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Co je to ocenovani majetku?

Ocenovani majetku predstavuje

soubor Cinnosti, kdy je urcitému

v v v v, O
predmetu nebo souboru predmetu
prirazovana urcita penezni hodnota



Uc&el ocenéni

o Prevod, prechod, déleni nebo navysovani
vlastnictvi

Financovani a uvérovani

Skody na majetku

Ucetnictvi

Dané a poplatky

Investicni, arbitrazni a trzni poradenstvi
Pojistovnictvi

O O O O O O



Oceriovani majetku v CR

o Ocenovani administrativni, které
vychazi ze zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, provadeci
vyhlasky Ministerstva financi

o Ocenovani trzni



Administrativni ocenéni

o Zalozeno na presné definovanych postupech a
krocich

o SlouZi G¢elim a potfebam statni spravy: danové
ucely, ocenéni majetku investicnich a penzijnich
fondd, vyvlastnéni apod.

o Zajisténi spravedlivého ocenéni pro vsechny
subjekty (obcan, podnikatel, stat)

o Striktné dano zakonem, neni zde zadny prostor pro
individualni pristup

o Vysledna cena pri radném dodrzeni metodiky by

mela byt jednoznacna a pokud mozno jedina



Negativum Uredniho ocenovani

Vznika cena umeéle vytvorena, ktera
se skutecnou objektivni hodnotou
majetku prijimanou trhem ma jen

malo spolecného!



Trzni ocenovani

o Systematicky, ale zaroven individudlni tvaréi proces,
spodivajici v hleddni cenotvornych faktoruy, v jejich
analyze a nasledném vaZeni véech vlivd, které na
hodnotu véci pusobi

o Neurcujeme cenu, ale pouze jeji ODHAD!

o Vybér metodiky ocenéni je Cisté na odborném a
zodpovedném uvazeni odhadce nebo soudniho

Znalce



Postup pri ocenovani

o Zadani - presna charakteristika predmeétu a ucelu
ocenéni, datum, misto, kde se nemovitost nachazi,
identifikace zadavatele, cena posudku a datum jeho
plnéni

o Oveéreni existence nemovitosti, zjisténi jejiho
vlastnika a zda nic nebrani jejimu prodeji

o Provedeni mistniho setreni

o Urceni a pouziti ocenovacich metod

o POSUDEK



Priklad posudku

http://www.mmdrazby.cz/data/auctions/8/znalecky-
posudek-varvazov_132670241932.040.pdf




Zakladni dokumenty potrebné k
ocenéni nemovitosti

O O O

O O

O O

O O

Vypis z katastru nemovitosti
www.nahlizenidokn.cuzk.cz

Kopie prislusné Casti katastralni mapy

Vypisy z pozemkoveé knihy

Cenova mapa pozemkU - pokud je v dané obci
vypracovana

Vykresova dokumentace

Stavebni povoleni, Uzemni rozhodnuti a projektova
dokumentace k nému

Kupni, naJemnl a dalsi pFevodnl' smlouvy

SmIouvK ¢i doklady o sprave, sluzbach, pcglstenl
odpisech, nakladech na opravy a adrzbu, danich

Fyzicka i pravni bfemena vztahujici se k nemovitosti,
prehled a soucasny stav Uvéru

Fotodokumentace

Vysledky mistniho ohledani nemovitosti provedeného
osobné odhadcem
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Zakladni metody oce novani
nemoviteho majetku

o Nakladova
o Vynosova
o Porovnavaci

o Jejich kombinace



Nakladova metoda

O

Vychazi z vynalozenych nakladd na vyrobu & sestaveni
dané veci

Zalozena na fyzickych a technickych vlastnostech
ocenovaneho predmetu

Pouzivana u staveb, které nejsou bézné obchodovany
(budovy skol, nemocnic, cirkevni a inzenyrske stavby
apod.), pri ocenéni rozestavénych budov nebo
nadmeérne opotrebenych

Historicky nejstarsi a nejpracnéjéi zpusob ocefiovani
Kolik by stalo postaveni této nemovitosti dnes?
(zapocCitava se material i prace)

Opotrebeni stavby (znehodnoceni stavby pouzivanim a
starnutim)



Metody zalozené na nakladovém
principu

o Individualni cenova kalkulace

o Podrobny polozkovy rozpocet

o Pouzitim technicko-hospodaiskych ukazatelu

o Podle vyhlasky €. 504/2002



Zjisteni vecné hodnoty pomoci
THU

o Zjistime zakladni tabulkovou cenu ZC z
katalogu THU

o Vypocitame zakladni upravenou cenu ZCU a
obestavény prostor OP

ZCU = ZC X Ky, X Kpoqg X K; X Ky X Ky

K,...koeficient vybaveni stavby
K,oq.--Koeficient vysky podlazi

K,.. koeficient zastavéné plochy stavby
K,,...koeficient mista stavby

K....koeficient dobv. kdv ie stavba ocenovana



Zjisteni vecné hodnoty pomoci THU

o Vypocet reprodukcni ceny:

RC =7ZCU X OP
o Vypocet vécné hodnoty VH:

VH = RC — OPOTR

OPOTR...opotfebeni stavby



Zpusoby urceni opotrebeni stavby

o Linearni metoda - kazdy rok se stavba
znehodnoti o stejnou % cast

o Kvadratickd metoda - prubé&h opotfebeni je
vyjadreno kvadratickou funkci

Jejich kombinace

o Analyticka metoda - hodnoti se zivotnost a
opotiebeni jednotlivych konstrukénich prvkd
stavby zvlast (nadmérné opotrebeni stavby,
rekonstrukce, noveé stavby)



Vynosova metoda

o Ekonomicky pohled na nemovitost

o Vlastnikovi nemovitosti patri i veskeré pozitky z
vlastnictvi nemovitosti

o Vychazi z hrubého najemného, které je potreba dale
snizit o naklady na jeho dosazeni

o Cisté prijmy se diskontuji na sou¢asnou hodnotu
kapitalizacni mirou



Vécna renta

o Konstantni vynosy po dlouhou dobu

Z

Cy ="

C,...cena (hodnota) stanovena vynosovym
o]
zpusobem

i..urokova sazba setinna
z...Cisty rocni vynos



Docasha renta

o V urcitém casovém obdobi Ize
predpokladat totalni opotrebeni

nemovitosti

n
q-—1
C, =z X ;
qt X1
C,...cena (hodnota) stanovena vynosovym zpusobem

i..urokova sazba setinna

z...Cisty vynos
g..uroCitel, g =1 +1i
n...pocet budoucich let




Konstantni vynos po urcitou dobu, s
prodejem na konci

o Je potreba odhadnout cenu
nemovitosti za n let

C, =z X (qn_l) R

R...predpokladana cena zbytku v roce n



Pomoci diskontovanych penéznich
toku

o Kalkulovano s prijmy a vydaji

-1
S ZD; zbytek vrocen
Cy = Z —1 | T n
q q
t=1

ZD;...disponibilni zisk v roce t, t=n+1



Mira kapitalizace

o Vyznamné ovlivhuje vyslednou hodnota
nemovitosti

o Vyse uroku je primo umerna riziku, které
sebou prinasi dana investice

o Jeji urceni zavisi pouze na Uvaze odhadce Ci
soudniho znalce



Jak urcit miru kapitalizace?

o Odvozenim od urokové sazby v bankovnich
institucich

A4 \Y4 V4 A4 n V4 .O
o Zjistenim z jiz realizovanych prodeju staveb,
ktere jsou nasledné pronajimany

o Pouzitim miry kapitalizace podle cenového
predpisu



Mira kapitalizace podle cenoveho

predpisu

Cislo Nazev Mira kapitalizace
polozKy poloZky %
1 Nemovitosti pro vyrobu a garazovani 10
2 Nemovitosti pro obchod a administrativa 7
3 Nemovitosti pro hromadné ubytovani a stravovani 8
4 Nemovitosti pro dopravu, spoje a skolstvi 9
5 Nemovitosti pro kulturu 8
6 Nemovitosti pro zdravotnictvi 8
7 Nemovitosti pro zemedélstvi 7
8 Nemovitosti pro skladovani 6
9 Bytové domy 5
10 Ostatni nemovitosti 8
11 Majetkova prava 12




Zavislost wnosoveé hodnoty na pouzité rife
kapitalizace

10000 000

8000000

6000 000

4000000

Wnosova hodnota ()

2000000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Mira kapitalizace (%op.a.)




Priklad: Vécna renta

jistéte vynosovou hodnotu obytného domu
6 bytl: 5x byt 1+1 a 1x byt 2+1
Dobry technicky stav, postaven v roce 1940
Pozemek pod domem neni ve vlastnictvi majitele

Byt 1+1 obyva chronicky neplatic¢, jeden byt 1+1 je
volny, ostatni byty jsou pronajlmany na zakladé
najemni smlouvy na dobu neurcitou za regulovane
najemné

o Rohovy dum, ktery se nachazi v Ostrave Privozu na
ulici Jilova (Jedna se 0 méné atraktivni lokalitu)

DUm mé 3NP a 1PP, sedlovou stiechu
Obestavény prostor Cini 1 991 m?
o Mira kapitalizace Cini 5%.

O O O

O O



ldentifikace vynosu

Jednotka | Potet Eategorie Cena za | Vyméra | Naem za | Celkem | Poznambka
£. pokom m2 wyb. bytu | najem v
(EE) Ec&
1 1+1 il 18,55 49 50 25,- 91%,-
p 1+1 - 50,00% | 45,50 - 2275 Wolny byt
3 1+1 I 18,55 48,00 50,- a30,-
4 1+1 I 18,55 44,00 - - Meplatic
5 1+1 I 18,55 42,34 45,- 785, -
& 2+1 I 18,55 63,44 150,- 1177 .-
Cellkkem mésitni najem 270 - 6045 -
Celkem rotni najem £ provozu domu Fa7E0, -




ldentifikace nakladu

PoloZka Maklad reéni Poznamlka
Diatt = nemowitosti 17764 -
FPojifténi stavby 4 506 -
FProvoz a udrzba 28 525 -
Maklady na pronajem 4 500, -
pozemlin
Malklady na Sprawvil o, - neuvazZijetne
fietn o wito sti
Ddpisy 0, - neuvaziljetne
Celkem 49 295 -




Vypocet vynosové hodnoty

Polozka Mira kapitalizace v % Vynosova hodnota
Diskontni sazkba 1,25 1858 800 -E¢
Béziny urok v bance 2,00 1324 250,-Eé
Porovnavaci zpisob ¢.m. 5,00 529 700,-Ke¢
Porovnavaci zplsob hom. &, 00 Q77 250 K
Cenovy predpis 4.00 To7 800, -Ei




Porovnavaci metoda

O O O O

@)

Nejpouzivanéjsi ocenovaci princip
Setkavame se s ni v kazdodennim zivote
Nemovitost je vyrazné heterogenni véci

Predpoklad: shodné fyzickeé vlastnosti a stejna
kombinace vlastnickych prav

Zalozena na porovnani s jiz prodanymi nemovitostmi -
prodany za posledni rok

Nejspolehlivéjsi a nejobjektivnéjsi nastroj slouzici k
urceni trzni hodnoty

Nutné mit k dispozici databazi s dostateChym poctem

nemovitosti, u nichz jsou znamy zakladni technické
parametry a take cena, za kterou se obchod realizoval



Metody zalozené na principu porovnani

Odbornou rozvahou (aritmeticky prumér
realizovanych prodejnich cen)

Pomoci koeficientu prodejnosti (kombinace nakladove
a porovnavaci hodnoty)

Metoda primého porovnani (prirazky a srazky nebo
koeficienty odlisnosti)

Metoda neprimého porovnani (prepocet na jednotku
vymery)



Priklad

Zjistete porovnavaci hodnotu bytu

O

O O O O

lokalita: predmeésti

3+1, vymeéra je 60m2, balkon, cihla

prumérny technicky stav

osobni vlastnictvi

Byt neni zatizen zadnymi zastavnimi ani jinymi
pravy, které by mohly omezovat nové vlastniky
v nakladani s bytem



\/ypocet porovhavaci hodnoty odbornou rozvahou

Cislo Twp | Pramen Leolkalita Technicky Cena Eoeficient | Tpravena
7l byt popls nabidkowva Cena (&)
byt
1 o5V | inzerce Centrum 241, A9m=, G50 000 0,90 585 000
ballton,
panel
2 dr INEErce Centrum 1+1, 35m2, S50 000 0,90 * 569 000
panel 1,15
g 1d kupni Olorajova 241, 55m=, &40 000 1.00 &0 000
smlouva oblast ballton, cihla
4 QEV | InZetrce Fredmeésti 241, 70m=, QOO0 D00 0,50 a10 000
(hawvazuyici balkon,
centrun) panel
=) QEV | InZerce T:Tpadl-:-::-vs’:_ 341, 1004m=, 50 000 0,0 405 Q00
oblast ballon, cihla
Primeérna hodnota G071 200




Metoda primého porovnani

Stanoveni koeficientu:

koeficient polohy Kp
Koeficient velikosti bytu Kv
Koeficient konstrukce Kk
Koeficient balkonu Kb

O O O O



porovnavaci hodnoty pfimym porovnanim
Cena | Koef. Kor. Kor. | Kp| Kv |Kk| Kb I Cena
prali?len Vlastnictvi | Cena (tis.
Cety K¢
650 | 0,90 1,00 585 |1,11,035|09 | 1,0 | 1,02465 | 570
2 | 550 | 0,90 1,15 570 |[1,1|0,825|0,9|0,95| 0,7759 | 734
3 | 640 | 1,00 1,05 672 [0,9(0965|1,0| 1,0 | 0,8685 | 773
4 | 900 | 0,90 1,00 810 |1,0| 1,07 |0,9| 1,0 | 0963 | 841
5 | 450 | 0,90 1,00 405 [0,5| 1,28 |1,0] 1,0 | 064 | 632
Priumér 710
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