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COMPARING METHODS AND APPROACHES TO
VALUATION OF A BUILDING STRUCTURE

Tomas Krulicky!, Jakub Horak !

'University of Zilina

Abstract

For the purpose of evaluating a building structure, it is possible to use a wide
range of valuation methods and approaches. The choice of a particular method, or
a combination of these, depends on the purpose of the valuation, and in most cases
the valuator is responsible for the choice of method. The valuation is then only
used with selected methods, and no feedback and linkage to other unselected
methods is considered here. Therefore, this present article aims to process the
valuation of a particular building structure by several valuation methods and
approaches, to evaluate the obtained results and then to compare the advantages or
disadvantages of individual methods. The benefit of the article should be to
exemplify standard evaluation processes in expert appraisals and give processors a
wider view of the evaluation of a property by different valuation methods.

Keywords: usual price, observed price, benchmark value, valuation
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POROVNANI METOD A PRISTUPU PRI OCENENI STAVBY

Tomas Krulicky!, Jakub Horak!

17Zilinska univerzita v Ziliné

Abstrakt

Pro potieby ocenéni stavby je mozné vyuzit Siroké Skaly ocenovacich metod a
pristup. Volba konkrétni metody, piip. jejich kombinace se odviji od ucelu
ocenéni a je ve vétSine pripadl za volbu metody odpoveédny zpracovatel ocenéni.
V ocenéni je poté pracovano pouze s vybranymi metodami a jiz zde neni
uvazovano se zpétnou vazbou a provdzanosti na ostatni v ivodu zapovézené
metody. Predkladany clanek si proto klade za cil zpracovat ocenéni konkrétni
stavby vice metodami a pfistupy ocenéni, zhodnotit ziskané vysledné hodnoty a
nasledné i porovnat uvazit vyhody nebo nevyhody jednotlivych metod. Pfinosem
clanku by tak mélo byt vystoupeni ze standardnich pracovnich procesii oceniovani
ve znaleckych posudcich, a poskytnout zpracovatelim ocenéni $ir§i pohled na
ocenéni jedné nemovitosti rozliénymi metodami ocenéni.

Klicova slova: Obvykla cena, zjiiténa cena, smérna hodnota, ocefiovani

Uvod

Pojem ocenovani je na ¢eském uzemi vykladan ve dvou, resp. ttech zakladnich rovinach,
prvni rovinou je ocenéni podle zdkona ¢. 563/1991 Sb. zdkon o Ucetnictvi a zejména § 47
provadéciho predpisu — vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. druhou rovinou je ocenéni podle zakona ¢.
151/1997 Sb. zakon o ocenovani majetku, tfeti rovinou je interni ocenéni vybranych instituci,
napft. bankovni ocenéni pro potieby zajisténi uveéru nemovitosti, aj. které je plné v dikei téchto
instituci, a kone¢n¢ posledni rovinou jsou vSechny ostatni divody a motivy k ocenéni, jako
napt. sqeez-out, aj. Zvlastni kategorii v oceflovani predstavuje tzv. smérnd hodnota urcena dle
zékona o €. 130/2013 Sb., smérnd hodnota je a miize byt primarn¢ vyuzivana pro stanoveni
zéakladu pro urceni vySe dan€ z nabyti nemovitosti.

Smérna hodnota je ur€ovana pro ,,typové nemovitosti, jako jsou bytové jednotky, rodinné
domy, pozemky, chaty a typové vedlejsi stavby (garaze), jeji urCeni je primarné provadéno
spravci dan€ z nabyti nemovitosti. Stavajici platna legislativa smérnou hodnotu povazuje do
jisté miry za alternativni k cené zjisténé dle cenového predpisu, volbu vypoctu zakladu pro
urceni dané z nabyti nemovitosti ptfenechava v jistych ptipadech legislativa na poplatnikovi
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(Ort, 2007). Dalsimi metodami ocenéni vybrané nemovitosti mize byt porovnavaci metoda a
vynosova metoda. Porovnavaci metoda provedena podle zdkona o ocenovani a piislusnych
komentaiti Ministerstva financi Ceské republiky by méla vést k pfimému stanoveni obvyklé
ceny nemovitosti.

Z podstaty véci by se smérna hodnota i cena zjiSténd méla piiblizovat cené¢ obvyklé.
Ministerstvo financi jako gestor ocefiovacich metod, zejména ceny zjisténé dle ocenovaciho
ptedpisu tvofi zéklady pro datové sady pro jejich urCeni na zakladé skute¢né realizovanych
cen nemovitosti (Marik, 2011).

Ve znalecké praxi je Casté, ze dojde v ramci uvodu ke znaleckému posudku k volbé jedné
z metod ocenéni a jiz zde neni pfili§ zkoumana souvztaznost hodnot stanovenych i jinymi
metodami, nebo viibec ke konfrontaci zjisténé ceny, smeérné hodnoty a obvyklé ceny. Hlavnim
diavodem vzijemné nekonfrontace je dand piimo legislativou, kdy v danovém fizeni je
vyuzivano ceny zjisténé nebo smérné hodnoty, cena obvykld dand porovnavaci metodou se
vyuziva v jinych ptipadech, napt. vzdjemné vyrovnani spoluvlastnikii, aj. (Cotteleer a van
Kooten, 2012).

Predkladany clanek se pravé zabyva porovnanim ceny zjisténé dle cenového predpisu,
smérné hodnoty a obvyklé ceny. Zékladnim pfedpokladem ¢lanku je, Ze vSechny tfi ceny by
se méli k sobé priblizovat.

Popis predmétu ocenéni

Predmétem ocenéni, resp. referencni nemovitosti, kterd byla vybrdna pro komparaci
ocefiovacich metod, je stavba vnitini gardze v zastavbé fadovych garazi na okraji mésta Ceské
Budgjovice. Zastavéna plocha garaze ¢ini 18 m?, ke stavbé nalezi pozemek pouze pod
stavbou, pifjezdova komunikace je zpevnéna a ve vlastnictvi mésta Ceské Bud&jovice. Garaz
je s plochou stfechou s asfaltovymi pasy, vrata jsou dvouktidla plechova, klempitské prvky
jsou z pozinkovaného plechu. Svislé konstrukce jsou zdéné z cihel o tl. konstrukce cca 25 cm,
strop je z keramickych prvki. Garaz je napojena na rozvod elektrické energie. Odhadované
stari garaze je cca 30 let.

Metodika

V ramci ptredkladaného clanku bude referencni nemovitost ocenéna v prvnim kroku
porovnavaci metodou, kterd ptimo reflektuje aktualni trzni interakce a jejim vysledkem je tak
stanovend obvykla cena — trzni hodnota nemovitosti, dale bude zpracovdno ocenéni
s vyuzitim zvlaStniho cenového ptedpisu, vysledkem takové ocenéni je cena zjiSténa a
kone¢né bude stanovena 1 smérna hodnota. V ramci zpracovani nebude pfistoupeno k ocenéni
s vyuzitim vynosovych metod, nebot” vybrany typ nemovitosti nepfedstavuje typicky
investi¢ni nemovitost a mohou byt tak vedeny polemiky o obvyklosti vynost 1 pozadované
mife navratnosti.

Porovnavaci metoda

Porovndvaci metoda smétfuje ke stanoveni obvyklé ceny ve smyslu § 2 odst. 1 zakona ¢.
151/1997 Sb. zékona o ocenovani majetku. Obvykla cena, je takovd suma, kterd by byla
dosazena pfi prodejich stejného nebo obdobného statku v obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni. Do vyse obvyklé ceny se zohlednuji vSechny faktory, které maji na cenu vliv, avsak
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se do ni nesmi promitat vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
zainteresovanych osob ani vlivy zvlastni obliby. M4 se za to, ze v obvyklém obchodnim styku
vystupuje koupéchtivy kupujici a dobrovolny prodavajici, pfed koupi oba realizuji fadny
cenovy marketing a v celém procesu se chovaji racionalné.

Obvykla cena se ur¢i porovnanim ze statistického vyhodnoceni skute¢né realizovanych
prodejl stejného nebo obdobného statku v pfiméfeném casovém useku. Cena obvykla je tak
zalozena na bazi historickych cen zjiSténych zpracovatelem ocenéni, ktery tak nese primarni
odpovédnost za jejich zjisténi 1 vyhodnoceni podobnosti porovnatelnych objektt. Obvykla
cena je reprezentovana medianem kiivky cetnosti jednotlivych porovnatelnych piipada
(Marik a Marikova, 2005).

Pro co nejbliz§i piiblizeni porovnatelnych nemovitosti k nemovitosti referen¢ni budou
definovany koeficienty odliSnosti, které postihuji klicové charakteristiky a cenotvorné faktory
jednotlivych nemovitosti (Kubecka a kol., 2013). Mezi kli¢ové cenotvorné faktory zpravidla
fadime polohu nemovitosti, stavebné-technicky stav, velikost stavby a rozlohu pozemku,
uroven zpracovani a provedeni pfistup na pozemek a jiné pravni skutecnosti (Maiik a kol.,
2011). V ptipadé ocenéni garaze je prehled porovnatelnych objektii znazornén v tabulce €. 1.

Tabulka 2: Pfehled porovnatelnych objektl

Objekt Zastavéna plocha Cena Ki K: Upravena cena
Objekt 1 18 m? 230 000 K¢ 1.02 1,02 239292 K¢
Objekt 2 19 m? 245 000 K¢ 1,00 1,00 245 000 K¢
Objekt 3 17,5 m? 250 000 K¢ 1,00 0,97 242 500 K¢
Objekt 4 17,5 m? 235 000 K¢ 1,05 1,00 246 750 K¢
Objekt 5 18 m? 260 000 K¢ 1,00 0,95 247 000 K¢
Objekt 6 18 m? 263 000 K& 1,00 0,97 255 110 K¢
Objekt 7 18,5 m? 250 000 K¢& 1,00 1,00 250 000 K¢
Objekt 8 18 m? 258 000 K¢ 0,95 1,00 245100 K¢

Zdroj: Vlastni.
Kj —lokalita

Koeficient vyjadfuje vhodnost lokality z hlediska jejiho vyuziti, dopravni dostupnosti,
vzdalenosti k centru mésta, atraktivity okoli aj.

K> — stavebné-technicky stav

Koeficient zohledniuje vlastnosti stavebné-technického stavu, zejména s ohledem na prvky
dlouhodobé Zivotnosti.

Statistické vyhodnoceni vstupnich dat je uvedeno v tabulce €. 2.
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Tabulka 2: Pfehled porovnatelnych objekta

Charakteristika Hodnota
Minimum 239292 K¢
Maximum 255110 K¢

Median 245 925 K¢
Pramér 246 344 K¢
Smérodatna odchylka 44534
Pocet prvkl 8
Soucet hodnot prvki 1970 752 K¢
Minimum 239292 K¢

Zdroj: Vlastni.
Obrazek ¢. 1 zachycuje grafické vyhodnoceni porovnavaci metody.

Obrazek 1: Grafické vyhodnoceni porovnavaci metody

270000 K&

260 000 K¢

250 000 K¢
240000 K&
230000 K¢
220 000 K¢ I
210000 K&

Objekt 1 Objekt 2 Objekt 3 Objekt4 Objekt5 Objekt 6 Objekt 7 Objekt 8

M Vstupnicena M Upravena cena

Zdroj: Vlastni.

Z porovnavaci metody vzeSla primérna upravena cena 246 344 K&, na zadkladé cehoz je
obvykla cena Posuzované nemovitosti odhadovana ve vysi 250 000 K¢.

Stanoveni zjiSténé ceny

Stanoveni zjisténé ceny bude provedeno dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve
znéni zakont ¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢.
225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb.

Z:akladni informace
Kraj: Jihocesky
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Okres: Ceské Budgjovice

Obec: (:Zeské Budé¢jovice
Katastralni tzemi: Ceské Budégjovice 2
Pocet obyvatel: 93470

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 195,00 K¢&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi
Niazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez 11 0,05
nabidka - Poptavka po zdénych gardzich je dlouhodobé vyssi nez
jejich nabidka, to je dano zejména rostoucim trendem ristu kvality
zivotniho stylu a vy$§im koncentraci obyvatel ve mésté

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovand 111 0,04
uzemi v historickych jadrech obci, lazeniskych a turistickych
stiediscich — Okoli garaze se postupné proménuje z byvalé
zahradkatské kolonie a garazi na ¢ast s trvalou zastavbou RD, s tim
souvisi 1 zkvalithovani infrastruktury v misté

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi II 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €. 1
ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1+ ) Pi)=1,259

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P7*Psg*Po * (1 + > Pi)=1,090

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi
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8

9.

. Druh a u¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim

celku

. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi:

Rezidenéni zastavba

. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce
. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec:

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je

dostupna obcanska vybavenost obce

. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci,

dobré parkovaci moznosti

. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD —

dobré dostupnost centra obce

. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti

komer¢niho vyuziti
Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Niz§i nez je pramér v kraji
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Zadné

11

Index polohy Ir=P; * (1 +3 Pi)=1,090

i=2

VI
111
II
II

III
II

1,00
0,04

0,02
0,00

0,00
0,00
0,02
0,00
0,00

0,01
0,00

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢. 1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,372

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 1,188

1. Stavba garaze

Zatridéni pro potieby ocenéni
Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce:

zdéna nebo Zelezobetonova

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev

Zastavéna Konstr. vySka

plocha

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér
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Nazev Obestavény prostor [m’]

(22)*(2,40) = 52,80 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
: Obestavény
Nazev Typ prostor
NP 52,80 m?
Obestavény prostor - celkem: 52,80 m*

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = ptidana konstrukce,
X = nehodnoti se).

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gtl))jr.agc?crili}ll
1. Zéklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempiiské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrchi S 4,80 100 1,00 4,80

8. Dverte C 2,70 100 0,00 0,00

9. Okna C 1,40 100 0,00 0,00
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podili 95,90
Koeficient vybaveni K4: 0,9590
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 13) [K&/m?]: = 1375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9590
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1420
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 3 106,94
Plna cena: 52,80 m® * 3 106,94 K&/m® = 164 046,43 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 23 rokil

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 57 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 80 = 28,8 %

Koeficient opotiebeni: (1- 28,8 % / 100) * 0,712
Nikladova cena stavby CSn = 116 801,06 K¢
Koeficient pp * 1,188
Cena stavby CS = 138 759,66 K¢
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Stavba garaze - zjiSténa cena = 138 759,66 K¢

2. Pozemek pod stavbou

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,090
Index polohy pozemku Ir = 1,090

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 111 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

6
Index omezujicich vlivl Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =1Ir * Io * Ip = 1,090 * 1,000 * 1,090 = 1,188

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

s Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoii
§ 4 odst. 1 2 195,- 1,188 2 607,66
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 Pozemek pod stavbou 22 2 607,66 57 368,52
garaze
Stavebni pozemek — celkem 22 57 368,52
Pozemek pod stavbou - zjiSténa cena = 57 368,52 K¢
1. Stavba gardze 138 759,70 K¢
2. Pozemek pod stavbou 57 368,50 K¢
Vysledna cena - celkem: 196 128,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 196 130,- K¢

50



slovy: Jednostodevadesatsesttisicjednostotticet K¢

Stanoveni smérné hodnoty

Smérnd hodnota je ur€ovana v souladu s § 15 zak. 340/2013 Sb., jeji urCeni provadi spravce
dané, avSak poplatnik mize vyuzit orientaéni kalkulacku na strankach finan¢ni spravy,
dostupné z: http://smernahodnota.financnisprava.cz. Obrazky ¢. 2 a 3 zachycuji orientacni
vypocet smérné hodnoty pro nemovitost popsanou vyse.
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Obrazek 2: Vypocet smérné hodnoty pro nemovitost — 1. ¢ast

Smirnd hodnota - gamd a doplikow slavia (plilcha & 2B)

Smeérna hodnota (2018)

Pravni 0¢inky vkladu do 30, 6. 2018 {(vEetné): AND
Stavba je soulisti pozembu: AND
Pozemek je nabywin se stavbou: ANO
Gara &/ Doplikova stavba je na shodném porembku jako nabivand hlavni stavba; ANG
Soudet vimér pozembl ve funkdnim celku s hlavni stavbou: 22

GaraZ a dopliikovi stavba (pfiloha & 2B)

FZiakladm adaje

Obec: Ceské Budgjovice (okres Ceské Budéjovice)
Katastralni (eegmi; Ceské Buddjovice 2

Cislo evidenéni:

Stavba na poremku p. &

MNabyvany podil: 111

Orientaéni diléi smérnia hodnota - stavba: 79 240,30 K¢

DSHS PP mp UEC 0 1 5
79 240,30 0,00 22,00 3 601,83 4 678,00 0,870 [, BES
bl | Y2 Y3 V4 ¥5 Y& V7 YE Ve Vi
1,00 1,00 1,00 1,00 0,87 1,00 1,00 1,04y 1,00 1,00
¥ypodet Yzorec
s=1-0.005x23=0H883 s=1-0005xy
I=1,00x 100x 1,00 x 100 x 087 x LODx 100 x L0 x 100X 1,00=] I=VIxVIxVix.,. . xVox
0,870 V1D
UZC =4 678,00 x 0,870 x 0,885 = 3 601,83 UEC=FCxlxs
DSHS = 22,00 x 3 601,83 = 79 240,30 DSHS = ep x UZC
DSHS po prepodétu podilem = 79 240,30 x 1/1 = 79 240,30 [DSHS x podil

Postup uréeni smérmé hodnoty upravuie vwhlika & 4192013 Sb., k provedeni sikonného opatfenl Sendiu o dan 2 nabyil
nemovityeh v (dale jen vyhlagka™)

SHE: smémi hodnot stavby v K
D¥sHE: dildi smidrma bodnota stavby v K2
UZC: upravend mikladmi cena zastavind plochy podla?i v K& za e

20 zikladni cena zastaveéné plochy podladi v Ké za m2

pp: polohovi piiridka v K& (Cdstka 0,00 K& NEUVAZLIE SE)

Fpe zastaviénd plocha viech podlazi stavby v m?

I: index cenoviého porovaini

s: koelicient stiH stavby, hodnota koehicientu &ni ngmend 0,6

e stiafi stavby v rocich

Vi hodnota kvalitativniho pdsma i-tého maku indexu porovndini podle tabulky €. 2 ptiloby €. B k této vyhlisce

Pozemek (priloha ¢. 2)

Fakladni idaje
Obec: Ceské Bud&jovice (okres Ceské Bud&jovice)
Katastralni (zemi: Ceské Budgjovice 2

Zdroj: Vlastni.
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Obrazek 3: Vypocet smérné hodnoty pro nemovitost — 2. ¢ast

Smérma hodnota - gara2 a doplikovs stavba (pticha & 28)
Parcelni €islo;

Vy§méra pozemku v m? celkem: 22
Nabyvany podil: 111

Orienta&ni dil¢i smérné hodnota - pozemek: 53 522,00 K¢

LTy | urbanizovany |

DSHP R 7C ZCv 01 02 03 04 05
53 522,00 1,000 2 410,00
JSHP UZC Pi P2 P3 P4 P5 P6 P7 P8 P9
243282 243282 080 | 1,00 | 1,05 | 095 1.00 | 1,00 1,00 1,15 1,00
Vypodet Vzorec
ZC=2410=2410,00 ZC - vyjmenovand obec
UZC=241000x080x 1,10x 1,05x095x 1,00x 1,00x 1,00| UZC=ZCxPIxP2xP3xP4xP5x
x 1,15 x 1,00 =2 432,82 P6 x P7 x P8 x P9
JSHP = 1,000 x 2 432,82 = 2432 82 JSHP =R x UZC
DSHP =22,00 x 2 432,82 = 53 522,00 DSHP = p x JSHP
DSHP po prepoctu podilem = 53 522,00 x 1/1 = 53 522,00 DSHP x podil

Postup urleni sm¢mé hodnoty upravuje vyhliska &. 419/2013 Sb., k provedeni zikonného opatfeni Sendtu o dani z nabyti
nemovitych véci (déle jen vyhlatka™).

DSHP: dilti smémd hodnota urbanizovaného pozemku v K&

JSHP; jednotkovi sméma hodnota urbanizovaného pozemku v K& za m2

CP: cena urbanizovaného pozemku v K& za m? uvedend v CMSP

UZC: upravend zikladni cena urbanizovaného pozemku v K¢ za m?

ZC: z4Xladni cena urbanizovantho pozemku v K& za m?

ZCv: zikladni cena urbanizovaného pozemku v K& 7a m? vyjmenovani

O1: koeficient velikosti obce podle tabulky &, 3 philohy &, 1 k této vyhlasce

02: koeficient hospodafsko-spravniho viznamu obee podle tabulky &, 3 pHlohy ¢, 1 k této vyhlisce
03: koeficient polohy obee podie tabulky &. 3 ptilohy €. 1 k této vyhlasce

04: koeficient technické infrastruktury v obci podie tabulky &. 3 pFilohy &. 1 k této vyhlisce

035: koeficient dopravni obslunosti obee podle tabulky & 3 philohy &. 1 k této vyhlddce

06: koeficient ob&anské vybavenosti v obei podle tbulky &, 3 piilohy &, | k této vhkisce

P1: koeficient drubu a O&elu uziti htavni stavby podie pfilohy & 2 k této vyhlisce

P2: koeficient charakteru zastavby v okoli pozemku podle ptilohy & 2 k této vyhladce

P3: koeficient polohy pozemku v obei podie pfilohy & 2 k této vyhladce

P4: koeficient destupnosti inZengrskych siti v obei pro pozemek podle philohy &. 2 k této vyhlisce
P5: koeficient dostupnosti oblanské vybavenosti v okoli pozemku podle philohy ¢&. 2 k této vyhlasce
P6: koeficient hromadné dopravy podle philohy &, 2 k této vyhlidee

P7: koeficient dopravni dostupnosti a parkovacich moZnosti podle pfilohy €. 2 k této vyhlasce

P8: kocficient vlivu trhu a nezaméstnanosti v obei a okoli podle ptilohy €. 2 k této vyhladce

P9: koeficient povodiiového rizika podie specifikace povodiiovych z6n podle pilohy &, 2 k této vyhlidce
R: redukeni koeficient (¢4stka 1,000 = NEUVAZUJE SE)

vp: vyméra urbanizovaného pozemku ve funkénim celku se stavbou v m?

p: vyméra pozemku v m?

Orienta¢ni smérna hodnota nem. véci celkem: 132 762,30 K¢

Upozornéni: Tato smérna hodnota nemovité véci je hodnotou orientalni a slouZi pouze
pro Vasi zdékladni informaci

Zdroj: Vlastni.

Smérné hodnota stavby posuzované garaze a pozemku pod stavbou ¢ini 132 762,30 K¢.
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Zavér

Cilem této prace bylo provést komparaci ocenovacich metod a piistupli stanovenych
Ceskou legislativou. Provedenim ocenéni vybrané nemovitosti s vyuZzitim porovnavaci
metody, cenou zjisténou dle cenového predpisu a smérnou hodnotou tak byl cil prace naplnén.
V dalSich okruzich by prace mohla byt rozsifena o dalSich ocefovaci metody a pfistupy. Bylo
zjisténo, Ze cena stanovend porovnavaci metodou pievySuje ceny stanovené jako dle
cenového predpisu tak smérnou hodnotu, tuto skutecnost je mozné si vysvétlovat zejména
pfimou interakci porovnavaci metody s trzni situaci v daném okamziku ocenéni, kdy se trzni
vyvoj promitne do metodiky vypoctu ceny dle cenového predpisu i smérné hodnoty i jistym
casovym zpozdénim.
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