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Abstrakt

Uvod diplomovej prace je venovany zakladnym pojmom, pomocou ktorych je struéne
vysvetlena dana problematika nehnutelnosti, stavieb, pozemkov, vlastnictva
a spoluvlastnictva, cien aich tvorby, zivotnost' a opotrebenie, a mozny vyskyt rizik.
V praktickej Casti diplomovej prace prostrednictvom obecnej ceny — porovnavacim
sposobom odhadnem cenu nehnutelnosti. V d’alSom S$tadiu prace priblizim vplyv
stavebne-technického stavu stavby (postupného opotrebenia a chatrania objektu) na
cenu nehnutel’nosti. Zaver diplomovej prace bude patrit mojmu prehl'adanému sthrnu
stavebne-technickych vplyvov posobiacich na cenu stavby a kedy je podl'a mojho
nazoru najvhodnejsie predat’ nehnutelnost’.

KPucové slova

Nehnutelnost’, ocefiovanie nehnutelnosti, stavba, cena, stavebne-technicky stav,
rekonstrukcia, rizika

Abstract

The beginning of the master thesis includes basic terms, which explain issues of
properties, structures, building plot, ownership and co-ownership, prices and its
creation, operation life and use, and probability of occurrence of risks. | estimate the
price of property through general price — comparative method, in the practical part of
thesis. In the next part, I bring how structural and technical condition of construction
influences the price of property. The conclusion of the master thesis focuses on
summary of structural and technical effects, which influence the price of building and
when is the best time to sell the property, according to my opinion.

Keywords

Property, valuation, building, price, structural and technical condition, reconstruction,
risks
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1 UvVOD

Cielom diplomovej prace je priblizit problematiku vyvoja ceny nehnutelnosti
v zavislosti od stavebne technického stavu objektu. Je vSeobecne zname, Ze na cenu
nehnutelnosti ma vplyv mnoho faktorov. Ked’Ze na trhu s nehnutel'nostami sa pohybuje
Siroké spektrum nehnutel’'nosti na predaj, od star$ich nezrekonstruovanych objektov cez
zrekonStruované objekty az po novostavby, tak som sa rozhodol priblizit’ vyvoj ich ceny
Vv jednotlivych stadiach Zzivotnosti, a aky ma vplyv na cenu samotnej nehnutelnosti
postupné opotrebenie a chatranie objektu.

V tvode diplomovej prace sa budem venovat zédkladnym pojmom, pomocou ktorych
struéne vysvetlim danu problematiku, ¢o nam posluzi ako teoreticky zaklad pre samotna
diplomovt pracu.

Praktickll ¢ast’ diplomovej prace som sa rozhodol vypracovat’ na priklade rodinného
domu, takze ivod praktickej Casti bude patrit’ strucnej, ale vystiznej charakteristike
objektu a polohe jeho umiestnenia. Pre pribliznt predstavu hodnoty objektu vyhotovim
vypocet ceny objektu podla THU v najaktudlnejSej cenovej trovni v ¢ase pisania
diplomovej prace.

Kedze samotni problematiku vyvoja ceny nehnutelnosti v zavislosti od stavebne-
technického stavu objektu budem vypracovavat’ pomocou obecnej ceny — porovnavacim
spOsobom, bolo potrebné zostavit databdzu viacerych nehnutelnosti v priblizne
podobnom stave ako oceniovany objekt a spravne zvolit’ koeficienty odlisnosti. Par slov
teda bude patrit’ zostavovaniu databazy a podrobnému popisu zvolenych koeficientov,
za pomoci ktorych odhadnem cenu mnou zvolenej nehnutelnosti.

Stavebne-technicky stav objektu zakomponujem priamo do jedného z koeficientov,
pomocou ktorého budem simulovat’ opotrebenie objektu uzivanim. Vyuzitie koeficientu
bude prebiehat’ v dvoch fazach. V prvej faze bude pouzity na odhad ceny ocenovaného
objektu. V druhej faze bude vyuzity pri samotnej simulacii chatrania objektu, ktoré
bude premietnuté vo vyvoji cien a ndzornom grafe.

Samotny zaver diplomovej prace bude patrit mojmu prehladnému sthrnu stavebne-
technickych vplyvov posobiacich na cenu stavby, akedy je podla mdjho nézoru
najvhodnejsie predat’ nehnutelnost. Posledné riadky mojej diplomovej prace patria
jednoduchej ankete na zaklade, ktorej potvrdim moje zhodnotenie prostrednictvom
opytanych respondentov.
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2 ZAKLADNE POJMY
2.1  NehnutePnost

V novom obc¢ianskom zakonniku ¢. 89/2012 Sb. s u¢innostou od prvého januara 2014
nenajdeme pojem nehnutelnost’, ako to bolo definované v starom obcianskom
zakonniku ¢. 40/1964 Sb. platnym do 31. decembra 2013. V § 498 aktualnom zneni
obcianskeho zakonnika najdeme pojem vec nehnutelna, kde je definované, ze medzi
nehnutel'né veci patria pozemky a podzemné stavby so samostatnym téelovym urcenim
spolu s vecnymi pravami k nim, a prava, ktoré st zdkonom vyhlasené za nehnutel'né
veci. AK inym pravnym predpisom je ustanovené, ze uréitd vec nie je stéastou
pozemku, ale nemdzeme ju preniest z jedného miesta na druhé bez toho, aby sa
porusila, tak je aj tdto vec nehnutel'na.

Podla § 1242 patri k nehnutel'nej veci aj takzvané pravo stavby. V praxi to znamena, ze
pozemok moze byt zatazeny vecnym pravom 0S0by, ktoré umoziuje tejto osobe mat’ na
povrchu alebo pod povrchom pozemku stavbu. Nezalezi na tom, ¢i uz stavba existuje
alebo sa stavba este len bude stavat’.

Stavebné pravo moéze byt nadobudnuté zmluvou, vydrzanim alebo je stanovené
zdkonom prostrednictvom rozhodnutia organu verejnej moci. Toto pravo sa stanovuje
len na dobu doc¢asnu a to maximalne 99 rokov.

Dalej v § 499 je definovana hnutelna vec, ako vec ktord moze byt nahradena alebo
zastupitel'na inou vecou toho istého druhu.[1]

2.2 Stavba

Stavba je podla § 2 odstavca (3) zakona ¢. 183/2006 Sb. stavebného zakona definovana
ako stavebné dielo, ktoré vznika stavebnou alebo montaznou ¢innost'ou, bez uréenia na
jeho stavebno-technické prevedenie, material, konstrukcie, ucel vyuzitia a dobu
trvania.[2]

Docasna stavba je taka, U ktorej je dopredu vymedzena doba trvania stavebnym tradom.
Stavbou mdze byt aj vyrobok, ktory plni funkciu stavby. Stavba, ktord plni reklamny
ucel sa nazyva reklamna stavba.[2]

Podrla stavebného zékona sa d’alej v odstavoch €. (4) a (5) pod pojmom stavba rozumie
v zavislosti od okolnosti aj ¢ast’ stavby alebo vykonana zmena dokoncenej stavby.
Zmenou dokoncenej stavby moze byt nadstavba (ktorou sa stavba zvySuje do vysky),
pristavba (ktorou sa stavba rozsiruje podorysne, ale nova ¢ast musi plnit’ jeden funkény
celok s doterajSou stavbou) alebo stavebna tprava (pri ktorej sa zachovavaju povodne
rozmery stavby podorysné aj vyskové).[2]

Za ucelom ocenovania sa stavby podla § 3 odstavca (1) v zakone o oceflovani majetku
¢lenia nasledovne:
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- Stavby pozemné
Patria tu budovy (stavby pdsobia navonok ako prevazne priestorovo uzavreté
obvodovymi stenami a StreSnou konStrukciou, S jednym alebo viacerymi Gzitkovymi
priestormi), jednotky a vonkajsie Gpravy.

- Stavby inzinierske a Specialne pozemné
St to napriklad dopravné stavby, vodné, stavby pre rozvod energie a vody,
kanalizacie, veze, kominy a stoziare, plochy aupravy uzemia, studne a podobné
stavby Specialneho charakteru.

- Vodné nadrZe a rybniky

- Iné stavby [3]

Konkrétne ¢lenenie stavieb na jednotlivé druhy a parametre stanovuje vykonavacia

vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k zakonu o ocenovani majetku.[3]

Drobna stavba je v katastralnom zékone popisana ako stavba s jednym nadzemnym
podlazim, pokial jej zastavand plocha ¢ini maximalne l6m® a dosahuje vysku
maximalne 4,5m, pritom plni doplnkova funkciu k hlavnej stavbe. Za drobnu stavbu su
tiez povazované stavby plniace funkciu lesa, pol'ovnictva a chod lesnych skolok, pokial
ich zastavana plocha nepresahuje 30 m? a ma maximalnu vysku 5m. Medzi drobné
stavby nezarad'ujeme stavbu gardze, sklad horlavin a vybusnin, stavby pre civilnt
ochranu, poziarnu ochranu, urdnového priemyslu a jadrového =zariadenia, sklad
a skladku nebezpecného odpadu, stavbu vodného diela.[4]

2.2.1 Zmeny, udrzba a demolacia stavieb

Novostavba je novo vybudovany stavebny objekt, ktory tvori priestorovo ucelent alebo

technicky samostatnu Cast’ stavby.[5]

RekonStrukcia su také stavebné upravy, pri ktorych sa zasahuje do stavebnych

konstrukcii, ale zachovavaju sa povodné vonkajSie pddorysné a vySkové parametre

objektu. Tieto stavebné ipravy maju za nasledok zmenu technickych parametrov ale

taktiez mo6zu zmenit’ Gcel stavebného objektu.[5]

Modernizacia su stavebné upravy, prostrednictvom ktorych sa nahradia opotrebené

a zastarané casti stavebného objektu. Pomocou technického pokroku tieto zasahy

zvySuju vybavenost’ a vyuzitel'nost’ stavebného objektu.[6]

RozSirenie objektu st stavebné prace vysledkom ktorych dochadza k zvicSeniu

obostavaného priestoru objektu a to tymto sposobom:

- zvdéSenim podorysne] plochy objektu pri zachovani pdvodnej vysky objektu
prostrednictvom pristavby pri sucasnom technickom a spravidla i prevadzkovom

spojeni pristavovanej ¢asti.

- zvySenim vysky povodného objektu ato bud’ v niektorej Casti alebo aj po celej
pddorysnej ploche objektu prostrednictvom nadstavby bez nejakého hlbsieho zasahu
do povodnej konstrukcie stavebného objektu.

- kombinaciou predoslych dvoch spdsobov, ¢ize zviacSenie obostavaného priestoru a
stiCasne pristavbou a nadstavbou.[6]
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Udrzba st pravidelne vykonavané kontroly, taktieZ realizované prace, prostrednictvom
ktorych sa vykonavaji planované vymeny opotrebovanych casti stavebného objektu
(obnova naterov, vymena klampiarskych vyrobkov atd’.), ale aj odstranenie drobnych
zavad, ¢im chceme docielit’ jeho dobry stavebny stav (znizit' riziko znehodnotenia
stavby a predizit’ dobu uZivatelnosti).[2],[5],[6]

Opravy st stavebno-montazne prace, prostrednictvom ktorych dochadza k obnoveniu
funkcie urcitych Casti stavebného diela. Podl'a rozsahu vykonanych stavebnych prac sa
zvycajne ¢lenia na malé, stredné a generalne opravy.[6]

Demolacia je pojem, pod ktorym sa vicSinou rozumie odstranenie uz postaveného
stavebného objektu.[5]

Zasadna prestavba je subor prac, pri ktorych sa meni stavebne-technicky charakter
objektu.[5]

Porucha je zmena stavu konstrukcie oproti povodnému stavu konstrukcie, ktora ma za
nasledok zhorSenie jej spolahlivosti a bezpecnosti, taktiez moéze znizovat
predpokladant ekonomicku Zivotnost’ a kvalitu konstrukcie, zhorSenie celkového stavu
budovy alebo mdze aj uzivanie budovy celkom zastavit. Za povodny stav sa povazuje
stav, v akom bola konstrukcia, prvok alebo objekt uvedena do uzivania.[7]

Zavada sa definuje ako nedostatok konstrukcie sposobeny nevhodnym navrhom
konstrukcie popripade jej zlym a neodbornym realizovanim. Tento stav konsStrukcie
nema vplyv na plnenie pozadovanej funkcie objektu. Zavada moze byt zjavna alebo
skryta.[5],[7]

Zjavna zavada je hned’ vidite'na a objavena kupujicim pri doslednej prehliadke tovaru.
Prehliadku je kupujici povinny vykonat' v ¢o najkratSom case a zistené vady ma
oznamit’ predavajucemu, inak straca prava a povinnosti za vady.

Skryta zavada je ta, ktora uz existuje v dobe prehliadky, ale neprejavila sa natol’ko aby
sa podarilo ju odhalit. Tato zavada sa prejavi az uplynie uréitd doba od prehliadky.
Zodpovednost’ predajcu za skryté vady vyrobku trvd 2 roky od predania vyrobku
kupujicemu.[7]

Nedodélkem (nepodarok) sa nazyva stavebna konstrukcia alebo praca, ktora nie je
dokoncena v rozsahu, v akom bola stanovena v projektovej dokumentacii a v zmluve
s definovanym predmetom plnenia.[8]

2.2.2 Druhy stavieb podla vyuzitia plochy

Stavby pre byvanie, ktoré st svojim ucelom navrhnuté k byvaniu a viac nez polovica
podlahovej plochy odpoveda poziadavkam na trvalé byvanie. Patria tu bytovy dom
arodinny dom. Rodinny dom, vratane predoslej poziadavky, méze mat’ maximalne tri
samostatné byty, maximalne dve nadzemné podlazia, plus jedno podkrovie a jedno
podzemné podlazie.[9]

Stavby pre rodinnu rekreiciu su stavby, ktorych objemové parametre a vzhlad
odpovedaju pozadovanym poziadavkdm na rodinni rekredciu a st k tomuto ucelu
navrhnuté. Tieto stavby moézu mat najviac jedno nadzemné podlazie, plus jedno
podkrovie a jedno podzemné podlazie.[9]
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Stavba ubytovacieho zariadenia je stavba, kde je poskytované ubytovanie a sluzby s
ubytovanim spojené. Podla druhu sa tieto stavby kategorizuji na hotel (najmenej 10
izieb pre hosti vybavené pre poskytnutie spomenutych sluzieb), motel (najmenej 10
izieb pre hosti, motoristov, vybavené pre poskytnutie spomenutych sluzieb), penzion
(najmenej 5 izieb pre hosti s obmedzenym rozsahom spolocenskych a doplnkovych
sluzieb, ale ¢o sa tyka ubytovacich sluzieb, tak st zrovnateI'né so sluzbami hotela)
a ostatné ubytovacie zariadenie (ubytovne, interndty, slobodarne, kempy, chaty
a bungalovy, ktoré poskytuju prechodné ubytovanie).[9]

2.3 Pozemok
2.3.1 PodPa katastralneho zakona

Pozemok moézeme podla katastralneho zakona charakterizovat’, ako ¢ast’ zemského
povrchu oddeleného od susednych Casti zemského povrchu hranicou izemnej jednotky,
hranicou katastralneho uzemia, hranicou vlastnickou, hranicou stanovenou regulaénym
planom, uzemnym rozhodnutim, Gzemnym suhlasom, iného prava, ktoré je vymedzené
§ 19, hranicou rozsahu zalozného prava, hranicou rozsahu prava stavby, hranicou
druhov pozemkov, pripadne rozhranim sposobu vyuzitia pozemkov.[4]

Z hladiska druhu nam katastralny zdkon cCleni pozemky na ornt pddu, chmelnice,

vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé trdvne porasty, lesné pozemky, vodné plochy,

zastavané plochy anadvoria, ostatné pozemky. V prilohe vyhlasky o katastru

nehnutelnosti ¢. 357/2013 st definované charakteristiky pozemkov:

- Zahrada
Pozemok na ktorom sa trvalo pestuje prevazne zelenina, kvety, iné zahradné plody
pre vlastni potrebu alebo st tam stvisle osadené ovocné stromy, kriky, ktoré
spravidla tvoria stvisly celok s obytnymi a hospodarskymi budovami.[10]

- Lesni pozemok
Pozemok s lesnym porastom a pozemok, u ktorého bol lesny porast odstraneny za
ucelom jeho obnovy. Taktiez k lesnému pozemku patri lesny priesek, nespevnena
lesna cesta, ktorej Sirka nepresahuje 4m a pozemky, na ktorych bol lesny porast
docasne odstraneny na zaklade rozhodnutia organu $tatnej spravy lesov.[10]

- Vodna plocha
Pozemok, na ktorom sa nachadza koryto vodného toku, vodnej nadrze, mociar alebo
mokrad’.[10]

- Zastavana plocha a nadvorie
Pozemok, na ktorom sa nachadza budova vratane nadvoria (to je Cast zastavanej
plochy pozemku obsahujuca dvor, vjazd, drobnu stavbu, bazén, zatravnenu plochu,
ktora by mala predovSetkym sluzit’ k lepSiemu uzivaniu stavby). Nepatri tu sklenik,
ktory je evidovany V katastri ako bodovéa postavend na pol'nohospodarskom alebo
lesnom pozemku, budovy postavené na lesnom pozemku abudovy evidované na
pozemku vodna plocha. Dalej tu patri spoloény dvor, ruiny a vodné dielo.[10]

14



- Ostatna plocha
Pozemky, ktoré neboli uvedené medzi uvedenymi druhmi.[10]

Ostatné pozemky ako orna pdda, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvale
travnaté porasty st uréené ako polnohospodarske pozemky.[4]

2.3.2 PodPa stavebného zakona

Stavebny pozemok je definovany ako pozemok, ¢ast’ pozemku alebo stbor viacerych
pozemkov, vyhradeny a zaroven uréeny uzemnym rozhodnutim alebo regula¢nym
planom k moznému umiestneniu stavby.[2]

NezastavateI’nym pozemkom je pozemok, na ktorom nie je mozné stavat’ zastavbu na
uzemi obce, ktorda nema vydany tzemny plan, ato na pozemkoch verejnej zelene,
parkoch alebo lesnych pozemkoch.[2]

Zastavana plocha pozemku je sucet vSetkych podorysnych ploch stavieb na pozemku.
Plochy arkierov a lodzii sa taktiez zapocitavaju. U poloodkrytych objektoch (objekty,
U ktorych sa nenachddza na kazdej strane obvodova stena) sa zastavana plocha
ohranicuje obalovymi ¢iarami vedenymi vonkajSim licom zvislych konstrukcii do
vodorovnej roviny. U stavieb zastreSenych alebo ich casti bez obvodovych zvislych
konstrukcii sa zastavana plocha ohrani¢uje podorysnou plochou stresnej konstrukcie.[2]

2.3.3 Podl’a zakona o ocenovani

Pre ucely ocefiovania sa pozemky v zakone o ocefiovani ¢lenia na:

- Stavebné pozemky

- Pol’'nohospodarske pozemky
Patria tu ornd pdda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, ltika a pastvina, trvaly
travnaty porast

- Lesné pozemKky (definované v kap. 2.3.1)

- Vodné plochy (definované v kap. 2.3.1)

- Iné pozemky, ktoré neboli uvedené vyssie.[3]

Dalej mozeme stavebné pozemky este delit’ na:
- Nezastavané pozemky
o su pozemky evidované v katastri nehnutel'nosti, ako zastavané plochy a nadvoria,
o evidované v katastri nehnutel’nosti, ako jednotlivé druhy pozemkov, ktoré boli
urCené K zastavaniu prostrednictvom tizemného rozhodnutia, regulacného planu,
verejnopravnej zmluvy, ktord nahrddza uzemné rozhodnutie alebo tzemnym
suhlasom,
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o evidované v katastri nehnutel'nosti, ako zahrady alebo ostatné plochy v jednotnom
funkénom celku. Pojmom jednotny funkény celok sa oznacuju pozemky zahrady
a ostatné plochy, ktoré suvisle nadvdzuji na pozemky zapisane v Katastri
nehnutelnosti pod nazvom =zastavana plocha anadvorie so stavbou amaju
spolo¢ny ucel vyuzitia,
o su zapisané v Katastri nehnutel'nosti s pravom stavby[3]
- Zastavané pozemky
o Su pozemky evidované v Katastri nehnutelnosti pod nazvom zastavané plochy
a nadvoria alebo ostatné plochy, ktoré st uz zastavané|[3]
- Plochy pozemkov skutofne zastavane stavbami bez ohladu na to, ako su
evidovane v katastri nehnutelnosti.[3]

Stavebnym pozemkom pre ucely ocefiovania nie je pozemok, ktory je len zastavany
podzemnym alebo nadzemnym vedenim, podzemnymi stavbami, ktoré nedosahuju
zemského povrchu, podzemnymi Cast’ami a prisluSenstvom stavieb pre dopravu a vodné
hospodarstvo, ktoré nie su sucastou pozemnych stavieb. Pozemok, ktory je zastavany
stavbami bez zékladov, studilami, plotmi, opornymi stenami, pomnikmi, sochami
a pod., taktiez nie je definovany ako stavebny pozemkom pre tcely ocenovania.[3]

Stavebny pozemok sa posudzuje pre ucely ocenovania podl'a katastra nehnutel'nosti. Ak
vznikne nesulad medzi stavom uvedenym v katastri nehnutel'nosti a skutoénym stavom,
tak sa pri ocenovani bude vychadzat’ zo skuto¢ného stavu.[3]

2.4 Parcela

Parcela je pozemok, ktory je geometricky a polohovo uréeny, zobrazeny v katastralnej
mape a ma pridelené parcelné ¢islo. St definované dva druhy rozdelenia parcely, a to
parcela stavebna a parcela pozemkova. Parcela stavebna je pozemok, ktory je v katastri
nehnutel'nosti zapisany ako zastavanid plocha a nadvorie. Pozemkovou parcelou je
pozemok, ktory nie je stavebnou parcelou.

S parcelou suvisi aj jej vymera, ktora je vyjadrena ploSnym obsahom priemetu pozemku
do zobrazovacej roviny v plosnych metrickych jednotkach. Velkost' vymery parcely
vyplyva z geometrického urcenia pozemku a vyslednd hodnota sa zaokrahl'uje na cele
Stvorcové metre. Tieto informacie o parcele st definované v katastralnom zakone.[4]

2.5 Sucast’ veci a prislusenstvo veci

Tieto dva pojmy najdeme definované v ob¢ianskom zakonniku.

2.5.1 Suaéast veci

Sucast'ou veci je vsetko to, ¢o k veci patri a je nemozné to od veci oddelit’ bez toho aby
sa vec neposkodila, neznehodnotila a pod.[1]
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Sucast’ou pozemku je priestor nad aj pod povrchom pozemku, stavby a iné zariadenia
ktoré boli zriadené na pozemku a taktiez rastlinstvo, ktoré na pozemku vyrastlo.
Sucast’ou pozemku nie su stavby docasné vratane toho, ¢o je zapustené v pozemku
alebo upevnené na stenach, taktiez inzinierske siete (vodovody, kanalizacia, energetické
alebo iné vedenie) nie su sti¢astou pozemku, pretoze sucast'ou inzinierskych sieti st aj
stavby a technické zariadenia, ktoré s nimi prevadzkovo stvisia.[1]

2.5.2 PrisluSenstvo veci

Prislusenstvo veci je vedlajSia vec, ktord patri vlastnikovi hlavnej veci a sluzi
k spolo¢nému uzivaniu s vecou hlavnou v ramci ich hospodarskeho uréenia. Ked’ bola
vedl'ajSia vec na nejaky ¢as oddelena od hlavnej veci, neprestava byt jej prislusenstvom.
PrisluSenstvom pozemku je stavba, ktorej ucelom je aby sa spolo¢ne s pozemkom trvale
uzivali.[1]

2.6  Vlastnictvo a spoluvlastnictvo
2.6.1 Vlastnictvo

Pod pojmom vlastnictvo si moZzeme predstavit’ veci hmotné a nehmotné, ktoré niekomu
patria. Samotny vlastnik ma So svojim vlastnictvom V medziach pravneho poriadku
pravo l'ubovolne zaobchddzat' ainé osoby ztoho vylucit. Vlastnikovi sa zakazuje
vykonavat’ také tkony, S ktorymi moéze zavazne rusit’ prava inych osdb, alebo cielom
ukonu je iné osoby obtazovat’ alebo poskodit’.[1]

2.6.2 Spoluvlastnictvo

Spoluvlastnikmi sa stavaji osoby, ktoré maji rovnaké vlastnicke pravo k spoloc¢nej
veci. Ustanovenia o spoluvlastnictve sa pouzijii primerane aj pre spolocenstva inych
vecnych prav.

Kazdy zo spoluvlastnikov je Gplnym vlastnikom svojho podielu a tento podiel sa nazyva
spoluvlastnicky podiel. Podiel vyjadruje mieru ucéasti kazdého spoluvlastnika na
vytvarani spolo¢nej vole a na pravach apovinnostiach vyplyvajicich zo
spoluvlastnictva veci. Velkost’ podielu zavisi z pravnej skuto¢nosti, na ktorej sa zaklada
spoluvlastnictvo alebo ucast’ spoluvlastnika v spoluvlastnictve. Ma sa za to, ze vel'kosti
podielu su rovnaké, ale taktiez spoluvlastnikom nebrani, aby si velkosti podielov
zjednali inak. Avsak takito dohoda musi spiiiat néleZitosti stanovené pre prevod
podielu.[1]

2.7  Podlazie a podlahova plocha

PodlazZie je Cast budovy vymedzena hornym povrchom dvoch navzajom po sebe
iducich vodorovnych nosnych konstrukcii. Vymedzujiica rovina podlazia, ktoré je
zalozené na zemine alebo nasype sa nachadza na hornej irovni podkladu pod podlahou.
Podlazim sa taktiez nazyva aj podkrovie, ¢o je vlastne priestor alebo Cast’ priestoru pod
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strechou s minimalnou svetlu vyskou 1700mm urceny k uzivaniu (napr. byt, ateliér
apod.). V budove sa moézu nachadzat dva druhy podlazia ato nadzemné podlazie
a suterén (starsie nazyvané podzemné podlazie). Za suterén sa povazuje kazdé podlazie,
ktorého lice naslapnej vrstvy podlahy sa nachddza aspont 800mm pod uroviiou okolitého
terénu v styku s licom budovy.[5],[11]

Podlahova plocha je podorysnd plocha miestnosti ohranicena vnutornym licom
zvislych stien v ratane ich povrchovych tprav (omietka, obklad).[5],[11]

2.8  Obostavany priestor pre tucel ocenenia (OP)

Obostavany priestor sa stanovi, ako sucet obostavané¢ho priestoru spodnej stavby,
vrchnej stavby a zastreSenia. Pre ucely ocenenia sa obostavany priestor zakladov
neuvazuje.[11]

OP =0s+ 0Ov + 0t

Os ... obostavany priestor spodnej stavby
Ov .. obostavany priestor vrchnej stavby
ot ... obostavany priestor zastreSenia

Obostavany priestor spodnej stavby je vymedzeny po stranach vonkaj$im plastom
budovy bez izolaénych primuroviek. Zo spodku je vymedzeny licom podlahy suterénu
alebo priestoru, ktory nie je podlazim a z vrchu je ohrani¢eny spodnym licom podlahy
INP.[11]

Obostavany priestor vrchnej stavby po stranich je vymedzeny vonkajSou plochou
stavby. Zo spodku je vymedzeny spodnym licom podlahy 1NP a hore je uzatvoreny
tento priestor hornym licom pojdu, alebo ak sa tam nachadza plocha strecha alebo
sklonitd strecha bez pojdu, je uzatvoreny tento priestor vonkaj$im licom streSného
plasta.[11]

Obostavany priestor zastreSenia sa pocita len pri strechach Sikmych a strmych
v ratane podkrovia. Vypocita sa vynasobenim plochy pd6jdu a podkrovia, suctom
priemernej vySky pddnej nadmurovky a polovice vySky hrebenia nad priemernou vyskou
podnej nadmurovky. AK prevazuju iné tvary stre$nej konstrukcie, tak sa obostavany
priestor vypocita ako objem geometrického telesa.[11]

Pri vypocte obostavaného priestoru sa neodpocitavaju otvory a vyklenky v obvodovych
stenach; vsunuté lodzie, balkony, verandy a podobne; nezastresené prieduchy a svetliky
do 6m? podorysnej plochy.

Pri vypocte taktieZ neuvazujeme s balkonmi a pristreSkami, ktoré vy€nievaju nad lice
obvodovej steny do 0,5m, dalejrimsy, pilastre, polostipy, vikiere (s pohladovou
plochou do 1,5m?), atiky, kominy, ventilacie, presahujiice poZiarne a §titové steny.[11]
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Uroven terénu Ot - Obostavany priestor zastreSenia
Ov - Obostavany priestor vrchnej stavby
Os - Obostavany priestor spodnej stavby

Os

Obr. 1 - Priklad schémy rozdelenia objektu pre vypocet OP [Vlastni]

2.9 Cenaahodnota
2.9.1 Obecne

Cena je financné ohodnotenie majetku alebo sluzby ato pozadovanou, pontkanou
alebo skutocne zaplatenou cCiastkou. Cena moze, ale taktiez nemusi, byt zverejnena, no
zostava v8ak historickym faktom. Osoby prisudzuju veciam urciti hodnotu, avsak cena
moze, ale nemusi mat’ vztah k tejto hodnote.[5],[12]

Hodnota nie je skuto¢ne zaplatenou, pozadovanou, ani pontkanou cenou, jedna sa len
0 odhad. Jedna sa o0 ekonomicku kategoriu, vyjadrujucu penazny vzt'ah medzi zbozim
a sluzbami, ktoré moézu byt kupované bud’ stranou predavajlicou alebo stranou
kupujlicou. Podla ekonomickej koncepcie sa hodnotou vyjadruje UZitok, prospech
vlastnika zbozi, alebo sluzby v dobe, kedy sa odhad hodnoty stanovuje. Existuju rozne
druhy hodnoét (ako su napr. vecna hodnota, vynosova hodnota, strednd hodnota, trzna
hodnota a pod.) , pritom kazda z nich méze mat ini hodnotu. Preto treba pri ocenovani
vzdy definovat’, o ak hodnotu sa jedna.[5]

2.9.2 Cena zistena

Je cena zistena podl'a aktualneho cenového predpisu. Aktualny cenovy predpis v dobe
pisania diplomovej prace je zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a ocefiovacia
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. v platnom zneni ku diu, ku ktorému je cena zistena.[5]

2.9.3 Cena obstaravacia

Tiez sa inak nazyva aj cena historicka. Je to cena, za ktort bol tovar ziskany v dobe jeho
obstarania. Napriklad ustavieb je to cena v dobe jej postavenia bez odpoctu
opotrebenia.[5]
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2.9.4 Cena reprodukéna

Inak nazyvana tiez cena reprodukénd obstardvacia cena. Je cena, za ktori je mozné
rovnakl alebo obdobnu vec obstarat’ v dobe ocenenia, bez toho aby sa odpocitalo
opotrebenie.[5]

2.9.5 Jednotkova cena

Cena stanovena na jednotku urcenej vymery (m3 — meter obostavan¢ho priestoru; m? —
meter podlahovej, zastavanej, Gzitkovej plochy; m — meter dizky a pod.).[5]

2.9.6 Cenaobvykla

TaktieZ cena obecna alebo trzna. Je cena, za ktort mdézZzeme dana vec alebo sluzbu,
popripade obdobnu vec alebo sluzbu na danom mieste a case predat’ alebo kupit. Do
ceny sa pritom premietaji vSetky okolnosti, ktoré mézu cenu ovplyvnit’.[3],[5]

Do ceny sa nepremietaji mimoriadne okolnosti trhu (stav tiesne predavajiceho alebo
kupujiceho, dosledky prirodnych alebo inych kalamit), osobné pomery preddvajuceho
alebo kupujiuceho (st vztahy majetkové, rodinné alebo iné osobné vzt'ahy medzi
predajacim a kupujicim) a vplyv zvlastne] obl'uby (na zaklade citového alebo iného
vzt'ahu k danej veci je prikladana zvlastna hodnota). [3],[5]

Obecna cena sa zvy€ajne zistuje porovnanim z uz realizovanymi predajmi a kapami
podobnych veci v danom mieste a Case, za predpokladu, Ze st dostupné vSetky potrebné

informécie. Pokial st tieto informdcie od Statisticky vyznaného subjektu nedostacujuce
je nutné pouzit’ nahradni metddu zistovania obecnej ceny.[3],[5]

2.9.7 Mimoriadna cena

Za mimoriadnu cenu sa povazuji mimoriadne (neplanované, netradi¢né, vynimocné)
vplyvy posobiace na vySku ceny, ako su napriklad mimoriadne okolnosti trhu, osobné
pomery predavajiceho alebo kupujuceho alebo vplyv zvlastnej obluby. S témou tejto
diplomovej prace obzvlast suvisia terminy ako trznd cena v tiesni acena zvlastnej
obl'uby.[3]

Trina cena v tiesni je pojem vyuZivany prevazne bankami a je to pojem pre cenu
nehnutelnosti, za ktort bude takmer urcite nehnutelnost’ predand v ¢o najkratSom
Case.[5]

Cena zvlastnej obluby, ako som uz definoval vysSie. Jedna sa o cenu, ktorej vyska sa
odvija na zaklade citového alebo iného vztahu k danej veci, ¢ize stru¢nejsie povedané
tejto veci je prikladana zvlastna hodnota.[3]

2.9.8 Vychodiskova cena

Je to cena, z ktorej sa vychddza pri zistovani ceny z nhiektorych z vyssie uvedenych
cien. V podstate jedna sa o cenu novej stavby bez zapocitaného opotrebenia.[5]
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2.9.9 Vecna hodnota

Vecna hodnota je definovand ako reprodukéna cena veci znizend O prislusné
opotrebenie, ktoré odpoveda intenzite pouzivania a veku veci. V celkovom vysledku je
vecna hodnota eSte znizenad o néklady vynaloZené na nutné opravy vaznych poruch,
ktoré znemoziuju okamzité uzivanie veci.[5]

2.9.10 Vynosova hodnota

Je sucet diskontovanych buducich prijmov z nehnutelnosti. Zjednodusene povedané
jedna sa o nehnutelnosti, ktoré nam vytvaraju staly prijem, ako napriklad ro¢né
najomné, od ktorého sa odpocitaju ro¢né naklady na prevadzku (odpisy, priemerna
ro¢na udrzba, sprava nehnutel'nosti, dain z nehnutel’'nosti, poistenie a pod.).[5]

2.10 Podklady pre ocenenie nehnutel’nosti

Pri ocenovani nehnutel'nosti mézeme pracovat’ s tymito podkladmi:

- Vypis z katastra nehnutel’nosti,

- Kopia prislusnej ¢asti katastralnej mapy,

- Vypis z pozemkovej knihy, najma ak sa jedna o star$i objekt,

- Cenova mapa pozemkov, pokial’ ma prisluSna obec cenovi mapu vypracovanu,

- Vykresova dokumentacia skuto¢ného prevedenia stavieb,

- Stavebne pravna dokumentacia,

- Najomné zmluvy,

- Pasporty nehnutel’nosti,

- Priznania k dani z nehnutel'nosti,

- Poistné zmluvy na zivotné poistenie stavieb a poistenie zodpovednosti za skodu,

- Zmluvy o sprave nehnutePnosti,

- Zmluvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravami a riadenim nehnutel'nosti,

- Vysledky miestneho Setrenia vyhotovené vylu¢ne osobou, ktord bude vykonavat
odborny odhad za pomoci pou¢ného nestranného pomocnika, ktory pomdha pri
merani,[5]

- Prislus$né predpisy, katalégy cien, normy, Casopisy a ina odborna literattra,

- Dialkovy prieskum zeme za pomoci leteckych alebo druzicovych snimok, online
map a pod.

- Nadobudacie doklady.[5]

2.11 Zivotnost a opotrebenie stavieb

2.11.1 Zivotnost’ stavby

Zivotnost’ - pod pojmom Zivotnost’ stavieb (taktie? nazyvana technicka Zivotnost), pri
ocenovani majetku, rozumieme dobu uzivania stavby od jej vzniku az po jej schatranie
apocas celej doby bol objekt schopny plnit' pozadovanu funkciu. Pocas celej doby
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uzivania prebiehali prace vykonavajuce preventivnu udrzbu, aby sa zachovaval jej
dobry stav. Zivotnost’ stavby sa uvadza v rokoch.[5]

Ked'Ze stavba je postavena z jednotlivych prvkov, materialu a konstrukeii, tak je priamo
ovplyvnena zivotnostou tychto Casti. Takze kazdd stavba obsahuje takzvané prvky
dlhodobej zivotnosti a prvky kratkodobej Zivotnosti.

Prvky dlhodobej Zivotnosti si také prvky stavby, ktoré sa nemenia pocas celej doby
zivotnosti stavby, ako su zvislé nosné konsStrukcie, vodorovné nosné konstrukcie,
zéklady, streSna nosna konstrukcia (napr. krov) a schodiste pokial’ je sucastou nosné¢ho
systému stavby, nie je tym myslené napriklad drevené schodiste.[5]

Prvky Kkratkodobej zivotnosti, ako uz vyplyva zpredoslej definicie, jedna sa
0 konstrukcie, ktoré st pocas zivotnosti stavby aj niekol’ko krat menené no minimélne
jeden krat.[5]

Po definovani prvkov Zivotnosti nam z definicii vyplyva, Ze vyrazny vplyv na celkovi
zivotnost’ stavby budii mat’ prvky dlhodobej Zivotnosti. Kazdy z tychto prvkov ma
definovanu nejaku predpokladani Zivotnost’ (inak aj nazyvana Zivotnost tabulkova
alebo zékladna). Dizky predpokladanej Zivotnosti vrokoch, & uz jednotlivych
konstrukcii alebo celych stavieb podla druhu, uvadza viacero literatar, ale v kazdej
najdeme urcité rozdiely. Predpokladana Zivotnost’ jednotlivych konstrukcii je uvedena
napriklad v oceniovacej vyhlaske 441/2013 Sb. v aktudlnom zneni a zivotnost' podla
druhu stavby uvadza napriklad norma CSN EN 1990.[5]

Zvyskova zivotnost’ je zivotnost, ktora zostava do schatrania stavby, od doby kedy sa
vyhotovilo ocenenie. Samozrejme, u tejto Zivotnosti sa predpoklada, Ze je vykonavana
preventivna udrzba.[5]

Ekonomicka Zivotnost’ stavby je doba jej hospodarnej vyuzitenosti (naklady na jej
prevadzku presiahnu vynosy ziskané z tejto stavby). Spravidla byva tato zivotnost
kratSia ako technickd Zivotnost stavby. V niektorych krajinach sa za ekonomicku
zivotnost povazuje aj doba, kedy je vyhodnejSie postavenu stavbu zlikvidovat
a postavit’ na jej mieste novu stavbu, ktora bude prinasat’ vyssi zisk.[5]

Okamih vzniku stavby sa pocita od doby, kedy sa zacala stavba skuto¢ne uzivat. Ak
sa zaCala stavba uzivat' eSte pre kolaudiciou aje mozné to dokladom preukdzat
(napriklad dokladom o zaplateni dane z nehnutelnosti, uzatvorenim poistky na objekt
apod.), tak sa zaciatok uZzivania datuje od tohto preukazatelného datumu. Inak je
zaciatok uzivania stavby uvazovany od doby, kedy nadobudlo pravnu moc kolauda¢né
rozhodnutie, kolaudacny suhlas alebo zacalo uZivanie na zéklade oznamenia
stavebnému uradu. Ak sa datum uzivania takto zistit’ neda, pocita sa od roku uZivania
zisteného na zaklade iného dokladu a ak by nebol k dispozicii ani ten, tak sa zaciatok
uzivania stavby urc¢i odhadom (napriklad podl'a veku okolitych stavieb, na zaklade ¢isla
popisného, pouzitych konstrukcii, architektry, kroniky a pod.).[5]

2.11.2 Opotrebenie stavby

Opotrebenie (v praxi sa taktiez vyskytuje aj definicia amortizacia) je pojem, ktory
vyjadruje mieru uzivania a vplyv ¢asu na stavbu. Tieto dva faktory spdsobia, Ze stavba
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sa prirodzene degraduje (znizovanie hodnoty, znehodnotenic). Vyjadruje sa
v percentach z hodnoty novej stavby. Opotrebenie je mozné vypocitat roéznymi
metddami:[5]

Suvisiace pojmy s 0pOtrebenim stavby:

Vek stavby — uvadza sa ku dnu, kedy sa vykonava ocenenie a uvadza sa v rokoch, bez
ohl'adu k mesiacom a diiom. Je to hodnota, ktord vznikne vypoétom rozdielu hodnot
letopo¢tu roku ocenenia a roku vzniku stavby.[5]

Technicka hodnota stavby — nam udava okamzity technicky stav stavby k pomeru tej
istej stavby, ale novej. Technicka hodnota stavby sa oznacuje TH a hodnota sa udava
Vv percentach.[5]

21121 Klasické metody vypoctu opotrebenia

Medzi najpouzivanejSie klasické metdody vypoctu opotrebenia patri metdda linearna,
metoda kvadraticka a metdda semikvadraticka.

Vsetky vysSie uvedené klasické metody vypoctu uvazuju s tym, Ze stavba a vsetky jej
prvky konstrukcie sa znehodnocuji (opotrebovavaji) uplne rovnako, alebo aspon ich
vysledna hodnota zobrazuje akysi priemer z opotrebenia vSetkych konstrukcii.

Pri stavbach neudrzovanych, najmi v pociatku ich zivotnosti, sa odporuca pouzit’ pre
vypocCet opotrebenia metéda linedarna, pretoze opotrebenie narastd priamoumerne
s ¢asom, od nulového opotrebenia az po uplné schatranie, teda 100%. Viacsinou byva
maximalne opotrebenie ohrani¢ené (stanovend maximdalna hodnota, ktord moéze byt
nadobudnuta) vyhlaskou, predpisom alebo literatrou a pritom cislo moze byt
rozdielne. Hodnota s maximalne moznym opotrebenim je napriklad uvedend vo
vyhlaske ¢. 182/1988, kde je uvedené, ze maximalne mozné opotrebenie rodinného
domu je 80%.[5]

Ked’Ze u starSich stavieb sa predpokladd modernizacia aspon raz za zivotnost’ stavby,
tak pouzite linecarnej metddy by nebolo objektivnym. Zvyhodiovalo by to
predovsetkym nadobudajiiceho. Pre stavby starSie pravidelne udrzované a doslo u nich
k modernizacii sa odporuca pouzit metéda linearne kvadraticka. Tato metoda je
pomyslenym stredom medzi metédou linearnou a kvadratickou.[5]

Pri budovach velmi kvalitne a nékladne vybudovanych s vysokou uroviiou udrzby
(napr. verejné budovy reprezentacného charakteru s dlhou zivotnostou a malym
opotrebenim), popripade boli vykonané rozsiahle opravy, mdzeme pouzit metédu
kvadraticka. Tato metéda nam dava unie prili§ starych budov pomerne malé
znehodnotenie.[5]
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Obr. 2 - Kvadratickd a semikvadratickd metdda vypoctu opotrebenia v porovnani s
linearnou metodou [5]

211.2.2 Analytické metody vypoctu opotrebenia

Prostrednictvom tychto metod je mozné pocitat opotrebenie ako vazeny priemer
jednotlivych konstrukcii a vybavenia. Princip vypoctu spoéiva v tom, ze opotrebenie sa
pocita linedrnou metédou samostatne pre kazda cast’ s roznym vekom, popripade
odlisSnym technickym stavom. Podrobny postup, ako vypocitat opotrebenie
prostrednictvom analytickej metddy, je uvedeny v aktualnej vyhlaske ¢ 441/2013 Sb.[5]

2.11.2.3 Vypocet opotrebenia pri nedostatku informdcii

2.12 Metddy ocerniovania nehnutel’'ného majetku

Nehnutel'nost’ sa spravidla ocefiuje obvyklou cenou, pokial’ zakon nenariadi iny sp6sob
ocenenia.

Iné spdsoby ocenenia nehnutel'ného majetku stanovené zdkonom su ndkladovy spdsob,
porovnavaci sposob, vynosovy spdsob alebo kombinaciou uvedenych spdsobov.[3]

Nehnutel’nost’ ocefiovana — je nehnutel'nost’, U ktorej je potrebné zistit’ cenu.

2.12.1 Nakladovy sposob

Vychadza z nékladov, ktoré by bolo potrebné vynalozit’ na zaobstaranie predmetnej
nehnutel'nosti, ¢i uz ako novostavbu, alebo v stave, v akom sa nachadza v danom mieste
ku dilu ocenenia.[3],[5]
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Pre zistenie hodnoty nehnutelnosti nakladovym sposobom je mozné pouzit' tieto
metody:
- Reprodukénou cenou
o individualna cenova kalkulacia,
o podrobny polozkovy rozpocet,
o pomocou agregovanych poloziek,
o prepocet ceny,
- PodDla ocenovacej vyhlasky ¢. 441/2013 Sbh.
- Bodovacou metodikou (pouzivana v rozmedzi od 1.1.1985 — 31.10.1994)
- Na zaklade obytnej plochy (pouzivana do 31.12.1984)

Suvisiace pojmy S nakladovym ocenenim:
Cenové indexy sa pouZzivaji na prepocet cien (jednotkovej alebo zakladnej) z jedného
datumu k datumu inému (napr. prepocet ceny z roku 2010 na rok 2016). Cenové indexy

su spracované roznymi autormi alebo spolocnostami. Pre stavebnictvo vydava cenové
indexy napriklad spoloénost’ URS alebo aj Cesky tatisticky tirad.[5]

Cenové podiely stavebnych konstrukcii a vybavenia. Je podiel ceny urcitej konsStrukcie
alebo vybavenia k celkovej cene stavby. Vyjadruje sa v percentach.[5]

21211 Zistenie hodnoty reprodukcénou cenou

Individuilna cenova kalkulacia je najpodrobnejSia, najpresnejSia, ale zaroven
najpracnejsia metoda. Metoda rozliSuje jednotlivé prvky stavebnych konsStrukcii podla
druhu a vymery pre kazda stavbu. Prislusné vymery sa nasobia jednotkovou cenou
ziskanou z katalogu cien stavebnych praci a si¢tom néasobkov ziskame reprodukénti
cenu. Tuto metddu je mozné pouzit’ len ak presne vieme aké konStrukcie su pouZité
a ako boli prevedené. Individudlnu cenovu kalkuldciu zostavujeme podla takzvaného
kalkula¢ného vzorca a jeho najcastejSia Struktara vyzera takto:[5]
- Priame naklady

o priame naklady na material

o priame naklady na mzdy

o priame naklady na stoje

o Ostatné priame naklady
- Nepriame naklady

o rézie vyrobné

O IréZie spravne
- Cena vypocitana

o naklady celkom + zisk
Podrobny poloZkovy rozpocet - pomocou tejto metody sa da presne stanovit cena
stavebného objektu za pomoci poloziek stavebnych praci. Cena polozky je zostavovana
bud’ prostrednictvom individualnej kalkulacie alebo pomocou smernych orienta¢nych
cien. Pre vypracovanie poloZkového rozpoctu je potrebnd vykondvacia dokumentacia
objektu.[5]
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Agregovana poloZka je polozka, do nej je zlucenych viacero poloziek stavebnych prac,
ktorych vysledkom je ucelena stavena konstrukcia napriklad ZB zakladovéa doska. Tato
polozka vramci agregicie obsahuje potrebné debnenie, vystuz a oddebnenie
konstrukcie. Tento spdsob je pouzivany V pripade, kedy nie je dostupnd vykonavacia
dokumentacia, ale pozname druhy pouzitych materidlov a stavebné konstrukcie. Takto
mozeme rychlo a pomerne presne vykondvat ocenenie. MoOzZe sluzit’ aj pre zistenie
opravnych koeficientov pri odliSnom vybaveni ocefiovanych objektov.[5]

Prepocet ceny je metoda oproti ostatnym metodam jednoduchsia, ale zase menej
presna. Hlavnym principom metddy je zistenie vymery celej stavby alebo jednotlivej
stavebne a funkcne odlisnej stavby (obostavany priestor, zastavana plocha, Gzitkova
plocha, dizky, hibky studne alebo vysky komina atd’.) anésledne sa vymera
vynasobi jednotkovou cenou, ktorti zistime v katalogu technicko-hospodarskych
ukazovatelov. Vynasobenim ziskame reprodukéni cenu. Co sa tyka vybavenia,
porovnavané objekty zvycajne nebudlii vybavené rovnako. Je potrebné cenu upravit
o0 takzvany koeficient vybavenia.[5]

2.12.1.2 Zistenie hodnoty podl’a ocerovacej vyhlasky

Nékladovym spdsobom podla vyhlasky je mozné ocenovat’ rodinny dom, rekrea¢nu
chalupu a rekreaény domcek (u ktorych je zékladnd podmienka, ze musia mat
obostavany priestor vicsi ako 1100m®), dlalej budovu ahalu, rekreatnd chatu,
zahradkarsku chatu, garaz, vedlajsiu stavbu, inzinierske a Specialne pozemné stavby,
vonkaj$ie upravy, studilu, cintorinske stavby a cintorinske zariadenia, jednotky (byt,
nebytovy priestor alebo rozostavana jednotka), rybnik, mali vodni nadrz a ostatné
vodné diela, kultGrnu pamiatku, stavbu urcenu k odstraneniu, rozostavanu stavbu,
stavbu nespojent so zemou pevnym zakladom, stavbu s viacuc¢elovym vyuzitim, stavbu
z viacerych konstruk¢énych systémov a iné stavby. Podrobny popis a identifikacie tychto
predmetov ocenenia a taktiez vzorce potrebné k stanoveniu zakladnej ceny s uvedené
Vv ocenovacej vyhlaske 441/2013 v aktualnom zneni §10 - §29.[11]

V nasledujucich odsekoch sa budem venovat’ stanoveniu ceny na predmetoch ocenenia
stivisiacimi s diplomovou pracou.

Cena stavby sa podl'a ocenovacej vyhlasky § 10 stanovi vynasobenim poctu mernych
jednotiek, ktoré sa stanovia podla prilohy €. 1 tejto vyhlasky a zékladnou cenou
upravenou podla prisluSného ustanovenia vyhlaSky v zdvislosti na tucele vyuZitia
stavby. Zakladny vzorec pre vypocet ceny stavby okrem stavby rybnika a malej vodnej
nadrze je:[11]

CS = CSy Xpp

CS - cenastavby v K¢,
CSn — cenastavby v K¢ ur¢ena nakladovym sposobom,
pp — koeficient Gpravy ceny pre stavbu podl'a polohy a trhu.[11]
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Cena stavby nakladovym spdsobom (CSy) sa stanovi podl'a vzorca:

CSy = ZCU X Py x (1 —%)

CSy — cena stavby v K¢ uréena nakladovym sposobom,

ZCU — zékladna cena upravena v K¢ za mernt jednotku urcend podla ucelu vyuzitia
stavby (§ 11 —21),

Pmj — pocet mernych jednotiek stavby,

0  — opotrebenie stavby v %,

1 a 100 st konstanty.[11]

Koeficient Gpravy ceny pre stavbu podla polohy a trhu (pp) sa stanovi podl'a vzorca:
pp = Ir XIp

I+ — index trhu stanoveny podl'a § 4 odst. 1,
Ip — index polohy stanoveny podl'a § 4 odst. 1.[11]

Rodinny dom, rekreacna chalupa a rekreaény domcek

Zakladna cena vysSie uvedenych stavieb sa moze vypocitat’ podl'a ndkladového spdsobu
len v pripade, Ze ich obostavany priestor je va¢si ako 1000 m®. Je tomu tak, zékladnt
cenu (ZCU) stanovime podl'a daného vzorca:

ZCU=ZC><K4><K5><Ki

ZCU — zéakladna cena upravena v K¢ za m?® obostavaného priestoru,

ZC - zakladna cena VK& za m® obostavaného priestoru podla prilohy & 11
ocenlovacej vyhlasky,

K4 — koeficient vybavenia stavby,

Ks — koeficient polohovy uvedeny v prilohe ¢.20, tabul’ka ¢.1 ocenovacej vyhlasky,

Ki — koeficient zmeny cien stavieb podla prilohy ¢.41 ocenovacej vyhlasky.[11]

Koeficient vybavenia stavby (K;) sa vypocita podla:

1 a 0,54 su konstanty,

N - sucet cenovych podielov konStrukcii a vybavenia uvedeny v prilohe ¢.21,
tabul’ka ¢.3 oceflovacej vyhlasky.

Vyska koeficientu je obmedzena na rozpitie od 0,80 — 1,20. Toto rozpitie sa da

prekro¢it’ len vynimo¢né a musi byt’ dobre odévodnené.[11]
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Garaz

Nékladovym sposobom sa modze ocenovat gardaz samostatna alebo radova,
jednopodlazna alebo dvojpodlazna, spolo¢ne uzivana so stavbou nehnutel'nou alebo
inou, ktora je sucastou pozemku, rozostavané garaze, neocefiované porovnavacim
sposobom. Zékladna cena garaze sa stanovi podl'a nasledujuceho vzorca:

ZCU = ZC X K, X K5 X K;

ZCU — zakladna cena upravena v K& za m® obostavaného priestoru,

ZC - zadkladnd cena vK& za m® obostavaného priestoru podla prilohy ¢. 13
ocenovacej vyhlasky,

Koeficienty K4, Ks a K; sa stanovia obdobne ako je to u rodinného domu, rekrea¢ne;j

chalupy a rekreatnom doméeku.[11]

2.12.1.3 Zistenie hodnoty bodovacou metodikou

Je to metdda, ktora sa v siiCasnosti uz nepouziva. Ocenovalo sa na zéklade priradenych
bodovych hodnét, ¢o v praxi znamenalo = priradeny pocet bodov na meter Stvorcovy
alebo meter dizky. U rodinnych domov sa bodovacie tabul’ky zostavovali tak, Ze boli
zistené ceny jednotlivych konStrukcii po jednotlivych podlaziach. Nasledne tato
hodnota bola podelena plochou podlazi, ktord ndm dala jednotkovli cenu danej
konstrukcie (K&/m?). K tejto hodnote sa priradil uréity poget bodov.

Vyhodami tejto metdody bolo napriklad vel'mi detailne rozliSenie stavby rézneho
prevedenia a vybavenia, moznost’ operativne reagovat’ na zmenu cien prostrednictvom
iného priradenia bodov. Medzi nevyhodou patrilo nutnost’ dokladnej prehliadky budovy
a spocitanim zriad’ovacich predmetov. Pri neuskuto¢neni prehliadky jediného bytu to
teoreticky znamenalo nemoznost’ zrealizovat’ ocenenie.[5]

212.14 Oceriovanie rozostavanych stavieb

Ocenovanie rozostavanych stavieb sa vykondva od roku 1964 postupne dvoma

metédami. Prva metéda vykonavana podla vyhlasky ¢. 178/1994Sb. a druha

vykonavana dnes podla zdkona ¢. 151/1997 Sb. a vyhlasky €. 441/2013 Sb. a nasledne

jej kombinacii.

U prvej metddy bol postup ocenovania rozostavanych stavieb nasledovny:

- Porovna sa, ako ma vyzerat dokonceny objekt podla schvalenej dokumentacie
a zhodnoti sa percentualne dokoncenie postavenych prvkov,

- objekt sa oceni ako by bol cely dokonceny,

- spocitaju sa percentd nedokoncenych prvkov,

- nakoniec sa tymto percentom upravi pdvodne vykalkulovana vychodiskova cena
nehnutel'nosti.[5]

Druha metdda je pouzivana od 1.1.1985, ktora vyuziva u niektorych stavieb bodové

hodnotenie (v kazdom podlazi sa scitajd body uz hotovych stavebnych prvkov
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a nasledne sa vypracuje normalne ocenenie s pripadnym odpoctom opotrebenia) alebo
stavby neoceniované bodovym hodnotenim su ocenované podl'a prvej metody.

V sucasnosti sa oceiluju rozostavané stavby podla katalogu THU (cenové percentudlne
podiely) a podl'a ocenovacej vyhlasky, kde najdeme v prilohe ¢.15 objemové podiely.
Do hodnoty rozostavenej stavby sa nezapocitava nezabudovany material nachadzajuci
sa v priestore stavby.[5]

2.12.1.5 Oceriovanie stavieb urcenych k odstraneniu

Pre ucely ocenovania sa za stavbu uréent K odstraneniu povazuje stavba ta, na ktoru
vydal prislusny stavebny urad rozhodnutie na odstranenie (demolaciu) stavby. Naklady,
ktoré su vynalozené na demolaciu byvaju Casto krat vyssie, ako je hodnota pouziteI'ného
materialu ziskaného z demolacie.[5]

Cena takto urcCenej stavby sa zistuje ako obvykla cena pouZitelného materidlu
ziskaného z odstranenia stavby a znizi sa o ndklady vynalozené na btranie, odvoz
a popripade aj Gpravu terénu. Ak prekrocia ndklady vynalozené na demolaciu obvykla
cenu pouzitelného materialu, tak sa cena stavby rovna nule.[11]

Taktiez existuju urcité stavby, terénne Upravy a zariadenia nevyzadujuce povinnost’
ohlasit’ prislusnému stavebnému tradu budicu likvidaciu. Presné kritéria, 0 ktoré druhy
stavieb, terénne upravy a zariadenia sa jedna s rozpisané v stavebnom zakone
183/2006 Sb. v §103 a §128 aktualneho znenia.[5]

2.12.2 Porovnavaci sposob

Princip tohto spdsobu spociva v porovnani predmetu ocenenia s predmetom rovnakym
alebo podobnym a ich cien, ktoré boli dohodnuté pri predaji. Taktiez je to ocenenie veci
odvodenej z ceny inej podobnej funkénej a hlavne stvisiacej veci.[3]

Na cenu nehnutelnosti ma vplyv viacero hl'adisk. Vel'mi zavisla je cena od polohy
nehnutelnosti. Najvacsi vplyv ma poloha na obchodné nehnutelnosti, nieCo menej
u obytnych nehnutelnosti anajmensi vplyv polohy je uvyrobnych nehnutelnosti
(dolezitd je dopravna dostupnost’). Taktiez velkost mesta, V ktorom sa nachadza,
dostupnost’ do centra a pod. Z toho vyplyva, ze treba volit’, pri ocefiovani nehnutel'nosti
v rovnakych alebo podobnych polohach, pokial’ je to mozné.[5]

Podobnost’ ma taktiez vplyv na cenu nehnutel'nosti. Vel'mi blizka podobnost’ moze
nastat’ Casto len pri bytovych jednotkach rovnakej kategorie a velkosti, alebo pri
radovych domoch s typovou vystavbou. Ostatné rodinné domy sa budu lisit’ o nieco viac
a to velkost'ou, tvarom, vybavenim (dostupna garaz ano/nie, vel’kost'ou pozemku alebo
zahrady, samostatne stojaci alebo radovy).[5]

Urcity vplyv ma aj aktudlny technicky stav objektu. Nie je pochyb, Ze novostavba bude
mat’ vysSiu hodnotu ako objekt rovnaky, ale uz opotrebeny, ktory si vyziada zvysené
naklady na udrZzbu, opravy, popripade rekonstrukciu.

Je potrebné mat’ na pamiti, Ze nakol’ko st si porovnavané nehnutel'nosti podobné, ich
odlisnosti je potrebné premietnut’ do ceny.[5]
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Suvisiace pojmy kK oceneniu porovadvacim spésobom.
Nehnutel’nosti porovnavané — su nehnutelnosti, pri ktorych pozname ich parametre
(obec/mesto, vybavenie, infrastruktira, poloha nehnutelnosti v obci, ucel vyuzitia

nehnutel’nosti, vymery, vybavenost’, technicky stav, vek, rozsah, vel'kost’ a pod.).[5]
Koeficient odliSnosti — vyjadruje vplyv jednej vlastnosti, ktora sposobuje rozdiel
V cene oproti inej podobnej nehnutelnosti. Ked’ je hodnota porovnavanej nehnutel'nosti
vysSia ako hodnota nehnutel'nosti oceniovanej, tak je tento koeficient vyssi ako 1. Jedna
sa 0 bezrozmerné cislo.[5]

Index odlisnosti - vyjadruje vplyv viacerych vlastnosti, ktoré spdsobuju rozdiel v cene
oproti inej podobnej nehnutel'nosti. Ked’ je hodnota porovnavanej nehnutelnosti vyssia
ako hodnota nehnutel'nosti ocenovanej, tak je tento koeficient vyssi ako 1.[5]
Indexovana trzna cena — je upravend cena porovnavaného objektu indexom odliSnosti
na cenu ocenovaného objektu.[5]

Standardna trZni cena — cena nehnutelnosti s definovanymi vlastnostami, ktoré st
povazované pre dany typ objektu za ur€ity Standard konkrétnej ocefiovanej
nehnutel'nosti.[5]

Podklady z ktorych moZno cerpat pri porovnavani nehnutelnosti:
Trzné ceny nehnutel’nosti st dosiahnuté, skutocné, realizované ceny nehnutelnosti.

Zial' tieto podklady s prakticky nedostupné, aak ano, mozu podavat skreslené
informécie o hodnote nehnutelnosti (predaj medzi pribuznymi, predaj medzi
spriaznenymi pravnickymi osobami, Spekulativny predaj alebo oficidlna kipa od
stkromnika za vel'mi vysoku cenu).[5]

Realitné inzeraty st jednym z dolezitych arelativne objektivnych podkladov pre
cenove porovnanie a zistenie obecnej ceny nehnutel'nosti. Ceny inzerované v inzeratoch
ako pozadované predajné su spravidla vysSie, nez za aki hodnotu sa nakoniec predaju.
Postupom c¢asu, ked’ sa nehnutel'nost’ nepredava, jej cena klesa, az dojde k zmiznutiu
inzeratu, ¢o je pravdepodobne dosledok predaja nehnutel'nosti za cenu poslednej blizkej
pozadovanej. Z toho vyplyva, Ze cena odhadovanej nehnutel'nosti nemdze byt vyssia
ako cena nehnutel'nosti podobnej pontikanej v inzerate.[5]

Cenové mapy pozemkov su vel'mi dobrym podkladom k spracovaniu ceny pozemku.
Mali by byt’ totiz spracované na zaklade skutocne dosiahnutych cien. Cenové mapy
spracovavaji obce, no nie vSetky obce. Na internete maji spracované mapy obce
(mesta) Bilina, Brno, Dobrav¢ice, Horoméfice Mlada Boleslav, Most, Olomouc,
Ostrava, Praha, Terezin, Zlin. Pomocou map obci, ktoré tieto mapy maji spracované
mozno urCit alebo vysledovat' konStanty pre stanovenie ceny pozemku u obci
podobnych a podobnych lokalitach v obci, kde tieto mapy nemaju spracované.[5],[13]
Vlastna databaza znalca — K objektivnemu stanoveniu ceny by si mal odhadca viest’
vlastnu databazu cien a najomného, ktora si bude priebezne dopliovat’.[5]
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21221 Porovnanie odbornou rozvahou

Prostrednictvom tejto metddy sa zrovnava nehnutelnost’ s inymi inzerovanymi alebo
skuto¢ne realizovanymi cenami nehnutel'nosti. Ako podklad k porovnaniu moéze slazit
napriklad zoradeny vypis z realitnej inzercie alebo zoradeny aupraveny prehlad
z internetu. Po zhromazdeni tdajov nasleduje zdovodnenie a uvedenie ceny priblizne
odhadnutej, alebo sa aspon uvedie rozpitie, v ktorom by sa mala primerana cena
pohybovat. Avsak tato metoda je v siCasnosti povazovana za menej presnu.[5]

212.2.2 Porovnanie pomocou indexu odlisnosti

Pouzitie tejto metddy, nam poskytuje 0 nieco vacsiu vypovedaciu hodnotu ako tomu je
u predoslej metody. Metéda je zaloZzena na obdobnom principe, ako porovnanie
odbornou rozvahou. Zrovnava nehnutelnost s inymi inzerovanymi alebo skuto¢ne
realizovanymi cenami nehnutelnosti za predpokladu, ze sa vykona porovnanie
s minimalne troma objektmi, s ¢o najviac podobnymi znakmi (porovnanie velkosti,
polohy, vyuzitia, technického stavu a pod.). Hodnotené tdaje musia byt v posudku
podrobne uvedené, vratane pramena, odkiall boli informacie nadobudnuté. Po
zhromazdeni tdajov ur¢i znalec porovnavaciu cenu. Rozdiely medzi objektmi sa musia
premietnut’ do ceny pomocou koeficientov, z ktorych ziskame index odlisnosti.[5]

2.12.2.3 Porovnanie pomocou oceriovacej vyhlasky

Porovndvacim sposobom je mozné ocenovat rodinny dom, rekrea¢ni chalupu a
rekreacny domcek (u ktorych je zakladnd podmienka, Ze musia mat obostavany priestor
do 1100m°), d’alej rekreacnu chatu, zahradkérsku chatu, gardz, jednotky (byt a spolo¢né
Casti nehnutelnych veci. Podrobny popis a identifikacie tychto predmetov ocenenia
a taktiez vzorce potrebné k stanoveniu zakladnej ceny su uvedené v oceilovacej
vyhlaske 441/2013 v aktualnom zneni §34 - §38.[11]

V nasledujucich odsekoch sa budem venovat’ stanoveniu ceny na predmetoch ocenenia
suvisiacimi S diplomovou pracou.
Zakladny vzorec pre vypocet ceny stavby porovnavacim sposobom je:

CSp = OP X ZCU X I X Ip

CSp — cena stavby uréena porovnavacim spdsobom,

OP — obostavany priestor v m°,

ZCU — cena upravena stavby v K¢ za m®,

I+ — index trhu, ktory sa stanovi podl'a § 4 odst. 1,

Ip  — index polohy pozemku, na ktorom sa nachadza stavba ureny podla §4
odst.1.[11]
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Rodinny dom, rekreacna chalupa a rekreaény domcek
Zakladna cena upravend sa stanovi podl'a vzorca:

ZCU =ZC X Iy
ZCU — zakladna cena upravend v K& za m® obostavaného priestoru,
ZC - zakladna cena VK& za m® stanovend podla prilohy &.24, tabulky &.1
ocenovacej vyhlasky,
v  — index konstrukcie a vybavenia.

Index konstrukcie a vybavenia (ly) sa vypocita podl'a nasledujiceho vzorca:

12
Iy = 1+ZViXV13
i=1
Vi — hodnota kvalitativneho pasma indexu kons$trukcia a vybavenia objektu

uvedeného v prilohe ¢.24, tabul’ke ¢.2.[11]

Garaz

Zakladnou podmienkou pre ur€enie ceny garazi porovnavacim sposobom je, Ze musi
byt dokoncena jednopodlazna alebo dvojpodlazna, samostatne stojaca alebo radova
anemdze byt spolo¢ne uzivana s inymi stavbami mimo stavieb ocenovanych podla §
35 a 36 ocenovacej vyhlasky. Zakladna cena upravena sa vypocita podla vzorca:

ZCU = ZC x I,

ZCU — zékladna cena upravena v K¢ za m? obostavaného priestoru,

ZC - zékladna cena vK& za m® stanovend podla prilohy ¢.26, tabulky ¢.1
ocenlovacej vyhlasky,

v — index konstrukcie a vybavenia, ktory sa stanovi obdobne ako u predoslého
odstavca rodinné domy, rekrea¢né chalupy a rekrea¢ne domceky.[11]

2.12.3 Vynosovy sposob

Vynosovym sposobom sa oceniuju predmety, z ktorych mozeme ziskat’ urcité vynosy, a
to bud’ vynosy uz skuto¢ne dosiahnuté alebo vynosy, ktoré¢ ide za danych podmienok
zvycajne Z predmetu ocenia ziskat'. Nadobudnuty vynos je Skapitalizovany.[3]
Vynosovym sposobom mozeme ocenovat’ stavbu, ktord uz bola ocenena nakladovym
sposobom, tak ako to je popisané v §31 ocenovacej vyhlasky 441/2013 v aktualnom
zneni.[11]
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2123.1 Vynosy z nehnutel’nosti

Vynosy z nehnutelnosti je potrebné pocitat’ z ndjmu za prenajom vsetkych dostupnych
priestorov nehnutelnosti uréenych k prendjmu. Prakticky je ale potrebné pocitat’ s tym,
ze nebudeme mat’ vzdy 100% obsadenost’” nehnutel'nosti po cely rok. Mdzu nastat’
napriklad pripady, ako je vymena najomnikov alebo nizky dopyt po priestoroch. Tieto
pripady sa zohladituji bud’ priamo vo vynosoch, alebo ak vieme presnii obsadenost’
priestorov mézeme zohl'adnit’ percentom z vynosov V nakladoch.
Pre priehladnost by mali byt vynosy detailne popisané a roz¢lenené napriklad do
tabuliek s popisom plochy a prislichajuceho najmu.[5]
Pre stanovenie vySky primerane dosiahnutelného ndjmu je potrebné zvazit' vsetky
pdsobiace vplyvy:
U bytov, bytovych respektive rodinnych domov nam predovsetkym pdsobia najmé
tieto vplyvy:
~ Obec:

o velkost’ a vyznam obce,

o uroven vynosov a cien v obci

o pracovna prilezitost’ respektive percento nezamestnanosti v 0bcCi;
- Cast obce, v ktorej sa byt nachadza:

o poloha k centru obce, respektive odli$nosti Stvrte,

o zlozenie obyvatel'stva v $tvrti, na ulici, iroven kriminality,

o hluk alebo pokojna zdna, obytna alebo priemyselna zona,

o vybavenost' (obchody, urady, Skoly a pod.);
- Vlastny objekt:
poloha budovy v obci, hluk alebo pokojna zona, obytna alebo priemyselna zona,
zloZenie obyvatel'stva,
spojenie verejnou dopravou, vzdialenost’ zastaviek MHD,
pristup a prijazd k objektu,
moznosti parkovania vozidiel;
- Vlastny prenajimany byt:

o podlazie, v ktorom sa byt nachadza, vytah,
kategoria bytu, jeho vybavenie a stav,
poloha bytu k svetovym stranam,
prisluSenstvo bytu (pivnica, balkon, terasa, lodzia),
vyhl'ad.[5]

0O O O O O

o O O O

U nebytovych priestoroch rozliSujeme tieto druhy priestorov:

- U maloobchodnych predajnych priestorov sa kladie vysok4a ddlezitost na
umiestnenie priestoru do miest s vysokou koncentraciou l'udi ako napriklad
prestupné miesta MHD alebo verejnej dopravy. TaktieZ moZnost’ bezproblémového
parkovania pri prevadzke zohrava svoju tlohu. AtraktivnejSie su napriklad priestory
na prizemi objektu ako priestory vo vysSich podlaziach. Nemenej dolezité je
umiestnenie plochy od uli¢nej fronty (vdcSia vzdialenost plochy straca na
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atraktivite). Rozdiel najdeme aj u obchodnych pasazach, napriklad ¢i je pasaz slepa
alebo priechodna. Cez priechodnt pasaz sa pohybuje vicsie mnozstvo l'udi ¢o ma
priamy dopad na vys$ie trzby. Podobne je to aj u ulic. Ulice kde sa nachadza vyssi
pocet obchodov sa dosahuju aj vyssie trzby a z toho vyplyva aj moznost’ dosiahnutia
vy$§iecho najmu. Naopak ak sa priestor nachddza v izolovanej ulici, kde sa
nevyskytuji obchody, je to s vySkou najmu podstatne horSie. Skladové priestory
prislichajuce k priestorom obchodu sa prenajimajt spravidla za nizSie ndjjomné.[5]

U velkoobchodnych predajnych priestorov a skladov je najdolezitejsim faktorom
prijazd vozidiel s dostatocnou kapacitou, aby bol zabezpeceny plynuly chod
a nedochadzalo, tak k ¢asovym stratdm ¢akanim na uvolnenie miesta. S tym suvisi aj
plynulost’ dopravnych ciest vnutri objektu v ratane vytahu, aby tu taktiez
nedochidzalo k ¢akaniu a zbytoénému zdrzaniu prevadzky. Dal§im hodnotiacim
kritériom je dostupna kancelaria s napojenim na telefon, pocitacovu siet’ a pod.[5]

U samostatnych administrativnych priestorov, ktoré nie si viazané na urcitd
vyrobu, budi pozadované kritéria nie¢o medzi bytmi a obchodnymi priestormi.[5]
Kritéria pre vyrobné priestory si obdobné ako u velkoobchodnych predajni, kde sa
kladie vysoky doraz na dopravnu obsluznost. Dal§imi pozadovanymi podmienkami
moéze byt vhodnost’ pre univerzalnu vyrobu, moznost' zvySené¢ho zatazenia podlah
alebo v niektorych pripadoch aj dostatok vol'nych pracovnych miest.[5]

Pri oceniovani nehnutelnosti sa vzdy uvazuje s ¢istymi vynosmi pred zdanenim.
Uvediem aj par konkrétnych pripadov preco. Napriklad pri zdaneni mézu byt sadzby
zdanenia rozdielne pre kazdu réznu osobu. Dalej hospodarenie s vynosmi moze byt
také, Ze dosiahnuté vynosy st pouzité k d’alSiemu rozvoju podnikania a nie k osobnej

spotrebe. Ak vychadza hospodarenie zo stratou, potom nenastava ziadne zdanenie.[5]

Najomné¢ sa neuvadza v K&/m?, ale skor za prenajom ako celku (cely dom, popripade aj
zo zéhradou, garazou a pod.). Taktiez je potrebné zvazit, ¢i udavat’ ndjjomné vratane
DPH alebo bez DPH. S pravidla sa va¢sinou uvadza s DPH.[5]

2.12.3.2 Naklady 7 najomného (straty najomného)

Dan z nehnutel’nej veci

Poistenie stavby zivelné a poistenie voci zodpovednosti vlastnika nehnutel'nosti za
pripadné Skody.

Opravy a udrzba spojené s uzivanim stavieb.

Rezervy, ktor¢ si vlastnik odklada na budtce opravy.

Osvetlenie, vykurovanie a upratovanie spolo¢nych priestorov (spolo¢nych
priestorov, priestory spravcu domu, sklad materialu pre udrzbu a pod.).[5]
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Sprava nehnutelnosti

o zjednanie najomnych zmlav, resp. ich vypovedi, jednanie s najomcami

o prehliadky nehnutel'nosti, zaistovanie firiem pre drzbu a opravy

o Vvyberanie a vymahanie najjomného

o jednanie s tradmi, poistoviiou atd’.

o vyplnovanie dafiovych priznani, zaistovanie thrad dani

o rozuctovanie sluzieb poskytovanych s uzivanim bytu

Tieto Cinnosti (alebo tato pracu) musi vykonavat' zodpovedna osoba. Preto treba
pocitat s vycislenymi nakladmi ako si mzda pracovnika alebo dohodnutym
percentom z vybraného n&jmu pripadne fixnymi Ciastkami.

Amortizacia je wurCitd penazna Ciastka vkladand kazdoro¢ne vlastnikom
nehnutel'nosti na Gcet v penaznom tustave. Tato Ciastka by mala byt tak vel’ka, aby na
konci Zivotnosti stavby vysledna ¢iastka pokryla novu realizaciu (znovu postavenie
alebo kupa obdobnej nehnutel'nosti alebo celkové oprava, ktorej ndklady su spravidla
S cenou stavby zrovnatel'né). Pocita sa s pripisovanim urokov a ziadna ciastka sa
Z u¢tu nevybera.[5]

Provizia za prendjom moze byt vyplatena realitnej kanceldrie za zaistenie ndjomcu
alebo moéze byt forma poskytnutej zl'avy na najomnom.

Neuplné prenajatie — Pri nehnutelnostiach s viacerymi prenajimatelnymi
jednotkami je potrebne pocitat’ s tym, ze nebudeme mat’ vzdy 100% obsadenost’
nehnutel'nosti po cely rok. Moézu nastat’ napriklad pripady ako je vymena
njjomnikov alebo nizky dopyt po priestoroch. Nasledne je rozumné sumu
oc¢akavaného n4jmu primerane znizit’.

Oneskorenie v platbach najomného

Prenajatie pozemku — vynosova hodnota odzrkadl'uje hodnotu celej nehnutel'nosti
(stavby + pozemku). Keby sme chceli vypocitat’ vynosovu hodnotu stavby, je
potrebné do nakladov zapocitat’ aj primerany najom za pozemok.[5]

2.13 Rizika pri ocefiovani nehnutel’nych veci

Pojem riziko je v spolo¢nosti chapany, ako urcita hrozba, nebezpecenstvo alebo mozny
vznik problému ainak to nie je ani pri oceflovani nehnutelnych veci. Riziko ndm

znehodnocuje nasu nehnutel'nost’. Pri ocefiovani nehnutel'nych veci sa mézu vyskytovat
tieto druhy rizik:

Technické rizika
Environmentalne rizika

Pravne rizika

Mikro a makro ekonomické rizika
Ostatné rizika[14]
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2.13.1 Technické rizika

Technické riziko je riziko suvisiace s nakladmi, ktoré mozu byt vynalozené na opravu
poruch, lepsiu funkénu schopnost’ a uzivanie objektu. Jedna sa predovsetkym o néklady
vznikajice nedodrzanim technologického postupu, neodbornym prevedenim stavebnych
prac, dodato¢nymi zmenami v projektovej dokumentécii, nedodrzanim projektovej
dokumentécie, ale taktiez sem patria rizika spojené so zivotnostou a opotrebenim
stavby.[14]

2.13.2 Environmentalne rizika

Tieto rizika su spojené so Zzivotnym prostredim, Vktorom sa dand nehnutelnost’
nachadza. Su to rizikd, ktoré¢ vznikaju posobenim ¢isto prirodnych procesov, ako su
sneh, vietor, zemetrasenie, vichrica, povodenn atd’., ale taktiez rizikd vznikajuce
pOsobenim ¢innosti ¢loveka a to moze byt napriklad zosuv pddy ddésledkom vybuchu,
znecistenie ovzdusia a pod.
Cena nehnutelnej veci sa bude preto odvijat' aj od vynalozenych nakladov spojenych
S plnohodnotnym uzivanim V tejto lokalite. Cena nehnutelnosti bude znizena o tieto
naklady.[14]
Dalej nie¢o malo napiSem k najéastejie sa vyskytujiicim environmentalnym rizikam:
- Rizika zaplavovaného uzemia
Patria sem uzemia, ktoré boli v minulosti povodilami zasiahnuté. Tieto izemia sa
historicky zaznamenavaju a s uvedené na strankach Ceskej asociacie poistovni
alebo na strankach Vyskumného tstavu vodohospodarskeho T.G. Masaryka.
U stavieb méze pritomnost’ vody rapidne zhorsit' mechanicko-fyzikalne vlastnosti
materialu, o mdze viest’ k zmenseniu Zivotnosti objektu a trvanlivosti kons§trukeii.
U pozemkov pol'nohospodarskych (nestavebného charakteru) moéze dojst’ k zniceniu
vypestovanej urody, poni¢eniu porastov alebo vyplaveniu trodnej pody.
NajcastejSie vynalozenymi finan¢nymi prostriedkami pri uzivani tychto pozemkov su
obnova objektu po zasiahnuti zaplavami, stavebné tupravy alebo pouzitie
hydroizola¢nych metod poskytujuce ochranu pred pripadnym zaplavenim.[14]
- Klimatické rizika
Klimatické rizikd moézu byt rozne, ato samozrejme v zavislosti od toho, kde sa
nehnutel'nost’ nachadza. Kazd4a oblast, pasmo v krajine ma rozne Specifické
klimatické podmienky a S tym spojené aj rizika.
U pol'nohospodarskych (nestavebnych pozemkov) je tomu obdobne ako pri
zaplavovanych uzemiach, ¢ize méze dojst’ k zni¢eniu vypestovanej trody, poni¢eniu
porastov dosledkom vetra, mrazu a podobne.
U stavieb je treba predpokladat’, Ze najvacsi dopad rizika je na investicné néklady,
ktoré nam vzniknu Snovou vystavbou objektu alebo adaptaciou uz postavenej
stavby. Najvacsimi klimatickymi rizikami pre stavbu st sneh a vietor. Mapy
s vyznadenim zataZenim snehu moZzeme najst na strankach Ceského
hydrometeorologického tustavu alebo v Ceskej 3tatnej norme a mapy zataZenia
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vetrom najdeme na strankach Ustavu fyziky atmosféry alebo v Ceskej $tatnej norme.
Na tieto vplyvy je potrebné stavbu prisposobit’, aby vyhovela po statickej stranke
a nedoslo ku neoc¢akavanej kolizii.[14]

- Seizmické riziko
Seizmicita, inak povedané zemetrasenie, ohrozuje predovSetkym budovy, ato
otrasmi, vibraciami ¢i nahlymi pohybmi zemskej kory. RozliSujeme seizmicitu
prirodnu a seizmicitu antropogénnia (vyvolant c¢innostou ¢loveka predovsetkym
dopravou, priemyslovou ¢innostou, odstrelmi stavieb, ¢innostou vodnych diel
a pod.). Oba druhy zemetrasenia budi mat’ vzdy negativny vplyv na nehnutelnost’
ajej okolie, ¢o sa pravdepodobne prejavi na vysSej konstrukénej cene objektu,
vyvolané casté opravy, nizkou trznou cenou nehnutelnosti, nizkou likviditou
nehnutel'nosti, nicenim hnute'ného majetku a pod.[14]

- Podne rizika
Vyskytuju sa tu dve hlavné kategorie rizik. Prva kategoria rizik sa tyka
predovsetkym nestdrznosti podlozia, to znamené poddolované izemia, ¢i pérovitost’
podlozia. Druhou kategériou rizika je zdravotna nezavadnost, ktora moze byt
ovplyviovana vyskytom radonu alebo ekologickej zat'azi z minulosti.
Stanovit’ index radénu pozemku a vysledok predlozit’ stavebnému uradu je povinné
zo zakona. Sposoby ako chranit’ stavbu pred vplyvom radénu st uvedené v norme
0 ochrane stavieb proti radonu z podlozia. Miesta, kde sa vyskytuje radon v podlozi
st zaznamenané v mapach uvedenych na strankach Ceskej geologickej sluzby.
Urcenie ceny pozemku s vyskytom radonu prebieha korekciou (néklady potrebné na
odstranenie zat'aze). Cena pozemku moze mat’ aj zaporn hodnotu.[14]

2.13.3 Pravne rizika

Pravne rizika su pojem, ktory je mozné jednoducho vysvetlit, ako ur¢ité obmedzenie
V uzivani nehnutel'nosti, nevyrovnané zavéizky na strane predavajuceho, ¢i iné nejasné
pravne okolnosti k nehnutelnosti. Vlastnik nehnutelnosti je povinny podla
katastralneho zakona nahlasit’ vznik, zanik, premlCanie, zmenu, uznanie existencie
alebo neexistencie takych prav.[14]

2.13.4 Mikro a makroekonomické rizika

- Mikroekonomia sa zaobera vzajomnymi vztahmi medzi ponukou a dopytom.
Zjednodusene mdzeme povedat’, Ze kazdy predavajici sa snazi predat’ alebo prenajat’
svoju nehnutelnost’ s ¢o najvyssim ziskom anaopak, ¢i je kupujici ochotny
pozadovanu cenu zaplatit’, ked’ze kazdy kupujtci sa snazi kupit’ nehnutelnost’ za ¢o
najmensiu Ciastku penazi.[14]

- Makroekonémia skuma ekonomické prostredie, ktoré nam ovplyviuje zivot
dennodenne (agregatna ponuka a dopyt, HDP, inflacia, nezamestnanost, menovy

kurz, irokova miera, ekonomicka rovnovaha a pod.).[14]
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2.13.5 Ostatné rizika

- Operacné riziko alebo inak nazyvané prevadzkové riziko moézeme definovat’ ako
riziko, ktoré je vysledkom omylu, zlého postupu, vypadku alebo zlyhania. Toto
riziko moze nastat’ pri kupe akejkol'vek nehnutel'nej ale aj hnutel'nej veci, ¢i sluzby.
Prikladmi takychto rizik mo6zu byt napriklad zle vyplnené udaje na kiipnej zmluve,
nevyhodne podmienky, prevedenie peniazi na zly ucet pri kupe nehnutel'nosti apod.

- Socidlne riziko méze mat’ negativny dopad na cenu nehnutelnosti, niektoré
dlhodobo a niektoré kratkodobo. NajcastejSimi socialnymi rizikami si:

e Nekontrolovatel'na migracia

e Etnickd populacia

e Organizovany zlo¢in a terorizmus
e Kriminalita

e Vojenské rizika

e Zdravotné rizika

- Poistné rizika — ked’ze nikdy neviem, ¢o sa méze prihodit’ je mozné nehnutelnost’
poistit’ proti vSetkym moznym Skoddm. Na portali Srovéavac.cz, v dobe pisania
diplomovej prace, som nasiel tieto siasne mozné poistenia nehnutel'nosti:

Proti poziarom, vybuchom, iderom blesku alebo zratenim betonu, poskodeniu vodou
z vodovodného zariadenia, vichricou alebo krupobitim, vystupeniu vody
z odpadného potrubia, kradezi vlamanim, lupezi, povodniam alebo zaplavou, nahlym
zosuvom hornin a zemin alebo zrutenim lavin, poskodeniu vahou snehu, padom
stromu a stoziarov alebo inych predmetov, narazom vozidla alebo jeho nakladu,
zemetrasenim, mrazom na vykurovacom systéme a vodovodnom zariadeni, razovou
vlnou sposobenou nadzvukovymi lietadlami, dymom, vandalizmom, rozbitim skla
z inej priciny nez poistenym rizikom.[15]

Cena poistného sa logicky odvija od lokality (Cize aka je velkd miera
pravdepodobnosti vyskytu nejakého rizika), veku nehnutelnosti a podmienok
plnenia.[14]

38



3 POPIS LOKALITY A CHARAKTERISTIKA OBJEKTU
3.1 Popis lokality

Objekt (rodinny dom), ktory je v diplomovej praci pouzity ako predmet ocenenia sa
nachddza na uzemi Slovenskej republiky. Pre ucel diplomovej prace som potreboval
umiestnit’ objekt virtualne na tizemie Ceskej republiky.

Objekt som teda situoval na pozemok s parcelnym ¢islom 648/19 o celkovej vymere
554 m2, katastralne tizemie JinaCovice, okres Brno-venkov. V okoli objektu sa nachadza
predovsetkym zmieSana vystavba urcena k rodinnému byvaniu. Prijazd k pozemku je po
miestnej komunikdacii s okolitou zastavbou. Zastavana Cast’ pozemku je 167 m? ato
rodinnym domom, terasou a zimnou zahradou. Zvysna vymera pozemku sluzi prevazne
ako okrasnad zahrada tvorena travnatym porastom, okrasnymi rastlinami, ¢i stromami.
Stcast'ou pozemku je pristupovy chodnik do domu a spevnend vydlazdena parkovacia
plocha pred domom, ktord zaroven sluzi aj ako pristupova cesta do gardze. Pozemok je
oploteny plotom v kombindcii ocel’, drevo. Je napojeny na vsetky druhy inzinierskych
sieti (plyn, voda, elektrika, kanalizacia a kabel komunikaénych sieti). Umiestnenie
a tvar pozemku je mozne vidiet’ na prilozenych obrazkoch nizsie:

—

Jinacovice

Obr. 3 - Umiestnenie a detail pozemku [16],[17]

3.2 Celkova charakteristika objektu

Jedna sa o samostatne stojaci, dvojpodlazny, nepodpivniceny, rodinny dom
s jednoduchym obdiznikovym pddorysom. Dom bol postaveny v roku 2006. Ocefiovany
objekt je napojeny na vSetky inzinierske siete a to vodovod, kanalizacia, elektrika, plyn
a kabel komunikac¢nych sieti. Sticastou rodinného domu je pristavba garaze a zimnej
zahrady. Rodinny dom sa nachadza vo vel'mi dobrom technickom stave, je pravidelne
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majitelom udrziavany. Pre uplni adetailni predstavu prikladdm aj fotografiu
ocenovaného objektu:

Obr. 4 - Pohl'ad ¢elny — uli¢ny [Vlastny]

3.2.1 KonStrukéné rieSenie rodinného domu:

Zvislé konStrukcie:

Cely objekt vratane prekladov bol vymurovany za pouzitia presnych dielcov od firmy
Porotherm. Obvodové murivo tvoria tehly hrubky 380 mm bez pridavnej tepelnej
izolacie. Vnutorné nosné steny si vymurované z tehly hrubej 250 mm a deliace priecky
st hrabky 120 mm.

Celym objektom prechadza komin s napojenim na krb v obytnej miestnosti
nachadzajucej sa v 1. NP.

Vodorovné konStrukcie:

Strop je tvoreny keramickym stropnym systémom Porotherm v celkovej hribke
stropnej konstrukcie 210 mm.

Vertikalnu komunikaciu v objekte zabezpecuje dvojramenné Zelezobetonové tramové
schodisko.

ZastreSenie objektu:

Hlavny objekt je zastreSeny sedlovou hambalkovou strechou. Pristavba garaze a zimnej
zahrady je zastreSena takzvanou pultovou hambalkovou strechou. Voda zo striech je
odvadzana vonkaj$im streSnym systémom zvodov a Zzlabov. VSetky strechy su
zastreSené betonovou Skridlou s drobnym posypom.

Povrchové upravy a vyplne otvorov:

V interiéri celého objektu st vyhotovené vapenno-cementové omietky stropov (stropy
iba v 1. NP) a stien s vynimkou stien v kipel'niach na 1. a 2. NP, kde su steny oblozené
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keramickym obkladom az do vysky stropu. V 2. NP su vyhotovené sadrokartonové
pohl'ady. Fasada objektu je vyhotovena na vapenno-cementovej baze, vrchna vrstva je
zo silikatovej omietky.

V kupelniach na oboch poschodiach, v kotolni s pracoviou, v zadveri a v komore st
podlahy vyhotovené z keramickej dlazby. V ostatnych miestnostiach je laminatova
podlaha. V garazi a zimnej zahrade sa nachadza len betonovd mazanina. Povrchova
uprava stupnov je realizovana drevenym obkladom.

Okna v celom objekte, okrem zimnej zahrady, su plastové s izolaénym dvojsklom.
V zimnej zdhrade sa nachadzaju plastové okna s izolacnym trojsklom.

3.2.2 Dispozi¢né rieSenie rodinného domu

Hlavny vstup do objektu sa nachadza na 1. NP, kde st umiestnené nasledovné
miestnosti: kotolna s pracoviiou, ktpelna s WC, izba, kuchyna spojena s obytnou
miestnostou, zimna zahrada, schodisko, pod ktorym sa nachadza komora, a taktiez
sucastou prvého podlazia je gardz, do ktorej je umozneny vstup z uli¢nej strany cez
gardzové dvere, a taktieZ cez dvere zo zahrady za domom. 2. NP je rieSené ako obytné
podkrovie, kde sa nachadzaji 3 obytné miestnosti a kiipelna s WC. Z jednej obytnej
miestnosti na druhom podlaZi je pristup na lodziu, ktora sa nachadza na severnej strane
objektu. Nad obytnym podkrovim sa nachadza eSte povala na odkladanie veci.
Po celkovom sucte podlahovych ploch jednotlivych miestnosti je v objekte k dispozicii
176 m? uzitej plochy.
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4 STANOVENIE CENY OBJEKTU
4.1 Stanovenie ceny objektu podl’a THU

Pre uspesné stanovenie ceny objektu podl'a THU som potreboval zistit’” odpovedajucu
cenu objektu na meter kubicky (m®) obostavaného priestoru a zarovei vypoditat
vel'kost’ vymery objektu podl'a stavebnej dokumentacie.

Ako prvé som vypocital vymeru obostavaného priestoru a vysledné hodnoty som
zapisal do nasledovnej tabul’ky:

Specifikacia priestoru Vymera [m3]

INP 301,78
Zimna zéhrada Os 73,43
Garaz 68,39
Podkrovie Ov 259,75
Pojd Ot 57,93
Suet oP|y 761,28

Tab. 1 - Vymera obostavaného priestoru (OP) [Vlastny]

Zatriedenie objektu podla JKSO (Jednotnd klasifikdcia stavebnych objektov)
a pridelenie odpovedajucej ceny objektu som stanovil v nasledujicej tabulke:

Cenova
uroven

RTS 16/1 | 5170,00 K¢

Cena/m®

Cislo Popis KonStruk¢éna charakteristika

Domy rodinné | Zvisla nosna konstrukcia

80361 jednobytové | murovand z tehal, tvarnic, blokov

Tab. 2 - Prislusna odpovedajuca cena podl'a JKSO [Vlastny]

Vysledna vykalkulovana cena objektu bez pozemku po vynasobeni hodnot je:

VC =761,28 x 5170,0 = 3 935 821 K¢ bez DPH

4.2  QOcenenie trznou cenou — porovnavaci sposob

Databaza cien nehnutel’nosti:

Pre ucel ocenenia som spracoval databazu nehnutelnosti, ktoré som vyhladal na
roznych realitnych serveroch (prevazne na Sreality.cz, ktory zahriiuje ponuky viacerych
realitnych kancelarii), zdielané prostrednictvom internetu. Do preskiimavanej oblasti
som zahrnul oblast’ v okoli mesta Brno. Vsetky nehnutelnosti, ktoré som zahrnul do
databazy sa nachadzaju v okrese Brno-venkov. Vynimkou je jedna nehnutelnost
nachadzajtca sa v odl'ahlej mestskej Casti mesta Brno-Utéchov. Mojim cielom bolo,
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aby nehnutel'nosti zaradené¢ do databazy obsahovali ¢o mozno najobsiahlejsie,
najpresnejSie, najdoveryhodnejSie informacie ahlavne, aby odpovedali mojim
zvolenym poziadavkam (v prevaznej miere odpovedaju nizsie popisanym koeficientom
odli$nosti).

4.2.1 Redukcia ceny objektov

Ako som spominal vysSie, vSetky objekty, ktoré som zahrnul do databazy boli
vytiahnuté¢ (ndjdené) na internetovych realitnych serveroch. Tieto ceny je potrebné
znizit o0 15%, pretoze vychddzam z predpokladu, ze realitné kancelarie cenu
nehnutel'nosti dopredu navysia a tym pozadujui cenu, ktora realne neodpoveda hodnote
ponukanej nehnutel'nosti. V skuto¢nosti sa ponukany objekt predéa za niz§iu hodnotu.
Ceny objektov po redukcii je mozno vidiet' Vv tabulke uvedenej nizsie. Pre dalsi
vypocet, uz budem uvazovat’ s cenami po redukcii.

Postup vypoctu Tabulky 3: Hodnota v stipci (I) vyndsobend hodnotou v stipci (II) nam
dava vyslednii hodnotu v stipci (I11).

Coo Cena poZadovana Koefi_cient Cena po redukcii
e [K¢] redukcie ceny [K¢]
| I Il
1 5500 000 0,85 4 675 000
2 6 500 000 0,85 5525 000
3 4125 000 0,85 3506 250
4 5150 000 0,85 4 377 500
5 8 250 000 0,85 7 012 500
6 5990 000 0,85 5091 500
7 5990 000 0,85 5091 500
8 4 800 000 0,85 4 080 000
9 4700 000 0,85 3995 000
10 7990 000 0,85 6 791 500
11 7 500 000 0,85 6 375 000

Tab. 3 - Redukcia cien [Vlastny]

4.2.2 Koeficienty odliSnosti

K porovnaniu ocefiovaného objektu s objektmi porovnavanymi V databaze slazia
koeficienty odlisnosti K1 az K6. Kazdy z koeficientov vyjadruje jednu charakteristiku,
ktora vyraznym sposobom ovplyviiuje cenu nehnutelnosti.

Koeficient je vyjadrenie wurcitej percentudlnej sadzby odpovedajicej hodnote
hodnoteného kritéria oceiiovaného objektu (napriklad zastavana plocha, hodnota
pozemku, vel’kost uzitej plochy a pod).
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Zakladna hodnota koeficientu je 1,00 teda 100%, ktord je vzdy pridelend ocenovanej
nehnutelnosti. U ostatnych porovnavanych nehnutel'nosti sa tento koeficient pohybuje.
Bud’ je hodnota koeficientu vyssia, nizSia alebo rovna hodnote 1,00, v zavislosti od
toho, ako sa dana nehnutelnost’ v charakteristike 1iSi od tej oceniovanej. V mojom
pripade (teda v diplomovej praci) som si zvolil alternativu, Ze ak je hodnota vyssia ako
1,00 (Cize napr. 1,05) je porovnavana nchnutelnost’ v danej charakteristike horsia
a naopak, ak je hodnota nizsia ako 1,00 (teda napr. 0,95) je porovnavana nehnutel'nost’
v danej charakteristike lepsia. Cim bliz$ie sa tito hodnota koeficientu pohybuje
pri hodnote 1,00 tym je porovnavand a ocefiovana nehnutelnost podobna po
obchodovatel'nej stranke.

Mnou zvolené koeficienty K1 - K6 v diplomovej praci su:

Koeficient K1 — Vel’kost’ uZitej plochy

Odhad koeficientu K1 sa odvija od velkosti uzitej plochy objektu. Kladnti hodnotu (teda
niz8iu ako 1,00) dostaneme pri vySSej uzitej ploche objektu. Velkost’ uzitej plochy som
uprednostnil pred po¢tom obytnych miestnosti, ked’Zze podl'a mdjho ndzoru je tento tdaj
jednoznacnejsi a jednoduchsi pre realizaciu.

Koeficient K2 — Hodnota stavebného pozemku

V odhade koeficientu K2 som sa snazil premietnut’ hodnotu pozemku ako moznost
d’al$ej investicie na pozemku. PresnejSie povedané, bral som do uvahy moznost’ zvysit’
hodnotu nehnutelnosti prostrednictvom akejkol'vek investicie v podobe novej stavby,
umiestnenie nejakého zariadenia, veci atd. na pozemku, ktoré by mohlo zvysit
obchodovatel'nii hodnotu nehnutelnosti. Z toho vyplyva, Ze som predovsetkym pozeral
na velkost' jednotlivych pozemkov a porovnaval zo zastavanou plochou pozemku.
Jednoducho povedané, kol'ko priestoru je eSte k dispozicii na zastavanie, a podl'a toho
som prideloval jednotlivé koeficienty. Ak bolo na pozemku k dispozicii viac priestoru
koeficient bol ovplyviiovany kladne, ak menej zaporne.

Koeficient K3 — Prevedenie a vybavenie objektu

Pri odhade tohto koeficientu som zhodnotil vybavenie samotného objektu, ako aj
umiestenie rdozneho vybavenia, veci a stavieb na pozemku. Zhodnocoval som, ¢i je
vybavenie a prevedenie na Grovni Standardného (bezného) vybavenia, ktoré sa v dnesne;j
dobe podl'a mé6jho tsudku buduje do objektu, alebo umiestiuje na pozemok, alebo ¢i sa
jedna o urcity nadstandard v podobe drahSich materialov pouzitych pri stavbe objektu,
moderného vybavenia, sauny, bazénu a vytvaral tak dojem ur¢itého luxusu alebo
naopak, kde s uz zabudované starsie spotrebice, starSie alebo menej kvalitné materialy
apod., ktoré pre dneSni dobu uz nepokryju urcity Standard pri uZzivani objektu.
Samozrejme, vsetko som to zrovnaval s oceiovanou nehnutel'nost'ou a podl'a toho som
priradil ur¢ita hodnotu koeficientu jednotlivym porovnavanym nehnutelnostiam.
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Koeficient K4 — Pocet parkovacich miest

Pri odhade koeficientu K4 zohladnujem pocet parkovacich miest pre auto, ktoré ma
majitel’ objektu vzdy k dispozicii. Jedna sa o0 parkovacie miesta ako je gardz, vonkajsie
statie v okoli objektu alebo na pozemku.

Koeficient K5 — Poloha k centru Brna

Koeficientom K6 zvyhodnujem, ale tak aj znevyhodfiujem nehnutelnosti podla toho,
ako dlho potrva cesta z danej obce, kde je nehnutel'nost’ umiestena, do centra Brna.
Hodnotim tu ako dostupnost’ autom, tak aj dostupnost’ a intenzitu hromadnej dopravy.
Ako jednotku pre stanovenie polohy a dostupnosti som zvolil dizku ¢asu straveného pri
doprave do centra Brna. Podl'a mé6jho nazoru je to vhodnejSie zvolena jednotka ako
diZka trasy v km, ked’ze napriklad 20 km moZeme prejst’ aj za 15 min a mdZe nam to
trvat’ aj 45 min.

Koeficient K6 — Stavebne-technicky stav objektu

Tento koeficient je najddlezitejsi zo vSetkych koeficientov. Tvori podstatnu cast’
k Gspesnému naplneniu témy diplomovej prace. Pouzitim koeficientu simulujem
technicky stav objektu (opotrebenie uzivanim), prostrednictvom ktorého dochadza
k znizovaniu ceny nehnutel'nosti. Tento koeficient pouzivam v dvoch fazach.

Prvou fazou je nasadenie koeficientu do samotného odhadu ceny mnou zvolené¢ho
objektu. Tu budem zhodnocovat’ stavebne-technicky stav objektov podl'a skutoénosti,
Cize v akom stave sa redlne objekty nachadzaju. KedZze som do databazy zahrnul
objekty vel'mi podobné, tak bude tito hodnota u vSetkych nehnutelnosti relativne
zhodn4 alebo iné len s minimalnym rozdielom.

V druhej faze bude prebiehat’ uz samotnd spominana simuldcia. Za¢nem na hodnote
koeficientu okolo 0,95, ktory bude simulovat’ zostarnutie objektu asi tak 0o 10 rokov.
Postupne tento koeficient budem znizovat po 10 rokoch, az na hodnotu priblizné 0,45,
¢o bude zostarnutie objektu 0 zhruba 85 rokov a teda bude napodobnovat’ stav objektu
pred jeho demolaciou. Pod tito hodnotu by som nemal spadnut’, pretoze objekt v stave
pred demolaciou ma stale urciti hodnotu uloZent v materiali, ktory demolaciou objektu
z neho ziskame a v pozemku.
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4.2.3 Odhad koeficientov a stanovenie ceny ocefiovaného objektu

Objekt 01 - Babice nad Svitavou
Popis objektu Obrazok

Jednopodlazny rodinny dom 4+KK. Tehlova
novostavba, rok vystavby 2014. Standardné
vybavenie vratane elektrospotrebiov a
kuchyne.

Hodnotenie koeficientov: Koeficient
K1 - Velkost uzitej plochy = 65m? - horsie 1,10
KZ - qucha pozemku je takmer plne vyuzita, minimalna moznost’ d’alSej 105
investicie '

K3 - Vybavenie objektu je zrovnatel'né s ocenovanym 1,00
K4 - 2 parkovacie miesta v okoli objektu 1,05
K5 - Lepsia dostupnost’ 0,95
K6 — Stavebne-technicky stav objektu - vel'mi dobry 1,00
Vysledny koeficient 1,15

Celkové zhodnotenie:

Obe nehnutelnosti su vo vel'mi dobrom a udrziavanom stave. V prevaznej miere
zapOsobilo na zvySenie koeficientu vyrazné menSia uZita plocha objektu. Zvysenie
koeficientu taktiez spdsobil mensi pozemok, u ktorého je miniméalna moznost d’alSej
investicie a taktiez nemoZnost’ gardzového parkovania.

Tab. 4 - Odhad koeficientov na objekte ¢islo 01 [18],[Vlastny]
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Objekt 02 - Brno - Utéchov

Popis objektu Obrazok
Atypicky samostatne stojaci dvojpodlazny
rodinny dom 4+KK s gardzou. Jedna sa o
skeletovtl stavbu kolaudovantl v roku 2015.
Standardné vybavenie vratane
elektrospotrebiC¢ov a kuchyne. Napojeny na
vSetky inzinierske siete. Kurenie je
zabezpecené plynovym kotlom.

Hodnotenie koeficientov: Koeficient
K1 - Velkost' uzitej plochy = 110m? 1,05
K2 - Plocha pozemku je plne vyuzita - Ziadna moZnost’ d’alSej investicie 1,10
K3 - Vybavenie objektu je zrovnatel'né s oceniovanym 1,00
K4 - 1 miestna garaz, 2 parkovacie miesta v okoli objektu - zrovnatel'né 1,00
K5 - Priblizne zrovnatel'na dostupnost’ 1,00
K6 — Stavebne-technicky stav objektu - vel'mi dobry 1,00
Vysledny koeficient 1,16

Celkové zhodnotenie:

Obe nehnutelnosti st vo vel'mi dobrom a udrziavanom stave. Zvysenie koeficientu
spdsobil najmi mensi pozemok, u ktoré¢ho nie je Ziadna moznost’ d’alSej investicie.
Taktiez zvySenie koeficientu spdsobila aj menSia uzitd plocha oproti oceilovanému
objektu.

Tab. 5 - Odhad koeficientov na objekte ¢islo 02 [19],[Vlastny]
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Objekt 03 - Bi‘ezina

Popis objektu

Obrazok

Samostatne stojaci dvojpodlazny rodinny
dom 4+KK s gardzou. Jednd sa o murovanu
stavbu kolaudovanu v roku 2007. Standardné
vybavenie vratane elektrospotrebiov a
kuchyne. Moznost’ kombinovaného
vykurovania plynom alebo drevom.

Hodnotenie koeficientov: Koeficient
K1 - Velkost’ uzitej plochy = 166m? - primerane zrovnatel'na 1,00
KZ - Plgcha pozemku je takmer plne vyuzita - minimalna moznost’ d’alSe;j 105
investicie ’

K3 - Vybavenie objektu je zrovnatel'né s ocenovanym 1,00
K4 - 1 miestna garaz, 2 parkovacie miesta v okoli objektu - zrovnatel'né 1,00
K5 - Priblizne zrovnatel'na dostupnost’ 1,00
K6 — Stavebne-technicky stav objektu - vel'mi dobry 1,00
Vysledny koeficient 1,05

Celkové zhodnotenie:

Obe nehnutelnosti su priblizne rovnako obchodovateIné vo velmi dobrom a
udrziavanom stave. Koeficient je len mierne zvySeny v dosledku zainvestovaného
pozemku, kde uz nie je vela priestoru na d’alSiu investiciu.

Tab. 6 - Odhad koeficientov na objekte ¢islo 03 [17],[19],[Vlastny]
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Objekt 04 - Hlina

Popis objektu Obrazok
Samostatne stojaci dvojpodlazny rodinny ! P
dom 5+KK s garazou. Jedna sa o murovanu |
stavbu kolaudovani v roku 2015. Standardné
vybavenie vratane elektrospotrebiov a
kuchyne. Priamy vstup na terasu a do zimnej
zéhrady. Vlastna studna.

Hodnotenie koeficientov: Koeficient
K1 - Velkost uZitej plochy = 243m? - lepsia 0,95
KZ - P’l(.)cha pozemku je takmer plne vyuZitd - miniméalna moznost’ d’alSej 105
investicie ’

K3 - Vybavenie objektu je zrovnatel'né s oceiovanym 1,00
K4 - 1 miestna garaz, 2 parkovacie miesta v okoli objektu - zrovnatel'né 1,00
K5 - O nieco horsia dostupnost’ 1,05
K6 — Stavebne-technicky stav objektu - vel'mi dobry 1,00
Vysledny koeficient 1,05

Celkové zhodnotenie:

Ked'Ze sa jedna o novostavbu, tak objekt je vo vel'mi dobrom stave. Koeficient je len
mierne zvySeny v dosledku zainvestovaného pozemku, kde uz nie je vel'a priestoru na
d’al$iu investiciu a objekt ma o nie¢o horSiu dostupnost do centra Brna. Oproti
ocenovanému objektu je ale priestranne;jsi.

Tab. 7 - Odhad koeficientov na objekte ¢islo 04 [18],[Vlastny]
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Objekt 05 - Rosice

Popis objektu

Obrazok

Samostatne stojaci dvojpodlazny rodinny
dom 6+KK s gardzou. Jednd sa o murovanu
stavbu kolaudovani v roku 2011. Dom je
nadStandardné vybaveny. Su tu pouzité
materidly imitujice vyssi luxus. V dome su
dostupné 3 kupelne a vlastna sauna. Dom je
vybaveny a dostupny aj s elektrospotrebi¢mi.
Priestrannd zdhrada s automatickym
zavlazovanim a zéhradnym domcekom.

Hodnotenie koeficientov:

K1 - Velkost’ uzitej plochy =194m2 - primerane zrovnatel'na 1,00
KZ - Plocha pozemku je vyuzita len z malej Casti - moznost’ d’alSej 0.90
investicie ’
K3 - Interiér objektu je vyhotoveny vo vysSom Standarde, moderné 0.90
vybavenie + sauna ’
K4 - 2 miestna garaz, 5 parkovacich miest v okoli objektu - lepSie 0,95
K5 - Priblizne zrovnatel'na dostupnost’ 1,00
K6 — Stavebne-technicky stav objektu - vel'mi dobry 1,00
Vysledny koeficient 0,77

Koeficient

Celkové zhodnotenie:
objektu je koeficient 0 vyraznejSie znizeny

mozu zvysit’ cenu nehnutelnosti.

Obe nehnutel'nosti st vo vel'mi dobrom a udrziavanom stave, ale oproti oceflovanému

celého objektu a velkého pozemku, kde sa daju realizovat’ d’alSie investicie, ktoré este

z dovodu nadstandardného prevedenia

Tab. 8 - Odhad koeficientov na objekte ¢islo 05 [18],[Vlastny]

50



Popis objektu Obrazok |
Samostatne stojaci dvojpodlazny rodinny dom g .
4+KK s garazou. Jedna sa o murovant stavbu S8
kolaudovani v roku 2012. Dom je
nadStandarde vybaveny a dostupny aj s
elektrospotrebi¢émi. Zahrada s automatickym
zavlazovanim.

Hodnotenie koeficientov: Koeficient
K1 - Velkost uzitej plochy =194m2 - primerane zrovnatel'na 1,00
K2 - VyuZitel'nost pozemku je porovnatel'nd s oceflovanou 100
nehnutelnostou ’

K3 - Interiér objektu je prevedeny v mierne lepSom Standarde od 0.95
ocenovaného ’

K4 - 1 parkovacie miesto v okoli objektu - horSie 1,10
K5 - O nieco lepsia dostupnost’ 0,95
K6 — Stavebne-technicky stav objektu - vel'mi dobry 1,00
Vysledny koeficient 0,99
Celkové zhodnotenie:

Obe nehnutelnosti st vo velmi dobrom a udrziavanom stave. Porovnavana
nehnutelnost’ ma o nieco lepsi Standard a lepSiu dostupnost’ do centra Brna, ale oproti
ocenlovanej nehnutelnosti nema dostupné parkovanie v gardzi. V celkovej klasifikacii
su ale nehnutel'nosti priblizné rovnako obchodovatel'né.

Tab. 9 - Odhad koeficientov na objekte ¢islo 06 [18],[Vlastny]
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Objekt 07 - Vojkovice

Popis objektu

Obrazok

Samostatne stojaci dvojpodlazny rodinny
dom 4+KK s vlastnou studiiou a bazénom na
pozemku. Jednd sa o murovanu stavbu
kolaudovant v roku 2000. Dom je standardne

Vykurovanie je zaistené ustredym plynovym
kotlom.

vybaveny a dostupny aj s elektrospotrebi¢mi. |

Hodnotenie koeficientov:

K1 - Velkost uzitej plochy = 150m2 - primerane zrovnatel'na 1,00
K2 - Vyuzitel'nost’ pozemku je porovnatel'na s ocefiovanou 100
nehnutelnostou ’
K3 - Vybavenie objektu je zrovnatel'né s ocenovanym + bazén 0,95
K4 - 2 miestna garaz, 1 parkovacie miesto v okoli objektu - zrovnatel'né 1,00
K5 - O nieco lepsia dostupnost’ 0,95
K6 — Stavebne-technicky stav objektu - vel'mi dobry 1,00
Vysledny koeficient 0,90

Koeficient

Celkové zhodnotenie:
Obe nehnutelnosti si vo velmi dobrom

nehnutelnost’ ma o nieco lepSie vybavenie a lepSiu dostupnost’ do centra Brna. V
celkovej klasifikacii su nehnutel'nosti velmi podobne obchodovatel'né no rozdiel v
koeficiente sposobil predovsetkym pritomnost’ vlastného bazéna.

a udrziavanom stave. Porovnavana

Tab. 10 - Odhad koeficientov na objekte ¢islo 07 [18],[Vlastny]
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Objekt 08 - Zakiany

Popis objektu

Obrazok

Samostatne stojaci dvojpodlazny rodinny
dom 5+KK s garazou a rozl'ahlou parcelou.
Jedna sa o stavbu budovani zo zmieSane]
konstrukcie, kolaudovanu v roku 2011. Dom
je Standardné vybaveny a dostupny aj s
elektrospotrebicmi. Na pozemku je k
dispozicii vlastnd vftand studiia a solarne
panely na streche objektu.

Koeficient

Sirokou moznost’ou investicie.

Hodnotenie koeficientov:

K1 - Velkost uzitej plochy = 160m2 - primerane zrovnatel'na 1,00
KZ - P’l(.)cha pozemku je vyuzitd len z malej Casti - moznost’ d’alSej 0.90
investicie ’
K3 - Vybavenie objektu je zrovnatel'né s oceniovanym 1,00
K4 - 1 miestna garaz, 3 parkovacie miesta vV okoli objektu - zrovnatel'né 1,00
K5 - O nieco horsia dostupnost’ 1,05
K6 — Stavebne-technicky stav objektu - vel'mi dobry 1,00
Vysledny koeficient 0,95
Celkové zhodnotenie:

Obe nehnutelnosti st vo velmi dobrom a udrziavanom stave. Porovnavana

nehnutelnost mé podstatne vy$$iu moznost' investicie na pozemku, ale oproti
ocetlovanej nehnutelnosti ma horSiu dostupnost do centra Brna. V celkovej
klasifikacii st nehnutelnosti velmi podobné obchodovatelné, takmer zhodné, no
rozdielovym faktorom, ktory o nieCo malo zniZil koeficient je vac¢Si pozemok so

Tab. 11 - Odhad koeficientov na objekte ¢islo 08 [18],[Vlastny]
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Objekt 09 - Babice nad Svitavou
Popis objektu Obrazok

Samostatne stojaci trojpodlazny rodinny dom
so zimnou zahradou. Jedna sa o stavbu
budovani zo  zmieSanej konstrukecie,
kolaudovana v roku 1998. Dom je Standardné |.
vybaveny a dostupny aj s elektrospotrebi¢mi.
Objekt je wvykurovany s elektrickymi
priamotopmi.

Hodnotenie koeficientov: Koeficient
K1 - Velkost uZitej plochy =253m2 0,95
KZ - quemok je vyuzity len z Casti svojej plochy - moznost’ d’alsej 0.95
investicie ’

K3 - Standardné prevedenie a vybavenie, starSie vybavenie - horsi stav 1,05
K4 - 4 parkovacie miesta v okoli objektu - horSie 1,05
K5 - O nieco lepsia dostupnost’ 0,95
K6 - Male znamky opotrebenia - dobry stav 1,05
Vysledny koeficient 0,99

Celkové zhodnotenie:

Porovnavand nehnutelnost’ je v dobrom udrziavanom stave, miestami vidiet malé
znamky opotrebenia a starSie vybavenie objektu. Oproti oceniovanej nehnutel'nosti ma
vy$§iu moznost’ investicie na pozemku, lepSiu dostupnost’ do centra Brna a taktiez
vicsiu vyuzitelnu plochu. V celkovej klasifikacii su, ale nehnutelnosti podobné
obchodovatel'né.

Tab. 12 - Odhad koeficientov na objekte ¢islo 09 [19],[Vlastny]
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Objekt 10 - Moravany

Popis objektu Obrazok
Samostatne stojaci dvojpodlazny rodinny
dom s garazou, zahradnym domcekom a
bazénom. Jednd sa o murovani stavbu |
kolaudovanu v roku 2009. Dom je Standardne
vybaveny a dostupny aj s elektrospotrebi¢mi.
Zahrada je vybavena samozavlazovacim
systémom.

-
L

Hodnotenie koeficientov: Koeficient
K1 - Velkost uzitej plochy = 198m2 - primerane zrovnatel'na 1,00
K2 - VyuZitel'nost pozemku je porovnatel'nd s ocefilovanou 100
nehnutelnostou ’

K3 - Vybavenie objektu je zrovnatel'né s oceflovanym + bazén 0,95
K4 - 2 miestna garaz, 2 parkovacie miesta v okoli objektu - lepsie 0,95
K5 - O nieco lepsia dostupnost’ 0,95
K6 — Stavebne-technicky stav objektu - vel'mi dobry 1,00
Vysledny koeficient 0,86

Celkové zhodnotenie:

Obe nehnutelnosti si vo velmi dobrom a udrziavanom stave. Porovnavana
nehnutelnost’ ma oproti oceflovanej nehnutel’'nosti o nieco lepSie vybavenie objektu,
parkovanie a lepSiu dostupnost’ do centra Brna, ¢o ovplyvnilo aj celkovy koeficient a
odzrkadlilo sa to na lepSej obchodovatel'nosti nehnutel'nosti.

Tab. 13 - Odhad koeficientov na objekte ¢islo 10 [19],[Vlastny]
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Objekt 11 - Moravany

Popis objektu Obrazok
Samostatne stojaci dvojpodlazny rodinny
dom s gardzou. Jednd sa o murovanu stavbu
kolaudovanu v roku 2006. Dom je Standardne
vybaveny a dostupny aj s elektrospotrebi¢mi.
Zahrada je vybavend samozavlazovacim
systémom.

Hodnotenie koeficientov: Koeficient
K1 - Velkost uzitej plochy =230m2 0,95
K2 - Pozemok je vyuzity len z Casti svojej plochy - moznost’ d’alSej

investicie 0.95
K3 - Vybavenie objektu je zrovnatel'né s oceiovanym 1,00
K4 - 2 miestna garaz, 2 parkovacie miesta v okoli objektu - lepSie 0,95
K5 - O nieco lepsia dostupnost’ 0,95
K6 — Stavebne-technicky stav objektu - vel'mi dobry 1,00
Vysledny koeficient 0,81

Celkové zhodnotenie:

Obe nehnutelnosti st vo velmi dobrom a udrziavanom stave. Porovnavana
nehnutelnost ma oproti oceiiovanej nehnutelnosti o nieCo vacSiu uzitd plochu,
parkovanie, lepSiu dostupnost’ do centra Brna a taktieZ aj zvySeni mozZnost d’alSej
investicie na pozemku. S¢itanim tychto mierne znizenych koeficientov sa odzrkadlilo
aj na celkovom koeficiente, ktorého odrazom je logicky lepSia obchodovatelnost’
nehnutel’'nosti oproti ocenovane;.

Tab. 14 - Odhad koeficientov na objekte ¢islo 11 [19],[Vlastny]

Koeficient \ Popis Rozpitie
K1l Velkost uzitej plochy 0,95 - 1,10
K2 Velkost a cena stavebného pozemku {0,90 - 1,10
K3  |Dalsie vybavenie stavby 0,90 - 1,05
K4 Pocet parkovacich miest 0,95 - 1,10
K5 Poloha k centru Brna 0,95 - 1,05
K6 Stavebne-technicky stav objektu 1,00 - 1,05

Tab. 15 - Rozpitie koeficientov odlisnosti [Vlastny]
Odhad ceny objektu vzide z aritmetického priemeru upravenych cien porovnavanych

objektov. Cenu upravenu som dostal po prenasobeni indexu odlisnosti (IO) s cenou po
redukcii.
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Hodnota indexu odlisnosti (I0) vzide z pouzitia nasledujiiceho vzorca:

10 =K1 X K2XK3XK4XK5XK6

Objekt oznaceny ¢islom O je oceniovany objekt.

D 4 0 O 0
4 )

0 1,00|1,00|1,00|1,00 1,00 1,00

1 4675000|1,10{1,05/1,00({1,05|0,95|1,00 1,15 5376 250

2 5525000(1,05|{1,10|1,00(1,00{1,00|1,00 1,16 6 409 000

3 3506250|1,00(1,05/1,00|1,00{1,00|1,00( 1,05 3681 563

4 4377500|0,95({1,05/1,00(1,00|1,05{1,00 1,05 4 596 375

5 7012500|1,00{0,9|0,90(0,95|1,00|1,00 0,77 5399 625

6 5091500|1,00({1,00/0,95|1,10{0,95|1,00( 0,99 5 040 585

7 5091500|1,00({1,00/0,95|1,00{0,95|1,00 0,90 4 582 350

8 4080000|1,00{0,901,00({1,00{1,05|1,00 0,95 3876 000

9 3995000(0,95|{0,95|1,05(1,05{0,95|1,05| 0,99 3955 050

10 6791500|1,00(1,00/0,95|0,95{0,95|1,00 0,86 5840 690

11 6375000(0,95|0,95|1,00({0,95|0,95|1,00, 0,81 5163 750
Odhad ceny objektu [K¢] 4901 931

Tab. 16 - Rekapitulacia koeficientov a odhad ceny ocenovaného objektu [Vlastny]

KedZze vysledni cenu nehnutelnosti nie je mozné odohnit’ na korunu presne, tak
odhadovanti cenu nehnutel'nosti po zaokrthleni som stanovil na hodnotu 4 900 000 K¢&.

57



4.2.4 Paosobenie koeficientu K6 na cenu

V tejto Casti diplomovej prace prechadzam k postupnym simulaciam koeficientu K,
ktory bude imitovat’ zostarnutie objektu opotrebenim. V tabulkach nizSie je vidiet' ako
koeficient stavebne-technického stavu pdsobi na cenu nehnutel'nosti v roznych stadiach
opotrebenia.

i od 0 O 0 D DO 0 O 0 N DQ
0 roko 0 roko
0 1,00 1,00
1 4675000(0,95| 1,09 5095750(0,91| 1,05 4908 750
2 5525000(0,95| 1,10 6 060925(0,91| 1,05 5806 775
3 3506250(0,95| 1,00 3499238(0,91| 0,96 3351975
4 4377500(0,95| 1,00 4355613|0,91| 0,9 4171758
5 7012500(0,95| 0,73 5126 138(0,91| 0,70 4908 750
6 5091500(0,95| 0,94 4801285|0,91| 0,90 4 597 625
7 5091500(0,95| 0,86 4363416|0,91| 0,82 4180 122
8 4080000({0,95| 0,90 36638401091 | 0,86 3508 800
9 3995000(1,00f 0,95 3775275(10,95| 0,90 3587510
10 | 6791500(0,95| 0,82 5535073091 0,78 5297 370
11 | 6375000(0,95| 0,77 4934 250(0,91| 0,74 4723 875
Odhad ceny objektu [K¢]| 4 655 527 4 458 483

Tab. 17 - Odhad ceny nehnutel'nosti pri technickom stave objektu po 10 a 20 rokoch

Cena po Cena, Cena,
redukeii K6 10 (1-6) upravenapo | K6 10 (1-6) wupravena po
30 rokoch 40 rokoch
0 1,00 1,00
1 4675000({0,86| 0,99 4628 250(0,80| 0,92 4 301 000
2 5525000({0,86| 0,99 5469 750(0,80| 0,92 5083 000
3 3506250(0,86| 0,90 3155625(0,80| 0,84 2 945 250
4 4377500(0,86| 0,90 3939750(0,80| 0,84 3677 100
5 7012500(0,86| 0,66 4628 250(0,80| 0,62 4 347 750
6 5091500({0,86| 0,85 4327 775(0,80| 0,79 4 022 285
7 5091500({0,86| 0,78 3971370(0,80| 0,72 3 665 880
8 4080000|0,86| 0,81 3304800(0,80| 0,76 3100 800
9 3995000({0,91| 0,86 3435700(0,86| 0,81 3235950
10 | 6791500(0,86| 0,74 5025710(0,80| 0,69 4 686 135
11 | 6375000(0,86| 0,70 4 462 500(0,80| 0,65 4 143 750
Odhad ceny objektu [K¢] 4 213 589 3928 082

Tab. 18 - Odhad ceny nehnutel'nosti pri technickom stave objektu po 30 a 40 rokoch
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) o 0 O ena po 0 O DI'& DQ
0KO 00 roko
0 1,00 1,00
1 4675000(0,73| 0,84 3927000 0,66| 0,76 3553 000
2 5525000(0,73| 0,84 4641000} 0,66 | 0,76 4199 000
3 3506250(0,73| 0,77 2699 813(0,66| 0,69 2419 313
4 4377500(0,73| 0,76 3326900(0,66| 0,69 3020475
5 7012500(0,73| 0,56 3927000(0,66| 0,51 3576 375
6 5091500(0,73| 0,72 3665880(0,66| 0,66 3360 390
7 5091500(0,73| 0,66 3360390 0,66 0,6 3054 900
8 4080000(0,73| 0,69 2815200 0,66 | 0,62 2 529 600
9 3995000(0,80| 0,76 3036200(0,73| 0,69 2 756 550
10 | 6791500|0,73| 0,63 4278645|0,66| 0,57 3871155
11 | 6375000|0,73| 0,59 3761250(0,66| 0,54 3442 500
Odhad ceny objektu [K¢]| 3585 389 3253 023

Tab. 19 - Odhad ceny nehnutel'nosti pri technickom stave objektu po 50 a 60 rokoch

o og 0 O A PO 0 O : DQ
OKO O OKO
0 1,00 1,00
1 4675000({0,56| 0,65 3038750(0,45| 0,52 2 431 000
2 5525000(0,56| 0,65 3591250(0,45| 0,52 2873000
3 3506 250(0,56| 0,59 2068 688(0,45| 0,47 1647 938
4 4 377500({0,56| 0,59 2582725(0,45| 0,47 2 057 425
5 7012500({0,56| 0,43 3015375(0,45| 0,35 2 454 375
6 5091500({0,56| 0,56 2851240(0,45| 0,45 2291175
7 5091500({0,56| 0,51 2596 665(0,45| 0,41 2 087 515
8 4080000|{0,56| 0,53 2162400} 0,45| 0,43 1754 400
9 3995000|0,66| 0,62 2476900056 | 0,53 2117 350
10 | 6791500|0,56| 0,48 3259920(0,45| 0,39 2 648 685
11 | 6375000|0,56| 0,46 2932500(0,45| 0,37 2 358 750
Odhad ceny objektu [K¢] 2779 674 2 247 419

Tab. 20 - Odhad ceny nehnutel'nosti pri technickom stave objektu po 70 a 85 rokoch
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Koeficient Rozpitie
K6 Stavebne technicky stav objektu 0,45 - 1,05

Tab. 21 - Rozpitie koeficientov odlisnosti [Vlastny]

Na hodnotach v tabulkach 17 - 20 je nazorne vidiet' klesanie cien jednotlivych
nehnutelnosti vplyvom opotrebenia objektu. Dalej je mozne vidiet, Ze klesanie cien
nema linearny charakter, ¢o je spdsobené tym, Ze objekt v prvych 30 — 40 rokoch svojej
zivotnosti vplyvom dobrej Gdrzby a starostlivosti nechatra tak rychlo ako na konci
svojej zivotnosti, kde sa zacinaji prejavovat’ znamky opotrebenia prvkov dlhodobej
zivotnosti. Vyvoj priemernej ceny nehnutelnosti a jej nelinearnu klesajicu tendenciu
vidiet’ na prilozenom grafe nizsie.

6 000
5000

4000 \

3000 \

Tisice

Hodnnota nehnutel’nosti

2 000
1000
O T T T T T T T T 1
100% 90% 80% 70% 60% 50% 40% 30% 15%
Vek nehnutel’nosti
= Priemerné cena nehnutel’'nosti Linearna zavislost’

Graf 1 - Vyvoj priemernej ceny nehnutel'nosti [Vlastny]

U vSetkych nehnutelnosti uvedenych v tabul’kach vysSie ma vyvoj grafu velmi
podobny priebeh, ztohto dovodu som priloZil len graf vyvoja priemernej ceny
nehnutel'nosti.
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4.3  Suhrn stavebne technickych vplyvov posobiacich na cenu stavby

Na zéver mojej diplomovej prace by som chcel priblizit' vSetky mozné vplyvy, ktoré
maju na vyvoj ceny nehnutel’'nosti znamenity podiel.

Nadviazal by som na predoslu kapitolu, kde som sa snazil simulovat’ zostarnutie objektu
vplyvom uzivania tym, ze som menil koeficient stavebne technického stavu objektu
a ten zrazal cenu celej nehnutel'nosti smerom dole. Téato snaha mala viest k otazke, kedy
je najvhodnejSie nehnutelnost’ predat, tak aby majitel nehnutelnosti neprisiel
0 zbyto¢né peniaze.

Povedzme, Ze nehnutelnost nam zostarla o nejakych tych par rokov achceme
nehnutelnost’ predat. Teraz prichddza ta najCastejSia otazka majitela objektu. Ako
najviac zatraktivnit svoju nehnutelnost, aby som ju ¢o najvyhodnejSie a co
najrychlejsie predal? Do tvahy ndm prichadza niekol’ko variant. Samozrejme, vzdy to
zalezi na stave v akom sa nehnutenost nachadza. NajCastejSimi variantami su
rekonstrukcia alebo modernizacia, neurobit’ ni¢ a nehnutel'nost’ sa pokusit’ predat’
alebo objekt zdemolovat’ a predat’ pozemok (méze dojst’ aj na vol'bu takejto moznosti,
ak je dom uz vo vel'mi zlom stave). Sktsim ku kazdej z variant napisat’ aké moznosti by
mohli nastat’ podl'a vlastnej uvahy a teoretickych znalosti, ktoré som zatial’ dosiahol.

Z mojho pohl'adu sa investicia do rekonStrukcie pred jej predajom vo vicsine pripadov
nevyplaca. Z niektorych zdrojov som sa dostal dokonca k informacii, ktoru sa pokusim
aj odovodnit, ze kazda investovana koruna do nehnutelnosti sa mi v kone¢nom
dosledku zhodnoti od 50 — 70% z toho, ¢o investujem, takze v kone¢nom désledku vo
vicsine pripadov rekonsStrukciou ni¢ neziskam, aeste pridem o Cast’ finanénych
prostriedkov. Realita je dokonca taka, ze bankové institicie uznavaji zhodnotenie
nehnutel'nosti rekonstrukciou do maximalnej vysky 100%. Stru¢ne a vystizné povedané,
maximalne mozné zhodnotenie investovanej Ciastky sa vyrovna ndkladom, ktoré sme do
rekonstrukcie vlozili.

Samozrejme existuji pripady kedy rekonstrukciou moézem aj ziskat. Ja som
presvedceny, ze to zdlezi od viacerych faktorov, ako je umiestnenie nehnutelnosti
(lukrativna oblast’ ako je napr. centrum mesta alebo napriklad hlavné mesto $tatu je
urite atraktivnej$ie miesto pre kupujucich ako mesto v ,zapadakove™), v akom
stavebne-technickom stave sa nachadza nehnutelnost’ (objekt, ktory ma 25 rokov si
urcite vyziada menej investovanych prostriedkov na rekonstrukciu ako objekt, ktory ma
65 rokov) a pod. Ur¢ite je tychto faktorov viacero.

Stale tu narazam na problém, ze Clovek, ktory investuje finanéné prostriedky do
rekonstrukcie objektu pred predajom bude pozadovat, aby sa mu investované finan¢né
prostriedky vratili a Gplné najlepsie by bolo, aby navysil hodnotu svojej nehnutel'nosti
tak, aby ziskal viac ako investoval. Co je uplné logicky krok kazdého takéhoto majitela.
Lenze drviva vécsina l'udi podla mojho nazoru nie je ochotnd zaplatit’ viac penazi za
nehnutelnost’, ktord nemusi vyhovovat' ich poziadavkdm a predstavam. Takze
V konecnom dosledku nastava problém, ze si budu chciet’ kiipenti nehnutel'nost’ trochu
alebo viac upravit’.
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Samozrejme vychadzam z predpokladu, ze tychto l'udi netlaci nejaky cas alebo iné
faktory, ktoré nutia ¢loveka k urychlenej ktipe toho, ¢o je aktualne v ponuke. Pokojne sa
mdze stat’, ze sa najdu kupujuci, pre ktorych bude zrekonstruovana nehnutel'nost’ presne
podl'a ich poziadaviek a predstadv. Ako som spominal, ovplyviiuje to viacero hl'adisk,
Vv prvom rade financné moznosti kupujuceho a d’alsie.

Tymto nechcem povedat’, ze zrekonsStruované objekty sa nepredavaju, to nie. Takéto
objekty budi mat len tazsiu likviditu, ked’ze rekonstrukcia sa prejavi v cene, ktora na
prvy pohlad nemusi byt velmi atraktivha. Po dlhS§om ponimani na trhu
s nehnutel'nostami nakoniec majitel’ s cenou zbehne dole, ¢im straca svoje investované
finan¢né prostriedky.

Taktiez nastavaju pripady, kedy stavebne-technicky stav objektu si doslovne vyzaduje
rekonstrukciu pred predajom, ak chceme, aby nehnutel'nost’ mala vobec nejakt hodnotu,
kedze je vo velmi zlom stave. Je potrebné takéto rozhodnutie prekonzultovat
s odbornikmi, ¢i sa ndm do takejto nehnutel'nosti vobec oplati vrazat’ nejaké finan¢né
prostriedky. Ak je nehnutelnost’ v havarijnom stave je podla mdjho nazoru lepSie
pristipit k moznosti demoldcie objektu a predat len volny pozemok popripade sa
snazit’ predat’ nehnutelnost’ len za cenu pozemku. Rekonstrukcia méze byt v tomto
pripade vel'mi nakladna zalezitost' a Casto krat vzniknuté ndklady dosahuju alebo
dokonca prevysuju naklady, za ktoré by sme postavili novy objekt. Urcite moze nastat’
aj situdcia, ze sa nam nepodari spravne odhadnut’ vysku buduicich nédkladov na
rekonstrukciu a napriklad z dévodu vykonania viacerych prac, ako sme spociatku
predpokladali, sa nam investicia este predrazi.

Aby som postavil svoje tvrdenie aj na nejakom viditel'nom vysledku, rozhodol som sa
potvrdit svoju uvahu na zaklade ankety, ktori som rozposlal prostrednictvom
modernych komunikaénych technoldgii medzi SirSie spektrum l'udi. Otazku som sa
snazil postavit’ Co najjednoduchsie a aby vystihovala vSetky ddlezité fakty, ktoré by boli
podl’a mdjho nazoru potrebné pre uskutoc¢nenie takéhoto rozhodnutia. Respondenti mali
odpovedat’ zaSkrtnutim jednej z moZnosti na otdzku v tomto zneni:

Rozhodli ste sa pre kupu starSej nehnutelnosti. Ktoru z variant si vyberiete?
(netlaci Vas cCas ani iné faktory, ktoré nutia cloveka k urychlenej ktipe)

1) Investoval/-a by som do nezrekonstruovaného objektu s nizSou obstaravacou cenou
a pripadnu rekonstrukciu by som si realizoval/-a podl’a mojich predstav.

2) Investoval/-a by som do zrekonStruovaného objektu, ale s vyS$Sou cenou, aj keby
mozno nesplial uplne idedlne moje predstavy.
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Do ankety sa zapojilo 166 respondentov. Z toho 145 hlasovalo za odpoved’ oznacent
¢islom 1 a 21 respondentov hlasovalo za odpoved’ oznacen Cislom 2. Vysledok ankety
dopadol podl'a mojich o¢akavani a potvrdil moje tvrdenie v tom, ze zrekon$truovana
nehnutel'nost’ je na trhu z nehnutelnostami pre kupujicich menej atraktivna. Pre lepSiu
predstavivost’ prikladam aj grafické zobrazenie.

Percentualny podiel hlasujucich

¥ Investicia do nezrekonstruovaneho objektu

" Investicia do zrekonstruovaneho objektu

Graf 2 - Grafické zobrazenie ankety [Vlastni]
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5 ZAVER

V teoretickej Casti diplomovej prace som pomocou odbornej literatiry objasnil zakladné
pojmy a priblizil som problematiku nehnutelnosti, stavieb, pozemkov, vlastnictva
a spoluvlastnictva, cien a ich tvorby, zivotnost’ a opotrebenie, a mozny vyskyt rizik.
Prakticka ¢ast diplomovej prace som zacal popisom lokality a charakteristikou
vybratého objektu.

V d’alSej Casti som preSiel uzZ na samotné stanovenie ceny objektu. Na tivod som
stanovil cenu objektu podla obostavaného priestoru rodinného domu. Tato cena mi
mala poskytnit’ orienta¢nu cenu ocenovanej nehnutel'nosti bez pozemku.

Po zostaveni databazy nehnutelnosti som sa pustil do ocenenia nehnutelnosti trznou
cenou — porovnavacim sposobom. Prvou a najdélezitejSou tlohou bolo urcit’ spravne
druhy koeficientov, pomocou ktorych som mohol uspesne odhadnit’ cenu
nehnutelnosti, ktord vzisla z aritmetického priemeru upravenych cien porovnavanych
objektov. Zo vSetky zvolenych koeficientov bol pre tispesné naplnenie témy diplomovej
prace dolezity koeficient K6 — stavebne-technicky stav objektu. Pomocou tohto
koeficientu som simuloval opotrebenie objektu uZivanim. SnaZil som sa znazornit, aky
bude mat vplyv zhorSeny stav objektu na jeho obchodovateni hodnotu. Mojim
hlavnym cielom bolo znazornit, Ze hodnota nehnutelnosti nebude priamo Umerne
klesat’ s jej vekom. Prave vplyvom dobrej Gdrzby a starostlivosti, objekt v prvych 30 az
40 rokoch svojej zivotnosti nechatra, tak rychlo ako k tomu dochadza na konci svojej
Zivotnosti, kde sa za¢inaju prejavovat zndmky opotrebenia prvkov dlhodobej zivotnosti,
¢o sa mi v konecnom dosledku aj podarilo. Vysledné nelinearne klesanie hodnoty
nehnutel'nosti je aj velmi nazorne vidiet' v Grafe 1, ktory je umiestneny v diplomovej
praci.

V zévere diplomovej prace som zhodnotil, kedy je najlepSie, z mdjho uhla pohl'adu,
predat’ nehnutel'nost. Dospel som k zdveru, Ze majitelovi nehnutelnosti sa neoplati
investovat’ financné prostriedky do rekonStrukcie nehnutelnosti pred jej predajom,
pretoZe jeho oCakavania, Ze t0 sposobi navysenie hodnoty nehnutel’nosti 0 viac ako do
nej investoval, sa nenaplnia a opak je pravdou, v kone¢nom désledku pride o Cast’ svojej
investicie. V ur€itych pripadoch, ako je napriklad dezolatny stav objektu, modzu
vynalozené naklady na rekonstrukciu dokonca prevysit’ naklady, keby by sme na mieste
starého objektu postavili novostavbu. NavySenou cenou nehnutelnosti a nespliiianie
idedlnych predstav byvania sa stava tato nehnute'nost malo atraktivna na trhu, o
sposobuje jej pad ceny smerom dole. Tuto ideu som Vv Giplnom zavere diplomovej prace
potvrdil aj vytvorenou anketou, ktora je sti¢astou diplomovej prace.
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