Priklad ocenéni majetku podle legislativy platné v CR':

Zadani:

Pro ucely pfikladu ocenéni majetku byl zvolen soubor nemovitosti pro ocenéni.
Jedna se o rodinny dim, ktery tvofi hlavni stavbu a garaz nalezejici stejnému
vlastnikovi a fadi se mezi ostatni stavby, drobné stavby Ci vedlejSi nemovitosti dle
konkrétnich pojistnych podminek. Ocefiované nemovitosti se nachazeji v Ceské u
Brna, katastralni tzemi Ceska, okres Brno-venkov. Sestavaji z rodinného domu &islo
popisné 77, na pozemku parcelni Cislo 259, garaze, vedlejSi stavby, studny,
venkovnich uprav, pozemku a trvalych porostd. Rodinny diim je situovan samostatné
stojici, s jednim podzemnim a jednim nadzemnim podlazim a ¢astecné obyvatelnym
podkrovim. Stafi domu je dle dostupnych informaci 70 let. Dim je podprimérné
udrzovany. Dam je napojen na rozvod plynu, vody, kanalizace a elektfiny.

Reseni:
Ocenéni rodinného domu
Jako prvni se oceni rodinny dim podle § 5 ocenovaci vyhlasky. Jeho cena se zjisti

vynasobenim poétu m* obestavéného prostoru vypodteného dle prilohy &. 1 této
vyhlasky a zakladni cenou z pfilohy €. 6 vyhlasky a provede se konstrukéni zatfidéni.

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.11
Klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 111
Typ: C
Konstrukce: zdéna
Stfecha: Sikma nebo strma
Podsklepeni: podsklepeny
Pocet nadzemnich podlazi: 1
Zakladni cena za 1 m® obestavéného prostoru: 2 130,00 K&

Dale se provede uprava zalozena na vyuzitelnosti podkrovi rodinného domu a cena
se upravi.

Vyuzitelné podkrovi: 1/3-2/3
Koeficient podkrovi: 1,0900
Zékladni cena: 2 321,70 K&/m®

Nyni se zakladni cena musi vynasobit koeficienty Ky, Ks, Ki.

Koeficient K4 se nazyva koeficient vybaveni stavby a jeho vypocet je zaloZen na
souctech objemovych podild konstrukci a vybaveni, které musi byt zatfidény
(kvalitativné) bud mezi standardni konstrukce, jejichz vyCet resp. popis nalezneme
v pfiloze €. 6 vyhlasky nebo jinak mezi nadstandardni i podstandardni konstrukce Ci
vybaveni. Pfipadné mlze byt konstrukce chybéjici. V pfiloze €. 15 vyhlasky pak
nalezneme jednotlivé objemové podily dle druh( staveb.

! Blize viz: Cupal M., Oceriovéni pojisténého majetku. Diplomova prace, Brno 20009.



Koeficient Ks je polohovy koeficient urCeny podle pfilohy €. 14 vyhlasky. Zde se
musi obec ocefiované nemovitosti zatfidit mezi nékterou z 5 skupin obci a tomu pak
odpovida hodnota koeficientu.

Koeficient polohovy Ks: 0,8500

Koeficient K; vyjadiuje ve své hodnoté zménu cen staveb k cenové urovni roku
1994. Jeho hodnoty nalezneme v pfiloze €. 38 vyhlasky podle klasifikacniho zatfidéni
stavby Standardni klasifikace produkce (SKP) a novéjSi Klasifikace stavebnich dél
Cz-CC.

Koeficient zmén ceny staveb K;: 2,1420
Nyni jiz zakladni cenu upravenou muzeme vycislit.

Zakladni cena upravena: 2 321,70 K& x 0,9382 x 0,8500 x 2,1420 = 3 965,88 K&/m?®
Koeficient K, (koeficient prodejnosti) se pfi zjiStovani reprodukéni €i Casové ceny
nepouzije. Pro zjisténi celkové ceny ze zakladni ceny upravené, coz je jednotkova
cena, musime spocitat obestavény prostor stavby. Jeho vypocet se provadi podle
prilohy €. 1 vyhlasky. Je zde popsano, jak se vypocet provadi, které prvky se pficitaji,
které neuvaZzuji apod. Obestavény prostor pro ocefiovany objekt se spocita

nasledovné.

Obestavény prostor:

OP spodni stavby: 8,65x8,8x2,4 = 182,69 m®
OP vrchni stavby: 8,65x8,8x3+1,3x7,65x3 = 258,19 m*
OP zastreSeni: 8,65x8,8x4,2:3+2,4x5,5x4,2:2 = 134,29 m®
Obestavény prostor celkem: 575,17 m*

Nyni je jiz mozné vycCislit reprodukéni cenu rodinného domu jako soucin
obestavéného prostoru a zakladni ceny upravené. Pro zjisténi Casové ceny je jesté
potfeba spocitat opotfebeni rodinného domu. To se provede pomoci pfilohy ¢. 15
vyhlasky linearni metodou, protoze stavba je pribézné stara - nejsou zde nastavby,
pfistavby ani modernizace Ci rekonstrukce, neni to kulturni pamatka a predbézné
opotfebeni neni vétSi nez hranice pro pouZiti linearni metody, tj. 85 %.

Opotiebeni:

Stafi: 70 roku
Zivotnost: 100 roku
Linearni opotfebeni: 70,00%

Na zakladé toho, co bylo vypoc¢teno jsme schopni vycislit jak cenu reprodukéni, tak
cenu &asovou pro rodinny dam. Casovou cenu zjistime jako soudin reprodukéni ceny
a technické hodnoty v desetinném tvaru. Technicka hodnota je rovna rozdilu 1 a
opotfebeni v desetinném vyjadreni.

Reprodukéni cena: 2 281 055,20 K¢
Casova cena: 684 316,56 K&



Ocenéni garaze

Ocenéni garaze bude na stejném principu jako bylo ocenéni rodinného domu.
Garaze se (v tomto pfipad€) oceriuji podle § 8 ocenovaci vyhlasky.

Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.19.9
Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1274
Konstrukce: zdéna v tl. nad 15 cm, montovana
Strecha: plocha stfecha nebo krov neumoznujici zfizeni podkrovi
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.NP
Zakladni cena za 1 m® obestavéného prostoru: 1 375,00 K&
Vyuzitelné podkrovi: neni
Koeficient podkrovi: 1,0000
Zakladni cena: 1 375,00 K&/m?®

Nyni se opét vycisli koeficient vybaveni stavby K4, pro garaz je zde vSak mensi pocet
konstruk&nich prvku.

DalSi koeficienty:
Koeficient polohovy Ks: 0,8500
Koeficient zmén ceny staveb Ki: 2,0950

Zakladni cena upravena: 1 375,00 K& x 1,0000 x 0,8500 x 2,0950 = 2 448,53 K&/m®

Obestavény prostor:

OP vrchni stavby: 3,2x6,3x2,2 = 44,35 m3
OP zastfeSeni: 3,2x6,3x2:2 = 20,16 m3
Obestavény prostor celkem: 64,51 m3
Opotiebeni:

Stari: 62 roky
Zivotnost: 80 roku
Linearni opotfebeni: 77,50%
Reprodukeni cena: 157 954,67 K¢é
Casova cena: 35 539,80 K¢

Ocenéni pozemku

Dalsi ocenované nemovitosti jsou pozemky. Ty vSak nespadaji zpravidla do
nemovitosti pro ucely ocenéni. Prfesto zde budou vramci celého komplexu
nemovitého majetku ocenény, ale metodikou dle vyhlasky, takZe jejich cena bude
cenou zjisténou. Pozemky nelze opotfebit, takze Casova cena zde nema smysl.
Pozemky se ocenuji podle §§ 27 — 32 ocefiovaci vyhlasky. Stavebni pozemky se
ocenuji podle cenové mapy. Ne vSechny obce vSak maji cenovou mapu, pfipadné ji
jiz nemaji platnou. Pak se stavebni pozemky ocenuji podle § 28. Cena pozemku se
vypocte podle obce resp. jejiho katastralniho Uzemi dle vypoctovych vztahu ve
vyhlasce a upravi se koeficienty K; a K,. Zakladni cena upravena koeficienty se jesSté
upravi dle pfilohy €. 21 vyhlasky. BlizSi postup viz vyhlaska.



Pozemek parcelni ¢. 259

Zakladni cena je urCena podle odstavce d).

Pocet obyvatel v misté: 740
Podle odstavce 1b) se pro vypocet ceny pozemku pouzije poCet obyvatel 1000.
Zakladni cena: ZC = (35 + (1000 - 1000) x 0,007414) x 3,50 = 122,50 K&/m?

Stavba umisténa na pozemku:
stavba koeficient K, koeficient K;
Rodinny dim ¢&.p. 77 1,5270 2,1420

Upravy zakladni ceny podle pfilohy &islo 21:

Duvod upravy ceny pozemku uprava %
2.11 Pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu +10
Upravy podle tabulky 1 nejsou
Upravy podle tabulky 2: prirazka 10%
Upravy podle tabulky 3: nejsou
Parcela Cislo: 259
Plocha: 247 m?

Ocenéni podle odstavce: 2) zastavéna plocha a nadvofi nebo pozemek k tomuto
ucelu jiz uzivany
Zakladni cena upravena:

122,50 x (100 + 0)% x (100 + 10)% x 2,1420 x 1,5270 = 440,74 K&/m?
Cena za parcelu: 440,74 K&/m? x 247 m? = 108 862,78 K&
Cena zjisténa: 108 862,78 K¢
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