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1. UVOD

Zadani zavérecné prace zni: ,,Znaleckd Cinnost a ocefiovani
nemovitosti v zahrani¢i — Novy Zéland*.

Uvodni &st price popisuje fizeni znalecké ¢innosti na Novém
Z¢€landé a zabyva se hlavnimi ocenovacimi predpisy. Podstatna
¢ast prace se vénuje teorii oceflovani nemovitosti. Jsou zminény
zékladni principy, pfistupy a metody ocenovani. Detailné je
rozebrano ocenovani pozemkd. Mensi kapitola je také vénovana
zjiSténi vécné hodnoty staveb. Predposledni kapitola je vénovédna
posudkim. Na zavér jsou zafazeny dva praktické priklady ocenéni
rodinného domu.
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Obr. 1 Mapa Nového Zélandu

2. OBECNE K OCENOVANI NA NOVEM ZELANDE

2.1 Novy Zéland

Novy Zéland leZi na jizni polokouli v jihozapadni ¢asti Tichého
oceanu. Ma dva hlavni ostrovy — North Island (115 000 km?) a South
Island (151 000 km?2) — a n€¢kolik mensich ostrovt (obr. 1).

Je to nezévisly stat, ¢len britského Spolecenstvi, v jehoZ cele stoji
britska krdlovna zastupovana generdlnim guvernérem. PouZiva se
typ prava ,,common law . Ufednim jazykem je angli¢tina. M&novou
jednotkou je novozélansky dolar.

Novy Zéland ma pies 4 miliony obyvatel, prevazné Zijicich ve
méstech. VEtSina obyvatel je evropského piivodu (89%), zbylou
¢ast tvoii Maorové, Polynésané a novi imigranti. Standard Zivotni
urovné je vysoky.

2.2 Historie oceniovani
Ocenovani nemovitosti na Novém Zélandé se v prvopocatku
vyvijelo v souvislosti s potfebou jejich zdanéni. Mezi dalsi faktory,
které ovlivnily potiebu ocefiovani nemovitosti, miZzeme radit
napftiklad:

* vzrustajici osidleni,

* snahu nastolit jednotnou troveii ocenovani,

* zarazeni novych metod ze zahranici véetné Gpravy pro mistni

podminky,
* rozhodnuti soudi, apod.

Z bohaté historie 1ze vybrat tyto nejdileZzitejsi udalosti:

* Prvni zdznamy o ocefiovani nemovitosti na Novém Zélandé
se datuji po roce 1840, kdy se postupovalo podle prevzatych
anglickych metod.

* Béhem let 1878 a 1879 byly pro potieby uzdkonéné dané
z nemovitosti poprvé ocenény vSechny nemovitosti v zemi.

* Vroce 1896 bylo zdkonem ustanoveno vladni oddéleni, které
bylo povéfeno ocetiovanim nemovitosti na Novém Zélandé
pro dailové a jiné vladni dcely.

* Prvni profesiondlni organizace sdruzujici odhadce byla
zaloZena v Aucklandu v roce 1910.

* V 30. letech minulého stoleti byly postupné zavadény moderni
metody oceniovani. Nejvyssi soud akceptoval princip zavislosti
ceny pozemku na jeho hloubce.

* Vroce 1934 byla vydéna prvni priruc¢ka pro odhadce.

* V roce 1938 byla zahijena prvni studia pro odhadce na dvou
univerzitach.

Mgr. Eva Uherkové, doktorandka, Ustav soudniho inZenyrstvi, Vysoké uceni technické v Brné, Udolni 53, 602 00 Brno, e-mail: eva.ch@centrum.cz
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* V témZe roce byl ustanoven The New Zealand Institute of
Valuers, jehoz vznik navrhli ¢lenové tii hlavnich asociaci
odhadcii v zemi.

* Vroce 1948 byl vydéan zakon o odhadcich, na jehoZ zdkladé
byl vytvoren tfad pro registraci odhadct a ktery dal stavajicimu
The New Zealand Institute of Valuers zdkonnou formu.

2.3 The New Zealand Institute of Valuers (NZIV)

Ve 30. letech minulého stoleti plisobilo na Novém Zélandg€ jiz
nékolik organizaci odhadcii. Aby se zamezilo dal§imu tfiSténi,
navrhli ¢lenové tfi hlavnich organizaci v zemi vznik The New
Zealand Institute of Valuers (déle jen Institut), ktery byl ustanoven
v roce 1938. Tento Institut pak diky zdkonu o odhadcich z roku
1948 dostal zdkonnou formu.

2.3.1 Hlavni cile Institutu
Institut ma za kol napliiovat nasledujici cile:

* zarucit, Ze sluzby poskytované ¢leny institutu vetrejnosti budou
na vysoké urovni,
podporovat a zlepSovat fadné vztahy mezi odhadci,
potlacit nezakonné, necestné, nesprdvné a neobjektivni
praktiky pfi oceniovéni,
pracovat na zdokonalovani zdkond spojenych s oceniovanim
nemovitosti,
Sifit znalosti tykajici se ocefiovani nemovitosti a ptibuznych
predméti,
vytvorit prostfedi pro smirnd feSeni profesnich neshod,
chranit a podporovat zijmy profese a zdjmy vefejnosti ve
vztahu k oceriovdni nemovitosti.

2.3.2 Organy Institutu

Institut ma svoji radu, ktera fidi a kontroluje chod Institutu. Jejimi
Cleny jsou voleni zéastupci z kazdé pobocky, prezident Institutu
a dale Clen, kterého jmenuje ,,hlavni odhadce* (Valuer-General)
ze zakona. Rada voli svého prezidenta a viceprezidenta.

DalSim orgidnem je vykonna péti¢lennd komise, kterd je
jmenovana radou. DileZitou osobou je hlavni sekretar, ktery vede
seznam clent a studentt Institutu, spravuje jeho ucet, dohlizi na
zapisy ze vSech schizi, vyfizuje korespondenci a vybira poplatky
a prispévky.

Institut ma své pobocky, které dostavaji financni podporu od
rady Institutu. Kazda pobocka méa svého predsedu a mistoptedsedu,
komisi a sekretére.

2.3.3 Clenstvi v Institutu

Cleny Institutu jsou pfedeviim odhadci, ktefi jsou registrovani na
zékladé zakona, bez ohledu na to, zda o ¢lenstvi v Institutu zadaji
nebo ne. Dale se ¢lenem miiZe stat i ten, kdo neni registrovan (napft.
z diivodu nizkého véku nebo malé praxe), ale splnil predepsané
zkousky, vyznacuje se dobrym charakterem a bezihonnou povésti
a spliiuje pripadné dal$i podminky dané radou Institutu.

Clenové jsou d&leni do téchto skupin: b&Zni lenové, spoleénici,
vyznamni ¢lenové, zaslouZili ¢lenové, Cestni ¢lenové Institutu,
¢lenové ve vysluzbé, zakladajici ¢lenové a studenti Institutu.

Spoleénici (Associates) musi splnit tyto podminky: byt
registrovanymi odhadci na zakladé zdkona, byt trvale zaméstnani
jako odhadci nejméné 4 roky, dosdhnout alesponi 25 let véku

a pripadné splnit i dal§i podminky dané radou Institutu. Sméji
pouzivat titul A.N.Z.LV. (Associate of New Zealand Institute of
Valuers), uvadény za jménem.

Vyznamni ¢lenové (Fellows) musi byt navrZeni na toto postaveni
komisi své pobocky Institutu. Musi splnit tyto podminky: dosdhnout
véku alespoi 35 let, byt alespoii po dobu 6 let Cleny Institutu
jako spolecnici a vyhovovat ptipadnym dal§im podminkam rady
Institutu. Rada musi déle shledat, Ze jejich piistup k praci a vaZznost
mezi ostatnimi ¢leny jsou takové, aby odpovidaly tomuto postaveni.
Sméji pouZzivat titul EN.Z.LV. (Fellow of New Zealand Institute of
Valuers), uvadény za jménem.

Studenti Institutu musi splnit tyto podminky: mit dobry charakter
a bezihonnou povést, dosdhnout alespori 16 let véku, splnit uc¢ebni
standard, ktery ptfedepisuje rada Institutu a ptipadné vyhovovat
jejim dalS$im podminkam. Nesméji se vSak prezentovat jako ¢lenové
Institutu. Témi se mohou stat jediné po sloZeni predepsanych
zkousek.

Kazdy registrovany odhadce, ktery piestane byt registrovan na
zakladé zakona, zdroveil prestiva byt ¢lenem Institutu. Clenstvi
muZe byt také odniato napt. v ptipadé, kdy je prokazano, Ze pfijeti
do Institutu bylo nespravné nebo pri zbankrotovani ¢i insolventnosti
Clena. Dile tehdy, pokud ¢len zneuZije svého postaveni, porusi
eticky kodex Institutu nebo nezaplati clensky prispévek.

2.3.4 Zkousky

Zadatele o ¢lenstvi nebo Zadatele o postup zkousi zkuSebni
komise, kterou jmenuje rada Institutu. Napfiklad pfi zkousce
na misto spole¢nika Institutu musi Zadatel potvrdit své znalosti
z oblasti principli a metod ocenovdni nemovitosti, prislusnych
zéakoni, ekonomiky, stavebnich konstrukci, déleni pozemku
a uzemniho pldnovéani. Ve vyjimecnych pripadech, pokud ma
Zadatel akademickou kvalifikaci rovnou nebo vyssi nez je potieba
pro sloZeni zkousSek, miZe mu byt celd zkouska, nebo jeji Cast,
odpusténa.

2.3.5 Eticky kodex
Hlavni body etického kodexu:

* Povinnosti ¢lena je poskytovat sluzby klientovi nebo
zaméstnavateli s absolutni vé€rnosti, vykonavat profesi
s ohledem na ideély beziihonnosti, cti a vybraného chovéni, byt
loajalni k Institutu a chovat se v duchu spravedlnosti a dobré
vile ke koleglim, zaméstnanciim a podfizenym.

Clen se ma chovat tak, aby pomahal udrZet dobrou povést
Institutu a vaznost profese.

Pokud je ¢len poZidan o ocenéni nemovitosti nebo o nazor na
ni, nesmi sdé€lit neuvaZeny zavér, aniz by peclivé prostudoval
vSechny podklady a zvaZil vSechny okolnosti.

Clen musi byt nezavisly, chovat se a pracovat nestranng.

Ve vécech zilezitosti klienta musi byt ¢len naprosto
divéryhodny a spolehlivy, vSechny divérné informace
poskytnuté klientem nesmi bez jeho souhlasu predat nikomu
jinému. Za poruSeni tohoto pravidla se nepovaZuje legdlni
zodpovidani otdzek pred soudem, ke kterému by byl Clen
predvolén jako svédek.

Clen musi informovat klienta o pfipadnych obchodnich
spojenich, zdjmech a jinych vécech, které by se stfetivaly
s jeho objednédvkou.
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* Clen nesmi provést odhad, ke kterému nem4 kvalifikaci a kde je
jakékoliv pochybnost ohledné jeho pravomoci a zkuSenosti.

* Vyuctovani za praci musi byt pfiméfené a pripadné vysvétleno
klientovi.

+ Clen nesmi nikomu zaplatit za to, aby ho predstavil klientovi.

* V pripadé, Ze je ¢len zaméstnany, nepfijme profesni praci na
svij vlasni ucet bez souhlasu zaméstnavatele, nebo pokud to
neumoziuje jejich vzdjemna smlouva.

+ Clen se musi vyvarovat takového chovani, které by zapficinilo
znevazeni jeho osoby, Institutu nebo celé profese.

* Inicidly EN.Z.I.V aA.N.Z.1.V oznacujici pozici ¢lenti a zdkonné
oznaceni Registered Valuer (registrovany odhadce) a Public
valuer (vefejny odhadce) mohou byt uZity pouze bezprostfedné
se jménem Clena. Tato oznaceni, jméno ¢lena a jeho podpis musi
byt uvedeny v kazdém odhadu a zprave.

* Pokud ¢len podepise zpravu jako hlavni osoba, uznéva plnou
zodpovédnost za véci obsaZené v této zpravé i v pripade, Ze
jde o vysledky Setfeni nékoho jiného.

* Prezentace profesni prace ¢lena nesmi byt v rozporu s etickym
kodexem, nesmi obsahovat Zaddné odkazy na klienta bez jeho
souhlasu a nesmi byt zavadéjici.

» Z4dné oznaCeni nebo znak Institutu nesmi byt pouZity bez
predchoziho souhlasu rady Institutu.

2.4 The Property Institute of New Zealand (PINZ)

The Property Institute of New Zealand vznikl v roce 2000. Jeho
vznik pfinesl propojeni tii stavajicich instituti — The New Zealand
Institute of Valuers (NZIV), The Institute of Plant & Machinery
Valuers (IPMV) a The Property & Land Economy Institute of
New Zealand (PLEINZ). Clenové téchto institutfi se dohodli, Ze je
potieba spojit profese pracujici s nemovitostmi a ptibuzné profese,
a tim zkvalitnit sluzby poskytované vefejnosti.

The Property Institute of New Zealand poskytuje svym ¢lenim
profesni zdzemi a chce zlepsovat jejich praci a profesni dovednosti.
Ma asi 3 000 ¢lent, ktefi poskytuji sluzby tykajici se nemovitosti.
Je to napf. sprava nemovitosti, poradenstvi, vystavba, ocefiovani
nemovitosti, ocefiovani stroji a zafizeni, finan¢ni analyzy, prodej
anajjem nemovitosti, fizeni projektt a dalsi. The Property Institute
of New Zealand ma 17 pobocek na Novém Z¢landé, jednu ve
Spojeném kralovstvi, mnozstvi zahrani¢nich ¢lend a je napojen na
jiné mezinarodni organizace.

2.5 Ocenovaci piredpisy a odborna literatura na Novém
Zélandé

2.5.1 Ocenovaci predpisy
NejdulezitéjSimi predpisy upravujici ocefiovani nemovitosti
a organizaci odhadct jsou:

e Valuers Act 1948 (Zakon o odhadcich).

» Rating Valuation Act 1998 (Zikon o ocefiovani nemovitosti

pro danové tucely).

Odhadci musi pracovat v souladu s fadou dalSich zakona, které
se tykaji pronajimani nemovitosti, poskytovani pijcek a hypoték
na nemovitosti, pojiStovnictvi, prodeje statnich nemovitosti,
odskodnéni za vyvlastnéni nemovitosti, apod.

2.5.1.1 Valuers Act 1948 (Zdkon o odhadcich)

Zékon ustanovuje The New Zealand Institute of Valuers. Urcuje
jeho organizaci a pravomoci, stanovi podminky pro ¢lenstvi.

Tento zakon dale uklada povinnost registrace odhadct a zfizuje
tifad pro registraci odhadcti. Utad #idi Valuer-General (hlavni
odhadce), ktery je jeho pfedsedou, a Ctyfi registrovani odhadci
jmenovani ministrem, z nichZ dva jsou jmenovani na doporuceni
Institutu. Hlavnim dkolem ufadu je chréanit a podporovat zajmy
profese a zdjmy vefejnosti ve vztahu k ocefiovdni nemovitosti
a pfibuznym cinnostem.

Zakon zfizuje registr odhadct, ktery je pfistupny vefejnosti.
KaZzdy registrovany odhadce (zapsany do seznamu) obdrZi certifikat
o registraci, kterym prokazuje opravnénost vykondvat svou profesi.
Certifikat se musi kazdy rok obnovovat.

Pro dosazeni registrace musi mit odhadce alespoii 23 let a mit
dobry charakter a beztthonnou povést. Ddle musi splnit nékterou
z nésledujicich podminek:

* Vlastnit diplom ¢i certifikat z oboru, ktery Gfad uznd, nebo
slozit zkousky pfedepsané tfadem a doloZit béhem 10 let
predchézejicich Zzadosti o registraci alesponi 3 roky praxe
v ocetlovani nemovitosti na Novém Z¢landg.

* Vlastnit diplom nebo certifikat z oboru ze zahranici, ktery trad
uznd, dolozit béhem 10 let pfedchazejicich Zadosti o registraci
alespon 3 roky praxe v ocefiovini nemovitosti na Novém
Zélandé€, z toho 1 rok praxe musi byt béhem poslednich 3
let. Musi sloZit zkousky pfedepsané uradem a ke dni podéani
zadosti, nebo béhem piedchozich 12 mésicti, musi byt fadnym
¢lenem zahrani¢niho institutu nebo asociace odhadci, se
kterymi ma dfad vzajemnou dohodu.

Jméno odhadce mulzZe byt ze seznamu odstranéno na zakladé
téchto skutecnosti:

* Adresa odhadce je neplatna a jeho pobyt nelze zjistit.

* Prokézalo se, Ze odhadce byl zapsan do seznamu na zakladé
nepravdivych tvrzeni.

* Odhadce nezaplatil lensky piispévek Institutu nebo kazdorocni
poplatek za registraci.

* Odhadce se choval tak, Ze podle minéni tfadu by nemél byt
registrovan.

* Odhadce byl odsouzen za €in, ktery se trestd dvéma nebo vice
lety vézeni.

* Odhadce byl odsouzen za Cin, ktery poskodil jeho povést na
vefejnosti.

* Odhadce porusil eticky kodex Institutu.

* Odhadce sim pozadal o vynéti ze seznamu.

2.5.1.2 Rating Valuation Act 1998 (Zdkon o oceriovdni
nemovitosti pro daiiové iicely)

Podle tohoto zdkona se provadi pravidelné ocefiovani vSech
nemovitosti na Novém Zéland€. Na zdkladé téchto ocenéni maji
urady mistni samospravy pravo urCovat poplatky, které jim plati
vlastnici nemovitosti za poskytované sluzby.

Ocenéni konkrétni nemovitosti je zaloZeno na porovnani s cenami
podobnych prodanych nemovitosti v dané lokalité.

Kazdy vlastnik nemovitosti dostane ozndmeni o tomto ocenéni
pokazdé, kdyz je provedeno, a také v pripadé, pokud je na
nemovitosti provedena vyznamnd zmeéna.

1 ROCNIK 17 - 2006



Znalecka ¢innost v zahranici

Ocenéni se sklddd z nésledujicich tfi poloZek:

¢ Capital Value (Celkova hodnota nemovitosti)

Cena, kterou miiZe majitel ocekavat, pokud svou nemovitost,
nezatiZzenou Zadnou pujc¢kou nebo jinymi zdvazky, nabidne
k prodeji v dobé odhadu za rozumnych podminek jako ¢estny
prodejce.

Land Value (Hodnota pozemku)

Cena, kterou miZe majitel oCekavat, pokud svllj pozemek,
bez jakékoliv stavby, nezatizeny Zadnou plijckou nebo jinymi
zéavazky, nabidne k prodeji v dobé odhadu za rozumnych
podminek jako Cestny prodejce. Predpoklada se nejlepsi vyuziti
pozemku.

Value of Improvements (Hodnota staveb)

ZjednodusSené feceno vyjadiuje hodnotu, kterou stavby
zhodnocuji pozemek. Je to v§echen materidl a vSechna prace
dosud vynaloZené na pozemku, které zvysuji hodnotu pozemku
a v dobé odhadu jejich pfinos trva.

2.5.2 Odbornai literatura

StéZejni publikaci pro studenty i odhadce na Novém Zélandé je
obsahla kniha Urban Valuation in New Zealand — Volume I, kterou
napsal pan Rodney L. Jefferies. Kniha rozebira zakladni principy
a metody ocetlovani nemovitosti a jsou v ni uvedeny odkazy na
publikace dalSich autor. V druhém dilu knihy stejného autora
— Valuation in New Zealand — Volume II, jsou rozebrany slozit&jsi
ptipady oceniovani nemovitosti, jako jsou obchodni centra, apod.

3. TEORIE OCENOVANI NEMOVITOSTI
NA NOVEM ZELANDE

3.1 Zakladni principy ocenovani
V novozélandské oceniovaci teorii jsou zahrnuty zékladni principy,
které se vyvinuly z ekonomickych analyz a ekonomické teorie
a také z rozhodnuti soudd, které vlastné€ rozhodovaly o spravnosti
novych ocetiovacich postupi. Jde o nasledujici principy:
1. Willing Selling — Willing Buyer (Ochotny kupujici — ochotny
prodavajici).
2. Contribution (Pfispéni).
3. Substitution (Nahrada).
4. Anticipation (OCekavani).
5.Replacement Cost, Reinstatement Cost, Reproduction Cost
(Zjisténi vécné hodnoty).
6. Highest and Best Use (Nejlepsi vyuziti).
7. Cost versus Value (Cena versus hodnota).

3.1.1 Willing Selling — Willing Buyer
(Ochotny kupujici — ochotny prodavajici)

Tento princip se pouZiva jako test, zda lze provedené transakce na
trhu pouZzit pro porovnavaci evidenci v ocefiovacim procesu.

Reprezentuje idedlni trzni cenu, kterou by zaplatil dobrovolné
rozumny, ale ne prili§ izkostlivy, kupujici v dobré viili za nemovitost,
kter4 je dobrovolné nabizena rozumnym, ale ne pfilis tizkostlivym,
prodavajicim v dobré vili. Ob¢ strany maji béZné akceptovatelné
pozadavky tykajici se podminek a termini. Tento princip je také
obsaZen v definici ,, Capital Value* v novozélandském zakoné
o ocefiovani nemovitosti pro daniové ucely (viz kapitola 2.5.1.2).

Souhrnné Ize tento princip popsat tak, Ze musi existovat kupujici
a prodavajici v konkurencnim prostiedi, obé strany musi byt
informovany o nemovitostech a transakcich na trhu, transakce
musi byt pfizpiisobené prevladajicim podminkam trhu, finanénim
terminim a vystaveni na trhu, jednani stran musi byt moudré,
raciondlni a typické, bez podvodu, tajnych dohod a nespravného
vysvétleni.

3.1.2 Contribution (Pfispéni)
Hodnota kazdé ¢4sti nemovitosti je uréena tim, kolik jeji existence
pfidava k hodnoté celku. Neboli hodnotu césti 1ze vyjadrit
mnozstvim, o které by se hodnota nemovitosti zmenSila, kdyby
tato ¢ast neexistovala.
Tento princip je zahrnut v mnoZstvi ocenovacich technik
a pristupu, napft. pfi urCovani ,, Value of Improvements*“
v novozélandském zakoné o ocenloviani nemovitosti pro danové
ucely (viz kapitola 2.5.1.2).
Ptiklady uplatnéni v oceniovacich pfistupech:
* tprava velikosti pozemku pii metodé pouZzivajici jednotkovou
cenu za akr pfi ocefiovani primyslovych pozemkd,
e tprava pfiliSné délky uli¢ni strany pozemku pfi ocefiovani
jednoduchého rodinného bydleni,
* vypocet miry ovlivnéni ceny znehodnocenim a nemodernosti
nemovitosti pfi ndkladovém ocenéni.

3.1.3 Substitution (Nahrada)

Predpoklada se, Ze rozumny kupujici nezaplati za nemovitost (nebo
zanajem) vice, neZ co by stala (byla k pronajmuti) stejna nahradni
nemovitost nabizena na trhu. Ocenéni podle tohoto principu
predpoklada ur€eni pravdépodobné ceny nebo najmu ndhradni
nemovitosti, nabizejici stejné nebo podobné moznosti a funkce
jako oceniovana nemovitost.

Tento princip je duleZity pfi ndkladovém ocenéni, kdy se
predpoklada, ze rozumny kupujici nezaplati za nemovitost vice, nez
by ho stélo ziskat nové misto a postavit podobnou stavbu. Ptihlizi
se ovSem k tomu, Ze cena existujici nemovitosti je nizZsi vzhledem
k jejimu véku a stavu.

Princip je obsazZen také napf. v porovnavaci metod¢€, kdy se
hodnota nemovitosti uréi pomoci porovnani s podobnymi pravé
prodanymi nebo nabizenymi nemovitostmi na trhu.

3.14 Anticipation (Ocekavani)

Hodnota nemovitosti spo¢iva v budoucich vyhodéch, které
budou Cerpany a jsou ocekavany. Ocenéni zahrnuje interpretaci
oc¢ekavanych budoucich trznich podminek a vyhod, které pfinese
vlastnictvi (prondjem) nemovitosti. Princip je obsaZen ve
vynosovém ocenéni.

3.1.5 Replacement Cost, Reinstatement Cost, Reproduction
Cost (Zjisténi vécné hodnoty)

Replacement cost: cena, za kterou je mozno nahradit stavbu
novymi materidly tak, aby byla zajiSténa stejna funkcnost pii
pouziti co nejpodobnéjSich dostupnych modernich materialt
a konstruk¢nich postupti a pfi zachovani stejné kvality, kterou ma
existujici objekt.

Reinstatement cost: jde o podobny koncept jako je pfedchozi, ale
berou se v potaz i dne$ni nafizeni a poZadavky zakoni a vyhlasek.
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Pouziva se predevsim pfi ocefiovani pro pojistovny.
Reproduction cost: pocitd s nahrazenim objektu tak, aby byl
zachovan pfesné stejny vzhled a charakter a aby byly pouZity stejné
materidly, které jsou dostupné a pripadné je mozné je specidlné
vyrobit, vysledkem ma byt kopie origindlu (napf. historické
budovy). Dale se bere v ivahu znehodnoceni origindlni stavby.

3.1.6 Highest and Best Use (Nejlepsi vyuziti)

V dobé€ ocenéni takové vyuZiti nemovitosti, které je nejvice
vynosné, vhodné, legalni a pravdépodobné. S timto principem
pracuje i novozélandsky zékon o ocefiovani nemovitosti pro dafiové
Ucely (viz kapitola 2.5.1.2).

3.1.7 Cost versus Value (Cena versus hodnota)

Jde o princip, ktery fikd, Ze cena se nemusi rovnat hodnoté
nemovitosti. Zasada, Ze cena urcuje horni limit pro hodnotu,
coz je zékladni predpoklad principu Substitution, neplati vzdy.
Nemovitost mize byt proddna za vyssi cenu, nez by stdlo jeji
znovupostaveni, a naopak.

3.2 Zakladni ocenovaci pristupy
Zékladni oceniovaci pristupy, které pouZivaji odhadci na Novém
Z¢landé jsou:

1. Sales Comparison (Porovnavaci metoda).

2. Replacement (Zjisténi vécné hodnoty).

3. Investment (ZjiSténi vynosové hodnoty).
4. Development project valuation (Projekt vystavby).

3.2.1 Sales Comparison (Porovnavaci metoda)
Odhadce bud pfimym srovndnim nebo pouzitim rdznych metod
interpretuje data z transakci na trhu s nemovitostmi, aby zjistil trzni
hodnotu oceriované nemovitosti. Pouziti je mozné pro nezastavény
i zastavény pozemek.

Spolehlivost této metody zavisi predevsim na kvalitni databazi
a spravné interpretaci trznich faktord.

3.2.2 Replacement (Zjisténi vécné hodnoty)
Nékdy je tato metoda také oznacovana jako ,, cost approach“ nebo
., summation approach“. Metoda je vhodna pouze pro zastavény
pozemek.

Nejprve je ocenén pozemek, jako by na ném nestala zadna stavba,
s ohledem na jeho nejlepsi vyuziti (highest and best use). Dalsim
krokem je zjisténi vécné hodnoty staveb se zohlednénim opotiebeni,
nemodernosti a pfipadnych dalSich faktord, které urcuji rozdil
v cené mezi hypotetickou novou a ocefiovanou nemovitosti.

PotiZe mohou nastat pii ur€ovani, co je nejlepSim vyuzitim
pozemku. Uéinnost této metody klesa s naristajicim opotfebenim
staveb nebo v lokalitach se zménou vyuziti pozemkd. Pokud se 1isi
cena stanovena touto metodou od zjiSténé trzni ceny, pak urcujici
je trzni cena.

Tab.1. Navrhované uZiti metod pro rizné typy nemovitosti

METODA
TYP NEMOVITOSTI SALES DEVELOPMENT
COMPARISON REPLACEMENT INVESTMENT PROJECT

Rodinné domy obvykle nejlepsi obvykle spolehlivé nevhodné nevhodné
Caste¢né pronajaté rodinné domy obvykle nejlepsi miiZe byt uZitecné Casteéné prospésné nevhodné
Byty se samostatnym vchodem z ulice | obvykle nejlepsi EEZJ;&;;?}?;E:IWQ nevhodné nevhodné
Byty ve vicebytovych domech Izliesll’(r;\’s\i%(;i?i?ne uzitecna kontrola uZitecna kontrola obvykle nejlepsi

pokud je zde moznost
Pronajaté byty prospésné uzite¢na kontrola obvykle nejlepsi bytl se samostatnym

vchodem
Pozemky pro dalsi déleni nme(J) 1;?:’ pokud je to nevhodné nevhodné obvykle nejlepsi
Nezastavéné pozemky nejlepsi nevhodné nevhodné ;cz)ﬁifinji lzc()n:/tlrl(c))?t’lé
Tovéarny — uzZivané vlastnikem obtizné obvykle nejlepsi uzite¢né kontrola nevhodné
Tovéarny — pronajaté obtiZzné uZite¢na kontrola obvykle nejlepsi nékdy vhodné
Motely prospésné omezené uZiti obvykle nejlepsi nevhodné
Hotely prospésné omezené uZiti obvykle nejlepsi nevhodné
Maloobchody obtiZzné uZite¢nd kontrola obvykle nejlepsi nékdy vhodné
Kancelére obtiZzné uzite¢na kontrola obvykle nejlepsi nékdy vhodné
Kostely nevhodné jediné mozné nevhodné nevhodné
Haly/Specidlni stavby nékdy uZitecné né€kdy vhodné nevhodné
Malé zemédé€lské usedlosti obvykle nejlepsi uzite¢nd kontrola nevhodné nevhodné
Ov¢i farmy obvykle nejlepsi uzite¢nd kontrola nékdy vhodné nevhodné
MIé¢éné farmy obvykle nejlepsi uZite¢nd kontrola nevhodné nevhodné
Sady/Dribezi farmy obvykle nejlepsi uzite¢nd kontrola uzitecnd kontrola nevhodné
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3.2.3 Investment (ZjiSténi vynosové hodnoty)

Tato metoda je né€kdy nazyvana ,,income approach* nebo
., capitalisation method “ nebo ,, productive valuation .

Je vhodna pro oceflovéani pronajatych nemovitosti. Pfedpoklada
existenci dostatecné Siroké evidence prodejii podobnych nemovitosti
urcenych pro pronajiméni a dostatek dat k analyzovani hrubych
a Cistych prijmi dosahovanych investory podobnych nemovitosti.
Urokova mira se zjistuje analyzou prodejii podobnych nemovitosti.

3.2.4 Development project valuation (Projekt vystavby)
PouZiva se u nezastavénych nebo zastavénych pozemkad, které jsou
vhodné pro dalsi prodej, pfipadné po rozdéleni na mensi parcely.

Pocita se s investovdanim prostfedkt do déleni pozemkd,
na postaveni novych budov nebo jinych staveb. Sestavi se
hypoteticky rozpocet, do néhoz se zahrne mnoZstvi riznych
vydajt i zisk investora. Od predpoklddané ceny nemovitosti jiz
zainvestované a pfipravené k prodeji se odectou vSechny vydaje
a vysledkem je hledand hodnota nemovitosti.

Tab. 1, pfevzatd z publikace [2], ukazuje vhodnost uziti metod
pro rizné typy nemovitosti.

4. METODY PRO OCENOVANI POZEMKU

V této kapitole jsou popsdny metody pro ocenovani nasledujicich
skupin pozemkd:

1. Nezastavéné pozemky obecné.

2.Pozemky urcené pro bydleni.

3.Pozemky urcené k rozdé€leni.

4.Pozemky urcené pro komercni vyuZiti.

5.Pozemky urcené pro primysl.

4.1 Ocenovani nezastavénych pozemkii obecné
Metody pouzivané pro oceniovani nezastavénych pozemki jsou
nasledujici:
1. Site Valuing Method (Metoda pfimého porovnani).
2.Area Method (Metoda porovnani pomoci jednotkové ceny).
3. Unit Metre Frontage Method (Metoda porovndni pomoci
jednotkové ceny s ohledem na délku uli¢ni strany pozemku).
4. Density Method (Metoda porovnani pomoci jednotkové ceny
s ohledem na hustotu zastavéni).
5. Residual Method (Metoda zbytku).

Prvni ¢tyfi metody odpovidaji pfistupu Sales Comparison, lisi
se pouze jednotkou, pomoci které se provadi porovnani. Posledni
metoda odpovida pristupu Development Project Valuation.

4.1.1 Site Valuing Method (Metoda piimého porovnani)
Jde o urceni trZzni hodnoty bez pouZiti jednotky porovnani. Je
to pfimé porovnani mezi oceniovanym pozemkem a podobnymi
prodanymi pozemky. VSechny odliSnosti — délku uli¢ni strany,
hloubku pozemku od ulice, pribéh terénu, vyhled, velikost,
vybavenost a sluzby v okoli, mistni faktory — posuzuje odhadce
najednou. Tato metoda nezahrnuje Zddné matematické vzorce
a vypocty, bliZi se pristupu kupujicich.

Nejvhodnéjsi je tato metoda u strmého pozemku s proménlivym
prubéhem terénu. Dale je vhodna v ptipadé€, pokud u prodanych

pozemkd neni zjevna imérnost mezi prodejnimi cenami pozemku
a délkou jejich uli¢ni strany, hloubkou nebo vymérou. Napft.
u strmych pozemku ve velkych méstech, které maji vyborny vyhled
a jiné zvlastni pfednosti. Dale ptipadaji v dvahu oblasti s levnou
zastavbou a mala provinni mésta, kde ceny pozemki jsou velmi
nizké, a malé zemédélské usedlosti.

Odhadci tuto metodu pouZivaji také pro prvni pristup nebo jako
kontrolu.

4.1.2 Area Method (Metoda porovnani pomoci jednotkové
ceny)

Jde o porovnani pomoci jednotkové ceny. Jako jednotka vyméry se
uziva m2 nebo ha. PrihliZi se k fyzickym a mistnim rozdiliim a také
k dobé, ktera uplynula od prodeje.

Metoda je nejvhodnéjsi pro ocenéni venkovskych nemovitosti
s tim, Ze riizné ¢asti jedné farmy mohou mit jiné jednotkové ceny
vzhledem k terénu, vyuziti, typu pudy, apod.

Tato metoda se také Casto pouziva u velkych méstskych pozemkad,
ur¢enych pro obytné, primyslové nebo komer¢ni vyuZiti, které jsou
vhodné pro dal$i déleni.

4.1.3 Unit Metre Frontage Method (Metoda porovnani
pomoci jednotkové ceny s ohledem na délku uli¢ni
strany pozemku)

Tato metoda je vhodna pro pozemky s obytnym, komerénim

nebo primyslovym vyuZitim, u kterych se vice méné shoduji

velikost, tvar, priib&h terénu a jejich vyuziti. Casto je pouZivana
pri jednotném ocetiovani velkych tzemi, napf. pfi hromadnych
ocenénich provadénych vladnim oddélenim pro ocetiovani.

Nejprve se pozemek oceni podle délky uli¢ni strany, a to tak, Ze
se délka vynasobi specialni jednotkovou trzni cenou (viz definice
dale), obvyklou pro pozemky v dané lokalité. Poté se provede
uprava s ohledem na odli$nost hloubky pozemku a to podle vlastni
analyzované nebo jiné vhodné tabulky, vyjadiujici zavislost hodnoty
pozemku na jeho hloubce.

Dalsi dpravy se provadi vzhledem k odliSnostem v téchto vécech:
prubéh terénu, vyhled, rohova poloha pozemku, zadni piistup a dalsi
faktory postihujici zvl4stni tvar pozemku. Upravy pro hloubku
a ostatni faktory se vyjadiuji pomérem nebo v procentech.

Zakladni vzorec:
délka uli¢ni strany (m) x specidlni jednotkova trzni cena ($) x
hloubka (%) x pribéh terénu (%) x vyhled (%) = HODNOTA

Specidlni porovnévaci jednotka se nazyva Unit Metre a je
definovana jako:

Cdst pozemku, kterd md délku ulicni strany o velikosti 1 m
a definovanou standardni hloubku. Predpoklddd se, Ze pozemek
md pristup pouze z ulice, md rovnobézné bocni strany, které sviraji
pravy tihel s ulicni stranou, a je plochy.

Tabulka Depth Table vyjadiuje zavislost mezi hodnotou pozemku
a jeho hloubkou, kdy standardni hloubka se rovna 100% a odlisné
hloubky jsou pak vyjadieny jako pomér nebo procento ze 100%
standardni hloubky.

Kfivka vyjadfujici zavislost hodnoty pozemku na jeho hloubce se
postupné zakftivuje. Hodnota pozemku sice s pfibyvajici hloubkou
roste, ale tento nartist se zmensuje.
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Obr. 2 Krivka ndleZejici Somers Cleveland Depth Table
se standardni hloubkou 30 m

Na obr. 2, prevzatém z publikace [2], je kfivka ndleZejici
k Somers Cleveland Depth Table, ktera se pouzivd na Novém
Z¢landé pii ocenéni pozemkil s komerénim vyuZitim.

V tabulkdch jsou obvykle pouZivany standardni hloubky 30, 40
nebo 50 m. Jde vlastné o primérné hloubky pozemki. Tabulky
s riznymi standardnimi hloubkami 1ze mezi sebou porovnavat.

Idedlni je vytvofit tabulku analyzovanim velkého mnozZstvi
prodeji pozemk se stejnym vyuZitim v dané lokalité. Na Novém
Zéland€ se osvédcCily nékteré tabulky prevzaté z USA, které
odpovidaji i mistnim podminkdm. NejpouZivanéjsi je Somers
Cleveland Depth Table, uZivana téméf univerzalné pro komercni
pozemky. Dalsi je Jerrett Depth Table, pouZivand pro primyslové
pozemky a na mnoha mistech Nového Zélandu také pro pozemky
v obytnych lokalitach. Casto si odhadci tyto tabulky upravuji tak,
aby odpovidaly co nejlépe mistnim podminkdam. PouZiti vhodné
standardni hloubky zévisi také na uvdzeni odhadce.

Jako priklad dpravy pro mistni podminky lze uvést tabulku
pro obytné aredly, kterou odvodili odhadci z pobocky Institutu

fakior
oty
)

Fa— P S,
00 110 120 130 140 150 160 170 180 100 200

0 20 30 40 s & 0 B0 60

Hhotka (#n)

Obr. 3 Grafické porovndni tabulek vyjadiujicich zdvislost ceny na hloubce
pozemku

v Aucklandu z Jerrett Depth Table s ohledem na trh s nemovitostmi
v Aucklandu.

Porovnani nejpouZzivanéjsich tabulek, pfevzaté z publikace
[2], je uvedeno v pfiloze €. 1. Jejich grafické porovnéni, pfevzaté
z publikace [2], je vidét na obr. 3.

Tab. 2 ukazuje pouzivani tabulek pro rizné typy nemovitosti. Toto
rozdélent je platné ve vétSiné méstskych regiond na Novém Zélande.

4.1.4 Density Method (Metoda porovnani pomoci
jednotkové ceny s ohledem na hustotu zastavéni)

Jako jednotka porovndni je v tomto pfipad¢ pouZita mira hustoty

zastavéni nebo obydleni pozemku, ktera bud existuje nebo je ddna

predpisy. V obytnych areélech je jednotkou porovnani napiiklad

pocet bytd, v mistech s velkou hustotou obyvatel pak pocet osob

nebo pocet obytnych mistnosti.

Tuto metodu 1ze pouZit v nasledujicim pfipadé, ktery je prevzat
z publikace [2]:

Pozemek o vyméfe 2 000 m?, ktery se prodal za $ 48 000, se
nachdzi v zoné urcené pro vicebytovou zastavbu, kde je povoleno
120 obytnych mistnosti na 1 hektar. Na tomto pozemku lze
postavit:

Tab. 2. Pouziti tabulek vyjadrujicich zavislost ceny na hloubce pozemku

Vyuziti Pouzivané Ub¥esnéni Standardni Nevihod
pozemkii tabulky P hloubka yroey
Komerc¢ni Somers Vhodna zejména ve venkovskych 30m Podcenuje hodnotu zadnich ¢asti
Cleveland, méstech, na pfedméstich a u hlubokych pozemkt vhodnych pro jiné vyuZiti
pfipadné pozemku v centralnich komerénich
upravend oblastech
Primyslové Jerrett, pfipadné 30m—ve
upraveni vnitfnim mésté
50m — ostatni
v méstskych
aredlech
Obytné Jerrett, pfipadné | Vhodna pro oblasti s vysokou hustotou |40m Precetiuje nadbytecnou hloubku
upraveni osidleni pozemki v oblastech se zastavbou
rodinnymi domy
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2000 m*

10000 2 x 120 obytnych mistnosti / ha =
m

= 24 obytnych mistnosti maximalné,

$48 000 /24 = $ 2 000 za obytnou mistnost
nebo
12 byt o 2 obytnych mistnostech, to je 24 obytnych mistnosti,

jednotkova cena je $ 48 000 / 12 bytd, to je $ 4 000 / byt
nebo
5 byti o 3 obytnych mistnostech, to je 15 obytnych mistnosti,
jednotkova cena je $ 6 000 / byt,
1 byt o0 4 obytnych mistnostech, to je 4 obytné mistnosti,
jednotkova cena je $ 8 000 / byt,

1 byt o 5 obytnych mistnostech, to je 5 obytnych mistnosti,
jednotkova cena je $ 10 000 / byt,

pramérné za 7 bytd, to je 24 obytnych mistnosti,
jednotkova cena je $ 48 000 / 7 bytd, to je $ 6 857 / byt
nebo
8 bytli o 3 obytnych mistnostech, to je 24 obytnych mistnosti,
jednotkova cena je $ 48 000 / 8 bytd, to je $ 6 000 / byt.

Z prikladu je patrné, Ze porovnavani na zdkladé byt mtiZe pfinést
znatelné rozdily v sazbéch z divodu riznych moznych velikosti
byti. Porovnani za obytné mistnosti je tedy vhodnéjsi.

Tato metoda s sebou nese nékteré dalsi problémy. V areélech, kde
jsou stejné pozemky vyhledavany pro vystavbu jak rodinnych domit
tak i byt ur€enych k prondjmu, neni mezi povolenou hustotou
a zaplacenou cenou vyznamny vztah. S vétsi povolenou hustotou
na pozemku se nezvysuji imérné zisky investord, protoZe naklady
na rozsahlejsi vystavbu se zvétSuji. Povolena hustota na pozemku
se nemusi rovnat jeho nejlepsimu vyuZiti.

Tuto metodu je mozné pouZzit jen tehdy, pokud se prokaZze, Ze trh
s pozemky je zaloZen na zékladé kritéria hustoty.

Stéle je potieba sledovat odliSnosti dané lokality, pribéhu terénu,
vyhledu, pfistupu a vlivu rohové polohy pozemku. Dale je tieba
zkoumat, zda neni vyhodné;jsi dalsi déleni pozemku pro vystavbu
menSich obytnych objekti.

Na Novém Zélandé byly provadény i aplikace této metody na
pozemky urcené pro komer¢ni vyuziti. Pro pozemky vyuzitelné
pro primysl nebyla tato metoda shledana jako vhodna.

4.1.5 Residual Method (Metoda zbytku)

Podle této metody je hodnota pozemku zbytkovou hodnotou
odvozenou od vynosové hodnoty, kterd by byla hypoteticky
dosaZena vystavbou na pozemku tak, aby bylo dosaZeno jeho
nejlepsiho vyuziti. Od takto zjisténé vynosové hodnoty se odectou
naklady na vystavbu (vCetné ostatnich nakladii s tim spojenych)
a vysledny rozdil se rovna hodnoté pozemku.

pokud nejlepsim vyuzitim pozemku je vystavba objektu uréeného
k pronajiméani. Metoda neni vhodné pro pozemky uréené pro
vystavbu obytnych budov uZivanych pouze vlastnikem. Déle se
nehodi pro pozemky uréené pro prumyslové vyuZiti nebo pro

pozemky s ostatni formou vystavby, kdy nejlepSim vyuzitim bude
uzivani pouze vlastnikem.

Hodnota pozemku, uréena touto metodou, musi korespondovat
s hodnotami ziskanymi z analyzy prodeji podobnych pozemki.
Tam, kde chybi data o prodejich, je tato metoda jedinou vhodnou
pro ocenéni pozemku uréenych ke komerénimu vyuziti.

4.2 Ocenovani pozemki urc¢enych pro bydleni

4.2.1 PozemKy urcené pro samostatné rodinné domy
Velmi vhodna metoda pro ocefiovani téchto pozemkd je Unit Metre
Frontage Method. Také se pouziva Site Valuing Method.

V nasledujicim textu jsou rozebrany hlavni faktory, ovliviiujici
ocefiovani pozemkl uréenych pro samostatné rodinné domy.
Tyto faktory lze posoudit najednou pfi oceniovani dle Site Valuing
Method. Pti ocetiovani pomoci Unit Metre Frontage Method jsou
tyto faktory zahrnuty do ocenéni vZdy pfedem uréenym zptisobem.
Riizné vpravy, dale uvedené u téchto faktord, se tykaji postupu pfi
pouZzivani Unit Metre Frontage Method.

4.2.1.1 Uprava délky uliéni strany
Minimélni délka uli¢ni strany pozemku je déna pfedpisy, vétSinou
je to 15-18 m. Z analyz prodejii pozemki s delsi uli¢ni stranou
nez 18 m se potvrdilo, Ze s narGstajici délkou se hodnota pozemku
zvySuje méné vyrazné€. V lepsich Ctvrtich ovsem miZe byt zdjem
o pozemky s del$i uli¢ni stranou z divodu mozZnosti stavét
rozlehlejsi a reprezentativnéjsi domy.
Pokud mé pozemek pfili§ dlouhou uli¢ni stranu, pouZivaji se
nasledujici tfi postupy k tpravé jeji velikosti:
a) Uplatni se procentudlni srazka na celou délku uli¢ni strany (asi
5 az 10 % podle vzristajici délky strany).
b) PouZije se jednotna procentudlni srazka nebo srazka vyjadiena
zlomkem na nadbytecnou ¢ast délky strany (napf. pocitd se jen
s polovinou casti, ktera pfevysuje obvyklou délku této strany
pozemku).
¢) Uplatni se postupné snizovani nadbytku délky uli¢ni strany (napt.
pocita se jen s polovinou Casti, ktera prevysuje obvyklou délku
v pasmu od 18 m do 24 m, pak jen se Ctvrtinou Casti presahujici
24 m, nebo se pouzije jind obména).

Opét je tieba dat pozor na pripadnou moznost déleni pozemku.

Uprava se provadi i v p¥ipadé, Ze pozemek je naopak uzsi, ne
obvykle. V tomto pfipad€ plati, Ze hodnota pozemku klesa se
zmenSujici se délkou uli¢ni strany, ale jde o pokles méné vyrazny,
neZ by odpovidalo pfi pfimém uZiti Unit Metre Frontage Method.
Stavajici délka se v tomto pripadé zvétsi a to v zavislosti na tom,
o kolik je mensi nez obvykla délka. Napf. pripocte se ptl metru na
kazdy metr, o ktery je délka uli¢ni strany mensi neZ délka obvykla.
Naptiklad, ma-li pozemek délku strany 13m a uvaZujeme-li
obvyklou délku 15 m, pfi ocenéni se pocitd s délkou 14 m.

4.2.1.2 Hloubka
Casem se u pozemk ustalily typické hloubky, nyni Ize nejéastéji
najit pozemky s hloubkou 40 az 50 m. Opét je tfeba zkoumat
pfipadnou moZnost déleni pozemku.

V pripadé nepravidelného tvaru zadni hranice pozemku se pri
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ocenovani pouZivaji dva hlavni postupy:

1) Nestejnomérnd hloubka je zpriimérovéna tak, Ze celkova vymeéra
pozemku se vydéeli délkou uli¢ni strany a ziskd se primérna
hloubka. Podminkou je rovnobéZznost bo¢nich stran pozemku.
Tato metoda déva pozemku stejnou hodnotu, jako kdyby mél
tvar rovnobéZniku.

2) Nezpriméruje se hloubka pozemku, ale idaje v procentech,
které prislusi délkdm bocnich stran podle tabulky vyjadrujici
zavislost hodnoty pozemku na jeho hloubce. Méné Zadoucim
¢astem zadnich ploch pozemku — vystupujicim rohtim apod.
— je touto metodou pridélena mensi hodnota, coZ je v souladu
s podstatou tabulek.

Mezi vysledky obou metod je jen velmi maly, nevyznamny
rozdil.

4.2.1.3 Tvar
Pti nepravidelném tvaru pozemku je tfeba nejprve posoudit, zda je
pozemek viibec vhodny k zastavéni.

U pozemki, které maji tvar rovnobézniku (Sitka pozemku se
s hloubkou neméni), se pfi uplatnéni Unit Metre Frontage Method
do vypoctu dosazuje délka uli¢ni strany.

Jiné je to v pripadé, Ze Sitka pozemku se s hloubkou méni. To
se tyka pozemkd, které maji tvar lichob&Zniku nebo riznobézniku.
V tomto pfipadé se na misto délky uli¢ni strany dosazuje Sitka
pozemku v jeho tfetin€ délky od ulice, ¢imz se vlastné proménliva
Sitka zpriméruje. Podobné se postupuje i u pozemkil s vice
nepravidelnym tvarem.

Casto se uplatiiuji sraZky u pozemkt s velmi nevhodnymi,
nepravidelnymi tvary.

Konec¢né rozhodnuti pfi posuzovani vlivu tvaru pozemku na jeho
hodnotu musi byt provedeno uvazlive. Pokud vyse uvedené dpravy

$1000 unit metre

Obr. 4 Ukdzka riiznych tvarit pozemkii v obytné zoné

nedavaji smysl, je vhodnéjsi pozemek ocenit pfimym porovnanim
pomoci Site Valuing Method.

Na obr. 4, prevzatém z publikace [2], je zobrazeno nékolik
pozemkd s riznymi tvary, se kterymi se 1ze ¢asto na Novém Zélandé
setkat. Dadle je uvedena ukazka jejich ocenéni na zdkladé vyse
popsanych principl. Pro vypocty byla pouZzita Jerrett DepthTable
se standardni hloubkou 40 m.

pozemek S:  délka uli¢ni strany: 18 m, neni potieba tprava
hodnota: 18 m x $ 1 000 x 100% hloubky
=>$ 18 000

pozemek A:  délka uli¢ni strany: Sitka ve tfetiné = 25,3 m
upraveno na: 18 m + %2 (25,3m — 18 m) = 21,65m
hodnota: 21,65m x $ 1 000 x 96,5% hloubky
=>$20892,25=3%$ 20900

pozemek B:  délka uli¢ni strany: 18 m, neni potieba tprava
pramérna hloubka v %:
(100% + 90,4%) / 2 = 95,2%
hodnota: 18 m x $ 1 000 x 95,2% hloubky
=>$17136=%$ 17 100

pozemek C:  délka uli¢ni strany: Sitka ve tfetiné = 26,5m
upraveno na: 18 m + %2 (26,5m — 18 m) =22,5m
pramérna hloubka v %:
(90,4% + 93,3% + 98,7%) / 3 =94,1%
hodnota: 22,5m x $ 1 000 x 94,1% hloubky
=>$21172,5=$21200

pozemek D:  délka uli¢ni strany: Sifka ve tfetiné = 19m
neni potieba tiprava
pramérna hloubka v %:
(100% + 103,6%) /2 =101,8%
hodnota: 19m x $ 1 000 x 101,8% hloubky
=>$19342=%19 300

pozemek E:  délka uli¢ni strany: Sifka ve tfetiné = 18 m
neni potieba tiprava
primé&rna hloubka v %:
(103,6% + 105,9% + 100%) / 3 = 103,2%
hodnota: 18m x $ 1 000 x 103,2% hloubky
=>$18576=3% 18 600

pozemek F:  délka uli¢ni strany: 18 m
neni potieba tiprava
primérna hloubka v %:
(100% + 90,4%) / 2 = 95,2%
hodnota: 18m x $ 1 000 x 95,2% hloubky
=>$17136=%$ 17 100

pozemek G:  délka uli¢ni strany: Sifka ve tfetiné = 21,5m
upraveno na: 18m + %2 (21,5m - 18 m) = 19,75m
primérna hloubka v %:
(90,4% + 85,7% +91,9%) / 3 = 89,3%
hodnota: 19,75m x $ 1 000 x 89,3% hloubky
=>3$17636,75=% 17 600

4.2.1.4 Rohovd poloha

Rohové pozemky v obytnych Ctvrtich jsou povazovany za vice
vyhodné (vice svétla, lepsi vyhled, lepsi pfistup do gardZe nebo
oddéleného bytu, reprezentativnost). Nevyhodou miZe byt veétsi
hlu¢nost a méné soukromi. Vyhody vétSinou pfevazuji a rohové
pozemky byvaji proto draZsi.
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Existuji dva hlavni pfistupy, jak zhodnotit tento faktor:

1) Hodnota pozemku se urci, jako by Slo o fadovy pozemek, a pak
se zvysi o urcité procento. Analyzou prodeje rohovych pozemk
bylo zji§t&€no, Ze tento vliv nepfesahuje 10%.

2) Pozitivni vliv rohové polohy pozemku na jeho hodnotu se vyjadri
tak, Ze se zvétsi délka ulicni strany pozemku a pak se postupuje
obvyklym zpisobem. Prid4va se obvykle 1 az 1,5m, a to po
pripadnych jinych tpravach délky uli¢ni strany.

Vliv rohové polohy u vice nepravidelnych pozemkd se musi
peclivé zvazit.

=

Rovina - bez Gpravy.

—r .

Silnice

Silnice e

4.2.1.5 Pribéh terénu

Z prodejii 1ze obecné vyvodit, Ze pozemky poloZené nad silnici
(ulici) se prodévaji za vyssi cenu neZ ty, co lezi pod ni. Problémem
je urcit miru tohoto rozdilu.

Pozemky leZici pod tGrovni silnice maji zpravidla tyto nevyhody:
horsi pozice pti pohledu z ulice, méné soukromi, nékdy vydaje
navic napt. na vét§i dimenzovéni zakladi domu, opérné zdi, Gpravy
terénu apod., problémy s odvodnénim, vétsi naklady na opatreni
proti zemétieseni.

Pozemky leZici nad silnici mohou mit tyto vyhody: lepsi dojem
domu pii pohledu z ulice, lepsi vyhled, apod. a absenci nevyhod,

=

Mirné vyvyseno o 1m, potom raovina.
Pfirazka 5%.

F—3

—_—

Klesa o 1m pod Grover silnice, potom rovina.
MiiZe byt vihké.
Srazka 5% - 7,5%.

Klesa o 2 - 3m pod Groven silnice, potom
rovina. Pravdépodobné vihké.
Srazka 10% - 15%.

—

Silnice

Vyvyseno o 2m, potom rovina.
PrirdZka 5% - 7,5%, nebo vice.

e .

—
1:““'. Silnice =

VyvySeno o 3 - 4m, vyZaduje prohloubeni
terénu pro piijezd a vzdalenéjsi umisténi domu.
PfirdZka 0% - 5%.

H

-

#ﬂ‘lrﬁ:_' =

Kleséd pozvolna dozadu, diim miZe byt postaven na

Zveda se postupné dozadu. MoZnost garaze ve
spodnim podlaZi nebo podsklepeni.
Oblibeny pribéh terénu. Pfirdzka 10% - 15%.

urovni silnice. MoZnost umisténi garaze ve spodnim

podiaZi. Nutné prohloubeni terénu.
Srazka 2,5% - 7,5%.

Prudce klesa. Jsou nutné hluboké zaklady nebo
podsklepeni. Prijezd je strmy, zadni ¢ast vyzaduje
opérné zdi. Srazka 10% - 20%, nebo vice.

Silnice

Prudce se zveda, vyZaduje prohloubeni terénu
nebo hluboké podsklepeni. Piijezd je strmy,
pfipadné musi byt vyhlouben viezd do garaZe
umisténé ve spodnim podlazi.

Srazka 0% - 10% podle okolnosti.

Obr. 5. Posouzeni vlivu pritbéhu terénu pri oceriovdni pozemku — Cdst I.
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které jsou typické u pozemk pod silnici.

Pfi sloZitém prabéhu terénu je tfeba vyhody a nevyhody
individualné posoudit.

Navod, jak postupovat pfi posuzovani tohoto faktoru, ukazuji
obr. 5 a 6, pfevzaté z publikace [2].

4.2.1.6 Poloha viidi svétovym strandm a zastinéni
Poloha vici svétovym strandm je také dileZitym faktorem. Na
Novém Zélandé (nezapomenime, Ze leZi na jizZni polokouli) je
nejlépe hodnocena orientace pozemku na sever. Cim vice na jih,
tim je vliv orientace pozemku dileZitéjsi.

Dalsi vliv na hodnotu pozemku méd zastinéni terénem, porosty,
jinymi budovami, apod.

Nékdy je tento aspekt zahrnut jiZ v hodnoceni pribéhu terénu
nebo vyhledu.

4.2.1.7 Vyhled
Jde o velmi subjektivni, ale dilezity faktor. D4 se fici, Ze
na Novém Zélandé je vliv vyhledu na hodnotu pozemku az
extrémni. V nékterych pfipadech mize vynikajici vyhled dokonce
zdvojnésobit cenu. Pfi posuzovani vlivu vyhledu se pozemek
srovnava s podobnym pozemkem ze stejné lokality, ktery nema
takovy vyhled. Rozdéleni vyhledd je obtizné, pfesto 1ze naznacit
nasledujici:

Primérné vyhledy — vyhledy na vzdalené kopce a hory,
zemédélskou krajinu, vSeobecné na krajinu, vyhledy na mistni
prvek, napt. jezero. Pridava se asi 5 az 10%.

K

Rovina od silnice k domu, za domem klesa.
Srazka 5% - 10% podle priib&hu terénu.

Prudce klesa, potom stoupa. Predni ¢ast obvykle
vihka. Umisténi domu je omezeno na zadni &ast
pozemku. Pripadné nutnost hlubokého podsklepeni
nebo zapinéni prohlubné v terénu.

Srazka podle okolnosti.

 c T—H.

Mirny boéni pokles - bez Gpravy.

Silnice

Silnice

Dobré vyhledy — dobré vyhledy na mistni krajinu, na vzdalené
mofre, feky, regionalni prvky krajiny, jako jsou napf. hory a ostrovy.
Pfidava se asi 10 az 15% i vice.

Vynikajici vyhledy — zahrnuji dobré vyhledy na mofte,
panoramatické vyhledy na krajinu, okézalé vyhledy na hory. Pridava
se 20 az 40% nékdy i vice.

4.2.1.8 Znehodnocujici faktory
Posuzuji se samoziejme i faktory, které sniZuji hodnotu
pozemku. MazZe to byt napt. blizkost primyslové vyroby, ktera
je hlucné a obtéZuje okoli zdpachem nebo vibracemi. Déle lze
jmenovat sousedstvi se Zeleznici, ruSnou automobilovou dopravu
a velké dopravni konstrukce, blizkost lomu, umisténi v lokalité
s nebezpecim zaplav, nemoznost parkovéani na ulici (dtlezité pro
hosty), omezeni kvuli stozarim nadzemniho vedeni, apod.
Obecné se zkoumad, o kolik by byla hodnota pozemku vyssi,
kdyby omezeni neexistovalo.

4.2.1.9 Vzddlend poloha od ulice

Nékteré pozemky se nenachazi pfimo na ulici, ale jsou polozeny
v odlehlej$im misté, Casto za prvni fadou pozemka. Z ulice k nim
vede jen pristupova cesta. Tyto pozemky vyzaduji zvlastni pfistup
pii oceniovani. Jsou zndmy nasledujici 4 hlavni metody pro jejich
ocenéni:

1) Area method — nejprve se pozemek oceni pomoci jednotkové

ys 2

ceny za m?, ktera je typickéd pro pozemky lezici déle od ulice

Rovina od silnice k domu, za domem se prudce
zveda. Zadni €ast odvodnéna, pro pfipadnou
zahradu nutné zavlaZovani. (DGm miZe byt
umistén v zadni asti pozemku z diivodu lepsiho
vyhledu).
Srazka 5% -

10% podle mistnich podminek.

Strmé se zveda, potom rovina, pak prudce klesa.
Obvykle poskytuje vyhled.
PfirdZka nebo srazka podle okolnosti.

i |

Strmy boéni svah. MiZe umoZnit pfijezd do
garéaZe ve spodnim podlazi. Casto poskytuje
vyhled pfes sousedni domy.

Srazka 0% - 10% podle sklonu.

Obr. 6. Posouzeni vlivu priibéhu terénu pri oceriovdni pozemku — cdst 11.

1 ROCNIK 17 - 2006



Znalecka ¢innost v zahranici

v dané lokalité. Poté se provedou Upravy pro dalsi faktory jako
vyhled, priibéh terénu apod. Je nutné, aby vSechny porovnavané
pozemky v lokalité si byly velmi podobné co do velikosti,
prubéhu terénu a vyhledu. Jako zédklad pro porovndni se bere
plocha pozemku bez pristupové cesty.

2) Upravena Unit Metre Frontage Method I — jde o metodu
z minulosti, kdy se pozemek ocetioval podle Unit Metre
Frontage Method. Rozdil byl ale v tom, Ze se k hloubce pozemku
zapocitala urcitym zplsobem i vzdalenost pozemku od ulice.
Bylo naznéno, Ze jde o chybnou metodu.

3) Porovnini se standardnim pozemkem - zikladem je
porovnani standardniho pozemku leziciho déle od ulice se
standardnim pozemkem leZicim u ulice. Odli$nosti, jako je jind
Sirka pfistupové cesty nebo pfemira vymeéry, jsou posuzovany
zvl4st, spolecné s jinymi faktory, jako je vyhled a priibeh terénu.
Urceni standardu zaleZi na mistnich podminkach.

Tato metoda je vhodna v mensich provin¢nich méstech.

4) Upravena Unit Metre Frontage Method II — pozemek se oceni
podle této metody, jako kdyby lezel u ulice a ptida se vliv faktoru
odlehlé polohy vyjadfeny v procentech. Mira vlivu tohoto
faktoru se zjisti analyzou prodejii podobnych pozemki v dané
lokalité, leZicich déle od ulice. Takové analyzy napt. ukazuji,
Ze tento faktor lze vyjadrit srazkou 10 % z hodnoty pozemk
lezicich u ulice. V pripadé€, Ze nékolik pozemkd ma spojené
pristupové cesty tak, Ze vznikne spolecné uzivana Sirok4 cesta,
povazuje se to za prednost a faktor je pak niZsi, napt. jen 5 %.
Tuto skupinu pozemk ovliviiuji dalsi faktory, pro které se délaji
upravy. Obecné jde o stejné faktory jako u béZnych pozemki.
V tomto pripadé ale napf. pribéh terénu miva mensi vliv, naproti
tomu vyhled je vice dulezity. Také je tfeba prihlédnout k délce
pristupové cesty — s jeji vzristajici délkou se zvysuji ndklady
na pripojky a na samotnou cestu, a také k jeji Sifce a poloze
vzhledem k pozemku (pokud je pfistup snadnéjsi a dim je vidét
z ulice, miva pozemek vétsi hodnotu). Dilezité je také okolni
prirodni prostredi.

V pfipadé, Ze pozemek ma prili§ velkou rozlohu (to je asi pres
2 500 m?), je tfeba posoudit, zda je zde moznost rozdéleni
pozemku. V ostatnich pfipadech se muze prevySujici vyméra
ocefiovat jednotkovou cenou za hektar (nebo m?), ¢imzZ bude
postihnuta mensi hodnota této ,,prebyvajici® ¢asti pozemku.
Vse musi opét vychazet z porovnani s trhem pozemkda.
Odhadce by mél také sledovat zmény v preferencich vefejnosti,
v poptévce a pozadavcich izemniho planovani.

4.2.1.10 Site Valuing Method

U této metody pifimého porovnéni jsou délka uli¢ni strany, hloubka,
vymeéra a dalsi faktory posuzovany najednou. Pouziva se vétSinou
v lokalitdch, kde maji pozemky slozity pribéh terénu a kde
rozhodujici vliv maji poloha pozemku, vyhled a pribéh terénu.
Také se pouZziva v mistech, kde pozemky maji velmi podobny tvar
nebo vyméru, nebo kde jejich ceny jsou obzvlast malé.

4.2.2 Pozemky urcené pro vicebytovou zastavbu

Pozemky urcené pro vicebytovou zastavbu je moZno rozdélit do

dvou skupin podle velikosti.

1) Velké pozemky, které jsou vhodné pro vybudovani vicebytovych
domu. U nich je moZno pouzit Unit Metre Frontage Method.

Nejcastéji se ale ocenuji podle Density method, kterd pocita
s vystavbou s ohledem na povolenou hustotu obydleni. Pfi
analyzéach prodeji pozemku lze pouZit obé metody zaroveri.
Jako kontrolu 1ze pouzit Residual Method. DuleZité pro odhadce
je porozumét motiviim typickych kupujicich pro tento typ
vystavby a analyzovat prodeje pozemku s ohledem na lokalni
pozadavky hustoty obydleni.

2) Malé pozemky, které pfipadaji v tvahu pouze pro vystavbu
byt se samostatnym vchodem z ulice. Pro ocenéni je mozné
pouzit Density Method s dal§imi Gpravami s ohledem na lokalitu,
vyhled a jiné vyhody a nevyhody. Déle je vhodnd Unit Metre
Frontage Method, vét§inou s tpravou délky uli¢ni strany, kterd
byva uZsi nez obvykle.

4.3 Ocenovani pozemku urcenych k rozdéleni
Jde o pozemky, které jsou vhodné pro dalsi d€leni a nasledny
prodej. Hodnotu takového pozemku tvoii soucet jednotlivych cen,
které 1ze dosahnout prodejem oddélenych ¢asti. Tato hodnota je
ovSem sniZena o ndklady na rozdéleni, ndklady na prodej, poplatky
a jiné vydaje spojené s vlastnictvim pozemku. Ztrata Cini napt. 15
a7z 20 % z hodnoty pozemku, ktery je rozdélen na dva, ale azZ ptes
40% u rozdéleni na 32 a vice ¢asti.

V pfipadé velkych pozemki jsou vhodné dvé hlavni metody.
Prvni metodou je porovnéani prodeji pomoci jednotkové ceny.
Druhou moZnosti je pouZiti Development project valuation.

4.4 Ocenovani pozemku urcenych pro komerc¢ni vyuZziti
Prednostné se tyto pozemky oceiiuji podle Unit Metre Frontage
Method. Tam, kde z analyzy prodeji pozemka vyplyva zavislost
mezi cenou a vymeérou, se pouzivd Area Method. UZite¢na jako
kontrola muze byt Residual Metod, nebo se mize pouZit tam, kde
je nedostatek dat o prodejich. Odhadci Casto pouZivaji pro kontrolu
vSechny metody najednou.

Pti ocenéni se posuzuji faktory uvedené v dalSim textu. Rizné
upravy téchto faktort se tykaji postupu pfi pouzivani Unit Metre
Frontage Method.

téchto pozemka.

Hloubka — Bylo zjisténo, Ze hodnota pozemku se vyrazné sniZuje
se zvySujici se hloubkou pozemku po 15 metrech od ulice (pokud
tuto nevyhodu nevyvazuji kladné faktory jako je boc¢ni nebo
zadni pfistup). Pro vypocet se vétSinou pouZziva tabulka Somers
Cleveland Depth Table se standardni hloubkou 30 m.

Vliv rohové polohy — Pro posouzeni tohoto vlivu se pouZivaji 2

metody:

1)Procentualni navyseni. Napiiklad v pfedméstskych lokalitach
s komer¢nimi pozemky u hlavni silnice byva toto navySeni
mezi 10 a 20%.

2)Upravena Zangerle's corner influence table method.
Jde o metodu amerického autora, kterd vyhovuje pomérim
na Novém Zélandé, a je po tupravé Siroce akceptovdna
novozélandskymi odhadci. Princip spocivd v tom, Ze se
provede dvoji ocenéni pozemku a vysledky se porovnaji.
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Napred se pozemek oceni ze strany hlavni ulice jako by Slo
o vnitfni pozemek a pfipocte se vliv rohové polohy vyjadieny
v procentech (urceny dle mistnich podminek).

V pfipadé druhého ocenéni se k vysledku prvniho kroku
predchoziho ocenéni pfipocte vliv rohové polohy urceny
vypoctem. V tomto vypoctu se délka strany u bocni ulice
nasobi jednotkovou cenou a pfislusnou hloubkou, které je podle
Zangerleovy tabulky pfifazena hodnota v procentech. Vysledek
se jeSté ndsobi faktorem v %, ktery vyjadiuje mistni Upravu.
Tuto metodu 1ze ovSem pouZit jen na pozemek s maximalni
délkou uli¢ni strany 15m a maximalni hloubkou 30 m, brano
od hlavni ulice. Pfipadna zbyla Cast se oceni zv1ast jako vnitini
pozemek.

Trojihelnikové pozemky — Pro vypocet se pouZivaji tabulky, kde
je k hloubce pozemku prfifazen faktor v %, kterym se nésobi
obvykly vypocet podle Unit Metre Frontage Method.

Proménliva délka pozemku — Resi se podobné jako u pozemkil
urcenych pro bydleni. U slozitéjsich tvarti se pozemek rozdéli
na jednodussi Casti a ty se pak oceni zv1ast.

Zadni pristup — Pro posouzeni tohoto vlivu se pouzivaji 3

metody:

1)Procentudlni navySeni. Idealni je urcit miru tohoto vlivu
analyzovanim prodanych pozemkid v misté. VétSinou,
u komercnich pozemki v pfedmeéstskych lokalitach, to byva
mezi 10 a 25%.

2)Merge Line Method. Oceni se ¢ast pozemku ze strany jedné
ulice a zbyla ¢ast ze strany druhé ulice. Pozemek je na tyto
Casti rozdélen pomyslnou linii. Ta je urena stejnou cenou, jez
by byla dosazena pfi postupném oceniovani z jedné a zaroven
z druhé ulice.

3)Reeves method. Hodnota pozemku je souctem jeho dvou
ocenéni. Nejprve se pozemek oceni cely ze strany hlavni ulice.
Poté se oceni z druhé strany, ale pocita se jen s jeho polovi¢ni
hloubkou (maximalné€ s 30 m). Tato metoda je vhodnéjsi
v centralnich obchodnich lokalitach.

Obsluzné cesty — Jde o cesty, které umoZnuji pfistup na
pozemek z jiné strany neZ od hlavni ulice. VétSinou se pocita
s procentudlnim zvySenim podle vyhody, kterou obsluzné cesta
prinasi.

DalSi faktory — Posuzuji se také napriklad prubéh terénu, moznost
parkovéni a pozadavky mistnich dradd.
Velké komercni pozemky, urCené pro nakupni centra, hotely,
supermarkty a podobné, vyZaduji slozitéjsi pfistupy v ocenéni.
Jako zékladni se v téchto pripadech pouziva Area Method.

4.5 Ocenovani pozemku urcéenych pro pramysl
Hlavnimi metodami pro ocenéni téchto pozemkii jsou Area Method
a Unit Metre Frontage Method.

Pti pouziti Unit Metre Frontage Method je potieba vybrat
vhodnou tabulku vyjadfujici zavislost hodnoty pozemku na jeho
hloubce, protoZe pokles hodnoty s nartstajici hloubkou je mensi
nez u jinych typt pozemka.

Faktory, které ovliviiuji oceniovidni téchto pozemka, jsou
predev§im: mira pramyslové aktivity, nabidka pozemku, izemni
planovani, vhodnost vyméry pro urcity druh vyroby, poloha
vzhledem k ulici, viditelnost reklamy, dostupnost sluzeb, piipadny
pristup k Zeleznici, dostupnost pracovni sily, pribéh terénu, podloZi,
inZenyrské sité, atd.

Pro oceniovani malych pozemkt s vymérou do 4 000 m? se
pouziva Unit Metre Frontage Method nebo Area Method. Pro
vyjadfeni vlivu rohové polohy je nejvhodnéjsi procentudlni
navyseni, které Cini zpravidla 15 aZ 20 % u mensich pozemku a 5
az 10 % u vétsich.

Velké pozemky se vétSinou ocetiuji podle Area Method
s jednotkovou cenou za hektar.

V ptipadé, Ze se v jedné lokalité nachazi vedle sebe velké i malé
pozemky, se pouZziva nasledujici metoda — pozemek se rozdéli
na Casti v zavislosti na hloubce. Jednotlivd pasma se pak ocenuji
riznymi postupy, které odrazeji skutecnost, Ze hodnota pozemku
s rostouci hloubkou roste, ale tato zavislost neni pfimo imérna.

5. METODY PRO ZJISTENI VECNE HODNOTY
STAVEB

Pro ocenovéni staveb se pouZivaji metody, které jsou vysvétleny
v kapitole 3.2. V této kapitole bude vénovina pozornost pouze
pfistupu Replacement, tedy zjiSténi vécné hodnoty.

Pouziva se sedm hlavnich metod, které vedou k urCeni vécné

hodnoty stavby:

e Urceni ceny pomoci jednotky vyuziti — je to jednoducha
metoda pro zjiSténi priblizné ceny stavby, kterd vyuziva
znamych cen nové postavenych budov analyzovanych na
zaklad€ jednotky vyuZiti. Tou je kapacita osob, pacienti,
pokoju, sedadel, posteli, apod. Metoda je uZite¢nd pfi
ocenovani §kol, nemocnic, moteld, hoteli apod.

* Podrobny polozkovy rozpocet — cena stavby je souétem cen
vsech individualnich ¢asti budovy. Pocita se s cenou materidlu,
préace, se ziskem apod. Pro velkou pracnost se pouZiva jen
ziidka. Metoda je vhodné napiiklad pro zjisténi ceny Césti
stavby, kterd ma zvlastni konstrukci nebo je postavena
z netypického materidlu.

* Metoda agregovanych poloZek — tato metoda pouZiva
jednotkové ceny za celky konstrukci. Ceny se dosazuji za
jednotky vymeéry, napf. m2, m, nebo za jednotku konstrukce.
Muze byt uziteCna zejména pro rychlé a pomérné presné
zjisSténi ceny staveb pro primyslové a skladovaci tcely.

e Urceni ceny na zakladé objemu — celkovy objem stavby
se nasobi jednotkovou cenou za m3. Jednotkové ceny jsou
odvozeny ze znamych cen podobnych staveb. Tato metoda se
hodi pro ocenovani kosteld, skladt, velkych budov, apod.

* Urceni ceny na zakladé vyméry — odhadci na Novém Z¢élandé
tuto metodu Casto pouZivaji pro vSechny typy budov. Metoda
vyuZiva jednotkovych cen za m? odvozenych z podobnych
staveb se srovnatelnou velikosti a kvalitou. Dalsi dva uvedené
postupy jsou zdokonalenim této metody a byly vyvinuty na
Novém Z¢landé.

e Urceni ceny podle prvka zavislych na vymére stavby
— konstrukce a vybaveni ve stavbach, zejména obytnych,
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1ze rozdélit do dvou skupin. Jednu skupinu tvoii konstrukce
a vybaveni nezdvislé na vymeéfe stavby. Ostatni prvky jsou na
vymeéfe zavislé. Celkova cena stavby je pak souctem cen téchto
dvou skupin prvkda.

Oceniovand stavba se porovnd s modal house, coZ je
standardni, typicky dim, u kterého je znimo pomérné
zastoupeni jednotlivych prvki a jejich ceny. Ceny konstrukci
a vybaveni, které se nachédzi v ocetiované stavbé, se upravi
s ohledem na pfipadné rozdily mezi ocefiovanou stavbou
a modal house. O modal house se podrobnéji zmifuje text
v zéveru této kapitoly.

Timto zplisobem se oceni plocha podlazi a dalsi ¢asti domu
jako sklep, terasa nebo garaz se oceni zvlast pomoci jednotkové
ceny za m2.

Indexova metoda — na zdkladé provedenych analyz lze
srovnavat ceny podobnych staveb s témi, které byly postaveny
v minulosti a také porovnévat ceny mezi rliznymi typy staveb,
postavenych ve stejném Case. Pocita se s indexy, které vyjadiuji
rozdil cen mezi riznymi typy staveb a cenou modal house.

Modal House — Standardni dim
Pouziti modal house, jako statistické zakladny pro ocenéni vSech
typl obytnych dom a jinych budov, se datuje k pocatkiim ¢innosti
Institutu. Postupné byly zverejiiovany tabulky obsahujici detailni
ocenéni jednotlivych konstrukei a vybaveni tohoto standardniho
domu a indexy, které umoziovaly pfepocet cen na jiné typy budov.
Byl predstaven také superior modal house (typicky nadstandardni
diim), ktery postihl ceny vétSich a vice prestiznich domu.

Vysledkem sjednoceni né€kolika modal house pouzivanych
v minulosti je National Modal House (narodni standardni dtim).
Jedna se o jednopodlazni rodinny dim se zastavénou plochou
92,9 m? (coz je prevod 1 000 stop ctverecnich na metricky systém)
s pfesné popsanym rozvrzenim mistnosti a vybavenim. Jeho plan
je vyobrazen v priloze €. 2. V tomto domé tvoii 25 % z celkové
ceny prvky nezavislé na vymeéfe stavby a 75 % tvorii prvky zavislé
na vyméfe stavby.

Ceny nové postavenych domd jsou pribézné vyhodnocovany
s ohledem na zastoupeni jednotlivych prvki. Z téchto cen je
odvozena cena modal house za m?. Vysledky jsou zprimérovany
a poté publikovany. Tak jsou k dispozici pribéznd a navazujici
data cen staveb pro vSechna velkd mésta na Novém Zélandég,
analyzovana vzhledem ke standardu.

Pfi ocenlovéni urcitého domu se pak jednotkova cena uvedena
v tabulkach pro modal house upravi vzhledem k odliSnostem
ocetiovaného domu.

6. POSUDKY

6.1 Forma posudku
Posudek se podava v jedné z nasledujicich forem:
¢ formularovy posudek — jde o predtistény formulaf napt.
vladniho oddéleni nebo banky poskytujici pdjcku. Odhadce
pfipadné k vyplnénému formulafi pfipoji jesté dodate¢nou
zpravu, aby bylo zaruceno, Ze nebude chybét Zadny dilezity
udaj.

* popisny posudek orientovany na klienta — uvadi vSechny
zédkladni udaje, které pozaduje klient, na prvni strance. Teprve
potom nésleduji podrobné popisy, vypocty a zdivodnéni.
popisny posudek v klasické odborné formé — tento typ
posudku ukldda vSechny dulezité zavéry do vnitfnich asti
posudku. Uzivatel pak musi slozité hledat pozadované
informace, nebo pfejit rovnou na posledni stranu. Tento
typ posudku se nedoporucuje, pokud neni na prvni strance
uvedeno, kde Ize duleZzité zavéry najit.

6.2 Podklady
Odhadce si sam opatiuje nejruznéjsi podklady nutné pro vypracovani
posudku. Nejdilezit&jsi je doklad o vlastnictvi (¢he title) s detaily
o pfevodech vlastnictvi, zdvazcich, kterymi je nemovitost zatiZzena
a plan s vyznacenim polohy nemovitosti. Tyto podklady poskytuje
vladni oddé€leni Land Information New Zealand, které je obdobou
naSeho Katastralniho uradu.

DalSimi potfebnymi podklady jsou informace o ndjmech, doklady
o vydajich vlastnika, plany staveb, doklady o izemnim pldnovéni,
kopie posledniho vladniho ocenéni, databaze prodejii a ndjmu
nemovitosti.

Lze vyuZivat i statistickd data poskytovand a zvefejiiovana
Institutem, vladnimi oddélenimi a dal§imi organizacemi.

Dale odhadce sleduje soucasnou situaci na trhu s nemovitostmi
ajeho trendy. Také musi vénovat pozornost mistnim geografickym,
ekonomickym a socidlnim podminkam.

6.3 Ucely ocenéni

Nejcastéji je ocenéni nemovitosti spojeno s t€mito piipady:
e priprava pro transakci na trhu (prodej nebo koupé

nemovitosti),

podklad pro pujcku nebo hypotéku,

podklad pro pronajmuti,

fixace prodejni nebo kupni ceny,

souvislost s pojisténim,

stanoveni dani,

podani revizniho posudku,

podklad pro soudni fizeni,

odskodnéni za vyvlastnéni,

prodej statnich nemovitosti,

déleni majetku napf. pii rozvodu manZzelstvi,

dédické fizeni.

7. PRAKTICKE PRIKLADY OCENENI

V prilohéch €. 3 a 4 jsou uvedeny dva priklady ocenéni rodinného
domu. Prvni ocenéni je provedeno na zdkladé novozélandského
zakona o ocefiovani nemovitosti pro daiiové tcely. Druhé ocenéni,
provedené registrovanym odhadcem, slouZi jako podklad pro
poskytnuti ptijcky na renovaci domu.

7.1 Ocenéni na zakladé zakona
Na zékladé tohoto ocenéni se stanovi vySe dani vybiranych tfadem
mistni samospravy.

V tvodu zpravy je vysvétleno pro¢ a na zdklade jakého zakona
bylo ocenéni vytvoreno. Déle jsou zde uvedeny kontakty na firmu,
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provadéjici ocenéni, na kterou se miiZze majitel v pripadé nejasnosti
obratit.

V hlavni ¢asti zprdvy je zvyraznéna hodnota pozemku (Land
Value), hodnota staveb (Value of Improvements) a celkova
hodnota nemovitosti (Capital Value). Je zde Cislo ocenéni a datum,
ke kterému je ocenéni provedeno. Dale je zde odkaz na vysvétleni
pojmi na druhé strané zpravy.

Dalsi oddil zpravy uvadi adresu nemovitosti, jména majiteld,
vymeéru pozemku, jeho parcelni Cislo a vyjmenovava kategorie
staveb, které se nachazeji na pozemku.

V dalsi ¢ésti zpravy je uvedeno datum, ke kterému musi byt
doruceny pfipadné namitky. Posledni odstavec odkazuje na druhou
stranu zpravy, kde jsou vysvétleny pojmy a zodpovézeny nejcasteji
pokladdané otazky.

Vysvétleni na druhé stran€ zpravy je poddno pomoci jednoduchého
jazyka, aby bylo srozumitelné Siroké verejnosti.

7.2 Ocenéni pro tcely poskytnuti pujcky

Odhadce adresuje posudek bankovnimu tdfedniku. V tvodu posudku
je zminéno datum prohlidky nemovitosti a icel posudku, jimz je
urceni soucasné trzni hodnoty nemovitosti pro tcel poskytnuti
puajcky.

Na prvni strané posudku jsou predloZeny vysledky odhadcovy
prace. Je zde uvedena trZzni hodnota celé nemovitosti a také
jednotlivé polozky, ze kterych se sklad4, a to hodnota pozemku,
hodnota staveb a hodnota zafizeni domu. Vyrazné je vyznacena
hodnota, kterou odhadce doporucuje jako jistinu pro poskytnuti
pujcky.

Je zde také poznamka, Ze ocenéni zahrnuje novozélandskou dai
z pfidané hodnoty a zminka o tom, Ze se predpokldda schvéleni
provedenych renovaci mistnim tfadem.

Na druhé strané posudku navrhuje odhadce poskytnout ptijcku az
do 70 % hodnoty nemovitosti, kterou urcil jako jistinu. Déle jsou
zde uvedeny dalsi okolnosti tykajici se ptijcky. Odhadce prohlasuje,
Ze svoje doporuceni podal v souladu s piislusSnym zdkonem a 7Ze
jednal nezévisle.

V dalsi ¢asti posudku odhadce odkazuje na své predchozi
posudky, kde se ma nachézet podrobny popis nemovitosti. Zmifuje
se také o upravach, které byly na nemovitosti nové provedeny.

V nasledujici kapitole posudku jsme sezndmeni s vysledky
posledniho ocenéni na zakladé zdkona pro stanoveni vyse poplatkil
vybiranych mistnimi dfady.

Treti strana posudku se vénuje situaci na trhu s nemovitostmi
v dané lokalité vcetné jeho dosavadniho i predpokladaného
vyvoje. Odhadce pfipojuje tabulku s informacemi o podobnych
nemovitostech prodanych v misté, ze které vychézel pfi ocefiovani.
Je tedy ziejmé, Ze pouZil porovnavaci metodu.

Na ¢tvrté strané posudku odhadce prohlasuje, Ze posudek vypracoval
samostatné, Ze je Clen Institutu a drZzitel certifikatu dokladajiciho jeho
registraci dle zdkona a Ze méa pojisténi odpovédnosti.

V zéavérecné Casti posudku si odhadce vyhrazuje pouZziti posudku
jen pro vyse jmenovany ucel a ziikd se zodpovédnosti v pripadé
zneuZziti posudku. Upozoriiuje, Ze prohlidku nemovitosti provedl
pouze pro tcely posudku a Ze se tato prohlidka neda ztotoznovat
s jinymi priazkumy ¢i vyméfovanim.

Na zavér je pfipojeno podékovéni za instrukce. Pod nim je
uvedeno jméno firmy, jméno odhadce vcetné titull a jeho podpis.

Je zde také seznam piiloh.

Prvni pfilohou je fotografie nemovitosti s uvedenim adresy a data
jejiho poftizeni. Jako druha pfiloha je zatfazen doklad o vlastnictvi
— vypis z novozélandské evidence nemovitosti véetné planu
s vyznacenim polohy nemovitosti.

8. ZAVER

Na zavér této prace lze shrnout nejdilezitéjsi poznatky.

Metodika ocetiovani nemovitosti na Novém Zélandé se vyvijela
postupné, v jednotné linii. Nebyla ovlivnéna tolika politickymi
zvraty jako u nds, proto nedochédzelo k tak Castému pfijimani
a naslednému zavrZeni zcela odliSnych metod a pristupi .

Na Novém Zé¢landé existuje silnd zakladna odhadct, ktera je
podporena dlouhou tradici. Je nutné vyzdvihnout, Ze novozélandsti
odhadci vzdy prikladali velkou dilezZitost etice pfi vykonavani své
préce.

Trh s nemovitostmi je zde rozvinuté&jsi a stabilngj§i nez v Ceské
republice. PouZivané ocetlovaci pfistupy a metody jsou smérovany
predevsim k uréeni obvyklé trzni ceny. Timto se fidi i novozélandsky
zékon o ocenovani nemovitosti pro dafiové tucely. Tento zdkon, na
rozdil od Ceské republiky, je pozmétiovan jen vyjimecné.

Na Novém Zélandé€ se pouZivaji stejné zdkladni metody
ocetiovani nemovitosti jako v Ceské republice, navic se zde
pouzivaji nékteré metody spojené s oceflovinim pozemkd.
Srovnani metod pouZivanych v obou zemich ukazuje tabulka ¢. 3
na nasledujici strance.

Jako zajimavost Ize uvést, Ze pii oceiovani nemovitosti pro ucely
poskytnuti hypotéky nebo ptjcky mohou odhadci stanovit nejen
hodnotu nemovitosti jako jistiny, ale doporucuji i vysi pujcky.

Kladné Ize hodnotit formu posudkd, ktera je vice orientovand na
klienta. V této véci, ale i v jinych aspektech, 1ze najit inspiraci pro
praci znalcti a odhadcii v Ceské republice.
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Tab. 3 Srovnani metod pouZivanych na Novém Zélandé a v Ceské republice

Metoda na NZ Cesky vyznam Pouziti na NZ Ekvivalent ¢eské metody Pouziti v CR
Vsechny nemovitosti, Vsechny nemovitosti,
Sales Comparison | Porovnavaci metoda pokud se s nimi obchoduje | Porovndvaci metoda pokud se s nimi obchoduje
na trhu na trhu
Replacement Zjisténi vécné hodnoty Stavby Zjisténi vécné hodnoty Stavby
Investment Zjisténi vynosové hodnoty Pronaj Elte cik prongymu Zjisténi vynosové hodnoty Pronaj‘::lte cik pronaymu
vhodné nemovitosti vhodné nemovitosti
Development . , Vicebytové domy, pozemky v
project valuation Projekt vystavby vhodné pro dalsi déleni B NepouZivd se
. . Metoda pfimého porovnani | VSechny nemovitosti,
Site Valuing v L, L .. .
Metoda pfimého porovnani | Pozemky / Porovnani odbornou pokud se s nimi obchoduje
Method
rozvahou na trhu
Metoda porovndni pomoc Metoda porovnani pomoci | VSechny nemovitosti,
Area Method . P , P Pozemky standardni jednotkové trZzni | pokud se s nimi obchoduje
jednotkové ceny
ceny na trhu
Metoda porovnani pomoci
Unit Metre jednotkové ceny s ohledem Pozemk B Nepousivd se
Frontage Method | na délku uli¢ni strany Y P
pozemku
Metoda porovnani pomoci
Density Method jednotkové ceny s ohledem |Pozemky - Nepouziva se
na hustotu zastavéni
Zastavéné stavebni
Residual Method | Metoda zbytku Pozemky Metoda zbytku pozemky nebo nedokoncené
stavby
Zangerle s corner Zangerleova metoda vlivu | Pozemky urcené pro v«
influence table rohové polohy pozemku komeréni vyuZiti - NepouZzivd se
method polohy p Y
Merge Line PV Pozemky urcené pro v <
Method Metoda splyvajici linie Komeréni vyuziti - NepouZiva se
Reeves method Metovda} oboustranného Pozemvky’ urcevn'e) pro _ NepouZivd se
ocenéni komer¢ni vyuZiti
[7] Internetové stranky: Cost approach Zjisténi vécné hodnoty

http://www.legislation.govt.nz/libraries/contents/

om_isapi.dll?clientID=82046&infobase=pal_statutes.

nfo&jump=a1998-069&softpage=DOC
[8] Internetové stranky:

http://www.nztourmaps.com/sitebuilder/images/
NewZealand-map-468x692.jpg
[9] Internetové stranky: http://www.property.org.nz

[10] Internetové stranky:

https://www.qv.co.nz/valuations/whatsavaluation.htm

10. SLOVNICEK POJMU ANGLICKO - CESKY

Cost versus Value

Oceiovaci princip Cena versus
hodnota

Metoda porovnani pomoci

Density Method jednotkové ceny s ohledem na
hustotu zastavéni
Tabulka vyjadfujici zavislost
Depth Table mezi hodnotou pozemku a jeho

hloubkou

Development project valuation

Oceiovaci pfistup Projekt
vystavby

Highest and Best Use

Ocetiovaci princip Nejlepsi
vyuZziti

Income approach

Zjisténi vynosové hodnoty

Anglicky Cesky Investment Zjisténi vynosové hodnoty
Anticipation Ocenovaci princip Oc¢ekavani Land Value Hodnota pozemku
Area Method Metoda borovhant pomoct Merge Line Method Met({da pro ocenent pozemkil se
jednotkové ceny zadnim pfistupem
Capital Value Celkova hodnota nemovitosti Modal house Standardni dim

Capitalisation method

Zjisténi vynosové hodnoty

National Modal House

Narodni standardni dam

Contribution

Ocertiovaci princip Prispéni

Productive valuation

Zjisténi vynosové hodnoty
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Reeves method

Metoda pro ocenéni pozemku se
zadnim piistupem

Ocetiovaci princip Nejlepsi
vyuZiti

Highest and Best Use

Reinstatement Cost

Zjisténi vécné hodnoty

Ocetlovaci princip Ocekavani

Anticipation

Replacement Cost

Zjisténi vécné hodnoty

Reproduction Cost

Zjisténi vécné hodnoty

Ocetlovaci princip Ochotny
kupujici — ochotny prodévajici

Willing Selling — Willing
Buyer

Residual Method

Metoda zbytku

Ocenovaci princip Prispéni

Contribution

Sales Comparsion

Porovnavaci metoda

Site Valuing Method

Metoda pifmého porovnani

Ocenovaci pfistup Projekt
vystavby

Development project valuation

Substitution

Ocetiovaci princip Nahrada

Porovnavaci metoda

Sales Comparsion

Summation approach

Zjisténi vécné hodnoty

Speciélni porovndvaci jednotka

Unit Metre

Superior modal house

Typicky nadstandardni dam

Standardni dam

Modal house

The title

Doklad o vlastnictvi

Unit Metre

Specialni porovnavaci jednotka

Tabulka vyjadfujici zavislost
mezi hodnotou pozemku a jeho
hloubkou

Depth Table

Unit Metre Frontage Method

Metoda porovnani pomoci
jednotkové ceny s ohledem na
délku uli¢ni strany pozemku

Typicky nadstandardni diim

Superior modal house

Value of Improvements

Hodnota staveb

Zangerleova metoda pro
ocenéni rohovych pozemku

Zangerle” s corner influence
table method

Valuer-General

Hlavni odhadce

Willing Selling — Willing Buyer

Ocetiovaci princip Ochotny
kupujici — ochotny prodavajici

Zangerle's corner influence
table method

Zangerleova metoda pro ocenéni
rohovych pozemki

Zjisténi vécné hodnoty

Cost approach
Reinstatement Cost
Replacement Cost
Reproduction Cost
Summation approach
Capitalisation method

11. SLOVNICEK POJMU CESKO - ANGLICKY

Zjisténi vynosové hodnoty

Income approach
Investment
Productive valuation

Cesky

Anglicky

Celkova hodnota nemovitosti

Capital Value

Doklad o vlastnictvi

The title

Hlavni odhadce

Valuer-General

Hodnota pozemku

Land Value

Hodnota staveb

Value of Improvements

Metoda porovnani pomoci
jednotkové ceny

Area Method

Metoda porovnani pomoci
jednotkové ceny s ohledem na
délku uli¢ni strany pozemku

Unit Metre Frontage Method

Metoda porovnani pomoci

jednotkové ceny s ohledem na |Density Method
hustotu zastavéni

Metoda pro ocenéni pozemki |Merge Line Method
se zadnim pristupem Reeves method
Metoda pfimého porovnani Site Valuing Method
Metoda zbytku Residual Method

Narodni standardni diim

National Modal House

Ocenovaci princip Cena versus
hodnota

Cost versus Value

Oceinovaci princip Néhrada

Substitution

12. SEZNAM PRILOH

[1] Porovnéni tabulek vyjadfujicich zavislost mezi hodnotou
pozemku a jeho hloubkou

2] Plan National Modal House

[3] Ocenéni rodinného domu na zakladé zakona

[4] Ocenéni rodinného domu pro tcely poskytnuti pdjcky
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PRILOHA 1
LIST 1

Porovnani tabulek vyjadrujicich zavislost mezi hodnotou pozemku a jeho hloubkou

Auckland
Hloubka Somers-Cleveland Jerrett Jerrett Residental
v metrech 30m Std. 40m Std. 50m Std. 40m Std.
% % % %
1 9.8 4.9 3.9
2 18.1 9.5 7.7
3 24.9 13.9 11.3
4 30.4 18.2 14.8
5 35.7 22,2 18.2
6 40.1 26.1 21.4
7 45.6 29.8 24.6
8 49.8 33.3 27.6
9 53.8 36.7 30.5
10 57.3 40.0 33.3
11 60.0 43.1 36.1
12 63.8 46.1 38.7
13 66.9 49.1 41.3
14 69.7 51.8 43.7
15 72.3 54.5 46.1
16 74.7 57.1 48.5
17 77.2 59.6 50.7
18 79.4 62.1 52.9
19 81.5 64.4 55.1
20 83.5 66.7 57.1 88.0
21 85.5 68.8 59.2 88.4
22 87.4 71.0 61.1 88.8
23 89.1 73.0 63.0 89.2
24 90.8 75.0 64.9 89.6
25 925 76.9 66.7 90.0
26 94.2 78.8 68.4 90.6
27 95.6 80.6 70.1 91.2
28 97.1 82.3 71.8 91.8
29 98.6 84.1 73.4 92.4
30 100.0 85.7 75.0 93.0
31 101.4 87.3 76.5 93.6
32 102.8 88.9 78.0 94.2
33 104.0 90.4 79.5 94.8
34 105.3 91.9 80.9 95.4
35 106.4 93.3 82.3 96.0
36 107.6 94.7 83.7 96.7
37 108.6 96.1 85.1 97.4
38 109.7 97.4 86.4 98.2
39 110.7 98.7 87.6 99.0
40 111.6 100.0 88.9 100.0
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PRILOHA 1
LIST 2

Porovnani tabulek vyjadrtujicich zavislost mezi hodnotou pozemku a jeho hloubkou

Auckland
Hloubka Somers-Cleveland Jerrett Jerrett Residental
v metrech 30m Std. 40m Std. 50m Std. 40m Std.
% % % %
41 112.4 101.2 90.1 101.0
42 113.2 102.4 91.3 102.0
43 114.0 103.6 92.4 103.0
44 114.7 104.8 93.6 104.0
45 115.3 105.9 94,7 105.0
46 116.0 107.0 95.8 106.0
47 116.6 108.0 96.9 107.0
48 117.1 109.1 98.0 108.0
49 117.7 110.1 99.0 109.0
50 118.3 111.1 100.0 110.0
51 118.8 112.1 101.1 110.5
52 119.3 113.0 102.0 111.0
53 119.8 114.0 102.9 111.5
54 120.2 114.9 103.8 112.0
55 120.7 115.8 104.8 112.5
56 121.1 116.7 105.7 113.0
57 121.5 117.5 106.5 113.5
58 121.8 118.4 107.4 114.0
59 122.2 119.2 108.2 114.5
60 122:5 120.0 109.1 115.0
61 122.8 120.8 109.9 115.5
62 123.2 121.6 110.7 116.0
63 123.5 122.3 111.5 116.5
64 123.8 123.1 112.3 117.0
65 124.0 123.8 113.0 117.5
66 124.3 124.5 113.8 118.0
67 124.6 125.2 114.5 118.5
68 124.9 125.9 115.3 119.0
69 125.1 126.6 116.0 119.5
70 125.4 127.3 116.7 120.0
75 126.6 130.4 120.0 122.0
80 127.8 133.3 123.1 123.0
85 128.8 136.0 125.9 123.5
90 129.9 138.5 128.6 124.0
100 131.7 142.8 133.3 125.0
125 135.5 151.5 142.8
150 138.5 157.9 150.0
175 140.8 162.8 155.5
200 142.6 166.7 160.0
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PRILOHA 2
LIST 1

NATIONAL MODAL HOUSE — PLAN

M q W AV
! n —— R
— \_(_ — e — 3 =
F - = D 3 S S =
L]
elevation B
scale 1:100
L _ t2000mm
i A 1 .2896. 2
8 100
T o
o
il high
o |
& Kitchen Bedroom 3 lights X |
o . o
- Cdiesser ] . g
) cupd over £ 2 €
i = E
(=]
| =t @
5 Dining SR
@ —
(o]
o —
12 Bedroom 2 Bedroom 1 high o
1T flights g
™
o
o
e ——— oS 7
fireplace
[#2] I |
S | 3962 i
W Lounge 2896 L v
100 11100 ||100
g A
“ 3353 area 92.9 m? over plates
”100A 100!
; plan scale: 1 100
29

ROCNIK 17 - 20061



Znalecka ¢éinnost v zahranici

PRILOHA 2
LIST 2

NATIONAL MODAL HOUSE — PLAN
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PRILOHA 3
LIST 1

Notice of Rating Valuation ——

by the: HUTT CITY COUNCIL

Local Authorities use information contained in the district valuation roll to set rates. This
notice details information on your property that is contained in the district valuation roll of
Hutt City Council. The Rating Valuations Act 1998 obliges councils to maintain the valuation
rolls but allows them to choose their rating valuation service provider.

The Valuer-General regulates the maintenance of district valuation rolls to ensure that they
meet the minimum standards set out in the Rating Valuations Act, the Rating Valuations
Regulations 1998 and the Rating Valuations Rules.

This notice of rating valuation has been issued as a result of a General Revaluation

Hutt City Council has contracted Quotable Value Limited to carry out this work.

If you wish to discuss this rating valuation telephone (04) 499 2571, or call toll free on
0800 787 284. Alternatively you can write to Quotable Value Limited, PO Box 5019,
Wellington or fax (04) 498 3669. For information on lodging an objection on-line, visit our
website at www.quotable.co.nz

Please quote the following valuation reference number in all

Quotable Value Limited

correspondence: 16580 21000 |
Rating Unit Value
Rating unit value as at 01 September 2004, being the Land Value $111,000
date of the latest revaluation of Hutt City Council:

¥ Value of Improvements $209,000
An explanation of the terms Land Value, Value of
Improvements, and Capital Value is provided overleaf. Capital Value 5320,000

Rating Unit Details

Rating Unit Address: 16 BOLTON ST

Ratepayer's Name(s): Petr Chrapavy, Alannah Margaret Gunter

Nature of Improvements: DWELLING, OTHER BUILDINGS, OTHER IMPROVEMENTS
Area of Land: 0.0564 hectares

Legal Description: LOT 19D P 1533

Objection Date

Objections must be lodged no later than 10 December 2004. Refer overleaf for details on
the objection procedure.

Further Information

Please refer overleaf of page 1 for an explanation of terms used in this notice, and answers
to commonly asked questions including the objection procedure. If you are in need of more
assistance, contact QV Rating on 0800 787 284.

Prnt Date: 2510/04 0048 0438 00101 033061/ALITON 6580 21000
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PRILOHA 3
LIST 2

(QV) Rating
Answers your questions in plain language

What does “Capital Value" mean?

This is the assessment of the probable price that would have been paid
for the property if it had been for sale at the date of the latest general
revaluation shown on this notice. This valuation does not include chattels,
dairy company shares, stock, crops, machinery or trees. The valuation is
deemed to include GST (if any) for residential property, and exclude GST
for other property types.

What is “Land Value™?

Land Value is the probable price that would be paid for the bare land as

at the date of valuation. The Land Value includes any development work
which may have been carried out, such as draining, excavation, filling, retaining
walls, reclamation, grading, levelling, clearing of vegetation, fertility build-
up or protection from erosion or flooding.

What does “Value of Improvements” mean?

This is the difference between Capital Value and the Land Value. If reflects
the added value given to the land by any buildings or other structures
present on the property, and any landscaping that has been done.

What is the “Ratepayer”?
The owner is d d to be the ratepayer, unless there is a registered legal

agreement giving another person the right to occupy the property fora
minimum of ten years,

How are the values assessed?

Qur valuers consider all property sales which occurred in your locality around
the date of the latest general revaluation. Non-market sales are identified
and rejected. A market trend is then established and applied to all like
properties in your locality.

What are valuations used for?
Local authorities use these valuations as a basis for levying rates.

How does the valuation affect my rates?

Changes in valuation as a result of changes to the legal description or land
area, or improvements on a property, may result in changes to rates, but this
will depend on whether the local authority levies their rates based on Capital
Value, Land Value or a combination of both, and whether or not rating
differentials and uniform annual charges are in place.

Changes in rates are most likely to occur when the valuation on an individual
property is different from the average value change for that class of property.

How often are notices issued?

A general revaluation of each district usually occurs every three years.
Valuation notices are also issued between revaluations when changes are
made to properties. Changes may include: fivision of land; amalg ion
of more than one piece of land; changing land use; erecting new buildings;
or adding to, altering, or demolishing existing buildings. When a valuation
is issued between general revaluations, the values are assessed as at the
date of the last general revaluation to preserve uniformity between properties.

How does the local authority know when changes have been made to

my property?

The local authority has copies of all survey plans and building consents,

If you make changes to your property which are likely to affect its value,
but which are not covered by either of the above approval processes,
please advise us so that we can update our records and amend the property’s
value if necessary.

What can | object to?

You can object to the valuation of your property, and when there has been
a general revaluation you may object to the valuation of any other property
appearing on the district valuation roll. If there is any data on this notice
which is incorrect, please advise us so that we can correct it.

How do | object?

You are encouraged to telephone QV Rating on 0B00 787 284 to discuss
your concerns first. If you wish to pursue the matter, you will then need to
lodge an objection in writing before the closing date for objections shown
on the front of this notice. The objection can be either on an official form,
which may be obtained from your nearest QV office, or in a letter. In your
objection you will need to state the valuation reference number, the address
of the property, a daytime contact telephone number, your mailing address,
your reason for objecting, and an estimate of what you realistically believe
the value should be.You may appoint someone else to act on your behalf.

What happens if | lodge an objection?

A valuer may contact you, and may arrange an appointment to inspect your
property to verify the property records, and update them where necessary.
The outcome of the consideration of your objection will be advised to you
in writing. If you are still not satisfied, you may seek to have your objecticn
heard by the Land Valuation Tribunal. You will need to pay a hearing fee.

At the Land Valuation Tribunal hearing, you will be required to state your
estimate of the value and provide evidence to support your claim.

This evidence would r lly be inf 1 about sales of similar
properties which occurred at, or near, the date of the valuation being
objected to. The Land Valuation Tribunal will make a decision based on
the evidence presented.

Privacy Act 1993

The contents of this valuation notice are contained within the public register
known as the District Valuation Roll, which is available for inspection by the
public at the territorial authority office shown on the front of this notice free
of charge until the close of the objection period following a revaluation.

You may have access to any information held about you, and may ask for
corrections to be made.

Plain language disclaimer

Plain language has been used to help you understand some of the laws and issues relating to valuation and rating processes.
Wherever the general wording of the notice differs from the wording of the legisiation, the legislation will prevail.
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PRILOHA 4
LIST 1

JON NANSON VALUATIONS

Registered Valuer & Property Advisor
19 December 2002
BankDirect
PO Box 47-758

Ponsonby
AUCKLAND

Attn:  Wendy Roycroft
Dear Wendy

RE: 16 BOLTON STREET, PETONE, LOWER HUTT
PETR & ALANNAH GUNTER

In accordance with instructions from Alannah, I inspected the above property on
19 December 2002 to update its Current Market Value for refinancing purposes. All
comments and recommendations are made as at the date of inspection.

VALUATION

In preparing my assessment I have had regard to the physical features of the property
together with the current market conditions in the locality. Accordingly I assess the
Current Market Value as at 19 December 2002 at:

TWO HUNDRED AND NINETY TWO THOUSAND DOLLARS
(5292,000)

Our valuation is apportioned as follows:

Land Value (as occupied) $ 145,000
Improvements $ 145,000
Mortgage Security Value $ 290,000
Chattels $ 2,000

CURRENT MARKET VALUE § 292,000

This valuation is inclusive of GST (if any).

My valuation assumes a Code Of Compliance Certificate has been issued by Lower Hutt
City Council for the additions and alterations work that were undertaken.

P O Box 13-581 Johnsonville Wellington
Phone: (04) 973-4267 Mobile: (021) 342-655 Fax: (04) 973-4266
Email: nanson@paradise.net.nz
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PRILOHA 4
LIST 2

16 Bolton Street, Petone, Lower Hutt

MORTGAGE RECOMMENDATION

I consider the property offers suitable first mortgage security providing prudent lending
criteria is met. 1 recommend a first mortgage advance of up to 70% of our mortgage
security value, namely:

$203,000

I certify that I have acted independently of the applicant and that this report and
recommendation is prepared in accordance with Section 13(n) of the Trustee
Amendment Act 1988.

It should be noted that this mortgage recommendation does not take into account the
proposed mortgagor’s ability to service any loans forwarded and this matter remains
with the mortgagee for consideration.

This valuation is extended to PMI Mortgage Insurance Limited, Royal Sun Alliance or
CGU Lenders Mortgage Insurance Limited, whichever is the applicable mortgage
guarantee insurer in this instance.

GENERAL

I refer you to my previous valuation reports on this property dated 19 October 2000 and
14 April 2000 for full property details.

Since the date of my 19 October 2000 report there have been no material changes to the

property and work remaining to fully complete the home includes an exterior repaint
and associated landscaping to compliment the excellent standard of finish to the interior.

RATING VALUATION (formerly known as Government Valuation)

Since the date of my initial valuation a new rating valuation as at 1 September 2001 has
been issued. This is as follows:

Land Value $ 79,000
Improvements $ 141,000
CAPITAL VALUE $ 220,000

The Rating Valuation does not appear to include the upgrading work undertaken to the
property.

ﬂ ROCNIK 17 - 2006

34



Znalecka ¢éinnost v zahranici

PRILOHA 4
LIST 3

16 Bolton Street, Petone, Lower Hutt

MARKET EVIDENCE

The property market is in a positive phase.

There has been a strong increase in real estate sales activity since November 2001
fuelled by the low cost of mortgage finance, restricted market activity over the preceding
18 months, a surge in migrant inflows and big drop in migrant outflows and the
relatively secure and attractive returns offered by property relative to the more volatile
returns of the equity market and low yields of fixed securities.

In general terms, value growth since November was initially modest although strong
demand by investors and owner occupiers alike in more recent months has seen value
levels increase steadily for traditional property types in several localities.

A noticeable general trend is the increased demand for property located within close
proximity of the Regions tertiary institutions given the growing number of foreign
students seeking accommodation.

The recent publicity given to “the leaky home crisis™ which principally appears to affect
some modern homes built within the last ten years is swaying some prospective buyers

toward older traditionally built homes.

I expect the residential property market to show steady value growth into the
foreseeable future.

Comparable sales used in our reassessment of value include:

Address Date Sale Price Rating Land | House
Sold h) Valuation | Area Area
S m’ m”
34 Buick Street 7/02 276,000 230,000 412 120

An attractive weatherboard and corrugated iron villa with freestanding double garaging
to the rear and pleasantly landscaped site. It is presented to a good average, partially
modernised standard.

9 Cuba Street | 902 | 235000 [ 210,000 [ 371 [ 70

A small pleasantly modernised 1910 cottage with freestanding single garage to the rear.
The home is of rusticated timber weatherboard and corrugated iron roof construction,
noting that the corrugated iron roofing is rusty to its ends.

4 Tory Street | 902 [ 270,000 | 185000 | 372 | 90

A modernised 1950’s home that has an art deco type of styling. It is of timber
weatherboard and corrugated iron roof construction and has freestanding double
garaging to the road above which a deck has been incorporated to the roof.

20 Queen Street [ 802 | 263,000 [ 205000 | 364 110
An attractive weatherboard and corrugated iron villa with freestanding single garaging
to the rear and pleasantly landscaped site. It is presented to a good overall standard and
has indoor outdoor living onto a deck at the rear..
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PRILOHA 4
LIST 4

16 Bolton Street, Petone, Lower Hutt

CERTIFICATE

The valuation was completed by myself who has the status of an Associate of the New
Zealand Institute of Valuers and has a current annual practising certificate.

I currently carry professional indemnity insurance cover for an amount not less than any
potential claim on the subject valuation.

INDEMNITY

This valuation has been completed for the purpose expressed herein. No responsibility
is accepted in the event of this report being used for any other purposes or by any other
party than to whom it is addressed. Should any other party wish to use or rely upon this
report for any purposes. they must first obtain my written consent.

I ask you to note that although my inspection of the property was sufficiently thorough
for the purpose of valuation it was not. nor was it intended to be a structural. site or
engineering survey.

Thank you for your instructions.
Yours faithfully

JNV LIMITED t/a
JON NANSON VALUATIONS

4

F

.',;,'..é,-'{ ~—
Jon R/Manson
BBY AN.ZILV. SN.Z.P.L
REGISTERED PUBLIC VALUER

/
[

Encl.

I. Photo of Property
2. Certificate of Title
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PRILOHA 4
LIST 5

16 BOLTON STREET, PETONE,
LOWER HUTT

December 2002
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CAPITAL SEFRRCH PHONE NO. : B4 472 0812 Dec.

Transaction Id 3/34343

PRILOHA 4
LIST 6

COMPUTER FREEHOLD REGISTER
UNDER LAND TRANSFER ACT 1952

Search Copy

19 2002 @3:56AM P8

R.W. Muir
Registrar-General

of Land
Identifier WN292/184
Land Registration District. Wellington
Date Issued 01 September 1922
Prior References
WNI185/278
Estate Fee Simple
Area 564 square metres more or less

Legal Description Lot 19 Deposited Plan 1533

Proprietors
Petr Chrapavy and Alannah Margaret Gunter

Interests
Fencing Agresment m Transfer 59718
BR813500.2 Mortzage to ASB Bank Limited - 4.12 2000 at 2.52 pm

Chant Reference  (T4PITAI SEARCH UMITED

Saarch Copy Daved 19/1202 021 am, Page | of 2

Rr]hl(; Only
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PRILOHA 4
LIST 7

i CAPITAL SERRCH FHOME NO. : @4 472 D61z Dec. 19 2282 @3:57aM P%

Identifier WN292/184

g uetoyg |

Jijainz Secrch Capy Dared 1 %12/02 %21 am, Fage 2 0f 2
e CAPITAL SEARCH LIMITED wegister Oniy
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