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1 Uvod

Bakalafska prace se zaméfuje na definovani jednotlivych metod trzniho ocefiovani
a naslednou aplikaci na uréeny soubor majetku, a stanoveni administrativni ceny, ktera
slouzi v této praci jako podptrny material ke stanoveni nakladové hodnoty. V Ceské
republice je administrativni ocefiovani zakotveno v zdkoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani

majetku a jeho pfisluSnych provadécich vyhlasek.

Obor ocenovani majetku patii k zcela zasadnim soucastem odvétvi podnikani a
stale dochazi k jeho rozvoji z pohledu zkvalitiovani metodickych postupti. Bez spravné
pouzitych postupt pfi ocenéni by podniky ztratily pfehled o hodnoté¢ svého majetku a
nemohly by efektivné vyuzit své zdroje naptiklad k investicim, akvizicim, fizim a jinych
forem transformace financ¢nich prostiedkli. Pouzité ocenovaci metody jsou vyuzity
k vycisleni piredev§im nemovitého majetku, ktery spada do aktiv mnoha podniki napfic,

at’ uz vyrobnim ¢i nevyrobnim segmentem podnikani.

Cilem prace je za pouziti ocenovacich metod vytvofit objektivni pohled na trzni
hodnotu vybrané nemovitosti. Ocenovanou nemovitosti je rodinny dim ¢.p. 159 v obci
Sviadnov, ktery je rozdélen na dvé ¢asti: v prvni ¢asti je majiteli provozovan penzion a
v ¢asti druhé je pronajimén prostor spolecnosti, jejimz hlavnim pfedmétem podnikani je
provozovani hazardnich her. Penzion je specificky maly podnik, jehoz hlavnim zdrojem
piijmu je pravé sama nemovitost. Vyuzivani sluzeb penzioni lidmi je v momentalni dobé
velice ,.trendy* zaleZitosti, kdy dochazi k narustd vytizenosti pokojii napii¢ celou Ceskou

republikou.

Pro tuto praci byla zvolena hypotéza: ,, Vynosovy pristup je pro ocenéni penzionu
jako nemovitosti nejvhodnéjsi variantou.“ Hlavnim ucelem penzionu je poskytovat
ubytovaci sluzby a dosahovat pravidelného vynosu z prondjmu prostor, z toho diivodu by
vynosovy piistup ma nejvérnéji odrazet skuteCnou hodnotu nemovitosti. K ovéieni
hypotézy budou pouzity tfi hlavni metody ocenéni — porovnavaci, vynosova a

nakladova.

Prace je rozdélena do dvou tematickych oddili — teoretického a praktického.
V uvodu teoretického oddilii jsou predstaveny hlavni druhy oceniovani a vysvétleny
rozdily mezi nimi, poté je dan dliraz na popsani problematiky ocetiovacich pfistupi, které

se v praci nasledné konkretizuji o v soucasnosti nejpouzivanéj$i ocenovaci metody.



V souvislosti s vysvétlenymi rozdily mezi ptistupy, jsou dany do kontextu podstatné
terminy, které se vyuzivaji v praxi ocenéni majetku. Na zavér teoretického oddilu je
popsan legislativni rdimec v oblasti ocefiovani, ktery nalezneme v zdkonech a vyhlaskach
Ceské republiky. Prakticky oddil méa za kol nejprve detailnd popsat ocefiovanou
nemovitost a nasledn¢ vyuzit soucasnych ptistupti k urceni trzni hodnoty nemovitosti.
Vysledné hodnoty jsou vzdjemné porovnany a nasleduje komentat k zjisténym hodnotam.

Zaver prace shrnuje zjisténé poznatky a vyhodnocuje stanové cile a hypotézu.



2 Teoreticka vychodiska ocenovani nemovitosti

V ocenovaci praxi mizeme nalézt dvé zakladni déleni zaloZené na principu trzniho
a administrativniho. V pfipadé¢ trzniho oceniovani dokaze odhadce vyuZit potencionalné
vice postupii a metod k dosazeni spravné hodnoty ocetiovaného majetku nez u

administrativniho.
Nazvoslovi spojené s oborem ocefovani

Ocenovani majetku predstavuje ¢innost, kdy je urcitému predmétu nebo souboru

predméti prifazovana urcitd penézni hodnota. !

Cena a jeji vyznam definuje zékon €. 526/1990 Sb., o cenach jako penézni ¢astku
sjednanou koupi nebo prodejem zbozi, poptipadé zjisténou podle zvlastniho piedpisu,

jimZ je zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Cena zjisténa nebo také administrativni, chapeme jako cenu, pii niz postupujeme

podle ocenovaciho piedpisu nebo vnitini smérnice instituce.

Cena reprodukéni predstavuje ¢astku soucasného majetku, kdyby byl potfizen v

okamzik ocenéni bez zohlednéni opotiebeni.

Cena obvykla je odhadovana castka, za niz by aktivum nebo zdvazek mél byt
pieveden k datu ocenéni mezi kupujicim a prodavajicim, v nezavislém obchod¢, kdy obé

strany jsou dobfe informovany, jednaji rozvazné a bez natlaku.?

Hodnota neni skutecné zaplacenou, nabidnutou nebo pozadovanou cenou, nybrz
jedna se o jakousi vnitini majetkovou podstatu véci, ktera v sobé odrazi momentalni

situaci na trhu.

Vécna hodnota piedstavuje vyslednou hodnotu nemovitosti dosahovanou pii

pouziti ndkladového piistupu, kdy od ceny reprodukéni odecteme realné opotiebeni.

Vynosova hodnota piinasi pohled na nemovitost z Cisté vlastnického hlediska,
jakozto véci, z které muze majitel Cerpat vynos. Reprezentuje ¢astku, kterou pii dané

urokové mife musi majitel ulozit do banky, aby ziskal stejny vynos.

"HALEK, Vitézslav. Oceiiovani majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, 2009. ISBN 978-80-89364-
07-7.

2 SHAPIRO, Eric F., David MACKMIN a Gary SAMS. Modern methods of valuation. 11th ed. New
York, NY: Routledge, 2013. ISBN 978-0-08-097116-2.
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2.1

Stavba je vysledkem vynalozeni lidské prace a vhodné zvolenych technologii pti
ucelnym vyuzitim material vhodnych pro tento druh objektu, kterd je spojend pevnym

zakladem s pozemkem.

Pozemek predstavuje ¢ast zemského povrchu (vcetné toho pokrytého napt. vodou),
tedy néco, co je dano a nelze vyrobit, ale ani spotiebovat. MnoZstvi pozemk je omezené,

dalsi charakteristikou je prakticky nekone¢na Zivotnost.>
Administrativni cena a trzni ocenovani v CR

Hlavnimi prameny pro zjisténi administrativni ceny jsou zékon ¢. 151/1997 Sb.,
o ocetlovani majetku a jeho provadéci vyhlasky. Ocenéni v tomto smyslu ma tedy vice
formalné¢jsi charakter, nez jak je tomu u ocenéni trzniho. Riziko administrativniho
ocenovani mizeme shledavat v nedostatecné pruzné reakci na trzni turbulence v cenéch.
K vyvazeni tohoto stavu se snazi zdkonodarci reagovat novelizaci oceniovaci vyhlasky,
zpravidla jednou rocné. Zjisténi hodnoty ma slouzit predevsim pro urceni dané dédické,

dan¢ darovaci, dané z pfevodu nemovitosti.

Vystupem pro oblast trzniho ocenovani nachazime ve vyjadieni ceny obvyklé,
ktera odréazi skute¢nou hodnotu na trhu nemovitosti. Na trzni hodnotu nemovitosti ma
vliv mnoho vnéjsich faktord, jakymi jsou napf. faktor politicko-spravni (daiiova politika),
faktor ekonomicky (zaméstnanost), faktor socidlné-demograficky (vyvoj a struktura
populace), faktor fyzikalni (poloha). V oblasti trzniho ocenovani mtizeme vidét tii hlavni
postupy vychézejici ztoho, jak Clovék vnima cCas, tzn. - minulosti, pfitomnosti a
budoucnosti (viz. Obr. 2.1) pod textem. Zalezi pouze na zvazeni osoby provadé&jici
ocenéni, jaky pfistup zvoli a muze si vybrat stii nejpouzivanéjSich, kterymi jsou

nakladovy, porovnavaci a vynosovy pfistup.

Trzni odhad nemovitosti urcuje, kde by se méla nachdzet rovnovazna cena statku,
ktery je oceniovan a pomoci, tak kupujicimu nebo prodavajici pfi jeho rozhodnuti a je

nezbytnym v ptipadech napt. pro ziskani tvéru.

3 DUSEK, David. Zaklady ocenovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2015.
ISBN 978-80-245-2110-7.



Obr. 2.1 - Obecny model indikace trzni hodnoty

Trzni
hodnota

Zdroj: ZAZVONIL, Zbynek. Porovndvaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-
14-0. (upraveno)

2.2 Porovnavaci pristup

Nejvice vyuzivanym ptistupem, jak odhadnout hodnotu nemovitosti je jednoznacné
pfistup porovnéavaci (nebo také srovndvaci, komparativni). Diky technologickému
pokroku poslednich dekad v oboru informacnich technologii, 1ze tuto metodu rychle a
jednoduse pouzit na ocefiovanou nemovitost. Podstata této metody tkvi ve vzajemném
porovnavanim vyznamnych vlastnosti ocenované véci a souborem véci s podobnymi

vlastnostmi.

Ocenéni provadime porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi

vécmi, na zéklad¢ fady hledisek:
e druhu a ucelu véci,
e koncepce a technickych parametrt,
e materialu,
e kvality provedenti,

e podminek vyroby (kusova, sériova apod.),
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e technického stavu (opotiebeni, stav udrzby, vady),

e opravitelnosti,

e dostupnosti ndhradnich dila,

e unemovitosti dale jejich velikost, vyuZitelnost, umisténi a projevy okoli.*

Vzhledem k pouzité porovnavaci metod¢ je dulezitou otazkou rozlisit, zda se jedna
o nemovitou ¢i movitou véc. Charakteristickym znakem u vétSiny movitych véci je jejich
homogennost, protoze jsou sériové vyrabény (velké pocty vyrobenych kusi) s malym
stupném diferenciace vyrobku. Dal§im znakem movitych véci je zpodstaty jejich

mobilita, zasluhou toho nedochézi na trhu k velkym rozdilim ceny.

Zakladni vlastnost nemovitych véci je jejich svazanost s ur€ity mistem v prostoru.
Proto cenu nemovitosti urCuje zejména lokalita, ve které se nachazi a hlediska z toho
vyplyvajici (dostupnost ke zdrojim — infrastruktufe, zaméstnani, obchodiim, ufadiim,
Skolam a dalsi). U staveb je stupeit podobnosti minimalni, jelikoz se mohou lisit naptiklad
vybavenim (stavba disponuje garazi ¢i nikoliv, velikost pozemku a zahrady, velikosti
podsklepeni), technickym stavem domu (novy dim bude mit vys$si cenu nez opotiebeny
dam za predpokladu, Ze jsou totozné). Jedinou vyjimku shledavame u bytovych jednotek
nachazejicich se v blizkém okoli (v nejlepSim pfipad¢é ve stejném domé), s totoznou

vymeérou a vybavenosti, kde 1ze hovofit o velkém stupni podobnosti.
Pro vypocet porovnavaci hodnoty vyuzivame ¢tyti zakladnich metody:
e piimého porovnavani,
e nepifimého porovnavani,
e porovnavani odbornou rozvahou,
e pomoci koeficientu prodejnosti.

Technika primého porovnavani spociva vtom, Ze ocenovana nemovitost je
postupné porovnavana s jednotlivymi nemovitosti bez jakékoliv mezi¢lanku. Vnimané
odli$nosti zahrneme do hodnoty dvéma moznymi zpisoby: pfimym pfi¢tenim nebo

odectenim Castky k nami zvolenym atributim porovnavanych objekti (hodnota rovna 0

4 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovini nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.
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znamena identicky stav porovndvaného atributu mezi objekty), pomoci koeficient a
jejich vzajemnym vynasobenim (hodnota rovna 1 znamena identicky stav porovnavaného
atributu, hodnota mensi nez 1 znamena horsi stav, a naopak hodnota vyssi nez 1 lepsi stav
atributu). Matematické znazornéni porovnavaci hodnoty za pomoci piimého piicteni nebo
odecteni Castky lze vyjadrit:

_ (RCNy+Y, CZN1)X(RCN+Y, CZN2)X .. X (RCNy +CZNy,)
- VCN1+VCN,..4VCNy,

PH (2.1)

Kde PH je porovnavaci hodnota, RCN; .., je realizovana cena nemovitosti, CZNi .. n
je cenova zmeéna atributu u nemovitosti, VCN1 ., je vaha jednotlivych cen srovnavanych

nemovitosti.
Matematické zndzornéni vypoctu porovnavaci hodnoty pomoci koeficientii Ize
vyjadfit:

_ Z?=1 ITCSi
n

PH (2.2)

Kde PH je porovnavaci hodnota, /7Cs; je indexova trzni cena odvozend od

srovnavaci nemovitosti, z# je pocet srovnavanych nemovitosti.

ITCs; = == (2.3)

Si

Kde ITCs; je indexova trzni cena odvozend od srovnavaci nemovitosti, 7Cs; je trzni

cena srovnavaci nemovitosti, Is; je index odliSnosti.
Isi = kg X ky X .. Xk, (2.4)
Kde Is; je index odlisnosti, ki...ks jsou vybrané koeficienty.

Hlavni odli$nosti v technice nepFimého porovnavani shledivime ve vytvoieni
zastupitelného kandidata z reprezentativniho vzorku, kterého porovnavame s ocefiovanou
nemovitosti. Vhodné nemovitosti do reprezentativniho vzorku vybirdme s jiz

vypracované databaze.

Pro porovnavani za pomoci odborné rozvahy ziskdme vyslednou porovnavaci
hodnotu aplikaci prostého aritmetického priméru na data jiz realizovanych cen
nemovitosti. Metodu vyuZzijeme predevSim u majetku s vysokym stupném homogenity

(napt. bytové jednotky, zdstavba tfadovych gardzi atd.), pokud je struktura majetku
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2.3

v

rozmanitéj$i neni vhodné pouziti, protoze dojde ke znacnym odchylkam od realné

hodnoty. Matematické znazornéni této metody lze vyjadfit:

1
PH = — X Y= RC; (2.5)
Kde PH je porovnavaci hodnota, n je poCet srovnavanych nemovitosti, RC; je

realizovana cena obchodu pro i-tou nemovitost.

Matematické znazornéni této metody lze vyjadfit, kdy nejdiive vyjadiime
koeficient prodejnosti a nasledné tento koeficient vynasobime cenou ¢asovou:

1 n

KP _ EXZ,::lCPi
- 1

;XZ%‘L:;[CCL'

(2.6)

Kde KP je koeficient prodejnosti, # je pocet srovnavanych nemovitosti, CPi je, CC;

je cena ¢asova pro i-tou nemovitost.
PH =Kp X CC (2.7)

Kde PH je porovnavaci hodnota, Kp je koeficient prodejnosti, CC je cena ¢asova.
Vynosovy pristup

Jak uz napovidd nazev tohoto oceilovaciho sméru, bude se k zjiSténi hodnoty
ocenovan¢ho majetku pouzivat principti vychazejicich z ekonomického prospéchu
vlastnika nebo pronajimatele, za které povazujeme piedev§im najemné. Vynosové

piistupy mizeme rozd¢lit do dvou kategorii:

e pfistupy plynouci z ro¢niho vynosu (vypocet vynosové hodnoty konecnym

nebo nekone¢nym vynosem),

e pfistupy plynouci z pifijma (vypocet vynosové hodnoty diskontovanim

penéznich tok).

V prvni kategorii je tizenym vysledkem Ccisty ro¢ni vynos (provozni zisk z
nemovitosti), ktery dostaneme ,,0¢isténim* celkového ro¢niho vynosu nemovitosti o
celkové ro¢ni ndklady spojené s vlastnictvim a provozem nemovitosti. Nasledné je Cisty
roni vynos prostfednictvim diskontovani pfeveden na soucasnou hodnotu, jez

predstavuje vynosovou hodnotu.

12



Vypocet vynosové hodnoty zajisténé nekone¢nym vynosem (,,vé€na renta*)
Matematické znazornéni tohoto vztahu Ize vyjadiit:

VH = C’%V (2.8)

Kde VH je vynosova hodnota, CRV je &isty ro¢ni vynos, R je kapitalizaéni mira.

V druhé kategorii jsou hlavnimi proménnymi celkové ro¢ni piijmy plynouci z
nemovitosti, které odecteme od celkovych vydaji spojenych s vlastnictvim a provozem
nemovitosti. Vysledek penéznich tokti opét prostfednictvim diskontovani pievedeme na

soucasnou hodnotu, kterd reprezentuje pozadovanou vynosovou hodnotu.
Vypocet vynosové hodnoty zajisténé kone¢nym vynosem (,,do¢asna renta*)

Matematické znazornéni tohoto vztahu Ize vyjadiit:

)
R

VH = CRV x (2.9)

Kde VH je vynosova hodnota, CRV je &isty roéni vynos, R je kapitalizaéni mira, n

je doba do konce zivotnosti stavby.

Matematické znazornéni tohoto vztahu Ize vyjadiit:

1‘{(1+;R)n} PCN

VH = CRV x
R (1+R)"

(2.10)
Kde VH je vynosova hodnota, CRV je &isty roéni vynos, R je kapitalizaéni mira, n
je doba do konce zivotnosti stavby, PCN je prodejni cena nemovitosti.
Vypocet vynosové hodnoty pomoci diskontovani penéznich toku

Matematické znazornéni tohoto vztahu lze vyjadfit:

cpT PCN
(14+R)™ (1+R)"

VH=Y 2.11)

Kde VH je vynosova hodnota, CPT je &isty penézni tok, R je kapitalizaéni mira, n
je doba do konce zivotnosti stavby, PCN je prodejni cena nemovitosti.
Vynosové a prijmové polozky

Veskeré inkasované penézni prostiedky, které souvisi s vlastnictvim nemovitosti a

obdrzi je vlastnik na ucet (kladnd zména ve vykazu cash flow) se nazyvaji ptijmy. Mezi
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piijmy a vynosy existuje vécnd a Casova nesourodost, z toho diitvodu zdaleka ne vSechny
pfijmy mizeme zaclenit do souboru vynosovych polozek. Hlavni vynosovou polozkou
bude u staveb a pozemkd jeji ndjemné. Na vysi ndjemného pilisobi fada okolnich vlivi
jako velikost a dulezitost obce, vzdalenost od centra obce, vybavenost (dostupna
vzdalenost k obchodtim, ufadiim, skoldm, zastdvce MHD apod.), mira nezaméstnanosti a
uroven kriminality v dané lokalité, mnoZstvi parkovacich mist a mnoho dalSich. N4jemné

muzeme Clenit podle Gcelu daného prostoru na:
e najemné z bytovych prostor (prondjem bytu),
e nijemné z nebytovych prostor (prondjem obchodii, garazi, chlivkl),
e nijemné ze spolecnych prostor (prondjem reklamni plochy),
e najemné z pozemki (napf. zahradka u domu).’
Nakladové a vydajové polozky

U polozek nékladt a vydaji mizeme shledat urcitou analogii s piijmy a vynosy,
jen s opacnymi vlastnostmi, kde vydaj chapeme jako ubytek penéznich prostredkt na tctu
vlastnika a ndklad bereme jako efektivni vynalozeni prostfedki spojenych s hlavni
podnikatelskou ¢innosti. Opét zde existuje Casova a vécnad nesourodost a taktéz ne

vSechny vydaje jsou ndkladem. Do skupiny fadime predevsim néklady spojené ohledné¢:
e dané z nemovitosti,
e pojisténi nemovitosti,
e spravy nemovitosti,
e s udrzbou a opravami.
Definovani kapitaliza¢ni miry a ur¢eni jeji hodnoty

Termin kapitaliza¢ni mira je myslena cena za zaptjceni kapitalu a lze ji vyjadfit v
procentudlni ¢i setinné podobé&. Jeji velikost vyrazné ovliviiuje vypocty u vynosovych
metod a hraje dileZitou roli pro investory, kde konkrétné v souvislosti s ,,magickym

trojuhelnikem* ndm odrazi, jak potencionalné¢ velké muze byt riziko vlozené do této

investice. Cim vys§i bude vynos dané investice, tim zakonité¢ bude tato investice

S SLAVATA, D. Oceriovani majetku A. Ostrava, 2005 [online].
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2.4

rizikovéjsi. Z pohledu rizika se obecné investice do nemovitosti jako méné¢ rizikovou, ale
pravé vyse kapitalizaéni miry nads muize informovat o situaci na daném trhu ¢i jeho

segmentu. V soucasné dobé¢ existuje fada zptsobl, jak Ize urcit kapitalizaéni miru:
e odvozenim od urokové sazby v bankovnich institucich,
e 7jiSténim pomoci porovnani,
e pouzitim miry kapitalizace podle cenového ptedpisu,
e internim srovnnim s jinou alternativou.®

Jednim ze zpiisobt, jak vypocist kapitalizaéni miru pomoci porovnavani podle

VZOrce:

R=lxyZ (2.12)

n COB

Kde R je mira kapitalizace, n je poCet realizovanych srovnatelnych prodeja, z je

dosazeny Cisty ro¢ni vynos z objektu, COB je prodejni cena objektu.

Nakladovy pristup

se tyce hlediska casu. Také je potieba dostatecnych znalosti v oboru stavebnictvi, jinak
muze dojit k vyrazné nepiesnosti ve vysledné hodnoté. Vysledna hodnota majetku je
souctem veskerych nakladi spotfebovanych k vystavbé nemovitosti s odectenim jejiho
opotiebeni. Nékladovy pfistup patii k nejndkladnéjSim zptisoblim, jak zjistit hodnotu

oceniované nemovitosti z hlediska ¢asu.

V historii ocenovani majetku ma tento ptistup dulezité misto, ale v soucasnosti je
ocenovan majetek piedev§im porovnavacim nebo vynosovym zplisobem. Nyni
pouzivame nakladovy pfistup u staveb, kde nelze vyuzit jiny zptsob, mezi které patii
naptiklad budovy Skol, kostell, vojenskych objektli, nemocnic, muzei atd. Nakladové
metody rozdélujeme do Ctyf zdkladnich kategorii a dokdzeme tak urcit nékladovou

hodnotu:

e pomoci individudlni cenové kalkulace,

6 SLAVATA, D. Oceriovani majetku A. Ostrava, 2005 [online].
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e pomoci metody agregovanych polozek,
e podrobnym polozkovym zpiisobem,
e propocet ceny pomoci technickohospodatskych ukazatelt (THU).

Mezi nejpracnéjsi, nejpodrobnéjsi a zaroven nejvice pifesnou patii metoda
individualni cenové kalkulace, ve které rozliSujeme jednotlivé konstrukéni prvky
pouzité na stavbe¢, na zakladé druhu a vyméry plochy. Vynasobenim jednotkové ceny
zjisténé z aktudlniho ceniku stavebnich praci, kazdého druhu a provedeni zjistime
vysledné objemy. Vysledkem je tzv. reprodukéni cena, tedy cena nemovitosti, za kterou
by bylo mozno koupit nebo postavit srovnatelnou nemovitost v dob¢, kdy je majetek

aktualné ocenovan.

Nékladové orientovanou cenu znazoriiuje obecny kalkulacni vzorec v tabulce (.
2.1) pod textem. V celkovych nékladech jsou obsazeny néklady pfimé, které lze priradit
jednotce vykonu a ndklady nepiimé, kterymi mohou byt napiiklad mzdy
administrativnich pracovnikili, cestovné, spotieba paliv, energii a materiali, odpisy a
dalsi. Vyslednad cena stavby je souctem celkovych ndkladt a zisku, poptfipadé dané

z ptidané hodnoty (DPH) je-li dodavatel platcem dang.

Tab. €. 2.1 - Kalkula¢ni vzorec

Néklady celkem Zisk
Ostatni
Ptimy Piimé Néklady o Vyrobni Spravni
: . prime : .
material mzdy na stroje rezie rezie
naklady

Zdroj: BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. (upraveno)

Metoda agregovanych polozek je oblibena v tadach znalcli, a tedy hojné
vyuzivand pro svou jednoduchost. Plusy metody tkvi v agregaci jednotlivych druhii
vykont do stavebnich praci tak, aby tvofila celistvou konstrukci za ptedpokladu, Ze chybi

provadéci dokumentace.
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2.5

Podrobny polozkovy rozpocet vyuziva k vytvoreni dané kalkulace predevsSim
publikace Katalog popisii a smérnych cen stavebnich praci, ktery je vydavan zpravidla
jedenkrat roén& Ustavem racionalizace ve stavebnictvi. Jedna se o podrobné ocenéni pro
stanoveni pfesné ceny stavebniho objektu pomoci polozek stavebnich praci, jednotlivych

druhti stavebnich praci apod.’

Jadrem metody pomoci THU je vypocet celkové vyméry dané nemovitosti za
pouziti naptiklad zastavéné plochy, obestavéného prostoru, hloubky, vysky nebo délky.
Pro jeden z parametrii se nalezne jednotkova cena v katalogu THU, jejimz vynasobenim

dostaneme reprodukéni cenu. Matematické znazornéni tohoto vztahu lze vyjadiit:

Kde RPC je reprodukéni cena, ZCU je jednotkova cena z katalogu THU, pps je

vybrany parametr prostoru stavby.

Findlni vécna hodnota je vysledkem zohlednéni opotifebeni nemovitosti

z reproduk¢éni ceny. Matematické zndzornéni tohoto vztahu lze vyjadrit:
V&H = RPC - OPOTREBENI (2.14)
Kde VéH je vécna hodnota, RPC je reprodukéni cena.

Nemovitosti jsou brany jako zna¢n¢ heterogenni statky, tudiz je i tento fakt obsazen

ve vzorci pro zékladni cenu upravenou, vyjadienou timto vztahem:
ZCU =ZC X K X K04 X K, X Kiy X K; (2.15)

Kde ZCU je zékladni cena upravend, Kv je koeficient vybaveni stavby, Kpod je
koeficient vySky podlazi, Kz je koeficient zastavéné plochy stavby, Km je koeficient mista

stavby a Ki je koeficient piepoctu cenovych trovni.

Zivotnost a opotiebeni staveb

Pti pouziti nakladovych principii je pro odhadce nezbytné, aby spravné ur€il praveé
zivotnost a opotiebeni stavby. Nespravnym urenim stafi stavby se miZe projevit ve

znacné odchylce od skute¢né hodnoty.

"BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiiovini nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.
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2.5.1 Zivotnost stavby

Pod pojmem zivotnost stavby si pfedstavime etapu pocatku vyuzivani stavby az po
jeho ukonceni. V odborné literatuie je tento termin dale rozveden na zivotnost technickou,

ekonomickou, pravni a moralni.

Pocatkem technické Zivotnosti stavby rozumime dobu jejiho vzniku a procesem
postupného opotiebeni k dob¢ jejiho uplného zchatrani, tedy ke konci, kdy stavbu nelze
nadale vyuzivat. V Ceské legislativé nalezneme dva opérné body, tim prvnim je ocefiovaci
vyhlagka &. 441/2013 Sb. a druhym je norma CSN EN 730002 s podtitulem Zasady
navrhovani konstrukci. SloZeni, vlastnosti a naslednd kvalita provedeni jednotlivych
konstruk¢nich prvka, z kterych je nemovitost postavena, se ve vysledku podepisuje na
délce zivotnosti stavby, poptfipadé méné Castych stavebnich zasahi do nemovitosti v

podobé udrzby.

Ekonomickou Zivotnost mizeme popsat jako dobu od vzniku stavby do jejiho
hospodaiského zaniku, do okamziku ztraty jeji ekonomické uZite¢nosti a smysluplnosti.®
Ve vétsiné pripadii miizeme fici, ze ekonomicka zivotnost bude kratsi nez technicka
zivotnost stavby. Ekonomickd zivotnost je pfimo zavisla, pro jaky ucel je stavba
projektovana, riziko tkvi v jednoucelovosti stavby, ktera pti zméné situace v odvétvi nebo
je vyroba naro¢na na ptirodni zdroje a dojde k vyCerpani téchto zdroji, témito procesy se
stane stavba nevyuZzitelnd a ztrati svij ekonomicky smysl. OpuSténim téchto
jednoucelovych nemovitosti vznikaji tzv. brownfieldy (lokality s minimalni

ekonomickou aktivitou a v mnoha piipadech kontaminovanou piadou).

Pravni Zivotnost je pfedevSim definovéna zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, ktery obsahuje terminy spojené s vznikem a zédnikem nemovitosti. MnoZzstvi a
rozsah omezujicich vlastnictvi prav k nemovitosti je diilezitou soucasti, ktera ma vliv na

hodnotu ocenované nemovitosti.

Termin moralni Zivotnost 1ze chapat jako zastaravani funkénich prvkd, které jsou
uzce spojeny s nemovitosti. Pofizenim novych vytopnych zatizeni na uhli je ptiklad toho,
kdy sice zcela bezchybné a zcela funk¢ni zafizeni neni v souladu s technologickym

pokrokem dne$ni doby.

8 SLAVATA, D. Oceiiovini majetku A. Ostrava, 2005 [online].
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2.5.2 Opotiebeni stavby

wvrwe

faktory, které na nemovitost ptisobi v ¢ase. Nejbéznéjsim faktorem je opotiebeni fyzické,
spojené predevsim s materidlem, ktery byl pouzit k vystavbé dané nemovitosti. Prvky této
skutecnosti miizeme vidét v naruseni mikrostruktury pouzitého materidlu, ¢i pouzité
techniky aplikované u vystavby. Mezi vyznamné ptiznaky mulzeme zatfadit korozi
zejména ocelovych ¢asti nemovitosti, praskani a nasledné opadavani vnéjsiho ¢i vnitiniho
termoizolacniho ,,obalu“ nemovitosti, hniloba dievénych prvki, zvétravani hornin (napf.
piskovce) pouzitych ve stavebnich postupech, vnéjsi vlivy prostiedi (napt. klimatické
podnebi) a mnoho dalSich. Za pomoci novych technologii a vyuziti spravného
technologického postupu pti vyrobé stavebniho materialu, 1ze proces opottebeni dozajista
zmirnit, a prodlouzit tim Zivotnost nemovitosti o mnoho let a redukovat vynalozené
naklady spojené s udrzbou. Fyzické opotfebeni lze délit na dvé formy, a to na

neodstranitelné a odstranitelné.

Neodstranitelna forma se tyka piredev§im takovych komponentt stavby, u nichz je
vyména technicky neredlna, pfipadné by byla ekonomicky nepfiméfené néakladna
(ndklady na vyménu by ptevysily pfedpokladany nartist hodnoty nemovitosti z vymény
plynouci).® Jedn4 se zejména o zéklady, svislé a vodorovné nosné konstrukce, konstrukce
vertikalnich komunikaci (napf. schodisté, vytahové Sachty), bez kterych by nebylo mozné

dokonc¢it hrubou stavbu.

Odstranitelna forma fyzického opotiebeni lze ocekavat u vétSiny ostatnich
komponentl stavby, oznacovanych bézné jako prvky PSV (pfidruzend, resp. pomocna
stavebni vyroba) a TZB (technicka zafizeni budov).!® Jedna se zejména o okna, dvefe,
montované piicky a podhledy a dalsi komponenty, které¢ funguji do jisté miry nezévisle

na nosnych ¢i hlavnich konstrukcich stavby.
V praxi mezi nejvyuzivangjs$i metody vypoctu opotiebeni fadime:

e linearni metoda,
e analytickd metoda,

e kvadraticka metoda,

9 ZAZVONIL, Zbyn&k. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.
10 dtto
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e semikvadraticka metoda.

Mezi nejpouzivanéjsi a nejjednodussi patii metoda linearni. Meritum této metody
tkvi v rovnomérné rozlozeném opotiebeni v Case, tzn. na pocatku Zivotnosti stavby je
opotiebeni 0 % a jakmile stavba zcela zchatra je opotiebeni 100 %. Kritickou mez, kterou
ptipousti ocenovaci vyhlaska je opottebeni 85 %. U linearni metody musime vSak brat v
potaz, ze neni zdaleka pfesna jako metody jiné z divodu, kdy faktor opotiebeni stavby se
neprojevuje linearné (napf. pii modernizaci stavajici stavby se logicky jeji Zivotnost
prodluzuje a opotiebeni neodpovida aplikované metod¢€). Opotiebeni se pii vyuziti

linearni metody vypocte:
OPOTREBENI, = % 100 (2.16)

Kde S je stafi stavby, Z je celkova Zivotnost stavby.

V ptipadech modernizovanych, rekonstruovanych, nedokoncéenych staveb ¢i
ptistaveb, nebo opotiebeni stavby vykazuje vyraznou odchylku od skute¢ného staii je
vhodné vyuzit metodu analytickou. V zasad¢ je posuzovan stav konstruk¢nich prvka
stavby podle podilu jednotlivych casti. Podily urcuji vahu danych casti pfi vypoctu
celkového opotiebeni vazenym primérem. Ze vSech pouzivanych metod je nejptesnéjsi,

avSak nejvice Casové naro¢nd. Opotiebeni se pti vyuziti analytické metody vypocte:
5 7 n (Bi
OPOTREBENI, = ¥, (E X 100Ai) 2.17)

Kde B; je skutecné stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni, C; je pfedpokladana
celkova Zivotnost ptislusné konstrukce a vybaveni, 4; jsou objemové podily konstrukci a

vybaveni, n pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich.

Kvadraticka metoda vychazi z piredpokladu, Ze na zacatku je opotfebeni velmi
nizké a na konci se rapidné€ zvySuje. Metoda ma vyuziti zejména pii stanoveni opotiebeni
staveb, které jsou pomérné zachovalé a udrzované nebo u budov, kde probéhla celkova

rekonstrukce. Opotiebeni se pii vyuziti kvadratické metody vypocte:

. , 2
OPOTREBENI, = j—z x 100 (2.18)

Kde § je stari stavby, Z je celkova Zivotnost stavby.

Hledéni kompromisu mezi linearni a kvadratickou metodou zadal pficinu vzniku

metody semikvadratické, kterd kombinuje obé metody a snazi se vyrovnat hlavni
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neduhy. Tuto metodu lze vyuzit pfedevSim v situacich, kdy je stavebné-technicky stav
stavby dobry, vzhledem ke svému stafi. Opotiebeni se pii vyuziti semikvadratické
metody vypocte:

s s2
£5)
z'Z

2

OPOTREBENIg, = X 100 (2.19)

Kde S je stafi stavby, Z je celkova zivotnost stavby.

2.6 Legislativni ramec ocenovani nemovitosti v CR

Pro tcely administrativniho 1 trzniho ocenéni je dileZitou podminkou znalost
zakonl a provadécich predpist, ktery je ve zkracené podobé obsazen nize. Pro svou
informacni obsahlost je prakticky nemozné znat dopodrobna napt. kazdou pftilohu

ocenovaciho predpisu, nybrz je vhodné védeét, jak se v zakonech rychle orientovat.
Ziakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.

Zakon jasn¢ definuje, jakym zptisobem maji byt oceflovany majetek a sluzby, do
kterych fadime zejména — stavby a jednotky, pozemky, trvalé¢ porosty, vécna prava k
nemovitym vécem, majetkova prava, cenné papiry a dalsi. K upfesnéni obsahu tohoto

zékona je urena ocenovaci vyhlaSka Ministerstva financi.

Oceinovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. s aktualnim pozménovacim predpisem (€.
457/2017 Sb.)

Podstatou tohoto pravniho predpisu je vytycit jednoznacny postup, podle n¢hoz je
v praxi oceniovan majetek. Vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, pfirdzky a srazky k
cenam a postupy pii uplatnéni zplisobi ocelovani véci, prav a jinych majetkovych
hodnot.!! V souvztaznosti s fluktuaci cen &i jinych zmén podminek v trznim prostiedi
Ceské ekonomiky je vyhlaska, a predevs§im jeji pfilohy aktualizovany zpravidla jednou

rocneé.

"' Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zadkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska)
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Katastralni zakon ¢. 256/2013 Sb.

S cilem upfesnit pojmy souvisejici s katastrem nemovitosti, jehoz obsahem je
souhrn vSech nemovitosti nachazejicich se na izemi CR, ktery neslouZzi jen pro daiové,

ale 1 pro statistické a technické ucely, je pravé katastralni zakon.
Stavebni zédkon ¢. 183/2006 Sb.

Obsahovou ¢ast stavebniho zdkona mizeme rozdélit na dva hlavni oddily. Prvni
oddil tesi otazky tizemniho planovani a druhy oddil je zaméfen na véci souvisejici se
stavebnim fadem (povolovani staveb a jejich zmény, terénni Gpravy a zafizeni, uzivani a
odstranovani staveb, dohled a zvlastni pravomoci stavebnich uradu).

Zakon o cenach ¢. 526/1990 Sb.

Zakon se vztahuje na uplatiovani, regulaci a kontrolu cen vyrobki, vykont, praci
a sluzeb pro tuzemsky trh, v€éetné cen zboZzi z dovozu a cen zbozi uré¢eného pro vyvoz. V
dikci zakona je pfesné urcit a jasné definovat pojmy jako cena, sjednavani ceny, ¢i situace

za kterych mize dochazet k regulaci cen.
Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb.

Obcansky zakonik zasahuje do oblasti obCanskopravnich vztahi a v oblasti
ocenovani se piedevs§im ,,dotyka“ hlavné absolutniho majetkového prava. Mimo tento
oddil je OZ rozdélen na obecnou ¢ast, rodinné pravo relativni majetkova prava, a

ustanoveni spole¢na, piechodna a zavérecna).

Do problematiky, kterd se dotykd ocenovani majetku dozajista miZzeme zafadit

zakony:

» zakonné opatfeni Sendtu o dani z nabyti nemovitych véci €. 340/2013 Sb., ve

znéni pozdéjsich predpist a jeho provadéci vyhlasku €. 419/2013 Sb.,
e zakon o znalcich a tlumocnicich ¢. 36/1967 Sb.,
e zékon o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb.,

» adalsi.
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3 Ocenéni vybrané nemovitosti

3.1

Obsahem praktické ¢asti bude provedeno ocenéni penzionu Anareta s prostory,
které majitel nemovitosti pronajima. Nemovitost se nachazi v obci Sviadnov (okres
Frydek-Mistek) a je zkolaudovana jakozto rodinny dim. Pfedmétem ocenéni bude
budova a garaz, za pouziti trznich metod (pfimého porovnavaciho pfistupu, vynosového
principu znamého taky jako véénd renta a ndkladového pfistupu za pomoci

technickohospodarskych ukazatell).

Obecna charakteristika lokality a okoli oceiovan¢ho

majetku

Obec Sviadnov se nachazi ptiblizné 3 kilometry severozapadné od Frydku-Mistku
a 7ije zde 2014'? obyvatel. Prvni historické zminky o obci pochazi z konce 13. stoleti.
Nejveétsi expanzi obec zaziva v 19. stoleti zapfi¢inénd vznikem Karlovy huti v Lipiné,
kdy dochazi k osidlovani ze sousedni c¢asti Frydku-Mistku. V nynéjsi dobé se v obci
koncentruji, firmy tézkého primyslu (napt. Huisman konstrukce), ale 1 firmy

zprosttedkujici sluzby (napt. Toppresent).

Béhem roku 2018 doslo v obci k rozsdhlejsi rekonstrukei prostoru u hlavni zastavky
autobusové dopravy. Z tohoto faktu tézi mimo jiné 1 budova penzionu, kdy ted” piisobi
okoli mnohem esteti¢téjSim dojmem. V dostupné vzdalenosti se nachazi Skola, posta,
vyhlaSena restaurace, cukrarna, obchod s potravinami. K vy$$i vybavenosti jsou
obyvatel¢ orientovani do mésta Frydek-Mistek, kde naleznou uplnou obcanskou
vybavenost (napf. nemocnice, nadkupni centrum, kavarny, kino, plavecky bazén,
posilovny a dalsi). V lokalité jsou veskeré dostupné inzenyrskeé sité (voda, plyn, elektiina,

vvvvvv

spojenim mést Ostravy a Frydku-Mistku.

3.2 Popis ocenovaného majetku

Oceilovand nemovitost je kolaudovand jakozto rodinny dim ¢. 159 stojici na
pozemku s parcelnim ¢islem (,,dale parc. ¢.©) 2497. Budova se nachdzi v udrzované ¢asti

centra obce s nejvyssi obanskou vybavenosti v ramci Sviadnova. Hlavni vchod uréen

12 idaj pievzat z dat Ceského statistického tfadu
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pro navstévniky herny (pronajimaného prostoru), ktery se nachdzi v pfimém dosahu
z ulice Ostravska, tj. silnice III. tfidy popisovana vySe. Pro zdkazniky penzionu slouZzi
vchod z druhé strany budovy. Budova je soucésti fadového komplexu, v jehoz tésné

blizkosti sidli dalsi tfi podnikatelské subjekty (cukrarna, hospoda a vecerka).

Penzion mé celkem dvé nadzemni podlazi, véetné podkrovi, které je vyuzivano
mayjiteli penzionu k bytovym uceliim a dvé podzemni podlazi s toaletami, v nyné€j$i dob¢
slouzicim jako herni prostor. V prvnim podlazi ¢asti penzionu nalezneme dva
bezbariérové pokoje se socidlnim zatizenim z celkového poctu deviti pokojt, recepci,
kuchyn, skladové prostory. Zbylych sedm pokojii se nachdzi v druhém nadzemnim
podlazi a kazdy z pokojl je vybaven taktéZ socidlnim zafizenim, z toho ¢tyfi pokoje maji
vyhled na hlavni komunikaci. V sou¢tu ma penzion kapacitu 33 lizek. Pronajimané
prostory jsou dispozi¢né feSeny vstupem, piedsalim oddélenym dvefmi slouzici jako
kufdrna a vnitfnimi prostory, jehoz dominantou je bar s vodopadem, ktery byl raritou
v Sirokém okoli, nyni vSak uz neni v provozu. V pronajimané casti druhého podlazi
majitel penzionu provozuje karaoke pro predevsim korejskou klientelu, ktera tento druh

zébavy vyhledava a piilezitostné toto misto navstivi.

Klientelu penzionu lze z pohledu narodnosti rozdélit do tfech kategorii, z nichz
nejsilngjsi zastoupeni maji Cesi (takika 80 %), dale pak Slovaci a Polaci (15 %), a do
zbylych 5 % spadaji mensi skupiny riiznych narodnosti. Clenitost klientely je rtiznoroda,
ale prevazuji zejména muzi, ktefi jsou ubytovani z diivodu momentéalni pracovni
ptilezitosti v okoli (napf. montaZze) a rodiny s détmi vydavajici se za kulturnimi ¢i
sportovnimi akcemi nebo poznavacimi pobyty. Vyznamnymi akcemi pro tuto lokalitu
jsou dle slov majitele hudebni festival Colours of Ostrava, tenisovy turnaj Fed Cup,

Sachové turnaje a jiné akce mezinarodniho charakteru.

Dals$im budovou nachazejici se na pozemku s parc. ¢. 2496/1 je garaz, ktera slouzi
k soukromym ucellim majitele budovy. Soucasti majetku jsou ptilehlé pozemky (parc. €.
2495/2, parc. €. 2495/3, parc. €. 2496/7, parc. €. 2496/8), které tvoti jeden funkcni celek.
V slunnych dnech je na volné plose za budovou penzionu oteviena zahradka s obsluhou

pro navstévniky penzionu a mistni obyvatele.
Silné stranky penzionu

e objekt se nachazi na hlavni silnici smérem na Frydek-Mistek
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e vhodné dispozi¢ni feSeni pro tcel uzivani stavby k ubytovani a stravovani

e nadstandartni hodnoceni sluzeb na portdlu snabidkou ubytovani -

Booking.com
e dobra dopravni dostupnost (Ostrava — Frydek-Mistek)
e Efektivni vyuziti pronajimanych prostor s vyjime¢né bonitni firmou
Slabé stranky penzionu
e vchod do penzionu je z druhé strany objektu

e mozné ruSivé prvky souvisejici s pronajimanim prostor u konkrétniho

pronajemce a jeho provozni dobou (ptedevsim hluk)
3.3 Zjisténi hodnoty porovnavacim ptistupem

K ziskéani celkové hodnoty ocenované¢ho majetku byl pouzit ptimy porovnavaci
princip. Pro zvoleny pfistup byla vytvofena databaze podobnych nemovitosti
z inzerovanych internetovych nabidek, jelikoz se penziony vyznacuji velkou rozmanitosti
ve skoro vSech parametrech (rizny pocet pokoji, luzek, moznost provozovani
doplikovych ¢innosti v ramci podnikéni napi. restaurace, znacny rozptyl ve velikosti
uzitnych ploch), je proto tato metoda pracna a vyzaduje dostatek Casu pro sbér dat.
Z prohledavanych inzeratu si lze také vSimnout, Ze nemovitosti uré¢ené k podnikani
v oboru hotelnictvi se vyznacuji nizkou poptavkou a zavisi predevsim na lokalité dané¢ho
ubytovaciho zafizeni, proto nékteré inzeraty jsou v databazi realitnich kancelafi dlouho a

jsou prakticky neprodejné.
Pramenem pro vytvotfeni dat byl vyuzit v dne$ni dobé nejpouzivanéjsi portal
Seznam.cz, resp. jeho realitni sluzba Sreality.cz v podsekci komeréni nemovitosti.

3.3.1 Porovnavaci hodnota — Budova penzionu

Pro ucel odhadu budovy penzionu je vybran ocenovaci pfistup pifimého
porovnavani (indexu odliSnosti). Vyhodu pouziti této metody autor prace spatiuje
v zohlednéni velkého mnozstvi rozdilnych parametrli stanovenim mezi vybrané skupiny

koeficientt, které zptesiiuji vyslednou hodnotu nemovitosti.
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Tab. €. 3.1 - Databaze inzerovanych nabidek penziont

Horska ch: Oldfichovi
1 orska chata Oldrichovice 958 9900 0,85 8 415
(okr. Frydek-Mistek)

Hotel Brusperk (okr.

830 9 500 0,85 8075
Frydek-Mistek)

Hotel Frydlant nad Ostravici
3 478 13 700 0,85 11 645
(okr. Frydek-Mistek)

Penzion Horni L a (okr.
4 enzion Horni Lomna (ol 422 13 500 0,85 11 475
Frydek-Mistek)

Penzion Malenovice (okr.

5 300 14 000 0,85 11 900
Frydek-Mistek)
6 Ubytovaci zaFizeni Ostrava 1075 15 000 0,85 12 750
Komentai:

*korekeéni koeficient zvolen na hodnotu 0,85 podle situace na trhu nemovitosti; divod pouziti koeficientu je uprava
nabidkové ceny zvolenou hodnotou, aby kopiroval skute¢nou prodejni cenu

Zdroj: www.sreality.cz, online 2019 (vlastni zpracovani).

Pro ucel ocenéni je vytvorena databaze Sesti ubytovacich zafizeni nachazeji se
v Moravskoslezském kraji. Ubytovaci zafizeni se vyznacuji velkym rozptylem hodnot
uzitné plochy (viz. tab. ¢. 3.1), tuto skute¢nost zohlednime vhodné zvolenym
koeficientem v tabulce (€. 3.2) pod textem. K dal$im vypoctim je pouzita vysledna cena

po korekci.

Tab. €. 3.2 - Vysledné zjisténi ceny objektu budovy penzionu porovnavanim

Horska chata
Oldfichovi

1 Henoviee 1 0,95 0,95 1,05 1 0948 | 7974
(okr. Frydek-

Mistek)

Hotel Brusperk
2 (okr. Frydek- 1,1 1,05 1,05 1 1 1,213 9793
Mistek)

Hotel Frydlant L1 1,05 1,05 0,95 1 1,152 13 416

nad Ostravici
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(okr. Frydek-
Mistek)

Penzion Horni

4 Lomné (okr. 1,1 1,05 1,05 0,95 0,9 1,037 11 898
Frydek-Mistek)

Penzion
Malenovice
5 (okr. Frgdek 1,1 1 1 0,95 0,9 0,941 11192
okr. Frydek-
Mistek)
Ubytovaci
6 zakizent 1 1,05 1,1 1,05 1 1,213 | 15463
Ostrava
Legenda:

Kts — koeficient zohlediiuje technicky stav objektu a jeho stari

Kv — koeficient zohlediiuje vnitini vybaveni objektu

Kpo — koeficient polohy zohlediuje rozdily v lokalité situovaného objektu, jimiz jsou obéanska a technicka vybavenost,
dopravni infrastrukturu a atraktivitu okoli

Kup — koeficient uzitné plochy odrazi velikost tohoto parametru

Kk — koeficient konstrukce odrazi materialovou strukturu konstrukce

Intervalové meze koeficienti — popis:

Kts — stav velmi dobry s pfihlédnutim ke stati objektu - 1,1; stav dobry s pfihlédnutim ke stafi objektu 1; stav pired
rekonstrukei nebo stav ke konci Zivotnosti objektu 0,7 - 0,9

Kv — vysoka uroven provedeni interiéru - 1,05; standartni iroven vybaveni interiéru 1; nizka droven vybaveni
interiéru - 0,95

Kpo — lokalita s uplnou vybavenosti a infrastrukturou - 1,1; lokalita s éasteénou vybavenosti a infrastrukturou 0,95 -
1,05; lokalita s minimalni vybavenosti a infrastrukturou 0,85 - 0,90

Kup — vice jak 950 m? uzitné plochy - 1,05; 550 az 949 m? uZitné plochy - 1; méné jak 550 m? uzitné plochy - 0,95

KKk — cihlova stavba - 1; smiSena stavba - 0,9

Zdroj: vlastni zpracovani, 2019.
Matematické vyjadieni k urCeni porovnavaci hodnoty budovy penzionu je

definovana vzorcem 3.1.

PH, = £ (3.1)

n

Kde PH, je porovnavaci hodnota penzionu, CO je cena objektu, n je pocet

srovnavanych nemovitosti.
POROVNAVACI HODNOTA BUDOVY PENZIONU JE 11.622.754 K¢

3.3.2 Porovnavaci hodnota — Garaz

Pro dosazeni vysledné porovnavaci hodnoty vyuzijeme odbornou rozvahu. Tento

postup byl zvolen demonstrativné pro ucely vypracovani prace, i1 kdyz se v praxi
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nevyuziva. Garaze na rozdil od jinych druht nemovitého majetku se vyznacuji vySsim

stupném homogenity, a tudiz vyslednd nepfesnost vypoctu bude do urcité miry

eliminovana.

Tab. ¢. 3.3 - Databaze inzerovanych nabidek garazi k ur¢eni porovnavaci hodnoty odbornou rozvahou

e garaz stojici na vlastnim pozemku,
araz ek-
1 i dostupnost — asfaltova cesta, 23 290 0,9 261
Mistek
stavba — cihlova
dostupnost — asfaltova cesta,
Garaz2
2 stavba — cihlov4, zavedena 23 310 0,9 279
Frydek-Mistek
elekttina, klidna ¢ast obce
dostupnost — asfaltova cesta,
Garaz3
3 stavba — cihlova, bez elekttiny, 15 250 0,9 225
Frydek-Mistek
centrum obce
umisténi pod bytovym domem,
Garaz 4 dostupnost — asfaltova cesta,
4 24 350 0,9 315
Frydek-Mistek stavba — smiSena, zavedena
elekttina, umisténi — sidlisté
garaz s pozemkem a
Garaz ptislusenstvim (sklenik),
Metylovice dostupnost — asfaltova cesta,
5 Y PROSE 55 370 0,9 333
(okr. Frydek- stavba — cihlovd, zavedena
Mistek) elektfina, moznost napojeni na
dalsi IS, centrum obce
dostupnost — asfaltova cesta,
6 Garaz Ostrava stavba — cihlova, elektiina, voda, 31 390 0,9 351
centrum obce
komunikace — neupravena, stavba
Garaz2 — cihlova, zavedena elektiina,
7 24 125 0,9 113
Ostrava oploceny areal, rekonstrukce r.
2018
Garaz 3 garaz stojici na obecnim pozemku,
8 , : 24 50 0,9 45
Ostrava stavba — cihlova, klidna ¢ast obce
Garaz 4 stavba — cihlova, zavedena
9 . 24 90 0,9 81
Ostrava elektiina
Garaz Stari¢ ke garazi je k dispozici pozemek
10 (okr. Frydek- 330 m2, stavba — cihlova, veskeré 50 340 0,9 306
Mistek) IS
Komentai:
*korekeni koeficient zvolen na hodnotu 0,9 podle situace na trhu nemovitosti; divodem vyssi hodnoty koeficientu oproti
budove penzionu a pozemku vychazi z podstaty druhu majetku (garaz lze v drtivé vétsiné piipada poridit za zlomek ceny
pozemku ¢i budov, protoze na trhu s nemovitostmi je nedostatkovou komoditou a existuje vyrazné vétsi poptavka, tudiz
cena po korekci bude blize k cené nabidkové)

Zdroj: www.sreality.cz, online 2019 (vlastni zpracovani).
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Vyslednou porovnavaci hodnotu garaze uré¢ime podle vztahu 3.2.

Y.C
PHy = =% (3.2)

Kde PH, je porovnavaci hodnota garadze, Ci je cena po korekci, n je pocet

srovnavanych nemovitosti.

POROVNAVACI HODNOTA GARAZE JE 230.850 KC.
3.4 Zjisténi hodnoty vynosovym pfistupem

Pro stanoveni vynosové hodnoty pouzijeme metodu vééné renty. Vynosovy pfistup
souvisi se schopnosti nemovitosti generovat zisk, kde od celkovych dosazenych vynost
odeCteme vynalozené naklady. Tento Cisty rocni vynos (zisk) zohlednime s aktualni

situaci na trhu s kapitalem (mirou kapitalizace).
3.4.1 Vynosova hodnota — Budova penzionu
K zjisténi celkovych vynost autor prace vyuzije dvé metody vypoctu:

e stanoveni vynosti na zakladé trzeb z hlavni Cinnosti a ¢astky plynouci

Z pronajmu,
e 7z databaze pronajmu bytovych jednotek podobné vymeéry.

Za pouziti aritmetického priméru stanovime stfedni hodnotu vynost, kterou

vyuzijeme k vypoctu vynosové hodnoty penzionu.
Stanoveni vynosu na zakladé trZeb penzionu a pronajmu prostor

Penzion disponuje 33 lUzky, jejichZ cena se pohybuje od 350 do 400 K¢ za lizko,
primérnou cenu za lGzko stanovime na 375 K¢é/lizko. Druha ¢ast vynost plyne
z pronajimani prostor jinému podnikatelskému subjektu. Autor prace stanovil cenu za
pronajem prostor na 300 K&m?. Diivodem pro vysokou cenu za prondjem je 10leta praxe
autora prace v oboru hazardu, z jeho zkuSenosti je znamy fakt, Ze spole¢nosti podnikajici
v tom segmentu jsou ochotny zaplatit vysokou cenu za pronajem. Dalsi vliv plisobici na

vysokou cenu prondjmu je skutecnost, ze v okruhu 10 km je takovy prostor jediny.
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Tab. €. 3.4 - Vycisleni vSech relevantnich ro¢nich vynost z prostor budovy penzionu

T,

Penzion (hlavni

1 - 33 135000 | 4455000 4w 1 782 000
¢innost)
Pronajimané

2 prostory 166,87 - 3 600%* 600 732 60#+* 360 439
(vedlejsi ¢innost)

Komentai:

*Cena za pronjem stanovena — a) u pronajimatelné/uzitkové plochy jako cena za m? x 12 mésici; b) cena za Itizku x 360
kalendafnich dnd.

**Z divodu zachovani obchodniho tajemstvi nelze ptesné urcit hodnotu najemného. Hodnota stanovena na vyssi hranici
primérného najemného v kraji, jelikoz se jedna o prostor povoleny k provozovani hazardu = lukrativni prostor,
***Zohlednéni zvySené rizikovosti vypadku najemného — diivodem je predmét podnikani subjektu, ktery vyuziva
pronajimané prostory a nachylnost k moznému zakazu ¢innosti v kompetenci obce (zména ve vedeni obce v 4letém
volebnim cyklu).

*#%%Podle slov majitele je vytizenost pokoji 40 %, tento (idaj byl porovnan s primérnou vytizenosti podle statistik CSU

v MS kraji, hodnota je blizka pruméru, z tohoto diivodu 1ze tento tidaj brat jako pravdivy (viz. ptiloha ¢. 8).

Zdroj: vlastni zpracovani, 2019.

Roc¢ni Cisté ndjemné za vSechny prostory oceflované penzionu vychdzi na castku

2 142 439 K¢ pii zohlednéni vSech faktort.
Stanoveni vynost pomoci databaze bytovych jednotek podobné vyméry

Pokud pohlizime na penzion jako na diim, kde kazdy pokoj je samostatnou bytovou
jednotkou, mizeme hodnotu celkovych vynosl zjistit z databaze pronajimanych

bytovych jednotek podobné vyméry a typu.

V penzionu nalezneme 6 bytovych jednotek typu 1+1 o vyméie 24,86 - 28,26 m?,
3 bytové jednotky typu 2+1 o vyméte 35,53 - 42,94 m? a v podkrovi byt majitele o vyméfe
148,37 m?. Priimérna cena nadjemného bytu 1+1 v okresu Frydek-Mistek ¢ini 7000 K¢&
meésiéné, bytu 2+1 ¢ini 8500 K¢ mési¢né a velkometrazniho bytu o podobné vyméie ¢ini
14000 K& mésicné. U pronajimaného prostoru je cena najemného znovu 300 K¢&/m?
mésicn¢ jako u postupu prvniho. Cena primérného ndjemného byla ziskana

z databaze inzerovanych nabidek pronajmu ze serveru Sreality.cz.
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Tab. €. 3.5 - Vycisleni vynosii za pomoci ceny ndjemného bytovych jednotek

1 1+1 6 84 000 0,85 71 400 428 400
2 2+1 3 102 000 0,85 86 700 260 100
Velkometrazni
3 1 168 000 0,85 142 800 142 800
byt
Pronajimané
4 1 600 732** - 600 732 600 732
prostory
Komentai:
*korekeni koeficient zvolen na hodnotu 0,85 podle situace na trhu nemovitosti; divod pouziti koeficientu je Giprava
nabidkové ceny zvolenou hodnotou, aby kopiroval skute¢nou prodejni cenu
**hodnota vypoctena v tab. ¢. 3.4

Zdroj: vlastni zpracovani, 2019.
Celkové cisté ndjemné za vSechny bytové jednotky a pronajimany prostor €ini
1 432 032 K¢. V tomto piipad¢ budeme uvazovat o ztrat€ na ndjemném ve vysi 10 %, pfi

zohlednéni ztraty na najemném vychazi hodnota Cistého najemného 1 288 829 K¢.

Aritmetickym primérem hodnot vynosti z obou postupii dospéjeme k celkovym

vynostim 1 715 634 K¢, kterou pouzijeme k vypoctu vynosové hodnoty penzionu.
Stanoveni nakladi

Uvazovanymi ndklady spojenymi s provozovanim penzionu jsou dan
z nemovitosti, pojisténi nemovitosti, sprava nemovitosti, udrzba a opravy, a amortizace.
Informace pro stanoveni naklada jsou ziskdny od majitele penzionu a z ¢asti Cerpany

z odborné literatury.

Tab. €. 3.6 - Vycisleni vSech relevantnich ro¢nich nékladi z prostor budovy penzionu

Penzion (hlavni

¢innost)

Pronajimané
2 prostory

(vedlejsi ¢innost)
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Legenda:
* yycisleni nakladti od majitele penzionu
**naklady na spravu nemovitosti jsou rozdéleny na penzion (5 % z najemného pro bytovy prostor) a pronajimané prostory

(10 % z najemného pro nebytovy prostor)'3

*%%] 5 % reproduk¢ni ceny

Zdroj: vlastni zpracovani, 2019.

Amortizaci vypocteme podle vzorce 3.4.

_ (CHxR)
T (A+R)"-1

(3.4)

Kde 4 je amortizace, CH je ¢asova hodnota stavby, R je mira kapitalizace, n je

zbytkova Zivotnost stavby.

Celkové naklady ndjemné ocenované nemovitosti jsou vycisleny na ¢astku 578 605

Uvazovanou hodnotou pro stanoveni vé¢né renty je 9 % mira kapitalizace — hodnota
zvolena na vyssi troven (mira kapitalizace je ve vyhlasce stanovena na uroven 7,5 % pro
tento typ budov) z diivodu, ze podnikajici subjekt podstupuje vétsi riziko souvisejici
s pronajimanim prostor, avSak o¢ekava vétsi zisk.

CN—-CeN
R

VH = (3.5)

Kde VH je vynosova hodnota, CN je &isté najemné, CeN jsou celkové naklady, R je

kapitaliza¢ni mira.
VYNOSOVA HODNOTA BUDOVY PENZIONU JE 12.633.656 K¢.

3.4.2 Vynosova hodnota — Garaz

Vynosem je pro majitele garaze stanovené ndjemné, které je zpravidla placeno
v mésiCnich splatkach pronajemcem. Ke stanoveni ocekavanych vynost je sestaveni
databdze inzerovanych garazi a vySe cen mési¢niho nadjemného, u kterych provedeme
korekei jednotlivymi koeficienty. Vysledkem je cena upravena, kterou piepoc¢itdme na

najemné za m? potiebné k uréeni celkové vyse vynost.

13 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiiovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.
4 dtto
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Tab. €. 3.7 - Databaze inzerovanych garazi k ureni primérné¢ho dosazitelného najemného

1 Frydek-Mistek 23 2000 0,9 1800 1,0 1890 82,17
Sviadnov (okr.
2 13 1210 0,9 1089 1 1089 83,77
Frydek-Mistek)
Stafi¢ (okr.
3 13 1090 0,9 981 0,95 931,95 71,69
Frydek-Mistek)
Staric¢ (okr.
4 arie (o 14 1090 0.9 981 095 | 931,95 | 66,57
Frydek-Mistek)
5 Ostrava 22 1400 0,9 1260 1,1 1386 63,00
6 Ostrava 21 1500 0,9 1350 1,1 1485 70,71
Legenda:
Kpo — koeficient polohy zohlednuje rozdily v lokalité situovaného objektu
Komentai:
*korekéni koeficient zvolen na hodnotu 0,9 podle situace na trhu nemovitosti (viz. ocenéni garaze pomoci porovnavaciho
piistupu)

Zdroj: www.sreality.cz, online 2019 (vlastni zpracovani).

PRN =22 x yym x 12 (3.6)

Kde PRN primérné roéni najemné, NAJ je najemné za m?, Vym je vyméra garaze,

12 je konstanta k dosazeni ro¢niho ndjemného.
Celkové ro¢ni dosazitelné najemné (vynosy) je 50 635 K¢.

Roc¢nimi néklady u garézi jsou zejména dan z nemovitosti (600 K¢), pojisténi (2000

K¢) a néklady na udrzbu (6600 K¢), uvazovana 5% ztrata na njemném (2532 K¢).
Celkové ro¢ni néklady jsou 11 732 K¢.

Vypocet provedeme podle vzorce 3.5 a uvaZzovanou mirou kapitalizace ve vysi 10

% nam hodnota gardZe vynosovym zpiisobem vychazi 389 030 K¢.

VYNOSOVA HODNOTA BUDOVY GARAZE JE 389.030 K¢,
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3.5 Zjisténi hodnoty nakladovym ptistupem

U nékladového ocenéni se vychazi z nédklada, které jiz byly uskuteCnény v
minulosti. K vysledné vécné hodnoté dospéjeme, kdyz u reprodukéni ceny majetku
zohlednime jeho opotiebeni. Reprodukéni cenu chapeme jako vynalozeni nakladi

k postaveni stejného statku v pfitomnosti, kdy dochdzi k jeho ocenéni.
3.5.1 Nakladova (vécnd) hodnota — Budova penzionu

Pro ucel ocenéni nakladovou metodou je dilezité znat celkové rozméry penzionu
vSech podzemnich a nadzemnich ¢asti, a zastfeSeni. Postup pii vyméefovani jednotlivych
casti je orientovan od spodnich ¢asti budovy (suterénu) az k zastfeSeni. Obestavény
prostor podzemnich casti je vyméten vnéjSimi plochami obvodovych konstrukci bez
izolaéni pfizdivky po strandch a nahotfe hornim povrchem stropni konstrukce. Objem
nadzemni ¢asti vymétime po strandch vnéjsimi plochami obvodovych konstrukei a dole
hornim povrchem stropni konstrukce. Obestavény prostor zastfeSeni vypocteme

vynasobenim zastavéné plochy a poloviny vysky hiebene.

Tab. €. 3.8 - Vypocet obestavéného prostoru budovy penzionu

* Toalety (1.PP) 16,578 2,622 43,468

Nadzemni &ast @ > - 2525,088

« Pristavek 13,946 3,165 44,139

13 vypolet zastavéné plochy byl proveden programem AutoCAD 2019 verze P.46.0.0 (viz. ptilohy ¢&. 4-6)
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Zastieseni @ - = 1077,628

* Spodni vikyie (4x) 0,568 x 4 0,109 x 4 2,6720*
Celkem OP 0+ @+() - - 3894,991

Komentar:

k vymeéteni celkovych rozmeért budovy penzionu byl pouzit laserovy ddlkomér BOSCH PLR 30 C
*hodnoty vyjadfuji objemy podstav

**hodnoty vyjadiuji objem velikosti zakladen a vysku délenou dvéma

***obestavény prostor pristieski se sklada ze souctu objemu podstavy kvadru a plochy obdélnikové zakladny vynasobené

polovinou jeho vysky

Zdroj: vlastni zpracovani, 2019.

Stanoveni reproduké¢ni ceny

K docileni reprodukéni ceny budovy penzionu vyuZzijeme zpiisob pomoci THU,
konkrétn&ji reprodukéni ceny na m> obestavéného prostoru stavby. Metoda THU patii
k jednoduchym zptsobiim, jak zjistit reprodukéni cenu stavby. Penzion zatfidime do
skupiny — svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokli a patii do kategorie
,,budovy pro spole¢né ubytovani a rekreaci®, kde cena za m?® podle aktualniho ceniku
stavebnich praci je 6890 K¢&!© a obestavény prostor je 3895 m3. Vypocet je vyjadien

vzorcem 3.6 pod textem.
RPC = CSP x OP (3.6)

Kde RPC je reprodukéni cena, CSP je cena stavebnich praci za m® obestavéného

prostoru, OP je obestavéného prostoru.

Reprodukéni cena budovy penzionu vychazi 26 836 550 K¢, ale musime brat
v potaz hledisko odchylky. Tato odchylka mtze ¢init v nékterych ptipadech az 25 %,

standartné vSak 15 %.
Ohledani nemovitosti za ucelem zjisténi celkového opotiebeni

Pro vypocet opotiebeni vyuzijeme analytickou metodu, ktera je v praxi ze vSech

metod tou nejpresnéjsi, ale Casove narocnéjsi.

16 RTS DATA. Cenové ukazatele pro rok 2019 [online].
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Penzion ptivodné postaveny jako rodinny dim (rok vystavby 1969) se svislou
zdénou konstrukci. Provedeni konstrukce a vybaveni se sklada z vétSiny standardnich
prvka s nékolika nadstandardnimi prvky. V roce 1989 doslo k zésadnéjsi rekonstrukei,
kdy byla zbudovana nova sedlova sttecha. Za posledni dobu byly provadény rekonstrukce
drobnéjsiho charakteru. Z tab. ¢. 3.9 lze vypozorovat skute¢nost vymény jednotlivych
prvkd za nové, kterd je promitnuta do celkového opotiebeni objektu. Vybaveni penzionu
pusobi spiSe skromngjSim dojmem, coz lze chapat z divodu vysSsi vytizenosti

nemovitosti, kdy interiérové vybaveni rychleji strada.

Celkové opotiebeni budovy je po pouziti analytické metody opotiebeni 31,14 %,

coz realné odpovida skute¢nému stavu.

Tab. €. 3.9 - Odhad opotiebeni budovy penzionu za pomoci analytické metody

1| Zéklady 0,062 100 0,062 | 0062 | 50 | 175 0,286 1,775
2 | zdivo 0,300 100 0300 | 0300 | 50 | 140 0357 | 10,732
3 | Stropy 0,073 100 0,073 | 0073 | 30 | 130 0,231 1,696
4 | Strecha 0,045 100 0,052 | 0052 | 30 | 110 0273 1,241
s iy tira 0,028 100 0,032 | 0032 |30 | 60 0,500 1,400
g | ompinke 0,007 100 0,008 0,008 | 30 | 55 0,545 0,382
konstrukce
7 | Vnitiniomitky | 0,054 100 0,062 | 0062 | 10 | 65 0,154 0,835
8 | Fasadufomitky | 0,027 100 0,031 0,031 | 4 45 0,089 0,241
9 | vnejsiobklady | 0,003 100 0,004 | 0004 | 4 45 0,089 0,031
10 | Vnitini obklady | 0,020 100 0,023 | 0023 | 10| 40 0,250 0,503
I Bsecay 0,021 100 0,024 | 0024 | 30 | 130 0,231 0,485
12 | Dvete 0,029 100 0,033 | 0033 | 2 55 0,036 0,105
R e E— 0,056 100 0052 | 0052 | s 60 0,083 0,467
15 [ Qkria = staré 0,009 100 0,009 | 0009 | 50 | 65 0,769 0,700
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Podlahy
1 | e 0,019 100 0,022 0,022 5 50 0,100 0,192
mistnosti
Podlahy
15 | it 0,010 100 0,011 0,011 | 10 40 0,250 0,241
mistnosti
16 | Vytpeni 0,038 100 0,044 0,044 | 30 40 0,750 2,887
17 | Elektroinstalace 0,036 100 0,041 0,041 15 35 0,429 1,537
18 | Bleskosvod 0,005 100 0,006 0,006 | 30 40 0,750 0,394
0 | Rz ey 0,026 100 0,030 0,030 | 30 40 0,750 1,969
Zdroj teplé
20 0,016 100 0,018 0,018 5 40 0,125 0,197
vody
21 | Instalaceplynu | 0,004 100 0,005 0,005 | 11 40 0,275 0,120
7, | Rt 0,024 100 0,028 0,028 | 30 40 0,750 1,837
a3 | PV 0,004 100 0,005 0,005 | 14 35 0,400 0,175
kuchyné
ag | VRN 0,045 100 | 0051 | 0051 | s 40 0.125 | 0558
vybaveni
25 | Zéchod 0,003 100 0,004 0,004 | 10 40 0,250 0,087
26 | Ostatni 0,031 100 0,036 0,036 5 45 0,111 0,350
yy | Komsmkee 0,000 100 0,000 | 0000 | 0 50 0,000 0,000
navic

Zdroj: BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceitovini nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. (s vlastnimi daty)

Urceni vysledné vécné hodnoty stavby je vyjadieno vzorcem 3.7.
NH = RPC — OPOTREBENI, (3.7)

Kde NH je nikladova hodnota, RPC je reprodukéni cena, OPOTREBENIL je

opotiebeni zjisténé analytickou metodou.

NAKLADOVA HODNOTA BUDOVY PENZIONU JE 18.479.648 KC.
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3.5.2 Nakladova (vécnd) hodnota — Garaz

K dosazeni vécné hodnoty gardze pouzijeme ndkladovy zplsob pomoci § 15
oceniovaci vyhlasky. Prvnim krokem je =zatiidéni gardze podle identifikovanych
charakteristik a nasledn¢ vypocteni obestavéného prostoru (viz. tab. ¢. 3.10). Jedna se o
zdénou garadz ,,typu B“, nepodsklepenou s jednim nadzemnim podlazim, bez podkrovi,
jejiz provedeni neumoziuje zfizeni krovu. Ddle jiz postupujeme podle vyhlasky ¢.

441/2013 Sb. (zmény ve vyhlasce ¢. 457/2017 Sb. nemaji vliv na hodnoty pro tcel tohoto

Tab. €. 3.10 - Vypocet obestavéného prostoru garaze

Druha ¢ast

Komentai:

k vymeéteni celkovych rozmeért budovy penzionu byl pouzit laserovy ddlkomér BOSCH PLR 30 C

Zdroj: vlastni zpracovani, 2019.

ZCU = ZC x K, X K5 X K; (3.8)

Kde ZCU je zakladni cena upravend v K¢ za m3 obestavéného prostoru, ZC je
zékladni cena v K¢ za m3 obestavéného prostoru, K4 je koeficient vybaveni stavby, K5

je koeficient polohovy, Ki je koeficient zmény cen staveb.

Pti ohledani garaze nebyly nalezeny odchylky od standardniho vybaveni ptilohy €.
13 podle vyhlasky — koeficient K4 = 1.

V priloze €. 41 nalezneme hodnotu pro stavby gardzi koeficientu inflace, ktery je

Ki =2,164.

Dokonceni stavby gardze bylo v roce 1989. K vypocteni opotiebeni pouzijeme
linearni metodu opotiebeni, kdy staii garaze je 30 let a predpokladana zivotnost je

stanovena na 80 let. Postup vypoctu je vyjadien vzorcem 3.9.

OPOTREBENI, =~ (3.9)

17 vypodet zastavéné plochy byl proveden programem AutoCAD 2019 verze P.46.0.0 (viz. pfiloha &. 7)
38



Kde OPOTREBENI, je zjisténé opotiebeni linearni metodou, S je staii garaze, Z je

Zivotnost garaze.

Tab. €. 3.11 - Nakladova hodnota garaz

Koeficient K4 1
Koeficient Ks (viz. admin. cena penzionu) 0,9
Koeficient K; 2,164

Zdroj: vlastni zpracovani, 2019.

NH = ZCU — OPOTREBENI, (3.10)

Kde NH je nékladova hodnota, ZCU je zakladni cena upravena, OPOTREBENI, je

zjisténé opotiebeni linearni metodou.

NAKLADOVA HODNOTA GARAZE JE 370.578 KC.
3.6 Zjisténi hodnoty administrativni cenou

Posledni zptisob k ocenéni penzionu a pfislusejicimu souboru majetku je zjisténi
hodnoty podle vyhlasky. U tohoto ptfedpisu vychazime z aktudlniho znéni vyhlasky ¢.
441/2013 Sb. a ptiloh, kde nalezneme hodnoty koeficientli, cenovych podili konstrukci
a vybaveni, kapitalizatni mér atd. (zmény ve vyhlasce €. 457/2017 Sb. nemaji vliv na
hodnoty pro ucel tohoto ocenéni). Toto ocenéni je pro vyhodnoceni této prace brano jako

podpirny material ke zjisténi trzni hodnoty majetku nakladovym zptisobem.
3.6.1 Zjisténi hodnoty administrativni cenou — Budova penzionu

Stanoveni zakladni ceny upravené

K urceni zakladni ceny upravené je zapotiebi zjistit zdkladni cenu obestavéného

prostoru, kterou nalezneme v aktualnim ocefiovacim ptedpisu. Z tabulky ¢. 3.8 jsme
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zjistili, Ze nemovitost ma vice nez 1100 m>, presn&ji 3895 m®. VyuZijeme nakladovy
pfistup ocenéni, kde podle ptilohy €. 11 je zdkladni cena obestavéného prostoru rodinného
domu,,,typu B“ 1975 K¢& za m3. Podkrovi ma G¢elové vyuziti, tudiz je musime vzit v potaz
koeficient pro upravu zakladni ceny z tabulky ¢. 2 oceniovaciho ptfedpisu, jenz pro nas

piipad ¢ini 1,100. Matematické vyjadieni je popsano vzorcem 3.11 pod textem.
ZCU = ZC X K,y X Ky X K5 X K; (3.11)

Kde ZCU je zékladni cena upravena v K& za m> obestavéného prostoru, ZC je
zékladni cena v K& za m® obestavéného prostoru, K., je koeficient vyuziti podkrovi, Ky
je koeficient vybaveni stavby, K5 je koeficient polohovy, K; je koeficient zmény cen

staveb.
Stanoveni koeficientu K4

Pfi podrobném ohledani budovy porovnadvame jednotlivé konstrukéni prvky se
standartnim vybavenim podle pfislusné vyhlaSky. V naSem piipadé je vybaveni
nemovitosti srovnavano s tabulkou ¢. 6 (pfiloha ¢. 11). U standartniho vybaveni je
stanoven koeficient na hodnotu 1, ke které miizeme pfipocist nebo odecist 54 % z jeji
hodnoty pro zohlednéni vyssiho stupné vybaveni. Matematické vyjadieni je znazornéno

ve vzorci 3.12 pod textem.
K, =1+ (0,54 x n) (3.12)

Kde K4 je koeficient vybaveni stavby, / a 0,54 jsou konstanty, n soucet cenovych

podila konstrukci a vybaveni.

Budova penzionu ma dva nadstandartni prvky, kterymi jsou plastova okna (z 80 %
byla provedena vyména) a zdivo. V dalSich parametrech pti ohledani nebyla shledana
odchylka od standartniho provedeni. Pti zohlednéni téchto skutecnosti nam koeficient K4
vychazi 1,143'8. Vysokou hodnotu koeficientu K4 (horni mez 1,2) Ize z ¢asti odivodnit

snahou majitele nemovitosti zlepsit kvalitu obyvani pro klienty penzionu formou investic.

18 podrobny vypodet (ptiloha ¢. 9)
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Koeficient Ks

Hodnotu nalezneme v ptiloze ¢. 20 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., jak jiz bylo fe¢eno
penzion se nachazi v obci Sviadnov s poctem obyvatel vys§im nez 1001. Z tohoto diivodu

spadd nemovitost do paté kategorie a koeficient Ks ma 0,9.
Koeficient Ki

Stejnym postupem dospéjeme k uréeni koeficientu (Ki) zmén cen staveb nebo také
nazyvanym koeficientem inflace (ptiloha ¢. 41). Hodnota je pfepoctena z cen roku 1994

a udava nam hodnotu Ki = 2,108.

Tab. €. 3.12 - Vypocet zakladni ceny upravené a ceny administrativni budovy penzionu

1975

Koeficient Ky, 1,1
Koeficient K4 1,143
Koeficient Ks 0,9
Koeficient K 2,108

Zdroj: vlastni zpracovani, 2019.

Cena administrativni je vysledkem zakladni ceny upravené a zohlednéni stavu

opotitebeni daného objektu. Tento vztah je vyjadien vzorcem 3.13.
CAgp = ZCU — HO (3.13)

Kde CApp je cena administrativni budovy penzionu, ZCU je zdkladni cena

upravend, HO je hodnota opotiebeni vyjadiena v K¢.

ADMINISTRATIVNI CENA BUDOVY PENZIONU JE 12.635.535 KC.
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4 Vyhodnoceni a interpretace vysledki

4.1

Kapitola je shrnutim aplikovanych ocenovacich ptistupli v praktické casti
bakaléiské prace. Pfedmétem ocenéni je soubor majetku v obci Sviadnov, okr. Frydek-
Mistek (budova penzionu a gardz). Na tento soubor majetku jsou pouzity ocenovaci

piistupy — nadkladovy, vynosovy, porovnavaci, za i¢elem stanoveni jeho trzni hodnoty.

Ve zhodnoceni je kladen diiraz predev§im na dosazené vysledky hodnot oceiiované
nemovitosti ur¢ené k podnikatelskym ucelim, tj. provozovéani penzionu a prondjem

prilehlych prostor jinému podnikatelskému subjektu.

Pro tento druh komer¢ni nemovitosti existuje velice omezeny trh. Jednou z pficin
je zaméfeni na uzky segment sluzeb a tim je ubytovani. Pokud majitel bere penzion jako
dlouhodobou investici a neexistuji pochyby o napft. Spatné lokalité objektu, 1ze penzion
zatadit do kategorie ,,jistych investic®. Problém nastdva v momentu prodeje nemovitosti,
kdy potencionalnich kupct bude zlomek. Existuji vSak vlivy, kterymi lze uspéSnost
prodeje zvysit. Mezi hlavni vlivy fadime politické (P), ekonomické (EKN), socialni (S),
technologické (T), legislativni (L), ekologické (EKL). V naSem ptipad¢ vlivy, které
pozitivné€ ovliviluji cenu nemovitosti jsou politika souvisejici s omezenim poskytovatele
sluzeb Airbnb (P/L), konjuktura Ceské ekonomiky (EKN), dobfe situovana oblast se
socialné-kulturni vybavenosti (S), dopravni infrastruktura (T), spoluprace s internetovym
portalem Booking.com (T). Mezi negativni vlivy piisobici na cenu nemovitosti mizeme
zafadit nejistou situaci v oblasti hazardniho primyslu — ztrata najemce (P/L), obCasné

konflikty hostli souvisejici s provozovanim hostinské ¢innost (S).
Vysledky ocenéni porovnavacim ptristupem

Pouzitou metodou k ocenéni vybraného souboru majetku je zplsob piimé
komparace jednotlivych nemovitosti s ocenovanym objektem. Pro stanoveni hodnoty je
zapotiebi ziskat dostate¢nou velkou databazi nemovitosti podobného charakteru. Jak jiz
bylo v textu prace uvedeno, nemovitosti patii do kategorie heterogennich statkt, z tohoto
davodu je nabidkova upravena korekénim koeficientem a indexem odliSnosti. Trzni

hodnota budovy penzionu zjisténa komparac¢ni metodou je 11 622 754 K¢.

42



Garaze jsou popisovany jako nemovitosti s nizSim stupném heterogenity a pro
pfipad ocenéni je vybrana metoda komparace tzv. odbornym odhadem. Hodnota garaze

po aplikaci této metody je 230 850 K¢.
4.2 Vysledky ocenéni vynosovym piistupem

Princip stanoveni hodnoty majetku pomoci vynosové metody je zaloZen na bazi
kapitalizace pfijmu. Jednd se o Cisté podnikatelsky pohled na véci nemovité, kdy
vynosova hodnota je ur€ena souctem vynosi, poniZzena o vynaloZené naklady a vydélena

mirou kapitalizace.

Pro zjisténi celkovych vynost plynoucich z provozovani penzionu jsou pouzity dva
zpiisoby — pohled generovani trzeb z hlavni ¢innosti a prondjmu zbylych prostor, a pohled
na budovu penzionu jakozto dim s bytovymi jednotkami a prostory urCenymi ke
komerénim uceliim. Na zakladé pouzitych postupt a zjisténi primérné hodnoty jsou

vycisleny celkové vynosy na hodnotu 1 715 634 K¢.

Naklady jsou stanoveny pomoci dvou prament — tdajti poskytnutymi majitelem a
informaci nacCerpanych z odborné literatury. Podrobny vypis jednotlivych relevantnich
nakladd je uveden v tab. €. 3.6. Celkové naklady spojené s provozem nemovitosti jsou

stanoveny na ¢astku 578 605 K¢.

Mira kapitalizace je odvozena od hodnoty uvedené v ocenovaci vyhlaSce a
upravena o dodatecné okolnosti souvisejici s prondjmem prostor jinému podnikatelskému
subjektu. Zjisténa hodnota za pomoci metody vécné renty je budova penzionu vyc¢islena

na 12 633 656 K¢.

Problematika stanoveni hodnoty gardze vynosovym pfistupem je feSena stejnym
zpusobem, tj. véCnou rentou. Vynosy jsou vypocteny zhodnot ceny priamérného
najemného za m? podobného druhu nemovitosti vytvofené databaze z inzerovanych
nabidek v okoli. Hodnota ro¢nich vynost je stanovena na Castku 50 635 K¢&. Vyse
pfibliznych nakladii je odhadnuta pomoci procentualnich hodnoty z reprodukéni ceny
garaze. Ro¢ni odhadované naklady spojené s vyuzivanim garaze jsou 11 732 K¢. Mira
kapitalizace je stanovena pro tento typ budovy hodnotou 10 %. Celkova vynosova

hodnota uréena véénou rentou ¢ini 389 030 K¢.
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4.3 Vysledky ocenéni ndkladovym piistupem

Hodnota majetku na bazi néklada je urena souctem veSkerého materidlu a prace
vynalozenych k znovupostaveni stejné nemovitosti v dob¢ ocenéni, od které je odecteno
faktické opotfebeni stavby. Pfi stanoveni opotiebeni nemovitosti bereme v tvahu
predevsim technickou zivotnost stavby, ale u nékterych staveb nesmime zapominat na

jejich ekonomickou Zivotnost nebo moralni zastaravani.

Pro vypocet reprodukéni ceny budovy penzionu byla pouzita databaze firmy RTS,
kterd se specializuje na tvorbu sbornikl cen stavebnich praci. Z reprodukéni ceny bylo
odeCteno opotiebeni zjisténé analytickou metodou. Trzni hodnota stavby zjisténa

nakladovym pfistupem je 18 479 648 K¢.

Ke stanoveni hodnoty budovy penzionu byl ocenén i cenou administrativni.
Penzion je ocetiovan jakozto rodinny dim podle § 13. Vysledna hodnota je odrazem
pouzitého stavebniho materialu a funkéniho vybaveni penzionu, velikosti obce, v niz se
stavba nachdzi a zohlednéni inflace vstupii pouzitych k vystavbé nemovitosti.
Administrativni cena penzionu byla stanovena na c¢astku 12 635 535 K¢&. Tato cena je

vyuzita k dosazeni stiedni hodnoty nakladového zpiisobu ocenéni.

Tab. €. 4.1 - Stfedni hodnota budovy penzion — nékladovy zptisob

Pomoci THU 18 479 648

Podle vyhlasky 12 635 535

Zdroj: vlastni zpracovani, 2019.

Pfi ocenéni garaze byl dodrzovan ramec oceiiovaci vyhlasky podle nakladového
zpisobu v souladu s § 15. Pfi vypoctu zakladni ceny upravené byly vyuzity koeficienty
zohlednujici konstrukci a vybaveni stavby, polohu a cenovou zménu stavebniho materialu
pro vystavbu garaze. Opotiebeni je stanoveno linearni metodou a po jeho odecteni od

zakladni ceny upravena je hodnota garaze 370 578 K¢.
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4.4 Komparace vysledki jednotlivych metod

Primarnim cilem bakaldiské prace bylo trzni ocenéni nemovitosti v ramci
podnikatelské Cinnosti. K tomuto Ucelu je urCena budova penzionu, proto dosazené

vysledky budeme srovnavat z tohoto pohledu.

Tab. €. 4.2 - Komparace vysledki jednotlivych metod

Porovnavaci pfistup 11 622 754 -12,42 230 850 - 30,08
Vynosovy piistup 12 633 656 - 4,80 389 030 +17,83
Nékladovy piistup 15557 592 +17,23 370 578 +12,24
Stfedni hodnota 13271 334 - 330 153 -

Zdroj: vlastni zpracovani, 2019.

Ocenéni penzionu pomoci porovnavaci metody vyslo 11 622 754 K¢ a od priméru
se hodnota 1i8i 0 12,42 %. Komparace penzionu je pomérné slozitou zalezitosti, divodem
jsou inzerované nemovitosti, které¢ se vyznacuji znacné rozdilnymi parametry (velikost
pozemku, pocet pokojli, moznost provozovani dalsi podnikatelské Cinnosti, ad.). Tyto

faktory lze do urcité miry eliminovat pomoci indexu odliSnosti.

Vysledna hodnota (12 633 656 K¢) u vynosového piistupu odrazi nejveérnéji trzni
zpiisob ocenéni hovoii také fakt, Ze vynosy z nemovitosti jsou hlavnim zdrojem piijmut
podnikatelského subjektu, jakym je penzion. Vyhody metody shledavame v urceni a

analyze struktury vynost a ndkladd, coz je pro jakéhokoliv podnikatele stézejnim

tématem.

Nejvyssi hodnota z aplikovanych metod vysla u pfistupu nakladového, tj.
15 557 592 K¢. Odchylka od stfedni hodnoty ¢ini 17,23 %, ze tfi metod je odchylka
nejvyraznéj$i. VySe hodnoty je ovlivnéna zejména reprodukéni cenou, respektive
zpusobem jejiho stanoveni (pomoci THU). Vyhodou této metody je snadné a rychlé

zjiSténi ceny materidlu za stavebni prace, avSak je potieba pocitat s diferenénim pasmem.
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5 Zaveér

Bakalafska prace byla zaméfena na aplikovani soucasnych pfistupi oceiiovani ke
stanoveni trzni hodnoty nemovitosti. Cilem prace bylo provést ocenéni nemovitosti
v ramci podnikatelské ¢innosti hlavnimi metodami, poté vysledné hodnoty zhodnotit a po

jejich vzajemné komparaci dospét k ovéeni nami stanovené hypotézy.

V prvni ¢asti bakalarské prace byly nejdiive popsany terminy spojené s oborem
oceniovani nemovitosti a detailné probrany ptistupy pro zjisténi trzni hodnoty nemovitosti
doplnény o problematiku administrativniho ocenéni, poté byl obsah prace sméfovan
k rozvedeni pojmt opotiebeni a Zivotnosti stavby. Zavér teoretického oddilu byl vénovan

legislativnimu radmci souvisejicim s oceiovanim nemovitych véci.

Druhé c¢ast prace méla za ucel aplikovat teoretické poznatky do praxe formou
pouziti tfi hlavnich smérii vyuzivanych k trznimu ocefiovani nemovitosti. Pfedmétem
ocenéni byl penzion nachazejici se v obci Sviadnov. Soucasti majetku byla i samostatné

stojici garaz, na kterou byly zvoleny stejné metody ocenovani.

Nejdtive byla pouzita metoda porovnéavaci, pomoci ptimého porovnéni s vyuZzitim
indexu odli$nosti, kde hodnota penzionu ¢inila 11 622 754 K& a gardze 230 850 K¢.
Druhym zptisobem, jak byla ur¢ena hodnota ocefiované¢ho souboru majetku, byl pfistup
vynosovy, kde hodnota penzionu ¢inila 12 633 656 K¢ a garaze 389 030 K¢. Poslednim
zpusobem pouzitym v této praci byl nakladovy zptisob, kde hodnota penzionu ¢inila
15 557 592 K¢ pii podpirném vyuziti administrativniho ocenéni nakladovym zptsobem
a garaze 370 578 K¢. U jednotlivého porovnani dosazenych hodnot s vypoctenou stfedni

hodnotou vzorku, vykazoval nejmensi odchylku vynosovy pfistup ocenéni penzionu.

Pti komparaci vysledki jednotlivych metod byla potvrzena hypotéza, kterou jsme
stanovili v uvodu bakalatské prace ve znéni: ,, Vynosovy pristup je pro ocenéni penzionu
jako nemovitosti nejvhodnéjsi variantou. “ Pro specifické druhy komer¢nich nemovitosti,
jakym je prave penzion, ziskdme nejvérnéjsi podobu trzni hodnoty. Dal$im diivodem je
dostatek relevantnich informaci ziskanych z fungovani podniku, jejimz hlavnim

,kanalem* generujicim vynosy je pravé nemovitost.
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Seznam zkratek

A amortizace

CA cena administrativni

CC cena ¢asova

CeN celkové naklady

Ck cena po korekci

COB prodejni cena objektu

CSp cena stavebnich praci

CZN cenova zmeéna atributu u nemovitosti
CH ¢asova hodnota

CN Cisté ndjemné

CPT Sisty penézni tok

CRV Cisty rocni vynos

HO hodnota opotiebeni

ISi index odliSnosti

ITCSi indexova trzni cena odvozena od srovnavaci nemovitosti
Ki koeficient piepoctu cenovych trovni
Kk koeficient konstrukce

Km koeficient mista stavby

Kp koeficient prodejnosti

Kpo koeficient polohy

Kpod koeficient vysky podlazi

Kts koeficient technického stavu

Kup koeficient uzitné plochy

Kv koeficient vybaveni

Kv koeficient vybaveni stavby

Kz koeficient zastavéné plochy stavby
LV list vlastnictvi

NH nakladova hodnota
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OpP
PCN

ZCU

obestavény prostor

prodejni cena nemovitosti
porovnavaci hodnota

parametr prostoru stavby
primérné rocni ndjemné
pomocna stavebni vyroba
kapitaliza¢ni mira

realizovana cena nemovitosti
reproduk¢ni cena

trzni cena srovnavaci nemovitosti
technickohospodaiské ukazatele
technicka zatizeni budov

vaha jednotlivych cen srovnavanych nemovitosti
vécnd hodnota

vynosova hodnota

zékladni cena

zékladni cena upravena
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Situace oblasti
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Katastralni mapa — budova penzionu
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Pohled na nemovitost z hlavni ulice
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Ptdorys nadzemniho podlazi budovy penzionu (podklad pro vypodteni zastavéné plochy pomoci programu AutoCAD 2019
verze P.46.0.0)
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Pudorys zastieSeni budovy penzionu (podklad pro vypoéteni zastavéné plochy pomoci programu AutoCAD 2019 verze
P.46.0.0)
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Ptdorys podzemnich podlazi budovy penzionu (podklad pro vypocteni zastavéné plochy pomoci programu AutoCAD 2019
verze P.46.0.0)



Ptiloha €. 7

Ptdorys garaze (podklad pro vypoéteni zastavéné plochy pomoci programu AutoCAD 2019 verze P.46.0.0)

Piiloha ¢. 8

Cisté vyuZiti a vyuiiti pokojti hotelti/penzionti v MS kraji| ~ Cisté vyuZiti a vyuiiti pokojti hotelii/penziondi v ER Vzdjemné srovnani statistik MS kraje a CR
Rozdil hodnot u Rozdily dynamiky ristu Rozdil hodnot u Rozdily dynamiky ristu
Rok | Cistéwuiti = proc. |vyuiitipokojiv  proc. | Cistéwuditi  proc. |Vyuditipokojav "oC. | ukazatelefistého  uukazatelegistého | ukazatelewyuditi  uukazatele yuiit
lizekvletech | mezirocni | letech2012-  mezioéni | ek vletech  meairocni [ letech2012- "o O""| wyuiitilizek S kraje  wuit dek MS ke | pokof S kraje proti  pokoj MS krae prot
2012- 2018 [%] zména [%]| 2018 [%] zmeéna [%] | 2012 - 2018 [%] zména [%] 2018 [%] %) proti CR v letech 2012 - proti CR v letech 2012 -|CR v letech 2012 - 2018 CR v letech 2012 - 2018
2018 [%] 2018 [%) %] %]
2018 375 Sl 351 324 50,0 0,20 50,1 0,60 -125 311 -15 2,63
2017 36,3 11,01 340 9,68 499 731 298 733 136 3,70 -15.8 2,35
2016} 327 3512 31,0 438 46,5 2845 464 791 -138 6,67 -154 -3,53
2015 24,2 6,61 29,7 0,34 36,2 2,84 30 3,80 12 3,77 133 4,14
2014 22,7 2,16 296 3,14 35,2 1,15 14,7 823 125 330 -151 -5,10
2013 232 545 287 2371 3438 0,00 413 6,99 -116 545 -126 16,71
2012 22,0 X 232 X 348 X 386 X 12,8 X -15,4 X

Analyza parametru vyuziti pokoji/lizek a nasledna celorepublikova komparace (podklad pro ocenéni penzionu vynosovou

hodnotou)



Ptiloha €. 9

Pol. €. |Konstrukce vybaveni Provedeni Podil dle vyhl. % Pod. ¢. koeficient  Upraveny podil A Prepocteny podil A StafiB  Zivotnost prvku C Opottebeni B/C Opotiebeni prvkul
1|Zéklady S 0,071 100 0,071 1 0,071 0,062 50 175 0,286 1,775
2|zdivo N 0,223 100 0,223 1,54 0,343 0,300 50 140 0,357 10,732
3|Stropy S 0,084 100 0,084 1 0,084 0,073 30 130 0,231 1,696
4|Strecha S 0,052 100 0,052 1 0,052 0,045 30 110 0,273 1,241
5|Krytina S 0,032 100 0,032 1 0,032 0,028 30 60 0,500 1,400
6|Klempifské konstrukce S 0,008 100 0,008 1 0,008 0,007 30 55 0,545 0,382
7| Vnitni omitky S 0,062 100 0,062 1 0,062 0,054 10 65 0,154 0,835
8|Fasadni omitky S 0,031 100 0,031 1 0,031 0,027 4 45 0,089 0,241
9|Vnéjsi obklady S 0,004 100 0,004 1 0,004 0,003 4 45 0,089 0,031

10| Vnitini obklady S 0,023 100 0,023 1 0,023 0,020 10 40 0,250 0,503
11{Schody S 0,024 100 0,024 1 0,024 0,021 30 130 0,231 0,485
12(Dvefe S 0,033 100 0,033 1 0,033 0,029 2 55 0,036 0,105:
13|0kna - nové N 0,052 80 0,042 1,54 0,064 0,056 5 60 0,083 0,467
13|Okna - staré S 0,052 2 0,010 1 0,010 0,009 50 65 0,769 0,700]
14Podlahy obytnych mistnosti S 0,022 100 0,022 1 0,022 0,019 5 50 0,100 0,192
15|Podlahy ostatnich mistnosti S 0,011 100 0,011 1 0,011 0,010 10 40 0,250 0,241
16| Vytapéni S 0,044 100 0,044 1 0,044 0,038 30 40 0,750 2,887
17|Elektroinstalace S 0,041 100 0,041 1 0,041 0,036 15 35 0,429 1,537
18|Bleskosvod S 0,006 100 0,006 1 0,006 0,005 30 40 0,750 0,394
19[Rozvod vody S 0,030 100 0,030 1 0,030 0,026 30 40 0,750 1,969
20{Zdroj teplé vody S 0,018 100 0,018 1 0,018 0,016 5 40 0,125 0,197
21|Instalace plynu S 0,005 100 0,005 1 0,005 0,004 11 40 0,275 0,120
22|Kanalizace S 0,028 100 0,028 1 0,028 0,024 30 40 0,750 1,837
23| Vybaveni kuchyné S 0,005 100 0,005 1 0,005 0,004 14 35 0,400 0,175
24| Vnitini vybaveni S 0,051 100 0,051 1 0,051 0,045 5 40 0,125 0,558,
25(Zéchod S 0,004 100 0,004 1 0,004 0,003 10 40 0,250 0,087
26(Ostatni S 0,036 100 0,036 1 0,036 0,031 5 45 0,111 0,350
27|Navic 0,000 0,000 0,000 0 0 50 0,000 0,000

Celek 1,000 1,000 Koeficient K4 1,143 1,000 Opotfebeni 31,137,

Podklad pro vypocet opotfebeni analytickou metodou a koeficientu K4 administrativni cenou — nakladovym pfistupem
(budova penzionu)



Piiloha ¢. 10

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 30.04.2013 14:35:02
Okres: CE0B02 Prydek-Mistek Chec: 569631 Sviadnow
Kat.izemi: TE0676& Sviadnov List wlastnictvi: 538

V kat. uzeml jsou pozemky vedeny v jedné Clselné rade

L Vlastnik, jiny op Identifikdtor Podil
Vlastnicke prdve
Kubod Antonin, Dolni Sklenov 43, 73346 Hukvaldy L 1/2
Kubo3ova Magda, Dolni Sklenov 49, 73946 Hukvaldy L] 1/2
B Nemovitosti
Pozemky
Farcela Viméra [m?] Druh pozemkn Eplisob vyuiiti Epiisob ochrany
2495/2 81 zahrada zemédélsky pudni
fond
53 zastavéna plocha a
nadvori
bez &pfcée, tech.wyb
ozemku p.&.:  2495/3
587 zastavéna plocha a
nadvori
vha: bez &pf/ée, jina st.
pozemku p.&.: 2496/1
96 zastavéna plocha a spoledny dvir

nadvori
20 zastavéna plocha a
nadvorl
bez ¢pfce, jina st.
zemku p.S.:  2496/8
438 zastavéna plocha a

nadvorl
Soufdsti je stavba: Sviadnov, &.p. 159, rod.dum
Stavba stoji na pozemkn p.&.: 2497

o Zastavnl prave smluvnli
- k zajisténl pohledavek v celkove vysi 7.000.000,- EC s prislusenstvim
- k zajisténl veskerych budoucich pohledavek az do celkove wyse 7.000.000,- K&

révnéni pro
Ceaka spofitelna, a.s., Olbrachtova 1523/62, Kré, 14000 -
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Fovinnost k

Parcela: 249%5/2, Parcela: 2495/3, Parcela: 2496/1, Parcela: 2496/7, Parcela:
2496/8, Parcela: 2497

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho priava podle obé.z. =ze dne 10.02. 2006. Prawni
ucinky vkladu prava ke dni 10.02.2006.
V-660/2006-802
Poradi k datu podle pravni dpravy 0éinné v dobé vrniku prava

[ Poznamky a dal3i obdobné ddaje

v Lzemnim

fad pro Horaw

Vypis z katastru nemovitosti — LV. 538 (strana 1/2)



Piiloha ¢. 11

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 30.04.2015 14:35:02
Okres: CI0B02 Frydek-Mistek Chec: 569631 Sviadnov
TE067E6 Sviadnov List vlastnictvi: 538
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné radé

=
L0
ot
[~
"
1]
H
I

Tvp vetaho

o Zaznam pro dalsil rizeml
¢islo polozky 13/%7 - schazli kolaudacni rozhodnuti na stavbu na pc.2496/7
Povinnost k

Parcela: 2496/7

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
£ &
E labyvaci tituly a jiné podklady zapisu

o Smlouva kupnl =ze dne 28.12.2005. Pravnl udinky vkladu prava ke dmi 29.12.2005.
V-7347/2005-802

Pro: KuboZova Magda, Dolni Sklenov 43, 73946 Hukvaldy [

Kubod Antonin, Dolni Sklenov 43, 73946 Hukvaldy [ ]

Vztah bonitovanych pudns ckologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcsla BPEJ Viméra [m?]
2495/2 62113 81

. . = . . - s B w x s - N - PR . :
Pokud je vymsra bonitnich dilo parcel mensi nez vymsra parcely, tbytek parcely neni bonitowvan

Nemovitosti jsou v dzemnim cbvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvo ka

Katastralni ufad pro Moravskoslezaky kraj, Katastrilni pracovidté Frydek-Mistek, kod: 802.

Vyhoto Vihotoveno J0.04.2018 14:41:51
ky afad zemém - 5CD
otovens ddlk

Podpis, razitke Rizeni BU: ... ...,

0 v ugsmnim chrodu, wa

ad pro Moravskoslesskf
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