nemovitosti byl vypis

z katastru nemovitosti zhotoven ke dni 21.2.2008.

3.2 OHLEDANI NEMOVITOSTI

Mistni Seteni parcely @ 953/4 bylo provedeno 12idrna 2008 v 10.30 hodin.
Pozemek jsem porovnala s kopii katastralni mapgzistila jsem vyznamné odliSnosti.
Na pozemku se nenachazeji Zzadné stavby. Dale jséialainezbytnou fotodokumentaci

pozemku.

3.3 ZNALECKY POSUDEK

Samotny znalecky posudek mé&kalik ¢asti, které zahy podrobjn popisi. Témito ¢astmi
jsou:

* Uvodni strana,

* Obsah,

» obecné pedpoklady a omezujici podminky,

* oswdceni znaleckého ustavu,

* nalez,

e posudek a oceni,

* shrnuti,

+ identifikace a autorizace zhotovitele,

o prilohy.

Posudek je vyhotoven ve 3 vyhotovenich, z nichd@ri objednavatel a lugtava

v archivu znalce.
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3.3.1 UVODNI STRANA

Uvodni strana obsahuje mgislo znaleckého posudku, které jéidglovano
vzestupg podle znaleckého deniku, ktery je kazdy znalectavipovinen vést. Posledni
¢tyicisli ¢isla znaleckého posudku ozpmge rok, ve kterém byl znalecky posudek
vypracovan. Dale je na Uvodni stéadentifikovana ocgovana nemovitost (u pozerinle
uvedeno parcelnéislo, katastralni Uzemi), také je identifikovan exhjatel posudku a
zhotovitel posudku neboli znalec. Na uvodni stralale niize, ale nemusi byt foto

nemovitosti.

3.3.2 OBSAH

Obsah znaleckého posudku je stejny jako u jakéhadmdiobného dokumentu,

tudiz se o obsahu nebudu dale rozepisovat.

Dale jsou uvedeny podminky vypracovani posudkulywgjici ze zakona o
znalcich a tlumeénicich, zakonnéipdpoklady a etické normy, podle kterych je znalecky
posudek vypracovany. Vzhledem k tomu, Ze gésti jedna o interni postupy a originalni

text znaleckého Ustavu, nebudu jej zde @va&glném zgni.

3.3.3 NALEZ

Prichazi jedna ze &ejnich¢asti znaleckého posudku, a to je nalez.

Nalez obsahuje bliZz8i udaje o dogané nemovitosti, které mohou byt uvedeny v
raznych formach, ndjklad tabulkou, souvislym textem v jednom odstakombinacemi
obojiho apod. Saiasti nalezu je dale vyjmenovani dostupnych podkf@d vypracovani
posudku, podrobijSi popis pedn®tu ocerkni a gipadre pouzité metody oceni

nemovitosti.
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V dalSich podkapitolach bude konkré&tmpopsan nalez pro vybrany pozemek

p.¢. 953/4 v katastralnim tzemi Rochlice u Liberce.

e

Tabulkac.6: BlizSi Gdaje o nemovitosti

Nemovitost: Pozemek [§. 953/4, 223 rh— trvaly travni porost
Okres: Liberec CZ0513
Obec: Liberec 563889
97 950 obyvatel
Katastralni tzemi: Rochlice u Liberce 682314
Vlastnik dle LV ¢. 1 Statutarni nésto Liberec

nam. Dr. E. BeneSe 1/1
460 01 Liberec

Mistni Setfeni: 12.3.2008 v 10.30 hodin
Ué&astnici mistniho Sateni: | Lucie VIckova
Ocenréni ke dni: 12.3.2008

3.3.3.2 Podklady pro vypracovani posudku

* Vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Rochlice udrice, okres Liberec (viz
piiloha),

» Kkopie katastralni mapy (vizitoha),

* geometricky plar.1697-247/2007 (vizifloha),

» vystup océovaciho programu NEMOEXxpert.

Oceailovaci program NEMOExpert je pouzivan na acgn nemovitosti podle
ocaiovaciho pedpisu. Pravidekjsou pro znalce filstupné aktualizace programu, které
jsou vyvolany zminami @islusné vyhlasky. Nejn@jsi ocaiovaci vyhlaska je VyhlaSka
¢. 3/2008 o provedeniekterych ustanoveni zakoga 151/1997 Sb., o odevani majetku
a o zmn¢ nékterych zakon, ve zrni pozajSich pedpidi. Tato vyhlaSka nabyva

U¢innosti dnem 1. Gnora 2008.
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3.3.3.3 FFedmét ocergni

Pozemek [. 953/4, 223 rh— trvaly travni porost

Pozemek @. 953/4 se nachazi v ulici Dr. Milady Horakové \etudovyc.p. 146,
okres Liberec, obec Liberec, k.U. Rochlice u LileerBeverdeské okresni #sto Liberec
lezi v liberecké kotlin mezi Jedtdskym hbetem a Jizerskymi horami. S necelymi sto

tisici obyvateli s¢adi mezi Sest nejtSich nést Ceské republiky.

Pozemek [g. 953/4 byl no¥ odclen z divodu gevodu z pozemku §.953/1 dle
geometrického plan&1697-247/2007. Pozemek je rovinaty, orientovanyay@ad. V ulici

Dr. Milady Horakové je vedena elékta, plyn, vodovod a kanalizace.

Na pozemku vazne zavazek zajist pristupu pro spravce inZzenyrskych siti, coz
znamena, Ze jsou-liffmo na pozemkuc( pies &) vedeny jakékoli inzenyrskeé &jtnovy
majitel pozemku je povinen povolit vstup oprédmpm osobam (pracovnikn plynaren,

elektraren apod.) vifpact poruchyci pravidelné kontroly.

Déale na pozemek vazne zavazek charakteru ochranpé&bma trafostanice na
pozemku . 953/2 v k.U. Rochlice u Liberce. Podle energétimkzakon&. 458/2000 Sb.
o podminkach podnikani a o vykonu statni spravynergetickych odétvich a o zming
nékterych zakofi je ochranné pasmo elektrické stanice vymezenadysavisrovinami
vedenymi ve vodorovné vzdalenosti u kompaktnich dénych elektrickych stanic
s prevodem nagti z arovré nad 1 kV a menSi nez 52 kV na Urduazkého nagti 2 m;
ochranné pasmo podzemniho vedeni elekifnizaoustavy do 110 kVéetns a vedeni
fidici, nefici a zabezp®vaci technikyini 1 m po obou stranach krajniho kabelu.

Pozemek je podle platného Uzemniho planu vedeny gakatni mistska zel#. Je

vedeny jako nezastavitelny.
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3.5.5.4 Pouzité metody

Tato podkapitola znaleckého posudku obsahuje vetminy popis pouZzitych
metod oceéni vybrané nemovitosti a s metodami souvisejicidkladnich pojm.
V naSem konkrétnimifpadt by pouzité metody o@@vani nemovitosti aifslusné pojmy

byly popsany nasledo¥n

Nakladova metoda (vyhlaskova)

VyhlaSkova metoda stanovuje cenu nemovitosti ppthéného pedpisu zakona o
ocaiovanic¢. 151/1997 Sb. a platné vyhlasky3/2008 Sb.

Porovnavaci metoda

Tato metoda pro oceéni nemovitosti je zaloZzena na porovnaniedétu
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedawiiol realizovany na trhu, jsou
znadmé a ziskané informace je moZzno vyhodnotit jakdnotu samotné stavby tak i
souboru staveb. Cena porovnatelné nemovitosti seviup charakteristiky, ve kterych se
od oca&iované nemovitosti liSi (naép lokalita, typ, budouci vyuZziti atd.). Na zakéad
aplikace pimérné ceny se ziskd odhad hodnoty porovnavaci metodou

Vynosova metoda

Jde o ocei uzitku plynouciho z vlastnictvi nemovitosti veri¥ najemného
inkasovaného vlastnikem / pronajimatelem. Dosahpvaynos je charakteristikou
uzitkovosti. Vynosova metoda tedy odvozuje hodnotajetku od hodnoty budoucich
piijmu, které z Bho lze ziskat. Saasna hodnota budoucichijmi se zji¥uje procesem
diskontovani budoucich hodnatijmt na jejich sotiasnou hodnotu.#Ppouziti vynosové
metody je ocetni provedeno na zakladkapitalizace potenciélnihg¢istého gijmu z

prondgjmu majetku v mé odpovidajici investhim rizikim obsaZzenym ve vlastnictvi
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tohoto majetku. Od hrubéhdipnu jsou odéteny naklady na provoz a udrzbu a ztraty z

neobsazenosti.

PouZzité pojmy
Cena obvykla podle 82 zako@a151/1997 Sb. o ogevani majetku a o zéné nékterych
zakoni

Obvyklou cenou se proc¢aly tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaze
pii prodejich stejného, poipact obdobného majetku nebdiposkytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzamgk dni oce#ni. Fitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu wivsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pénin prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv

zvlastni obliby.

Trzni hodnota podle International Valuation Standds 2005

Trzni hodnota je odhadnutdstka, za kterou by ¢hbyt majetek srnén k datu
oceréni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prod&ien pfi transakci mezi
samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitémketangu, ve které by @bstrany
jednaly informovag, rozumi a bez natlaku. Nalezitym marketingem se rozumi, Ze
majetek by nil byt na trhu vystaven nejvho&sim zpisobem tak, aby zaspbyla ziskana
nejlepSi cena rozunmrichézejici v ivahuip spiréni definice trzni hodnoty. Délka doby
vystaveni se iize nenit v zavislosti na podminkéch trhu, ale musi bystdténa k tomu,
aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicigtgm kupujicich. Obdobi vystaveni

piedchazi datu océni.

Cena obvykla se pratély tohoto posudku stanovi na Grovni trzni hodnoty.
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3.3.6 POSUDEK A OCENENI

V této kapitole znaleckého posudku je pozemek §53/4 oceén metodou podle

ocaiovaciho pedpisu (vyhlaSkova metoda), porovnavaci metodouzawru metodou

VyNosovoul.

3.3.6.1 VyhlaSkova metoda

Nazev: 953/4

Ocereni:

Zakladni cena dle 828 (1) e) - Liberec 800,00 Ks/m2
Pozemek se odeje dle 32 (4) a) x 0,090 000
Zakladni cena po Upraw = 72,00 K&/m2
Vymeéra pozemku x 223,00 n?
Cena pozemku =16 056,00 K
Pozemky celkem 16 056,00 K

VyhlaSkova hodnota pozemku je 16 060 ,- K
(zaokrouhleno podle §46)

Pozemek @ 953/4 je oce¥n podle jiz zmigné platné vyhlasky 3/2008 Sb.
Vychazi se z 8§28, kde se jedna o stavebni pozemuiyeatdené v cenové maptavebnich
pozemkK (cenovou mapu stavebnich pozeéntliberec nema, ma ji ale nafghlavni nésto
Praha). Odstavec 1 pismeno e) tohoto paragrafu wdava zakladni cenu za’m
stavebniho pozemku evidovaného v katastru nemavitosiruhu pozemku zast&va
plocha a nadud nebo pozemku k tomutatélu jiz uzivaného, ktera pro Liberémi 800
K¢, Nami ocaéovany pozemek ovSem neni stavebni, proto dale leenepotaz 832,
kterym se ocguji jiné pozemky. Odstavec 4 paragrafu id2a, Ze cena pozemku, ktery
prokazateld neni stavebnim, zefulskym, lesnim ani pozemkem vodni plochy, se zjisti
jako souin ceny uvedené v nasertipads v § 28 odstavce 1 pismene e), jeho sgnv nt
a koeficientu 0,09, jde-li o pozemek v zastedm Uzemi a v zastavitelné ploSe, kde se

pozemek @ 953/4 vskutku nachazi. Po vynasobeni ceny, &ynma koeficientu je
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vysledna cena vybrané parcely 16 056. R/yhlaska ¢. 3/2008 Sb. déle stanovuje

zaokrouhleni ceny na celé desetikoruny (846).

Ocereni je provedeno v o@evacim programu NEMOEXxpert.

3.3.6.2 Porovnavaci metoda

Pozemek se porovna s obdobnymi, které se upraviogiongrepcaitacich
koeficienti. OdliSnosti, které maji velky vliv na cenu a zdafileji se €mito koeficienty
jsou edevSim poloha, vybavenost inZzenyrskymémit urceni podle tzemniho planu a
ostatni dlezité cenotvorné faktory, jako je nagstavajici porosty, svazitost, okoli nebo

dostupnost.

Srovnatelné pozemky byly vyhledany na internetagéese www.reality.cz, ktera
obsahuje nejrozséhlejSi nabidku prodeje, pronadjmuraZeb nemovitosti. Na tuto
internetovou stranku umigje své nabidky velké mnoZstvi realitnich kanield®o
pozemcich podobnych mnou dosanému pozemku §.953/4 v k.4. Rochlice u Liberce

jsem patrala v okresech Liberec, Jablonec nad NiSeska Lipa, Usti nad Labem a&dn.

V teoretickécasti diplomové prace je uvedeno, Ze ma-li byt énénemovitosti co

Vi s

V néasledujici ¢asti prace jsou nalezené informace o srovnatelnyabemcich
sefidény do jednotlivych tabulek dle konkrétni nemovitoShroma#’ovanymi dilezitymi
informacemi jsou fotografie pozemku, obec a okweskterém se pozemek nachazi, dale
jeho celkova vyrra, (el uziti pozemku, jeho dostupnost, jeho cena, \naealitni
kancelde, ktera zprogedkovava prodej, atd. Jestlize bylkteré informace o pozemcich
nedplnéci zmat&né, bylo poteba volat do realitni kancé# jako gipadny zajemce o

s

Gcelu pozemku je povazovano za pravdivigsioze se lze domnivat, Ze realitni kaneela
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vylepSuji pozemky ki jejich lepSi prodejnosti. VynaSet ale takové @ply této praci

znalci nepislusi.

Tabulkac¢.7: Srovnatelnd nemovitost 1

Obec Liberec — Dlouhy Most

Okres Liberec

Pozemky celkem fn 1794

Ucel pozemku trvaly travni porost
Dostupnost dobra
ProdavaT-real Liberec s.r.o.

Rumjancevova 335, Liberec

Poznamka: voda, elektro

Prodejni cena 375 000,-K

Tabulkac¢.8: Srovnatelnd nemovitost 2

Obec Liberec — Fojtka

Okres Liberec

Pozemky celkem m 5571

Ucel pozemku louka, les
Dostupnost dobra
ProdavaRELIA s.r.o., Clen obch.sit Real.spol.Ceské
spaoritelny, ul. 8. kezna 12/3, 460 01 Liberec

Poznamka: bez siti

Prodejni cena 450 000,-K

Tabulkac.9: Srovnatelnd nemovitost 3

Obec Liberec — Pilinkov

Okres Liberec

Pozemky celkem m 6 919

Ucel pozemku louka, les, pastviny
Dostupnost dobra
ProdavaM&M reality holding, a.s., JindiSska 746,
530 02 Pardubice

Poznamka: bez siti

Prodejni cena 830 000,-K
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Tabulkac.10: Srovnatelna nemovitost 4

Obec Jablonec nad Nisou — Dobra Voda

Okres Jablonec nad Nisou

Pozemky celkem fn 882

Ucel pozemku rekreace

Dostupnost jen jaro, léto, podzim

ProdavdOLYMP Realitni kancelar,
Jungmannova 855/7, 466 01 Jablonec nad Nisou

Poznamka: bez siti

Prodejni cena

190 000,-K

Tabulkac¢.11: Srovnatelnd nemovitost 5

Obec Tanvald — Udoli Kamenice
Okres Jablonec nad Nisou
Pozemky celkem fn 1675

Ucel pozemku louka
Dostupnost dobra
ProdavaASYX, s.r.o.,Podhorska 28

466 01 Jablonec nad Nisou

Poznamka: elektro

Prodejni cena

333 325,-K

Tabulkac¢.12: Srovnatelnd nemovitost 6

Obec Usti nad Labem

Okres Usti nad Labem

Pozemky celkem fn 569

Ucel pozemku zahrada, les
Dostupnost dobra
ProdavaRE/MAX Exclusive, Lidicka 55/7
412 01 Litorgfice

Poznamka: voda, plyn a kanalizace na hranici pomemk

Prodejni cena

83 140,-K
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Tabulkac.13: Srovnatelnd nemovitost 7

Obec ¥¢in - Breziny

Okres ¥¢in

Pozemky celkem m 327

Ucel pozemku zahrada
Dostupnost dobra
ProdavASKZ REAL s. r. 0. a SKZ NORD s.r.o.
Trzni 110/17, 405 02 &in IV

Poznamka: bez siti, na pozemku zahradni chata

Prodejni cena 65 000,-K

Tabulkac.14: Srovnatelnd nemovitost 8

Obec Dolni Chbska

Okres ¥¢in

Pozemky celkem m 425

Ucel pozemku bydleni, zahrada
Dostupnost dobra
ProdavASKZ REAL s. r. 0. a SKZ NORD s.r.o.
Trzni 110/17, 405 02 &in IV

Poznamka: voda, elektro, kanalizace; na pozemktkywyhoelého domu

Prodejni cena 64 500,-K

Tabulkac.15: Srovnatelnd nemovitost 9

Obec Javory - MalSovice

Okres xcin

Pozemky celkem m 665

Ucel pozemku bydleni
Dostupnost dobra
ProdavASKZ REAL s. r. 0. a SKZ NORD s.r.o.
Trzni 110/17, 405 02 &in IV

Poznamka: voda, elektro

Prodejni cena 99 750,-K
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Tabulka¢.16: Srovnatelnd nemovitost 10

Obec Rychnov u Jablonce n/N

Okres Jablonec nad Nisou

Pozemky celkem m 1761

Ucel pozemku trvaly travni porost

Dostupnost dobra

ProdavaMé&M reality holding, a.s., JindiSska 746

530 02 Pardubice 23

Poznamka: elektro; voda v blizkosti

Prodejni cena 387 420,-K

Tabulkac¢.17: Srovnatelnd nemovitost 11

Obec Kerhartice

Okres xcin

Pozemky celkem m 400

Ucel pozemku smiSeny (moZnost rekreace
Dostupnost dobra

ProdavaREALITY SIROKY, Masarykovo nam. 2/2,

405 01 x¢in 1

Poznamka: bez siti (mozZnost napojeni najmy rozvod el. energie a vody),
na pozemku zZiemisg

Prodejni cena 40 000,-K

Tabulkac.18: Srovnatelna nemovitost 12

Obec L&any nad Nisou

Okres Jablonec nad Nisou

Pozemky celkem 1782

Ucel pozemku louka
Dostupnost po vlastni cést
Prodavalesgdska realitni s.r.o.,1. maje 363/37,
460 01 Liberec 3

Poznamka: elektro, vlastnfiptupova cesta

Prodejni cena 213 840,-K
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Tabulkac¢.19: Srovnatelna nemovitost 13

Obec Hémanice v Podjesdi

Okres Ceska Lipa

Pozemky celkem fn 1676

Ucel pozemku smiSeny (rekreace, bydle
Dostupnost dobra

Prodavafestina reality, Kaprova 42/14,

110 00 Praha 1

Poznamka: bez siti

Prodejni cena 360 000,-K

Tabulkac.20: Srovnatelnd nemovitost 14

Obec ManusSice

Okres Ceské Lipa

Pozemky celkem fn 951

Ucel pozemku zahrada
Dostupnost dobrd
ProdavaReal-Net reality s.r.o.,Dolni nangsti 584/2,
466 01 Jablonec nad Nisou

Poznamka: elektro, kompletioploceno

Prodejni cena 240 000,-K

Tabulkac¢.21: Srovnatelna nemovitost 15

Obec Cvikov

Okres Ceské Lipa

Pozemky celkem fn 401

Ucel pozemku bydleni
Dostupnost dobrd
ProdavaTRIADA realitni kancela ie - Ceska Lipa,
Jindticha z Lipé 124, 470 0Ceska Lipa

Poznamka: voda, elektro, kanalizace

Prodejni cena 100 000,-K
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Tabulkac.22: Srovnatelna nemovitost 16

Obec Vernéce

Okres x¥cin

Pozemky celkem fn 705

Ucel pozemku bydleni

Dostupnost dobra

ProdavaBecker & spol. s.r.o.,nam. Dr. E. BeneSe 5/13,
460 01 Liberec

Poznamka: voda, elektro v dosahu

Prodejni cena 180 000,-K

Takto setidéné informace o srovnatelnych pozemcich jsou napagnaecdal$im
kroku oceéiovani pozemku, kdy jednotlivym srovnatelnym pozémkjsou gifazovany
tzv. prepcaitaci koeficienty. €mito koeficienty je upravovana cena srovnatelnych
pozemKk z pohledu oagovaného pozemku. Jinymi slovy srovnatelné pozendqu j
cereny s ohledem na pozemek éogany pomocitech gepaiitacich koeficient, kterymi
jsou koeficient mista, koeficient vyuZiti a koeéiot rozlohy.

Prvnim z pepciitacich koeficient je koeficient mista, kterym jsou srovnatelné
pozemky hodnoceny z hlediska mista, kde se nadhaz&jnci obce, okresu a ¢kterych
pripadech i v ramci statu. Je - li koeficient misigen jedné, pak se srovnatelny pozemek
nachazi na stejném resp. na stéyrkrativnim mist v ramci obcei okresu jako pozemek
z pohledu polohy v obdii okresu, kdy za vyhodiBi polohu pozemku je brano ridgad
centrum obce neb&tvrt’ blizk& centru obce (dezitou roli zde hraje mj. éetnost spaj
mestské hromadné dopravy zevrti do centra obce). Je — li koeficient mist&sv nez
jedna, situace je opaa, srovnatelny pozemek se z pohleduioganého pozemku nachazi

na méws lukrativnim mist v ramci obcei okresu.
Druhym geepaiitacim koeficientem je koeficient vyuziti. Pringgouzivani tohoto

koeficientu je stejny jako u koeficientu mista. -Jéi koeficient vyuZziti roven jedné,

srovnatelny pozemek je z hlediska&elu uziti stejg ,kvalitni“ (nebo nap. stejré
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.nekvalitni“, nevyuzitelny) jako oaevany pozemek. Faktorem cuficim vyuzitelnost
pozemku je pedevSim ufeni uziti dle Uzemniho planu, dalSim faktorenizen byt
vybavenost inZenyrskymi sfhi, svazitost pozemkdi jeho dostupnost. Je - li koeficient
vyuziti mensSi nezZ jedna, srovnatelny pozemek je l@uzitelny nez pozemek acevany;
srovnatelny pozemek ivie byt nap dle Gzemniho planu &en jako plochy bydleni
cistéhoci plochy ke komefmimu vyuziti. Je - li koeficient vyuZzitiétSi nez jedna, je tomu

naopak, srovnatelny pozemek je tedy z pohledu Wiymére kvalitni.

Poslednim fepaitacim koeficientem je koeficient rozlohy. PrincipouZiti
koeficientu Zistava stejny, tedy je - li koeficient rozlohy royedné, srovnatelny pozemek
je stejre velky ¢i podobré velky co se tye rozlohy jako pozemek omevany. Koeficient
rozlohy upravuje jednotkovou cenu, tzn. mensi pdgemaji vySSi sazbu za metili ¢im
menSi pozemek rozlohou, tim je jednotkodraZzsi. Obech tedy plati, je - li tento
koeficient mensi nez jedna, srovnatelny pozemekngmsSi nez pozemek amevany a

naopak.

V tabulce¢.23 je nazoré ukazano pouziti koeficiettv praxi, kde je jednotlivym
pozemkKim pritazovana konkrétni hodnotéegpcaiitacich koeficient. Dalezitym sloupcem
v tabulce je sloupec fpdposledni pojmenovany jako &kn® upravené“, ktery udava
piepaitenou cenu za fsrovnatelnych pozenikz hlediska ocgovaného pozemku. Tuto
upravenou cenu dostaneme vynasobenim vS&mth tvySe jmenovanych koeficiént
spoleng s pivodni cenou za fnsrovnatelného pozemkudslem 0,95, ktery udava 5%
provizi realitni kancel@& za zprosedkovani prodeje. Zippaitenych cen srovnatelnych
pozemKk: se vyp@ita pimér, ktery udava nami hledanou cenu z& ateiovaného
pozemku.
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Tabulkac.23: ZjiSeni ceny ocgovaného pozemku porovnavaci metodou

. ) ..o | koeficient| koef. |koeficient| K&m? )
<1 m KA mista vyuZziti rozlohy |upravené misto
11794 209 1,15 0,55 1,30 163 Dlouhy Most - Lilbere
2| 5571 81 1,25 0,65 1,50 94 Fojtka - Liberec
3| 6919 267 1,15 0,80 1,55 362 Pilinkov - Liberec
4| 882 215 1,30 0,95 1,20 303 Dobra Voda - Jablofdc
511675 199 1,40 0,70 1,30 241 Udoli Kamenice vakh
6| 569 146 1,15 1,05 1,10 184 Usti nad Labem
7| 327 199 1,30 0,90 1,00 221 &dn - Breziny
8| 425 152 1,45 0,60 1,05 132 Dolninbiska - D¥¢in
9| 665 150 1,35 0,60 1,10 127 Javory&¢i
10{ 1761 220 1,40 0,70 1,30 266 Rychnov u Jablonce /N
11| 400 100 1,45 0,55 1,05 80 Kerhartices¢
12| 1782 120 1,40 0,90 1,30 187 damy nad Nisou - Jbc n/IN
13| 1676 215 1,45 0,50 1,30 193 ir@nice v Podjesdi
14| 951 252 1,40 0,80 1,20 322 Manusidéeska Lipa
15| 401 249 1,30 0,60 1,05 194 CvikoCeska Lipa
16| 705 255 1,45 0,50 1,15 202 Vefie - Di¢in
223 ocdiovana nemovitos 204 Rochlice u Liberce

Srovnatelna hodnota pozemku je 45 000,K

Pomoci porovnavaci metody d@owani nemovitosti jsem zjistila cenu za® m

ocaiovaného pozemku §.953/4 v k.U. Rochlice u Liberce, ktetini 204 K&. Celkova
hodnota ocgovaného pozemku o vyite 223 m tedy &ini 45 492 K, zaokrouhleno na
celé desetitisice korufeskych dai je vysledna cena pozemku 45 008 K
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3.3.6.3 Vynosova metoda

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytigt vynos (pijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

Pozemek @. 953/4 se nachazi v Rochlici u Liberce ve velmskfrentované ulici
Dr. Milady Horakové. Naproti pozemku je noypostaven supermarket Kaufland, do
kterého postupertasu chodi nakupovétm dal tim vice zakaznik Dikazem zvySujiciho
se pa&tu zakaznilkk Kauflandu je mj. fakt, Ze na ulici Dr. Milady H&@vé byla ¥izena
swtelna Kizovatka, aby zakaznici Kauflandu mohli sngdnvyjizdét z parkovist
zastavka réstské hromadné dopravy, autobusova zastavka Ma@stareklinky ¢. 13, 20,
24, 26, 33, 37, 41. Tyto linky rozvazeji (nejenbeliecké obany do mnoha z hust
obydlenych ¢tvrti Liberce, kterymi jsou Pavlovice, Rochlice,aRtiSkov, Kunraticka,
Doubi, ale i také do centru vzdadggich étvrti Liberce jako jsou n@pKatdinky, Radice,

Simonovicesi Pilinkov.

Je tedy #ejmé, Ze misto, kde se dwowany pozemek nachéazi, je opravdu
frekventované a to nejen z hlediska automobiloygraly, ale také kolem pozemku projde

za den mnoho chodc

Pozemek @. 953/4 neni uen k vystavh rodinnych dom ¢i komeknich budov
apod. a to zivodu ukeni pozemku v plathném tzemnim planu jako plochgtostestske
zeleré. Budouci vynos z najmu niklad komeénich prostoti malého rodinného domku

tudiz nepipada v Gvahu.

Pozemek neni ani velmi rozsahly, jeho Wanje ,pouhych* 223 rh Je mozné
uvazovat o mensim placeném parkovisti, ale v téipapE se naskytuje otazka: ,Kdo by
praw na nasem parkovisti své automobily zéitou pausalntastku nechaval?* Odped
je nasna& ,Nejspis nikdo“, a to fedevsim z @ivodu bezplatného parkovaniimo naproti
ocaiovanému pozemku u supermarketu Kaufland. Dalekie taba si u¢domit, Ze dana

lokalita kron® jiz zmirgného supermarketu, firmy Vinco, firmy AM kuchyninteriéry a
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n¢kolika obytnych dora je pro &Znéhoclovéka dalo by seict nezazivna, tudiz neni
mnoho divoda zde své automobily na kratdidelSicas parkovat, jinymi slovy neni zde

nag. kino, divadlo, bazén, zabavni centrum apod.

Jsou — li zvazovény dalSi igoby vyuZiti pozemku s vynosem, ktery je motivaci
pro jeho koupi, jeteba zavrhnout také moznost uziti pozemku jako zghr&dnoho
obyvatel Liberce, kfié¢ bydli v panelovych domech na sidlistich by sieahradu jako
misto odpe¢inku uvitalo, ale troufam stict, Ze ukit¢ ne zahradu v ulici Dr. Milady
Hordkové naproti supermarketu Kaufland. Navic pjemajakoZzto vynos takto malé
zahrady by byl velmi nizky, jelikoz standardni vy@®najmu zahrady zacélem sekani
travy je symbolicka 1 K za nf pozemku za rok; vlastnik pozemku je totéSinou rad, ze
mu ndjemce jeho pozemek jedniiwvickrat do roka poseka, protoZze majitel pozemku m
pod hrozbou pokuty povinnost alesp@dnou za rok sy pozemek posekat. Vezmeme-li
moznost pronajmu pozemku z&elem gstovani, vySe najemného je sicisy, ale stale

mizeme hoviit o ¢astce symbolické, jelikoZ standaidfini 6 K& za nf pozemku za rok.

Pfi mistnim Seatni ovSem vySlo najevo, Ze v nejblizSim okoli rms&aného
pozemku neni Zadny novinovy stanek; @ opodal autobusova zastavka a naproti
supermarket Kaufland.Tuto sluzbu by kolemjdoudpgdre lidé cekajici na autobus jist

uvitali.

Y zdroj: Najemni smlouvy magistratu Statutarnihésta Liberec
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Piijmy (vynosy) z pozemku.953/4, k.U. Rochlice u Liberce

Z vySe napsaného rozboru situace tedy vyplyva, fipngm (dale vynosem)
z pozemku bude cena za prondjem stanku s novigasopisy a tabakem nebo by se také
dalo uvaZzovat o stanku s rychlym debstvenim, jelikoz v préjSim supermarketu
Kaufland je pouze pekstvi jako utitd specializovana prodejna. Existuji ovSem také
kombinace stanku s novinamiasopisy, tabakem — lidévieceno trafikou — a stanku
s rychlym olgerstvenim; tato kombinace stdinls fiznymi produkty by se v lokadt

ocaiovaného pozemku mohla uplatnit.

Pro stanoveni této ceny jigeba vychazet z cen pronajmu obdobnych stakteré
jsou na trhu aktualni. Aktualni ceny pronajmu stébily opst vyhledany na internetove
adrese www.reality.cz. Tentokrat ovSem nebylytpp@ny ceny pronajin stanku pouze
v okrese Liberec adkolika malo okolnich okresech, ale patrani obsadtmu Ceskou
republiku a to z nasledujicichinebdi. Za prvé se na trhu talasto nepronajimaji obdobné
prostory a zuZeni vyhledavani pouze na Libereckge®ola nejblizsi okoli by nemuselo
probihnout Uspsre. A za druhé pronajem plochy pro stanek je prodcktietry neni fixovan
na jedno konkrétni misto, jinymi slovy novinovy reé& miZze byt stejny jak v Praze na
Vaclavském néwsti, tak v Liberci u autobusové zastavky na jedhéaxnich tid, kdezto

napiklad pozemek f@sunout Liberce do Prahy nelze.

Vzhledem krozloze pozemku neni velikost novinovéltanku v podstat
limitovana, tudiz je mozné piat i s \&tSimi stanky se SirSi nabidkou produkfro
umisgni & stavbu stanku o maximalni velikosti 25 totiZ neni pateba stavebni povolent;

takova stavba ani nemusi byt zapsana v katastroviasti.

Shromazdné informace o nalezenych pronajmech podobnychk&tdsudou
setidény do tabulky, ze které bude vyfithna cena pronajmu stanku, ktera je nyni na trhu

obchodovatelna.
Obecré vSak nelze cenu prondjmu stankdiupouhym pfimérem cen pronajin

stanki nalezenych na internetu, jelikoZ vliv na vySi pipnu stdnku ma hnedckolik

faktoni, které uzce souviseji stim, kde se stanek naclEaaivé je nutné brat v potaz
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umiseni stanku v ramci obce, ale i v ramci okresaeléCeské republiky. Je totizgjmeé,
Ze stanek umi&hy na Uzemi hlavniho ¢sta Prahy je nauwdtovargjSi a tudiZ i vynos¥si
nez stanek ndfklad v Hejnicich; uvazujeme-li lukrativnost ungist stanku v rAmci obce,
je samorejmé, ze stanek v ruSném centru obce je vyjdsnez v okrajov&asti obce.
Obecrt vSak Izefici, Ze prvnim faktorem ovliwjicim vySi pronajmu starikje velikost
meésta, co se e patu obyvatel, ve kterém se stanek nachazi, a drahotriséni stanku
v rdmci obce. Druhym nemérdilezitym faktorem je situace, zda je stanek venkavni
vnitini. Pokud je totiz stanek umdst uvnitt nakupnihoci zabavniho centra apod., je to
vyhodou, jelikoZ v dnesni déljsou podobna centra plna zakazndZ sedm dni v tydnu.
V neposledniact ovliviiuje také vySi pronajmu statlkakt, je - li stanek gichozi, tedy
nejsou — li lidé z Zadnéhoidodu nuceni u stanku pobyvat det&is, ale pouze kolem
stanku projdou, nebo je - li stanek staticky, tudi2 se z wfitého divodu u stanku kratsi
¢i delSicas zdrzuji, a to ndpje — li pobliz stAnku zastavkacatské hromadné dopravy

Zeleznice, kde lidéekaji na suj spoj.

VySe jmenované faktory jsou zahrnuty do dalSihdepg@itacich koeficient a tim
je koeficient polohy (viz tabulk&.24). Je - li tento koeficient roven jedné, vynos z
prondjmu stanku, o kterém je uvazovano nanoecaném pozemku §. 953/4, je stejny
jako vynos z pronajmu stanku, ktery byl vyhledanimarnetu. Je - li koeficient polohy
mensi neZ jedna, vynos z prondjmu stanku na@iavamém pozemku je niZSi nez vynos
z pronajmu stanku vyhledany na internetu, a je kolkeficient polohy ¥tSi neZ jedna,

situace je opana.

Koeficient polohy v sob ovSem skryva dii koeficienty, které pr&vodrazeji vliv
jiz zmirénych faktofi souvisejicich s tim, kde se stanek nachéazi. Mc¢elil4 jsou tyto
dil¢i koeficienty vyjadeny v poslednichi¢ch sloupcich. Sloupec nazvany ,koeficient
poctu obyvatel“ udava zavislost vySe pronajmu stan&waelikosti obce z hlediska @i
obyvatel. Je — li tento koeficient roven jedné¢qtaobyvatel nista, ve kterém se nachazi
ocaiovany pozemek sifpadnym stankem, je stejiypriblizny jako pd@et obyvatel nista,
ve kterém se nachazi stanek vyhledany na interi&iacip uteni koeficientu pétu
obyvatel je stejny jako vipdchozich fipadech pepciitacich koeficient, tudiz je — i

koeficient p&tu obyvatel mensi nez jedna, stanek unigstna océovaném pozemku se
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nachazi v obci s mensim gtem obyvatel nez stanek nalezeny na internetu. lJéento

koeficient \&tSi nez jedna, je tomu naopak.

Hodnota dalSiho koeficientu udava vztah mezi cepangjmu stanku a faktem,
zda je stanek umist uvnit urtittho komplexu (nap obchodni centrunti zabavni
centrum) nebo venku n#iglad na ulici ¢i na nandsti. Tento vztah je vyj&dn
koeficientem nazvanym ,koeficient viiti/venkovni* (viz tabulkai.24). Ripadny stanek
na oc@éovaném pozemku §. 953/4 v ulici Dr. Milady Hordkové by byl stankem
venkovnim, tudiz stanky nalezené na internetu ékfeou taktéz umi&by venku, budou
mit tento koeficient roven jedné. Naopak stankkteré byly nalezeny na internetu a které
jsou umistny uvnitt konkrétni budovy, byla tdena hodnota tohoto koeficientu 0,8. Nizsi
hodnota byla dana zé¢egimého dvodu, a tim je fakt, Ze v dnedni d@ojsou obchodn€i
zébavni centra apod. plna lidi celych sedm dnidaty tudiz je umishi stanku

v podobném komplexu vyhodjsi a tim padem i vynosjsi.

Posledni sloupec v tabulog24 se nazyva ,koeficient statickyfighozi“. Ten
ukazuje logickou skutmost, Zze stanek, u kterého jsou lidé &Gtého divodu nuceni
n¢jaky ¢as pobyvat/postavat je vyhagnumisn a tudiz je i vynos#jSi nez stanek, kolem
kterého lidé jenom prochazeji a u kterého se zagtanze v pipad, maji — li opravdu
v umyslu zakoupit &ktery z nabizenych produktStanek na og@vaném pozemku by byl
postaven fiblizné 100 meté od autobusové zastavky liberecké hromadné dop&tanky
nalezené na internetu, které jsou z tohoto pohlaki@ ,statické”, maji fid¢len koeficient
jedna, z kterého vyplyva, Ze z pohledu iam&ni nemovitosti je stAnek na doeaném
pozemku stejthodnotny tedy stefnvynosny jako stanek nalezeny na internetu. Sidnk
ozn&enym jako ,pfichozi“ byl @idélen koeficient 1,15. Vy3Si hodnota koeficientu
ukazuje, Ze stanky, kolem kterych lidé pouze preefi@a na utity ¢as se u nich nezdrzuiji,

jsou mér navstvovane, tedy manvynosné.

V tabulce ¢.24 jsou stdnkm nalezenym na internetuig€lovany hodnoty vyse
zmirenych gepcaitacich koeficient. Na internetové adrese www.reality.cz byla jako
oblast vyhledavani podobnych stérivolena cel& eskéa republika aipsto bylo nalezeno

jenom rgkolik nabidek. Divodem niize byt skut&nost, Ze produkty tohoto typu — tedy
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prondjem stankac novinovychci stanki s olterstvenim apod. — jsou obchodovany jinymi

cestami nez jsou cestygs realitni kancefé. Zde prav&podobrt dochazi k imému

prondjmu (pipadré prodeji) prostak na provoz stanku, kdy zajemce o ndjem konkrétnich

prostofi piimo oslovi vlastnikaéthto ploch nebo vlastnik sdm umisti na své nemsivito

reklamni plakat, leckdy i billboard nabizejici pagmuti prostor na provoz stanku.

Tabulka ¢.24: Vypdet ceny za fza rok pronajmu stanku na pozemkd.§563/4, k.u.
Rochlice u Liberce

vniténi/ | ., o N K &/m?/ koef. koef. koef.
. . 2 | Ké&/m?/ | koeficient “ » O " ’
¢. misto m* | venkovni mesic oloh mésic poétu vnitini/ | prachozi
stanek polohy upravené | obyvatel | venkovni | /staticky
1| Liberec-OCNisa| 15 vri | 1500 0,92 1270 1 0,8 1,15
o | NovaPaka-SiS| 51 onroun| 187 1,4 241 1,4 1 1
centrum

3| Pardubice —hl. o 1 \nigni | 521 0,88 422 1,1 08 1
Zeleznéni nadraZzi

4 Kladno centrum 6,4 venkovni| 313 1,2 346 1,2 1 1

5| SvatyKopeek | a4 enkovni 174 1,4 224 1,4 1 1
(okres Olomouc)

6| Praha5ul. VrdZzskq 11  vhii 182 0,368 62 0,4 0,8 1,15

Zdirec nad

7 | Doubravou (okres| 8 | venkovni 250 1,5 345 15 1 1
Havlicktv Brod)

g | Praha - Smichovske g |\ onouni 2 500 0,3 690 0,3 1 1

nadrazi
Cena za mza n¥sic pronajmu stanku na pozemka. [953/4,
. : . 450

k.. Rochlice u Liberce

Cena za 15 mza mésic pronajmu stanku na pozemku 6 750

p.¢. 953/4, k.U. Rochlice u Liberce

Sloupec pojmenovany v tabul¢e24 jako ,K&/m?mésic upravené“ udava cenu za

m? za jeden rmsic prondjmu stanku nalezeného na internetu, Kbgta prepaitena
s vlivem faktofi, jeZ jsou srrodatné pro vySi hodnoty koeficientu polohy. Tyaktory
vyjadiuji hodnoty poslednichréch koeficieni v tabulce, tedy koeficient ptu obyvatel,
koeficient vnitni/venkovni a koeficient fichozi/staticky. Koeficient polohy se tedy
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vypccita vynasobenim hodnoty koeficientu ¢po obyvatel, hodnoty koeficientu

vnitini/venkovni a hodnoty koeficientuimhozi/staticky.

Upravena cena zaza jeden msic pronajmu stanku se vyt vynasobenim
pavodni ceny za fmza nésic pronajmu stanku spél® s koeficientem polohy &islem

0,08, jez vyjadluje 8% provizi realitni kancelé ze zprosedkovani pronajmu stanku.

Z tabulky & 20 byla tedy zji$nha cena za fmprondjmu stanku na pozemku
p.¢. 953/4 v k.U. Rochlice u Liberce, ktefini 450 K¢, a to ptimérem upravenych cen za
m? za missic jednotlivych stanknalezenych na internetuti®ceiovacim procesu byl bran
standardni rozer stanku 15 M pak tedy prondjem stanku za jedeisfo bude ve vysi
6 750 K, coz je mdsicni piijem (vynos) z pronajmu ottevaného pozemku, adoi piijem
(vynos) budeinit 81 000 K.

Pri koneiném vypd@tu celkového réni piijmu z prondjmu stanku je vSak nutné
jes€ pcitat s tzv. neobsazenosti. Ne vzdy se piogl@story pro stanek pronajimat po cely
rok, jelikoZz nap. najemce da vyp@d z ndjmu a pokud vlastnik co nejrychleji nenajde
noveého najemce, prostory pro stanek jsou gaky cas nevyuzivany, tudiz vlastnikovi
z nich neplyne Zadnyifgem. Termin neobsazenost v 8atahrnuje pré&¥ toto riziko. Ri
ocaiovani nemovitosti se vestginé piipadech poita s 80% obsazenosti nemovitosti, tedy
s 20% neobsazenosti. V mérfigact by predevsim z ptatku, nez by se stanek uchytil,
mohla byt neobsazenost vyssi, proto stanovim hadnebbsazenosti na 40 %. Celkovy

piijem za rok pak bude snizen o 40 % znamenajicishngobsazenosti.

Po zapoteni neobsazenosti bude celkovgniéisty piijem ¢init 48 600 K.
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Vydaje na pozemek $953/4, k.U. Rochlice u Liberce

Jakakoli nemovitost podléha dani atak tomu beimky je i vtomto pipadk.

Ocaiovany pozemek podléhdam dani z pozemku.

Pozemek . 953/4 v k.4. Rochlice u Liberce je v katastru ogitosti veden jako
trvaly travni porost. Podle Zakona338/1992 Sb., o dani z nemovitosti paragrafu 6 a
odstavce Zini sazba dantrvalého travniho porostu 0,25%. Pozemek madrgr223 nf.
Pro vypa@et dar z pozemku je nutné vSak znét i jeho cenu Zakterd je stanovena
zadkonem. Zakort.338/1992 odstavec 5 uvadi, Ze zakladem¢dartrvalych travnich
porosti je cena pdy zjis&na nasobenim skutieé vymery pozemku v mprimérnou cenou
pady stanovenou na 1%we vyhlaSce Ministerstva zeuflstvi CR ¢. 613/1992 Sb.

Zmingna vyhlaska Ministerstva zewmitlstvi Ceské republiky.613/1992 Sb. byla
od doby jejiho nabyti dinnosti rekolikrat novelizovana, kdy nejnéjsi novelizace je
vyhlaskac¢.287/2007 Sh. Vifloze ¢.1 této vyhlasky je stanovenaipirna cena fidy za
1 nf v k.G. Rochlice u Liberce na 2,43 K

Dan z pozemku @ 953/4 v k.0. Rochlice u Liberce se vyftd nasledujicim
zpisobem:

223* 243* 0,0025=1355 (1)
Vysledna da tedy c¢ini 1,355 K, po zaokrouhleni na celéckhahoru bude da
Z pozemku @ 953/4 v k.0. Rochlice u Liberce ve vySi 2.K
Podle Zakon&.338/1992 Sb., o dani z nemovitosti sé& slgmeéirena maximalé do
30 K¢ neplati. Bijmy z océiovaného pozemku tudiZz nebudou snizeny o vydajeana d

Z nemovitosti.

O¢ vSak jist budou pijmy z pozemku sniZzeny jsou naklady na udrzbu. Nehi

pozemek posekan alespgednou za rok, vlastnikovi pozemku bude uloZen&ugm
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OvsSem aby byl pozemetdre udrzovany, budu @dtat sectyrmi az @ti sekanimi travy za
rok. Na zaplaceni této udrzby dlgnime castku 10 000 K za rok. Vydaj na udrzbu
pozemku . 953/4 v k.0. Rochlice u Liberce tedyns ¢ini 10 000 K.

Druhym kazdorénim vydajem na ogmvany pozemek bude&astka, ktera bude
rocné vynaloZzena na spravu pozemku. Sprava pozemku zjghgpednavani najemnich
smluv resp. jejich vypaddi, jednani s najemci, vybirani a vymahani najeronéletn
piipadnych néklatl na pravni zastoupeni a soudni poplatky, prohljpii@emku apod. Na
ro¢ni spravu pozemku byla po konzultaci s odbornikepnaze vglenénacastka 5000 K,

coz je dalSim kazdotoim vydajem na pozemek.

Je také ieba pgitat s jednorazovymi vydaji v prvnim roce, na tméklady na
uvedeni do provozu. Pro vyget vynosové hodnoty je uvazovéddny stav nemovitosti,
staviadre udrzovany. €mito naklady budou v méntipac, bereme — li v potaz zavedeni
stanku, naklady naffyedeni inZenyrskych sititfmo k pozemku @. 953/4 v k.. Rochlice

u Liberce.

V ulici Dr. Milady Horakové, kde se ottevany pozemek nachazi, jsou zavedeny
veskeré inzenyrské 8jttedy elekiina, vodovod, kanalizace a plynovod. Je — li uvahav
s postavenim stanku na doeaném pozemku, jeZz kombinuje prodej nowasopisi,
tabaku a rychlého @erstveni, je nutnéfjwést k pozemku elekhu, vodovod a fipadré
kanalizaci. Maximalni délka elektrického kabeludgwodniho a fipadreé kanaliz&niho
potrubi byla stanovena na 15 m twddu dobrého dosahu inZzenyrskych siti z ulice
Dr. Milady Horakové. Podle aktualni vyhlasky3/2008 Sh. filohy ¢.5 a po konzultaci
s odbornikem z praxe jsou naklady na zavedeni jraneh inZenyrskych siti nasledujici:
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Tabulkac¢.25: Naklady na zavedeni inzenyrskych siti k pozgmk953/4 v k.. Rochlice u Liberce

inZenyrskeé sit Ké/m Ké&/15 m
elektina elektricky sloupek 6 900 6 900
kabel 15 m 195 2925
voda profil potrubi DN 25 mm 355 5325
kanalizace profil potrubi DN 150 mm 1240 18 600
Celkové naklady na uvedeni do provozu pozemku §.953/4,
_ _ 33 750 K&
k.0. Rochlice u Liberce

Z tabulky ¢.25 je Zejmeé, Ze celkové naklady na uvedeni do provozu mkae
p.€.953/4 v k.U. Rochlice u Liberce jsou ve vySi 38 K&. Poplatky za odir siti pak plati

najemce sam.

V souvislosti s inZenyrskymi sini je tteba zminit posledni kaZzdami néklad na
ocaiovany pozemek, kterym je doi poplatek za spravu elektrického sloupku na pdéazem

ve vySi 500 K. Také o tento vydaj budgsty prijem snizen.

Vypafet vynosoveé hodnoty pozemkup953/4, k.U. Rochlice u Liberce

Nejprve je nutné vypotat ¢isty zisk z ocaovaného pozemku, a to klasickym
zpisobem od&eni celkovychistych ra@nich vydag od celkovycktistych ra@nich gijmu.
Celkovécisté rani prijmy a vydaje jsou shrnuty do tabulék26 a¢.27, pomoci nichz je
pak ugena vySi celkového tmiho ¢istého zisku (tabulk&.28). S existenci naklédna
uvedeni do provozu v prvnim roce, tedy v roce 20Q8cé se jiz v budoucnu opakovat

nebudou, jsodisté ra@ni vydaje rozZlenény na rok 2008 a na roky nasledujici.

Pred vyislenim celkovych rénich ¢istych @ijma a vydaji je ovSem dlezité

zminit dalSi fakta.

Pozemek 953/4 v k.U. Rochlice u Liberce byl dnel@dna 2008 prodan ve iegné

drazk¥. Je mozno fedpokladat, Zeffpadny proces zavedeni inzenyrskych siti a hledani
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vhodného najemce stanku bude trvat nejdéle do koeoaa roku 2008. Tudiz v roce
2008 budou p#@tano cisté @ijmy a cisté vydaje pouze za Sest kalefidéh nesiai (od
cervence 2008detre do prosince 2008¢etre), samozejme se zapstenim jednorazovych

nakladi na uvedeni do provozu.

Tabulka¢.26: Cisté rani pijmy z pozemku . 953/4, k.U. Rochlice u Liberce

Cisté prijmy (K &/rok) K& neobsazenost
najemné za stanek 81 000
po zapdéteni
neobsazenosti 48 600 0,4

Tabulka¢.27: Cisté ra@ni vydaje z pozemku §.953/4, k.G. Rochlice u Liberce

¢isté vydaje (Ké/rok) | rok 2008| nasledujici roky
elektina 9 825 500
vodovod 5325
kanalizace 18 600
sprava 2 500 5 000
udrzba (sekani) 5 000 10 000
celkem (Ké&/rok) 41 250 15 500

Tabulkag.28: Cisty zisk z pozemku p. 953/4, k.0. Rochlice u Liberce

rok 2008
7 350

nasledujici roky
33100

disty zisk (Ké/rok)

Pro stanoveni vynosové hodnoty jefpbl nejprve wit ,miru kapitalizace" tohoto
ro¢niho ¢istého zisku, jinymi slovy vynos, ktery vlastnik Azaduje. Pro weni miry
kapitalizace se vychazi za prvé z aktualni dloubédbezrizikového vynosu statnich
dluhopigi Ceské republiky (ukazatel PRIBOR), ktefifni 4,27 (k 30.4. 2008). Za druhé se
vychazi také z velikosti &@kavané miry inflace stanovenou, ktera(jeskou néarodni
bankou na rok 2009 stanovena ve vySi 2,4 %. V rlegosiact je treba zahrnout zisk
vlastnika pozemku vyj&dného v procentech, ktery s ohledem tipguné nizké vynosy
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z Uroki perez uloZzenych v bance (namisto investovani formoupkopozemku) a se

zapaitanim rizika z neplaceni najmu stanovim na 2 %.
Mira kapitalizace je pak séiem hodnoty bezrizikového vynosu statnich dluhibpis

Ceské republiky, hodnotycekavané miry inflace (v procentech) a procentuéliée zisku

vlastnika, sotet Elime stem, tedy:

427+ 24+2

=0,0867 (2
10C
Kapitaliza:ni mira je 0,0867.
Je — li stanovena kapitaligai mira, Ize vypéitat vynosovou hodnotu pozemku

p<. 953/4 v k.0. Rochlice u Liberce. Pro vyeb je pouzit nasledujici vzorec, ktery
vychazi ze skutmosti, Ze vlastnik o@g®vaného pozemku uvedl pozemek tHminého
stavu do koncéervna 2008 a nalezl vhodného najemnika stankuesgrk sepsal najemni

smlouvu, jeZ nabyladinnosti od 1¢ervence 2008.

Ccz Ccz

2008 nasleduji¢ roky 3)

L+K,)2  @rK,)irK,

Vynosovéhodnotapozemku=

kde zn&i dale:

CZ 2008 celkovygisty zisk za rok 2008
CZ nasleduiici roky gisty zisk roky nasledujici

Km kapitaliz&ni mira
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Jsou — li dosazenyilusné hodnoty do vzorce (3) , vychazi nasledwjoiosova

hodnota ocgovaného pozemku:

7350 33100
% 5
(1+0,087612 (1+0,087612* 0,0876

Vynosovéhodnotapozemkur =37328083 (4)

Vynosova hodnota pozemku je 373 000,&
(zaokrouhleno na celé desetitisice ko¥aakych)

3.3.7 SHRNUTI

Souwasti kazdého znaleckého posudku je shrnuti¢myh cen, v tomto ifipack,
ttemi metodami oagemvani nemovitosti a teni metody, ktera nejlépe odrazi situaci na
trhu a ktera nejlépe vystihuje cenu obvyklou, Zaljg byla nemovitosti obchodovatelna na
trhu.

Na zéklad aplikace ti metod ocgovani pozemku p. 953/4 v k.U. Rochlice u

Liberce byly vypgitany tyto hodnoty:

Tabulka ¢. 29: Ceny pozemku ¢p.953/4, k.0. Rochlice u Liberce vyjftané temi

metodami ocgvani nemovitosti

Ocereni dle oc&ovaciho pedpisu 16 060 K&
Ocereni porovnavaci metodou 45 000 K&
Ocereni vynosovou metodou 373 000 K

VyhlaSkova metoda neni schopna dokonale zohledraktiskou vyuZitelnost
pozemKki a jejich moZnou realizovatelnost na trhu (blizgswtleni a zdvodreni ve

¢tvrté kapitole mé diplomové prace). Porovnavaci auet v tomto fipact také neni
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smerodatnym ndtitkem obvyklé ceny pozemkug 953/4 v k.U. Rochlice u Liberce; na tak
vyhodnou polohu blizko centraésta je pozemek z hlediska znalce nedéogn Proto
jako ukazatel ceny obvyklé po konzultaci sIng. filexu Katarkovou, odbornou
asistentkou znaleckého Ustavu 1. Znaleckd a.sa, Dwdlena za drohodny ukazatel trzni

hodnoty cena vzeSlou z vynosové metodyiogéni pozemku.

Cena obvykla pozemku pé. 953/4,
k.U. Rochlice u Liberce 373 000,- K

3.3.8 IDENTIFIKACE A AUTORIZACE ZHOTOVITELE

Na posledni stranpisemného posudku znaleéipwji znaleckou dolozku, ktera
obsahuje ozr#ni v seznamu, vimZ je znalec zapsan, ozieami oboru, v&mzZ je

opravrén podavat posudky @&slo polozky, pod kterou je Ukon popsan.

3.3.9 ARILOHY POSUDKU

Prilohou posudku byva zpravidla kopie vypisu z katastemovitosti oagované
nemovitosti, kopie katastralni mapy @éogané nemovitosti, jeji fotodokumentace a mapa,
piipadre geometricky plan odmvané nemovitosti, jestlize byl ndwymeien, apod.

V naSem pipact se veSkeré materialy vztahuji k pozemkd. ©53/4 v k.U. Rochlice u

Liberce.

Vyjmenované filohy znaleckého posudku jsouiilphou této diplomové prace.
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4  NAVRH OPATRENI PRO ZEFEKTIVN ENI
OCENOVANI DLE CENOVEHO P REDPISU

Z predchozi kapitoly je iejmé, Ze vysledné ceny pozemkudé.p.953/4
v k.0. Rochlice u Liberce otievaného itemi metodami od@vani nemovitosti jsou

diametralg rozdilné, lido¥ feceno co ockovaci metoda, to jina vySe ceny pozemku.

Hodnota pozemku byla égna vynosovou metodou dmwani nemovitosti (gvody
jiz byly napsany v kapitol&. 3.3.7), jeZ nejlépe odrdzi trzni cenu tohoto puae
Ocereéni porovnavaci metodou také bywasto smirodatné pro ueni ceny pozemku, ale
v tomto gipad srovnatelnd cena dosté&te nedorédzela trzni hodnotu daného pozemku
(vyswtleni také podano jizite v kapitole¢. 3.3.7). Cena pozemku, ktera vSak hggh
odrazi ceny pozentikna trhu, je ta, jeZ vzeSla z metody fmedni pozemku dle cenového

piedpisu.

Oceaiovani pozemku pro tuto diplomovou préaci vS8ak nedaleka jedinym
piipadem, kdy se vysledné ceny pozémkce ¢i mére liSi podle toho, jakou metodu
ocaiovani znalec pouzije. Je pravidlem, Ze grénetoda ocgovani dle cenovéhoredpisu
se nejvic liSi od trznich cen nemovitost & jednd o pozemek, rodinnynd, kome&ni

objekt apod.), a to z nasledujicicivddi.

Zakon¢. 151/1997 o oamvani majetku a o zén¢ nékterych zakof a nejnovjsi
vyhlaSka¢. 3/2008 o provedeniékterych ustanoveni zakoa151/1997 Sb., o otevani
majetku a o zrné nekterych zakon, ve zreni pozdjSich gedpidi je jednoduséeceno
zastarala. Novelizace vySe jmenované vyhlaskyaka&tualizuje ceny nemovitosti, nejsou
vypracovavany stejnym tempem, jakym se ubiraji cemovitosti na trhu. Nejenom tento
piipad ukazuje fakt, Ze vyhlaska sice sleduje skéerodejni ceny — minimairse o to
snazi — ale nez vyhlaSka vstoupi v platnost, cesmavitosti uvedenych ve vyhlaSce uz

trznim cenam neodpovidaji.
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Oceréni nemovitosti dle cenovéhaqalpisu je vyzadovano naporo ugeni vyse
daré z nemovitostici darg z pgrevodu nemovitosti, kdy je vySe damyméiena z ceny

nemovitosti zji&né dle cenovéhoipdpisu.

Jako konkrétni fiklad zde bude slouzit pozemekép953/4 v k.4. Rochlice u
Liberce, ktery byl v pedchozi¢asti diplomové prace océ&m tremi tiznymi metodami. Da
z prevodu nemovitostéini 3 %. Je logické, Ze (nejen)ida prevodu nemovitosti by &a
byt vymétena z trzni ceny nemovitosti, jelikoZ ta odrazi ggut&nou cenu. Oproti tomu
cena zji&na dle cenovéhoipdpisu je cenou pouze papirovou. Pip@menuti: cena
pozemku dle cenovéhagapisu je 16 060 & kdeZto trzni hodnota, tedy cena obvykla je
373 000 K. VySe dan z prevodu nemovitosti, vygdtana dle vyhlaskové ceny pozemku,
je 482 K&; vySe dan z prevodu nemovitosti, jez by byla vyiena dle trzni ceny pozemku,
by ¢inila 11 190 K. Tento rozdil je markantni.

Pro daové &ely by bylo vhodné pouzivat metodiku dgogani nemovitosti, kterou
vyvijeji banky pro hypoigi a jiné Géry (nag. Ceska sptitelna). Tato metodika je
zaloZena na intenzivnim sledovanimémnten nemovitosti, za které jsou nemovitosti na
trhu obchodovany. Specializovani pracovnici bakk tedokonaluji software na acevani
nemovitosti, ktery nejlépe zohkage zneny na trhu s nemovitostmi. Vyvoj této metodiky,
piipadré softwaru je velmi narmy, jelikoz se ceny nemovitostiémi leckdy i ze dne na
den. Prozatim tento #pob oc#ovani funguje nejlépe pro rodinné domy, jelikodigé
negastji berou O¢r na koupi rodinného domu, tudiz jéepné ocetni domu pro banky

prioritou.

Jak jiz bylo dive uvedeno, pozemek¢p.953/4, v k.4. Rochlice u Liberce byl
prodan v drazb dne 24.dubna 2008. Ko&imemovitosti v drazb predstavuje hned dv
zakladni vyjimky. Za prvé, diaz prevodu nemovitosti je placena z vysledi@stky, za
kterou byla nemovitost vydraZzena, a ne z cenyén@&tdle cenovéhoipdpisu. Za druhé
dan z prevodu nemovitosti vifpac drazby neplati prodavajici, nybrz kupujiciaMd@dem
je skuté&nost, Ze prodavajici nerbe zardit konetnou vysi ceny nemovitosti, tudiz neni
piedem seznamen s vysi danprevodu nemovitosti, kdezZto kupujici je ten, kdorpacd

drazby svymi pihozy ukuje vyslednou cenu nemovitosti, tedy i vySi danpgevodu
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nemovitosti. Z prvniho ivodu by se mohlo zdat, Ze je cena, za kterou bgtaavitosti
vydraZzena, cenou trzni a tudiz jendaprevodu nemovitosti logicky vyéiiena z jeji trzni
ceny. Drazba nemovitosti vSak v soleckdy skryva faktory, které zkresluji trzni
resp. obvyklou cenu nemovitostiiiladem niize byt osobni z4jem vice kupuijicich, jez se
drazby konkrétni nemovitostiéstni, kté jsou schopni uie vyhnat cenu nemovitosti do
casto i neuwtitelné vySe. To byly jen okrajévzminény drazby nemovitosti a jejich
nasledky na vysi d&nz nemovitosti. Z napsaného vyplyva, Ze je prioda (Eely stéle
vhodrgjSi pouzit metodiku o@gmvani nemovitosti, jez vyvijeji banky, nez aoceani dle
cenového fedpiswei zvIastni gipad drazeb.

DalSim problémem od&evani nemovitosti dle cenového fedpisu je
podhodnocovani dkterych katastralnich Gzemi. VyhlasSka bere v pddaastralni tzemi
malé obce, kteréipmo sousedi s katastralnim Uzemim magatutarniho gsta — pro
ziejmou demonstraci bude pouzitoésto statutarni gsto Liberec. Sotasna vyhlaska
mnohem |épe odmije nemovitosti v katastralnim GUzemi obce Straz Nabu, jakozto
katastralni Uzemi obce sousedici s katastralnimmiize Statutarnino #sta. Kdezto
nemovitosti nap v obci Chrastava jsou dle vyhlasky nedatcen jelikoZ tato obectfmo
nesousedi s katastralnim Uzemim statutarnihgstan Liberce (ani Zadnym jinym
statutarnim réstem), a tedy p#tdo nejlife hodnocené kategorie ,ostatni obce®. Z vySe
napsaného vyplyva, ze vyhlaSka 3/2008 o provedeniékterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku diskriminuje obce nachéazejici se wém dojezdu
z velkého nista a degraduje tuto jinak vyhadamisgnou a zajimavou obec na samotu u

lesa.

Aby oceaiovani nemovitosti dle cenovéhdedpisu plnilo svoji dosavadni funkci, je
nutné, aby se vyhlaska3/2008 o provedeni¢hterych ustanoveni zakokal51/1997 Sb.,
odvijela od aktualnich trznich cen nemovitosti¢laM by sledovat ceny na trhnu
nemovitosti, akceptovat zmy trznich cen nemovitosti a bylidr témto cenam flexibilni.
Doséhnout tohoto cile je v podminkaitské ekonomiky obtizn®eSenim problému by
mohla byt tzv. nahlaSovaci povinnost, jez by pr@dé katastralni pracovéstobce
znamenala nutnost shronda¥at informace o zimach trznich cen nemovitosti ve své

obci a operativaityto informace nahlésitifsluSnému spravnimu organu, tedy Ministerstvu
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financi Ceské republiky, které vydava novelizace (bohuZebhs jejich vstupu v platnost
jsou jiz zastaralé) o provedenikterych ustanoveni zakora 151/1997 Sb., o odevani
majetku. Shromazmé informace by w®&y byt co nejrychleji zpracovavany do
komplexniho systému cen nemovitosti, které jsolklzattm pro tvorbu vyhlasky. Poté by
se nElo apelovat na okamZité schvaleni aktualizovanéla8fly o océovani majetku.
Vyvoj takového systému databaze aktualnich cen mgosti by byl slozity proces, ale

jisté by to byla vitan& novinka ve &¢ ocaiovani nemovitosti.

Na obdobném principu av8ak v menSirritku funguje vySe jmenovany ,systém*
v hlavnim ngést Praha, kde se sleduji aktualni ceny zatim jenomempéi a vznika
tzv. cenovd mapa pozeirinkNa internetovych strankach hlavnih@ésta Prahy je cenové
mapa pozemk, jeZ informuje o tom, za jakotAstku byl konkrétni pozemek naposledy
prodan a kdy k prodeji doSlo. Je tomu tak diky spdici pracovnik z Magistratu
hlavniho ndsta Prahy s dkterymi realitnimi kancek&@mi, které poskytuji pracovnikn
magistratu informace o kazdém prodeji pozemku hejiprostednictvim. Dale
specializovani pracovnici Magistratu sami intenZiwheduji prodeje pozenikna Uzemi
hlavniho ndsta Prahy. Tato cenova mapa je iameaci vyhlaSkou platnou na Gzemi
hlavniho n¢sta Prahy, avSak uvedené os@nnijak neomezuje, ani newje vysi ceny
pozemki, kterou si mezi sebou smlwyrdohodnou kupujici a prodavajici. Z&mm
cenové mapy, ktera je kazdy rok doplana a aktualizovana, je iggnit océovani
pozemk: a poskytnout fehled o trhu s pozemky a jeho gasnych trendech v regionu.

b 7droj: http://magistrat.praha-mesto.cz/Mapy/MapsBve-mapy
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DalSi internetovou strankou, jez také mapuje zapiouze ceny pozenik je
www.cenovemapy.cz. Nezaije se ovSem pouze na ceny pozémkhlavnim ngst
Praha, ale zahrnuje cenové mapysmkteré maji své cenové mapy pozémkedeny ve
vyhlaSce o oadgovani majetku. Na této internetove strance Izeztaktualni cenové mapy
mj. mésta Olomouce, Ostravy a Karviné. Jinésta, kterymi jsou ndjklad Brno, Zlin,
Horomefice ¢i Prosgjov, maji na internetové stance také ugriétcenové mapy pozefink

jenz jsou ale starSiho data (z roku 2007 a starsi).

Metoda ocgovani nemovitosti dle cenovéhoredpisu, resp. dle nejnggi
vyhlasky ¢. 3/2008 provedenigkterych ustanoveni zakorka 151/1997 Sb., o otevani
majetku, ma fece jen své opodstaimi. Ucel pouziti vyhladky je v tuto chvili archivai,
resp. archivace informaci o cenach nemovitost¥, ity v minulosti platné a za jenz byly
nemovitosti obchodovatelné na trhu. Obz¥lakauzach restituci nemovitosti byl byt
vyhlaSkové ceny nemovitosti, které byly v minulgdtitné, vychozim gtitkem ugeni cen
nemovitosti, které jsou vracerdy financné nahrazovany soukromym subjékt ¢i napr.
cirkvim. V poslednich dnech je pga¥eSena kauza, ve které je vracé&nfinanéng
nahrazovan majetek cirkvim; majetek je vSak dodrzns nikoli restitiené podle platnych

vyhlasek.

» VSechny restituce, které Zaly v roce 1991, totiz vychazeji z tabulkovych cen,
které jsou podloZzeny znaleckymi posudky. Zakonrykteame k dispozici, dokazuje, Ze
téch 83 miliard je vyp&teno v podob trzni, a to je nerestitmi,” domniva se poslanec

Vlastimil Tlusty.**

»Jednal jsem sefémi soudnimi znalci, ki€ mé¢ upozornili, Ze kdyby kdokoli z
nich ty ¢tyti stranky (pozn.: dopléni znaleckych posudkorazitkoval a podepsal, tak by
za to dostal dvanéct. Ne tisic, ale let," Wlv diskusnim psaduCeské televize Otazky
Véclava Moravce poslanec Tlusty.“

Y zdroj: internetového zpravodajstvi www.idnes.czine 4. kétna 2008
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Historické ceny nemovitosti, které jsou shrod@azany v gislusnych vyhlaskach o
ocaiovani majetku nejsou cennymi informace pouze pstitteni (cely, ale ve znaleckée
praxi leckdy nastanou i situace, kdy znalec mugiragovat posudek na ocer majetku
zpetné k datu nap pred deseti lety, dvaceti lety. Nepracuje — li znaletaném oboru tak
dlouhou dobu, aby mohl vychazet z cen nemovitoatiydh let ze své databaze, jsou

vyhlasky minulych let o og®vani majetku znalci velmi napomocny.
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5 ZAVER

Urceni ceny majetku je nezbytnou gasti kazdého trhu, jefece dilezité znat cenu
majetku, & se z pohledu jedince jedna o majetek k protigg uvazovano o jeho budouci
koupi. Prostedkem k u¢eni ceny majetku jsouizné metody jeho ogevani.

V diplomové préaci byly aplikovanyiit odliSné metody ocvani nemovitosti na
pozemku . 953/4 v k.U. Rochlice u Liberce. Prvni metodol fiyzemek ocein podle
platnych cen a pravidel cenovéhéegpisu, kterym je zakon. 151/1997 o oavani
majetku a o zmrn¢ nekterych zakofh a vyhlaskac. 3/2008 o provedeni ¢kterych
ustanoveni zakon& 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zéné ne¢kterych zakon, ve
zreéni pozajSich pedpidi. Touto ,vyhlaSkovou“ metodou byl pozemek o&enna
pouhych 16 060 K Tak nizk&astka vSak ani zdaleka neodpovida trzngckterou dany

pozemek ma.

Druha pouzitda metoda byla tzv. porovnavaci metodaiavani nemovitosti. Tato
metoda pro ocemi nemovitosti je zaloZena na porovnanfedrétu nemovitosti
s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné datealizovany na trhu; cena srovnatelné
nemovitosti se pak dale upravi o charakteristilgy kterych se od oéevané nemovitosti
liSi (nag. lokalita, budouci vyuziti atd.). Byva to metodanmoha pipadech sw@rodatnd,
resp. ukuji cenu nemovitosti. Vifpact pozemku v Rochlici u Liberce vSak ani tato cena
nebyla stanovena jako cena obvykla, tedy cena aanitrzni hodnoty, jelikoz na tak
vyhodnou polohu blizko centragsta Liberce je pozemek z hlediska znalce nedagen

Porovnavaci metodou byla cena pozemkiena ve vysi 45 000 K

Posledni metoda, kterou byl pozemek v Rochlici Uekie oce¥n, je metoda
vynosova. Jde o océmi uzitku plynouciho z vlastnictvi nemovitosti vae najemného
inkasovaného vlastnikem/pronajimatelem. Dosahovanjnos je charakteristikou
uzitkovosti. Ocednim pozemku vynosovou metodou cena pozemku d&dieteno
vySplhala na 373 000K ktera byla ufena jako ukazatel ceny obvyklé, resp. trzni hodnoty

ocaiovaného pozemku.

79



Oceréni pozemku vySe jmenovanyniietni metodami jashdemonstrovalo leckdy i
markantni rozdily ve vyslednych cenach daného pkmerovnatelna i vynosova metoda
oceréni pozemku jsou z obliga, jelikoz kazda svymasgbem odrazi trzni hodnotu
pozemku. Srovnatelna cena jeitoa z cen nemovitosti, které jsou v&mnosti na trhu
obchodovatelné, av3ak dostat& trzni hodnotu neodrazi. Vynosova metoda je také
tvorena z trznich hodnot nemovitosti, ale v tomigpadt je daleko pesr¥jSi nez cena
srovnatelnd. Nejvice ,pokulhavd“ cena zjisd dle cenovéhotpdpisu, ktera zdaleka
nevystihuje trzni hodnotu, resp. cenu obvyklodv@dem je z&arovany kruh zastaralosti
cenovych pedpisi, které jsou sice pravidelmovelizovany, avSak neZ dana novelizace
vstoupi v platnost, trzni ceny nemovitosti jsowvesing pripadi podstats vyssi. Z¢ehoz
vyplyva, Ze zfisob océovani majetku dle cenovéhoreppisu neni dostajici ani

vyhovujici.

Pro daové &ely je vS8ak metoda ogtevani dle cenovéhoiedpisu vyZzadovana.
Dan z nemovitosti (z f&vodu nemovitosti apod.) je tedy wiovana z jakési fiktivni ceny
nemovitosti, ktera je velmi vzdalena éeskute&né, tedy ce obvyklé. Tento problém by
se do budoucna mohksit dema zmisoby. Prvni zcela logickéeSeni je povinnost
vymeérovat da z trzni hodnoty nemovitosti. Jako druteSeni se nabizi vyuZziti metodiky a
ve spojitosti s ni vyvijeného softwaru, kterou pivaji rnekteré banky \Ceské republice
pro hypoténi a jiné G¢ry. Tato metodika, jeZ je v souladu s cenovymedpisy, je
zaloZena na intenzivnim sledovanimémnten nemovitosti, za které jsou nemovitosti na
trhu obchodovany a tudiz odrazi gasné prosedi na trhu s nemovitostmi. Baymeérena
z ceny, ktera by byla touto metodikow@na, by byla odpovidajici cenAm nemovitosti na
trhu.

S ohledem na vySe jmenované skotesti by se mohlo zdat, Ze awwani dle
cenového fedpisu zbytené a nijak nevypovidajici. Zakonti 151/1997 o od@vani
majetku a o zéné neékterych zakon a jeho provagcim vyhlaskam, jez jsou pravidein
aktualizovany, ovSem nelze iiijp nezanedbatelny vyznam, ktery mozna zé&konodarci
puvodnre ani nengli v umyslu. Neustalé aipsné utovani cen uvedenych v mnoha verzich
novelizaci provagti vyhlasky kzakonu o otievani majetku maji v fibéhu let

neopomenutelny dokumentarni vyznam. Porovnavacbadoet océovani nemovitosti lze

80



jen stzi urit hodnotu majetku, kterou ¢hpied g@ti, deseti lety. Wel pouziti cenového
piedpisu je pouze architiai a z tohoto jedinéhougtodu je prozatim inosné, aby byl

cenovy pedpis déle se zpo&dim ,aktualizovan“ a znalci vyuZzivan.
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