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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva vlivem nebytovych prosigru na cenu nemovitosti.
V teoretické c¢asti jsou vysetleny zakladni pojmy poebné pro pochopeni dané
problematiky a popsanybr¢ pouzivané metodyipoceaiovani nemovitosti podlecélu
ocereni. V praktickécasti jsou pro ocemi konkrétnich rodinnych daimanalyzovany
tyto metody — nakladova metoda dle vyhlasky, poéwaci metoda dle vyhlasky,
vynosova metoda dle vyhlasky, vynosova metoda aurnéo se vliv, ktery na i
nebytovy prostor ma. Na zé&vje u kazdé metody vliv nebytového prostoru naucen

nemovitosti porovnan.

Abstract

The master’s thesis deals with the influence of-mesidential spaces of medical
attendance on the price of real estate. There iaceisbed some basic concepts, which
are necessary for understanding, and commonly usetiods for valuing property
according to the purpose of valuation in the thecaie part. There are analysed these
methods for particular houses in the practical pamethod of valuation, comparative
public notice, revenues method, annuity bond. Ther@vestigated the role of non-
residential spaces in these methods. The influehe®n-residential space on price of
real estate is compared by each method in conclusio

Kli ¢ova slova

Opoftebeni, Zivotnost, océni, nemovitost, cena, #apob ocedni, nakladova metoda
dle vyhlasky, porovnavaci metoda dle vyhlasky, wowé metoda, &na renta, cena

obvykla.
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1 UvOoD

Prace ma za cil teoreticky a naslédurakticky rozebrat vliv umishi nebytového
prostoru typu ordinace na jednotlivé druhy cen kétrkich nemovitosti a nasletloeny
porovnat. K vypétu ceny obvyklé budou pouzity vyfty ceny zjiséné nakladovym
zpusobem dle vyhlasky, ceny zjigie kombinaci nakladové a vynosové metody dle
vyhlasky a vynosovy Zfsob ocewtni nevyhlaskovy (tzv. &na renta). Nemovitosti
budou oce#ny i porovnavacim zjsobem ocetni dle vyhlasky, ale jelikoz v seliento

typ ocerni nezohleduje vliv umiséni nebytového prostoru, tak nebude tento ¥gpo

zahrnut do ceny obvyklé.

Jednotlivé ceny konkrétnich rodinnych dibtmudou porovnany mezi sebou a nastedn
budou porovnany s ostatnimi rodinnymi domy na zdkleen za m obesta¥ného

prostoruci m? zasta¥né plochy.

Diplomova prace je roztkna na d¥ ¢asti a to na teoretické a praktickéSeni.

TeoretickéteSenise sklada z Sesti na sebe navazujicich kapiteiniFapitola —

Zakladni pojmy — vymezuje vSechny zakladni pojnile#ité pro samotné otievani.
Druh& kapitola — Zivotnost a ogfebeni staveb —ipdklada obraz dvouittkzitych
a navzajem souvisejicich pajmkteré maji vliv na stavbu samotnou. Zivotnoskge
roz&klena podle znych hledisek a subkapitola ofelteni pojedna o jednotlivych
metodach jeho vyptu. Tieti kapitola — Cena — se zabyva jednotlivymi typn,ckteré
se pouzivaji v ramci oboru agavani nemovitostiCtvrta kapitola — Metody og@vani
nemovitého majetku — sefiplizuje dva mozné Zsoby océovani nemovitosti
dle &telu, a to ockovani administrativni a trzni. Pata kapitola — Ria&&y
na zdravotnicka Z&eni — se zabyva technickymi, prostorovymi a fimini poZzadavky

na zdravotnickd z&zeni.

PraktickéreSeniobsahuje Sest kapitol — kazda z prvnieh gapitol nélezi konkrétni

nemovitosti, ktera bude og@vana pomoci vybranych metod o&en Mezi tyto metody
pati vypotet ceny zjisiné podle platného tpdpisu — porovnavaci a nakladovou
metodou, kombinace nékladové a vynosové metodypsgwd metoda nevyhlaSkova
(vééna renta). U kazdé metody si zobrazimespy vypdet vedouci ke zjighi daného
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typu ceny, ale to pouze u prvniho noeaného domu nachazejiciho gémo v neEste
Olomouci, ve kterém navic nebytovy prostor typuimede reéls existuje. U ostatnich
domi budou odkazy nafiflohy, kde se fesné vypéty nachazeji. V za&vru kazde

subkapitoly bude dil srovnani cen s uvazovanym nebytovym prostoreezat).

V posledni kapitole jsou ottevané nemovitosti porovnany na zaklapgouzZitych
metod.
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2 ZAKLADNI POJMY

Na uvod je nutné se seznamit se zakladni termifighogiZivanou pro &ely ocaiovani
nemovitosti. Uvedeme si pouze zakladni pojmy a lto ribjpouzivagSich definic,

jelikoz existuje velké mnozstvi interpretagthto pojni.

2.1 Nemovitost

Pod pojmem nemovitost se skryvaji pozemky, a to8ach pipadech, a dale stavby,
které jsou spojeny se zemi pevnhym zakladem. Totdejenovano podle odstavce 2
8§ 119 okkanského zakoniku (zak@0/1964 Sb., ve 2ni pozd;jSich gedpigl).

2.2 Stavba

Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kterakagnstavebni nebo montazni
technologii, bez ietele na jejich staveBntechnické provedeni, pouZzité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na&el vyuziti a dobu trvani. Diasna stavba
je stavba, u které stavebriad gedem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slouZzi
reklamnim delim, je stavba pro reklamu. Pokud se pouziva pojraubst rozumi

se tim podle okolnosti i jefast nebo zrna dokowené stavbyt”!
Pro U¢ely ocaiovani se stavby podle zakona o otevani ¢leni na:

a) Stavby pozemni.

- Budovy, jimiz se rozumi stavby prostaf@oustedné a navenekipvazi@
uzavené obvodovymi &tami a steSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranicenymi uzitkovymi prostory.

- Venkovni Upravy.

b) Stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi gauby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizaceze, stozary, kominy, plochy a Upravy
Gzemi, studny a dalSi stavby specialniho charakteru

c) Vodni nadrze a rybniky.

d) Jiné stavby'®
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Zmeéna dokonéené stavby —dle § 2 stavebniho zakona

a) Nastavba — jedna se o navySeni stavby.
b) Pristavba — v tomtoijjpact dojde k mdorysnému rozEéni a toto je vzajenn
provozre propojeno s dosavadni stavbou.

c) Stavebni Uprava — jednd se o zachovarSimo pidorysného i vySkového

ohranteni stavby (za stavebni Upravu se povaZuje tébleaieplast stavby).
(7]

2.3 Budova

Budovy jsou ueny vymezeny v platném &mi katastradlniho zadkona. Budova je zde
definovana jako nadzemni stavba, jez je tza& obvodovymi ghami a stesni

konstrukci. Do katastru nemovitosti se zapisujizeobudovy™®

2.4 Nebytovy prostor

Nebytovy prostor, kterym se rozumi mistnost nebbaamistnosti éetre prislusenstvi
ur¢enych k jinym é€elim nez k bydleni, se oage wetr¢ podilu na spolénychcastech
domu, a to i v fpade, jsou-li umistny mimo @m, jakoz i vetr¢ podilu
na pisluSenstvi domu a stavbach vedlejSicletr¥ jejich prisluSenstvi ufenych
pro spoleéné uzivani; nebytovym prostorem nejséisipSenstvi bytu ani spaiee casti

domu P!

Nebytovym prostorem jsou mistnosti nebo souborynasits, které podle rozhodnuti
stavebniho #adu jsou ufeny k jinému d&elu nez k bydleni, a jimiZ jsou zejména
prostory ugené k provozovani vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkadministrativni

c¢innosti, unglecké, vychovné a vaddvaci cinnosti, dale archivy, garadze, skladové
prostory a casti veejne pristupnych proster budov; nebytovymi prostory nejsou

prisludenstvi bytu, pradelny, susarnycddarny a pidy, ©
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2.5 Pozemek

Cast zemského povrchu aetieha od sousednictésti hranici Gzemni spravni jednotky

nebo hranici katastralniho Gzemi, hranici vlastoigk hranici drzby, hranici druh

pozemk, pop’. rozhranim zgsobu vyuZiti pozenik

Pozemkem dle katastralniho zakona je také:

a)

b)

c)

Parcela — pozemek geometricky a polahokeen, zobrazen v katastralni map
a oznaen parcelninislem.

Stavebni parcela — pozemek evidovany v druhu pezgké zastazna plocha
a nadvai.

Pozemkova parcela — pozemek, ktery neni stavebeglpa.®

Pro u¢ely ocaiovani se stavby podle zakona o otevani ¢leni na:

a)

b)

Stavebni pozemky, kterymi jsou:

Nezastasné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jidmah druzich
pozemi, které byly vydanym Uzemnim rozhodnuticeny k zastaini (je-li
zvlastnim pedpisem stanovena nejvySSFippistna zastathost pozemku,
je stavebnim pozemkem pouZst odpovidajici fpustnému limitu ufenému

k zastavni).

Pozemky evidované v katastru nemovitosti v drutaemku zastamé plochy

a nadvai, v druhu pozemku ostatni plochy - staveni&bo ostatni plochy,
které jsou jiz zastawmy, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochyé ktei
jednotny funéni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastr
nemovitosti v druhu pozemku zastav plocha a nadvé za welem jejich
spoleného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjekt

Plochy pozemk skuténé zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany stav
v katastru nemovitosti.

Zenedelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jakwa pida,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka aviraes.

Lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidovaketastru nemovitosti

a zaleséné nelesni pozemky.
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d) Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodabiize a vodni toky.
e) Jiné pozemky, kterymi jsou n#gad hospodésky nevyuzitelné pozemky
a neplodna pda, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hragal,

bazinal’l

2.6 Podlahova plocha, zastagna plocha, obestagny prostor

Pro Eely ocaiovani jsou tyto pojmy vymezeny Vifpze ¢. 1 vyhlasky¢.3/2008 Sb.

v platném zani.

Podlahova plocha

(1)

(2)

3)

Podlahovou plochou se rozumi plochydprysnéhorezu mistnosti a prostbr

staveb#@ upravenych k éelovému vyuziti ve stagbvedeného v urovni horniho lice

podlahy podlaZzi, ve kterém se nachazeji. Jedeqgpliechy jsou vymezeny vnitm

licem svislych konstrukciest wetre jejich povrchovych Uprav (n@p omitky).

U poloodkrytych pipadre odkrytych prostar se misto chyjicich svislych

konstrukci sin podlahova plocha vymezi jako ortogonalniimpé#t cary vedené

po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy doyégzu.

Do uhrnu podlahové plochy hiyta nebytovych prostérse zapéte podlahova

plocha:

a) arkyru a lodzii,

b) vyklenl, jsou-li alespa 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahova
plocha je ¥tsi neZ 0,36 fra jsou alespd2 m vysokeé,

c) mistnosti se zkosenym stropem, jejichildwyska v nejniz§im bede mensi
nez 2m, a sklep pokud jsou mistnostmi vynasobena koeficientem 0,8

d) puidorysna plocha zabrana viitim schodi®m (schodifovy prostor) v byt
nebo nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich,

Do dhrnu podlahové plochy hiyta nebytového prostoru se zdtm plocha

proston:, které jsou uzivany vyloe s pisluSnym bytem nebo nebytovym

prostorem:

a) teras, balkéri a pavla’ vynasobena koeficientem 0,17,

b) sklepnich kéji a vymezenyclidpich prostor vynasobena koeficientem 0,10,
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(4) V pripadt mistnosti, které tvd prisluSenstvi bytu a jsou spahe pro vice byt
nebo nebytovych prostor (napspolené WC, pedsii, aj.), se do podlahové plochy
byt: nebo nebytovych prostor zape plocha, kterd odpovida podilu ploclégtito
spolenych mistnosti ku @gtu byt: nebo nebytovych prostor.

(5) Do podlahové plochy se nezaftdva plocha okennich a d¥rdch Ustuph.

Zastawvéna plocha stavby

V souwasné dob je velké mnozZstvi definic zasiné plochy a to dleiznych vyhlasek,

norem, zako, které se tento pojem zastae plochy upravuji dle své Feby.

Pro &ely ocerni je mozna jen jedna definice a to diélghy ¢.1 vyhlasky¢. 3/2008

Sb. v platném zmi, v niZ je uvedeno néasleduijici:

(1) Zasta¥nou plochou stavby se rozumi plocha ohtfana ortogonalnimi pimety
vrejSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnichodzemnich podlazi
do vodorovné roviny. lzotai prizdivky se nezagaavaji.

(2) Zasta¥nou plochou nadzemnéasti stavby se rozumi plocha ohréama
ortogonalnimi piimety vrgjSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich
podlazi do vodorovné roviny.

(3) Zasta¥nou plochou podzemnéasti stavby se rozumi plocha ohréema
ortogonalnimi piimety vrgjSiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich
podlaZi do vodorovné roviny. |1zéta prizdivky se nezaptiavaji.l”!

Obestawny prostor

Obesta¥ny prostor je definovan ve dvouealpisech, jeZz se od sebe [iSi v jedné zasadni
VECI.
Dle normy CSN 73 4055se obestainy prostor vypéte jako sotet obestagnych

prostofi zakladi, spodni stavby, vrchni stavby, zeseni a dogiujicich¢asti objektu.

Pro &ely oceiovani se vyuziva definicdle prilohy ¢.1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
v platném zani, kde je obestawny prostor uveden jako séet obestagnych prostoit
spodni stavby, vrchni stavby a ZasSeni. Onim zmbvanym rozdilem oproti vytu

dle normy jsou zaklady, které se ve v§podle vyhlasky neuvaZzuji, jelikoz by bylo
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pro znalce (odhadce) velkym problémem zjistit jejioznery (ve WtSing pripadi totiz
nejsou dochovany projektové dokumentace staveb).
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3 ZIVOTNOST A OPOT REBENI STAVBY

3.1 Zivotnost stavby

Zivotnost stavby je kritérium, které velkoudrou ovliviiuje snizeni cenyipvypoctu
jejiho opotebeni. Zivotnost je definovana ve dvodegpisech a to dle normy

» Nazvoslovi spolehlivosti v technice" a dale v toeaci vyhlasce.

w

Dle normy ,Nazvoslovi spolehlivosti v technice” fé&votnost chapana jako schopnost
objektu plnit pozadované funkce do dosaZzeni mezsfhou pi stanoveném systému
piedepsané Uudrzby a opragiselrt se vyjaduje nap. technickym Zivotem
a predepsanou pra¥godobnosti, gednim technickym Zivotem nebotetini dobou

uzivani.

Pro (ely ocaiovani nemovitosti nas bude zajimat dle nos@aci vyhlasky, kde je
Zivotnost stavby definovana jako doba, kterd uplyte momentu vzniku stavby
az do jejiho UdpIného zchatrani a tdi predpokladu pravidelné adrzby stavby.
Je uvadna v letech.

V literature mizeme najit rozliSné pojmy a raddni tykajici se Zivotnostiginito jsou :

— Predpokladana Zivotnost— jedna se o souhrnny nazev pro velké mnozstvi
pojmi charakterizujicich Zivotnost jako takovou. V lagre se doéteme,

Ze se jednd zejména o technickou Zivotnost statdghnické trvani stavby,
pravdpodobnou Zivotnost stavby, doby trvani stavby &idal

— Zbytkova Zivotnost — je doba ode dne ocari stavby po okamzik zchatrani
stavby a to pi piredpokladanédzné udrzh.

— Objektivni Zivotnost stavby —pouZziva se u metod vychazejicich z tzv. zakladni
doby trvani witého konstrukniho provedeni a pomoci danych kritérii tuto
dobu upravuiji.

— Ekonomicka Zivotnost stavby —je doba od vzniku stavby aZz po ztratu
ekonomické uzitgnosti stavby. Tento stav je spojen s trvalou ztrargnosi
stavby vzhledem k naklach. V ugitych piipadech je lepSi odstram stavby

a jeji nahrazeni stavbou novou a tim padem i ndwédzoceni pozemek.
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Takovym gipadem niZe byt stavba jedngélova, kterd pozbyla ekonomické
uzitnosti zngnou vrejSich podminek (nap zanikem provozu). V tomtoifpads
by néaklady na obnovenii na nové a lepSi vyuziti stavby byly rfaperens
vysoké a proto je vyhodjsi likvidace stavby. Nutné je téz zminit,

Ze ekonomickd Zivotnost byva mnohem kratSi neZtiiosi technicka.

DalSim zmsob¢leneni Zivotnosti je tento:

3.1.1

Technicka Zivotnost(tj. predpokladana Zivotnost)

Ekonomicka Zivotnost — vymezeni pojrin technické i ekonomické Zivotnosti
bylo podrobr popsano v fedchozim odstavci.

Moralni Zivotnost — je obdobi od doby moZzného kowmho vyuziti do doby
jejiho funkeniho zestarnuti — tedy moznosti jejiho nahrazeninawtosti
s lepsimi uZitnymi parametry/’

Pravni Zivotnost— je doba od vzniku nemovitosti jakécv (tj. od kolaudaniho
souhlasu) az po zanik nemovitosti jakeéciv (tj. od rozhodnuti o povoleni

0 odstragni nemovitosti).

Technicka zivotnost

Jak jiz bylo vySe napsano, jedna se o dobu od uzolijektu az po jeho zchatrani, tedy

do technického zaniku objektu. Na technickou Ziestnmaji zejména vliv tyto

parametry:

Zpusob zalozZeni stavby ve vztahu k zakladovym podnmnka

Navrh konstrukniho feSeni a technologické provedeni prvkllouhodobé
Zivotnosti.

Zpasob a intenzita uzZivani stavby.

Provadni bézné udrzby.

Modernizace, generalni opravy,...

Zivotnost je Uzce spojena s Zivotnim cyklem stavighoZ fazemi jsou faze

predinvestini, investéni (tj. cena ptizeni), provozni (tj. nédklady na opravu,

rekonstrukci) a likvidani (tj. naklady na ekologické odstism stavby). S Zivotnim

cyklem stavby souvisi i cyklus oprav uvag v letech a rozsah oprav.
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Piedpokladana zZivotnost konstrukci a vybaveni dle vyasky

Pro (ely oceiovani, zejména pro vypet opotebeni analytickou metodou, jsou
podstatné fedpokladané zivotnosti jednotlivych konsttnich prvii, jeZ jsou uvedeny

v tabulce. 7 vyhlasky. Toto je uvedeno v nasledujici tabulce

Technickd Zivotnost dle normy a cenovéhoiedpisu

Z nize uvedené normy a cenovychkedgpisi budou blize ufeny pouze Zivotnosti

rodinnych dond, které jsou obsahem této diplomové prace.
Norma CSN 73 0031

V této norng je namisto pojrin technickaci predpokladana zZivotnost pouzivan termin
»Zakladni uzitna Zivotnost staveb“ — tj. doba, kt¢e stavB prisuzovana v dobjejiho

vzniku.

V této norné nalezneme rodinné domy pod ozeaim Budovy a haly — bytove

a oltanské stavby. Jejich zakladni uzitna zivotnosOj@ rbk.
Predpokladand zivotnost staveb podle vyhlasky. 3/2008 Sb.

Ve vyhlaSce najdeme rodinnyam podle druhu stavby a to jako: Rodinné domy,

rekre&ni chalupy, rekraai domky. Jsou zde uvedeny nasledujici hodnoty:

- Povolena metoda vyptu opotebeni 8 6 — linearni nebo analyticka
- Predpokladana Zivotnost 100 fok
- Max. hodnota op#ebeni 85 %

Z vySe uvedeného zjistime, Zéedpokladana Zivotnost je identicka jak pro rodinné

domy (dle vyhlasky) tak pro bytové stavby (dle ngyra dosahuje hodnoty 100 ok
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3.2 Opotrebeni stavby

Opotebeni stavby jetdezitym kritériem pro ufeni zivotnosti stavby. Jeho odfpem
od Zivotnosti stavby ziskavame zbytkovou Zivotnddera je zahrnuta do vypi

poZadované ceny nemovitosti.

V pribéhu Zivotniho cyklu stavby dochéazi k jejimu postupoéstarnuti. Pravtento jev

nam nejlépe vyjadije pojem opdtebeni stavby.

Z tohoto Uhlu pohledu se ddci, Ze se jedna o pokles kvality a technické hdgino
nemovitosti v dsledku jeho pouZzivani, atmosférickych vlia znménami material.
Z tohoto divodu se opdtbeni¢asto ozné&uje jako znehodnocegi amortizace. Udava

se v % z hodnoty nové stavby.
Odhad opdebeni stavby |ze provést pomaidirhetod, kterymi jsou:

- Globélni zmsob.
- Analyticky zpasob.
- Nakladovy zfisob.

3.2.1 Globalni zpisob odhadu op@ebeni

Globalni zfisob odhadu optgbeni se zaklada naegpokladu, Ze se stavba a vSechny
jeji konstrukce \ase opdebovavaji rovnorrné, tudiz ve stejném okamziku maji
stejnou hodnotu opitebeni. Mluvime zde o zjednoduSeném Wtpwpotebeni, jelikoz

v pribéhu Zivotniho cyklu stavby ma kazda konstrukiznou hodnotu opétbeni, a to

v disledku fiznych Zivotnosti.
Globalni zfisob odhadu opt#beni se &i na linearni a nelinearni.
Linearni zpusob vypditu opotiebeni

Linearni zmisob vychazi z odhadu Zivotnosti stavby a nasledngtedipokladu
linearniho (pimkovy) pribéhu opotebeni stavby a to po celou dobu Zivotnosti. Dalo by

seftici, Ze opatebeni rosteifdmo umerné v zavislosti n&ase.
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Linearni opatebeni se vyptie dle vzorce:

A=5*100 (1)

kde:

A = opotebeni v %.

S = stdi stavby v letech.

Z = Zivotnost stavby v letech.

TéZz je nutné podotknout, Ze vySe dpbeni ma své meze. V naSeniippd
(tj. u rodinnych dom je uvaéna maximalni hodnota opgebeni 80% (dle vyhlasky
¢. 393/1991 Sh.) nebo 85% (dle 86 vyhlagk®/2008 Sb.)

Nelinearni zpisob vypdtu opotiebeni

Tento zmgisob vypdtu se jiz nevychazi zipdpokladu linearniho pbéhu opotebeni
po celou dobu Zivotnosti stavby a tim padem gaimtvar Kivky, ktery miZze nabyvat
tvani funkce spoijité, kvadratick& dalSich.

Ve své dob byly tyto metody obrovskym pokrokem oproti metdihearni, jelikoz
vychéazely z logickéhoipdpokladu, Ze se ogebeni v piibéhu Zivotniho cyklu stavby

meni.
Mezi tyto nejvyznamé&Si metody pdt:

- Kusynova metoda vychazi z pedpokladu, Ze v prvnich letech (1/8is&tavby)
je opotebeni zanedbatelné, proto se neuvazuje. V dal&tdcH se pita
opotebeni linearni metodou.

- Kusyn-Réttingerova metoda vychazi z metody Kusynovy, kdy se uvazuje,
Zev 1/10 std stavby ma opdebeni polowini hodnotu nez je hodnota
vypoctena linearni metodou. V dalSich letech se im@ni peéita linearni

metodou.
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- Rossova metoda— tato metodaipdpokladd, Ze se hodnota debeni
se starnutim stavby zvySuje. Z tohotovddu byla celkovou Zivotnost rogléna
na [t obdobi po 20% Zivotnosti.

- Kvadraticka metoda— jednd se o modelaci vyga opotebeni podle
kvadratické funkce, kdy na patku je hodnota optebeni téns zanedbatelna,
ale ke konci zZivotnosti dochazi ke strmémuiséu opotebeni.

- Semikvadraticka metoda u této metody vyjadje opotebeni vyjageno jako

pramér metody linearni a kvadraticke.

3.2.2 Analyticky zpisob odhadu opd@ebeni

Analytické metody vyuZivaji ke svému ¥fgovazeného pimeéru opotebeni
jednotlivych konstrukci a vybaveni. Analytickyisgb vypétu opotebeni vychazi

z odhadu #znych Zivotnosti jednotlivych komponent stavbyawgia je opotebeni
vypateno jako socet dikich opotebeni jednotlivych komponent stavby vazenych
procentualnimi cenovymi podily nebo jako &tudikich opotebeni jednotlivych
komponent stavby vazenychigakem na jejich dlouhodobaii kratkodobou Zivotnost,
pripadre v kombinaci s globalnim @pobem (celkové op@beni je upraveno o podily

odlisného opaebeni u diich komponent}”!

Analyticky zpisob vypd&tu opotebeni je nejfesrEjSi, ale zarovie i nejpracrjSi
metodou vypotu. Bezesporu je jeji nejtsi vyhodou moznost ipsného ufeni

objemovych podil ¢i st&i jednotlivych konstruknich prvka

Pouziva se vSude tam, kde je to mozné, nebo dokoezieytné, jelikoz by vypmt

pomoci linearni metody byl velice nggny. Mezi tyto fipady napiklad pati:

- Nedokortené stavby.
- Stavby po rekonstrukcich, modernizacich, nastapiistavby apod.

- Prestarlé stavby.
Vypocet analytické metody opotebeni dle vyhlaskye. 3/2008 Sb. v platném zéni
V prvnifack si definujeme pojem opiatbeni stavby jako takovy a to dle § 21 vyhlasky,

kterytika, ze:
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(1) Cena zji&né podle 8 3 az 13 se snizi o apbeni zppsobem stanovenynypxiloze
¢. 15.

(2) U rozesta¥né stavby naruSené piknostnimi nebo jinymi vlivy a u jiné stavby
uvedené v § 17 se cena snizi o gglzeni pimerere.

(3) Pri vypatu opotebeni stavby bez zaklade pihlédne k jeji kratSi Zivotnosti
oproti nemovité stavbobdobného charakteru a Zivotnost uvedemdiloze ¢. 15
se snizi 0 20 az 40 %.

(4) V pripad¢ vyskytu radonue stavb se stavebnim povolenim vydanym do 28. unora
1991 se cena stavby sniZuje po afipapotebeni podle odstaicl az 3 o 7 %.
Vyskyt radonu je nezbytné prokazat.

O opotebeni se diieme i ve vybranych odstavcickilphy ¢. 15 vyhlasky :

(1) Cena stavby serimerere snizi o opaebeni vzhledem k jejimu &ta stavu
a predpokladané dalSi zZivotnosti stavby nebo j&sti. Vypadet opotebeni se provede

metodou linearni nebo analytickou.

(5) Vypaet opotebeni analytickou metodou vychazi ze stanovenmabjch podii
konstrukci a vybaveni uvedenych v tabulkéch az 6. Pedpokladana Zivotnosédhto
konstrukci a vybaveni je uvedena v tabulce7. Opotebeni stavby v procentech

se vypote podle vzorce:

z”: Bi *100 Al 2
- |

).Ci (2)
i=1

kde :

n... pdet polozek konstrukci a vybaveni ve stadvyskytujicich,

Ai... objemové podily jednotlivych konstrukci a wdmé uvedené v tabulkdehl az 6

upravené podle skutee zjiSttného stavu v ndvaznosti na vypbkoeficientu vybaveni
K4; sou’et objemovych podilse i po &chto Upravach rovna 1,000,

Bi... skuténé stai jednotlivych konstrukci a vybaveni,
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Ci... pedpoklddand celkova Zzivotnostiglusné konstrukce a vybaveni uvedena
v tabulce ¢. 7 vyhlasky, paofipad? stanovena s ohledem na skimg staveb# technicky
stav konstrukce, femz plati vztah B Ci (v pfipad ukorreni technické zivotnosti
nekteré konstrukce a vybaveni sgegpokladana Zivotnost rovna jejimu sknmu

St&).

Pokud nelze zjistit sté jednotlivych konstrukci a vybaveni, odbdree odhadne.
Lze odhadnout i po¢enB;/ G.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze si prv@idé stanovime cenové podily jednotlivych
prvki dle tabulek¢. 1 pilohy ¢. 15 vyhlasky. Poté si tyto podily vynasobime
koeficientem vybaveni stavby (u standardniho premédma hodnotu koeficientu
vybaveni rovnu 1,00, u podstandardniho provedenihodéotu 0,46, u nadstandardniho
provedeni ma hodnotu 1,54). Takto dostavame upéaveodily, které se jeSt
eventueld upravuji v pipadt, Ze je nemovitost v nestandardnim provedeni
¢ivrozestagném stavu. Nasledn ziskavame ifepaiteny podil A, jehoz suma

za vSechny konstrukce musi byt rovna hodrigdO.

Poté se u jednotlivych konstrukcicuijejich st&i (B) a gedpokladana Zivotnost (C).
V momenk, kdy tyto d¥ promEnné dame do po#nu (B/C), ziskdvame opibeni
jednotlivych konstrukci. V tomto momentu jgsnusi byt zakomponovanigpaiteny
podil A a to dle vztahu (A*B/C)*100. Timto dostanenpepaitenou hodnotu
opotebeni jednotlivych konstrukci, jehoz suma za vSgckonstrukce je konmé

opotebeni stanovené analytickou metodou.

3.2.3 Nakladovy zgsob odhadu opd@ebeni

Nakladovy zpsob vypétu opotebeni vychazi z nakladna odstraéni vad jako
odpa’tu odhadnutych nakladna uvedeni stavby do bezvadného stavu nebo méklad

na odstra@ni vad jednotlivych komponeht.
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4 CENA

Pojemcenaje pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo &kuraplacenowastku
za zbozi nebo sluzbGastka je nebo neni zkgnéna, zistava viak historickym faktem.

Miize nebo nemusi mit vztah k hodnkterou ¥ci prisuzuji jiné osoby.

Hodnota neni skutené zaplacenou, pozZadovanou nebo nabizenou cenou.oJe t
ekonomicka kategorie, vyjagici perzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze
koupit, na jedné strafy kupujicim a prodavajicim na strardruhé. Jednd se tedy

o odhad!™

4.1 Cena zjiS€na (administrativni, tiredni)

Cena zjina se zjisuje dle platného cenovéhdeplpisu. V sotiasnosti dle zakona
¢. 151/1997 Sb., o oievani majetku v platném &ni, a vyhlasky Ministerstva financi
Ceské Republiky ¢. 3/2008 Sh., o provedeni &kierych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., ve £ni pozdjSich vyhlasek, kterymi jsou vyhlaska 456/2008 Sb.,

vyhlaSka¢. 460/2009, vyhlaska. 364/2010 Sb. a vyhlaSka 387/2011 Sb. Dale jen

vyhlaska.

Cena zji&¥n4 se pouziva néglad @i urceni dag darovaci (zaklad dahp darg
Z prevodu nemovitosti (zaklad dgn odmen not&a a sprava deédictvi. Ve zvlastnich
piipadech se mohou stanovit nahrady yvlastréni nemovitosti, pozeniik porost,

pii pifevodu majetku statu na jiné osoby apod.

V 818 zakona o od®vani majetku je stanoveno, Zze se cenaép@sisnizuje o cenu

vécnych femen.

Cena zji&na je cena uiie vytvorenda, ovliiovana progedim na trhu s nemovitostmi

a stanovuje se pomocfi zpiasohi ocergni nemovitosti, kterymi jsou:

- Nakladovy zfisob.
- Porovnavaci zjsob.

- Kombinace nakladového a porovnavacihosgbu.
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4.2 Cena parizovaci (historickd)

Historicka cena (pidzovaci cena) je cena, za kterou bylo mozgo paidit v doke

jejiho pdizeni a to bez odgtu opotebeni. \étSinou se pouziva watni evidenci.

4.3 Cena reprodukéni (reprodukéni porizovaci)

Cena (¥cna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou pelbovnatelnou novouée

poridit v dok¥ ocereni, bez odp¢tu opotebeni.

Zjistuje se u staveb Bupracre podrobnym poloZzkovym rozftem, nebo za pomoci
agregovanych polozek, dapkji vSak za pomoci technicko-hospasi@ych ukazatel

(THU) — jednotkovych cen za £ obestavného prostoru, 1 frzastavné plochy apt!!

4.4 Vécna hodnota ¢asova cena)

Hodnota ¥cna (téZ “substaimi hodnota”, dle pravniho nazvoslovicdsova cena”
veci) je v podstat reprodukni cenou stavby, sniZzenou dinpiFené opatebeni,
odpovidajici pimérne opotebené stawbstejného stéd a pimérené intenzity uzivani,
ve vysledku pak snizena o néklady na odstrawvaznych zavad, které znergg

okamzité uzivanieei. M

4.5 Vynosova hodnota (kapitalizovana mira zisku)

Vynosova hodnota zobrazujecekavané vynosy z nemovitosti, tedy zjednodSen
feceno jistinu, kterou je nutnofipstanovené urokové sazllozit, aby uroky z této

jistiny byly stejné jakasisty vynos z podniku (nemovitosti).

Podobnost s vynosovou hodnototdzeme nalézt i v 82 odstavci 3 pismenu b) zakona
¢. 151/1997 Sh., kde se pravi, Ze tzv. cenagpjitrynosovym zgsobem je cena, ktera
vychazi z pedmétu ocerni skuténé dosahovaného nebo zvynosu, ktery lze
z predmétu ocerni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapaakztohoto vynosu

(Grokové miry).
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4.6 Cena obecné (obvykla, trzni)

Cena, jez by byla dosaZzena prodejem stejiigagré podobné nemovitosti ke dni
ocereni. Jsou v ni zohle@gny vSechny vlivy jako jsou poloha nemovitosti, ekt

nemovitosti, technicky stav, velikost pozemku &dal

Ale na druhou stranu v ni nejsou zohl&ayn mimaddné okolnosti trhdi rizné osobni

problémy kupujicich a prodavajicich.

Pfesna definice ceny obecné je obsazena v 82 odsfigvkeery zni :,...Obvyklou
cenou se pro dely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dasafFi prodejich
stejného, pofipac obdobného majetku nebdi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku keoadméni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSakjgji vySe se nepromitaji vlivy
mimarddnych okolnosti trhu, osobnich p&nmi prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv

zvlastni obliby..."
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5 METODY OCE NOVANIi NEMOVITEHO MAJETKU

Metody oc@ovani nemovitosti se ro&diji na dw skupiny a to na administrativni
oceréni nemovitosti a na trzni oadm nemovitosti. Zvolena metodika seiudle (telu

ocergni.

5.1 Administrativni zp asob océovani nemovitosti

Jednd se odevani dle vyhlasky, teda prodaeni ceny administrativni, tedy ceny, jez
se utuje pro stanoveni zakladu dam prevodu nemovitosti, d&ndédické a daa

darovaci. Je vyZadovana firgaim (radem po konkrétnim platci dan
Cena administrativni se stanovuje pomeiczpisohi oceréni, kterymi jsou:

- Nakladova metoda.
-  Porovnavaci metoda.

- Kombinace nakladové a vynosové metody.

5.1.1 Na&kladova metoda dle vyhlasky

Dle odstavce 1 85 vyhlasky, se nakladovou metodmniorodinny dm, rekreani

chalupa nebo rekreai domek, jejich? obestany prostor je ¥tsi jak 1100

5.1.1.1 Zpisob vypditu nakladové metody dle vyhlasky

Dle odstavce 2 § 5, vyhlasky si uvedeme wwgtozakladni ceny rodinného domu
metodou nakladovou. Ndjde se wi zakladni cena dlefipohy ¢. 6 vyhlasky se ta
nasledg vynasobi jednotlivymi koeficienty, jejichz hodnotyjsou uteny

z odpovidajicich filoh vyhlasky, vSe podle nasledujiciho vzorce:
ZCU=ZC*K4*Ks*K;*Kp 3)

ZCU = z&kladni cena upravena
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ZC = zékladni cena dleiohy ¢. 6,

K4 = koeficient vybaveni K= 1 + (0,54 * 1, dle gilohy ¢. 6 vyhlasky,

Ks = koeficient polohovy dleifiohy ¢. 14, vyhlasky,

Ki = koeficient zminy ceny staveb dleffpohy ¢. 38, vyhlasky,

Kp = koeficient prodejnosti dleffohy ¢. 39, vyhlasky.

Nyni si popiSeme jednotlivé pr@&mé vstupujici do vypitu zakladni ceny upravené.
ZC = zakladni cena

Zakladni ceny se or z pilohy ¢. 6 vyhlasky. Nejdve je ale nutné si it typ
konstrukce objektu dle odstavce |. K jednotlivynpityn objekfi je prifazena cena
za 1m obesta¥ného prostoru. Vzhledem k faktu, Ze neni v zaklacei za 1ni
obesta¥ného prostoru zohledno podkrovi, musime si tento koeficientu vyjaici
naklady na Gelové vyuziti podkrovi wit. Tim dostavame koweou zakladni cenu,

kterou budeme upravovat o nasledujici koeficienty :
K 4 — koeficient vybaveni stavby

Koeficient zohleduje jednotlivé konstrukce a vybaveni.cUise dle odstavce 2 85

vyhlasky, a udava jej vzorec:

Ks=1+ (0,54 * 1, 4)
1la 0,54 jsou konstanty

n = soket objemovych podil konstrukci a vybaveni

nN=YN-YP-1852% C+1,852* PK (5)

Pfi mistnim Sateni je nutné wit, zda jsou konstrukce a vybaveni stavby uvedené
v tabulkach¢. 1 gilohy ¢. 15 vyhlaSky provedeni standardniho, nadstandamgni
podstandardnihéi Uplné chykgjici. Z tabulky se déle tr objemové podily konstrukci

nadstandardnich (N), podstandardnich (P) a ghlybh (C). podle typu provedeni
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(N,P,C) se jednotlivé podily podle typu provedesit@u a uti se jejich celkova suma
PK. Poté se postupuje dle vzorce (5), ktery udawées objemovych podil konstrukci,
jejichz vysledna hodnota se dosadi do samotnéh@ezwo vypdet koeficientu K4 (4)

a ziskéa se tak hodnota koeficientu vybaveni. T pohybovat v rozmezi 0,8 az 1,2

(ptekrateni tohoto rozmezi tize byt pouze na zaklagrikazného ztvodreni).
Ks- koeficient polohovy

Koeficient polohovy se df z @ilohy ¢. 14 vyhlasSky, kde je rozten do gti skupin
podle vyznamnosti #&sta ¢i obce (nap Praha, Brno, Ostrava, lamka nésta)

bez jakékoliv pislusnosti ke krdjm ¢i poloze nemovitosti v &st.
Ki - koeficient zmény ceny staveb

Hodnota koeficientu je uvedena filpze ¢. 38 vyhlasky, kde se #adi nemovitost
podle kodi CZ-CC (Klasifikace stavebnichéll a SKP (Standardni klasifikace
produkce) a poté se jinfipadi paticna hodnota.

Uréeni K, - koeficient prodejnosti

Koeficient prodejnosti se &umje z gilohy ¢. 39 vyhlasky. Konkrétni hodnota ukazatele

se zde uii dle velikosti nésta (obce), kraje, ve kterém se nachazi a @éulvyuziti.

5.1.2 Porovnavaci metoda dle vyhlasky

Odstavec 1 826a vyhlaskyika, Ze porovnavaci metodou se oceni rodindgn,d
rekre&ni chalupa nebo rekr&ai domek, jejichz obestamy prostor je mensSi
jak 1 100 m.

5.1.2.1 Zpisob vypditu porovnavaci metody dle vyhlasky

V odstavci 2 §26a vyhlasky je podrabmveden vypdet ceny rodinného domu metodou
nékladovou. Cena objektu se stanovi jakaisoabesta¥ného prostoru a zakladni ceny

dle vzorce:

Cena objektu = OP * ZCU (6)
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OP = obestaveny prostor,

ZCU = z&kladni cena upravena

Vypocet zakladni ceny upravené je uveden v odstavci2@ag vyhlasky.
ZCU=2ZC*| 7)
ZC = zékladni cena indexova uveden&iogec¢. 20a,

| = index cenového porovnani

Nyni si popiSeme jednotlivé pré&mé vstupujici do vypidu zakladni ceny upravené.
ZC = Zakladni cena indexova za 1 m3 OP

Zakladni cenu ZC se ziska z tabulky 1 pilohy ¢. 20a vyhlasky. Ceny jsou zde
rozckleny dle konkrétnich &st, pa&tu obyvatel nist¢i obci v jednotlivych krajich.

| = indexu cenového porovnani

Index cenového porovnani se ziska vynasobenim inttéxi, indexu polohy a indexu

konstrukce a vybaveni.

I=Ir*lp*ly (8)
I+ = index trhu,

Ip = index polohy,

Iy = index konstrukce a vybaveni)

| 1 = indexu trhu

Jak jiz ndzev napovidd, index trhu v 8amhlediuje kritéria jako je situace na &iin
trhu, vlastnictvi nemovitostii vliv pravnich vztaki na prodej nemovitosti. Vygte se
dle nasledujiciho vzorce, kdy se ke konstadt000 picte suma vSech hodnot

kvalitativnich pasem, ktera secudle tabulky¢. 1 gilohy¢. 18a.

37



.=1+XT
= 9)

(Ti — hodnota kvalitativniho pasma i-tého indexu wheiilohy ¢. 18a tabulky. 1)
I = indexu polohy

Index polohy se zabyva kvalitativnimi znaky tykajic se obce samotné (vyznam obce,
poloha nemovitosti v obci, okolni zastavba nematifo oktanska vybavenost,
obyvatelstvo a dalSi). Vygte se dle nasledujiciho vzorce, jenz stgako u vypdet
indexu trhu se ke konstant,000 picte suma vSech hodnot kvalitativnich pasem.

11
1.=1+2P,

i=1 (10)
(P — hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indgxalohy dle pilohy ¢. 18a
v ndvaznosti nadel uZiti stavby a podle toho, ve které obci senmodidim nachazi)

Iv = indexu konstrukce a vybaveni

Jiz z ndzvu indexu konstrukce a vybaveni sizeme domysletéim se tento index
zabyva. Zohletiluje v solk jednotlivA provedeni danych konstrukci a vybaveni

ocaiované nemovitosti.

Samotny vypoet indexu konstrukce a vybaveni je odliSny od Wp@iedchazejicich
dvou indexi. Ke konstant 1,00 se siceiftita suma hodnot jednotlivych pasem, ale
rozdil je vtom, Ze pouze prvnich dvanacti. Hodntitaactého znaku — Stavebn
technicky stav — se nejprve vynasobiisusnym koeficientem gtia eventuelg
rekonstrukce a az poté vstupuje tento znak do stypmdexu konstrukce a vybaveni

a nasobi fedeSlou hodnotu ziskanou z prvnich dvanacti &nak

| =(1 +§Vijxvn (11)

(Vi — hodnota kvalitativniho pasma i-tého indexu karigte a vybaveni dleifjohy
¢. 20a tabulky. 2)
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5.1.3 Kombinace ndkladové a vynosové metody dle vyhlasky
Metoda se vyuziva v momentu, kdy je objekt vhodpydnajmu.

Metoda se snaZi zjitou cenu co nejvice fiplizit realnym podminkam trhu.
Zohledhuje néklady vloZzené do nemovitosti investorem a ogyn které mu

z nemovitosti plynou.
5.1.3.1 Zpisob vypditu vynosové hodnoty

Vypocet vynosovym zfisobem bude proveden podle § 23 vyhlasSky @ se jako

poner ceny zjis¢né nakladovym zisobem a mirou kapitalizace dle vzorce:

CV =N/p * 100, (12)
kde:

CV = cena zjid&tna vynosovym zjssobem.

N = ro¢ni najemné upravene.

p = mira kapitalizace v procentech uvedenéilope¢. 16 vyhlasky.

Ro¢ni ndjemné

Ro¢ni ndjemné se obvykle zjigje z najemni smlouvy nebo z jinych dokiaa placeni
najemného, ovSsem nejsou-li k dispozici, nebo je-ich najemné nizsi nez obvyklé,
uréi se ve vysi obvyklého najemného (8 23 odst. 2348k} ¢. 3/2008 Sb.). Do kmiho
ndjemného se nezahrnuji ceny sluZzeb poskytovanyclizigdnim pronajatych
nemovitosti (8§ 23 odst. 3 vyhlasky).

Roéni najemné zji$né za celou stavbu nebo soubor staveb se snizu® 66
a o najemné z pozemku, je-li jiného vlastnika. Jdowstavba a pozemek stejného
vlastnika snizi se 0 5 % z ceny pozemku. Celkoge \gdp6tu nesmi byt vysSi nez
50 % z r@niho nijemného (8 23 odst. 4 vyhlasky). Takto upmavr@ni najemné

se podli mirou kapitalizace a ziskavame tak vyslednou cenu

Pozemky se od®lji samostatéipodlecasti ¥eti — Oc#ovani pozemk.
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p = mira kapitalizace

Jeji hodnoty jsou uvedeny vilpze ¢. 16 vyhlasky a vychazeji z historického vyvoje
trhu.

5.2 Trzni ocenovani nemovitosti
TrZni oc&ovani ukazuje, za jakatastku je mozné prodat danou nemovitost.

V sowtasné dob neexistuji VCeské Republice Zadna zavazna pravidla pro trzni
ocaiovani nemovitosti. Existuji ovSem hlavni metody mos&ni, které vychazeji

z praxe, a pomoci nichZ stanovujeme cenu obvyklou.

Mriviw s

- Nakladovy zfisob.
- Vynosovy zfisob.
- Porovnavaci zjsob.

U metod oceéni, které budou pouzity v praktick&sti, bude podrokin popséna

metodika jejich vyp&tu pro snad&si orientaci v dané problematice.

5.2.1 Nakladovy zgsob

Nakladovy zfisob porovnava skuieé reprodukni naklady stavby se srovnatelnymi
technickymi a funknimi vlastnostmi se stavbou @ceanou.

Pokud se tyto naklady stanovuji ke dni asdn jedna se o cenu reproduk
(reprodukn¢ porizovaci). V gipad, Ze je stanovuji ke dni postaveni nemovitostinged
se o0 cenu pizovaci (historickou). V. momentu, kdy se tato cemaiZzi o opdebeni,
ziskdvame &cnou hodnotu (cenéasovou). Tentoréti zpisob stanoveni ceny ma oporu

v pravnim pedpisu a nazyva se O staveb nakladovym apobem (kapitola 5.1.1).

V praxi se tato metoda vyuZivdidka a to pouze u specifickych nemovitosti, jelikoz

piimo nesouvisi s cenou obvyklou, tedy s cenou peodejnovitosti.
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5.2.1.1 Zpisob vypaditu ceny nakladovym zpisobem

Trzni cena zji&na nékladovou metodouigustavuje naklady na fmeni stavby
ponizené o znehodnoceni (ofedteni) a zohlatuje konkrétni vlivy (tzv. funé&ni
nedostatky). Algoritmus vygtu je shodny jako u vy@tu ceny uéené nakladovym
zpisobem dle vyhlasky uvedenym v kapitole 5.1.1.1

5.2.2 Vynosova metoda

Vynosova metoda se téZz nazywéspupem na bazi kapitalizace vyfipkapitalizovanou

mirou ziskwi kapitalizovanym ziskem.

Vynosova hodnota nemovitosti je stem diskontovanych (odd¢enych)
predpokladanych budoucigstych vynos z jejiho pronajmu

Vynosy z nemovitosti se vypmu zrealného najemného, které by bylo mozné
dosahnout  pronajmu vSech prostor nemovitosti slouzicichrén@jmu. Zde je nutné
odliSovat jednotlivé prostory jako je samotna neio®t, garaz, pozemky atd., jelikoz

maji izné zgmisoby vyuziti a tim padem @izné najemné.
5.2.2.1 Zpisob vypditu vynosové hodnoty
Vécna renta

V piipact predpokladu, Ze bude nemovitost pronajimana po diwulebu, mluvime
otzv. W¢né rend. Tato metoda slouzi ké&eni vySe cistého r@niho najemného
upraveného o urokovou miru. Do vy ¢istého r@&niho najemného vstupuji hodnoty
jako je da z nemovitosti, pojighi, opravy a udrzba, sprava nemovitosti apoitSiia

z vySe uvedeného je bez najemni smlowzka zjistitelna a proto se tuje na zaklad

vypocta, které nemuseji vzdy odpovidat skirtesti.

Vysledna hodnota &né renty se zjisti jaka@isté ra@&ni najemné podené mirou
kapitalizace pro vynosovou hodnotlisté ndjemné jsou de factdijmy z najemného

poniZzené o vydaje na nemovitost.
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Piijmy z ndjemného

Pijmy se zji¥uji metodou imého porovnani

Vydaje na dosazeni pijmu

Do této skupiny pa#i dai z nemovitosti, pojighi, pimérné kapitalizované rmi
odpisy vypd&tem, pamérné kapitalizované kmi odpisy vypdétem, pameérné rani
naklady na BZnou udrzbu a opravy, sprava nemovitosti, jiné adkla réni ndjemné

Z pozemku

Dan z nemovitosti

V momeng, kdy nemame ngjemni smlouvu, tak se vySeédanemovitosti utuje
pomoci daové kalkulgky. Jeho vySe zavisi na druhu stavby zasta¥né plochy,

poctu nadzemnich podlazich, koeficientu podle velikobte a mistniho koeficientu.
PojiSeni

Vypocte se jako 0,5 %o zreprodéki ceny, tedy ceny nasobené koeficientem
prodejnosti K, ale bez odptiu opotebeni a ceny pozerk
reprodukni cena

pojiseni = 0.0005 (13)

Primérné kapitalizované gmi odpisy vypdtem

Do vypcatu pramérnych kapitalizovanych gmich odpis vstupuje cena&asova, tedy
cena bez koeficientu prodejnosti, & ceny pozemk ale s odp&tem opotebeni.
Ta je ndsobena &ai mirou kapitalizace pro vypet kapitalizace a p@étena Ur@itelem
pro vypaet amortizace (umoénym pedpokladanou dobou kapitalizace), o#zn

se odéte konstanta 1,00.

(casovéa cena*mira kapitalizace)/100
arocitel Apredpokladana doba kapnahzagi (14)
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Praimérné r@ni naklady na &nou udrzbu a opravy

Primérné rani naklady na &nou udrzbu a opravy se vyfiou jako podil reprodudni
ceny nemovitosti aipdpokladaného tmiho procenta na adrzbu a opravy.
reprodukni cena

praimérné rani naklady na &nou Gdrzbu a opravy Bfedpokl. p— (15)

Spréava nemovitosti

Sprava nemovitosti zahrnuje vSechny vydaje, kteo#l jpotebné na jeji spravu.Tato

hodnota se ziska odhadem, pokud netgna z najemni smlouvy.
Jiné naklady

Jednd se o naklady na nemovitost, které nebyly w&ené. Obvykle se ziskavaji

z ndjemni smlouvy.

Roéni ndjemné z pozemku

Ro¢ni najemné z pozemku setuje v momentu, kdy je pozemek pronajaty.

Cisté roéni najemné

Cisté ratni nadjemné se ziska adenim ra@nich vydaji od celkovych rénich gijma

a vstupuje do samotného vyo vécnou rentou.

Vypoéet véénou rentou

Tento vypa@et sp@iva ve vynasobendistého r@éniho ndjemného mirou kapitalizace
pro vypaet vynosové hodnoty.
Cisté r@ni ndjemné

véEna renta =— — - - - 16
¢ mira kapitalizace pro vyget vynosové hodnoty (16)
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5.2.3 Porovnavaci metoda

Tato metoda vyuZivA porovnani dogané nemovitosti sétS8im souborem podobnych
nemovitosti, respektive jejich realizovanou cenautru s nemovitostmi. Podobnost
muzeme hledat ndfklad v jejich velikosti, poloze, vybaveni, stawglikosti pozemku
apod. Tyto odliSnosti se poté projevi v éebulezitym faktorem, ktery nam #esiuje
vyslednou cenu, je i dita ¢asova relevance nabizenych nemovitosti na trhu

S nemovitostmi.

Pti hledani podkladl pro porovnani se vychazi zejména z databazi méalitkancels,

z webovych servérci z vlastnich databazi soudnich zrialc
Porovnavaci metoda se z}ie na zaklaé ¢tyi odliSnych metod, kterymi jsou:

- Multikriterialni porovnani.
- Monokriterialni porovnani.
- Primé porovnani.

- Nepimé porovnani.

PFimé porovnani — principem je porovnani otevané nemovitosti s podobnou

prodavanoui pronajimanou nemovitosti.

NeprFimé porovnani — nejdive se sestavi etalon z prodavanyghpronajimanych

nemovitosti a poté dojde k porovnani etalonu si@eanou nemovitosti.

Multikriterialni porovnani — k porovnavani nemovitosti dojde na zaklaitce kritérii,
coZz ma mnohem&si vypovidaci hodnotu nez u monokriterialni metodgji vyuziti

je vhodné v fipadt, kdy nestai zjisSttni ceny pomoci jediné metody, proto dochazi
ke kombinaciiznych metod, nagklad pi porizeni nemovitosti za konkrétningglem.
Mezi tyto metody paf :

- metoda sedni hodnoty

- metoda vazenéhojmeru

Monokriterialni porovnani — ocaiovana nemovitost se porovna na zaklgtinoho

kritéria, kterym je cena nemovitosti.
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5.2.3.1 Zpisob vypditu ceny porovnavacim zgisobem

Nyni se dostavame ke gnbu samotného vypm ceny nemovitosti pomocitipného

porovnani.
Nejprve je nutné si definovat silézity pojem, jimz je index odliSnosti.
Index odliSnosti

Index odliSnosti se ziska vynasobenim koefidgieodlliSnosti, kde nam kazdy jeden
koeficient udava vliv jedné nami vybrané vlastnastbvnavaci nemovitosti. Z toho
plyne, Ze index odliSnosti vyjagie vliv vice vlastnosti srovnavaci nemovitosti.

NejbeZreji pouzivanymi koeficienty odliSnosti jsou:

- Koeficient dpravy na polohu objektu.

- Koeficient Upravy na velikost objektu (uzitnou pheg.

- Pro existenci garaze.

- Koeficient Upravy na celkovy stav.

- Koeficient Upravy na velikost pozemku (celkovoudgtio).

- Koeficient upravy dle odborné uvahy znalce.

Index odliSnosti dosahujéiznych hodnot. Obeeénplati, Ze v mometit kdy dosahuje
hodnoty 1,00, ma srovnavaci objekt stejné vlastijaisd océiovany objekt. V pipad,

Ze je hodnotadatSi jak 1,00, mé& srovnavaci objekt lepsi vlastnagtiocéiovany objekt.
A v neposlednfact, kdy dosahuje hodnoty mensi jak 1,00, ma srovriasajekt horsi
vlastnosti jak ocgovany objekt. Volba jednotlivych koeficignby mela byt uvazena,
aby nedoslo k velkym odchylkam v nasledné vysi xudedliSnosti, jelikoZz by mohlo
dojit k znehodnocenti prehodnoceni srovnavacich nemovitosti a tim i Kespemu

uréeni vysledné ceny oftevané nemovitosti.
Vypoéet ceny zjiSEné porovnavacim zgsobem

Nejdtive je nutné si sestaveni databaze nemovitostisgegvou cenou a vlastnostmi

co nejvice blizi nemovitosti otevané.
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Jednotlivé ceny srovnavanych nemovitosti z databanejprve upravime koeficientem
redukce na pramen. Poté si zvolime koeficientySoditi, piradime jim dle nejlepSiho
védomi a s¥domi paticnou hodnotu a na z&v z nich ziskame jednotlivé indexy
odliSnosti. Pra¥ jimi jsou nasobeny jednotlivé redukované ceny,t@lcime cenu
mozného prodeje kazdé srovnavaci nemovitosti, lZnidech se vygite aritmeticky
pramér. Z jednotlivych cen moZzného prodeje se vybereaaejvyssi a nejnizsi, z nichz
ziskame rozdil. Z vypeného aritmetického faméru vSech cen mozného prodeje
se odéte 10% z tohoto rozdilu a ziska se tak vysledna cgistna porovnavacim

Zpasobem.

5.2.4 Metoda zjiSéni obvyklé ceny

V nésledujicich kapitolach budou popsany tgjbjSi metody pouzivané k &gni ceny

obvyklé.
5.2.4.1 Zjisténi vécné hodnoty
Zjisténi vécné hodnotydasové ceny) je popsano v kapitole 5.2.1.

Diky zakonu¢. 151/1997 Sb. a jeho provd vyhlasky¢ 3/2008 Sb. v plathém &ni
je mozno nahradit centasovou cenou stanovenou dle cenovéleapisu nakladovym

zpisobem, ovSem bez pouziti koeficientu prodejnosti.
5.2.4.2 Zjisténi vynosové hodnoty

Zjisténi vynosové hodnoty je popsano v kapitole 5.2.2.
5.2.4.3 Porovnavaci (komparativni) metoda
Srovnavaci metoda je popsano v kapitole 5.2.3.
5.2.4.4 Metoda zbytku

Podstata metody zbytku sfiea v nasledujicim postupu:

- Je zjiStna obvykla cena nemovitosti jako dokeného celku — ekonomické

jednotky.
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- Od té se od#e ve vhodné Urovriidst, ktera nenifpdnmétem ocerini.

Tato metoda se pouzivana pro agdn nedokotiené stavby obvyklou cenou

a pro oce#ni zasta¥ného stavebniho pozemku.
5.2.4.5 Metoda stredni hodnoty

Podstatou této metody je éeni prostého aritmetického tpnéru z hodnoty w¥cné

a hodnoty vynosové dle vzorce:

CntCy

COB = (17)

Kde :

COB = odhad obvyklé ceny metodoiesini hodnoty,

Cn = cena (hodnota) stanovena nakladovyiisapem {asova cena,é&na hodnota),
Cv = cena (hodnota) stanovena vynosovyiisppem (vynosova hodnota).

5.2.4.6 Naegeliho metoda vazeného gméru

Podstatou této metody je vym vazeného pmeéru s @irazenymi vahami aiznych

hodnotach pro&cnou a vynosovou hodnotu dle vzorce:

* *
COB = (18)

Kde :
COB = odhad obvyklé ceny metodoiesini hodnoty,
Cn = cena (hodnota) stanovena nakladovyilisapem {asova cena,é&na hodnota),

vy = vaha ceny (hodnoty) stanovené nakladovymsapem {asova cena, &na
hodnota),

Cv = cena (hodnota) stanovena vynosovyiisapem (vynosova hodnota)

a7



vy = vaha ceny (hodnoty) stanovené vynosovyiisppem (vynosova hodnota).
5.2.4.7 Bradac¢ova Uprava metody vazeného prméru

Pan profesor Bradave své knizdika, Zze vypoet dle originalniho postupu Naegeliho
metody ma jednu nevyhodu — a to tu, Ze se jedn&n@muz skokem. Proto vyuZiva
pro stanoveni ceny obvyklé plynulou lomeriguu, jeZ se vyptie dle vzorce:

CN+CV*VV

COB = W (19)

Kde zn&i :

COB = vazenym mmérem zjiS€nou cenu vSech staveb na pozemkte{m ceny

pozemku, pokud maji stavby i pozemek stejného wikaj,

Cn = nakladovym zfisobem zji&nou cenu vSech staveb na pozemku (+ cenu

pozemku, pokud maji stavby i pozemek stejného vikat tato cena ma vzdy vahu 1,

Cv = vynosovym zfisobem zji&nou cenu vSech staveb na pozemku (+ cenu

pozemku, pokud maji stavby i pozemek stejného wikaj,

Vy = vahu ceny zji#né vynosovym zfsobem (@); tato vahaini :
a) Je-li G < G, jew=1,
b) Je-li G>14*G,, jew=1,

c) Jen v ostatnichifpadech sewyposte dle vzorce &

CN'CV)+1 (20)

n= (10*
Vv
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6 POZADAVKY NA ZDRAVOTNICKA ZA RIZENI

V této diplomové praci se budeme zabyvat vlivemyt@bych prostor v nemovitosti
na cenu nemovitosti. Respektive vlivem ordinaceceau nemovitosti. JelikoZz neni
ordinace kznym nebytovym prostorem,fiplizime si vyhlasku¢. 221/2010 Sb.
0 pozadavcich na¢ené a technické vybaveni zdravotnickychtizeni. Ta nam
specifikuje zakladni technicko-provozni pozadavkyzdravotnickd Zézeni a dokonce

i nutny mobili& téchto zdizeni.

%

V priloze ¢. 1 vyhlasky jsou popsany zakladni technicko-prowopozadavky
na ordinaceRika se zde, Ze zdravotnickézeni musi umatovat funkni a bezpeny
provoz. Déle musi tut provozré uzaveny a funkné provazany celek, mit zaj&tu
dodavku pitné vody a dodavku teplé vody, pokud ejisen jeji ohrev na mist, mit
zajisén odvod odpadnich vod, byt vybaveno systémdirozeného nebo u&éého
vétrani a systémem vytépi, mit zajiSéno @ipojeni na véejny rozvod elektrické
energie, byt vybavenofipojenim k véejné telefonni siti, a to pevné nebo mobilni,

pokud neni déle uvedeno jinak.

Nedilnou sodasti ordinace musi byt prostor pro manipulaci $olgickym materialem,
pro provadni operg&nich vykori, ¢i provadni endoskopickych vykans porusenim
integrity €lesného povrchu nebo se zvySenym rizikem infekagsirmit omyvatelny
povrch sén minimalré do vySky 180 cm a povrch ndbytku a podlahy snafistdelné,

omyvatelné a dezinfikovatelné, pokud neni dale amedinak.

Prostorové pozadavky

V této piloze jsou téz vymezeny prostorové pozadavky navadnicka zé&zeni. Jedna
se o0 hlavnich a vedlejSich prostor ambulantnédepéHlavni prostory se skladaji
z ordinace |ékd, z ¢cekarny, WC pro pacienty fipadré zakrokového salu, pokud jsou
provadny oper&ni vykony, nebo endoskopické vykony s porusenirgnty €lesného
povrchu nebo se zvySenym rizikem infekce. VedlejSprostory jsou naipklad

sanitarni zézeni pro zamstnance, skladovaci prostory, mistnost pro ook, pokud
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je Zizena. VedlejSi provozni prostory mohou byt sprodepro vice ordinaddi jinych
odbornych pracovnik

Ordinacemusi mit minimalni podlahovou plochu 13 m2.

Pripravna pro zdravotni vykonyusi mit minimalni plochu 10 m2.

Cekarnamusi mit minimaini plochu 7 m2, pokud neni daledar® jinak.Cekarna
muze byt spolénd i pro vice ordinaci |ék& ale pouze za ipdpokladu, Zze méa

minimalni plochu 10 m2.

WC pro pacienty musi mittpdsii vybavenou umyvadlem, neni- li umyvadlo urémst
v kabint WC. WC miZe byt spoléné pro zamsstnance a pacienty viipac, kdy
zdravotnické zézeni ambulantni @& sestava z maximai2 ordinaci Iéka.

Zakrokovy salmusi mit minimalni plochu 13 m2 a mit podlahy, gyrdé s€ny odolné

proti poSkozeni i pravidelnéntisteni, myti a dezinfekci.

Skladovaci prostorge vylenuji pro od@&lené skladovani materialu, pradla a uklizecich

a dezinfeknich poteb. Skladovaci prostory Ize nahradit vhodnynirghni.
Z vySe uvedeného nam vyplyva, Ze nejijdimi prostory ordinace jako takoveé jsou :

- Ordinace 13 m2.
- Cekarna 10 m2.
- WC

- Celkem 23m2.

Ostatni vySe uvedené prostory nejsou nezbytrine.

DalSi pozadavky na ordinace |ékase tykaji vyloze# technického mobili& ordinaci,
z naSeho Uhlu pohledu jsou nepodstatné, jelikoiiujeme ordinaci jako nebytovy

prostor bez jeho vybaveni.
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PRAKTICKA CAST

V praktické ¢asti se budeme zabyvat aplikaci pouzitych metoddemgch \asti
teoretické. Konkrétni rodinné domy budou osgnza @elem simulovaného prodeje
nemovitosti. Zankime se na vypet ceny obvyklé pomoci metody porovnavaci
dle vyhlasky, nékladové metody dle vyhlasky, kornalben metody nakladove
a vynosové a vynosového oéah nevyhlaskového @&nou rentou). Pomociéthto
metod tak zjistime jednotlivé ceny dilazenim vah kémto cendam ziskdme cenu

obvyklou.

Konkrétni rodinné domy budou ocary za &elem zjiS€éni vlivu nebytového prostoru

na cenu nemovitosti.

Jedina zkoumana nemovitost gk podminku pro pouziti ndkladové metody
dle vyhlaSky. Touto metodou budou ovSem @ogni ostatni rodinné domy, jelikoz
do vypatu vynosové hodnoty nevyhlaskov&gmou rentou) vstupuje cena reprodak

acasova utené prav touto metodou.

Vypocet vynosové hodnoty nevyhlaSkovéédmou rentou) bude uveden #éwbdu
rozSiteni p&tu metod, pomoci nichz budeme zkoumat vliv nebyhoverostoru na cenu

nemovitosti.

Pro lepSi simulaci vlivu nebytového prostoru nauceremovitosti jsme si v kazdé
ocaiované nemovitosti Wenili prostor, ktery sgiuje podminky na zdravotnicka
zaizeni. V jedné jediné nemovitosti se jiz nebytovggtor nachézi, a to v rodinném

dome v Olomouci.

Na pani vSech majitél nemovitosti nebudou uvedeny osobni Udaje, vypikatastru

nemovitosti, ani fotografie otevanych nemovitosti.
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7 OCENENI RODINNEHO DOMU — OLOMOUC

Piedpisy (zdkony a vyhlasky)

Metodika vyp@tu byla provedena dle zakoa 151/1997 Sb., o otievani majetku
v platném zani, a vyhlasky Ministerstva finanaCeské Republiky¢. 3/2008 Sb.,
o provedeni &kterych ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o otievani majetku,
ve zréni vyhlasky¢. 456/2008 Sb., vyhlasky. 460/2009, vyhlaskg. 364/2010 Sb.
avyhlasky ¢. 387/2011 Sb., kterou se pro¥fd nékterd ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb. Dale jen vyhlaska.

Popis océaované nemovitosti

Ocaiovana nemovitost lezi v souvisle zasta@m Uzemi obce Olomouc-Holice. Jednéa
se otradovy cihlovy rodinny dm o dvou nadzemnich podlaZictast&n¢ podsklepeny,
bez vestaéného podkrovi s trojgaraxiast objektu je vyuzivana jako nebytovy prostor,
piesrEji jako ordinace. K objektu nalezi zahrada. VSechogstrukce a vybaveni jsou

standardniho provedeni. Podrgjdhinformace jsou uvedeny niZe v textu.

7.1 Stanoveni ceny nemovitosti  porovnavacim  Agsobem
podle cenového pedpisu
7.1.1 Zakladni pfedpoklady pro zjigni ceny nemovitosti

Ocaiovana nemovitost je rodinnyuoh a bude ocema dle § 26a vyhlaSky —
RD s obestatnym prostorem nad 1100°mNejdive si ale wime zakladni parametry

potrebné k tomuto vyptiu, jimiz je stdi a obestagny prostor objektu.

Stafi a opotirebeni

St&i objektu podle dostupnych Gdapd roku 1939, v roce 1968 provedena nastavba
2.NP, v roce 1993ifstavba ordinace a v roce 1999 provedena nastaWf 2a levée

strar¢ dvorni ¢asti, staveb® technicky stav Ize hodnotit jako @my délce uzivani
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stavby. Opdtbeni je stanoveno linearni metodou ve smyslu & Jfilohy ¢. 15

vyhlasky.

Celkova Zivotnost objektu je stanovena na cca @00le odstavce 3 pismena ajghy
¢. 15 vyhlasky. Vzhledem k vybornému technickémuwistabjektu jsme prodlouzili

dobu Zivotnosti fivodni¢asti objektu na 125 let.

Vypodéet vymér pro ocenéni

V néasledujici tabulce 7.1.1 — 1 bude uveden gpaastasné plochy a obestamého

prostoru dle metodiky vygtu stanovené v ifloze ¢. 1 vyhlasky. Budou zde

zohledriny vSechny zasady vypi.

Tabulka 7.1.1-1 Vyp&et vynmer pro ocegni

Podlazi | Délka |Sitka | Vyska (m) ZP (m?) | OP (m°®
(m) (m)
1.PP 3,40 4,40 2,40 14,96 35,91
7,90 4,40 2,40 34,76 83,42
Celkem 1.PP 49,72 119,33
1.NP 14,20 | 8,30 3,00 117,86/ 353,58
8,30 3,60 3,00 29,88 89,64
3,60 2,20 3,00 7,92 23,76
3,10 13,45 | 3,00 41,70 125,09
Celkem 1.NP (pivodni ¢ast) 164,48 | 502,43
1.NP 13,65 | 3,00 (3,1043,75)/2 40,95 140,25
13,65 | 3,25 (5,55+3,75)/2 44,36 206,29
zasteSeni| 11,70 8,30 0,90/2 97,11 43,70
Celkem 1.NP (gristavba) 85,31 390,24
2.NP 8,60 8,30 3,20 71,38 228,42
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3,60 2,20 3,20 7,92 25,34
Celkem 2.NP (nadstavba I) 79,30 253,76
2.NP 9,45 3,90 (3,00+3,15)/2 36,86 113,38
Celkem 2.NP (nadstavba 1) 36,86 113,33
ZP = ZP fivodnicast + ZP pistavba 249,79
Celkem podkrovi a zasteSeni 249,79 | 1.379,09

Rekapitulace vypditu vymér (dle gilohy ¢. 6 vyhlasky)

V tabulce 7.1.1 — 2 jsou shrnuty vy z tabulky 7.1.1 — 1. Zjistime zde, Ze celkovy
obesta¥ny prostor dosahuje hodnoty 1.379,08 m zastasna plocha ma hodnotu
249,79 . Hodnota obestaného prostoru bude nasleédpouZita pro vypeet zakladni

upravené ceny nemovitosti vygiené v nasledujici kapitole.

Tabulka 7.1.1-2 Rekapitulace vyjto vymeér a podilu jednotlivyclEasti pro ocetni

Podlazi ZP (m?) OP (m°) Podil z OP (%)
Piivodni ¢ast 164,48 621,76 45,08
Nadstavba | 79,30 253,76 18,40
Pristavba 85,31 390,24 28,30
Nadstavba Il 36,86 113,33 8,2
Celkem 249,79 1.379,09 100,00

7.1.2 Vypcaéet ceny nemovitosti porovnavacimigobem

Na za&atku je nutno zminit, Ze dle vySe hodnoty obesiéto prostoru, by se da
ocaiovana nemovitost o@evat ndkladovou metodou. Vzhledem k faktu, Zze maji
ostatni ocgované domy hodnotu obestaého prostoru mensi jak 1100 m zejména,

Ze se vysledna cena refetefho domu stanovena nakladovym a porovnavacim
zpiusobem téré shoduje, bude do dalSich vy zahrnovana cenadana nakladovym

zpasobem. Porovnavaci metoda zde bude zobrazena poupdsledné srovnani.
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Stanoveni ceny objektu

Jak jiz bylo popsano v teoretickd@isti v kapitole 5.2.3.1, gime si nejdiive zakladni
cenu upravenou indexem cenového porovnani, ziskakneakladni cenu upravenou,

kterou nasledhvynasobime hodnotou obestagho prostoru vse dle vzar€s) a (7).
Cena objektu = OP * ZCU
(OP — obestaveny prostor, ZCU — zakladni cena @miaav

Cena objektu = 1.379,09 * 5 152,50 = 7 105 761,23 K

Zakladni cena za 1 m3 ORupravendalle 826a odstavce 2 vyhlasky

V z&kladni cett RD je zahrnuto standardni vybaveni uveden#lozec. 6 vyhlasky.
ZCU=2ZC*|
(ZC — zakladni cena uvedenaiilpze¢. 20a, | — index cenového porovnani)

Zakladni cenu ZC jsme ziskali v tabuleel v @iloze ¢. 20a vyhlasky. Jelikoz seaich
nachazi v Olomouckém kraji a v obci zije 100 363nael, tak jsme vySi indexové
pramérné ceny za mMOP (ZC) utili jako 4 500 K/m?, tedy pro oblast Olomouc @ené

z tabulky¢. 1 pilohy 20a vyhlasky). Naslednse tato cena upravi indexem cenového
porovnani ve vysi 1,145. Tim jsme ziskali zakladpravenou cenu, kterdini

5 152,50 K za 1n? obesta¥ného prostoru.

ZCU = 4500 * 1,145 = 5 152,00L nt OP

Stanoveni indexu cenového porovnani

Index cenového porovnani se ziska vynasobenim inttéxi, indexu polohy a indexu
konstrukce a vybaveni, jejichz hodnoty budou \Weoy nize. Jeho vysledna hodnota
je 1,145 a bude ji vynasobena cena zakladtgndr dle tabulky. 1 gilohy 20a vse
dle vzorce (8)
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| = IT * p * |\/
(It — index trhu, ¢ — index polohy,\} — index konstrukce a vybaveni)

=1,050*1,100 * 0,991 = 1,145

Stanoveni indexu trhu

Index trhu zohletiuje kritéria, kterymi jsou situace na &fh trhu, vlastnictvi
nemovitostici vliv pravnich vztakh na prodej nemovitosti. Vygite se dle nasledujiciho
vzorce, jenziika, Zze se ke konstantl,000 pi¢te suma vSech hodnot kvalitativnich

pasem, které sedirdle tabulky¢. 1 pilohy ¢. 18a. Vypdet dle vzorce (9).

=12,

(Ti — hodnota kvalitativniho pasma i-tého indexu wheiprilohy ¢. 18a tabulky. 1)
Index trhu se sklada z# znak, jimiz jsou:

- Situace na dfim (segmentu) trhu s nemovitostmi.
- Vlastnictvi nemovitosti.

- Vliv pravnich vztali na prodejnost (n@pprodej podilu, pronajem)

V nasledujicich tabulkach jsou popsana kritérigrétvedla k vybrani daného pasma

znaku a jeho hodnoty.

|+ —index trhu

Znak ¢. 1 - Situace na dilim (segmentu) trhu s nemovitostmi.

I. -0,10 II. -0,05 . 0,05 IV. 0,05 V. 0,10

Poptavka je vyrazhvyssi nez nabidka.

Situace na trhu s nemovitostmi je ustalena, nabidiéto lokali® prevySuje poptavku
z davodu klidné lokality v blizkosti firody a navic s vybornou dostupnosti do centra
meésta. Nejlépe tuto situaci popisuje IV. kvalitatiyphsmo - Poptavka je vyrazmyssi

nez nabidka.
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I+ —index trhu

Znak €. 2 - Vlastnictvi nemovitosti.

l. -0,05 Il. 0,00

Stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi).

Dle dostupnych informaci jefrgmé, Ze nemovitost i pozemek uvedené na listu
vlastnictvi vlastni jedny a tytéZz osoby. Z tohotovadu byl tento znak zazen do Il.
kvalitativniho pasma s odpovidajici hodnotou 0,00.

I+ — index trhu

Znak €. 3 - Vliv pravnich vztahi na prodejnost (nag¥. prodej podilu, pronajem)

I. -0,10 az -0,05 [l. 0,00 Ill. 0,10 az 0,05

Bez vlivu.

V souwasné dob neni nemovitost zatizend Zadnygtrnym Femen, neni pronajata ani
se v dohledné d@bneuvazuje o prodeji nemovitosti, proto bylo zvaekvalitativni

pasmo Il. — Bez vlivu.

Index trhu:

Nyni s&teme jednotlivé hodnoty znaka tim ziskame vyslednou hodnoty |ezZ
je 1,05.

3
|, =1+>.T, =1+ (005+ 000+ 000) = 105

Stanoveni indexu polohy

Index polohy, jak jiz nazev prozrazuje, se zabywalikativnimi znaky tykajicimi
se obce samotné (vyznam obce, poloha nemovitadich okolni zastavba nemovitosti,
ob¢anska vybavenost, obyvatelstvo a dalsi). \ypae dle vzorce (21), jenZ stejako
vypccet indexu trhutika, Ze se ke konstantl,000 picte suma vSech hodnot
kvalitativnich pasem. Jednotlivé znaky a jejich maiy byly ukeny z tabulkyc. 6
piilohy ¢. 18a. vyhlasky (pro stavby demé k trvalému bydleni a byty - pro¢sta
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vyjmenovana v tabulcé. 1 v giloze ¢. 19 nebo 20a a vSechny obce v okresech Praha-
vychod, Praha-zapad). Vypet indexu polohy bude dle vzorce (10)

+=1+2 P

(P, — hodnota kvalitativnihno pasma i-tého znaku ind@alohy dle pilohy ¢. 18a
tabulky¢. 4 v ndvaznosti nacél uziti stavby a podle toho, ve které obci sermmodidim

nachazi)
Index polohy je slozen z 11 zngKimiz jsou:

- Vyznam obce z hlediska z&pisného, kulturniho nebo hospasiéého.
- Poloha nemovitosti.

- Okolni zastavba a Zivotni prostli.

- Obchod, sluzby, kultura v obci.

- Skolstvi a sport.

- Zdravotni zézeni.

- Vefejna doprava.

- Obyvatelstvo.

- Pracovni pilezitosti.

- Zmeény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti.

- Vlivy neuvedené.

V nasledujicich tabulkach jsou popsana kritérigrétvedla k vybrani daného pasma
znaku a jeho hodnoty.

Ip — index polohy

Znak €. 1 - Poloha nemovitosti v obci

I. -0,06 II. -0,03 [ll. 0,00

Souvisle zastasné Uzemi obce.

Nemovitost leZi v okrajovéasti mesta, ale s vybornou dostupnosti do centra (jak jiZ
pomoci MHD tak auta).
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Ip — index polohy

Znak ¢. 2 - Vyznam lokality

l. az -0,08 Il. 0,00 lllaz 0,10

Preferovana.

Statutarni msisto Olomouc je patym nejtsim nestem a zarowve po Praze druhym
méstem s nejptSim pd@tem historickych pamatek @eské republiceRada pamatek
je dokonce zapsana na seznamu UNESCO Tato stefisitetropole v srdci Hané
odedavna pé#ta k nejvyznamgyjSim mestim ¢eského statu. | v séasné dob Olomouc

centrem duchovniho a kulturniho Zivota. Zarowochazi i k ekonomickému rozvoji

mesta.

Ip — index polohy

Znak ¢. 3 - Okolni zastavba a Zivotni progdtedi v okoli nemovitosti

I. -0,07 II. -0,03 1. 0,00 IV. 0,03 V. 0,05

Objekty pro bydleni a rekreaci, parky, vyZné g@irodni lokality.

Samotna nemovitost se nachazi v okrajéasti Olomouce, ve slepé ulici s obytnou

zastavbou, v blizkém dosahkirpdy.

Ip — index polohy

Znak €. 4 — Dopravni spojeni

I. -0,02 1. 0,00 1. 0,02

Dobré dopravni spojeni (v dosahtinpstskych linek velkych gst).

Zastavka MHD msta Olomouce se nachazi v blizkosti 150m odiacané nemovitosti

a je tak zajidtna pravidelna doprava do centrasta.

Ip — index polohy

Znak €. 5 — Parkovaci moznosti v okoli nemovitosti.

I. -0,02 II. 0,00 . 0,02

Vyborné, privatni parkovani.
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V samotné nemovitosti se nachazi trojgaraz, navimg pred domem je menSi

namesticko slouzici jako parkovit

Ip — index polohy

Znak ¢. 6 — Obyvatelstvo.

I. -0,10 az -0,04 II. 0,00

Bezproblémové okoli.

Obyvatelstvo je v nyjSi dol& sloZeno pevazrié ze starousedltka v no¥ zbudované
¢tvrti z rodin s malymi &tmi. Nedochazi zde proto k Zadnyn&tdim konflikitim,

jez jsou typicka pro velka ¢sta.

Ip — index polohy

Znak €. 7 - Zmeény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti.

l. -0,06 az -0,10| 11.-0,01 az -0,0 Ill. 0,00 IV. 0,01az 0,05 V. 0,06az0,10

Bez vlivu.

V okoli ¢tvrti a ani v ni samotné nejsou Zadné pozitivni megativni vlivy, jez by

ovlivnily cenu nemovitosti.

Ip — index polohy

Znak ¢. 8 — Vlivy neuvedené.

l. -0,01 az-0,10 [I. 0,00 1. 0,01 az0,10

Bez dalSich vliv.

Cenu nemovitosti v obci neovlivni ani Zzadné jingwl které nebyly uvedeny vyse.

Index polohy:

Nyni se dostavame k samotnému Wtpoindexu polohy dle vzorce (10), vysledna
hodnota indexu je 1,10.

I P =1 +Z Pi =1+ (003+ 005+ 002) =110
= -
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Stanoveni indexu konstrukce a vybaveni

Jiz z ndzvu indexu konstrukce a vybaveni siZzeme domyslet¢im se tento index
zabyva. Zohletluje v sol jednotlivé provedeni danych konstrukci a vybaveni

ocaiované nemovitosti.

Samotny vypoet indexu konstrukce a vybaveni je odliSny od \Whgiedchazejicich
dvou indexi. Stejré jako @i vypoctu indexu trhu a indexu polohy se sumarizuje privnic
dvanact znak, aZz nasledh je tato suma vynasobena znakeinactym — Staveln
technickym stavem, ktery nam supluje dpbeni a stavebni a technicky stav. \Wgio

bude proveden dle vzorce (11).
12
=103V v

(Vi — hodnota kvalitativniho pasma i-tého indexu karste a vybaveni dlefiohy
¢. 20a tabulky. 2)

Index konstrukce a vybaveni se sklada ze 13&njakiz jsou:

- Druh stavby.

- Provedeni obvodovychést.

- Tlou&’ka obvodovych sn.

- Podlaznost.

- Napojeni na viejné si¢ (pripojky).

- Zpusob vytagni stavby.

- Zakladni gisluSenstvi v RD.

- Ostatni vybaveni v RD.

- Venkovni Gpravy.

- Vedlejsi stavby tviici prisluSenstvi k RD.
- Pozemky ve funénim celku se stavbou.
- Kriterium jinde neuvedené.

- Staveb#- technicky stav.
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V nasledujicich tabulkach jsou popsana kritérigrétvedla k vybrani daného pasma
znaku a jeho hodnoty.

Iv— index konstrukce a vybaveni

Znak €. 0 - Typ stavby.

l. Il. 1R V.
A:B:C:D:E;F:.CH;Il:.L:M | A:B:C:D:E;F:.CH;l;.L:M | C:D;G;H;J:K:N:O | C:D;:G;H;J:K;N:O

Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zgstaplochy 1.NP

— se Sikmou nebo strmouethou.

Objekt je vyuzivan jen pro bydleni, spje podminky pro rodinnyian, dané vyhlaskou
Ministerstva pro mistni rozvaj. 501/2006 Sb. o obecnych poZadavcich na vyuZivani
Gzemi. (8 2, odstavec 2 stavbou pro bydleni semmdzadinny dim, ve kterém vice nez
polovina podlahové plochy odpovida pozadawkna trvalé rodinné bydleni a je
k tomuto &elu ukena; rodinny dm mize mit nejvySeit samostatné byty, nejvyse &v

nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Oceiovand nemovitost je 2dy, ¢ast&né podsklepeny rodinny o, se d¥ma
nadzemnimi podlazimi a sklonitouresthou. Z&chto gedpoklad dle @ilohy ¢. 6

k vyhlasces. 3/2008 Sb. odvodime, Ze se jedna o typ stavby B.

Iyv— index konstrukce a vybaveni

1 - Druh stavby.

l. -0,02 Il. -0,01 [ll. 0,00

Dvojdomek, dm radovy.

Nemovitost jeradovy rodinny dm.

Iv- index konstrukce a vybaveni

Znak ¢. 2 — Provedeni obvodovych &h.

l. -0,08 . -0,01 . 0,00 V. 0,04 V. 0,10

Cihelné nebo tvarnicové zdivo.
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Obvodové zdivo $h nemovitosti je cihelné.

Iv- index konstrukce a vybaveni

Znak ¢. 3 — Tlou¥’ka obvodovych sén.

I. -0,02 Il. 0,00 . 0,03

45 cm.

Tlou&’ka obvodovych sh je 45 cm.

Iv- index konstrukce a vybaveni

Znak €. 4 - Podlaznost

l. 0,00 Il. 0,01 I. 0,02

Hodnota vice jak 1 do Xetrg.

K tomu, abychom si mohli hodnotu podlaZznostitariit do jednotlivych kvalitativnich
pasem, musime si ji néjge ukit. Vypocet podlaznosti, je uveden pod pismenem b)
v priloze ¢. 20a vyhlasky a je definovan jako podil celkovétagné plochy vSech
podlazi stavby a zastawe plochy 1.NP. dle nasledujiciho vzorce je podiaZmovna
hodnot 1,95.

ZP 1.NP+ZP 2.NP_ 49,72+249,79+79,3+36,86

laZnost = =
podiaznos ZP L.NP 24979

1,664

Iv- index konstrukce a vybaveni

Znak €. 5 - Napojeni na véejné si& (piipojky).

I.-0,10 II. -0,05 Ill. 0,00 IV. 0,04 V. 0,08

Pripojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo prdmaan.

Rodinny dim je napojen na vSechny dostupné&eyee si¢, tedy na eletro, vodu,

verejnou kanalizaci a plyn.
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Iv- index konstrukce a vybaveni

Znak €. 6 - Zpasob vytapEni stavby.

l. -0,08 . -0,04 Ill. 0,00 IV. 0,05 V. 0,06 az 0,10

Ustredni , etdZové , dalkové.

V nemovitosti se vytapi pomoci éstiniho kombinovaného plynového kotle.

Iv- index konstrukce a vybaveni

Znak €. 7 — Zakladni prisluSenstvi v RD.

l.-0,10 . -0,05 I1. 0,00 IV. 0,05 V. 0,06 az 0,10

UplIné nadstandardni provedeni nebo vice zaklagtisluenstvi standardniho provedeni

popxipadt pradelna.

Zakladni gisluSenstvi v rodinném danje standardniho provedeni, ale v rée8ém
mnozstvi. V pizemi se nachazi koupelna se sprchovym koutem, uvandoaleta
s umyvatkem. V 2.NP se nalézd druhd, menSi koupskasprchovym koutem,

umyvadlem a téz toaleta. Navic se v suSaachazi druha vana a vanka.

Iy~ index konstrukce a vybaveni

Znak ¢. 8 — Ostatni vybaveni v RD.

I. 0,00 I1.0,01 az 0,25

Bez dalSiho vybaveni.

Zadné dalsi vybaveni, neZ je uvedeno ve ziaKy se v nemovitosti nenachazi.

Iv- index konstrukce a vybaveni

Znak €. 9 — Venkovni Upravy.

I.-0,05 1. -0,03 lll. 0,00 IvV. 0,04 V. 0,05

Standardniho rozsahu a provedeni.

VSechny venkovni Upravy jsou ve standardnim rozsapwovedeni, jedna se zejména
o0 tyto : @ipojka vody, pipojka kanalizace, elektraspojka, gipojka plynu, zpewéné

plochy, ploty a plotova vrata, jimka na degou vodu, venkovni schody.
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Iv- index konstrukce a vybaveni

Znak ¢. 10 - VedlejSi stavby tveici prisluSenstvi k RD

l. -0,01 az -0,03 Il. 0,00 Ill. 0,05az0,10

Standardni pslusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m

Na zahrad oceiované nemovitosti se nachazi zahradni domek slokziskladrni
n&adi, bazén, maly sklenik a pergola. Jejich jedvétliastatma plocha je mensi jak
25 nf, proto miZe byt zohledtna vtomto znaku. Vzhledem k rozsahu vedlejSich

staveb je znakuifaélena hranice pasma, tedy hodnota 0,05.

Iv- index konstrukce a vybaveni

Znak ¢. 11 — Pozemky ve funénim celku se stavbou.

l. -0,01 [I. 0,00 . 0,01

Od 300 m do 800 m celkem.

Dle vypisu z katastru nemovitosti jsou na listustéctvi pozemky, uvedené zde jako

zasta¥na plocha a nadvba zahrada, jeZz maji tyto vyiny:

- Zasta¥na plocha a nadvb 283 nf
- Zahrada 333
- Celkem 616 fn

Iv- index konstrukce a vybaveni

Znak ¢. 12 — Kritérium jinde neuvedené.

l. -0,06 az -0,10| II.-0,01 az -0,0 l. 0,00 IV. 0,01az0,05 V. 0,06 az0,10

Bez vlivu na cenu.

V ptedchozich tabulkach byla popsana vSechna kritétiera maji vliv na cenu

nemovitosti, proto neexistuje Zadné jiné hodnddiit€rium.
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Iv- index konstrukce a vybaveni

Znak ¢. 13 — Staveb#-technicky stav.

l.1,25* Il. 1,05 * . 0,85* V. 0,65* V. 0,40 *

Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou.

Stavebg technicky stav objektu odpovida svémurisi@ dolie provadné udrzls.

Na objektu nebyly zaznamenany Zadné zndmky statickgbo jinych poruch.

Iv- index konstrukce a vybaveni

-s- — Koeficient st&i eventuelr# rekonstrukce.

I. 1,00 II. 0,9 l. 0,8 V. 0,7 V. 0,6

Stavba sté nad 50 do 80 letéetns.

Vzhledem k ®kolika nastavbam affstavbam o objemu&sSim jak 50%, které byly
zarazeny do jiného pasma, unioge vyhlaska zvySeni hodnoty pasma o hodnotu 0,10,
tudiz vysledné pasmo bude ,C* s hodnotou 0,8.

Index konstrukce a vybaveni

Index konstrukce a vybaveni byl vyften dle vzorce (22), jeho vysledna hodnota
je 1,218, jak lze wist z ndsledujiciho vygitu:

12
l, = (1 +ZVJ"V13= (L+(-001+ 001+ 008+ 005+ 005)) * (LO5* 080) = 0,991
i=1

VYPOCET CENY POZEMK U

Pozemky budou océny dle platné cenové mapy Olomouce pro obdobi 2.
Cena pozemk zde dosahuje vySe 1180 &K m”. Celkovad cena pozenak
je za 616 M726 880 K.

Zasta¥na plocha a nadvb 283 nf* 1180 = 333 940 K
Zahrada 333 fir 1 180 = 392 940 K
Cena celkem 726 880 K&
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Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nasledujici tabulce 7.1.2 — 1 si zrekapitulujerBechny ceny, které se ndm projevu;ji
v cert zjiStné. Jedna se o cenu rodinného domu &uan dle §26a a ceny pozeink

zjiStenych dle 828. V cehjsme neuvazovali ceny trvalych poriost venkovnich Uprav.

Tabulka 7.1.2-1Rekapitulace @goeanych nemovitosti

Objekt Cena sowdasny stav
Rodinny dim 7105 761,23 K
Pozemek pare. 152/1 333 940,00 K
Pozemek par@. 151/1 392 940,00 K
Cena celkem 7 832641,23 K
Cena po zaokrouhleni 7 832 640,00 Kk

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna néktera ustanoveni zakona ¢.151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku €ini:
7 832 640,00 kK

7.1.3 Vypcafet ceny nemovitosti porovnavacimigobem (za fedpokladu existence

nebytového prostoru-ordinace)

Pii stanoveni ceny rodinného domu s vyjmutim nebytovéprostoru bychom
z teoretického hlediska mohli vychazetiegpokladu, Ze se &ircena rodinného domu
bez obestatného prostoru nebytového prostoru. Vtomto momemt§em nastava
zadrhel. Dale totiz nefiieme uvazovat s vynosem z nebytového prostotaného
pomoci kombinace nakladového a vynosovéhsapu oceéni dle vyhlaskyi pomoci

metody pimého porovnani.
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7.2 Stanoveni ceny nakladovym zfisobem

7.2.1 Vypcadet ceny nemovitosti nakladovymizmobem

Obesta¥ny prostor nemovitosti je&si jak 1 100 My tudi? se oagvana nemovitost

dle vyhlasSky ocguje nakladovym zgsobem.

Uréeni typu konstrukce objektu a zakladni ceny obesta@ného prostoru

Nejdiive si definujeme zakladnitgdpoklady pro uweni typu objektu, néasledn
je k tomuto typu fifazena cena za frmobestasného prostoru. Ve je vypno

dle pilohy ¢. 6 odstavce I. vyhlasky.
Predpoklady Rodinny dim.
Podsklepeny do ¥z ZP.
2 nadzemni podlazi.
Sikma stecha.
Objekt je zdny.

Z vySe uvedeného se jedna o typ B se Sikmimcsbu, se zakladni cenou obestaho
prostoru 1 975,00 K za ni. Objekt nem& vyuZitelné podkrovi, z tohotévddu
se z&akladni cena nenasobi Zzadnym koeficientem tiyagdkrovi.

Uprava zakladni ceny obestaéného prostoru

Dle odstavce 2 8 5, vyhlasky si uvedeme \dgiozakladni ceny rodinného domu
metodou nékladovou. Metodika vygia byla podrob& popsana v kapitole 5.1.1.1
teoretické&asti a samotny vy@get bude proveden dle vzorce (3)

ZCU=ZC*K4*Ks*K;*Kp

Nejdiive si vypdteme zékladni cenu za fmbesta¥ného prostoru, jeji pronné jsme

si jiz urili na zatatku kapitoly z pilohy ¢. 6 odstavce I. Vyhlasky.
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ZC =1975,00 K

Nasledr si tuto cenu vynasobime koeficienty, jeZ si bpbpiSeme:
K4 = koeficient vybaveni dleiffiohy ¢. 6 a 15 vyhlasky,

Ks = koeficient polohovy dleifiohy ¢. 14 vyhlasky,

K; = koeficient zndny ceny staveb dlefflohy ¢. 38 vyhlasky,

Kp = koeficient prodejnosti dleffpohy ¢. 39 vyhlasky.

Uréeni K4 — koeficient vybaveni stavby

Koeficient je podrob& popsan v kapitole 5.1.1.1. Vyet se wi dle odstavce 2

85 vyhlasky, jez udava vzorec (4):

Ke=1+(0,54*0

Jednotlivé objemové podily konstrukci a vybavengiogané stavby budou vypsany
dle tabulky¢. 3 @ilohy 15 vyhlasky, poté se dirtyp provedeni konstrukce (tzn. zda
se jedn& o standardni, podstandardni, nadstandardnyhbgjici konstrukci). Nasledn
ziskAvame upraveny podil, ktery se dale neupravej&oz je stavba dostavena.
Vysledkem je pepciteny podil A, jehoz suma za vSechny konstrukceojma 1,04.

Vypocet je uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 7.2.1-1 Koeficient vybaveni

Polé. | Konstrukce a vybaven Provedeni Stand| Podil | % Podg. Koef. U;;)rga/ﬁny
(pt.15) vybaveni
@) 2 3 @l G 6 ) 8 9
(5)*(6)/100 (7)*(8)
1 zaklady beton.pasy s izolaci 9 0,082 1009%,08200 1,00 0,08200
2 zdivo keramické, tl. 400mm S 0,212 100%0,21200 1,00 0,2120¢
3 stropy __rovny pohled, s | 0,079| 100% 0,07900 | 1,00 | 0,0790
Zelezobeton.panely
4 stecha sedlova,idv.krov S 0,073 100% 0,07300 1,00 0,07304)
5 krytina betonové tasSky S 0,034 1009%0,03400 1,00 0,03404)
6 | Klemptské prace | titanzinek, lakovany hlinfk 4§ 0,009 1d0%,00900 | 1,00 | 0,00900
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7 vnittni omitky vapenné Stukové S 0,058 10P%®,05800 1,00 0,0580¢
8 fasadni omitky ushy nastik S 0,028| 100% 0,02800 1,00 0,02804)
9 vrgjSi obklady keram.obklad Ch 0,005 1009%0,00500 0,00 0,00004)
10 vnifni obklady keram.obklad S 0,023 1009%00,02300 1,00 0,02304)
11 schody monolit-Zzelezobetorredo S 0,010, 100% 0,01000 1,00 0,01004)
12 dvee plast., ¢evéné-lamino piné S 0,032 100p6 0,03200 1,00 0,0320¢
13 okna plast. Zdvojena N 0,032 100%0,05200 1,54 0,0800%
14 | podiahy obytnych misth. Y Plovoucipodiahy, | o | 0551 gooel  0,01760| 1,00  0,01760
dieveéné parkety
podiahy obytnych misty. © v C; Plovouct podiahy, 0,022| 20%| 0,00440| 1,54/ 0,00618
diewné parkety
15 | podlahy ostatnich mistp. keram.dlazba S 0,01p 80%  0,010Q00 1,00 0,01po0
podlahy ostatnich mistn. keram.dlazba N 0,010 20%  0,0100D 1,54 0,01%40
Lo Ustredni s 0
16 vytagni plyn.kombinovanym kotlem S 0,052| 100% 0,05200 1,00 0,05201)
17 elektroinstalace ano S 0,043 100%®,04300 1,00 0,0430(')
18 bleskosvod ano P 0,006 100%0,00600 0,46 0,0027¢
19 rozvod vody ano S 0,032 100%0,03200 1,00 0,03200
20 zdroj tepé vody ustedni s S | 0,019/ 1009% 0,01900 | 1,00 | 0,0190
plyn.kombinovanym kotlem
21 instalace plynu ano S 0,005 1009%0,00500 1,00 0,00500
22 kanalizace odvod do iegné kanalizace¢ S 0,031 100% 0,03100 1,00 0,0310¢
23 vybaveni kuchyni varna dtfsszée'e“”‘:ka N | 0,005| 100% 0,00500 | 1,54 0,oo77<i>
24 vnitni vybaveni umyvadla, vana S 0,041 10099,04100 1,00 0,04104)
25 zachod WC S 0,008 10026 0,00300 1,00 0,00304)
26 ostatni préka, digestd S 0,034 100% 0,03400 1,00 0,0340(')
celkem 1,032 1,000000 1,04082
Koeficient vybaveni ( z vypitu vySe ) K - 1,04

Uréeni Ks- koeficient polohovy

Nemovitost nalezi do Uzemi statutarnihésta Olomouce, dle tabulky 1 ilohy ¢. 14

vyhlasky je pro tuto lokalitu iedepsan koeficient s hodnotou 1,10 — 1,15. Jelikoz

nemovitost lezi v okrajovéasti Olomouce, volime spodni hranici koeficientudi
hodnotu 1,110.

Uréeni K; - koeficient zmény ceny staveb

Podle gilohy ¢. 38 vyhlasky si z@dime nemovitost podle kddCZ-CC (Klasifikace
stavebnich &) a SKP (Standardni klasifikace produkce). A tsladovr:

Dle CZ-CC:
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Sekce 1 Budovy

11 Budovy bytové

111 Rodinné domy

Dle SKP. 46.21.11.3 Budovy pro rodinnou rekreaci
Tomuto z#@azeni odpovida koeficient; K hodnotou 2,155.
Uréeni K, - koeficient prodejnosti

Koeficient prodejnosti se &mje dle gilohy ¢. 39 vyhlaSky. Nemovitost je rodinnyah
(sloupec 11), ktery se nachazi v lokal®lomouc 3. Této lokakt odpovida hodnota
Kp = 1,554,

Zakladni cena obesta¥ného prostoru

Z vy3e uvedenych koeficieht zakladni ceny za ThOP si vypdte konénou zakladni

cenu v K za 1nt obesta¥ného prostoru a to dosazenim do vzorce (8):
ZCU=ZC*K4*Ks*K;*Kp

ZCU =1975,00 *1,040 * 1,110 * 2,155 * 1,554

ZCU = 7 568,74 K / m® obesta¥ného prostoru

ZCU bez Kp = 4 870,49 ¥m® obesta¥ného prostoru

Vy$e zakladni ceny v za 1ni obesta¥ného prostoru po vSech Upravach
je 7 568,74 K/m*® obesta¥ného prostoru. OvSem pro vy® opofebeni je nutna
zakladni cena bez koeficientu prodejnosti, ktairdi 4 870,49 K/m® obesta¥ného

prostoru.

Vypoéet opotiebeni linearni metodou

71



Ocaiovana nemovitost se sklada zéaéti s tiznym stéim, proto pouzZijeme k vypu
opotebeni linearni metodu, jelikoZ by bylo velice obh#ZaZz nemozné zjistit $ta
a objem jednotlivych podil konstrukci z dvodu absence kompletni projektové

dokumentace.

Opotebeni si vyp&teme pro kazdodast zvlas. Nejprve si podime predpokladanou
Zivotnost stéim objektu, tim ziskdme % ogebeni, to néasle@n vynasobime
% obestatneého prostoru (tab. 7.2.1-2), ziskavameiidiodnoty opdtbeni, jejich
sumou dostavame kotree opotebeni stavby. Vypget opotebeni je podrokin
znazorrn v nasledujici tabulce a jeho hodnota je 41,23695

Tabulka 7.2.1-2 Rekapitulace vyjio vymeér a podilu jednotlivyclasti pro opdebeni

Podlazi Zivotnost | Predpokladana| Stéafi | Opotiebeni| Podil | Opotiebeni
(roky) Zivotnost (roky) (%) z OP (%)
(roky) (%)

Pavodni¢ast 125 125 73 58,400 45,08 | 26,32672

Nadstavba | 100 96 44 45,833 18,40 8,09600

Pristavba 100 100 19 19,000 28,30 5,37700

Nadstavba Il 100 97 13 13,402 8,20 1,06860
Celkem opot-ebeni (%) 41,23595

Vypoéet ceny rodinného domu

Nyni se dostdvame k samotnému Wtpoceny rodinného domu nakladovymigpbem
dle vyhlasky. Fehledny vypoet bude pehledr v tabulce¢. 7.2.1 — 3 Vypoet ceny

rodinného domu nakladovym agobem.

Predpoklady pro vypet:
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na 125 let.
Opotebeni nemovitosti = 41,23595 %.
Obesta¥ny prostor : 1 379,09 Tn
Zakladni cena za ThOP bez Kp: 4 870,49

Dokontenost: 100%.

Tabulka 7.2.1-3 Vypiet ceny rodinného dom

u nakladovynugpbem

Predpokladana Zivotnost nemovitosti diéghy ¢. 15 vyhlasSky je 100 let.

Pro pvodni ¢4st stavby byla igdpokladana Zivotnost prodlouZzena

Vypoéet ceny - rodinny dim zdény nepodsklepeny
zgdinny dam podle § 5 a prilohy €. 6 vyhlasky¢. 3/2008 B nepodsklepeny
Strecha S'k, bez podkrovim
ma
Zakladni cena dle typu #ifphy &.6 vyhlasky ZC | K/m® 1975
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod D
Zakladni cena po 1.0prav = ZC” * Kpod * Krad ZC K/m® 1975
Obestawny prostor objektu OP M 1379,09
Koeficient polohovy ( glohaé. 14 vyhlasky ) K 1,1
Koeficient znény cen staveb (prilohag. 38 vy)hlasky, dle Cz-Cq K Cf-lClJC 2,155
Koeficient prodejnosti (ifloha¢. 39 vyhlasky ) Kp 1,554
Koeficient vybaveni staveb
Koeficient vybaveni ( z vypiu vySe ) K - | 1,04
Zéakladni cena upravena bez Kp ZC * K4 * K5 * Ki e’ 4 870,49
Zakladni cena upravena s Kp ZC * K4 *K5 * Ki * Kp| ZCU | K¢/m® 7 568,74
Rok odhadu 2012
Rok pdizeni 1939
St&i S roki 12
Zpisob vypd@tu opotebeni (‘analyticky / linea#n) line4rr
gelkova pedpokladana 7 rokt 125
Zivotnost
Opoftebeni O % 41,23595%
Vychozi cena CN K& 6 716 839,11
Stupei dokorteni stavby D %
Vychozi cena po zohledni stupr dokorteni stavby CND K¢
Odpa:et po opatebeni 41,23595% O Ké 2769 752,42
Cena po odpiiu opotebeni bez Kp K 3 947 086,7(
Jedna se o stavbu s doloZzenym vyskytem radontagebnim povolenim vydanym do 28.2.1991 ? Ne
sz,evm ceny za doloZeny vyskyt rador§u21 odst. 4 0% Ke 0%
vyhlasky )
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti ¢ K 3 947 086,7(
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti 64 K¢ 6 133 772,74

Z vySe uvedenychipdpoklad jsme si nejtive vypaitali cenu opaebené stavby jako

sousin obesta¥ného prostoru a zakladni ceny za®1@P bez Kp, jeji hodnota dosahuje
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vySe 6 716 839,13 K Vzhledem k 100% doka@enosti stavby jsme mohlifgit
k odpatu opotebeni (vypoet je uveden v tabulce), poté jsme dostali cenoguitu
opotebeni bez Kp v hodnot3 947 086,70 K Tu jsme si vynasobili koeficientem
prodejnosti Kp a korma cena ke dni dohadu je 6 133 772,24 K

Rekapitulace océiovanych nemovitosti

V nasledujici tabulce 7.2.1 — 4 si zrekapitulujerBechny ceny, které se ndm projevu;ji
v cere zjisSttné nakladovym zjsobem. Jedna se o cenu rodinného domu éocen

dle 85 a ceny pozenlkzjiSttnych dle cenové mapy.

Tabulka 7.2.1-4 Rekapitulace gowanych nemovitosti

Objekt Cena (K<)
Rodinny dim 6 133 770,00
Pozemek parc. 713 333 940,00
Pozemek parc. 714 392 940,00
Cena celkem 6 860 652,72
Cena po zaokrouhleni 6 860 650,00

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna néktera ustanoveni zakonaé. 151/1997 Sb., o

ocaiovani majetku ¢ini:

6 860 650,00 K

7.2.2 Vypadet ceny nemovitosti nakladovym igobem (za fedpokladu existence

nebytového prostoru-ordinace)
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Vypocéet ceny rodinného domu bude shodny jakoiedphazejici kapitole s tim
rozdilem, Ze nebudeme d@owat dim cely, ale vyjmeme z&p obesta¥ny prostor
nebytového prostoru - tedy ordinaci-nadstavbazh.(tZe se obesté&wvy prostor snizi
0113,33 ). Tu nasledé ocenime samostatna vyslednou cenuiigteme k ces

nemovitosti bez OP ordinace.

Tabulka 7.2.2-1Rekapitulace vygio vyner a podilu jednotlivycleasti

Podlazi ZP (m?) OP (m®) Podil z OP (%)
Pavodnicast 164,48 621,76 49,12
Nadstavba | 79,30 253,76 20,05
Pristavba 85,31 390,24 30,83
Celkem 212,93 1 265,76 100,00

Timto se nam ovSem d&ni i opotebeni a to z hodnoty 41,23595% na hodnotu
43,73342 %.

Tabulka 7.2.2-2 Rekapitulace vyjio vyner a podilu jednotlivycltasti pro opatbeni

Podlazi Zivotnost | Predpokladana| Stari | Opotiebeni| Podil | Opotiebeni
(roky) Zivotnost (roky) (%) z OP (%)
(roky) (%)
Pavodnicéast 125 125 73 58,400 49,12 | 28,68687
Nadstavba | 100 96 44 45,833 20,05 9,18868
Pristavba 100 100 19 19,000 30,83 5,85779
Celkem opot-ebeni (%) 43,73342

Nyni mizeme pejit k samotnému vyptu, ktery vychazi zéchto gedpoklad :
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- Predpokladana zZivotnost nemovitosti diélghy ¢. 15 vyhlasky je 100 let.

- Pro pivodni ¢ast stavby byla fiedpokladana Zivotnost prodlouzena

na 125 let.
- Opottebeni nemovitosti = 43,73342 %.
- Obesta¥ny prostor : 1 265,76 Tn

- Z&kladni cena za ThOP bez Kp: 4 870,49

- Dokontenost: 100%.

Tabulka 7.2.2-3 Vypeet nadkladové metody

Vypoéet ceny - rodinny dim zdény nepodsklepeny
Rodinny dim podle § 5 a prilohy €. 6 vyhlaSky¢. 3/2008 Sb. B podsklepeny
Strecha sedlova 2.NP
Zakladni cena dle typu z pilohy ¢.6 vyhlaSky ZC  |Kem® 1975
Koeficient pro zohledéni podkrovi Knebyt 0
Zakladni cena po 1.0prav = ZC” * Kpod * Kiad ZC |K¢m® 1975,00
Obestagny prostor OoP m* 1265,76
Koeficient polohovy ( prilohag. 14 vyhlaSky ) Ks 1,10
Koeficient znény cen staveb ( priloha¢. 38 vyhlasSky, dle CZ-CC| K Cz-CC111 2,155
Koeficient prodejnosti ( prilohag. 39 vyhlasSky ) Kp 1,554
Koeficient vybaveni (z vypcitu vySe ) Ky - 1,04
Zakladni cena upravend bez K|  ZC * K4 * K5 * Ki Ke/m® 4 870,49
Zakladni cena upravena s Kp | ZC * K4 * K5 * Ki * Kp ZCU Ke/m® 7 568,74
Rok odhadu 2012
Rok paizeni 1939
St&i S roka 73
Zpasob vypdtu opotebeni (‘analyticky / lineara) linearre
Celkova pedpokladana Zivotno: Z roku 100
Opotebeni (6] % 43,733429
Vychozi cena CN K¢ 6 164 866,9(
Stupei dokorteni stavby D % 100,000%
Vychozi cena po zohledni stupr dokorteni stavby CND K¢ 6 164 866,9(
Odpaet po opatebeni 43,73342% (@) K¢ 2 696 107,11
Cena po odpiiu opotebeni bez Kp K¢ 3468 759,77
Jednd se o stavbu s doloZzenym vyskytem radontgiagebsim povolenim vydanym do 28.2.1991 ? Ne
Snizeni ceny za dolozeny vyskyt radorgul odst. 4 0% K&

- 0 C
vyhlasky )
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 3468 759,77
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cn K¢ 5390 452,68

Vlivem snizeni obest&mého prostoru a hodnoty opebeni je cena nemovitosti

bez uvaZzovaného prostoru ordinace a ceny pozén&3 087,87 K

Vypoéet ceny nebytového prostoru nakladovym zissobem oce#ni dle vyhlasky
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Nyni prejdeme k vypétu ceny nebytového prostoru z

8€& nékladovym zjpsobem.

Jedinymi d¥ma rozdily oproti vyp&tu bytového prostoru jsou ty, Ze se n&pb

s obestatnym prostorem, ale se zastawu plochou,

ktera je navic nasobena

koeficientem 4,6. VySe zakladni ceny a koefidieziistava stejna.

Tabulka 7.2.2-4 Vyp&et ceny nebytového prostor

u nakladovou metodou

Vypoéet ceny - rodinny dim zdény nepodsklepeny

Rodinny dim podle § 5 a pfilohy €. 6 vyhlaSky¢. 3/2008 Sb. B podsklepeny
Strecha plocha 2.NP
Zakladni cena dle typu z pilohy ¢.6 vyhlasky ZC  |Kem® 1975
Koeficient pro zohledéni nebyt.prostoru Knebyt 4,6
Zakladni cena po 1.0prav =ZC” * Kpod * Kiad ZC |K&m® 9085,00
Zasta¥na plocha ordinace ZP m? 36,86
Koeficient polohovy ( prilohac. 14 vyhlasky ) Ks 1,10
Koeficient zngny cen staveb ( ptilohac. 38 vyhlasky, dle CZ-CC| K; Cz-CC 111 2,155
Koeficient prodejnosti ( prilohac. 39 vyhlasky ) Kp 1,554
Koeficient vybaveni (z vypaitu vyse ) K4 - 1,04
Zakladni cena upravena bez K ZC * K4 * K5 * Ki K&/m? 21 535,99
Zakladni cena upravena s Kp ZC * K4 * K5 * Ki * Kp ZCU | K&/m® 33 466,93
Rok odhadu 2012
Rok pdizeni 1997
Sta&i S roka 15
Zpasob vypdtu opotebeni (‘analyticky / lineara) linearre

Celkova pedpokladana Zivotnos 4 rokua 100
Opoftebeni 0 % 15,000009

Vychozi cena CN K¢ 793 816,64
Stupei dokorteni stavby D % 100,000%
Vychozi cena po zohledni stupr dokorteni stavby CND| K¢ 793 816,64
Odpaet po opatebeni 15,00000% O K¢ 119 072,5(
Cena po odpiiu opotebeni bez Kp K¢ 674 744,18
Jedné se o stavbu s dolozenym vyskytem radondgiagebsim povolenim vydanym do 28.2.1991 ? Ne
)Sniiem’ ceny za doloZzeny vyskyt radorgul odst. 4 vyhlasky 0% K&

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 674 744,18
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cn Ké 1 048 552,44

Cena zji&na za nebytovy prostor je 1048 552,46. Kuto cenu ficteme k ced

nemovitosti bez OP nebytového prostoru typu ordinac

Rekapitulace océovanych nemovitosti
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Tabulka 7.2.2-5 Rekapitulace dgoxané nemovitosti

Objekt Cena (K¢)
Rodinny dim 5390 452,91
Nebytovy prostor 1 048 552,46
Pozemek parc. 713 333 940,00
Pozemek parc. 714 392 940,00
Cena celkem 7 165 885,37
Cena po zaokrouhleni 7 165 890,00

Cena nemovitosti bez nebytového prostoru je 7 TERODKE.

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlaskyg. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
7 165 890,00 Kk

7.2.3 Diléi rekapitulace ceny nemovitosti stanovené nakladovipisobem

Pro diki porovnani cen jsme zvolili ceny nemovitosti bexzgmki, jelikoZz nemaji

Zadny vliv na zrmdinu obestagného prostoru.

Tabulka 7.2.3-1 Zgma ceny v zavislosti na zms 1 n? OP u nakladové metody

Cena nemovitosti| Cena nemovitostii Zména ceny

jako bytového jako bytového v zavislosti
prostoru za rok prostoru s na zmeéné
ordinaci za rok 1 m®OP

Cena zji&na nakladovym
6133772, 74K | 6439 005,37 K 269331 K
zpasobem
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Z tabulky vySe lze Wist, Ze se zohlednim ceny nebytového prostoru zvysila cena
rodinného domu o 305 232,63 KL n? OP nam zvysil cenu o 2 693,3%.K

7.3 Stanoveni ceny nemovitosti vynosovym fisobem dle vyhlasky

Ackoliv existuji izné metody vyp&tu vynosové metody, v tétdasti si popiSeme
vypocet pomoci kombinace nakladového a vynosovélisapu oceéni dle vyhlasky.

7.3.1 Vypcafet ceny nemovitosti vynosovymizmbem dle vyhlasky

Vypocet vynosovym zfisobem tedy bude proveden podle § 23 vyhlasky dtecez
(12):

CV=N/p*100

kde:

CV = cena zjid&tna vynosovym zjssobem,

N = ra¢ni najemné upravene,

p = mira kapitalizace v procentech uvedenéilope¢. 16.

Roéni najemné upravené

Nez pejdeme ksamotnému vy§ta upraveného miho najemného, musime
si nejdive vypaitat uzitnou plochu oég®vaného objektu, dale si sestavit datab&zi cen
prondjmi a dle jejich vlastnosti jim fgFadit pati¢cnou vahu upravenou pomoci

koeficient.

Uzitna plocha objektu wWetné prislusenstvi

Celkovéa vyngra uzitné plochy je 365,959

Databéze cen moznych pronajm

Objekt neni k datu océni pronajat. Z tohoto tvodu je teba vychazet ze simulace

vynosi. Ceny za pronajem obytnych donbyly zjitovany na realitnim serveru
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www.sreality.cz, kde se nachazeji reality t8iny realitnich servér Domy jsou

zde pronajimany jako celek, ceny pronamu jsou &wadv Ké/mésic bez sluzeb.

e

V néasledujici tabulce je zobrazena &t databaze pouze s ndgkitejSimi znaky,

které poté budeme porovnavat v tabuce3.1 — 1.

Tabulka 7.3.1-1 Pronajmy rodinnych domokoli Olomouce v roce 2012

Zjist éni mozného pronajmu porovnanim nemovitosti jako cédu - list 1

_ Patet Uzitna
. Lokalita: )
C. _ obytnych | plocha Jiné
Ivanovice 5
prostor m
Ocail. Radovy cihlovy RD o 2.NP, s trojgarazi,
_ Dam &.p. 455/4 12 365,95
objekt zahradou, 5 km od centra Olomouce.
Samostaté stojici cihlovy RD pizemniho typu,
Olomouc - ) )
1 . 4 160 |s garazi a 4 parkovacimi stanimi, zahradou, 3,5 k
azce
od centra Olomouce.
5 Olomouc - g 185 Radovy cihlovy RD pizemniho typu, s dvojgarazi
Hodolany zahradou, 3 km od centra Olomouce.
3 Olomouc - . 160 Radovy cihlovy RD pizemniho typu, s dvojgarazi
Hodolany zahradou, 3 km od centra Olomouce.
4 Olomouc - ; 372 Radovy cihlovy RD, 2.NP a vyuzitelné podkrov,
Lazce s dvojgarazi, zahradou, 1,5 km od centra Olomou
5 Olomouc - 4 160 Samostaté stojici cihlovy RD o 2.NP, s garaz
Tynetek zahradou, 5 km od centra Olomouce.
5 Olomouc - 4 160 Samostaté stojici cihlovy RD o 3.NP, sgaraz
Rizova zahradou, 2,5 km od centra Olomouce.
; Olomouc - 5 250 Radovy cihlovy RD o 2.NP, s dvojgarazi, zahradd
Bélidla 3,5 km od centra Olomouce.
i ) Radovy cihlovy RD s vyuZitelnym podkrovim
8 Velka Bystice 4 200

s garazi, zahradou, 9 km od centra Olomouce.
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Mozné zisky z najemného byly &igleny na zéklad statistického zpracovani nabidek
k pronajmu obdobnych nemovitosti v lok&l®lomouc a jsou uvedeny v tabulce
¢. 7.3 .1- 2. Metodika tohoto vyt je uvedena v kapitole 5.1.3 teoreticiésti.

Tabulka 7.3.1-2 Zjigni ceny mozného pronajmu metoddinpeho porovnani

ZjiSt éni ceny mozného pronajmu metodou fimého porovnani - krokova

Pa. Cena Koef. | Cena | K1 - K2- K3- | K4- | K5- | K6- 10 Cena
domi| poZadov. |redukce po |polohal velikost| garaz| stav | vyba-| Gvaha moznéhg
resp. na |redukci| od veni | znalce pronaj,
zaplacend| pramen| na | centra bytu
pramen Ol.
Kelobj/mes Ké Ke/obj/
més
1 19 000 0,9571] 18185/ 1,015/ 0,944|0,985|1,000 1,000 0,989/0,933| 19 493
2 35000 0,9571 33499 1,020 0,951]1,000]1,010) 1,010 0,998/0,987| 33934
3 22000 0,9571 21056/ 1,020 0,944|0,985|1,010/ 1,010 0,994/0,961] 21 907
4 20000 0,9571 19142 1,035 1,002|0,985]0,990 0,990 1,000/1,001] 19120
5 12500 0,9571] 11 964 1,000, 0,944|0,970|0,980| 0,990| 0,977/0,867| 13 792
6 20000 0,9571 19142 1,025 0,944(/0,970]1,000 1,000 0,988/0,927| 20 654
7 19 000 0,9571] 18185/ 1,015 0,968|0,985|1,000 1,000 0,996|0,964| 18 866
8 19900 0,9571] 19 046/ 0,960, 0,944|0,970|1,000] 1,000 0,975/0,857| 22 235
Praimér cen mozného pronajmu 21 P50
Rozdil max-min ceny mozného pronajmu 120
Odhad pronajmu objektu (priamér (-) 10%rozdil ) 19 236

K1 Koeficient Gpravy na polohu objektu od centra Oloic®

K2 Koeficient Upravy na velikost objektu (uzithou phog

K3 Koeficient pro existenci garaze

K4 Koeficient tpravy na celkovy stav (lep&iorsi)

K5 Koeficient Gpravy na vybaveni bytu

K6 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (legiorsi)
Koeficient Upravy na pramen zji§i ceny: skuténa kupni cena: K5 = 1,00, u
inzerce pimérens nizsi

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

U oceaiovaného objektu s&imiimém porovnani mezi objekty srovnavacimi afmsgnym
uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

V tabulce 7.3.1 — 2 jsou hodnoty vSech koefidiembbrazeny se zaokrouhlenim
na 3 desetinna mista, ale ve v§geh se péitd s nezaokrouhlenou hodnotou praSv

presnost kongné ceny mozného prongjmu.
K1 — koeficient Gpravy na polohu objektu

V tomto koeficientu jsme zohlednili vzdalenost stavané nemovitosti k centruésta

~s 7

Olomouce. Hodnotu 1,000 ma nemovitosttmmana lezici 5 km od centra Olomouce,

~ v s

nemovitosti, jez jsou bliz k centru, maji hodnotssi jak 1,000 a na druhou stranu

nemovitosti s ¥tSi vzdalenosti od centra maji hodnotu nizsi j@0Q,
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Z toho Ize vyvodit nasleduijici:
1 km odpovida hodnét 0,01 koeficientu
Nap'.

- nemovitost lezici 3,5 km od centra Olomouce, tb km od oceované

nemovitosti:
K1=1+15*0,01=1,015
- nemovitost lezici 9 km od centra Olomouce, tj. 4dadrocé&ované nemovitosti:
K1=1-4*0,01=0,96
K2 — koeficient Gpravy na velikost objektu (uzitnouplochu)

Koeficient srovnava jednotlivé uzitné plochy nentosti s uzZitnou plochou
oceiovaného objektu. Ten ma hodnotu 1,000 a velikostn@Zplochy 365,95 f
jak bylo vypateno vysSe. Nemovitosti t6i uzithou plochou maji hodnotu vySSi

jak 1,000 a nemovitosti s menSi uzitnou plochou maginotu mensi jak 1,000.
Z toho Ize vyvodit nasleduijici:

10 nf uZitné plochy odpovida hodot  0,0273 koeficientu

Nap'.

- nemovitost m& uZitnou plochu 372°mj. o 6,05 M vice ne? ma od®vana

nemovitost:
K2 =1 + 6,05* 0,000273 = 1,00165 = 1,002

- nemovitost m& uZitnou plochu 16F,nj. o 205,95 mméré neZ ma oaeovana

nemovitost:

K2 =1-65,95*0,000273 = 0,94377 = 0,944
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K3 — koeficient pro existenci garaze

VySe koeficientu je wuje, zda ma dany objekt trojgaraz, dvojgardz, gadgtresSek
¢ijen venkovni stani. Odevana nemovitost strojgarazi ma hodnotu 1,000.
Srovnavana nemovitosti s jednou garaZistesSekei jen venkovni stani maji hodnotu

v

hodnoty koeficientu K3 stanoveny nasledé&vn

Trojgaraz K3=1,000.
Dvojgaraz K3=0,985.
Garaz K3=0,970.
PristreSek K3=0,960.
Venkovni stani K3=0,950.

K4 — koeficient Upravy na celkovy stav

Koeficient zohleduje stav objektu a jeho vybaveni. Je zde biéteki na sté objektu,
rekonstrukcki modernizaci a fipadné nadstandardni provedeni.

K5 — koeficient Upravy na vybaveni bytu

Koeficient porovnava vybaveni jednotlivych domrcenych k prondjmu s otevanym
domem. Ten ma hodnotu 1,000 a je standardmaven. Nemovitosti nadstandagdn
vybavené maji hodnotu vySSi jak 1,000. Nemovitesindardé vybavené, ale ne tak
moderré vybavené jak je og®vany dim maji hodnotu mensi jak 1,000.

K6 — koeficient upravy dle odborné Gvahy znalce
Tento koeficient séidi pouze odbornou tGvahou znalce.
IO — index odliSnosti

Zisk& se vynasobenim vsech koeficieKtl-K6. Sam o sobse pouZije k vynasobeni

jednotlivych cen po redukci a ziskame tak ceny ngolirpronajn za nesic.
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IO =K1 *K2*K3*K4*K5*K6

Vypoéet mozného nésiéniho pronajmu

Ze vSech cen moznych prondjnza nesic se vypéte aritmeticky pameér, jehoz

e

Objekté. 2 33 934 K/mésic
Objekté. 5 13 792 K/mésic
Rozdil: 20 142 K/mesic

Vysledna cena mozného pronajmu sé& jako 10% z rozdilu cen mozného pronajmu,
t. 2014,20 K/mesic, a od&e se od hodnoty pméru cen mozného pronajmu.

Vysledna cena #si¢niho prondjmu je tedy 19 236,0@¢ K

Vypoéet ceny objektu kombinaci nakladového a vynosovéhapisobu ocerni

dle vyhlasky

V momentu, kdy mame stanovenou moZnou cenu prongaunésic, gFistoupime

k samotnému vypitu ceny zjis&&né vynosovym zjisobem.

Nejdiive si nEsicni ndjemné fevedeme na tmi, jez tak¢ini 230 830,37 K. Tuto
hodnotu si upravime podle aanych odpéta dle odstavce 4 823 vyhlasky, kterymi

jsou:

- Snizeni 0 40% z tmiho najemného 92 332,1% K
- Snizeni 0 5% z ceny zastaych pozemku 14 691,00¢K

Témito odpaty ziskavame cenu &niho upraveného ndjemného ve vysi 123 807,22 K
V odstavci 4 823 vyhlasky se téz piSe, ze totmiropravené najemné nesmi byt nizsi,
nez je 50% réniho ndjemného (tj. 115 415,18¢K Raini upravené najemné tuto

podminku spluje.

Proto mizeme pejit k samotnému vy@tu ceny stanovené vynosovym tgpbem

dle vzorce: CV=N/p*100, ktery byl uveden jiz nacatku této kapitoly. Jedinou
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promennou, kterou nezname je p=mira kapitalizace. Tkénhe v piloze ¢. 16

vyhlasky pod nazvem bytové domy a jeji hodnote%fe 5

123 807,22
=W*100 =247614440K

Dle vypcaitu vySe je cena zji§ha vynosovym zfisobem 2 476 144,40K

Pro WtSi prehlednost je vyptet ceny zji&iné ceny uveden v nasledujici tabulce
7.3.1-3.

Tabulka 7.3.1-3Vypéet ceny objektu vynosovym égobem dle vyhlasky

Vynosové ocedni
Prijmy z ndjemného i (predpoklad v daném mistobjekt dokotieny)

Najemné msicné za pronajem rodinného domu ¢l 19 235,84
Celkem pFijem z ndjemného ra@né K¢é 19 235,84
Vypoéet roéniho najemného
Prijmy roéné celkem 3 230 830,31
Odpocty
§24 odst.4 Ke -92 332,15
5% ceny zastasnych pozemk 249 nf 1180 K/m? Kg -14 691,00
Roéni upravené njemné K 123 807,27
Roéni upravené najemné minimalni ( 50%mtho ndjemného) K 115 415,19
Vypoéet ceny vynosovym zfisobem

CV=N/p*100

Roéni upravené najemné N | K¢ 123 807,29
Mira kapitalizace v % -ifloha¢.16 (bytové domy) p % 5
Cena stavby stanovena vynosovym figobem K 2 476 144 ,4(

Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nésledujici tabulce 7.3.1 — 4 si zrekapitulujerBechny ceny, které se nam projevuji
v cere zjiSttné vynosovym zfisobem. Jednd se o cenu rodinného domu éocen

dle 85 a ceny pozenikzjisténych dle cenové mapy.
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Tabulka 7.3.1-4 Rekapitulace gowanych nemovitosti

Popis Cena diki (K¢)
Rodinny dim 2476 144,40
Pozemky 726 880,00
Cena nemovitosti zji&a vynosovym zfisobem 3203 024,40
Cena nemovitosti zjiS€na vynosovym zpgisobem 3203 030,00

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
3 203 030,00 K

7.3.2 Vypadet ceny nemovitosti zji&a vynosovym zpsobem dle vyhlasky

(za pedpokladu nebytoveho prostoru)

Postup vypoétu vynosové hodnoty bude shodny jakoredqrhazejici kapitole s tim
rozdilem, Ze je je8tnutné uéit vySi pronajmu ordinace jako nebytového prostoru

uréeného pimym porovnanim.

Databaze cen moznych pronajm nebytového prostoru

Tabulka 7.3.2-1 Pronajem nebytovych prostor v odlimouce v roce 2012

Zjisténi mozného pronajmu nebytovych prostor porovnanim emovitosti jako celku - list 1
) Paiet Uzitna
. Lokalita: ]
C. ] obytnych plocha Jiné
Ivanovice )
prostor m
Ocai. Vybavena ordinace v 2.NP, vyborna moznost
_ Dim &.p. 455/4 4 36,85 o
objekt parkovani pied domem, ZP=36,85 f
1 Olomouc - Dolni ) - Kanceldské prostory bez vybaveni, 2.NP, moZnost
namesti parkovani ped domem, ZP=57,00'm
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Zjisténi mozného pronajmu nebytovych prostor porovnanim emovitosti jako celku - list 1

) Paet Uzitna
. Lokalita: ]
C. ] obytnych plocha Jiné
Ivanovice )
prostor m
Kanceldské prostory cast&éné vybavené, 1.NP,
Olomouc -
3 ) 2 52 vyborna  moznost  parkovani fgd = domem,
Holice
ZP=45,00 rf
4 Olomouc - ) - Kanceld&ské prostory ¢ast&éné vybavené, 3.NP,
Kapucinska moZznost parkovanited domem, ZP=55,00°m
5 Olomouc - 3 50 Kanceld&ské prostory tite vybavené, 1.NP, zhorSenja
Litovelska moznost parkovani, ZP=52,00 m
Olomouc -
Kancel&ské prostory dale vybavené, 2.NP,
6 Erbenova (Nova 2 47
] nemoznost parkovani v okoli, ZP=55,00 m
Ulice)
; Olomouc - ) 47 Kanceldské prostory nevybavené, 3.NP s vytahem,
Ztracena zhorSena moznost parkovani, ZP=50,60 m
8 Olomouc — 3 - Kancel&ské prostory nevybavené, 5.NP s vytahem,
ti.Svobody zhorsena moznost parkovani, ZP=47,60 m
10 Olomouc - ) 51 Kancel&ské prostory hire vybavené, 3.NP, nemoZnos$t
té.Svobody parkovani v okoli, ZP=47,00'm

Tabulka 7.3.2-2 Zjigni ceny mozného pronajmu nebytoveho prostoru metodo

piimého porovnani

ZjiSt &ni ceny mozného pronajmu metodou ¥imého porovnan

Par. Cena Koef. Cena K1- K2- K3- | K4- K5- 10 Cena
domi | poZadov.| redukce| po velikost | parkovani| patro | vyba-| Gvaha mozného
resp. na redukci veni | znalce pronajmu

zaplac. | pramen| na bytu
pramen

K¢&/obj/ K¢ K¢/obj/
1 6 00( 0,957, | 574 1,02( 0,98¢ 1,00C| 0,98(| 0,797 | 0,78t 7 31¢
2 6 70( 0,957. | 641: 1,00¢ 1,00¢ 1,05C | 0,99( | 0,81( | 0,85(C 7 54¢
3 9 00( 0,957. | 861« 1,01¢ 0,98¢ 0,95( | 0,99( | 0,78¢ | 0,74 11 61«
4 1100 | 0,957. | 1052¢ | 1,00¢ 0,90( 1,00C| 0,98t | 0,77¢ | 0,69 15 18«
5 1090C | 0,957: | 1043: | 0,99¢ 0,90¢( 1,00C | 0,99C | 0,77¢ | 0,692 15 07(
6 8 00( 0,957. | 76531 | 0,99¢ 0,98¢ 1,00 | 0,98 | 0,79¢ | 0,77C 9 941
7 9 22¢ 0,957. | 883: 1,01¢ 0,96( 1,00C| 0,98(| 0,791 | 0,75¢ 11 71
8 1000C | 0,957 | 9571 1,007 0,90( 0,95( | 0,98t | 0,76¢ | 0,652 14 68(
Primér cen mozného pronajr 11 63:
Rozdil ma:-min ceny mozného pronajr 7 86¢
Odhad pronajmu objektu (priamér (-) 10%rozdil ) 10 84.
najem/rol 130 15¢
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K1 Koeficient Gpravy na velikost objektu (uzitnou phog
K2 Koeficient Gpravy na moznost parkovani
K3 Koeficient pro polohu nebytového prostoru v nemmstit (patru)
K4  Koeficient Gpravy na vybaveni bytu
K5  Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (legorsi)
Koeficient Gpravy na pramen zjiti ceny: skuténa kupni cena: K5 = 1,00, u
| inzerce pimerens niz3
I0  Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6

U ocaiovaného objektu s&impiimém porovnani mezi objekty srovnavacimi afrmsgnym
uvazuji vdechny koeficienty rovny 1,00

Z tabulky lze vyist, Ze cena pronajmu ordinace jako nebytovéhagmoslosahla vyse

10 384 K za n#sic, tedy vynos z ordinace za rok je 130 159 K

Tabulka 7.3.2-3 Zjigni ceny mozného pronajmu nebytoveho prostoru metodo

piimého porovnani

Zjist éni ceny mozného pronajmu metodou fimého porovnani - krokova

Pa. Cena Koef. | Cena | K1 - K2- K3- | K4- | K5- | K6- 10 Cena
domi| pozadov. |redukce po |poloha|velikost| garaz| stav |vyba-| Gvaha moznéhg
resp. na |redukci| od veni | znalce pronaj,
zaplacend pramen| na | centra bytu
pramen OL
Ke/obj/mes Ké Ke/obj/
més
1 19000 0,9571] 18185 1,015 0,950]{0,985|1,000{ 1,000 0,990/0,941] 19 334
2 35000 0,9571] 33499 1,020/ 0,958/ 1,000/ 1,010/ 1,010 1,000{0,997| 33616
3 22 000 0,9571] 21 056/ 1,020/ 0,950/0,985| 1,010/ 1,010 0,995/0,969] 21728
4 20 000 0,9571] 19 142 1,035 1,017/0,985/ 0,990/ 0,990 1,003{1,019] 18778
5 12 500 0,9571] 11 964 1,000 0,950]{0,970{ 0,980 0,990| 0,978/0,875] 13679
6 20 000 0,9571] 19 142 1,025 0,950/0,970| 1,000 1,000] 0,989[0,934| 20485
7 19000 0,9571] 18185 1,015 0,979/0,985| 1,000 1,000 0,998/0,976] 18 631
8 19900 0,9571] 19 046| 0,960, 0,950/ 0,970| 1,000 1,000] 0,976/0,864| 22 053
Primér cen mozného pronajmu 21 038
Rozdil max-min ceny mozného pronajmu 939
Odhad pronajmu objektu (priamér (-) 10%rozdil ) 19 044

K1
K2
K3
K4
K5
K6

Koeficient Gpravy na polohu objektu
Koeficient Upravy na velikost objektu (uzithou phog
Koeficient pro existenci garaze
Koeficient Gpravy na celkovy stav (lep3iersi)
Koeficient Gpravy na vybaveni bytu
Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (leg¥orsi)

Koeficient Gpravy na pramen zjiti ceny: skuténa kupni cena: K5 = 1,00, u

| inzerce pimérens nizsi
Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6

10

U oceaiovaného objektu s&imiimém porovnani mezi objekty srovnavacimi afmsgnym
uvazuji vsechny koeficienty rovny 1,00
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Vypocdet cenu vynosové hodnoty zafedpokladu existence nebytového prostoru

Nyni se dostavame k situaci, kdy mame pronajaiyn d(pouze bytovy prostor)
a samostathpronajatou ordinaci jako nebytovy prostoti Pypoctu jsme postupovali
stejre jako v gredchozich kapitolach. Ndjde jsme si pomoci metodytfimého
porovnani uili vysi najemného domu (bez ordinace), ktéidi 19 044,14 K (tabulka
¢. 7.3.2 - 3) a ndjemné za nebytovy prosiaf 10 846,56 K K¢ (tabulkac. 7.3.2 - 2).
Podrobny vypoet je uveden v nasledujici tabulce7.3.2 — 4.

Tabulka 7.3.2-4 Zjigni ceny nemovitosti vynosovou metodou (¥edpokladu

existence nebytového prostoru)

Vynosové ocedni
Prijmy z ndjemného i (predpoklad v daném mistobjekt dokotieny)

Najemné misicné za pronajem rodinného domu ¢K 19 044,14

Najemné nisicné za pronajem ordinace K 10 846,54
Celkem pFijem z najemného r@&né K¢e 29 890,7(¢

Vypocdet roéniho ndjemného
Piijmy rocné celkem | K | 358 688,34
QOdpocty

§24 odst.4 K¢ -143 475,36

5% ceny zastainych pozemit 249 nf 1180 K/m? K& -14 691,00

Ro¢ni upravené nadjemné K¢ 200 522,04

Ro¢ni upravené najemné minimalni ( 50%mtho najemného) K 179 344,2(

Vypoéet ceny vynosovym zfisobem

CV=N/p*100

Roéni upravené najemné N | K¢ 200 522,04

Mira kapitalizace v % -ifiilohac.16 (bytové

domy) p| % 5

Cena stavby stanovena vynosovym figobem K 4 010 440,70

Cena stavby stanovena vynosovynisgbem dosahuje vySe 4 010 440,70d€z ceny
pozemkKi.

Rekapitulace océovanych nemovitosti

V néasledujici tabulce 7.3.2 — 5 budou zrekapituhyv&Sechny ceny, které se nam
projevuji v ceg zjisSttné vynosovym zfisobem. Jedna se o cenu rodinného domu

ocerénou dle 85 a ceny pozeiinkjisSttnych dle cenové mapy.
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Tabulka 7.3.2-5 Rekapitulace gowanych nemovitosti

Objekt Cena (K¢)
Rodinny dim 4 010 440,70
Pozemky 726 880,00
Cena nemovitosti zji&a vynosovym zjisobem 4737 320,70
Cena nemovitosti zjiS€na vynosovym zpgisobem 4 737 320,00

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
4 737 320,00 K

7.3.3 Dil¢i rekapitulace cen nemovitosti zj&tych vynosovym zjsobem

V této subkapitole si navzajem porovname vynosawenbty rodinného domu celého
pronajatého jako bytovy prostor a dale zohlgiti pronajem ordinace jako nebytovy

prostor. Ceny budou porovnany bez cen poZemk

Tabulka 7.3.3-1 Zgma ceny v zavislosti na zms 1 n¥ OP

Cena Cena nemovitosti| Zména ceny
nemovitosti jako bytového v zavislosti na
jako bytového prostoru zméné 1 m’ OP

prostoru za rok | sordinaci za rok

Cena zji&na kombinac
nékladového a vynosoveho2 476 140,00 K | 4 010 440,00 K 1212,16 K
Zpasobu
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Z vySe uvedeného jergmé, Ze je vyhodiiSi mit v don& nebytovy prostor, ktery
se pronajima, nez mit pronajatou nemovitost jakiekcetedy jako bytovy prostor.
Rozdil oproti druhémuifpadu je 1 534 300,00

7.4 Stanoveni ceny nemovitosti &nou rentou

Vypocet wenou rentou v sab presrEji zohlediuje vydaje spojené s provozem
nemovitosti jako jiné metody. De facto se jedna aropnani pijmt a vydaji

nemovitosti a zji&ni ¢istého ngjemného.

7.4.1 Vypcaéet weénou rentou

Piijmy z ndjemného

Prijmy jsme jiz dive zjistili metodou fimého porovnani v kapitole 7.3.1. Jejich vySe
dosahuje hodnoty 230 830,2¢ Ka rok.

Vydaje na dosazeni pijmua

Dait z nemovitosti

Jeho vy8e zavisi na druhu stavby’ zasta¥né plochy, pstu nadzemnich podlaZich,
koeficientu podle velikosti obce a mistniho koedfitu. D& z nemovitosti dosahuje
vySe 3 060,00 K

Pojiseni

Vypocéte se jako 0,5 %o zreprodéki ceny, tedy ceny nasobené koeficientem

prodejnosti K, ale bez odp#iu opotebeni a ceny pozenk

10437973565
POISEN=—50005  ~ !

Primérné kapitalizované gmi odpisy vypdtem

Do vypaitu pramérnych kapitalizovanych kmich odpi§ vstupuje cend&asova, tedy

cena bez koeficientu prodejnosty & ceny pozemk ale s odpé&tem opotebeni. Ta je
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nasobena kmi mirou kapitalizace pro vypet kapitalizace a p@étena Urditelem pro
vypocet amortizace (umoénym pedpokladanou dobou kapitalizace), odjzn
se odéte konstanta 1,00. Dostavame tak vyslednou hodr@#B8,84 K.

(¢asova cena*mira kapitalizace)/10(B 779 335,82*3)/100
arQVIItel aApredpokladana doba kapltahza(_:i = 1 03/30 1 = 79 438,84 i€

Primérné r@ni naklady na &nou udrzbu a opravy

Praimérné rani naklady na &nou udrzbu a opravy se vyfiou jako podil reprodudni
ceny nemovitosti aipdpokladaného tmiho procenta na udrzbu a opravy. Vysledna
hodnota je 104 379,74K

, . . . . 10 437 973,65
pramérné rani naklady na &nou adrzbu a opravy T =104 379,74 K

Sprava nemovitosti

Tato hodnota se ziska odhadem. My jsme&liuze dosahuje vySe 5 000K

Jiné naklady, Rini ndjemné z pozemku

Vychazime z pedpokladu, Ze Zadné jiné naklady nez jsou uvedemse,vneexistuji,

navic pozemek neni pronajaty, takzetgneplyne Zzadné najemne.

Celkové vydaje

Nyni se sumarizuji vSechny vydaje, kt&nd 197 097,56 K.

Cisté roéni najemné

Cisté rani najemné se ziska adenim r@&nich vydaji od celkovych rdnich gijma.
Ziskavame hodnotu 33 732,8@.K

Vypoéet véénou rentou

Tento vypa@et sp@iva ve vynasobentistého r@éniho ndjemného mirou kapitalizace

pro vypaet vynosové hodnoty, jehoz hodnota je 481 897,49 K
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L 33 732,80
vééha renta =

K

VSechny tyto poznatky si zobrazime v nasledujicifehjfgdném vypé&u v tabulce

7.4.1.

Tabulka 7.4.1-1 Vyp&et wenou rentou

Vynosové oce#ni - konstantni ptijmy po dlouhou dobu, Wéné renta

Piijmy z ndjemného imi (predpoklad v daném mistobjekt dokogieny)

N4jemné nisiiné za pronajem rodinného domu ¢K 19 235,86
Najemné nisiiné za pronajem ordinace &K 0,00
Celkem pFijem z ndjemného ra@né Ke 230 830,37
Vydaje na dosazeni pijmi (za rok)
Podklady pro vypoet vydaji
Reprodukni (vychozi) cena vSech staveh prisl. (dokorgeny stav) RC (K) 10 437 973,6%
Casova cena viech stavetetrs prisluSenstvi (dokafeny stav) C (K) 3779 335,82
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rorl]<u) 30
Predpokladané i procento na udrzbu a opravy % z RC 1,00
Mira kapitalizace réni pro vyp@et amortizace u (%) .. 3,90
Urogitel pro vypaet amortizace q() 1,93
Vypocdet vydaji
Dai z nemovitosti (orientamé vypoitena) K 3 060,00
0,50 promile z
Pojiseni RC K¢ 5 218,99
Primérné kapitalizované tmi odpisy vypétem Ke 79 438,84
Primérné rani naklady na &nou udrzbu a opravy K 104 379,74
Sprava nemovitosti K¢ 5 000,00
Jiné naklady K¢ 0,00
Rocni najemné z pozemku (je-li vlastnictvim jiného jeldu) Ke 0,00
Celkem vydaje raéné Ke 197 097,54
Vypocet ¢istého roéniho ndjemného
Prijmy rocné celkem K¢ 230 830,31
Vydaje rané celkem K¢ 197 097,54
Cisté rani ndjemné K¢ 33 732,84
Vypodet vynosové hodnoty
Predpoklad dlouhodobych konstantnidfjmpt z ndjemného? ano &8na rents
Cisté rani najemné K¢ 33 732,84
Mira kapitalizace pro vyp®t vynosové hodnoty % 7
Vynosova hodnota v dokoieném (pronajimatelném) stavu
(zaokrouhleno) K¢ 481 897,14
Odpaet naklad na dokokieni do pronajimatelného stavu (zaokrouhleno) ¢ K 0,00
Vynosova hodnota v sotasném stavu (zaokrouhleno) K 481 897,14
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7.4.2 Vypcaéet weénou rentou (za pedpokladu existence nebytového prostoru)

Vypocet vynosové hodnoty bude stejny jako reqichazejici kapitole, ovSem

zakomponujeme doénnajemné za nebytovy prostor (tabukka7.3.2 - 3) a ndjemné

rodinného domu bez nebytového prostoru (tabtlka3.2 — 2)

Tabulka 7.4.2-1Vyp&et wenou rentou (zafiedpokladu existence nebytového prostoru)

Vynosoveé ocelni - konstantni pFijmy po dlouhou dobu, Wéna renta

Prijmy z ndjemného i (predpoklad v daném mistobjekt dokotieny)

Najemné misicné za pronajem rodinného domu ¢K 19 044,14
Najemné nisicné za pronajem ordinace K¢ 10 846,56
Celkem pFijem z najemného r@&né Ke 358 688,39
Vydaje na dosaZeni pijmi (za rok)
Podklady pro vypotet vydaji
Reprodukni (vychozi) cena vSech staveh piisl. (dokorgeny stav) RC (K) | 10 437 973,6%
Casovéa cena viech stavetetns prislusenstvi (dokafeny stav) C(K) | 3779335,82
Predpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (ro:u) 30
Predpokladané i procento na Udrzbu a opravy % z RC 1,00
Mira kapitalizace réni pro vyp@et amortizace u (%) .|i 3%
Urogitel pro vypaet amortizace q(-) 1,03
Vypodéet vydaji
Dan z nemovitosti (orientmé vypaitena) K¢ 3 060,00
Pojiseni 0,50 promile z RG K¢ 5 218,99
Pramérné kapitalizované &mi odpisy vypdtem Ke 79 438,84
Prameérné ra@ni ndklady na &nou Udrzbu a opravy K 104 379,74
Sprava nemovitosti K¢ 5 000,04
Jiné naklady K¢ 0,00
Rocni najemné z pozemku (je-li vlastnictvim jiného jeldu) Ke 0,00
Celkem vydaje rotné Ke 197 097,54
Vypoéet &istého roéniho ndjemného
PEijmy roéné celkem K¢ 358 688,34
Vydaje rané celkem K¢ 197 097,54
Cisté r@&ni najemné K¢ 161 590,83
Vypoéet vynosové hodnoty
Predpoklad dlouhodobych konstantnidfijqt z ndjemného? ano &8&né rents
Cisté ra@&ni najemné K¢ 161 590,83
Mira kapitalizace pro vyg®t vynosové hodnoty % 7
Vynosovéa hodnota v dokoieném (pronajimatelném) stavu (zaokrouhleno) K¢ 2 308 440,41
Odpaet naklad na dokogieni do pronajimatelného stavu (zaokrouhleno) ¢ K 0,00
Vynosova hodnota v sofiasném stavu (zaokrouhleno) K 2 308 440,41

7.4.3 Diléi rekapitulace ¥¢énou rentou

Nyni si porovname vySi vynosové hodnoty domu cel@hmonajatého s hodnotou

uvaZzujici pronajaty nebytovy prostor.
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Tabulka 7.4.3-1 Zgna ceny v zavislosti na zms 1 n? OP

Cena Cena nemovitosti| Zména ceny
nemovitosti jako bytového v zavislosti na
jako bytového prostoru zméné 1 m° OP

prostoru za rok | s ordinaci za rok

Véena renta 481 897,19K | 2308 440,41 K 16 117,03 K

Z vySe uvedeneho jergme, Zze je vyhodijSi mit v doné nebytovy prostor, ktery
se pronajima, nez mit pronajatou nemovitost jakiekcetedy jako bytovy prostor.
Rozdil oproti druhémuifpadu je 1 826 543,22&K Tento markantni rozdil je #apoben
zhruba gtinasobnou hodnotodistého najemného. To se projevilo i ve & ceny
za 1 OP.

7.5 Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

7.5.1 Vypcaiet ceny obvyklé

Stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitosti je pdmno na zakladvazeného

praméru vypaitenych hodnot zjighych vySe uvedenymi metodami a Gvahy znalce.

Vahy jednotlivych cen byly stanoveny na zéldazpisobu, jimiz byly vypdteny,

a jejich vztahu k cehobvyklé (trzni) ockovanych nemovitosti.

NejvysSi vaha byla pouzita u ceny Zzji# nakladovym zjsobem, neld takto
stanovend cena nemovitosti se z vySe uvedenychdnmetjwice blizi mozné prodejni
cert nemovitosti na saiasném realitnim trhu. Naopak nejnizsi vaha byid¢fena
cert vypactené pomoci vynosové metody nevyhlasSkow&rfa renta). Jednotlivé ceny
byly vynasobeny hodnotou vahy jimriglené, vysledna hodnota ceny obvyklé
se stanovi jako podil sumy hodnot cen vynasobewgibami k surd hodnot vSech vah.
Tim dostavame vysi ceny obvyklé, ktera j&. IR¥ehledny vypdet je uveden v tabulce
¢.751-1.
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Nutné je téZz zminit, Ze cena z§i8& porovnavacim Zigobem dle vyhlaSky se v gen

obvyklé neprojevi, jelikoz byla pouZita pouze k aerstrativnimu porovnani s cenami
ostatnich rodinnych doim a nezohletiuje v solé existenci nebytového prostoru typu
ordinace, coz by bylo pro nasledné porovnani céramgparentni a mohlo by dochéazet

k nezadoucim népsnostem.

Tabulka 7.5.1-1 Vyp&et ceny obvyklé

Cena zjistna nakladovym zjsobem 6 860 652,74
vaha ceny zjigne 15
Cena zji&na vynosovym zjisobem dle vyhlasky 3203 024,40 K
vaha ceny vynosove 3
Cena zjistna vynosovym zfisobem (¥¢na renta) 481 897,19
vaha é¢né renty 1
Cena zjis&tna porovnavacim zigobem 7 832 641,23K
vaha ceny zji#né porovnavacim Zigobem 0
Obvykla cena nemovitosti 6 277 820,08 K
Zaokrouhleni

Obvykla cena nemovitosti celkem 6 277 800,00 K

VySe ceny obvyklé bez uvaZzované existence nebytopébstoru je 6 277 800,00¢K

7.5.2 Vypcaiet ceny obvyklé (zaipdpokladu nebytového prostoru)

Pti stanoveni obvyklé ceny neexistuje zadnysgb, jak by se dal nebytovy prostor sam
0 solg v ceré obvyklé zohlednit. Vlivem existence nebytovéhogboou typu ordinace
se tudiz zréni jen vySe &chto uvedenych cen a tim se nebytovy prostor projeers
obvyklé. Jak jiz bylofeeno vySe, neprojevi se cena gt porovnavaci metodou
dle v cert obvyklé, jelikoz nezohlatlje existenci nebytového prostoru. K jednotlivym
typim cen vstupujicich do vyptu ceny obvyklé byly prazeny stejné vahy jako

v predchazejici kapitole.
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Tabulka 7.5.2-1Vyp&et ceny obvyklé (zafpdpokladu existence nebytového prostoru)

Cena zji&na nakladovym zjsobem 7 165 885,37K

vaha ceny zjigneé 15

Cena zji&na vynosovym zjisobem dle vyhlasky 4737 320,76 K

vaha ceny vynosové 3

Cena zjistna vynosovym zfisobem (¥¢na renta) 2 308 440,41¢K

vaha é¢né renty 1

Cena zji&na porovnavacim Zigobem 7 832 641,23K

vaha ceny zji#né porovnavacim Zigobem 0

Obvykla cena nemovitosti 6 889 371,28 K

Zaokrouhleni

6 889 400,00 kK

Obvykla cena nemovitosti celkem

VySe ceny obvyklé zohledjici existenci nebytového prostoru typu ordinace
je 6 889 400 K.

7.5.3 Dilé¢i rekapitulace ceny obvyklé

V néasledujici tabulce bude porovnana cena nemdijads bytového prostoru a cena

nemovitosti s uvazovanym nebytovym prostorem tyglinace.

Tabulka 7.5.3-1 Procento 2my ceny

Nemovitost Cena nemovitosti | Cena nemovitosti | Procento znény
jako bytového S uvazovanym ceny
prostoru nebytovym
prostorem
Cena obvykla 6 277 800,00K | 6 889 400,00 K 9,741%
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Z tabulky vySe lIze wist, Ze vlivem nebytového prostoru seénita cena ocgované
nemovitosti o 9,741 %. Vzhledem kifazenym vaham jednotlivych cen ma na tomto

naristu nej¥tsi podil cena zjigha nakladovym zjsobem dle vyhlasky.
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8 OCENENI RODINNEHO DOMU - VSISKO

Popis ocdéiované nemovitosti

Ocaiovana nemovitost lezi v obci Vsisko, cca. 7 km edta Olomouce. Jedna se
0 samostathstojici devostavbu rodinnéhafizemniho domu. K objektu nalezi zahrada.
VSechny konstrukce a vybaveni jsou standardnih@epieni. PodrobijSi informace

jsou uvedeny niZe v textu.

8.1 Stanoveni ceny nemovitosti  porovnavacim  Asobem
podle cenového pedpisu
8.1.1 Zakladni pfedpoklady pro zjigni ceny nemovitosti

Ocaiovana nemovitost je rodinnyuoh a bude ocema dle § 26a vyhlaSky —
RD s obestatnym prostorem do 1100%m

Staii a opotirebeni

Podle informace majitele pochazfid z roku 2011, tudiZz se jedna o novostavbu
a prozatim nebyly prové&dy Zadné zasadni stavebni Upravy, pouwzam® udrzovaci
prace. Celkova zivotnost objektu je stanovena mal€d let dle odstavce 3 pismena a)
piilohy ¢. 15 vyhlasky.

Vypoéet vymér pro ocenéni

V néasledujici tabulce 8.1.1 — 1 bude uveden gpaastasné plochy a obestamého

prostoru. Budou zde zohleghy vSechny zasady vypi.
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Tabulka 8.1.1-1 Vyp&et vyner pro ocegni

Podlazi | Délka |Sitka | Vyska (m) ZP (m?) | OP (m°)
(m) (m)
1.NP 12,08 14,08 2,95 170,09 501,75
Odeet 3,22 15 2,95 - 4,83 - 14,25
Odetet 5,00 7,00 2,95 - 35,00 -103,25
Celkem 2.NP 130,26 384,27
ZasteSeni| 7,08 7,00 (5,89-2,60)/2 81,53
7,04 5,00 (5,89-2,60)/2 57,90
(7,08/2) | 3,82 (5,89-2,60)/2 22,25
(7,04/2) | 3,22 (5,89-2,60)/2 16,64
12,3 [(5,89-2,60)/2]/3/2 6,74
Celkem podkrovi (2.NP) 130,26 | 185,06
Celkem podkrovi a zasteSeni 130,26 | 569,33

Rekapitulace vypa@tu vymér

V tabulce 8.1.1 — 2 jsou shrnuty vy z tabulky 8.1.1 — 1. Zjistime zde, Ze celkovy

obesta¥ny prostor dosahuje hodnoty 569,33 m zastatna plocha ma hodnotu

130,26 M. Hodnota obest&ného prostoru bude nasledpouZita pro vypeet zakladni

upravené ceny nemovitosti vyfiené v nasledujici kapitole.

Tabulka 8.1.1-2— Rekapitulace vyjpo vymer pro ocegni

Podlazi ZP (m?) OP (m®)
1.NP 130,26 384,27
ZasteSeni 130,26 185,06
Celkem 130,26 569,33
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8.1.2 Vypcaiet ceny objektu porovnavacim zgobem

Vypocet bude proveden dle § 26a vyhlasky. Podéolpm tento vypdet popsan
v kapitolach 5.2.3.1 a 7.1.2.

Stanoveni ceny objektulle vzorce (6)

Cena objektu = OP * ZCU

Cena objektu = 569,33 * 5 264,66= 2 997 328,88 K

Zakladni cena za 1 m3 ORipravena dle §26a odstavce 2 vyhlasky a dle vA@ice

ZCU=ZC*|

Zakladni cenu ZC jsme ziskali v tabuleel v @iloze ¢. 20a vyhlasky. JelikoZz seaioh
nachazi v Olomouckém kraji a v obci Zije 2 432 daiigl, tak jsme vySi indexové
praimérné ceny za mOP (ZC) utili jako 3 130 K/m° tedy pro obec od 2001
do 10 000 obyvatel. Nasletinse tato cena upravila indexem cenového porovnani
ve vysi 1,682. Tim jsme ziskali zakladni upravenenu, kter&ini 5 264,66 K za 1nf
obesta¥ného prostoru.

ZCU =3130,00 * 1,682 = 5 264,66&HK n?° OP

Stanoveni indexu cenového porovnani

Index cenového porovnani bude vyten dle nasledujiciho vzorce, jednotlivé znaky
byly urceny dle tabulky. 1 piilohy 20a.Vypget je proveden dle vzorce (11).

| = |T*|p*|\/
=1,000*1,170* 1,438 = 1,682

Stanoveni indexu trhu

Ocaiovand nemovitost se nachazi v obci Vsisko, poptavkéato lokali® odpovida
nabidce. Samotn& stavba stoji na pozemku, ktestnilanajitelé stavby. Na pozemky
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ani nemovitost nejsou uvalena Zadré&na femena. Jednotlivé hodnoty zriage ugi
dle tabulky¢. 1 grilohy ¢. 18a.

3
| T :1 +Z:'|'i =1+ (000+ 000+ 000 = 100
i=1 =

Stanoveni indexu polohy

Nemovitost se nachazi ve vyhledavané obci v blizlsiatutarniho sta Olomouce.
RD leZi v klidné okrajov&asti obce bez problémového obyvatelstva, kigvaiuji
objekty pro bydleni a navic je nedalekérpdy. V obci se nachazi vice obclipd
pohostinskych a kulturnich #aeni, dale zakladni Skola a sportovnitizeni.
Nalezneme zde ordinaci praktického &s#ého Iékée a dokonce i specializované
zdravotnické zéizeni-ordinaci stomatologa gynekologa. Dale pos&u postyci Ceské
Spaitelny.

Jednotlivé znaky a jejich hodnoty bylycorany z tabulky. 5 gilohy ¢. 18a. vyhlasky
(pro stavby ufené k trvalému bydleni a byty - pro obce s vice 28800 obyvateli
krom¢ vSech obci v okresech Praha-vychod, Praha-zapadna mést v tabulced. 1
v priloze¢. 19 nebo 20a). Vypet bude proveden dle vzorce (9).

| .=1+> P =1+ (003+ 002+ (-001) + 003+ 005+ 005) = 117
i=1 =

Stanoveni indexu konstrukce a vybaveni

Oceilovana nemovitost je samostastojici devostavba o Bidiewného skeletu 43 cm
(jeho tepels-izolacni vlastnosti vyhovuji $i zdiva 45 cm). Nemovitost je 1 rok stara,
ve vyborném stavu. Je napojen na vSechny dostufiné&gapni je etazové. Zakladni
piisluSenstvi je standardniho provedeni, ale &8im rozsahu. Venkovni Upravy jsou

standardniho provedeni.

ZP 1.NP_ 130,26
ZP 1.NP 130,26

podlaznost= 1,00
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pozemky

- Zasta¥na plocha a nadvb 130 nf
- Zahrada 507 M
- Celkem 637 M

l, = (1 + fvi]xvlaz (L+ (004+ 002+ 004+ 005)) * (L25* 100) =1,4375

CENA POZEMK U

Pozemky budou océny dle §28 vyhlasky.
ZP=C,*3,00

Cp,=35+(a-1000)*0,007414
Cp=35+(2432-1000)*0,007414
Cp=45,617

ZC=45,617*3,00=136,85 Hm"

- Zasta¥na plocha a nadvb 130 * 136,85 =17 790,5K
- Zahrada 507 *136,85*0,4 =27 753,88K

Cena pozemku = 45 543,6& K

Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nésledujici tabulce 8.1.2 — 1 si zrekapitulujerBechny ceny, které se nam projevuji
v cert zjiStné. Jedna se o cenu rodinného domu &uan dle §26a a ceny pozeink
zjisténych dle §28.
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Tabulka 8.1.2-1 Rekapitulace gowanych nemovitosti

Objekt Cena sowasny stav
Rodinny dim 2997 328,88 K
Pozemek 45 543,68 K
Cena celkem 3042 872,56 K
Cena po zaokrouhleni 3042 870,00 K

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku €ini:

3042 870,00 K

8.2 Stanoveni ceny nemovitosti nakladovym ajsobem dle vyhlasky

8.2.1 Vypafet ceny nemovitosti nakladovymizgmobem dle vyhlasky

Obesta¥ny prostor nemovitosti je mensi jak 1 106, rtudiz by se neith oceiovat
nakladovym zpsobem dle vyhlasky. OvSem pro dalSi v§tyge pro nas tento vyget

nutny.

Uréeni typu konstrukce objektu a zakladni ceny obesta@ného prostoru

Predpoklady Rodinny dim.
Nepodsklepeny.
1 nadzemni podlazi bez vyuzitelného podkrovi.
Sikma stecha.

Objekt je devostavba.
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Z vySe uvedeného se jedna o typ L se Sikmtrckbu, se zakladni cenou obestaho
prostoru 2 080,00 Kza nf.

Uprava zakladni ceny obestaéného prostoru

Dle odstavce 2 8 5, vyhlasky si uvedeme \dgiozakladni ceny rodinného domu
metodou nékladovou. Metodika vygia byla podrob& popséana v kapitole 5.1.1.1

a 7.2.1, zakladni cena upravena bude vtgra dle vzorce (3)
ZCU=ZC*K4*Ks*K;*K,

ZCU =2080,00*1,000 *1,110 * 2,155 * 1,77

ZCU = 8 727,23 K/ m® obesta¥ného prostoru

ZCU bez Kp = 4 930,64 ¥m® obesta¥ného prostoru

Vypoéet ceny rodinného domu

Predpoklady pro vypet:

- Predpokladana zZivotnost nemovitosti diélghy ¢. 15 vyhlasky je 100 let.
- Opofttebeni nemovitosti : 1,00 %.

- Obestawny prostor : 569,33 n

- Zakladni cena za 1m3 OP bez Kp: 4 930,64 K

- Zakladni cena za 1m3 OP s Kp: 8 727,23 K

- Dokoreenost: 100%.

Casova cena ke dni odhadu:
ZCU*OP-opotebeni = 4 930,64 * 569,33 *(1 — 0,01) = 2 779 08K6
Celkova cena ke dni odhadu:
ZCU*OP-opotebeni = 8 727,23 * 569,33 *(1 — 0,01) = 4 918 98B¥

Podrobny vypoet bude uveden wftoze 8.2-1.
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Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nasledujici tabulce 8.2.1 — 1 si zrekapitulujerBechny ceny, které se ndm projevu;ji
v cere zjisSttné nakladovym zjsobem. Jedna se o cenu rodinného domu éocen

dle 85 a ceny pozenikzjisttnych dle §28 vyhlasky.

Tabulka 8.2.1-1 Rekapitulace gowanych nemovitosti

Objekt Cena (K<)
Rodinny dim 4918 988,70
Pozemek 45 543,68
Cena celkem 4 964 532,38
Cena po zaokrouhleni 4 964 530,00

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku €ini:
4 964 530,00 K

8.2.2 Vypafet ceny nemovitosti nakladovym izgobem (za fedpokladu existence

nebytového prostoru)

Vypocéet ceny rodinného domu bude shodny jakoiedphazejici kapitole s tim
rozdilem, Ze nebudeme d@owat dim cely, ale vyjmeme z&p obesta¥ny prostor
nebytového prostoru - tedy ordinace-nadstavbazii.(tZe se obest&wy prostor snizi
0101,3325 M K takto zji§&né ce®r jeSt& pripocteme cenu za nebytovy prostor.
Z tohoto divodu budeme mit dv diléi zakladni ceny. Optgbeni se odéta az

od vychozi ceny.

Piedpoklady pro vypéet :

- Predpokladana zZivotnost nemovitosti dié@hy ¢. 15 vyhlasky je 100 let.

- Opotrebeni nemovitosti : 1,00 %.
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- Dokortenost:

- Obestany prostor :

- Zakladni cena za 1m3 OP bez Kp (1):

- Zakladni cena za 1m3 OP s Kp (1):

Nebytovy prostor

- Zasta¥na plocha:

- Zakladni cena za 1m3 OP bez Kp (2):

- Zakladni cena za 1m3 OP s Kp (2):
Casova cena ke dni odhadu:

(ZCU1*OP+ZCU2*ZP)-opdtebeni

= (4 930,64 * 467,9975 + 22 680,94 * 38,617) * (0,61) = 3 151 563,24 K

Celkova cena ke dni odhadu:

(ZCU1*OP+ZCU2*ZP)-opatebeni

= (8 727,23 * 467,9975 + 40 145,27* 38,617) *(1,610 =5 578 266,93 K

Rekapitulace océovanych nemovitosti

100%.

467,9975m
4 930,64 K
8 727,23 K

38,617
22 680,84 K
40 145,27 K

Tabulka 8.2.2-1 Rekapitulace gowanych nemovitosti

Objekt Cena (K<)
Rodinny dim 5578 266,93
Pozemek 45 543,68
Cena celkem 5623 810,61
Cena po zaokrouhleni 5623 810,00
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Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
5623 810,00 K

8.2.3 Dil¢i rekapitulace cen zjignych nakladovym zgsobem dle vyhlasky

Tabulka 8.2.3-1 Zgma ceny v zavislosti na zms 1 n OP

Cena nemovitosti | Cena nemovitosti Zmeéna ceny
jako bytového jako bytového v zavislosti na
prostoru za rok prostoru s zméné 1 m® OP

ordinaci za rok

Cena zji&%na nékladovym
4918 988,70 K 5578 266,93 K 6 506,089 k
zpasobem

Z tabulky vySe lze Wist, Ze se oditim ceny obestaného prostoru snizila cena
rodinného domu o 659 278,2%KOP se snizil o 101,3325°nmiTudiz 1 nf OP nam
zvySil cenu o0 6 506,089&K

8.3 Stanoveni ceny nemovitosti vynosovym figobem dle vyhlasky

Metodika vyp@tu vynosové hodnoty je popsana v kapitolach 5.1a3713.

8.3.1 Vypadet ceny nemovitosti vynosovymizmbem

Vypocéet vynosovym zfisobem tedy bude proveden podle § 23 vyhlasky avzibece
(12) :

CV=N/p*100
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Cena mésiéniho pronajmu

Cena pronajmu zaé&gic je 16 170,56 Ka byl zjiS&tn metodou imého porovnani, jez

je uvedena viiloze¢. 1.3.1.

Uzitna plocha objektu wWetné prislusenstvi

Celkovéa vyngra uzitné plochy je 108,25%m

Vypoéet ceny objektu kombinaci nakladového a vynosovéhapiasobu ocerni
dle vyhlasky

V momentu, kdy mame stanovenou moZnou cenu prongaurgsic, gFistoupime

k samotnému vypidu ceny zjis¢né vynosovym zjisobem.

Nejdiive si nEsicni ndjemné fevedeme na tmi, jeZ takéini 194 046,72 K. Tuto
hodnotu si upravime podle aanych odpéta dle odstavce 4 823 vyhlasky, kterymi

jsou:

- SniZeni 0 40% z tmiho najemného 77 618,6%K
- SniZeni 0 5% z ceny pozemku zji# dle §28 891,30K

Témito odpaty ziskavame cenu &niho upraveného ngjemného ve vysi 155 536,83 K
V odstavci 4 823 vyhlasky se téz piSe, ze totmiropravené najemné nesmi byt nizsi,
nez je 50% réniho ngjemného (tj. 97 023,26¢K Raini upravené njemné tuto

podminku spluje.

Nyni miZzeme pejit k samotnému vygbu ceny stanovené vynosovym tgpbem
dle vzorce: CV=N/p*100, ktery byl uveden jiz nacatku této kapitoly. Jedinou
proménnou, kterou nezname je p=mira kapitalizace. Tkane v piloze ¢. 16
vyhlasky pod nazvem bytové domy a jeji hodnotefe 5
115 536,733
:—0’05 *100=2 310 734,54 K

Dle vypcitu vySe je cena zji§ha vynosovym z@isobem 2 310 734,54K
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Podrobny vypoet bude proveden witoze¢ 1.3 - 2

Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nésledujici tabulce 8.3.1 — 1 si zrekapitulujerdechny ceny, které se nam projevuji
v cere zjiSttné vynosovym zfisobem. Jednd se o cenu rodinného domu éocen

dle 85, ceny pozeniikzjiSténych dle §28 a cena trvalych poriosite 841 vyhlasky.

Tabulka 8.3.1-1 Rekapitulace gowanych nemovitosti

Popis Cena diki (K¢)
Rodinny dim 2 310 734,54
Pozemky 45 543,68
Cena nemovitosti zji&a vynosovym zjisobem 2 356 278,22
Cena nemovitosti zjiSéna vynosovym zgisobem 2 356 280,00

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
2 356 280,00k

8.3.2 Vypcaret ceny nemovitosti vynosovym izopbem (za fedpokladu existence

nebytového prostoru)

Vypocéet vynosovym zfisobem bude proveden stejnymigpbem jako v fedchazejici
kapitole s tim rozdilem, Ze zohlednime v&enynos za nebytovy prostor - ordinaci.

Cena nmésiéniho pronajmu

Cena prongjmu RD zadsic je 14 792,95 Ka cena pronamu nebytoveho prostoru je
10 307,09 K. Ceny byly zjis&ny metodou fimého porovnani, jez jsou uvedeny
v prilohdch¢é. 1.3 -3 a 1.3 - 4.
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Vypodet ceny objektu kombinaci nakladového a vynosovéhapiasobu ocerni
dle vyhlasky

Nejdiive si nesicni ngjemné fevedeme na tmi, jez takcini 301 200,48 K. Tuto
hodnotu si upravime podle aanych odpéta dle odstavce 4 823 vyhlasky, kterymi

jsou:

- SniZeni 0 40% z tmiho najemného 120 480,1¢ K
- Snizeni 0 5% z ceny pozemku zji# dle §28 891,30¢K

Témito odpaty ziskavame cenu &niho upraveného najemného ve vysi 179 828,08 K
V odstavci 4 823 vyhlasky se téz piSe, Ze totmiropravené najemné nesmi byt niZsi,
nez je 50% réniho ndjemného (tj. 150 600,24¢K Raini upravené najemné tuto

podminku spluje.

Nyni miZzeme pejit k samotnému vy@tu ceny stanovené vynosovym tzpbem
dle vzorce: CV=N/p*100, dle iflohy ¢. 16 vyhlaSky je p=mira kapitalizace rovno
hodnot 5%.

179 828,98
0,05

*100=3 596 579,62 K
Dle vypcitu vySe je cena zji§ha vynosovym zfisobem 3 596 579,62K
Podrobny vypoet bude proveden wipozec 1.3 - 2

Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nasledujici tabulce 8.3.2 — 1 si zrekapitulujerBechny ceny, které se ndm projevu;ji
v cere zjisttné vynosovym zfisobem. Jednd se o cenu rodinného domu éocen
dle 85 a ceny pozenkzjiSttnych dle §28. Vyp&ty pozemk jsou uvedeny v kapitole
8.1.1.
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Tabulka 8.3.2-1 Rekapitulace gowanych nemovitosti

Popis Cena diki (K¢)
Rodinny dim 3596 579,62
Pozemky 45 543,68
Cena nemovitosti zji&a vynosovym zjisobem 3642 123,30
Cena nemovitosti zjiS€n& vynosovym zgsobem 3642 120,00

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky¢. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
3642 120,00 K

8.3.3 Dil¢i rekapitulace cen zjignych vynosovym agsobem dle vyhlasky

NiZe budou porovnany vynosové hodnoty bez vlivuwivem nebytového prostoru,

do ceny nebyly zag@tany ceny pozentk

Tabulka 8.3.3-1 Z#ma ceny v zavislosti na zms 1 nf ZP

Cena nemovitosti | Cena nemovitosti Zména ceny
jako bytového jako bytového v zavislosti na
prostoru za rok prostoru s zméné 1 n¥ ZP

ordinaci za rok

Cena zji&na kombinaci
nakladového a vynosového 2 310 734,54 K 3596 579,62 K 37 433,63 kK

zpasobu

Rozdil cen nemovitosti s nebytovym a bez nebytovgtostoru je 1 285 845,08¢K

1 n¥ zasta¥né plochy ndm zvysi cenu nemovitosti o 37 433,683 K
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8.4 Stanoveni ceny nemovitosti &nou rentou

Vypocet wenou rentou bude vygten na stejném principu jako v kapitole 7.4.

8.4.1 Vypcafet wénou rentou

Piijmy z ndjemného

Piijmy jsme jiz dive zjistili metodou fimého porovnani vifloze ¢. 1.3 — 1. Jejich
vySe dosahuje hodnoty 194 046,72 #&a rok.

Vydaje na dosazeni pijmu

Dait z nemovitosti

Dan z nemovitosti dosahuje vyse 502,00. K
Pojisgni
Pojis€ni dosahuje vySe 2 478,5¢K

reprodukni cena 4 957 1447,20 2 47857 K
00005 0,0005 ’

pojistni=

Primé&rné kapitalizované &mi odpisy vypdtem

(¢asova cena*mira kapitalizace)/10@® 779 0889,66*3)/100
uroéitel apredpokladana doba kapltallzagi = 1 03,30 1 =58 414,41 K

Praimérné r@ni naklady na &nou udrzbu a opravy

. . ooz . — 4 9557 147,20
pramérné rani naklady na &nou udrzbu a opravy T =49571,47 K

Sprava nemovitosti

Tato hodnota se ziska odhadem. My jsme@&liuze dosahuje vySe 5 000¢K
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Jiné néklady, Rini ndjemné z pozemku

Vychazime z pedpokladu, Zze Zadné jiné naklady nez jsou uvedegde,vneexistuji,

navic pozemek neni pronajaty, takzesgneplyne zadné najemnée.

Celkové vydaje

Nyni se sumarizuji vSechny vydaje, kténd 115 966,45 K.

Cisté roéni najemné

Cisté rani najemné se ziska adenim r@&nich vydaji od celkovych rdnich @ijma.
Ziskavame hodnotu 78 080,27 .K

Vypoéet véénou rentou

Tento vypa@et sp@iva ve vyndsobertistého réniho najemného mirou kapitalizace pro
vypocet vynosove hodnoty, jehoz hodnota je 1 115 43R38

i 78 080,27
vééna renta ZW =1115432,38 K

VSechny tyto poznatky jsou podrabmobrazeny v filoze¢l.4 — 1.

8.4.2 Vypadet wénou rentou (za pedpokladu existence nebytového prostoru)

Podstata vyp#iu vynosové hodnoty bude shodna jako v kapitolel8.Jedinou zrimou
je vyse pijmt z nemovitosti, do které byl zakomponovan i promajeebytového
prostoru, t&ini 301 200,48 za rok. Vydaje budou shodné jakeéedphazejici kapitole,
tedy 115 966,45 K

Cisté roéni najemné

Cisté ra@ni najemné se ziskaji otenim r@nich vydaj od celkovych rénich gijma.
Ziskavame hodnotu 185 234,02.K
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Vypoéet véénou rentou

Tento vyp@et sp@iva ve vyndsobertistého réniho najemného mirou kapitalizace pro
vypocet vynosove hodnoty, jehoz hodnota je 2 646 20834

. 185 234,20
veééna renta T =2 646 200,34 K

VSechny tyto poznatky jsou podrabpnobrazeny v floze¢. 1.4 - 2.

8.4.3 Dil¢i rekapitulace vypédtu vé¢nou rentou

Nyni si porovndme vySi vynosové hodnoty domu celghmonajatého s hodnotou

uvaZzujici pronajaty nebytovy prostor.

Tabulka 8.4.3-1 Z#ma ceny v zavislosti na zms 1 nf ZP

Cena nemovitosti | Cena nemovitosti Zména ceny
jako bytového jako bytového v zavislosti
prostoru za rok prostoru s na zméné 1 n'’ ZP

ordinaci za rok

Vynosova hodnota

1115432,38 K 2 646 200,34 K 44 563,84 K
(véené renta)

Z vySe uvedeného jeggme, Ze je vyhodijSi mit v nemovitosti nebytovy prostor, ktery
se pronajima, neZz mit pronajatou nemovitost jakiekcetedy jako bytovy prostor.
Rozdil oproti druhému ifpadu je 15360 767,96 ¢K Tento markantni rozdil
je zpaisoben zhruba ginadsobnou hodnotowistého najemného. To se projevilo

i ve zming ceny za 1MZP.

8.5 Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

8.5.1 Vypcaet ceny obvyklé

Zpusob vyp@tu obvyklé ceny je shodny jako v kapitole 7.5.1.
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Tabulka 8.5.1-1 Vyp&et ceny obvyklé

Cena zji&na nakladovym zjsobem 4 964 530,00
vaha ceny zjigneé 15
Cena zji&na vynosovym zfisobem dle vyhlasky 2 356 280,00 K
vaha ceny vynosové 3
Cena zjistna vynosovym zfisobem (¥¢na renta) 1115 432,3&K
vaha é¢né renty 1
Cena zji&na porovnavacim Zigobem 3042 870,00
vaha ceny zji#né porovnavacim Zigobem 0
Obvykla cena nemovitosti 4591 791,82 K
Zaokrouhleni

Obvykla cena nemovitosti celkem 4 591 800,00 K

VySe ceny obvyklé bez uvaZzované existence nebytopébstoru je 4 591 800,0¢K

8.5.2 Vypcaiet ceny obvyklé (zaipdpokladu existence nebytového prostoru)

Pti stanoveni obvyklé ceny neexistuje zadnysgb, jak by se dal nebytovy prostor sam
0 sol& v ceré obvyklé zohlednit. Vlivem existence nebytovéhogboou typu ordinace
se tudiz zréni jen vySe &chto uvedenych cen a tim se nebytovy prostor projeers
obvyklé. Jak jiz bylofeteno vySe, neprojevi se cena gt porovnavaci metodou
dle vyhlasky v ceti obvyklé, jelikoz nezohladije existenci nebytového prostoru.
K jednotlivym typaim cen vstupujicich do vyptu byly pifazeny stejné vahy jako

v predchazejici kapitole.
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Tabulka 8.5.2-1 Vyp&et ceny obvyklé

Cena zji&na nakladovym zjsobem 5623 810,00K

vaha ceny zjigneé 15

Cena zji&na vynosovym zjisobem dle vyhlasky 3642 120,00 K

vaha ceny vynosové 3

Cena zjistna vynosovym zfisobem (¥¢na renta) 2 646 200,34K

vaha é¢né renty 1

Cena zji&na porovnavacim Zigobem 3042 870,00

vaha ceny zji#né porovnavacim Zigobem 0

Obvykla cena nemovitosti 5 440 540,52 K

Zaokrouhleni

5 440 500,00 kK

Obvykla cena nemovitosti celkem

VySe ceny obvyklé zohledjici existenci nebytového prostoru typu ordinace
je 5440 500,00 K

8.5.3 Dil¢i rekapitulace vypétu ceny obvyklé

V néasledujici tabulce bude porovnana cena nemdaijads bytového prostoru a cena

nemovitosti s uvazovanym nebytovym prostorem tyglinace.

Tabulka 8.5.3-1 Procento 2my ceny

Nemovitost Cena nemovitosti Cena nemovitosti Procento zrény
jako bytového S uvazovanym ceny
prostoru nebytovym
prostorem
Rodinny dim 4 591 800,00 K 5 440 500,00 K 18,484%
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Z tabulky vySe lze wist, Ze vlivem nebytového prostoru seénifa cena ocgované
nemovitosti 0 18,484 %. Vzhledem ki@zenym vaham jednotlivych cen ma na tomto

naristu nej¥tsi podil cena zjigha nakladovym zjsobem dle vyhlasky.
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9 OCENENI RODINNEHO DOMU - OLSANY

Popis ocdéiované nemovitosti

Oceaiovana nemovitost lezi v obci OlSany, cca. 10 kmcedtra Olomouce. Jedna se
o cihlovy rodinny samostatn stojici dim s @izemim a vyuZitelnym podkrovim
a garazi. K objektu nalezi zahrada. VSechny kokstria vybaveni jsou standardniho

provedeni. Podrol¥si informace jsou uvedeny nize v textu.

9.1 Stanoveni ceny nemovitosti  porovnavacim  Zgsobem
podle cenového pedpisu
9.1.1 Zakladni pfedpoklady pro zjigni ceny nemovitosti

Ocaiovana nemovitost je rodinnyuoh a bude ocema dle § 26a vyhlaSky —
RD s obestatnym prostorem do 1100%m

Staii a opotirebeni

Podle informace majitele pochazfid z roku 2007, tudiZz se jedna o novostavbu
a prozatim nebyly prové&dy Zadné zasadni stavebni Upravy, pouwzam® udrzovaci
prace. Celkova zivotnost objektu je stanovena mal€d let dle odstavce 3 pismena a)

piilohy ¢. 15 vyhlasky.

Vypoéet vymér pro ocenéni

V néasledujici tabulce 9.1.1 — 1 bude uveden gpaastasné plochy a obestamého

prostoru dle metodiky vy@tu stanovené v ifloze ¢. 1 vyhlasky. Budou

zde zohledény vSechny zasady vypiu.

119



Tabulka 9.1.1-1 — Vyp#et vynmer pro ocegni

Podlazi | Délka |Sitka | Vyska (m) ZP (m?%) | OP (m®)
(m) (m)
1.NP 13,30 9,88 2,88 131,04 378,44
Odeet 1,75 4,25 2,88 -7,44 - 21,42
Odeet 2,00 4,25 2,88 - 8,50 - 24,48
Celkem 1.NP 115,10 333,54
2.NP 11,38 9,88 1,916 112,43 220,36
11,38 9,88 (7,30-2,93)/2 112,43 245,66
Celkem podkrovi (2.NP) 112,43 | 466,02
Celkem podkrovi a zasteSeni 115,10 | 799,56

Rekapitulace vypa@tu vymér

V tabulce 9.1.1 — 2 jsou shrnuty vy z tabulky 9.1.1 — 1. Zjistime zde, Ze celkovy
obesta¥ny prostor dosahuje hodnoty 799,56’ m zastatna plocha méa hodnotu
115,10 M. Hodnota obest&ného prostoru bude nasledpouZita pro vypeet zakladni

upravené ceny nemovitosti vyfiené v nasledujici kapitole.

Tabulka 9.1.1-2 — Rekapitulace vyo vymer pro ocegni

Podlazi ZP (m?) OP (m®)
1.NP 115,10 333,54
Podkrovi + zaseSeni 112,43 466,02
Celkem 115,10 799,56
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9.1.2 Vypadet ceny nemovitosti porovnavacimigombem dle vyhlasky

Vypocet bude proveden dle § 26a vyhlasky. Podéolpm tento vypodet popsan
v kapitolach 5.2.3.1 a 7.1.2.

Stanoveni ceny objektulle vzorce (6)

Cena objektu = OP * ZCU

Cena objektu = 799,56 * 4 338,33 = 3 468 758,383 K

Zakladni_cena za 1 m3 OPupravena dle 826a odstavce 2 vyhlasky a viga

dle vzorce (7):
ZCU=2ZC*|

Zakladni cenu ZC jsme ziskali v tabulée 1 v @iloze ¢. 20a vyhlaSky. Jelikoz se
nemovitost nachazi v Olomouckém kraji a v obci Aij&77 obyvatel, tak jsme vysSi
indexové pimérné ceny za FOP (ZC) utili jako 2 758 K/m?, tedy pro obec do 2000
obyvatel. Nasledhse tato cena upravila indexem cenového porovn@niygi 1,575.
Tim jsme ziskali zakladni upravenou cenu, kténa4 338,33 K za 1ni obesta¥ného

prostoru.

ZCU =2 758,00 * 1,575 = 4 338,3%K nv° OP

Stanoveni indexu cenového porovnani

Index cenového porovnani bude vyfen dle nasledujiciho vzorce (8), jednotlivé znaky
byly urteny dle tabulky¢. 1 prilohy 20a a jejich konkrétni hodnoty jsou uvedeny
v priloze 2.1.

[=1,000*1,210* 1,300 =1,573

121



Stanoveni indexu trhu

Oceaiovana nemovitost se nachazi v obci OlSany, poptavitéto lokali® odpovida
nabidce. Samotna stavba stoji na pozemku, ktesinilanajitelé stavby. Na pozemky
ani nemovitost nejsou uvalena Zzadré&na tfemena. Jednotlivé hodnoty zriake uti

dle tabulky¢. 1 pilohy ¢. 18a.Vypaet bude proveden dle vzorce (9)
3

|.=1 +ZTi =1+ (000+ 000+ 000) = 100
i=1 =

Stanoveni indexu polohy

Nemovitost se nachazi ve vyhledavané obci v blizlsiatutarniho sta Olomouce.
RD lezi v klidné okrajov&asti obce bez problémového obyvatelstva, ktkvauji
objekty pro bydleni a navic je nedalekérpdy. V obci se nachazi vice obclipd
pohostinskych a kulturnich #aeni, dale zakladni Skola a sportovnitizeni.
Nalezneme zde ordinaci praktického lika dokonce i specializované zdravotnické
zarizeni-ordinaci stomatologa. Jednotlivé znaky s& artabulky ¢. 4 pilohy 18a.

Vypocet bude proveden dle vzorce (10)
|-=1 +z P, =1+ (003+ 005+ 003+ 003+ 003+ 004= 121
i=1 .

Stanoveni indexu konstrukce a vybaveni

Oceailovana nemovitost je samostastojici rodinny dm z cihelného zdiva 040 cm
(jeho tepels-izolacni vlastnosti vyhovuji §i zdiva 45 cm). Nemovitost je 8 let stara,
v dobrém stavu s pravidelnou adrzbou. Je napojemSeahny dostupné &jtvytapgeni

je etazové. ZakladniifisluSenstvi je standardniho provedeni, ale &sSim rozsahu.
Venkovni Upravy jsou standardniho provedeni. K dovalezi mensi zahradni domek.
Jednotlivé znaky se &irz tabulky¢. 2 gilohy 19. Vypdet bude proveden dle vzorce
(11)

ZP 1.NP+ZP 2.NP_93,22+93,22 000
ZP 1.NP © 9322 7

podlaznost=
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pozemky

- Zasta¥na plocha a nadvb 95 nf
- Zahrada 236 M
- Celkem 331

CENA POZEMK U

Cena pozemkje ukena dle 828 vyhlasky.
ZP=C,*3,00

C,=35+(a-1000)*0,007414
Cp=35+(1577-1000)*0,007414
C,=39,278

ZC=39,278*3,00=117,834 Hm?

- Zasta¥na plocha a nadvb 115*117,834 =13 550,9KK
- Zahrada 473*117,834* 0,4 =55735,48 K

Cena pozemku = 69 286,3% K

Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nésledujici tabulce 9.1.2 — 1 si zrekapitulujerBechny ceny, které se nam projevuji
v ceré zjisttné. Jedna se o cenu rodinného domu &uan dle §26a, ceny pozeknk
zjisténych dle §28.
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Tabulka 9.1.2-1 Rekapitulace @owanych nemovitosti

Objekt Cena sodasny stav
Rodinny dim 3 468 758,3XK¢
Pozemek 69 286,39 K
Cena celkem 3538044,72 K
Cena po zaokrouhleni 3538 040,00 kK

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhladsky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku €ini:

3 538 040,00k

9.2 Stanoveni ceny nemovitosti nakladovym ajsobem

9.2.1 Vypcafet ceny nemovitosti nakladovymigmobem

Obesta¥ny prostor nemovitosti je mensi jak 1 106, rtudiz by se neth oceiovat
nakladovym zpsobem dle vyhlasky. OvSem pro dalSi v§fyge pro nas tento vyget

nutny.

Uréeni typu konstrukce objektu a zakladni ceny obesta@ného prostoru

Predpoklady Rodinny dim.
Nepodsklepeny.
1 nadzemni podlazi s vyuZzitelnym podkrovim.
Sikma stecha.

Objekt je zdny.
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Z vySe uvedeného se jednd o typ A se SikmimcBbu, se zakladni cenou obestaho
prostoru 2 290,00 Kza nf.

Uprava zakladni ceny obestaéného prostoru

Dle odstavce 2 8 5, vyhlasky si uvedeme \dgiozakladni ceny rodinného domu
metodou nakladovou. Metodika vyia byla podrob#& popsana v kapitolach 5.1.1.1

a 7.2.1, k samotnému vy§ta bude pouzit vzorec (3).
ZCU=ZC*K4*Ks*K;*K,

ZCU = (2 290,00 *1,09) * 1,000 * 1,110 * 2,155 1B
ZCU = 6 686,22 K/ m’ obesta¥ného prostoru

ZCU bez Kp =5 917,01 ¥m® obesta¥ného prostoru

Vypoéet ceny rodinného domu

Predpoklady pro vypet:

- Predpokladana zZivotnost nemovitosti diélghy ¢. 15 vyhlasky je 100 let.
- Opottebeni nemovitosti = 5,00 %.

- Obestawny prostor : 799,56 n

- Z&kladni cena za 1ThOP bez Kp:  5917,01&

- Z&kladni cena za ThOP s Kp: 6 686,22 K

- Dokoreenost: 100%.

Casova cena ke dni odhadu:
ZCU*OP-opotebeni =5 917,01 * 799,56 * (1 — 0,05) = 4 494 83(K¢
Celkova cena ke dni odhadu:
ZCU*OP-opotebeni = 6 686,22 * 799,56 * (1 — 0,05) =5 078 TAKL

Podrobny vypoet bude uveden wfoze 2.2 — 1.
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Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nasledujici tabulce 9.2.1 — 1 si zrekapitulujerBechny ceny, které se ndm projevu;ji
v cere zjisSttné nakladovym zjsobem. Jedna se o cenu rodinného domu éocen

dle 85 a ceny pozenikzjisttnych dle §28 vyhlasky.

Tabulka 9.2.1-1 Rekapitulace dgoxanych nemovitosti

Objekt Cena (K¢)
Rodinny dim 5078 729,10
Pozemek par@. 713 69 286,39
Cena celkem 5148 015,39
Cena po zaokrouhleni 5 148 020,00

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna néktera ustanoveni zakonaé. 151/1997 Sb., o

ocaiovani majetku ¢ini:
5 148 020,00 K

9.2.2 Vypcafet ceny nemovitosti nakladovym izgobem (za fedpokladu existence

nebytového prostoru-ordinace)

Vypocéet ceny rodinného domu bude shodny jakoiedphazejici kapitole s tim
rozdilem, Zze nebudeme d@owat dim cely, ale vyjmeme z&p obesta¥ny prostor

nebytového prostoru - tedy ordinace (tzn., Ze sswi¥ny prostor snizi o 93,802%n

Predpoklady pro vypet:

- Predpokladana zZivotnost nemovitosti diélghy ¢. 15 vyhlasky je 100 let.
- Opottebeni nemovitosti = 5,00 %.

- Dokontenost: 100%.
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- Obesta¥ny prostor : 705,78584m
- Z&kladni cena za ThOP bez Kp (1): 5917,01K
- Z&kladni cena za ThOP s Kp (1): 6 686,22K

Nebytovy prostor

- Zasta¥na plocha: 53,80 M
- Zakladni cena za 1m3 OP bez Kp (2): 27 218,22 K
- Zakladni cena za 1m3 OP s Kp (2): 30 756,89 K

Casova cena ke dni odhadu:

(ZCU1*OP+ZCU2*ZP)-opatebeni

=(5917,01 * 705,78584 + 27 218,22 * 53,80) * (0,85) = 5 358 3000,61K
Celkova cena ke dni odhadu:

(ZCU1*OP+ZCU2*ZP)-opatebeni

= (6 686,22 * 705,78584 + 30 756,59 * 53,80) * (0,85) = 6 054 8799,68K

Rekapitulace océovanych nemovitosti

Tabulka9.2.2-1 Rekapitulace dwanych nemovitosti

Objekt Cena (K<)
Rodinny dim 6 054 879,68
Pozemek 69 286,29
Cena celkem 6 124 165,97
Cena po zaokrouhleni 6 124 170,00
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Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
6 124 170,00 K

9.2.3 Dilé¢i rekapitulace cen zjignych nakladovym zfisobem

Tabulka 9.2.3-1 Zgna ceny v zavislosti na zms 1 n OP

Cena Cena Zména ceny
nemovitosti nemovitosti v zavislosti na
jako bytového | jako bytového | zm&né 1 m® OP
prostoru za rok prostoru s

ordinaci za rok

Cena zji&na nakladovym
5078 729,10 K | 6 054 879,68 K | 10 406,545 K

zpisobem

Z tabulky vySe lze wist, Ze se oditim ceny obestawmého prostoru snizila cena
rodinného domu o 976 150,5%KOP se sniZil 0 93,802%xTudiz 1 nf OP nam sniZil
cenu o 10 406,545K

9.3 Stanoveni ceny nemovitosti vynosovym figobem dle vyhlasky

Metodika vypd@tu je podrobg popsan v kapitolach 7.3.1 a 7.3.2.

9.3.1 Vypcafet vynosové metody
Vypocet vynosovym zfisobem tedy bude proveden podle § 23 vyhlaSky ecezZdr?):
CV=N/p*100

Uzitna plocha objektu wWetné prisluSenstvi

Celkovéa vyngra uzitné plochy je 157,06°m
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Cena mésiéniho pronajmu

Cena pronajmu zaé&gic je 17 646,82 Ka byl zjiS&tn metodou imého porovnani, jez

je uvedena viiloze¢. 2.3.1.

Vypoéet ceny objektu kombinaci nakladového a vynosovéhapisobu ocerni

dle vyhlasky

Nejdiive si nEsicni ndjemné fevedeme na tmi, jez tak¢ini 211 761,89 K. Tuto
hodnotu si upravime podle aanych odpéta dle odstavce 4 823 vyhlasky, kterymi

jsou:

- SniZeni 0 40% z tmiho najemného 84 704,7% K
- SniZeni 0 5% z ceny pozemku zji# dle §28 678,13K

Témito odpaty ziskavame cenu &niho upraveného najemného ve vysi 126 379,00 K
V odstavci 4 823 vyhlasky se téz piSe, ze totmiropravené najemné nesmi byt nizsi,
nez je 50% reéniho najemného (tj. 105 880,94¢K Raini upravené najemné tuto

podminku spluje.

Vynosova hodnota je vygtena dle vzorce (12),, dlgifphy ¢. 16 vyhlasky je p=mira

kapitalizace rovno hodn®6%.

126 379,00
0,05

*100=2 527 579,91 K
Dle vypcitu vySe je cena zji&ha vynosovym zfisobem 2 527 579,91K
Podrobny vypoet bude proveden witozec¢ 2.3.2.

Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nésledujici tabulce 9.3.1 — 1 si zrekapitulujerBechny ceny, které se nam projevuji
v cert zjiSttné vynosovym zjisobem. Jednd se o cenu rodinného domu éocen
dle 85 a ceny pozenlkzjisténych dle §28.
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Tabulka 9.3.1-1 Rekapitulace gowanych nemovitosti

Popis Cena diki (K¢)
Rodinny dim 2527 579,91
Pozemky 69 286,29
Cena nemovitosti zji&a vynosovym zjisobem 2 596 866,22
Cena nemovitosti zjiS€na vynosovym zpgisobem 2 596 870,00

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku €ini:
2 596 870,00 K

9.3.2 Vypcadet ceny nemovitosti vynosovym izwbem (za fedpokladu existence

nebytového prostoru-ordinace)

Vypocéet vynosovym zfisobem bude proveden stejnymigpbem jako v fedchazejici
kapitole s tim rozdilem, Ze zohlednime v&enynos za nebytovy prostor - ordinaci.

Cena nmésiéniho pronajmu

Cena prondjmu RD zadsic je 16 998,74 Ka cena pronamu nebytoveho prostoru je
10 216,56 K. Ceny byly zji&ny metodou fimého porovnani, jeZz jsou uvedeny
v prilohdch¢. 2.3 -3 a 2.3 - 4.

Vypodet ceny objektu kombinaci nakladového a vynosovéhapiasobu ocerni

dle vyhlasky

Nejdiive si nEsicni ndjemné fevedeme na tmi, jeZz takcini 326 583,52 K. Tuto
hodnotu si upravime podle aanych odpéta dle odstavce 4 823 vyhlasky, kterymi

jsou:

- Snizeni 0 40% z tmiho najemného 130 6334 K
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- Snizeni 0 5% z ceny pozemku zji#t dle §28 678,13¢K

Témito odpdaty ziskavame cenu &niho upraveného najemného ve vysi 195 271,88 K
V odstavci 4 823 vyhlasky se téz piSe, ze totmiropravené najemné nesmi byt nizsi,
nez je 50% réniho najemného (tj. 163 291,76¢K Rani upravené najemné tuto

podminku spluje.

Vynosova hodnota je vygtena dle vzorce (12), dleifphy ¢. 16 vyhlasky je p=mira

kapitalizace rovno hodn®6%.

195 271,98
~ 0,05

*100=3 905 439,523 K
Dle vypcaitu vysSe je cena zji§ha vynosovym z@isobem 3 905 439,52
Podrobny vypoet je uveden vifloze¢ 2.3 — 5.

Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nésledujici tabulce 9.3.2 — 1 si zrekapitulujerBechny ceny, které se nam projevuji
v cereé zjisttné vynosovym zfsobem. Jednd se o cenu rodinného domu éocen
dle 85 a ceny pozenlkzjisténych dle §28.

Tabulka 9.3.2-1 Rekapitulace gowanych nemovitosti

Popis Cena diki (K¢)
Rodinny dim 3905 439,52
Pozemky 69 268,29
Cena nemovitosti zji&a vynosovym zjisobem 3974 725,81
Cena nemovitosti zjiS€na vynosovym zgisobem 3974 730,00
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Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
3974 730,00 K

9.3.3 Dil¢i rekapitulace ceny zjighé vynosovym zjsobem dle vyhlasky

Tabulka 9.3.3-1 Z#ma ceny v zavislosti na zms 1 nf ZP

Cena Cena Zména ceny
nemovitosti nemovitosti Vv zavislosti
jako bytového | jako bytového na zméné
prostoru za rok prostoru s 1 m? UP

ordinaci za rok

Cena zji&%na kombinac
nakladového a vynosového2 527 579,93 K | 3905 439,52 K | 42 304,56 K
zpasobu

Rozdil cen nemovitosti s nebytovym a bez nebytovgtustoru je 1 377 859,59¢K

1 n? uZitné plochy ndm zvy$i cenu nemovitosti 0 42 BOAS.

9.4 Stanoveni ceny nemovitosti &nou rentou

Vypocet w¢nou rentou bude vygten na stejném principu jako v kapitole 7.4.

9.4.1 Vypcéet wénou rentou

Piijmy z najemného

Piijmy jsme jiz dive zjistili metodou fimého porovnani vifloze ¢. 2.3 — 1. Jejich
vySe dosahuje hodnoty 211 761,89 44 rok.

132



Vydaje na dosazeni pijmua

Dait z nemovitosti

Dan z nemovitosti dosahuje vySe 564,00. K
Pojisgni
Pojis&ni dosahuje vySe 2 679,02K

reprodukni cena 5 346 034,06 2 673.02 K
0,0005 __ 0,0005 '

pojistni=

Primérné kapitalizované gmi odpisy vypdtem

(casovéa cena*mira kapitalizace)/10(4 494 450,53*3)/100
l]roéltel apredpokladana doba kapltahza(_:i = 1 03/30 1 = 94 470,02 i€

Primérné r@ni naklady na &nou udrzbu a opravy

. . .oz . s 5 346 034,06
pramérné rani naklady na &nou adrzbu a opravy T =53 460,34 K

Sprava nemovitosti

Tato hodnota se ziska odhadem. My jsme&liuze dosahuje vySe 5 000¢K

Jiné naklady, Rini ndjemné z pozemku

Vychazime z pedpokladu, Ze Zadné jiné naklady nez jsou uvedemse,vneexistuji,

navic pozemek neni pronajaty, takzesgneplyne zadné najemnée.

Celkové vydaje

Nyni se sumarizuji vSechny vydaje, kténd 156 167,38 K.

Cisté roéni najemné

Cisté rani najemné se ziska adenim r@&nich vydaji od celkovych rdnich gijma.
Ziskavame hodnotu 55 594,5% K

133



Vypoéet véénou rentou

Tento vyp@et sp@iva ve vyndsobertistého réniho najemného mirou kapitalizace pro
vypocet vynosove hodnoty, jehoz hodnota je 794 207,24 K

i 55594 51
vééna renta ZW =794 207,24 K

VSechny tyto poznatky jsou podrabmobrazeny v filoze¢. 2.4. — 1.

9.4.2 Vypadet wénou rentou (za pedpokladu existence nebytového prostoru)

Podstata vyp&iu vynosové hodnoty bude shodna jako v kapitolel9.Jedinou zrimou

je vysSe pijmt z nemovitosti, do které byl zakomponovan i promgajeebytového
prostoru, ta&ini 326 583,52 K za rok (gilohy 2.3 — 2 a 2.3 — 4). Vydaje budou shodné
jako v predchazejici kapitole, tedy 156 167,38 K

Cisté roéni najemné

Cisté ra@&ni najemné se ziskaji odenim r@nich vydaj od celkovych rénich gijma.
Ziskavame hodnotu 170 416,14.K

Vypoéet véénou rentou

Tento vypd@et sp@iva ve vyndsobertistého réniho najemného mirou kapitalizace pro
vypocet vynosove hodnoty, jehoz hodnota je 2 434 51827

. 170 416,14
vééna renta T =2434 516,27 K

VSechny tyto poznatky jsou podrabpobrazeny v ploze¢. 2.4 — 2.

9.4.3 Dilé¢i rekapitulace ¥¢nou rentou

Nyni si porovhdme vySi vynosové hodnoty domu celghmonajatého s hodnotou

uvaZzujici pronajaty nebytovy prostor.
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Tabulka 9.4.3-1 Zgma ceny v zavislosti na zms 1 nf UP

Cena Cena Zména ceny
nemovitosti nemovitosti Vv zavislosti
jako bytového | jako bytového na zmeéné
prostoru za rok prostoru s 1 m? UP

ordinaci za rok

Vynosova hodnota
] 794 207,24 K | 2434516,27 K| 50362,57 K
(vééna renta)

Z vySe uvedeného jeggme, Ze je vyhodijSi mit v nemovitosti nebytovy prostor, ktery
se pronajim4, nez mit pronajatou nemovitost jakiekcetedy jako bytovy prostor.
Rozdil oproti druhémuifpadu je 1 640 309,03&K Tento markantni rozdil je #poben
zhruba ptinasobnou hodnotodistého najemného. To se projevilo i ve & ceny
za 1nf UP.

9.5 Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

9.5.1 Vypcaet ceny obvyklé
Zpusob vyp@tu obvyklé ceny je shodny jako v kapitole 7.5.1.

Tabulka 9.5.1-1 Vyp&et ceny obvyklé

Cena zjistna nakladovym zjsobem 5148 020,0QK
vaha ceny zjigneé 15
Cena zjistna vynosovym zfisobem dle vyhlasky 2 596 870,00 K
vaha ceny vynosové 3
Cena zji&na vynosovym zfisobem (¥¢na renta) 794 207,24
vaha é¢né renty 1
Cena zjis&tna porovnavacim zigobem 3 538 040,00
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vaha ceny zji#né porovnavacim figobem 0

Obvykla cena nemovitosti 4 766 946,49K

Zaokrouhleni

Obvykla cena nemovitosti celkem 4 767 000,00 K

VySe ceny obvyklé bez uvazované existence nebytopébstoru je 4 767 000,06K

9.5.2 Vypcadet ceny obvyklé (zaipdpokladu nebytového prostoru)
Zpusob vypd@tu je shodny jako v kapitole 7.5.2.

Tabulka 9.5.2-1 Vypget ceny obvyklé

Cena zjistna nakladovym zjsobem 6 124 170,00
vaha ceny zjigné 15
Cena zjistna vynosovym zfisobem dle vyhlasky 3974 730,00 K
vaha ceny vynosove 3
Cena zji&na vynosovym zfisobem (¥¢na renta) 2 434 5116,27%K
vaha ¥c¢né renty 1
Cena zjis&tna porovnavacim zigobem 3 538 040,00
vaha ceny zji#né porovnavacim figobem 0
Obvykla cena nemovitosti 5901 176,85 K
Zaokrouhleni

Obvykla cena nemovitosti celkem 5901 200,00 kK

VySe ceny obvyklé zohledjici existenci nebytového prostoru typu ordinace
je 5901 200,00 K
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9.5.3 Dilé¢i rekapitulace ceny obvyklé

V néasledujici tabulce bude porovnana cena nemdiijal bytového prostoru a cena

nemovitosti s uvazovanym nebytovym prostorem tylinace.

Tabulka 9.5.3-1 Procento 2my ceny

Nemovitost Cena nemovitosti | Cena nemovitosti | Procento znény
jako bytového S uvazovanym ceny
prostoru nebytovym
prostorem
Olsany 4 767 000,00K 5901 200,00 K 23,794%

Z tabulky vySe lze Wist, Ze vlivem nebytového prostoru seénita cena ocgovane

nemovitosti o 23,794%. Vzhledem kimzenym vaham jednotlivych cen ma na tomto

naristu nej¢tsi podil cena zjigha nakladovym zjsobem dle vyhlasky.
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10 OCENENIi RODINNEHO DOMU - P RIKAZY

Popis ocdéiované nemovitosti

Oceailovana nemovitost lezi v obciiRazy, cca. 10 km od centra Olomouce. Jedna se
o cihlovy rodinny dm s gizemim a vyuzitelnym podkrovim, gardzi a simin
bazénem. K objektu nalezi zahrada. VSechny konstrakvybaveni jsou standardniho

provedeni. Podrol¥si informace jsou uvedeny nize v textu.

10.1Stanoveni ceny  nemovitosti  porovnavacim  Zizobem
podle cenového pedpisu
10.1.1 Zakladni pfedpoklady pro zjigni ceny nemovitosti

Ocaiovana nemovitost je rodinnyuoh a bude ocema dle § 26a vyhlaSky —
RD s obestatnym prostorem do 1100 inNejdive si ale utime zakladni parametry

potrebné k tomuto vyptu, jimiz je stdi a obestagny prostor objektu.

Stari a opoirebeni

Podle informace majitele pochazfid z roku 2004, tudiZz se jedna o novostavbu
a prozatim nebyly provédy Zadné zasadni stavebni Upravy, pouwzm® udrzovaci
prace. Celkova Zivotnost objektu je stanovena @al€d let dle odstavce 3 pismena a)

prilohy ¢. 15 vyhlasky.

Vypodéet vymér pro ocenéni

V néasledujici tabulce 10.1.1 — 1 bude uveden ¥gpmastaineé plochy a obestamého
prostoru dle metodiky vyptu stanovené v ifloze ¢. 1 vyhlasky. Budou

zde zohledény vSechny zasady vypiu.
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Tabulka 10.1.1-1 Vyp&et vymer pro ocegni

Podlazi | Délka |Sitka | Vyska (m) ZP (m?) | OP (m°)
(m) (m)
1.NP 11,20 13,40 2,95 150,08 278,73
9,50 6,50 3,60 61,75 222,30
ZasteSeni| 9,50 4,30 1,44/2 40,85 29,41
odeiet 2,20 1,60 2 -1,76
bazén 7,90 3,20 1,8 25,28 45,50
Celkem 1.NP 211,83 574,18
2.NP 11,20 13,40 0,75 150,08 69,92
11,20 | 13,40 | (7,33-3,4)/2 150,08 183,78
2,00 1,50 12 1,50
Celkem podkrovi (2.NP) 150,08 | 255,20
Celkem podkrovi a zasteSeni 211,83 | 829,38

Rekapitulace vypditu vymér (dle @ilohy ¢. 6 vyhlasky)

V tabulce 10.1.1 — 2 jsou shrnuty vy z tabulky 10.1.1. — 1. Zjistime zde, Ze

celkovy obestatny prostor dosahuje hodnoty 829,38 m zastasna plocha ma

hodnotu 211,83 fn Hodnota obest&ného prostoru bude nasleédpouZita pro vypoet

zakladni upravené ceny nemovitosti v§femé v nasledujici kapitole.

Tabulka 10.1.1-2 Rekapitulace vypo vymer pro ocegni

Podlazi ZP (m?) OP (m®)
1.NP 211,83 574,18
Podkrovi + zaseSeni 93,22 255,20
Celkem 211,83 829,38
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10.1.2 Vypadet ceny nemovitosti porovnavacimigmbem

Vypocet bude proveden dle § 26a vyhlasky.nZpb vypdtu je podrobs znazorgn
v kapitolach 5.2.3.1 a 7.1.2.

Stanoveni ceny objektulle vzorce (6)

Cena objektu = OP * ZCU

Cena objektu = 829,38 * 4 953,37 =4 108 224,85 K

Zakladni cena za 1 m3 ORipravena dle §26a odstavce 2 vyhlasky a dle vA@ice
ZCU=2C*|

Zakladni cenu ZC jsme ziskali v tabulée 1 v @iloze ¢. 20a vyhlaSky. Jelikoz se
nemovitost nachéazi v Olomouckém kraji a v obci Zij@12 obyvatel, tak jsme vysSi
indexové pimerné ceny za FOP (ZC) utili jako 2 758 K/m?, tedy pro obec do 2000
Tim jsme ziskali zakladni upravenou cenu, kténa4 953,37 K za 1ni obesta¥ného

prostoru.

ZCU =2 758 *1,796 =4 953,35 K '’ OP

Stanoveni indexu cenového porovnani

Index cenového porovnani se ziska vynasobenim inttbx, indexu polohy a indexu
konstrukce a vybaveni, jejichz hodnoty budou \Weoy niZze. Jeho vysledna hodnota
je 1,469 a bude ji vynasobena cena zakladféndr dle tabulky. 1 pgilohy 20a.jejich
hodnoty jsou uvedeny Wioze 3.1.

[=1,000*1,140*1,575=1,796
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Stanoveni indexu trhu

Oceilovana nemovitost se nachazi v ob¢ikBzy, poptavka v této lokaditodpovida
nabidce. Samotna stavba stoji na pozemku, ktesinilanajitelé stavby. Na pozemky
ani nemovitost nejsou uvalena Zzadré&na tfemena. Jednotlivé hodnoty zriake uti

dle tabulky¢. 1 grilohy ¢. 18a.
3

|.=1+ ZTi =1+ (000+ 000+ 000) =100
i=1 =

Stanoveni indexu polohy

Nemovitost se nachazi ve vyhledavané lokalit blizkosti statutarniho &sta
Olomouce. RD lezi v klidné okrajou&sti obce bez problémového obyvatelstva, kde
pievazuji objekty pro bydleni a navic je nedalek@rogly. V obci se nachazi vice
obchodi, pohostinskych a kulturnich igaeni, dale zakladni Skola a sportovniizeni.
Nalezneme zde ordinaci praktického l&ka Jednotlivé hodnoty znakse uti

dle tabulky¢. 4 pilohy ¢. 18a.

| .=1+> P, =1+ (001+ 001+ 003+ 003= 108
i=1 _—

Stanoveni indexu konstrukce a vybaveni

Oceailovana nemovitost je samostastojici rodinny dm z cihelného zdiva 040 cm
(jeho tepels-izolacni vlastnosti vyhovuji $i zdiva 45 cm). Nemovitost je 8 let stard,
v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou. Je napojenaachny dostupné &itvytapgeni

je etédzové. ZakladnitisluSenstvi je standardniho provedeni, ale &s8im rozsahu.
Uvnitt domu se nachazi viiti bazén. Venkovni Upravy jsou standardniho praviede
K domu nélezi mensi zahradni domek. Jednotlivé ditydmalki se uti dle tabulkyc. 2
piilohy ¢. 19.

ZP 1.NP+ZP 2.NP 211,83+150,08

podlaznost= >P 1.NP = 51183 =1,71
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pozemky

- Zasta¥na plocha a nadwb 212 nf
- Zahrada 635
- Celkem 837 fn

12
l, = (1 +ZVJXV13: (L+ (001+ 004+ 005+ 010+ 005) + 001) * (125* 100) = 1,575
i=1

CENA POZEMK U

Pozemky budou océny dle 8§28 vyhlasky.
C,=35+(a-1000)*0,007414
C,=35+(1214-1000)*0,007414
C,=36,587

ZC=36,587*3,00=109,76 ¥m?

- Zasta¥na plocha a nadvb 212 * 109,76 =23 269,0€K
- Zahrada 635 * 109,76 * 0,4 = 27 879,04 K

Cena pozemhk =51 148,11 K

Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nésledujici tabulce 10.1.2 — 1 si zrekapitulujerdechny ceny, které se nam projevuji
v cerg zjiStné. Jedna se o cenu rodinného domu &uan dle §26a a ceny pozeink
zjisténych dle §28.
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Tabulka 10.1.2-1 Rekapitulace @aoganych nemovitosti

Objekt Cena sowasny stav
Rodinny dim 4108 24,35 K
Pozemek 51 148,11 K
Cena celkem 4 159 372,46 K
Cena po zaokrouhleni 4 159 370,00 K

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku €ini:

4 159 370,00 K

10.2 Stanoveni ceny nemovitosti nakladovym aisobem

10.2.1 Vypadet ceny nemovitosti nakladovymizgnbem

Obesta¥ny prostor nemovitosti je mensi jak 1 106, rtudiz by se neith oceiovat

nakladovym zfisobem dle vyhlasky.

Uréeni typu konstrukce objektu a zakladni ceny obestd@ného prostoru

Predpoklady Rodinny dim.
Nepodsklepeny.
1 nadzemni podlazi s vyuzitelnym podkrovim.
Sikma stecha.

Objekt je zdny.
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Z vySe uvedeného se jednd o typ A se SikmimcBbu, se zakladni cenou obestaho
prostoru 2 290,00 Kza nf.

Uprava zakladni ceny obestaéného prostoru

Dle odstavce 2 8 5, vyhlasky si uvedeme \dgiozakladni ceny rodinného domu
metodou nakladovou. Metodika vyia byla podrob#& popsana v kapitolach 5.1.1.1

a 7.2.1. K samotnému vyl bude pouzit vzorec (3)
ZCU=ZC*K4*Ks*K;*K,

ZCU = (2 290,00 *1,09) *1,01836 * 1,110 * 2,158.%13
ZCU = 6 808,97 K / m® obesta¥ného prostoru

ZCU bez Kp = 6 025,64 #m® obesta¥ného prostoru

VySe koeficientu je uvedena vijpze 3.2 — 1.

Vypoéet ceny rodinného domu

Piedpoklady pro vypéet:

- Predpokladana zivotnost nemovitosti diélghy ¢. 15 vyhlasky je 100 let.
- Opottebeni nemovitosti = 8,00 %.

- Obestagny prostor : 829,38 ™

- Z&kladni cena za ThOP bez Kp: 6 025,64&

- Zakladni cena za 1m3 OP s Kp: 6 808/

- Dokorgenost: 100%.

Casova cena ke dni odhadu:
ZCU*OP-opotebeni = 6 025,64 * 829,38 * (1 — 0,08) = 4 597 BAXKC
Celkova cena ke dni odhadu:

ZCU*OP-opotebeni = 6 808,97829,38 * (1 — 0,08) = 5 195 449,1%K
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Podrobny vypoet bude uveden wfoze 3.2 — 2.

Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nésledujici tabulce 10.2.1 — 1 si zrekapitulujerdechny ceny, které se nam projevuji
v cere zjisttné nakladovym zjsobem. Jedna se o cenu rodinného domu éocen
dle 85 a ceny pozenlkzjisténych dle §28.

Tabulka 10.2.1-1 Rekapitulace @aoganych nemovitosti

Objekt Cena (K¢)
Rodinny dim 5195 449,19
Pozemek 51 148,11
Cena celkem 5 246 597,30
Cena po zaokrouhleni 5 264 600,00

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
5 246 600,00 K

10.2.2 Vypafet ceny nemovitosti nakladovym izgpbem (za fedpokladu existence
nebytového prostoru-ordinace)

Vypocéet ceny rodinného domu bude shodny jakoiedphazejici kapitole s tim
rozdilem, Ze nebudeme d@owat dim cely, ale vyjmeme z&p obesta¥ny prostor

nebytového prostoru - tedy ordinace (tzn., Ze ssw@i¥ny prostor snizi 0 90,978%m

Piedpoklady pro vypaet

- Predpokladana zivotnost nemovitosti digélghy ¢. 15 vyhlasky je 100 let.
- Opottebeni nemovitosti = 8,00 %.

- Dokontenost: 100%.
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- Obesta¥ny prostor : 738,402
- Z&kladni cena za ThOP bez Kp (1): 6 025,64K
- Zakladni cena za 1m3 OP s Kp (1): 6 80&87

Nebytovy prostor

- Zasta¥na plocha: 53,80 M
- Zakladni cena za 1m3 OP bez Kp (2): 27 27117¢95K
- Zakladni cena za 1m3 OP s Kp (2): 31 321,28 K

Casova cena ke dni odhadu:

(ZCU1*OP+ZCU2*ZP)-opatebeni

=(5917,01 * 738,402 + 27 717,95 * 53,80) * (1,08) =5 940 571,26 K
Celkova cena ke dni odhadu:

(ZCU1*OP+ZCU2*ZP)-opatebeni

= (6 686,22 * 738,402 + 31 321,28 * 53,80) * (1,08) = 6 377 203,25 K
Podrobny vypoet bude uveden wfoze 3.2 — 3.

Rekapitulace océovanych nemovitosti

Tabulka 10.2.2-1 Rekapitulace @aoganych nemovitosti

Objekt Cena (K¢)
Rodinny dim 6 377 203,25
Pozemek 51 148,11
Cena celkem 6 428 351,36
Cena po zaokrouhleni 6 428 350,00
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Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
6 428 350,00 K

10.2.3 Dil¢i rekapitulace cen zjighych nakladovym zfssobem

Tabulka 10.2.3-1 Z&na ceny v zavislosti na zme 1 nt® OP

Cena Cena Zména ceny
nemovitosti nemovitosti Vv zavislosti
jako bytového | jako bytového na zméné
prostoru za rok prostoru s 1 mOP

ordinaci za rok

Cena zji&n& nakladovym
5195449,19K | 6377 203,25 K | 12 989,449 K
zpisobem

Z tabulky vySe lze wist, Ze se oditim ceny obestawmého prostoru snizZila cena
rodinného domu o 1181 754,06,KOP se snizil 0 90,978°*mTudiz 1 M OP nam
snizil cenu 0 12 989,449%¢K

10.3 Stanoveni ceny nemovitosti vynosovym msobem dle vyhlasky

Ackoliv existuji izné metody vyp&tu vynosové metody, v tétdasti si popiSeme

vypocet pomoci kombinace nakladového a vynosovélisapu oceéni dle vyhlasky.

10.3.1 Vypadet ceny nemovitosti vynosovymigobem dle vyhlasky

Vypocéet vynosovym zfisobem tedy bude proveden podle § 23 vyhlasky avzibece
(12) :

CV=N/p*100
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Uzitn& plocha objektu wWetné prislusenstvi

Celkovéa vyngra uzitné plochy je 277,26°m

Cena mésiéniho pronajmu

Cena pronajmu za &sic je 18 620,84 Ka byl zjiStn metodou fimého porovnani, jez

je uvedena viilozec¢. 3.3 — 1.

Vypodet ceny objektu kombinaci nakladového a vynosovéhapiasobu ocerni
dle vyhlasky

Nejdiive si nEsicni ndjemné fevedeme na tmi, jeZz takcini 223 450,04 K. Tuto
hodnotu si upravime podle aanych odpéta dle odstavce 4 823 vyhlasky, kterymi

jsou:

- Snizeni 0 40% z tmiho najemného 89 380,02 K
- Snizeni 0 5% z ceny pozemku zji# dle §28 1162,52K

Témito odpdaty ziskavame cenu &niho upraveného najemného ve vysi 132 907,60 K
V odstavci 4 823 vyhlasky se téz piSe, Ze totmiropravené najemné nesmi byt niZsi,
nez je 50% réniho najemného (tj. 111 725,02¢K Raini upravené najemné tuto

podminku spluje.

Vynosova hodnota je vygtena dle vzorce (12), dleifphy ¢. 16 vyhlasky je p=mira
kapitalizace rovno hodn®6%.

132 907,50

0.05 100=2 658 150,00 K

Dle vypcitu je vySe ceny zjishé vynosovym zjssobem 2 658 150,00K

Podrobny vypoet bude proveden witoze¢. 3.3 — 2.
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Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nasledujici tabulce 10.3.1 — 1 si zrekapitulujerdechny ceny, které se nam projevu;ji
v cere zjisttné vynosovym zfisobem. Jednd se o cenu rodinného domu éocen
dle 85 a ceny pozenikzjisttnych dle §28.

Tabulka 10.3.1-1 Rekapitulace @aoganych nemovitosti

Popis Cena diki (K¢)
Rodinny dim 2 658 150,00
Pozemky 51 148,111
Cena nemovitosti zji&a vynosovym zjisobem 2709 298,11
Cena nemovitosti zjiSéna vynosovym zfgisobem 2 709 300,00

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku €ini:
2 709 300,00 k

10.3.2 Vypadet ceny nemovitosti vynosovym iigobem (za fedpokladu existence

nebytového prostoru-ordinace)

Vypocéet vynosovym zfisobem bude proveden stejnymigpbem jako v fedchazejici
kapitole s tim rozdilem, Ze zohlednime v&enynos za nebytovy prostor - ordinaci.

Cena mésiéniho pronajmu

Cena prondjmu RD zadsic je 18 398,12 Ka cena pronamu nebytoveho prostoru je
10 098,22 K. Ceny byly zjis&&ny metodou fimého porovnani, jeZz jsou uvedeny
v ptilohaché. 3.3 -3 a 3.3 -4.
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Vypoéet ceny objektu kombinaci nakladového a vynosovéhapiasobu ocerni

dle vyhlasky

Nejdiive si nEsicni ndjemné fevedeme na tmi, jeZz takcini 341 956,06 K. Tuto
hodnotu si upravime podle aanych odpéta dle odstavce 4 823 vyhlasky, kterymi

jsou:

- SniZeni 0 40% z tmiho najemného 136 782,42 K
- Snizeni 0 5% z ceny pozemku zji# dle §28 1162,52¢K

Témito odpaty ziskavame cenu &niho upraveného najemného ve vysi 204 011,41 K
V odstavci 4 823 vyhlasky se téz piSe, Ze totmiropravené najemné nesmi byt niZsi,
nez je 50% réniho najemného (tj. 170 978,03¢K Raini upravené najemné tuto

podminku spluje.

Vynosova hodnota je vygtena dle vzorce (12), dleifpohy ¢. 16 vyhlasky je p=mira
kapitalizace rovna hodno6%.

204 011,11

Cv= 0.05 100=4 080 222,23 K

Dle vypaitu vySe je cena zji&ha vynosovym zfsobem 4 080 222,23&K

Rekapitulace océovanych nemovitosti

V nésledujici tabulce 10.3.2 — 1 si zrekapitulujerdechny ceny, které se nam projevuji
v cert zjiSttné vynosovym zjisobem. Jednd se o cenu rodinného domu éocen
dle 85 a ceny pozenlkzjisténych dle §28.

Tabulka 10.3.2-1 Rekapitulace aoganych nemovitosti

Popis Cena diki (K¢)
Rodinny dim 4 080 222,23
Pozemky 51 148,11
Cena nemovitosti zji&a vynosovym zjpsobem 4131 370,34
Cena nemovitosti zjiS&na vynosovym zmgisobem 4 131 370,00
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Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
4 131 370,00 K

10.3.3 Dil¢i rekapitulace ceny zjigné vynosovym agsobem

Tabulka 10.3.3-1 Z&na ceny v zavislosti na zme 1 nf ZP

Cena Cena nemovitosti| Zména ceny
nemovitosti jako bytového v zavislosti
jako bytového prostoru na zmeéné
prostoru za rok | s ordinaci za rok 1 m? UP

Cena zji&%na kombinac
nakladového a vynosového2 658 150,00 K | 4 080 222,23 K | 46 111,29 K
zpasobu

Rozdil cen nemovitosti s nebytovym a bez nebytovgtustoru je 1422 072,23¢K
1 n¥ uZitné plochy ndm zvy$i cenu nemovitosti o0 46 29 Kg.

10.4 Stanoveni ceny nemovitosti &nou rentou

Vypocet wénou rentou bude vygten na stejném principu jako v kapitole 7.4

10.4.1 Vypadet wénou rentou

P¥ijmy z najemného

Prijmy jsme jiz dive zjistili metodou imého porovnani vifloze ¢. 3.3 — 1. Jejich
vySe dosahuje hodnoty 223 450,@4#a rok.
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Vydaje na dosazeni pijmua

Dait z nemovitosti

Dan z nemovitosti dosahuje vySe 1 038,08 K
Pojisgni
PojiS&ni dosahuje vySe 2 823,6X K

reprodukni cena 5 647 227,37 282361 K
0,0005 __ 0,0005 '

pojistni=

Primérné kapitalizované gmi odpisy vypdtem

(¢asova cena*mira kapitalizace)/1004 597 742,64*3)/100
arocitel Apredpokladana doba kapltahza(_:i = 1 03/60 X =06 641,14 K

Primérné r@ni naklady na &nou udrzbu a opravy

. ) ., . L. 5647 227,37
pramérné rani naklady na &nou adrzbu a opravy T =56 472,27 K

Sprava nemovitosti

Tato hodnota se ziska odhadem. My jsme&liuze dosahuje vySe 5 000¢K

Jiné naklady, Rini ndjemné z pozemku

Vychazime z pedpokladu, Ze Zadné jiné naklady nez jsou uvedemse,vneexistuji,

navic pozemek neni pronajaty, takzesgneplyne Zadné najemnée.

Celkové vydaje

Nyni se sumarizuji vdechny vydaje, kténmd 161 975,03 K.

Cisté roéni najemné

Cisté rani najemné se ziska adenim r@nich vydaji od celkovych rodnich gijma.
Ziskavame hodnotu 61 475,0E.K
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Vypoéet véénou rentou

Tento vypa@et sp@iva ve vynasobendistého r@éniho ndjemného mirou kapitalizace
pro vypaet vynosové hodnoty, jehoz hodnota je 878 214,38 K

i 61 475,01
vééna renta ZW =878 214,38 K

VSechny tyto poznatky jsou podrabpnobrazeny v ploze¢. 3.4 — 1.

10.4.2 Vypadet wénou rentou (za pedpokladu existence nebytového prostoru)

Podstata vyp&iu vynosové hodnoty bude shodna jako v kapitole4.10.Jedinou
zménou je vySe fijma z nemovitosti, do které byl zakomponovan i promgje
nebytového prostoru, @&ni 341 956,06 K za rok (gilohy 3.3 — 3 a 3.3 — 4). Vydaje
budou shodné jako ¥@dchazejici kapitole, tedy 161 975,08 K

Cisté roéni najemné

Cisté ra@&ni najemné se ziskaji odenim r@nich vydaj od celkovych rénich gijma.
Ziskavame hodnotu 179 981,03.K

Vypoéet véénou rentou

Tento vypd@et sp@iva ve vyndsobertistého réniho najemného mirou kapitalizace pro
vypocet vynosove hodnoty, jehoz hodnota je 2 571 15K&1

. 179 981,03
vééna renta T =257115751 K

VSechny tyto poznatky jsou podrabpobrazeny v ploze¢. 3.4 — 2.

10.4.3 Dil¢i rekapitulace ¥¢né renty

Nyni si porovhdme vySi vynosové hodnoty domu celghmonajatého s hodnotou

uvaZzujici pronajaty nebytovy prostor
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Tabulka 10.4.3-1 Z#&ma ceny v zAvislosti na zm 1 nf ZP

Cena Cena Zména ceny
nemovitosti nemovitosti Vv zavislosti
jako bytového | jako bytového na zméné
prostoru za rok prostoru s 1 m? UP

ordinaci za rok

Vynosova hodnota
] 87821438k | 257115751 K| 54894,39 kK
(vééna renta)

Z vySe uvedeného jergmé, Ze je vyhodijSi mit v don& nebytovy prostor, ktery se
pronajima, nez mit pronajatou nemovitost jako cele#y jako bytovy prostor. Rozdil
oproti druhému fipadu je 1 692 943,13K Tento markantni rozdil je #poben zhruba
p&tinasobnou hodnotatistého najemného. To se projevilo i ve&iceny za 1rhUP.

10.5 Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

10.5.1 Vypaet ceny obvyklé
Zpusob vyp@tu obvyklé ceny je shodny jako v kapitole 7.5.1.

Tabulka 10.5.1-1 Vyp#et ceny obvyklé

Cena zjistna nakladovym zjsobem 5 246 600,00
vaha ceny zjigné 15
Cena zji&na vynosovym zjisobem dle vyhlasky 2 709 300,00 K
vaha ceny vynosove 3
Cena zji&na vynosovym zfisobem (¥¢na renta) 878 214,38K
vaha ¥é¢né renty 1
Cena zjis&tna porovnavacim zigobem 3 538 040,00
vaha ceny zji#né porovnavacim Zigobem 0
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Obvykla cena nemovitosti

4 872 503,79 K

Zaokrouhleni

Obvykla cena nemovitosti celkem

4 872 500,00 K

VySe ceny obvyklé bez uvaZzované existence nebytopébstoru je 4 872 500,00¢K

10.5.2 Vypaet ceny obvyklé (zaipdpokladu existence nebytového prostoru)

Vypocet bude proveden podle kapitoly 7.5.2.

Tabulka 10.5.2-1Vyp&et ceny obvyklé

Cena zji&na nakladovym zjsobem

6 428 350,00

vaha ceny zjigne 15
Cena zjistna vynosovym zfisobem dle vyhlasky 4131 370,0@
vaha ceny vynosové 3

Cena zjis&tna vynosovym zfisobem (¥¢na renta)

2571 157,51¢K

vaha ¥c¢né renty

1

Cena zji&na porovnavacim figobem

3 538 040,00

vaha ceny zjigneé porovnavacim Zigobem

0

Obvykla cena nemovitosti

6 188 363,27 K

Zaokrouhleni

Obvykla cena nemovitosti celkem

6 188 400,000 K

VySe ceny obvyklé zohledjici existenci nebytového prostoru typu ordinace

je 6 188 400,00 K

10.5.3 Dil¢i rekapitulace obvyklé ceny

V néasledujici tabulce bude porovnana cena nemdijads bytového prostoru a cena

nemovitosti s uvazovanym nebytovym prostorem tyglinace
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Tabulka 10.5.3-1 Procento 2ny ceny

Nemovitost Cena nemovitosti | Cena nemovitosti | Procento znény
jako bytového S uvazovanym ceny
prostoru nebytovym
prostorem
Prikazy 4 872 500,00 K 6 188 400,00 K 27,005%

Z tabulky vySe lze Wist, Ze vlivem nebytového prostoru seénita cena ocgovane

nemovitosti o 27,005 %. Vzhledem ki@zenym vaham jednotlivych cen ma na tomto

naristu nej¢tsi podil cena zjigha nakladovym zjsobem dle vyhlasky.
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11 OCENENIi RODINNEHO DOMU - HN EVOTIN

Popis ocdéiované nemovitosti

Ocaiovand nemovitost lezi v obci Bwotin, cca. 8 km od centra Olomouce. Jedné se
o\cihlovy rodinny dvojdomek sifzemim a vyuzitelnym podkrovim a garazi. K objektu
nalezi zahrada. VSechny konstrukce a vybaveni jstandardniho provedeni.

Podrobrjsi informace jsou uvedeny nize v textu.

11.1Stanoveni ceny nemovitosti  porovnavacim  Zizobem
podle cenového pedpisu
11.1.1 Zakladni pedpoklady pro zjigni ceny nemovitosti

Ocaiovana nemovitost je rodinnyuoh a bude ocema dle § 26a vyhlaSky —
RD s obestatnym prostorem do 1100%m

Staii a opotirebeni

Podle informace majitele pochazfid z roku 2011, tudiZz se jedna o novostavbu
a prozatim nebyly prové&dy Zadné zasadni stavebni Upravy, pouwzam® udrzovaci
prace. Celkova zivotnost objektu je stanovena mal€d let dle odstavce 3 pismena a)

piilohy ¢. 15 vyhlasky.

Vypoéet vymér pro ocenéni

V néasledujici tabulce 11.1.1 — 1 bude uveden ¥gpmastaineé plochy a obestamého

prostoru dle metodiky vy@tu stanovené v ifloze ¢. 1 vyhlasky. Budou

zde zohledény vSechny zasady vypiu.
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Tabulka 11.1.1-1 Vyp&et vymer pro ocegni

Podlazi | Délka | Siika Vyska (m) ZP (m) | OP (m®
(m) (m)

1.NP 11,80 7,90 2,99 93,22 278,73

Celkem 1.NP 93,22 278,73

2.NP 11,80 7,90 1,347 93,22 125,57
11,8 7,90 (7,757-1,347)/2 93,22 298,77

Celkem podkrovi (2.NP) 93,22 424,34

Celkem podkrovi a zaskeSeni 93,22 703,07

Rekapitulace vypa@tu vymér

V tabulce 11.1.1 — 2 jsou shrnuty vyiyw z tabulky 11.1.1 — 1. Zjistime zde, Ze celkovy
obesta¥ny prostor dosahuje hodnoty 703,07 m zastana plocha ma hodnotu
93,22 nf. Hodnota obesta@ného prostoru bude nésleédpouzita pro vypeet zakladni

upravené ceny nemovitosti vyfiené v nasledujici kapitole.

Tabulka 11.1.1-2 Rekapitulace vyjpo vymer pro ocegni

Podlazi ZP (m?) OP (m®
1.NP 93,22 278,73
Podkrovi + zaseSeni 93,22 424,34
Celkem 93,22 703,07

11.1.2 Vypaet ceny objektu porovnavacim izgobem

Vypocéet bude proveden dle § 26a vyhlasky.aZgb vypdtu je podroba popsan
v kapitolach 5.2.3.1a 7.1.2.
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Stanoveni ceny objektudle vzorce (6)

Cena objektu = OP * ZCU

Cena objektu = 703,07 * 4 230,776 = 2 974 528,87 K

Zakladni cena za 1 m3 ORupravena dle §26a odstavce 2 vyhlasky a dle vzor€a):

ZCU=Z2C*|

Zakladni cenu ZC jsme ziskali v tabuleel v @iloze ¢. 20a vyhlasky. JelikoZz seaich
nachazi v Olomouckém kraji a v obci Zije 1 498 daligl, tak jsme vySi indexové
pramarné ceny za mOP (ZC) utili jako 2 758 K/m®, tedy pro obec do 2000 obyvatel.
Nasledr se tato cena upravila indexem cenového porovnéaniygi 1,534. Tim jsme
ziskali zakladni upravenou cenu, ktéidi 4 230,77 K za 1nf obesta¥ného prostoru.

ZCU =2 758 * 1,534 = 4 230,77¢KL nt° OP

Stanoveni indexu cenového porovnani

Index cenového porovnani bude vyten dle nasledujiciho vzorce, jednotlivé znaky
byly urgeny dle tabulky. 1 grilohy 20a. Konkrétni hodnoty znéksou uteny v fFiloze
¢. 4.1,

[=1,000*1,180* 1,300 =1,534

Stanoveni indexu trhu

Oceaiovana nemovitost se nachazi v obciétstin, poptavka v této lokaditodpovida
nabidce. Samotna stavba stoji na pozemku, ktesinilanajitelé stavby. Na pozemky
ani nemovitost nejsou uvalena Zzadré&na tfemena. Jednotlivé hodnoty zriake uti

dle tabulky¢. 1 grilohy ¢. 18a.

3
| T :1 +Z:-|—i =1+ (000+ 000+ 000) = 100
i=1 =
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Stanoveni indexu polohy

Obec Hrévotin je vyhledavanymipdmestim statutarniho #sta Olomouce. V této obci
je vice obchodl se zakladnim sortimentem, pohostinskéizaami a kulturni zazeni.
Zdravotni péi zde zajiSuje prakticky a dtsky léka& chybi zde ovSem specialni
zdravotnické z#zeni, tato nevyhoda je kompenzovana dobrou dosesipmlo centra
Olomouce diky fiméstskym linkam. Samotna nemovitost lezi v okrajovévén
zbudované&itvrti rodinnych doni v blizkém dosahuifrody. Jednotlivé znaky a jejich
hodnoty byly uéovany z tabulky¢. 4 milohy ¢. 18a. vyhlasky (pro stavby deneé
k trvalému bydleni a byty - pro obce do 2 000 obglatetrg).

3
|, =1 +>.T, =1+ (000+ 000+ 000) = 100
i=1 =

Stanoveni indexu konstrukce a vybaveni

Oceiovana nemovitost je novostavba typového dvojdomkinelného zdiva o 8i40
pfipojen na elektro, vodu a kgnou kanalizaci. Vyt&mi je etdZzové. Vzhledem ke #ta

je nemovitost vybavena nejmodéjgim grisluSenstvim, navic se v démachazeji d¥
koupelny. Na zahrad najdeme maly altanek, vSechny venkovni Upravy jsou
standardniho rozsahu. Jednotlivé znaky jséeny dle pilohy ¢. 20a tabulky. 2.

ZP 1.NP+ZP 2.NP_93,22+93,22_

podlaznost= >B1.NP =T 9320 2,00
Pozemky

- Zasta¥na plocha a nadvb 95 nf

- Zahrada 236 fn

- Celkem 331

= (1 + ZVJ X\/ 5= (L+ (~001+ 001+ 004+ 008)) * (L25* 100) =1300
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CENA POZEMK U

Cena pozemkje ukena dle 828 vyhlasky.
ZP=C,*3,00

C,=35+(a-1000)*0,007414
C,=35+(1489-1000)*0,007414
C,=38,625

ZC=38,625*3,00=115,876 Hm?

- Zasta¥na plocha a nadvb 95 * 115,876 = 11 008,22K
- Zahrada 236 * 115,876 *0,4 =10 938,60 K

Cena pozemku = 21 946,9EK

Rekapitulace océovanych nemovitosti

Tabulka 11.1.2-1 Rekapitulace aoganych nemovitosti

Objekt Cena sowasny stav
Rodinny dim 2974 528,87 K
Pozemek 21 946,91 K
Cena celkem 2958 139,36 K
Cena po zaokrouhleni 2 958 140,00 K

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku €ini:

2 958 140,00 K
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11.2 Stanoveni ceny nemovitosti nakladovym aisobem dle vyhlasky

11.2.1 Vypadet ceny nemovitosti nakladovymizmbem

Obesta¥ny prostor nemovitosti je mensi jak 1 106, rtudiz by se neth oceiovat
nakladovym zpsobem dle vyhlasky. OvSem pro dalSi §fyge pro nas tento vyget

nutny.

Uréeni typu konstrukce objektu a zakladni ceny obestd@ného prostoru

Predpoklady Rodinny dim.
Nepodsklepeny.
1 nadzemni podlazi s vyuZzitelnym podkrovim.
Sikma stecha.
Objekt je zdny.

Z vySe uvedeného se jednd o typ A se SikmimcBbu, se zakladni cenou obestaho
prostoru 2 290,00 Kza nf.

Uprava zakladni ceny obestaéného prostoru

Dle odstavce 2 8 5, vyhlasky si uvedeme \dgiozakladni ceny rodinného domu
metodou nakladovou. Metodika vyia byla podrob#& popsana v kapitolach 5.1.1.1
a 7.1.2. Vypéty jsou dle vzorce (3).

ZCU=ZC*K4*Ks*K;*K,
ZCU = (2 290,00 *1,09) * 1,000 * 1,110 * 2,155 1B
ZCU = 6 686,22 K / m’ obesta¥ného prostoru

ZCU bez Kp =5 917,01 ¥m® obesta¥ného prostoru
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Vypoéet ceny rodinného domu

Piedpoklady pro vypéet:

- Predpokladana zZivotnost nemovitosti dié@hy ¢. 15 vyhlasky je 100 let.
- Opottebeni nemovitosti = 1,00 %.

- Obesta¥ny prostor : 703,07 Tn

- Z&kladni cena za ThOP bez Kp: 5 917,01

- Z&kladni cena za ThOP s Kp: 6 686,22 K

- Dokortenost: 100%.
Casova cena ke dni odhadu:
ZCU*OP-opotebeni =5 917,01 * 703,07 * (1 — 0,01) = 4 118 868
Celkova cena ke dni odhadu:
ZCU*OP-opotebeni = 6 686,22 * 703,07 * (1 — 0,01) = 4 653 868¢
Prehledny vypoet je uveden vifiloze¢. 4.2 — 2.

Rekapitulace océovanych nemovitosti

Tabulka 11.2.1-1 Rekapitulace aoganych nemovitosti

Objekt Cena (K¢)
Rodinny dim 4 653 868,90
Pozemek 21 946,91
Cena celkem 4 675 815,81
Cena po zaokrouhleni 4 675 820,00
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Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
4675 820,00 K

11.2.2 Stanoveni ceny nemovitosti nakladovymigpbem (za fedpokladu existence

nebytového prostoru-ordinace)

Zpusob vypd@tu ceny rodinného domu bude shodny jakdedphazejici kapitole 11.2.1
s tim rozdilem, Ze nebudeme doeat cim cely, ale vyjmeme z&hobesta¥ny prostor

nebytového prostoru - tedy ordinace (tzn., Ze sswi¥ny prostor snizi o 163,43%n

Piedpoklady pro vypaiet

- Predpokladana zivotnost nemovitosti digélghy ¢. 15 vyhlasky je 100 let.

- Opottebeni nemovitosti = 1,00 %.
- Dokorcenost: 100%.

RD
- Obesta¥ny prostor : 539,63661n
- Z&kladni cena za ThOP bez Kp (1): 5917,01K
- Z&kladni cena za ThOP s Kp (1): 6 686,22K

Nebytovy prostor

- Zasta¥na plocha: 86,53 M
- Z&akladni cena za 1m3 OP bez Kp (2): 27 218,22 K
- ZA&akladni cena za 1m3 OP s Kp (2): 30 756,59 K

Casova cena ke dni odhadu:
(ZCU1*OP+ZCU2*ZP)-opatebeni

=(5917,01 * 539,6366 + 86,53 * 27 218,22) * (0,01) =5 270 814,08 K
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Celkova cena ke dni odhadu:

(ZCU1*OP+ZCU2*ZP)-opatebeni

= (6 686,22 *539,6366 + 86,53 * 30 756,59) * (1,60) =5 956 019,91 K
Prehledny vypoet je uveden viflozec. 4.2 — 3.

Rekapitulace océovanych nemovitosti

Tabulka 11.2.2-1 Rekapitulace @aoganych nemovitosti

Objekt Cena (K¢)
Rodinny dim 5956 019,91
Pozemek 21 946,91
Cena celkem 5977 966,822
Cena po zaokrouhleni 5977 970,00

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku €ini:

5977 970,00 K&
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11.2.3 Dil¢i rekapitulace ceny zjighé nakladovym zfisobem

Tabulka 11.2.3-1 Zgma ceny v zavislosti na zm¢ 1 m3 OP

Cena nemovitosti | Cena nemovitosti Zmeéna ceny
jako bytového jako bytového v zavislosti
prostoru za rok prostoru s na zmené

ordinaci za rok 1m®OP

Cena zji&%na nékladovym
4 653 868,90 K 5956 019,91 K 7 967,638 K
zpisobem

Z tabulky vySe lze wist, Ze se oditim ceny obestawmého prostoru snizZila cena
rodinného domu o 1 3002 151,04KOP se snizil o 163,43°%mTudiz 1 M OP nam
snizil cenu 0 7 967,638K

11.3 Stanoveni ceny nemovitosti vynosovym msobem dle vyhlasky

11.3.1 Vypadet ceny nemovitosti vynosovymigobem

Vypocet vynosovym zfisobem tedy bude proveden podle § 23 vyhlasky rietod

VypoXtu je popsana v kapitole a 7.3.1., samotny ¥@pbude dle vzorce (12)
CV=N/p*100

Uzitna plocha objektu wWetné prisluSenstvi

Celkovéa vyngra uzitné plochy je 186,44°m

Cena nmésiéniho pronajmu

Cena pronajmu za é&gic je 16 820,43 Ka byl zjiS&tn metodou imého porovnani, jez

je uvedena viilozec¢. 4.3 — 1.
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Vypodet ceny objektu kombinaci nakladového a vynosovéhapiasobu ocerni
dle vyhlasky

Nejdiive si nEsicni ndjemné fevedeme na tmi, jeZz takcini 201 845,20 K. Tuto
hodnotu si upravime podle aanych odpéta dle odstavce 4 823 vyhlasky, kterymi

jsou:

- Snizeni 0 40% z tmiho najemného 80 738,0& K
- Snizeni 0 5% z ceny pozemku zji# dle §28 540,10K

Témito odpaty ziskavame cenu &niho upraveného najemného ve vysi 120 567,02 K
V odstavci 4 8§23 vyhlasky se téz piSe, Ze totmiropravené najemné nesmi byt niZsi,
nez je 50% réniho ndjemného (tj. 100 922,60¢K Raini upravené najemné tuto

podminku spluje.

Vynosova hodnota bude vy§tena dle vzorce (12), digifphy ¢. 16 vyhlasky je p=mira
kapitalizace rovno hodn®6%.

120 567,02
0,05

*100=2 411 340,39 K
Dle vypcitu vySe je cena zji&ha vynosovym zfsobem 2 411 340,39&K
Podrobny vypoet bude proveden witozec. 4.3 — 2.

Rekapitulace océovanych nemovitosti

Tabulka 11.3.1-1 Rekapitulace @aoganych nemovitosti

Popis Cena diki (K¢)
Rodinny dim 2 411 340,39
Pozemky 21 946,91
Cena nemovitosti zji&a vynosovym zjpsobem 2 433 287,30
Cena nemovitosti zjiS&na vynosovym zmgisobem 2 433 290,00
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Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku ¢€ini:
2 433 290,00 K

11.3.2 Vypafet ceny nemovitosti vynosovym igobem (za fedpokladu existence

nebytového prostoru-ordinace)

Vypocéet vynosovym zfisobem bude proveden stejnymigpbem jako v fedchazejici

kapitole s tim rozdilem, Ze zohlednime v&enynos za nebytovy prostor - ordinaci.

Cena mésiéniho pronajmu

Cena prongjmu RD zadsic je 15 367,62 Ka cena pronamu nebytoveho prostoru je
11 042,144 K. Ceny byly zji&ny metodou fimého porovnani, jez jsou uvedeny
v prilohdch¢. 4.3 -2 a 4.3 - 4.

Vypoéet ceny objektu kombinaci nakladového a vynosovéhapisobu ocerni

dle vyhlasky

Nejdiive si nEsicni ndjemné fevedeme na tmi, jez takéini 316 917,04 K. Tuto
hodnotu si upravime podle aanych odpéta dle odstavce 4 823 vyhlasky, kterymi

jsou:

- Snizeni 0 40% z tmiho najemného 126 766,82 K
- Snizeni 0 5% z ceny pozemku zji# dle §28 540,10cK

Témito odpdaty ziskavame cenu &niho upraveného najemného ve vysi 189 610,43 K
V odstavci 4 823 vyhlasky se téz piSe, Ze totmiropravené najemné nesmi byt niZsi,
nez je 50% réniho najemného (tj. 158 458,52¢K Raini upravené najemné tuto

podminku spluje.

Vynosova hodnota bude vy§tena dle vzorce (12), digifphy ¢. 16 vyhlasky je p=mira
kapitalizace rovno hodn®6%.
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189 610,13

Cv= 0.05 100=3 792 202,55 K

Dle vypaitu vySe je cena zji&ha vynosovym zfsobem 3 792 202,55

Rekapitulace océovanych nemovitosti

Tabulka 11.3.2-1 Rekapitulace aoganych nemovitosti

Popis Cena diki (K¢)
Rodinny aim 3792 202,55
Pozemky 21 946,91
Cena nemovitosti zji&ha vynosovym zfisobem 3814 149,46
Cena nemovitosti zjiS&na vynosovym zmgisobem 3 814 150,00

Cena predmétnych nemovitosti stanovena podle vyhlasky. 3/2008 Sb. v platném
znéni, kterou jsou provadéna nékterd ustanoveni zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku €ini:
3 814 150,00 K

11.3.3 Dil¢i rekapitulace cen zjighych vynosovym zjsobem

Tabulka 11.3.3-1 Z#na ceny v zavislosti na zmé¢ 1 m2 ZP

Cena nemovitosti| Cena nemovitosti Zmeéna ceny
jako bytového jako bytového v zavislosti
prostoru za rok prostoru s na zméné 1 n'’ ZP

ordinaci za rok

Cena 7zji&%na& kombinaci
nakladového a vynosového 2 411 340,39 K 3792 202,55 K 25 262,75 K

zpasobu
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Rozdil cen nemovitosti s nebytovym a bez nebytovgtustoru je 1 308 862,17 ¢K
1 n¥ uZitné plochy ndm zvy$i cenu nemovitosti 0 25 26X,

11.4 Stanoveni ceny nemovitosti &nou rentou

Vypocet wenou rentou bude vygten na stejném principu jako v kapitole 7.4.

11.4.1 Vypadet wénou rentou

Piijmy z najemného

Prijmy jsme jiz dive zjistili metodou imého porovnani vifloze ¢. 4.3 — 1. Jejich
vySe dosahuje hodnoty 201 845,20 #a rok.

Vydaje na dosazeni pijmua

Dan z nemovitosti

Dan z nemovitosti dosahuje vySe 457,00. K
Pojis€ni
Pojis&ni dosahuje vySe 2 350,44 K

reprodukni cena 4 700 877,68 2 350.44 K
0,0006 ~ 0,0005 '

pojistni=

Praimérné kapitalizované kmi odpisy vypdtem

(¢casova cena*mira kapitalizace)/10(4 118 468,05 *3)/100

Urotite] APredPOKadana doba Kapializacy 103791 =86 567,15 K
Primérné r@ni naklady na &nou udrzbu a opravy
NP . s 4700 877,68
pramérné rani naklady na &nou udrzbu a opravy =———— =47 008,78 K

0,01
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Spréava nemovitosti

Tato hodnota se ziska odhadem. My jsme&liuze dosahuje vySe 5 000¢K

Jiné naklady, R&ni najemné z pozemku

Vychazime z pedpokladu, Ze Zadné jiné naklady nez jsou uvedemse,vneexistuji,

navic pozemek neni pronajaty, takZzesgrmeplyne Zadné njemné.

Celkové vydaje

Nyni se sumarizuji vSechny vydaje, kténmd 141 383,36 K.

Cisté roéni najemné

Cisté rani najemné se ziska adenim ra@nich vydafi od celkovych rénich gijma.
Ziskavame hodnotu 60 461,83.K

Vypoéet véénou rentou

Tento vypa@et spd@iva ve vynasobertistého réniho najemného mirou kapitalizace pro

vypocet vynosové hodnoty, jehoZ hodnota je 863 740,80 K

i 60 641,83
vééna renta :W =863 740,40 K

VSechny tyto poznatky jsou podrabpnobrazeny v flozec. 4.4 — 1.

11.4.2 Vypadet wénou rentou (za pedpokladu existence nebytového prostoru)

Podstata vyp&iu vé¢nou rentou bude shodna jako v kapitole 10.4.1.ndedznénou
je vySe pijmt z nemovitosti, do které byl zakomponovan i promajeebytového
prostoru, ta¢ini 316 917,04 K za rok. Vydaje budou shodné jako tegchazejici
kapitole, tedy 141 383,36K

Cisté roéni najemné

Cisté rani najemné se ziskaji oftenim ra@nich vydafi od celkovych rénich gjma.
Ziskavame hodnotu 175 533,68.K
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Vypoéet véénou rentou

Tento vypa@et sp@iva ve vynasobendistého r@éniho ndjemného mirou kapitalizace
pro vypaet vynosové hodnoty, jehoz hodnota je 2 507 62BQ9

. 175 533,68
veééna renta T =2507 623,99 K

VSechny tyto poznatky jsou podrabpnobrazeny v ploze¢. 4.4 — 2.

11.4.3 Dil¢i rekapitulace ¥¢énou rentou

Nyni si porovndme vySi vynosové hodnoty domu celgmonajatého s hodnotou

uvaZzujici pronajaty nebytovy prostor.

Tabulka 11.4.3-1 Z&na ceny v zavislosti na zm¢ 1 m2 ZP

Cena nemovitosti | Cena nemovitosti Zména ceny
jako bytového jako bytového v zavislosti
prostoru za rok prostoru s na zméné 1 n'’ ZP

ordinaci za rok

Vynosova hodnota

863 740,46 K 2 507 623,99 K 30 074,71 k
(véené renta)

Z vySe uvedeneho jergme, Ze je vyhodijSi mit v doné nebytovy prostor, ktery
se pronajima, neZ mit pronajatou nemovitost jakiekcetedy jako bytovy prostor.
Rozdil oproti druhému ffpadu je 1643 8883,53 ¢K Tento markantni rozdil je
zpisoben zhrubaghinasobnou hodnototistého ndjemného. To se projevilo i veérnh
ceny za 1rhZP.

11.5 Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

11.5.1 Vypaet ceny obvyklé

Zpusob vyp@tu obvyklé ceny je shodny jako v kapitole 7.5.1.
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Tabulka 11.5.1-1 Vyp#et ceny obvyklé

Cena zji&na nakladovym zjsobem

4 675 820,00

vaha ceny zjigneé 15
Cena zji&na vynosovym zfisobem dle vyhlasky 2 433 290,00
vaha ceny vynosové 3
Cena zjistna vynosovym zfisobem (¥¢na renta) 863 740,46
vaha é¢né renty 1

Cena zji&na porovnavacim figobem

2 958 140,00

vaha ceny zji#neé porovnavacim Zigobem

Obvykla cena nemovitosti

4 350 046,64 K

Zaokrouhleni

Obvykla cena nemovitosti celkem

4 350 000,00 K

VySe ceny obvyklé bez uvaZzované existence nebytopébstoru je 4 350 000,0¢K

11.5.2 Vypaet ceny obvyklé (zaipdpokladu existence nebytového prostoru)

Tabulka 11.5.2-1 Vyp#et ceny obvyklé

Cena zjistna nakladovym zjsobem

5978 000,00

vaha ceny zjigné

15

Cena zjistna vynosovym zfisobem dle vyhlasky

3 814 150,00

vaha ceny vynosove
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Cena zji&na vynosovym zfisobem (¥¢na renta)

2 507 623,9%K

vaha ¥c¢né renty

Cena zjis&tna porovnavacim zigobem

2 958 140,00

vaha ceny zji&né porovnavacim Zigobem

Obvykla cena nemovitosti

5 756 643,03 K

Zaokrouhleni

Obvykla cena nemovitosti celkem

5 756 600,00 K

VySe ceny obvyklé zohledjici existenci
je 5756 600,00 K

11.5.3 Dil¢i rekapitulace ¥¢éné renty

nebytového prostoru typu ordinace

V néasledujici tabulce bude porovnana cena nemdavijals bytového prostoru a cena

nemovitosti s uvazovanym nebytovym prostorem tyglinace.

Tabulka 11.5.3-1 Procento Zny ceny

Nemovitost Cena nemovitosti Cena nemovitosti Procento znény
jako bytového S uvazovanym ceny
prostoru nebytovym
prostorem
Hnévotin 4 350 000,00 K 5 756 600,00 K 32,335%

Z tabulky vySe lIze Wist, Ze vlivem nebytového prostoru seénifa cena ocgované

nemovitosti 0 32,335 %. Vzhledem kimzenym vaham jednotlivych cen ma na tomto

naristu nej¥tsi podil cena zjigha nakladovym zjsobem dle vyhlasky.
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12 ZAV ERECNA REKAPITULACE

12.1Stanoveni ceny  nemovitosti  porovnavacim  Zizobem

podle cenového pedpisu

Tabulka 12.1 — 1 Cena agevanych nemovitosti genych porovnavacim apobem

Nemovitost Administrativni Obestawny Ceny za 1 ni OP
cena bez pozemi prostor

Krokova 7 105 761,23 K 1.379,09 M 5 152,50 K

Vsisko 2997 328,88 K 569,33 m 5 299,53 K

Olsany 3 468 758,33K 799,56 m 4 563,46 K

Piikazy 4108 224,35 K 829,38 m 5 015,04 K

Hnévotin 2974 528,87 K 703,07 m 4 230,77 K

Z tabulky vySe Ize Wist, Ze nejvy3si cenu za 1°rmbesta¥ného prostoru ma RD
ve Vsisku. | kdyZ se jedna devostavbu (jiny typ stavby, nez jsou ostatni zkooéna
objekty), je zakladni indexovana cena vysSi, nezojau u jinych staveb ¥$né
blizkosti nesta Olomouce. DalSim vlivem je téz fakt, Ze se §dn novostavbu
o jednom roku st& navic v obci pesahuji pdet 2 000 obyvatel, tudiZz ségulpoklada

uréitd obtanska vybavenost.

Druhou nejvySsi jednotkovou cenou je cena nemavitoachazejici se na uUzemi
statutarniho rsta Olomouce. Dalo by $&i, Ze je tato cena vzhledem k lokalitizka,
ale musime bréat v potaz stanemovitosti, které nam na rozdil od jinych nenbosti,

tuto cenu vyraz&snizuje.
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12.2Zjist éni ceny nakladovym zpisobem

Tabulka 12.2 — 1 Cena aaevanych nemovitosti genych nakladovym Zgobem

Nemovitost Cena Cena Cenazaln Cenazalnm
nemovitosti nemovitosti nemovitosti nemovitosti
jako bytového | suvaZzovanym | jako bytového | s uvaZovanym

prostoru nebytovym prostoru nebytovym
prostorem prostorem

Krokova 6 133 772,74 K| 6 439 005,37 K 4 447,70 K 4 669,02 K
Vsisko 4918 988,70K | 5578 266,93 K 8 639,96 K 979795 K
Ol3any 5078 729,10K| 6 054 879,68 K 6 351,90 K 7 572,76 K
Prikazy 5195449,19K| 6 377 203,25 K 6 264,26 K 7 689,12 K
Hnévotin 4 653 868,90 K| 5956 019,91 K 6 619,35 K 8471,45 K

e

Nejniz$i cenu za zému 1 nf OP mé& nemovitost v Olomouci. Je taigpbeno vlivem
vyrazného odp#iu opotebeni, ktery se pohybuje cca. okolo 40%, v porovnan
s ostatnimi nemovitostmi, jez jsou maximéal8 let staré. Markantni rozdil ovSem
nastava v momentu, kdy se v aogané nemovitosti Zzae uvazovat nebytovy prostor
typu ordinace. Jedna se o prostor nadstavby, kt€rdvyrazg nizSi opotebeni nez
samotna nemovitost, coZ ve vysledku snizZi fgimni celého objektu, ale zejména ma

vliv na cenu za 1 fiy ktera je tak srovnatelna s ostatnimiiamenymi nemovitostmi.

Nejvyssi cenu za 1 frmé nemovitost v obci Vsisko, je totgmbeno vyssi hodnotou
koeficientu prodejnosti, nez maji zbyléi hemovitosti v okoli mista Olomouce.
Paradoxn i presto, Ze ma tato nemovitost nizsi zakladni cenli z& OP v disledku
jiného typu stavby (evostavba), ktera navic neni nasobena koeficiemamyuziti
podkrovi. Nejedna se totiz o &@tbu stavbu jak je tomu wedchazejicichifpadech, ale
o dievostavbu. Nutné je ovSem zminit, Ze je tato natatinizk4d cena nasobena
koeficientem prodejnosti, jeZ je vyrazivyssi jak u ostatnich staveb v okoliésta

Olomouce.
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Zbylé & nemovitosti maji cenu za 1%wbesta¥ného prostoru tétt shodnou. VSechny
se nachazeji v blizkosti statutarnihésta Olomouce, v obcich do 2 000 obyvatel, tudiz
maji shodnou jednotkovou certukoeficient prodejnosti. Jedinou vyjimkouéta byt
nemovitost v obci Rkazy, ktera ma vyssSi koeficient vybaveni oprotmogitostem

v obcich Ol8any a Hwotin, v disledku vy$$iho optebeni, je ovem cena za £ m
shodna s vySe zimvanymi.

12.3 Stanoveni ceny nemovitosti vynosovym mgobem

Tabulka 12.3 — 1 Cena agvanych nemovitosti genych vynosovym zjsobem

Nemovitost Cena Cena Cenazalm Cenazalm
nemovitosti nemovitosti UP nemovitosti | UP nemovitosti
jako bytového | jako bytového | jako bytového | s uvazovanym
prostoru za rok prostoru prostoru nebytovym
s ordinaci prostorem
za rok
Krokova 2476 144,40K| 4 010 440,70 K 6 766,33 K 10 958,98 K
Vsisko 2310 734,54K | 3596 579,62 K| 21 346,28 K 33 224,75 K
Olsany 2527 579,93K| 3905439,52 K | 16 093,08 k 24 865,91 K
Prikazy 2 658 150,00 K | 4 080 222,23 K 9587,21 K 14 716,23 K
Hnévotin 2411 340,39K | 379220255K | 16607,03 k 26 117,10 K

Z vySe uvedeného lze #igt, Ze je pro Ppadného majitele pronajimané nemovitosti
vyhodné mit v nemovitosti pronajimatelny nebytovspgtor, u vSech odevanych
nemovitosti doslo k vyraznému zvyseni vyinoS gihlédnutim k faktu, Ze nebytovym
prostorem je ordinace, se déegpokladat dlouhodoby pronajem, ktery je vyhodmny pr
ob¢ dwé strany — tedy pro maijitele i Iékeaa Obechn totiz plati, Ze naifiklad praktéti
leékari maji povinnost #stat vjedné lokal, aby rovnonirn¢ pokryli Gzemi. U
odbornych 1ék&1 tomu sice tak neni, ale vzhledem k poZadavkna zdravotnicka
zarizeni a naklady s nimi spojené, je pro igkayhodrjsSi dlouhodoby pronajem na

jednom mist.
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Nejniz$i cenu za 1 AMUP mA nemovitost v Olomouci. Je toispbeno vyrazhvyssim
odpaitem dle vyhlasSky, tauz se jedna o odpet za skuténé zasta¥nou plochudi

odpaiet 40% z réniho ndjemného.

Naopak nejvy3si cenu za 1°tdP mé& nemovitost ve Vsisku. Jedna se zde oé&lpln
opany pripad, nez kterym je nemovitost v Olomouci. Skntezasta¥na plocha je sice
poloviéni oproti nemovitosti v Olomouci, avéak cena za 4 WI a tim i odpdet je

mnohonasobhnizsi.

12.4 Stanoveni ceny nemovitosti &nou rentou

Tabulka 12.4 — 1 Cena agevanych nemovitosti genych vynosovym zjsobem

(vé¢nou rentou)

Nemovitost Cena Cena Cenazaln Cenazalnm
nemovitosti nemovitosti UP nemovitosti | UP nemovitosti
jako bytového jako bytového jako bytového S uvazovanym
prostoru za rok prostoru s prostoru nebytovym
ordinaci za rok prostorem
Krokova 481 897,19 K | 2 308 440,41 K 1 316,84 K 6 308,08 K
Vsisko 1115432,38K| 2 646 200,34 K 10 304,23 K 24 445,27 K
Ol3any 794 207,24K | 2434 516,27 K 5056,71 K 15 500,55 K
Prikazy 878214,38K | 2571 157,51 K 3167,48 K 9 273,45 K
Hnévotin 863 740,46 K | 2507 623,99 K 5948,63 K 17 270,14 K

VysSe &¢neé renty je nejvice ovlivima vysi vyda) na nemovitost. ifmy z nemovitosti
nehraji malou roli, ale dalo by s&i, Ze k odpovidajici vySi zastwe plochy jsou

velice podobné.

NejvysSi hodnotu vydajma nemovitost v st Olomouci. Je to diky az Sestinasobné
vySi darg z nemovitosti oproti ostatnim nemovitosti, alevinkadiky vysoké hodnet
ro¢nich odpid ¢i ndkladim na opravy.
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Naopak nejniz8i hodnotu vydana nemovitost v obci Vsisko, ty ve spojeni s retet

shodnymi pijmy ve vysledku znamenaji nejvy$si cenu za 1 wditné plochy

VvV porovnani s ostatnimi nemovitostmi.

12.5 Stanoveni ceny obvyklé

Tabulka 12.5 — 1 Cena obvykla

Nemovitost Cena nemovitosti Cena nemovitosti % navySeni ceny
jako bytového jako bytového
prostoru za rok prostoru s ordinaci
za rok

Krokova 6 277 820,08 K 6 889 371,28 K 9,741%
Vsisko 4591 791,82 K 5440 540,52 K 18,484%
Olsany 4 766 946,49K 5901 176,85 K 23,794%
Prikazy 4 872 503,79 K 6 188 363,27 K 27,006%
Hnévotin 4 350 046,64 K 5756 643,04 K 32,335%

NejvysSi obvyklou cenu ma nemovitost v OlomouciS@mw vzhledem k jejimu rozsahu

se jedna o cenu nizkou, je to ustedku pondrné nizké hodnoty nakladové metody

zpisobeném vysokym procentem ofedteni. Navic tuto cenu snizuje i fakt, ze

pronajem nemovitosti a nasleédnhodnoty vynosovych metod jsou nizké az nerealné.

Malokdo by totiz dal za pronajem domu hi&fad trojnasobé vysSi cenu nez za

neporovnatel&mensi byt.
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13 ZAVER

Ve své diplomové préaci jsem se zabyvala vymezemidmgtlivych pojni a metod
slouzicich k ocetni nemovitosti za &elem simulovaného prodeje a naskednceni
vlivu nebytového prostoru typu ordinace na jedmétli ceny nemovitosti.

Dle predpokladu byla cena nemovitosti oviéima nebytovym prostorem typu ordinace.

V navaznosti na situaci na trhu s pronajmy nemagatitbyla nejmensi cena moznych
vynos1 zaznamenana u vygtol véénou rentou, ve které navic byly z&ftany naklady
vynalozené i na pozemek (da pozemku), coz vypovida o jeji velice nizké hdadno
Vynosova hodnota vygtena kombinaci nakladoveé a vynosové hodnoty dléagiy je
téZ relative nizka, ale do samotného vyio byla navic zakomponovana cena
pozemK. NejvySSich hodnot tak nabyva cena 2jigt nakladovym zpsobem, jez
v sol® zohlediuje kritéria odvijejici se od skuteé situace na trhu s nemovitostmi
Z tohoto divodu byly @i vypoctu ceny obvyklé ofma zpisobim vypaitu vynosové
hodnoty gifazeny nejnizsi vahy a zittvané ce# zjisttné nakladovym zjsobem vaha

nejvyssi.

U vSech zpsohi ocergni konkrétnich nemovitosti doSlo k vyraznému namySe
jednotlivych cen (u nakladové metody to bylo dilgekcientu zohletlujici nebytovy
prostor a u vynosovych metod hrala roli cena zadgem nebytového prostoru). Toto
navyseni by bylo vyhodné pro majitele nemovitosiie vzhledem k faktu, Zze jsme
ordinaci ocaovali jako &Zny nebytovy prostor, iZeme konstatovat, Ze nemohly byt
piesré vycisleny naklady na furéki vybaveni ordinace, brali jsme pouze v Uvahu
zakladni prostorové uspadani ordinace, které je dano vyhlaskow21/2010 Sb.,

0 pozadavcich nagené a technické vybaveni zdravotnickychizeni.

Jak jiz bylo napséano, pro majitele je velice vyhédnit v nemovitosti nebytovy prostor
typu ordinace, zivodu pedpokladaného stalého pronajmu, ktery je vyhodry ja
pro majitele nemovitosti, tak pro najemce — i&autné je se ovsem zamyslet nad tim,
jak moc je pravépodobny tento typ pronajmu. Kdyz vezmeme v Uvahtepmoznych
vyhovujicich nebytovych prostor k §to 1ékad, tak ndm logicky vychazi, Ze je tato

pravdEpodobnost velice mala.
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