
Obsah

1 Ú v o d .................................................................................................................................................................. 6

2 Základní p o jm y  z ob las ti oceňování n e m o v ito s tí................................................................................ 7

2.1 Co to  je  nem ovitá  v ě c ? ....................................................................................................................... 7

2.2 S ta vb y ....................................................................................................................................................... 7

2.3 Zastavěná plocha, pod lahová plocha, obestavěný p ro s to r ....................................................9

2.4 P oze m ky ................................................................................................................................................10

2.5 Katastr n e m o v ito s tí........................................................................................................................... 11

2.6 Cena a h o d n o ta .................................................................................................................................. 13

2.7 Z jištěná cena nem ovité  v ě c i...........................................................................................................15

2.8 Tržní hod no ta  nem o v ité  v ě c i..........................................................................................................16

2.9 Nabývací hodno ta  nem o v ité  v ě c i................................................................................................. 19

2.10 Směrná hodno ta  nem o v ité  v ě c i................................................................................................... 20

3 Porovnávací m etoda  p ř i tržn ím  o ce n ě n í..............................................................................................21

3.1 A lgo ritm us  porovnávací m e to d y .................................................................................................. 21

3.2 Sběr da t, zdro je  d a t ...........................................................................................................................22

3.3 Výběr nem ov itos tí p ro  p o ro v n á n í................................................................................................23

3.4 Porovnávací je d n o tk a ....................................................................................................................... 24

3.5 C enotvorné od lišnosti -  p a ram e try  korekce ceny vzo rku ....................................................24

3.5.1 O dlišnosti ve vlastn ických právech к  n e m o v ito s te m ...................................................... 26

3.5.2 O dlišnosti ve finančních podm ínkách tran sa kce ..............................................................26

3.5.3 O dlišnosti v  obchodních  podm ínkách p ro d e je ................................................................. 26

3.5.4 O dlišnosti v  tržních  podm ínkách transakce ....................................................................... 27

3.5.5 O d lišnosti v  daňových podm ínkách tra n s a k c e ................................................................. 27

3.5.6 O dlišnosti v  poloze n e m o v ito s t i............................................................................................ 27

3.5.7 O d lišnosti v  technických cha rak te ris tikách ........................................................................ 30

3.5.8 O d lišnosti v  v  ekonom ických  cha rak te ris tiká ch ................................................................31

3.5.9 O d lišnosti ve  způsobu a m ožnostech v y u ž ití.....................................................................31

3.5.10 O dlišné ne rea litn í fa k to ry ..................................................................................................... 31

3.6 Analýza porovnávací h o d n o ty .......................................................................................................32

4 Výnosová m etoda  p ři tržn ím  o c e n ě n í.................................................................................................. 33

4.1 Výnosy z n e m o v ito s tí........................................................................................................................33

4.1.1 P otenciá ln í h rubý výnos ............................................................................................................34

4.1.2 E fektivn í h ru b ý  výnos.................................................................................................................35

4.1.3 Čistý p rovozn í v ý n o s .................................................................................................................. 35

4 .1 .4  Č istý p rovozn í výnos po  odpočtu  s p lá te k ...........................................................................37

4.2 Transform ace výnosů na současnou h o d n o tu ........................................................................37

4.2 .1  D iskon tován í.................................................................................................................................38

4.2.2 Přímé kap ita lizování................................................................................................................... 40

4.2 .3  Výnosové ka p ita lizo vá n í.......................................................................................................... 41

3



4.3 Výnosová a kap ita lizační m íra .......................................................................................................42

5 Nákladová m etoda p ři tržn ím  oce n ěn í................................................................................................ 45

5.1 N ák lady..................................................................................................................................................45

5.1 .1  Č lenění stavebních nák la d ů ................................................................................................... 46

5.1.2 Podklady p ro  oceňování stavební p rodukce .....................................................................48

5.2 Ž ivo tnost s ta v e b ................................................................................................................................ 49

5.3 O po třeben í s taveb .............................................................................................................................49

5.3 .1  G lobá ln í způsob odhadu o p o tře b e n í.................................................................................. 50

5.3.2 A na ly tický  způsob výpočtu  o p o tře b e n í............................................................................. 52

5.3 .3  Nákladový způsob výpočtu  o p o tře b e n í.............................................................................54

5.4 Funkční a ekonom ické  n e d o s ta tky .............................................................................................. 55

6  Cena zjištěná nem ovitých  v ě c í..............................................................................................................56

6.1 N ákladový způsob.............................................................................................................................. 56

6.1.1 Stavby oceňované nákladovým  způsobem ........................................................................57

6.1.2 Budova a h a la ..............................................................................................................................57

6.1.3 Rodinný dům , rekreačn í chalupa, rekreačn í dom ek, vedle jší stavba, garáž 60

6.1 .4  Venkovní ú p ra v y .........................................................................................................................61

6.1 .5  Stavba rozestavěná, bez základů, určená к  o ds traněn í.................................................61

6.1 .6  O po třeben í....................................................................................................................................61

6.2 Porovnávací způsob ...........................................................................................................................65

6.2 .1  S tavby oceňované porovnávacím  zp ů so be m ...................................................................66

6.2 .2  R odinný dům , rekreační chalupa a rekreační d o m e k .................................................... 66

6.2 .3  Rekreační a zahrádkářská chata, garáž............................................................................... 69

6.2 .4  Jednotka........................................................................................................................................ 69

6.3 Kom binace nákladového a výnosového způsobu.................................................................... 70

6.4 P oze m ky ................................................................................................................................................72

6.4.1 Stavební pozem ky...................................................................................................................... 72

6.4.2 Zem ědělské p o ze m ky ...............................................................................................................78

6.5 T rva lé  p o ro s ty .................................................................................................................................... 78

7 O ceňování věcných břem en a s lužebnos tí........................................................................................79

7.1 Břemena a s lu že b n o s ti..................................................................................................................... 79

7.1.1 S lužebnosti....................................................................................................................................79

7.1.2 Reálná b ře m ena .......................................................................................................................... 79

7.2 Ocenění b řem en  a s lužebnos tí......................................................................................................82

8 Příklady ocenění nem ovitých  v ě c í......................................................................................................... 85

8.1 O bvyklá cena pozem ku, jehož součástí je  rod in n ý  d ů m ...................................................... 85

8.1 .1  Popis oceňovaných nem ovitých  v ě c í...................................................................................85

8.1 .2  Cena zjiš těná  nákladovým  způsobem ................................................................................. 86

8.1 .3  Cena zjištěná porovnávacím  zp ů so be m .............................................................................89

8.1 .4  O b jek tivn í tržn í h o d n o ta .......................................................................................................... 92

4



8.2 O bvyklá cena bytové  je d n o tk y ....................................................................................................93

8.2 .1  Popis oceňovaných nem ovitých  vě c í.................................................................................... 93

8.2.2 Cena zjištěná porovnávacím  zp ů s o b e m ..............................................................................93

8.2 .3  Cena zjištěná výnosovým  zp ůsobem .................................................................................... 95

8.2 .4  O b jektivn í tržn í h o d n o ta ........................................................................................................... 95

8.3 Cena zjištěná (adm in is tra tivn í) pozem ku, jehož součástí je  rod in n ý  d ů m ....................96

8.3 .1  Popis oceňovaných nem ovitých  vě c í.................................................................................... 96

8.3 .2  Pozem ky -  s tavební a zahrada ve funkčn ím  c e lk u .......................................................... 96

8.3.3 R odinný d ů m ..................................................................................................................................97

8.3 .4  Venkovní ú p ra v y ........................................................................................................................ 101

8.3 .5  Trvalé p o ro s ty ............................................................................................................................. 102

8.3 .6  R ekapitu lace ceny z jiš těné ...................................................................................................... 102

8 .4  Cena zjištěná (adm in is tra tivn í) pozem ku, jehož součástí je  rod in n ý  d ů m .................. 103

8.4.1 Popis oceňovaných nem ovitých  vě c í...................................................................................103

8.4.2 O b jekt к  byd lení (ro d in n ý  d ů m )............................................................................................ 103

8.4.3 Pozem ky.........................................................................................................................................106

8.4 .4  T rva lé  p o ro s ty ............................................................................................................................. 108

8.4 .5  R ekapitu lace ceny z jiš těné ...................................................................................................... 108

8.5 Cena zjištěná (adm in is tra tivn í) je d n o tk y  - b y t.............................................................................. 109

8.5.1 Popis oceňovaných nem ovitých  vě c í...................................................................................109

8.5.2 Bytová je d n o tka  vč. přís lušenství a pod ílu  na společných částech d o m u  109

8.5 .3  Pozem ky.........................................................................................................................................112

8.5 .4  T rva lé  p o ro s ty   ..................................................................................................................114

8.5 .5  Rekapitulace ceny z jiš těné ...................................................................................................... 114

8 .6  Cena zjištěná (adm in is tra tivn í) pozem ků vč. věcného b ře m ene .................................... 115

8.6.1 Popis oceňovaných nem ovitých  vě c í...................................................................................115

8.6.2 Pozem ky........................................................................................................................................ 115

8.6.3 Věcná b ře m ena ...........................................................................................................................119

8.6 .4  Rekapitulace ceny z jiš těné ...................................................................................................... 120

9 Odkazy na lite ra tu ru ...............................................................................................................................121

10 A no tace ....................................................................................................................................................... 122

11 A b s tra c t...................................................................................................................................................... 122

12 P řílohy..........................................................................................................................................................123

12.1 Cenové ukazate le  ve s tavebn ic tv í 2015 (w w w .stavebn is tandardy.cz)........................123

12.2 Základní ceny za m 1 obestavěného p ro s to ru  (oceňovací p ředp is)............................... 125

5


