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ANALYZA NEDOSTATKU

PRI URCOVANI CENY NEMOVITOSTI
POMOCI VYHLASKY O OCENOVANI
NA KONKRETNIM PRIKLADU

ANALYSIS OF DEFICIENCIES IN DETERMINING PRICES OF REAL ESTATES BY
MEANS OF APPLICATION OF THE DECREE ON VALUATION ON A SPECIFIC
EXAMPLE

Marek Vochozka, Jaromir Vrbkal

Marek Vochozka piisobi jako rektor na Vysoké $kole technické a ekonomické v Ceskych
Bud¢jovicich. Ve svém vyzkumu se vénuje predevSim tématiim, jako jsou: Metody
komplexniho hodnoceni podniku, umélé neuronové sité, financni analyza a predikce
budouciho vyvoje spolecnosti. Jaromir Vrbka plisobi jako kvestor na Vysoké skole technické
a ekonomické v Ceskych Budg&jovicich, zéroven pracuje jako asistent na Ustavu znalectvi a
ocefiovani Vysoké $koly technické a ekonomické v Ceskych Budéjovicich. Ve svém vyzkumu
se vénuje problematice metod komplexniho hodnoceni podniku, vyuziti umélych
neuronovych siti pfi hodnoceni podniku a finan¢ni analyze podniku.

Marek VVochozka is a rector of Institute of Technology and Business in Ceske Budejovice. His
research focuses mainly on topics such as: methods for comprehensive evaluation of the
company, artificial neural networks, financial analysis and prediction of the future
development of the company. Jaromir Vrbka is a bursar of Institute of Technology and
Business in Ceske Budejovice. He also works as an assistant at the School of Valuation and
Expertness of the Institute of Technology and Business in Ceske Budejovice In his research,
he focuses on the methods of complex evaluation of the company, the use of artificial neural
networks in company evaluation and financial analysis of the company.

Abstract

Intensive discussions are under way in the Czech Republic as to how the expert witnesses can
influence the overall course and evaluation of individual cases. The purpose of the present
paper is to determine prices of specific real estates to analyse whether the prices may vary.
The building and the land under the construction parcel number 1236 registered in the
cadastral area of Smichov will be valued as of 1 June 2017. The value of the real estate in the
cadastral area of Smichov was set at CZK 3,105,057.20. The calculation was carried out

1 Adresa pracovisté: doc. Ing. Marek Vochozka, MBA, Ph.D., Ing. Jaromir Vrbka, Vysoka $kola technické
a ekonomicka v Ceskych Bud&jovicich 517/10, 370 01 Ceské Budgjovice
E-mail: vochozka@mail.vstecb.cz, vrbka@mail.vstecb.cz
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according to Act No. 151/1997 Coll. on Property Valuation and Decree No. 441/2013 Coll.
valuation decree. On the basis of the results, it can be stated that both the law and the decree
are very well processed and it can be argued that, in determination of the price of the real
estate in the case we have selected, in principle, it was not possible to deviate. It can also be
said that an expert witness who would valuate the property in question would achieve the very
same results.

Key words: valuation, property price, expert witness, valuation decree

Abstrakt

V Ceské republice probih4 intenzivni diskuse o tom, jak mohou ovliviiovat soudni znalci
celkovy pribéh a hodnoceni jednotlivych piipadi. Cilem pfispévku je stanovit cenu
konkrétnich nemovitosti a analyzovat, zda je mozné dojit k cené odlisné. Ocenéna bude
stavba a pozemek pod stavbou parcelni ¢islo 1236 zapsaného v katastralnim uzemi Smichov
ke dni 1. 6. 2017. Byla stanovena hodnota nemovitosti v katastrdlnim Gzemi Smichov na
castku 3 105 057,20 K¢. Pii vypoctu bylo postupovano dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ocenovaci vyhlasky. Na zéklad¢ vysledka 1ze
konstatovat, ze jak zakon, tak vyhldska jsou velice dobfe zpracovany a lze tvrdit, ze pfi
stanoveni ceny nemovitosti v ptipadé, jehoz jsme vyuzili, nebylo v podstat¢ mozné se
odchylit. Lze téz konstatovat, Ze soudni znalec, ktery by ocenioval predmétné nemovitosti, by
doSel k naprosto stejnému vysledku.

Kli¢ova slova: ocenovani, cena nemovitosti, soudni znalec, ocetiovaci vyhlaska

Uvod

V soucasné dob& v Ceské republice probiha pomérné intenzivni diskuse o tom, jak moc
mohou, nebo nemohou ovlivitiovat soudni znalci pritbéh a hodnoceni jednotlivych ptipadd.
Debata se tyké nejen trestnich kauz. Resi s rovnéz v oblasti majetkopravnich vztahd. Ozyvaji
se pomérné zasadni hlasy, ze soudci byvaji v podruci znalcti, ktefi pred soudem dokazuji svou
pravdu, kterd je mnohdy velmi odliSnd od popisu objektivni skute¢nosti. Mnohé spory
nasledné pferostly v trestni ozndmeni, ¢i Zaloby na znalce. Pfipomenime alespon okrajové
kauzu lobbisty JanouSka. V této kauze mél soudni znalec prokazovat nevinu obvinéného
Janouska, a¢ bylo vSemi jinymi znalci v oboru potvrzeno, ze vina byla naprosto ziejma.
Znalec nasledné stanul pied soudem. Nyni mu hrozi trest az ve vysi 3 let odnéti svobody.
Dalsim ptipadem byla kauza Kramny. Jiny znalec dokazoval nevinu ¢lovéka, ktery nakonec
podle soudu zavrazdil svou manzelku a dceru. Znalci nasledné¢ bylo odebrano ,kulaté
razitko®. Byl tedy odvolan piedsedou krajského soudu a nyni jiz nemize svou ¢innost
vykonavat. V neposledni fadé vzpomenime kauzu spolecnosti OKD a jeji privatizaci. Nyni je
kladeno za chybu znalci, Ze cenu spole¢nosti podhodnotil o 5,7 mld. K& O tuto ¢astku
nakonec piisla Ceska republika.

Byly zminény tfi konkrétni kauzy. Ve skute¢nosti jsou spory mezi znalci a soudci, nebo mezi
znalci samotnymi na kazdodennim potadku. Je tak otdzkou, zda znalci, ktefi postupuji zcela
podle zakona, mohou udé¢lat chybu, ¢i nikoliv.
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Cilem ptispévku je stanovit cenu konkrétnich nemovitosti a analyzovat, zda je mozne dojit
Kk cené odlisné. Ocenéna bude stavba a pozemek pod stavbou parcelni ¢islo 1236 zapsaného
katastralnim Gzemi Smichov ke dni 1. 6. 2017.

Data a metody

Utelem piispdvku je stanoveni zji§téné ceny nemovité véci pro stanoveni zékladu dang z
nabyti nemovitych véci. Posuzovand nemovitost byla proddna na trhu na zaklad¢ kupni
smlouvy ze dne 23. 5. 2017. Navrh na vklad prava do katastru nemovitosti, véetné ptislusné
kupni smlouvy, byl u¢inén 1. 6. 2017.

LV XXXX
Kraj Hl.m. Praha
Okres HI.m. Praha
Obec Praha
Katastralni Gzemi Smichov
Pocet obyvatel 1267 449

Tabulka 1 — Zakladni informace k pozemku
Zdroj: Autori

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 6 863,00 K&/m?. Prohlidka se
zaméfenim byla provedena dne 15. 8. 2017 za pfitomnosti vlastnika pozemku. Posuzovana
nemovitost se nachazi v pamatkové chranéném tizemi a neni zatizena omezenim vlastnického
prava. K dispozici je ¢asteCna stavebni dokumentace stavby bytového domu z roku 1992 —
jedna se o dokumentaci zachycujici skute¢né provedeni stavby.

Celkovy popis nemovité véci

Pfredmétem ocenéni je pozemek parc. ¢. 1236, jehoz soucasti je stavba bytového domu
nachazejici se v prazské ¢&tvrti Smichov. Pistup K pozemku je zaji$tén skrze zpevnénou
komunikaci, bytovy diim je napojen na vefejny vodovod, kanalizaci a sit’ elektrické energie.
Blizsi udaje jsou uvedeny na obrazku ¢islo 1.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu
Okres:

: 729051 Smichov List

Kat .hzemi

CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec:

Vol. 6 (1), pp. 195-208

554782 Praha

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade

Dravneny

zerce 305, Nebusice, 16400 Praha 6
oravska 1551/14, Vinohrady, 12000 Praha 2
namésti Osvcboditelu 1363/2, Radotin,

ra[m2] Druh pozemkti Z
139 zastavéna plocha a
nadvori

1236

Bl J. i - Bez zapisu
mez A » prdva - Bez zapisu
D £z Bez zapisu
n ne. - Bez zapisu
E a ci tituly a ji lady zdpisu

o Smlouva darovacl ze dne 04.07.2014.
proveden dne 05.09.2014.

o Smlouva darovaci
proveden dne 04.11.2016.

Pr - Moravska 1551/14, Vinohrady, 12000 Praha 2 RC/TICO:

ze dne 28.02.2017. Pravni Uéinky zapisu ke dni 02.03.2017. Zapis

o Smlouva darovaci
proveden dne 28.03.2017.

o -,

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ)

K Vizerce 305, Nebusice, 16400 Praha 6

Obrézek 1 — List vlastnictvi

Radotin, 15300

= o FiLA ; =

720120/0072 1/3

830925/0191 1/3

630504/1369 1/3
pam. zéna - budova,

pozemek v pamatkové
zéné, pamatkoveé
chranéné uzemi

Pravni Gcéinky zapisu ke dni 07.07.2014. Zapis

V-42789/2014-101
‘0: 630504/1369

ze dne 12.10.2016. Pravni Uéinky zapisu ke dni 12.10.2016. Zapis

V-73262/2016-101
830925/0191

V-15655/2017-101
RC/ICO: 720120/0072

celdr Bez zapisu

Zdroj: Katastr nemovitosti (anonymizovano)

Popis stavby bytového domu

Jedna se o netypovy fadovy bytovy dim v ulicni zastavbé, postaveny pravdépodobné
Vv mezivale¢ném obdobi, staii objektu je odhadovano na 80 let. Pfevazna Cast stavebnich
prvki a konstrukci je ptivodni. Obytné mistnosti jsou orientovana ve sméru vychod — zapad.

198

http://www.mladaveda.sk



Miadaveda

. Vol. 6 (1), pp. 195-208
Young Science o

Bytovy diim je ptiblizné do poloviny podsklepeny, se ttemi nadzemnimi podlazimi a ¢astecné
obytnym podkrovim. V 1. Nadzemnim podlazi se nachazi chodba a bytova jednotka
(nevymezena v katastru nemovitosti) o dispozici 3+1 a podlahové plose 58,9 m?. Z centralni
chodby je zajistén pristup na schodisté, do sklep a na maly dvorek (cca 20 m?). Ve 2.
Nadzemnim podlazi se nachazi dvé bytové jednotky o dispozici 1+1 a podlahové ploSe 31,4
m? a 38 m?. Ve 3. Nadzemnim podlazi se nachazi dvé bytové jednotky o dispozici 1+1 a
podlahové plode 31,4 m? a 38 m?. V podkrovi se nachazi garsoniéra o podlahové plose 15 m?.

Pro vSechny bytové jednotky je spolecné podstandardni vybaveni, kdy WC je vzdy spolecné
na propojovaci chodbé¢ a sprchové kouty jsou umistény v kuchyni. Podlahy jsou kryty PVC.
Vytapéni bytovych jednotek je individualni, pomoci elektrickych pfimotopti. Ohiev teplé
vody je zajistén ve tfech bytovych jednotkéch elektrickym boilerem, ve zbylych pritokovym
elektrickym ohiivacem. Kuchyné bytovych jednotek jsou vybaveny kuchynskymi linkami
S béznym elektrickym sporakem.

Svislé konstrukce bytového domu jsou z cihelného zdiva, nezateplené. Stie$ni konstrukce je
dievéna, sedlova a je kryta z prevazné Casti betonovou stfe$ni taSkou (vymeéna stéesni krytiny
probéhla pied cca 20 lety), na zbylé ¢asti (nad schodistém) je krytina plechova. Okna jsou
plastova s dvojsklem — ménény pted cca 15 lety. Na objektu jsou patrny znamky zanedbané
adrzby.

Vysledky

Ocenéni bylo provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sh. a vyhlasky
MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb. a
¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Stanoveni ceny domu
Podklady pro vypocet indexu trhu s nemovitymi vécmi je pfedmétem tabulky ¢islo 2.
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Néazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi | Il 0,06
nez nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana Uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim v 1,00
vyskytu zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel | 1ll 1,00
nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha -
zapad a katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo
oblibene turistické lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni izemi sousedi I 1,10
s Prahou nebo Brnem
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Ind

Tabulka 2 — Index trhu s nemovitymi vécmi

Zdroj: Autori

ex trhu je tak stanoven nasledujicim zptisobem:

5
1T=P6*P7*P8*P9*(1+Zpi)=1,224

i=1

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

5
1T=P6*P7*P8*P9*(1+Zpi)=1,060

i=1

Nasledné¢ byl stanoven index polohy (bliZe tabulka cCislo 3).
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Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 1,00
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci | | 0,00
je dostupnd obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné \Y 0,00
komunikaci, Spatné parkovaci moznosti; nebo ptijezd po
nezpevnéné komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — | 111 0,02
dobréa dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — | 1l 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramer v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0,00

Tabulka 3 — Podklady pro vypocet indexu polohy: reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel
Zdroj: Autori

Index polohy byl stanoven nésledujicim vypoctem:

11
I, = Pl*(1+ZPi) =1,130
i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢. 1
prilohy €. 3 vyhlasky 441/2013 Sb. je stanoven koeficientem nasledujicim zpiisobem:
pp =l 1, =1,383

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp =1, * I, = 1,198
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Nejprve byl bytovy diim zatiidén. Konkrétné se podle § 12 vyhlasky 441/2013 Sb. jedna dim
viceucelovy (netypovy). Svisla konstrukce je zdéna. V ramci klasifikace CZ-CC ziskal dim
koéd 1122. Nemovitéd véc je soucasti pozemku.

Vypocet jednotlivych ploch je pfedmétem tabulky ¢islo 4.

Podlazi Plocha [m?]
1.PP 8,00%5,21+2,25*%6,84 = 57,07
1. NP 9,563*11,41+3,21*3,57 =| 120,20
2.NP 9,53*11,41+3,21*3,57 =| 120,20
3. NP 9,563*11,41+3,21*3,57 =| 120,20
ZastfeSeni 9,53*11,41 =| 108,74

3,21*3,57 = 11,46

Tabulka 4 — Vypocet jednotlivych ploch viceu¢elového domu
Zdroj: Autori

Tabulka ¢islo 5 nabizi vypocet ploch a vySek podlazi. VysSkou podlazi se dle vyhlasky rozumi
vyska nad nejvétsi zastavénou plochou.

Podlazi Za“avﬁ‘;ﬁ]"“’cha Konstr. vyika [m] | Vyska podlazi [m] |  Soutin
1. PP 57,07 2,90 2,90 165,50
1.NP 120,20 3,97 3,07 477,19
2.NP 120,20 3,42 3,42 411,08
3.NP 120,20 3,40 3,40 408,68
ZastfeSeni 108,74 2,15 2,15 233,79
11,46 1,40 2,15 24,64
Soucet 537,87 1720,88

Tabulka 5 — Vypocet ploch a vysek podlazi
Zdroj: Autori

Pramérna vyska vSech podlaZi v objektu ¢ini 3,20 m (PVP=1 720,88 / 537,87). Pramérna
zastavéna plocha viech podlazi byla vypoétena na 107,57 m? (PZP=537,87 / 5).

Déle byl vypocten obestavény prostor nemovitosti (blize tabulka cCislo 6).
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Podlazi Obestavény prostor
1. PP (8,00%5,21+2,25*6,84)*(2,90) = 165,50 m*
1. NP (9,53*11,41+3,21*3,57)*(3,97) = 477,18 m?
2.NP (9,53*11,41+3,21*3,57)*(3,42) = 411,07 m?
3. NP (9,53*11,41+3,21*3,57)*(3,40) = 408,67 m3
ZastfeSeni (9,53*11,41)*(2,15) = 233,79 m?
(3,21*3,57)*(1,40) = 16,04 m°

Tabulka 6 — Vypocet jednotlivych vymér
Zdroj: Autori

Pro vypocet je rovnéz rozhodujici, o jaky prostor objektu se jedna. To je zohlednéno v tabulce

¢islo 7.
Podlazi Typ Ol;ers(::t‘;ny
1.PP PP 165,50 m®
1. NP NP 477,18 m®
2.NP NP 411,07 m?
3. NP NP 408,67 m®
ZastreSeni Z 233,79 m?
z 16,04 m?
Obestavény prostor — celkem: 1712,25 m®

Tabulka 7 — Rozdéleni jednotlivych vymér objektu
Zdroj: Autori
Pozn.: PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni.

Proto, abychom mohli vypocitat koeficient vybavenosti stavby, muselo byt provedeno
hodnoceni konstrukci a vybaveni (tabulka ¢islo 8).
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Konstrukce Provedeni Hodnocent | - 25t

standardu [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci Zéakladové pasy S 100
2. Svislé konstrukce Cihlové zdivo S 100
3. Stropy Klenbové stropy (1PP) S 25
3. Stropy Dievéné (nadzemni podlazi) S 75
4. Krov, stiecha Sedlovy, dievény S 90
4. Krov, stfecha sedlovy pultovy S 10
5. Krytiny stfech Betonova taska S 90
5. Krytiny stiech Plech S 10
6. Klempitské konstrukce Pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi Véapenné omitky S 100
8. Uprava vngj§ich povrchi Véapenocementové omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické Bézné obklady S 100
10. Schody Kamenné S 100
11. Dvete Hladké plné dveie S 100
12. Vrata X 100
13. Okna Plastova s dvojsklem S 100
14. Povrchy podlah PVC, dlazba S 100
15. Vytapéni Akumulaéni kamna S 100
16. Elektroinstalace Svételna trifazova S 100
17. Bleskosvod Bleskosvod S 100
18. Vnitini vodovod Ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace Litinové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod chybi C 100
21. Ohftev teplé vody Bojler S 50
21. Ohtev teplé vody Pritokovy ohtivac S 50
22. Vybaveni kuchyni Bézny elektricky sporak S 100
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23. Vnitini hygienické vybaveni | WC, umyvadla, sprchové kouty S 100
24. \Vytahy chybi C 100
25. Ostatni miize S 100
26. Instalaéni prefabrikovana X 100
jadra

Tabulka 8 - Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
Zdroj: Autori
Pozn.: (S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, A = pfidana konstrukce, X =
nehodnoti se)

Déle nasledoval jiz konkrétni vypocet koeficientu vybavenosti stavby (blize tabulka ¢islo 9).

Cést Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Koef.
[%0] obj. podil

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 25 1,00 2,05
3. Stropy S 8,20 75 1,00 6,15
4. Krov, stiecha S 5,30 90 1,00 4,77
4. Krov, stiecha S 5,30 10 1,00 0,53
5. Krytiny stfech S 2,40 90 1,00 2,16
5. Krytiny stfech S 2,40 10 1,00 0,24
6. Klempiftské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vnéj$ich povrchil S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvere S 3,20 100 1,00 3,20
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
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15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody S 2,10 50 1,00 1,05
21. Ohfev teplé vody S 2,10 50 1,00 1,05
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,60 100 1,00 5,60
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 98,30
Koeficient vybaveni Ks: 0,9830

Nasledné bylo mozné pfistoupit k urceni ceny stavby bez opotfebeni
je uveden v tabulce ¢islo 10.

Zdroj: Autori

Tabulka 9 - Vypocet koeficientu K4

. Postup stanoveni ceny

Zékladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?]: 2150,
Koeficient konstrukce K1 (dle ptil. €. 10): 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): 0,9814
Koeficient K3z = 0,30+(2,10/PVP): 0,9563
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): 0,9830
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): 1,2000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): 2,1400
Zakladni cena upravena [K&/m?] 478292
PIn& cena: 1712,25 m® * 4 782,92 K¢&/m?® 8 189 554,77 K¢
Tabulka 10 - Ocenéni stavby bez opotiebeni
Zdroj: Autori
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Opotiebeni bylo vypocteno pomoci linedrni metody. Stafi stavby je 80 let (S). Mizeme
predpokladat dalii Zivotnost 20 let (PDZ). Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ) stavby tak
¢ini celkoveé 100 let. Vypocet ceny nemovitosti po odecteni opotiebeni je predmétem tabulky
¢islo 11.

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 80 / 100 = 80,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 80,0 % / 100) * 0,200
Nakladova cena stavby CSn = 1 637 910,95 K¢
Koeficient pp * 1,198
Cena stavby CS = 1962 217,32 K&
Bytovy diim — zjiSténa cena = 1 96221732 K&

Tabulka 11 - Cena stavby po odecteni jejiho opotiebeni
Zdroj. Autori

Stanoveni ceny pozemku

Jedna se o pozemek parcelni ¢islo 1236. Index trhu s nemovitostmi byl stanoven na hodnotu
IT =1,060. Index polohy pozemku vychazi na: IP = 1,130.

Nésledné bylo zapotiebi stanovit index cenového porovnani. Podklady pro vypocet indexu

omezujicich vlivil jsou uvedeny v tabulce ¢islo 12.

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% | IV 0,00
veetn¢; ostatni orientace

3. Ztizené z&kladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

Tabulka 12 - Index omezujicich vlivii pozemku
Zdroj: Autori

Index omezujicich vlivii pozemku tak byl ur¢en na:

6
10=1+Zpi=1,000
i=1
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Celkovy index ceny pozemku byl stanoven na: | = It * lo * Ip = 1,060 * 1,000 * 1,130 =
1,198.

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 vyhlasky ¢. 441/2013
Sb. a pozemky od této ceny odvozené byl ocenén soucinem celkového indexu zakladni ceny
pozemku: 6 863 * 1,198= 8 221,87 K& za m?. Celkova cena pozemku tak vychazi sou¢inem
celkové vyméry plochy a ceny metru ¢tverecniho, tedy 139 * 8 221,87 =1 142 839,93 K¢.

Rekapitulace ceny nemovitosti
Celkova cena nemovitosti byla stanovena na 3 105 057,20 K¢ (z toho 1 962 217,30 K¢ za
stavbu a 1 142 839,90 K¢ za pozemek).

Zavér

Cil pfispévku bylo stanovit cenu konkrétnich nemovitosti a analyzovat, zda bylo mozné dojit
k cené odlisné.

Cil piispévku byl splnén. Byla stanovena hodnota nemovitosti v Katastralnim Gzemi Smichov
na ¢astku 3 105 057,20 K¢&. Pti vypoctu bylo postupovano striktné podle zdkona ¢. 151/1997
Sb. o ocenovani majetku a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ocetiovaci vyhlasky.

Celkové lze konstatovat, Ze jak zdkon, tak vyhlaSka jsou velmi precizné zpracovany a lze
konstatovat, ze pfi stanoveni ceny nemovitosti v pfipad¢, jehoz jsme vyuzili, nebylo
V podstaté mozné se odchylit. Je tak mozné konstatovat, ze soudni znalec, ktery by ocenoval
predmétné nemovitosti, by doSel ke stejnému vysledku. Jinou cenu muze urcit vSak znalec,
ktery ne zcela ovlada technické hodnoceni stavby, pfipadné znalec, ktery by chtél hodnotu
nemovitosti ucelové zkreslit. V prvnim piipadé by takovy znalec nemél byt predsedou
krajského soudu jmenovan. V druhém piipadé se takovy znalec vystavuje piipadnému
trestnimu stihani.

Tento clanek doporucil na publikovani ve védeckém casopise Mlada veda:
prof. Ing. Jan Vachal, CSc.
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