Priloha ¢. 1
Metodicky pokyn pro zpracovani zavérecnych odhadu

na trznich principech

I. OBSAH OCENOVACI PRACE

Ocenovaci prace musi byt zietelné rozdélena na nalezovou a oceilovaci ¢ast. V zdjmu
prehlednosti a snadné orientace v textu se doporucuje ob¢ hlavni ¢asti doplnit o dalsi
samostatné Casti, a to o tivodni list, analyzu trhu a zavér, ktery bude obsahovat odpovédi na
ptipadné otazky zadané objednatelem.

Ocenovaci prace musi vzdy obsahovat analyzu pfislusného segmentu trhu, kterda miize byt dle
okolnosti provedena jako samostatna ¢ast nasledujici po nalezu, nebo mize byt pojata jako
uvodni soucast ocefiovaci ¢asti. Nesmi vSak byt soucasti nalezu, nebot’ ten by mél obsahovat
pouze subjektivné neovlivnitelna fakta bez jejich dal$iho hodnoceni.

Text oceniovaci prace musi ctit zdsady ceského pravopisu i obecné pozadavky na jazykovou
kulturu.

Doporucena osnova

Doporucuje se, aby z diivodu snadné orientace i kontroly byla ocenovaci prace ¢lenéna do
nasledujicich hlavnich ¢asti v tomto potadi:

Uvodni list — Nalez — Analyza trhu — Ocenéni — Zdavér — Prilohy
Alternativné:

Uvodni list — Nalez — Ocenéni (véetné analyzy trhu) — Zavér — Prilohy

Doporuceny obsah hlavnich ¢asti ocefiovaci prace
Uvodni list

Uvodni list sice koncepéné spada do nalezové &asti, aviak je vhodné jej z ni vy¢lenit, aby
pokud mozno stru¢nou formou informoval o podstaté a zaméteni obsahu dokumentu. Proto by
mél obsahovat minimalné nazev a pfedmét ocenéni, misto kde se pfedmét ocenéni nachazi,
ucel ocenéni, datum, k némuz se ocenéni provadi, jednoznacny nazev vysledku ocenéni (napf.
trzni hodnota), adresy objednatele a ocefovatele. Uvodni list 1ze s vyhodou vyuZit i pro
umisténi ndzvu ocenovaci prace a jejiho evidencniho Cisla.

Nalez

Vedle podrobné¢ vymezeného predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a typu hledané hodnoty,
obsahuje nalez predevsim popis piedmétu ocenéni véetne vsech identifikacnich, vlastnickych,
kvalitativnich a kvantitativnich faktd, souvisejicich s ocenénim a zjisténych pii prohlidce
pfedmétu ocenéni a z dostupnych pisemnych i ustnich zdroji, véetn€ oznaceni zdrojt, z nichz
byly ziskany.

Vystizny popis ocenovanych nemovitych véci musi mit logickou strukturu, musi respektovat
pravidlo postupu od obecnych charakteristik k podrobnostem, a shledana fakta musi pouze
konstatovat a zdrzet se hodnoticich komentaiti.

Doporucené ¢lenéni popisu:

Poloha nemovitych véci veetné SirSich geografickych vztahii a souvislosti



e Pozemky
a) Popis pozemki
b) Stavby a jejich umisténi na pozemcich

c) Vztah staveb k pozemkiim (souc¢ast pozemkt, odli$né vlastnictvi pozemku a staveb, pravo
stavby apod.)

e Stavby hlavni

a) Historie jejich vzniku a vyvoje

b) Urbanistické a objemové feseni

c) Architektonické a dispozi¢ni feSeni

d) Konstrukéni feSeni

e) Vnitini vybaveni a technicka zafizeni

f) Jiné specialni prvky

g) Objemové a plosné parametry

h) Provozné ekonomické parametry(napi.véetné zadluzeni a pod.)
1) Stari, technicky a funk¢ni stav, vady, poruchy, nedod€lky

J) Rizika, omezeni (napf.bfemena, sluzebnosti zadluzeni), moznosti rozvoje apod.

k) Podminky, terminy a podrobnosti ve vztahu staveb k pozemkim ¢i k eventuadlnimu pravu
stavby

e Stavebni pfislusenstvi

(podobn¢ jako u hlavnich staveb s moznosti zkraceni s piihlédnutim k cenotvornému
vyznamu)

e Trvalé porosty

(dle okolnosti, vyskytu a uloze s pfihlédnutim k cenotvornému vyznamu, napi. vysadba
hospodatska, esteticka, podil na tvorbé zivotniho prostedni, vzacnosti apod.)

Vzhledem K individudlnim charakteristikdim nemovitych véci, jakoz i k riznym zadanim, je
mozné osnovu popisu vhodnym zplisobem upravit, tzn. podle slozitosti ptipadu doplnit,
zkratit ¢i nékteré Casti sloucit. Pfitom je nutno klast diraz pfedev§im na kontinuitu textu a na
ty skutecnosti, které jsou vyznamove spjaty s ocenénim.

Analyza trhu

Analyza trhu je nezbytnou soucasti kazdé ocenovaci prace, jejimz vysledkem je trzni hodnota
nemovitych véci. Hlavnim cilem analyzy trhu je najit, vybrat a vyhodnotit informace, které
vyjadiuji situaci v segmentu trhu, v némz oceflované nemovité véci pusobi, a ziskat tdaje,
které po jejich vyhodnoceni budou pouzity v rdmci vSech tfi ocefiovacich pfistupi (struc¢né
feceno, za jaké ceny se podobné stavby stavi, za jaké ceny se nemovité véci, pozemky ¢i
prava k nemovitym vécem pronajimaji a prodavaji, jaké jsou v segmentu cenové trendy,
zvyklosti apod.).

Doporuduje se, aby analyza trhu byla provedena v téchto krocich:

a) Analyza ocenovanych nemovitych véci, jejimz hlavnim cilem je vyjadieni jejich klicovych
charakteristik, jejich podstaty, popi. eventudlni vylouceni téch cCasti, které se na tvorbé
hodnoty nepodileji se zohlednénim kontribuéniho efektu vymezeni trzniho segmentu, v némz
ocenované nemovité veéci pusobi, posouzeni a nalezeni jejich nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti a
rozhodnuti, zda tomuto principu odpovida vyuziti soucasné



b) Analyza celkové situace ve vybraném segmentu trhu

C) Analyza nabidky, zaméfend pfedevSim na jeji rozsah, kvalitu a na konkurenceschopnost
ocenovanych nemovitych véci ve srovnani s ostatnimi ve vybraném segmentu nabizenymi

d) Analyza poptavky zaméfend piedevsim na jeji rozsah, kvalitu a na okruh potencidlnich
poptavajicich v souvislostech sjejich velikosti, motivy a preferencemi ve vztahu
Kk ocefiovanym nemovitym vécem

e) Zaver analyzy, shrnujici a hodnotici ziskana data a informace tak, aby byly pouzitelné
v dal$ich fazich ocenéni.

S pfihlédnutim k okolnostem Ize nékteré kroky vhodnym zptsobem sloucit, piipadné analyzu
trhu (zejména v jednodussich piipadech) zahrnout do oceniovaci ¢asti.

Oceriovaci Cast

Soucasti oceniovaci €asti prace mize byt alternativné analyza trhu v doporuc¢eném ¢lenéni.

V tivodu ocenovaci ¢asti je vhodné velmi struéné vysvétlit podstatu nasledné pouzitych
ptistupti, aby jejich aplikace byla pokud mozno srozumitelnéd i pro objednatele, popt. dalsi
osoby, které nejsou odborniky v daném oboru. Ocenovatel by se vSak mél vyvarovat
zbyte¢ného popisu postupi, které¢ nebudou aplikovany.

Doporucuje se nasledné¢ aplikovat vSechny tii zakladni ocenovaci pfistupy,
tj. ptistup nakladovy, porovnavaci i vynosovy. Vybér metod i jejich ptipadné modifikace
Vv jejich ramci je plné v kompetenci ocenovatele, ktery jej vSak musi zdGvodnit. Vybér je
vétSinou zavisly na typu nemovité véci a na mnozstvi a kvalité dat ziskanych pii analyze trhu.

Podle okolnosti je mozno v ramci jednotlivych pfistupti pouzit i vice metod, zejména ke
kontrolnim a testovacim ucelim, riznici se vysledky n¢kolika pouzitych metod je vSak nutno
vyhodnotit a sjednotit do vysledku jediného ve formé nakladové, vynosové nebo porovnavaci
hodnoty, které pak v zavérecné analyza reprezentuji indicie jako komplexni vysledek celého
ocenovaciho pfistupu. Alternativné lze dil¢i vysledky jednotlivych metod povazovat za dil¢i
indicie a jejich vyhodnoceni a pfipadné sjednoceni provést jako soucast zaveérené analyzy.

Zavére¢na analvza (Rekonciliace)

Rekonciliace je soucasti oceniovaci Casti prace a tvoii jeji zdvérecnou fazi, v niZ jsou
analyzovany dil¢i vysledky jednotlivych pfistupil, naznacujici Groven trzni hodnoty z riiznych
pohledli, a na jejich zaklad€ se ocenovatel snazi o jejich sjednoceni do hodnoty finélni,
odpovidajici typu hledané hodnoty a ticelu ocenéni.

Vysledek miiZze byt interpretovan bodové jako odhad konkrétni ¢astky, pfipadné intervalové
formou pasma, v némz se finalni hodnota pravdépodobné nachézi lezi, interpretace by vSak
meéla byt vzdy v souladu s ucelem ocenéni.

IR

Ptipadné rozdily v dil¢ich vysledcich i odhad findlniho vysledku musi byt fadné zdivodnény.
Laveér

Zaveér obsahuje zavéreCny vyrok, jimz ocenovatel formou konkrétni castky ¢i
pravdépodobnym intervalem vyjadiuje odhadnutou vysi trzni hodnoty. Doporucuje se, aby
vedle Ciselného vyjadieni vysledné hodnoty ¢i intervalu, v némz se vysledna hodnota nachazi,

byla vyslednd c¢astka ¢i interval vyjadien i slovni formou. Doporucuje se téz uvést, zda
vysledna ¢astka obsahuje dail z ptidané hodnoty ¢i nikoliv.

Zavér musi byt uzavien datem a mistem zpracovani, vlastnoru¢nim origindlnim podpisem
ocenovatele a prohlaseni, ze ocenéni je v souladu s timto metodickym postupem.



Prilohy

Doporucuje se, aby cenovaci prace byla doplnéna vhodnymi textovymi a grafickymi
ptfilohami, které upfesiiuji, pfiblizuji ¢i dokladuji skutecnosti uvedené v textu ocenovaci
zpravy, v némz je vhodné na vazbu k ptiloze upozornit odkazem. V piipad¢ vétsiho poctu
ptiloh se doporucuje uvést jejich seznam.

Pocet priloh by mél byt pfiméfeny a ocenovatel by mél volit jako ptilohy jen ty dokumenty,
S nimiZ se v textu ocenovaci zpravy dale nepracuje, a jejichz umisténi do ptiloh nenarusuje
navaznost jednotlivych ¢asti ocefiovaci zpravy, a nenuti tak ¢tenafe k ¢astému piechazeni od
samotného textu ocenovaci zpravy k piiloham.

II. OCENOVACI PRISTUPY

Pro odhad trzni hodnoty nemovitych véci se pouzivaji tfi zékladni piistupy, formujici nazor
na trzni hodnotu a vychazejici z jejiho méfeni pomoci:

a) porovnani s nutnymi potizovacimi ndklady, jakoZto ocenéni Usili, které bylo tfeba vynalozit
na nakup pozemku a realizaci obdobné vystavby, tzv. nakladovy pfistup, jehoz vysledkem je
nakladova hodnota,

b) porovnani s predpokladanymi vynosy, jakozto ocenénim budouciho prospéchu, které je
mozno od nemovitych véci o¢ekavat, tzv. vynosovy piistup indikujici vynosovou hodnotu a
dale

¢) porovnani s prodejnimi cenami podobnych nemovitych véci, jakozto aktualni reflexi trhu,
tzv. porovnavaci pristup, jenz vede k porovnavaci hodnoté.

Vynalozené naklady, jako odraz nevratné minulosti, tak i oéekavané vynosy, jakozto piislib
ocekdvané budoucnosti, je nutno transformovat do soucasnosti, resp. k datu ocenéni
nasledujicim zplisobem:

a) u ndkladového pftistupu sraZkou za znehodnoceni, vyjadiujici fyzické opottebeni a funkéni
zastaravani, omezeni, vady, poruchy, pfipadné¢ u nedokoncenych staveb i naklady na jejich
dokonceni,

b) u vynosového pfistupu Kkapitalizaci typického ¢&istého ro¢niho vynosu, piipadné
diskontovanim fady vSech budoucich oéekavanych ro¢nich vynosi k soucasnosti, resp. k datu
ocenéni.

Porovnavaci ptistup vétSinou vychazi z cen dosazenych pii aktudlnich prodejich, takze ¢asova
transformace v téchto piipadech odpada.

V ramci téchto tii pfistupli je mozno pouzit fadu doporucenych osvédcenych metod, jejichz
vybér je zavisly predevS§im na form&, mnozstvi a kvalité¢ dat, ziskanych pfi analyze trhu
piislusného segmentu. Za standardni se povazuji metody, které jsou specifikovany v dalsi
¢asti tohoto metodického pokynu. Jejich vybér vcetné jejich piipadnych modifikaci je plné
v kompetenci ocenovatele, ktery je musi pfizpisobit podminkdm konkrétniho ptipadu.

Dil¢i vysledky téchto metod prfedstavuji indicie, které slouzi jako podklad pro zavére¢nou
analyzu (tzv. rekonciliaci). Zavérecna analyza pak vychéazi z rozboru téchto dil€ich vysledkt
a z vyhodnoceni jejich vzdjemnych relaci, a na téchto zékladech je s ptihlédnutim k ucelu a
podminkdm ocenéni odhadnut findlni vysledek ve formé¢ trzni hodnoty nemovitych véci,
ptipadné ve formé pravdépodobného intervalu.

Doporucuje se aplikovat vSechny tfi ptistupy, ptipadnou absenci nékterého z nich je mozno
tolerovat pouze ve vyjimecnych piipadech a je nutné ji fadné zdivodnit a vysvétlit.



Doporucuje se volit vSechny vstupy bez zohlednéni dané z ptidané hodnoty. Pokud n¢které
vstupy obsahuji slozku dan¢ z pfidané hodnoty, musi to byt zfeteln¢ odliSeno od vstupti, které
tuto slozku neobsahuji.

Aplikace ocerniovacich pFistupti pro nemovité véci typu pozemky zhodnocené stavbami

Nakladovy pristup

Nékladova hodnota nemovitych véci = ndklady na pofizeni pozemku + naklady na
novostavbu — znehodnoceni

Odhad ndkladii na porizeni pozemkii

Pro odhad hodnoty pozemki se pouzivaji vétSinou pfistupy zbyvajici (porovnavaci,
vynosovy). Prvky ndkladového pristupu je ktémto ucelim mozno pouzit pouze
v modifikované (rezidualni) forme.

Odhad ndkladii na realizaci staveb

Pti odhadu ndkladii na realizaci staveb je mozno vychazet bud’ z historickych podkladu,
dokladujicich vysi pofizovacich nakladi na ocefiované stavby v dobé jejich vzniku (napf.
faktura, ptivodni rozpocet apod.), které je vSak nutno transformovat na cenovou troven k datu
ocenéni, nebo z podkladd respektujicich cenovou tGroven potizovacich naklada staveb k datu
ocenéni.

Za standardni pojeti nakladi se povazuje baze reproduk¢nich nakladd, baze nahradovych
nakladl a baze alternativnich nékladii, za standardni metody pro vy¢€isleni nakladi se povazuji
vSechny postupy bézné pouzivané a respektované ve stavebnictvi, zalozené na souctu dil¢ich
naklad na vSechny jednotlivé polozky, z nichZ se ocefiované stavby skladaji, tzv. metody
agregovanych polozek, vyjadifeni nakladi pomoci technicko-hospodarskych ukazatelt,
vyjadieni nakladii dbornym odhadem, popf. metody uplatiiované v pravnich norméach v
souvislosti s cenovymi regulativy, napt. nakladovy zpisob ocenéni v oceniovacich vyhlaskach
MF s vylouc¢enim koeficientu prodejnosti (Kp).

Volba shora uvedenych metod ¢i jejich modifikaci pro konkrétni piipady je v kompetenci
ocenovatele a zavisi pfedev§im na jeho odbornych zkuSenostech a na kvalité a kvantité dat,
které ziskal pti analyze trhu.

Odhad znehodnoceni staveb

Za standardni metody odhadu znehodnoceni se povazuji globalni metody, analytické metody
a nakladové metody. Pii aplikaci globalnich metod se doporucuje preferovat ekonomickou
zivotnost staveb pted technickou.

Vynosovy piistup

Vynosova hodnota nemovitych véci = finan¢né vyjadieny budouci prospéch transformovany
do vynosové hodnoty nemovitych véci.

Budouci prospéch Ize vyjadtit jednim Cistym vynosem, predpokladanym pro nasledujici rok
po datu ocenéni, ktery lze povazovat pro ocefiované nemovité véci za typicky
(reprezentativni, udrzitelny), nebo ¢asovou fadou (tokem) cistych vynosu, kterou lze od
posuzovanych nemovitych véci a prav k nim oéekavat v jednotlivych letech v budoucnu.

Za prospéch nelze povazovat pouze vynos z najemného, ale i vSechny ocekavané formy
vyhod (napf. uspory na najemném, spokojenost, bezpe¢i a jiné penézi kvantifikovatelné
pozitky spojené s jejich drzbou).

Za standardni formy transformace se povazuji diskontni metody, jestlize vynosy maji formu
casove fady nebo kapitalizacni metody, je-li prospéch vyjadien jedinym vynosem.



Pti hledani vynosové hodnoty se vétsSinou aplikuje celkovy Cisty rocni vynos z nemovitych
véci. Vyjimku tvoii pouze tzv. rezidualni techniky na vynosové bazi, jejichz obecny princip
predpokladé, ze vynosova hodnota je souctem hodnot vice komponentii (napt. pozemek +
stavba), pricemz pro odhad celkové hodnoty vyuziva zndmou hodnotu jednoho z komponentt
(napt. hodnotu pozemku) a nezndmou hodnotu hledaného komponentu (napf. stavby)
odhaduje jako zbytek (reziduum) z vynosové hodnoty celku, odhadnutou na zakladé vynosu
celkového (z pozemku i stavby). V takovém piipadé je nutno rozliSovat i dil¢i diskontni ¢i
kapitaliza¢ni miry obou komponentti. Na obdobném principu lze nékdy aplikovat napt. formu
docasné renty pro stavby a v&cné renty pro pozemky.

Porovnavaci pristup

Doporucuje se preferovat pfimé porovnani a nepiimé porovnani spiSe aplikovat v ptipadé
informacni nouze nebo vyuzit jako kontrolni, testovaci ¢i doplinkovy nastroj.

Vyjimeéné se v odivodnénych piipadech (zejména pii informacéni nouzi) pripousti
k porovnani pouzit i vzorky, u nichz sice nejsou znamy prodejni ceny, ale pouze jiné typy cen
(napf. nabidkové, planovaci, vydrazené, orienta¢ni apod.), avSak pouze za podminky, Ze na
tyto skutec¢nosti bude vhodnym zptsobem pfi adjustaci ceny reagovano.

Porovnavaci hodnota nemovitych véci = aktudlni cena srovnatelnych nemovitych véci po
jejich adjustaci

Za standardni porovnavaci postupy (analyzy) se povazuji postupy kvalitativni a postupy
kvantitativni s tim, Ze oba postupy lze pfiméfenym zpiisobem kombinovat predevsim
v zavislosti na kvalité dat pro jednotlivé prvky porovnani.

Pti vybéru vzorkl je nutno respektovat predev§im podminku jeho pfimétené homogenity pro
srovnani, tj. aby odpovidal shodnému segmentu trhu jako nemovité véci ocefiované a podobal
se jim zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuZitelnosti, ale i aktualnosti.

Nepodafi-li se najit vhodné vzorky v blizkém okoli, doporucuje se pouZzit 1 vzorky
vzdalengjsi.

Pti vybéru vzorkd je tfeba preferovat kvalitu pted kvantitou a snazit se pokud mozno uplatnit
vzorky horsi a lepsi tak, aby oceflované nemovité véci jimi byly ,,ordmovany* a aby tak
vyslednd porovnavaci hodnota pokud mozno lezZela uvniti intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzork.

Pti hledani diferenci mezi vzorky a ocefovanymi nemovitymi vécmi se doporucuje
porovnavat prostiednictvim spolecné jednotky K¢&/ks, tedy napt. ceny za pozemek a stavbu
jako celek. Pfi samostatném ocefiovani pozemki se doporuduje vyuzivat jednotku Ké&/m?
plochy, avSak s uvédoménim si plsobeni Castého efektu mnoZstevni slevy z rozsahu. PouZiti
jinych porovnavacich jednotek (napf. K&m® obestavéného prostoru, K&m? plochy,
K¢/ucelovou jednotku napt. 10zko, sttil, sedadlo) se nevylucuje, doporucuje se vsak spise jako
kontrolni, testovaci ¢i doplitkovy néstroj.

Za standardni se nepovazuje koncipovat porovndvaci hodnotu nemovitych véci jako soucet
samostatn¢ pojaté porovnavaci hodnoty pozemku a porovnavaci hodnoty staveb.

Aplikace ocenovacich pFistupt pro nezastavéné pozemky

Vynosovy a porovandvaci pristup

V ptipadé¢ ocenovani nezastavénych pozemkl lze aplikovat vSechny doporucené metody
V rdmci porovnavaciho a vynosového pfistupu. Pii volbé metod se doporucuje preferovat
piistup porovnavaci, ve vyjimecnych pfipadech je mozno pouzit i testovani odhadnuté
hodnoty pozemku s hierarchii cen pozemkt v pfibuznych segmentech trhu. Principy
nakladového ptistupu u pozemk lze vyuzit pouze v modifikované rezidudlni formé.



Standardni metody v rdmci rezidudlniho pfistupu na bazi nakladi jsou metody alokacni a
metody extrakéni.

Zavérefna analyza (rekonciliace)

V ramci rekonciliace je nutno urovné indicii a jejich vzajemné vztahy analyzovat se snahou
porozumeét pri¢indm moznych rozdilt, tyto pfiiny vysvétlit, pfipadnou kontrolou celého
ocenovaciho procesu je odstranit ¢i snizit nebo naopak je vzit v uvahu, nebot’ mohou byt
logickym duasledkem naruseni rovnovahy napt. v disledku postupného vyvoje ocenovanych
nemovitych véci od jejich vzniku k datu ocenéni a ménicich se podminek trhu.

Pfitom musi ocenovatel vzit v avahu i dalsi faktory, jako je napf. stupenn spolehlivosti
pouzitych dat, vypovidaci schopnost pouzitych metod, nepodchycené vlivy v dasledku
kontribuce, konformity, synergii, goodwillu, apod.

Za predpokladu, ze jsou dodrzeny vSechny zasady kvalifikovaného ocenéni, uvedené v tomto
standardu, lezi trzni hodnota v intervalu, jehoz meze tyto indicie piedstavuji, pfiCemz trzni
hodnotu Ize nasledné ztotoznit s nékterou z diléich indicii, ale i1 umistit do nékteré
Z mezipoloh takto vytypovaného pasma.

Prubéh rekonciliace a zaveéreény odhad vysledné trzni hodnoty musi byt logicky, objektivng,
vérohodné a jasn€ zdivodnén a argumentacné podloZen.



