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ABSTRAKT

Tato prace ma za cil popsat vliv ocenovani nemovitosti do ucetnictvi a dani a piedlozit
opatfeni a doporuceni ke zlepSeni stavu Vv této oblasti. Teoreticka ¢ast vymezuje pojmy
souvisejici jak s ocenovanim nemovitosti, tak sjeho dopadem do uletnictvi a dani.
V praktické ¢asti budou uvedeny ptiklady ocefiovani nemovitosti pro ti¢ely dan€ z pievodu
nemovitosti a nepenézitého vkladu do obchodni spolecnosti. V zavéru prace jsou navrzena

opatfeni a doporuceni jak v oblasti ocenovani, tak v dopadech do ucetnictvi a dani.

Kli¢ova slova: ocefiovani, nemovitost, dané, ucetnictvi, vklad, dan z pfevodu nemovitosti,

vklad do spole¢nosti, nakladova hodnota, porovnéavaci hodnota, vynosova hodnota

ABSTRACT

The goal of the thesis is to describe the impact of real estate valuation in accounting and
taxes and propose measures and recommendations for the improvement of the current state
in the given area. The theoretic section defines terms related to real estate valuation, as
well as impact in accounting an taxes. In analytic section will be given examples of real
estate vauation for purposes of real estate transfer tax and non-monetary contribution to a
company. In the final part of the thesis are suggested measures and recommendations in

the real estate valuation, as well as in the impact to accounting and taxes.

Keywords: valuation, real estate, taxes, accounting, contribution, real estate transfer tax,

contribution to a company, cost value, comparison Vvalue, revenue value
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UvVOD

Ocenovani majetku je velmi Siroké téma, tzce souvisejici s tcetnictvim a danémi. Zejména
V ucetnictvi je oceniovani dulezitym tématem. Pro svou praci jsem si vybral oblast oceno-
vani nemovitosti, které ma velky vyznam jak pro ucetnictvi, tak pro dané. Pokud nékdo
chce vlozit nemovity majetek do obchodni spole¢nosti, az na vyjimky se povinnosti nechat
si tuto nemovitost ocenit nevyhne. Stejné tak, pii prodeji nemovitosti se plati dan z pievo-
du nemovitosti, v niz hraje dilezitou roli kromé skutecné zaplacené ¢astky, také hodnota z
posudku. Problémem je, Ze pro oba tyto Gcely se pouzivaji jiné zplisoby ocenéni, coz Casto
zpusobuje nedorozuméni a zmatek. K zorientovani se v dané oblasti nepfispiva ani to, ze
v CR jsou pouzivany dva odligné koncepty ocefiovani, administrativni cena a ocenéni trz-

nim zpisobem. Tato oblast je pomérné slozZitd a neni jednoduché se v ni zorientovat.

Cilem prace je tyto metody zhodnotit a popsat dopad, ktery ma ocefiovani nemovitosti na
ucetnictvi a dané a navrhnout opatieni a doporuceni tykajici se jak samotného ocenovani,

tak 1 jeho vyuziti v oblasti ti€etnictvi a dani.

Teoreticka cast bude vénovana literdrni reSersi na dané téma. Definuji zakladni pojmy va-
zici se k oceniovani nemovitosti. Je dilezité¢ tyto pojmy rozliSovat, jelikoz Casto dochazi
k jejich $patné interpretaci. PopiSu metody ocenovani nemovitého majetku v obou koncep-
tech, jak administrativniho, tak trzniho ocenéni. Ackoliv jednotlivé metody obou téchto
konceptll jsou nazvany stejné, jsou mezi nimi vyznamné rozdily. Posledni kapitola teore-

tické casti prace bude vénovana dopadu vysledkl ocenéni do ucetnictvi a dani, tzn. vztahu

mezi ocenovanim nemovitosti a oblasti ucetnictvi a dani.

Prakticka ¢ast se bude zabyvat konkrétnimi ptfiklady ocefiovani nemovitosti. Rodinny diim
bude ocenén administrativni cenou pro potieby dané z prevodu nemovitosti. Komeréni
nemovitost bude ocenéna trznim zptisobem pro tcely vkladu nepenézitého vkladu do ob-
chodni spolec¢nosti. Pod obéma piiklady bude shrnut vliv téchto ptipadi do dani a ucetnic-
tvi. Na zavér praktické ¢asti navrhnu nékterd opatfeni a doporuceni tykajici se jak oceno-
vani, tak toho, aby se jeho vyuziti pro tcely ucetni a danové stalo jednodussim a efektiv-

néjSim.
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. TEORETICKA CAST



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 12

1 ZAKLADNI POJMY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Na zacatku prace je nutné specifikovat zédkladni pojmy, které se vztahuji k ocenovani ne-
nepfesné interpretaci vyznamu. Cena totiz nerovna se hodnota. U cen jsou dilezité zejmé-
na administrativni cena (zjiSténa, Gifedni) a trzni cena (obvykla, obecnd).

Ocenovani je ¢innosti, kdy se ur¢itému predmétu, souboru predméta, prav apod. pfifazuje
penézni ekvivalent. Musime piitom rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi byvaji tyto

pojmy bohuzel zaménovany.

V Ceskeé republice se uplatiiuji dva rozdilné koncepty ocentovani. Oceilovanim podle ceno-
vych ptedpisi se zjiStuje cena administrativni. Trznim ocenénim se stanovuje trzni hodno-

ta. Tyto dva koncepty jsou odlisné a vysledky jimi zjisténé se mohou velmi lisit.

1.1 Cena

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou ¢astku za
urcité zbozi nebo sluzbu. Tato ¢astka je nebo neni zvefejnéna, ale zustava historickym fak-
tem. Mlze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterd je véci pfisuzovana jinymi osobami.

(Bradac, Kledus a Krejcit, 2004, s. 130)

1.1.1 Cena administrativni (zjiSténa, aredni)

Cena zjisténa podle cenového ptedpisu; vV soucasné dobé podle zédkona €. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkoni (zakon o oceniovani majetku) ve znéni
dalsich ptedpist, a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR ¢.3/2008 Sb., ve znéni dal-
Sich predpist - Ocenovaci vyhlaska. (Bradac, Kledus a Krejcit, 2004, s. 136)

Zéakladnim pfedpisem je zakon o cenach ¢. 526/1990 Sb., o cenach (ve znéni dalsich pred-

pisil), jenZ stanovi v § 1 odst. 2:

»(2) Cena je penéini castka

a) Sjednana pri ndakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13

b) Zjistena podle zvldstniho pfedpisul) K jinym ticeliim ne k prodeji. (Cesko, 1990, § 1)

VZikon & 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmené nékterych zakonu (zakon o oceno-

vani majetku).
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Zakon €. 151/1997 Sb. pak specifikuje ptipady, ve kterych je tfeba ufedni ocenéni zjiste-
nou cenou. (Cesko, 1997, § 1)

Pro stanoveni administrativni ceny se pouziva metoda nakladova, porovnavaci a vynosova.
Tyto metody jsou definovany v zékoné ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné

nékterych zakont - zdkon o ocenovani, § 2:
(3) Jinym zpiisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladeé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni

predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecne dosahovaného
nebo z vynosu, ktery Ize z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapita-

lizace tohoto vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo ob-
dobnym predmétem a cenou sjednanou pvi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim

z ceny jiné funkcné souvisejici véci (Cesko, 1997, § 2)
Konkrétni postup ocenéni pak stanovi vyhlaska ¢.3/2008.

Vlastni cena pii koupi a prodeji se sjedndva dohodou a to v libovolné vysi, odchylné od
predpisu. Horni hranici je cena omezena pouze v ptipadech, kdy je cena nemovitosti ¢as-
te¢né nebo plné€ hrazena ze statniho rozpoctu, staitniho fondu nebo jinych prostredki statu.

(Bradag, 2009, s. 50)

Nejcastéji se administrativni cena zjist'uje pro potieby stanoveni dané z pfevodu nemovi-
tosti. Ugelem totiZ je zajistit tzv. dafiovou spravedInost, to znamena, aby zadny platce dang
nebyl zvyhodnén nebo naopak znevyhodnén. Pro spravedlivé zjisténi zakladu dané je totiz
dalezité, aby platci dan¢ (prodavajici) neuvadéli do smluv podhodnocené kupni ceny, ¢imz
se snazi snizit svou dafiovou povinnost. Pojistkou proti tomuto jednani je pravé cena admi-
nistrativni — zdkladem dané z pfevodu nemovitosti je kupni cena, pokud neni nizsi, nez

cena zjisténd. (Novacek, 2011)
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1.1.2 Cena porizovaci (historicka)

Cena, za kterou by bylo mozné véc poridit v dob¢ jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména
staveb, je to cena v dob¢ jejich postaveni) a to bez odpoctu opotiebeni. (Brada¢, Kledus a
Krejéit, 2004, s. 134)

Nejcastéji se vyskytuje v ucetni evidenci. V zakoné o Gcetnictvi ¢. 563/1991 Sh. je defino-
vana v § 25 odst. (5) pism. a) jako potfizovaci cena (,,cena, za kterou byl majetek porizen a

ndklady s jeho porizenim souvisejici). (Cesko, 1991, § 25)

1.1.3 Cena reprodukcni (reprodukeni porizovaci cena)

Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozné stejnou nebo srovnatelnou novou véc po-
fidit v dobg jejiho ocenéni a to bez odpoétu opotiebeni. (Cesko, 1991, § 25)

wewvr

za pomoci agregovanych polozek, nejcastéji vSak za pomoci technicko - hospodaiskych
ukazatelis (THU), coZ jsou jednotkové ceny za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné

plochy apod. (Brada¢, Kledus a Krejéit, 2004, s. 134)

V zdkoné o Ucetnictvi €. 563/1991 Sb. je definovana v § 25 odst. (5) pism. b) jako repro-
dukéni pofizovaci cena (,,cena, za kterou by byl majetek porizen v dobé, kdy se o ném uctu-

je“). (Cesko, 1991, § 25)

1.14 Cena obecna (obvykla, trzni)

Cena, za kterou je mozné urcitou véc v daném misté a Case koupit nebo prodat. Oznacuje

se CO resp. COB.

V zakoné o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych zdkoni €. 151/1997 Sb. je definovana
v § 2 odst. 1 jako cena obvykla (,, cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich stejného, po-
pripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni*). (Cesko, 1997, § 2)

Podle tohoto zdkona se majetek a sluzby oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon ne-
Stanovi jiny zpisob oceniovani.

Pti stanovovani ceny obvyklé se berou v ivahu vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv.
Do jeji vyse se vSak nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra pro-

davajiciho nebo kupujiciho a ani vliv zvlastni obliby. (Hovorka, 2000-2010)
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Pokud jsou k tomu dostupné informace, obvykle se obecna cena zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a case. Pokud tyto infor-
mace od statisticky vyznamného souboru porovnatelnych nemovitosti nejsou k dispozici,

pouzije se nahradni metodika. (Bradac, 2009, s. 53)

Dal8im pouzitim obvyklé ceny mize byt také ur€ovani nahrad pfi vyvlastnéni ve vefejném

zajmu ve smyslu zakona ¢. 184/2006 Sb. (Cesko, 2006, § 10)

Vlastni cena (,,trzni*) se tvoii az pii konkrétnim prodeji resp. Koupi a miize se od zjisténé

hodnoty 1 vyrazn¢ lisit. Neni mozZno ji stanovit zcela ptesné. (Bradac, 2009, s. 54)

V oblasti bankovnictvi se nedavno zacal uzivat i pojem ,,trzni cena v tisni“, coZ je cena, za

jakou je véc zcela jisté rychle prodejna. (Bradac, Kledus a Krej¢it, 2004, s. 136)

1.15 Vychozi cena

Pojem pro cenu nové stavby, bez odpoctu opotiebeni. Pouziva se pii vypoctech nckteré
z uvedenych cen (hodnot). Oznacuje se jako CN (jako cena nové stavby). (Bradac, 2009, s.
54)

1.2 Hodnota

Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Jedna se o eko-
nomickou kategorii, kterd vyjadiuje penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které 1ze kou-
pit, na jedné stran¢, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad, protoze
nedochdzi k redlnému prodeji. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, pro-
spéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje
mnoho hodnot (napf. vécna hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota
apod.), pti¢emz vysledky kazdé z nich se mohou vyrazné lisit. Je tudiz tieba vzdy védét,

jaké hodnota se zjist'uje. (Bradac, Kledus a Krej¢it, 2004, s. 130)

1.2.1 Vécna hodnota (substan¢ni hodnota, dle pravniho nazvoslovi ,,¢asova cena*
véci)

Reprodukéni cena véci, snizena o pfimétené opotiebeni, kterd odpovida primérné opotie-

bené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Je sniZzena o pfimétené opotiebeni

a ve vysledku pak snizend o néklady na opravu vaznych zavad znemoznujicich okamzité

uzivani véci. (Weigel, 2002, s. 25)
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V piipad¢ staveb je to jinymi slovy cena, ktera by byla vynaloZena na stavbu k datu oceng-
ni za predpokladu platnosti k tomuto datu uzivanych cen stavebniho materidlu, prace lidi 1

stavebnich mechanismu, konstrukci a to v¢etné rezii a zisku. (Kokoska et al., 2000, s. 21)

V zékon¢ o ucetnictvi €. 563/1991 Sb. je definovana v § 25 odst. 5 pism. b) jako repro-
dukéni potizovaci cena (,,cena, za kterou by byl majetek porizen v dobé, kdy se o néem uctu-

je). (Cesko, 1991, § 25)

V zakon¢ o ocenovani majetku obdobou této ceny je tzv. ,cena zjisténa nakladovym

zpusobem* - § 2 odst. 3:

a) nakladovy zpuisob, ktery vychadzi z ndkladi, které by bylo nutno vynalozit na porizeni

predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. (Cesko, 1997, § 2)

Je zde vsak tfeba poznamenat, Ze Casové cen¢ odpovida cena zjisténd ndkladovym zpiso-

bem bez koeficientu prodejnosti Kp.

Pouziva se oznaceni ¢asova cena CC, cena zjisténa nakladovym zptisobem Cy (nezaméio-
vat s cenou vychozi — CN jako cena nové véci; ocenovaci vyhlaska vSak v posledni dobé
uziva CN pii vypoctu ceny kombinaci ndkladového (bez Kp) a vynosového ocenéni).

(Bradac, 2009, s. 51)

1.2.2 Vynosova hodnota (kapitalizovana mira zisku, kapitalizovany zisk)

Soucet diskontovanych (odiroc¢enych) budoucich p¥ijma z nemovitosti. Jednoduse
feCeno je to jistina, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této
uloZené jistiny byly stejné, jako Cisty vynos z nemovitosti. Oznacuje se Cy. (Weigel, 2002,
s. 26)

Téz se oznacuje jako ,,cena stanovena vynosovym zpusobem®, , kapitalizovana mira zisku*

nebo ,.kapitalizovany zisk*. (Brada¢, Kledus a Krejcit, 2004, s. 134)

Zjistuje se u nemovitosti z dosazené¢ho (resp. pii dobrém hospodareni v daném misté a
Case dosazitelného) ro¢niho najjemného, snizeného o ro¢ni néklady na provoz. Do téchto
nakladd zahrnujeme odpisy, primérna ro¢ni tidrzba, sprava nemovitosti, dait z nemovitosti,
pojisténi apod. Z ¢istého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se
pak vynosova hodnota Cy vypocte jako podil zisku z nemovitosti za rok trokovou mirou v
% za rok, vynasobeny c¢islem 100. (Bradac, 2009, s. 51)
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V zakonu o ocenovani majetku obdobou této ceny je tzv. ,,cena zjisténa vynosovym zpuso-

bem* - § 2 odst. 3:

a) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a

z kapitalizace tohoto vynosu (iirokové miry) (Cesko, 1997, § 2)

Nékdy je oznatovano NPV (Netto Present Value — ¢ista souc¢asna hodnota).
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2 METODY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Hlavni metody pro ocefiovani nemovitosti jsou metody nakladové, vynosové a porovnava-
ci. Ocenéni se provadi pro potieby stanoveni ceny ufedni a trzni. Ackoliv metody stanove-
ni ceny pro ob¢ skupiny jsou velmi podobné a nazyvaji se stejné, jsou mezi nimi dilezité
rozdily.

2.1 Nakladovy zpiisob — administrativni cena

Nékladovy zptsob vychazi z nakladl, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni predmétu

ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. (Cesko, 1997, § 2)

Zpisob ocenéni ndkladovym zpisobem pro administrativni cenu rodinného domu stanovi

vyhlaska ¢.3/2008.

(1) Cena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, jejichz obestavény
prostor je vetsi nez 1 100 m® ... se zjisti vyndasobenim poctu m® obestaveného prostoru,
urceného zpusobem uvedenym v priloze ¢. 1, zakladni cenou uvedenou v priloze ¢. 6, sta-

novenou Vv zavislosti na druhu konstrukce a upravenou podle odstavce 2.

(2) Zdkladni cena rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreacniho domku wuvedend

V priloze ¢. 6 se ndsobi koeficienty Kq, Ks, Kia K, podle vzorce (Cesko, 2008, § 5)

Tab. 1. Vypocet zékladni ceny upravené podle oceiovaci vyhlasky (Cesko, 2008,
§5)
ZCU = ZC X Ky X K5 X K; X K, (1)

ZCU...zdkladni cena upravena

ZC...zdkladni cena podle prilohy ¢. 6

Ka...koeficient vybaveni stavby

Ks... koeficient polohovy podle prilohy ¢. 14

Ki...koeficient zmeny cen staveb podle prilohy ¢. 38, vztazeny k cenové urovni roku 1994
Kp...koeficient prodejnosti uvedeny v priloze ¢. 39 (Cesko, 2008, § 5)

Kazdy druh nemovitosti ma vzorec mirné odlisny. Zde jsem uvedl vzorec pro rodinny

dim, ktery bude pouzit v praktické ¢asti.
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2.2 Nakladovy zpiisob — trzni cena

K vypoctu nékladové ceny pro trzni cenu mame na vybér mezi metodou propoctu ceny a

vypoctem podle vyhlasky bez koeficientu prodejnosti.

Nemovitosti, zejména pak stavby, se pofizuji vystavbou a tyto pofizovaci ndklady (repro-
dukéni cena) k datu ocenéni, jsou dalsi z moznosti, jak nalézt obvyklou cenu této nemovi-

tosti. Pak ji oznacujeme jako nakladovou cenu, resp. hodnotu. (Kokoska et al., 2000, s. 12)

Nakladovy zplsob ocenéni bere v tivahu naklady souvisejici s reprodukci nebo nahrazenim
ocenovaného majetku. Tato metoda pocita s pfedpokladem, ze informovany kupujici by za
majetek nezaplatil vice, nez kolik ¢ini ndklady na pofizeni majetku nahrazujiciho predmét-

ny majetek a to se stejnou vyuzitelnosti. (American Appraisal, 2010)

2.2.1 Propocet ceny

Princip této metody spociva ve vynasobeni vyméry celé stavby ptislusnou jednotkovou
cenou z katalogu technicko-hospodatskych ukazateld (THU). Je tedy nutné zjistit vyméru
stavby, at’ uz se jedna o napft. obestavény prostor, zastavénou plochu, délku, hloubku nebo
vysku. Jednotkova cena se pro danou jednotku najde v katalogu THU. Vynasobenim se

obdrzi cena reprodukéni (resp. potizovaci). (Bradac, 2009, s. 136)

2.2.2 Podle vyhlasky bez koeficientu prodejnosti

Druhym zplsobem, jak zjistit ndkladovou cenu, je pouZiti metodiky z vyhlasky, avSak bez

pouziti koeficientu prodejnosti. (Cesko, 2008, § 5)

2.3 Ocenovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu —

administrativni cena

Vyhlaska ¢. 3/2008 stanovuje pro pronajaté nebo ¢asteCné pronajaté nemovitosti ocenéni
kombinaci nédkladového a vynosového zplsobu. Pokud neni stavba pronajata, ale jeji sta-
vebné technicky stav pronajmuti umoziuje, ocenuje se i takova stavba kombinaci naklado-
vého a vynosového zpiisobu. Ndjemné za nepronajaté plochy se dopocte ve vysi obvyklého
najemného podle § 2 odst. 1 zdkona. Pokud nelze pro tcel uZiti stavby obvyklé najemné
Vv misté objektivné zjistit, ocentuje se takova stavba nakladovym zpisobem podle hlavy I.

(Cesko, 2008, § 22)
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(1) Cena nemovitosti uvedenych v § 22 zjisténa vynosovym zpiisobem se vypocte podle

vzorce

Tab. 2. Vynosovéa hodnota nemovitosti podle oceftovaci vyhlasky (Cesko, 2008, §
23)

N
CV =—x 100 )

Kde

CV ... cena zjisténd vynosovym zpiisobem

N...rocni najemné upravené

p...mira kapitalizace v procentech uvedend v priloze ¢. 16

(2) ,,Rocni najemné se zjisti z ndjemni smlouvy nebo z jinych dokladii o placeni najemného.
Nejsou-/i doklady o placeni najemného k dispozici nebo je-li v nich ndjemné nizsi nez ob-
vyklé, urci se najemné ve vysi obvyklé ceny podle § 2 odst. 1 zakona. Vyse obvyklého na-

jemného musi byt prokazatelné zdivodnena.*

(3) ,,Do rocniho najemného se nezahrnuji ceny sluzeb poskytovanych s uzZivanim pronaja-

tych nemovitosti.*

(4) ,,Rocni ndajemné zjisteni za celou stavbu podle odstavcii 2 a 3 se snizi o 40% a 0
najemné z pozemku, je-li jiného vlastnika. Pokud najemné z pozemku nebylo sjednano nebo
Jsou-li stavba i pozemek ve vlastnictvi stejné prdavnické nebo fyzické osoby snizi se 0 5% 2
ceny pozemku, zjistéené podle cenové mapy stavebnich pozemkii nebo podle § 28 a § 28a.
Pri vypoctu se vychadzi pouze ze skutecné zastaveénych ploch stavbami ocennovanymi podle §
22 odstavcu 1 az 3. Celkovd vyce odpoctu nesmi byt vyssi nez 50% z rocniho ndjemného

zjisténého podle odstavcii 2 a 3. (Cesko, 2008, § 23)

2.4 Vynosovy zpiusob — trZzni cena

,»Vynosova hodnota pfedstavuje ekonomicky, podnikatelsky pohled na vlastnictvi nemovi-

tosti, ktera by méla pfinaset vynos. Je reprezentovana velikosti kapitalu, ktery by pii ulo-
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zeni na danou urokovou miru (miru kapitalizace) v budoucnu umoznoval vyplatit takové

Castky, které by byly rovny vynosim, plynoucim z nemovitosti.* (Bradac¢, 2009, s. 267)

Stavby, reprezentujici budouci ocekavanou produkci, kterda je umoznéna ndjmem nebo
provozem stavby, se zpravidla krom¢ nékladové ceny ocenuji i pravé vynosovou cenou.
Vynosové metody se opiraji o budouci predpokladany vynos z nemovitosti a do urcité miry

neberou v tvahu naklady na jeji pofizeni. (Kokoska et al., 2000, s. 13)

Vypocet vynosové hodnoty se provadi zpétn€, souctem vsSech predpokladanych cistych
budoucich vynosii z prondjmu nemovitosti. Vzhledem k faktu, Ze tyto vynosy jsou usku-
teCnovany v budoucnosti, museji se odurocit (diskontovat) na souc¢asnou hodnotu, tj. ¢ast-
ku, kterd se musi dnes ulozit, aby bylo moZno v budoucnu tento vynos vyplatit. (Cesko,

1997, § 2)

Vynosové hodnota nemovitosti je tedy souc¢tem diskontovanych (odirocenych) predpokla-

danych budoucich &istych vynosi z jejiho pronajmu. (Cesko, 1997, § 2)

Pokud je tato metoda aplikovéana spravné, je obecné povazovana za spolehlivy zpiisob, jak
ur€it hodnotu majetku potfizovaného pravé pro jeho schopnost generovat piijem. (Ameri-

can Appraisal, 2010)

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouzije vztah, ktery pouzivali jiz nasi
pfedkové (viz napt. exekucéni fad ze dne 27. 5. 1896 €. 78 t.z., €. 1/1933 apod.) a pouzZiva
se dosud:

Tab. 3. Vzorec pro vypocet vynosové hodnoty v trznim ocenéni (Brada¢, 2009, s.

268)

zisk (Cisty vynos)z nemovitosti [K¢/rok]
V =

x 100 3
urokova mira [% p.a. ] @)

Tento vztah ovSem plati jen za dvou predpokladi:
(1) vynosy jsou po celou dobu konstantni

(2) predpokladana doba téchto vynosi je dlouha (proto se vztah nazyva ,,vécna renta‘).

(Bradag, 2009 s. 268)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 22

2.4.1 Transformace vynosi na sou¢asnou hodnotu

»Podstatou indikace hodnoty nemovitosti na zdkladé vynosového piistupu je velikost a
forma budouciho prospéchu, vyjadien¢ho bud’ ve formé fady ocekavanych budoucich vy-
nost nebo formou jediného reprezentativniho vynosu. Tento budouci prospéch je vSak nut-

no vyjadfit v soucasnych méfitcich, tzn. Ze je nutno jej transformovat do pfitomnosti.

(Zazvonil, 2004, s. 68)

Tento transformacni proces je zavisly na formé ocekavanych budoucich vynost a podle

toho jej Ize uskute¢nit dvéma zakladnimi zptsoby a to diskontaci nebo kapitalizaci.

Diskontace je transformacni proces aplikovany v ptipadech, kdy prospéch ma formu tady
jednotlivych budoucich vynost vztazenych obvykle k jednotlivym rokiam. Tento postup je
pouzivan hlavné tehdy, jestlize velikost jednotlivych vynosii se méni, jejich tok je

nerytmicky a relace mezi jednotlivymi vynosy jsou nesystematické. (Zazvonil, 2004, s. 68)

Samotny proces diskontace probiha tak, jednotlivé vynosy pfislusné k jednotlivym rokiim
jsou diskontovany na sou¢asné hodnoty. Jejich soucet pak piedstavuje vynosovou hodnotu
nemovitosti. Tento postup transformace je v literatuie ¢asto oznacovan jako tzv. Metoda
diskontovanych cash-flow. (Zazvonil, 2004, s. 68-69)

Oduroceni jednotlivych vynost se déje tzv. diskontni mirou. Ta reprezentuje miru vynos-
nosti, kterd je obvykla pro nemovitosti v daném segmentu trhu a zaroven obsahuje riziko,
zda se naplni ji pfedpokladané vynosy. Vyslednad souc¢asna hodnota pak ukazuje mnozstvi
kapitélu, ktery, pokud bude investovan, dosahne pfi ptedpokladané vysi i Casové forme
vynost vynosnosti, vyjadiené diskontni mirou nebo diskontnich mér v jednotlivych letech.

(Zazvonil, 2004, s. 69)

Transformace je také mozna kapitalizaci a to bud’ pfimou kapitalizaci nebo vynosovou

kapitalizaci.

Postup ptimou kapitalizaci predpoklada, Ze vynosova hodnota nemovitosti je pfimo umer-
na jedinému reprezentativnimu vynosu. Tzv. mira kapitalizace je pak pomér mezi vynoso-
vou hodnotou a timto vynosem. Vynosovou hodnotu tak 1ze zjistit jednoduchym vypoctem.

(Zazvonil, 2004, s. 69)

Rozdil mezi mirou kapitalizace a diskontni mirou je v tom, zZe mira kapitalizace obsahuje

nejen miru vynost vloZeného kapitélu, ale také jeho névratnost.
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Tab. 4. Vzorec pro vypocet vynosové hodnoty (Zazvonil, 2004, s. 101)

VH
VH =V X k,resp.k = A (4)

“VH...hledana vynosova hodnota nemovitosti”
“V...odhadnuty (zadany) hruby rocni vynos (potencialni nebo efektivni)”

“k...nasobek rocniho vynosu, tj. Koeficient, ktery na zdaklade reflexe trhu v daném segmen-

tu vyjadruje ustaleny pomer mezi hrubym rocnim vynosem a hodnotou.” (Zazvonil, 2004, s.

101)

Stejné jako pfima kapitalizace, je 1 vynosova kapitalizace zalozena na vztahu mezi jedinym
reprezentativnim vynosem a vynosovou hodnotou, ale 1isi se vybérem vynosil i mirou

kapitalizace. Obé¢ slozky jsou zde totiz vybirany sofistikovanéj§im zptisobem.

Za reprezentativni vynos je ve vétSin€ piipadd vybran predpoklddany vynos v roce
nasledujicim po datu ocenéni. Zékladem pro stanoveni miry kapitalizace je soucet ¢i rozdil
miry vynosnosti a slozky na navratnost. Navratnost je odhadnuta v zavislosti na form¢ a
casovém rozlozeni i nasledujicich dal§ich vynost a na jejich pfedpokladanych system-
atickych zménach v pribéhu dalSich let zvoleného ¢asového Useku a také na relativni

zméné& hodnoty ve formé reverze v zavéru tohoto pasma. (Zazvonil, 2004, s. 70)

Metoda vynosoveé kapitalizace se vyznacuje dvéma hlavnimi vyhodami. Zaprvé reverzni
vynos na konci uvazovaného obdobi je zde vyjadien jako relativni zména hodnoty
vyjadiené procentualné ze zatim hledané vynosové hodnoty, kterad se predpovidda mnohem
lépe, nez reverzni vynos v absolutni Ciselné podobg. Zadruhé mira kapitalizace je zde
slozena ze dvou slozZek, pfi¢emz navratnost je v podstaté zakompovana primo do vypoctu.
To vyznamné snizuje riziko Spatn¢ odhadnuté kapitalizani miry a takika ji omezuje pouze
na miru vynosnosti. Vynosova kapitalizace také umoziuje vybér z mnoha variant, takze je
mozné vybrat tu, kterd pro dany piipad téméf pfesné¢ simuluje budouci vyvoj trhu.
(Zazvonil, 2004, s. 70)

2.5 Porovnavaci zptisob — administrativni cena

Zpusob ocenovani nemovitosti porovnavacim zpiisobem pro zjiSténi administrativni ceny

je definovan ve vyhlasce €. 3/2008.
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2.5.1 Rodinny diim, rekreacni chalupa a rekrea¢ni domek

“(1) Cena dokonceného rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, s
vyjimkou téch, které patri k puvodni zemédélské usedlosti, o obestaveném prostoru do
1100 m® se zjisti vyndsobenim poctu m® obestavéného prostoru rodinného domu,
rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, urceného zpiisobem uvedenym v priloze ¢. 1,
indexovanou priumeérnou cenou uvedenou v priloze ¢. 20a a a upravenou podle odstavce 2.
V této cené je zahrnuto standardni vybaveni rodinného domu, rekreacni chalupy nebo

rekreacniho domku uvedené v priloze ¢. 6.” (Cesko, 2008, § 26a)
“(2) Cena upravena se zjisti podle vzorce:”

Tab. 5. Vzorec pro cenu upravenou pro vypocet porovnavaci ceny administrativ-

nim ocenénim (Cesko, 2008, § 26a)
CU =IPCXxI (5)
kde
CU...cena upravena za 1 m® obestavéného prostoru
IPC...indexovand priimeérna cena podle prilohy ¢. 20a tabulky ¢.1
I...index cenového porovnani vypocteny podle vzorce: (Cesko, 2008, § 26a)

Tab. 6. Vzorec pro index cenového porovnani I (Cesko, 2008, § 26a)

I=ITXIPXIV (6)

kde
I1...index trhu
Ip...index polohy

ly...index konstrukce a vybaveni (Cesko, 2008, § 26a)

2.5.2 Byt ve vicebytovém domé

(1) Cena dokonceného bytu ve viastnictvi podle zdkona o viastnictvi bytﬁs) v budove typu J
a K z prilohy ¢. 2, vcetné jeho pfz'slu§enstvil), které je stavebné soucasti stavby, a podilu na
spolecnych castech domu®, se zjisti vynasobenim poctu m? podlahové plochy, urcené

zpusobem uvedenym v priloze ¢. 1, indexovanou primérnou cenou uvedenou v priloze ¢. 19



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 25

tabulce ¢. 1 upravenou podle odstavce 2. V této cene bytu je zahrnuto standardni vybaveni

budovy, ve které se byt nachdzi, uvedené v priloze ¢. 2. (Cesko, 2008, § 25)

2.6 Porovnavaci zpiisob — trzni cena

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je jednim ze zptisobl ocenovani ne-
movitosti porovnavaci zplisob, vychazejici z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je ji také ocenéni majetku odvo-

zenim z ceny jiné funk&né souvisejici véci. (Cesko, 1997, § 2)

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty ¢i ceny je tedy velmi dilezita znalost cen i vlastnosti
nemovitosti bud’ prodanych v daném misté a ¢ase, nebo které jsou vérohodné na trhu nabi-
zeny. Zaroven tyto nemovitosti musi mit podobné vlastnosti, ti¢el, kapacitu, polohu a vy-

bavenost, jako ma nemovitost, kterou oceniujeme. (Kokoska et al., 2000, s. 14)

Trzné porovnavaci metoda spociva v analyze prodeji srovnatelnych majetku a to
v nedavném obdobi. Zakladnim piedpokladem této metody je, Ze informovany kupujici by
za majetek nezaplatil vice, nez jaké jsou naklady na pofizeni jiného majetku s obdobnou

vyuZitelnosti. (American Appraisal, 2010)

U ceny nemovitosti obvykle plati, ze je velmi zavisla na své poloze, nejvice u nemovitosti
obchodnich, nejméné u vyrobnich. Je tedy tfeba na vliv polohy na cenu nemovitosti neza-

pominat a porovnavat nemovitosti pokud mozno v co nejpodobnéjsich polohéach. (Bradac,
2009, s. 327)

2.6.1 Pribéh porovnavaciho procesu

Tab. 7. Prtibéh porovnavaciho procesu (Zazvonil, 2006, s. 42)

Seznam Kroki porovnani

Vlastni data Pfebirana data

Ugelovy sbér dat Vlastni databaze Profesni databaze Sekundarni data

Vybér vzork

Vybér typu a jednotek porovnani

Ptimé Neptimé

Vybér prvkll porovnani a jejich diferenci
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Seznam Krokii porovnani

Vybér a aplikace porovnavaci analyzy

Kvantitativni Kvalitativni Kombinovana

Vysledné indikace porovnavaci hodnoty

Ptipravnou fazi je sbér dat, kterd jsou vyuzitelna pro porovnavaci metody. Jsou to prodejni,
nabidkové, vydrazené, odmitnuté, planované a dal$i ceny nemovitosti a dale informace o
podminkach, které provazely dosazeni nebo avizovani téchto cen. Dulezitym parametrem
jsou také data, kterd charakterizuji cenotvorné vlastnosti téchto nemovitosti. Disponovani

takovymi daty je pro pouziti porovnavaciho piistupu nezbytné. (Zazvonil, 2006, s. 42)

Shromazd’ovani dat se d¢je bud’ aktivné (vlastni sbér) nebo pasivné (cizi data). Doporuco-

van je aktivni pfistup, ktery pfispiva k odbornému ristu a piehledu v oboru znalce.

Ze vstupnich dat se v dalsim kroku vyberou takové nemovitosti, které se co nejvice podo-

baji nemovitosti oceflované. Tyto nemovitosti budou slouzit jako vzorky.

V zavislosti na typu, kvalité¢ a kvantit¢ dat a také poctu zvolenych vzorkd se néasledné
vybira zpisob porovnani. Pouziva se porovnani piimé, kdy ma porovnavaci vzorek
konkrétni podobu. Pfi neptimém porovnani se ocefiovany subject porovnava s referencnim

vzorkem, ktery zastupuje ur€itou mnoZinu vybranych vzorkd (vybérovy soubor).
(Zazvonil, 2006, s. 43)

Dalsim krokem je vybér prvkl porovnani a jejich diferenci. Vychdzi se totiz z toho, Ze
pokud ma vzorek podobné vlastnosti jako ocenované nemovitosti a jeho ceny bylo dos-
azeno za srovnatelnych podminek, pak cena vzorku pfedstavuje porovnavaci hodnotu ne-
movitosti. Pokud se ale ocenované nemovitosti od vzorku lisi, je tieba tyto diference ceno-

vé& zohlednit. (Zazvonil, 20086, s. 43)

K analyze dat se nasledn¢ pouZzivaji dvé zakladni techniky — kvantitativni a kvalitativni.

2.6.2 Kvantitativni porovnavaci analyzy

Kvantitativni porovnavaci analyzy vychdzeji z toho, ze se snazi zjiSténé diference mezi
vzorky a oceniovanym subjektem kvantifikovat, resp. na nalezené rozdily se pokousi ptimo
reagovat cenovymi Upravami (adjustaci) ve formé srazek a piirazek z prodejnich cen

vzorkl tak, aby vysledek indikoval zatim nezndmou porovnéavacic hodnotu ocefiovaného
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subjektu. Adjustace muze byt provadéna v absolutni podobé ptimo v K¢, nebo v podobé
relativni, pomoci procentudlniho vyjadieni zmén cen ¢i pomoci korekénich koeficientt.

(Zazvonil, 2006, s. 115)

2.6.3 Kbvalitativni porovnavaci analyzy

Kvalitativni porovnavaci analyzy jsou zalozeny na snaze o indikaci porovnavaci hodnoty
na zaklad¢ kvalitativniho hodnoceni diferenci mezi vzorky a ocefiovanym subjektem bez
opory v kvantifikaci. Podle cenotvorného vyznamu jsou vzajemné diference hodnoceny
jako vice ¢i méné horsi nebo lepsi nez posuzovany subject a porovnavaci hodnota je in-

dikovana v Grovni cen vzorki s nejmensimi rozdilnostmi. (Zazvonil, 2006, s. 116)

Jednou z variant této techniky je tzv. klasifikacni technika, pfi niz je indikace provadéna na
zaklad¢ pfifazeni oceniovaného subjektu do potadi cen vhodnych vzorki, které je z nich
sestaveno na zaklad¢ jejich kvalitativniho hodnoceni. Pozice ocefiovaného subjektu pak
odpovida pasmu mezi nejméne hor§im a nejméné lepSim vzorkem, pti¢emz indikace hle-
dané porovnavaci hodnoty lezi v interval mezi cenami téchto dvou vzorkd. Jinymi slovy,
tato technika rozdéluje vzorky do dvou skupin na hor$i a lepsi a predpokklada, ze po-

rovnavaci hodnota je na rozhrani obou skupin. (Zazvonil, 2006, s. 116)
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3 DOPAD OCENOVANI DO UCETNICTVI A DANi

3.1 Ocenovani nemovitosti pri ocenéni podniku

Nemovitosti se oddélené ocenuji zejména pro ucel zjisténi vécné hodnoty podniku (sub-
stan¢ni hodnoty). Pokud je mozné nemovitosti od aredlu podniku odd¢lit a provozovat

nezavisle, ocenuji se jednotlive. (Bradac, 2009, s. 577)

Radné zjisténi vécné hodnoty je velmi naroéné. Arealy zejména vyrobnich podniki se ob-
vykle vyznacuji velkym mnozstvim znaéné opotiebovaného nemovitého majetku, s jehoz
udrzbou jsou spojeny vysoké naklady. Je nutné mit na paméti, Ze pro provoz podniku je
Casto vyuzivdna jen Cast aredlu, zbytek byva nabizen k prodeji ¢i pronajiman. DalSim
dalezitym faktem je, Ze vyznamna ¢ast majetku, nebo dokonce cely podnik, byva zatizena

uvery. (Bradag, 2009, s. 577)

Nejcastéji se tedy ocenéni vyrobniho aredlu provadi pro ucely konkurzniho ftizeni, re-
strukturalizace spole¢nosti spojené s odprodejem nepotiebného majetku, ¢i celkova lik-

vidace podniku. (Bradag, 2009, s. 577)

3.1.1 Ocenéni nemovitosti pro ocenéni podniku podle zakona o ocefiovani majetku
V zédkonu o oceniovani majetku je k ocenéni podniku uvedeno:

§ 24 — Ocenovani podniku

(1) Podnik nebo jeho cast (dile jen “podnik”) se ocenuje souctem cen jednotlivych druhi

majetkii zjistenych podle tohoto zakona snizenym o ceny zavazkii.

(2) Stanovi-li tak vyhlaska, ocenuje se podnik vynosovym zpiisobem, popripadé jeho kom-

binaci s ocenénim podle odstavce 1

(3) Ocenéni podniku vynosovym zpiisobem se zjisti jako soucet diskontovanych budoucich
cistych rocnich vynosii podniku. Zpiisob zjisteni téchto vynosii a diskontovani stanovi
vyhlaska.

(4) Jestlize je pri prodeji podniku sjednana cena vyssi nez cena zjisténd podle odstavce 1
nebo 2, oceni se podnik cenou sjednanou. Rozdil mezi sjednanou cenou a cenou zjisténou

se povazuje za cenu dobré povésti podniku. (Cesko, 1997, § 24)
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V ostatnich pfipadech se ocenéni pozaduje zpravidla v cené obvyklé (obecné, trzni). V
takovém ptipad¢ je zpravidla postup obdobny jako u stanoveni obvyklé ceny nemovitosti.
(Bradac, 2009, s. 582)

3.2 Ocenovani pro dédické rizeni

U dédického tizeni je kliova zasada, ze pro stanoveni zakladu dané dédické se vychazi ze
stavu nemovitosti i cenového piedpisu k datu umrti zistavitele. Je tedy potfebné pii
ohledani popsat stav k datu ohledani, ale také uvést, jaky byl stav jednotlivych staveb resp.
jejich prvkil k datu umrti. Jako rozhodujici se pak bere stav (provedeni, vybaveni, stafi,
opotfebeni) k datu umrti. Nezalezi pak na tom, kdy probiha tizeni a kdy se provadi odhad.

(Cesko, 1963, § 175m a § 1750)

Pro ucely dé&dického fizeni je podle zdkona ¢. 99/1963 Sb. obcansky soudni fad, ve znéni

pozdé&jSich predpisii, pouzivana cena obvykla:
HLAVA PATA — Zvidstni ustanoveni — Rizeni o dédictvi

§ 1751, odst. (1): Mél-li ziistavitel s pozustalym manzelem majetek ve spolecném jmeni,

soud rozhodne o obvyklé cené tohoto majetku v dobé smrti zustavitele...
§ 175m: Soud zjisti ziistaviteluv majetek a jeho dluhy a provede soupis aktiv a pasiv...

§ 1750 odst. (1): Na podkladeé zjisteni podle § 175m urci soud obvyklou cenu majetku, vysi
dluhit a cistou hodnotu deédictvi, popripade vysi jeho predluzeni v dobé smrti ziistavitele.

(Cesko, 1963, § 1751, § 175m, § 1750)

Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti byl
zékonem ¢. 420/2003 Sb. zménén v § 4 z ceny zjisténé podle cenového predpisu na cenu

zjiSténou v dédickém fizeni, tedy vlastné€ rovnéZ na cenu obvyklou:
(1) Zakladem dané deédické je cena majetku...
(3) Cenou podle odstavce 1 je cena majetku urcend v dédickém rizeni. (Cesko, 1992, § 4)

Zjistuje se tedy nyni pouze cena obvykla, kterd je definovana v zakoné €. 151/1997 Sb., o

ocefiovani majetku. Tato cena ma pak vyuZiti i pro stanoveni dan& dédické. (Cesko, 1997,

§2)
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3.3 Ocenéni pro ucely dané dédické, darovaci a z prevodu nemovitosti

Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, definu-

je v § 4 zaklad dané dédické takto:
(1) Zakladem dane deédické je cena majetku...
(3) Cenou podle odstavce 1 je cena majetku urcend v dédickém vizeni (Cesko, 1992, § 4)

Ocenéni se tedy provadi k datu imrti zustavitele cenou obvyklou. Podle ceny zjisténé v
dédickém ftizeni se pak stanovi cena dédicka. Dan se vypocita podle § 14 odst. 1 zakona.
Vysledek se pak vynasobi koeficientem 0,5. Stejné se postupuje v pripadé vypoctu dané
darovaci, bez pouziti koeficientu. Plati tedy, ze dan dédicka je polovi¢ni proti dani darova-
ci. Dédéni je od dan€ osvobozeno v ptipadé, Ze k nému dochazi mezi osobami zafazenymi

v I aII. skuping. (Cesko, 1992, § 14, § 19)

Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti, definu-

je v § 7 zaklad dan¢ darovaci takto:
(1) Zdkladem dané darovaci je cena majetku...

(2) Cenou podle odstavce 1 je cena zjistéend podle zvldstniho predpisu ke dni nabyti
majetku. (Cesko, 1992, § 7)

Ocenéni se tedy provadi ke dni nabyti majetku (dni sepsani smlouvy) cenou podle
zvlastniho predpisu - zdkona €. 151/1997 Sb. Vypocet dané¢ probéhne podle § 14 odst. 1
zakona o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti. Bezuplatné nabyti
majetku je od dan¢ osvobozeno, pokud k nému dochazi mezi osobami zafazenymi v 1. a II.

skupiné. (Cesko, 1992, § 14, § 19)

Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z ptevodu nemovitosti, definu-

je v § 10 zéklad dané z prevodu nemovitosti takto:

(1) Zékladem dané z ptfevodu nemovitosti je

a) cena zjisténa podle zvldstniho pravniho predpisu, platnd v den nabyti nemovitosti, a to i
V pripade, je-li cena nemovitosti sjednand dohodou nizsi nez cena zjisténd; rozdil cen ne-
podléha dani darovaci. Je-li vSak cena sjednand vyssi nez cena zjistena, je zakladem dané

cena sjednanad,

h) v pripadé vkladu nemovitosti do spolecnosti s rucenim omezenym nebo do akciové spo-

lecnosti, hodnota urcend posudkem znalce podle obchodniho zékoniku (Cesko, 1992, § 10)
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Pti prodeji nemovitosti je tedy nutné nechat si zpracovat posudek. Porovnava se vyska
sjednané ceny a ceny zjisténé, pficemz zdkladem dané z pfevodu nemovitosti je vyssi
z obou cen. Zaklad dané se pak upravuje zaokrouhlenim na stokoruny smérem nahoru.
Samotna dafi pak &ini 4% ze zakladu dané a plati ji ve vétsing ptipadil prodavajici. (Cesko,

1992, § 10a § 15)

Tab. 8 Vzorec pro vypocet dané z prevodu nemovitosti (Cesko, 1992, § 15)

Dan z prevodu nemovitosti = Zaklad dané x 0,04 @)

3.4 Ocenéni nemovitosti pro ucely obchodniho zakoniku

Podle zadkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik, ve znéni dalSich ptedpist, § 59 je vkla-
dem spolecnika ,,souhrn penéznich prostiedkii (dale jen , penéZity vklad*) nebo jinych
penézi ocenitelnych hodnot (dadle jen , nepenézity vklad*), které se urcita osoba zavazuje

viozit do spolecnosti za ticelem nabyti nebo zvySeni vicasti ve spolecnosti.* (Cesko, 1991, §

59)

Je dulezité zdiraznit, ze neni mozné do zakladniho kapitalu obchodni spolecnosti vlozit

jakykoliv nepenézity vklad, jak dale uvadi Obchodni zékonik.

Podle zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni dalSich ptedpist, § 59 je nepe-
nézitym vkladem ,,majetek, jehoz hospodadrska hodnota je zjistitelna a ktery muze spolec-
nost hospodarsky vyuzit ve vztahu k predmétu podnikani. NepenéZity vklad musi byt spla-
cen pred zdpisem vySe zakladniho kapitalu do obchodniho rejstiiku. (Cesko, 1991, § 59)

Co se tyce pozadavku na vztah majetku k pfedmétu podnikani, jsou mySleny prave ty pii-
pady, kdy spole¢nost mize vlozeny majetek ptfimo vyuzit pfi své podnikatelské Cinnosti.
Nemovitost tak mize byt pfedmétem vkladu naptiklad v piipadech, spole¢nost bude mit

V této nemovitosti sidlo, provozovnu nebo sklad. (Giirlich a Pokorna, 2006)

Hodnota nepenézitého vkladu musi byt zndma piedem. Pfi zakladani spolecnosti se uvadi
ve spolecenské smlouve, piipadne zakladatelské listiné. Pii vkladu do spolecnosti
s ru¢enim omezenym nebo do akciové spolecnosti musi nepenézity vklad byt vzdy ocenén

znalcem, kterého jmenuje soud. (Cesko, 1991, § 59)

Pred zapisem vySe zékladniho kapitalu do obchodniho rejstiiku musi byt nepenézité vkla-

dy, na rozdil od penézitych, splacen v pIné vysi 100%. Tato povinnost se vztahuje na spo-
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le¢nosti s ru¢enim omezenym a na akciové spolecnosti, protoze u téchto typti obchodnich
spole&nosti se povinné zapisuje vyse zkladniho kapitalu do obchodniho rejstiiku. (Cesko,

1991, § 59)

Obchodni zakonik uklad4a ocenéni nemovitosti v ptipadé vkladu do spolec¢nosti s ru¢enim
omezenym a do akciové spolecnosti a dale pak pii pfeménach podniku (fuze, rozdé€leni
atd.). V piipadé ocenéni nepenézitého vkladu (resp. pii cené nad 10 mil. K¢ spole¢ny po-
sudek dvou znalcll) musi posudek znalce obsahovat popis tohoto nepenézitého vkladu,
pouzité zpisoby jeho ocenéni a také udaj o tom, jestli hodnota vkladu odpovida alespon
uhrnnému emisnimu kurzu akcii, které maji byt vydany jako protiplnéni za tento vklad,
nebo Castce, kterd se ma zapocitavat na vklad do zakladniho kapitalu spolecnosti s ru¢enim

omezenym a &astka, kterou se nepenézity vklad ocetiuje. (Cesko, 1991, § 59)
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II. PRAKTICKA CAST
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4 PRAKTICKA CAST

V praktické ¢asti budou uvedeny ptiklady ocenéni rodinného domu a komercni nemovitos-
ti administrativnim a trznim ocenénim pro danové a ucetni ucely. Vysledky ocenéni stejné
nemovitosti riznymi metodami se mohou dosti vyznamné¢ lisit. V praktické casti bude ro-
dinny dim ocenén administrativnim i trznim zptisobem a vyhodnocen rozdil mezi vysled-

ky. Komer¢ni nemovitost pak bude ocenéna trzné.

Predmétem této Casti prace bylo vypracovat ocenéni vybranych nemovitosti riznymi me-
todami a vyhodnotit rozdily. Pfinosem prace je porovnani téchto vysledka a jejich vyhod-
noceni s vlivem na acetnictvi a dané a také navrh opatieni a doporuceni, ke zlepSeni situa-

ce Vv feSené oblasti.

Pii prodeji nemovitosti vypracovava znalec odborny posudek, ve kterém stanovuje admi-
nistrativni cenu nemovitosti. Ta se porovna s prodejni cenou a zdkladem dané z ptevodu

nemovitosti je pak vyssi z obou ¢astek.

Rodinny dim bude ocenén administrativné praveé pro ucely dané z pievodu nemovitosti,
pficemz hlavni metodou je zde metoda nakladova. Pro porovnani vysledkl ocenéni stejné
nemovitosti riznymi zpusoby pro rtizné ucely bude uvedeno i trzni ocenéni této nemovi-
tosti, které se opira predevsim o porovnavaci metodu. Pfi této metodé jsou vybrany vzorky
porovnani, které jsou podobné oceniované nemovitosti. Na zdklad¢ porovnavacich parame-
tri jsou tyto vzorky ocenény vzhledem k oceniované nemovitosti a z téchto vysledki od-
hadce odhaduje vyslednou hodnotu oceflované¢ nemovitosti. Vysledna hodnota odhadnuta
na zakladé porovnani s vybranymi vzorky by méla odpovidat trzni hodnoté dané nemovi-

tosti. Reprodukéni hodnota nemovitosti ma vyuziti v oblasti pojiStovnictvi.

Co se tyce ocenovani pro ucely Ucetni, komer¢ni nemovitost bude ocenéna pro vklad do
spolecnosti, tzn. trznim ocenénim. V tomto piipadé budou pouzity metody nékladové a

Vynosove.
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5 OCENENI RODINNEHO DOMU ADMINISTRATIVNI A TRZNI

CENOU

Ptiklad ocenéni domu administrativnim a trznim zpisobem. Dim je pro ucely dané

Z ptevodu nemovitosti ocenén administrativné. Z nasledujiciho ocenéni obvyklou cenou je

vidét, ze administrativni a trzni ocenén nemusi vychazet stejné.

5.1 Popis ocenované nemovitosti

Piedmétem ocenéni je rodinny dim v okrese Hodonin v obci s po¢tem obyvatel 2-5 tisic.

Dim ma dvé nadzemni podlaZzi a je ¢aste¢né podsklepen, podkrovi nemé. Diim mé Sikmou

sttechu. Je dosti podprimérné vybaven a opotiebeni odpovida staii a mirné¢ zanedbané

udrzbé. Zastavéna plocha nemovitosti ¢ini 204,50 mz, obestavény prostor 1 204,25 m®.

5.2 Administrativni cena

Oceiiuje se podle ocenovaci vyhlasky.

Zakladni cena 1 m® OP: 1 975,- K& (typ "B ")
Konstrukce a vybaveni obsazené v jednotkové cené jsou uvedeny v piiloze ¢. 6 Vyhl. ¢.

3/2008 Sb.

Koeficient vyjadiujici ndklady na Gcelové vyuziti podkrovi: 1,00
ZC=1975x 1,00 = 1 975,00 K&/m®

Koeficient vybaveni stavby Ky :

Podle ptilohy ¢. 6 z ocenovaci vyhlasky se pro vypocet rozliSuje nadstandardni, podstan-

dardni a chybéjici vybaveni. Nadstandard cenu zvysuje, podstandard sniZzuje a chybé&jici

¢ast se cela odedita.

Tab. 9. Tabulka pro vypocet parametru n a koeficientu vybaveni K4 (vlastni zpra-

covani)
pol. | Konstrukce a vybaveni | Obj.p. | Nadstandard Podstandard Chybéjici

% Obj.p. % Obj.p. % Obj.p.

1 Zaklady v¢. zemnich pr. | 0,071 100 | 0,071

2 Svislé konstrukce 0,223 80 0,1784

3 Stropy 0,084 30 | 0,0252

4 ZastieSeni 0,052

5 Krytina stfech 0,032

6 Klempiiské konstrukce | 0,008 100 0,008
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pol. | Konstrukce a vybaveni | Obj.p. | Nadstandard = Podstandard Chybéjici
% Obj.p. % Obj.p. % Obj.p.

7 Vnitini omitky 0,062 30 | 0,0186

8 Fasadni omitky 0,031 100 | 0,031

9 Vnéjsi obklady 0,004 100 | 0,004

10 Vnitini obklady 0,023

11 Schody 0,024 50 0,012

12 Dvere 0,033

13 Okna 0,052

14 | Podlahy obytnych mist. | 0,022 100 | 0,022

15 Podlahy ost.mistnosti 0,011 70 0,0077

16 Vytapéni 0,044 30 | 0,0132

17 Elektroinstalace 0,041 100 0,041

18 Bleskosvod 0,006 100 | 0,006

19 Rozvod vody 0,030

20 Zdroj teplé vody 0,018

21 Instalace plynu 0,005 100 0,005

22 Kanalizace 0,028

23 Vybaveni kuchyni 0,005

24 Vnitini hyg. vybaveni | 0,051

25 Zachod 0,004

26 Ostatni (nejsou) 0,036 100 0,036
Soucet 1,000 0 0,3637 0,1154

Konstrukce a vybaveni navic (nejsou) 0

n=-0,3637 + 1,852 x (- 0,1154 ) = - 0,57742

Hodnoty podstandardniho vybaveni (0,3637) a chybéjiciho (0,1154) snizuji hodnotu para-

metru n, ktery je tfeba pro vypocet koeficientu Kj.

Ky =1- (0,54 x 0,57742) = 0,6882

Hodnotu parametru n dosadime do vzorce pro koeficient vybaveni. 1 a 0,54 jsou konstanty.

Koeficient je mensi nez 0,80 proto, ze se ocenovany objekt dosti znacné lisi od standardu,

36,37 % konstrukci a vybaveni je podstandardni, 11,54 % konstrukci a vybaveni chybi.

Koeficient polohovy Ks dle pfilohy €. 14 z oceniovaci vyhlasky: 0,85 (ostatni obce)
Koeficient zmény cen staveb K; dle pfilohy €. 38 z ocenovaci vyhlasky: 2,146 (jeden byt)
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Koeficient prodejnosti K, dle pfilohy ¢. 39 z oceniovaci vyhlasky: 0,809

Vypocet zékladni ceny upravené dle vzorce ZCU=1975x0,6882 x 0,85 x 2,146 x
1 (Tab. 1) 0,809 = 2 005, 76 m®

Zakladni cenu upravenou zjistime vynasobenim zékladni ceny za 1 m® OP koeficienty K,

Ks, K a K.
Vlastni vypocet:

Tab. 10. Finalni vypocet ceny rodinného domu (vlastni zpracovani)

1 204,25 m’ x 2005,76 K&/m® = 2415 436,48 K&
Celkové opotiebeni (linedrni metoda):
67 let x 100/100 %/rok = 67 % 1618 342,44 K¢
Zjisténa cena rodinného domu 797 094,04 K¢

Obestavény prostor se vynasobi zékladni cenou opravenou, zjisténou podle vyhlasky. Na-
sledng se zapogita opotiebeni. Zivotnost stavby se po¢ita na 100 let, proto se vypo&ita opo-
trebeni odpovidajici 67 letim uZivani stavby. Odectenim obou zjiSténych cisel nasledné

zjistime vyslednou zjiSténou cenu rodinného domu.

Linearni opotfebeni mize byt maximalné ve vysi 85%, aby zjiSténa cena a z ni nasledné

vypocitana dail nebyla v zanedbatelné vysi (pfiloha 15 ocenovaci vyhlasky).

Linearni max 85% (pfiloha 15) opotiebeni (dan¢).

5.3 Trzni ocenéni

U rodinnych domt se pouzivaji metody nakladové a porovnavaci, vynosova se zde nepou-
Ziva. Zejména z dliivodu pojisténi nemovitosti je zajimava i reprodukéni hodnota. Naklado-
vym zpusobem bude vypoctena tzv. vécna hodnota stavby, coz je reprodukéni cena stavby
snizena o pfiméfené opotiebeni. V daném piipadé je vécnd hodnota vypoctena s pouzitim
nakladového zplisobu ocenéni dle oceniovaci vyhlasky s vylou¢enim vlivu koeficientu pro-

dejnosti.
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5.3.1 Niakladovy zptisob ocenéni
Vécna hodnota stavby: 797 094,04 K¢ /0,809 = 985 283,12 K¢

Vécna hodnota stavby se vypocita stejné, jako nakladova cena v administrativnim ocenéni

(Vzorec 1, Tab. 1) s vyloucenim vlivu koeficientu prodejnosti Ky v hodnoté 0,809.

Reprodukéni hodnota stavby (bez opotiebeni) : 985 283,12 K¢ /0,33 =2 985 706,42 K¢

5.3.2 Porovnavaci cena

Vlastni porovnani je provedeno pfimym porovnanim (parovou analyzou). Ocenovany dim
je porovnavan s jednotlivymi skute¢né prodanymi domy (vzorky), u kterych zpracovatel

zna parametry. Za jednotku porovnani je zvolena zastavéna plocha nadzemnich podlazi.
Vlastni porovnani:

Referencni vzorek, se kterym bude ocefiovana nemovitost porovnavana, byl vybran podle

zastavéné plochy. Uvazované rozpéti bylo 80-300 mZ.

Tab. 11. Vzorek porovnani ¢. 1 a porovnani s ocefiovanym domem (vlastni zpra-

covani)

Vzorek ¢. 1 Lokalita Bzenec

fadovy koncovy diim, jedno nadzemni podlaZzi a podkrovi,
castecné podsklepeny
kuchyné, 3 obytné mistnosti, vana v kuchyni, WC, bez
garazovani
InZenyrské sité: kompletni
ZP hlavni stavby: 87,12 m’
kupni cena: 500 000,00 K¢
jednotkova trzni cena: 5 739,21 K&/m*

Obr. 1 Vzorek ¢. 1

(vlastni zpracovani)

Velikost obce (srovnatelnd - 1,00), Parkovani (neni - 1,03), Inzenyrské sité (kompletni — 1,00),
Velikost stavby (mensi - 0,95), Nazor odhadce (srovnatelné prodejna nemovitost — 1,00),
Celkovy koeficient upravy (0,979)

Upravena jednotkova trzni cena: Ocenovany dim:
5 618,68 K&/m? 204,5m” * 5 618,68 K&/m*=1 149 020,06 K&
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Tab. 12. Vzorek porovnani ¢. 2 a porovnani s ocefiovanym domem (vlastni zpra-

covani)

Vzorek ¢. 2 Lokalita Kyjov

fadovy koncovy dim, jedno nadzemni podlazi a podkrovi,
podsklepeny
kuchyné, 5 obytnych mistnosti, koupelna, WC, bez
garazovani
Inzenyrské sité: kompletni
ZP hlavni stavby: 178,18 m?
kupni cena: 2 600 000,00 K¢
jednotkova trzni cena: 14 591,99 K¢/m*

Obr. 2 Vzorek &. 2

(vlastni zpracovani)

Velikost obce (vyrazné vétsi - 0,80), Parkovani (neni - 1,03), Inzenyrské sité (kompletni —
1,00), Velikost stavby (srovnatelna — 1,00), Nazor odhadce (atraktivnéj$i nemovitost — 0,70),
Celkovy koeficient upravy (0,577)

Upravena jednotkova trzni cena: Ocenovany dim:
8419,58 K¢&/m” 204,5m’ * 5 618,68 K&/m’= 1 721 804,11 K&

Tab. 13. Vzorek porovnani ¢. 3 a porovnani s ocefiovanym domem (vlastni zpra-

covani)

Vzorek ¢. 3 ‘ Lokalita Svatoborice-Mistiin

fadovy koncovy diim, dv€ nadzemni podlazi, ¢aste¢né
podsklepeny
kuchynég, 4 obytné mistnosti, prodejna, koupelna, WC,
prijezd - garaz
InZenyrské sité: kompletni
ZP hlavni stavby: 280,91 m’
kupni cena: 1 884 000,00 K¢
jednotkova trzni cena: 6 706,77 K&/m®

Obr. 3 Vzorek ¢&. 3

(vlastni zpracovani)

Velikost obce (stejna - 1,00), Parkovani (je - 1,00), Inzenyrskeé sité (kompletni — 1,00), Velikost
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stavby (1,00), Nazor odhadce (srovnateln¢ prodejna nemovitost — 1,00), Celkovy koeficient
upravy (1,00)

Upravena jednotkova trzni cena: Ocenovany dum:
6706,77 K&m?* 204,5m” * 6 706,77 K&/m*= 1 371 534,47 K&

Tab. 14. Vzorek porovnani ¢. 4 a porovnani s ocennovanym domem (vlastni zpracovani)

Vzorek ¢é. 4 ‘ Lokalita Hodonin

samostatné stojici dim, dveé nadzemni podlazi,
nepodsklepeny
2 kuchyné, 6 obytnych mistnosti, koupelna, WC, garazovani
| ve dvoie
InZenyrské sité: kompletni
ZP hlavni stavby: 255,09 m*
kupni cena: 2 530 000,00 K¢
jednotkové trzni cena: 9 918,07 K&/m?

Obr. 4 Vzorek &. 4

(vlastni zpracovani)

Velikost obce (vyrazné vétsi, okresni mésto - 0,80), Parkovani (je - 1,00), InZenyrské sité
(kompletni — 1,00), Velikost stavby (srovnatelna — 1,00), Nazor odhadce (Iépe prodejna
nemovitost — 0,85), Celkovy koeficient upravy (0,680)

Upravena jednotkova trzni cena: Ocenovany dim:
6744,29 K¢/m® 204,5m’ * 6 744,29 K&/m’= 1 379 207,31 K&

Tab. 15. Odhad trzni hodnoty nemovitosti (vlastni zpracovani)

Vzorek ¢. | Odhadovana cena Minimum Maximum Primér
1 1149 020,06 K¢ | 1 149 020,06 K¢ 1405 391,49 K¢
2 1721 804,11 K¢ 1721 804,11 K¢
3 1371 534,47 K¢
4 1379 207,31 K¢
Odhadovana trzni hodnota (porovnavaci zpiisob ocenéni) 1 300 000,00 K¢
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Odhadovana trzni hodnota domu se stanovi z odhadovanych cen porovnavanych vzorka
vzhledem Kk oceniovanému domu na zakladé stanovenych parametr srovnani. V tivahu se
bere pramér téchto hodnot, i minimum a maximum. V tomto piipadé byla odhadovana
hodnota nemovitosti stanovena nize, nez je prumer, protoze vzorek €. 2 prumeér vyrazné

zvysuje.
Zhodnoceni vysledki jednotlivych metod ocenéni:

Tab. 16. Rekapitulace vysledkt jednotlivych metod a vysledna odhadovana trzni

hodnota (vlastni zpracovani)

Nékladovy zpiisob ocenéni (vécnd hodnota stavby) 985 283,12 K¢
Reproduk¢éni hodnota stavby 2 985 706,42 K¢
Vynosovy zptisob ocenéni ---
Porovnavaci (komparativni) zpiisob ocenéni 1300 000,00 K¢
Vysledna odhadovana trzni hodnota 1300 000,00 K¢

5.4 Dopad do ucetnictvi a dani

Dan z ptfevodu nemovitosti se plati z administrativni ceny stanovené znaleckym posudkem,
pokud neni niz8i, neZ cena, za kterou byl dim prodan. Nemovitost byla ocenéna pro Gcely
dané z pfevodu nemovitosti administrativni cenou (nékladovou metodou) ve vysi 797
094,04 K¢. To znamend, Ze pokud by dohodnutd cena nemovitosti byla vyssi, nez na jakou
byla ocenéna, zdkladem dané bude dohodnuta cena. Pokud by dohodnuta cena byla niZsi,
neZ stanovena ocenénim, zdkladem dan¢ bude cena stanovend ocenénim. Jinymi slovy, dan
se plati z vyssi z obou hodnot. Dan pak ¢ini 4% ze zakladu dané a plati ji prodavajici. Na
podéni dafového pfiznani na financni Ufad mé prodavajici tfi mésice, které nasleduji po
mésici, ve kterém doslo k zapisu vkladu prava do katastru. Ve stejné lhuté musi byt dan

také zaplacena.

Dlm byl ocenén administrativni cenou na 797 094,04 K¢. Sjednana cena, za kterou se dim
prodal, byla 600 000 K¢. Zakladem dané tedy bude vyssi z obou castek, a sice administra-

tivni cena.

Zaklad dané€ se musi upravit zaokrouhlenim na stokoruny nahoru, v naSem ptipad¢ bude

tedy upraveny zaklad dan¢ 797 100 K¢. Dan nasledné €ini 4% ze zékladu dang.
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Vypocet dan¢ z prevodu nemovitosti dle
Dan =797 100 x 0,04 = 31 884 K¢
vzorce 7, Tab. 8

V tomto ptipad¢ tedy prodavajici plati dan i z ¢astky 197 100 K¢, kterou nedostal. To se
muze jevit jako nesmysl. Administrativni cena je vSak pro ucel dan¢ z pfevodu nemovitosti
zavedena a zajisti danovou spravedlnost tim, Ze prodavajici nezaplati piili§ nizkou dan

Vv ptipad¢, ze dim proda za nizsi cenu, nez kolik €ini administrativni cena.

Reknéme, e dim byl ocenén na stejnou ¢astku, ale sjednana cena ¢inila 900 000 K&. Za-
kladem dan¢ v tomto ptipad¢ tedy bude dohodnutd castka, za kterou byl dim skute¢né

prodan.

Zaklad dan¢ se nemusi zaokrouhlovat, dan Cini 4% ze zakladu dang¢.

Vypocet dan¢ z prevodu nemovitosti dle
Dan =900 000 x 0,04 = 36 000 K¢
vzorce 7, Tab. 8

V tomto ptipadé prodavajici plati dan ptesné z té astky, kterou za diim dostal.

Co se tyce srovnani vysledkli administrativniho a trzniho ocenéni, vidime, ze trzni hodnota
odhadnutd z porovnavaci metody je pomérn¢ znateln¢€ vyssi, nez cena vzesla z administra-
tivniho ocenéni. Je to tim, Ze administrativni ocenéni je striktnéjsi a klade vyssi diraz na
opotiebeni. Zatimco trzni ocenéni neni tak pevné svazano pravidly a také tim, Ze nemovi-

tosti s relativné niz§i administrativni cenou se pomérné dobie prodavaji.
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6 OCENENI KOMERCNI NEMOVITOSTI

Jedna se o ocenéni komercni nemovitosti pro nepenézity vklad do obchodni spolec¢nosti.
Dosavadni majitel, fyzicka osoba, budovu jiz 8 let pronajimal a pfijem zdanoval podle § 9
Zakona o dani z ptijmu. Budovu vklada do spole¢nosti s ru¢enim omezenym, ve které je
jedinym spole¢nikem. Ob¢ strany jsou platci DPH. Pro tento ucel se v souladu
s obchodnim zakonikem oceniuje nemovitost cenou obvyklou, nejedna se tedy o ocenéni

administrativni cenou.

Ocenovana nemovitost se nachazi v okresnim mésté prakticky v centru mésta pobliz kiizo-
vatky s Narodni tfidou. Jedna se o podnikatelsky objekt stavény za ucelem pronajimani. V
okoli se nachdzi obchody, kancelafe, restaurace, pouze vyjimecné bydleni. Ptilehla

nejsou zadné nemovitosti s negativnim dopadem. Pozemky jsou zde rovinaté.

A 4

6.1 Dispozi¢ni FeSeni

Objekt obsahuje pouze nebytové prostory. V uli¢nim traktu se nachéazi prodejna se samo-
statnym vchodem, pfiru¢nim skladem a WC personalu s piedsiiikou. Ve dvornim kiidle se
nachdzi dal8i samostatna prodejna s pfislusenstvim personalu a v zadni ¢asti pak schodisté
do patra s technickou mistnosti. V patte je chodba, WC v ¢lenéni na muZe a Zeny, kuchyi-

ka, tiklidova mistnost a celkem sedm kancelaii. Obestavény prostor ¢ini 2 347,23 m°,

6.2 Trzni ocenéni

Oceniuje se trzn€, pouzity budou metody nékladova a vynosova, s dirazem na vynosovou
metodu. Pro porovnavaci metodu nebylo mozno zajistit dostatek srovnatelnych vzorki,

proto tato metoda nebude pouZita.

6.2.1 Nakladovy zpusob

Nakladova cena nebude vypocitana podle ocenovaci vyhlasky s vyloucenim koeficientu

prodejnosti, ale podle jednotkové ceny z katalogu.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 44

Tab. 17 Vypocet nakladové ceny komeréni nemovitosti (vlastni zpracovani)

Reprodukéni cena 2347,23 m® x 3200,- K&/m® = 7 500 000,00 K&
(dle projektovych podkladi - katalogy)
Opotiebeni 0 % stavba bez zjevnych zavad 0,00 K¢
Casova cena stavby po zaokrouhleni 7 500 000,00
K¢
Nakladova metoda ocenéni celkem po zaokrouhleni 7500 000,00
K¢

Obestavény prostor se vynasobi cenou z cenovych katalogt, tim zjistime reproduk¢ni cenu.

Jelikoz opotiebeni je nulové, ndkladova cena ¢ini 7 500 000 K¢.

6.2.2 Vynosovy zptisob

Vynosova hodnota se zjisti kapitalizaci celkového ro¢niho ¢istého vynosu, tedy vynosi
plynoucich z nemovitosti snizenych o nutné naklady.

Vynosy z najemného:

Tab. 18 Vypocet roéniho vynosu z pronajmu objektu (vlastni zpracovani)

¢. Pronajimany prostor Vyméra Najemné Celkové najemné
(m?) (K& m” a rok) (K¢&/rok)
1. nadzemni podlaZi (prizemi)
1 Prodejna v uli¢ni ¢asti véetné 65,9 2500,- 164750,-
ptisluSenstvi
2 | Prodejna ve dvorni ¢asti véetné 123,9 2000,- 247800,-
ptisluSenstvi
Roc¢ni najemné za 1. nadzemni podlazi 412550,-
Odhad ztraty najemného za INP - 10 % 41255,-
Ro¢ni najemné za 1. nadzemni podlaZi po zohlednéni ztraty najemného 371295,-
2. nadzemni podlaZzi (patro)
3 Kancelar ¢. 1 29,6 1400,- 41440,-
4 Kancelar ¢. 2 28,1 1400,- 39340,-
5 Kancelar ¢. 3 30,9 1400,- 43260,-
6 Kancelar ¢. 4 14,5 1400,- 20300,-
7 Kancelar ¢. 5 28,1 1400,- 39340,-
8 Kancelar ¢. 6 26,8 1400,- 37520,-
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¢. Pronajimany prostor Vymeéra Najemné Celkové najemné
(m?) (K& m* a rok) (K&/rok)
9 Kancelar ¢. 7 27,5 1400,- 38500,-
Roc¢ni najemné za 2. nadzemni podlaZzi 259700,-
Odhad ztraty najemného za 2. nadzemni podlazi — 5 % 12985,-
Roc¢ni ndjemné za 2. nadzemni podlaZi po zohlednéni ztraty najemného 246715,-
Celkové ro¢ni vynosy z objektu po zohlednéni ztrat najemného 618010,-

Vynosy zprondjmu se zjisti vyndsobenim vyméry dané¢ho prostoru rocni cenou za
prondjem jednoho m?. Odhad ztraty znamena riziko toho, Ze prostory nebudou v pribéhu
celého roku vzdy stoprocentné obsazené. V 1. podlazi je toto riziko zvoleno vyssi, jelikoz
je vném méné objektd a neobsazenost se tedy projevi vyraznéji. Celkové roéni vynosy
z objektu se tedy pocitaji se zohlednénim téchto ztrat.

Naklady spojené s provozem nemovitosti

Jsou zapocteny naklady z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu:

Odpisy:

Jedna se o stfadaci odpisy, které po skonceni zivotnosti stavby poslouzi k jejimu obnoveni
a tim umoZzni dosahovéni dalSich pfijmd. Tuto finan¢ni rezervu je mozno pouzit i v
prabéhu Zivotnosti stavby k zédsadnéj$im rekonstrukcim a modernizacim.

Zapocitany jsou rocni odpisy ve vysi 1 % z reprodukéni ceny stavby:

Tab. 19 Vypocet odpist (vlastni zpracovani)
7500 000 x 0,01 = 75000 K¢ (8)

Opravy a udrzba:

Zde se jednd o ndklady na b&znou udrzbu a opravy. Stavba je ve vyborném technickém
stavu. Proto je zapoctena sazba 0,5 % z reproduk¢ni ceny stavby:

Tab. 20 Vypocet nakladti na béznou udrzbu a opravy (vlastni zpracovani)

7 500 000 X 0,005 = 37 500 K¢ 9)

Néklady na spravu nemovitosti:

Jednad se o ndklady spojené s provozovanim a pronajimanim objektu. Zapocteny jsou
odpovidajici ndklady ve vysi 2 % z ro¢niho vynosu z najemného:
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Tab. 21 Vypocet nakladl na spravu nemovitosti (vlastni zpracovani)

618 010 x 0,02 = 12 360 K¢ (10)

Dati z nemovitosti:

Pouzita je vypoétena dait z nemovitosti dle Zdkona CNR ¢&.338/92 Sb., o dani z
nemovitosti v aktudlnim znéni: 16568,- K¢ (vlastni zpracovani)

Pojisténi
Zapocteno je pojisténi ve vysi 0,1 % z reprodukéni ceny stavby:

Tab. 22 Vypocet pojisténi (vlastni zpracovani)

7 500 000 x 0,001 = 7500 K¢ (11)

Tab. 23 Vypocet celkovych nakladi spojenych s komeréni nemovitosti (vlastni

zpracovani)
Odpisy 75 000,- K¢
Opravy a udrzba 37 500,- K¢
Sprava nemovitosti 12 360,- K¢
Dan z nemovitosti 16 568,- K¢
Pojisténi 7 500,- K¢
Celkové ro¢ni naklady spojené s provozem nemovitosti 148 928,- K¢

Celkové ro¢ni naklady spojené s provozem nemovitosti tedy reprezentuje soucet téchto

polozek.
Tab. 24 Vypocet Cistého ro¢niho vynosu (vlastni zpracovani)
Celkové ro¢ni vynosy z objektu 618 010,- K¢
Celkové roc¢ni ndklady spojené s provozem nemovitosti 148 928,- K¢
Roc¢ni vynosy - ro¢ni ndklady = ro¢ni Cisty vynos 469 082,- K¢
Mira kapitalizace 8 %

Vypocet vynosové hodnoty dle vzorce 3

469 082 /0,08 =5 863 525 K¢&
(Tab. 3)
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Zaokrouhlena hodnota ¢ini 5 860 000 K¢.
Roc¢ni Cisty vynos se kapitalizuje. Mira kapitalizace neni piesné stanovena, ale obvyklé

rozmezi je 5-10%. Nasledn¢ se zjisténa hodnota zaokrouhli.
Stanoveni obvyklé ceny:

Tab. 25 Stanoveni obvyklé ceny komeréni nemovitosti (vlastni zpracovani)

Nakladova metoda ocenéni 7500 000,- K¢

Vynosova metoda ocenéni 5860 000,- K¢

Porovnavaci hodnota nemovitosti -

Odhad obvyklé ceny 6 000 000,- K¢
Vychazim zejména z vynosové metody ocenéni, ktera nejlépe odrazi
ekonomiku provozu nemovitosti.

Slovy: Sestmiliont K¢

Stanoveni obvyklé ceny se tedy provadi z vypocitané nakladové a vynosové hodnoty, pfi-

¢emz vice se vzhledem k charakteru nemovitosti a jejimu tcéelu ptihlizi k vynosové hodno-

W

te.

6.3 Dopad do ucetnictvi a dani

Uvedeny ptiklad ma pomérné€ vyrazny dopad jak v Gcetnictvi, tak v danich.

Ugetnictvi:

Fyzickd osoba (vkladatel) nebude o nicem uctovat, dim totiz nebyl soucasti obchodniho
majetku, proto neni tfeba jej vyfazovat.

V obchodni spole¢nosti na strané aktiv dojde k pfijeti vkladu, v hodnoté stanovené znal-
cem. Na strané pasiv dojde k navy3eni zakladniho kapitalu. Uétovani na strané spole¢nosti

tedy vypada nasledovné:

Tab. 26 Uétovani o vkladu na stran& spoleénosti (vlastni zpracovani)

Popis ucetniho pri- .
Castka MD D
padu
Zvyseni zékladniho
_ 6 000 000 K¢ 353 419
kapitalu vkladem
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Popis ucetniho pri- "
Castka MD D
padu
Ptijeti vkladu do ma-
) 6 000 000 K¢ 021 353
jetku
Zapis zvySeni ZK do
6 000 000 K¢ 419 411
obchodniho rejstiiku

Ucet 353... Pohledavky za upsany zékladni kapital
Ucet 419... Zmény zékladniho kapitélu

Ucet 021... Stavby

Uget 411... Zakladni kapital

Dan z piijmu u fyzické osoby:

V roce vkladu vkladatel uplatni danové odpisy vkladaného domu v poloviéni vysi. Pokud
JiZ tato osoba nevlastni dal§i nemovitosti k prondjmu a ukoncuje tak ¢innost pronajimatele,
musi zvysit svlij dil¢i zéklad dané v § 9 zakona €. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu, ve zné-
ni pozdéjsich predpist, o neuhrazené pohledavky z najmu a snizit zaklad dan¢ o zavazky

tykajici se pronajmu.
Dan z pfijml u spolecnosti:

Spole¢nost pokracuje v daitovych odpisech, které zapocal pivodni vlastnik. PouZije se tedy

puvodni vstupni cena i piivodni odpisova metoda.
Dan z pfidané hodnoty:

Vklady jsou pfedmétem dané z pfidané hodnoty. Vzhledem k faktu, ze od kolaudace
predmétného domu uplynulo vice, nez 5 let, je toto plnéni podle § 56 zakona ¢. 235/2004
Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjsich piedpisi, od dané osvobozené. Dan na
vystupu tedy nevznikne, stejn¢ tak na stran¢ spole¢nosti nelze uplatnit narok na odpocet

dané.
Dan z pfevodu nemovitosti:

Za ptedpokladu, ze vkladatel zlistane majitelem spole¢nosti, do které dim vlozil, dalSich

pét let, je vklad domu podle zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani
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Z ptevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisti, do zékladniho kapitalu obchodni

spole¢nosti od dané z pfevodu nemovitosti osvobozen.

Pokud by vkladatel vlozil nemovitost do spole¢nosti, V niz nema ucast, zistala by nemovi-
tost pro potieby dan¢ z pfevodu nemovitosti ocenéna v obvyklé cené. Nebyla by tedy tieba
administrativni cena. Ta by pfisla na fadu az v okamziku, kdy by napft. spole¢nost tuto ne-

movitost prodala nékomu jinému.

Toto osvobozeni ziistava zachovano, pokud naptiklad dojde k umrti spole¢nika nebo ke
zméné obchodni spoleCnosti na vefejné neziskové tstavni zdravotnické zatizeni nebo po-
kud zanikne tcast spole¢nika ve spolecnosti a je mu soucasnd nemovitost vracena. Osvo-
bozeni zlstavd rovnéz zachovéano, pokud zanikne ucast spole¢nika za trvani konkurzu,
podle soudem schvaleného reorganizacniho planu nebo podle soudem schvalen¢ho oddlu-
zeni. Po dobu téchto péti let nebézi lhita pro vymeéteni dan€. Zanik Gcasti ve spolecnosti
nebo Clenstvi v druzstvu do péti let od vlozeni nemovitosti jako vkladu je spole¢nik povi-
nen oznamit do 30 dnt ode dne zaniku ucasti nebo Clenstvi mistné piislusSnému spravci

dané; soucasti tohoto oznameni je i sdéleni o zpiisobu vypotradani.

V tomto ptipadé je pak tiecba podat danové pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti, a to
mistné pfisluSnému spravci dan€, nejpozdéji do konce tretiho mésice nasledujiciho po mé-

sici, v némz byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti.

Soucasti danového priznani je ovéreny opis nebo ovéfend kopie smlouvy nebo jiné listiny,
kterou se potvrzuji nebo osvédcuji vlastnické vztahy k nemovitosti. Jde-li o vklad nemovi-
tosti do spolecnosti s ru¢enim omezenym, soucasti danového pfiznani je posudek znalce,
kterym se urcuje hodnota ptedmétu vkladu podle obchodniho zédkoniku. Je-li ptfi zvySovani
zékladniho kapitadlu obchodni spolecnosti hodnota nemovitosti urena obecné uznavanym
nezavislym odbornikem nebo realnou cenou vykazanou v tcetni zavérce podle obchodniho
zakoniku, soucasti danového pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti je listina osvéd€ujici

hodnotu nemovitosti.
Dan z nemovitosti:

Poplatnikem dané ze staveb je podle § 8 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve
znéni pozdéjsSich predpist vlastnik, ktery méa nemovitost ve svém majetku ke dni 1. 1.

Vzhledem k tomuto faktu je pro rok vkladu poplatnikem ptivodni vlastnik nemovitosti.
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Spolec¢nost, kterd danou nemovitost nabyla, se tak stane poplatnikem dané z nemovitosti az
od 1. 1. roku nadchézejiciho po roce, v némz doslo ke zméné vlastnickych prév k této ne-
movitosti. Danové pfiznani je pak podle § 13a spole¢nost jako poplatnik povinna podat
prislusnému spravci dané do 31. ledna zdanovaciho obdobi, piipadné, pokud jiz u mistné
ptislusného spravce dan¢ danové ptiznani diive podala, mize nyni podat jen dil¢i danové

pfiznani, ve které promitne nastalé¢ zmény.

Dan je podle § 15 zakona splatnd, pokud nejde o poplatnika provozujiciho zemédé€lskou
vyrobu a chov ryb, ve dvou stejnych splatkach a to nejpozdéji do 31. kvétna a do 30. listo-
padu bézného zdanovaciho obdobi. Také plati, neptesahne-li dan ¢astku 5 000 K¢, je splat-
na najednou a to nejpozdeji do 31. kvétna bézného zdanovaciho obdobi. Ke stejnému datu

lze dan zaplatit najednou 1 pfi vyssi Castce.
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NAVRHY A DOPORUCENI

6.4 Nakladova cena rodinného domu

V nakladovém ocenéni rodinného domu administrativnim zpiisobem je vidét, ze postup je
relativné slozity. Do vypocti vstupuje nékolik parametri, které jsou uvedeny v ocenovaci
vyhlasce. Sice vzhledem K nazvu administrativni cena je to pochopitelné, ale piesto by
mohlo dojit ke zjednoduseni a Gpravé vypoctu. Mimo jiné i proto, ze tvlrci piedpist chtéji

administrativni cenu pfiblizit odhadované trzni hodnoté¢, nicméné piili§ se to nedafi.

Dalsi nevyhodou tohoto zpiisobu je to, ze je striktni a klade pfili§ vysoky diraz na opotie-
beni stavby, coZ tuto zjiSténou cenu snizuje proti odhadované trzni hodnoté. Plati ptitom,
ze stavby ocenéné niz$i administrativni cenou se prodavaji pomérné dobte. Takova stavba,
i kdyz je relativné dosti opotfebovand, miize dobfe slouzit jeste¢ mnoho let a polozky, které

snizovaly administrativni ocenéni, novy majitel stejné¢ vyméni.

6.5 Trzni ocenéni rodinného domu

V tomto zptisobu ocenéni doporucuji vychazet predev§im z porovnavaci metody. Zde se
musi jednoznacné klast diiraz na co nejlepsi vybér vzorka porovnani. Lze doporucit vybirat
tyto vzorky sam, nespoléhat se na jiné zdroje nebo univerzalni vzorky a vybirat tak, aby co
nejlépe odpovidaly oceniované nemovitosti. Pokud by byl vybran neodpovidajici vzorek,
vysledky by byly neptesné a zkreslujici. Dalsi diilezitou véci je vybér parametri, na jejichz
zaklad€ se nemovitosti porovnavaji. Pokud tyto dva vybéry jsou ucinény zpiisobem odpo-
vidajicim ocefiované nemovitosti, je porovnavaci metoda spolehlivym zptsobem, jak od-
hadnout trzni hodnotu nemovitosti. Ve findlnim odhadu se pak musi vzit v ivahu mozné

vykyvy v odhadovanych cenach, coz je vidét v naSem ptipadé¢.

Nékladova hodnota v trznim ocenéni a reprodukéni hodnota mohou dopliiovat ocenéni, ale

na finalni odhad trzni hodnoty velky vliv nemaji.

6.6 Trzni ocenéni komerc¢ni nemovitosti

Odhadovand hodnota komer¢ni nemovitosti by se vzhledem k charakteru a ucelu stavby
méla opirat pfedev§$im o vynosovou metodu. Tato metoda je relativné jednoducha. Pii vy-
poctu vynost se musi vychazet z cenové hladiny najemného komer¢nich objektii, obvyklé
V misté oceflované nemovitosti, k ¢emuz mizeme pouzit napiiklad inzeraty. Pokud je jed-

notlivych prostori k pronagjmu vice, doporucuje se volit niz§i procentni hodnotu odhadu



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 52

ztraty ndjemného, protoze v takovém piipadé neobsazeny prostor tolik neovlivni celkové

vynosy plynouci z nemovitosti.

Do nakladii spojenych s provozem nemovitosti se zahrnuji naklady, které vznikaji majiteli
objektu. K vypoc¢tim nakladi by se mély pouzivat pfiméfené procentni hodnoty, ptipadné

hodnoty, které jsou obvykle s t¢mito naklady spojeny.

Rocni Cisty vynos se nasledné kapitalizuje, ¢imz se vypocita vynosova hodnota. Prave ka-
pitalizacni procento je v tomto vypoctu velmi diilezité a neni lehké ho stanovit. Je v ni za-
hrnuta bezrizikova urokova mira, ktera je navySena o pozadovanou navratnost investice. Je
to pomérn¢ slozita oblast, ale existuji doporuc¢ené hodnoty jednotlivé typy nemovitosti
ocenované vynosovym zpusobem. Diskuze v této oblasti stale pokracuje, naptiklad pojis-

tovny zadaji vyssi kapitaliza¢ni %, aby vynosové hodnoty vychazely niZsi.

6.7 Administrativni cena

Za uvahu by mozna stalo zruseni administrativniho zpisobu ocenéni. Tvurci téchto predpi-
st chtgji, aby se administrativni cena co nejvice blizila odhadované trzni hodnoté, nicméné
se to ptili§ nedafi a obé hodnoty se od sebe velmi Casto podstatné lisi, Gfedni cena je k to-
mu spiSe pozlstatek minulosti. Administrativni cena vychdzi pouze z predpist, ale
s redlnou trzni hodnotou dan¢ho majetku piilis spole€ného nema. Navic to, Ze se oceniovani
nemovitosti provadi dvéma odliSnymi koncepty, nepfispiva k prehlednosti celé oblasti a
Casto je zdrojem nedorozuméni a omyll. K tomu administrativni metody se vyznacuji vétsi
sloZitosti a nepfehlednosti, neZ trzni. Pokud by jako jediny koncept oceniovani zlistala trzni
hodnota, mohlo by to zjednodusit a osvétlit cely proces, navic by se stal piehlednéjSim i

pro lidi zvenci a to 1 ty, kterych se tykéd povinnost nechat si ocenit nemovity majetek.

6.8 Dar z prevodu nemovitosti

Pro oceniovani nemovitosti pro ucely dan¢ z pfevodu nemovitosti by podle mého nazoru
mela byt pouzivana odhadovana trzni hodnota (trzni ocenéni). Nemovitosti se ¢asto proda-
vaji za velmi odlisné ¢astky, nez na jaké jsou administrativné ocenovany. Jelikoz je pred-
métnd nemovitost prodavana na trhu, mélo by byt pouzito také trzni ocenéni.

Stastné neni ani to, Ze daii z pfevodu nemovitosti plati prodavajici. Od nového roku 2014
maji platit v dani zmény, napf. poplatnikem by mél byt kupujici a ne prodavajici. Ani jeden

zpusob bych neoznacil za idealni. Kupujici koupi nemovitost, ¢cimz piisp&je k pohybu na
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trhu a za ,,odménu® bude muset zaplatit dan. Ani souc¢asna podoba, kdy plati prodavajici,
ktery se také podili na pohybu ekonomiky, neni idealni. Oba totiz ptispivaji k aktivité trhu

a jsou za to v podstat¢ trestani. Bud’ by méli oba platit stejnou ¢astku nebo neplatit nic.

Pomérné hodné se diskutuje o spravedlnosti dan¢ z prevodu nemovitosti. Spatnou strankou
je, ze se zdanuje majetek potfizeny vétSinou uz ze zdanénych penéz. V letoSnim roce doslo
ke zvyseni sazby této dan¢ ze tii na Ctyfi procenta, coz mélo zvysit dafiové vynosy statu,

ale realitnimu trhu to asi pfili§ neprospélo.

Nekteti lidé by byli nejradéji, pokud by doslo ke zruSeni této dané. Mozna by to nebylo
Spatné feseni. Odpadla by administrativa spojena se spravou této dan¢ a lidé by neplatili
pomérn¢ vyraznou ¢astku na dani. Musime ale myslet také na danové vynosy statu a efek-
tivitu vybéru této dané. U dané¢ z pfevodu nemovitosti plati, Ze ndklady na spravu jsou niz-
ké a vybér této dané je tak vyrazné efektivnéj$i, nez vybér naptiklad jinych majetkovych
dani. Pokud by se mluvilo naptiklad o ruseni nékterych dani, vhodné&jsi k tomu by byly
dalsi majetkové dané, u kterych je nizsi vybér zaroven spojeny s vyssimi naklady na spra-

VU, jako jsou dan dédickd, darovaci nebo z nemovitosti.
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ZAVER
Cilem prace bylo zhodnotit dopad ocefiovani nemovitosti do tcetnictvi a dani a navrhnout

doporuceni, zlepsujici situaci v feSené oblasti.

V piikladu ocenéni rodinného domu vysla administrativni (ndkladova) cena 797 094 K¢,
coz je hodnota pouzita pro ucely stanoveni zakladu dan¢ z pfevodu nemovitosti. Kviili po-

rovnani byla ta sama nemovitost ndsledné ocenéna trzn€. Vécna hodnota (nakladova)

Mrwe

v

vypocetnim vzorci. Tento rozdil tedy neni tak vyznamny. Jako nejspolehlivéjsi a rozhodu-
jici metoda vyuzitd v trznim ocenéni se pouziva porovnavaci. Po porovnani ocenované
nemovitosti se ¢tyfmi vzorky byla vyslednd trzni cena odhadnuta ve vysi 1 300 000 K¢&.
Vidime tedy, Ze nemovitost administrativné ocenénd na ptiblizné¢ 800 000 K¢ by se m¢la
prodat za ¢astku zhruba 1 300 000 K¢&. To uz je vyznamny rozdil. Je to tim, Ze nemovitosti
ocenéné administrativné na relativn€ nizsi ¢astku se prodavaji pomérné dobie. Je to tim, ze
administrativni ocenéni je striktnéj$i a klade velky dlraz na opotfebeni, které pro skutec-
ného kupujiciho nemusi byt tak vyznamné. Nasleduje ukazka vypoctu dané z prevodu ne-
movitosti v pfipadé, kdy skute¢na cena prodeje byla niz$i, nez administrativni, i v ptipad¢,

kdy tomu bylo naopak.

Komer¢ni nemovitost byla ocenéna trzné pro Gcely vkladu nepenézitého vkladu do ob-
chodni spole¢nosti. Nakladova hodnota ¢ini 7 500 000 K¢&. Odhad se, vzhledem k charakte-
ru a ucelu stavby, opird predev§im o vynosovou metodu. Hodnota vypocitana timto zpiiso-
bem vysla 5 860 000. Finadlni odhad ceny byl tedy stanoven na 6 000 000 K¢. Spole¢nost
tuto budovu tedy bude vykazovat v této hodnoté. Tento piiklad nema vliv pouze na ucet-
nictvi, ale vztahuje se i na dan€. Od dan¢ z ptfevodu nemovitosti je sice osvobozen, ale pro-
jevi se i v dani z pfijmu obou subjektli, miize se projevit v dani z pfidané hodnoty a projevi

se v dani z nemovitosti.

Prvni ¢ast navrhil se tyka pouZzitych metod ocefiovani nemovitosti, tzn. administrativni
ceny rodinného domu, trzniho ocenéni rodinného domu a trzniho ocenéni komeréni nemo-
vitosti. Administrativni ocenéni rodinného domu v sob¢ neskryva zadna tskali, nicméné¢ je
pomérn¢ slozité. Na druhou stranu, postup trzniho ocenéni rodinného domu a komercni
nemovitosti je jednodussi, avSak vice zalezi na kvalité¢ provedeni urcitych bodii ocenéni,
ktera vice zalezi na samotném odhadci. Doporuceni v této oblasti se tykaji pravé téchto

bodi, jejichZ Spatné provedeni by mohlo vést ke zkresleni kone¢ného vysledku.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 55

Dalsi ¢ast navrhi a zamysleni se tykaji ocefiovani nemovitosti a dan¢ z ptevodu nemovi-
tosti obecné. V rdmci zpiehlednéni rozsahlé oblasti ocefiovani navrhuji ponechéani trzniho
ocefiovani, jako jediného konceptu ocefiovani nemovitosti v CR. Zamyslet se je také tieba
nad samotnou dani z pfevodu nemovitosti. Kdo je poplatnikem danég, v jaké vysi se dan
plati a zda by takova dai méla viibec existovat. Autor pfindsi nazory na tuto oblast, ktera je

pomérné rozsahla a neni jednoduché ji zhodnotit.
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Ugelovy sbér dat Vlastni databaze
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Tab. 28 Tabulka pro vypocet parametru n a koeficientu vybaveni K4 (vlastni zpra-

covani)
pol. | Konstrukce a vybaveni | Obj.p. | Nadstandard = Podstandard Chybéjici
% Obj.p. % Obj.p. % Obj.p.
1 Zaklady v¢. zemnich pr. | 0,071 100 | 0,071
2 Svislé konstrukce 0,223 80 | 0,1784
3 Stropy 0,084 30 | 0,0252
4 ZastieSeni 0,052
5 Krytina stfech 0,032
6 Klempiiské konstrukce | 0,008 100 0,008
7 Vnitini omitky 0,062 30 | 0,0186
8 Fasadni omitky 0,031 100 | 0,031
9 Vn¢jsi obklady 0,004 100 | 0,004
10 Vnitini obklady 0,023
11 Schody 0,024 50 0,012
12 Dvere 0,033
13 Okna 0,052
14 | Podlahy obytnych mist. | 0,022 100 | 0,022
15 Podlahy ost.mistnosti 0,011 70 0,0077
16 Vytapéni 0,044 30 | 0,0132
17 Elektroinstalace 0,041 100 0,041
18 Bleskosvod 0,006 100 | 0,006
19 Rozvod vody 0,030
20 Zdroj teplé vody 0,018
21 Instalace plynu 0,005 100 | 0,005
22 Kanalizace 0,028
23 Vybaveni kuchyni 0,005
24 Vnitini hyg. vybaveni | 0,051
25 Zachod 0,004
26 Ostatni (nejsou) 0,036 100 0,036
Soucet 1,000 0 0,3637 0,1154
Konstrukce a vybaveni navic (nejsou) 0




PRILOHA P III: VYNOSY KOMERCNI NEMOVITOSTI (TRZNi

OCENENI)
Tab. 29 Vypocet rocniho vynosu z pronajmu objektu (vlastni zpracovani)
¢. Pronajimany prostor Vymeéra Najemné Celkové najemné
(m?) (K& m* a rok) (K&/rok)
1. nadzemni podlaZi (prizemi)
1 Prodejna v uli¢ni ¢asti véetné 65,9 2500,- 164750,-
piislusenstvi
2 Prodejna ve dvorni ¢asti véetné 123,9 2000,- 247800,-
prislusenstvi
Roc¢ni najemné za 1. nadzemni podlaZzi 412550,-
Odhad ztraty najemného za INP - 10 % 41255.-
Roc¢ni ndjemné za 1. nadzemni podlaZi po zohlednéni ztraty najemného 371295,-
2. nadzemni podlazi (patro)
3 Kancelar ¢. 1 29,6 1400,- 41440,-
4 Kancelar ¢. 2 28,1 1400,- 39340,-
5 Kancelar €. 3 30,9 1400,- 43260,-
6 Kancelar ¢. 4 14,5 1400,- 20300,-
7 Kancelar ¢. 5 28,1 1400,- 39340,-
8 Kancelar ¢. 6 26,8 1400,- 37520,-
¢. Pronajimany prostor Vyméra Najemné Celkové najemné
(m?) (K& m* a rok) (K¢&/rok)
9 Kancelar ¢. 7 27,5 1400,- 38500,-
Roc¢ni najemné za 2. nadzemni podlazi 259700,-
Odhad ztraty najemného za 2. nadzemni podlazi — 5 % 12985.,-
Roc¢ni ndjemné za 2. nadzemni podlaZi po zohlednéni ztraty najemného 246715,-
Celkové roc¢ni vynosy z objektu po zohlednéni ztrat najemného 618010,-




