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Abstrakt:

Diplomova prace se zabyva analyzou metod ocenéni a jejich vzajemnym srovnanim. Prace je
sestavena od historického vyvoje ocenlovani nemovitosti, upravy oceilovani v mezinarodnich
oceniovacich standardech, definovani zakladnich pojmid a rozbor metod ocenéni pro
nemovitost typu rodinny dim. Diplomova prace analyzuje postup a zdroje, které potiebujeme
pro sestaveni ocenéni, na zaklad¢é toho hodnoti, kterd z metod je nejnarocnéjsi. V praci je
ocenéno deset rodinnych domi z lokality Kroméfiz a okoli. Hlavni cil je potvrdit a vysvétlit
vliv polohy a okoli nemovitosti na jeji prodejnost a cenu. Na zavér prace je provedeno

srovnani metod ocenéni na zakladé ziskanych poznatki.

Abstract:

The Master’s thesis is engaged in analyse of methods of pricing and comparison of each
other. This work is compiled from historical evolution of prising immovables, over
adjustment prising in international prising standards, over defination elementary conceptions
to analysis selected ways of prising of houses. The Master’s thesis analyses process of prising
methods and analyses sources which we need to compile a ways of prising. These are most
important things to know, when we want to compare ways of prising. There are ten houses in
this work from Kroméfiz and surroundings. The main target of master’s thesis is to ratify and
to explain that location of houses and their surroundings are the most importatnt. These two
points of view influenced price and salableing of houses. There is a comparison of ways of

prising houses at the end of work
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UvVOoD

Hlavnim cilem diplomové prace na téma , Srovnani vybranych zpisobli ocenéni pro

»
nemovitost typu RD v lokalit¢ Kroméfiz a okoli“ je analyza metod ocenéni a jejich znakd.
Prace je napsana na zakladé syntézy vlastnich poznatki a veédomosti, reSersi odborné
literatury a relevantni pravni upravy. Ukolem diplomové prace je komparace jednotlivych
metod, které byly pro praci zvoleny a to metody nakladové, indexové porovnavaci a metody
pfimého porovnani. Prace se zameéfuje hlavné na srovnani metod z hlediska casové
naroc¢nosti, narocnosti na zisk vstupnich udaju a také na zkoumani jednotlivych znaka, které
pii ocenovani nemovitosti metoda zohlediuje a které ovliviiuji vysledek ocenéni. Hlavni
diraz je kladen na vliv okoli a polohy nemovitosti v lokalité na jeji cenu a prodejnost.

Diplomova prace je rozdélena do 14 kapitol a je logicky sefazena od historického

vyvoje pres nastinéni Upravy ocefiovani v mezinarodnich ocefiovacich standardech,
k definovani zakladnich pojmu a jednotlivych metod tak, aby se Ctenar, ktery se s ocefiovanim
blize nesetkal, 1épe zorientoval v textu a v problematice samotné. Nasleduje Cast, ktera je
zameétena na lokalitu Kroméfiz, na stav realitniho trhu v této oblasti a dale obsahuje ocenéni
10 realnych nemovitosti vSemi tfemi metodami. Vysledky ocenéni a rozdily mezi
jednotlivymi metodami jsou na zavér srovnany grafickou podobou a okomentovany.

Pfi psani prace jsem Cerpala z dostupnych prament. Vyuzila jsem predev§im odbornou
literaturu, relevantni pravni Upravu a internetoveé zdroje. Nejvetsi mnozstvi informaci jsem ale
ziskala vlastni praci a soustavnym sledovanim vyvoje realitniho trhu a situace v zadané
lokalité. VSechny prameny, citované v praci, jsou podle pravni Gpravy platné a ucinné ke dni

odevzdani prace 28.5.2010.
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1. VYVOJ OCENOVANI NEMOVITOSTI

V obdobi centralné planovaného hospodarstvi neméla v zemich stfedni a vychodni
Evropy cena vztah k trhu ani k aktudlnimu vztahu mezi nabidkou a poptavkou. Ceny
nemovitosti a v podstaté feCeno vesSkeré ceny byly regulovany fidicimi statnimi organy
prostfednictvim vladnich vyhlasek a nafizeni.

Po roce 1989 dochazi k cetnym zméndm a transformacim v politickém i1 ekonomickém
systému, tyto zmény mely velmi vyrazny vliv i na trh s nemovitostmi. Zemé v tomto obdobi
nachazela novou cestu k trznimu hospodarstvi, zdkladem trhu se stala cenova liberalizace a
tvorba ceny statku, konkrétné nemovitosti, byla zalozena na zaklad¢é vzajemného ovliviiovani
strany nabidky a poptavky.

Pro ucely této diplomové prace (dale jen DP) bude text nize vénovan pouze oblasti
ocefiovani nemovitosti, ¢innost v oblasti ocefiovani muzou vykonavat pouze soudni znalci
nebo odhadci v z&vislosti na ucelu ocenéni. Po roce 1989 az do soucasné doby je aplikovan.
zékon &islo' 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich. Tento zakon nam fika, ze ocenéni smi
provadét pouze osoba zapsana v seznamu znalci nebo znalecky tstav. Znalecky posudek je
provadén pro ucely vefejnopravni anebo fiskalni- danové. Znalec vypracovava znalecky
posudek nebo zpravu znalce. Na rozdil od odhadce, ktery vypracovava expertni a odhadni
posudky pro soukromopravni ucely a je vazan z. ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani.

Obecné¢ muzeme hovofit o oblasti ocefiovani jako o procesu piifazeni penézitého
vyznamu piedmétim, pravim atd. Oblast upravuje z. ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a
o zméné nékterych zakond (dale jen ZOM) s uéinnosti od 1.1.1998.

ZOM nestanovuje ceny, takovyto proces je upraven z. ¢. 526/ 1990 Sb., o cenéch, ve
znéni z. €. 135/1994 Sb. a z. ¢. 151/1997 Sb. Zakon o cenach rozliSuje cenu jako penézitou
&astku sjednanou pii nakupu a prodeji zbozi nebo zjisténou podle zvlastniho piedpisu’k jinym
ucelim nez k prodeji.

ZOM muzeme hodnotit jako predpis obecny, ktery upravuje nejenom zpusoby oceriovani
nemovitosti, ale 1 véci movitych, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely

stanovené zvlastnimi predpisy. Z tohoto zakona vyplyvaji zakladni zasady a postupy, které

' Déle jen z.&.
2 Bradad, A. akol.: Utedni ocefiovani majetku 2005, CERM Brno 2005, str.252
*ZOM
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musime pii stanoveni ocenéni dodrzovat. Ministerstvo financi vydava k tomuto zakonu
provadéci vyhlasku. Vyhlaska stanovi ceny, koeficienty, ptirazky a srazky k cenam a postupy
pii uplatnéni zpasobl ocefiovani véci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluzeb.*

Existuji dva pristupy, jak stanovit ocenéni dané nemovitosti.

1. administrativni ocenéni nemovitosti, jehoz vysledkem je administrativni cena. Tuto cenu
muzeme oznacit také jako cenu ufedni, zjisténou podle cenového predpisu. Administrativni
cena se stanovuje podle platného ocefiovaciho predpisu a slouzi pro ucely statni spravy.

2. trzni ocenéni nemovitosti, jehoz vysledkem je stanoveni ceny obvyklé, trzni. Tuto cenu
definuje ZOM jako ,, cenu, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popripadeé
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu viiv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvld§mi obliby.*> Hlavnim znakem je, Ze zptisob jejiho
zjisténi vychazi ze zpracovani dat ziskanych z trzniho prostiedi, ze vzajemného stietavani
nabidky a poptavky. Toto vzajemné ovliviiovani zohledriuje ostatni dilezité faktory, jako
ekonomicky cyklus a jeho momentalni vyvoj, elasticita ¢i neelasticita na trznich stranach a
dalsi. Tyto faktory budou podrobnéji popsany v nésledujicich kapitolach.

ZOM stanovuje zpusoby pro zjisténi ceny nemovitosti a jejich pouziti.

1. nakladovy zpusob- predstavuje naklady, které bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmeétu
ocenéni v misté ocenéni a podle stavu ke dni ocenéni. Tato metoda byla dfive oznaCovana
jako reproduk¢ni pofizovaci cena snizena o opotfebeni, cena Casova. Metoda je vyuzivana pro
ocenéni nemovitosti,

2. vynosovy zpusob- tento zpusob vychazi z budoucich vynost, které nam oceriovana véc
muze piinést. Je zohlediovana mira kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry). Vynosovy
zpusob aplikujeme na ocenéni: nemovitosti, prav vyplyvajicich z praimyslovych prav a prav
na oznaceni vyrobné technickych poznatkt ( licence, vzory...), vécnych bfemen, podniku,
stanovi-li tak provadéci vyhlaska, prav autorskych,

3. porovnavaci zpusob- vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Touto metodou se oceiiuji nemovitosti®

*§ 1 vyhlagky ¢&. 540/2002 Sb.. kterou se provadi néktera ustanoveni zakona o ocefiovani majetku
> § 2 odst. 1 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku
% Bradag, A.: Utedni ocetiovani majetku 2005, s.253
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Jednotlivé metody budou podrobné rozebrany v nasledujicich kapitolach, a to proto, ze
DP ma za ukol srovnavat vybrané zpusoby ocenéni. Z toho divodu je nutné si vysvétlit

nalezitosti jednotlivych metod.

2. MEZINARODNI OCENOVACI STANDARDY

Pocatek tvorby mezinarodnich ocefniovacich standarda spada do obdobi 70. let minulého
stoleti. Prvni publikaci byly Standards of Professional Practice publikované v roce 1974 ve
Spojenych statech americkych. Nasledovala tzv. Cervena kniha - Smémice pro odhad hodnoty
majetku (Guidance Notes on the Valuation of assets) vydana 1976 ve Velké Britanii.
Nasledovaly Jednotné normy profesionalni metodologie odhadu hodnot (Uniform Standards
od Proffesional Appraisal Practice ) otisténé ve Spojenych statech americkych v roce 1987.
Na tvorbé mezinarodnich ocenovacich standardi v soucasné dobé pracuji dvé evropské
instituce: TEGoVA - The European Group of Valurers Associations (Evropska organizace
sdruzyjici jednotlivé narodni asociace odhadci. TEGoVA byla zalozena v roce 1997 jako
neziskova organizace na dobu neurcitou. Své aktivity zamétuje na védecké a vzdélavaci cile,
ale i na ovliviiovani evropské legislativy a vydavani Evropskych ocenovacich standard
tzv. "Modra kniha". Posledni vydani "Modré knihy" se uskutecnilo 8.11.2000 v Bruselu,
na specialni prezentadni konferenci. V soulasné dob& pracuje Ceska komora odhadci
majetku, ktera je clenem TEGoVA, na piekladu nazvoslovi "Modré knihy", o pfelozeni celé
této publikace vede v souCasné dobé jednani IVSC - International Valuation Standards
Committee (Mezinarodni vybor pro ocefiovaci standardy). Ukolem IVSC je vytvaiet piesné
mezinarodni standardy pro ocefiovani majetku (International Valuation Standards 2000
tzv. Bila kniha) a tim zajistit spolehlivost provadénych ocenéni pii zabezpeCeni pujcek a
zastav, respektive pro transakce zahrnujici zmény vlastnictvi a Gpravy ve sporech nebo
danovych zalezitostech; vytvaret presné mezinarodni ocenovaci standardy podle potreb
rozvijejicich se zemi a podporovat spolutcast pii zavadéni téchto standarda; vytvaret takové
mezinarodni ocefiovaci standardy, které budou predstavovat znak profesionality a voditko pro
odhadce na celém svété. Soucasné€ budou vyhovovat pozadavkiim mezinarodnich trhti
s majetkem na ziskavani spolehlivého ocenéni majetku a splnéni pozadavki financniho

vykaznictvi ze strany celosvétové podnikatelské komunity. V soucasné dobé nemé zadna
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odbornad ¢i profesni organizace v Ceské republice povoleni na pieklad a distribuci

. I3 o s ’ v . o 7
aktualizovaného vydani Mezinarodnich oceriovacich standardi.

3. ZAKLADNI POJMY

Pro tcely DP je nutné objasnit a definovat nékolik zakladnich pojmu z oblasti oceriovani
nemovitosti. S témito pojmy bude prace nadale pracovat, proto je nutné znat vyznam
jednotlivych pojmtu a vyrazd. Pro tuto kapitolu je zakladnim predpokladem zpracovani
predpist, které se této problematiky dotykaji, konkrétné Obcansky zakonik (dale jen OZ),
Zakon o ocenlovani majetku (dale jen ZOM), Katastralni zakon (dale jen KZ) a Stavebni
zakon (dale jen SZ). Kapitola je doplnéna o pojmy a vyrazy, které upravuji CSN a je nutné si

je pro potieby prace také objasnit.

Nemovitost
- dle OZ definuje nemovitost jako
,,Véci jsou movité a nemovité “,

,, Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevinym zakladem *.

Stavba

-dle OZ

., Stavbou se rozumi vysledek stavebni Cinnosti, ktery Ize individualizovat podle druhu,
ucelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuZziti v terénu. Jde o jednotlivy stavebni
objekt, nikoli o soubor téchto objekti . Dle této definice rozdélujeme stavby na
stavby hlavni (napr.rodinny ditm, gardz) a vedlejsi( studna, kolna).

-dle SZ

., Za stavbu se povazuji veSkerd stavebni dila bez zretele na jejich stavebné technické
provedeni, ucel a dobu trvani.

., Stavby mohou byt

a) trvalé

7 5. Odborna konference doktorského studia s mezinarodni uc¢asti — Brno 2003

PROBLEMATIKA STANDARDIZACE A HARMONIZACE OCENOVACICH PREDPISU PROBLEMS OF
STANDARDIZATION AND HARMONIZATION OF VALUATION RULES

Leona Grycmanova, Albert Bradac
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b) docasné, u nichz se predem omezi doba jejich trvdani

- dle ZOM se pro ucely oceriovani stavby cCleni na:

,, - Stavby pozemni, kterymi jsou

a) budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek prevdziné
uzavrené obvodovymi sténami a streSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranicenymi uzitkovymi prostory.

b) venkovni upravy

- stavby inZzenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véZe, stozary, kominy, plochy a tipravy vizemi,
studny a dalsi stavby specidalniho charakteru

- vodni nddrze a rybniky

- jiné stavby “

- dle KZ mame definovano
., konkrétni stavba je urcena druhem, popisnym cislem, evidencnim cislem, obci,
katastralnim nizemim, na némz je postavena

za stavbu povazujeme i stavbu nezkolaudovanou, jako vznik stavby oznacujeme
okamZzik, kdy je zietelné zdivo u 1.NP, respektive existuje zde zdivo alespon do vy3ky
Imetru, opacny pripad- zdnik stavby- oznacujeme jako situaci, kdy zdivo 1. NP

¢

nedosahuje vysky Imetru. ‘

Pozemek

- dle KZ je pozemek definovan jako

,,Cast zemského povrchu oddélend od sousednich Casti hranici iizemni sprdvni jednotky nebo
hranici katastralniho uizemi, hranici viastnickou, hranici drzby, hranict druhit pozemkii, popr.
rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii.

- parcela je pak pozemek, ktery je geometricky, polohové uren a zobrazen v katastralni
mapé a oznacen parcelnim Cislem.

- vymeéra parcely je vyjadieni plosného obsahu pfedmétu pozemku do zobrazovaci roviny
v plosnych metrickych jednotkéach, zaokrouhlena na celé ctverecni metry.

- dle ZOM pro ucely ocenéni se pozemky ¢leni na

,, - Stavebni pozemky, kterymi jsou

a) nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych

druzich pozemku, které byly vydanym iizemnim rozhodnutim urceny k zastaveni
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b) pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénda plocha a nadvori,
v druhu pozemku ostatni plochy- stavenisté nebo ostatni plochy, které jsou jiz zastavény a
v druhu pozemku zahrada a ostatni plochy, které tvori jednomd funkcni celek se stavbou a
pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nadvori ze
ucelem jejich spolecného vyuZziti a jsou ve viastnictvi stejného subjektu.

¢) plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti.

- zemédeélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad, louka a pastvina

- lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné
nelesni pozemky

- pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nddrze a vodni toky

- jiné pozemky, kterymi jsou nap¥iklad hospoddrsky nevyuzitelné pozemky a neplodnd
puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannd hrdaz, mocal, bazina. *

- dle SZ je stavebni pozemek definovan jako:

- pozemek, jeho cdast nebo soubor pozemku, vymezeny a urceny k umisténi stavby
tizemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem zastavény stavebni pozemek evidovany
v katastru nemovitosti jako stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod

¢

spolecnym oplocenim, tvorici souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami.

Soucast

- jako soucast stavby mizeme definovat takové konstrukce, které jsou s ni spojeny.

Za takové konstrukce povazujeme zdi, schody, krovy, okna, dvefe, systém vytapéni
v&etné kotle®. Do kategorie nezahrnujeme takové vybaveni domécnosti, které k ni neni
pevné pripojeno. Jestlize uvazujeme o vybaveni kuchyné, napt.sporak, pracka, mycka a
dalsi, jako soucast je muzeme oznacit v piipad€, kdy jsou v tzv.sporakové kombinaci,
umistény napevno. Dle pravnich predpist definujeme soucast jako:

- dle OZ je:

., a)soucdsti véci vse , co k ni podle jeji povahy ndlezZi a nemiiZe byt oddéleno, aniz by se
tim véc znehodnotila.

¢

b)stavba neni soucdsti pozemku ‘

¥ Bradag, A.: Teorie ocetiovani nemovitosti 2008, s.11
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PrisluSenstvi

- dle OZ je:

., - prisluSenstvim véci jsou véci, které ndlezZeji viastniku véci hlavni a jsou jim urceny
k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany

- prisluSenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory, urcené k tomu, aby byly s bytem
uzivany.

- prisluSenstvim pohledavky jsou uroky, iroky z prodleni, poplatek z prodleni a naklady
spojené s jejim uplatnénim. *

Mezi prislusenstvi muzeme zaradit i jiné stavby, jako napfiklad kdlny, zumpy, septik,
pfipojka vody a kanalizace a dalsi. Hlavni rozdil mezi vyznamem pojml soucast a
prisluSenstvi je v tom, ze vlastnik soucasti véci je zaroven 1 vlastnikem véci hlavni, ikdyz ji

poridil nékdo jiny. Jako prislusenstvi véci mize byt oznaCena i jina stavba.

Podlazi

- CSN 73 4301 v &lanku 5 je pojem patro nahrazen pojmem podlazi

- podlazi muzeme definovat jako Cast budovy, ktera je vymezena dvéma nasledujicimi
urovnémi horniho povrchu nosné ¢asti stropnich konstrukci. Jestlize uvazujeme podlazi, které
se rozklada na rostlé pidé nebo nasypu, je vymezujici rovinou horni aroven podkladu pod
podlahou.

- podlazi rozliSujeme na nadzemni a podzemni

- jako nadzemni podlazi oznacujeme podlazi, jehoz horni lic podlahy se nachdzi max.

0,80 m pod urovni pfilehlého terénu

- podlazi s hornim licem podlahy nize nez 0,80 m oznacujeme jako podzemni

- jako podlazi oznacujeme 1 podkrovi, které definujeme jako stfesni prostor nebo jeho Cast,
stavebné urCené k uicelovému vyuziti (byt, ateliér) Podkrovi nemusi byt obydlené, ale musi
byt k tomuto tGcelu stavebné a technicky zpusobilé.

- dle oceriovaci vyhlasky definujeme podlazi jako prostor o minimalni svétlé vysce 1,70 m
zpusobily k ucelu vyuziti

- pro vypocet vymér stavby je podlazi ohraniceno dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi a

nahote dolnim licem podlahy podlazi néasledujiciho

Podlahové plocha
- podlahovou plochu oznacujeme jako vnitini prostor mistnosti méteného od lice zdi u

podlahy
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- pro presnost postupujeme v meétreni tak, ze délky v centimetrech meétfime uprostied
protilehlych stén, tato pomtcka mize eliminovat nepiesnost pravych uhla, které sviraji stény.

- do thrmu podlahové plochy zapocitavame kromé ploch mistnosti bytu také plochu arkyia a
lodzii, vyklenkii- za predpokladu, ze jsou 1,20 m §iroké, 2,00 m vysoké a 0,30 m hluboké,
dale zapocteme podlahovou plochu mistnosti, které maji zkoseny strop pod 2,00 m nad
podlahou, sklept, pokud jsou mistnostmi a podlahovou plochu garazi v rodinném dome

vynasobenou koeficientem 0,80.”

Cena poftizovaci
- tato cena predstavuje hodnotu, kterou nabyva véc, v naSem piipadé nemovitost, v momente
koupé ¢i prodeje. U této ceny nezohledriujeme opotiebeni. Jsou to naklady, které obétujeme

v souvislosti s pofizenim véci, nemovitosti.

Reprodukeni potizovaci cena
- tato cena predstavuje objem prostiedku, které vynalozime na koupi stejné nebo srovnatelné
véci v momenté pofizeni, aniz bychom pocitali s opotfebenim. Pro potieby ocenéni je tato

cena zjiSténa nakladovym zptisobem.

Casova cena

- tuto cenu muzeme definovat jako cenu reprodukcni pofizovaci snizenou o opotiebeni
obchodované nemovitosti. Tato cena také zohlediuje naklady na opravu vaznych zavad
bréanicich bezproblémovému uzivani nemovitosti.

- dle ZOM definujeme Casovou cenu jako:

., Souhrn ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni predmétu ocenéni v misté

¢

ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vynosova hodnota

- predstavuje vSechny budouci piijmy z nemovitosti, které pfepocitame, diskontujeme,

na soucasnou hodnotu. U nemovitosti ji vypocitame, kdyz snizime ro¢ni vynos z najemného

o ro¢ni naklady na provoz nemovitosti. Mezi naklady na provoz nemovitosti fadime také
pojisténi nemovitosti, odpisy, poplatky za spravu nemovitosti, poplatky za udrzbu

nemovitosti, platbu dan€ z nemovitosti a dalsi polozky.

° Bradad, A.: Teorie ocetiovani nemovitosti 2008, 5.20-22
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Obvykla cena

- cena obvykla vychazi z trzniho prostiedi na zékladé vzajemného ovliviiovani nabidky a
poptavky. Muzeme ji také oznacit jako vyslednici tohoto stfetu na trhu s nemovitostmi, ktera
je transparentni k momentalnimu stavu a vyvoji ekonomiky a predstavuje kupni silu v daném
Case a prostiedi.

- Dle ZOM je definovana takto:

,, obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimordadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

- v praktické oblasti cenu obvyklou stanovujeme jako vyslednici porovnani ocefiované
nemovitosti s jiz realizovanymi prodeji a koupémi podobnych véci v daném misté a Case.
Velkou problematikou zjisténi této ceny je dostupnost pouzitelnych a vykazujicich informaci.
Tato DP se k problematice shromazd'ovani dat nize vyjadii a bude se zabyvat také otazkou

jejiho feseni.

Cena zjisténa
- tato cena byva také oznacovana jako cena ufedni nebo administrativni, zjisténa podle

platného pravniho predpisu.

Kapitola se zabyva pouze pojmy, které bezprostfedné potiebujeme znat pro lepsi orientaci v
DP a pomuze Ctenafi osvétlit zaklady problematiky ocenovani nemovitosti. Dalsi kapitoly
prace budou také pribézné dopliovany a protkany odbornymi pojmy a vyrazy s jejich
vysvétlenim. Tyto pojmy se vSak jiz konkrétné budou tykat problematiky v prislusné kapitole

rozebirané.

4. METODY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Kapitola se zabyva predevS§im rozborem a rozdélenim jednotlivych typti metod
ocenlovani nemovitosti, které strucné priblizuje. Dal§i Cast kapitoly je vénovana podrobné
analyze metod, které slouzi pro praktickou ¢ast DP, tedy pro ocenéni rodinnych doma (dale

jen RD) v lokalité Kroméfiz a jejim okoli. Je dulezité, aby ¢tenaf blize znal problematiku
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metod ocenéni pro RD, protoze teoretické zaklady mu pomohou se 1épe zorientovat v Casti
praktické, predevSim mu napomohou pochopit principy pouzivani jednotlivych
matematickych vypocti, koeficientt a indexti. Posledni Cast této kapitoly se zabyva analyzou
podkladd, které je nutné zajistit pro potfeby ocenéni a jsou nezbytné pro spravnost posudku ¢i

odhadu.

4.1 Obecné platné metody pro oceriovani nemovitosti
Obecné platné metody nejsou vazany na konkrétni pravni piedpis, ale jsou, jak vyplyva

z nazvu, obecné platné a pouzivané pro stanoveni ceny ocennovaného objektu.

4.1.1 Porovndvaci (srovndvaci, komparacni) metody

Porovnavaci metoda vychazi z principu pifimého porovnavani s prodeji podobnych
nemovitosti v podobnych podminkach. Zpiisob porovnani muize byt pfimy a neptimy. Pfimé
porovnani se zakladd na porovnani mezi prodavanou a oceflovanou nemovitosti, nepiimé
porovnani je zalozeno na sestaveni tzv. etalonu. To znamena, ze nemovitosti prodavané, jejich
cena, vlastnosti a ostatni podminky se spruméruji a tyto prumémé hodnoty vystupuji jako

vlastnosti etalonu. Etalon dale vstupuje pfimo do porovnani s ocefiovanou nemovitosti.

4.1.2 Metoda zjisténi obvyklé (obecné) ceny pomoct koeficientu prodejnosti
Z realizovanych prodeju stejnych véci se zjisti primérny pomér mezi prodejni cenou a
cenou ¢asovou (vécnou hodnotu). Timto koeficientem nasobime Casovou cenu ocenované

vécl.

4.1.3 Metoda zjisténi vécné hodnoty (Casové ceny, ndkladovy zpiisob ocenéni)

Nakladovy zpusob je takovy, jehoz hlavnim hlediskem, které posuzuje a s kterym
pracuje jsou naklady, které jsou nutné a potfebné na postaveni stavby. Existuji tfi vystupy,
které pouzitim této metody muZeme ziskat. Prvnim vystupem je cena pofizovaci, kterou
dostaneme, kdyz naklady stanovujeme k datu postaveni stavby. Nakladovym ocenénim
dospéjeme také k cené reprodukéné potfizovaci a to tehdy, jestlize naklady na stavbu
vztahujeme k datu ocenéni. A tfetim moznym vystupem je zisk vécné hodnoty stavby. Tato
hodnota snizuje cenu reprodukéné pofizovaci o opotiebeni stavby. Tieti varianta ma oporu
Ocenéni

v pravnim predpise platném k dneSnimu datu a je spravné nazyvana jako

2

nakladovym zptisobem*.
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4. 1.4 Metoda vynosové hodnoty (vynosovy zpiisob ocenéni)

Zakladem tohoto typu ocenéni jsou zisky, které v budoucnu muze vlastnictvi
nemovitosti, v pfipad¢é jejiho pronaymu, piinést. Tyto zisky se oduroCuji na soucasnou
hodnotu a scitaji. Hlavnim cilem, ke kterému dojdeme, je rozhodnuti, zda investice do
nemovitosti je z hlediska financniho vyhodnéjsi, nez ulozeni penéz ve vysi ceny nemovitosti

na ucet na uroky ¢i volba jiného zptisobu investice.

4.1.5 Metoda rentniho ocenovani
Tato metoda zohlednuje riizné podminky, které maji k dispozici riizni vyrobci, majitelé

srovnatelnych véci.

4.1.6 Metoda zjisteni obvyklé (obecné) ceny prostym, resp.vdazenym priimérem
Do této metody vstupuji, jako zakladni udaje, hodnota vécnd a hodnota vynosova,

z kterych se vypocte prumér.

4.1.7 Indexové metody

Pro tuto metodu je typické pouziti rizné€ zvolenych nebo odvozenych indext, pomoci

nichz dojde k pfepocitani ceny.
4.1.8 Ocetiovani podle ucetni hodnoty

4.1.9 Metoda zbytku

Tato metoda se pouziva pro ocenéni takovych nemovitosti, které nejsou svym stavebné
technickym stavem schopné uzivani. Zakladem je pfedstava, ze nemovitost je v fadném stavu,
k takovém stavu je provedeno ocenéni. Nasledné jsou vypocteny naklady, které je nutné
obétovat na dosazeni fadného stavu nemovitosti a tyto naklady jsou od ocenéné hodnoty

odecteny. 10

4.2 Zjisténi vychozi hodnoty stavby

Vychozi hodnota stavby je takova hodnota, kterou nabyva nova stavba. Muzeme rozlisit
nékolik zptsobu, jak vychozi hodnoty docilit.

1. Cena za stavebn¢ technickou hodnotu (reproduk¢ni cena), zjisténa dle nakladi, kterych pri

budovani nové stavby dosahujeme

" Bradag, A.: Teorie ocefovani nemovitosti 2008, s.53-55
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a) individualni cenova kalkulace

b)  podrobny polozkovy rozpocet ( dle polozek jednotlivych konstrukei)

c¢) metody agregovanych polozek

d) propocet ceny dle THU (technicko hospodarskych ukazatel()

2. Zjisténi vychozi ceny staveb podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. (dale jen ocenovaci vyhlaska)

- metodika platna od listopadu roku 1994

3. Zjisténi vychozi ceny staveb tzv.bodovaci metodikou. Tato metodika nam fika, ze hodnota
stavby je stanovena na zakladé soutu cen jednotlivych podlazi, jednotkou za 1 m? zastavéné
plochy podlazi. Cena za podlazi se sklada pomoci bodi za jednotlivé konstrukce a jejich
provedeni nachazejici se v podlazi.

4. Zjisténi vychozi ceny budov na zakladé obytné plochy. Cena se stanovi na zakladé
jednotkové ceny za 1 m? obytné plochy bez ohledu na ostatni prostory. Cena je odstupiiovana
dle tzv tfid kvality, do tfid zafazujeme stavby dle stavu a provedeni jednotlivych konstrukci a

vybaveni.
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5. METODY OCENOVANI PRO NEMOVITOST TYPU RD

Pro ucely DP jsou pouzity pouze nékteré z metod ocenéni pro nemovitost typu rodinny
dim (dale jen RD). Celkem uvazujeme Ctyifi metody ocenéni pro RD. Jsou to metody
nakladového ocenéni, metoda indexova porovnavaci dle ocefiovaci vyhlasky, metoda
porovnavaci pro stanoveni ceny trzni a metoda vynosova. Pro dosazeni cile prace budou
pouzity pouze tii metody a to metoda nakladového ocenéni, metoda indexova porovnavaci dle
ocefiovaci vyhlagky a metoda porovnavaci pro stanoveni ceny trzni. Ctvrta metoda vynosova
neni aplikovatelna na lokalitu Kroméfiz a okoli. Na zaklad¢ prizkumu trhu s nemovitostmi,
respektive trhu [ RD“, bylo zjiS§téno, ze RD nabizené majiteli k pronajmu nejsou za
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pozadovanych cenovych podminek poptavané. Majitel RD by musel snizit cenu pronajmu RD
na takovou uroveni, kdy by se stal nevydélecnym. Tato situace je dana predevsim vysokym
vyskytem pronajmu bytd raznych dispozic, které jsou svou cenou pfijateln€jsi pro potencialni
najemniky nez RD. Za dalsi faktory ovliviiujici pronajmy RD mizeme povazovat neexistenci
Vysokych Skol na uzemi mésta Kroméfize, tudiz nedostatek studentd, ktefi tento zpusob
prongjmu a bydleni v jinych, , vysokoskolskych* méstech preferuji. S timto také souvisi fakt,
ze ostatni Skoly, stfedni a vySSi, zajiStuji ubytovani svym studentim prostiednictvim
studentskych internatd. Dalsi divod je zcela ziejmy, jde o zhorSené finanéni podminky a s tim
souvisejici neschopnost napt.mladych rodin uhradit najem RD, ktery cenové presahuje najem
za byt, proto prevazuje poptavka po najmech byti nad domy. Druha otazka je, jestli
napi.mlada rodina nezvoli spiSe koupi vlastni nemovitosti prostfednictvim hypotecniho ¢i
jiného tvéru a financuje si vlastni nemovitost, namisto placeni ndjmu né¢komu tfetimu ,,do
kapsy“. Vyvstava zde ale také otazka, zda jsou klienti na takové financni Urovni, aby uveér

ziskali a spliiovali pro bankovni instituce vSechna kritéria.

5.1 Definice pojmu Rodinny dim

Dftive, nez se budu vénovat jednotlivym metodam, je nutné definovat, co je to vlastné
RD. Dle vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj (dale jen MMR) ¢.137/1998 Sb. o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu jsou stanoveny zakladni pozadavky na uzemné
technické feSeni staveb a na ucCelové a stavebné technické feSeni staveb, které nalezi do
pusobnosti obecnych stavebnich ufadd a organd obci. Tato vyhlaska stanovuje RD jako
stavbu pro bydleni, ktera svym stavebnim usporadanim odpovida pozadavkim na rodinné

bydleni a v niZ je vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostorti urCena k bydleni.
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RD muze mit nejvySe tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni
podlazi a podkrovi.

Metody, které byly zvoleny pro zjisténi ceny RD, jsou oprostény o vypocty cen
pozemk, venkovnich uprav (dale jen VU) a existenci inzenyrskych siti (dale jen IS), které
k nemovitostem nalezi. A to ztoho divodu, ze rozsah téchto naleZitosti je bud stejného-
v pipad& IS- nebo zanedbatelného rozsahu (VU, pozemek), tudiz nemaji zasadni vliv na

stanoveni a nasledné srovnani cen nemovitosti.

5.2 Nakladovy zptsob ocenéni

Nakladovy zptsob ocenéni nam pii ocenéni RD slouzi k dosazeni tzv. , ceny zjisténé
nakladovym zpusobem®. Jsem si védoma, ze RD se dle nakladového zptsobu ocenuji pouze
za predpokladu, Ze obestavény prostor nemovitosti je vétsi nez 1100 m3. V pfipadé
nemovitosti, které jsou pouzity pro DP tento predpoklad neni ve vSech piipadech splnén.
Presto jsem ale tento druh ocenéni pro jednotlivé RD vypracovala a vysledky budou slouzit
jako prostredek pfti zjisténi ceny ¢asové u konkrétnich nemovitosti.

Hlavnim vychodiskem, od kterého se odviji postup vypracovani ocenéni dle
nakladového zpuisobu, je stanoveni Gcelu uziti stavby. Nejcastéji se vychazi ze zptsobu uZiti,
které je uvedeno v kolauda¢nim rozhodnuti nebo ve stavebnim povoleni. Jestlize zminéné
dokumenty nema majitel nemovitosti k dispozici, nebo je-li zifejmé, Ze stavba je uzivana
k acelu, ktery je vrozporu s pravnim stavem, plati zde pravidlo, ze stavba je urcena
k takovému ucelu, ke kterému je stavebné a technicky vybavena. Jestlize stavebné technicky
stav a vybaveni stavby nasvédCuje vétSimu mnozstvi zpusobl uziti stavby, je urCen ten, ke
kterému je stavba uZivana bez zavad.'' DP ma za kol pracovat ve své praktické &asti
s nemovitostmi typu RD, proto je ziejmé, ze vysledek stanoveni ucelu vyuziti stavby je
pfedem dany.

Zakladnim pravnim predpisem, ktery upravuje zptusob vypoctu nakladového ocenéni je
oceriovaci vyhlaska. Respektive § 6 odstavec 1, ktery popisuje zpusob, jak ocenit RD.

,, Cena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, jejichz obestavény
prostor je vétsi nez 1100 m’, nebo jejich? zdkladni cena neni uvedena v priloze ¢. 20 a
v tabulce ¢. 1 a cena rozestavéného rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho
domku se zjisti vyndsobenim poctu m3 obestavéného prostoru, urceného zpiisobem v priloze

¢. 1, zdkladni cenou uvedenou v priloze ¢. 6, stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a

"'Bradag, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti 2008, s. 154-155
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upravenou podle odstavce 2. Dale nam § 6 odstavec 2 fika, ze zakladni cena (dale jen ZC)
RD, zjisténa dle piilohy €. 6 ocetlovaci vyhlasky, je nasobena koeficienty K4, Ks, Ki, K.
Tohle je jen struCny nastin postupu pii sestavovani nakladového ocenéni, nize je sestavena

osnova s vysvétlenim, ktera krok za krokem probira jednotlivé ukony a postupy.

5.2.1 Sestaveni nakladového ocenéni

Drive, nez se pustime do jednotlivych krok, je nutné si ovéfit, zda nemovitost spliuje
kritéria pro typ RD. Dale stanovime ZC v K& za 1 m’ dle piilohy & 6 ocefiovaci vyhlasky.
Vyse ZC je urCena na zékladé zarazeni RD do kategorii. RozlisSujeme kategorie- objekt se
Sikmou nebo strmou stfechou a objekt s plochou stfechou. Poté postupujeme k posouzeni
konstrukce RD- zdéné, ZB monolitické, ZB montované a dievéné. Dullezitou roli hraje pocet
nadzemnich podlazi RD a to, zda je/neni objekt podsklepeny. Tato informace je dulezita
proto, protoze jako nepodsklepeny je posuzovan i takovy objekt, u kterého se podsklepena
plocha rozkladd do poloviny zastavéna plochy 1.NP. Na zakladé této charakteristiky a
zatfidéni do kategorii ziskavame typ RD oznaleny pismeny A-O. Ke kazdému typu nalezi
ptislusna hodnota ZC, ktera dale vstupuje do ocenéni. ZC je déale upravovana, jako prvni je
upravena vynasobenim koeficientem vyuziti podkrovi.

Uprava ceny na zakladg koeficientu vyuziti podkrovi je rozdélena dle ti kritérii.

1. podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1.NP

2. podkrovi nad 1/3 do 2/3 zastavéné plochy 1. NP

3. podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.NP

Ziskame tedy ZC po 1.upravé po piepoctu na ucelové vyuziti podkrovi.

Dalsi krok je vypocet obestavéného prostoru (dale jen OP) objektu. Obestavény prostor
vypocteme jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastieSeni.
Obestavény prostor zékladd neuvazujeme.'? Zptsob vypotu OP je popsan v piiloze &. 1
ocenovaci vyhlasky.Do tpravy ZC vstupuji 4 koeficienty, kterymi cenu dale upravujeme.
Koeficient K4

Koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce: K4 = 1+(0,54 x n)

1 a 0,54 jsou konstanty

n... predstavuje soucet objemovych podila konstrukci a vybaveni, uvedenych v piiloze ¢. 15
v tabulce €. 3, s nadstandardnim vybavenim, snizeny o soucet podila konstrukci a vybaveni

s podstandardnim vybavenim.

12 Ocetiovaci vyhlaska, piloha ¢.1, bod 5
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Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které l1ze prekrocit jen vyjimecné
na zakladé prikazného zdivodnéni, za které povazujeme fotodokumentaci, podrobny popis
jednotlivych konstrukci a vybaveni s takto odliSnym provedenim.

Koeficient K5

Koeficient polohovy se urci z pfilohy €. 15 oceniovaci vyhlasky. Tento koeficient nabyva
hodnot v rozmezi 0,85- 1,25 na zakladé umisténi nemovitosti ve mésté ¢i v piislusné obci.
Koeficient K;

Koeficient predstavuje zménu cen staveb, ktera je upravena dle prilohy ¢. 38 ocenovaci
vyhlasky. Pfiloha rozde€luje nemovitosti do jednotlivych sekci a to do sekce budovy a sekce
inzenyrska dila. Sekce budovy, kterd je piislusna k nemovitosti RD je délena na budovy
bytové a budovy a haly. Oblast budovy bytové, kde fadime RD, d€lime na budovy
jednobytové, dvou a vicebytové a budovy bytové ostatni. Na zaklade tohoto rozdéleni muze
koeficient nabyvat hodnot od 2,086 do 2,173.

Koeficient K,

Velikost koeficientu prodejnosti je uvedena v priloze ¢. 39 ocefiovaci vyhlasky, kde jeho
hodnoty zavisi na piislusnosti polohy RD ke katastralnimu Gizemi CR.

Na zaklade zjisténych vstupnich udaju studiem pfislusnych pfiloh ocenovaci vyhlasky
dale postupujeme zpusobem, kdy vypocitame zakladni cenu upravenou (dale ZCU) za mérmou
jednotku.

1) ZCU= ZC (pol.upraveé) x K4 x Ks x K; x K,

2) ZCU bez Kp = ZC(pol.uprave) x K4 x Ks x Kj

Dalsi krok je stanoveni opotiebeni nemovitosti. Nejdiive je nutné zjistit staii RD a to bud’
z projektové dokumentace, kolauda¢niho rozhodnuti o uzivani stavby, na zéaklade€ informaci
od majitele nebo dle odborného tsudku znalce. Stafi urCujeme ke dni ocenéni stavby, uvadi se
na celé roky. ( Napf. RD postaven v Cervnu 2009, oceilovan ke dni 1.3. 2010= Irok stafi).
Opotiebeni muzeme definovat jako znehodnoceni, amortizaci nebo, dle star§iho vyrazu, také
jako seslost stavby. Cena stavby se pfiméfené snizi o opotiebeni vzhledem k jejimu stafi,
stavu a predpokladané dalsi zivotnosti stavby. Opotiebeni je uvadéno v procentech z hodnoty
stavby. Po odpoctu opotiebeni ziskdme takzvanou ,,technickou hodnotu“(dale jen TH) stavby.
Pokud bychom zpétné secetli TH a opotiebeni, dostali bychom 100% hodnoty stavby.

S oblasti opotiebeni tizce souvisi také pojem Zzivotnost stavby, ktery mizeme definovat jako
celkovou predpokladanou zivotnost stavby pii bézné udrzbé od jejiho vzniku do zchatrani.
Zivotnost udavame v celych letech. Setkame se i s pojmem zakladni tabulkova Zivotnost

stavby, kterd je udavana pro konkrétni typ nemovitosti v literatufe a v predpisech. Pri
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stanovovani opotfebeni a zivotnosti stavby hraji velmi vyznamnou roli prvky dlouhodobé a

kratkodobé zivotnosti. Prvky dlouhodobé zivotnosti maji rozhodujici vliv na zivotnost stavby,

fadime sem zaklady, svislé nosné konstrukce, stropy, nosna schodisté a krovy. Mezi prvky

kratkodobé zivotnosti fadime takové technické prvky stavby, které minimalné jednou za

celkovou dobu trvani stavby musi projit rekonstrukci nebo vymeénou. Pro potfeby stanoveni

nakladového ocenéni RD pouzivame dveé klasické metody, a to metodu linearni nebo

analytickou. 13

Linearni opotfebeni stavby:

U této metody rozkladame opotiebeni stejnomérné na celkovou predpokladanou zivotnost

stavby. Abychom ziskali primémé opotiebeni RD za jeden rok, musime 100 % (coz je stav

stavby pred uzivanim a tim padem pied opotifebovavanim) vydélit predpokladanou zivotnosti.

Pro zjisténi skutecného opotiebeni stavby, pouzijeme ziskany vypocet a nasobime ho poctem

let, po které RD uzivame. Po téchto matematickych upravach dosahneme vysledku, ktery

predstavuje linearni opotfebeni stavby. Je velmi dulezité veédeét, ze maximalni hodnota

linearniho opotiebeni je 85 %. Jestlize se dopracuje znalec k vysledku vyS§simu, je nutné

ptesto uvazovat opotiebeni ve vysi 85 %.

Analytické opottebeni stavby

Analytické opotiebeni stavby se stanovi na zakladé objemovych podila konstrukci a vybaveni

na cené stavby a pouzije se pouze v téchto pfipadech:

- stavba se nachazi ve stadiu pfed nebo po oprave, aniz bychom uvazovali béznou udrzbu

- stavba se nachazi v mimoradné dobrém nebo Spatném technickém stavu

- jestlize znalce na zakladé odborného posouzeni stanovi, ze stavba se nachazi ve stavu, kdy
opotiebeni presahuje hranici 85 %

- jestlize se na stavbé nachazi pfistavba, nastavba nebo vestavba

- jestlize byla stavba poskozena vlivem zivelné pohromy

Analyticka metoda u RD vychazi ze stanoveni objemovych podili konstrukci a vybaveni

uvedenych v tabulce €. 3 pfilohy €. 15 oceniovaci vyhlasky. Predpokladana zivotnost téchto

konstrukci a vybaveni je uvedena v tabulce €. 7.

Opotiebeni vypocteme dle vzorce:

n

> = (Bi/Ci x 100 Ai)

i=1

3 Bradag, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti 2008, s.219-220
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n.....pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich
Ai...objemové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedené v tabulce ¢. 3 upravené dle
skutecného stavu v navaznosti na vypocet koeficientu vybaveni Ky, soucet téchto podilt se
rovna 1,00.
Bi...skute¢né stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni
Ci...ptedpokladana celkova zivotnost pfislu§né konstrukce a vybaveni uvedena v tabulce
¢. 7. Plati zde vztah Bi<Ci, v pfipad¢ ukonceni technické zivotnosti konstrukce stavby se jeji
zivotnost rovna skutenému stafi. Jestlize se ve vyc¢tu konstrukci a vybaveni pro stavbu
v piislugné tabulce prilohy nenachazi, zjistime objemovy podil dle vzorce.'

Nyni mame dostate¢né informace, abychom mohli stanovit vychozi cenu (dale jen CN)
RD, kde ale neuvazujeme koeficient polohovy. Pro vypocet pouzivame vzorec:

CN=ZC x OP x K4 x K5 x Ki

Déle CN projde upravou (vynasobenim) na zakladé stupné dokonceni stavby ( dokoncena
stavba 100%, ¢&initel = 1). Upravou ziskame vychozi hodnotu RD po zohlednéni stupné
dokonceni (dale CND). Od té je dulezité odecist hodnotu, kterou predstavuje opotiebeni
stavby. Hodnota, kterou ziskame se dale piepocitava na zaklade€ prozkoumani vyskytu radonu
v oblasti, ktery vSak musi byt odborné dolozen. V piipadé nemovitosti, se kterymi DP pocita
neni ani u jedné vyskyt radonu doloZen proto se dale timto hlediskem DP nezabyva.Cislo
ziskané z fetézce matematickych uprav nam udava vysledek nakladového ocenéni stavby bez
koeficientu prodejnosti. Timto koeficientem je Cislo vyndsobeno a vysledkem je hodnota
nakladového ocenéni stavby vztahujici se ke konkrétnimu mistu polohy stavby. Standardné

zaokrouhlujeme vysledek na celé desitky.

5.3 Porovnavaci metoda ocenéni dle ocefiovaci vyhlasky

Porovnavaci zpiisob ocenéni se tidi ocenovaci vyhlaskou, respektive § 26 a, odst. 1,
ktery nam fika, ze ,,cena dokonceného rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho
domku o obestavéném prostoru do 1100 m >, se zjisti vyndsobenim poctu m 3 obestavéného
prostoru rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, urceného zpiisobem
uvedenym v priloze ¢. 20 a a upravenou podle odstavce 2. V zdkladni cené rodinného domu,
rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku je zahrnuto standardni vybaveni uvedené
v priloze ¢. 6. Jak jsem jiz zdivodnila v predchozi kapitole, presto, Zze ne v§echny RD spltiuji

kritéria stanovena pro tento typ ocenéni, je aplikovano na vSechny RD, vzhledem k potfebé

' Ocetiovaci vyhlaska, ptiloha ¢.15
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zjistit cenu Casovou. ZC je nasobena indexem porovnani. Odstavec 2 § 26 a definuje vzorec,
dle kterého ZC upravime a ziskame zakladni cenu upravenou (dale jen ZCU).

ZCU=72Cx1
ZCU...zakladni cena upravend za 1 m > obestavéného prostoru
ZC... zakladni cena dle pfilohy ¢. 20 a tabulky ¢. 1
L. index cenového porovnani vypocteny podle vzorce I=Irx Ipx Iy
Ir... index trhu
Do hodnoty indexu trhu se promita situace na dil¢im trhu s nemovitostmi v dané lokalité, kde
je posuzovana situace trhu vztazena k ovliviiovani nabidky (dale jen S) a poptavky (dale jen
D) po daném typu nemovitosti, previs S nad D nebo pievis D nad S, & jejich rovnost. Udaje a
stav zjiStény na zakladé zkoumani trhu s nemovitostmi nabyva urcitych hodnot, které
ovliviiyji velikost indexu trhu.
Ip...  index polohy
Index polohy je urCen v zavislosti na vyuziti stavby, napf. pro rodinnou rekreaci nebo pro
trvalé bydleni a dale dle jeji mistni pfislusnosti k obci. Dale jsou posuzovany znaky jako napt.
atraktivita oblasti, zivotni prostfedi, poloha v zastavbé, dopravni dostupnost, obsluznost
oblasti hromadnou dopravou, parkovaci moznosti, dostupnost obchodnich stredisek a sluzeb,
mnozstvi a piistupnost sportovist, slozeni obyvatelstva v lokalit€, zmény, kterymi ma
konkrétni lokalita prochazet, ¢i které jiz urCitym zpasobem poméry v lokalité€ ovliviuji.
Iy... index konstrukce a vybaveni'’
Index hodnoti druh konstrukce a vybaveni stavby, v nasem piipadé RD, kdy jsou posuzovany
znaky jako druh stavby (dvojdomek, dim fadovy atd.), provedeni obvodovych stén, tloustka
obvodovych stén, podlaznost'®, napojeni (pfipojky) na vefejné sité, zplisob vytapéni stavby,

, ’ ~7 v ’ N 1 17 ’ ’ - - ’
zéakladni pfisluSenstvi umisténé v RD ', ostatni vybaveni RD jako zimni zahrada, sauna,

2

vifiva vana, vnitini bazén a dalsi, venkovni upravy, vedlejsi stavby tvofici piislusenstvi RD,

pozemky tvorici funk¢ni celek se stavbou, celkovy stavebné technicky stav a ostatni kritéria.
Hodnota jednotlivych indexti se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich

charakteristik do kvalitativnich pasem, indexy zaokrouhlujeme na tfi desetinnd mista. Do

'3 Vzorce pro vypodet jednotlivych znakii a popisy hodnocenych znakii, charakteristik jejich kvalitativnich
pasem a jejich hodnoty jsou uvedeny v tabulkach pfislusnych pfiloh.

' Podlaznost definujeme jako podil celkové zastavéné plochy viech podlazi stavby a zastavéné plochy 1.NP, je
nutné dolozit vypoctem.

17 7a zakladni piislusenstvi povazujeme vanu, sprchovy kout, umyvadlo a WC
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porovnavaciho ocenéni RD vstupuje 1 ocenéni vedlejSich staveb, které tvori prislusenstvi
stavby a které nepresahuji 25 m2. Jestlize stavby tvorici pfisluSenstvi RD piesahuji 25 m2,
ocenime tyto stavby zvlast. Trvalé porosty i pozemky ocenujeme také zvlast' dle ocefiovaci

vyhlasky.

5.4 Vypocet metody pfimého porovnani

Ocenéni na zéakladé metody pfimého porovnani vychdzi z porovnani stavby s objekty
prakticky shodnymi a jejich inzerovanymi nebo respektive skuteCnymi cenami. Dfive, nez si
objasnime postup sestaveni tohoto druhu ocenéni, je nutné definovat zakladni pojmy, které se
této problematiky tykaji:
Nemovitost oceflovana- nemovitost, jejiz cenu je potieba zjistit
Nemovitost srovnavaci- nemovitost, u niz zname cenu i jeji parametry (vybaveni, poloha,
technicky stav, velikost a dalsi)
Databaze nemovitosti- soubor zpracovany pro ucely ocenéni, jde o soubor dat
o nemovitostech (obec, poloha, velikost, cena, technicky stav aj.)
Koeficient odli$nosti- koeficient vyjadiujici vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené
oproti jiné obdobné nemovitosti (tzv.multiplikacni koeficient)
Index odlignosti- vyjadiuje vliv vice vlastnosti nemovitosti na rozdil v ceng."®

Je velmi dulezité nashromazdit dostatecné mnozstvi vstupnich informaci, aby cenové
porovnani mélo co nejvySsi vypovidaci schopnost o nemovitostech. Podstatny krok je
nashromazdéni adaji o skutecné realizovanych prodejich a cenach nemovitosti. Ziskani téchto
,, cenovych “ informaci je obtizné a muze podléhat mnoha zkreslenim. Mluvime napf. o
prodeji RD mezi ptibuznymi, spekulativni prodej a podil na zisku mezi zi€astnénymi a dalsi.
Jako objektivni podklad mizeme pouzit realitni inzerci, je nutné si v§ak uvédomit, ze ceny,
které inzeruji realitni servery jsou zpravidla vyssi, nez je skuteCna prodejni cena. Jako navod,
jak nejpresnéji urcit skuteCnou prodejni cenu nemovitosti, je dusledné sledovani vyvoje
inzerce u konkrétni nemovitosti. Cenu na realitnim serveru, v momenté¢ t€sné pred jejim
odstranénim, mizeme povazovat za cenu realizovanou. Plati pravidlo, Ze cena odhadni nesmi
byt vySsi nez cena inzerovana. Z vySe uvedenych divodi muzeme konstatovat, Ze vedeni
databaze znalce je velmi dulezité, stejné jako jeji neustalé dopliiovani ¢i potiebné zmeény a

. 1
aktualizace."

18 Bradag, A.: Teorie ocetiovani nemovitosti 2008, s.340

19 Bradag, A.: Teorie ocetiovani nemovitosti 2008, s.350
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Do databaze vkladame vstupni informace o srovnavacich nemovitostech jako jsou:
- fotodokumentace
- cena (pozadovana, v lep§im piipad¢ jiz cena realizovana)
- poloha nemovitosti v obci
- velikost nemovitosti ( zastavéna plocha, uzitna plocha, plocha parcely )
- pritomnost garaze, ¢i jiné moznosti parkovani
- stavebné technicky stav a vybaveni

jiné vlivy- velikost ostatnich pozemkl k nemovitosti nalezici, venkovni upravy,

pfislusenstvi, trvalé porosty majici vliv na cenu nemovitosti
- informaci je také odborna ivaha znalce
Jednotlivé vstupni informace jsou fazeny do tabulky, kde na prvnim fadku se nachazi
informace o nemovitosti ocefiované a na fadcich nize fadime informace o nemovitostech
srovnavacich. Kazdé hledisko porovnani nabyva urcité hodnoty na zakladé srovnani.
V metodé€ stanoveni trzni ceny rozliSujeme 7 koeficientl, samoziejmé existuje moznost
roz§ifeni poctu koeficienti v pfipadé, kdy nalezneme takové hledisko srovnani, které by
vyraznym zpusobem odlisovalo jednotlivé nemovitosti a mélo vliv na srovnani a celkovou
uroven ceny. Zakladni hodnota koeficientd je 1, jestlize nemovitost oceflovana nabyva
kvalitng§ich vlastnosti posuzovaného znaku, koeficient je vétSi nez 1, naopak, jestlize
nemovitost ocefiovana nedosahuje takovych kvalit znaku jako nemovitost srovnavaci, hodnota
je niz8i nez 1. Koeficienty, které slouzi k porovnani, jsou:
Koeficienty redukce na pramen ceny
- tento koeficient udava rozdil mezi cenou, kterd je pozadovana nebo také inzerovana na
serveru realitnich kancelafi a readlnou cenou, za kterou si, dle odborného usudku myslime, ze
se nemovitost proda.
- cenu po redukci na pramen ceny ziskdme, kdyz vynasobime cenu inzerovanou-
pozadovanou- koeficientem redukce na pramen ceny. Tento koeficient a jeho velikost ur¢ime
na zaklade usudku a znalosti trhu s nemovitostmi v lokalité, dilezitou roli zde hraje také jiz
zminéna databaze, ktera nam nabizi prehled o uskutecnénych prodejich a cenach nemovitosti.
Koeficient K1
- koeficient zohlediiuje polohu nemovitosti obci, pii stanoveni tohoto koeficientu je nutné
znat dobfe oblast, ve které se nemovitost nachazi a védet, které oblasti jsou vice preferované
a které méne. Vliv mize mit napiiklad dostupnost do centra, k Iékafi, do Skoly, skolky,

slozeni obyvatel, moznost rekreace v dosahu a dalsi.
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Koeficient K2

- tento koeficient zohledriuje velikost stavby. Je dan vypoctem, kdy delime uzitnou plochu
nemovitosti srovnavaci uzitnou plochou nemovitosti ocenlované. Je nutné na tomto misté
zdiraznit, Ze zjiSténi presné uzitné plochy té které nemovitosti je opravdu slozité. Realitni
kancelafe- samoziejmé ne vSechny- a majitelé nemovitosti inzeruji v mnoha pfipadech
zavadejici informace ohledné skuteénych rozméra objektu. Je to dano vétSinou tim, Ze spousta
realitnich makléii nema potiebné znalosti k tomu, aby rozlisili zakladni pojmy uzitna plocha,
zastaveéna plocha, obestavény prostor a tak bych mohla pokracovat dale. Samoziejmé ne vzdy
je vina jen na realitnich kancelafich, Casté pfipady zvefejnéni nepravdivych ¢i zavadéjicich
informaci ohledné ,ploch a rozméri“ domu =ziastava na bedrech majiteld domu, kdy
neuchovavaji vykresovou dokumentaci ¢i jiné dulezité dokumenty. Ale i pro tyto pfipady by
meél byt realitni maklér pripraven a nosit s sebou metr anebo pasmo, alespoil pro zmeéfeni
zakladnich adaji a rozmeért. Tyto poznatky a zkuSenosti, které vychazi pfimo z mé praxe, by
meély byt alarmujici pro realitni odbornou vefejnost a mély by vést alespont k tomu, aby
clovek, vstupujici na pozici maklére, prosel nejméné zakladnim rekvalifikaénim kurzem a tim
by nemuselo dochézet k témto nesrovnalostem, které vrhaji opravdu Spatny stin na tuto
profesi. Samoziejmée zminéna problematika neni stézejni pro DP, bylo vsak, dle mého nazoru,
nutné objasnit realnou situaci, kterd ma na praci také vliv.

Pro DP bylo stanoveni koeficientu velikosti slozité a to z divodd uvedenych vyse.
Plochy nemovitosti, které jsem zvolila jako srovnavaci, nebyly na prvni pohled pravdivé a
tudiz nemohou slouzit jako divéryhodny zdroj informaci pro vypocty v DP ( jako priklad
uvadim: RD 1.NP, nepodsklepeny, s padou, ZP= 100 m2, uzitna plocha= 150 m2.) Na prvni
pohled nelogické hodnoty mé presvédCily o tom, Ze musim zvolit jiny zpasob, na jehoz
zékladé srovnam nemovitosti podle velikosti. Pouzila jsem variantu srovnani na zakladé
porovnani po&tu obytnych mistnosti v nemovitosti.”* Samoziejmé zde vyvstava otazka, ze
kazda nemovitost neni stejné velikd a tim padem ani mistnosti v nich nebudou dosahovat
stejnych, popfipadé podobnych rozmérd, proto jsem tyto rozdily zohlednila v koeficientu

,,Uvaha znalce".

20 Cast bytu (zejména obyvaci pokoj,loZnice jidelna) ktera spliiuje pozadavky stanovené ve vyhlasce, je
uréena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8m”.
Obytna plocha (v m?) je podlahova plocha obytnych mistnosti, kdy za obytnou mistnost se povazuje
piimo osvétlena a piimo vétratelna mistnost o podlahové plose alespoii 8 m”, kterou lze piimo nebo

dostatecn¢ neptfimo vytapét a je ur¢ena k celoroCnimu bydleni.
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Koeficient K3
- pii urceni vySe koeficientu K3 vychazime z toho, jaké existuji u nemovitosti parkovaci
podminky. Zda ma vlastni garaz, parkovaci stani, jestli existuje moznost parkovat alespon
pted domem, nebo jestli parkovaci podminky jsou dosti omezené.
Koeficient K4
- tento koeficient porovnava technicky stav a vybaveni objektu. Samoziejmé by zde mély byt
zohlednény prvky jako stafi stavby a ne/pravidelnd udrzba, pfipadné rekonstrukce ¢i akutni
potfeba rekonstrukce. Musime zohlednit pod/nadstandardni vybaveni stavby, opotiebeni
prvka dlouhodobé a kratkodobé zivotnosti a stav nemovitosti jako celku.
Koeficient K5
- koeficient zohledfiuje dostupnost centra meésta, veSkeré obcCanské vybavenosti, dobrou
dostupnost za zaméstnanim. Samoziejmée se bere v potaz dosah k ndkupnimu stfedisku, na
ufady, do bank, §kol, §kolek, na autobus, vlak ¢i obsluznost MHD a dalsi. Do velikosti tohoto
koeficientu se mize promitat i velikost pozemkt nalezicich k nemovitosti.
Koeficient K6
- uvaha znalce zavisi na konkrétnim znalci, co pfizna nemovitosti jako dalsi ,,plusové ¢i
minusové body*“. Osobné jsem se pii vypoctech pro tuto DP fidila predevsim nékolika kritérii,
které ve finale ovlivnili nastaveni koeficientu K6. Prvni bylo tedy zohlednéni velikosti
jednotlivych nemovitosti a mistnosti na zakladé upravy koeficientu K2, do této upravy jsem
také zapojila to, zda v RD existuje moznost vybudovani obytného podkrovi, ¢i moznost
pristavby a tim rozSifeni obytnych prostor. Dalsi kritérium bylo zaméfeno na lokalitu a jeji
vSeobecnou oblibenost v obci. V praktické cCasti je lokalita Kroméfiz rozdélena do ,,zon
oblibenosti“, které jsem na zaklad€ svych znalosti lokality sestavila. Dal§i kritérium je zajem
poptavky po nemovitosti daného typu. Pro toto zhodnoceni je potieba znat pozadavky
poptavky, védét, co v soucasné dobé ,,jde na odbyt“ a co ne. Napfiklad v Kroméfizi se vice
kupuji mensi rodinné domy, jednopodlazni s men§im pozemkem, nez dfive stavéné
dvougeneracni stavby apod.
Index odlisnosti (I0)
- index odliSnosti, kterymi jsme si vySe definovali ziskdme, kdyz vynasobime koeficienty
K1-K6 mezi sebou.

Nyni mame dostate¢né informace, abychom mohli stanovit cenu ocefiovaného objektu,
ktera bude odvozena z ceny objektu srovnavaciho. Ziskame ji dle né€kolika nasledujicich

kroku.
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1. cenu jednotlivého srovnavaciho objektu upravenou podle koeficientu redukce na pramen
ceny vydélime soucinem koeficientd K1-Ko6.
2. Ze vsech dosazenych vysledkd vypocitame aritmeticky pramér (dale jen AP)
3. Cena ocenovaného objektu je zpravidla uvadéna a odvozena od aritmetického praméru
jeho zaokrouhlenim na desitky.
Tato srovnavaci metodika na zakladé pifimého porovnani objektd je zpracovana
v pomémeé rychlém case, je ale velmi dulezité znat nemovitost a lokalitu, kde ocenéni
provadite. Nyni mame definované a rozebrané postupy a metodiky vSech tii druhi ocenéni,
které budou dale zakladem pro praktickou cast DP. Dfive, nez budeme sestavovat konkrétni
ocenéni pro RD v lokalité Kroméfiz, je nutné mit kvalitni vstupni informace o nemovitosti.
Podkladiim, potiebnym k zajisténi spravného postupu a volby kritérii a koeficientd pro
stanoveni ocenéni, se vénuje nasledujici kapitola DP. Myslim si, Ze je opravdu velmi dilezité
nezanedbat oblast zajiStovani podkladi pro ocenéni nemovitosti, proto se kapitola ¢.5

problematice vénuje.
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6. PODKLADY PRO OCENOVANI A OHLEDANI NEMOVITOSTI

Obecné je nutné fici, ze veskeré ziskané podklady a materialy je znalec (odhadce)
povinen uvést v nalezové casti svého znaleckého posudku (odhadu). U kazdého dokladu se
pfiméfené uvede nazev, kdo a kdy ho vydal a schvalil, pod jakym cislem jednacim a pfidame
také struény ale podstatny obsah?'. Dillezitost a vhodnost jednotlivych podkladd je na uvazeni
znalce. Ne vSechny nize vyjmenované podklady znalec (odhadce) vyuzije pro sviij posudek
(odhad). Zalezi predevsim na zvolené metodé.

- Z katastralniho uradu:

a) Vypis z katastru nemovitosti — nemél by byt star§i 3 meésict, je-li starsi, je nutné, aby
objednatel posudku potvrdil aktualnost vypisu. Znalec si muze i jisté informace ovéfit
dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti,

b) kopie prislusné casti katastralni mapy — s vyznacenim ocefiovanych pozemkd, opét je tu
povinnost objednatele, je-li kopie star§i 3 mésict, potvrdit aktualnost.

c) vypis z pozemkové knihy — tyka se predevsim starSich staveb,

d) geometricky plan od zadavatele posudku

e) cenova mapa pozemku — je-1i pro danou lokalitu vydana a je k datu odhadu platna,

f) vykresova dokumentace — nejvhodnéjsi je, pokud je schvalena stavebnim uradem,

g) stavebné pravni dokumentace — jako je uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolauda¢ni
rozhodnuti, dokumentace zmén, rekonstrukci a modernizaci,

h) najemni smlouvy, pojistné smlouvy, smlouvy o spravé nemovitosti,

i) pasporty nemovitosti,

j) pfiznani k dani z nemovitosti, znalec sam

k) prislu§né predpisy, katalogy — normy, odborné Casopisy a literatura, obsah spisu,

1) databaze informaci — tvofi si znalec sam piedevsim z realitni inzerce,fotodokumentace

m) letecké snimkovani tzemi CR. — Dobruska Vojensky ufad

- Ohledani, jeho piiprava, presnost méfeni

Pro ohledani, respektive prohlidku ¢i mistni Setfeni je nutné nastudovat konkrétni
problematiku a k ni vztahujici se pravni predpis, ktery je vhodné mit u sebe pro pfipad
komplikaci.Velkou vyhodu a uleh¢eni prace piinasi také formulaf pro ohledani nemovitosti,

kde si okamzité zapisujeme zjisténé informace o stavbé. Zaznam ohledani by mél byt natolik

21 Bradag, A.: Teorie ocetiovani nemovitosti 2008, .57
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podrobny, abychom se na misto nemuseli vracet. Nejlépe je postupovat tak, abychom nejdiive
ohledali nemovitost zvenku, za dobrého pocasi a svétla. Znalec by se mél pred tim, nez
vstoupi na pozemek, kde ma byt mistni Setfeni provedeno, predstavit a vSem zucastnénym
stranam vysvétlit divod jeho pfitomnosti. Jestlize neni znalci z né€jakého opodstatnéného
divodu umoznéno provést mistni Setfeni a neni mu nabidnuty jiny termin, musi znalec tuto
situaci ohlasit zadavateli posudku. Je nutné postupovat tak dikladné, abychom byli schopni
sestavit posudek a nemuseli jiz dodatecné zjist'ovat zadné informace. Postupujeme takto:

1. Celkovy popis zvenku (samostatné stojici, fadovy, stfecha, bleskosvod, fasada,...)

2. Postupujeme systematicky od sklepa po ptudu

3. Pfijatelnd odchylka méfeni je takova, kdyz se nasledné Setteni nelisi o vice nez 1%

4. Nezapomeneme na venkovni Upravy a zpevnéné plochy

Pomucky pro méfeni:

- pasmo, dievény nebo svinovaci dvoumetr, teleskopicka délkomérna lat’, ultrazvukovy

dalkomér, laserovy dalkomér, metické kolo, studnomér, sklonomér, fotoaparat, baterka

6.1 Vypocet vymer jednotlivych ¢asti stavby

Podlahova plocha- je vnitfni plocha mistnosti, meéfena u podlahy. Meétfeni provadime s
presnosti na centimetry. Vysledky v m? zaokrouhlujeme na dvé desetinnd mista, Je potfeba si
ovéfit pravouhlost mistnosti.

Podlazi- ¢ast budovy, vymezena dvéma nasledujicimi irovnémi horniho povrchu nosné ¢asti

stropnich konstrukci

Podlaha k podiazi nad ni

Strop k podlaZi pod nim

Zastaveéna plocha- je tfeba rozliSovat:

1) zastavéna plocha (ZP) podlazi

2) ZP objektu

- dle CSN 73 4055 , Vypoc&et obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objekti:

- plocha pudorysného fezu vymezena vnéj§im obvodem svislych konstrukci uvazovaného
celku (budovy, podlazi nebo jejich Casti);

- v 1. podlazi se méfi nad podnozi nebo podezdivkou, pfiCemz se izolacni pfizdivky

nezapocitavaji.
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- u objektt nezakrytych nebo poloodkrytych je zastavéna plocha vymezena obalovymi Carami
vedenymi lici svislych konstrukci v rovin€ upraveného terénu.
- dle ocetiovaci vyhlasky: ,, Plocha ohranicenda ortogondlnimi priiméty vnéjsiho lice svislych
konstrukci vSech nadzemnich a podzemnich podlaZzi do vodorovné roviny “.
Obestavény prostor objektu
- dle CSN 73 4055:

Op=0z+ Os+ Ov + Ot
(OP zaklada + OP spodni stavby + OP vrchni stavby + OP zastieSeni)
- dle ocenovaci vyhlasky:
- zéklady se nepocitaji

Op =0s+ Ov + Ot

(OP spodni stavby + OP vrchni stavby + OP zastfeSent)
- dle ptilohy ¢.1, oceriovaci vyhlasky
- pro ucely méfeni a vypoctu vymeér staveb se vymezuji jednotlivé méfené prostory a plochy.
Meéfeni a vypocet se provadéji v metrech, v metrech ¢tverecnich nebo v metrech krychlovych,
vzdy se zaokrouhlenim na dvé desetinnd mista.
- délky se uvadéji v metrech. Pii kontrolnim meéfeni se ptvodni délka povazuje za spravnou,
pokud se kontrolni méfeni neodliSuje o vice nez 1 % z puvodné naméfené délky u staveb
oceniovanych podle § 3, § 5az8a § 11.
- délky pro zjisténi zastaveéné plochy staveb se méfi v ortogonalnim primétu do vodorovné
roviny.
- meéfeni staveb ocefiovanych za jednotku délky se provadi u: podzemnich potrubi,
kabelovych tras, piipojek a podezdivek ploti po povrchu terénu, nadzemnich silnoproudych a
slaboproudych vedeni jako soucet nejkratSich vzdusnych vzdalenosti mezi podporami,
pficemz k prihybu se nepfihlizi, nadzemnich vedeni ostatnich ve skutecnych délkach.

- pro zji§téni plosnych vymér zpevnénych ploch a komunikaci se méfi skute¢né rozmery.
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- Vysky podlazi

- svétlou vyskou podlazi se rozumi svisld vzdalenost mezi hornim licem podlahy a rovinou
spodniho lice stropu nebo zavéseného stropniho podhledu tohoto podlazi. U tramovych stropt
s viditelnymi tramy se méfi po spodni lic podhledu stropu mezi tramy, u stropta klenbovych
do spodniho lice vrcholu klenby. U stropt Sikmych se zjistuje k nejvyss§imu bodu zeSikmeni.

- vySkou podlazi se rozumi vzdalenost mezi licem naslapnych vrstev podlah nizsiho a vyssiho
podlazi. U jednopodlaznich objekti bez pudniho prostoru a u nejvyssiho podlazi u staveb s
plochou stiechou se vyskou podlazi rozumi svétla vyska podlazi zvétSena o 0,20 m.

- v piipadé€ ruznych vySek v posuzovaném podlazi se uvazuje vyska té ¢asti podlazi, ktera ma
nejvetsi zastavénou plochu.

- neni-li k dispozici vykresova dokumentace fezii budovy v dostacujicim méfitku a soucasné
neni mozno provést meéfeni vySky podlazi bez nepfiméfenych obtizi, je mozno vysku
uvazovat z vysky svétlé, zvétSené o 0,30 m. Na tento zpusob zjisténi vysky je nutno v ocenéni
upozornit.

- vyskou podlazi, které je podkrovim a nema strop, je vzdalenost mezi licem naslapné vrstvy
podlahy podkrovi a hornim licem hiebene u sedlovych stfech a nejvys$§im vnéjsim licem
zeSikmeni Ci zaobleni Casti zastieSeni netvorici presah u stifech ostatnich.

- prumérnou vyskou podlazi se rozumi vazeny prumér vSech vysek podlazi oceniované stavby
nebo jeji ¢asti. Jako vaha se pouziji velikosti zastavéné plochy prislusného podlazi.

- Podlahové plocha

- do thrnu podlahové plochy byt nebo nebytovych prostor se zapocte podlahova plocha:

- arkyiu a lodzii,

- vyklenk, jsou-li alespon 1,20 m Siroké, 0,30 m hluboké nebo jejichz podlahova plocha je
v&tsi nez 0,36 m? a jsou alespoii 2 m vysoké,

- mistnosti se zkosenym stropem, jejichz svétla vyska v nejniz§im bodé€ je mensi nez 2 m, a
sklept, pokud jsou mistnostmi, vynasobena koeficientem 0,80

- pudorysna plocha zabrana wvnitinim schodistém (schodistovy prostor) v byté nebo
nebytovém prostoru v jednotlivych podlazich.

- do uhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se zapocte plocha prostora, které
jsou uzivany vylu¢né s prislusnym bytem nebo nebytovym prostorem:

- teras, balkonu a pavlacéi vynasobena koeficientem 0,17

- sklepnich koji a vymezenych ptidnich prostor vynasobena koeficientem 0,10.

- v piipadé mistnosti, které tvori pfisluSenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytt nebo
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nebytovych prostor (napf. spolecné WC, predsifi, aj.), se do podlahové plochy byti nebo
nebytovych prostor zapocte plocha, ktera odpovida podilu plochy téchto spoleénych mistnosti
ku poctu bytd nebo nebytovych prostor.

- do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvetrnich astupka.

Neodecitaji se- otvory a vyklenky v obvodovych zdech, lodzie, vsunuté (zapusténé) balkony,
verandy a podobné, nezastiedené priiduchy a svétliky do 6 m? ptidorysné plochy.

Neuvazuji se- balkony a pristiesky vyCnivajici primérné nejvyse 0,50 m pres lic zdi, fimsy,
pilastry, ptlsloupy, vikyfe s pohledovou plochou do 1,50 m” v&etn&, nadstfesni zdivo, jako
jsou atiky, kominy, ventilace, ptesahujici pozarni a §titové zdi.

Pfipocitaji se- balkony a nezakryté pavlace vyCnivajici pfes lic zdi vice nez 0,50 m, a to
objemem zjisténym vynasobenim pudorysné plochy vyskou 1 m.

Obestaveny prostor dalSich stavebnich objektt

- zumpy, septiky, podzemni nadrze a bazény, podzemni kanaly pro vedeni (kolektory) a
podobné, jejichz obestavény prostor je ohrani¢en

- po stranach vné&jsim licem obvodovych konstrukci véetné izolaci a pfizdivek; nejsou-li
meéfitelné, uvazuje se tloustka stén 0,30 m,

- dole spodnim licem konstrukce dna vcetné izolaci a ochrannych vrstev; neni-li méfitelné,
uvazuje se tloustka dna 0,35 m,

- nahofte: 1. vrchnim licem stropni konstrukce; neni-li méfitelné, uvazuje se tloustka

stropni konstrukce 0,30 m

2. u objektd z¢asti nadzemnich hornim licem konstrukce vrchni ¢asti,

3. u nezakrytych bazénti rovinou horniho okraje obvodovych stén.

- ploty se mé&fi v m” pohledové plochy ohranidené vné&jsim obrysem. Podezdivky se méfi v
metrech z nizsi urovné terénu.

- u ohradni a opérné zdi je obestavény prostor dan skuteCnym objemem nadzemni Casti

méfené z nizsi urovné terénu.
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7. TRH S NEMOVITOSTMI

7.1 Co je trh, trzni hospodarstvi, trh pudy

Trh mtzeme definovat jako prostor, kde dochazi k vzajemnému ovliviiovani nabidky a
poptavky. Vysledkem stietu téchto dvou protichtidnych smért je cena, ktera se utvafi v trznim
prostfedi. Trzni hospodafstvi je systém zalozeny na horizontalni koordinaci, kde subjekty tim,
co kupuji, vyjadiuji, co cht&ji a nechtéji. Aby trh fungoval fadng, je nutné, aby k tomu byly
nastoleny urcité podminky. Je to existence cenové liberalizace, coz znamena, ze jakykoliv
subjekt vstupujici na trh s cilem koupit a uspokojit své potfeby, ma svobodnou volbu zda
vynalozi €1 nevynalozi penézni prostiedky anebo zda proda ¢i neproda. Dal§i podminkou a
dilezitym znakem mechanismu jsou vlastnicka suverenita trznich subjektd a existence trhu
vyrobnich faktord. Vyrobni faktory, respektive jejich cena, je utvafena na trhu vyrobnich
faktort, zptuisob alokace vyrobnich faktorti (puda, prace, kapital) zavisi na tom, jak jsou trzni
subjekty schopny zpracovat signaly vychazejici ze strany poptavky a tim co nejefektivnéji
s témito vyrobnimi faktory nakladat.

V piipadé trhu s pidou, kterou oznacujeme jako prvotni vyrobni faktor (neni vysledkem
hospodarské Cinnosti), miizeme konstatovat, ze nabidka pidy je fixni, nepruzna vzhledem
k cené. To v praxi znamena, ze jeji nabidka je neménna a pouze podnéty ze strany poptavky
se projevuji bezprostiedné v cenach pady, v cenovych posunech na trhu s pidou. Vliv na trzni
cenu pudy maji i jiné faktory. Jiz zminovany vztah mezi nabidkou a poptavkou, ocekavani
spojené s vyvojem na trhu, motivace subjekt na trhu a dalsi. Cena pudy je zalozena také na
tom, ze neni faktorem homogennim, ale podléha jakési diferenciaci, zalozené na odlisné
kvalité pudy. Kvalita pudy tizce souvisi s jeji bonitou a polohou. Bonita je spjata s vynosnosti
pudy a stim, ze razné typy pud mohou piinaset rozdilné vynosy a rozdilnou uroven
konkurenceschopnosti. Druhy faktor je tedy poloha pidy. Z textu muazeme vyvodit, ze

zékonitosti platici pro trh s pidou mizeme aplikovat také pro trh s nemovitostmi.**

7.2 Charakteristika realitniho trhu
Realitni trh neboli trh s nemovitostmi nabyva v kratkodobém (sttednédobém) horizontu
povahu podobnou trhu pudy. Z dlouhodobého hlediska je mozno zvysit ¢i snizit nabidku,

avSak kratkodobé ne. Reality maji charakter jak spotfebniho statku-reziden¢ni nemovitosti

*? Fuchs K., Tuleja.P.: Zaklady ekonomie 2003, 5.49-53, 5.135
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(musim mit kde bydlet) tak i investi¢niho statku (vyrobniho faktoru). Jedna se o trhy
nedokonale konkuren¢ni a to predevsim tim, ze:

- je omezena nabidka pady pro vystavbu (lze fici, ze poptavka po pude je odvozena poptavka
po nemovitostech)

- je omezena transparentnost (omezené informace o trznich statistikach, historickych kritériich
vykonnosti ¢i pravnich komplikacich - viz. Index transparentnosti realitnich trhti od firmy
Jones Lang LaSalle)

- heterogenita/ riznorodost realit (Zadné dvé stavby nejsou stejné, vliv lokace na nemovitost,
srovnavani je tedy nesnadné)

- motivace vlastnictvi (socialni aktivita-vlastni bydleni kontra investice).

Narodni trh s nemovitostmi muzeme definovat jako souhrn jeho dil¢ich trhd. A to
dil¢ich mistnich trhi, ke kterému jsou dané nemovitosti mistn€ prislusné. Tato pfislusnost je
pfedem dana vlastnosti nemovitosti, mam na mysli jejich nepfemistitelnost. Trh nemovitosti
je ovliviiovan nejen vSeobecnymi trznimi zakonitostmi, ale 1 svymi vlastnimi specifickymi
faktory. Tyto faktory spolu scenou a hodnotou nemovitosti mohou zplsobovat jisté
dysfunkce tohoto trhu. Cena nemovitosti je determinovana svoji diferencialni polohovou

rentou, ktera je vytvafena faktory, jenz lze oznagit jako jeji okoli.”

7.3 Specifika trhu s nemovitostmi

Trh s nemovitostmi ma nekolik specifik, mezi hlavni fadime specifika socialni a
specifika fyzicka. Do fyzickych specifik fadime:
- jedineCnost kazdého pozemku - toto je dano polohou, fyzikalnimi vlastnostmi, vlivy
predchoziho vyuziti atd. (napfiklad slunny svah je vyhodnéjsi nez svah neoslunény a dalsi).
- alternativni vyuziti — kazdou nemovitost je mozné vyuzivat nékolika riznymi zpusoby, které
maji odlisné dopady (i ekonomické);
- vliv zplisobu vyuziti — externality mohou urcitym zpisobem ovlivnit vyuziti nemovitosti.
Muzeme jej definovat jako aktivity ¢i Cinnosti, které pozitivné ¢i negativné ovliviiuji ostatni
trzni subjekty, mohou pusobit na ekonomicky potencial okolnich nemovitosti (napf.
bezprostiedni blizkost primyslové zony u bytové zastavby, ktera muze negativné ovliviiovat
zivotni prostedi, nemusi se jednat pfimo o dopad na Zivotni prostfedi, mize se jednat napt. o

nadmérny hluk v oblasti, vyssi koncentrace dopravy v misté, naklady spojené s dodateCnym

3 Maier, K. — Ctyroky, J.,2000
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zatemnénim oken u nemovitosti, jestlize jina ji ovliviiuje tim, ze vytvati nadmérné osvétleni.
atd.)

- zmeéna zpusobu vyuziti — neobejde se bez zna¢nych nakladi a vétsinou i bez Casové ztraty
z divodu pfemeény na jiny ucel vyuziti objektu

- vnéj§i vlivy — okolni nemovitosti svymi externalitami ovliviiuji ekonomicky potencial dané

nemovitosti

Socialni specifika:

- omezené mnozstvi nemovitosti na trhu — v jeden okamzik se na trhu nachazi jen velmi malé
mnozstvi nemovitosti. Poptavka je zna¢né limitovana pifi vybéru. Miazeme mluvit o trhu
nabidky, o pfevisu poptavky nad nabidkou. Dochazi k vyhodnéj§imu postaveni prodavajicich,
mohou operovat ve prospéch rastu ceny a tim znasobit svijj zisk z prodeje nemovitosti

- nizka frekvence prodeje nemovitosti

- naro¢nost pifi obchodovani — vétSinou se prodej uskuteciiuje za ucasti zprostredkovatele a
nezavislého experta, protoze prodavajici ani kupujici strana nemiva dostatecné zkuSenosti
s timto druhem obchodu. Nejcastéji tuto funkci a sluzbu vykonévaji realitni kancelate, které
se postaraji o veSkery pravni servis jako je sepsani kupni smlouvy, ¢i smlouvy o smlouvé
budouci, zajisténi notarské uschovy penéz, vyplnéni dafiového priznani, zajisténi odhadu
nemovitosti, vypisu z katastru nemovitosti a vyzadani kopie piislu§né katastralni mapy a jiné
sluzby v oblasti zprostfedkovani koupé ¢i prodeje nemovitosti (napf.finanéni servis, servis
spravy nemovitosti a dalsi).

- absence komplexniho prehledu o trhu — pro majitele, jako fyzickou osobu, je tézké udélat si
uceleny prehled o trhu s nemovitostmi zahrnujici vSechny druhy nemovitosti na vétsim tizemi
a na zaklade téchto informaci si utvorit realny prehled o souasném stavu a vyvoji na trhu
s nemovitostmi. I proto je vyhodné spolupracovat s realitni kancelafi ¢i jinym odbornikem
v oblasti realit, ktery by si mél vést a neustale aktualizovat, doplfiovat a rozsifovat databazi
zobchodovanych nemovitosti. Tento faktor je zasadni predevsim v oblasti stanoveni ceny, za
kterou bude nemovitost nabizena a ktery je v souCasné dob¢ nejvetSim problémem pii zadani
nabidky nemovitosti k prodeji. Samoziejmé lze pochopit, ze majitel nemovitosti chce ziskat
co nejvyssi financni uspokojeni z prodeje, na druhou stranu je potieba znat realny piehled a
nazor nezaujatého Cloveka, ktery ma podrobné povédomi o aktualni situaci a na prodeji

nemovitosti nema osobni z4jem, osobni vztah ¢i na ném nevisi osobni obliba.
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- socialni statut — jedna se o vliv socialniho statutu ( ,,socialni adresy”) na cenu a uzitnou

hodnotu nemovitosti.

7.4 Cena a hodnota nemovitosti
- Cena
Cenu muzeme definovat jako cenu pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou Castku
za zbozi nebo sluzbu.** Stanoveni ceny je upraveno z. & 526/1990 Sb., o cenach (dale jen
zakon o cenach), ve znéni z. ¢. 135/1994 Sb., a ZOM a to takto:
,,Cena je penézni Castka a) sjednana pii nakupu a prodeji zbozi

b) zji§téna podle zvlastniho predpisu“®
- Hodnota
Hodnota neptedstavuje skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenu. Hodnota
nabyva urcité penézni podoby na zakladé odhadu, nebo na zakladé koupé Ci prodeje na trhu,
kdy cena je urCena ochotou poptavky vynalozit objem penéznich prostfedki na koupi
nemovitosti a uspokojeni potieby, kterou nemovitost pfina§i a na druhé strané ochotou
nabidky akceptovat nabizeny objem prostiedki a vzdat se nemovitosti. Cena nemovitosti je
tedy urCena vzajemnym pusobenim poptavky a nabidky. AvSak jeji vysi a také hodnotu
nemovitosti ovliviiuje mnoho faktort, které je mozné rozdélit do dvou hlavnich skupin —
prostorove a ¢asove.
- Prostorové faktory
Poloha nemovitosti ovliviiuje jeji cenu velmi vyraznym zpisobem, a to jak v Gzemi jiz
zastavéném (centra meést) tak nauzemi intravilanu (Gzemi v bezprostfedni blizkosti
zastavéného uzemi obce) nebo extravilanu (Gzemi mimo zastavéné tzemi obce). Vliv muze
byt zasadni, kdy fyzické vlastnosti dané nemovitosti ¢asto nehraji az tak dulezitou roli
v procesu utvareni ceny. Poloha ovliviiuje cenu nemovitosti na tfech trovnich:
- aroven makropolohy (regionalni) — zde se uplatiiuje mj. poloha vici hlavnim centrim
regionu, socialni a ekonomicky profil regionu a meésta, jeho dostupnost, kvalita zivotniho
prostiedi regionu a mésta, napojeni na infrastruktury vysSich fada, pracovni piilezitosti
v oblasti, budouci ocekavani vyvoje na pracovnim trhu, moznost dojezdnosti do vétSich mést

za praci a dalsi.

24 Bradag, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti 2008, s.44

* §1, odstavec 2 zakon o cenach
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- uroveni mezopolohy (sidelni) — poloha v ramci sidla, dostupnost jeho centra a dalSich
dilezitych mist (z hlediska funkcniho vyuziti nemovitosti), charakter zony, ve které se
nemovitost nachazi;

- uroveinl mikropolohy:

a)poloha pozemku v konkrétni lokalité, oblibenost izemi v obci

b)dostupnost verejné dopravy, pfistup individualni automobilovou dopravou

c)moznost parkovani u nemovitosti (na pozemku, vyhrazené parkovani na vetrejném pozemku,
volné parkovani na vefejném pozemku), frekventovanost oblasti

d)dostupnost vybaveni — napiiklad pro bydleni jsou to obchody, posta, Skola, Skolka,
zdravotnické zafizeni, banky a jiné urady

e)kvalita prostfedi — vetfejné plochy, pritomnost relaxa¢nich zon, sportovist, cyklostezek,
vodnich ploch, ploch uréenych ke hrani déti, bezpecnost izemi napt.pfed hustou dopravou a
frekventovanymi silnicemi, socialni statut uzemi, skladba obyvatelstva

f)vlastnosti pozemku — napiiklad poloha v bloku, orientace ke svétovym stranam, svazitost a
orientace svahu, velikost, tvar a proporce pozemku, délka uli¢niho praceli — kontaktni délka
hranice pozemku s vefejnym prostorem (nameéstim, ulici);

g)vliv zpasobu uzivani sousednich pozemku — jejich funkce, intenzita vyuziti, stavebni stav
budov na nich, pfipadné vlivy (negativni, pozitivni) plynouci z existence téchto budov na
nemovitost.

- Casové faktory

Za nejdulezitejsi Casovy faktor povazujeme cyklické kolisani produktu kolem produktu
potencialniho (jednoduse feceno kolem rovnovazného produktu, coz je situace, kdy je nabidka
vyvazena s poptavkou). Ekonomicky cyklus ma urcity prabéh, kdy se hospodaiska aktivita
stiida s hospodarskym utlumem. Vykyv hospodaiského cyklu mize mit riznou délku, ktera
zavisi na pricinach, které ho zpusobily. Délime je na endogenni a exogenni. Mezi exogenni
pfi¢iny fadime politické pficiny (politicka krize, véalka atd.), hospodaiska politika vlady
(nedostatecna informovanost vlady, ¢asovy nesoulad pfi sladovani zajmt statu a budouciho
vyvoje ekonomiky) a vykyvy ve vyuzivani inovaci(napf.primyslova revoluce).® Ekonomické
cykly a jejich vykyvy zplsobuji zmény, které ovliviiuji vSechny ceny, i ceny nemovitosti.
Diky zvlastnostem trhu nemovitosti v§ak nemusi byt prubéh téchto zmeén totozny se zménami

ostatnich cen. V posuzovani vlivu casovych zmén na ceny nemovitosti je vSak tieba rozlisit

*® Fuchs K., Tuleja,P.: Zaklady ekonomie 2003, 5.49-53, 5.203-206
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mezi investici do jiz stojicich staveb a investici do izemniho rozvoje. Prvni z téchto investic

;o v , - Nt ’ - - , ’ - 27
byva povazovana za relativné jistou, narozdil od investice do uzemniho rozvoje.

7.5 Dysfunkce trhu s nemovitostmi

Dysfunkci trhu obecné muzeme definovat jako trzni selhani, ke kterému dochazi
v pfipadé naruSeni vzajemného ovliviiovani nabidky a poptavky a zakladnich predpoklada
trzniho mechanismu, které jsme definovali v kapitole vySe. Prvnim pfipadem je existence
tzv.vefejnych statkll, coz vyvolava nerivalitni spotiebu, spotieba statku jednim subjektem
nevyluCuje ze spotieby jiného, tim padem neni uplatiovan trzni princip (napf.vefejné
osvétleni). Dal§im prikladem trzniho selhani je existence nedokonale konkurenéniho prostiedi
(monopolistické tendence, prekazky vstupu do odvétvi, nedostatecné informace o stavu na
trhu a dalsi) a vyskyt externalit (tzv.efektu prelévani)- efekt, kdy jeden subjekt je financné Ci
jinak zne/vyhodfiovan na tkor druhého, aniz by se o tento efekt zaslouzil nebo mél na ném
osobni zajem. Tolik obecné k nedokonalostem, které mohou vznikat na trhu a naruSovat
zdravé trzni prostredi.

V ptipad¢ trhu s nemovitostmi a jeho dysfunkci mizeme mluvit o neékolika stavech, kdy
dochazi k jejich vzniku.. Je to napftiklad:
- nadmérna intenzita vyuzivani uzemi — podle zékona klesajicich hodnot se dosahne optimalni
intenzity vyuziti tehdy, jestlize se ,kapitalizovany” vynos z najmu, ktery jsou zajemci o
bydleni ochotni platit v dal§im (,,marginalnim*) domé¢, ktery by se v izemi mél postavit,
rovna pravé nakladim na jeho vystavbu a provozovani po dobu navratnosti. Obytna hustota
pak doséhne urovné, pii niz je zisk investora/developera maximalni.
- zhrouceni trhu s neelastickou nabidkou — neelasticka nabidka predstavuje situaci, kdy
jakakoliv zména na strané€ ceny za pudu nevyvola zménu na strané nabidky objemu pudy.
Jelikoz pozemky neni mozné libovolné rozsifovat ¢i vyrabét, existuje omezena zasoba tohoto
statku. Pfipoji-li se i dalsi faktory, které toto omezené mnozstvi jest€ snizuji (napf. pfisna
ochrana zemédélské pudy), fungovani tohoto trhu se stava velmi obtizné az nemozné.
-subjektivni faktory na trhu nemovitosti — mezi tyto faktory zpasobujici dysfunkce trhu patfi:
a) rozdilné subjektivni hodnoceni trhu - jde o nesoulad predstav o cené pozemku
(nemovitosti) mezi nabizejici a prodavajici stranou. Kazda strana si klade za cil

maximalizovat svij uZzitek.

7 Maier, K. — Ctyroky, J.,2000
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b) setrvacnost- setrvacnost se projevuje jak v obdobi poklesu ekonomiky, kdy prodavajici
nechtéji prodavat, protoze nechtgji tratit, ani do nemovitosti investovat, tak v obdobi ristu,
kdy prodavajici vyckavaji s prodejem v oCekavani vyssi ceny.

c) spekulace- ke spekulacim dochazi v souvislosti s malou ochotou prodavat, kdy cena
nemovitosti pro svou vzacnost jesté stoupa. Toto mize vést k rastu spekulativni vystavby do
takové miry, ze vznikne vyrazny previs nabidky nad poptavkou. Vznikem konkurence na
stran€ nabidky a povinnosti této strany splacet své zavazky, muze dojit k vyraznému snizeni
cen Ci az ke zhrouceni trhu.

d) spekulace v rozvojovych tzemich — majitelé pozemku oddaluji vystavbu na svych
pozemcich z divodu ocekavaného narastu ceny pozemku, ke kterému dochazi z divodu
pokracujiciho tzemniho rozvoje. Dlouhodobou blokaci vystavby pak dochazi k vysoké
intenzit€¢ vyuziti izemi a ¢asovym nesouladem v jejim zahajeni také k urcité pocatecni
chaotické zastavbe.

e) blokovani uzemniho rozvoje jednotlivymi majiteli — vyuziti ,lokalniho monopolu®
majitelem pozemku, naptiklad pfi realizaci vét§iho developerského projektu.

f) subjektivni hodnota — nabizejici piikladd nemovitosti, kterou i uziva svoji vlastni
subjektivni hodnotu, ktera je ovlivnéna mimo jiné jeho socialnimi vazbami na okoli, kontakty
apod. Proto je cena, kterou pozaduje vyssi, nez ta, ktera by byla pfijatelna pro kupujiciho.

K prodeji tak obvykle dochazi jen tehdy, ma-li pro to prodavajici vazné diivody. **

¥ Maier, K. — Ctyroky, J.,2000
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8. KROMERIZ A JEJI OKOLI

8.1 Charakteristika lokality

Okres Kroméfiz je soucasti Zlinského kraje, ktery vznikl k 1. lednu 2000 na zakladé
Gstavniho zakona Parlamentu CR &. 347/1997 Sb., o vytvofeni vyssich uzemnich spravnich
celkd jako jeden ze &trnacti kraji Ceské republiky.

Prevaznou vétSinu tohoto okresu predstavuje urodna rovina Hané, ktera misty prechazi v
pahorkatinu. Kopce Hostynskych vrchi lemuji okres na severu, Chiibu na jihu. Zemeédélska
pida pokryva 61 % celkové plochy, lesy 27 %. Uzemim protéka feka Morava, do které se
vlévaji jen mensi pritoky — ficky Hana, Kotojedka, MoS§ténka, Rusava. Nachazi se tady také
fada rybnikd. Vodnich srazek, které v okrese dlouhodobé sleduje meteorologicka stanice v
Holesove, rocné spadne prumémé 615 mm, a dlouhodoba ro¢ni teplota vzduchu je 8,50 °C.
Kroméfiz patii tedy k teplejsSim oblastem nasi republiky s primérnym srazkovym thrnem.
Celé tzemi je husté zalidnéno, pramé&mé na 1 km? pfipada 135 obyvatel, coZ je o 3 osoby
vice, nez Cini republikovy udaj.

Hana nema nerostné suroviny, na uzemi se t€zi jen cihlarské hliny, pisek, Stérkopisek a
vapenec. Nizinna oblast, pfevazné kolem toku feky Moravy, vytvaii dobré podminky pro
péstovani ovoce, zeleniny i naro¢néjsich zemeédelskych plodin.

V dusledku privatizace a restrukturalizace pramyslu, pfiblizné od poloviny 90. let, se
zaCala ménit hospodaisky stabilni pozice okresu i celé vychodni Moravy. Pasobi zde i vliv
horsi dopravni obsluznosti uzemi. Ta by méla byt v nejbliz§i dobé zlepSena dokoncenim
dalnice D1 s navaznosti na rychlostni komunikace. Uzemim prochazi 542 km silnic, z toho je
41 % silnic L a IL. tfidy, a také mezinarodni zelezni¢ni trat’ Budapest - Bfeclav — Pierov —
Bohumin -  VarSava. Mésto  Hulin  je  zelezni¢nim  uzlem okresu.
Kroméfiz byvala okresem primysloveé zemédelskym.

I nyni je nejvice ekonomicky aktivnich obyvatel, zhruba tretina, zaméstnano v prumyslu
(strojirenském, potravinarském, dievaiském a ostatnim zpracovatelském). V zemédélstvi a
lesnictvi pracuje jiz jen asi 6 % ekonomicky aktivnich osob. Vétsi podil pracuje v oblasti
socialni ¢innosti, v oblasti obchodu, stravovani a ubytovani a ve stavebnictvi. V roce 2008
byla v okrese Kroméfiz druha nejvyssi mira nezaméstnanosti Zlinského kraje. Podle tdajt
ufadu prace k 31. 12. 2008 dosahovala mira registrované nezaméstnanosti v okrese 6,84 % a
pohybovala se cca 0,88 procentniho bodu nad trovni Ceské republiky. K 31. 12. 2008

pfipadalo v okrese Kroméfiz na volné pracovni misto 2,70 uchazeci.
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Zivotni prostiedi v Kroméfizi neni tak silnd narueno, jako v typicky promyslovych
oblastech. Primeérny vék jeho obyvatel roste a v roce 2008 dosahl 40,8 let. Na 1000 obyvatel
pfipada 3,80 lékare.

Kroméfizsko je region s velkou perspektivou rozvoje cestovniho ruchu. Predpoklad pro
to davaji vyznamné architektonické pamatky, predevs§im Arcibiskupsky zamek, Kvétna a
Podzamecka zahrada v Kroméfizi, které jsou od roku 1995 zatfazeny mezi Narodni kulturni
pamatky Ceské republiky a od prosince 1998 zapsany na Listinu svétového piirodniho a
kulturniho dédictvi UNESCO. Kroméfiz byla vyhlasena nejkrasnéjSim historickym meéstem
Ceské republiky za rok 1997. Pro soustiedéni bohatého kulturniho a vzdélavaciho Zivota bylo
meésto historickych pamatek, Skol, uméni a kultury jiz v 19. stoleti nazyvano ,,Hanackymi
Athénami‘. Dal§im zajimavym mistem okresu je skanzen lidové architektury v Rymicich, kde
se nachazeji charakteristické objekty mistni lidové kultury. Jsou to chalupy s doSkovymi
sttechami a roubené domy omazané hlinou, jejichz zakladnim rysem je jednoduchost,
ucelnost a uzitkovost. Hanacky kroj patii k jednomu z nejhonosnéjSich na Moravé. Dodnes se
z lidové vyroby zachovala naptiklad mistni hanacké technika zdobeni velikono¢nich vajec —
kraslic, lepenych slamou. Casto navitévovan je také poutni kostel na vrcholu Svatého
Hostyna, zidovsky hibitov a synagoga v HoleSove, zficenina hradu Cimburk, lovecky
zamecek v Chropyni a dalsi.

Volny Cas lze aktivné travit v oblasti Hostynskych vrcht, kde jsou idealni podminky pro
cykloturistiku. Podél feky Moravy vede Moravska cyklostezka, ktera prochazi celym uzemim
okresu a navazuje na cyklostezky rakouské a slovenské. V zimé jsou lyzaifim v Chfibskych a
Hostynskych vrsich k dispozici upravené sjezdovky a bézecké trasy. Navstévnikam bylo v

roce 2008 k dispozici 49 ubytovacich zafizeni s 868 pokoji a 2 646 lazky. »

* http://www.czs0.cz
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8.2 Administrativni rozdéleni okresu Kroméfiz

~30

ADMINISTRATIVNI ROZDELENi OKRESU KROMERIZ - STAV K 1.1.2008

Pocet obyvatel v obci

) 1000-1999 D hranice okresu

@ 50000 avice
@ 20000-49 999
&) 10000-19 999
® 5000-9999
© 2000-49%9

NAZEV MESTA
Nazev méstyse
Nézev ostatnich obci

500 - 999
200 - 488
do 199

KORYCGANY
©

l:l hranice obce

Priimérny pocet obyvatel obce = 1 364

Nejvétsi

Nejmensi:

1. Kroméfiz = 29 036 Nejvétsi
2. HoleSov =12 248

3. Bystfice pod Hostynem = 8 694

1. Kunkovice = 56 Nejmensi:
2. Honétice =67

3. Zastfizly = 134

Priimérna rozloha obce (ha) = 1007

1. Kroméfiz =5 098

2. Rajnochovice =4 145
3. Korygany =4 117

1. Horni Lapa¢ =79

2. Karolin = 136

3. Borenovice = 162

% http://www.zlin.czso.cz

S mmmP  /nageni viskytu ocefiovanych nemovitosti
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8.3 Vybrané statistické ukazatele pro okres Krométiz

Vybrané ukazatele za okres Krom

efiz

lidaje roku 2009 jsou postupné aktualizovany

je'gﬁg'ﬁ('a 2000 2001 2002 | 2003 2004 | 2005 | 2006 | 2007 2008 | 2009
Rozloha” km® 799 79 799 793 799 bk 799 796 796
Podet obei” 79) 80 80 80 80 80 80 79] 79) 79
ztoho mést 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7
Podst Zsti obei” 129 129 128 129 128 129 128 12| 12| 128
Podst obyvatel’ ™ osobv |, 108048 10z038| 1079ss| 107883| 107908 107827| 107927| 107788| 107 7S
eny 55587|  s5578|  55537| S5428|  S5433|  ssaps|  ss4as| 55338 55307
Obyvatelé ve viku” ™
0-14 % 16,4 164 155 15,1 143 144 141 13,3 137
15-64 % 596 897 70,3 70,7] 70,8 708 71,0 71,0 70,5
5 a vice % 13,9 138 14,1 14,3 144 146 14,9 15,2 15 5|
Prim&rny vk obyvatel roky 385 388 38,1 39,4 87 40,0 40,3 40,8 40,3
mud 38,7 37,0 37,4 37,7] 38,0 383 385 38,5 39,1
eny 40,2 404 40,3 41,1 41,4 a7 42,0 42,7 42 5|
ZvE namzen asoby &7z, 959 239 a73| 955 o7 sss| 1123|1124
Zemel osoby 1182 1158 111z|  124s]  14130] 1148|1088 1117|1147
Phistéhovali™ osoby 1015 1457|1153 1252 11m8| 1431 1210 1280 1270
VystEhovali® asoby 842 968 1010 w1 1007 1041 1003 1130] 1181
Satky” 503 528 509 437] 473 =07 451 53| 475|
Rozvody” 255 287 287 328 321 285 333 350 327
Na1 000 obyvatel™
plirozeny piiristek %o 23 18 21 34 A5 46 03 0.1 02
piiriistek stéhovanim o 18 17 1,3 27 18 03 19 1,0 1,0
celkovy piristek %o 13 -0 07 07 02 08 10 11 0,3
Pracovni sila (MPSV) ™ osoby s1643| s043s| 49717| szs30| s0677| s0385| sz3s0| sse3s| se402|  s30s4
Uchazed o zaméstnani osoby 5078 4957\ 5437|8077 6493| e:a|  saps|  eat7|  eqzm|  sa7e
dosasiteini . } . . szan| 4957  3ee3|  aes0|  eves
eny zg27| zson| zese| 3238 3401  zess|  zas|  zi1e0|  308s
se zdravotnim postiZenim 71 &72] gas| 1049|1081 1022 872 230 958
Mira registr. nezam&stnanosti” * %
plvodni metdika 9,33 g 104 1157 1284 . } . . .
nova metodika . } . . 1168 9,48, 7,18 sz 1z72
olné pracowni mista” - 807 323 204 353 76 g3l 171 1535 217
Uchazed na 1 volné misto "~ % : 32 17,0 293 18,1 16,9 63 2,6 2.7 243
Podst registrovanych subjekti” 19001| 1@8s7| 204s7| 21278 mzss| 10| 21557 271s| zzozs|  zi4se
ztoho fyzické osoby 164711| 18942| 17387| 7ees| re13| 177vse| ve1s| 17E34l  1vesy| 7azs
Zahdjené byty 244 293 283 11| 190 731 247 331 794
Rozestavéné byty” 1122 112 1037 94| 956 995  11z0|  1213] 1273
Dokonéené byty ™ 435| 28 268 210 213 73 122 242 234
D& v matefskjch Skolach osoby 3384 33M 3773 3281 3z 3240 3345
Zaci zakladnich 3ol asoby 11658]  11187| 107ss| 1o0382]  geov|  owus } . g 521
Lékafi na 1 000 obyvatel osoby 3.7 33 3.3 3,3 32 33 3.4 37| 3.8
Primé&rmé pracovni neschopnost % 7,588 7847|  emz|  sas7|  &7e1|  7i27|  e7m4|  sa4zs|  sa09
Pijemd diichodii celkem osoby 28392| 28e57| 28757| =29105| 29es4| 29wms| 30282 =047 30757
ztoho starobnich 13670 13733 13338 13885 13948 14md8| 14233 14811 15017
Primé&rny mésiéni dichod K& 5003 ss06| 6528 ev4r|  ssza|  7ms|  vrer| sa31zl e
starobni 6085, 6s0a| 6641 6879 To72| 7s3s| 7es1| ss3n| 9413
ZiiStEné trestné diny 2 457, 2470 z120| 1sss| 1782| 1s4s| 1saz| 1978|1734
Doprawni nehody celkem 1288 1225|1233 1283  1zes|  13e8| 1287 1180|103
PoZhry celkem 155 113 147, 190 122 136 11| 150 124
Evidovand vozidla (k 31.12.) s2445|  534sm| ss4sp3| sso1s| Sr7i0|  sS94zs| s1394| 63048 65490
osabni automobily zoge8| 30861| 31821| 33050 344s5| 357%8| 3ss07| 33284 39577
nakladni automabily 2554 2713|  2sss| 30m| 3328| 3s82| 3es0| 4478|5048
autobusy 167 185 198| 181 174 189 168 162 171
U stavk 31,12,

F

“ prepoieno na Gzemni strukturu k 1.1. 2007

* pofet obyvatel k 1. 1. 2001 = promitnutim vysledkd SLDB 2001)

Pomamka: = platnosti od 1. 1. 2007 byia z okresu Krom&fiZ vyjmuta obec BElov.
U daje vletech 2000 a2 2006 bez canadeni ~ neisou na novou Uzemni struktury piepoéteny.

** http://www.czso0.cz
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8.4 Trh s nemovitostmi v Ceské republice

Pro prehledné zmapovani trhu s nemovitostmi v Ceské republice a situace na ném se DP
opira také o internetové zdroje. Na internetové stranky tykajici se problematiky realitniho trhu
a vubec celé ekonomické situace pfispivaji svymi poznatky, nazory a zkuSenostmi
ekonomové, analytici a ostatni osoby z ptibuznych obord. Nazory odborniki se shoduji na
tom, Ze trh s nemovitostmi v Ceské republice je polomrtvy a zmizeli z n&j kupci. Za stagnaci
na Ceském trhu s nemovitostmi jsou obviflovany banky, predev§im jejich piisnéjsi pristup k
poskytovani Gvérti na bydleni. Divodu a pficin, které jsou za souCasnym strnulym trhem, je
ale mnohem vic. Zménilo se slozeni obyvatel 1 zivotni styl téch, co dfive byty a domy
kupovali. Trh s rezidenénimi nemovitostmi v Cesku rozhodn& neni v soudasnosti podle
expertd zrovna dynamicky. SpiSe naopak. Vloni podle nekterych kritérii dokonce klesl pod
uroven roku 2007, podle jinych az pod rok 2005. Jen pocet vkladl do katastru nemovitosti v
Ceské republice byl vlioni néco malo pres 648 tisic fizeni, coz bylo téméf o 74 tisic piipadd
méné nez v roce 2008 a zhruba o sedm a pul tisice nizsi nez v roce 2007. Vyplyva to z
nejnovéjsich statistik Ceského ufadu zeméméfisského.

Pocet hypoték, které si v uplynulém roce sjednali lidé pro vlastni bydleni, byl mezirocné
skoro o 40 procent niz§i. Cinil ani ne 40 tisic smluv, zatimco rok 2008 vykazal 56 tisic smluv
a rok 2007 ptes 76 tisic smluv. PoCet noveé poskytnutych hypoték se vratil témet na troven
roku 2004. Vyrazné zmény hlasili i realitni makléfi a dalsi experti trhu s nemovitostmi.

Do zmén na realitnim trhu se vyrazné promitla i situace v nové vystavbé. V minulém
roce totiz podle feditele Hyposervisu doslo k preruseni kontinuity ve vystavbé novych
bytovych projekti. A toto preruseni se pry diive nebo pozd€ji musi projevit. Podle vseho
mensi nabidkou novych bytt a pravdépodobné i tim, ze odhadem za rok prakticky nebudou na
trhu nové, dokoncené byty. Oziveni trhu tedy nastane, az pokud tato nejistota pomine, tedy
spise v druhé poloving letosniho roku. Klicovy je ale celkovy vyvoj ekonomiky.

Ne vsichni odbornici se ale domnivaji, ze tuzemsky trh s nemovitostmi ¢eké oziveni.
Podle expertti z Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) u nas pfevazuji tii nazoroveé
tabory na dal$i vyvoj trhu s nemovitostmi. Jedni fikaji, Ze ceny nemovitosti se jesté
propadnou, druzi ze vylétnou a treti, nejvétsi skupina, se domniva, Ze se letos nestane nic
vyznamného.

Budouci pokles cen nemovitosti prvni skupina vysvétluje tim, ze banky daji v roce 2010
na trh velké mnozstvi nemovitosti, které figuruji jako zastavy k problematickym tvéram.
Zatim jich nebylo tolik, protoze banky se snazily klientim co nejvice vyjit vstiic a spise

restrukturalizovaly a , piekopavaly“ splatky. Nyni to uz ale nebude u vsSech klienti mozné.
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Objevi se tak sice 1 nemovitosti, které banky nedavno prodaly vymahacskym spolecnostem, s
cenami by to ale nemélo pohnout.

Lidi, ktefi zastavaji druhy nazorovy extrém, vyrazny rust cen, neni mnoho. Domnivaji
se, ze byla zadrzena poptavka, hodné lidi vyckavalo a dnes citi, ze je spravna doba na koupi.
Ti, co v roce 2008 a 2009 nic nekoupili, tak maji letos zacit skupovat nemovitosti a tim by se
mel nastartovat rist cen. Nejveétsi skupina experti na tuzemském trhu je ale téch, co si mysli,
Ze se letos nestane vibec nic.

Pro pochopeni, pro¢ se trh nemovitosti v Cesku letos nezméni je tieba si uvédomit, jaké
skupiny lidi u nas v minulosti nejvice kupovaly byty do vlastnictvi a pro¢ uz tady nejsou. V
prvé fade to nejvice byli mladi lidé od 26 do 32 let. V tomto véku je ale nyni 0 20 % méné lidi
nez pred péti lety. Uz jen zménou demografické situace, tedy zménou poctu mladych lidi se
zménil 1 poCet zajemct o vlastnické bydleni. Promeénil se i jejich zivotni styl a moznosti, které
maji po absolvovani Skoly. Diive mlady clovek po vysoké Skole sehnal pomérmeé snadno hned
praci a vétsinou i za slu$ny plat. Banky také pajCovaly i na 100 procent ceny nemovitosti, tak
si mnoho mladych skoro s prvni vyplatou koupilo byt, coz dnes uz tak snadno nelze. Ptistup k
préci je dnes horsi a nabizené platy jsou také v jiné relaci. Mladi lidé nyni pocituji 1 vice
nejistot nez pred par lety (nejistota prace, vySe platu) a fada z nich odchazi do zahrani¢i nebo
radéji bydli v ngjmu, ktery je pro né pruznéjsi a jednodusi nez se vazat k vlastnictvi. Mezi
kupci nemovitosti dnes chybi i dal$i skupina. Zmizeli lidé, ktefi povazovali za ideéalni ulozeni
penéz koupi bytu a nasledny pronajem. S tim, jak ceny bytd stoupaly a smluvni najmy
klesaly, vynosy z prondjmu byly stale horsi. Tito investofi své penize ted’ radéji zhodnocu;i
jinak. Dalsi skupinu lidi z trhu odCerpaly privatizace. Lidé si nakoupili byty, které jim
vyhodné za netrzni ceny ,,rozdavaly“ obce. Kdyby se tak nestalo, ¢ast z nich by si pfi dalSim
rastu cen najmu koupila pozdéji byt. Jejich bytové potieby jsou ale nyni uspokojené. Kdyz se
tyto skupiny sectou, jsou to desitky procent zajemcu, které zmizely z trhu oproti situaci pied
nékolika lety. Posledni rana trhu nemovitosti pak byla, kdyz v roce 2008, zacaly byt banky
opatrn€js§i v pujcovani. Spousta lidi si mysli, ze to je hlavni divod, pro¢ se dnes neprodavaji
byty, ale zdaleka to tak neni. I kdyby banky podminky zase uvolnily a zacaly pujcovat znovu i
na 100 % a kazdému, tak ti lidé nepfijdou, protoze tady nejsou. A to at’ uz pocetné nebo ze
nemaji takovy divod. Demograficka situace se naopak zhorsi. Mladych bude méné, protoze
ptichazeji slabé rocniky do veku, kdy se nejvice pofizovaly byty. Ani vynosy z pronajmu se

rozhodné nezvysi, protoze najmy neporostou. U bank se to také nezméni, spisSe se o¢ekava, ze
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sazby letos porostou . A nic z toho, co by mohlo trh vice nastartovat, se tedy nezméni.

Muizeme konstatovat, ze rok 2010 tak bude z hlediska reziden&niho trhu rokem stojaté vody.™

8.5 Trh s nemovitostmi v Kroméfizi a okoli

Kapitola se zaméfuje na rozbor soucasného stavu na trhu s nemovitostmi v lokalité
Kroméfiz. Je zpracovana na zakladé zprav a informaci ziskanych od realitnich kancelafi
v lokalité pusobicich, pfedevsim od realitni kancelafe Zvonek a.s. a jeho majitele pana Pavla
Vyrostka.

Ohlédneme-li se zpatky, trh s nemovitostmi v lokalité¢ Kroméftiz se rozhybal okolo roku
1994. Pred tfemi az ¢tyifmi lety byl zaznamenan boom a to nejen na izemi okresu Kroméfiz,
ale prakticky na tzemi celé republiky. Vysledkem tohoto rozmachu byl raketovy rdst cen
meéstskych nemovitosti, které byly velmi Casto premrsténé a umeéle vyvolané. Tento stav se
dotkl predevsim starSi zastavby a bytd v panelovych domech, jejichz ceny byly neumérné
vysoké. Nejvétsim paradoxem vSak bylo, ze ceny starSich rezidencnich nemovitosti, které ve
vétsin€ pripadt vyzadovaly dalsi investice v podobé rekonstrukce ¢i modernizace, mnohdy
prevySovaly ceny nemovitosti novych. V dnes$ni dob¢ je evidentni pokles cen nemovitosti na
celém uzemi okresu. Nemyslim si vSak, ze za v§im stoji pouze ekonomicka krize, naptiklad u
star§i a nové zastavby je v souCasnosti evidentni zména v rozdilech mezi cenami. Tyto rozdily
vSak adekvatné odrazi skute¢ny rozdil mezi novou a starou zastavbou, neexistence dalSich
vydaja u novych byt a dalsi. Dalsi zména v poklesu cen je evidentni u panelového bydleni.
Myslim si, ze ceny pred par lety byly opravdu uméle vyvolané previsem poptavky nad
nabidkou a soucasny stav odrazi skuteCnou hodnotu této zastavby. DP se soustfedi pouze na
bydleni reziden¢ni, nezabyva se a nehodnoti podminky trhu pro obchod s nemovitostmi
komer¢nimi, které jsou od rezidencnich velmi odlisné. Rezidencni nemovitosti- pfesnéji ceny
jiz zminéné panelové zastavby klesly od roku 2008 o 20%, cihlova zastavba cca o 5%.
Nejcastéjsi obchodovany artikl v této lokalit€¢ je rodinny dim do 2mil. K¢ Vzhledem
k celkovému ekonomickému vyvoji miZeme pozorovat, ze prudce vzrostla poptavka po
najemnim bydleni.

Zasah ekonomické krize a celosvétové hospodarské recese (pokles poptavky) by mozna
nemél tak markantni dopad na trh s nemovitostmi, kdyby prvni zpravy o jeho zasahu na
realitni trh nebyly spiSe medialné hysterické a hlavné vztazené k regionu Praha, jez nemuze

byt srovnavan s lokalitou Kroméfiz. Spousta lidi s pocitem strachu se stahla z pole poptavky a

3 http://www.penize.cz
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vyckava témer ve vSech pripadech doted’, co se ne/bude dit 1 presto, ze bonita spousta
domacnosti nebyla ohrozena. Rozdil a zména je vSak patrna i na trhu hypotecnich uvéra.
Evropské- respektive Ceské- banky byly vzdy opatrnéj§i nez v zamoii, proto nedoslo k tak
markantnim zménam v hypotecnich uvérech, zpfisnily se spiSe pravidla hry. Malo
pravdépodobné je schvaleni hypotéky na 100 % kupni ceny nemovitosti, standard je
financovani 30% nemovitosti z vlastni kapsy, uroky jiz nejsou tak vyhodné a je vice
sledovana platebni moralka potencionalnich zadatelti o hypote¢ni uvér.

V Krom¢éftizi a okoli je v soucasnosti nabizeno velké mnozstvi novych bytovych
jednotek, ale také spousta tzv.“second handu“ (starSi bytova zastavba). Zhruba v roce 2006
byl akutni nedostatek novych byt a region zaostaval ve vystavbé, bylo to dano také tim, ze
poptavka v roce 2006 se spise soustied’ ovala na nakup RD nez byti. Velkou roli pii stanoveni
ceny hraje samoziejmé& poloha nemovitosti v lokalité. Lidé preferuji spiSe klidné casti mésta
s dobrou obcanskou vybavenosti a dostupnosti centra a sluzeb. Nejsou pfili§ poptavana
sidlisté, nejen kvuli panelové zastavbé, ale kvuli zdrzovani se nepfizpusobivych obcanu
obydleno takovymi spoluobyvateli a prodej nemovitosti v této lokalité je velmi slozity proces

obvykle trvajici i roky. Naopak velmi oblibené je stéhovani se za hranice mésta

2 7

venkovsky*
styl bydleni a vystavba nizkoenergetickych staveb.

Myslim si, ze v souCasnosti jsou ceny na takové urovni, kdy je opravdu vhodna
piilezitost zakoupit nemovitost. Clovék se vSak nesmi nechat zmast jen nejniz§i cenovou
nabidkou, je potfeba uvazovat také budouci zhodnoceni nemovitosti vzhledem k jejimu
technickému stavu a poloze. V takové situaci hrozi, ze cena, na kterou se byt po nutné
rekonstrukei vy$plha, bude vy$si, neZ cena bytu v nové zastavbé.**

Pro konkrétni pfedstavu pohybu cen RD v lokalit¢ Kroméfiz a okoli ptikladam databazi
20 nemovitosti, ktera je sestavena pro DP, na zakladé sledovani dat z internetovych servera
realitnich kancelafi puasobicich v lokalité a ktera dale slouzi jako vychozi udaj pro metodu

pfimého porovnani.

3 Moravsky region, ro¢nik ¢.10, vydani ¢.88, s.10
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8.6 Databaze RD v lokalité Kroméfiz a jejim okoli

v vrv

1. Kroméiiz- Barboiina

Nepodsklepeny fadovy RD 4+1 na sidlisti Barbofina. Dim je v puivodnim, ale udrzovaném stavu. RD ma balkon ve 2.NP a
zimni zahradu v 1.NP. Za domem je mens$i zahrada a veranda s krbem a posezenim.

Uzitna plocha: 170m2 Cislo zakazky: 90389

Posledni zména: 7.2.2010 Datum vlozeni inzeratu: 17.11.2009

cena 2 750 000,-K¢&

2. Kromériz- Kotojedy

RD 3+kk ve velmi klidné lokalit¢ mésta Kroméfize se zahrddkou. RD o podlahové plose 82,3m2 je v osobnim vlastnictvi,
novostavba z roku 2006, S vlastni piedzahradkou a vlastnim parkovacim stanim.
Soucasti je kuchyn, kterd je kompletn¢ vybavena spotiebici, na miru vestavéné skiin¢ pod schodistém a vestavéné skiiné v
loznici. V celém dom¢ plastova okna. Na francouzské okno navazuje terasa 3x2m z teakového dreva. Zahradka je kompletné
oplocena, navenek od plotu je vzrostly zivy plot, pfistup mozny i brankou. Soucasti parcely je i vlastni parkovaci misto vedle
domu se zamkovou dlazbou.

Uzitna plocha: 82m? Cislo zakazky: 1978543264

Posledni zména: 8.2.2010 Datum vloZeni inzeratu: 22..10.2009

vy

3. Kromériz- Barborina

Radovy rodinny diim s garazi na sidlisti Barbotina, dispozi¢ng 4+1. Cely dim prosel kompletni a velmi zdafilou rekonstrukci.
Dum je zateplen, ma nova plastova okna, krb vnitini i venkovni, podlahy plovouci a z keramické dlazby. Za domem je mensi
zahrada s posezenim a krbem.

Uzitna plocha: 210m2 Cislo zakazky: 1113

Posledni zména: 3.2.2010 Datum vloZeni inzeratu: 13.11.2009

cena 5 400 000,-K¢

4. Kromériz- Horni zahrady

Ptizemni podsklepeny RD 3+1 v Hornich zahradach, v okrajové ¢asti mésta Kroméfize. K domu ndlezi gardz a mald dilna,
sklep, zahradka, dvorek s posezenim. V RD byla zrekonstruovana koupelna a kuchyiiska linka na miru. Ostatni vybaveni a
zatizeni domu je v puvodnim stavu.

Uzitna plocha: 125 m2 Cislo zakazky: N02592

Posledni zména: 25.1.2010 Datum vloZeni inzeratu: 9.12.2009
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cena 2 450 000,-K¢

5. Kromériz- Bilanska

RD na ulici Bilanskd na okraji mésta Krométize. Nemovitost je dispozi¢n¢ feSena jako 3+1, nalezi k ni gardz a zahradka.
Dum je ve vyborném stavu, ma plastova okna, nove pokrytou stiechu plechovou krytinou. Dum je ¢astecné podsklepeny.
Uzitna plocha: 100 m2 Cislo zakazky: 734

Posledni zména: 5.1.2010 Datum vloZeni inzeratu: 7.12.2009

cena 2 400 000,-K¢

vy

6. Krom¢ériz- obec Kojetin

Rodinny diam 4+1 vcetné gardze a garazového stani v klidné ¢asti obce Kojetin, 10km od mésta Kroméfize.. Dum je
kompletné podsklepeny (technické zazemi, pradelna, WC, skladové a sklepni prostory). Navaznost na obyvaci prostor tvoii
venkovni terasa se zastfeSenim a vstupem na zahradu. Ve 2.NP se nachdzi krasna galerie tvofici zajimavy prvek v interiéru.V
podkrovi je vybudovany tloZzny prostor

Uzitna plocha: 145m2 Cislo zakazky: N23795

Posledni zména: 14.1.2010 Datum vlozeni inzeratu: 3.1.2010

cena 3 550 000,-K¢

7. Kromériz- Bilanska

RD na okraji mésta Kroméfize, na ulici Bilanska. Pfizemni nepodsklepeny RD je v puvodnim stavu, nalezi k nému vjezd,
ktery slouzi jako parkovaci misto a soucasn¢ jako vchod na zahradku situovanou za domem. Vytapéni a ohfev vody zajiStuje
plynovy kotel. Nemovitost je v dobrém stavu a ihned k bydleni.

Uzitna plocha: 120m2 Cislo zakazky: 1978161415

Posledni zména: 7.1.2010 Datum vloZeni inzeratu: 3.9.2009

1 870 000,-K¢

8. Kroméiiz- Chropyiiski

Rodinny dim na ul. Chropyniska v klidné ¢asti mésta Kroméfiz. Nepodsklepeny, ptizemni dim s podkrovim je dispozi¢né
fesen jako 3+1. Nemovitost je v pivodnim stavu a bude nutna jeji modernizace a upravy Za domem se nachazi mala zahrada
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s garazi a dvorkem s posezenim. Plynovy kotel zajiStuje vytapéni a ohiev vody..

Uzitna plocha: 96 m2 Cislo zakazky: 7347
Posledni zména: 15.1.2010 Datum vlozeni inzeratu: 26.10.2009

cena 1 700 000,-K¢

9. Kromériz- Vazany

Patrovy rodinny dum dispozi¢n¢ feSeny jako 4+kk. Dum je vybaven fizenym vétranim - rekuperace PAUL. K domu nalezi
gardz o vymeie 40 m2 a p&kna zahrada. Jedna se o dievostavbu situovanou ve vyhledavané lokalit¢ s dobrou dostupnosti do
centra.

Uzitna plocha: 160m2 Cislo zakazky: 798

Posledni zména: 22.1.2010 Datum vloZeni inzeratu: 22.1.2010

cena 3 990 000,-K¢

v vrv

10. Kromériz- centrum

Dvoupodlazni cihlovy rodinny dim v Kroméfizi. Dispozicné 6+1 s moznosti iprav dispozic. Nové zatepleni vnéjsi
omitkou. Venkovni zaluzie. Stiecha sedlova s ¢asteCnou vymeénou stfe$ni krytiny. K domu dvur a zahrada s ovocnymi stromy.
Zdéna piistavba a zahradni krb. Veskeré IS. Vytapéni ustfedni plynové. Pkné a klidné bydleni v Kroméiizi.

Uzitna plocha: 173m2 Cislo zakazky: 9080116

Posledni zména: 5.2.2010 Datum vloZeni inzeratu: 22.1.2010

cena 2 600 000,-K¢

vy

11. Kromériz- Barborina
Radovy rodinny dim v Kroméfizi, ¢ast Barbofina. Diim je dispoziéné fesen jako 4+1. Dim je celopodsklepeny s garazi.
Zastavéna plocha domu je 113 m2, zahrada ma vyméru 149 m2. Standardni diim s plastovymi okny. Topeni - plynové.
Uzitna plocha: 113m2 Cislo zakazky: 7373

Posledni zména: 28.1.2010 Datum vloZeni inzeratu: 27.1.2010

- cena 2 950 000,-K¢

12. Kromériz- Vazany

Novostavba RD dispozi¢n¢ 4+1 s terasou a krasnou zahradou, garazi, garazovym stanim.. Pozemek je oplocen a vrata jsou
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obsluhovana dalkovym oteviranim vrat. Zastavéna plocha RD je 175 m2. Dum je vybaven vestavénymi skiinémi, na
podlahdch je polozena keramicka dlazba a plovouci podlaha, vytapéni zajistuje podlahové topeni a vlastni plynovy kotel +
vnitini krb..

Uzitna plocha: 145m’ Cislo zakazky: ZR-DM932:501765
| Posledni zm¢na: 1.2.2010 Datum vlozeni inzeratu: 1.2.2010
== 5

cena 4 990 000,- K¢

vy

13. Kromériz- obec ZahnasSovice

Prodej krajniho cihlového domu s pozemkem a garazi v obci ZahnaSovice u Kroméfize. Dum je podsklepeny, ve sklepé se
nachazi plynovy kotel. Topeni v dom¢ zajistuje plynovy kotel, voda a kanalizace obecni. Okna difevéna, podlahy PVC,
keramicka dlazba a beton. Prostorna puda nabizi moznost vybudovani obytného podkrovi. Dum je v puvodnim stavu. Kolem
domu je zahrada, kde se nachazi dalsi stavba v souCasnosti slouzici jako gardz a dilna, ktera je také soucasti prodeje.

Uzitna plocha: 110m2 Cislo zakazky: 291211001-88

Posledni zména: 3.2.2010 Datum vloZeni inzeratu: 31.10.2009

cena 1 700 000,-K¢

v vrv

14. Kromériz- centrum

RD ve velmi vyhledavané lokalit¢ na ul. Purkyiiova v blizkosti centra mésta.. Jedna se o RD dispozi¢niho feseni 4+1. Dum
prosel kompletni prubéznou rekonstrukci veskerych rozvodu, stavebnich praci, stiechy, vnitiniho uspoifadani a interiérového
vybaveni. K domu nalezi mensi dvorek a zahradka.

Uzitna plocha: 120 m2 Cislo zakazky: 76705

Posledni zména: 3.2.2010 Datum vlozeni inzeratu: 2.2.2010

cena 3 840 000,-K¢

15. Kromériz- Vizany

Radovy RD ve Vazanech na klidné ulici Pti¢na. Dum je podsklepeny po rekonstrukci. V domé jsou nova plastova okna, novy
plynovy kotel a ohtiva¢ na vodu. Velmi hezké bydleni pro rodinu. V cen¢ domu je i vybaveni: 2x kuchyiiska linka, 3x Satni
sktin.

Uzitna plocha: 100 m2 Cislo zakazky: 607

Posledni zména: 9.2.2010 Datum vloZzeni inzeratu: 3.2.2010
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—— -] cena 3 500 000,-K¢
16. Kromériz- obec Postoupky

Prodej rodinného dvoupodlazniho domu o velikosti 4+1, s garazi, terasou a zahradou za domem. Byt je postaven z klasickych
materiala, kuchyn je.zachovala, koupelna je prostorna s vanou, WC zvlast. V domé jsou betonové schody do sklepa a
dievené schody do dalSiho podlazi. Na stiese krytina, 2005 byla vyménéna. Dum je vytapén jak plynovym kotlem, tak kotlem
na tuha paliva. V dome¢ jsou 2 kominy. Dim se nachazi 7km od mésta Kroméfize.

Uzitna plocha: 130m2 Cislo zakazky: 10220796

Posledni zména: 6.2.2010 Datum vlozeni inzeratu: 6.2.2010

— &

cena 1 750 000,-K¢

v vrv

17. Kromériz- Barborina
Radovy rodinny diim s rovnou sticchou v klidné lokalité - Barboiina Kroméiiz. K domu naleZi garaZ a balkon. K domu nélezi
dvorek a zahradka cca 200 m2. Veskeré¢ inzenyrské sité, topeni kombinované - plynovy kotel ( ustfedni topeni ) a krbové
topeni s pruduchy do prvniho patra.

Uzitna plocha: 119m2 Cislo zakazky: 120

Posledni zména: 9.2.2010 Datum vlozeni inzeratu: 9.2.2009

cena 2 600 000,-K¢

vy

18. Krom¢ériz- Brandlova

Prodej rodinného domu v klidné ¢asti mésta Krom¢éiize. Soucasti domu je i pracovna, kterou lze vyuzit jako kancelar. Ve
dvorni ¢asti je dilna. Za domem se nachazi zahrada. Dum je ihned obyvatelny, v dobrém stavu. Z venkovni strany je
provedena oprava a zatepleni fasady. Doporucuji vidét - hezky a prostorny dum.

Uzitna plocha: 150 m2 Cislo zakazky: 231659

Posledni zména: 8.2.2010 Datum vloZeni inzeratu: 8.2.2010

cena 2 760 000,-K¢

19. Kromériz- obec Postoupk:
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Samostatné stojici RD 3+1 se zahradou, zrekonstruovaného v roce 1999. Vytdpéni domu ustiedni - plynovym kotlem.
Soucasti domu je uzavieny prujezd slouzici jako garaz. K domu nalezi zahrada se zdénou dilnou pfistupna branou z ulice,
vymera 1284m2. V blizkosti piipoj na dalnici.

Uzitnd plocha: 110m2 Cislo zakazky: 12630 |

Posledni zména: 8.2.2010 Datum vloZeni inzeratu: 8.2.2010

cena 2 500 000,-K¢

20. Krom¢ériz- Vazany

Nabizime k prodeji dvougeneratni rodinny dum se dvémi samostatnymi bytovymi jednotkami v lokalit¢ Vazany u
Kroméftize. V 1.NP- samostatny byt 3+1. 2.NP je rovnéz samostatna bytova jednotka 3+1. Dum je celopodsklepeny,vytapéni
plynovymi ustfednim topenim, veskeré inzenyrské sit¢ v dome. Ve sklepnich prostorech technické a skladové mistnosti, dilna
a garaz. Za domem udrzovand zahrada s moznosti vjezdu z hlavni komunikace.

Uzitna plocha: 134m2 Cislo zakazky: 2010210

Posledni zména: 9.2.2010 Datum vloZeni inzeratu: 9.2. 2010

cena 3 000 000,-K¢
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8.7 Tabulka k databazi nemovitosti

. Pocet
¢. ;‘r’lgfﬁz obytnych | Jiné
prostor
1 Krométiz- 4 Prodej fadového RD 4+1 na sidlisti Barbotina se zahrddkou a verandou. Balkon, zimni
Barbotina zahrada. Podlahy parkety, ustfedni topeni.
Kromeiis- Rodinny dim ve velmi klidné atr.aktirvm' lokalit'é r{lésta Kfoméﬁie. RD o Ve}ikosti 3+%<k
2 Kotojedy 3 se zahradkou, v osobnim vlastnictvi, s vlastni pfedzahradkou s dfevinami a vlastnim
parkovanim .
Krométiz- Radovy rodinny diim po kompletni rekonstrukci. Diim po zatepleni, nova okna, kb
3 9 4 VS , . .
Barbofina vnitini i venkovni. Udrzovana zahrada.
4 Kroméfiz- 3 RD 3+1 v Hornich zahradach, Kroméfiz. Dum je s garazi, dilnou, sklepem, zahradka,
Horni zahrady dvorek. Topeni v dom¢ ustiedni- plynovy kotel.
5 Krométiz- 3 RD 3+1 s garazi a zahradou, Dum je ve vyborném stavu, ihned k nast¢hovani. Pod
Bilanska domem suchy sklep. Klidné misto blizko centra.
Kromeiis- RD 4+1 v¢etn¢ garaze a garazového stani v klidné casti Kojetina (u Kroméfize). Dum
6 Koieti 4 je kompletn¢ podsklepeny (technické zazemi, pradelna, WC, skladové a sklepni
ojetin prostory. V podkrovi je vybudovany ulozny prostor.
- Kroméfiz- 5 K prodeji RD KM- Bilanska, vjezd, pozemek se zahradkou. Dum v pavodnim stavu,
Bilanska plynovy kotel, ihned k bydleni.
3 Kroméitiz- 3 RD ul. Chropyfiska v Kroméiizi. Patrovy dum, dispozi¢né fesen jako 3+1. Dvorek s
Chropyiiskd piistavkami. U domu samostatné stojici gardz. Plynové topeni.
Kromeiis- RD 4+kk v atraktivni lokalit¢ Kroméfiz — Véazany. K domu nalezi garaz o vyméie 40
9 . 4 m2 a pekna zahrada. Dobra dostupnost do centra, dam se nachazi v klidné a
Vazany vyhledévané lokalité.
Dvoupodlazni cihlovy rodinny dam v Kroméfizi. Stfecha sedlova s ¢aste¢nou vyménou
10 | Kroméfiz 6 stie$ni krytiny K domu dvir a zahrada s ovocnymi stromy. Pékné a klidné bydleni v
Kroméfizi.
Kroméfiz- Radovy rodinny diim v KroméfiZi, ¢ast Barbotina. Diim je dispoziéng fesen jako 4+1.
11 o 4 1o . . .
Barbotina Standardni diim s plastovymi okny. Topeni - plynové.
RD s terasou a krasnou zahradou, gardzi, gardzovym stdnim. Na zahrad¢ ovocné a
Kroméiiz- . N o a2 i . v
12 Vazany 4 okrasné stromy a kefe, kiilna. VeSkerd obCanskd vybavenost — nemocnice, mateiska
Skola, Tesco, stanice MHD.
RD s pozemkem a garazi v obci ZahnaSovice. Dum je podsklepeny, ve sklepé se
13 Krom¢tiz- 7 nachazi plynovy kotel. Voda a kanalizace obecni. Dim je v pivodnim stavu, kolem
ZahnaSovice domu je vlastni pozemek.Na tomto pozemku se nachdzi dalsi stavba v souCasnosti
slouzici jako garaz a dilna, ktera je také soucasti prodeje.
RD ve velmi vyhleddvané lokalit¢ na ul. Purkyiiova. Jedna se o RD dispozi¢niho feSeni
Kroméfiz- 4+1. Dum prosel kompletni prubéznou rekonstrukci veskerych rozvodi, stavebnich
Horni zahrady praci, stfechy, vnitfniho uspotadani a interiérového vybaveni. K domu ndlezi mensi
dvorek.
15 Krométiz- 4 Radovy RD ve Vazanech na klidné ulici Pii¢na. Diim je podsklepeny po rekonstrukci.
Vézany V dom¢ jsou nova plastova okna.
Kromeiis- RD o velikosti 4+1, S garéi%', terasou a velkou zahradou za domem. Na strpée je otaéka,
16 Postounk 4 Slet stara. Dum je vytapén jak plynovym kotlem, tak kotlem na tuha paliva. Dum se
Py nachazi 7km od mésta Kroméiize.
Kroméfis- RD s rovnou stiechou v klidné }okalité - Barboftina Kroméﬁ?. K domu ndlezi dvorek a
17 Barbofina 4 zahradka cca 200 m2. Veskeré inzenyrské sité, topeni kombinované - plynovy kotel (
ustiedni topeni ) a krbové topeni s priuduchy do prvniho patra.
Kromeiis- RD v klidné ¢asti mésta Kroméﬁie. Soucasti domu je i pracovna, kterou lze Vy}lZiF jako
18 Brandlova 6 kancelat. Ve dvorni Casti je dilna. Za domem se nachazi zahrada. Dum je ihned
obyvatelny, v dobrém stavu.
Kromeiis- RD 3+1 se zalqadou, zrekonstruovaného v roce 1999. Soucasti domu je uzavieny
19 Postoupk 4 prujezd slouzici jako garaz. K domu nalezi zahrada se zdénou dilnou pfistupna branou
Py z ulice. V blizkosti piipoj na délnici
RD v lokalit¢ Vazany u Kroméfize. Dum je celopodsklepeny.vytapéni plynovymi
20 Krométiz- 6 ustfednim topenim, veskeré inzenyrské sit¢ v dome. Ve sklepnich prostorech technické
Vazany a skladové mistnosti, dilna a garaz. Za domem udrZovana zahrada s moznosti vjezdu z

hlavni komunikace.
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9. OCENOVANE RODINNE DOMY V LOKALITE KROMERIZ A
OKOLI

Tato kapitola obsahuje informace o deseti RD v lokalit¢ Kroméfiz a okoli, které byly
ziskany od jejich majiteld. Byly mi také zaptjCeny vykresové dokumentace. Na zakladé
domluvy s majiteli nebudou zvetejnéna jejich jména.

Kapitola je sestavena nasledujicim zpuasobem. Ke kazdému RD nalezi jeho popis,
fotodokumentace, dale vyfez katastralni mapy s oznadenim polohy RD na mapé, vypis LV,
tabulka, kterd rekapituluje zjisténé ceny na zakladé pouzitych metod ocenéni a grafické
znazornéni urovné cen dle jednotlivych metod.

Vsechny potfebné tabulky, vypocty a materialy vztahujici se k metodam ocenéni RD
jsou postupné fazeny do pfiloh DP. Mam tim na mysli tabulku pro vypocet vymér pro

v 7 7 7 v 0 v 7 7 7 7
ocenéni’®, ktera byla sestavena na zakladé zaptijéené vykresové dokumentace®

38

, tabulka pro
vypocet nakladového ocenéni™ - u metody vypoc¢tu nakladového ocenéni se u téch objekt,
které maji veSkeré vybaveni a konstrukce provedeny standardnim zpasobem, nepocita
koeficient vybaveni K, Je to ztoho divodu, protoze pii standardnim provedeni vsech
konstrukci a vybaveni stavby nabyva koeficient hodnoty 1. K metodé nakladového ocenéni je
u téch RD, kde je opotiebeni vypocteno analytickym zplusobem, pfipojena tabulka
s prislu§nym vypoctem. Dale jsou fazeny tabulky vypoctu metody indexové porovnavaci ¥ a
na zaveér tabulky vypoétu metody ptimého porovnani*.

Je velmi dulezité zdiraznit a objasnit, pro¢ se do jednotlivych metod ocenéni pouZzitych
pro DP nepromita ocenéni pozemku, trvalych porostd a venkovnich uprav, které nalezi
k jednotlivym RD. Vzhledem k tomu, ze u vSech RD se pozemky, venkovni upravy a trvalé
porosty velmi podobaji a miizeme tedy konstatovat, ze jsou srovnatelné, neni ocenéni téchto

polozek natolik podstatné, aby vyraznym zptusobem ovlivnilo cenu jednotlivych RD. Proto se

DP zabyva a pracuje s ocenénim pouze samotné stavby RD bez uvazovani téchto polozek.

33 1 ist vlastnictvi
3 Pfiloha ¢.2
37 Piloha ¢.1
% Ptiloha ¢.3
% Ptiloha ¢.4
0 Ptiloha &.5
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9.1 RD Kroméfiz- sidlisté Slovan, ulice Gorkého

9.1.1 Popis nemovitosti

Ocenovany dum C.p. 2557 se nachazi v katastralnim tzemi a obci Kroméfiz, okres
Kroméfiz. Rodinny dim je umistén na ulici Gorkého, na pozemku p.C. 2850. Jedna se o
dvojdomek, celkové podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi a pidou. Nemovitost lezi
cca 1 km od centra Krométize, s moznosti vyuziti MHD. Pfijezd k domu je z ulice Moravska,
samotny pfistup k domu je po zpevnéné cesté na pozemku p.C. 1003/21. Dim je napojen na
veskeré inzenyrské sit€. Dim je v dobrém udrzovaném stavu. V roce 2009 byly v dome
vyménény rozvody vody, elektfiny a odpadniho potrubi. Je zde novy plynovy kotel. Ve
stejném roce byly také velmi zdafile zrekonstruovany obé€ koupelny a byla vymeénéna okna za
nova plastova. Podle informace od majitele pochazi dim z roku 1959,

Strecha sedlova, s dfevénym krovem

Krytina z palenych taSek, dvoudrazkovych

Klempitské konstrukce- svody a zlaby z pozinkovaného plechu
Obvodové zdivo cihelné, tl.45cm

Venkovni uprava stén- bfizolit

Vnitfni Gprava stén- vapenna omitka hladka, keramicky obklad
Stropy s rovnym podhledem, omitané

Schodisté monolitické betonové, z brouseného terasa

Podlahy betonové, z keramické dlazby, dievéné parkety a palubky
Okna plastova

Dvefte dieveéné, plné anebo prosklené

Vytéapéni centralnim plynovym kotlem

Rozvod vody studené i teplé

Sanitarni zatizeni- WC splachovaci, umyvadla, dfezy, vana a sprchovy kout
Kanalizace z WC, diezli, umyvadel, vany a sprchového koutu
Zdroj teplé vody- plynovy kotel a el.zasobnikovy ohtivac

Popis jednotlivvch podlazi:

1.PP ( 1.podzemni podlazi)
Vstup do 1.PP vede ze zahrady po svazitém chodniku z arovné 1.NP, tento vchod je opatien
zabradlim a zidkou, dalsi pfistup do 1.PP vede z 1. NP betonovym monolitickym schodistém,

zde se nachazi sklepni prostory, které maji obdélnikovy pudorys a slouzi jako pradelna,
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susarna, kde je umistén plynovy kotel, dilna, mistnost pro uskladnéni ovoce, zahr.nabytku a
garaz, ke které je pfistup také vraty z piijezdové cesty. Podlahy jsou betonové, vnitini omitky
hladké, podhledy rovné. Dvefe jsou dievéné, okna jsou z dratoskla. Do 1.PP je zavedena
studend voda a veskeré elektroinstalace.

1.NP (1. nadzemni podlazi)

Pti vstupu do domu, z ulice Gorkého, se za dvefmi nachazi chodba, z ni vedou doprava jedny
dvete na schodisté¢ do 1.PP. Rovno za dvefmi jsou tfi schody, po kterych se dostaneme ke
vstupu do 1.NP. V 1.NP se nachazi bytova jednotka dispozi¢né 3+kk. Za dveimi se nachazi
predsin, zniz pokracujeme dale do bytu. Po levé ruce se nachazi jidelna s kuchynskym
koutem, ke kterému nalezi mala spizirna. Rovno z chodby se dostaneme do loznice. Z jidelny
a loznice vedou dvefe, kterymi se dostaneme do obyvaciho pokoje, ktery je prachozi. Dvoje
dvefe po pravé ruce vedou dale do koupelny a na samostatné WC. Podlahy v kuch kouteg,
v jideln€, na chodbg, v koupelné¢ a na WC jsou z keramické dlazby, v obyvacim pokoji a
loznici se nachazi difevéné parkety. Dvefe jsou masivni, dievéné, bez vyplné, v kovovych
zarubnich. Pouze dvefe z predsiné na chodbu jsou dievéné se sklenénou vyplni. V celém
podlazi jsou rovné podhledy a hladké omitky.

2.NP (2. nadzemni podlazi)

Do 2.NP se dostaneme betonovym monolitickym schodi§tém z brouseného terasa z 1.NP.
Nachazi se zde bytova jednotka 2+1. Ze schodisté se dostaneme do dalSich casti podlazi.
Doleva do kuchyné, ke které nélezi spizirna. Z kuchyné vedou prosklené dvefe na lodzii.
Dvete doprava vedou do koupelny spojené s WC. Rovno z chodby projdeme do loznice.
Z kuchyné a zloznice vedou dvefe do obyvaciho pokoje, ktery je pruchozi. Okna jsou
plastova. Dvefe jsou dfevéné, plné, masivni v kovovych zarubnich. Pouze dvete z chodby do
kuchyné jsou dfevéné, prosklené. Podlahy v kuchyni a obyvacim pokoji jsou betonové,
pokryté PVC, v loznici z dievénych parket a v koupelné je dlazba. V celém podlazi jsou rovné
podhledy a hladké omitky. VeSkeré vybaveni stavby je standardniho charakteru,

podstandardni anebo nadstandardni polozky se zde nenachazi.
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9.1.4 LV proRD ¢.1

Informace o budové

¢.p.: 2557

Cast obce: Krométiz

Cislo LV: 4468

Typ budovy: budova s Cislem popisnym

Zpusob vyuziti: objekt k bydleni

Katastralni izemi: Kromériz 674834

Na parcele: st. 2850

Informace o parcele

Parcelni Cislo: st. 2850

Vyméra [m2]: 265

Katastralni izemi: Kromériz 674834

Cislo LV: 4468
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni viméry:  Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku:  zastavéna plocha a nddvoii

Budova na parcele: €.p. 2557

9.1.5 Rekapitulace pro RD ¢.1

Nakladové ocenéni 2 726 850,-K¢
Indexova porovnavaci metoda 2 500 020,-K¢
Metoda ptimého porovnani 3760 000,-K¢
Cena ¢asova *' 2 452 200,-K¢&
Odhad ceny obvyklé 3000 000,-K¢

9.1.6 Grafické zndzornéni tirovné cen
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3000 000 1
2500 000 1
2000 000 1
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500 000 -
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NO IPM MPP cé oc
2

*! Cena ¢asova- cena ziskana na zékladé vypoctu ndkladového ocenéni, snizena o koeficient K,
*2 Pro véechny grafy v DP byly pouZity tyto zkratky

NO.....ndkladové ocenéni

IPM....indexova porovnavaci metoda

MPP...metoda piimého porovnani

CC......cena Casova
OC......odhad ceny obvyklé
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9.2 Kroméftiz- Vazany

9.2.1 Popis objektu

Ocenovany samostatné stojici rodinny dim se nachazi v k.u. Vazany u Kroméfize, v obci
Krométiz, okres Kroméfiz. Rodinny dim ¢.p. 313 je umistén v mistni ¢asti Vazany u
Krométize  na pozemku p.C. 697/6. Jedna se o samostatné stojici rodinny dam,
nepodsklepeny, se zaklady zbetonovych past, s jednim nadzemnim podlazim a puadou.
Nemovitost lezi cca 3 km od centra Kroméfize, s moznosti vyuziti MHD. Pfijezd k domu je z
ulice Osvoboditelti, samotny pfistup k domu je po zpevnéné cest€é na pozemku p.¢. 437/2.
Dum je napojen na veskeré inzenyrské sit€. Podle informace majitele pochazi RD z roku
1999.

Krytina je z palenych tasek, dvoudrazkovych.

Z klempitskych konstrukci jsou zde svody a zlaby z pozinkovaného plechu.
Obvodové zdivo: zdivo z tvarnic YTONG tl. 37,50 cm

Venkovni Gprava stén: zatepleni, fasadni omitka hladka, vapenna
Vnitfni Gprava stén: vapenna omitka hladka, keramicky obklad.
Stropy: s roviym podhledem, omitané

Schodisté: neni

Podlahy a dlazby: ker. dlazba, plovouci podlaha

Okna: plastova

Dvere: plné nebo prosklené plastové, drevéné

Vytéapéni: centralni, plynovy kotel.

Rozvod vody: studené a teplé.

Sanitarni zafizeni: WC splachovaci, umyvadla, vany, sprchovy kout
Kanalizace: z WC, umyvadel, vany, sprchovaciho koutu a diezi.
Zdroj teplé vody: plynovy kotel

Popis jednotlivych podlazi:

1.NP (1. nadzemni podlazi)

Pfi vstupu do domu ze stavajici komunikace se dostaneme do zadvefi domu, za kterym se
nachazi chodba, zniz vedou dvefe do ostatnich casti domu. Po levé ruce projdeme do
pracovny a do loznice, doprava se dostaneme na samostatné WC, do komory a do koupelny.
Rovno chodbou projdeme do kuchyné spojené s obyvacim pokojem. Z obyvaciho pokoje
vede francouzské okno do zahrady. V domé se nachazi také garaz, kterd je situovana napravo

od hlavnich vchodovych dvefi do domu. Z garaze vedou dvete, kterymi vyjdeme napravo ven
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vedle domu. Okna a dvefe v domeé jsou plastova, pouze vnitini dvefe jsou dievéné. V kuchyni,
koupeln€, WC a v garazi jsou keramické obklady. Podlahy v kuchyni,chodbég, v komote, WC
a v garazi jsou z keramické dlazby, v obyvacim pokoji, loznici a v pracovné jsou podlahy

z laminatu.V celém domé jsou hladké omitky.

9.2.1 Fotodokumentace

9.2.3 Vyrez katastralni mapy

(o)

©® CUZK
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9.2.4 LV proRD c.2

Informace o budové

¢.p.:313

Cast obce: Vazany

Cislo LV: 4797

Typ budovy: budova s Cislem popisnym

Zpusob vyuziti: rodinny dim

Katastralni izemi: Vazany u Kroméftize 674991

Na parcele: 697/6

Informace o parcele

Parcelni Cislo: 697/6

Vyméra [m2]: 115
Katastralni izemi: Vazany u Krométize 674991

Cislo LV: 4797

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoti

Budova na parcele: ¢.p. 313

9.2.5 Rekapitulace pro RD ¢.2

Nakladové ocenéni 2 178 340,-K¢
Indexova porovnavaci metoda 1 685 700,-K¢
Metoda ptimého porovnani 2 082 250,-K¢
Cena ¢asova 1 958 940,-K¢
Odhad ceny obvyklé 2 200 000,-K¢

9.2.6 Grafické zndzornéni uirovné cen
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9.3 Kroméftiz- Dolni zahrady, Skopalikova

9.3.1 Popis objektu

Ocenovany rodinny dam ¢.p. 1898 se nachazi v katastralnim tuzemi a obci Kroméfiz,
okres Kromé&fiz. Radovy RD je situovan na okraji mésta na ul. Skopalikova, v m&stské &asti
Dolni zahrady na pozemku p.¢.1464. Rodinny dim je cCaste¢né podsklepeny, s jednim
nadzemnim podlazim a podkrovim. Nemovitost lezi cca 4 km od centra Kroméfize,
s moznosti vyuziti MHD. Pfijezd k domu je z ulice Skopalikova. Dim je napojen na veskeré
inzenyrské sité. Podle informace od majitele pochazi dim z roku 1964.

Strecha sedlova, difevéna vaznicova soustava

Krytina z palenych taSek

Klempitské konstrukce svody a zlaby z pozinku
Obvodové zdivo palena cihla

Venkovni Gprava stén- omitka hladké, vapenna

Stropy s rovnym podhledem, omitané

Schodisté monolitické betonové, oblozené dievem
Podlahy prkenné, z dievénych vlysa, keramické dlazby
Okna dievéna

Dvete dieveéné

Vytapéni centralnim plynovym kotlem

Rozvod vody studené i teplé

Sanitarni zafizeni- splachovaci WC, umyvadla, dfez, vana
Kanalizace z WC, umyvadel, vany a diezt

Zdrojem teplé vody je plynovy kotel

Popis jednotlivych podlazi:
1.PP ( 1.podzemni podlazi)

Vstup do 1.PP vede z 1.NP po skladacim ocelovém zebifiku. Podzemni prostory nejsou
opatfeny okny, jde o podzemni Sachtu, slouzici jako sklad véci, ¢i ovoce atd.

1.NP (1. nadzemni podlazi)

Pfi vstupu do domu, z ulice Skopalikova, vystoupame tfi schody ke vchodovym dvefim. Za
dvefmi se nachazi chodba a tocité schodisté vedouci do podkrovi. Chodba vede po celé délce
1.NP, tudiz na protilehlé strané domu muzeme vystoupit z chodby na dvur, terasu a do
zahrady. Z chodby dale vedou dvefe do kuchyné s jidelnim koutem a do koupelny s WC.

Hned za vstupem do kuchyné se nachazi dvefe vedouci doprava do obyvaciho pokoje a do
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leva do pokoje. Okna a dvefe jsou dievéné. V kuchyni, jideln€, koupelné, v chodbé a na
schodisti jsou keramické obklady. Podlahy v obou pokojich jsou z dfevénych vlyst. V celém
podlazi jsou rovné podhledy a hladké omitky.

Podkrovi

Do podkrovi se dostaneme tocitym schodistém z 1.NP. Chodba navazujici na schodisté je ve
tvaru pismene L. Rovno z chodby se dvefmi dostaneme do koupelny s WC, dale chodbou ke
dvefim do loznice, do Satny a do pokoje. Za loznici se nachazi neobyvatelny ptidni prostor,
slouzici napt. k uskladnéni sezonnich véci atd. Okna v podkrovi jsou stfesni. Dvefe jsou
dfevéné, plné v dievénych zarubnich. Podlahy v chodbé, na schodisti a v koupelné jsou
z keramické dlazby. V pokoji, v §atn€ a v loznici jsou s dievénych vlysi. Obklady se nachazi

v koupelnég.

9.3.2 Fotodokumentace
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9.3.3 Vyrez z katastrdalni mapy

Q

9.3.4 LV proRD ¢.3

Informace o budové

C.p.: 1898

Cast obce: Krométiz

Cislo LV: 4625

Typ budovy: budova s ¢islem popisnym

Zpusob vyuziti: objekt k bydleni

Katastralni izemi: Kromériz 674834

Na parcele: st. 1464

Informace o parcele

Parcelni Cislo: st. 1464

Vyméra [m2]: 164
Katastralni izemi: Kromériz 674834

Cislo LV: 4625

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoti

Budova na parcele: ¢.p. 1898

9.3.5 Rekapitulace pro RD ¢.3

Nakladové ocenéni

1 829 920,-K¢

Indexova porovndvaci metoda

1 408 980,-K¢

Metoda ptimého porovnani

2501 800,-K¢

Cena Casova

1 645 610,-K¢

Odhad ceny obvyklé

2200 000,-K¢
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9.3.6 Grafické zndzornéni uirovné cen
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9.4 Kroméfiz- Slovan, ulice Kozikova

9.4.1 Popis objektu

Ocenovany dum C.p. 4273 se nachazi v katastralnim uzemi a obci Kroméfiz, okres
Kroméfiz. Samostatné stojici RD je situovan na okraji mésta na ul. Kozikova na pozemku
p.C.7084. Rodinny dim neni podsklepeny, ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi.
Nemovitost lezi cca 1,5 km od centra Kroméftize, s moznosti vyuziti MHD. Piijezd k domu je
z ulice Trasonova. Dim je napojen na veskeré inzenyrské sité. Podle informace od majitele
pochazi dim z roku 1997,

Stfecha -dfeveéna vaznicova soustava — sedlova

Krytina Tondach

Klempitské konstrukce svody a zlaby z pozinkovaného plechu
Obvodové zdivo systém Porotherm

Venkovni Gprava stén- povrchova uprava z licovych keramickych pasku fy. Brick
Vnitfni Gprava stén- vapenna hladka omitka, keramicky obklad
Stropy s rovnym podhledem, omitané

Schodisté betonové, oblozené keramickou dlazbou

Podlahy- dievéné vlysy, keramicka dlazba, zamkova dlazby
Okna plastova

Dvefte plastové, vnitini dievéné

Rozvod vody studené i teplé

Sanitarni zafizeni- splachovaci WC, umyvadlo, vana a sprchovy kout
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Kanalizace svedena z umyvadel, dfezi, vany, sprchového koutu a WC
Zdroj teplé vody- plynovy kotel

Popis jednotlivych podlazi:

1.NP (1. nadzemni podlazi)

Pfi vstupu do domu zulice Kozikova se dostaneme do zadvefi, na které¢ dale navazuje
prostornd chodba. Z chodby se dostaneme do kuchyné s jidelnim koutem a do obyvaciho
pokoje. Rovno chodbou vyjdeme po schodisti do podkrovi. V prostoru pod schodistém se
nachazi mala komora. Na levé strané od schodisté se dale dostaneme do pokoje, do spize, na
samostatné WC s bidetem a do koupelny. Koupelna je prichozi mistnost, kterou projdeme do
pradelny s prackou, suSickou, uloznymi prostory atd. Posledni mistnost, nachazejici se
v 1.NP, je technicka mistnost. Ta je ale pfistupnd pouze z venku a to nalevo od hlavnich
vchodovych dvetich do domu.

Okna a dvefe jsou plastova. V obou pokojich jsou podlahy z dievénych vlyst. Ve vsech
ostatnich mistnostech jsou keramické dlazby. Dvete jsou dievéné. V celém podlazi jsou rovné
podhledy a hladké omitky.

Podkrovi

Do podkrovi se dostaneme betonovym monolitickym schodistém z 1.NP. Z chodby,
navazujici na schodisté, vedou dvetfe do pokoje, na WC, do détského pokoje s Satnou, do
koupelny a do loznice také s Satnou. Okna v podkrovi jsou ¢astecné plastova a stfesni. Dvete
jsou dievéné, plné, v dfevénych zarubnich. Podlahy v chodbé, na WC a v koupelné jsou
z keramické dlazby. V pokoji, loznici, détském pokoji a v obou Satnach jsou s dfevénych

vlyst. Obklady se nachazi v koupelné a na WC.

9.4.2 Fotodokumentace
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9.4.3 Vyrez katastralni mapy

9.4.4 LV proRD ¢4

Informace o parcele

Parcelni Cislo: st. 7084

Vyméra [m2]: 258

Katastralni izemi: Kromériz 674834

Cislo LV: 5907

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoti

Budova na parcele: ¢.p. 4273

Informace o budové

C.p.: 4273

Cast obce: Krométiz

Cislo LV: 5907

Typ budovy: budova s ¢islem popisnym

Zpusob vyuziti: objekt k bydleni

Katastralni izemi: Kromériz 674834

Na parcele: st. 7084
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9.4.5 Rekapitulace pro RD ¢.4

Nakladové ocenéni 5 349 580,-K¢&
Indexova porovnavaci metoda 3638 950,-K¢
Metoda piimého porovnani 4 677 190,-K¢
Cena Casova 4810 770,-K¢
Odhad ceny obvyklé 4 800 000,-K¢

9.4.6 Grafické zndzornéni uirovné cen
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9.5 Kroméfiz- obec Zahna$ovice

9.5.1 Popis objektu

Ocenovany dum ¢.p. 126 se nachazi v katastralnim Gzemi a obci ZahnaSovice, okres
Krométiz. Ke dni ocenéni ma obec Zahnasovice 349 obyvatel. Rodinny dim je umistén na
okraji obce, na pozemku p.¢.368. Jednd se o dvojdomek, nepodsklepeny, s jednim
nadzemnim podlazim a podkrovim. Nemovitost lezi na okraji obce, od okresniho mésta
Kroméfiz cca 15km. Obec je obsluhovéana autobusovou dopravou. Pfijezd k domu je z vefejné
komunikace. Dim je napojen na veskeré inzenyrské sité. Podle informace od majitele pochazi
dim z roku 1979.

Stfecha- dfeveéna vaznicova soustava — sedlova

Krytina- palena taska

Klempitské konstrukce- svody a zlaby z pozinkovaného plechu
Obvodové zdivo cihlové

Venkovni Gprava stén- fasadni omitka z bfizolitu
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Vnitini uprava stén- vapenna omitka hladka, keramicky obklad
Schodisté tocité dieveéné

Podlahy a dlazby- keramicka dlazba, dfevéné parkety
Okna dievéna

Dvefe plné nebo prosklené dievéné

Vytéapéni centralni plynovy kotel

Rozvod vody studené i teplé

Sanitarni zafizeni ~-WC splachovaci, umyvadla, vana
Kanalizace z WC, umyvadel, vany a diezt

Zdroj teplé vody- plynovy kotel

Popis jednotlivych podlazi:

1.NP (1. nadzemni podlazi)

Pfi vstupu do domu zulice se dostaneme do zadvefi, za kterym nasleduje chodba se
schodistém vedoucim do 2.NP. Rovno chodbou, se dostaneme do druhého zadvefti, ze kterého
vedou dvefe na dvur a zahradu. Doprava z chodby vedou dvefe do obyvaciho pokoje, jidelny,
pracovny, na WC a do komory. Z komory vedou dale dvefe do garaze. Okna jsou dfevéna.
V kuchyni, v komote a WC jsou keramické obklady. Podlahy v obyvacim pokoji, pracovné a
v jideln€ jsou plovouci. Ostatni ¢asti domu maji podlahu z keramické dlazby. Dvete jsou
dfevéné. V celém podlazi jsou rovné podhledy a hladké omitky.

Podkrovi

Do podkrovi se dostaneme toCitym difevénym schodis§tém z 1.NP. Na konci schodisté se
dostaneme do chodby, ze které projdeme do tii pokoju, do pradelny, do koupelny a na balkon.
Pradelnou projdeme do pudnich prostor. Okna jsou dieveéna, néktera stiesni. Dvefe jsou
dfevéné. Podlahy v koupelné a pradelné jsou z keramické dlazby, v ostatnich castech 2.NP

jsou plovouci podlahy. Obklady se nachéazi v koupelné a v pradelné.
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9.5.2 Fotodokumentace

9.5.4 LV pro RD ¢.5

Informace o budové

¢.p.: 126

Cést obce: ZahnaSovice

Cislo LV: 344

Typ budovy: budova s Cislem popisnym

Zpusob vyuziti: objekt k bydleni

Katastralni uzemi: Zahnasovice 789780

Na parcele: st. 205

Informace o parcele

Parcelni Cislo: st. 205

Vyméra [m2]: 77

Katastralni uzemi: Zahnasovice 789780

Cislo LV: 344
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Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: KMD

Urceni viméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofri

Budova na parcele: ¢.p. 126

9.5.5 Rekapitulace pro RD ¢.5

Nakladové ocenéni 2 445 020,-K¢
Indexova porovnavaci metoda 1 593 050,-K¢
Metoda pfimého porovnani 3 130 790,-K¢
Cena ¢asova 2719 710,-K¢
Odhad ceny obvyklé 2 500 000,-K¢

9.5.6 Grafické zndzornéni uirovné cen
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9.6 Kromé&fiz- Svatopluka Cecha

9.6.1 Popis objektu

Ocenovany dium c¢.p. 655 se nachazi v katastralnim uzemi a obci Kroméfiz, okres
Kromé&iiz. Rodinny dim je umistén na ulici Svatopluka Cecha, na pozemku p.&. 1466. Jedna
se 0 samostatné stojici rodinny dim, celkové podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a
podkrovim. Nemovitost lezi v centru Kroméfize. Pfijezd k domu je z ulice Kolarova a
Velehradska, samotny pfistup k domu je po zpevnéné cesté na pozemku p.c. 94/10. Dim je
napojen na veskeré inzenyrské sit€. Podle informace od majitele pochazi dim z roku 1951.
Strecha sedlova s dfevénym krovem
Krytina z palenych tasek
Klempitské konstrukce- svody a zlaby z pozinkovaného plechu

Obvodové zdivo cihelné, t1.30 cm a 45 cm
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Venkovni tprava stén- hladk4 vapenna omitka
Vnitini uprava stén- hladka vapenna omitka

Stropy rovné s podhledem, omitané

Schodisté monolitické betonové, z brouseného terasa
Podlahy betonové, z keramické dlazby, dfevéné parkety
Okna dievéna

Dvefe plné nebo prosklené dievéné

Vytapéni plynovym kotlem

Rozvod vody studené i teplé

Sanitarni zafizeni- splachovaci WC, umyvadla, vany
Kanalizace z WC, umyvadel, vany a diezu

Zdroj teplé vody- plynovy kotel

Popis jednotlivych podlazi:
1.PP ( 1.podzemni podlazi)

Vstup do 1.PP vede ze zahrady a z domu z 1.NP a to betonovym monolitickym schodistém.
Zde se nachazi sklepni prostory, které maji obdélnikovy pudorys. Tfi mistnosti slouzi jako
sklepy k uskladnéni véci, ovoce, zahradniho nabytku atd. Jedna mistnost slouzi jako pradelna
a suSarna, kde je umistén plynovy kotel. Podlahy jsou betonové, vnitini omitky hladkeé,
podhledy rovné. Dvete jsou dievéné, okna jsou dievéna. Do 1.PP je zavedena studena voda a
vesker¢ elektroinstalace.

1.NP (1. nadzemni podlazi)

Pii vstupu do domu z ulice Svatopluka Cecha se za dvefmi nachazi chodba, tato chodba rovno
vede na WC. Pred vstupem na WC se nachéazi kratké schodisté, které nas dovede do
obyvacich prostor 1.NP. Doleva a rovno od schodi§té se nachazeji dva pokoje. Doprava
dojdeme do kuchyné, z které vedou troje dvere, levé do pokoje, rovno na verandu a doprava
do spize. Okna jsou dvojita dievénd. V kuchyni a na WC jsou keramické obklady. Podlahy na
chodbé, schodisti, v kuchyni a ve spizi jsou betonové, ve vSech tfech pokojich jsou podlahy
z dfevénych parket. Dvefe jsou masivni,dievéné, bez vyplné€, v kovovych zarubnich. V celém
podlazi jsou rovné podhledy a hladké omitky.

Podkrovi

Do podkrovi se dostaneme betonovym monolitickym schodistém z 1.NP. V mezipatie se
nachazi komora. V podkrovi se napravo od schodisté nachazi obyvatelny pokoj. Ostatni

prostory podkrovi jsou pidni prostory, které mohou slouzit napt.jako misto na suseni pradla
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nebo skladovaci prostory. Po tpravach by mohly slouzit k bydleni. Okna jsou dvojita, dievéna
a stfes$ni. Dvete jsou dievéné, plné, masivni v kovovych zarubnich.

Podlahy v celém prostoru jsou betonoveé.

9.6.2 Fotodokumentace

9.6.3 Vyrez katastralni mapy




9.6.4 LV proRD ¢.6

Informace o budové

C.p.: 655

Cast obce: Krométiz

Cislo LV: 3289

Typ budovy: budova s Cislem popisnym

Zpusob vyuziti: objekt k bydleni

Katastralni izemi: Kromériz 674834

Na parcele: st. 1466

Informace o parcele

Parcelni Cislo: st. 1466

Vyméra [m2]: 289
Katastralni uizemi: Kromériz 674834

Cislo LV: 3289

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoti

Budova na parcele: ¢.p. 655

9.6.5 Rekapitulace pro RD ¢.6

Nékladové ocenéni 2 617 680,-K¢
Indexova porovnavaci metoda 3 134 340,-K¢
Metoda ptimého porovnani 2 220 954,-K¢
Cena ¢asova 2 354 030,-K¢
Odhad ceny obvyklé 2 500 000,-K¢

9.6.6 Grafické zndzornéni uirovné cen
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9.7 Kroméfiz- Altyte

9.7.1 Popis objektu

Ocenovany dium c¢.p. 457 se nachazi v katastralnim uzemi a obci Kroméfiz, okres

Kroméfiz. Rodinny dim je umistén na ulici Altyfe, na pozemku p.¢. 7993. Jedna se o
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samostatné stojici rodinny dim, nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a podkrovim.
Nemovitost lezi cca 4 km od centra Kroméfize, s moznosti vyuziti autobusové dopravy a
zelezni¢ni dopravy. Prijezd k domu je z vefejné komunikace, samotny pristup k domu je
situovan do ulice Altyfe. Dim je napojen na veskeré inzenyrské sité. Podle informace od
majitele pochazi dim z roku 2005.

Strecha sedlova

Krytina z palenych taSek BRAMAC

Klempiiské konstrukce svody a zlaby z pozinkovaného plechu

Obvodové zdivo tl. 37,5 cm

Venkovni Gprava stén- zatepleni, fasadni omitka hladka vapenna

Vnitfni Gprava stén- keramicky obklad, hladka vapenna omitka

Stropy rovné, omitané

Schodisté dievéné

Podlahy z dievénych vlysu, keramicka dlazba

Okna plastova

Dvere plastové, drevéné

Vytapéni centralnim plynovym kotlem

Rozvody vody studené i teplé

Sanitarni zafizeni- WC splachovaci, umyvadla, vany, sprchovy kout

Kanalizace z WC, umyvadel, dfeza, vany a sprchového koutu

Zdroj teplé vody je plynovy kotel

Popis jednotlivych podlazi:
1.NP (1. nadzemni podlazi)

Pfi vstupu do domu zulice Altyfe, se za dvefmi nachazi chodba, z niz vedou dvete do
komory, na WC, do kuchyné a do jidelny. Z jidelny vedou dfevéné schody do podkrovi. Okna
jsou plastova. V kuchyni, a na WC jsou keramické obklady. Podlahy v kuchyni, chodbé,
komote a na WC jsou z keramickych dlazdic, v obyvacim pokoji a v jidelné jsou plovouci
podlahy. Vchodové dvere jsou plastové, ¢astecné prosklené, ostatni dvere dievéné.V celém
podlazi jsou rovné podhledy a hladké omitky.

Podkrovi

Do podkrovi se dostaneme dievénym schodi§tém z 1.NP. U vystupu ze schodisté se nachazi
mala chodba se Ctyfmi dveifmi. Jedny dvefe doleva, kde se nachédzi koupelna s vanou a
sprchovym koutem, dvoje dvefe rovno od schodisté, vedouci do pokoju, a dvefe doprava

vedouci do loznice. Okna jsou plastova, dvé stiesni. Dvefe jsou dievéné, plné. Podlaha na
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chodbé a v koupelné jsou z keramickych dlazdic.V obou pokojich a v loznici jsou plovouci

podlahy. Obklady se nachazi pouze v koupelné. V celém podlazi jsou hladké omitky.

9.7.2 Fotodokumentace

9.7.3 Vyrez katastralni mapy

© CUzZkIFZ/T
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9.7.4 LV proRD c.7

Informace o budové

C.p.. 457

Cast obce: Krom¢riz

Cislo LV: 13310

Typ budovy: budova s Cislem popisnym

Zpusob vyuziti: rodinny dim

Katastralni izemi: Kromériz 674834

Na parcele: st. 7993

Informace o parcele

Parcelni Cislo: st. 7993

Vymeéra [m2]: 60
Katastralni izemi: Kromériz 674834

Cislo LV: 13310

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoti

Budova na parcele: ¢.p. 457

9.7.5 Rekapitulace pro RD ¢.7

Nakladové ocenéni 2 764 670,-K¢
Indexova porovnavaci metoda 1 323 200,-K¢&
Metoda ptimého porovnani 3165 990,-K¢
Cena Casova 2 486 220,-K¢
Odhad ceny obvyklé 2 700 000,-K¢

9.7.6 Grafické zndzornéni uirovné cen
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9.8 Krom¢étiz, Vazany- Osvoboditela

9.8.1 Popis objektu

Ocenovany dim ¢.p. 115 se nachazi v katastralnim uzemi Vazany u Kroméfize, v obci
Kroméfiz, okres Kroméfiz. Rodinny dim je umistén na ulici Osvoboditeld, na pozemku
p.C. 599/1. Jedna se o samostatné stojici rodinny dim, celkové podsklepeny, s jednim
nadzemnim podlazim a podkrovim. Nemovitost lezi cca 3 km od centra Kroméfize,
s moznosti vyuziti MHD. Pfijezd k domu je z ulice Osvoboditeli, samotny pfistup k domu je
po zpevnéné cesté na pozemku p.¢. 599/2. Dim je napojen na veskeré inzenyrské sité.

Podle informace od majitele pochazi dim z roku 1964.

Stfecha sedlova s dfevénym krovem, nad verandami stfecha plocha
Krytina je z palenych tasek, nad verandami z plechu
Klempitské konstrukce svody a zlaby z pozinkovaného plechu
Obvodové zdivo cihelné tl.45cm

Venkovni Gprava stén- fasadni omitka hladka vapenna

Vnitfni Gprava stén- vapenna omitka hladka, keramicky obklad
Stropy s rovnym podhledem, omitané

Schodisté monolitické betonové, pokryté terasem

Podlahy betonové, z keramické dlazby, dfevéné parkety

Okna dvojita dfevéna

Dvefte plné nebo prosklené dievéné

Vytapéni plynovym kotlem

Rozvod vody studené i teplé

Sanitarni zafizeni- WC splachovaci, umyvadla, vany
Kanalizace z WC, umyvadel, vany a diezt

Zdroj teplé vody plynovy kotel

Popis jednotlivych podlazi:
1.PP ( 1.podzemni podlazi)

Vstup do 1.PP vede z 1.NP betonovym monolitickym schodi§tém, zde se nachazi sklepni
prostory, které maji obdélnikovy pudorys a slouzi jako pradelna, susarna, kde je umistén
plynovy kotel, dilna,mistnost pro uskladnéni ovoce, zahr.ndbytku atd. Podlahy jsou betonové,
vnitini omitky hladké, podhledy rovné. Dvete jsou dievéné, okna jsou z dratoskla. Do 1.PP je
zavedena studena voda a veskeré elektroinstalace.

1.NP (1. nadzemni podlazi)
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Pfi vstupu do domu- po Ctyfech schodech- z ulice Osvoboditelil, se dostaneme do zadveri,
kterym dale projdeme na verandu. Verandou doleva projdeme na chodbu domu, v jejiz pravé
Casti je vybudovano betonové schodisté. Po cCtyfech schodech dolt doprava z chodby
projdeme na druhou verandu. Pfimo ze schodli projdeme verandou dveimi na zahradu, v levé
casti verandy se nachazi WC. Pokud bychom z chodby v 1.NP pokracovali doprava po
schodech nahoru, pfijdeme do podkrovi. Z chodby vedou dvoje dvete, doleva do obyvaciho
pokoje, rovno do kuchyné. Dvefmi z obyvaciho pokoje a z kuchyné projdeme do loznice,
tento pokoj je tedy pruchozi. Do dalSich Casti 1. NP se dostaneme z kuchyné- do spize a do
koupelny. Okna jsou dvojita difevéna. V kuchyni, koupeln€, a na WC jsou keramické obklady.
Podlahy v kuchyni, koupelné, spizi jsou betonové, na verandach je polozena keramicka
dlazba, na chodbé a schodisti je podlaha z brouSeného terasa. Pouze v obyvacim pokoji a
loznici se nachazi dfevéné parkety. Dvete jsou masivni,dfevéné, bez vypln€, v kovovych
zarubnich. Pouze dvefe vchodové a z verand na chodbu jsou dievéné se sklenénou vyplni. V
celém podlazi jsou rovné podhledy a hladké omitky.

Podkrovi

Do podkrovi vede betonové monolitické schodisté z chodby v I.NP. Témito schody se
dostaneme do velkého pokoje, ktery slouzi jako bytova jednotka 1+kk. Ostatni pidni prostory
by bylo mozné po tpravach také obyvat. Podlaha v pokoji je plovouci, na pudé betonova.

Okna jsou stfesni, dvetre do pokoje plné, dievéné

9.8.2 Fotodokumentace
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9.8.3 Vyrez katastralni mapy

9.8.4 LV proRD ¢.8

Informace o budové

¢.p.:. 115

Cast obce: Vazany

Cislo LV: 4475

Typ budovy: budova s ¢islem popisnym

Zpusob vyuziti: objekt k bydleni

Katastralni izemi: Vazany u Kroméftize 674991

Na parcele: 599/1

Informace o parcele

Parcelni Cislo: 599/1

Vyméra [m2]: 369

Katastralni izemi: Vazany u Kroméftize 674991

Cislo LV: 4475

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoti

Budova na parcele: ¢.p. 115

9.8.5 Rekapitulace

Nakladové ocenéni 2 254 030,-K¢
Indexova porovndvaci metoda 2 110 970,-K¢
Metoda ptimého porovnani 2 291 660,-K¢
Cena ¢asova 2 027 000,-K¢
Odhad ceny obvyklé 2200 000,-K¢
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9.8.6 Grafické zndzornéni uirovné cen
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9.9 Kroméftiz- Vazany Pri¢na

9.9.1 Popis objektu

oC

Ocenovany dam ¢.p. 141 se nachazi v katastralnim tzemi Vazany u Kroméfize, v obci

Kroméfiz, okres Kroméfiz. Rodinny dim je umistén na ulici Pti¢na, na pozemku p.C. 77/1.

Jedna se o fadovy domek, celkové podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi.

Nemovitost lezi cca 3 km od centra Kroméfize, s moznosti vyuziti MHD. Pfijezd k domu je z

ulice Stavbaia, samotny pfistup k domu je po zpevnéné cesté na pozemku p.¢. 72. Dum je

napojen na veskeré inzenyrské sité. Podle informace od majitele pochazi dim z roku 1979.

Stiecha je plocha

Krytina- lepenka typu IPA

Klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu
Obvodové zdivo cihelné t1.40cm

Venkovni Gprava stén- z bfizolitu

Vnitini uprava stén- hladka vapenna omitka
Stropy rovné s podhledem, omitané

Schodisté betonové monolitické

Podlahy dievéné vlysy, keramicka dlazba, PVC
Okna dievéna

Dvefte plné nebo prosklené v kovovych zarubnich
Vytapéni plynovym kotlem

Rozvod vody studené i teplé
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Sanitarni zatfizeni WC splachovaci, umyvadla, dfezy a vana
Kanalizace svedena z WC, umyvadel, dfezi a vany
Zdroj teplé vody- plynovy kotel

Popis jednotlivych podlazi

1.PP (podzemni podlazi)

Vstup do 1.PP vede z ulice i ze zahrady, a to garazovymi vraty, kterymi se dostaneme do
prujezdné garaze. Do podzemniho podlazi vejdeme také z 1. NP po monolitickém betonovém
schodisti. Sklepni prostory, které maji obdélnikovy pudorys, slouzi jako pradelna, susarna,
kde je umistén plynovy kotel, dilna, mistnost pro uskladnéni ovoce, zahr.ndbytku a garaz.
Podlahy jsou betonové, vnitini omitky hladké, podhledy rovné. Dvete jsou dievéné, okna jsou
z dratoskla. Do 1.PP je zavedena studena voda a veskeré elektroinstalace.

1.NP (1.nadzemni podlazi)

Pfi vstupu do domu — po Ctyfech schodech- z ulice Pti¢na, se dostaneme do zadveti, dale
dvefmi projdeme do haly, kde se po levé ruce nachazi schodisté do 2.NP. Z haly vedou patery
dvete. Do kuchyné, na WC, do koupelny a do dvou pokoji. Okna jsou jednoducha dievéna.
V koupelné jsou keramické obklady do vysky 1,5m. Podlahy v zadvefi, v hale, v kuchyni a na
schodisti jsou z linolitu. Na WC a v koupelné je keramicka dlazba, v obou pokojich je
podlaha z dievénych vlyst. Dvefe jsou masivni,dfevéné, bez vyplné, v kovovych zarubnich.
2.NP (2.nadzemni podlazi)

Do 2.NP se dostaneme betonovym monolitickym schodistém z 1.NP. Vyjdeme do chodby,
z které vedou Sestery dvefe. Do loznice, do dvou pokoju, do koupelny, na WC a do kuchyné.
Okna jsou jednoducha, dfevéna. Dvete jsou dievéné, plné, masivni v kovovych zarubnich.
Podlahy v kuchyni, na schodisti a v chodbé jsou z linolitu. V koupelné a na WC je polozena
keramicka dlazba, v obou pokojich a v loznici je podlaha z dievénych vlysi. Obklady se

nachazi pouze v koupelné.
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9.9.2 Fotodokumentace

9.9.3 Vyrez katastralni mapy
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9.9.4 LV proRD ¢.9

Informace o budové

C.p.: 141

Cast obce: Vazany

CisloLV: 1718

Typ budovy: budova s Cislem popisnym

Zpusob vyuziti: objekt k bydleni

Katastralni izemi: Vazany u Kroméftize 674991

Na parcele: 77/1

Informace o parcele

Parcelni Cislo: 77/1

Vymeéra [m2]: 89
Katastralni izemi: Vézany u Kroméftize 674991

CisloLV: 1718

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoti

Budova na parcele: ¢.p. 141

9.9.5 Rekapitulace

Nakladové ocenéni 2 618 870,-K¢
Indexova porovnavaci metoda 2 114 930,-K¢
Metoda ptimého porovnani 3 386 900,-K¢
Cena ¢asova 2 355 100,-K¢
Odhad ceny obvyklé 2700 000,-K¢

9.9.6 Grafické zndzornéni uirovné ceny
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9.10 Kroméfiz- Vazany, Pozarnik

9.10.1 Popis objektu

Ocenovany dim bez €.p. se nachazi v katastralnim Gzemi Vazany u Kroméfize, v obci
Kroméfiz, okres Kroméfiz. Rodinny dim je umistén na ulici Pozarnik(i, na pozemku
p.C. 522/2. Jedna se o tadovy domek, nepodsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi.
Nemovitost lezi cca 3 km od centra Kroméfize, s moznosti vyuziti MHD. Pfijezd k domu je z
ulice Osvoboditelti, samotny pfistup k domu je po zpevnéné cest€é na pozemku p.¢. 548/1.
Dum je napojen na veskeré inZzenyrské sité. Podle informace od majitele pochazi dim z roku
1979.

Strecha plocha

Krytina lepenkova- 2 x IPA

Klempiiské konstrukce- svody a zlaby z pozinku

Obvodové zdivo cihelné t1.45 a 30 cm

Venkovni Gprava stén- brizolit

Vnitini uprava stén- vapenna omitka hladka

Stropy s rovnym podhledem, omitané

Schodisté monolitické betonové

Podlahy dievéné vlysy, prkenné podlaha, keramicka dlazba, PVC, teraso
Dvefte plné nebo prosklené dievéné

Vytapéni centralni plynovym kotlem

Rozvod vody studené i teplé

Sanitarni zafizeni- WC splachovaci, umyvadlo, vany
Kanalizace z WC, umyvadel, vany a diezt

Zdroj teplé vody plynovy kotel a el.zasobnikovy ohfiva¢ vody
Popis jednotlivych podlazi:

1.NP (1. nadzemni podlazi)

Pti vstupu do domu, z ulice Pozarnikti , se dostaneme do haly, dale dveimi doleva projdeme
ke schodisti. Po vystoupani do prvni arovné schodi pfijdeme do mezipatra. Po pravé ruce se
nachazi samostatné WC, nalevo obyvaci pokoj. Rovno od schodisté ptijdeme do kuchyné.Z
kuchyné doleva a z obyvaciho pokoje doprava projdeme dvefmi do loznice, ta je prichozi..
Z kuchyné¢ muazeme dale pokracovat rovno do koupelny a doprava do spize. Okna jsou

jednoduché drevéna. V koupelné€ a na WC jsou keramické obklady do vysky 1,5-2 m. Podlaha
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v hale je prkenna, na schodisti z brouseného terasa, v kuchyni a ve spizi se nachazi PVC,
v koupelné a na WC je polozena keramicka dlazba a podlahy v obou pokojich jsou
z dfevénych vlyst. Dvefe jsou masivni, difevéné, bez vyplné, v kovovych zarubnich. V celém
podlazi jsou rovné podhledy a hladké a Stukované omitky.

2.NP (2. nadzemni podlazi)

Do 2.NP se dostaneme betonovym monolitickym schodi§tém z 1.NP. Nachazime se na
chodbé, ze které vedou troje dvefe. Doprava do skladu, doleva do pokoje a rovno do zadvert,
které dale rozvadi dalSi prostory 2.NP. Ze zadvefi projdeme dveifmi doleva do loznice a
doprava do kuchyné. Okna jsou jednoducha, dievénd. Dvefe jsou dieveéné, plné, masivni
v kovovych zarubnich. Podlaha na schodisti a v chodbé je z brouSeného terasa, ve skladu je
keramicka dlazba, v kuchyni PVC a v obou pokojich podlaha z dievénych vlysi. Obklady se

ve 2.NP nenachazi. V celém podlazi jsou rovné podhledy a hladké a Stukové omitky.

9.10.2 Fotodokumentace
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9.10.3 Vyrez katastrdlni mapy

9.10.4 LV pro RD ¢.10

Informace o budové

Na parcele: 522/2

Cislo LV: 3732

Typ budovy: budova bez Cisla popisného nebo evidencniho

Zpusob vyuziti: objekt k bydleni

Katastralni izemi: Vazany u Kroméftize 674991

Na parcele: 522/2

Informace o parcele

Parcelni Cislo: 522/2

Vyméra [m2]: 103

Katastralni izemi: Vazany u Kroméftize 674991

Cislo LV: 3732

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoti

Budova na parcele: bez ¢p/Ce bydleni

9.10.5 Rekapitulace

Nakladové ocenéni 2 213 570,-K¢
Indexova porovndvaci metoda 1 877 140,-K¢
Metoda ptimého porovnani 2 758 560,-K¢
Cena ¢asova 1 990 620,-K¢
Odhad ceny obvyklé 2 400 000,-K¢
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9.10.6 Grafické zndzornéni urovné cen

9.11 Celkova rekapitulace tirovné cen v§ech RD
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9.12 Grafické znazornéni urovné cen vSech RD
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10. SROVNANI VYBRANYCH ZPUSOBU OCENENI

Kapitola srovnani vybranych zplsobi ocenéni je zaméfena na posouzeni a srovnani
jednotlivych metod, které jsou pouzity v DP z hlediska naroc¢nosti na zisk vstupnich tdaja, na
straveny Cas potiebny k jejich ziskani a na porovnani obtiznosti jednotlivych metod jako
celku. Nasledujici tabulka obsahuje ve vertikalnim sméru znaky, které zji§tujeme pro metody
ocenéni a v horizontalnim sméru jsou fazeny srovnavané metody. Buiika je vyplnéna pouze u
toho znaku, ktery ovliviiuje postup vypoctu u pfislusné metody. Obsahem buriky je naptiklad
koeficient, pfiloha oceniovaci vyhlasky, index Ci jina polozka, ktera konkrétnim zpiisobem

upravuje postup a vstupuje do vypocti ocenéni dle zadanych metod.
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Indexova

. . - ., Metoda primého . Odhad ceny
Nakladové ocenéni porovnavaci p0r0vmini43 Odhad ceny ¢asové obvyklé
metoda
Technicka Vykresova Vykresova Vykresova
dokumentace dokumentace dokumentace dokumentace
Velikost OP,ZP OP Jen z Casti OP, ZP OP, ZP
Vyznam PP Piiloha &.6 OV* Mistni Sctfeni
objektu
Moznost rozsifeni
Vyznam podkrovi Kpod obytné ¢asti do
podkrovi
Posouzeni stavu a .
Technicky stav Ky Z Casti K4 opotiebeni Uvaha, Ky,
konstrukci objektu
Priloha ¢.6 OV,
Typ a konstrukce Iy Mistni detieni
budovy K;
Udaj od majitele,
. ] - o h z podkladii, na Stav a
Stari budovy Vypocet opotiebeni Z Casti K6 ikdadé odborného opoticbeni
odhadu
Vybaveni Ky Iy K4 Mistni Setfeni Mistni Setfeni
e , . . Slovni popis,
Poloha nemovitosti Ks, K, Ip Slovni popis Znalost lokality znalost lokality
Oblibenost lokalit Z st Slovni popis- Slovni popis-
y znalost lokality znalost lokality
Koef.redukce na
Situace na trhu s I pramen ceny Znalost situace na
nemovitostmi T - znalost situace na mistnim trhu
trhu
Socidlni poméry 7 &hsti Skladba Skladba
v lokalité obyvatelstva obyvatelstva
Ocenéni garaze i Ocenéni garaze
Mozmost parkovéni 8 7 Casti K3, vstupuje do 8 Z Sasti, uvaha

zvIast konecné ceny vIast
, Ocenéni VU Lasti ) i Ocenéni VU _
Vo " Z &asti, pouze Uvaha, Yst}lpuje do " Z &asti. ivaha
Zv148t obecné kone¢né ceny zvI148t
Ocenéni pozemki . ’ i Ocenéni pozemki .
Pozemky po2 7 csti Uvaha, vstupuje do po? 7 &sti, ivaha
zv1ast konecné ceny Zv1ast

* Koeficienty pouzité pro metody NO a MPP nejsou shodné, jde pouze o podobné oznadeni, avak naplii a

kritéria pro urceni hodnot koeficientii jsou odlisné

* OV- ocetiovaci vyhlaska
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Tabulka znazorfiuje, do které metody jednotlivé znaky vstupuji a do které nikoliv. Také je
slovné popsano, v jakém rozsahu a mife jsou tyto znaky smérodatné pro vypocet ocenéni dle
dané metody. Muzeme také dle tohoto rozclenéni rozlisit, které znaky maji spiSe obecnou

nebo naopak konkrétni vypovidaci schopnost.

11. VLIV POLOHY NA CENU NEMOVITOSTI

Ze samotného oznaceni ,,nemovitosti“ odvodime, Ze jsou nepfemistitelné. Cena 1 hodnota
nemovitosti jsou zavislé na jejich poloze v obci a na podminkéach v okoli. Vyznam polohy a
okoli nemovitosti velmi vyrazné ovliviiuji cenu nemovitosti. Poloha a okoli nemovitosti ma
hlavni vliv na prodejnost nemovitosti, kdy kombinace téchto faktorii mize zapficinit vznik
monopolu. Jeho majitel si mize dovolit nastavit prodejni cenu vyssSi, nez u nemovitosti
srovnatelné svym technickym stavem a vybavenim, ale nachazejici se v jiné lokalité. Sestavila
jsem na zakladé své uvahy tii grafy, které lépe znazoriuji vliv znakii na prodejnost
nemovitosti. V§echny grafy jsou okomentovany na zakladé obsazenych tdaju. Prvni je graf,
ktery osahuje rizné znaky a kritéria a je sefazen od nejvyznamnéjSich po nejméné vyznamné.
Druhy je graf, ktery se tyka pouze vlivu polohy v obci na nemovitost, jeji cenu a prodejnost,
je zde znadzornéno vice kritérii a polozek, které posuzujeme. Tteti graf znazorriuje tzv.
,,preferencni zony polohy nemovitosti v obci“ vztazené k lokalité Kroméfiz a jejimu okoli. Na
zakladé znalosti lokality, ktera je vramci DP zkoumana, je sestaven graf, ktery odrazi
oblibenost méstskych casti a lokalit. V oblibenych lokalitdch neni prodej nemovitosti Castym
jevem, v momenté, kdy je na trhu nabizena nemovitost z této oblasti, je pouze otazkou casu,

kdy dojde k uspesnému prodeji.
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11.1 Graf ¢.1 Vliv znaka na prodejnost nemovitosti

ostatni vlivy konstrukce stavby
(parkovani,
pozemek, VU)

poloha v obci

stav a vybaveni

cena nemovitosti

okoli nemovitosti

Komentaf:

Za nejdulezitejsi znak, ktery mize ve velké mife ovlivnit cenu nemovitosti a jeji nasledny
uspesny prodej, povazuji pravé polohu v obci a s ni Gzce souvisejici okoli nemovitosti.
Poptavka je ochotna akceptovat vyssi cenu za predpokladu, ze kupovana nemovitost se
nachazi v lokalité ¢i meéstské Casti, kterd je nejoblibenéjsi. Myslim si, ze az tieti v poradi
nasleduje vliv ceny na prodej nemovitosti. Cena je vSak velmi subjektivni pojem, proto
hodnotme situaci, kdy ceny nemovitosti odpovidaji stfetu nabidky a poptavky na trhu a
nezasahuji zde zadné deformace trzniho prostiedi. Velmi dilezity znak je stav a vybaveni
nemovitosti, s timto znakem také uzce souvisi cena a naklady spojené s piipadnymi
opravami, rekonstrukcemi ¢i modernizaci. Dal§imi hodnocenymi znaky jsou existence
venkovnich uprav, rozloha pozemku a moznost parkovani.

Graf vztahu nabidky a poptavky na trhu:

cena
nabidka

poptavia

a mnozstvi
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11.2 Graf ¢.2 Vliv polohy v obci na prodejnost nemovitosti

jiné (zaplavova oblast
aj.)

oblibenost lokality
vzdalenost od centra

dopravni podminky

orientace

obcanska vybavenost

slozeni o

Komentar:

Jak jiz bylo fecCeno, vliv polohy na cenu a prodejnost nemovitosti je nejvyznamné&jsi. V ramci
tohoto znaku hodnotime dalsi polozky, které do kritéria vstupuji. Za nejvyznamnéjsi je
povazovana oblibenost lokality v obci. Vzhled a situace piislu§né méstské casti zavisi také na
razu okolni zastavby, kladné€ je hodnocena zastavba rodinnych domt v okrajovych Castech
meésta, s dostatkem zelen€. Velmi vyrazn€ ovliviluje nemovitost slozeni obyvatelstva v jejim
okoli, bezproblémové prostredi a s tim souvisejici dobré sousedské vztahy. Roli hraje dale
kvalita obCanské vybavenosti a sluzeb, jejich dostupnost a stim souvisejici dopravni

obsluznost lokality a vzdalenost od centra.
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11.3 Graf ¢.3- Preferencni zony polohy nemovitosti v obci Kroméfiz a okoli

Kojetin, ZahnaSovice

Bilanskd, Chropyniska,
Postoupky

stted mésta, Slovan

Kotojedy, Dolni a Horni
zahrady, ul. Altyie

Vazany, Barbofina,
ul.Brandlova

Komentar:

Graf zobrazujici oblibenost lokalit a méstskych ¢asti Kromeéftize a jejiho okoli byl sestaven na
zékladé dobré znalosti této oblasti. Oblasti jsem hodnotila predevsim také na zaklade
obecného povédomi a pozadavkd obyvatel. Jako nejdalezit€jsi byla vlastnost- klidna lokalita,
dale slozeni obyvatelstva v okoli, dostupnost centra, §kol, Skolek, nakupniho stfediska a
ostatnich sluzeb a v neposledni tfadé dopravni obsluznost piislusné c¢asti. Jako nejvice
preferovanou ¢ast hodnotim lokalitu sidlisté Slovan a centrum meésta. Lokalita se nachazi
v centru mésta anebo v jeho bezprostiedni blizkosti a je pro ni charakteristickd zastavba
rodinnych doma s dostatkem zelené a dobré dostupnosti veskeré obCanské vybavenosti a
dopravni dostupnosti. Tato oblast je nejklidn€jsi v Kroméftizi, nenaruSuje ji pramyslova
zastavba, blizkost dopravnich tepen, nevyskytuji se zde nepfizpisobivi obyvatelé ani jiné
negativni vlivy snizujici hodnotu nemovitosti. Na ni navazuje oblast méstské Casti Vazany,
sidlist¢ Barbofina a dale ulice Brandlova, nachazejici se na sidlisti Oskol. MiZeme
konstatovat, ze charakter lokality je téméf shodny jako charakter lokality pfedchozi. Jediny
rys, ktery ponizuje kvalitu této oblasti je vétsi vzdalenost od centra mésta a horsi dostupnost
sluzeb, Skolnich zafizeni, nakupnich center, aradd a dalsi. Jako tfeti v poradi byla zafazena
lokalita zahrnujici méstskou ¢ast Kotojedy a ulici Altyre, ¢ast Dolni a Horni zahrady. Tuto
oblast mizeme hodnotit jako okrajovou, lezici v bezprostiedni blizkosti dopravnich tepen

vedoucich z mésta. Jako negativni vlastnost hodnotime opét velkou vzdalenost do centra
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meésta a s tim souvisejici horsi dostupnost sluzeb, Skolnich zafizenich apod. Déale musim
zminit pfitomnost prumyslové zastavby, letis§t€é a celkovou hlucnost v téchto Castech. Na
druhou stranu je lokalita situovana blize k cyklistickym stezkam a rekreacnim zénam mesta.
Pristup k témto oblastem je vSak veden pfes jiz zminéné prumyslové zony. Jako Ctvrta
v pofadi je zafazena zéna zahrnujici ulici Chropyiiskou, Bilanskou a obec Postoupky. Casti
jsou charakteristické vzdalenosti do centra mésta vétSi nez Skm, tim padem také vétsi
vzdalenosti a horsi dostupnosti vSech sluzeb. Jako nejvice negativni hodnotim skutecnost, ze
tyto oblasti se nachazeji v zaplavové oblasti mésta Kroméfize a v roce 1997, kdy mésto
zasadhla povoden, byly tyto Casti velmi citelné zasazeny. Nejméné oblibena oblast, byla
oznacena obec Kojetin a ZahnaSovice. Rozkladaji se mimo hranice mésta Kroméfize a
dostupnost do centra je vétsi nez 10 km. Doprava do nakupnich stiedisek a dostupnost sluzeb
je spojena s dojizdénim do Kroméfize.

Pro lepsi predstavu prikladam mapu mésta Kroméfize s oznaCenim ulic, sidlist' a mé&stskych

Casti, které byly roz¢lenény do preferen¢nich zoén oblibenosti v lokalité.

Skaslice

DISKONRL a‘;m'r
-~

| {IChropynska ||

rvl"gg;“;‘BilANY %n
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TS Stonaé
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12. ZAVER

Diplomova prace ,,Srovnani vybranych zptsobti ocenéni pro nemovitost typu RD
v lokalité¢ Kroméfiz a okoli*“ shrnuje vyvoj ocefiovani na naSem uzemi, oporu ocenovani
v mezinarodnich ocefiovacich standardech, definovani zakladnich pojmii a rozbor metod
ocefiovani pro nemovitost typu rodinny dim. Cely koncept prace je zaméfen na posouzeni
situace na realitnim trhu v zadané lokalité a pracuje s deseti konkrétnimi nemovitostmi, které
byly vybranymi metodami ocenény. U prislusnych metod prace porovnava a soustiedi se
predevsim na rozdily v postupu ocenéni, na rozdily tykajici se dalezitosti a rozsahu vstupnich
idaj. Ukolem prace bylo dale rozebrat a srovnat predevsim vliv polohy a okoli nemovitosti
na jeji prodejnost a cenu.

Na zaklade informaci ziskanych od realitnich kancelafi ptsobicich v lokalit¢ Kroméfiz a
jejim okoli mohu konstatovat, ze rozmach na realitnim trhu je znat od roku 1994. Nejvétsi
boom byl zaznamenan zhruba pred tfemi az Ctyfmi lety. V tomto obdobi do§lo k rozmachu a
prudkému nartstu cen nemovitosti v lokalité. Ceny ale neodrazely vztah nabidky a poptavky a
jejich vzajemné ovliviiovani, dalo by se fici, ze ceny nemovitosti v tomto obdobi byly
premrsténé a uméle vyvolané. Nejvétsim paradoxem bylo, Ze ceny tzv. second handd byly
mnohdy vyssi nez ceny nové zastavby. V dnesni dobé€ je evidentni pokles cen nemovitosti na
celém uzemi okresu. Nemyslim si vSak, ze za v§im stoji pouze ekonomicka krize, naptiklad u
star§i a nové zastavby je v souCasnosti evidentni zména v rozdilech mezi cenami. Tyto rozdily
vSak adekvatné odrazi skute¢ny rozdil mezi novou a starou zastavbou, neexistence dalSich
vydaji u novych byt a dalsi. Dalsi zména v poklesu cen je evidentni u panelového bydleni.
Myslim si, ze ceny pred par lety byly opravdu uméle vyvolané previsem poptavky nad
nabidkou a soucasny stav odrazi skuteCnou hodnotu této zastavby. Rezidencni nemovitosti-
presnéji ceny jiz zminéné panelové zastavby klesly od roku 2008 o 20%, cihlova zastavba cca
0 5%. Nejcastéjsi obchodovany artikl v této lokalité je rodinny dim do 2mil K¢. Vzhledem
k celkovému ekonomickému vyvoji mizeme pozorovat, ze téméf o 100% vzrostla poptavka
po najemnim bydleni. Myslim si, ze soucasny stav na trhu nejen v Kroméfizi, ale na iizemi
celé Ceské republiky se promitl i do finanéni sféry, piesngji feGeno zmény jsou patrné
predevsim na trhu hypote¢nich uvéra. Zpfisnily se podminky pro ziskani hypote¢niho uvéru
na poftizeni vlastniho bydleni. Myslim si, ze velkou roli pfi prodeji rodinnych doma v lokalité
hraje poloha nemovitosti a jeji okoli. Lidé preferuji spiSe klidné casti mésta s dobrou

obcanskou vybavenosti a dostupnosti centra a sluzeb. Nejsou pfili§ poptavana sidlisté, nejen
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kvuli panelové zastavbé, ale kvili zdrzovani se nepfizpisobivych ob¢and v téchto mistech.
Prodej nemovitosti v takové lokalité je velmi slozity proces obvykle trvajici 1 roky. Naopak
velmi oblibené je sté¢hovani se za hranice meésta, ,venkovsky“ styl bydleni a vystavba
nizkoenergetickych staveb.

Pro tucely diplomové prace byly pouzity tfi metody ocenéni, a to nakladovy zpuasob
ocenéni, indexova porovnavaci metoda a metoda pfimého porovnani. Mym hlavnim ukolem
bylo nejen ocenit témito metodami deset vybranych nemovitosti, ale predev§im nastinit
Ctenafi postup, kterym se konkrétni metody fidi a hlavné& zjistit a pfesveédcit se, ktera metoda
ma nejvetsi vypovidaci schopnost a zohledriuje nejvice kritérii a znak®, na jejichz zakladech
je nemovitost ocenéna.

Co se tyka naroc¢nosti jednotlivych metod z hlediska Casu a zisku vstupnich tdaja mohu
fici, ze nejvice narocna je dle mého usudku metoda nakladového ocenéni. Obecné feceno,
metoda nakladového ocenéni je zaméfena hlavné na zjisténi a posouzeni technického stavu
nemovitosti a naopak v mens$i mife pracuje se situaci na trhu v dané lokalité¢ a se samotnou
znalosti lokality a okoli nemovitosti. Diive nez provedeme ocenéni nemovitosti dle této
metody, je nutné zajistit vstupni udaje. Zakladni vstupni udaj u nakladové metody je
vykresova dokumentace, kterd slouzi k vypoctu obestavéného prostoru a zastavéné plochy
stavby. Z vykresové dokumentace zjistime také technické udaje jako je svétla vyska, skladba
podlah a napftiklad tloustku obvodovych, nosnych a nenosnych zdi. Jestlize majitel tyto
materialy nemd k dispozici, je provedeno vlastni zaméfeni objektu, které je néarocné
predev§im na Cas. Metoda také zohledriuje, zda je stavba podsklepena ¢i nikoliv a zda
existuje moznost vyuziti podkrovi a tim padem mozné rozsifeni obytné ¢asti objektu. Kladné
hodnotim fakt, Ze nakladova metoda velmi dukladné posuzuje a zohledriuje technicky stav a
vybaveni objektu a zahrnuje do ocenéni také veskeré rekonstrukce, modernizace a napftiklad i
chybéjici konstrukce. Do vypoctu ocenéni se promitd také opotfebeni nemovitosti, které je
pfimo umeérné staii budovy a jejimu technického stavu. Myslim si, Ze po této strance metoda
pracuje velmi dukladné a zohlediuje skute¢ny stav budovy. Na druhou stranu musim fici, ze
metoda nepracuje se skutenym stavem na realitnim trhu nemovitosti v konkrétni lokalité.
Nezohlediiuje vyvoj ekonomického cyklu a nepracuje s lokalitou jako takovou. Do ocenéni
nakladovym zplsobem nevstupuje znalost lokality, poméry v jednotlivych Castech,
dostupnost sluzeb, vzdalenost od centra a dalsi. Metoda pocita a zohlediiuje pouze piislusnost
nemovitosti ke kraji a méstu, kde se nachazi. Jak uz jsem nekolikrat nastinila, nejcennéj§im

prodejnim artiklem u nemovitosti, konkrétné u rodinnych domu je poloha a oblibenost
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lokality. Proto si myslim, ze nakladovy zpusob ocenéni by bylo nutné doplnit o n¢jaka dalsi
kritéria tak, aby predevsim poloha nemovitosti méla pii stanoveni ceny vétsi vahu.

Druhy typ je metoda indexova porovnavaci dle ocefiovaci vyhlasky, kterou mohu obecné
definovat jako metodu, ktera zohledriuje hlediska technicka 1 trzni, avSak nezabyva se jimi
piili§ podrobné. Zakladnim vstupnim tdajem, stejné jako v predchozim piipadé, zustava
vykresova dokumentace skuteCného stavu objektu pro vypocet obestavéného prostoru a
podlaznosti, nefesi vSak ostatni ¢asti budovy jako vyuziti podkrovi a rozsah sklepnich prostor.
Metoda se dale zaobira posouzenim technického stavu a vybaveni stavby. I pfes to, ze index
vybaveni obsahuje posouzeni druhu stavby, tloustky a provedeni obvodovych stén, napojeni
na vetejné sit€, zpusobu vytapéni objektu, zakladniho piisluSenstvi a rozsahu venkovnich
uprav a pozemku, vSechny tyto polozky jsou posouzeny, dle mého minéni, piili§ obecné.
Oproti metodé nakladového ocenéni musim konstatovat, ze metoda indexova porovnavaci
vice zohledfiuje situaci na trhu v konkrétni lokalité. Posuzuje vzajemny vztah nabidky a
poptavky, vlastnické vztahy tykajici se nemovitosti a mozné vlivy omezujici pravni vztah k
nemovitosti. Velkou vyhodu metody indexové porovnavaci vidim ve zohlednéni polohy
nemovitosti v obci a posouzeni jejiho okoli. Metoda zohlediiuje oblibenost lokality, polohu
v zastavbe, dopravni obsluznost a dostupnost sluzeb, parkovaci moznosti, moznost rekreace a
slozeni obyvatelstva v lokalité. Pro stanoveni spravného indexu je nutna znalost lokality, kde
se nemovitost nachazi, na zaklad€ svych znalosti byly sestaveny také preferencni zony polohy
nemovitosti v obci pro ucely této DP. Myslim si, ze metoda ma nejvétsi predpoklady pro to,
aby nejpfesnéji stanovila cenu nemovitosti, bylo by ale potfeba vice rozvést index vybaveni
stavby. Jako idedlni se mi jevi kombinace nakladového ocenéni a indexové porovnavaci
metody pro spravné stanoveni ceny nemovitosti.

Treti metoda pfimého porovnani je odliSna od ostatnich dvou v zasadni véci a to v tom, ze
porovnava nemovitosti a jejich vlastnosti mezi sebou. Respektive nemovitost oceniovanou
porovnavame s ostatnimi nemovitostmi v databazi nemovitosti srovnavacich. Prvni dvé
metody stanovovaly cenu na zakladé predepsaného zpusobu, zatimco tato metoda vychazi z
uskutecnénych prodeji nemovitosti s podobnymi vlastnostmi, cenou a ve srovnatelné lokalité.
Na zakladé této metody porovnavame mezi sebou velikost nemovitosti, jejich technicky stav a
vybaveni, polohu, parkovaci moznosti a dalsi. Je v zdsad€ na uvaze znalce, k jakému druhu a
velikosti jednotlivych indexti se pfikloni. Dulezité materialy pro spravné stanoveni ceny dle
této metody je databaze nemovitosti, kterou by si mél znalec vést a na zaklade které provadi

srovnani a ocenéni nemovitosti.
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Celkové mohu fici, Ze nejvetsi vypovidaci schopnost ma metoda indexova porovnavaci,
ale pouze za predpokladu, ze by jeji Casti byly vice rozpracovany a podrobnéji hodnotily
jednotlivé znaky. Dle mého nazoru tato metoda zohlediuje nejkomplexnéji kritéria, ktera jsou
dulezita a nejvyznamnéjsi pro stanoveni ceny.

Jestlize budu hodnotit metody na zakladé konkrétnich vysledki, které byly vypocitany pro
jednotlivé RD, mohu konstatovat nasledujici. Nejdrazsi rodinné domy ocenované touto
metodou byly takové, které se od ostatnich lisily predevsim velikosti obestavéného prostoru a
velikosti opotiebeni, které cenu nemovitosti snizuje imeérné ke stafi a technickému stavu.
Potvrzuje se tak ma domnénka, Ze tato metoda se soustfedi pfedevSim na sledovéni a
posouzeni velikosti, technického stavu a opotiebeni objektu a méné se soustiedi na impulsy
trhu. Nejvys§ich hodnot dosahla metoda u RD Kozikova, Gorkého, Svatopluka Cecha a
Pii¢na. Viechny domy se vyznaluji obestavénym prostorem v rozmezi od 1125- 722 m’, coz
jsou nejvyssi dosazené hodnoty u srovnavanych RD a vSechny domy nabyvaly hodnot
opotiebeni v rozmezi zhruba 13 — 30%, pouze RD na ulici Svatopluka Cecha byl opotieben
z 59%, ale jeho obestavény prostor je nejvyssi, tim padem byla cena presto vysoka.

Indexova porovnavaci metoda se vyznacuje porovnavanim vice kritérii, predev§im
zohlediiuje polohu nemovitosti v obci a velikost obestavéného prostoru. NejvySe byly
ocenény RD Gorkého, Kozikova, Sv.Cecha, Piiéna a Pozarnik(. Prvni tfi nemovitosti se
shoduji s ndkladovou metodou, to opét potvrzuje fakt, ze metoda velmi vyznamné zohlediuje
velikost obestavéného prostoru, ktery je u téchto tfi nemovitosti veliky. Zaméfeni metody na
prislusnost nemovitosti k lokalité je zde také potvrzen, vSechny tfi RD totiz patii do
preferenéni z6ny 1- lokalita Slovan, stfed mésta. Dalsi dv€ nemovitosti nedosahuji tak
velkych rozméra obestavéného prostoru, spise stiednich hodnot, ale patii do preferencni zony
polohy 2- Vazany.

Metoda ptfimého porovnani se dle mého ndzoru zaobird predevsim oblibenosti lokality,
kde se nemovitost nachazi, az poté je zohlediovan stav, vybaveni a stati RD. I zde se mi
potvrdil mtj predpoklad o vlivu polohy a okoli na prodejnost a cenu nemovitosti. Na nejvyssi
urovni byly ocenény RD Kozikova, Gorkého, Pfi¢na a Pozarnikd, tedy nemovitosti, které jsou
zafazeny do preferencnich zon 1 a 2.

Myslim si, ze vSechny tfi sledované metody ocenéni kvalitné posuzuji a zohledriuji
kritéria a znaky, které jsou jejich obsahem. Jak jsem jiz nastinila, myslim si, ze nejvétsi
vypovidaci schopnost méa indexova porovnavaci metoda. Zohlediiuje stav budovy a také jeji
polohu v obci. AvSak je nutné, aby jednotlivé indexy do metody vstupujici byly vice

propracovany.
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Myslim si, ze Ctenaf po precteni této DP ziskd uceleny pohled o vyvoji a stavu na
realitnim trhu v Kroméfizi a okoli, ziska piehled o metodach, které pouzivame pro ocenéni
nemovitosti typu RD a bude schopen pochopit nalezitosti a postup jednotlivych metod. Sama
jsem se presvédc¢ila o myslenkach a domnénkéch, které jsem si béhem zpracovani prace

formulovala a o kterych jsem po dobu témét osmi mesicti shromazd’ovala informace.
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