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UVODEM

Studijni opora je uréena studentim bakalarského studia prezenc¢ni a kombinované for-
my. Jednotlivé kapitoly na sebe navazuji a obsahuji vSechna vysvétleni potfebnd pro sa-
mostudium studenta. Nicmén¢ nékteré ¢asti je nutné vysvétlit pfimo ve vyuce. Jedna se
piedevsim o oblast ocenéni nemovitych véci podle cenového piedpisu a zpiisob stanoveni
porovnavaci hodnoty v ramci trzniho pfistupu k ocenéni. Dtivod je vysvétlen v dalsi ¢asti
textu.

V ramci ocenéni pomoci trZnich principi jsou vysvétleny zakladni vypocty naklado-
vé hodnoty a vynosové hodnoty. U vynosového piistupu kK ocenéni se pracuje se soucas-
nou hodnotou proudu hotovostnich tokd, anuity a perpetuity, a je tedy nutné, aby student
m¢él znalosti a dovednosti pro vypocty soucasné hodnoty. Porovnavaci hodnota bude stu-
dentim vysvétlena pfimo v ramci vyuky, pfi¢emz budou studenti pouZzivat data z trhu
S nemovitymi vécmi (webové stranky realitnich kancelaii) a budou pouzivat k vypoétim
program excel. V ramci vyuky budou studenti taktéz pouzivat webové stranky korespon-
dujici s naplni probirané ocefovaci problematiky. Bude se jednat o vyhledavani nabidky
nemovitosti na aktualnim trhu, Gidaji v katastru nemovitosti, seznami znalct, znaleckych
ustavi a védeckych znaleckych instituci a udajii v cenové mapé¢ stavebnich pozemkad.

Ke studijni opoie nezbytné patii Zakon o ocefiovani majetku a jeho provadéci vy-
hlaska. Tato legislativa v aktualnim znéni je taktéz dilezitym a dopliujicim studijnim
textem. Studenti budou s legislativou pracovat pfimo ve vyuce. Zakon a ptredev§im Oce-
novaci vyhlaska se kazdy rok méni, proto neni mozné tento dokument v aktualnim znéni
zafadit do studijniho textu. Nicmén¢ zakladni struktura a orientace pii ocenéni rodinného
domu jakozto soucasti pozemku je v tomto textu popsana a vysvétlena. Konkrétni vypo-
et zjiSténé ceny bude proveden a podrobné vysvétlen v ramcei vyuky. Pro splnéni pied-
métu Ocenovani aktiv je dulezitd orientace v této legislativé. Je kladen diiraz na orientaci
v piislusnych ujednanich. Prakticka orientace znamena, ze student bude mit zédkon a vy-
hlasku ,,v ruce* a bude Vv ni vyhledavat vSe pottebné. Od studentii bude vyzadovano: ,,Ja-
ké informace v legislativé najdu? Kde naleznu relevantni informace v legislativé?*
V ramci Ocenovaci vyhlasky je kladen diraz na orientaci v moznych ocenovacich piistu-
pech (vzorcich k vypoétim) a jejich aplikaci pro zadany piipad rodinného domu.

Ve studijni opofe jsou zahrnuty také piiklady z praxe pro lepsi pochopeni problemati-
ky, pfipadové studie a samostatné ukoly pro doplnéni a procviceni probrané problemati-
ky. Nékteré ukoly jsou zaméteny na vyhledani informaci na ptisluSnych webovych stran-
kach tak, jak se tyto stranky bézné v praxi pouzivaji.

Studijni opora obsahuje devét kapitol. Uvodni &ast kazdé kapitoly obsahuje: ,,Rychly
nahled kapitoly*, ,,Cile kapitoly*, ,,Klicova slova kapitoly*. Zavére¢na ¢ast kazdé kapito-
ly obsahuje: ,,Otazky*, ,,Shrnuti“ a ,,Odpovédi*. ,,Cile kapitoly* souvisi s ¢astmi ,,0Otaz-
ky“ a,,Odpoveédi‘.
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RYCHLY NAHLED STUDIJNi OPORY

Studijni opora predmétu Ocenovani aktiv piinasi dulezité poznatky z oceniovaci praxe
a predklada relevantni teorii v oblasti oceflovacich postupil. Je tvofena tfemi zdkladnimi
oblastmi. Prvni oblast je zaméfena na vysvétleni obecnych pojmil pouzivanych pii oceiio-
vani. Dalsi oblast vysvétluje podstatu a postupy v rdmci ocenéni aktiv pomoci trznich
standardii. Posledni ¢ast se zaméfuje na divody a metodologii ocenéni podle cenového
predpisu. Nemovita véc a nemovitost jsou ekvivalentnimi pojmy pro potieby této studijni

opory.

V ramci 1. az 6. kapitoly je kladen dtraz na vysvétleni a pochopeni rozdili mezi po-
jmem hodnota a cena. Stézejnimi oblastmi této ¢asti jsou proces ocenéni, profesni zamé-
feni ocenovatele a metodologie ocenéni. Studijni opora uvadi moznosti uplatnéni oceno-
vaci ¢innosti v praxi. Je zde predstavena ¢innost znalce a odhadce a jsou vysvétleny pod-
minky pro vykonavani této profesni ¢innosti v praxi. Lze zde také vyhledat ¢lenéni rtiz-
nych zpiisobti ocefiovani. Jsou uvedena specifika ocefiovani aktiv v Ceské republice. Za-
kladem pro ocenéni nemovitych véci je také znalost hodnototvornych faktorti rtiznych
typi nemovitych véci a fungovani trhu s nemovitostmi, proto jsou tato témata také
do studijni opory zafazena.

Dalsi neopomenutelnou ¢asti studijni opory je oblast ocenovani podle trznich principt.
Do studijniho textu jsou zahrnuty vypoctené piiklady vztahujici se k trznim postuplim. Je
vysvétleno stanoveni vécné hodnoty, porovnavaci hodnoty, vynosové hodnoty a obecné
ceny. Vzorové fesené priklady dopliuji popsané algoritmy vypocétu.

Ocenovani podle cenového predpisu je neméné vyznamnou ¢asti studijniho materiélu.
Je pfedstavena legislativa pro vypocet administrativni ceny a jsou uvedeny duvody apli-
kovani. Dlraz je kladen na obsah a strukturu Zakona o oceflovani majetku a Ocenovaci
vyhlaSky. Zamérem této Casti je ukdzat studentim, jak se orientovat v piislusnych ujed-
nanich této legislativy, a dat jim navod (algoritmus vypoctu) na vypocet zjisténé ceny
rodinného domu jakoZto soucasti pozemku ndkladovym a porovnavacim zplisobem. Tato
kapitola je zpracovana podle platné legislativy k 1. 1. 2018. Zakon ocenovani a Ocenova-
ci vyhlaska jsou kazdy rok novelizovany, proto je nutné tento studijni text korigovat
S aktualnim znénim legislativy.

Posledni kapitola studijni opory pifinasi vyuziti ocenovani na finan¢nim trhu, a to v po-
jistovnictvi a bankovnictvi. Je pfedstaveno stanoveni pojistné hodnoty za ucelem sjedné-
ni pojistné smlouvy. Jsou popsany ocenovaci metody relevantni K jejimu dosazeni. Déle
je vysvétlena oblast oceniovani nemovitych véci v ptipade sjednéni hypotecniho uvéru. Je
vysvétlen vyznam zastavni hodnoty a jsou vysvétleny moznosti jejiho vypoctu.
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1 OCENOVANI, CENA A HODNOTA

mowrmmeeroy  |[=]

V této kapitole je vysvétlena napli ocenovaci ¢innosti. S touto ¢innosti souvisi davody
ocenéni aktiv, proto je obsahem kapitoly taktéz popsani diivodil oceniovani a jejich pouziti
v praxi. Je kladen diraz na pochopeni rozdil pojmd hodnota a cena. Jsou uvedeny za-
kladni druhy hodnot, pfedevsim ty, které budou pouzity v dalSich kapitolach opory. Diiraz
pti vykladu je kladen na pochopeni trzni hodnoty.

Posledni ¢ast kapitoly je vénovana Obcanskému zakoniku a terminologii podstatné
pro ocenovaci ¢innost. Obc¢ansky zakonik je pro stanoveni hodnoty aktiv velmi vyznam-
ny, a to predev§im v oblasti vztahujici se k vécem a jejich déleni. Do této kapitoly je za-
fazena terminologie vztahujici se k nemovitym vécem, protoze vypocty v ramci zptsobu
ocenéni budou zamétreny na nemovité véci.

|
eweproy

e Objasnit rozdil mezi cenou a hodnotou. Uvést piiklady ceny a hodnoty.

o Uvést tii zakladni kategorie hodnot a vysvétlit jejich podstatu.

e Objasnit dvé kategorie cen podle Zakona o cenach v CR.

e Vysvétlit oceflovaci Cinnost a uvést divody, kdy je tfeba provést ocenovani
Vv praxi.

e 7 Obcanského zakoniku definovat hmotné a nehmotné véci, movité a nemovité ve-
Ci, soucast a prislusenstvi véci.

e K definicim pojmil z Obcanského zdkoniku uvést ptiklady z praxe.

e Vysvétlit princip: Superficies solo cedit.

|
Cena, hodnota, ocenéni, sjednana cena, uréena cena, oceilovani a diivody ocenovani,

veéci hmotné a nehmotné, véci movité a nemovité, soucast a prislusenstvi véci

.|
7



Ocenovani, cena a hodnota

1.1 Hodnota a cena

Je pro vlastnika dilezita hodnota majetku? Proc je dilezity pro mou osobu konkrétni
majetek, ktery vlastnim?

Oscar Wilde: ,, V dnesni dobé znaji lidé cenu vseho, ale hodnotu niceho. *

Hodnota je mira uspokojeni z drzby nebo ziskani majetku. Stanovi se bez ohledu na to,
zda je majetek pfedmétem drzby, ndkupu ¢i prodeje. Podle ekonomické koncepce hodno-
ta vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hod-
noty provadi.

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Hodnota te-
dy neni (na rozdil od ceny) skute¢nost, ale odhad pravdépodobné ceny, ktera by méla byt
zaplacena za zbozi nebo sluzby v dané dob¢ v souladu s konkrétni definici hodnoty. (Bra-
dac, 2016)

Pokud je ur€ovana hodnota (je provadéno ocenéni), pak je zpracovan odhad. Vysled-
kem ocenéni je hodnota majetku.

Hodnota automobilu je 150 000 K¢ a byla stanovena na zaklad¢ ocenéni napft. aplikaci
porovnavaci metody a tato Castka je predpokladanou cenou pro realizaci koupé&/prodeje
automobilu. Dohodou mezi kupujicim a prodavajicim byla stanovena cena na 130 000
K¢, tedy cena je nizsi nez hodnota.

Pokud si cenim (hodnotim) uréitou véc na 1 000 K¢& (hodnota véci), pak nejsem ocho-
ten/na zaplatit vice nez 1 000 K¢. V piipadé, Ze je véc nabizena na trhu za 500 K¢ (cena
véci), neznamena to, ze si véc cenim na 500 K¢. Ale je velmi pravdépodobné, Ze si véc
za 500 K¢ koupim.

oo
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Hodnota autoveteranu se pohybuje v rozmezi od 250 000 K¢ do 320 000 K¢. Hodnota
je vyjadrena intervalem: <250 000, 320 000>. Autoveteran byl prodan za 280 000 K¢.
Cena je 280 000 K¢.

Na zéklad¢ uvedenych piikladd je patrny rozdil mezi hodnotou a cenou. V praxi je
hodnota vnimana jako cena majetku a dochazi ke splyvani pojmu hodnota a cena.
K tomuto zaméhovani pfispiva taktéz legislativa v CR, nerozli§uje mezi pojmy cena
a hodnota.

Je nutné mit v patrnosti, ze hodnota a cena jsou odlisné pojmy, a V ocefiovacim oboru
dasledné tyto pojmy odliSovat.

Nasledujici obrazek grafickym zptisobem znazoriuje cenu a odhad hodnoty.

<

Obrizek 1: Odhad hodnoty a cena?

1

Osa Q: nabizena produkce

Osa P: cena

Kfivka D: kiivka poptavky

Ktivka P: kiivka nabidky

Bod E: bod rovnovahy — prusecik nabidky a poptavky
Bod Qe: rovnovazné mnozstvi

Bod Pe: rovnovazna cena



Ocenovani, cena a hodnota

Cena je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo zaplacenou ¢astku za zbo-
zi nebo sluzbu. Cena je obecné udajem o relativni uzitecnosti majetku vnimané jednotli-
vymi kupujicimi nebo prodavajicimi. Cena nemusi byt vZdy vefejné zndma a nemusi mit
vztah k hodnoté zbozi nebo sluzby, kterd je pfipisovana jinymi (motivace, zajem prodava-
jiciho nebo kupujiciho). (Bradac, 2016; Halek, 2009)

Cena majetku ¢i sluzby je ovlivnéna nabidkou a poptavkou. Cena majetku je akcepto-
vana hodnota majetku.

DRUHY HODNOT

Existuje fada hodnot. Rizné definice hodnot vyjadiuji rizné vlastnosti. Pfitom kazda
z hodnot muze byt vyjadiena zcela jinym ¢islem.

Proto je pfi ocenovani vzdy tfeba presné definovat, jaka hodnota je zjistovana. Na za-
¢atku procesu ocenéni (viz kapitola Proces ocenéni) se ocenovatel zabyva nasledujicimi
otazkami:

e (o je divodem stanoveni hodnoty aktiv?
e K jakému ucelu ma byt stanovena hodnota aktiv?
e Jaka hodnota (druh hodnoty) bude v ramci ocenéni Stanovena?

V ramci ocenovaci ¢innosti 1ze vyhledat rGzna tfidéni ptistupl (zpisobtl, metod), které
se promitaji do oznaceni vysledné hodnoty.

Pokud je tikolem ocefiovatele ocenéni pro prodej majetku tedy trzni ptistup, pak je vy-
sledna hodnota trzni. V ramci trzniho ptfistupu mliZe oceniovatel zvolit metodu vynosovou
a pak bude vysledna hodnota trzni a zarovenn vynosova. V ramci trzniho pfistupu muze
ocenovatel zvolit metodu porovnavaci a pak bude vysledna hodnota trzni a zaroven po-
rovnavaci.

V ocenovacim oboru existuji tfi zakladni kategorie hodnot, které jsou dany tfemi za-
kladnimi pftistupy k ocefiovani aktiv. Je to trzni pfistup a trzni hodnota, subjektivni pfi-
stup a subjektivni hodnota a nakonec objektivizovany piistup a objektivizovana hodnota.
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Tyto kategorie (standardy) hodnoty lze vyhledat v Mezinarodnich ocenovacich standar-
dech.

V Ceské republice odpovida trzni hodnota obvyklé cené a je definovana v Zakond
0 ocenovani majetku nasledujicim zptisobem. Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku, nebo pii poskytova-
ni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se ne-
promitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupu-
jiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majet-
ku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
véci a uréi se porovnanim.

Trzni hodnota? podle mezinarodnich i evropskych ocefiovacich standardii: ,, TrZni
hodnota je odhadovana castka, za niz by meél byt majetek preveden k datu ocenéni
Z ochotného prodavajiciho na ochotného kupujiciho formou transakce mezi nezavislymi
subjekty po provedeni Fadného marketingu, kdy strany transakce jsou dobre informované,
jednaji rozvdzné a bez natlaku."

Charakteristické vlastnosti trzni hodnoty vyplyvajici z uvedené definice:

e Vazba na aktudlni trh

e Vztah ke konkrétnimu datu

e Nezavislost prodavajiciho a kupujiciho a jejich dobrovolné a racionalni jednani
e Dostate¢né dlouha doba pro uskute¢néni transakce (informovanost, marketing)

Subjektivni hodnota je definovana v ramci mezinarodnich ocenovacich standardu.
Pfi ocenovani je ptistupovano k aktivu jako k jedine¢nému jevu, a to z pohledu, Ze je ma-
jetek méné¢ likvidni (prodejni). Hodnota je spojena s konkrétnim investorem a jeho inves-
tiénim zamérem, ktery se zahrnuje do ocenéni. Pouziva se vyjime¢né. Typickym a nedi-
lezitéj$im druhem subjektivni hodnoty je likvida¢ni hodnota. Investicni hodnota podle
mezinarodnich ocenovacich standard: ,,/nvesticni hodnota je hodnota majetku pro kon-
krétniho investora (skupinu investorii) pro stanovené investicni cile. Tento subjektivni
pojem spojuje specificky majetek se specifickym investorem, skupinou investorii nebo jed-
notou S urcitymi investicnimi cili. Miize byt jak vyssi, tak nizsi nez trzni hodno-
ta. “Objektivizovana® hodnota pracuje s objektivni pfedstavou. Zakladem jsou vSeobec-
n¢ uznavand data a pouzita metoda musi byt jasna a jednoznacna. Jednoznac¢nost zname-
na, ze jiny znalec by m¢l bez problému zopakovat celé ocenéni se stejnymi nebo podob-
nymi vysledky. Typickym druhem objektivizované hodnoty je likvida¢ni hodnota.

2 Soucasna ¢eska legislativa pojem trzni hodnota nezna.
3V ocetlovaci praxi neni vhodné pouZivat pojem objektivni hodnota, protoze hodnota neni objektivni vlast-
nosti aktiv. Cilem prace ocetiovatele je co nejvice se pfiblizit objektivni hodnot¢ aktiv. (Martik, 2011)
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Likvida¢ni hodnota je odhadovana finan¢ni Castka, kterou lze ziskat vynucenym pro-
dejem majetku v relativné kratkém casovém horizontu, po odecteni naklad spojenych
s likvidaci. Nepiedpoklada se zachovani dalSiho fungovani majetku v dosavadnim sloze-
ni. Pfedpoklada se, ze se podnik bude prodavat po provozech nebo se budou rozprodavat
jednotlivé majetkové polozky.

1.2 Druhy cen

Zakon o cenach v CR rozdéluje ceny do dvou kategorii, které uréuji v ocefiovaci praxi
dva zékladni ptistupy k ocenéni (viz dalsi ¢ast opory):

¢ Sjednana cena pii nakupu a prodeji zbozi
e Urcena cena podle zvlastniho predpisu (Zakon o ocenovani majetku) slouzici
K jinym tcelim nez k prodeji

V ramci oblasti oceniovani a tfidéni cen je mozné se setkat s dal$imi druhy cen. Napfi-
klad z pohledu ucetnictvi je to cena historicka, reprodukéni pofizovaci cena, pofizovaci
cena a vychozi cena. Definice pojmil uvadi nasledujici tabulka.

Tabulka 1: Zakladni druhy cen a jejich definovani

Druh ceny Definice

Skutecénd poftizovaci cena, ktera byla zaplacena v souvislosti

s pofizenim majetku v dobé, kdy se o ném poprvé uctovalo v Ucéetni
Historicka cena evidenci.

U mnoha majetkovych polozek v Ucetnictvi pretrvava po celou
dobu vlastnictvi (napf. pozemky).

Je to cena, za kterou by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou
novou véc pofidit vdobé ocenéni.

Napft. 5 let stary obrabéci stroj s pofizovaci cenou 100 000 K¢ by
bylo dnes moZné pofidit za 110 000 K¢, coz je reprodukéni pofizo-
vaci cena.

Reproduk¢ni pofizovaci
cena

Je to cena, za kterou byl majetek potizen k datu pofizeni. Obvykle

Pofizovaci cena o i v . .
zahrnuje i naklady spojené s pofizenim daného aktiva.

Vychozi cena Pofizovaci cena nového majetku bez odpoctu opotrebeni.

1.3 Ocenovani

Ocetiovani je Cinnost, kdy je uréitému predmétu nebo souboru predmétl prifazovana
urcita penézni Castka, tj. hodnota (Halek, 2009).

Protoze vysledkem ocefiovani je hodnota, pak je na misté otazka: Pro¢ se v CR nepou-
ziva pojem ohodnocovani (valuation), nybrz pojem ocenovani (appraisal)? Pojem oceno-
vani v Evropé (svéte) souvisi s daniovou regulaci a se stanovenim ceny pro dany ucel.
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Pojem ohodnocovani neni v CR pouzivan a zaZity pojem ocefiovani souvisi
s historickym vyvojem. Do roku 1989 nebyla potieba stanoveni trznich hodnot a stanovo-
valy se pouze tfedni ceny, a tedy podle svétového trendu se do roku 1989 provadélo sku-
tené jen ocenovani. Pojem ocenovani je v soucasnosti povazovan za obecny termin
a vyjadiuje jednak ocenovani (appraisal) v uz$im slova smyslu, jednak ohodnocovani
(valuation) v sir$§im slova smyslu. Ocenovani pro danové ucely je povazovano za speci-
fickou oblast obecné ¢innosti ocetiovani. Ocetiovani v CR tedy neodpovida ustilené za-
hrani¢ni praxi a je stale v zavésu ve svétovém vyvoji. (Zazvonil, 2012)

V CR je tikolem ocefiovatele stanoveni hodnoty (ceny) pro ticel ocenéni dle zadani.
Vysledkem je odhad urcité kategorie (standardu) hodnoty. Kategorie hodnoty musi byt
v souladu s icelem ocenéni.

Kdy je zapotiebi majetek ocenit? S pozadavkem na ocenéni majetku se miize v béz-
ném zivoté setkat pomérné ¢asto kazdy obcan. Velmi ¢asto se jednd o pfipad, ze je nutné
znat vychodisko pro jednani o cen¢ majetku, ktery neni bézné prodavan na trhu nebo jeho
cena je specifickd a bez odbornych znalosti ji nelze jednoduse zjistit. (Halek, 2009)

Zakladni otazky pti ocetlovani majetku (aktiv) jsou nésledujici:

e Co je vysledkem ocenéni?
e Jaké hodnota majetku je ocenénim stanovena?

Ocenovani majetku patii mezi ekonomické discipliny. S vysledkem ocenéni pracuji in-
stituce, jako jsou soudy, exekutofi, banky, pojistovny. Vysledek ocenovani je nezbytny
pro podnikatele a ob¢any. Jsou stanovena pravidla, postupy a metody oceniovani.

DUVODY OCENOVANI MAJETKU

Pfi hledani divodu, kdy je nutné ocenit majetek, je vhodné vychazet z odpovédi
na otazky: Jakymi zplsoby je mozné majetek vyvlastnit? Jakymi zptisoby muze byt maje-
tek nabyty? Mezi nejcastéjsi ditvody, kdy je tfeba stanovit hodnotu aktiva a tedy pozadat
o zpracovani pisemného odborného vyjadieni k hodnoté ocenovatele, patfi:

e Ocenéni nemovitych véci pro urceni dafiového zakladu pro vypocet dan¢ pii pre-
vodu nemovitého majetku

e Ocenéni majetku pfi uzavirani pojistnych smluv pro spravné urceni pojistné ¢ast-
ky majetku ujednavané do pojistné smlouvy

e Ocenéni majetku potencionalniho dluznika, at’ uz pfimo pro tcely zastavy majetku
nebo pro posouzeni majetkové situace a bonity klienta pii uzavieni uvérovych
smluv

e Ocenéni aktiv pro majetkové transakce ve spole¢nostech napf. pfi zvySovani ka-
pitalu, pfevody majetku mezi spiiznénymi spole¢nostmi, likvidace podniku

e Ocenéni §kody (na majetku nebo pfi jiné uyme) v piipadé pojistné udalosti nebo
v disledku trestné ¢innosti
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e Ocenéni majetku pii vyporadani spole¢ného jméni manzeli napt. pii rozvodovém
fizeni

e Ocenéni majetku spole¢nosti nebo obcana pti insolvenénim Fizeni, aby byla pro-
vedena uhrada upadcovych dluha

1.4 Pojmy z Ob€anského zakoniku

Ocetiovan mlze byt jakykoli majetek nebo sluzba. Ke spravnému pochopeni této ¢in-
nosti je nutné uvést, jak jiz bylo v uvodu zminéno, definice z Ob¢anského zakoniku vzta-
hujici se k majetku.

VEC, IMENI A MAJETEK (§ 489 - § 495)

Véc je vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi. Souhrn v§eho, co osobé¢ patii,
tvori jeji majetek. Jméni osoby tvoii souhrn jejiho majetku a dluhi.

VECI HMOTNE A NEHMOTNE (§ 496)

Hmotna véc je ovladatelna ¢ast vnéjsiho svéta, kterd mé povahu samostatného pired-
métu. Nehmotné véci jsou prava, jejichz povaha to pripousti, a jiné véci bez hmotné pod-
staty.

VECI NEMOVITE A MOVITE (§ 498), SOUCAST VECI (§ 505 - § 509) A PRAVO STAVBY

Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoZz 1 vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Movité véci
jsou veskeré dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna.

[] xzaramarovans-rrnce povncuusrupweraoe |

Princip: Superficies solo cedit — Povrch ustupuje piidé — Stavba je soucdsti pozemku

Princip je pravni zasada, podle které vSechny véci (nejen stavby), které se nachazeji
na pozemku a jsou pevn¢ spojené se zemi, patii neoddélitelné k tomuto pozemku. Z prav-
niho hlediska se takova véc stava soucasti pozemku a piestava vést vlastni existenci.
Vlastnickd prava prechdzeji na pozemek. Vlastnik pozemku je tedy vzdy vlastnikem
vSech staveb na pozemku. Zasada pochdzi z fimského prava, kde byla zformulovana
pravnikem Gaiem (Institutiones II 73). Tato zdsada plati témét v celé Evropé.

Na ¢eském tzemi tato zasada platila do roku 1950, kdy byla zruSena stfednim obcan-
skym zakonikem. Od té doby v ¢eském pravu plati, Ze vlastnik stavby miize byt odlisny
od vlastnika pozemku, ktery pod ni lezi.
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Zasadu od roku 2014 pro nové vzniklé pravni vztahy obnovil v § 506 Novy ob¢ansky
zakonik (NOZ).

Soucasti pozemku (§ 506) je prostor nad povrchem a pod povrchem, stavby zfizené
na pozemku a jina zafizeni vcetné toho, co je zapuSténo v pozemku nebo upevnéno
ve zdech. Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé.

Soucast véci (§ 505) je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemuze byt od véci
oddé€leno, aniz se tim véc znehodnoti.

Soucasti pozemku je také pravo stavby. Pravo stavby nové ziidil NOZ. Pravo stavby
vznikd v pfipadé, Ze vlastnik pozemku nemd v imyslu na svém pozemku stavét a mize
pozemek docCasné pienechat jiné osob¢, které tam stavét umozni. Pravo stavby vznika
smlouvou (zapis do katastru nemovitosti), vydrZzenim nebo rozhodnutim vefejné moci
(dle zakona). Pravo stavby je mozné zfidit jako docasné pravo s maximalni délkou 99 let.
Pravo stavby vyuzivaji subjekty, které pozemky cilené¢ dlouhodob¢ vlastni (obce, mésta,
cirkve, nadace, Slechtické rody) a nemaji v imyslu na nich vystavét stavbu.

STAVBA, POZEMEK

Stavba je objekt (rozestavény nebo dokonéeny) pevné s pozemkem spojeny. Je to véc,
ktera vznikne na zakladé lidské ¢innosti. K tomu, aby mohla stavba vzniknout, je zapo-
ttebi pozemek, se kterym je stavba spojena pevnym zakladem.

e Stavbu nelze pfemist'ovat.
e Stavby maji omezenou Zivotnost.
e Zivotnost stavby je dana technickymi vlastnostmi a ekonomickou vyuZitelnosti.

Pozemek je ¢ast zemského povrchu.

e Pozemek nelze vyrobit a spotiebovat a jeho mnozstvi je omezené.

e Pozemky maji nekone¢nou zivotnost (vyjimka — lomy, piskovny, pozemky s eko-
logickou zatézi).

e Pozemky maji schopnost piinaset uzitek, ktery se 1isi u riznych druhi pozemku
(lesnicky, zeméd¢€lsky, stavebni)

e Uzitek stavebniho pozemku je v moznosti vystavby.

e Pozemky jsou evidovany v katastru nemovitosti v podobé¢ parcel.

PRISLUSENSTVI VECI (§ 510)

Piislusenstvi véci je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li ticelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spole¢n¢ s hlavni véci v ramci hospodaiského uziti.
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Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci vlastnika u stavby prisluSenstvim po-
zemku, je-li jejich Gi¢elem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jejich hospo-
datského ucelu trvale uzivalo.

VECNE PRAVO (§ 976 — § 1474)

NOZ upravuje vécnd prava ve své tieti ¢asti (§ 976 — § 1474), pojmenované jako Ab-
solutni prava. Néazev se odviji od absolutniho t¢inku vécnych prav, ktery je jejich dilezi-
tym rysem. Vyznam se da nejlépe vysvétlit porovnanim s pradvem zavazkovym, k némuz
vécna prava tradi¢né tvoii parovou a opacnou kategorii.

Zavazek oznacuje vztah mezi véfitelem a dluznikem, jehoz obsahem jsou prava a po-
vinnosti téchto dvou (¢i vice) osob pouze v ramci tohoto vztahu. Véfitel je tim, kdo ma
pravo od dluznika pozadovat, aby pro néj (¢i pro jiného) néco vykonal nebo mu néco dal.
Naopak dluznik je timto povinen pouze vici vetiteli — nikoli vii¢i jinym osobam. Zavazky
vznikaji nej¢astéji smlouvou. Prodavajici (dluznik) se zavazal k tomu, ze kupujicimu (vé-
fiteli) proda dim. Kupujici se na oplatku zavazal k tomu, ze prodavajicimu zaplati sjed-
nanou kupni cenu (v tomto vztahu ma naopak postaveni dluznika on). Véfitel miize plnéni
vymahat pouze po dluznikovi.

Naproti tomu vécna prava jsou charakterizovana vztahem osoby k véci, jejiz pravni
osud sleduji, pisobi 1 vné zavazku — vii¢i neomezenému okruhu dalSich osob, které jsou
povinny zdrzet se zasahli do prava a strpét jeho vykon opravnénym. Kupujici, ktery se
stal vlastnikem domu, k nému nabyl vécné pravo. VSechny ostatni osoby (v¢etné proda-

.....

Podle NOZ jsou vécnymi pravy pravo vlastnické, zastavni, zadrzovaci a prava odpovi-
dajici vécnym biementim. Jako vécné pravo muize byt sjednano rovnéz pravo predkupni,
to ovSem jen k nemovitym vécem.

VLASTNICTVI (§ 1011 —-§ 1014)

Vlastnictvi patfi mezi absolutni majetkova prava. Ta jsou charakterizovana svym pu-
sobenim vici vSem (§ 976), tzn. i vici tfetim osobam, na rozdil od relativnich préav, ktera
zavazuji jen konkrétni smluvni strany. Vlastnictvi je upraveno v § 1011 — § 1114 a spolu
s drzbou (§ 987 — § 1010), spoluvlastnictvim (§ 1115 — § 1239), vécnymi pravy k cizim
vécem (§ 1240 — § 1399) a spravou ciziho majetku (§ 1400 — § 1474) tvoti katalog véc-
nych prav.

Obecnym ustanovenim, které vymezuje vlastnické pravo, je § 1011. Vlastnictvim clo-
véka je vSe, co nékomu patii, a to jak véci hmotné, tak i véci nehmotné, tedy rovnéz ob-
chodni firma, patenty, primyslové vzory nebo obchodni tajemstvi atd.

I proto dava NOZ vlastniku pravo se svym majetkem v mezich pravniho fadu libovol-
n¢ nakladat a jiné osoby z takového naklddani vyloucit. Vlastnik méa pravo véc drzet
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a pouze vlastnik se mize rozhodnout, jakym zpisobem bude se svym majetkem dispono-
vat, ma pravo jej uzivat, pozivat jeho plody a uzitky. Vlastnik tedy rozhoduje, jak bude
vec zuzitkovana, ma pravo vec prodat, opustit ji, naklada s ni volné dle své vlastni avahy.
Ani kdyz se vlastnik rozhodne svoji véc napiiklad pronajmout, na trvani vlastnického
prava to nema vliv. Vlastnickému pravu jednoho odpovida povinnost v§ech ostatnich zdr-
zet se vseho, co by vlastnika omezovalo ve vykonu jeho vlastnického prava.

PRAVO STAVBY (§ 1240 - § 1256)

Pfijetim NOZ nejsou nové vznikajici stavby samostatnou nemovitosti, nybrz jsou sou-
¢asti pozemku. Kazdy by mél tedy stavét na svém pozemku. Podstata prava stavby spoci-
va v tom, ze zatézuje cizi pozemek tim zplisobem, Ze osoba, jiz toto pravo piislusi (sta-
vebnik), je opravnéna mit na tomto pozemku (poptipadé¢ pod pozemkem) stavbu. Pravo
stavby je tedy vécnym pravem, které se zapisuje do katastru nemovitosti. Jedna se o pravo
docasné, s maximalni délkou trvani 99 let. NOZ povazuje pravo stavby za nemovitou véc,
tzn. lze s nim nakladat jako s kazdou jinou nemovitou véci — mizeme jej prodat, koupit,
pronajmout ¢i dat do zastavy napt. za ucelem ziskani uvéru.

Z prava stavby se plati dait z nemovitosti. Po skonceni prava stavby se stavba stane
soucasti pozemku. Diky prévu stavby si mize majitel pozemku pozemek ponechat a pro-
dat pouze pravo stavby na urcitou dobu, coz umoziluje zacit stavét na lukrativnich po-
zemcich, které jejich majitelé odmitaji prodat.

N

V praxi se nejvice vyuzZiva prava stavby u pozemki, jejichZ vlastnikem je napt. obec.
Casto ma obec ve vlastnictvi pozemky, na jejichz tidrzbu, nebo realizaci lepsiho vyuziti
nema finance. Domluvi se tedy s néjakym investorem, ktery finance md, a maji-li dané
pozemky né&jaky investicni potencial (napt. vystavba bytovych domul na prondjem, nebo
kulturni stfedisko, sportovni stadion), zfidi si investor s obci pravo stavby. Po dobu trvani
prava stavby plynou investorovi penize z provozovani a po uplynuti prava stavby se to, co
investor postavi, stane soucasti pozemku, a tedy i vlastnictvim obce. A po celou dobu se
0 dané pozemky staral investor a obec s nimi neméla zadné naklady.

VECNE BREMENO (§ 1257 - § 1308)

Vécnym bfemenem se rozumi vécné pravo k véci cizi, které omezuje vlastnika véci
ve prospech nékoho jiného tak, ze je povinen néco strpét i se néceho zdrzet (pasivni po-
vinnost) nebo néco dat ¢i néco konat (aktivni povinnost). Vécna bfemena slouzi k tomu,
aby opravnény mohl vyuzit urcitou ¢ast uzitné hodnoty cizi véci. Podle obsahu povinnosti
rozliSuje NOZ sluZebnosti a redlna biemena.
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Sluzebnosti jsou vymezeny pasivitou vlastnika zatizené véci. Nové to nemusi byt jen
véc nemovita. Vlastnikova véc mize byt zatizena sluzebnosti tak, Ze ve prospéch jiné
osoby je vlastnik povinen néco strpét (napt. pravo jizdy ptes pozemek tfeti osobou) nebo
néceho se zdrzet (napt. stavét na svém pozemku nad urcitou vysku). Naopak redlna bre-
mena vyzaduji aktivni chovani zatizeného vlastnika a spocivaji zpravidla v povinnosti
opakujiciho se plnéni ze strany vlastnika pozemku (poskytovani sluzeb, plnéni produkta
ze zatizeného pozemku).

e Vysvétlete rozdil mezi pojmem hodnota a cena. Pro¢ se nemohou tyto pojmy
V ocenovaci praxi ztotoznovat?

e Uved'te zakladni vlastnosti trzni hodnoty.

e Vysvétlete podstatu a divod pouZiti investi¢ni hodnoty.

e Vysvétlete podstatu a divod pouziti likvidaéni hodnoty.

e Co znamena princip: Superficies solo cedit?

e Vysvétlete pojem stavba. Vysvétlete pojem pozemek.

|
Ocetiovani je proces, jehoz vysledkem je hodnota ocefiovaného predmétu (aktiva, sluzba).
Na zacatku ocenlovani se ocenovatel zamysli: Pro¢ je provadéno ocenéni (diivod)? Jaka
hodnota bude ocenénim stanovena a jaky pfistup bude pro ocenéni pouzit? Divod ocené-

ni uréuje smér ocenovaci ¢innosti. Existuje cela fada hodnot. Specifikace hodnoty (napf.
trzni hodnota) vyjadifuje divod ocenéni a piistup K ocenéni.

Cena vznika az na trhu. Proto nelze pojem cena a hodnota zaménovat. Existuji rizné dru-
hy hodnot a cen a jejich tfidéni je provadéno podle riznych hledisek.

Existuji tfi zdkladni kategorie (standardy) hodnot — trzni, objektivizovana a subjektivni.
Kategorie hodnot jsou definovany v Mezinarodnich ocefiovacich standardech. Ceska le-
gislativa rozdé€luje cenu do dvou kategorii — sjednana a urcena.

Pfi ocenlovani nemovitych a movitych véci je nutné rozumét jejich vyznamu, ktery je
uveden v pojmech Obc¢anského zakoniku. Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stav-
by. Soucasti pozemku jsou stavby a rostlinstvo (trvaly porost vzesly na pozemku).
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e o]

e Hodnota je vzdy vysledkem provedeného ocenéni. Cena vznika az na trhu a mize
byt od hodnoty rozdilna. V oceniovaci praxi nelze tyto pojmy ztotoznit, protoze se
nerovnaji a maji rozdilny vyznam.

e Vlastnosti trzni hodnoty jsou nasledujici: vazba na aktualni trh, vazba na konkrétni
datum, nezavislost prodavajiciho a kupujiciho, dobrovolné a racionalni jednani
prodéavajiciho a kupujiciho, dostate¢né¢ dlouhd doba pro uskute¢néni transakce
Z diivodu zjisténi informaci a provedeni marketingu.

e Investi¢ni hodnota je urCena pro konkrétniho investora. Pfi stanoveni investi¢ni
hodnoty se zahrnuji do vypoctu konkrétni investi¢ni cile investora. Investi¢ni hod-
nota je typickym piikladem subjektivni hodnoty.

e Likvida¢ni hodnota vychazi z predpokladu, ze podnik nebude dale vykonévat Cin-
nost. Vyjadiuje ¢astku, kterou lze ziskat vynucenym prodejem majetku v relativné
kratkém casovém horizontu, po odecteni nakladi spojenych s likvidaci. Je typic-
kym ptikladem objektivizované hodnoty.

e Princip znamena: Povrch ustupuje pudé — Stavba je soucdsti pozemku. Jedna se
0 pravni zasadu, podle které vSechny véci (nejen stavby), které se nachazeji na po-
zemku a jsou pevné spojené se zemi, patii neoddéliteln¢ k tomuto pozemku. Véc se
stava soucasti pozemku a prestava vést vlastni existenci. Vlastnik pozemku je vzdy
vlastnikem vSech staveb na pozemku.

e Stavba vznikne na zaklad¢ lidské ¢innosti. K tomu, aby mohla stavba vzniknout, je
zapotiebi pozemek, se kterym je stavba spojena pevnym zakladem. Stavba je sou-
¢asti pozemku.

e Pozemek je nemovita véc. Je to ¢ast zemského povrchu. Pozemek nelze vyrobit
a spotiebovat a jeho mnozstvi je omezené. Pozemky maji nekonecnou Zivotnost.
Pozemek méa schopnost ptinaset uzitek.
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2 PRISTUPY K OCENOVANI A OCENOVACIi METODY

Pistupy k ocetiovani nebo také zpiisoby ocetiovani znamenaji postup ocenovaciho
¢innosti. Jsou to jednotlivé kroky, které vedou od cile ocenéni ke stanoveni hodnoty akti-
va. Pistup ¢i zpusob je nékdy oznacovan jako metoda ocenéni. V ramci kazdého ocetio-
vaciho pfistupu existuje dalsi tfidéni a cela fada metod (,,podmetod*‘) a konkrétnich vypo-
¢tovych modeld. Ocenovatel z téchto metod velmi peclivé vybira tu, kterd se bude
po aplikovani co nejvice blizit pozadované hodnoté definované na zac¢atku ocenéni (zada-
ni ocenéni).

Jaké piistupy K ocenéni lze v ocenovaci praxi najit? Jaké ocenovaci metody lze najit

v ramci jednotlivych ocenovacich pfistupi? Na tyto otazky odpovida nésledujici kapitola.
Kapitola se zabyva riiznymi zpiisoby ocefiovani, které jsou pouZivany v ocetlovaci teorii
a praxi.

e Interpretovat rizné druhy pfistupil a vysvétlit jejich rozdil pfi pouziti ocenovani.
e Vysvétlit pouziti administrativniho ocenovani.

e Vysvétlit vyznam obvykla cena.

e Porovnat podle zakladnich charakteristik administrativni a trzni oceflovani.

e Uvést druhy netrznich hodnot a objasnit jejich vyznam.

e Popsat rozdily mezi nakladovym, porovnavacim a vynosovym piistupem.

Metoda, ocenovani na trzni a netrzni bazi, administrativni a trzni ocenovani, adminis-
trativni cena, obvykla cena; nadkladovy, porovnavaci a vynosovy piistup.

N
o



Lenka Preckova - Ocenovani aktiv

2.1 Metoda

Metoda je vice ¢i méné standardizovany, obecné uznavany postup ¢innosti, sméfujici
ke stanoveni hodnoty majetku, kterd se bude co nejvice blizit mozné trzni cené. Oceiova-
tel voli takovou metodu (metody), jejimz pouzitim dosahne vysledku, ktery se bude co
nejméné lisit od budouci skute¢né trzni ceny*. Metoda tedy znamena obecné uznavany
ocenovaci pristup. Neexistuje ndvod na to, jakou metodu pouzit, aby stanovena hodnota
odpovidala pravdépodobné (ocekavané) cené. Ocenovatel vyuziva svych znalosti a do-
vednosti. Pfedev§im vyuziva své zkuSenosti ziskané ocenovaci praxi.

2.2 Zpusoby ocenovani podle Mezinarodnich ocenovacich stan-
dardt

Mezinarodni standardy rozliSuji dvé baze ocenovani:

e QOcenovani na trzni bazi, jehoz vysledkem je trzni hodnota
e Ocenovani na jinych neZ na trznich bazich, jehoZ vysledek nelze ztotoziovat s trz-
ni hodnotou.

Ocenovani na trzni bazi predpoklada existenci fungujiciho volného trhu. Vychodis-
kem jsou pouze faktory a vlivy, které patii do trzniho prostfedi. Ocenéni piihlizi
K nejpravdépodobnéjsimu, nejlepSimu a nejvyssimu vyuziti majetku (Highest and Best
Use). Pii aplikaci vyzaduje provedeni ptfiméfeného a relevantniho prizkumu trhu. VSech-
ny pouZité postupy v ramci piistupu by mély simulovat chovani a uvaZovani v ptisluSném
trznim segmentu. (Zazvonil, 2012)

Pfi tomto typu ocenéni se uplatiiuji principy ndkladového, porovnavaciho a vynosoveé-
ho pfistupu, pfiCemz pouzité udaje a kritéria musi byt Cerpany z trhu (viz dalsi ¢ast vykla-
du). Pouzitelnost jednotlivych metod je zavisla na tom, jakym zplisobem by se za béz-
nych podminek s majetkem obchodovalo na trhu. U tohoto ocenéni je mozné aplikovat

nékolik metod a oceniovatel ma za ukol zvazit moznost pouziti vSech vhodnych metod.

Vysledkem ocenéni je trzni hodnota, kterda byla definovdna v pfedchozi kapitole
V ramci trzniho pfistupu ocenéni.

Vysledkem ocefiovani na netrzni bazi je ,netrzni“ hodnota. V ramci netrzni baze
existuje cela fada hodnot a oceiovatel musi ve zpracovaném ocenéni uvést, jakou metodu
pouzil a jakou hodnotu stanovil. V nasledujici tabulce jsou uvedeny nékteré hodnoty spa-
dajici do netrzni baze a jejich definice Ize vyhledat v Mezinarodnich ocenovacich stan-
dardech. (Zazvonil, 2012)

4 Nemusi se vzdy jednat o trzni hodnotu (cenu).
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Tabulka 2: Druhy netrZnich hodnot a jejich definovani

v sy

Hodnota ,netrzni

Definovani hodnoty

Investi¢ni hodnota
(viz subjektivni pfistup)

Hodnota, kterou ma majetek pro konkrétniho investora (kupuji-
ciho) v souvislosti s jeho investi¢nim zamérem.

Pojistna hodnota

Hodnota majetku odpovidajici definici v pojistnych podminkach
(pojistné smlouvé).

Ve vétsiné pfipadd se u pojisténi majetku jedna o novou cenu —
reprodukéni hodnotu aktiva.

Zapujcni (zadrzitelna)
hodnota

Hodnota zohlednujici budouci stav trhu se zietelem na vsechny dlou-
hodobé udrzitelné aspekty majetku, s ohledem na normalni a mistni
trzni podminky i na soucasné primérené alternativni vyuziti majetku.
Nesmi obsahovat spekulativni aspekty.

Musi byt jasné a transparentné zdokumentovana.

Utredni (administrativni)
hodnota

(oznacovana jako uredni Ci
administrativni cena)

Pfedstavuje cenu stanovenou v souladu s pravnimi normami.
Slouzi jako zéklad pro zdanéni nebo vybér poplatkd.

| kdyZ byva stanovena na trznich zakladech, metodiky vypoctu
vedou k netrZznim hodnotam.

Hodnota p¥i nuceném
prodeji

(viz objektivizovany pfristup
— likvida¢ni hodnota)

Je definovana jako ¢dstka, kterou je mozno ziskat z prodeje ma-
jetku. Prodej je nutno uskutecnit v ¢asovém horizontu, ktery je
prilis kratky a nevyhovuje pfiméfenému ¢asu na marketing

ve smyslu definice trZni hodnoty.

Hodnota zGstatkového
materialu

Hodnota majetku, ktery nelze dale vyuzivat (s vyjimkou pozemku).
Odpovida cené dosazitelné z prodeje vyuzitelného stavebniho
materialu.

Zvlastni hodnota

Je to hodnota pfesahujici trzni hodnotu o slozku vyplyvajici z mi-
moradného vztahu nebo situace mezi kupujicim a prodavajicim
(osobni zajem).

2.3 Zpusoby ocenovani podle teorie a standardy hodnoty

Teorie rozlisuje tfi zékladni pfistupy k ocenovani a tii zakladni standardy hodnoty ma-
jetku, tj. trzni, subjektivni a objektivizovany. Toto rozdé€leni jiz bylo vysvétleno v prvni
kapitole. Byly taktéz definovany zakladni standardy hodnoty. Taktéz byla vysvétlena
podstata trzni a netrzni baze.

Na zaklad¢ predchoziho vykladu odpovézte na otdzky. Do které baze (trzni ¢i netrZni)
zafadite:

¢ hodnotu stanovenou pomoci subjektivniho ptistupu,

e hodnotu stanovenou pomoci objektivizovaného piistupu,
e investi¢ni hodnotu,

e likvida¢ni hodnotu?
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2.4 Zpusoby ocenovani podle predpist ¢i legislativy
Zakon o cenach naznaéuje dva sméry v oceniovani majetku v Ceské republice:

e Administrativni (ufedni) ocenovani, tj. ocefiovani podle Zakona o ocenovani ma-
jetku, jehoz vysledkem je cena administrativni (Giedni)
e Trzni ocenovani — ocenovani podle mezinarodnich ocenovacich standardii, jehoz
vysledkem je vétsinou trzni hodnota, standardy nejsou povinné®
V CR nejsou zpracovany ocetiovaci standardy. Souc¢asna eska legislativa pojem trzni
hodnota nezna. Né&kteti odbornici tvrdi, Ze synonymem trzni hodnoty je obvykla cena
podle Zakona o ocenovani majetku. Toto tvrzeni je vSak Castym tématem k diskuzi.

Kazdy smér ocenovani ma zcela odlisné koncepce. Pokud by bylo provedeno ocenéni
stejného aktiva administrativné i trzné a hodnota by byla podobnd, pak vztah mezi vy-
sledky je zcela nahodny. V obou smérech lze shledat podobnost v tom, ze pouziva nakla-
dovy, porovnavaci a vynosovy zpusob (metodu) ocenéni. Tyto zplsoby ocenéni jsou vy-
svétleny v dal§im textu.

OCENOVANi PODLE ZAKONA O OCENOVANIi MAJETKU

Ocenovani podle zakona (administrativni ocefiovani) je zvlastnim druhem ocenovani.
Je to uzsi pojeti oceniovani a je uréeno ke konkrétnimu spravnimu ucelu. Administrativ-
nim ocefiovanim stat usmériiuje ceny nemovitosti pro ufedni potieby. V CR se adminis-
trativni ocenovani tyka pouze nemovitych véci, protoze pouze pro nemovité véci je zpra-
covana ocenovaci vyhlaska a je vypoctena tzv. cena zji§téna. Postup vypoctu je podiizen
mechanizmim a algoritmiim Zakona o ocenovani majetku a oceniovaci vyhlasky (cenovy
predpis). Ocenovaci vyhlaska stanovuje konkrétni postupy ocenéni a je zpracovana a kaz-
doro¢né aktualizovana pouze pro nemovité véci. Dlraz je kladen na postup a o vysledku
ocenéni se nediskutuje. Ocenovatele nic nenuti sledovat situaci na trhu, protoze je to za-
hrnuto v datech cenového ptedpisu. Ocenovatelé vyuzivaji programy na vypocet zjisténé
ceny. (Zazvonil, 2012, 2013)

Zakon o ocefiovani majetku (2017) je jedinou legislativou v CR, kterd se pouziva
pro ocetiovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely stanovené
zvlastnim piredpisem. Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud Zakon o oce-
novani nestanovi jiny zptisob oceniovani (viz dalsi vyklad).

POROVNANI OCENOVANI PODLE ZAKONA A OCENOVANI PODLE TRZNICH STANDARDU

Naésledujici tabulka shrnuje a porovnava zakladni charakteristiky ocenovani podle za-
kona a ocenovani podle ocetiovacich standardi.

5 Mohou byt i jiné typy hodnot — viz netrzni baze
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Tabulka 3: Porovnani ocefiovani podle zikona a ocefiovani podle trznich standardi

Charakteristika oceriovani

Administrativni ocenovani

Trzni ocenlovani

Jaka legislativa Ci pravni
predpis se pouZiva pro
ocenéni?

Je povinny?

Zakon — obecna jednani
Ocenovaci vyhlaska — vypocet,
ale pouze pro nemovité véci
Zakon je povinny - ucely stano-
vené pro zvlastni predpisy

Neni stanovena legislativa.
Neexistuje povinny pfedpis.

V ocenéni musi byt popsdna
pouzita metoda ocenéni a druh
stanovené hodnoty.

Kdy se pouzije typ oceno-
vani?

Napt. danové ucely (ucely stano-
vené zvlastnim predpisem)

Pti stanoveni trini hodnoty —
budouci trzni cena.

Kde lze vyhledat algorit-
mus vypoctu?

Je stanoven Ocenovaci vyhlaskou
a zaroven je povinnost aplikovat
relevantni ujednani

Neni stanovena metodika.
Ocenovatelé pouZivaji pravidla
a postupy dle Mezinarodnich
ocenovacich standardu ¢i ji-
nych standardd.

Jak se nazyva vysledna
hodnota ocenéni?

Administrativni (Uredni) cena
Movity majetek — obvykla cena
Nemovity majetek — zjiSténa cena

Trzni hodnota (pfipadné netrz-
ni baze).

Jaké pristupy (metody)
ocenéni se pouzivaji?

Movity majetek — obvykla cena
porovnanim (chybi vyhlaska)
Nemovity majetek (vyhlaska) -
vynosova, porovnavaci a nakla-
dova metoda

Vynosova, porovnavaci a na-
kladova metoda.

Moznosti poutziti tFi za-
kladnich pfistupli (metod)
dle ocenovaci vyhlasky

PFi konkrétnim ocenéni se apliku-
je pouze jeden pristup (metoda)
a tu urcuje vyhlaska

Je mozZné (nutné) pouzit
vSechny vhodné metody.

Ucel poutiti

Danové ucely
Ucel stanoven ve zvlastnim pred-
pisu

Pro potfeby trhu.

2.5 Pristupy k ocenovani aktiv

Existuji tfi okruhy ocenovacich ptistuptt — metod. Kritériem pro rozdéleni jsou data

pouzitd pro konkrétni vypocet. Data se nachdzeji v riznych casovych tsecich na casové

0se.

Nakladovy pFistup ocenéni pouziva data z minulosti. Vychazi z nezbytnych nakladu

vynaloZenych na pofizeni majetku, napt. naklady na pofizeni nové myeci linky. Je oznaco-
van také jako majetkovy pfistup. V piipadé¢ ocenéni podniku vychdzi ptistup z ocenéni
jednotlivych polozek majetku podniku, je tedy zaloZen na analyze aktiv a cizich zdroju
podniku k ur¢itému casovému okamziku. Pfi oceflovani se pouZzivaji stavové veliCiny.
Vysledna hodnota je nakladovou (majetkovou) hodnotou.

Vynosovy piistup ocenéni pouziva data z budoucnosti. Je zaméfen na odhad budouci-
ho vyvoje. Vychdzi z analyzy budoucich vynosii nebo jinych pravidelné dosazitelnych
piijml z majetku (ndjemné). Vysledna hodnota je vynosovou hodnotou.
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Porovnavaci pristup (porovnavaci trzni piistup) ocenéni pouziva data ze soucasnosti.
Vychazi z analyzy aktudlnich cen na trhu (ceny rodinnych domu, bytid, pozemku, kurzy
akcii). Vysledna hodnota je porovnavaci hodnotou.

S 7]

e (Co znamend metoda ocenéni?

e Uvedte synonyma K terminu pfistup k ocenovani.

e Jaké standardy hodnoty se pouzivaji a je mozné je vyhledat v kazdé teorii?

o Utedni (administrativni) cena spad4 do netrznich cen. Jaky je jeji vyznam? Kdy se
pouziva?

e Definujte pojem obvykla cena.

e Porovnejte definici trzni hodnoty podle mezinarodnich ocefiovacich standardii
s definici obvyklé ceny podle Zakona o ocefiovani majetku.

e Podle jakého kritéria je provedeno rozdeleni ndkladového, porovnavaciho a vyno-
sového pristupu?

. A |

Metoda je standardizovany, obecné uznavany postup ¢innosti, smétujici ke stanoveni
hodnoty majetku. Metoda vyjadiuje zptisob ocenéni nebo jinak feceno ptistup k ocenéni.
Existuje celd fada deleni ocetiovacich zpusobii. Z teoretického pohledu se rozlisuji tfi
kategorie pfistupu k ocefiovani, a tedy tti standardy hodnoty — trzni, subjektivni a objekti-
vizovany. Mezinarodni ocenovaci standardy rozd€luji dva zakladni zplsoby ocenéni —
baze - zplsob zalozeny na trzni bazi a zpusob zalozeny na netrzni bazi. Podle druhu pou-
zitych dat z pohledu mista na Casové ose je rozliSovan zpisob nakladovy, vynosovy
a porovnavaci.

Ceska legislativa rozdéluje piistupy K ocefiovani také podle pouziti legislativy na ad-
ministrativni a trzni. Tyto dva sméry jsou dany rozdélenim cen podle Zakona 0 cenéch.
Administrativni ocenovani se fidi Zakonem o oceflovani majetku a Ocenovaci vyhlaskou.
Pouziva se v ptipadech, kdy to stanovuje pravni predpis. Velmi Casto se jedné o piipady
stanoveni danového zakladu. Ocenovani trzni vychazi z nepovinnych trznich standarda.
CR nema zpracovéany &eské ocefiovaci standardy. Zakon o ocefiovani majetku uvadi, Ze se
majetek nebo sluzba ocenuji obvyklou cenou. Definovani obvyklé ceny by mélo odpovi-
dat trZzni hodnot¢, ale je to velmi diskutabilni problém. V ¢eské legislativé nelze vyhledat
definici trzni hodnoty.
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] e

e Metoda je standardizovany, obecné uznavany postup ¢innosti sméfujici ke stano-
veni hodnoty majetku, ktera se bude co nejvice blizit mozné trzni cené. Metoda
znamena obecné uznavany ocenovaci pristup.

e Synonyma pristupu: postup, zpiisob, metoda (metodologie).

e Existuji tyto standardy hodnoty: trzni, subjektivni a objektivizovana hodnota.

e Utedni cena pfedstavuje cenu stanovenou v souladu s pravnimi normami. SlouZi
jako zéklad pro zdanéni nebo vybér poplatkt. I kdyz byvé stanovena na trznich za-
kladech, metodiky vypoctl vedou k netrznim hodnotdm. PouZzivéa se v ptipadech,
kdy to nafizuje pravni predpis. Velmi Casto se pouZziva pro stanoveni zakladu dang,
a tedy pro jeji nasledny vypocet.

e Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé ob-
dobného majetku, nebo pfi poskytovéani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfi stanoveni obvyklé ceny se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na tuto cenu vliv a do ceny se nepromitaji: mimorad-
né okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho, zvlastni obliba.

e Definice trzni hodnoty a obvyklé ceny jsou podobné. Podobnost je ve vztahu
ke konkrétnimu datu, vazbé na aktualni trh, vylouceni mimofadnych okolnosti tr-
hu.

e Nakladovy, vynosovy a porovnavaci pfistup je dan druhem pouzitych dat. Data
maji vztah k mistu na ¢asové ose. Nakladovy zplsob pouziva naklady na pofizeni
majetku a ty se nachazeji v minulosti. Porovnavaci zptisob pouziva data (ceny ma-
jetku) z aktualniho trhu a ty se nachazeji v soucasnosti. Vynosovy zptisob pouziva
budouci data — budouci vynos, ktery vlastnikovi pfinese majetek (napt. ndjemné).
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3 PROCES OCENOVANI

mowrmmeeroy  |[=]

Proces ocenéni se sklada z jednotlivych fazi, které tvoii jeden celek. Ocenovani je od-
borna ¢innost, jednotlivé kroky této ¢innosti jsou na sobé zavislé a jejich potradi je neza-
ménitelné. Na zacatku ocenéni je stanoven cil této ¢innosti. V tomto prvnim kroku se zna-
lec seznamuje se zadanim ukolu. Klade si otdzky: Jaky pfedmét ma byt ocenén? Co je
divodem ocenéni? K jakému datu mé byt ocenéni provedeno? Jakd hodnota bude stano-
vena? Jaky pfistup k ocenéni bude zvolen? Dalsi kroky jsou zaméteny predevsim na po-
znani predmétu ocenéni. Je tieba shromazdit data, ta nasledné analyzovat a rozhodnout,
které metody budou zvoleny v souladu s didvodem ocenéni (s cilem ocenéni). Data
pro ocenéni jsou stézejni, od nich se vyviji vybér metod. Ve finalni ¢asti procesu je pro-
vedena analyza zvolenych metod, syntéza zjiSténych hodnot a zavére¢ny vyrok o cené
aktiva. Cely proces musi byt zdokumentovan v pisemné formé¢ a nasledné predloZzen za-
davateli.

A | =2

e Vysvétlit jednotlivé kroky procesu ocenéni.

e Prokézat zavislost jednotlivych krokl ocenéni a jejich posloupnost.
e Zdlvodnit vyznam a vyznamnost prvniho kroku ocenéni.

e Vyjmenovat data potfebna k ocenéni podniku.

e Vyjmenovat data potfebna k ocenéni nemovitych véci.

Proces ocenéni, cil ocenéni, ditvod ocenéni, termin ocenéni, data potiebna k ocenéni,
analyza dat, ocefovaci metody, hodnota aktiva.

3.1 Proces ocenovani

Proces ocenovani je systematicka ¢innost oceniovatele. Béhem procesu hleda ocenova-

4

tel odpovédi na otazky ohledné hodnoty majetku nebo podniku. Odrazi ocenovatelem
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pouzité metody, techniky, zkuSenosti, usudek a cit v souvislosti s hledanou hodnotou ma-
jetku nebo podniku. Proces ocenéni se odrazi v pisemné form¢ ocenéni, tj. v odhadu nebo
ve znaleckém posudku.

Je slozen z jednotlivych vzijemné zavislych krokii a tvofi jednotny celek. Jednotlivé
kroky jsou vzajemné zavislé a podminéné. Pocet krokt a jejich obsah se lisi podle zadani
ocenéni. Kroky lze zobecnit pro jakékoli ocenéni.

Kroky procesu ocetlovani jsou nasledujici:

e Definovani zadani

e Sestaveni pracovniho tymu
e Sestaveni harmonogramu

e Sbér informaci

¢ Analyza informaci

e  Vybér metod

e Analyza ocenéni

e Syntéza vysledkl

e Formulace zavéru

Stanoveni zadani prace je prvni fazi procesu. Faze je prioritou ocenéni, protoze se od ni
odviji dalsi faze a ma bezprostredni vliv na vybér modelu. V této fazi se stanovuje ucel oce-
néni. V prvnim kroku je taktéz zadavatelem stanoven termin feSeni. Prvni krok znamena sta-
noveni cile ocenéni (Kislingerova, 2001). V této fazi dochazi k definovani problému ocenéni
a obsahuje: identifikaci pfedmétu (aktiv, podniku), identifikaci majetkovych prav, ktera maji
byt ocenéna, datum odhadu hodnoty, vyuZiti ocenéni, definici hodnoty a dal§i omezujici
podminky (Drozen a kol, 1997).

Je definovan cil ocenéni v zavislosti na daném terminu ocenéni. V cili ocenéni je uve-
den druh stanovené hodnoty a odrazi se v ném vyuziti ocenéni. Druh stanovené hodnoty
naznacuje, jaké metody jsou pro aplikaci relevantni. Konkrétni vybér metod nemiize byt
proveden, protoZe je nejdiive nutné shromazdit dostupna data a ta analyzovat.

Identifikace pfedmétu ocenéni obsahuje popis veskerych aktiv, podniku, majetkovych prav,
které budou ocenény. V ramci identifikovani musi byt popsany vlastnosti pitedmétu, které maji
vliv na ocenéni. Jedna se o vlastnosti, které vytvateji hodnotu ocefiovaného majetku.®

Omezujici podminky vztahujici se k ptedmétu ocenéni piedstavuji zavazky, bfemena nebo
zatizeni majetku. Muze se jednat o vécna biemena, zastavni prava nebo najemni smlouvy.
MiZe se jednat o restituéni naroky k pozemkiim ¢i ekologické zatiZeni nemovitych véci.
V této Casti se taktéZ uvadi uzavieni pojisténi oceftovaného majetku a jeho rozsah.

6 Tzv. hodnototvorné (cenotvorné) faktory — viz dalsi vyklad
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V prvnim kroku ocenéni se ocenovatel seznamuje s aktivy, ktera ma ocenit. Je to velmi
dalezity krok, ktery ma vliv ptfedevsim na spravnou volbu oceiovaci metody.

Vytvoteni pracovniho tymu je druhou ¢asti procesu. Na ocenéni se podili tym odbor-
niku, ktefi fesi zadané tikoly. Pokud je ocenéni zpracovavané externi firmou, pak je zapo-
tiebi stanoveni kompetenci a postupu mezi externistou a pracovnim tymem. Pracovni tym
musi respektovat ¢asovy harmonogram prace v souvislosti se stanovenym cilem prace
a ve vazbé€ na konecny termin feseni.

Ve fazi sestaveni harmonogramu je vypracovan plan s fazemi pribéhu ocenéni. Sta-
novi se zavazné terminy, které je potfebné dodrzet ve vazb¢é na vysledny cil (Jakubec
a kol., 2005). Jedna se o zpracovani ¢asového harmonogramu ocenéni s vazbou na cil
zadani a termin feSeni.

Sbér informaci je zavisly na stanoveném cili, ktery zahrnuje druh stanovované hodno-
ty a metodu ocenéni. Nelze zobecnit potfebné informace pro ocenéni. V ptipadé ocenéni
podniku se jedna o data, ktera pokryvaji celé déni podniku. V této fazi je kladen diraz
na znalost podniku ¢i majetku. Kromé vnitinich dat daného podniku je zapotiebi se véno-
vat taktéz okoli podniku (Kislingerova, 2001).

Analyza dat je krokem analytickym, ktery vychazi ze shromazdénych dat. Provadi se
rizné druhy analyz, které jsou opét dany vybérem metody pro ocenéni. Pfevazné se jedna
o analyzu makroekonomickou, analyzu odvétvi a finanéni analyzu podniku. V pfipadé,
ze se bude provadét ocenéni vynosovou metodou, se zpracovava taktéz finan¢ni plan
(podnikatelsky zameér). Tento krok ocenéni je velmi dulezity a narony na zpracovani
(Kislingerova, 2001).

Je patrné, Ze tato analyza je bezprostiedné zavisld na vnitinich a vnéjSich informacich
o daném podniku. Shromazdéna data jsou vychodiskem pro pouziti metody ocenéni.

Vybér metody znamend vybrat vhodnou metodu pro dalsi postup. Vybér metody je
podminén informacemi o pfedmétu ocenéni a provedenou analyzou dat (Jakubec a kol.,
2005).

Ve fazi analyza ocenéni je provedena aplikace zvolené metody (Kislingerova, 2001).
Aplikuje se ocenovaci metoda a je vypoc¢tena hodnota predmétu ocenéni.

Posledni faze je syntézou vysledktu a formulovani zavéru. Vysledkem této posledni
faze je stanoveni hodnoty pfedmétu ocenéni k urcitému datu. Kli¢ovy vyznam maji data
ocenéni, ktera byla zpracovatelem ocenéni pouzita v dany okamzik. Vysledek prace ma
casovou omezenost (Kislingerova, 2001). Hodnota majetku je funkci zavislou na Case
(Drozen a kol., 1997).
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Spolec¢nost je zaméfena na vyrobu leteckych motort a podnikd ve své oblasti 15 let.
Prvnich 5 let rostly trzby nepravideln€, nasledné se ustalily ptiblizné ve vySce 200 mil
K¢. Manazefi predpokladaji rist trzeb ve vysce asi 15 % rocné, coZ potvrzuje financni
analyza. Ocenovatel vychazi z tohoto predpokladu.

Po provedeni ocenéni podnik ziskal tfiletou zakazku u velkého vyrobce letadel
v objemu 500 mil. K¢ ro¢né. Jde o zdsadni informaci, kterd nebyla v dobé ocenéni znama,
a tedy nebyla v ocenéni zahrnuta. Jednoznaéné lze fici, ze tato skute¢nost podstatné zvy-
Suje trzni hodnotu spolecnosti. Z tohoto diivodu je zapotiebi hodnotu aktualizovat.

3.2 Data potiebna pro ocenovani

Data (informace) maji vyznamny vliv na spravné ocenéni majetku ¢i podniku. ProtoZe
pfedmét ocenéni mize byt velmi riznorody, nelze tyto podklady zobecnit.

PODKLADY PRO OCENOVANIi PODNIKU

V piipad€ ocenéni podniku 1ze podklady rozd¢lit na vnitini (interni) a vnéjsi (externi).
Interni zdroje informaci jsou vnitini informace daného podnikatelského subjektu po-
tiebné pro fizeni firmy managementem (Voznakova, 2011). Externi zdroje informaci
jsou informace ziskané z celé fady externich zdroji. Patii zde pfedevsim informace vefte;j-
né¢ dostupné. V piipadé ocenéni podniku patii mezi interni data informace potfebné
pro tizeni podniku, informace z procesti obchodnich, technickych, vyrobnich, ekonomic-
kych, finan¢nich, personélnich, informace i€etni a pravni. V idedlnim ptipad€ podnik tyto
informace shromazd’uje v rdmci informaéniho systému.

Sbér dat sméfuje K provedeni riznych analyz. Mezi né patii finanéni analyza podniku,
analyza makroekonomického a mikroekonomického prostfedi podniku (tj. strategicka
analyza).

Finané¢ni analyza vede K hodnoceni finan¢niho zdravi podniku a nalezeni slabych
a silnych mist podniku. Zékladnim zdrojem dat pro sestaveni finan¢ni analyzy je ucetni
zavérka. Finanéni analyza se zpracovava v ¢asové fadé 3 — 5 let. Sleduji se napt. poméro-
vé ukazatele — likvidity, zadluZenosti, aktivity, rentability, finan¢ni stability; absolutni
ukazatelé — horizontalni a vertikalni analyza aktiv a pasiv. Taktéz se pouZzivaji souhrnné
indexy hodnoceni.’

" Bankrotni modely — napt. Altmanovo Z-skére, Tafflertiv model
Bonitni modely — napt. Soustava bilanénich analyz podle Douchy, Tamariho model
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Analyza makroekonomicka posuzuje vliv makroekonomickych ukazateli na vykon-
nost podniku. Je hledana pfi¢inna souvislost mezi vyvojem parametri makroprostiedi
a vlastni vykonnosti podniki. Sleduji se pfedevsim ukazatelé - tempo ristu HDP, fiskalni
politika statu, vyvoj penézni nabidky, vyvoj urokovych sazeb, vyvoj inflace.

Analyza mikroprostiedi je zaméfena na odvétvi oceniovaného podniku. Analyza ob-
sahuje identifikaci charakteristickych znakti odvétvi a prognézu vyvoje odvetvi.

Ukolem t&chto analyz je stanoveni perspektiv a hrozeb, které mohou ohroZovat ¢innost
podniku. Po provedeni analyz ma ocefiovatel dalsi dulezity tkol. Pokud bude stanoveno,
ze podnik je financné¢ stabilni a Ze je schopen do budoucna piinasSet uzitek v podob¢ bu-
doucich pijmi vlastnikim, pak musi ocefiovatel zpracovat finanéni plan®. Vysledkem
tohoto planu je odhad budoucich vynost (3 — 5 let). Zpracovani finan¢niho planu je na-
sledné pouzito pfti aplikaci vynosového pfistupu. Nekteré podniky mohou mit zpracovan
svij vlastni plan. Je mozné tento plan pro ocenéni aplikovat, ale pied pouzitim musi oce-
novatel zhodnotit jeho redlnost.

PODKLADY PRO OCENOVANiI NEMOVITYCH VEC]

Pokud bude pfedmétem ocenéni nemovity majetek, pak je zfejmé, ze informacni zdro-
je se budou lisit od zdrojii pfi ocenéni podniku. Ukézka praktickych oceniovacich ptiklada
v dalsich ¢astech opory je zaméfena pravé na nemovité véci, proto je nutné nyni uvést
i podklady pro oceniovani nemovitych véci.

U nemovitych véci jsou nezbytné tyto vstupni informace (Bradag¢, 2016):

e Vypis z katastru nemovitych véci, snimek z katastralni mapy

e Cenové mapa pozemki®

e Uzemni plan mésta, obcel?

e Zakladni projektova dokumentace

o Kolauda¢ni rozhodnuti, dokumentace ke stavebnimu povoleni

e Ekonomické informace k nemovitym vécem — ndjemné za pronajimané prostory,
smlouvy o pronajmu, pojistné za nemovité véci, naklady na udrzbu a spravu, dan
Z nemovitych véci

e Star$i odhady ¢i znalecké posudky

e Vlastni poznatky zjisténé Setfenim — zhodnoceni technického stavu, zaméteni ne-
movitych véci, fotodokumentace

8 Business plan, podnikatelsky zamér

® Grafické znazornéni stavebnich pozemkt na tizemi obce nebo jeji ¢asti s vyznadenymi cenami. Cenovou
mapu vydava obec zavaznou vyhlaskou.

10 Utedni dokument, ktery stanovi urbanistickou koncepci, fesi piipustné ¢i nepiipustné funkéni vyuziti
ploch, jejich uspofadéni, urcuje zakladni regulaci zemi a vymezuje hranice zastavitelné¢ho izemi obce.
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[7] e

e Vyjmenujte jednotlivé kroky procesu ocenovani ve spravné posloupnosti.

e Prokazte zavislost a posloupnost jednotlivych krokii ocenéni.

e Zdivodnéte, ze prvni krok oceniovani je stéZejnim krokem a jsou na ném zavislé
dalsi kroky.

e Uved'te, jak se rozdé€luji data potfebnd pro ocenéni podniku.

e Jaké analyzy dat se provadéji v piipade ocenéni podniku?

e Vyjmenujte data potiebna k ocenéni nemovitych véci.

E] swmwraprory ]

Proces ocenovani se skladd z krokti, které na sebe navazuji a jsou na sob& zavislé.
Na zacatku ocenéni je stanoveno zadani s cilem ocenéni. Ocenovatel zjist'uje, co je pred-
métem ocenéni, z jakého divodu a k jakému datu. Na zakladé diivodu ocenéni se stano-
vuje piistup k ocenéni, nicméné konkrétni oceiiovaci metoda v prvnim kroku nemize byt
stanovena. Ocenovatel totiz jest¢ nemad k dispozici potiebnd data a jejich analyzu. Az
na zékladé analyzy shromézdénych dat mize ocenovatel stanovit konkrétni ocenovaci
metodu a specifikovat druh hodnoty jakozto vysledek ocenéni.

Velmi vyznamnou roli v oceflovani ma termin, ke kterému ma byt hodnota stanovena.
Hodnota aktiva je zavisld na ¢ase. Ocenéni zpracované k dnesnimu datu mize byt uz zitra
neplatné. Dlivodem je zména v oceniovaném predmétu. Miize dojit napt. k ziskani vy-
znamné zakazky v podniku nebo ke zni¢eni vyrobni haly pozarem.

Podklady, jakozZto zdroje informaci, mohou byt zna¢né rozdilné. Je to podminéno tim,
jaky predmét bude ocenén. U podniku se provadi analyzy dat — finan¢ni analyza a strate-
gicka analyza. Podle zjisténych vysledkt se voli metoda. V piipadé pouziti vynosového
pfistupu se zpracovava také finan¢ni plan. U pojiSténi nemovitych véci jsou velmi dilezi-
t¢ stavebné technické tdaje nebo informace o trhu s nemovitostmi v dané lokalité,
ale také informace zjisténé Setfenim ocenovatele.
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e o]

e Kroky procesu ocetiovani jsou nasledujici: definovani zadani, sestaveni pracovniho
tymu, sestaveni harmonogramu, sbér informaci, analyza informaci, vybér metod,
analyza ocenéni, syntéza vysledki, formulace zavéru.

e Termin ocenéni je stanoven V zadani, ma vliv na harmonogram ocenéni (plan)
a sbér informaci. Hodnota ocenéni je ¢astkou zavislou na ¢ase, tj. na terminu oce-
néni. Zjidténa data a jejich analyza maji vliv na volbu ocetiovaci metody. Ucel
ocenéni stanoveny v zadani ma vliv na shromazd’ovani dat a na volbu metody oce-
néni.

e Zadani je stézejni, protoze je zde stanoven termin ocenéni, identifikace predmétu
ocenéni a ucel ocenéni. Tyto charakteristiky maji vliv na dalsi kroky, pfedevSim
na volbu ocenovaci metody. Vysledna hodnota ocenéni je zavisld na terminu oce-
néni.

e V piipadé€ ocenéni podniku se podklady rozdé€luji na interni a externi. Interni zdroje
informaci jsou vnitini informace dané¢ho podnikatelského subjektu potiebné pro fi-
zeni firmy managementem. Externi zdroje informaci jsou informace ziskané z celé
fady externich zdrojt. Patfi zde pfedevSim informace vetejné dostupné.

e V piipadé oceniovani podniku se provadi finan¢ni analyza a strategickd analyza.
Pokud ocenovatel provedenymi analyzami rozhodne o moznosti pouziti vynosové
metody, pak bude zpracovan taktéZ finan¢ni plan.

e Data potiebna k ocenéni nemovitych véci jsou nasledujici: vypis z katastru nemo-
vitych véci, snimek z katastralni mapy, cenova mapa pozemku, uzemni plan mésta,
obce, zakladni projektovd dokumentace, kolauda¢ni rozhodnuti, stavebni povoleni,
ekonomické informace k nemovitym vécem, starS$i odhady ¢i znalecké posudky,
vlastni poznatky zjiSténé Setfenim.
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4 PROFESE ODHADCE A ZNALCE

=] memsmameoaenoy ]

V ptedchozi kapitole je popsan a vysvétlen proces ocenéni. Zpracovani ocenéni, a tedy
uplatnéni jednotlivych krokl procesu, je naplni prace ocetiovatele. Vystupem jeho prace
je zpracovani pisemného dokumentu, ktery odrazi jednotlivé kroky procesu ocenéni
a predklada zadavateli vyslednou hodnotu ocenovaného majetku.

V Ceské ocenovaci praxi provadéji ocenéni majetku odhadci a znalci. Napln a tizeni té-
to profesni ¢innosti se 1isi a nasledujici kapitola uvadi podminky pro jeji provadéni. Pod-
minky a fizeni ocenovaci ¢innosti Ize vyhledat v relevantni legislativé. Nasledujici ¢ast
textu se zamétuje na napln pisemného dokumentu zpracovaného ocenovatelem, tj. odhadu
a znaleckého posudku. Je zde vysvétlen rozdil mezi odhadem a znaleckym posudkem.

Kromé znalcl a odhadcti provadéji ocenovaci ¢innost ve specifickych ptipadech také
znalecké ustavy a védecké znalecké instituce. Jejich Cinnost je také popsana. V zavéru
této kapitoly jsou zminény vyznam a naplii ¢innosti asociaci s ptisobnosti v CR a nejsou
opomenuty vyznamné asociace S mezinarodni ¢i evropskou ptisobnosti.

Hewewwrory ]

e Popsat obsah ¢innosti znalce a odhadce.

e Porovnat napln ¢innosti znalce a odhadce.

e Uvést rozdilnosti mezi naplni ¢innosti znalce a odhadce.

e Objasnit rozdilnosti mezi dokumenty — odhad a znalecky posudek.
e Objasnit ¢innost asociaci v oboru oceniovani.

[Hlweomsommrroy ]

Odhadce, znalec, vseobecna a odborna zpusobilost, odhad, znalecky posudek, asociace.

Zpracovat ocenéni muze pro svou vlastni potfebu kdokoliv, kdo ma k tomu potiebné
znalosti a informace. V nékterych institucich (pojistovny, banky) provadéji odhady pro-
Skoleni zaméstnanci pomoci internich metodik a stanovenych postupti. Pokud ma byt od-
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had odborné spravny a pouzitelny pii jednani s tfetimi osobami, musi byt zpracovan
opravnénymi subjekty. V Ceské republice tuto ¢innost provadéji odhadci a znalci, pipad-
n¢ znalecké ustavy a védecké znalecké instituce.

4.1 Odhadce

Odhadce je podnikatel a jeho ¢innost je fizena Zivnostenskym zakonem. Odhadce patii
podle Zivnostenského zakona mezi Zivnost ohlagovaci a vazanou. Odhadce musi spliiovat
vSeobecné podminky a odbornou zptisobilost.

VSeobecné podminky jsou dany:

e Plnou svépravnosti
e Bezthonnosti

Odborna zpisobilost pro vazanou Zivnost je stanovena piilohou &. 2 Zivnostenského
zdkona. Odhadce vykonava c¢innost Ocenovdni majetku a Pfiloha rozdé€luje majetek
na tyto kategorie:

e Véci movité

e V¢ci nemovité

e Nehmotny majetek
¢ Finan¢ni majetek

e Obchodni zavod

Odhadce muze vykonavat napf. ¢innost ocefiovani majetku pro véci nemovité nebo
¢innost ocenovani majetku pro finan¢ni majetek.

T |

Pokud uspésné dokoncite vysokoskolské studium na OPF v Karviné a budete mit za-
jem provozovat ¢innost ocenovani majetku pro véci movité nebo véci nemovité, pak
podle P¥ilohy 2 Zivnostenského zdkona musite splnit nasledujici podminky odborné zpi-
sobilosti:

e Absolvovani celozivotniho vzdélavani podle zvlastniho predpisu (dle Zakona o vy-
sokych skolach) v rozsahu nejméné 4 semestrii na oceniovani majetku dané katego-
rie (napf. véci movité).
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Pokud dokoncite vysokoskolské studium na OPF v Karviné a budete mit zdjem provo-
zovat ¢innost ocefiovani majetku pro nehmotny majetek, finanéni majetek nebo ob-
chodni zavod, pak podle piilohy ¢. 2 Zivnostenského zakona musite splnit jednu z néasle-
dujicich podminek odborné zpiisobilosti:

e Absolvovani celozivotniho vzdélavani podle zvlastniho ptedpisu (dle Zakona o vy-
sokych skolach) v rozsahu nejméné 4 semestrii na ocefiovani majetku dané katego-
rie (napt. obchodni zavod).

Nebo

e Absolvovani celozivotniho vzdélavani podle zvlastniho ptredpisu (dle Zakona o vy-
sokych skolach) v rozsahu nejméné 2 semestrti na oceniovani majetku dané katego-
rie (napft. véci movité) a 2 roky praxe v oboru.

Odhadce je opravnén zpracovavat odhady a odborna vyjadteni, nikoliv znalecké po-
sudky.

Odhad je ocenéni majetku zpracované odhadcem. Odhady jsou béZzné vyuzitelné
ve vSech obchodnich a obcanskych zélezitostech, kde neni napi. zakonem jednoznacné
vyzadovano ocenéni znaleckym posudkem.

Obsah odhadu neni striktn¢ uréen zakonem jako v piipadé znaleckého posudku. Odhad
by mél minimalné obsahovat:

e Popis pfedmétu ocenéni

e Vlastni ocenéni

e Vyrok o cen¢ a metodické pohledy na cenu
e Doklad o odborné zpusobilosti odhadce

Odborné vyjadreni je vyjadieni osoby majici potfebné odborné predpoklady k objas-
néni urcitych dulezitych skute¢nosti pro posouzeni véci. Odborné vyjadieni nema nikde
stanovené presné formalni nalezitosti jako jeho obsah nebo forma, nemusi (ale mize) byt
vypracovano znalcem nebo znaleckym pracovis§tém, ani neni vysledkem znalecké ¢innos-
ti. Jde 0 ,,odborné vyjadieni osoby znalé, tzn. odbornika k ur¢ité dil¢i otazce.

4.2 Znalec

Znalec je fyzicka osoba a jeho Cinnost je upravena Zakonem o znalcich a tlumoc¢nicich.
Jmenovat znalcem Ize toho, kdo splituje nasledujici podminky stanovené pro vykondvani
znalecké ¢innosti dle zakona:
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e Je statnim ob¢anem Ceské republiky*

e Je zptsobily k pravnim ukonim v plném rozsahu

e Je bezuhonny

e Nebyl v poslednich 3 letech vySkrtnut ze seznamu znalcti a tltumo¢nika pro poruse-
ni povinnosti podle zakona

e Ma potiebné znalosti a zkuSenosti z oboru, v némz ma jako znalec pusobit

e Ma takové osobni vlastnosti, které davaji predpoklad pro to, Ze znaleckou ¢innost
muze fadné vykonavat

e Se jmenovanim souhlasi

Po splnéni podminek mutize byt znalec jmenovan piedsedou krajského soudu nebo mi-
nistrem spravedInosti a je zapsan do seznamil znalcti vedeného u piislusného krajského
soudu, ale také v ustfednim seznamu Ministerstva spravedlnosti. Seznam znalct je vetej-
n¢ dostupny na webovych strankach Ministerstva spravedlnosti.

11 Miize byt ob&anem jiného ¢lenského statu Evropské unie, kterému bylo vydano potvrzeni o pfechodném
pobytu nebo povoleni k trvalému pobytu na tzemi Ceské republiky, nebo statnim ptislusnikem jiného nez

Clenského statu Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k trvalému pobytu na tzemi Ceské republi-

ky.
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Na webovych strankach: www.justice.cz v ¢asti ,,Znalci a tlumo¢nici® vyhledejte se-

119

znam znalci pro kraj ,,Severomoravsky* a pro obor ,,ekonomika — ceny a odhady*.

Tel 221 997 111, Fax: 224919927

¥ ySe hradska 16, 128 10 Praha 2

Ministerstvo spravedinosti Ceské republiky

Evidence znalcu a tlumocnikua

Vybér podie specializace

® Znalec Tiumoénik
Gbor / cdveni . Ceny a odhady v

Speclallzace

Kra) [Vsechny kraje v
Vsechny kraje

Hlavni mésto Praha
Stfedotesky
Jihozesky
Zapadocesky
Severotesky
Vychodogesky
Jihomoravsky

Severomaravsky

Smazat formulaf Hledat zaznamy

Vyibér podie jména Mépovéda

Znalecka ¢innost je fizena Ministerstvem spravedlnosti. Znaleckou ¢innost mohou vy-
konavat ve vybranych pfipadech také znalci nezapsani do seznamu. Tyto znalce ustano-
vuje statni organ a znalci musi slozit slib.

Navrh na jmenovani znalcti mohou podat statni organy, védecké instituce, vysoké sko-
ly. Znalcem muze byt jmenovan i ten, kdo sim o jmenovani pozada. Znalec je osobou
se specialnimi odbornymi znalostmi rozdilnou od procesnich stran (zalovany nebo zalob-
ce) a statnich organi. Znalec je vyuzivan jako procesni Gi€astnik u soudu a predklada sviij
nazor k danému problému podlozeny odbornosti a zkusenosti (znalecky posudek), rozho-
duje vsak soud.

Znalec je opravnén podavat znalecké posudky, zejména pro potieby statnich orgéand,
policie, soudu a ufadt. Znalecky posudek je pisemny dokument zpracovany znalcem
nebo znaleckym ustavem, ktery musi spliovat stanovené pozadavky stanovené Vyhlas-
kou ministerstva spravedlnosti k provedeni zakona o znalcich a tlumo¢nicich:

e Nalez obsahuje popis majetku nebo jevi, souhrn podkladt a skute¢nosti, k nimz
znalec pftihlizel.

e Vlastni posudek obsahuje zavér, ke kterému znalec dospél zpravidla vyétem ota-
zek, na které¢ mé odpovedét, véetné odivodnénim, kde uvede a zhodnoti skutecnos-
t1, které jej k zaveéru dovedly.
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e Znalecka dolozka je uvadéna v zavéru posudku a obsahuje oznaceni seznamu,
Vv némz je znalec zapsan, oznaCeni oboru, v némz je opravnén podavat posudky,
a ¢islo polozky, pod kterou je ikon zapsan ve znaleckém deniku.

Pisemny znalecky posudek musi byt sesit a opatfen znaleckou peceti. Znalec je trestné
odpovédny za znalecky posudek.?

swosTamoer |l

Vyhledejte, zdali musi mit odhadci a znalci sjednano povinné smluvni pojisténi z vy-
konu své ¢innosti.

4.3 Znalecky ustav

Znalecky ustav je pravnicka osoba s obdobnym opravnénim jako soudni znalec. Zna-
lecké Gistavy jsou jmenovany Ministerstvem spravedlnosti CR a vedou seznamy znalec-
kych ustavi. Znalecké ustavy spadaji do oddilu I. Seznam znaleckych ustavi je vetejné
dostupny na webovych strankach Ministerstva spravedlnosti.

[samostamvyarow-sezvamaaeoronvsrav | [l

Na webovych strankach: www.justice.cz v ¢asti Znalecké tstavy pro oddil | vyhledejte
seznam znaleckych ustavil pro ,,Moravskoslezsky kraj* a pro obor znaleckého opravnéni
,,ekonomika“.

Tel.221 997 111, Fax: 224919 927 V yée hradskd 16, 128 10 Praha 2

Ministerstvo spravedlnosti Ceske republiky

Seznam Gstavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost

Nazev Ustavu

Oddil 1 v
Kra) Moravskoslezsky ¥
Obor znaleckého opravnéni: Ekonomika v
Rozsah znaleckeho opravnéni:
Smazat formular Hledat zaznamy
B" Podminky pro zapis do seznamu znaleckych Ustavi Q Listovani v databazi

12 Znalec zpracuje imysIng nepravdivy, hrubé zkresleny nebo netplny znalecky posudek.
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Které z téchto znaleckych tstavi mohou zpracovat odhady (ocenovani) nemovitého
majetku a movitého majetku? Které z téchto znaleckych tstavi se specializuji na zpraco-
vani odhadu (oceniovani) podnikti (obchodniho zavodu)?

Kdy je pozadan znalecky ustav o zpracovani znaleckého posudku (posudek znaleckého
ustavu)?

e V pfipadech, kde je predmétem posuzovani kauza vétSiho rozsahu, vyzadujici
kombinaci n€kolika ptibuznych znaleckych oprévnéni.
e Jedna se o prezkoumani znaleckého posudku znalce fyzické osoby.

4.4 Veédecké znalecké instituce

Védecka znalecka instituce poskytuje zvlastni védecké posouzeni ve zvlast obtiznych
ptipadech. Ministerstvo spravedlnosti CR vede seznamy védeckych znaleckych instituci
v oddilu II. Seznam védeckych znaleckych instituci je vefejné dostupny na webovych
strankach Ministerstva spravedlnosti.

Na webovych strankach: www.justice.cz v ¢asti Znalecké tstavy pro oddil II vyhlede;j-
te seznam védeckych znaleckych instituci pro ,,Moravskoslezsky kraj* a pro obor znalec-
kého opravnéni ,,ekonomika®.

Tel 221 997 111, Fax: 224919 927 V yse hradska 16, 128 10 Praha 2

Ministerstvo spravedinosti Ceské republiky

Ustav: Adresa: Kontakty:

Ustav oceiovini majetku pfi Ekonomicke fakulté Vysoké  Sokolska tfida 33 o

$koly banske - Technické univerzity Ostrava Ostrava 1 { 597322246, 728477040
70200 B uom.eki@vsb.cz
Moravskoslezsky

Vysoka skola banska - Technicka univerzita Ostrava, Fakulta 17. listopadu 15 .

stavebni P & 597321318, 597321374
708 33 B znaleckyustavfast@vsb.cz

Moravskoslezsky

Vysoka skola banska - Technick univerzita Ostrava.Fakulta 17. fistopadu 15/2172
hermicke-geolonick A-Noopaquns & 597325456

708 83 B sekretariat hgf@vsb cz

Moravskoslezsky

Pocet nalezenych dokumentt: 3

Mezi védecké znalecké instituce patfi:

e Statni organy (napf. ministerstva, Ceska narodni banka)
e Védecké ustavy (napi. Akademie véd CR, vyzkumné ustavy)
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e Vysoké skoly
e Instituce specializované na znaleckou ¢innost (viz II. oddil seznamu Ministerstva
spravedInosti)

Védecké znalecké instituce zpracovavaji istavni znalecky posudek pro zv1ast’ obtizné
ptipady.

4.5 Profesni sdruzeni
Mezi nejvyznamnéjsi sdruZeni znalct a odhadcti v CR patii:

e Ceska komora odhadcti majetku (CKOM, www.ckom.cz)

o Ceska spole¢nost certifikovanych odhadcti majetku (CSCOM, Www.cscom.cz)
e Asociace znalcti a odhadcti CR (AZO, www.azo.cz)

e Komora soudnich znalct (KSZ, www.kszce.cz)

4.5.1 CESKA KOMORA ODHADCU MAJETKU

Cilem CKOM (250 ¢lentl) je pecovani o sluzby poskytované v ramei trhu s majetkem,
mezinarodni spoluprace ve vSech oblastech obchodovani s majetkem, spoluprace se stat-
nimi organy zabyvajicimi se oceniovanim majetku, vyuzivani novych poznatki v souvise-
jicich oborech. Cilem je také zastupovani odhadcti z CR v mezinarodni profesni organi-
Zacl.

CKOM spolupracuje s Institutem ocefiovani majetku pfi VSE v oblasti problematiky
jednotného odborného nazvoslovi a vytvoreni ¢eskych ocenovacich standarda.

CKOM je #adnym &lenem Evropské organizace sdruzujici jednotlivé narodni asociace
odhadcii (TEGoVA). CKOM jako jediny zastupce CR je zapojena do ¢innosti v riiznych
specializovanych komisich a pracovnich skupinach.

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS ASSOCIATIONS (TEGOVA)

TEGOVA je mezinarodnim sdruzenim, které bylo ustaveno v roce 1977 podle belgic-
kych zakonl a které sdruzuje 63 ndrodnich asociaci odhadcli majetku z 35 zemi. TE-
GoVA uzce spolupracuje s IVSC (viz déle) a s organy EU.

Cilem organizace TEGoVA je publikovat v§eobecné odsouhlasené standardy pro oce-
novani majetku a jejich nasledné zavedeni jak v zemich EU, tak i v nové se rozvijejicich
zemich stfedni a vychodni Evropy. Organizace se podili na tvorbé jednotnych ocenova-
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cich standard (EVS — Evropské ocefiovaci standardy)® pro trzni ocefiovani majetku ev-
ropskymi odhadci.

Od roku 2000 TEGoVA oznamila svoji iniciativu v oblasti certifikace odhadci dle EN
45 013. Certifikace umoznuje klientim prozkoumat trh a vybrat si spravného odhadce
pro jednotlivé typy majetku v celé Evropé a soucasn€ umoziuje vzajemné uznavani kom-
petenci.

THE INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS CoUNCIL (IVSC)

Rada pro mezinarodni ratingové standardy (IVSC) je nezavisla neziskova organizace,
ktera plisobi jako celosvétovy standard, ktery urcuje postupy ocenovani a hodnotici profe-
se slouzici vefejnému z4jmu. Cilem organizace je vyvijet vysoce kvalitni mezinarodni
standardy hodnoceni (IVS) pro oblast ocefiovani v celém svété. IVSC rozviji mezi Clen-
skymi organizacemi, které jsou odborniky na oceniovani, podniky finan¢nich sluzeb, ne-
vladni organizace, regulacni organy a akademické instituce.

IVSC se sklada z témét 100 ¢lenskych organizaci z celého svéta a je podporovan mno-
ha sponzory v oblasti ocefiovani. Patii mezi né predni svétové ticetni a ocenovaci firmy,
profesni instituce a dal$i vyznamné globélni organizace.

4.5.2 CESKA SPOLEGNOST CERTIFIKOVANYCH ODHADCU MAJETKU

CSCOM je sdruzenim fyzickych a pravnickych osob (300 &lentl) v oboru ocefiovani
majetku. Jejim cilem je vytvafet a poskytovat ¢lenim spole¢nosti jednotnou metodiku
Vv oblasti oceniovani a byt platformou pro odborné vzdélavani clenti. Naplni prace ¢lend
spole¢nosti je ocenovani predevSim nemovitého majetku za icelem stanovit obvyklou
(trzni) hodnotu.

4.5.3 ASOCIACE ZNALCU A ODHADCU CR

Hlavni naplni AZO (500 ¢lent) je trvalé zvySovani odborné Urovné ¢lent, pofadani
Skoleni, sympozii, konferenci a spoleenskych akci. Asociace rovnéz spolupracuje s pii-
sluSnymi resorty pfi tvorbé piedpist, tykajicich se €innosti znalcli a odhadct. Podili se
také na vydavani ¢asopisu “Soudni inZenyrstvi”.

13 EVS jsou oznadovany jako ,,Modra kniha*.

Cilem EVS je sjednocovani ocetiovacich metodik aplikovanych jednotlivymi ¢lenskymi staty a zavadéni
jednotného nazvoslovi v ramci procesu ocefiovani majetku. Toto ma vést k provadéni objektivnéjsich trz-
nich odhadii nemovitosti a dalSich typti majetku v ramci celé Evropy.
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4.5.4 KOMORA SOUDNICH ZNALCU

Komora soudnich znalcti CR (2 200 ¢&lentl) je dobrovolnou organizaci sdruzujici soud-
ni znalce vSech profesi jmenované Ministerstvem spravedlnosti a krajskymi soudy. Po-
slanim komory je jednak prosazovat a obhajovat zajmy znalcii ve vztahu ke stdtnim orga-
niim 1 jinym organizacim a osobdm, podilet se na vypracovani a projednavani navrha
pravnich ptedpisi tykajicich se znalecké €innosti, jednak formulovat a prosazovat etické
a moralni zasady znalecké ¢innosti. Vzhledem k tomu, ze KSZ sdruzuje znalce prakticky
ze vSech obor(, vyviji svou Cinnost predev§im v ramci sekci, rozdélenych podle obort,
a dale na regionalnim principu. T€zisté ¢innosti spociva praveé v praci téchto sekci. Od-
borné otazky fesi komora piedeviim v ramci oborovych rad. Clenem Komory soudnich
znalct CR se mize stat kazdy znalec jmenovany krajskym soudem nebo Ministerstvem
spravedinosti CR. Znalec miize byt ¢lenem jedné &i vice sekci podle vlastniho vybéru
a na zaklad¢ dohody s ptedsedou ptislusné sekce.

S 7]

e Uved'te zakladni rozdilnosti mezi profesi znalce a odhadce a stru¢né je popiste.

e Co je to odhad? Jaké jsou zakladni ¢asti odhadu?

e Co je to znalecky posudek? Jaké jsou ¢asti znaleckého posudku?

e Existuje pravni ptredpis, ktery uklada znalci mit sjednano povinné smluvni pojisténi
pro vykon své ¢innosti?

L A | ™

Zpracovat ocenéni miZe pro svou vlastni potfebu kdokoliv, kdo ma k tomu potiebné
znalosti a informace. Pokud ma byt odhad odborné spravny a pouzitelny pii jednani
s tfetimi osobami, musi byt zpracovan opravnénymi subjekty. V Ceské republice toto
opravnéni maji odhadci a znalci, pfipadné znalecké ustavy a védecké znalecké instituce.
Odhadce je podnikatel a jeho ¢innost je fizena Zivnostenskym zékonem. Odhadce patii
podle Zivnostenského zdkona mezi Zivnost ohlasovaci a vazanou. Odhadce musi splitovat
vieobecné podminky a odbornou zpisobilost stanovenou v Zivnostenském zékong. Zna-
lec je fyzicka osoba a jeho ¢innost je upravena Zakonem o znalcich a tlumocnicich. Jme-
novat znalcem Ize toho, kdo spliiuje podminky stanovené pro vykonavani znalecké ¢in-
nosti dle Zékona o znalcich a tlumoc¢nicich. Seznam znalcti, znaleckych ustavl a védec-
kych znaleckych instituci je mozné vyhledat na webovych strankach www.justice.cz.

Mezi nejvyznamnéjsi sdruzeni znalcti a odhadcii v CR patii: Ceskd komora odhadcii
majetku, Ceska spole¢nost certifikovanych odhadcti majetku, Asociace znalcti a odhadct
CR, Komora soudnich znalct.
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Velmi vyznamnou asociaci je CKOM. CKOM spolupracuje s Institutem ocenovani
majetku pii VSE v oblasti problematiky jednotného odborného nazvoslovi a vytvofeni
eskych ocefiovacich standardti. CKOM je fadnym ¢lenem Evropské organizace sdruzuji-
ci jednotlivé narodni asociace odhadcti (TEGoVA). CKOM jako jediny zastupce CR je
zapojena do ¢innosti v riznych specializovanych komisich a pracovnich skupinéch.

EIEZTE

Tabulka 4: Zakladni rozdilnosti mezi profesi znalce a odhadce

Charakteristiky profese Odhadce Znalec
Zivnostensky zakon

Legislativa pro fizeni €¢innosti Zakon o znalcich a tlumocnicich

Neni Zivnost dle Zivnostenského zékona
Podminky fadného vykonu cinnosti
stanovuje zakon

Procesni ucastnici u soudu predkladaji

Vazana Zivnost
Vseobecné podmin-

Druh Zivnosti (e
ky a odborna zpuso-

bilost ,
znalecky posudek
Zapis do seznamu vedeného
.p. Ne Ano
ministerstvem
Zprostiedkovani ocenéni
P Ne Ano

pro soudy

0dhad - obsah nen Znalecky posudek - obsah je stanoven

Nazev zpracovaného ocenéni N pfilohou k Zakonu o znalcich a tlumo¢-
stanoven predpisem nicich

e Odhad je ocenéni majetku zpracované odhadcem. Odhady jsou bézné vyuzitelné
ve vSech obchodnich a obcanskych zalezitostech, kde neni napt. zdkonem jedno-
znacné vyzadovano ocenéni znaleckym posudkem. Obsah odhadu neni striktné ur-
¢en zakonem jako v piripadé znaleckého posudku. Odhad by mél minimalné obsa-
hovat: popis pfedmétu ocenéni, vlastni ocenéni, vyrok o cen¢ a metodické pohledy
na cenu, doklad o odborné zptisobilosti odhadce.

e Znalecky posudek je pisemny dokument zpracovany znalcem nebo znaleckym us-
tavem, ktery musi splilovat stanovené pozadavky stanovené VyhlaSkou minister-
stva spravedlnosti k provedeni zakona o znalcich a tlumo¢nicich: nalez obsahuje
popis majetku nebo jevil, souhrn podkladi a skutec¢nosti, k nimz znalec ptihlizel;
vlastni posudek obsahuje zavér, ke kterému znalec dospél; znalecka dolozka. Pi-
semny znalecky posudek musi byt seSit a opatfen znaleckou peceti.

e Pravni pfedpis, ktery uklada znalci mit sjednano povinné smluvni pojisténi pro vy-
kon své €innosti, neexistuje. Od roku 2018 dojde ke zméné a vznikne povinnost
sjednani povinn€ smluvniho pojisténi znalct.
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5 HODNOTOTVORNE FAKTORY NEMOVITYCH VECI

mowrmmeaemoy [

Pro aplikaci oceniovaci metody je nezbytné znat faktory, které maji vliv na vysi hodno-
ty nemovitych véci. Faktory se li§i podle druhu ocefiované nemovité véci a provadéné
¢innosti v ni. Nékteré faktory mohou byt stejné, jiné naopak zcela rozdilné. U ocenéni

vvvvvv

polohu zménit — jsou nepremistitelné.

Volba zpisobu ocenéni a konkrétniho vypoctového modelu mé zasadni vliv na vybér
relevantnich hodnototvornych faktor. Pokud bude oceniovan rodinny dim, pak budou
vybrany jiné faktory v pfipadé nakladového ocenéni a jiné v pfipad¢é vynosového ¢i po-
rovnavaciho zptsobu ocenéni. Tato skute¢nost bude vysvétlena v dalsich ¢astech opory,
a to predevsim pii aplikaci vypocti podle ocenovacich modelli (metod ocenéni).

Kapitola je zamétfena na vysvétleni hodnototvornych faktorti riznych druht nemovi-
tych véci a na jejich porovnani. Je vychodiskem pro spravné provedeni vypoctu hodnoty
podle riznych modelt.

| &=

e Definovat pojem hodnototvorny faktor.

e Vysvétlit vyznam polohy pro ocenéni nemovitych véci.

e U jednotlivych druht nemovitych véci umét vysvétlit hodnototvorné faktory.
e Porovnat hodnototvorné faktory jednotlivych nemovitych véci.

_

Hodnototvorny faktor, pozemek, administrativni budova, vyrobni hala, rodinny diim,
mikropoloha, makropoloha, vécné biemeno.

Hodnototvorné faktory jsou vlastnosti véci (aktiva, podniku) majici vliv na jejich
hodnotu. Tyto vlastnosti je nutné znat ke spravnému vybéru a pouziti oceflovaci metody
(Dusek, 2015).
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Pro kazdou nemovitou véc je klicovym hodnototvornym faktorem poloha. Poloha ma
vliv na tyto dalsi faktory:

e Vyse ngjemného

e Pronajatelnost, mira (ne)obsazeni
e Vyse stavebnich naklada

e Hodnota pozemku

e Prodejnost

Jednotlivé typy nemovitych véci maji specifické faktory, které ovliviiuji jejich hodno-
tu.

5.1 Hodnototvorné faktory pozemku

Mnozstvi pozemkl je omezené a pozemky maji nekone¢nou zivotnost. Vyjimku tvoii
napf. lomy, piskovny, které v piipads t&zby Zivotnost ztraceji. Zivotnost pozemku mohou
zkratit rizné ekologické zatéze.

Pozemek miize pfinaset uzitek, ktery je dan jeho vyuzitim. Jiny uzitek pfinasi zeme-
délsky a lesnicky pozemek, jiny tézebni prostor. Dilezity uzitek ptinaseji stavebni po-

zemky. Na téchto pozemcich je mozZnost vystavby. V nasledujici tabulce jsou vyjmeno-
vany hodnototvorné faktory pozemku s popisem (Dusek, 2015).

Tabulka 5: Hodnototvorné faktory pozemki

Hodnototvorny faktor Popis
Nejdulezitéjsi faktor, ktery ovliviiuje hodnotu i prodejnost.
Poloha Je nutné rozliSovat makropolohu a mikropolohu.

Napt. makropoloha — Ostrava, mikropoloha — ulice v Ostravé.

Cim je vétsi pozemek (rozlehlejsi), tim vétsi je jeho hodnota.

Cim je vétsi vyméra pozemku, tim je niz$i hodnota pozemku za jednot-
ku (za 1 m?). Pozemek s vét$i vymérou bude mit nizsi hodnotu za jed-
notku (za 1 m?) neZ pozemek s mensi vymérou.

Celkova vymeéra

Vyuziti pozemku ovliviiuje hodnotu — zahrada, vodni plocha, stavebni
pozemek, komunikace.

UZitek z pozemku ve smyslu potenciondlniho vynosu ma vliv na hodno-
tu.

Zpusob vyuziti

U stavebni parcely je dlleZitym faktorem existence prava vystavby
na pozemku (napf¥. Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni).
Existence prdv zvysuje hodnotu pozemku.

Stupen uzemniho
planovani

Faktory, napf. nepravidelny tvar nebo pfilis Uzky tvar, snizuji hodnotu

T k
var pozemku pozemku.,

Existence napojeni na inZenyrské sité (elekttina, plyn, kanalizace, vo-

InZenyrské sité v
y dovod) zvysuji hodnotu pozemku.

Napt. ekologicka zatéz (kontaminace latkami) snizuje hodnotu pozem-

Z24téz z minulosti Ku
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5.2 Hodnototvorné faktory administrativnich budov

Administrativni budovy jsou objekty uréené predevsim pro management a marketin-
gové oddéleni urcité instituce, Uradu ¢i jiné spole¢nosti. Sidli zde obvykle vedeni firmy
spole¢né se zakladnim administrativnim aparatem. Na tento typ budov jsou obvykle kla-
deny dva hlavni pozadavky — kvalitni a kapacitni zdzemi pro administracni odd¢leni
a reprezentativni vzhled.

Kancelatské prostory byvaji jednoduché mistnosti, viceméné stale se opakujici. Kromé
zakladnich pozadavk, jez stanovuje norma (svétlo, teplo, minimalni plocha atd.), existu-
je fada dalsich, volitelnych faktort. Mezi dulezité faktory patii dispozi¢ni feseni, rozdéle-
ni jednotlivych prostor s ohledem na jejich funkce, klimatizaci, odvétrani, zptusob vytapé-
ni, pfirozené a umélé osvétleni atd.**

Co se tyce vnéjsi podoby administrativnich budov, neustale se zvysuje tlak na kvalitni
a originalni navrh vné&jsiho plasté, oken, stiechy, ptistupovych cest a parkovist’, zaclenéni
budovy do okolniho prostiedi, pfipadné do krajiny, a feSeni vegeta¢niho porostu v tésném

okoli.

Nasledujici tabulka uvadi hodnototvorné faktory administrativni budovy a jejich speci-

fikaci (Dusek, 2015).

Tabulka 6: Hodnototvorné faktory administrativnich budov

Hodnototvorny faktor Popis
Poloha Na hodnotu ma vliv prestiz lokality a okoli nemovitosti. Dllezitym fak-
torem je dostupnost dopravou.
i nakl
Konstrukce §Tcavebn| naklady
Zivotnost budovy
, Klimatizace, vytapeéni, rozvody elektrickych a pocitacovych siti, kvalita
Vybaveni ytap ¥ ¥ P ¥

socidlniho zafizeni, vytahy

Dispozicni feseni

Osvétleni ploch, komunikace, nepravidelny tvar mistnosti

Pocet parkovacich
mist

Mnozstvi parkovacich mist v zavislosti na kvalité dopravniho spojeni
s vefejnou dopravou

Ndajemci, ndjemni
smlouvy

Administrativni budovy jsou pfedmétem najemnich vztahl — posouzeni
najemni smlouvy, bonita najemct

Naklady spojené
s uzivanim

Platba najemného a dalsi platby napft. za sluzby — pohled najemct

Certifikace budovy

Energeticka certifikace — vychazejici ze zdkona a dobrovolna
Zarazeni do energetickych ttid
Urovné pfifazovanych certifikata®®

14 Je potieba zohlednit viechny spotiebite a elektricka zafizeni, protoze v mensich prostorach miize jejich
pouzivanim dochazet k prehiivani vzduchu (serverovna, pocitacova mistnost apod.).

15 http://www.czgbc.org/
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5.3 Hodnototvorné faktory vyrobnich hal a sklad

U vyrobnich hal jsou posuzovany pozadavky na druh provadéné vyroby. Primyslové
a vyrobni haly jsou navrhovany jako velkoprostorové stavby s dirazem na maximalni
vyuziti vnitiniho prostranstvi. Soucasti nékterych hal jsou administrativni ¢asti s kancelari
a socidlnim zafizenim.

Faktory vyrobnich hal a skladii je problematické zobecnit, protoze vyroba muze byt
velmi rozdilna. V halach mohou byt specialni konstrukce pro jetabové drahy nebo sklady
s raznymi regalovymi systémy. Haly musi mit vhodné konstrukce pro vyrobu ¢i sklado-
vani. Dalsi dilezity prvek je nosnost podlah. Pro vyrobu je také dualezity dostatek svétla
a odvétravani. V nasledujici tabulce jsou uvedeny nejvyznamnéjsi hodnototvorné faktory
s popisem (Dusek, 2015).

Tabulka 7: Hodnototvorné faktory vyrobnich hal a skladi

Hodnototvorny faktor Popis

Dulezitym faktorem je dopravni dostupnost silni¢ni dopravou, aby byl
Poloha zajistén bezproblémovy provoz nakladnich automobil(.

Vyhodou mizZe byt napojeni na Zeleznic¢ni nebo letistni terminal.
Konstrukce Svétla vyska skladovych prostor'®
Nosnost anlsnost podlah — vyznamny faktor hlavné u vicepodlaznich vyrobnich

Posuzuje se oddéleni kanceldfskych prostor od vyrobni ¢i skladové ¢as-
Kancelarské prostory | ti.
Vysoky podil kanceladfi nema vliv na hodnotu nemovité véci.

Haly a sklady jsou vétSinou spojené s jednim ucelem vyuziti bez moz-

Typ a vyuZiti hal . . « oo o Sy
ypavy 4 nosti alternativy, coZ ma vliv na snizeni hodnoty nemovité véci.

Ndajemci, najemni Vyrobni haly jsou predmétem ndjemnich vztah(i — posouzeni ndjemni
smlouvy smlouvy, bonita ndjemcl
Naklady spojené

Platba ndjemného a dalsi platby napr. za sluzby — pohled ndjemct
s provozem ) platby hap y-p )

Energeticka certifikace — vychdzejici ze zakona a dobrovolna
Certifikace haly Zarazeni do energetickych tfid
Urovné pfifazovanych certifiktd

5.4 Hodnototvorné faktory rodinného domu

Nyni je nutné uvést hodnototvorné faktory rodinného domu. Tato nemovitd véc je
velmi Casto pouZzivana pro bydleni, proto 1 odvozeni vlastnosti bude nejjednodussi.

Definice rodinného domu se nachazi v Ocenovaci vyhlasce:

16 Svétla vyska je vyuzitelnd vyska konstrukce. Svétla vyska podlazi, resp. mistnosti je tedy vzdalenost

v

6-10m.
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e Rodinny dum je stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomu ucelu urcena, ma nejvyse tii
samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a pod-
krovi.

T  E5

Na zaklad¢ zhodnoceni hodnototvornych faktorti riiznych druhii nemovitych véci navrh-
néte hodnototvorné faktory rodinného domu.

Jak jiz bylo feceno, hodnototvorné faktory ovlivituji hodnotu nemovitosti. V dalSich
¢astech studijni opory bude provedeno ocenéni rodinného domu, tedy je nyni velmi dtle-
zité tyto faktory stanovit a popsat (viz Tabulka 8).

Tabulka 8: Hodnototvorné vlastnosti rodinnych domii

Hodnototvorny faktor Popis

Dostupnost do centra, kulturni a sportovni vyziti, ndkupni moznosti
Dopravni dostupnost — zastdvka MHD

Poloha Zaméstnanost

Okoli domu — zastavba, samota, vlivy primyslu, zaplavova oblast,
problémové skupiny obyvatelstva

Stavebni naklady — svislé a vodorovné konstrukce, stfecha, podskle-
peni, podkrovi

Opotrebeni, rekonstrukce, udrzba

Uroven a kvalita vybaveni mistnosti — obklady, podlahové topeni, krb,

Konstrukce

Stafi budovy

Vybaveni ooy

sauna, vytapeni
Velikost Pocet mistnosti, uzitnd plocha, obestavény prostor
Garaz Pocet garazi, venkovni stani

Venkovni upravy,
vedlejsi stavby

Rozsah a kvalita venkovnich Uprav, vedlejSich staveb — bazén, altdn,
pergola, chodniky, plot, zahradni domek

Zahrada

Rozsah zahrady a kvalita zahradnich Uprav, okrasna zahrada

Vécna bifemena .. .
Jejich existence a rozsah

Najemci, ndjemni

Pro rodinné domy, které jsou predmétem najmu — vyse ndjemného
smlouvy

U rodinnych domt je dilezitym hodnototvornym faktorem vécné bfemeno. Vécné
bfemeno vécné pravo, které omezuje vlastnika nemovité véci (osoba povinna) ve pro-
spéch nekoho jiného (osoba opravnéna) tak, Ze je povinen néco trpet, néceho se zdrzet
nebo néco konat. Zfizuje se tehdy, neni-li mozné nebo vhodné pfedmét z4jmu fesit stan-
dardnimi majetkopravnimi metodami (vykupem nebo nijmem). Obsahem je zatiZeni
vlastnika nemovitosti, nebo omezeni vykonu jeho vlastnického prava. Pravo odpovidajici
vécnému bifemenu musi mit opakujici se charakter a nelze jej zaménovat s ndjmem.
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Ptikladem vécného bfemene muze byt:

e Ptechod nebo piejezd (chiize a jizda) pies pozemek jiného vlastnika

e Pfistup vlastnika nemovitosti ptes pozemek jiného vlastnika pfi nutnych opravach
a udrzbé

e Ziizeni nastavby nebo vestavby bytl do stavajicich budov

e Umisténi energetickych zafizeni ve stavbach (rozvodny, vyménikové stanice)

e Vedeni produktovodil - vedeni energetickych staveb (elektrorozvody, plyn, para,
teplo), vedeni staveb vodovodii a kanalizaci, vedeni staveb telekomunikacnich
a sdélovacich rozvoda

e DozZivotni bezplatné bydleni a uzivani zahrady

e Uzivani nebytovych prostor

e Podilet se na urodé

e Chov domaciho zvifectva

e Opatrovani opravnéného v nemoci

[7] e

e Dopliite
Hodnototvorné faktory jsou .......................... véci, které ovliviuji jejich
.............................. Pro kaZzdou nemovitou véc je klicovym hodnototvornym
faktorem ...l

vvvvv

e Jak se zjiSt'uje Zivotnost pozemku?

e Vyjmenujte alesponi dva hodnototvorné faktory administrativni budovy, vyrobni
haly a rodinného domu, které jsou odlisné.

e Vyjmenujte alespon dva hodnototvorné faktory administrativni budovy, vyrobni
haly a rodinného domu, které jsou shodné.
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swwriapro ][I

Hodnototvorné faktory jsou vlastnosti véci, které maji vliv na vysi hodnoty. Znalost
téchto faktorl je nezbytna pro spravnou volbu ocefiovaci metody. Kazdé aktivum ma roz-
dilné hodnototvorné faktory. Nékteré mohou byt podobné nebo shodné. VSechny nemovi-
té véci maji shodny hodnototvorny faktor — polohu. Nemovitosti nelze pfemistit, proto je
tento faktor nejvyznamnéjsi.

o ju

e vlastnosti/hodnotu/poloha
Vyse najemného
Pronajatelnost, mira (ne)obsazeni, vySe stavebnich naklad, hodnota pozemku,
prodejnost

e Stavebni pozemek pfinasi uzitek z moznosti vystavby rizné nemovité véci (bydle-

vvvvv

sklizn¢ zemédélskych produkti.

e Zivotnost pozemku je neomezend. Vyjimku tvoii pozemky s ekologickou zatézi
nebo pozemky, na kterych se provadi téZba nerostti.

e (Odlisné hodnototvorné faktory:
Administrativni budova — pocet parkovacich mist, vV ramci vybaveni pozadavky
na klimatizaci
Vyrobni hala — nosnost podlah, v ramci konstrukce pozadavky na svétlou vysku
Rodinny dim — garaz, venkovni tpravy

e Shodné hodnototvorné faktory:
Poloha, konstrukce
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6 TRH NEMOVITYCH VECI

Zakladem a predpokladem pro ocetiovdni nemovitych véci je dikladna znalost trhu
nemovitych véci. Trh nemovitych véci je soucésti ekonomickych vztaht, které maji spolu
s technickymi a pravnimi vlastnostmi zasadni vliv na ocenéni nemovitych véci.
Pro spravné pochopeni trhu s nemovitymi vécmi je nutné znat subjekty, vztahy mezi nimi
a vyznam subjektd pro fungovani na trhu. Dtlezita je taky otdzka: Jak ovliviiuji jednotlivé
subjekty trh nemovitych véci?

Nasledujici kapitola vysvétluje podstatu trhu s nemovitymi vécmi. StéZejni néplni je
charakterizovani jednotlivych subjektd trhu na stran¢ nabidky a poptavky a dale popsani
vztahii mezi nimi. Kapitola také odpovida na otazky: Jaké jsou motivy pro koupi a prodej
nemovitych véci? Jaky uZzitek ma vlastnik nemovitosti z jejiho vlastnictvi? Jaka existuje
alternativa k vlastnictvi nemovité véci?

e Vysvétleni podstaty trhu nemovitych véci.

e Specifikovani motivi pro vlastnictvi nemovitych véci.
e Specifikovani faktorti ovliviiujicich poptavku po nemovitych vécech.
e Vysvétleni divodl prodeje nemovitych véci.

e Urceni subjektl trhu nemovitych véci.
e Charakteristika ¢innosti subjektd trhu nemovitych véci.

Nabidka a poptavka na trhu nemovitych véci, najemné a kupni cena, realitni maklér,
banka, bankovni uvér, leasing, stat.

Trh nemovitych véci je soucast vSeobecného trzniho systému a ovliviiuje vSechny
ostatni trhy. Je to parcidlni trh, ktery podléhd obecnym trznim zékonitostem s urcitymi
zvlastnostmi. Zvlastnosti trhu jsou dany naturdlné vécnymi vlastnostmi nemovitych véci.
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Nemovité véci nelze premistit. Objektem trhu jsou nemovité véci nebo 1épe feceno
vlastnicka prava k nim.

6.1 Subjekty na trhu nemovitych véci

Zakladni dva subjekty na trhu nemovitych véci predstavuji prodavajici, kteti jsou
vlastniky nemovitych véci a chtéji je prodat, a kupujici, ktefi se naopak chtéji vlastniky
nemovitych véci stat (Dusek, 2015). Prodavajici a kupujici predstavuji nabidku a poptav-
ku.

KUPUJICI - POPTAVKA

Pro¢ ma kupujici zajem o koupi nemovité véci? Nemovita véc bude kupujicimu pfi-
naset uzitek. Uzitek mize byt zplisoben potiebou ziskat misto pro vlastni bydleni (byt)
nebo pro podnikatelskou ¢innost (kancelar, sklad).

Na trhu existuje realna alternativa ke koupi nemovité véci. Jedna se o najem spojeny
s platbou najemného. Subjekt nebude mit nemovitou véc ve vlastnictvi, a piesto mtze
mit z této véci stejny uzitek jako v pripad¢ vlastnictvi nemovité véci. Miize mu taktéz
poslouzit jako byt ¢i vyrobni prostor.

Najemné a kupni cena ptedstavuji pro kupujiciho potencionalni naklad, ktery bude
muset vynaloZzit na zaji§téni potifebnych ploch. Kupujici se bude rozhodovat tak, aby
pfi daném uzitku minimalizoval naklady nebo pti danych nakladech maximalizoval sviij
uzitek. VySe najemného se stava faktorem ovliviiujicim poptavku po nemovitych vécech.

Jinym uzitkem z vlastnictvi nemovité véci jsou piijmy (vynosy) z pronajmu nemovité
véci. Nemovitd véc ma podobu investi¢niho instrumentu. Vlastnosti tohoto investi¢niho
instrumentu je dlouhodobost a mensi mira rizika v porovnani s alternativnimi aktivy. Vy-
nosnost ma vliv na poptavku po nemovitych vécech.

Dal$i moznosti nabyti vlastnického prava k nemovité véci je jeji vystavba. Subjekt
poptavajici nemovitou véc se stavd stavebnikem a stavebni naklady ptedstavuji kupni
cenu. Poptavka je také zavisla na vysi stavebnich nakladi.

Dal$imi moznostmi, jak ziskat uzitek z nemovité véci, jsou leasing a uvér. I kdyz lea-
sing neni v Ceské republice piili§ rozsiteny, predstavuje dalsi faktor majici vliv na po-
ptavku po nemovitych vécech. Bankovni uvéry jsou naopak velmi rozsifené a taktéz
ovliviyji poptavku. U bankovnich uvért hraje velkou roli vySe uroki a dalSich nakladi

spojenych se ziskanim uvérd, ale také dostupnost uveérovych zdrojt.

Obecné lze koupi nemovitych véci financovat z vlastnich nebo cizich zdroju. V pii-
pad¢ vlastnich zdroji musi kupujici pfi rozhodovani zohlednit alternativni vynosy z in-
vestovani téchto vlastnich prostfedki. Prichazi o naklady obétované piileZitosti, protoze
by tyto vlastni prostfedky mohl pouzit jinym zptisobem.
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Tabulka 9: Nabyti vlastnického prava nemovitosti

. L, . ., Investiéni instrument — pronajem

Motivy vlastnictvi nemovitych véci — y ——
Vlastni uzivani — bydleni, podnikani
Koupé

Trzni moznosti nabyti vlastnického prava Vystavba

nemovitych véci Leasing
Uvér

Financovani koupé nebo vystavby nemovi- Vlastni zdroje

tych véci Cizi zdroje

PRODAVAJICI — NABIDKA

Pro¢ vlastnik prodiava nemovitou véc? Vlastnik nabizi nemovitost na trhu
S nemovitymi vécmi tehdy, kdyz uz uzitek z vlastnictvi neodpovidé jeho potfebam. Ne-
movitost kapacitn¢ nestaci a neni ji mozné rozsifit (rodina roste, vyrobni program se roz-
Sifuje) nebo naklady spojené s provozem nemovitosti presahuji moznosti vlastnika. Polo-
ha nemovité véci se stane nevyhovujici (st¢hovani za praci, pfemisténi vyroby do jiné
lokality s levné&jsi pracovni silou).

Dalsi faktor podporujici nabidku je vystavba za ucelem dosazeni zisku. Vlastnikem
nemovité véci se stava developer, ktery projekt zrealizuje a nemovitost proda zajemctam.
Muze se jednat o vystavbu bytii ¢i nemovitych véci s komerénim vyuzitim.

ZAKLADNI VZTAHY NA TRHU NEMOVITYCH VECI

Vztah kupujiciho a prodavajiciho spociva v koupi/prodeji nemovité véci na zakladé
smluvné dojednanych podminek za smluvné stanovenou cenu. Je uzaviena kupni smlou-
va.

Vztah pronajimatel a najemce spociva v uzavieni najemni smlouvy. Pronajimatelem
je vlastnik nemovitosti. Ngjemcem je subjekt, ktery chce danou nemovitost uzivat. Na-
jemce plati pronajimateli najemné, které je stanoveno smluvné. Najemné je placeno peri-
odicky a je stanoveno v penéznich jednotkach za celou nemovitost nebo za jednotku
(1 m?).

SUBJEKTY NA TRHU NEMOVITYCH VECI

Nyni je mozné shrnout vSechny informace o subjektech trhu nemovitych véci. Néasle-
dujici tabulka 10 uvadi tyto subjekty a jejich zakladni, jiz zminénou, charakteristiku.
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Tabulka 10: Subjekty na trhu nemovitych véci

Subjekt trhu nemovitych véci Charakteristiky

Prodavajici - nabidka
Kupuijici - poptdvka
Prodavajici a kupujici Kupni smlouva

Trini cena
Vlastnické pravo

Pronajimatel — nabidka
Najemce — poptavka
Pronajimatel a ndjemce Najemni smlouva

Trzni ndjemné

Pravo uZivani dané véci

Zprostiedkovatel mezi kupujicimi a prodavajicimi, pronajima-
telem a ndjemcem

Realitni makléri Zisk — provize placena smluvnimi stranami

Doplrikové sluzby — poradenstvi, pfevod vlastnickych prav

v katastru nemovitych véci, oceflovani nemovitosti

Banky Uvéry k financovani nemovitych véci
Hypotecni Uvéry

Leasingové spolecnosti Podobny vyznam jako banky
Pravni prostredi

Stat Darniovy systém

PFima regulace vyse ndjemného

Prodavajici a kupujici patifi mezi nejdilezitéjsi subjekty na trhu nemovitych véci.
Mezi subjekty je uzaviranad kupni smlouva. Na zaklad¢ stietu nabidky a poptavky, které
prodavajici a kupujici vytvareji, dochazi k ustanoveni trznich cen nemovitych véci. (Du-
Sek, 2015)

DalSimi vyznamnymi subjekty jsou pronajimatel a najemce. Pronajimatel nabizi
K prongjmu jim nevyuzivané nemovité véci. Najemce predstavuje na daném segmentu
trhu poptavku. Na rozdil od prodeje a koupé¢ zde neni pfedmétem obchodu vlastnické pra-
vo, ale pouze pravo uzivani dané nemovité véci. Také zde vznika trzni cena — trzni na-
jemné. (Dusek, 2015)

Vyznamnou roli pro trh nemovitych véci predstavuji realitni makléri. Ti hraji roli
prostfednika mezi prodavajicimi a kupujicimi resp. pronajimateli a najemci. Realitni mak-
1étf1 soustfed’'uji v daném cCase na jednom misté poptavku a nabidku nemovitych véci
a casto aktivné nabidku resp. poptavku vyhledavaji. Sviyj zisk realitni makléti vytvareji
pomoci provizi, které¢ jim smluvni strany plati. Poskytuji také na trhu nemovitych véci
rizna poradenstvi pti koupi ¢i prodeji nemovitych véci. Mnohdy také provadéji oceniova-
ni nemovitych véci. V pfipad€ ocenovani vSak vzhledem k hlavni néplni jejich ¢innosti
a s tim spojené zavislosti na uskutecnéni obratil na trhu nemovitych véci mize dochazet
K pfirozenému stietu zajma. (Dusek, 2015)

Dalsim subjektem, vytvafejicim trh nemovitych véci, je banka. Banky mimo jiné po-
skytuji Givéry uréené k financovani nemovitych véci. Hypoteéni banky, to jsou v Ceské
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republice takové banky, kterym udélila Ceska narodni banka pro tuto &innost licenci, po-
skytuji zpravidla tzv. hypotecni Gvéry. Hypotecni Gvér je tivér, jehoZ splaceni véetné pii-
sluSenstvi je zajiSténo zastavnim pravem k nemovité véci, a to 1 rozestavéné. Nemovité
véci se musi nachézet na izemi Ceské republiky, ¢lenského statu Evropské unie nebo
jiného statu tvoticitho Evropsky hospodatsky prostor. Oproti pohledavkam vzniklym po-
skytovanim hypotecnich tveéri mohou banky emitovat hypote¢ni zastavni listy, které
predstavuji dluhopisy s pomémé malou mirou rizika. Uvéry jsou v zavislosti na méné
uvéru, jeho vysi dlouhodobosti, sjednaném pevném tUroceni jakoZto i bonité dluznika
zpoplathovany troky. Dal$i naklad ptfedstavuji poplatky spojené s poskytnutim uvéru
a vedenim uctu klienta. (Dusek, 2015)

Podobnou roli jako banky maji na trhu nemovitych véci leasingové spole¢nosti. Jsou
oproti bankam vyuzivany v daleko mensi mite. (Dusek, 2015)

Vyznamnou roli na trhu nemovitych véci hraje stat. Ten vytvari pravni prostredi,
na jehoz pozadi trh nemovitych véci funguje. Role statu spocdiva v nastaveni pravidel
ochrany vlastnickych prav, prav najemct apod. Stat také ovliviiuje trh nemovitych véci
prostiednictvim svého danového systému. Stat mnohdy ovliviiuje ceny na trhu nemovi-
tych véci piimou regulaci. V Ceské republice je napiiklad regulovana maximalni vyse
najemného pro urcitou skupinu ndjemcti nemovitych véci urenych k bydleni. (Dusek,
2015)

Na webovych strankach: wwwe.sreality.cz vyhledejte: v ramci kategorie domii — prodej
rodinny dim, ktery by vam vyhovoval k bydleni. Uved’te postup vyhledavani a uved'te
hodnototvorné faktory, které maji vliv na cenu/hodnotu nabizenou na webové strance.
Totéz zopakujte pro pozemek, ktery by vam vyhovoval pro vystavbu rodinného domu.

Finan¢ni Castka, ktera je uvedena u prodeje rodinného domu, piedstavuje cenu, nebo
hodnotu? Zdtvodnéte.

e Vysvétlete podstatu trhu nemovitych véci.

e Jaké mohou byt motivy pro vlastnictvi nemovitych véci?

e Uved'te faktory ovlivitujici poptavku po nemovitych vécech.
e Jaké jsou divody prodeje nemovitych véci?

e Vyjmenujte subjekty trhu nemovitych véci.


http://www.sreality.cz/
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swwriapro ][I

Zakladem a pfedpokladem pro oceniovani nemovitych véci je diikladna znalost trhu
nemovitych véci. Trh nemovitych véci je soucast vSeobecného trzniho systému a ovliviiu-
je vSechny ostatni trhy. Je to parcialni trh, ktery podléh4a obecnym trznim zakonitostem
s ur€itymi zvlastnostmi. Zvlastnosti trhu je skutecnost, Ze objekt — nemovitd véc je ne-
premistitelna.

Objektem trhu jsou nemovité véci. Nabidku tvoti prodavajici a poptavku kupujici. Di-
vodem ke koupi je uzitek z nemovité véci (bydleni, podnikatelska ¢innost). Alternativou
ke koupi nemovité véci je jeji vystavba. Dalsi alternativou ke koupi je najem nemovité
véci. Koupi nemovitosti Ize realizovat z vlastnich nebo cizich zdroji. Bankovni Gvéry
jsou velmi rozsifené pro financovani koupi nemovitych véci. Leasing je pouzivan méné
Casto. Na trh ma taktéz vliv stat, ktery vytvaii pravni prostfedi a reguluje maximalni vysi
najemného pro urcitou skupinu lidi.

N [

e Trh nemovitych véci je soucast vSeobecného trzniho systému a ovliviiuje vSechny
ostatni trhy. Je to parcidlni trh, ktery podléha obecnym trznim zékonitostem
s ur¢itymi zvlastnostmi. Zvlastnosti trhu je skutecnost, Ze objekt — nemovita véc je
nepfemistitelna.

e Motivy pro vlastnictvi nemovitych véci jsou bydleni, pronajem, podnikani.

e Faktory ovlivilujici poptavku po nemovitych vécech jsou: ndklady na najemné,
stavebni néklady, ndklady na leasing, naklady na Givér, vynosnost a riziko v ptipadé
investice.

e Dilvodem prodeje nemovitych véci je skutecnost, ze uzitek z vlastnictvi neodpovi-
da pottebam vlastnika. MiiZe se jednat o nasledujici skute¢nosti:

o Nemovitost kapacitné nestaci a nelze ji rozsifit (rodina roste, rozsifeni
vyrobniho programu)

o Naklady pfesahuji moZnosti vlastnika a vlastnik vyhledda mensi nemovi-
tost (vysoky najem, naklady na provoz nemovitosti)

o Nemovitost neni vyhovujici (st€hovani za praci, pfemisténi vyroby
do jiné lokality — levné&jsi pracovni sila)

e Subjekty trhu nemovitych véci jsou nasledujici: prodavajici a kupujici, pronajima-
tel a najemce, realitni makléfi, banky, leasingové spolecnosti, stat
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7 OCENOVANI PODLE TRZNICH PRINCIPU

Podstata oceniovani nemovitosti podle trznich principi vychazi z aplikovani mezina-
rodnich ocefiovacich standardi. V CR nejsou standardy povinné. Nelze také vyhledat
jednoznaénou definici trzni hodnoty. V této kapitole je vysvétlen nékladovy, vynosovy
a porovnavaci pfistup k oceniovani nemovitosti v rdmeci trznich principi. Je vysvétlen roz-
dil mezi témito pristupy. V ramci nakladového a vynosového ptistupu k ocenovani jsou
predstaveny zakladni ocenovaci metody a algoritmy vypocti. Pro spravnost pochopeni
téchto metod je ke kazdé ocenovaci metod¢ doplnén feseny piiklad.

Zavére€na Cast kapitoly se vénuje metodam vypoctu obecné ceny. Ekvivalentem obec-
né ceny je také cena trzni, obvykla ¢i obchodovatelna. Obecnou cenu lze stanovit aplikaci
vyse uvedenych ptistupt k ocenéni, ale také pouzitim aritmetického priméru ¢i vazeného
priméru vécné a vynosové hodnoty. Vazeny primér je pouzivan vV ramci Naegeliho me-
tody, jejiz algoritmus vypoctu je vysvétlen a prakticky doplnén feSenym piikladem.

e Vysvétlit podstatu oceniovani podle trznich principti.

e Objasnit pouziti ndkladového pfistupu ocenéni.

e Objasnit pouziti vynosového ptistupu ocenéni.

e Objasnit pouziti porovnavaciho pfistupu ocenéni.

e Vypocitat nakladovou hodnotu nemovitosti.

e Vypocitat vynosovou hodnotu nemovitosti pouzitim metody vécné renty, doCasné
renty a metodou diskontovanych penéznich tokd.

e Vypocitat kapitalizovanou amortizaci.

e Vypocitat opotfebeni pomoci linearni, kvadratické a semikvadratické metody.

e Porovnat vysledek opotiebeni vypocteny aplikaci linearni, kvadratické a semikva-
dratické metody.

e Vypocitat obecnou cenu pomoci aritmetického priiméru a pomoci Naegeliho meto-
dy vazeného priméru.
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Nékladova hodnota, vécna hodnota, vynosova hodnota, vé¢na renta, doCasna renta, po-
rovnavaci hodnota, srovndvana nemovitost, baze, obecna cena.

Cilem cinnosti znalce ¢i odhadce pfi trznim ocefiovdni nemovitych véci je odborny
odhad zadaného druhu hodnoty konkrétni nemovitosti k ur¢itému datu. K dosaZeni cile by
se mél ocenovatel snazit pouzit a vyuzit v§ech dostupnych prostiedkd a odbornych nastro-
ju, aby se zadanému vysledku co nejvice priblizil, aby jej logicky zdGvodnil a argumen-
tatn¢ podlozil a postupoval nestrannég, objektivné a s nejlepSim védomim a svédomim. Je
to obtizny ukol, jehoZ charakteristickym rysem je analyticky proces hledani a testovani.
Velmi ¢asto se oceniovatel setkava s nedostatkem informaci a ¢asto ma k dispozici pouze
omezené moznosti. (Zazvonil, 2012)

Predpoklady pro spravné stanoveni hodnoty nemovité véci jsou nasledujici (Zazvonil,
2012):

e Predmétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemek zhodnoceny stavbou.
e Vysledkem ocenéni je trzni hodnota.
e Trzni hodnota je vztazena k soucasnosti.

Hledana hodnota je dynamickou veli¢inou a hlavnim faktorem na ni ptsobici je Cas.
Trzni hodnota nemovitosti se s Casem méni, coz je v souvislosti s relativné dlouhou Zi-
votnosti nemovitosti velmi podstatné.

Nasledujici schéma vyjadiuje vztah hodnoty a toku ¢asu. Vysledkem ocenéni je sou-
¢asnd hodnota. Hodnota tedy lezi v pfitomnosti na pfimce Casu.

MINULOST PRITOMOST BUDOUCNOST
i >
I cas
:il:/llg\HTOSTl HODNOTA =2

Obrazek 2: VVztah hodnoty k toku ¢asu

Nemovité véci vznikly v minulosti a musely projit historickym vyvojem. Vyvoj do-
spé€l do soucasnosti, k niz jsou nemovité véci ocenovany. Také lze u vétSiny nemovitosti
predpokladat, ze vyvoj pritomnosti nekonci, ale Ze se budou vyvijet dile do budoucnosti
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a ¢eka je dali etapa vyvoje. Usek symbolizujici minulost je uzavienym intervalem. Pri-
béh se jiz odehral a Ize jej historicky dolozit. Dolni mez intervalu tvoii vznik a pocatek
uzivani nemovitosti. Interval minulosti 1ze snadno ¢asové definovat a dolozit k ocefiované
nemovitosti.

Obtiznym usekem je budoucnost nemovité véci. Jedna se o progndzu tykajici se vyvo-
je oceiované nemovité véci ve smyslu Zivotnosti, efektivnosti a zaniku (stavby?’). Délka
intervalu budoucnosti nemovitosti je velmi variabilni a zavisla na mnoha specifickych
vlastnostech konkrétni stavby. Interval je velmi ¢asto interval shora otevieny.

Interval soucasnosti nemovitosti je mozno definovat jako uzavieny interval, ale rela-
tivné promeénlivy. Jeho délka nemusi byt jednoznacna. Definovani intervalu pfitomnosti
se bude lisit podle konkrétniho druhu nemovité véci. Pro nékteré nemovitosti mize byt
interval velmi kratky okamzik, pro jiné se muize jednat o relativné dlouhou dobu. Neni
rozhodujici ¢as, ale stalost podminek ptisobicich na hodnotu nemovitosti v ¢ase.

Pti zaplavach mohou témét ,,pies noc™ ceny nemovitosti zasazené touto katastrofou
podstatné klesnout tak, ze se stanou neprodejnymi. Naopak jiné nemovité véci nachazejici
se vV bezpecnych zénach nemusi byt touto ptirodni katastrofou dotceny.

Délku intervalu soucasnosti Ize chédpat jako Casovy usek, v némz ceny v Setfeném
segmentu trhu stagnuji, resp. dobu, v niz se podminky na trhu nezménily, coz muze
predstavovat okamzik, ale tfeba i celé roky. Takze i délku intervalu symbolizujiciho pfi-
tomnost je nutno posuzovat zcela individudlné na zaklad¢ analyzy stavu a trendd trhu
Vv ptislusném segmentu. (Zazvonil, 2012)

7.1 Nakladovy pfistup k ocenéni nemovitych véci

Nékladovy pristup k ocenovani nemovitosti lze taktéz oznacit jako pfistup zalozeny
na bazi nakladi nebo jako piistup slouZzici ke stanoveni vécné hodnoty. Tento pfistup se
taktéZ oznacuje jako majetkovy piistup k ocenéni.

Zakladni myslenkou nakladového piistupu (Cost Approach) k ocenéni je pohled na vy-
§i hodnoty nemovitosti podle ndkladl, které musely byt vynaloZeny na jeji vznik
v minulosti. Vysledna hodnota se oznac¢uje jako nakladova, vécna nebo substanéni.

Ocenéni vychazi z ptedpokladu, ze nekdy v minulosti existoval ptivodce (investor),
ktery koupil pozemek a zhodnotil jej stavbou. Ke stavbé musel vynalozit naklady, jejichz

17 Pozemek nezanika.
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vysi lze jednoduse dolozit, odvodit a financné vyjadfit. Pomoci téchto néklada Ize mérit
hodnotu nemovitosti. Hodnota je vétSinou hornim limitem ceny, ktera by se na trhu zapla-
tila, jestlize by $lo o novy majetek. ProtoZe se jedna o naklady vynalozené v minulosti,
hleda se pfi ocenéni soucasna hodnota téchto ndkladli. Néklady je nutné transformovat
do soucasnosti. Hlavnim ¢initelem je hodnota pozemku. Stavby jsou na pozemku zavislé
a predstavuji dulezitou formu jeho zhodnoceni. (Zazvonil, 2012)

Ocenovaci model v ndkladovém pfistupu vychazi z historickych nakladi na nakup po-
zemku a na poftizeni staveb a pocita s jejich transformaci k soucasnosti, pticemz celkovou
nakladovou hodnotu vyjadfuje jako prosty soucet nakladii na pofizeni téchto dvou kom-
plementarnich komponentt. Nasledujici schéma tuto popsanou skutecnost zobrazuje.

MINULOST PRITOMNOST BUDOUCNOST
I >
cas
Naklady na
pozemek
+
Naklady na
stavbu
Transfor
mace NAKLADOVA
HODNOTA

Obrazek 3: Princip nakladového pristupu

Na pozemek je nutno pohliZet jako na jednu z nékladovych polozek. Proto je mozné
provést vypocet hodnoty pozemku a staveb oddé€len€. Stavby jsou slozkou, ktera je vy-
robnimi néklady snadno méfitelna. Pida nevznikd lidskou ¢innosti a je zdkladnim vyrob-
nim faktorem. Z tohoto diivodu nelze na hodnotu pozemku nahlizet stejné jako u staveb.

Nékladov4 hodnota se pouzivd u nemovitych véci, u kterych je hodnota dana ptede-
v§im néklady. U téchto nemovitosti neni rozhodujici vynos. Jedné se vétSinou o rodinné
a rekreacni domy.

61



Ocenovani podle trznich principi

7.1.1 POSTUP VYPOCTU NAKLADOVE HODNOTY

e Ocenovana stavba se nejdiive kvantifikuje. Kvantifikace se provadi napt. pomoci
m?3 obestavéného prostoru nebo mérnych jednotek jednotlivych konstrukei.

e Stanovené jednotky se oceni hodnotou odpovidajici nakladiim na jejich vystavbu resp.
pofizeni. Zjisténa hodnota predstavuje reprodukéni hodnotu. Reprodukéni hodnota
se musi déle upravit o opotfebeni stanovené na zaklad¢ stafi a stavu stavby.

e Opotiebeni v sobé zahrnuje slozku technickou (fyzickou) a ekonomickou (moralni).

e Stanovi se ¢asova hodnota stavby, a to tak, ze se reproduk¢ni hodnota snizi o opotiebeni.

e Odhadne se hodnota pozemku.

e Stanovi se vécna hodnota jako soucet casové hodnoty stavby (staveb) a hodnot
pozemku (pozemki). (Dusek, 2015)

KVANTIFIKACE STAVEB

Kvantifikace staveb nejcastéji probiha pomoci obestavéného prostoru, ktery predstavu-

je objem prostoru stavebniho objektu vymezeného vnéjSimi ohranicujicimi plochami vy-
jadtenymi v m3. Vypocet obestavéného prostoru se vétsinou provadi pomoci pfilohy €. 1

Oceinovaci vyhlasky jako soucet obestavéného prostoru tzv. spodni a vrchni stavby 1 za-
stieSeni (viz Ocetlovani podle cenového piedpisu).

REPRODUKCNi HODNOTA

Reprodukéni hodnota v K&/m?®je zavisla na celé fadé faktort, zejména:

e Druh stavby — rozdilnou reprodukéni hodnotou budou ocenény napt. administra-
tivni budovy ve srovnani s vyrobnimi halami.

e Konstrukce stavby — rozdilné konstrukce (zdéna, ocelova, dievénd) predstavuji
rozdilné néklady na vystavbu.

e Vybaveni stavby — ¢im je vyssi standard vybaveni, tim jsou vy$si naklady na vy-
stavbu stavebniho objektu.

e Celkova koncepce a dispozi¢ni feseni stavby — reprodukéni hodnotu vyrobni haly
zvysuje vyssi pomér kancelatskych ploch k vyrobnim plocham; reprodukéni hod-
notu stavby (haly) snizuje jeji rostouci vyska.

e Poloha stavby — ceny stavebnich praci byvaji vyssi ve velkych, ekonomicky pro-
sperujicich centrech; stavba provadéna ve stavajici zastavbé vyzaduje vyssi nakla-
dy nez stavba na zelené louce.

Reprodukéni hodnota souvisi s vyvojem cen stavebnich praci, a proto je mnohdy tabe-

lizovana v cenové tirovni uréitého obdobi a k datu ocenéni prevadéna pomoci indexi?®.

18 Napt. koeficient zmé&ny cen staveb v piiloze Ocefovaci vyhlasky vztazeny k cenové tirovni roku 1994 —
viz Ocenovani podle cenového predpisu.
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ZIVOTNOST A OPOTREBENI STAVBY

Zivotnost staveb je omezena a béhem existence stavebniho objektu dochézi k jeho
opotiebeni. Pfi odhadu opotiebeni je nutné rozliSovat technickou a ekonomickou slozku
Zivotnosti.

Technicka (fyzickd) Zivotnost znamena piedpoklddanou dobu v letech od postaveni
objektu do vyfazeni z provozu fyzickym zchatranim pti pribézné udrzbé. Ekonomicka
(moralni) Zivotnost znamena piedpokladanou dobu v letech od postaveni objektu
do doby hospodaiského zaniku.

Pro vypocet opotiebeni se pouziva celd fada metod. Jedna se predevsim o metodu line-
arni, kvadratickou, semikvadratickou a analytickou.

Nejjednodussi vypocet opotiebeni nemovité veéci vychazi z rovhomérného pribéhu.
Rovnomérny pribeh opotiebeni je vyjadien linearni funkci a metoda opotiebeni se nazy-
va linearni metoda. Vypocet opotiebeni se provadi nasledujicim zptisobem:

0 =2-100, kde
1)
O = opotiebeni stavby v %
S = stafi stavby v letech
Z = celkova Zivotnost stavby v letech

| #esend vLona- vvrocer ororeseni powoci neammiueroor | []

e Vypoctéte opotiebeni rodinného domu pomoci linearni metody v %. Stari
domu je 20 let, celkova Zivotnost je 100 let.

S=20let
Z =100 let

0—5 100
7

0 =22 100 =20 (%
~ 100 =20 (%)

Opotrebeni rodinného domu dosahuje vyse 20 %.
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e Budova je stara 40 let, jeji celkova Zivotnost je 80 let a reprodukc¢ni hodnota
¢ini 3 000 000 K¢&. Vypoctéte celkové opotiebeni budovy v % a v K¢ pomoci li-
nearni metody.

S=140 let
Z=380let

0—5 100
Z

0= 22100 = 50 (%

0 =3000000-0,5=1500000 (K¢)

Opotrebeni budovy dosahuje vyse 50 %.
Pokud ma budova hodnotu 3 000 000 K¢, pak toto opotfebeni ¢ini 1 500 000 K¢.

Metoda linearni je kritizovana, protoze opotiebeni stavby zpravidla neprobiha linearné,
ale zpocatku je jeho tempo niz$i a s blizicim se koncem Zivotnosti se tempo opotiebeni
zvySuje. Tato metoda se pouziva také pii administrativnim ocenéni. Ocetlovaci vyhlaska
stanovuje podminky, za kterych je pfipustné linearni metodu pouzit (viz Ocenovani pod-
le cenového piedpisu).

Analyticka metoda vypoctu opotiebeni je zalozena na pouziti linearni metody. Opo-
ttebeni nemovitosti se vSak stanovi na zaklad¢ analyzy jednotlivych ¢asti stavby a az na-
sledné je odvozeno opotiebeni celé stavby jako vazeny aritmeticky primeér opotiebeni
jednotlivych konstrukci. Jednotlivym castem stavby (konstrukce) se nejprve pfifadi vaha
na zéklad¢ jejich podilu na hodnoté celé stavby. Déle se linearné na zékladé staii a celko-
vé Zivotnosti stanovi jejich opotiebeni. Aritmeticky primér takto vzniklych opotfebeni
predstavuje celkové opotfebeni na zaklad€ analytické metody. Tato metoda se pouziva
také pfi administrativnim ocenéni. Ocetlovaci vyhlaska stanovuje podminky, za kterych je
piipustné analytickou metodu pouZit (viz Ocenovani podle cenového piedpisu).

Dalsi metody pouZzivané pro vypocet opotiebeni vychazeji z vyuZziti nelinearni funkce.
Jedna se o metodu kvadratickou a semikvadratickou. Tyto metody opotiebeni nelze pou-
Zit pfi vypoctu administrativni ceny nemovitosti. Vypocet opotiebeni kvadratickou me-
todou je vyjadien nasledujicim vzorcem.

(2)
O = opotiebeni stavby v %
S = stafi stavby v letech
Z = celkova Zivotnost stavby v letech

64



Lenka Preckova - Ocenovani aktiv

e Vypoctéte opotiebeni rodinného domu v % pomoci kvadratické metody. Stari
domu je 20 let, celkova Zivotnost je 100 let.

S$=20let
Z=100 let

SZ
0=ﬁ-100
2

~ 1002

0 - 100 = 4 (%)

Opotrebeni rodinného domu dosahuje vyse 4 %.

e Budova je stara 40 let, jeji celkova Zivotnost je 80 let a reproduké¢ni hodnota
¢ini 3 000 000 K¢. Vypoctéte celkové opotirebeni budovy v % a v K¢ pomoci
kvadratické metody.

S=40let
Z =80 let

2

S
O=ﬁ-100

2

0=—
802

-100 = 25 (%)

0 =3000000-0,25=750000 (K¢)

Opotiebeni budovy dosahuje vyse 25 %.
Pokud ma budova hodnotu 3 000 000 K¢, pak toto opotiebeni ¢ini 750 000 K¢.

Dalsim ptikladem nelinearni metody je vypocet opottebeni podle Rosse. Jedna se o
metodu semikvadratickou. Tato metoda piedstavuje praimér linearni a kvadratické me-
tody. Vypocet opotiebeni se provadi pomoci nasledujiciho vzorce.

0=5o-(§—§+§),kde

@)
O = opottebeni stavby v %

S = stéfi stavby v letech

Z = celkova Zivotnost stavby v letech
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e Vypoctéte opotirebeni rodinného domu v % pomoci semikvadratické metody.
Staii domu je 20 let, celkova Zivotnost je 100 let.

S=20let
Z =100 let

0 =750 SZ+S
B 72 7

0 =50 202+20 =12 (%
B 1002 T 100/ = 12 (%)

Opottebeni rodinného domu dosahuje vyse 12 %.

e Budova je stara 40 let, jeji celkova Zivotnost je 80 let a reprodukéni hodnota
¢ini 3 000 000 K¢. Vypoctéte celkové opoti‘ebeni budovy v % a v K¢ pomoci
semikvadratické metody.

S =40 let
Z =280 let

0 =50 SZ+S
N 72 7

0 =50 402+40 = 37,5 (%
- 80z Tgo) = 37 (%)
0 =3000000-0,375 = 1125 000 (K¢&)

Opotrebeni budovy dosahuje vyse 37,5 %. Pokud ma budova hodnotu 3 000 000 K¢, pak toto
opotrebeni ¢ini 1 125 000 K¢.

Naésledujici graf je srovnani priibéhu opotiebeni stavby uzitim metody linearni, kvadra-
tické a semikvadratické.
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—_ linearni metoda

Opotfebeniv %
— - — semikvadratickd metoda

————— kvadraticka metoda

100

¥

0
100

Stafi budovy v letech

Obrazek 4: Srovnani priibéhu opoti‘ebeni

pesensviom-vrrocervecneroonorr  [[3]

Vypoctéte vécnou hodnotu nemovitych véci, které jsou soucésti pozemku o vymeére
1 000 m?. Souéasti pozemku je budova dle nakresu a venkovni pravy. Reprodukéni hod-
nota 1 m® dané budovy je 4 000 K¢&, stafi budovy je 10 let a celkova Zivotnost je 80 let.
Pozemek ma hodnotu 1 000 K&/m?. Venkovni upravy oceiite pausalné ve vysi 5 % Gasové
hodnoty budovy. Pouzijte semikvadratickou metodu pro vypocet opotiebeni.

15m
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Vypocet obestavéného prostoru:

vrchnistavba: 15-30-6 =2 700
zastresSeni (sedlova stiecha): # =900

obestavény prostor celkem: 2700 m3 + 900 m3 = 3 600 m3

Vypocet reprodukéni hodnoty budovy:
3600m3 -4 000% = 14400000 K¢

Vypocet opotiebeni semikvadratickou metodou:
102 . 10
0=50- (G5+ 1) =7 (%)

802

Vypocet ¢asové hodnoty staveb:

Budova
14 400 000 K& - (1‘1‘(’);7

) — 13392 000 K¢

Venkovni Upravy (5 % z casové hodnoty budovy)
13392 000 K¢ - 0,05 = 669 600 K¢

Casova hodnota staveb celkem
13392 000 K¢+ 669 600 K¢ = 14 061 600 K¢

Vypocet hodnoty pozemku:
1000m? -1 OOO% = 1000000 K¢

Vypocet vécné hodnoty nemovitosti:
14 061 600 K¢+ 1 000 000 K¢ = 15061 600 K¢

Vécna hodnota nemovitych véci ¢ini 15 061 600 K¢.

7.2 Vynosovy pristup k ocenéni nemovitych véci

Vynosovy piistup k oceflovani nemovitosti 1ze taktéz oznacit jako pfistup zaloZeny
na bazi ocekavanych vynost. Vysledna hodnota je oznacovana jako vynosova hodnota.
U tohoto ocenovani je pohlizeno do budoucnosti. Hodnota nemovité véci se uruje pro-
sttednictvim velikosti prospéchu, ktery by nemovitost mohla svému vlastnikovi pfinaset.
Cim vétsi prospéch potencialni poptavajici bude od nemovité véci otekavat, tim vétsi
cenu bude ochoten za ni zaplatit a naopak. Prodéavajici je si védom velikosti uZitku, o kte-
ry pfijde tim, Ze nemovitost prodd, a proto se bude tuto ztratu snazit kompenzovat
v prodejni cend. Cim vyssi, asové delsi a jist&jsi tento prospéch bude, tim vice je poten-
cialni poptavajici motivovan akceptovat vyssi hodnotu nemovitosti. Racionalné uvazujici
nabizejici pii stanoveni hodnoty nemovitosti taktéz vychazi z role uzitku, které¢ mu vlast-
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nictvi pfinasi. Je si védom toho, ze kdyz nemovitost proda, pak uzitek definitivné ztrati.
(Zazvonil, 2012)

Vynosovy piistup je zalozen na ocekavani mozného piislibu, ktery se odehraje
v budoucnosti. Budouci prospéch mutize mit riizné podoby — vynos z najemného nebo rtiz-
né typy uspor. Muze se také jednat o celou fadu obtizné vyjadritelnych vyhod a uspoko-
jeni. Pro potfebu ocenéni je nutné vyjadfit prospéch financni ¢astkou, tj. formou budou-
cich plateb.

Ocenovaci model u vynosového piistupu vychéazi z budouciho ocekavaného vynosu
(budouci prospéch) z nemovité véci a pocita s jeho transformaci k soucasnosti. Tuto sku-
te¢nost vyjadiuje nasledujici obrazek. (Zazvonil, 2012)

MINULOST PRITOMNOST BUDOUCNOST
I >
cas

Velikost
ocekavaného
prospéchu
Transfo
VYNOSOVA rmace
HODNOTA

Obrazek 5: Princip vynosového pristupu

Metodika ocenéni vynosové hodnoty se Casto lisi. Spole¢nym znakem vynosového pii-
stupu je ocenéni uzitku plynouciho z vlastnictvi nemovitosti ve formé& ndjemného inkaso-
van¢ho vlastnikem nebo pronajimatelem. Z ekonomického hlediska je vynosové metody
mozné rozdelit do dvou skupin. (Dusek, 2015)

V prvni skupiné vypocet vychazi z celkového roéniho vynosu nemovitosti, od kterého
se odeCtou ro¢ni néklady spojené s vlastnictvim a provozem nemovitosti. Tento zjiStény
provozni zisk z nemovitosti, bézn¢ oznacovany také jako Cisty ro¢ni vynos, ktery bude
plynout z nemovitosti v budoucnosti, se pomoci odtroceni prevede na soucasnou hodno-
tu, jez predstavuje vynosovou hodnotu. Tento pfistup vychazi z fikce konstantniho Cisté-
ho ro¢niho vynosu z nemovitosti, resp. jeho ptipadného konstantniho ristu.
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V druhé skupiné vychazi vypocet z celkovych prijmi plynoucich vlastnikovi nemovi-
tosti. Od nich se odeCtou vydaje spojené s vlastnictvim a provozem nemovitosti a Cisté
rocni piijmy se podobné jako v prvni skupiné pfevedou na soucasnou hodnotu. Vyse Cis-
tych rocnich pfijmu se v jednotlivych letech od sebe muze lisit.

7.2.1 VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY POMOCI VECNE RENTY

Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti se provadi nasledujicim zpusobem (Dusek,
2015).

e Stanovi se €isté ro¢ni najemné dosazitelné v daném misté a ase pro oceilovanou
nemovitost.

e Kvantifikuji se naklady spojené s provozem nemovitosti; jedna se o naklady
na udrzbu, spravu, ztraty ndjemného a amortizaci.

e Stanovi se provozni zisk jako rozdil ro¢niho ndjemného a provoznich nakladi; ten-
to zisk se nazyva €isty rocni vynos.

e Cisty roéni vynos piedstavuje vé&nou rentu, ktera se pfevede pomoci kapitalizaéni
miry na soucasnou hodnotu.

e Vypoctena soucasna hodnota piedstavuje vynosovou hodnotu nemovitosti.

CISTE ROCNI NAJEMNE

Cisté roéni nijemné Vv sobé zahrnuje vsechny trvale dosazitelné vynosy pii Fadném
hospodateni s nemovitou véci. Je to najemné napt. bez sluzeb, spotteby médii.

Najemné je vétSinou placeno periodicky (mési¢né, ¢tvrtletn€, ptilrocné, ro¢n¢) a je sta-
novené v penéznich jednotkach bud’ za celou pronajimanou nemovitost, nebo jeji Cast,
nebo za 1 m?. N4jemné je nutné prevést na jednu asovou bazi — rok. Najemné musi byt
V jedné mené, napt. K¢, Euro. Podkladem pro uréeni ndjemného jsou ndjemni smlouvy.

Najemné ujednané ve smlouvach musi byt ndgjemnym piiméfenym, tj. v misté a Case
obvyklém. Dlouhodobé ndjemni smlouvy mohou obsahovat fixni ndjemné, a piedstavu;i
tedy ,.historické* najemné, které nebylo a nemuize byt zménéno a které neni pfimétene.
Dlouhodobé ndjemni smlouvy mohou mit ujednano zvySovani najemného pomoci pevné-
ho indexu a toto ndjemné muize byt ptili§ vysoké, a tedy nepfiméiené. Nékteré prostory
vV nemovitostech mohou byt pronajimény za niZ§i ceny nez je v misté a case obvyklé,
z davodu napt. piibuzenskych. (Dusek, 2015)

NAKLADY SPOJENE S PROVOZEM NEMOVITOSTI

Mezi néklady spojené s provozem nemovitosti patii (Dusek, 2015):

e Provozni naklady: Jsou to naklady spojené s vlastnim provozem nemovitosti, kte-
ré hradi obvykle vlastnik. Jedna se napt. o dan z nemovitosti, pojisténi.
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e Naklady na spravu nemovitosti: Jsou to naklady slouzici k zajisténi spravy ne-
movitosti, tj. pronajimani nemovitosti a agenda s tim spojend. Jedna se napft. o za-
jistovani oprav a udrzby, agenda kolem vypoctu a odvodii dani. VySe ndkladi
se obvykle pohybuje ve vysi 2 % - 6 % hrubého ro¢niho vynosu.

e Naiaklady na opravy a udrzovani: Jsou to ndklady vynaklddané na udrzbu stavaji-
ciho stavu. Jednd se o bézné opravy. Néklady nelze zaménovat s amortizaci, tedy
S tvorbou rezerv na znovuobnovovaci investici. VySe naklada se obvykle odvozuje
od vyse reprodukéni hodnoty stavby v rozmezi 1 % - 1,5 %.

e Ztraty na najemném: Pfedstavuji riziko, Ze pronajimatelné plochy nemovitosti
budou po urcitou dobu neobsazeny, resp. jejich ndjemce nebude hradit ndjemné.
Ztraty dosahuji zpravidla fadu procent p. a.

e Amortizace: Po skonceni Zivotnosti stavby musi mit vlastnik rezervu na znovuob-
novovaci investici, aby mohla nemovitost i nadale pfinaset uzitek. Pro vypocet vy-
nosové hodnoty se pouZiva tzv. kapitalizovand amortizace.

VYPOCET KAPITALIZOVANE AMORTIZACE

Kapitalizovana amortizace (v K<) se vypocte podle nésledujiciho vzorce:

_ CHii
T (a+)n-1’

kde

(4)

A = kapitalizovand amortizace v K¢

CH = ¢asova hodnota stavby v K&

n = zbytkova Zivotnost stavby v letech
i = mira kapitalizace (vyjadrena cislem)

Nasledujici feSend uloha vysvétluje postup pii vypoctu kapitalizované amortizace.
Pti vypoctu vynosové hodnoty pomoci véEné renty je znalost kalkulace nezbytna.

[pesend siom- vrrocer wemaizomesvorrznc: | [2]

Vypoctéte vysi kapitalizované amortizace. Reprodukéni hodnota je 8 000 000 K¢&. Bu-
dova je stara 20 let, celkova zivotnost je 100 let, diskontni miru ptedpokladejte 5 %.
Pro vypocet opotfebeni pouzijte semikvadratickou metodu. Vysledek zaokrouhlete
na jednotky.

RH =8 000 000 K¢
S=20let

Z =100 let

n =80 let
i=5%=0,05
A="?
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0 =50 Sz+S
N 72 7

202 20
0 =50 (1002 +ﬁ) =12 (%)
o 100 — 12 .
CH =8000000 - W =7 040 000 (K¢)

A CH i
S (A4Dr-1

_ 7040000 - 0,05
~ (1+0,05)80 —1

= 7 248,55 (K&)

Kapitalizovana amortizace dosahuje vySe 7 549 K¢.

CISTY ROCNI VYNOS A SOUCASNA HODNOTA CISTEHO ROCNIHO VYNOSU

Cisty roéni vynos (CRV) piedstavuje pro vlastnika nemovitosti &astku, kterou bude in-
kasovat v ptipadé provedenych znovuobnovovacich investic po nekone¢né dlouhou dobu.
Stanovi se odeétenim celkovych ro¢nich nakladi spojenych s provozem nemovitosti
od ¢istého ro¢niho najemného.

Soucasna hodnota Cistého ro¢niho vynosu, plynouciho po nekone¢né dlouhou dobu,
piedstavuje v&&nou rentu'®. Soucasnd hodnota je vynosovou hodnotou nemovitosti
a vypocte se podle nasledujiciho vzorce:

VH = =5, kde
(%)
VH = vynosova hodnota v K¢ (tj. sou¢asna hodnota)
CRV = ¢&isty ro¢ni vynos v K&
i = mira kapitalizace (vyjadrena cislem)

19 Vée&na renta predstavuje perpetuitu.

72



Lenka Preckova - Ocenovani aktiv

| #=send uoma- vrocer vinosove opnory powcciveene ren | [

Vypoctéte vynosovou hodnotu supermarketu pomoci vééné renty, vite-li, Zze jeho pro-
najimatelna plocha je 1 200 m2, obvyklé najemné dosahuje vyse 250 K&/m? za mésic.
Dale ptedpokladejte provozni naklady a ndklady na spravu v celkové vysi 3 % Ccistého
ro¢niho najemného, naklady na opravy a udrZzovani ve vysi 1 % reprodukcéni hodnoty
(1 m? pronajimatelné plochy supermarketu lze postavit za 15 000 K¢&), zbytkovou Zivot-
nost 40 let, stafi je 10 let a ztraty na ndjemném ve vysi 5 % z Cistého rocniho najemného.
Pro vypocet ¢asové hodnoty vyuzijte linearni metodu opottebeni. Pro vypocet vynosové
hodnoty pouzijte miru kapitalizace 8 %. Vysledek zaokrouhlete na tis. K¢.

Vypocet Cistého rocniho ndjemného:
1200 m? - 250%- 12 =3 600000 K¢

Vypocet celkovych rocnich nakladl spojenych s provozem nemovitosti:

Provozni naklady a naklady na spravu
0,03 -3600000K¢c=108000K¢

Naklady na opravy a udrZzovani
0,01 -1200m?-15 000% = 180000 K¢

Amortizace

Opotiebeni supermarketu — linedrni metoda
0 =>-100= =+ 100 = 20 (%)
Casova hodnota supermarketu

CH = 1200m? - 15 000-< . 22°°2% - 14 400 000 K¢
m 100

Amortizace

A= CHi _ 14400000008 oopoq e

T (1+Dh-1 " (1+0,08)%0—1

Ztraty na ndjemném
0,05 -3600000 K¢ =180000K¢

Celkové naklady spojené s provozem nemovitosti
108 000 K¢ + 180 000 K¢ + 55 586 K¢ + 180 000 K¢ = 523 586 K¢

Vypocet Cistého rocniho vynosu:
CRV = 3600000 K¢ — 523586 K¢ = 3076 414 K¢

Vynosova hodnota supermarketu:

3076414
H = 008 = 38455175 (K¢) = 38 455 000 (K¢)

Vynosova hodnota supermarketu ¢ini 38 455 000 K¢.
|
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7.2.2

VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY POMOCi DOCASNE RENTY

Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti se provadi ndsledujicim zplisobem (Dusek,

2015).

Stanovi se €isté ro¢ni najemné dosazitelné¢ v daném misté a ¢ase pro oceflovanou
nemovitost (viz vypocet vynosové hodnoty pomoci vécné renty).

Kvantifikuji se naklady spojené s provozem nemovitosti (viz vypocet vynosové
hodnoty pomoci vé¢né renty) bez amortizace (viz dalsi vyklad).

Stanovi se provozni zisk jako rozdil roéniho najemného a provoznich nékladu; ten-
to zisk se nazyva €isty rocni vynos.

Stanovi se podil vynosu pripadajiciho na pozemek a odecte se od ¢istého ro¢niho
vynosu.

Zbyvajici podil vynosu pripadajici na stavbu se pievede po dobu zbytkové zi-
votnosti stavby na souc¢asnou hodnotu; takto stanovena souc¢asnd hodnota ptedsta-
vuje vynosovou hodnotu stavby.

Vynosova hodnota nemovitosti je dana soutem vynosové hodnoty pozemku
a hodnoty pozemku.

NAKLADY SPOJENE S PROVOZEM NEMOVITOSTI

Vypocet se provadi obdobné jako v ptipad€ vypoctu vynosové hodnoty pomoci vécné

renty.

Nezahrnuje se amortizace. Amortizace je zohlednéna ve vypoctu sou¢asné hodnoty

stavby resp. zbytkové zZivotnosti stavby (viz dale).

PODIL VYNOSU PRIPADAJICI NA POZEMEK

Najemné placené vlastnikovi nemovitosti v sobé zahrnuje jak Cast na stavbu tak Cast,
ktera je efektivné hrazena na pozemek. ProtoZze pozemek ma nekonecnou zZivotnost, 1ze

uvazovat, Ze jeho hodnota je ddna soucasnou hodnotou ¢asti najemného fiktivné placené-
ho za pozemek po nekone¢né dlouhou dobu. Toto ndjemné predstavuje perpetuitu, z jejiz
soucasné hodnoty je odvozena vyse podilu ngjemného piipadajiciho na pozemek:
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p - p - i, kde

p
_ 3 (6)
He = hodnota pozemku v K¢

Np = podil ¢istého ro¢niho vynosu pfipadajiciho na pozemek v K¢

i = mira kapitalizace (vyjadiena Cislem)
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SOUCASNA (VYNOSOVA) HODNOTA STAVBY

Po odpoctu podilu najemného ptipadajiciho na pozemek zbyva €ast ndjemného piipa-
dajiciho pouze na stavbu. Soucasna hodnota tohoto najemného tvoii vynosovou hodnotu
stavby. Vzhledem k tomu, zZe zivotnost staveb je na rozdil od pozemku omezena, plyne
I budouci najemné pouze po uréitou dobu. Proto vypocet hodnoty staveb vychazi
z nasledujicich vztaht, které funguji na principu anuitniho splaceni vlozeného kapitalu
formou ¢ésti rocniho vynosu ptipadajiciho na stavbu:

1+dr-1

Hs =Ns- ‘o ims

, kde

Hs=h ¢ Q)
s= hodnota stavby v K¢

Ns = podil ¢istého rocniho vynosu ptipadajiciho na stavbu v K¢

i = mira kapitalizace (vyjadrenad ¢islem)

n = zbyvajici mira Zivotnosti stavby v letech

Vypoctéte vynosovou hodnotu supermarketu pomoci docasné renty, vite-li, ze jeho
pronajimatelna plocha je 1 200 m?, obvyklé ndjemné dosahuje vyse 250 K&/m? mési¢né.
Dale ptedpokladejte provozni néklady a naklady na spravu v celkové vysi 3 % cistého
ro¢niho najemného, naklady na opravy a udrZzovani ve vysi 1 % reproduk¢ni hodnoty
(1 m? pronajimatelné plochy supermarketu lze postavit za 15 000 K¢&), zbytkovou Zivot-
nost 40 let, stafi 10 let a ztraty na najjemném ve vysi 5 % cistého ro¢niho najemného.
Hodnota pozemku, na kterém supermarket stoji, je 10 mil. K¢. Pro vypocet vynosové
hodnoty pouzijte diskontni miru 8 %. Vysledek zaokrouhlete na tis. K¢.

Vypocet Cistého ro€éniho najemného:
1200 m? - 250%- 12 =3 600000 K¢

Vypocet celkovych rocnich nakladl spojenych s provozem nemovitosti:

Provozni naklady a naklady na spravu
0,03 -3600000K¢c=108000K¢

Naklady na opravy a udrZovani
0,01 -1200m?-15 000% = 180000 K¢

Ztraty na nagjemném
0,05 -3600000 K¢ =180000 K¢
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Celkové naklady spojené s provozem nemovitosti
108 000 K¢ + 180 000 K¢ + 180 000 K¢ = 468 000 K¢

Vypocet Cistého rocniho vynosu:

CRV = 3600 000 K¢ — 468 000 K¢ = 3 132 000 K¢

Vypocet podilu Cistého ro¢niho vynosu pripadajiciho na pozemek:
Np = Hp - 1
Np = 10000 000 K¢ - 0,08 = 800 000 K¢

Vypocet podilu Cistého rocniho vynosu pripadajiciho na stavbu:
Ng = 3132000 K¢ — 800 000 K¢ = 2332000 K¢

Vypocet hodnoty stavby:

R
ST @+ -
40 _
Hg = 2332000 21298 _~1 _57 908 198,29 (k&)

(1+0,08)49 - 0,08

Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti:
27 808 198 K¢ + 10 000 000 K¢ = 37808 198 K¢ = 37808 000 K¢

Vynosova hodnota supermarketu ¢ini 37 808 000 K¢.

7.2.3 VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY METODOU DISKONTOVANYCH PENEZNICH
TOKU

Metoda diskontovanych penéznich tokt (DCF) se bézné pouziva zejména v anglosas-
kych zemich a ma zde dlouhou tradici. Postup vypoctu je podobny vypoctu vynosoveé
hodnoty uzivané v kontinentalni Evrop€. Namisto vynost a nakladd je pro kvantifikaci
uzitku plynouciho z nemovitosti pouZito piijml a vydajl spojenych s vlastnictvim nemo-
vitosti. Metoda zpravidla pocita souc¢asnou hodnotu nominalnich pfijmt a vydaju zavis-
lych na konkrétnich smluvnich podminkach a podminkach trhu nemovitych véci (Dusek,
2015).

Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti se provadi nasledujicim zplsobem (Dusek,
2015).

e Stanovi se délka sledovaného obdobi.

e Zjisti se prijmy Z ndjemného v jednotlivych obdobich.

e Kvantifikuji se vydaje spojené s provozem nemovitosti.

e Stanovi se ¢isté penézni toky (CF) jako rozdil mezi ptijmy a vydaji v jednotlivych
letech.
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e Provede se odhad prodejni ceny na konci sledovaného ¢asového obdobi vcetné
vydaju spojenych s prodejem nemovitosti.

e Diskontuji se ¢isté penézni toky v jednotlivych obdobich a piijmy z prodeje nemo-
vitosti s cilem ziskat jejich sou¢asnou hodnotu.

e Soucet soucasnych hodnot CF a prodejni ceny predstavuje vynosovou hodnotu
nemovitosti.

STANOVENI DELKY SLEDOVANEHO OBDOBI

Metoda DCF je zalozena na sledovani vyvoje najjemného nemovitosti po uréitou dobu
a po nasledném predpokladaném prodeji. Sledovana doba je stanovena tak, aby ndjemné
jako proménna vypoctu mélo dostate¢nou vahu. Stanoveni sledované doby byva provadé-
no zpravidla v zavislosti na uzavienych smlouvach a mélo by v pfipadé¢ dokoncenych
objekt dosahovat 8 — 12 let.

PRIJMY Z NAJEMNEHO

Piijmy z najemného je potiebné stanovit ve vysi potencionalné dosazitelného Cistého
ro¢niho najemného, tedy jednak na zdklad¢ skuteéné uzavienych najemnich smluv, jed-
nak v ptipad¢, Ze nékteré pronajimatelné plochy nejsou obsazeny, ve vysi, ktera je obvyk-
la v daném misté a ¢ase. Do pfijmu se také zahrnuji dalsi piijmy, napi. za umisténi re-
klamnich nosicti nebo prodejnich automatd.

VYDAJE SPOJENE S PROVOZEM NEMOVITOSTI

Vydaje jsou obdobné jako v piipadé vypoctu vynosové hodnoty. Vzhledem k tomu,
ze se u metody DCF sleduji pfijmy a vydaje, neuplatni se amortizace. U této metody je
mozné stanovit odlisné vyse jednotlivych typt vydaji v jednotlivych letech. Predchazejici
modely vychézeji z ro€nich primérnych hodnot, v ptipadé DCF lze zohlednit napf. to,
ze naklady na opravy a udrzovani jsou v pocatecni fazi Zivotnosti nemovitosti nizsi
nez pozd¢ji. Dale je mozné zohlednit naklady spojené s vyménou ndjemcli pouze
vV obdobich, kdy nastanou. N&kdy se provozni vydaje neuplatiiuji a jsou zohlednény
ve vysi diskontni miry.

STANOVENI PRODEJNI CENY NEMOVITOSTI

Vyse prodejni ceny se stanovi na zédklad€é ocekévaného vyvoje cen na trhu nemovitych
véci, napt. jako podil ¢istého rocniho ndjemného a o¢ekavané miry vynosnosti.
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VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY NEMOVITOSTI

Vypocet hodnoty nemovitosti se provede podle nasledujiciho vzorce:

CFp PC CFy PC

CF; CF, +

— —_ n
VH = 1+ @@+DZ T @@+Dm | @a+)r Yi=1 1+t T (a+i)n’

kde

VH = hodnota nemovitosti (souc¢asna hodnota) v K¢

CF, = vyse cash flow v jednotlivych letech sledovaného obdobi v K¢

PC = odhadovana prodejni cena nemovitosti na konci sledovaného obdobi v K¢
i = diskontni mira (vyjadrena cislem)

t = jednotlivé roky sledovaného obdobi

n = délka sledovaného obdobi v letech

(8)

Vypoctéte vynosovou hodnotu nemovitosti metodou DCF s proménlivym ziskem
I urokovou mirou v jednotlivych letech (nize uvedeno). Na konci obdobi dojde k prodeji

nemovitosti za obvyklou cenu 4 200 000 K¢. Vysledek zaokrouhlete na tis. K¢.

1. rok: prijmy =200 000 K¢ — CF; =200 000 K¢ —40 000 K¢ =160 000 K¢
vydaje = 40 000 K¢
urokova mira= 4%

2. rok: pfijmy= 220000 K¢ — CF, =220 000 K¢ —50 000 K¢ =170 000 K¢
Vydaje = 50000 K¢
urokova mira= 5%

3. rok: pfijmy= 180 000 K¢ — (CF; =180 000 K¢ — 60 000 K¢ =120 000 K¢
Vydaje= 60 000 K¢
urokova mira= 6%
prodejni cena nemovitosti = 4 200 00 K¢

3

CF, CF, CFs PC CF, PC
VH = -+ — T ~— T ~ = ~— + -

1+i (A+1)2 @A+ (1+1i)3 o 1+t (@+1i)3
VH = 160 000 170 000 120 000 4200000

+ + +
1+0,04 (140,052 (1+0,06)3 (1+0,06)3

Vynosova hodnota nemovitosti vypoctend pomoci metody DCF ¢ini 3 935 000 K¢.

= 3935196 = 3935000 (K¢)
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Pouzijte tidaje z ptedchozi feSené tlohy. Vypoctéte vynosovou hodnotu pomoci meto-
dy DCF za predpokladu, Ze vynosova mira bude v kazdém roce stejna, a to ve vysi 4 %.
Vysledek zaokrouhlete na tis. K¢.

7.3 Porovnavaci pristup k ocenéni nemovitych véci

Porovnavaci pfistup k ocefiovani nemovitosti 1ze taktéz oznacit jako pfistup zaloZeny
na bazi porovnani s prodejnimi cenami. Princip vychazi ze soucasnosti a jeho tikolem je
odvaodit velikost hodnoty nemovitosti od souc¢asné dosahovanych prodejnich cen nemovi-
tosti srovnatelnych. Vysledna hodnota se oznacuje jako porovnavaci hodnota. Princip je
zalozen na predpokladu, ze je-li pfi aktualnim prodeji urcitych nemovitosti dosazeno
konkrétni ceny a posuzované nemovitosti jsou prodanym podobné, da se oCekavat, ze
pii prodeji nemovitosti ocefiovanych by se za obdobnych podminek prodeje mélo doséah-
nout i podobné ceny (Zazvonil, 2012). Nasledujici schéma vyjadiuje podstatu pfistupu.

MINULOST PRITOMNOST BUDOQUCNOST
I I |-
| Ll
I cas

Realizované
ceny
obdobnych
nemovitosti

POROVNAVACI
HODNOTA =?

Obrazek 6: Princip porovnavaciho pristupu

Koncept vychazi ze substituéniho principu, podle néhoz kupujici, ma-li z jeho pohledu
na vybér mezi nékolika substituty, da prednost tomu, ktery je nabizen za nejniZsi cenu.
Predpoklada, Ze ucastnici trhu mohou mimo jiné méfit hodnotu nemovitosti porovnanim
s cenami dosahovanymi pii obchodech s nemovitostmi podobnymi, které 1ze povazovat
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za vzajemn¢ nahraditelné. Protoze jsou nemovitosti jedinecné a nemohou vykazovat na-
prostou shodu, je nutno jejich ptipadné rozdily zohlednit cenovymi korekcemi, které vy-
jadiuji nutné naklady na prechod k ndhradnimu substitutu. Pocitd se s racionalnim chova-
nim ucastnikll trhu v tom smyslu, ze potencialni poptavajici nebude pravdépodobné ocho-
ten akceptovat vyssi cenu, nez za kterou se obdobné nemovitosti praveé ted’ na trhu proda-
vaji, a podobné i potencidlni nabizejici se bude muset prizpiisobit sou¢asnym cenam
vV daném segmentu trhu, mysli-li to s prodejem véazné. Protoze zakladni verze piistupu
predpoklada vychazet pii porovnani z aktudlné dosahovanych cen obdobnych nemovitosti
a hledana finalni hodnota by méla byt rovnéz aktualni, potieba transformace zde odpada.
(Zazvonil, 2012)

Metod a technik, které lze v ramci porovnavaciho pfistupu pouzit, je cela fada. VéEtsi-
nou se k vyjadreni rozdil pouzivaji nejriznéjsi kvantitativni, kvalitativni i statistické
analyzy vcetn¢ jejich kombinaci. Z tohoto divodu je pfi ocenéni mozné ocekavat i celou
Skélu vysledkti. Na ustdleném trhu mtze porovnavaci hodnota indikovat trzni hodnotu
s vétsi pravdépodobnosti ¢i piesnosti nez ostatni piistupy, a to zejména proto, Ze vzhle-
dem ke konstrukci a pojeti lze v ramci moznych rozptyli o¢ekavat jeji inklinaci spiSe
ke sttednim hodnotam neZ k meznim limitim. Naproti tomu vSak neni dobré vysledky
porovnavaci hodnoty pfili§ pfecenovat, protoze ani porovnéavaci pfistup ocenéni neni
a nemuze byt zcela objektivni. (Zazvonil, 2012)

V podminkach CR existuji dva diferencované nazory na pouZiti porovnavaciho piistu-
pu. Jeden z nazorua povazuje pristup za vyhradni cestu k trzni hodnoté se zdtivodnénim,
ze pouze ten ,,jediny vychazi z trznich dat“. Pouze tehdy, kdyz nelze aplikovat porovna-
vaci pfistup, je realizovan nakladovy nebo vynosovy pfistup. Tento nazor pohlizi na na-
klady, vynosy, provozni naklady, miru kapitalizace, vynosnost tak, jako by nebyly vy-
sledkem trzniho prostfedi a trznich sil. Druhé pojeti povazuje porovnavaci pfistup
za nevédecky a kritizuje, Ze stale neni dostate¢ny pocet vzorki pro priikaznou statistickou
analyzu.

ZAKLADNI ROZDELENi POROVNAVACICH METOD

Monokriterialni metoda je metoda, pii niZ je porovnani provadéno pomoci podle jed-
noho kritéria (napt. velikost nemovitosti). Multikriterialni metoda je metoda, pfi niz je
porovnani provadéno pomoci vice kritérii (napt. velikost budovy, velikost pozemku, vy-
baveni budovy, garaz).

Metoda primého porovnavani je zalozena na pfimém porovnani mezi nemovitostmi
srovhavanymi a nemovitosti ocefiovanou. Nasledujici schéma vyjadiuje podstatu oceno-
vani metodou ptimého porovnani (Bradac, 2016).
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Srovnavana
nemovitost €. 1
(vlastnosti, cena)

Srovnavana
nemovitost €. 2
(vlastnosti, cena)

Srovnavana
nemovitost €. 3
(vlastnosti, cena)

NEMOVITOST OCENOVANA
(porovnani vlastnosti a cen)

Dal3i srovnavané
nemovitosti
(vlastnosti, cena)

Obrazek 7: Princip metody primého porovnani

Metoda nepiimého porovnavani je nazyvana jako ,,metoda bazicka“ nebo ,,metoda
standardni ceny®. Principem této metody je, Ze se oceflovanad nemovitost porovnava se
standardnim objektem ptesné definovanych vlastnosti a jeho cenou. Cena standardniho
objektu je odvozena na zakladé zpracované databaze nemovitosti (jejich vlastnosti a cen).
Naésledujici schéma vyjadiuje podstatu oceniovani metodou neptimého porovnani (Bradac,

2016).

Srovnavana
nemovitost €. 1
(vlastnosti, cena)

Srovnavana
nemovitost €. 2
(vlastnosti, cena)

Srovnavana
nemovitost €. 3
(vlastnosti, cena)

Ced T

NEMOVITOST STANDARDNI (ETALON)
(porovnani vlastnosti a cen standardu)

Dalsi srovndvané
nemovitosti
(vlastnosti, cena)

Ocefiovand nemovitost €.
(porovnani viastnosti se
standardem, cena)

1 Ocenovana nemovitost €. 2

(porovnani vlastnosti se
standardem, cena)

Dalsi ocefiované

nemovitosti (porovnani
vlastnosti se standardem,

Obrazek 8: Princip metody nepifimého porovnani
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7.4 Metody stanoveni obvyklé (trzni) ceny

V Zakoné o ocenovani majetku se pouziva termin obvykla cena. Zakon i vyhlaska
se snazi co nejvice pfiblizit obvyklé cené. Dalsim pouzivanym terminem je trzni cena,
piipadné cena obchodovatelnd. Je mozné se také setkat s terminem obecna cena.? Termi-

ny ,,obecnd* ,,obvykla“, ,trzni* a ,,obchodovatelna“ jsou povazovany za totozné. (Bradac,
2016)

Uroven obvyklych cen je odrazem zprimérovanych dosazenych cen za véci srovnatel-
ného druhu, vlastnosti, stari apod.

Jaké metody se tedy pouzivaji pro zjisténi obvyklé (trzni) ceny?

e Metody vedouci ke zjisténi vécné hodnoty — nadkladovy pfistup k ocenéni.

e Metody vedouci ke zjisténi vynosové hodnoty — vynosovy piistup ocenéni.

e Metody vedouci ke zjisténi porovnavaci hodnoty — porovnéavaci piistup k ocenéni.
e Metoda stfedni hodnoty.

e Naegeliho metoda vazeného priméru.

7.4.1 METODA STREDNi HODNOTY

Jedna se o0 metodu velmi pouzivanou a v roce 1933 piimo o metodu piedepsanou exe-
ku¢nim fadem. Podstatou zjisténi hodnoty nemovitosti je prosty aritmeticky primeér
Z hodnoty vécné a hodnoty vynosové. Vypocet se provadi podle nasledujiciho vzorce:

Cy+ Cy

COB =
2

©)

COB = obvykla cena v K¢
Cn = vécna hodnota stanovena nakladovym zplsobem v K¢
Cv = vynosova hodnota v K¢

V soucasné dobé je nekterymi autory povazovana za metodu méné védeckou, ale jini
autofi konstatuji, Ze je tato metoda hodné& pouzivana jako ,,metoda praktika®.

7.4.2 NAEGELIHO METODA VAZENEHO PRUMERU

Naegeliho metoda vazené¢ho priméru se pouzije v piipadé, kdy je nutné zjisténym
hodnotam ptidélit riznou vahu. Vypocet se provede podle nasledujiciho vzorce:

20 Obecna cena je cena, které by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v rozhodné
dob¢ a misté dosdhnout. Termin obecné cena byl pouzivan v pravni oblasti a ma tradici od roku 1811.

82



Lenka Preckova - Ocenovani aktiv

Cy-vy+ Cy v
COB:NN v " Uy

vy + vy

COB = obvykla cena v K¢

Cn=vécna hodnota stanovena nakladovym zplsobem v K¢ (10)
vy = vaha hodnoty stanovené nakladovym zplsobem uréena podle Naegeli-

ho (viz kli¢ v nasledujici tabulce)

Cv = vynosova hodnota v K¢

vy = vaha hodnoty stanovené vynosovym zplsobem urcena podle Naegeliho

(viz kli¢ v nasledujici tabulce)

Svycarsky architekt Naegeli modifikoval metodu stiedni hodnoty na pouziti vdzeného
priméru s vdhami vécné a vynosové hodnoty podle nésledujici tabulky. Pfedpokladem
pouziti vah je skutecnost, Ze vécna hodnota je vétsi nez vynosova. Jako zaklad (100 %) se
voli hodnota vynosova.

Tabulka 11: Vahy vécné a vynosové hodnoty podle Naegeliho

Rozdil mezi vynosovou a Vaha hodnoty
vécnou hodnotou Vécna hodnota (vy) Vynosova hodnota (vy)

0% az10% (vCetné) 1 1
10 % az 20 % (vcetné) 1 2
20 % az 30 % (véetné) 1 3
30%az40% 1 4
40 % a vice % 1 5

Pokud je v€cnd hodnota mens$i nez vynosova, pouZije se prosty aritmeticky primeér
(viz metoda stfedni hodnoty).
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[0]

Vypoctéte obvyklou cenu nemovitosti pomoci Naegeliho metody. Vécna hodnota byla
stanovena ve vysi 4 500 000 K¢ a vynosova hodnota ve vysi 3 400 000 K¢.

Vécna hodnota nemovitosti (stavba + pozemek) 4500 000 K¢
Vynosova hodnota nemovitosti (stavba + pozemek) 3400 000 K¢
Rozdil 1100 000 K¢
Rozdil v % 32%

Vynosova hodnota je vétsi nez vécna hodnota
Rozdil je vyssi nez 30 %, vaha vynosové hodnoty je 4 (viz predchozi tabulka)

Metoda Zjisténa cena Vaha Vysledky vypoctl

Vécna hodnota 4 500 000 K¢ < 1= 4 500 000 K¢
Vynosova hodnota 3400 000 K¢ c 4= 13 600 000 K¢
Soucet vah a hodnot =5 18 100 000 K¢
Soucet hodnot déleny souctem vah 18100000:5= 3620 000 K¢
Podil = vaZzeny primér = obvykla cena 3620 000 K¢

Obvykla cena (trzni) je ve vysi 3 620 000 K¢.

|
Vypoctéte obvyklou cenu nemovitosti. Vécna hodnota byla stanovena ve vysi
3400 000 K¢ a vynosova hodnota ve vysi 4 500 000 K¢&.

e Jaky hlavni faktor ptisobi na trzni hodnotu nemovitosti?

e Vjakém Casovém okamziku se nachazi stanovena trzni hodnota?

e Vyjmenujte tii zékladni pfistupy vedouci ke stanoveni trzni hodnoty.

e Jaké podklady (data) je nutné pouzit pfi ndkladovém pftistupu ocenéni? V jakém
casovém okamziku se tato data nachazeji? Jak se oznacuje vysledna hodnota sta-
novena nakladovym pfistupem?
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e Jaké podklady (data) je nutné pouzit pfi vynosovém piistupu ocenéni? V jakém ca-
sovém okamziku se tato data nachazeji? Jak se oznacuje vyslednd hodnota stano-
vena vynosovym piistupem?

e Uved’te zdkladni metody pouZzivané ve vynosovém piistupu ocenéni.

e Jaké podklady (data) je nutné pouzit pii porovnavacim ptistupu ocenéni? V jakém
casovém okamziku se tato data nachézeji? Jak se oznacuje vysledna hodnota sta-
novena porovnavacim piistupem?

e Uved'te zékladni polozky nékladu, které je nutné vycislit pfi pouziti metody vécné
renty.

e Co znamena amortizace? U kterého ocenovaciho modelu se pouzije kapitalizovana
amortizace?

e Vyjmenujte zakladni metody pouzivané pro vypocet opotiebeni nemovitosti.

e Vysvétlete rozdil mezi linearni a analytickou metodou opotiebeni.

e Nacrtnéte graf vyjadiujici vysledek opotitebeni vypocéteny aplikaci linearni, kvadra-
tické a semikvadratické metody.

e Co je to technicka zivotnost stavby?

e Co je to ekonomicka zivotnost stavby?

e Definujte reprodukéni hodnotu nemovitosti.

e Definujte casovou hodnotu stavby.

e Vysvétlete metodu piimého porovnani.

e Jaky je rozdil mezi monokriteridlni a multikriteridlni porovnavaci metodou?

e Jaka je podminka pouZiti Naegeliho metody vazeného priméru?

B A | ™

Ocetiovani podle trznich principt v CR je zaloZeno na aplikaci nepovinnych ocefiova-
cich standardd. V ramci trznich principti se pouziva nakladovy, vynosovy a porovnavaci
pristup k oceniovani nemovitosti. Kazdy z nich pouziva rozdilna data, ktera se lisi tim,
ze se nachazeji v rozdilnych tsecich casové osy.

Nékladovy nebo také majetkovy pfistup vychédzi z pouzitych nakladi na pofizeni ne-
movitosti. Tyto naklady byly vynalozeny v minulosti. Vynosovy pfistup vychazi z oceka-
vanych budoucich vynost, které nemovita véc jejimu vlastnikovi mizZe pfinést. Porovna-
vaci pristup vychazi ze soucasnych realnych prodejnich cen na trhu s nemovitostmi. Mi-
nulé ndklady a budouci vynosy je nutné pienést do soucasnosti a takto stanovit hodnotu
nemovitosti. U porovnavaciho pfistupu tento pfenos odpada.
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Diilezitym ocefiovacim pojmem je obvykla cena, ktera je ekvivalentem ceny obchodo-
vatelné a trzni. Stanovit obvyklou cenu znamena aplikovat ve vypoctech nékterou metodu
vyse uvedenych tii pristupti. Dal§i moZznosti je stanoveni aritmetického nebo vazeného
praméru vécné a vynosové hodnoty.

] v

e Hlavnim faktorem ptisobicim na hodnotu nemovitosti je ¢as. Trzni hodnota se méni
S Casem.

e Trzni hodnota se stanovuje vzdy k soucasnosti. Pfi vypoctu se pracuje se soucas-
nou hodnotou nemovitosti.

e Nakladovy (majetkovy) pfistup, vynosovy piistup a porovnavaci piistup

e Pfi ndkladovém pfistupu k ocenéni se pouzivaji naklady na potizeni majetku. Tyto
naklady se nachazeji v minulosti, tedy v dob¢, kdy byla nemovitost pofizena. Vy-
sledné hodnota stanovena nakladovym pfistupem se oznacuje jako vécna (naklado-
va, majetkova) hodnota.

e Pii vynosovém pfistupu k ocenéni se pouzivaji oekavané budouci vynosy, které
pfinese nemovitost. U vynosového piistupu se pracuje s budoucnosti —
s o¢ekavanymi vynosy. Vysledna hodnota stanovend vynosovym pfistupem se
oznacuje jako vynosova hodnota.

e Mezi zakladni metody pouzivané ve vynosovém piistupu ocenéni patii metoda
véené renty, metoda doCasné renty a metoda Cistého cash flow.

e Pfi porovnavacim pfistupu k ocenéni se pouZzivaji aktualni prodejni ceny nemovi-
tosti. U porovnavaciho pfistupu se pracuje s pritomnosti. Vyslednd hodnota stano-
vena porovnavacim pristupem se oznacuje jako porovnavaci hodnota.

e Zékladni poloZzky nakladi, které je nutné vycislit pii pouziti metody vécné renty,
jsou nasledujici: provozni naklady, naklady na spravu nemovitosti, naklady
na opravu a udrzovani, ztraty na ndjemném, amortizace.

e Amortizace je tvorba rezervy na znovuobnovovaci investici, kterou tvoii vlastnik
a kterou pouzije po skonceni zivotnosti stavby, aby mohla stavba déle existovat.
Kapitalizovana amortizace se pouzije u modelu vé¢né renty.

e Pro vypocet opotiebeni nemovitosti se pouzivaji tyto zakladni metody: linearni,
analyticka, kvadratické a semikvadratické.

e Linearni metoda vychazi z rovnomérného rozlozeni opotiebeni po celou dobu exis-
tence celé stavby. Analytickd metoda vychazi z linearni, ale hodnoti se opotiebeni
jednotlivych konstrukci a nasledné se provede vysledné vyhodnoceni opottebeni
celé stavby pomoci vaZzeného aritmetického priméru.

e Graf vyjadiujici vysledek opotfebeni vypocteny aplikaci line4rni, kvadratické
a semikvadratické metody lze vyhledat v pfedchozim textu — Obrazek 4.

e Technicka zZivotnost staveb znamend ptedpokladanou dobu v letech od postaveni
objektu do vyfazeni z provozu fyzickym zchatranim pfi priibézné tdrzbé.
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e Ekonomicka zivotnost staveb znamena predpokladanou dobu v letech od postaveni
objektu do doby hospodarského zaniku.

e Reprodukéni hodnota stavby predstavuje hodnotu odpovidajici nakladim na jeji
vystavbu, resp. nové potizeni.

e Casova hodnota stavby je reprodukéni hodnota upravena o opotiebeni.

e Pfi metodé pfimého porovnani se provadi pfimé porovnani mezi nemovitostmi
srovnavanymi a nemovitosti ocenovanou.

e Monokriteridlni metoda je metoda, pti niz je porovnani provadéno pomoci jednoho
kritéria. Multikriterialni metoda je metoda, pfi niZ je porovnani provadéno pomoci
vice kritérii.

e Podminkou pouziti Naegeliho metody vazeného primeéru je skutecnost, ze vécna
hodnota je mensi nez hodnota vynosova.
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8 OCENOVANI PODLE CENOVEHO PREDPISU

Ocetiovani podle cenového piedpisu?’ znamena v CR aplikovani Zakona &. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni (dale jen Zakon o ocefovani)
a Vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani majetku (déle jen Ocenovaci
vyhlaska). Nasledujici kapitola ptedstavuje jednotlivé ¢asti Zakona o ocetiovani a Oceiio-
vaci vyhlasky. Nasledné popisuje algoritmus vypoc¢tu administrativni ceny rodinného
domu, ktery je soucasti pozemku. Do tohoto algoritmu jsou taktéz zahrnuty postupy vy-
poctu (obecng) dalSich pfislusenstvi rodinného domu (venkovni tpravy, vedlejsi stavby,
trvalé porosty, vécné bifemeno). Zamérem této Casti je piedstavit postupy oceiiovani podle
cenového predpisu a toto oceniovani aplikovat pro rodinny dim. Pfi studiu této kapitoly je
nutné pracovat se Zakonem o oceniovani a Ocefiovaci vyhlaskou. Vysvétleni oceniovacich
postupt dalSich druhti nemovitych véci je nerealné vzhledem k obsahové naro¢nosti, ale
také kazdoro€ni zméné Ocenovaci vyhlasky.

Tato kapitola je zpracovana podle platné legislativy k 1. 1. 2018. Zakon ocenovani
a Ocenovaci vyhlaska jsou kazdy rok novelizovany, proto je nutné tento text korigovat
s aktualnim znénim legislativy.

e Vysvétlit vyznam zjisténé ceny.

e Vyhledat v Zakon¢ o oceniovani majetku jiné zptisoby ocenovani.

e Orientovat se v Zakon¢ o oceniovani a v Ocefiovaci vyhlasce.

e Umét vyhledat pfislusné paragrafy pro vypocet administrativni ceny rodinného
domu pomoci nakladového a porovnavaciho zplisobu ocenéni.

e Vyhledat v Ocenovaci vyhlaSce podminky pro pouziti analytické a linearni metody
opotfebeni a umét je prezentovat.

e Vyhledat v Ocenovaci vyhlasce spravnou zivotnost specifikované stavby.

e Vyhledat ustanoveni pro aplikaci vypoc¢tu hodnoty vécného biemene.

2L Nebo také: administrativni ocetiovani, ifedni ocetiovani, ocefiovani podle zakona, ocefiovani podle ceno-
vého predpisu
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Obvykla cena, mimoradna cena, zjisténa cena, ufedni ocenéni, administrativni ocenéni,
nakladovy zplsob, vynosovy zpiisob, obestavény prostor, zdkladni cena upravend, index
trhu, polohy a vybaveni.

Pfi ocenovani podle cenového piedpisu je postup vypoctu podiizen mechanizmiim
a algoritmim Zakona o ocefovani majetku a Ocenovaci vyhlasky. Duraz je kladen
na postup a o vysledku ocenéni se nediskutuje. U tohoto ocenéni je moznost pouziti jen
jednoho pfistupu (metody). V Ocenovaci vyhldSce jsou stanovena pevna data a pevny
algoritmus postupu vypoctu u dané ocetiovaci metody.

Administrativni ocefiovani je zvlaStni druh ocefiovani a je uren ke konkrétnimu
spravnimu Uc¢elu. Administrativnim ocefiovdnim stat usmériiuje ceny nemovitosti
pro ufedni potieby.

V CR je zpracovana Ocefiovaci vyhlaska pouze pro nemovité véci. Pro ocenéni se
Vv praxi vyuzivaji programy pro vypocet zjisténé ceny. U tohoto ocenéni ocenovatele nic
nenuti sledovat situaci na trhu, protoze je to zahrnuto v datech cenového predpisu.

8.1 Zakon o ocenovani majetku

Zakon o ocenlovani upravuje zplisoby oceniovani pro ucely stanovené zvlaStnimi pred-
pisy. Jedna se zejména 0:

e Zjisténi zékladu dan€ u pozemkl hospodatskych lesti a rybnikil s intenzivnim pri-
myslovym chovem ryb podle Zakona o dani z nemovitosti.

e Ocenéni majetkt penzijnich fondl podle Zakona o penzijnim pfipojisténi.

e Vypocet nejvyssi ceny, které je mozné dosahnout pii vyvlastnéni podle vyhlasky
FMF o nahradach pii vyvlastnéni staveb, pozemku, porostti a prav k nim.

e Vypocet odmény notati podle vyhlasky MSp CR o odménach notait a spravei dé-
dictvi.

e Vyhlasku MZ CR o zpisobu vypodtu vyse Gjmy nebo $kody zptisobené na pro-
dukénich funkceich lesa.

e Zjisténi zakladu dan€ z nabyti nemovitych véci.

Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro oceflovani ptirodnich zdroji kro-
mé lest.

Zakon o ocefiovani je rozdélen do 9 &asti. Cast prvni, jejimz obsahem je hlava prvni
az Sesta (§ 1 - § 24). Casti druh4 az devata, jejichz obsahem jsou zmény nékterych zako-
na (§ 25 - § 36). Nasledujici tabulka ptehlednou formou ukazuje obsah jednotlivych hlav
zékona casti prvni (§ 1 - § 24), které jsou velmi podstatné pro orientaci pii oceflovani.
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Tabulka 12: Obsah hlavy prvni azZ Sesté Zakona o ocefiovani majetku

Hlavy zakona

Dily zdkona

Obsah dilti zakona

Hlava prvni
Zakladni
ustanoveni

§1-§2

Pfedmét Upravy
Zpusoby ocero-
vani

Co upravuje zdkon
Na co se zdkon nevztahuje

Zpusoby ocero-
vani

Obvykla cena, mimoradna cena, zjisténa cena
liné zplsoby ocenovani

Hlava druha
Nemovité véci
§3-§16

Clenéni staveb

Dil prvni . L
P Ocenovani stavby

Stavby L
Ocenovani jednotek
Clenéni pozemku

, . Ocenovani stavebniho pozemku

Dil druhy Y, Y v ,p
Ocenovani zemédélského pozemku

Pozemky Y, ,
Ocenovani lesniho pozemku
Ocenovani pozemkl vodnich ploch a jinych pozemk
Clenéni trvalych porostd

Dil treti Ocenovani lesniho porostu

Trvalé porosty

Ocenovani ovocnych dfevin, vinné a chmelové révy
a okrasnych rostlin

Dil ctvrty
Vécna prava k
nemovitym vé-
cem

Ocenovani prava stavby
Ocenovani vécnych bfemen

Hlava treti
§17
§18 - zrusen

Majetkova prava

Ocenovani majetkovych prav vyplyvajicich z primyslo-
vych prdv a prav ....

Hlava ctvrta
§19-§20

Cenné
papiry

Ocenovani cennych papirt obchodovanych na regulo-
vaném trhu...

Ocenovani cennych papird neobchodovanych na ev-
ropském regulovaném trhu...

Hlava pata
§21-§23

Ostatni majetek

Ocenovani platebnich prostfedkd a platebnich karet,
cenin a vkladud

Ocenovani pohledavek a dluhd, narok( ze Zivotniho
pojisténi a penzijniho pripojisténi se statnim prispév-
kem

Ocenovani podild v obchodnich korporacich

Hlava Sesta
§24

Obchodni zavod

Ocenovani obchodniho zavodu

Zakon o ocenovani kromé definice obvyklé ceny fika, Ze cena ur€ena podle tohoto za-
kona jinak nez obvyklad cena nebo mimotadnd cena je cena zjiSténa. V dalSich Castech
zékona se nachéazi odkaz na Ocenovaci vyhlasku, kterd stanovi pouziti riznych metod
oceflovani cenou zjisténou.

Podle Zékona o ocefiovani se jinym zptiisobem ocenovani rozumi:

e Naikladovy zpusob, ktery vychdzi z nékladd, které by bylo nutné vynaloZit na po-
fizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.
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e Vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pifedmétu ocenéni skute¢né dosaho-
vaného nebo z vynosu, ktery lze z pifedmétu ocenéni za danych podminek obvykle
ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu.

e Porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym ne-
bo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni
véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici veci.

e Ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma.

e QOcenovani podle tcetni hodnoty, které vychazi ze zplsobll oceniovani stanove-
nych na zaklad¢ predpist o Gcetnictvi.

e Ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni za-
znamenané ve stanoveném obdobi na trhu.

e Ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho
prodeji, popiipad¢ cena odvozend ze sjednanych cen.

Tyto jiné zplsoby ocefiovani jsou oznacovany jako zplsoby stanoveni zjiSténé ceny.
Podle Zakona o ocenovani se stavba oceiiuje nakladovym, vynosovym nebo porovnava-
cim zptisobem nebo jejich kombinaci. Aplikaci jednotlivych zptisobli pouziti u jednotli-
vych druhti staveb stanovi Ocenovaci vyhlaska.

8.2 Ocenovaci vyhlaska

Ocenovaci vyhlaska stanovuje metodické postupy vypoctu. Lze v ni vyhledat ceny,
koeficienty, pfirazky a srazky k cendm a postupy pfi uplatnéni zplsobli ocefiovani. Na-
sledujici tabulka uvadi strukturu Ocenovaci vyhlaSky. DuleZitou soucasti Ocenovaci vy-
hlagky jsou pfilohy (41), ve kterych se vyhledavaji pravé uvedené ceny, koeficienty, pfi-
razky ¢i srazky.
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Tabulka 13: Struktura Ocefovaci vyhlasky

Casti vyhlasky

Obsah &asti vyhlasky

Cast prvni Zakladni ustanoveni
§1 Pfedmét dpravy
Cast druh4 Ocenovani pozemk
§2-8§9
HLAVAI
Ocenovani staveb nakladovym zplsobem
§10-§30
Cast treti HLAVAII
Ocenovani staveb Oceriovani staveb kombinaci ndkladového a vynosového zplsobu
§10-§38 §31-§33

HLAVAIIII
Ocenovani staveb porovnavacim zplsobem
§34-§38

Cast ¢tvrta

Vécna prava

§ 39 Ocenovani prava stavby

;:E:LS(; f’gt; Oceriovani trvalych porost(

Cast Sesta Ocenovani majetkovych prav vyplyvajicich z pridmyslovych prav

§ 48 a prav na oznaceni a vyrobné technickych a obchodnich poznatki
Cast sedma Spolecna, zavérecna a zrusovaci ustanoveni

§49-§55 ’

Ocetiovaci vyhlaska je urcena pro ocefiovani nemovitych véci. Zakon o ocefiovani ¢le-
ni nemovité véci na stavby, pozemky, trvalé porosty, vécna prava k nemovitym vécem.

Pro ocenéni nemovitych véci, tj. pouziti ocefiovaci vyhlasky, je nutno znét:

e Druh nemovité véci (nemovitych véci), kterd bude ocenéna, tj. uziti nemovité véci.
¢ Ujednani k nemovitym vécem dle zakona o oceflovani, pfedev§im ¢lenéni a obecna

ustanoveni k ocenovani.

e Ujednani oceniovaci vyhlaSky k druhu oceitované nemovité véci (k druhlim oceto-

vanych nemovitych véci).

Pti vypoctu administrativni ceny se postupuje podle ujednani Ocenovaci vyhlasky, pfi-
c¢emZ se berou v uvahu obecnd ujednani Zdkona o oceflovani majetku. Jestlize se ocefiuje
urcita nemovita véc — stavba, pak se vzdy vychazi z pozemku (druhu pozemku), na kte-
rém se stavba nachazi. Stavby (jakykoli druh stavby) jsou soucasti pozemku. Staveb muize

byt na pozemku nékolik a jsou zaroven piisluSenstvim stavby hlavni.
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8.3 Postup ocenéni rodinného domu podle cenového predpisu

V piipadé ocenéni rodinného domu jakozto soucasti pozemku je rodinny diim pozemni
stavbou. Stavba se dle Zakona o ocenovani stavba ocenuje nakladovym, vynosovym nebo
porovnavacim zptisobem nebo jejich kombinaci, jejichz pouziti podle druht stavby sta-
novi vyhlaska. Stavba se oceniuje podle ucelu jejiho uziti.

Pfi ocenéni rodinného domu je nutné identifikovat vSechny soucasti pozemku, tj. v§echny
stavby na ném:

e Rodinny dim

e Venkovni Gpravy (plot, chodnik)

e Vedlejsi stavby (hospodarska budova, zahradni domek, gardz)
e Porosty

e Vécné biemeno

Ujednani Ocenovaci vyhlasky uvadéji definice riznych druhii nemovitych véci. Podle
definic je nutné nemovitou véc zaradit a nasledné vyhledat konkrétni paragraf pro vypo-
¢et administrativni ceny.

Na zéklad€ ujednani § 10 odst. 8, 9 Zdkona o ocefiovani majetku je stanoveno velmi
dulezité obecné ujednani:

e K cené pozemku se pficte cena stavby (staveb), ktera je jeho soucasti.
e K cené pozemku se pficte cena trvalych porosti.

Konkrétni postup pficitani ceny staveb a trvalych porostt jakozto soucasti pozemku je
dan zvolenou ocenovaci metodou (porovnavaci nebo nakladovy zpiisob — viz dalsi ¢ast
textu).

PozEMEK

Prioritou je pozemek, ktery miize byt stavebnim, zemédélskym, lesnim nebo pozem-
kem vodni plochy. Vychazi se z evidence v Katastru nemovitosti a ze skute¢ného stavu
uziti. Pokud se zjisti rozdil, pak se nemovitost ocefiuje podle skutecného stavu uziti.
V ptipadé rodinného domu se pfi ocenéni vétsinou ocenuje stavebni pozemek jako zasta-
véna plocha a nadvoii a pozemek zahrady nebo ostatni plocha ve funkénim celku.??
U stavebniho pozemku je pfi ocenovani rozliSovano, zdali je ¢i neni pozemek ocenény

22 Jednotnym funkénim celkem se rozumé&ji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které
souvisle navazuji na pozemek evidovany v Katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna ploch a nadvo-
1 se stavbou, se spole¢nym tcelem jejich vyuziti. V jednotném funkénim celku byt i vice pozemkii druhu
pozemku zastaveéna plocha a nadvofi.
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V cenové mapé stavebnich pozemki. 2 Nasledujici tabulka uvadi strukturu Ocefiovaci
vyhlasky vztahujici se k ocenovani pozemkii.

Tabulka 14: Ocenovani pozemki podle Ocenovaci vyhlasky — struktura

Casti vyhlasky Obsah &asti

§2 Cenova mapa stavebnich pozemku

Stavebni pozemek neocenény v cenové mapé stavebnich po-
§3-§4 zemka(
Koeficient IT a IP — dlleZity pro ocenéni stavby na pozemku

Castvdru,hzi\ §5 Spolecna ustanoveni pro stavebni pozemek neuvedeny v ceno-
Ocenovaom vé mapé stavebnich pozemku
pozemkda
§2-8§9 §6 Zemédélsky pozemek
§7 Lesni pozemek a nelesni pozemek s lesnim porostem
§8 Pozemek vodni plochy
§9 Jiny pozemek

Stavebni pozemek se podle Zdkona o oceflovani oceniuje nasobkem vyméry pozemku
a ceny za m? uvedené v cenové mapé. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé,
oceni se nasobkem vyméry pozemku a zakladni ceny za m? upravené o vliv polohy a dalsi
vlivy plsobici zejména na vyuzitelnost pozemkii pro stavbu, kterou stanovi Ocenovaci
vyhlaska.

RoODINNY DUM

Definici rodinného domu Ize nalézt v Ocenovaci vyhlasce, a to § 13 odst. 2: Jako ro-
dinny ditm se oceni stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida poZa-
davkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena. Rodinny diim muize mit
nejvyse 3 samostatné byty, nejvyse 2 nadzemni a 1 podzemni podlazi a podkrovi.

Ocenéni rodinného domu (Stavby) je mozné tfemi zpusoby, ale aplikovat je mozné
pouze jeden zpusob ocenéni. Pouziti zpisobu ocenéni a algoritmus vypoctu stanovuje
Ocenovaci vyhlaska. Nasledujici tabulka uvadi strukturu Ocenovaci vyhlasky. Z tabulky
vyplyva moznost ocenéni rodinného domu tfemi zptsoby. Jedna se o nakladovy zpiisob,
porovnavaci zplisob a kombinaci ndkladového a vynosového zptisobu ocenéni.

2 Cenovou mapu vydava obec. Cenova mapa stavebnich pozemki je grafické znazornéni stavebnich po-
zemkll na izemi obce nebo jeji Casti v metitku 1:5000, poptipadeé v méfitku podrobnéjsim s vyznacenymi
cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich
smlouvach.
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Tabulka 15: Ocenovani staveb podle Ocenovaci vyhlasky — struktura

Casti vyhlasky

Hlavy vyhlasky

Obsah casti

Cast treti
Ocenovani
staveb
§10-§38

HLAVA |
Ocerniovani staveb
nakladovym zpu-

Vypocet ceny stavby (obecna ustanoveni pro vsechny stavby)

Budova a hala

Rodinny dim, rekreacni chalupa a rekreacni domek

Rekreacni chata a zahradkarska chata

Garaz

Vedlejsi stavby

InZenyrské a specialni pozemni stavby

Venkovni Upravy

Studna

Hrbitovni stavba a hrbitovni zatizeni

sobem Ocenovani jednotek

§10-§30 Rybnik, mald vodni nadrz a ostatni vodni dilo
Jiné stavby
Kulturni pamatka
Rozestavéné stavby
Stavba urcend k odstranéni
Stavba, ktera neni spojena se zemi pevnym zdkladem
Stavba s viceucelovym uzitim
Stavba z vice konstrukénich systém
Opotrebeni stavby

HLAVAII

Ocenovani staveb

kombinaci nakla- Postup vpottu

dového a vynoso-
vého zpUsobu

§31-§33

Vypocet ceny stavby (obecna ustanoveni pro vsechny stavby)
“LAYA I," ) Rodinny ddm, rekreacni chalupa a rekrea¢ni domek
Ocenovani staveb
porovnavacim Rekreacni chata a zahradkarska chata
zpUsobem ~
§34-538 Garaz

Jednotky
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Ocetiovani podle cenového predpisu

Kombinace nakladového a vynosového zpiisobu ocenéni je mozna v piipadé, ze je cela
stavba pronajata nebo ¢aste¢né pronajata. Protoze se rodinné domy vétS§inové nepronaji-
maji, bude vysvétleni ocenéni rodinného domu zamétené pouze na nakladovy a porovna-
vaci zptisob. Dalsi tabulka uvadi podminku pouziti ndkladového nebo porovnavaciho
zpusobu vypoctu administrativni ceny rodinného domu.

Tabulka 16: Podminka pro pouZiti nakladového nebo porovnavaciho zpisobu oce-
néni pro rodinné domy podle Ocenovaci vyhlasky

Zpusob vypoctu Podminka pouZiti nakladového nebo porovnavaciho zptisobu

Obestavény prostor >1 100 m3

NEBO
Nakladovy zptlisob Zakladni cena neni v pfiloze €. 24 v tabulce €. 1 vyhlasky (ocenéni
§13 porovndavacim zpUsobem)

Rozestavény RD — pouZije se vzdy nakladovy zpUlsob bez podminky
obestavéného prostoru

Porovnavaci zplsob Obestavény prostor <1 100 m3
§35 Dokonéeny RD

Zakladnim kritériem pro vybér ocenovaci metody je obestavény prostor rodinného
domu. Pokud je vy$§i nez 1 100 m?, bude pouzit nakladovy zptisob vypoétu. Pokud je
niz$i nez 1 100 m3, bude pouzit porovnavaci zptisob vypoétu. V piipadé ocenéni rozesta-
véného rodinného domu bude vypocet proveden vzdy ndkladovym zplisobem ocenéni.

Nasledujici tabulka 17 uvadi ptehlednou formou algoritmus ocenéni rodinného domu
nakladovym zpiisobem. V tabulce jsou uvedeny paragrafy Ocetniovaci vyhlasky a &isla
ptiloh, ptipadné tabulek Ocenovaci vyhlasky. Z tabulky je zfejmé, Ze v ptilohach je nutné
vyhledat taktéz zptisob stanoveni obestavéného prostoru, ale také opotiebeni stavby.

V ramci trzniho pfistupu jiz bylo zminéno, Ze V piipad€¢ ocenovani podle cenového
predpisu je pripustné pouzit pouze dva zplsoby vypoctu opotiebeni. Jedna se o linearni
a analyticky zpusob. Pfiloha ¢. 21 stanovuje podminku, podle které se vybira metoda. Je
mozné aplikovat pouze jednu metodu.

V pitiloze €. 21 Oceilovaci vyhlasky vyhledejte podminky pouziti analytické metody
opotiebeni.
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Ocenovaci vyhlaska (Ptiloha €. 21) taktéz stanovuje celkovou pfedpokladanou zivot-
nost staveb. Tato Zivotnost je dana druhem stavby a stavebnimi konstrukcemi.

|saosTamey i - reproraoand avomoststaves | [l

V priloze ¢. 21 Ocenovaci vyhlasky vyhledejte:

e Piedpokladanou zivotnost rodinného zdéné¢ho domu.

e Piedpokladanou Zivotnost rodinného domu s dievénymi konstrukcemi.

e Piedpokladanou zivotnost zdéné garaze.

e Piedpokladanou zZivotnost kopané studny.

Tabulka 17: Algoritmus vypo¢tu administrativni ceny rodinného domu nakladovym

zpusobem k roku 2018

Vypoctové vzorce

Stanoveni hodnot proménnych

§ 13 — vypocet zakladni
upravené ceny rodinného
domu:

ZCU = ZC-K, -Ks - K;

ZCU = Zakladni cena upravend v K¢ za 1 m3

§13

ZC = Zakladni cena v K¢ za 1 m?

§ 13, pfiloha 11

K4 = Koeficient vybaveni stavby

§ 13, ptiloha 21

Ks = Koeficient polohovy

§ 13, priloha 20, tabul-

ka1l

K; = Koeficient zmén cen staveb

§ 13, pfiloha 41

§ 11 — vypocet ceny stav-
by nakladovym zpUsobem:

CSN=ZCU - Pyy; - (1-%)

CSn = Cena stavby v K¢ uréena nakladovym | § 11
zpUsobem
Pmj = PoCet mérnych jednotek stavby § 11, pfiloha 1

o = Opotiebeni stavby

§ 11, pfiloha 21

§ 10 — vypocet ceny stav-
by nakladovym zpUlsobem:

CS=CSy ' pp

CS = cena stavby v K¢

§10

pp = Koeficient Upravy ceny stavby:
pp=Ir - Ip

§ 10, odst. 2

It = Index trhu:

5
IT =P6 - P7 - P8 - Pg * (1+ P1>
i=1

§ 4, odst. 1, priloha 3,

tabulka 1

Ip = Index polohy:

n
I, =P -(1+ZP1>

i=2

§ 4, odst. 1, pfiloha 3,

tabulka 3
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Ocetovani podle cenového predpisu

Dalsi ocenovaci metodou pro stanoveni administrativni ceny rodinného domu je po-
rovnavaci zptsob ocenéni. Tabulka 18 shrnuje algoritmus ocenéni.

Tabulka 18: Algoritmus vypoctu administrativni ceny rodinného domu porovnava-
cim zpuisobem k roku 2018

Vypoctové vzorce Stanoveni hodnot proménnych

§ 35 - vypocet zékladni

ZCU = Cena upravend v K¢ za 1 m?

§35

upravené ceny rodinného
domu

ZC = Zakladni cena v K¢ za 1 m?

priloha 24, tabulka 1

ZCU =2C - I,

Iy = Index konstrukce a vybaveni stav-
by:

12
IV: (1+ZVL> - V13

pfiloha 24, tabulka 2

§ 34 — vypocet ceny stav-

by porovnavacim zpUso-
bem:

i=1
CS, = Cena stavby v K¢ uréend porov- §34

navacim zplsobem
OP = Obestavény prostor v m3 § 34, pfiloha 1

€S, =O0P-ZCU + Iy - Ip

It = Index trhu:

§ 4, odst. 1, pfiloha 3,
tabulka 1

5
IT :P6P7P8P9(1+Zpl>

i=1

lp = Index polohy:

n
I, = P -(1+ZP1>

§ 4, odst. 1, priloha 3,
tabulka 3

1=2

VEDLEJSI STAVBY

Soucasti pozemku a zéroven piisluSenstvim rodinného domu mutze byt dalsi vedle;jsi
stavba. Pfi ocenovani je nutné provést rozdiln¢ ocenéni v zavislosti na zpuisobu ocenéni
rodinného domu. Pokud je ocenovan rodinny dim nékladovym zptsobem, pak se vedlejsi
stavba ocenuje podle § 16. Tato vedlejsi stavba nesmi piesahnout zastavénou plochu 100
m?2* a nesmi se jednat o garaz? nebo zahradkéiskou chatu?®,

Pokud je oceniovan rodinny diim porovndvacim zpisobem, pak je v cené rodinného
domu zahrnuta také vedlejsi stavba, pokud neni zastavéna plocha vedlejsi stavby veétsi nez
25 m?2’. Pokud je zastavéna plocha vedlejsi stavby vétsi nez 25 m?, pak se vedlejsi stavba
oceni pomoci nakladového zptisobu ocenéni. V zdkladni cené rodinného domu je taktéz
zahrnuto standardni vybaveni.

24 Ocenéni se provede podle uziti stavby. Mtize se jednat o budovu podle § 12.

%5 Ocenéni se provede podle § 15.

% Ocenéni se provede podle § 14.

27 Soudet vymér viech zastavénych ploch vedlejsich staveb nesmi presahnout 25 m?.
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VENKOVNIi UPRAVY

U kazdého rodinného domu se nachazeji venkovni Gpravy. Jedna se napt. o vodovodni
pripojky, kanalizaci, zZumpy, septiky, piipojky elektro, plynovody, zpevnéné plochy, ob-
rubniky, opérné zdi, ploty, venkovni schod, vrata, altany, venkovni bazény.

Pokud je oceniovan rodinny diim nakladovym zplisobem, pak se venkovni tipravy oce-
fuji podle § 18. Venkovni upravy se mohou oceiiovat polozkové nebo zjednoduSenym
zpsobem?,

V piipadé oceniovani rodinného domu porovnavacim zplisobem jsou venkovni upravy
kromé vyjmenovanych v piiloze &. 17 ?° zahrnuté v cené rodinného domu.

TRVALE POROSTY

Na kazdém pozemku se nachézi trvalé porosty. Jedna se o ovocné dieviny nebo okras-
né rostliny. Trvalé porosty se ocenuji vzdy zvlast podle ¢asti paté Ocenovaci vyhlasky.
Postup ocenéni je tedy stejny a nezavisi na metodé ocenéni rodinného domu. V praxi se
velmi Casto pouziva ocenéni zjednoduSenym zptisobem podle § 47 odstavce 5.

VECNA BREMENA

Nékteré nemovité véci mohou byt zatizeny vécnym biemenem. V tomto piipadé (§ 49)
se cena nemovité véci snizi o cenu vécného biemene na ni vaznouciho. Ur¢i se podle
§16b Zakona o ocenovani. Hodnota vécného biemene miiZze byt maximalné 80 % hodnoty
nemovité veéci. Postup ocenéni nezavisi na pouzité metodé pro ocenéni rodinného domu.

SHRNUTI POSTUPU VYPOCTU ADMINISTRATIVNI CENY RODINNEHO DOMU A DALSICH
STAVEB JAKO SOUCASTI POZEMKU

Nasledujici tabulka 19 shrnuje postup ocenéni rodinného domu nakladovym a porov-
navacim zplisobem. Ke kazdé metod¢ je uvedeno, které stavby se musi samostatné ocenit.
Cena pozemku a trvalych porostli se ocenuje vzdy. Rozdily ve vypoctech lze nalézt
u venkovnich uprav a vedlejsich staveb. Pokud je nemovitd véc zatiZena vécnym bieme-
nem, provede se jeho ocenéni a o tuto hodnotu se snizi vyslednd administrativni cena.
Vysledna zjisténa cena se zaokrouhli na desetikoruny.

2 Vyhlaska v § 18, odst. 2 (odkaz na polozky piilohy 17) uvadi, které venkovni ipravy nelze ocenit zjed-
nodusenym zptisobem.

2 Kromé zemniho sklepu, skleniku, foliovniku, bazénu venkovniho, altanu zahradniho, udirny; tyto ven-
kovni Upravy se oceni samostatn¢ podle ptilohy 17 Ocenovaci vyhlasky
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Tabulka 19: Shrnuti stanoveni administrativni ceny rodinného domu jako soucasti
pozemku a dalSich prisluSenstvi

Metoda

Vypocet

Nakladovy zptisob
§13:

Cena RD (vypoctena
podle § 13) nezahrnuje
dalsi nemovité véci.
Ostatni poloZzky se oceni
samostatné a ceny se
sectou.

Vypocet administrativni ceny rodinného domu (RD) jako soucasti
pozemku v¢. prislusenstvi:

Cena pozemku + cena RD + cena dalSich staveb + cena trvalych
porosti

§ 49 ocenovaci vyhlasky:
Cena nemovité véci se snizi o cenu vécného bremene na ni vaz-
nouciho

Porovnavaci zptisob
§ 35:

Cena RD (vypoctend
podle § 35) zahrnuje
nékteré nemovité véci

a nékteré se musi ocenit
samostatné a ceny se

Stanovuje vyhlaska — viz § 35, odst. 5:

Cena zahrnuje i cenu venkovnich Uprav

Cena zahrnuje i cenu vedlejsich staveb do vyméry zastavénych
ploch 25 m?

Vypocet administrativni ceny rodinného domu (RD) jako soucasti
pozemku v¢. prislusenstvi:

Cena pozemku + cena RD + cena dalSich staveb kromé venkov-
nich aprav a kromé vedlejsich staveb do vyméry zastavénych
ploch 25 m? + vedlejsi stavby nad vyméru zastavénych ploch 25
m? + cena trvalych porostt

sectou.

§ 49 ocenovaci vyhlasky:
Cena nemovité véci se snizi o cenu vécného bremene na ni vaz-
nouciho

Ptestoze Zakon o oceniovani se odvolava na trzni hodnotu definovanou jako cenu ob-
vyklou, obsahuje vyhlaSka fadu prvkd, které ji pro pouziti k odhadu trzni hodnoty diskva-
lifikuji. Jedna se napt. o nasledujici skute¢nosti (Dusek, 2015):

100

Postup ocenéni nemovitych véci podle Ocenovaci vyhlasky je schematicky, neu-
moznujici individualni pfistup k jednotlivym nemovitostem.

Pevné stanoveni proménnych (zdkladni cena, mira kapitalizace) stavi ocenovatele
do role mechanického feSitele matematické rovnice.

Ocenéni porovnavacim zpisobem neni provadéno na zéklad€ srovnani vétsiho po-
¢tu obdobnych nemovitych véci, resp. jejich cen, ale jedna se o indexaci hodnot
stanovenych vyhlaskou.

Forma vyhlasky negativné ovliviluje jeji mozZnost adekvatné reagovat na vyvoj trhu
nemovitych véci. Aktualizace vyhlasky mohou jen tézko probihat v kratSich nez
ro¢nich intervalech. Reakce na vyvoj na trhu nemovitych véci je tak za skutecnym
vyvojem znacn€ zpozdéna. Vyhlaska reflektuje zejména minuly stav trhu nemovi-
tych véci.
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e Vyhledejte v Zakon¢ o ocenovani definici obvyklé ceny a proved’te srovnani s trzni
cenou.

e Vyhledejte v Zakoné¢ o ocenovani definovani zjisténé ceny a vysvétlete, co toto
ujednani v oceniovaci praxi znamena.

e Vyhledejte v Zakon¢ o ocenovani majetku jiné zpusoby ocenovani.
e V Zakoné€ o ocenovani vyhledejte:

Clenéni staveb

Zpisoby oceniovani staveb

Clenéni pozemkii

Ujednani k ocenovani stavby nadkladovym zptsobem
Ujednani k oceniovani stavby vynosovym zpiisobem
Ujednani k ocetiovani stavby porovnavacim zptisobem

Co znamené cenova mapa stavebnich pozemki

Ujednani, které vyjadiuje, co vse se pficita k cené pozemku
Cast, ktera uvadi ocefiovani vécnych bfemen

o Cast, ktera uvadi ocefiovani obchodniho zavodu

0O O 0O 0O O 0O 0O O ©O

e V Ocenovaci vyhldsce vyhledejte:

v

o Cast, ktera uvadi definici rodinného domu

v

o Cast, kterd uvadi ocetlovani rodinného domu nakladovym zpiisobem
o Cast, kterd uvadi ocetlovani rodinného domu porovnavacim zplisobem
e Je mozné ocenit rodinny dim kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu?

e Uved'te, ktera ¢ast Ocenovaci vyhlasky stanovi postup zjisténi opotiebeni stavby.
¢ Vyjmenujte podminky stanoveni analytické metody opotiebeni.

e Vyhledejte v Ocenovaci vyhlasce zivotnost rodinného domu zdéné konstrukce,
dievéné garaze, zdéné zahradkarské chaty.

e Jak se provede zaokrouhleni celkové ceny zjisténé?

e V ocenovaci vyhlaSce vyhledejte ujednani, které uvadi, jakym zptisobem se zahrne
do ocenéni hodnota vécného bifemene.
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Ocetiovani podle cenového predpisu

Ocefiovani podle cenového piedpisu v CR se provadi podle Zakona o ocefovéni
a Ocenovaci vyhlasky. Tato legislativa se kazdy rok aktualizuje. Divodem tohoto ocefo-
vani mize byt napt. vypocet dan¢ z pfevodu nemovitych véci. Zdkon o oceniovani upra-
vuje zpusoby ocenovani majetku a tika, Ze pokud zakon nestanovuje jiny zplsob oceno-
vani, pak se véci oceiiuji obvyklou cenou. Zakon o Oceflovani je obecnym piedpisem
a naopak Ocenovaci vyhlaska je konkrétnim ndvodem ocenéni jednotlivych druhi nemo-
vitych véci. Ocenovaci vyhlaska je zpracovana pouze pro nemovité véci. Pfi ocenéni pod-
le tohoto ptedpisu je nutné vzdy pouzit relevantni ustanoveni Ocenovaci vyhlasky, popft.
Zakona o ocenovani. Ocenovaci vyhlaska davé jednoznaény postup stanoveni administra-
tivni ceny nemovitosti. Soucasti Oceniovaci vyhlasky jsou pfilohy, na které se odvolava.
V téchto ptilohach jsou podrobné navody k vypoctu, ceny, koeficienty a dalsi hodnoty
proménnych dulezitych pro vypocet.

e Obvykla cena je definovana v § 2, odst. 1 Zakona o oceiiovani. Definice obvyklé
ceny je podobna definici trzni ceny dle standardd. Definice nelze ztotozilovat, pro-
toZe ocenovani administrativni a trzni je zaloZeno na zcela odliSnych koncepcich.

e Zéikon o ocenovani uvadi v § 2, odst. 3: ,,Cena urcend podle tohoto zédkona jinak
neZ obvykla cena nebo mimotadna cena je cena zjiSténa*. Znamena to tedy, Ze po-
kud je pouzity jiny zptisob ocetiovani (odst. 5 — ndkladovy, vynosovy, porovnavaci
atd.) pomoci ujednani Oceniovaci vyhlasky, je tato cena oznaCovana jako zjisténa.
Pokud oceiiujeme rodinny diim podle Oceniovaci vyhlaSky napf. porovnavacim
zpusobem, pak stanovujeme zjisténou cenu.

e Jiné zplsoby ocenovani lze vyhledat v § 2, odst. 5 Zékona o oceniovani. Kazdy
zpiisob uvadi, z jakych pouZzitych dat ocenéni vychazi.

e Zakon o ocenovani uvadi nasledujici informace v téchto paragrafech:

Clenéni staveb: 3

Zptisoby ocenovani staveb: 4

Clenéni pozemki: 9

Ujednani k oceniovani stavby nakladovym zptisobem: 5

Ujednani k oceniovani stavby vynosovym zpisobem: 6

Ujednani k ocenovani stavby porovnavacim zptisobem: 7

Co znamena cenova mapa stavebnich pozemkda: 10, odst. 2

Ujednani, které vyjadiuje, co vSe se pficita k cené pozemku: 10, odst. 8

Cast, ktera uvadi ocefiovani vécnych bfemen: 16b

o Cast, ktera uvadi ocefiovani obchodniho zavodu: 24

O 0O O 0O O 0O 0 O O

e Ocenovaci vyhlaska uvadi nasledujici informace v téchto paragrafech:
o Cast, ktera uvadi definici rodinného domu: 13, odst. 2
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o Cast, ktera uvadi ocefiovani rodinného domu nakladovym zptisobem:
13
o Cast, ktera uvadi ocefiovani rodinného domu porovnavacim zptisobem:
35
e Rodinny diim by bylo mozné ocenit kombinaci nakladového a vynosového zptiso-
bu, pokud by byl cely dim pronajaty.
e Ocenovaci vyhlaska stanovi postup zjisténi opotiebeni stavby v ptiloze 21.
e Podminky stanoveni analytické metody opotiebeni jsou dany v piiloze ¢. 21 Oce-
novaci vyhlasky v bodu 5.
e Zivotnost nasledujicich nemovitych véci podle piilohy &. 21 Ocefiovaci vyhlagky
je:
o Rodinny dim zdéné konstrukce — 100 let
o Dtevéna garaz — 60 let
o Zdéna zahradkarska chata — 80 let
e Celkova cena zjisténa se zaokrouhli podle § 50 Ocenovaci vyhlasky na desetikoru-
ny.
e Zpusob zahrnuti do ocenéni hodnoty vécného bfemene se stanovi podle § 49 Oce-
novaci vyhlasky takto:
o Cena nemovité véci se snizi o cenu vécného bfemene na ni vaznouciho,
urcenou podle § 16b Zakona o ocenovani, nejvyse vSak o 80 % urcené
ceny nemovité véci.
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Ocetiovani pro potfeby pojistovnictvi a bankovnictvi

9 OCENOVANI PRO POTREBY POJISTOVNICTVI
A BANKOVNICTVI

[l wemrnimeoaproy ]

Naésledujici kapitola vysvétluje problematiku ocenovani aktiv pro konkrétni ucely, se
kterymi je moZné setkat se velmi Casto v praxi. Jedna se o oblast pojiStovnictvi a bankov-
nictvi.

V pojistovnictvi se ocenuje majetek pied sjednanim pojistné smlouvy. Stanovuje se
jeho pojistna hodnota, kterd se uvadi do pojistné smlouvy jako pojistna ¢astka. Mohou
nastat pripady, ze majetek je problematické ocenit (ndkladné pro pojistovnu) z diivodu
jeho vlastnosti (uméleckd hodnota, ménici se hodnota majetku — zasoby, historicka hod-
nota), v tomto ptipadé¢ je provadén odhad pojistné ¢astky. Nasledujici ¢ast textu vysvétlu-
je postupy pojistoven pfi stanoveni pojistné hodnoty. Jsou vysvétleny druhy pojistné
hodnoty a moZznosti pouziti v pojistovaci praxi. Nasledné jsou popsdny metody pouZivané
v pojistovnach. Je dilezité zdiraznit, ze pojistovny nemaji jednotnou metodiku vypoctu
a ze dale uvedené ptipady jsou zobecnéné podle postupi pojistné praxe. Popsané metody
patii do nakladového zptisobu vypoétu. Ceska asociace pojistoven uvadi na webovych
strankach vefejné dostupnou kalkulacku pro vypocet pojistné hodnoty majetku obc¢and.
Postup vypoctu podle kalkulacky je v textu vysvétlen a jsou uvedeny moznosti pouziti
pfi sjedndni pojistné smlouvy. Posledni ¢ast kapitoly pro oblast pojiStovnictvi uvadi pfi-
padovou studii, kterd konkretizuje proces ocetiovani pro tcel - sjednéni pojisténi firmy.

V bankovnictvi se ocefiovani majetku provadi v ptipad€ uzavieni hypotecniho uvéru.
Ocetiuji se nemovité véci jako pfedmét zastavy. V nasledujicim textu je vysvétleno, proc
jsou nemovité véci vhodnym nastrojem zajisténi hypotecnich tvéra. Ale také je zde zdu-
raznéno, pro¢ nékteré nemovité véci nejsou vhodné pro zajisténi zastavniho prava. Jsou
zde uvedeny né¢které problematické vlastnosti nemovitosti. Nakonec jsou vysvétleny
obecné postupy ocenéni nemovité véci jako zastavy. Jedna se o koncept stanoveni trzni
hodnoty a stanoveni zastavni hodnoty. Oba koncepty jsou komparovany.

|
e Vysvétlit vyznam pojistné hodnoty.
e Popsat rozdilnosti mezi novou a ¢asovou cenou.
¢ Objasnit pouziti nakladového ptistupu v ptipadé stanoveni pojistné hodnoty.

e Vypocist novou cenu nemovité véci a domacnosti podle kalkulacky zvetrejnéné
na webovych strankach Ceské asociace pojistoven.
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e Dokazat aplikovat obecny proces ocenéni pro piipad pojisténi firmy.

e Interpretovat vhodnost nemovitych véci jako nastroje zajisténi hypotecnich uvért.

e Uvést v prikladech problematické vlastnosti nemovitych véci jako néstroje hypo-
te¢nich Gvéra.

e Popsat koncept stanoveni trzni a zastavni hodnoty.

e Komparovat koncept stanoveni trzni a zastavni hodnoty.

e Interpretovat zastavni hodnotu podle Evropskych oceniovacich standardti.

e Interpretovat zastavni hodnotu podle Zakona o dluhopisech.

Pojistnd hodnota, pojistna Castka, zastavni hodnota, trzni cena, obvykla cena, zajiSténi
hypote¢niho tvéru.

9.1 Ocenovani majetku v pojist'ovnictvi

Pokud ma subjekt (domacnost, podnik) zajem sjednat pojiSténi majetku, pak je dilezité
provést ocenéni majetku, ktery ma byt predmétem pojisténi. Néktery majetek je proble-
matické ocenit a v tomto p¥ipadé je stanoven limit pInéni*®°. Finanéni ¢4stka odpovidajici
limitu plnéni se stanovuje odhadem.

Vysledkem ocenéni majetku je pojistna hodnota. Pojistna hodnota ptedstavuje nej-
vys$§i moznou majetkovou Gjmu, ktera miize v dasledku pojistné udalosti nastat. U pojis-
téni majetku je mozné stanovit novou cenu, ¢asovou cenu a obvyklou cenu. Ve vét§iné
pripadl se stanovuje nova cena. Nova cena je reprodukéni cenou véci a pii jejim stano-
veni se nezapocitava opotiebeni. Nova cena je definovana jako cena, za kterou lze v da-
ném misté¢ a v daném case véc stejnou nebo srovnatelnou znovu potidit jako véc stejnou
nebo novou, stejného druhu a tgelu.®* Casova cena je novou cenou sniZenou o opotiebe-
ni majetku nebo jiné znehodnoceni a pouziva se minimalng.®? Stejné tak se vyjimeéng
pouziva obvykla cena.®

% Pojisténi na prvni riziko.

81 Pojistné podminky pojistoven k pojisténi nemovitych a movitych véci.

32 Casova cena se pouzije u velmi opotiebenych véci (vice nez 70 %). V praxi se jedna o neudrzované véci,
o nemovité véci, které uz neplni sviyj uzitek. Jsou neobyvatelné nebo v nich nelze provadét podnikatelskou
¢innost.

Casova cena se miize pouzit v piipads, Ze pojistény uz nebude novou véc opravovat nebo znovuziizovat.

33 Obvykla cena se pouziva u nemovitych véci, a to u takovych, které jsou velmi znehodnocené (ruiny).
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Obvykla cena je zmiflovana v ObCanském zakoniku (§ 2849):

e Pokud neni pfi pojisténi majetku ujednana pojistna hodnota, pak tuto pojistnou
hodnotu piedstavuje obvykla cena, kterou ma majetek v dob¢, ke které¢ se urcuje
jeho hodnota. Obvykla cena vychazi z definice dle Zakona ¢&.151/1997,
0 ocenovani majetku. Je to cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, po-
ptipad¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni oce-
néni.

9.1.1 METODY OCENOVANi MAJETKU V POJISTOVNICTVI

Pro stanoveni pojistné hodnoty véci se pouzivaji dvé zakladni metody, které patii
do nakladového ptistupu. Prvni metoda je metoda substan¢ni na principu reprodukénich
cen. Druha metoda je metoda vyuzivajici pro ptepocet ceny tzv. technicko-hospodarské
ukazatele.

METODA POUZIVAJICI K VYPOCTU CENOVE INDEXY

Tato metoda se pouziva pro stanoveni pojistné hodnoty nemovitych i movitych véci.
Pro zptisob vypoctu hodnoty majetku se pouziva tzv. podstata (substance). Hodnota sub-
stance znamend, kolik penéz by bylo potteba investovat, aby bylo mozné nakoupit maje-
tek ve stejné vysi. Urcuje se reprodukéni pofizovaci cena, tj. cena, za kterou by byl maje-
tek potizen v dobé, kdy se provadi oceniovani.

U této nakladové metody se provadi ptepocet z piivodni pofizovaci ceny (historické
ceny) na novou cenu pomoci indexti cen*. Cenovy index upravuje zékladni ceny za jed-
notku vlivem inflace. Pofizovaci cena je ziskana z ucetnich sestav v pfipadé pojiSténi
podniku. Ukolem této metody je zjistit cenu novou, tj. hodnotu nemovité nebo movité
véci v novém stavu.

Aby byla aplikace této metody spravnd, je nutné, aby pofizovaci cena majetku a rok
potizeni v Uc€etnich sestavach odpovidaly. PoloZky majetku nesmi byt upraveny, napf.
sniZeny o opotiebeni majetku. Pokud podnik provadél rekonstrukci ¢i modernizaci budo-
vy, je nutné tuto poloZku z technického zhodnoceni zapocist k budové, které se tato zme-
na tyka. Nasledovné je podstatné taktéZ technickd zhodnoceni piepocist pfisluSnym ceno-
vym indexem dle roku, ve kterém k technickému zhodnoceni doslo. Nova cena se vypoc¢-
te vyndsobenim pofizovaci ceny a odpovidajiciho cenového indexu.

Pokud je potieba stanovit ¢éasovou cenu, pak se zjisténa nova cena snizi o vysi opotie-
beni podle stafi. V pojistovnach se pouzivaji tabulky na ptepocet vySe opotiebeni. Opo-
tiebeni je zavislé na druhu stavby a jeji konstrukcei. Je to zjednoduseny vypocet linearni
metody opotiebeni. Tato metoda se velmi ¢asto pouziva pfi stanoveni ufedni ceny.

3 Jsou to cenové indexy pro stavebnictvi nebo pro primyslové vyrobee a jsou vydavané Ceskym statistic-
kym ufadem.
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METODA POUZIiVAJICIi TECHNICKO-HOSPODARSKE UKAZATELE

Metoda je velmi pfesna, ale pracna. Obecny vypocet nové ceny je mozné vyjadrit sou-
¢inem téchto proménnych: zakladni cena, obstavény prostor, koeficient svétlé vysky, koe-
ficient vybavenosti stavby a koeficient mista stavby. Jak uz bylo uvedeno, pojistovny
maji své metodiky a vypocty se mohou odliSovat. Vzorec pro vypocet nové ceny:

NCZOP'ZC'Kl'Kz'K3'IP

NC = nova cena,

ZC = zakladni cena v K& za 1 m® obestavéného prostoru
K1 = koeficient primérné svétlé vysky podlazi

K> = koeficient vybavenosti stavby

K3 = koeficient mista stavby

OP = obestavény prostor

l,= cenovy index pojistovny

11)

Zakladni cena znamena cenu za jednotku (m®) a je dana pfedev§im: druhem stavby,
uzitim stavby a stavebnimi konstrukcemi. Zakladni ceny jsou stanoveny metodikou pojis-
tovny. Aby pojistovny nemusely pribézné tento cenik meénit, je aktualizace cen provede-
na cenovym indexem pojistovny. Cenovy index pojistovny vyjadiuje vyvoj cen praci
a materialu ve stavebnictvi dle Ceského statistického ufadu (vliv inflace), a mé tedy stej-
ny vyznam jako cenovy index u indexové metody.

Obestavény prostor stavby je soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stav-
by a zastfeSeni. Obestavény prostor zakladl se neuvazuje.

Hodnota staveb je zavisla na primérné svétlé vysce podlazi, proto se do vypoctu zahr-
nuje koeficient primérné svétlé vysky podlazi. S rostouci svétlou vySkou podlazi cena
za 1 m® klesa a s klesajici svétlou vyskou podlazi naopak roste.

Koeficient vybavenosti stavby upravuje zakladni cenu s ohledem na nadstandardni ne-
bo podstandardni vybaveni stavby. Zakladni hodnota vybaveni nemovitosti odpovida koe-
ficientu 1,00. Koeficient se nasledn¢ upravi ptfictenim nebo odectenim hodnot (dano po-
jistovnou) dle nadstandardnich nebo podstandardnich prvka vybaveni.

Koeficient mista stavby vyjadiuje zavislost nakladii pii realizaci stavby na misté pojis-
téni stavby.

Popsanéd metoda je zjednodusenou metodou dle oceniovaci vyhlasky v ¢asti ,,Ocenova-
ni staveb ndkladovym zplisobem®. Porovnani vypoctu nové ceny (reprodukéni hodnoty)
dle ocenovaci vyhlasky a dle metodik pojistoven je uvedeno v nésledujici tabulce.
Pro ocenéni dle ocenovaci vyhlasky je pouzit vzorec pro ocenéni budov a hal (§ 12 oce-
novaci vyhlasky).
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Tabulka 20: Porovnani vypoc¢tu nakladové hodnoty haly nebo budovy podle Ocerio-
vaci vyhlasky s Metodikou pojist'oven

Stanoveni reprodukéni ceny dle metodiky Stanoveni reprodukcni ceny dle ocenovaci vy-
pojistoven hlasky
ZCU =7C Ky K, K3 K, K * K;
0
NC=0P -ZC - Ky K;* K5 ' I, CSN=ZCU - Ppy; (1m)
CS=CSy ' pp

ZCU = Z4kladni cena upravena v K¢ za 1 m?

K1 = koeficient prepoctu ZC podle druhu kon-
strukce

K> = koeficient prepoctu ZC podle velikosti pri-
mérné zastavéné plochy podlazi v objektu

K3 = koeficient prepoctu ZC podle priimérné

OP — obestavény prostor vysky podlazi

ZC - zakladni cena za 1 m? K4 = koeficient vybaveni

Ki - koeficient primérné svétlé vysky podlazi | Ks= koeficient polohovy

K> — koeficient vybaveni Ki = koeficient zmény cen staveb

Ks— koeficient mista stavby

I,— cenovy index pojistovny CSy = Cena stavby v K¢ uréena nakladovym zpl-
sobem

Pm;j = PoCet mérnych jednotek stavby
o = Opottebeni stavby

CS = cena stavby v K¢
pp = Koeficient Upravy ceny stavby

Porovnanim jednotlivych proménnych ve vypoctech jsou patrné tyto rozdily:

e Koeficient primérné svétlé vysky podlazi se nepouziva u vyhldskového ocenéni,
ale u vyhlaskového ocenéni jsou navic dva koeficienty. Prvni zohlediiuje velikost
prumérné zastavéné plochy podlazi v objektu a druhy zohlediiuje praimérnou vysku
podlazi.

e Ve vyhlaSkovém ocenéni je navic koeficient zohlediujici druh konstrukce. Tento
hodnototvorny faktor je dle metodiky pojistoven zohlednén v zékladni cené.

e Koeficient opotiebeni a tpravy ceny stavby (pp) podle trhu a polohy se nepouziva
dle metodik pojistoven. Tyto koeficienty odrazeji nabidku a poptavku na trhu
S nemovitostmi.

Ostatni koeficienty jsou shodné, protoze vyjadiuji stejné cenotvorné faktory. V pojis-
tovaci praxi se vyuzivaji pro ocenéni znalecké posudky, ve kterych se koeficient vztahu-
jici se na vlastnosti trhu a opotfebeni vylouc¢i z vypoctu a takto upravena hodnota se pou-
zije jako nova cena.

Casova cena se vypoéte dle metodik pojistoven stejnym zptisobem, jak je jiz uvedeno
v ptedchozi ¢asti. V ocenovaci vyhléasce je dan vypocet opotiebeni prilohou €. 21 Ocetio-
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vaci vyhlasky. Jsou zde vysvétleny postupy a podminky pouziti metody linearni a analy-
tické. Linearni metoda dle ocenovaci vyhlasky odpovida vypoctim dle metodik pojisto-
ven.

9.1.2 POJISTNA HODNOTA PODLE METODIKY CESKE ASOCIACE POJISTOVEN

Nezavazny postup vypoctu hodnoty nemovitosti a domécnosti Ize vyhledat na webo-
vych strankach Ceské asociace pojistoven (CAP):

e http://www.cap.cz/kalkulacky-a-aplikace/pojistna-hodnota-nemovitosti
e http://www.cap.cz/kalkulacky-a-aplikace/pojistna-hodnota-domacnosti

Jedna se o orientacni vypocet a je zde upozornéno, ze hodnota vypoctena na kalkulac-
ce je minimalni hodnotou pro pojisténi na novou cenu. CAP upozoriiuje, Ze se jedna
0 zjednodusenou formu vypoctu nové ceny a jeji vySe se muze lisit od vypoctu jednotli-
vych pojistoven.

STANOVENI NOVE HODNOTY NEMOVITYCH VECI (OBCANE)

Vypocet nové hodnoty nemovitych véci ob¢anil je mozno provést jen pro rodinné do-
my, rekreacni chalupy, rekreacni chaty, zahradkarské chaty a garaze. Vysi hodnoty ovliv-
nuji tyto faktory: typ stiechy (sklonitd, plochd), typ objektu (pocet podlazi, podsklepeni,
podkrovi), celkova plocha (soucet zastavénych ploch vSech nadzemnich podlazi véetné
podkrovi). Pojistna hodnota nezahrnuje cenu pozemku. Muze se liSit od pfesného vypoctu
hodnoty nemovitosti provedené¢ho soudnim znalcem. Jakékoliv nadstandardni stavebni
prvky nemovité véci jeji hodnotu zvysuji. Pojistna hodnota nadstandardnich nemovitosti
muze byt az nékolikanasobné vyssi.

STANOVENI NOVE HODNOTY MOVITYCH VECI (DOMACNOSTI)

Stanoveni pojistné hodnoty domécnosti ovliviiuji tyto faktory: typ domacnosti (jedno-
duchd, nadstandardni, standardni), obytnad plocha, hodnota specifickych predméti, které
nelze povazovat za bézné ve vétSiné domacnosti (napt. horolezecké vybaveni).

CAP upozoriiuje, Ze pojistna hodnota domacnosti vybavené luxusnimi prvky mize
byt az n¢kolikandsobné vyssi. StaroZitnosti, pfedméty umélecké hodnoty a jiné cennosti
vy$§i hodnoty je u vétSiny pojistitelll nutné pfipojistit.
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Vypoctéte pojistnou hodnotu podsklepené¢ho rodinného domu s plochou stiechou
S 2 nadzemnimi podlazimi a celkovou plochou (soucet zastavénych ploch vSech nadzem-
nich a podzemnich podlazi) 330 m?.

Obsahuje pojistna hodnota rodinného domu i hodnotu pozemku? Vysvétlete.

Vypoététe hodnotu domécnosti standardné vybavené. Obytna plocha je 110 m?. Hod-
nota zahradni techniky (traktor na sekani travy a motorova pila), kterou pozadujete pojis-
tit, ¢ini 90 000 K¢.

Jsou v pojistné hodnoté zahrnuty taktéZ cennosti? Vysvétlete.

9.1.3 DATA POTREBNA K APLIKACI OCENOVACICH METOD V POJISTOVNICTVi

Podklady pro vypocet pojistné hodnoty jsou zavislé na tom, jakd metoda pro vypocet
pojistné hodnoty bude zvolena. Data jsou zavisla na algoritmu vypoctu.

VYPOCET POJISTNE HODNOTY NEMOVITYCH VECI A MOVITYCH VECI POMOCI CENO-
VYCH INDEXU

Pro metodu jsou prvotradé a nejdilezitéjsi i€etni sestavy majetku ocenovaného podni-
ku. Mezi zakladni podklady patfi:

o Ucetni podklady — rozvaha a tdetni sestavy majetku, ktery bude pfedmétem pojis-
téni.

e Pofizovaci ceny nemovitosti uzivanych podnikem na zakladé smlouvy.

o Pfislusné cenové indexy pro primysl a stavebnictvi vydavané statistickym tradem.

VYPOCET POJISTNE HODNOTY NEMOVITYCH VECI PODLE OBESTAVENEHO PROSTORU

Vzorec pro vypocet nové ceny je soucinem: zdkladni cena, obstavény prostor, koefi-
cient svétlé vysky, koeficient vybavenosti stavby a koeficient mista stavby. Nasledujici
tabulka obsahuje pottebné informace dle jednotlivych polozek vstupujicich do vypoctu
nové ceny majetku.
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Tabulka 21: Informace pro vypocet pojistné hodnoty nemovité véci dle obestavéného
prostoru

Jednotlivé polozky vstupujici do vypoctu
nové ceny
Zakladni cena za jednotku (1 m?)

Informace (podklady)

Mistni Setfeni, planek arealu, katastralni
mapa, vykresova dokumentace, pasportizace

Cena je zavisla na ucelu uZiti stavby budov

a konstrukci stavby.
Koeficient svétlé vysky podlazi

Mistni Setfeni, vykresovd dokumentace,
S rostouci vysSkou podlazi cena jednotky kle- | pasportizace budov

sa.

Koeficient vybavenosti stavby

Mistni Setfeni, dalsi aktualni dokumentace

Upravuje zakladni cenu v zavislosti , .
P J ke stavbam, pasportizace budov

na nadstandardnim nebo podstandardnim
vybaveni stavby.
Koeficient mista stavby

Vypis z katastru nemovitosti, katastralni
Vyjadfuje zavislost nakladd na misté pojisté- | mapa
ni.

Mistni Setfeni, planek aredlu, katastralni
Obestavény prostor mapa, vykresova dokumentace, dalsi aktual-
ni dokumentace, pasportizace budov

Nasledujici ptipadova studie je aplikovanim obecného procesu ocenéni vysvétleného
v kapitole tfeti pro konkrétni ticel ocenéni. Jedna se o vypocet hodnoty majetku pro sjed-
nani pojisténi. Jedna se o majetek firmy. V této ptipadové studii je taktéz aplikovana
predchozi cast textu tykajici se stanoveni pojistné hodnoty majetku.

Definovani zadani prace — definovani cile prace

Cilem procesu ocenéni je ocenéni majetku podniku za ucelem sjednani pojisténi. Bude
stanovena pojistnd hodnota. Ve vétSin€ piipadi se jedna o novou cenu. Novéa cena pied-
stavuje reprodukéni cenu. Casova cena se pouziva u pojisténi majetku vyjimeéné a jedna
se 0 novou cenu snizenou o opotiebeni majetku. Cil je mozné blize specifikovat v zavis-
losti na druhu budouciho pojisténi, tj. na druhu pojistovaného majetku. Mize se jednat
0 pojisténi celé firmy nebo muze jit napf. jen o pojiSténi nemovitosti, o pojisténi cizich
veci uzivanych na zéklad¢ leasingové smlouvy nebo o pojisténi vybranych nemovitych
nebo movitych véci.
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Sestaveni pracovniho tymu

Kdo ocenéni provadi? Pokud podnik nevyuzije sluzby pojistovaciho zprostfedkovate-
le, pak ocenéni provadi konkrétni pojiStovna, tj. zaméstnanec pojistovny. Pokud podnik
vyuziva sluzby nékterého z pojistovacich zprostfedkovateld, pak tuto praci ve vétsiné
ptipadl provadi zprostiedkovatel pojisténi. Dalsi moznosti je zadani pozadavku na oce-
néni znalci nebo odhadci. Tento zpracovany posudek pak podnik predlozi pojistovne.
Sestaveni pracovniho tymu je zavislé na tom, ktery ze zminénych subjektli bude ocenéni
piipravovat. Je nutné stanovit odpovédné osoby v podniku, které budou ptipravovat pod-
klady pro zpracovani ocenéni a komunikovat s ostatnimi osobami v pracovnim tymu. Je
zde velmi podstatné vyjasnéni komunikace mezi jednotlivymi subjekty. Faze mtze byt
velmi sloZitou v piipadé sjednani pojisténi velké spole¢nosti.

Plan prace

V Casovém harmonogramu je zapotiebi jednoznacné stanovit terminy pro predlozeni
informaci potfebnych pro provedeni ocenéni ve vazbé na termin zpracovani terminu oce-
néni, resp. uzavieni pojistné smlouvy ze strany klienta — budouciho pojisténého. Plan
prace Uzce souvisi se stanovenim pracovniho tymu a se stanovenim kompetenci jednotli-
vych osob vstupujicich do procesu ocenéni.

Sbér vnitinich a vnéjSich informaci

V piedchozim textu bylo uvedeno, jaka data pro ocenéni jsou v ptipadé sjednani pojis-
téni podstatnd, Znalost podniku je velmi dulezita, proto je nutné provést kontrolu a pii-
padnou revizi zaslanych podkladi. Nelze spoléhat na pouhé zaslani dat ze strany podniku.
Vsechny informace sméfuji k aplikaci nakladovych metod.

Analyza dat
Analyza je zavisla na shroméazdénych datech.
Vybér ocenovacich metod

Mezi zakladni metody pouZivané pro ocenéni pro potieby sjednani pojisténi patii na-
kladové metody. Ukolem ocenéni je stanoveni pojistné hodnoty, kterd je v pojistné
smlouvé sjednana jako pojistna Castka. Pojistna ¢astka je stanovena v pojistné smlouve
tak, aby odpovidala pojistné hodnoté pojist€éného majetku v dobé uzavieni pojistné
smlouvy. Pojistovny maji své metodiky pro stanoveni hodnoty. Neexistuje jednotna me-
todika pro vSechny pojistovny. NejCastéji pouzivané metody jiz byly vysvétleny v pred-
chozim textu.

Analyza ocenéni

V této fazi se provadi aplikace zvolené metody.

112



Lenka Preckova - Ocenovani aktiv

Syntéza vysledki

V této fazi je stanovena pojistnd hodnota, ktera nasledné figuruje v pojistné smlouve
jako pojistna castka. Je zde velmi podstatny ¢asovy okamzik. Pokud se zméni rozsah ma-
jetku podniku, pak je zapotiebi provést nové ocenéni.

Zavér

Je stanovena pojistnd hodnota pro jednotlivé polozky nebo soubory pojistovaného ma-
jetku. Pokud se zméni ¢asové hledisko, pak je nutné provést korekei.

9.2 Ocenéni nemovitych véci jako zastavy

Nemovité véci jsou vhodnym nastrojem zajisténi avéra diky témto vlastnostem (Du-
sek, 2015):

Jsou realna aktiva

e amaji hmotnou povahu

e Nedaji se pfemistovat

e Existuje trh s nemovitymi vécmi

e Nemovitosti jsou béznym objektem smény

e Vlastnické pravo k nemovitym vécem je evidovano v katastru nemovitosti, coz
zvySuje miru jistoty pro véfitele

Poskytovani Gvért je spojeno s riznymi riziky a mezi nejvyznamnéjsi patii Gveérové ri-
ziko. Uvérové riziko znamena, ze klient banky nedodrzi sjednané podminky finanéni
transakce a bance vznikne finanéni ztrata. Riziko je zajisténo. Piesto zde existuje riziko
zajisténi, které je spojeno s moznosti vzniku ztraty i v ptipad€ plné€ zajisténého uvéru,
pokud se bance nepodafi pln€ pokryt nedobytny Gvér ze zajistovaciho instrumentu.

Zakladnim zajistovacim instrumentem v piipadé hypotecnich véra je zastavni pravo
k nemovitostem. Zastavni pravo znamena pro banku moznost uspokojit svou pohledav-
ku zpenézenim zastavené nemovitosti (vlastnického préava k ni). Hodnota nemovitosti
hraje klicovou ulohu pfi fizeni rizika zaji$téni a stanoveni spravné hodnoty je dilezitym
nastrojem rizikové politiky banky.

Hypoteéni uvér je dlouhodoby obchodni vztah mezi bankou a uvérovym dluznikem.
Riziko zajisténi existuje po celou (dlouhou) dobu tohoto vztahu. Realizace zastavniho
prava, tj. zpenézeni zastaveného nemovitého majetku, je spojeno s naklady pifimymi (po-
platky, ndklady na draZbu) a implicitnimi (hodnota je pod trzni Grovni).
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Uvérovy véfitel by mél mit na zieteli nasledujici pozadavky (Dusek, 2015):

e Piedmétem obchodniho vztahu je uvér. Nemovitost slouzi pouze jako forma zajis-
téni Gvérového rizika.

e Hypotecni Gvér a riziko zajisténi maji dlouhodoby charakter. Proto je nutné,
aby hodnota nemovitosti stanovena na zac¢atku uvérového stavu méla dlouhodoby
charakter.

e Prodejni cena dosazena pfi realizaci zastavniho prava se pohybuje pod trovni trzni
hodnoty.

e Kazda nemovitost neni vhodna jako predmét zajisténi zastavniho préva. Zakladni
kritéria pro nemovitost jako pfedmét zastavniho prava jsou: dlouhodobd schopnost
nemovitosti udrzet si svou hodnotu, dlouhodoba prodejnost nemovitosti.

9.2.1 VLASTNOSTI NEMOVITE VECI JAKO PREDMETU ZAJISTENi ZASTAVNIHO
PRAVA

Nékteré vlastnosti nemovitych véci mohou byt diivodem nevhodnosti jejich pouziti ja-
ko pfedmétu zajisténi zastavniho prava. Divodem je omezeni prodejnosti na trhu nemovi-
tych véci (Dusek, 2015).

TYP OBJEKTU

Rada staveb je nevhodné jako predmét zajisténi zastavniho prava. Divodem je neob-
chodovatelnost s timto druhem nemovitosti. MuzZe se jednat napiiklad o liniové stavby —
zeleznice €1 potrubni vedeni.

VELIKOST SEGMENTU TRHU NEMOVITYCH VECI

Nékteré nemovité véci mohou byt obecné obchodovatelné, ale v daném misté a na da-
ném segmentu trhu neni dostate¢né velka aktivita a miiZze dojit k protahovani zpenéZeni
nemovitosti a ke ztratdm avérového véfitele. Diivodem malé aktivity miiZze byt mala veli-
kost daného segmentu trhu nebo situace, kdy proti velké nabidce vystupuje neumérné
malé poptavka.

ZIVOTNOST NEMOVITOSTI

V pfipadé¢ nedostatecné dlouhé Zivotnosti nemovitosti hrozi Uvérovému véfiteli,
ze hodnota zajisténi bude bez ohledu na vyvoj trhu nemovitych véci postupné klesat
a blizit se nule. Potencionalni kupujici vi o této skutecnosti a uvédomuje si, Ze nemovitost
nebude moci dlouhodob& vyuzivat. Zivotnost omezuji faktory technické (fyzické starnu-
ti), ekonomické (cena provozu, moralni zastardni) a pravni (stavby povolené pouze do-
casng).
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OMEZENI VLASTNICKEHO PRAVA

Prodejnost nemovitosti je omezena stavem vlastnického prava. Vlastnické pravo miize
byt omezeno napft. idedlnim spoluvlastnictvim nemovitosti, zastavnim pravem zatézuji-
cim nemovitost v potadi pred zastavnim pravem uvérového vétitele a véecnym biemenem.

9.2.2 OCENENIi NEMOVITE VECI JAKO ZASTAVY

Pfi ocenovani se vychazi ze dvou konceptu:

e Stanoveni trzni hodnoty
e Stanoveni zastavni hodnoty

STANOVENI TRZNI HODNOTY

Trzni hodnota byla probrana v minulych kapitolach. Trzni hodnota je platnd ke dni
ocenéni a muze se mimo jiné v disledku pohybii na trhu nemovitych véci ménit. Mize
nastat situace, ze ¢ast uvéru, pavodné celého krytého trzni hodnotou nemovitosti mtize
zlstat nezajisténa. Tuto situaci znazornuje nasledujici obrazek (Dusek, 2015).

Hodnota

Trini hodnota

. Nezajisténa East uvéru
v KE

A 4

Obrazek 9 MozZnost nezajiSténi poskytnutého tvéru

Hypotécni avery z vyse uvedenych ditvodl byvaji poskytovany nikoli do plné hodno-
ty, ale pouze do urcité, Casto legislativou regulované vyse, coz mize pokryt ptipadny po-
kles hodnoty nemovitych véci. Realizace bankovni zastavy neni bézny obchod. Okolnosti
prodeje 1ze oznacit za mimotfadné a dosaZena cena byva pod urovni trzni hodnoty. Vzhle-
dem K pohybtiim na trhu nemovitych véci je potiebna aktualizace ocenéni v piipadé pouzi-
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ti trzni hodnoty. V pfipadé poklesu trzni hodnoty pod aktudlni vysi ivéru zvySuje pouziti
trzni hodnoty uvérové riziko a zvyhodiuje dluznika na tkor véfitele.

STANOVENI ZASTAVNI HODNOTY

V némecky mluvicich zemich byl vyvinut koncept tzv. zastavni hodnoty. Jeji pouziti
se rozsitilo do dalsich zemi Evropy a stala se soucasti Evropskych oceniovacich standardi
a evropské legislativy. Vztah trzni a zastavni hodnoty znazoriiuje graf v nasledujicim ob-
razku. (Dusek, 2015)

Hodnota Trini hodnota
v K

Zastavnihodnota

v

ﬁ Datum ocenéni

Obrazek 10 Vztah trZni a zastavni hodnoty

Dle Evropskych oceniovacich standardi je zastavni hodnota definovdna nasledujicim
zpusobem:

e Zastavni hodnota je hodnota nemovitych véci stanovend odhadcem na zakladé
obezfetného posouzeni budouci prodejnosti nemovitosti pfi zohlednéni jejich dlou-
hodobych a trvalych vlastnosti, obvyklych podminek mistniho trhu a jejich skutec-
ného 1 alternativniho zplsobu vyuZiti. Pfi ocenéni zastavni hodnotou se nezohled-
fuji spekulativni faktory. Ocenéni zastavni hodnotou musi byt vypracovano trans-
parentnim a priikkaznym zpiisobem.

Principy zastavni hodnoty byly v€lenény do Ceské legislativy prostfednictvim Zakona
o dluhopisech. Zastavni hodnota piedstavuje podle § 29 Zakona o dluhopisech cenu ob-
vyklou podle zvlastniho pravniho piedpisu upravujiciho ocenovani majetku (Zékon
0 oceniovani majetku) se zohlednénim:

e Trvalych a dlouhodobé udrzitelnych vlastnosti nemovitosti
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e Vynosu dosazitelné¢ho tieti osobou pii fadném hospodaieni s nemovitosti

e Préav a zdvad s nemovitosti spojenych

e Mistnich podminek trhu s nemovitostmi vcetné jeho vlivl a prepokladaného vyvo-
je

Zastavni hodnota nesmi pievySovat cenu obvyklou. Zastavni hodnota by méla byt sta-
novena na zaklad¢ analyzy a interpretace dlouhodobého vyvoje trhu nemovitych véci
v minulosti a pfitomnosti a obezfetného promitnuti vSech faktori do budoucnosti pii zo-
hlednéni soucasné situace a rizik budouciho vyvoje. Lze v ni zohlednit takové vlastnosti
a vynosy urcujici hodnotu nemovitosti, které jsou k datu ocenéni z dlouhodobého hledis-
ka jisté a o kterych lze s vysokou mirou pravdépodobnosti piedpokladat, Ze budou mit
trvani i v budoucnosti. VyZaduje se co mozna nejdelsi platnost stanovené hodnoty. Tim,
ze je kladen daraz na opatrnost a dlouhodobost, odliSuje se od hodnoty trzni. Trzni hod-
nota v normalnim piipadé tvoii maximalni hranici pro hodnotu zastavni.

Zastavni hodnota by méla byt stanovena transparentnim zptusobem. Pfi stanoveni za-
stavni hodnoty musi byt ocefiovatel vybaven dostate¢nou kvalifikaci a zkuSenosti a byt
nezavisly. Nezavislosti se mysli nezavislost na poskytovani uvérti. V ptipad¢ internich
ocenovatelll nezavislost znamena organizac¢ni oddéleni obchodnich utvarti banky od utva-
rt, které se podileji na rozhodovani o poskytnuti avérhi. V pfipad€ externich ocenovatell
jde o vyvarovani se konfliktu z4jmu.

S 7]

e Definujte pojistnou hodnotu. Jaké druhy pojistné hodnoty se pouzivaji?

e Vysvétlete rozdil mezi novou a ¢asovou hodnotou.

e Pro€ se v pojistné praxi pouziva pro stanoveni pojistné hodnoty nékladovy zptsob
ocenéni?

e Provedete vypocet nové hodnoty nemovité véci podle kalkulacky na webovych
strankach CAP. Lze povaZovat tuto hodnotu za pfesnou ¢astku a bez obav ji sjed-
nat do pojistné smlouvy jako pojistnou ¢astku?

e Vyjmenujte divody, které ¢ini Z nemovité véci vhodny ndstroj pro zajisténi hypo-
técnich uveéra.

e Uved'te piiklady vlastnosti nemovitych véci, které mohou byt problematické jako
predmét zajisténi hypotec¢niho uvéru.

e Je mozné vyhledat definovani zastavni hodnoty v Ceské legislativeé? Uvedte ji
a vysvétlete jeji definici.
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Na finan¢nim trhu je mozné setkat se s nutnosti ocenit majetek. V pojisStovnictvi se oce-
fluje majetek za ucelem uzavieni pojistné smlouvy a urcuje se jeho pojistnd hodnota. Po-
jistnd hodnota muze byt novou cenou, ¢asovou cenou a obvyklou cenou. Nejcastéji se
V pojistovnictvi pouziva nova cena, ktera je reprodukéni hodnotou majetku. Casova cena
je nova cena snizena o opotiebeni. Obvykla cena se pouziva ve velmi vyjimeénych ptipa-
dech. Nova a ¢asova cena se v pojistovnach stanovuje pomoci ndkladového zptisobu oce-
néni, coz vyplyva z podstaty potieb pojisténi majetku. V piipadé poskozeni véci budou
pojisténému zaplaceny naklady na opravu nebo znovupotizeni véci stejné nebo podobné.
Pojistovny nemaji jednotnou metodiku vypoctu pojistné hodnoty. Kazda pojistovna ma
Své postupy a vypoctené pojistné hodnoty se mohou lisit. Zpisob vypoctu nové ceny
a ¢asové ceny odpovidd postupu administrativniho ocenéni (podle oceniovaci vyhlasky)
nakladovym zptisobem. Ceské asociace pojistoven uvadi na webovych strankach vefejné
dostupnou kalkulacku pro vypocet pojistné hodnoty majetku obc¢ant. Jeji vypocet je pou-
ze orientacni a pfedstavuje minimalni pojistnou hodnotu — novou cenu.

V bankovnictvi se ocefiovani majetku provadi v ptipadé uzavieni hypotecniho uvéru.
Nemovité véci maji vhodné vlastnosti pro zajisténi hypote¢niho Gvéru. Existuji také ne-
movité véci, které nemohou plnit funkci nastroje zajisténi hypote¢niho uvéru. Tyto vlast-
nosti omezuji prodejnost nemovitosti na aktualnim trhu. Banka totiz v piipadé¢ realizace
zastavniho prava nemovitost proda na aktudlnim trhu za trzni cenu. V pfipad¢ uzavirani
hypote¢niho avéru je provedeno ocenéni nemovité véci bud’ stanovenim trzni hodnoty,
nebo zastavni hodnoty. Oba koncepty se pouzivaji v ocefiovaci praxi. Definici zastavni
hodnoty je mozné vyhledat v Evropskych ocenovacich standardech nebo v Zakoné o dlu-
hopisech.

|

e Pojistnad hodnota piedstavuje nejvyssi moznou majetkovou ijmu, ktera miize nastat
v dtsledku pojistné udalosti. Pojistnd hodnota miize byt nova cena, ¢asova cena
a obvykla cena, pti¢emz nova cena se pouziva u pojisténi majetku nejcastéji.

e Nova cena je reprodukéni hodnotou majetku. Je to cena, za kterou lze v daném
misté¢ a daném case vec stejnou nebo srovnatelnou znovu pofidit jako véc stejnou
nebo novou, stejného druhu a Géelu. Casové cena je novou cenou sniZenou o opo-
ttebeni majetku.

e Pouziti ndkladového zpiisobu vyplyva z definice nové ¢i Casové ceny. Je nutné sta-
novit naklady na znovupotizeni nebo opravu zni¢eného majetku.
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e Vypocet nové ceny podle kalkulacky CAP je pouze orientaéni. CAP upozoriiuje,
ze se jednd o minimalni vysi nové ceny a Ze vypoctené hodnoty se mohou lisit
od hodnot vypoétenych podle metodik v jednotlivych pojistovnach.

e Duvodem vhodnosti nemovitosti jako nastroje zajisténi hypotécniho jsou nasledu-
jici vlastnosti: nemovitosti jsou realna aktiva s hmotnou povahou, nemovitosti nel-
ze premist'ovat, existuje trh s nemovitymi vécmi, nemovitosti jsou béznym objek-
tem smény, vlastnické pravo k nemovitostem je evidovano v katastru nemovitosti.

e Piiklady problematickych vlastnosti nemovitych véci pro zajisténi hypotec¢niho
uvéru: problematické obchodovani s uritym typem nemovitosti obecné nebo pro-
blematické v daném misté, nedostatecné dlouha Zivotnost nemovitych véci, jakéko-
li omezeni vlastnického prava nemovité véci.

e Definice zastavni hodnoty je v€lenéna do Zakona o dluhopisech. Je definovéna ja-
ko obvykla (Zakon o ocefiovani majetku) se zohlednénim:

o Trvalych a dlouhodobé& udrzitelnych vlastnosti nemovitosti

o Vynosu dosazitelného tfeti osobou pfi fadném hospodateni s nemovi-
tosti

o Prav a zdvad s nemovitosti spojenych

o Mistnich podminek trhu s nemovitostmi véetné jeho vlivii a prepokla-
daného vyvoje.
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SHRNUTI STUDIJNi OPORY

Téma ocenovani aktiv zahrnuje velmi rozsahlou oceiiovaci oblast. Z ndzvu studijni
opory je ziejmé, Ze naplni studijniho materialu je ¢innost, a tou je ocenovani. Prvni Ctyfi
kapitoly této studijni opory jsou vénovany obecnému pohledu na ocenovaci ¢innost, ktera
je vyznamnou profesni &innosti v CR. Od paté kapitoly je ocefiovani vztaZeno
k nemovitym vécem. Obecné postupy a vypocty se dale specifikuji a aplikuji pro nemovi-
té véci. Stézejni ¢asti studijni opory tvoti Ocenlovani podle trznich predpisti a Ocenovani
podle cenového piedpisu.

Text, ktery je vénovan ocenovaci ¢innosti z obecného pohledu, piinasi vysvétleni poj-
mu cena a hodnota a vysvétluje jednotlivé kroky ocetlovani. Vysvétluje riizné roviny oce-
fiovacich ptistupti v CR a upozoriiuje na rovinu trzniho a administrativniho ocefiovéni.
Seznamuje studenty s praci znalce a odhadce a S moznostmi tuto profesi provadét v praxi.

Kapitola Ocenovani nemovitych véci podle trznich piedpisti predstavuje nakladovy,
vynosovy a porovnavaci zpusob ocenéni. U ndkladového a vynosového pristupu jsou za-
hrnuty vypocty pro nemovité véci. V textu jsou uvedeny fesené piiklady. Porovnavaci
zpusob ocenéni je vysvétlen z obecného pohledu a vypocet bude aplikovan v ramei vyu-
ky. Divodem je skutecnost, Ze je nutné pracovat s pocitacem. Studenti budou vyuZzivat
informace dostupné z webovych stranek a vypocet budou provadét v programu excel.

Kapitola Ocenovani nemovitych véci podle cenového piedpisu vysvétluje pouziti Za-
kona o ocenovani a Ocenovaci vyhlaSky. Cilem je orientace v této legislativé a pochopeni
logiky vypoctu. Studenti musi pracovat pifimo s aktudlnim pfedpisem. V rdmci vyuky
bude legislativa aplikovana pro vypocet administrativni ceny rodinného domu. Pro do-
kresleni problematiky budou studenti seznameni se zpracovanymi znaleckymi posudky.
Tyto ukazky znaleckych posudki budou slouzit k orientaci v nich a k lepSimu pochopeni
znalecké ¢innosti v CR, se kterou se mohou velmi &asto v praxi setkat.

Cela problematika je doplnéna specifickym ocefiovacim postupem na finan¢nim trhu.
Piedevsim oblast pojistovnictvi vychdzi z pojistovaci praxe, protoZe neexistuje jednotna
metodika ocenéni. Jsou piedstaveny zpusoby ocenovani v pojistovnictvi a je vysvétlen
vypocet pojistné hodnoty pro sjednani pojistné smlouvy. Déle jsou predstaveny zplisoby
ocenovani v bankovnictvi, a to v pfipad¢ stanoveni zastavni hodnoty pro potieby hypo-
te¢niho avéru.

Ocetiovaci praxe je stale velmi vyhledavanou profesi v CR. Zamérem studijniho textu
je studentiim tuto oblast priblizit a ukazat uplatnéni této profese v praxi, ale také predsta-
vit moznosti dosazeni profesni kvalifikace pro jeji vykonavani.
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