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Abstrakt

Diplomova prace se vénuje problematice posouzeni rozdilnosti ve stanoveni ceny obvyklé a ceny
zjisténé rodinnych doma podle pravni Upravy Gc¢inné od 1. 1. 2021. Cilem diplomové prace je zjisténi
a objasnéni rozdilll mezi cenou obvyklou a cenou zjisténou, a to i z hlediska postupu urceni
s ohledem na naroc¢nost zajiSténi vstupnich Gdajl, ¢asové narocnosti a odbornosti. Rozdily jsou
zkoumdny na modelovém rodinném domé, ktery se nachazi ve mésté Blansko. Nejprve
je provedena analyza realitniho trhu ve vybrané lokalité. Je sestavena databaze srovnatelnych
rodinnych dom, které byly prodany v letech 2021, 2022 a do kvétna roku 2023. Pomoci téchto
srovnavacich nemovitosti je uréena cena obvykla porovnanim. Cena zjiSténa je stanovena na zdkladé
platné legislativy. Je analyzovan samotny proces ocenéni a na zavér jsou vyhodnoceny vysledky
a zjistény rozdily mezi cenami. Pro nadzornou ukdzku rozdilnosti postupu je sestaven vyvojovy

diagram.

Abstract

The thesis deals with the issue of assessing the differences in the determination of the usual price
and the ascertained price of family houses under the legislation effective from 1 January 2021.
The aim of the thesis is to identify and clarify the differences between the usual price and the
ascertained price. The differences are examined on a model family house located in the town of
Blansko. First, an analysis of the real estate market in the selected location is carried out. A database
of comparable family houses that were sold in the years 2021, 2022 and in the part of the year until
May 2023 ismade. Using these comparison properties, the wusual price is determined
by comparison. The price ascertained is based on current legislation. The results are evaluated, and

the differences identified. A flow chart is drawn up to illustrate the differences in the procedure.

Klicova slova
Ocernovani nemovitosti, rodinny dim, cena zjisténa, cena obvykla, vyvojovy diagram
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Real estate evaluation, family house, administrative price, usual price, flow chart
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1 uvoD

Diplomova prace spada pod obor ocefovani nemovitych véci a vénuje se posouzeni
rozdilnosti ceny obvyklé a ceny zjisténé rodinnych dom(, a to nejen z hlediska jejich Gcelu, ale
soustfedi se na postupu pfi jejich stanoveni. Oba pojmy vymezuje a definuje zakon ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku. Tyto definice jsou jasné, srozumitelné a pfehledné. Pro stanoveni ceny
zjisténé platna legislativa velmi detailné popisuje proceduru dosaZeni. Pojem ceny obvyklé byl
zdkonnou Upravou zUzZen a zpfesnén. Pravni predpisy zakladnich pravidel pro stanoveni a dale

se vychazi ze zavedené praxe.

Oba uvedené pojmy jsou pouzivany fadu let odbornou vefejnosti, jejich vyznam ale
postupné na zakladé diskuze vykrystalizoval v sou¢asnou zakonnou Upravu. JiZ z jejich nazvd
je patrnd prvotni rozdilnost. Pojem ,obvykld” se vyklada jako obecnd, opakujici se, béZna cena,

v

zatimco ,zjisténa"” odkazuje spiSe na administrativni ¢i Ufedni ocenéni nemovité véci.

Ze se jednd o velmi odli3né pojeti pojmu ,cena” je patrné jiz z definic v zakong&. Tato
diplomové prace se vsak zabyva detailn&jSim rozborem téchto vyse uvedenych pojmu. Je na né
nahlizeno v souvislosti s ocenovanim rodinnych domud ve vybrané lokalité. Zvolenou lokalitou
je mésto Blansko, které leZi severné od Brna a na ceny nemovitosti zde pUsobi vliv vétSiho mésta
v blizké vzdalenosti. Blansko je rovnéz mésto ¢lenité a jsou zde patrné rozdily mezi stfedem mésta
a okrajovymi ¢astmi. Nachazi se zde celd Skala typu rezidencnich objektd od bytovych domd

aZ po samostatné stojici rodinné vilky, které jsou hlavné ve stavebné nesrostlych ¢astech Blanska.

Cilem prace je posoudit proceduru stanoveni ceny obvyklé a ceny zjiSténé rodinnych dom(
v lokalitdch Blanska. Pro dosaZeni cile je potfeba charakterizovat lokalitu, provést analyzu trhu
s nemovitymi vécmi a z nasbiranych dat odhadnout cenu obvyklou. Paralelné je vypocltena cena
zjisténa podle aktualné platné cCeské legislativy. Pro posuzovani rozdilnosti cen jsou vytvofeny

vyvojové diagramy, které znazornuji jednotlivé postupy.

Teoretickad vychodiska jsou nezbytnou soucasti této prace, aby byly nasledné poznatky
v praktické ¢asti spravné aplikovany. Proto se prvni &ast prace podrobnéji vénuje teoretickym
oporam. K tomuto Ucelu je vyuZito platné pravni Upravy a odborné literatury.

Praktickd Cast prace navazuje na Cast teoretickou. Je v ni nejprve provedena analyza
realitniho trhu, poté samotné ocenéni jak cenou obvyklou, tak cenou zjiSténou, a nakonec obsahuje

posouzeni téchto cen a srovnani rozdilnosti v postupu stanoveni. Vzavéru jsou shrnuty

a zhodnoceny vysledky prace.
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2 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESEN{

Od 1. 1. 2021 vstoupila v U€innost novela ¢. 237/2020 Sb., kterou dosSlo ke zméné zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a novela ¢. 488/2020 Sb., kterou se ménila vyhlaska
¢. 441/2013 Sb., ocefiovaci vyhladska. Témito novelami byl upfesnén postup pro stanoveni ceny
obvyklé. Do definice ceny obvyklé byl pfidan striktni poZadavek porovnani pouze s realizovanymi
prodeji, coZ je v mirném rozporu s ¢asti definice ceny obvyklé ke dni ocenéni.” Zdkonna Uprava

zde nebere v Uvahu Ih{tu pro zapis do katastru nemovitosti.

Majetek se ocefnuje cenou obvyklou a cenou zjiSténou. Oba pojmy se od sebe velmi lisi
a vyjadruiji jiny typ hodnoty. Problémem je, Ze vysledné hodnoty jsou rizné. Mohou se liSit opravdu
vyznamné, kvalitativné i kvantitativné. Proto je cilem diplomové prace posouzeni procedury

stanoveni ceny obvyklé a ceny zjisténé rodinnych dom.

Je provedeno ocenéni vybraného rodinného domu v lokalité Blansko jak cenou obvyklou,
tak cenou zjiSténou. Na modelovém ocenéni je demonstrovan spravny postup. Posléze jsou
postupy porovnany a objasnény priciny rozdild mezi vyslednymi cenami. Pro nézorné vyjadreni

jsou vytvoreny vyvojové diagramy postupu ceny obvyklé i zjiSténé.

12



3  POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI{

Pro zpracovani diplomové prace jsou pouZzity metody, které stanovi ocefovaci vyhlaska.
Nejprve je provedena analyza realitniho trhu v Blansku s vyuzitim posouzeni demografického
vyvoje obyvatelstva, sloZeni realitniho trhu z jednotlivych segmentd, ¢lenéni pldniho fondu,
obcanskou vybavenost a mozny vyvojsegmentu bydleniv rodinnych domech v souladu s tzemnim
planem mésta. Pri sbéru dat je vyuZito jediného vefejnosti dostupného korektniho zdroje a tim je

katastr nemovitosti.

Pro cenu obvyklou je pouZita metoda pfimého porovnani s realizovanymi cenami
srovnatelnych nemovitosti, jako stanovi zakon o ocefovani majetku. Pro cenu zjiSténou je pouZita
metoda nepfimého ocenéni pomoci postupu uréeného ocenovaci vyhlaskou. U rodinného domu
je mozno pouZit i ndkladové ocenéni ovSem pouze za spInéni danych podminek. Tato metoda vsak
v diplomové praci neni pouzita. Dosazené vysledky jsou posléze vyhodnoceny a postupy

komparovany.

Ocenéni jak cenou zjisténou, tak cenou obvyklou je provedeno porovnanim. Oviem cena

obvykla ke stanoveni uZivi pfimého porovnani, zatimco ceny zjiSténa porovnani nepfimého.

13



4 TEORETICKA CAST

V této Casti prace bude na problematiku ocerfiovani nemovitych véci (pfevazné rodinnych
dom) nahliZeno z teoretického hlediska za pomoci aktualné platné legislativy a odborné literatury.
Budou zde vymezeny zdkladni pojmy, které jsou pro oceriovani nezbytné, dale budou popsany

jednotlivé postupy ocenéni, které budou poufZity v praktické ¢asti.

41 ZAKLADNIPOJMY

411 Nemovita véc

Vyznam pojmu nemovitd véc se v prabéhu ¢asu meénil a vyvijel. Ze samotného nazvu
|ze dovodit, Ze se jedna o véc, kterd je nemovita, tudiZ nepremistitelna. Soucasna legislativa pojem
nemovita véc vymezuje v § 498 zakona ¢. 89/2014 Sh., Obcansky zakonik (dale jen ,,0Z") jako:
.pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdva k nim, a prdva,
kterd za nemovité véci prohldsi zékon. Stanovi-li zakon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li

takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.”

Za nemovitou véc jsou tedy v dnedni dobé podle platné legislativy povaZzovany nejen

pozemky a stavby, ale i vécna prava k nim.

412 Stavba

Pojem stavba je definovan v nékolika zdkonech. Obecné je stavba stavebni objekt, ktery
je samostatné stojici a vznika stavebni pfipadné montazni technologii. Stavby Ize délit na trvalé

a docasné nebo hlavni a vedlejsi.

Zakon ¢. 183/2066 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen stavebni zakon)
vymezuje pojem stavba nasledovné: ,Stavbou se rozumi veSkerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni
nebo montdZni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky,
materidly o konstrukce, na tcel vyuZiti a dobu trvani. DoCasnd stavba je stavba, u které stavebni ufad
predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povaZuje také vyrobek pinici funkci stavby. Stavba, kterd

slouzi reklamnim ucelim, je stavba pro reklamu.” (8 2 odst. 3)

Podle soucasné pravni Upravy je stavba soucasti pozemku. Vyplyvd to z ustanoveni
§ 506 OZ, ktery fika: ,Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené
na pozemku a jind zafizeni (ddle jen ,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, vietné toho, co je zapusténo

v pozemku nebo upevnéno ve zdech.”
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Stavby je dale potfeba rozdélit podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (dale

jen ,ZOM") pro Ucely ocenovani a to na:

a) ,stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiZ se rozumi stavby prostorové soustfedéné a navenek prevdzné uzaviené
obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi uZitkovymi
prostory,

2. jednotky,

3. venkovni tpravy,

b) stavby inZenyrské a specidini pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro rozvod
energii a vody, kanalizace, véZe, stoZdry, kominy, plochy a dpravy tzemi, studny a dalSi
stavby specidiniho charakteru,

¢) vodni nadrZe a rybniky,

d) jiné stavby.” (8 3 odst. 1)

Tato diplomova prace se bude zabyvat pfedevsim bodem 1. budovy, kam spadaji i rodinné

domy, které jsou definovany dale v textu.

4.1.3 Pozemek a parcela

Pozemek je definovan v zakoné ¢. 256/2013 Sh., katastralni zakon, kde je vymezen jako
.Cast zemského povrchu oddélend od sousednich C&dsti hranici dzemni jednotky nebo hranici
katastrdiniho Gzemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldnem, (zemnim
rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnoprdvni smlouvou
nahrazujici tzemni rozhodnuti, tizemnim souhlasem nebo hranici danou schvdlenim navrhovaného
zdméru stavebnim ufadem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici

rozsahu prdva stavby, hranici druhl pozemkd, popripadé rozhranim zpisobu vyuZiti pozemkd.” (8 2

pism. a)

Od pozemku je déale tfeba odlisit pojem parcela, coz je geometricky a polohové urceny
pozemek, ktery je zobrazen v katastrdlni mapé a ma pfifazeno parcelni Cislo. Parcela je tedy
podmnoZinou SirSiho pojmu pozemek, protoZe ne viechny pozemky jsou polohové urleny

a zobrazeny v katastralni mapé napr. dna svétovych oceand. (Ort P., 2017, s. 11)
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Pozemky je mozno déle rozdélit podle ZOM pro Ucely ocenovani na:

e stavebni pozemky,
- nezastavéné pozemky,
- zastavéné pozemky,
e zemédélské pozemky (ornéd plda, chmelnice, vinice, ovocny sad, zahrada, trvaly
travni porost),
e lesni pozemky,
e vodni plochy,
e jiné pozemky. (8 9)

414 Rodinny diim

PFi ocenovani staveb je nutné rozlisit pojmy rodinny a bytovy diim. JelikoZ se tato diplomova
prace zabyva ocenovanim rodinnych domu, bude vysvétlen pouze tento pojem. Rodinny ddm
je definovan ve vyhlasce €. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivani Gzemi jako stavba

pro rodinné bydleni, ktera splfiuje nasledujici poZzadavky:

e ,Vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkim na trvalé rodinné bydlent,
e je k tomuto ucelu urcena,
e md nejvySe tfi samostatné byty,

e md nejvySe dvé nadzemni podlaZi, jedno podzemni podlaZi a podkrovi.”
(8 2 pism. abod 2.)

415 Podlazia podkrovi

Pojem podlazi je East budovy, kterd je vymezena dvéma dalSimi drovnémi horniho povrchu
nosné casti stropnich konstrukci. Za podlaZi je povazovano i podkrovi, které je stavebné urcené

k Ucelovému uZiti stfeSni prostor nebo jeho ¢ast.

416 Zastavena plocha

Zastavéna plocha je plocha padorysného primétu vnéjsiho obvodu svislych konstrukci.

Zjisténi zastavéné plochy je stéZejni pro ocenovani predevsim obytnych domd.

4.17 Obestaveny prostor

Vypocet obestavéného prostoru se lisi pokud je pocitan podle pFislusné normy nebo podle

platné legislativy. V pfipadé normy se obestavénym prostorem rozumi soucet obestavénych
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prostor( stavebné odlisnych ¢asti stavebniho objektu. Stavebné odlisné ¢asti jsou: zaklady, spodni

¢ast objektu, vrchni ¢ast objektu a zastreSeni.

PFi vypoctu obestavéného prostoru podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona
o ocenovani majetku (dale jen ,ocefovaci vyhlaska“) se secte obestavény prostor spodni stavby,

vrchni stavby a zastFeSeni. Oproti vypoctu dle CSN se tedy nezapocte obestavény prostor zakladd.

418 Cena ahodnota

Pfi ocenovani je tfeba dlikladné rozliSovat mezi pojmy cena a hodnota. V podminkéach
Ceské legislativy jsou tyto pojmy casto zaménovany, jelikoZ ani zdkony nedodrZuji jednotnou

terminologii a navic uZivaji pojem ,,ocefiovani” jak pro stanoveni ceny, tak hodnoty.

Pojem cena odkazuje na poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou penézni
¢astku za zboZi nebo sluzbu. Cena je nejcastéji siedndvana dohodou mezi kupujicim a prodavajicim

a nemusi odpovidat hodnoté, kterou ji pfisuzuji jiné osoby.

Naproti tomu hodnota neodkazuje na nabizenou, poZadovanou ani skute¢né zaplacenou
penézZni ¢astku. Hodnota se stanovuje na zakladé odhadu, vyjadfuje uZitek vlastnika véci a vztahuje

se pouze k datu ocenéni. (Bradac A., 2021, s. 54)

VySe hodnoty zavisi mimo uziteCnosti také na vzacnosti a nakladnosti. UZiteCnost véci
vyjadfuje schopnost véci uspokojovat potrfeby. Se stoupajici schopnosti uspokojovat potreby,
|ze oCekavat i zvy3eni hodnoty. Vyznam vzacnosti vychazi z teorie, Ze hodnotu maiji pouze statky,
které se vyskytuji v omezeném mnozstvi. DUlezitym faktorem jsou i naklady vynaloZené na vyrobu

nebo Upravu statku, které logicky pfedchazely jeho uzivani. (Zazvonil Z., 2012, s. 62)

Pojem hodnota byl vymezen i v Mezinarodnich ocefovacich standardech jako: ,Hodnota
neni skutecnosti ale stanoviskem vyjadfujicim: a) cenu, kterd by byla s nejvétsi pravdépodobnosti
zaplacena pri sméné daného majetku, nebo b) ekonomicky pfinos spojeny s viastnictvim majetku.
Hodnota smény je hypotetickd cena a hypotézy, které vedou k jejimu odhadu, jsou vytvdareny za ucelem
ocenéni. Hodnota vlastnictvi je odhad uZitku, ktery plyne konkrétni osobé v souvislosti s viastnictvim

majetku.”
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Z teoretického hlediska Ize pojmy cena a hodnota rozdélit na nékolik typl podle réiznych

hledisek.

Typy cen:

Podle stavu transakce

o Nabizené
o Poptdvané
o Sjednané
e Podle casového okamziku
o Historické
o Soucasné
o Prognézované
e Podle zplsobu zverejnéni
o Tajné
o Zvefejnéné
e Podle volnosti
o Volné
o Regulované
e Podle specifickych podminek
o Cena drazebni
o Cena zvlastni obliby

o Cena uzavrena v tisni
Typy hodnot:

e Podle zadjmu o objekt
o Nakladova
o Vynosova
o Porovnavaci
e Podle subjektu
o Zpohledu vlastnika
o Zpohledu kupujiciho
o Zpohledu kupujiciho se zvlastnim zajmem
o Zpohledu investora
o Zpohledu statu

o Zpohledu zastavniho véfitele
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e Podle vstupnich udajl
o ZaloZené na analyze realitniho trhu

o NezaloZené na analyze realitniho trhu (Kledus R., 2014, 5.17)

419 Cena zjisténa

Cena zjisténd, oznacovana jako Ufedni nebo administrativni, je podle § 2 odst. 7 ZOM cena,
kterad je urcena jinak nez cena obvykld nebo mimoradna. Tato cena se urci pro Ucely stanovené
zvlaStnimi predpisy. Cena zjiSténa se urcuje podle ZOM a jeho provadéci vyhlasky, kterd presné

stanovi pfipady, ve kterych se cena zjisténa urcuje a také postup.

Pro stanoveni ceny nemovitych véci se cena zjiSténd vyuziva v pfipadech, kdy je vyZzadovana
jind cena neZ cena obvykla nebo trzni hodnota. Obecné Ize konstatovat, Ze se cena zjiSténa pouZije

pro Ucely jiné neZ prodej majetku. (Ministerstvo financi, Stanovisko k cené zjiSténé po 1. 1. 2021)

Cena zjiSténa se urcuje predevsim pro danové Ucely. PFi tvorbé této ceny je typicka snaha
o koncipovani jeji vy3e tak, aby byla zajisténa spravedinost vysledného odvodu do statniho
rozpocCtu. Jednd se tedy o umeéle vytvofenou cenu, kterd skutecnému trhu pfiliS neodpovida.

(Hatter D., 2010, s. 23)

4.110 Cena obvykla

Cena obvykld se urluje porovnanim srealizovanymi prodeji obdobnych nebo
srovnatelnych véci v misté a case. Pro porovnani je potfeba pouZit statisticky vyznamného souboru
srovnatelnych nemovitych véci. Pokud takovy soubor nelze sestavit, je zapotfebi provést ocenéni

pomoci jinych metod. (Bradac, A., 2021 s. 65)

Obvykla cena je definovana i v platné legislativé. Vymezuje ji obcansky zakonik, zakon

o ocenovani majetku a zakon ¢. 526/2990 Sb., o cenach.

Dle OZ:,,Hodnota véci, Ize-li ji vyjadFit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykld,

ledaZe je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.” (8 492 odst. 1)

Zakon o cenach stanovi: ,cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo vzdjemné
zastupitelného zboZi volné sjedndvand mezi proddvajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzdjem
ekonomicky, kapitdlové nebo persondiné nezadvisli na daném trhu, ktery neni ohroZen tcinky omezeni
hospoddrské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochdzi
ke zneuZiti vyhodnéjSiho hospoddrského postaveni, kalkulacnim propoltem ekonomicky oprdvnénych

ndkladd a priméreného zisku.” (§ 2 odst. 6)
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Zakon o ocenovani majetku ji definuje nasledovné: ,cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvléstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zvléstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluZby a urci se ze sjednanych

cen porovndnim.” (8§ 2 odst. 2)

4.2 VZTAH CENY OBVYKLE A CENY ZJISTENE RODINNYCH DOMU

Zatimco cena obvykla je postavena na trznich principech a vychazi z realizovanych prodejd,
cena zjiSténa je postavena na spravné interpretaci zdkona a provadéci vyhlasky a o spravnosti
vypocitaného vysledku nejsou pochyby. Navic cenu obvyklou nelze presné vypocitat na rozdil od

ceny zjiSténé. VySi ceny obvyklé Ize pouze urcit. (Ort P., 2017, s.85)

Jedné o dvé velmi odlisné koncepce pojeti hodnoty a vztah vysledkd dosazenych z téchto
postupl je viceméné nahodny. Podobnost by se dala spatfovat v tom, Ze ocenéni rodinného domu
jak cenou zjisténou, tak cenou obvyklou, je ve vétSiné pripadl provedeno porovnavacim
zplsobem. Ocerovaci vyhlaska vsak umozZnuje ocenéni administrativni cenou i nakladovym

zpUsobem po splnéni stanovenych podminek.

Odlisnosti mezi jednotlivymi cenami je mnoho. Jednou ze zasadnich je, Ze cena zjiSténa
je prostym souctem ceny pozemku, stavby a ostatniho pfislusenstvi pocitané oddélené, zatimco
cena obvykla se soustredi na nemovitost jako celek. Navic pfi ocenéni cenou zjiSténou ocefovateli
pravni prepisy presné urci postup a jsou jiZz pfedem stanoveny koeficienty, kterymi se upravuje
cena. Ocenéni cenou obvyklou dava oceriovateli volnost pfi porovnani a je pak na jeho odbornosti,

zkusenosti a schopnosti provést odhad hodnoty nemovitosti. (Zazvonil Z., 2012 s. 23)

4.3 TRHS NEMOVITOSTMI

Ocenovani nemovitych véci vychazi z analyzy nemovitostniho trhu. Realitni trh je potfeba

analyzovat predevsim pfi ur¢ovani ceny obvyklé.

. TrZni prostfedi vytvdri trh, ktery reprezentuje oblast, na némz se ndzory na hodnotu stfetavayji.”

(Zazvonil Z., 1996, s. 33)
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Na cenu neboli hodnotu nemovitosti plisobi velké mnoZstvi cenotvornych faktor(, které je
potfeba vyhodnotit, analyzovat a stanovit jejich vdhu s ohledem na to, do jaké miry se odrazeji

v ocenéni.

Realitni trh se v mnohém Fidi podobnymi pravidly jako trhy s jinym zboZim. Je v3ak potfeba
zvézit specificnost nemovitych véci a na zakladé toho spatfovat odlisnosti od jinych trhd. Zakladni
rozdil nemovitosti oproti jinému zboZi je, Ze nemovitost je origindlni a ze své podstaty vazana na

svou polohu. Z&dné nemovitosti tedy nemohou byt stejné, pouze do uréité miry podobné.

44 OCENOVANI

,Ulohou ocenéni majetku je stanovit jeho hodnotu, jinak Feceno kvalifikovat a ndsledné
kvantifikovat uZiteCnost majetku v ekonomickém systému. UZiteCnost miZe mit vztah k ndkladdm,
s nimiZ byl majetek vytvoren (ndkladovd metoday), stejné tak mize mit vztah k vynosim, které viastnictvi
majetku pfindsi (vynosovd metoda), nejcastéji a obvykle i nejlépe ji ale Ize urcit porovndnim s jinymi

obdobnymi majetky, jejichZ cena je znéma (porovndvaci metoda).” (Ort, P, 2017, s. 8)
Ocerovani se provadi z celé fady dlivod(. Mezi nejCastéjsi patfi:

e pomoc pfirozhodovani o prodeji a koupi nemovitosti,
e podklad pro feseni soudnich spord,

e pro stanoveni danového zdkladu u majetkovych dani,
e zajisténi Gvéru,

e stanoveni pojistné ¢astky,

e jako soucast vétSiho majetku (napf. u ocenéni podniku),

pro Ucely podnikatelského Ucetnictvi. (Hutter D., 2010, s.5)
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Pro ocefovani jsou potfeba podklady. Nékteré si ocefiovatel musi zajistit sédm, nékteré

dostane od zadavatele ocenéni. Mezi podklady patfi:

e vypis z katastru nemovitosti,

e kopie prislusné &asti katastralni mapy,
e vypisy z pozemkové knihy,

e cenova mapa pozemkd,

e vykresova dokumentace,

e stavebné pravni dokumentace,

e najemni smlouvy,

e pasporty nemovitosti,

e priznani k dani z nemovitych véci,
e pojistné smlouvy,

e smlouvy o sluzbach,

e vysledky mistniho Setfeni,

e prislusné predpisy,

e databaze informaci,

e informace z dalkového prizkumu Zemé. (Bradac A., 2021, s. 71)

”

45 OCENOVACIPRISTUPY A METODY

Pro ocefiovani nemovitosti obecné rozliSujeme 3 zakladni pFistupy pro stanoveni hodnoty.
Jedna se o pFistup porovnavaci, ndkladovy a vynosovy. Kazdy pfistup je vhodné pouZit pro jiné typy
nemovitych véci. Porovnavaci pfistup nejcastéji pro nemovitosti, které jsou ¢asto obchodovany
a jsou si podobné, vynosovy pFistup pro nemovitosti, které generuji néjaky zisk a ndkladovy pfistup

//////

pristup existuji konkrétni metody, pomoci kterych je moZné stanovit hodnotu nemovité véci.

4.5.1 Nakladovy pfistup

Nakladovy pfistup stoji na myslence, Ze pfipadny kupec by za nabizeny majetek nezaplatil
vice neZ jsou naklady na pofizeni nemovitosti. Tento pFistup zahrnuje ve své podstaté dva postupy,
které je potfeba provést. Jednd se o odhad nékladl spojenych s reprodukci nebo nahrazenim
ocenovaného majetku. Od této hodnoty se odecitaji znehodnoceni, které mohou byt zplsobena

fyzickym opotfebenim, funkéni nebo ekonomickou nedostatecnosti. (Hutter D., 2010, s. 32)
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Odhad néakladt je moZné provést nékolika zplsoby:

1. Zhistorickych nakladl - ziskdny pfimo a maji konkrétni ¢iselnou podobu, takové naklady
je potreba transformovat do naklad(i na sou¢asnou novostavbu
2. Znakladl v soucasné cenové hladiné - néklady, které by bylo potfeba vynaloZit na vznik

stavby k datu ocenéni

a. Metoda reprodukénich nakladd - naklady, které by bylo potfeba vynaloZit
na fiktivni vystavbu duplikdtu nemovitosti

b. Metoda nahradovych nakladd - naklady, které by bylo potfeba vynaloZit
na vystavbu ekvivalentu oceriované nemovitosti, ale s pouzitim materiald
a technologii odpovidajicich sou¢asné dobé

c. Metoda alternativnich nakladl - naklady, které je nutno vynaloZit na vystavbu
podobné nemovitosti, kterd by pfichazela v Uvahu jako alternativa ke koupi

(Zazvonil Z. 2012, s 303)
Nakladovou hodnotu v novém stavu nemovitosti neboli vychozi hodnotu stavby Ize zjistit
raznymi zpUsoby:

1. IndividudlIni cenova kalkulace - nejpodrobnéjsi, nejpfesnéjsi, nejpracnéjsi
Podrobny poloZkovy rozpocet - cenové polozky jednotlivych konstrukci

Metody agregovanych poloZek

Eal

Propocet ceny - pomoci technicko-hospodarskych ukazatell, které jsou zobecnény

z kompletnich staveb za jednotku. (Bradac A., 2021, s. 113)

S ndkladovym pristupem k ocenéni se poji nékolik pojml - Zivotnost stavby, fyzické

opotrebeni, moralni a ekonomické nedostatky.

Zivotnost stavby je potfeba rozliSovat na technickou, mordaini a ekonomickou. U staveb

docasnych Ize hovofit i o pravni Zivotnosti.

1. Technicka Zivotnost - od vzniku stavby do jejiho zchatrani, ovliviiuje ji predevsim
konstrukeni FeSeni, UdrZba, rekonstrukce a modernizace.

2. Ekonomicka Zivotnost - za okamZik ekonomického zaniku stavby je mozno povaZovat
situaci, za které je vyhodnéjsi stavbu zlikvidovat neZ dale provozovat. Dalsim dlvodem
ekonomického zaniku je situace, kdy v daném misté prestane existovat dlvod pro tento

provoz a stavbu nelze jinym zplsobem vyuZit.

Moralni Zivotnost - stavba jiZ nadédle neodpovidad standardim soucasné doby, mUze

se jednat o dispozi¢ni FeSeni, styl technologie nebo zménu trhu. (Schneiderova R., 2008, s. 66)
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Opotrebeni vyjadfuje pokles kvality a ceny nemovitosti, které jsou zplsobeny uZivanim
nebo vnéjSimi vlivy. Opotfebeni se vyjadfuje obvykle v procentech a urcuje o kolik poklesla
technickd hodnota nemovitosti. Pro vypocet existuje nékolik metod. Mezi zakladni metody patfi

metoda linearni, kvadratickd a semikvadraticka. (Bradac A. 2021, s. 233)

4.5.2 Vynosovy pristup

.Vynosovd hodnota reprezentuje Cisté ekonomicky, podnikatelsky pohled na viastnictvi
nemovitosti jako véci, kterd md prindset vynos. Je ddna velikosti kapitdlu, ktery pfi uloZeni na danou
drokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umoZrioval vyplatit takové cdstky, které by byly rovny
vynosim, jeZ by prindsela nemovitost.” (Bradac A., 2021, s. 288)

Vynosovy pfistup méfi vysi ocekdvaného prospéchu z nemovitosti. Vynosova hodnota
hodnota nemovitosti pro potencidlniho poptavajiciho. Na vynosovou hodnotu ma velky vliv princip

nabidky a poptdvky, podle kterého se odhaduji budouci vynosy. (Schneiderova R., 2008, s. 42)

Vynosovd hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych (odtroclenych) pfedpoklddanych

budoucich cistych vynosi z jejiho prondjmu.” (Bradac A., 2021, s. 289)

PFi stanoveni vynosové hodnoty je potfeba odhadnout budouci prospéch. Budouci
prospéch se pocita vétSinou za rok a je ddn najemnym z nemovité véci. Existuji dva zakladni typy
ndjemného - trzni a smluvni. TrZni najemné pfedstavuje ndjemné, kterého se dosahuje
za podobné nemovitosti na daném segmentu trhu. Trzni ndjemné ovliviuje vztah nabidky
a poptavky po ndjemnich nemovitostech. Smluvni najemné je takové najemné, které je sjednano
v najemni smlouvé. S ndjemnym souvisi také pojem prognézované najemné coz je ndjemné, které

Ize ocekavat v budoucnosti. (Zazvonil Z., 2012, s. 242)

4.5.3 Porovnavaci pfistup

Aplikace porovndvaciho pfistupu je postupnym, systematickym, analytickym procesem.
Tento proces vede k odhadu porovnavaci hodnoty ocefiované nemovitosti. Hodnota je stanovena

na zakladé porovnani s dosahovanymi cenami srovnatelnych nemovitosti.

Ocefiovana nemovitost je nemovitd véc, jejiz cenu je tfeba zjistit a srovnavaci

nemovitost je pak nemovitost, u které jsou znamy jeji parametry i cena.
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Ackoliv existuje mnoho postupl a procedur pro urceni porovnavaci hodnoty, kazda

obsahuje tento obecny postup:
PFipravna faze
e sbérinformaci
Porovnavaci faze

e vybér vzorkU
e volba vhodného zpUsobu a jednotky porovnani
e nalezeni cenotvornych faktor(

e vybér a aplikace vhodné porovnavaci analyzy
Zavérecna faze
e vyhodnoceni dil¢ich vysledk( porovnani

e vysledna indikace porovnavaci hodnoty. (Zazvonil Z., 2012, s. 285)

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty je na vybér z nékolika metod. Metody jsou voleny
na zakladé nasbiranych informaci s ohledem na typ, kvantitu, kvalitu a mnoZstvi srovnavacich

nemovitosti.

Metoda monokriterialni

PFi této metodé jsou nemovitosti porovnavany pouze na zakladé jednoho kritéria. M(ze se
jednat o kritérium velikosti, polohy, technického stavu nebo tfeba vybavenosti. U nemovitych véci
nepovede tato metoda k pfili§ pfesnému vysledku, jelikoZ téZko najdeme nemovitosti, které by

v ostatnich parametrech byly natolik podobné, aby nebylo tfeba provést adjustaci.

Metoda multikriterialni

Tato metoda zohledniuje vice kritérii a je tudiZ pro porovnani nemovitych véci vhodné&jsi

a je mozné diky ni dosahnout vysledku, ktery [épe odpovida realité.
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Metoda primého porovnani

PFi této metodé se oceriovana nemovitost pfimo porovnava se srovnavacimi nemovitostmi

na zakladé jejich vlastnosti a dosaZzené ceny pfi prodeji.

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dal§i srovnavaci
nemovitost ¢.1 nemovitost &.2 nemovitost &.3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)
Nemovitost ocefiovana
(porovniéni vlastnosti, cena)

Obrdzek 1: Metoda pfimého porovndni (Braddc, A., 2021)

Metoda neprimého porovnani

V této metodé je ocefilovana nemovitost srovnavana se standardnim objektem, ktery ma
presné vymezené parametry, definované vlastnosti a zndmou cenu. Cena tohoto standardniho

objektu (také etalonu, baze) je odvozena ze zpracované databaze. (Bradac A., 2021, s. 355)

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dali srovnavaci
nemovitost ¢.1 nemovitost €.2 nemovitost €.3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

N\ /S

Nemovitost standardni (etalon)
Bdze (porovnani vlastnosti, cena standardu)

Ocefiovana nemovitost &.1 Ocefiovand nemovitost &.2 Dalsi ocefiované nemovitosti
(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)

Obrdzek 2: Metoda nepfimého porovnéni (Braddc, A., 2021)
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46 STANOVENICENY OBVYKLE

Jak jiz bylo zminéno vySe, cena obvykld se dle cenového predpisu urci porovnanim
ocenované nemovitosti se sjednanymi cenami pfi prodeji srovnatelnych nemovitosti. Pfi
porovnavaci metodé ocenéni nardzi oceriovatel na mnoho problém(, vychazejicich z podstaty
nemovitosti. JelikoZ nemovitosti nejsou nikdy stejné, je potfeba pro porovnani brat pouze takové

nemovitosti, jejichZ odliSnosti je mozné promitnout do ceny, neboli cenotvorné faktory.

4.6.1 Postup pfi stanoveni ceny obvyklé

Stanoveni ceny obvyklé musi byt na zakladé zakona provedeno porovnanim

s realizovanymi prodeji.

Porovnavaci pfistup je systematicky analyticky proces, jehoZ cilem je stanoveni porovnavaci
hodnoty. Tento pfistup mUiZe mit celou fadu variaci a kombinaci, avsak je typické Ze tento postup
je vétSinou rozdélen do tfi zakladnich fazi: pfipravné, porovnavaci a zavérelné.

(Zazvonil Z., 2012, s. 285)

Definice ceny obvyklé v oceriovaci vyhlaSce pribyla s novelou & 488/2020 Sbh., ktera
jeplatnd od 1. 1. 2021. Do této doby bylo mozné uZiti i inzerovanych cen nemovitosti pro
porovnani, jelikoz nebyl striktni poZadavek pouziti pouze realizovanych prodejd. Nicméné postup

jako takovy neprosel zadnymi zménami a platil jak pfed novelou ocefovaci vyhlasky, tak po ni.

Pripravnd féze

V pfipravné fazi musi odhadce provést sbér dat, kterd budou pro nasledné ocenéni
zapotrebi. Jedna se predevsim o informace o cenach a vlastnostech nemovitosti. DaleZité jsou ceny

nemovitosti, které byly v neddvné dobé prodany, jsou aktudlné prodavany nebo nabizeny.

V pfipravné fazi je mozné ziskdvat data i z inzerce, ackoliv jejich pouziti do samotného
porovnani je vylouceno. Inzerce nabizi uzite¢né informace o nabizené nemovitosti, jako napfiklad
je vybaveni, technicky stav, podlahova plocha. Jakmile je prodana, je popis vlastnosti nemovitosti

zinzerce sparovan s realizovanou cenu zjiSténou z katastru nemovitosti. Pro budouci ocenéni

vvvvv

Sbér dat je mozZno provést pfimo nebo nepfimo. Pod pFfimym sbérem dat se rozumi data,
kterd jsou ziskana od Gcastnikd konkrétni transakce. Takova data jsou nejcennéjsi, protoZe nejsou
ohroZena moznym zkreslenim. PFimym sbérem dat mUze byt ziskana projektova dokumentace,
fotodokumentace a dalSi informace o nemovitosti. Data ziskand nepFimo (zprostfedkované) jsou

informace o srovnavacich nemovitostech a o dosazenych cenach.
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Sbér dat Ize také rozdé&lit na Ucelovy a systematicky. U€elovy sbér dat je zpravidla provadén

jednorazoveé pro konkrétni Ukol, zatimco systematicky sbér dat ocenovatel déla priibézné.

Data, kterd ocenovatel posbird mohou mit podobu kvalitativni i kvantitativni, jez
je vyjadrena v numerickych nebo kategorialnich jednotkach pfipadné popisnych zplsobem.
Sebrand data by si mél oceriovatel uchovavat ve své databazi. Tato databaze je postupné
rozSifovana o nemovitosti, se kterymi se ocefiovatel pfi praci setkd. Takovy sbér dat by se tedy dal

oznacit jako kombinace mezi U€elovym a systematickym sbérem. (Zazvonil Z., 2012, s. 294)

Porovnévacl féze

Pokud byla nasbirana dostatecna data v pripravné fazi mdze ocenovatel postoupit k dalsim
kroklim. Z nemovitosti, u nichZ jsou znamé jejich vlastnosti a realizovana cena, jsou vybrany ty,
nachazely na stejném segmentu trhu. Pokud v daném segmentu Zadné srovnatelné nemovité véci
nejsou, nevylucuje se pouziti nemovitosti z pribuznych sektor(, avsak takto odhadnuté hodnota
je daleko méné presnd a spolehliva. (Zazvonil Z., 2012, s. 293) Pro porovnani jsou zapotrebi

nejméné tfi srovnavaci nemovitosti. Tento minimalni pocet stanovuje ocenovaci vyhlaska v § 1a.

Jakmile je vytvofen datovy soubor srovndvacich nemovitosti, u kterych zname jejich
vlastnosti a realizovanou cenu, je potfeba pfevést ceny na sou¢asnou hodnotu pomoci ¢asové fady
a poté provést vylouceni extrémnich hodnot. Pfi tvorbé databazi se mlze stat, Ze nejmensi,
pfipadné nevyssi hodnoty jsou extrémni nebo odlehlé. Nemohou byt pro porovnani pouzity jelikoz
pfi omezeném poctu srovnavacich nemovitosti by mohly zdsadné ovlivnit vysledek. Proto
je potfeba tyto hodnoty vyloucit. Pro vylouceni extrémnich hodnot je moZno pouZzit statistické
testy - Grubbstv test (parametricky), Dean-Dixonuv test (neparametricky).

(Bradac, A., 2021, s. 374)

Po vylouceni extrémnich hodnot je moZné pfistoupit k pfimému porovnani mezi

ocenovanou nemovitosti a srovnavacimi nemovitostmi.

U porovnani je i nutné zvolit vhodnou jednotku porovnani - mlZze se jednat napfiklad
0 K&/m? nebo K&/m?3 pripadné miZe byt nemovitost posuzovéana jako celek. Dale je potreba najit
cenotvorné faktory mezi ocefiovanou nemovitosti a srovndvacimi nemovitostmi. JelikoZ jsou
nemovitosti jedinecné a transakce mohou byt ovlivnény rlznymi situacemi, neni mozné urcit
univerzalni seznam poloZek, které by specifikovaly vSechny typy rozliSnosti. Je vSak mozné stanovit

nékolik zakladnich polozek, které pokryvaji vétsinu cenotvornych faktora.
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Jedna se o:

-~

.prejimand vlastnickd prava,
financni podminky,
podminky prodeje,

trzni podminky,

danové podminky,

polohu,

technické faktory,

ekonomické faktory,

© © N & A W DN

ZpUsob a moZnosti vyuZiti,

10. nerealitni faktory.” (Zazvonil, Z., 2012, s. 291)

Tyto polozZky je tfeba zvazit a najit odliSnosti mezi ocefiovanou a srovnavaci nemovitosti.
Tyto odliSnosti musi byt mozné vyjadrit v penézich, aby mohla byt provedena cenova adjustace,
kterd je nasledujicim krokem v porovnavaci fazi ocenéni. Je zapotfebi vybrat vhodny typ
porovnavaci analyzy na zakladé zjiSténych odliSnosti a formy dat. V Gvahu pFichazeji kvantitativni a
kvalitativni analyza, prfipadné jejich kombinace. Na odliSnosti se reaguje cenovou

adjustaci - srdZkou nebo pfirdzkou ceny. (Zazvonil Z., 2012, s. 296)

Zaverecnd faze

V porovnavaci fazi dostaneme mnoho dil¢ich vysledkd, které je potfeba zhodnotit a nalézt

jednu konec¢nou hodnotu. Je mozné postupovat v zasadé jednim ze t¥i smérd:

e priklonéni se kvysledku ceny srovnavaci nemovitosti, kterd nejvice odpovida
ocenované nemovitosti,

e stanoveni stfedni hodnoty - ktomuto Ucelu poslouZi statistika (mUZe se jednat
o aritmeticky prameér, vazeny prdmér, modus, median),

e stanoveniintervalu odhadem. (Schneiderova R., 2008, s. 41)

47 STANOVENICENY ZJISTENE

Cena zjiSténa (téZ administrativni, Uredni) se stanovuje podle pravidel danych zvlastnim
zdkonem. Timto zakonem je myslen ZOM a jeho provadéci vyhlaska. Zakon stanovi pfipady, kdy

se provede ocenéni cenou zjisténou a provadéci vyhlaska uréi pravidla pro vypocet.

Pro pozemek je urlen jednotny postup vypoctu v Casti tfeti ocenovaci vyhlasky. Pokud

je v obci platna cenova mapa stavebnich pozemkd, vyhlaska stanovuje, Ze musi byt ocenéno podle

29



ni. Jestlize nelze pozemek ocenit dle cenové mapy (pro tuto skupinu parcel neni vyznacena cena
nebo obec nemé platnou cenovou mapu stavebnich pozemkuU), musi byt ocenén dle nésledujicich

ustanoveni (8 3 az 5).

PFi stanoveni ceny pozemku je potfeba rozliSit, jestli se pozemek nachazi v obci
vyjmenované ¢i nikoliv. Obce vyjmenované jsou uvedeny v tabulce &. 1 v pFiloze €. 2 vyhlasky, kde
je zéroven uvedena cena stavebnich pozemkU v obci v KE za m?. Pokud pozemek nelezi v obci

vyjmenované, zakladni cena se urci podle nasledujiciho vzorce:

ZC=7Cvx01x02x03x04x05x06 1)

ZC, - zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenovaného okresu, ve kterém obec leZi
01 - hodnota kvalitativniho pdsma znaku velikosti obce

02 - hodnota kvalitativniho pdsma znaku hospodarsko-spravniho vyznamu obce

O3 - hodnota kvalitativniho pdsma znaku polohy obce

04 - hodnota kvalitativniho pdsma znaku technické infrastruktury v obci

Os - hodnota kvalitativniho pdsma znaku dopravni obsluznosti obce

Os - hodnota kvalitativniho pdsma znaku obcanské vybavenosti v obci

Tyto hodnoty kvalitativniho pasma znaku se posuzuji podle tabulky ¢.2 v pfiloze
¢. 2 ocenovaci vyhlasky. Timto je dosaZeno zakladni ceny stavebniho pozemku v K¢/m2. Tuto
zdkladni cenu je potfeba ddle upravit o index cenového porovnani, ktery se vypocte jako soucin

indexu trhu, indexu polohy a indexu omezujicich vliv{.

Index trhu se urci podle nasledujiciho vzorce:

IT=P6 xP7XxP8xP9x(1+3:,Pi) Q)

1 - konstanta
P; - hodnota kvalitativniho pdsma znaku urcend podle tabulky ¢. 1 v pfiloze ¢. 3
Vindexu trhu se posuzuji nasledujici znaky:

e Situace na dil¢im segmentu trhu s nemovitostmi

e Vlastnické vztahy
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e Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost nemovitosti
e Vlivy pravnich vztah( na prodejnost

e Ostatni neuvedené

e Povodnové riziko

e Vyznam obce

e Poloha obce

e Obcanska vybavenost obce
Posledni tfi znaky se posuzuji pouze pokud stavba neni soucasti pozemku.

Index polohy se urci podle vzorce:

IP=P1x (1+X,Pi)

1 - konstanta
Pi - hodnota kvalitativniho pasma znaku urcena podle tabulky ¢. 3 v pfiloze ¢. 3
U indexu polohy se posuzuji nasleduijici znaky:

e Druh a Ucel uZiti stavby

e Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi

e Poloha pozemku v obci

e MoZnost napojeni pozemku na inZzenyrské sité v obci

e Obcanska vybavenost v okoli pozemku

e Dopravni dostupnost k pozemku

e Osobni hromadna doprava

e Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti
e Obyvatelstvo

e Nezaméstnanost

e Vlivy ostatni neuvedené.

Index omezujicich vlivi se urci podle vzorce:

lo=1+3X5, Pi

1 - konstanta

Pi - hodnota kvalitativniho pasma znaku urcena podle tabulky €. 2 v pfiloze ¢. 3
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U indexu omezujicich vlivdl jsou posuzovény tyto znaky:

e Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku
e Svazitost pozemku a expozice

e Ztizené zakladové podminky

e Chrdnénd Uzemia ochranna pasma

e Omezeni uzivani pozemku

e Ostatni neuvedené.

Rodinny ddm je moZno ocenovat dvéma zplsoby - porovnavacim a nakladovym.

Nakladovy zpUsob ocenéni se provede u staveb, které nejsou dokoncené nebo jejich obestavény

prostor pfesahuje 1 100 m3nebo pokud se jedna o byvalou zemédélskou usedlost. (§ 35 ocefiovaci

vyhlasky)

Porovnavaci zplsob ocenéni se pouzije v ostatnich pripadech, tedy u dokoncenych

rodinnych domd, jejichZ obestavény prostor nepresahuje 1 100 m3.

Pokud se stavba bude ocerovat nakladovym zplsobem, bude se postupovat podle

nasledujiciho vzorce:

ZCU =ZC x K4 x K5 x Ki

5

ZCU - zakladni cena upravend v K¢/m? obestavéného prostoru

ZC - zakladni cena (K¢/m3 obestavéného prostoru) urcend podle pfilohy ¢. 11 vyhlasky

Ks - koeficient vybaveni stavby
Ks - koeficient polohovy ureny podle tabulky ¢. 1 v pFiloze €. 20 vyhlasky

Ki - koeficient zmény cen staveb urceny podle pfilohy ¢. 41 vyhlasky

Koeficient vybaveni stavby se vypocte podle nasledujiciho vzorce:

Ks=1+(0,54n)

(6)

1 a 0,54 - konstanty

n - soucet cenovych podill konstrukci a vybaveni urceny podle tabulky ¢.3 v pfiloze

¢. 21 vyhldsky s nadstandardnim vybavenim, snizeny o soucet cenovych podild konstrukci

a vybaveni s podstandardnim vybavenim. (8 13 oceriovaci vyhlasky)
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Cena staveb porovnavacim zplsobem se urci podle § 34 a nasledujicich ocenovaci vyhlasky

a to dle vzorce:

CSp=0PXxZCUXIT X Ip 7)

CSp - cena stavby urcend porovnavacim zpldsobem

OP - obestavény prostor v m3

ZCU - zakladni cena upravena v K¢ za m3

It - index trhu

I - index polohy pozemku, na kterém se stavba nachazi.

Indexy jsou zaokrouhleny na tfi desetinnd mista a jedna se o stejné indexy, které byly

vypocteny jiZ pfi ocenéni pozemku.

Zakladni cena rodinného domu uréena porovnanim se stanovi podle vzorce:

ZCU=27Cx |v (8)

ZCU - zakladni cena upravena obestavéného prostoru (K&/m3)
ZC - zakladni cena podle pFilohy vyhlasky

Iv - index konstrukce a vybaveni, ktery se stanovi podle vzorce:

= (14 X2, Vi) x Vi3 (9)

1 - konstanta

Vi - hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni uréeného

podle tabulky €. 2 v pFiloze ¢. 24 vyhlasky
Pro stanoveni indexu konstrukce a vybaveni jsou posuzovany tyto znaky:

e Typ stavby

e Druh stavby

e Provedeni obvodovych stén
e TlouStka obvodovych stén

e Podlaznost

e Napojeni na sité
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e ZpUsob vytapéni stavby

e Zakladni pfisluSenstvi v rodinném domé

e Venkovni Upravy

e Vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi k rodinnému domu
e Pozemky ve funk&nim celku se stavbou

e Kritérium jinde neuvedené

e Stavebné-technicky stav

Pokud je rodinny dim napojen na vlastni studnu, je potfeba provést ocenéni studny.
Postup ocenéni je popsan v § 19 ocefovaci vyhlasky. U studny je potfeba znat jeji celkovou hloubku
a vnitfni prdmér. Podle prdméru se studna oceni jako vrtana nebo jako kopana. Rozhodujicim
primérem je zde 500 mm. Pokud je vnitini prdmér vétsi, oceni se studna jako kopané, pokud mensi

pak jako studna vrtana. Nesejde na zpUsobu faktického zhotoveni, ale na vnitfnim priméru studny.

K cené studny patfi téZ cena Cerpadla. Ta jsou rozdélena do dvou skupin - Cerpadla rucni
a Cerpadla elektricka. Vyhlaska v pfiloze €. 16 urcuje zakladni ceny rozdélené podle vnitfniho

priméru a hloubky studny a také zékladni cenu Cerpadia.

ZCU=ZCXK5XKi (10)

ZCU - zakladni cena upravena za metr hloubky studny

ZC - zakladni cena za metr hloubky studny urcena dle pFilohy €. 16 vyhlasky
Ks - koeficient polohovy

Ki - koeficient zmény ceny staveb

Ocenlovaci vyhlaSka mysli i na venkovni Upravy. Jejich Uprava se nachdzi v § 18 a stanovi, Ze
se ocenuji pouze ty venkovni Upravy, které nejsou zahrnuty v ocenéni porovnavacim zpUsobem.
Jedna se o zemni sklep, skleniky a féliovniky, venkovni bazén, zahradni altdn a venkovni terasy. Tyto
venkovni Upravy je potfeba ocenit vynasobenim mérné jednotky a zakladni cenou stanovenou

v priloze €. 17.

Oceniovaci vyhlaska rovnéZ stanovi postup pro ocefiovdni ovocnych dfevin, rychle
rostoucich drevin, vinné révy, chmelovych a okrasnych rostlin. Zakladni ceny jsou urceny
v pfilohach & 36 - 40. Zakladni cenu je moZno upravit sraZkami nebo pfirdzkami, které jsou

uvedeny v pfiloze ¢. 39.
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5  ANALYZA REALITNIHO TRHU BLANSKO

5.1 POPIS LOKALITY

Mésto Blansko je obci's rozsifenou plsobnosti a lezi v Jihomoravském kraji, priblizné 20 km
severné od Brna. Rozprostird se v Udoli feky Svitavy a vétSi ¢ast mésta je situovana ve svahu
na levém brehu feky. V prlibéhu let, jak se mésto rozrlstalo, doslo k pridruzeni nejblizsich okolnich
obci, ze kterych jsou nyni méstské casti. Mésto Blansko se déli na 8 katastralnich Uzemi. Hranice
katastralnich Uzemi odpovidaji stejnojmennym méstskym ¢astem (k.u. Blansko, Dolni Lhota, Horni
Lhota, Hofice, Ole3na, Klepacov, LaZzanky), pouze katastralni Gzemi Téchov zahrnuje vice méstskych

v

¢asti, a to Ceskovice, Téchov, Oblrku a ZiZlavice.
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Obrdzek 4: Mapa CR s vyznacenim mésta Blanska (Mapy.cz, 2022)

VeSence

Rajecko

Ceskovice

Vilémov|

Rudice

Svinosice

Sebrov-Katefina

SebrovgSvata
Caobg Katefina

MaRv.C

. Olomucany

Obrdzek 3: Mapa Blanska (Mapy.cz, 2022)
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5.11 Historie mésta

Oblast Blanenska byla Udajné osidlena jiz od praveéku, o ¢emz svédci cetné archeologické
nalezy a také fakt, e pFes n&j prochazela obchodni stezka do Cech. Prvni pisemna zminka
o Blansku se vSak datuje az do roku 1136 v Letopisu kanovnika VySehradského, kdy probihal spor
o vystaveni nového kostela. Blansko plvodné vznikalo na pravém brehu feky okolo kostela, kde
je vdnesni dobé tzv. Staré Blansko'. AZ na konci 14. stoleti se objevuji zminky o rozvoji Nového

Blanska na levém brehu feky Svitavy. Obé ¢asti Blanska se vyvijely samostatné a k jejich spojeni

doslo aZ v roce 1526.

V 16. stoleti bylo Blansko povySeno na méstys a doslo k prestavéni plvodni gotické tvrze
na renesancni zdmek. Se zdmkem je spjato nékolik vyznamnych osobnosti, které zde pobyvaly.

Jedna se naptiklad o Karolinu Meineke, prvni manzelku anglického krale Viléma lIl.

Na konci 17. stoleti zde byla zaloZena Zelezafskad vyroba a v poloviné 19. stoleti doslo
k velkému rozmachu umélecké litiny, kterd ma do dnes v Blansku silnou tradici. Vyznamnou
udalosti pro rozvoj mésta bylo vystavéni Zelezni¢ni traté Brno - Ceska TFebova - Praha, na které
ma Blansko tfi Zelezni¢ni stanice, dvé v Blansku a jednu v Dolni Lhoté. Blansko stvrdilo svoji
vyznamnost, kdyZ se stalo okresnim méstem a po reformé vefejné spravy obci s rozsifenou

pUsobnosti, jejiz spravni obvod zahrnuje 43 obci.

' Staré Blansko neni samostatnou méstskou ¢asti ani katastralnim Uzemim, jednd se pouze o mistni
nazev oblasti na pravém bfehu feky Svitavy.
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5.1.2 Obyvatelstvo

V Blansku mé& 19715 obyvatel trvaly pobyt, ztoho je 9529 muzd a 10186 Zen.

Nejrozsirenéjsi je vékova skupina 15-64 let, primérny vék je 44,5 let. Mira registrované

nezaméstnanosti u muzd &ini 3,29 % a u Zen 3,63 %. (Cesky staticky GFad, 2022)
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Graf 1: Vyvoj poctu obyvatel v Blansku (data: Blansko.cz, 2023)

Z grafu 1 je patrny Ubytek obyvatelstva v poslednich letech. PFi srovnani vyvoje poctu
obyvatel s celou Ceskou republikou, ktery je znazornén v grafu 2, Ize spatfit, Ze trend je odlidny.
Zatimco v Blansku od roku 2010 je vid&t sestupna tendence poc¢tu obyvatel, v celé Ceské republice

pocet obyvatel rostl. Ke zlomu doslo v roce 2020 pravdépodobné kvili pandemii Covid19.
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Graf 2: Wyvoj poctu obyvatel v CR (Cesky statisticky Ufad, 2023)
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5.1.3 Turismus

Blansko nabizi nékolik turistickych zajimavosti, jako je zamek, kde se nyni nachazi Muzeum
Blanenska, dfevény kostelik pfevezeny z Podkarpatské Rusi nebo kostel sv. Martina, ktery se fadi
mezi nejstarsi kostely na Moravé. Blansko je oznacovano jako ,,Brana Moravského krasu”, ktery byl
vyhlaSen chrdnénou krajinnou oblasti a velmi ovliviiuje turistickou atraktivitu mésta.

(Blansko.cz, 2022)

5.1.4 Obcanska vybavenost

Podle § 2 odst. 1 pism. m) bodu 3. zdkona ¢.183/2006 Sbh., o Uzemnim planovani
a stavebnim Fadu se obcanskou vybavenosti rozumi: ,stavby, zafizeni a pozemky slouzici napfiklad
pro vzdélavani a vychovu, socidlni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluZzby, kulturu, vefejnou sprdvu,
ochranu obyvatelstva.” Mezi obfanskou vybavenost se tedy fadi napfiklad: Skoly, Skolky, jidelny,
sportovni stfediska, divadla, kina, hotely, penziony, restaurace, Iékarny, ordinace, nemocnice nebo

administrativni budovy.

Skolstvl

Vzdélani je v Blansku na dobré Urovni. Nachdzi se zde 5 materskych Skol, 6 zakladnich Skol,
vCetné specialni zakladni Skoly, 4 stfedni Skoly, vSech moZnych oborU: cestovni ruch a gastronomie,
obchodni akademie a zdravotnicka 3kola, gymnazium a technickd 3kola. (SeznamSkol.eu, 2022)
V Blansku je i nékolik jazykovych skol, kde je moZnost vzdélavani prostiednictvim kurzd. V oblasti

Skolstvi dale vystupuje Zakladni umélecka Skola.

Socidinf sluZzby

Socialni sluzby jsou v Blansku rovnéz na kvalitni Grovni, av3ak jejich kapacita by Zadala
navyseni. Nachazi se zde celkem 4 pracovisté. Jedna se o jeden domov ddchodcl a tfi domy

s pecovatelskou sluZzbou s rliznou Urovni socialni péce.

Zdravotnictvl

Hlavnim poskytovatelem zdravotni péce je Nemocnice Blansko, ktera nabizi sluzby I0zkové
i ambulantni péce, dale zakladni i specializovanou diagnostiku a IéCebnou i preventivni péci.
Pro pacienty s akutnimi potizemi je zfizeno pracovisté centralniho pfijmu. Nemocnice poskytuje
i prostory pro ambulance soukromych Iékard. V nemocnici se nachazi oddéleni jednodenni péce
a operacni sal, kde se vykonavaji chirurgické, ortopedické, gynekologické operace, jakoZ i plasticka

chirurgie. (Blansko.cz, 2022)
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Kultura

V oblasti kultury vystupuje predeviim Kulturni stfedisko mésta Blanska, které
zprostfedkovava rlznorodé kulturni akce. Ve mésté se nachazi kino, knihovna, divadlo Kolarka,
Délnicky diim, kde se poradaji plesy, tanecni kurzy, koncerty a jiné akce. Ve mésté se tradicné
poradaji nejraznéjsi akce, které prispivaji obcanské soudrznosti. Jedna se o akce jako GulaSobrani,
Zazit Blansko jinak, Morava Park fest, Den déti, Vitani sv. Martina, Paleni carodéjnic, Farmarské

a Vanoc¢ni trhy.

V prostorach blanenského zdmku sidli Muzeum Blanenska, které se zaméfuje predevsim

na historii a vyrobu umélecké litiny, archeologii Blanenska a vyzkum Moravského krasu.

Sportovisté

Blansku by se dalo prezdivat mésto sportu, protozZe je zde velké mnozstvi sportovnich
zarizeni, kterd umoZnuji sportovani jak na rekreacni, tak zavodni Urovni. Na poli sportu plsobi
mnozstvi sportovnich klubl a sdruZeni, které lakaji sportovce od Utlého véku po dospélost. Nachazi
se zde Sportovni ostrov Ludvika Darika, na kterém lze nalézt plavecky bazén, aquapark, zimni
stadion, tenisové kurty, beachvolejbalové hristé, viceliCelovou sportovni halu, skatepark, atleticky
stadion, fotbalové hFisté, posilovna, venkovni posilovnu, basebalové hristé nebo cyklostezku.

JelikoZ je Blansko a jeho okoli pomérné kopcovité nabizi moznost horské cyklistiky.

Obchody a sluzby

V Blansku je pomérné velky vybér obchodu i sluZeb. Jsou zde supermarkety, drogerie,
|ékarny, domdci potreby, hrackarstvi, elektronika, optiky, chovatelské potfeby, kvétinarstvi a dalsi

obchddky. Také se zde nachazi fada restauracnich zarizeni.

Doprava a infrastruktura

Hlavni pozemni komunikaci v Blansku je silnice Il. tfidy, kterd spojuje néktera z jeho
katastralnich Gzemi. Silnice spojuje Blansko a Horni Lhotu a déle pokracuje do ostatnich obci
v jinych katastralnich Uzemi. Je to zaroven silnice, kterd pozdéji navazuje na silnici I. tfidy vedouci
do Brna. Blanskem prochéazi Zelezni¢ni trat Brno - Ceska TFebové - Praha. Na trase jsou v rémci
mésta Blansko celkem t¥i zastdvky - Blansko, Blansko mésto a Dolni Lhota. Toto Zelezni¢ni spojeni
s Brnem velmi zvySuje atraktivitu Blanska, protoZe vlaky do Brna jezdi v pravidelnych a Castych
intervalech. Ve mésté jezdi i méstska hromadna doprava, ovSem jeji Cetnost neni pfilis velka.

Nachazi se zde rovnéz vSechny sité technické infrastruktury.
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5.1.5 Uzemni plan mésta Blanska

Uzemni plan mésta Blanska vydalo zastupitelstvo jako opatfeni obecné povahy €. 1/2021.
V Uzemnim planu jsou implementovany viechny posledni zmény. Dle textové ¢asti Gzemniho planu
bylo zastavéné Uzemi vymezeno v Cervenci 2011 a doSlo k nékolika zménam a rozsifenim: v roce
2012 rozSifeni v Téchové a vroce 2014 v Klepacové. Zastavéné Uzemi ma plochu 807,31 ha

a nezastavéné zemi ma vyméru 3690 ha. (Uzemni plan Blansko, 2022)

Uzemni plan mésta Blanska je pFiloZen jako pFiloha €. 1.

Plochy smisené

Plochy smiSené se nachazi pfevdzné v centru mésta Blanska, v mensi ¢etnosti v méstskych
¢astech. V centrdlni ¢asti Blanska se nachazeji administrativni budovy, komercni objekty, obchodni
domy nebo bytové domy s bytovymi jednotkami. Tyto budovy maji smiSené vyuZiti a kombinuji

nékolik, pfipadné vSechny, vyjmenovana vyuziti.

SC sC plochy smiSené obytné centréini
SM SM plochy smiSené obytné méstské
sv sv plochy smiZené obytné venkovské
SK SK plochy smiSené komer&n(

Obrdzek 6: Rozdéleni smiSenych ploch (Uzemni pldn Blansko, 2022)
Plochy obcanského vybaven/

Plochy obcanského vybaveni se taktéZ sdruzuji pfevazné v Blansku, kde jsou rovhomérné
rozmistény po celé plose k.U. Blansko, aby byly v blizkosti ploch bydleni a byla zajiSténa jejich
jednoduchd dostupnost, ale jejich nejvétsi koncentrace je vcentru mésta. Plochy obcanské

vybavenosti zahrnuji pfevazné Skolska zafizeni, nemocnici, sportovisté, nakupni centra a hrbitov.

ov ()74 (OV) ob&anské vybavenl - vefejna vybavenost
OK OK (OK) ob&anské vybaveni komer&niho typu

(01] 0s (08) télovychovna a sportovni zaf{zeni

OH OH hibitovy

Obrdzek 7: Rozdéleni ploch obéanského vybaveni (Uzemni plén Blansko, 2022)
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Plochy bydleni

Vyznamnou c¢ast mésta tvofi plochy bydleni. Plochy bydleni jsou jak v centrdlni casti
Blanska, tak ve vSech méstskych ¢astech. Bydleni se déli na bydleni hromadné s pfevahou bytovych
dom(, které se nachdazi prevainé v centralni casti Blanska, bydleni individualni s pfevahou
rodinnych domd méstského typu a zastavbu venkovského typu. Tyto zastavby se nachazeji hlavné

v okrajovych ¢astech Blanska a v ostatnich méstskych ¢astech.

BH BH (BH) bydleni hromadné s pfevahou bytovych domi
Bl BI (Bl) bydlenl( individuéinl s pfevahou RD méstského typu
BV BV (BV) bydlenf individualn( - zastavba venkovského typu

Obrdzek 8: Rozdéleni ploch bydleni (Uzemni pldn Blansko, 2022)
Plochy rekreace

Rekreacni plochy se nachazeji hlavné v okrajovych castech Blanska na levém bfehu feky
Svitavy a v okolnich méstskych ¢astech, hlavné v Cedkovicich, Ole3né a Hoficich. Nej¢ast&ji se zde

vyskytuje rekreace individudlni s pfevahou zahradkarskych oblasti a rekreace hromadna.

RI RI (Rl) rekreace individudlini

RH RH rekreace hromadnéa

RN (RN) rekreace na plochach pfirodniho charakteru
RX RX (RX) rekreace specifickd

Obrdzek 9: Rozdéleni ploch rekreace (Uzemni plén Blansko, 2022)

Plochy zelene

Mésto Blansko si zaklada na krasné pfirodé, a proto i ve mésté jsou plochy zelené. Jednd
se predevsim o zelen verejnou, do které spadaji rizné verejné parky a prirodni oblasti, které jsou

snadno pristupné pro obyvatele mésta.

v v v zelef vefejna

z8 Zs zeleii soukromé a vyhrazena
20 Z0 zelef ochranna a izolaéni
P P (2P) zelefi pfirodniho charakteru

Obrdzek 10: Rozdéleni ploch zelené (Uzemni pldn Blansko, 2022)
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Plochy zeméedélské, lesni a piirodni

Tyto plochy se témér viibec nenachazeji v centru Blanska, ale jsou situovany prevazné
na okraji Blanska. Naprostd vétSina téchto ploch se nachazi v nezastavénych oblastech mezi

jednotlivymi méstskymi ¢astmi.

NZ.1 plochy zemé&délské - ornd plida
NZ.2 NZ.2 plochy zem&d8&iské - trvalé travni porosty

NL NL plochy lesnl

NP NP (NP) plochy pfirodni

NS plochy smiSené nezastavéného (zem|

Obrdzek 11: Rozdéleni ploch zemédélské, lesni a pFirodni (Uzemni pldn Blansko, 2022)
Plochy téZby

Pomérné rozsahla plocha téZby nerostl se nachazi v Dolni Lhoté.

NT NT plochy té2by nerost
X plochy specifické - stfelnice MV

Obrdzek 12: Rozdéleni ploch t&Zby nerost(i (Uzemni pldn Blansko, 2022)
Plochy vodni a vodohospodérské

Vodnich ploch se na Uzemi Blanska nachdzi nékolik. Jedna se o tok Feky Svitavy, prehradu

Palava, rybnik v zameckém parku a nékolik dalSich menSich vodnich ploch.

wW | plochy vodn( a vodohospodafské

Obrdzek 13: Rozdéleni vodnich ploch (Uzemni pldn Blansko, 2022)
Plochy vyroby a skladovéni

Velké vyrobni plochy se nachdzeji podél feky Svitavy a dale v Lazankach.

VP VP vyroba a skladovan( - primysl
vD VD (VD) vyroba a skladovén[ - drobn4 a femesina vyroba
vz VZ vyroba a skladovan( - zem&délska vyroba

Obrdzek 14: Rozdéleni ploch pro vyrobu a skladovéni (Uzemni pldn Blansko, 2022)
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Technickéd infrastruktura

Sité technické infrastruktury se nachdzi po celé oblasti mésta Blanska.

T TI technicka infrastruktura - zafizeni na sftich
Tl koridor pro umisténf elektrického vedeni VVN
TO tachnicka infrastruktura - naklddanl s odpady

Obrdzek 15: Rozdéleni ploch technické infrastruktury (Uzemni pldn Blansko, 2022)

Dopravniinfrastruktura

Mezi plochy dopravni infrastruktury patfi dopravni infrastruktura silni¢ni a Zelezni¢ni. Dale

sem patfi autobusové a Zelezni¢ni nadrazi a plochy pro méstskou hromadnou dopravu.

DS DS dopravni infrastruktura silniéni
(DS) koridor tizemni ochrany pro specifikaci dopravniho feSeni
Dz (DZ) dopravnl infrastruktura draZni
DZ koridor dopravni infrastruktury - dr&aZni

Obrdzek 16: Rozdéleni ploch dopravni infrastruktury (Uzemni plén Blansko, 2022)
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5.2 REALITNI TRH BLANSKO
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Obrdzek 17: Ka

Katastralni Uzemi Blansko se rozprostird na Uzemi 7,6 km? a tvofi hlavni ¢ast a centrum
mésta Blanska. Dale se cleni na nékolik Ctvrti. Jedna se o Ctvrti: Staré Blansko, Na Brezinkach,
Zborovce, Sloupecnik, Sever, Staré bytovky, Podlesi a Pisecnd. Pfes Uzemi protékd feka Svitava,
ktera historicky déli Blansko na Staré Blansko a Nové Blansko. Rovnéz tudy vede Zelezni¢ni trat,
na které jsou 2 blanenské zastavky - Blansko a Blansko mésto.

Obcanska vybavenost katastralniho Uzemi je dopodrobna popséana v kapitole 5.1.4.
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Rozdéleni piidniho fondu podle zpUsobu vyuziti dle
evidence katastru nemovitosti
k.. Blansko (CUZK, 2022)

= Zemédélské pozemky
41% Lesni pozemky

= Vodni plocha

m Zastavénd plocha

Ostatni plocha

2%

Graf 3: Clenéni plidniho fondu podle ZplfISObl:I yyuz“it/' dle evidence katastru nemovitosti k.u. Blansko
(CUZK, 2022)
Graf 3 znazornuje rozdéleni pldniho fondu podle zpUsobu vyuZiti. Z grafu je patrné,
Ze na Uzemi prevlada ostatni plocha a zemédélské pozemky. Do ostatni plochy jsou zahrnuty
silnice a mistni komunikace, nameésti, parkovisté, manipulacni plocha, draha a dalsi plochy.
Ze zemédélskych pozemkl nejvyznamnéjsi plochu zabird ornd plda. Na dalSim misté,
co do rozlohy, je zastavéna plocha. Malou ¢ast Uzemi zabiraji lesni pozemky a nejmensi ¢ast tvori

vodni plocha.

Bé&hem roku 2021 probéhlo v katastralnim Gzemi 451 transakci, které se tykaly nemovitych
véci. Z celkového poctu transakci se zobchodovalo 23 rodinnych dom( nebo objektl k bydlenti.
Nejvétsi ¢ast trhu v katastrdInim Gzemi tvofi obchod s jednotkami, dale se ve velkém obchoduiji
zemédélské pozemky. Vcelém katastralnim Uzemi je registrovano 758 rodinnych domd,

to znamen4, Ze b&hem roku 2021 byly zobchodovany 3 % rodinnych doma. (CUZK, 2022)

V prlibéhu roku 2022 probéhlo 269 transakci s nemovitymi vécmi. Z téchto transakci se 18
tykalo prodeje rodinnych domU. Oproti predeslému roku doslo k vyraznému Ubytku transakci,
ackoliv prodejnost rodinnych domu nebyla ovlivnéna az v takové mife. | v tomto roce byly nejvice
obchodovany jednotky. Ze 758 registrovanych rodinnych doml bylo béhem roku 2022
zobchodovéno 2,3 %. (CUZK, 2023)

Vroce 2023 (v obdobi od zacdtku roku do konce kvétna) doSlo k 59 transakcim

s nemovitymi v&cmi. Bylo zaznamenano 5 transakci, které se tykaly rodinnych domi. (CUZK, 2023)

Ve sledovaném obdobi 1.9. - 31.12. 2022 bylo v realitni nabidce objeveno 7 rodinnych

domU na prodej. Z toho nékteré byly jiz béhem sledovaného obdobi zobchodovany. Ostatni jsou
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v realitni inzerci dlouho, pouze jejich cena mirné klesd. Déle jsou v nabidce byty jak k prodeji, tak
k prondjmu, stavebni a zemédélské pozemky, komercni objekty (sklady a kancelafe) a to téz

k prodeji i k prondjmu a rekreacni objekty. (Sreality.cz, 2022)

5.3 REALITNI TRH TECHOV

- S5 e P

Obrdzek 18: Katastrdini tzemi Téchov 765520 (CUZK, 2022)

Katastralni Uzemi Téchov se se rozprostird na 8,84 km? a nachazeji se vném celkem
4 méstské &asti - Téchov, Ceskovice, Oblrka a ZiZlavice. Dopravni napojeni na Blansko je velmi
dobré, vede sem nékolik silnic Ill. tfidy. Jezdi zde i linka méstské hromadné dopravy. Obcanska
vybavenost je v3ak na velmi Spatné Urovni, pocitd se svyuZitim obcanské vybavenosti

v k.U. Blansko, ktera je popsana v kapitole 5.1.4.
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Clenéni padniho fondu podle zplsobu vyuZiti dle evidence v
katastru nemovitosti
k.U. Téchov
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Graf 4: Clenéni ptidniho fondu podle zplsobu vyuZiti dle evidence v katastru nemovitosti k.u. Téchov
(CUZK, 2022)

Graf 4 zobrazuje rozdéleni plidniho fondu dle zpUsobu vyuZiti. Nejvétsi plochu zabiraji lesni
a zemédélské pozemky, jedna se predevsim o ornou pUldu. Déle je zde ostatni plocha, kterou tvori
predeviim pozemni komunikace. Zastavéna plocha zabird pouze 2 % zcelkové rozlohy

katastralniho Gzemfi a nejmensi podil pat¥i vodni plo3e. (CUZK, 2022)

Za rok 2021 zde probéhlo celkem 33 obchodl s nemovitymi vécmi. Za uplynuly rok
se nejvice obchodovalo s ornou pldou a se stavbami s Cislem eviden¢nim. Co se rodinnych domt
tyCe, bylo za rok 2021 zobchodovano celkem 6 nemovitosti. Celkovy pocet rodinnych domU v k.u. je

360, byly tedy zobchodovany 2 %. (CUZK, 2022)

V katastralnim Uzemi se béhem roku 2022 uskutecnilo celkem 20 transakci s nemovitymi
vécmi. Pouze 2 transakce se tykaly rodinnych domd, z celkového poctu registrovanych rodinnych
domU bylo tedy zobchodovano pouze 0,5 %. Kromé rodinnych domU se déle obchodovalo

pfevazné s ornou ptidou, travnimi porosty nebo zahradami. (CUZK, 2023)

Vroce 2023 v obdobi od zacatku roku do kvétna doSlo v katastralnim Gzemi celkem
k 7 transakcim. Z toho se 5 transakci tykalo rodinnych domd, prficemZ 4 z nich se nachazely

v méstské ¢asti Ceskovice. (CUZK, 2023)

Ve sledovaném obdobi 1.9. - 31.12. 2022 byly v nabidce na prodej 2 rodinné domy
na prodej. Jeden z nich byl béhem sledovaného obdobi zobchodovan. V katastralnim tzemiTéchov
jsou déle v nabidce stavebni pozemky, orna plda a zahrady. Prakticky zde neexistuje trh s byty,
protoZe na celém Uzemi jsou pouze dva bytové domy. V nabidce se nevyskytuji ani zadné komercni

nemovitosti. (Sreality.cz, 2022)
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54 REALITNI TRH KLEPACOV
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Obrdzek 19: Katastrdini tizemi Klepacov 666157 (CUZK, 2022)

Katastralni Gzemi Klepacov zabira 2,37 km? a leZi na kopci na jizni strané Blanska. Dopravni
napojeni na Blansko je velmi dobré a jezdi zde i linka méstské hromadné dopravy. Obcanska
vybavenost KlepaCova je na velmi Spatné Urovni, je zde jedno détské hriSté, jeden hotel
s restauracnim zafizenim a sportovni hfiSté. VeSkerd obcanska vybavenost je realizovdna

v k.0. Blansko, ktera je popsana v kapitole 5.1.4.

Clenéni plidniho fondu podle zplsobu vyuZiti dle evidence v
katastru nemovtisti
k.0. Klepacov
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Graf 5: Clenéni plidniho fondu podle zplsobu vyuZiti dle evidence v katastru nemovitosti k.. Klepacov
(CUZK, 2022)
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Graf 5 zobrazuje rozdéleni pidniho fondu podle zplsobu vyuziti. | v tomto katastralnim
Uzemi prevladaji plochy, které zabiraji lesni pozemky a zemédélska plida, které je tvorena prevazné
ornou pudou. Déle jsou zde ostatni plochy, z nichZ nejvétsi ¢ast zabiraji pozemni komunikace.

Pouze 3 % celkové plochy zabira zastavéna plocha a nejmensi podil ma vodni plocha. (CUZK, 2022)

Béhem roku 2021 probéhlo celkem 10 transakci s nemovitymi vécmi. Nejvice
se obchodovalo s rodinnymi domy, kterych bylo dohromady prodano 5, tedy polovina transakci
vroce 2021 byla spojena s prodejem rodinnych domU. Zbyld polovina transakci se tykala
zemédélskych pozemkd. V katastralnim Uzemi se nachazi celkem 216 rodinnych domd, tedy

2 % byly b&hem roku zobchodovany. (CUZK, 2022)

V prlibéhu roku 2022 probéhlo v katastralnim Gzemi celkem 11 transakci, z nichZ pouze
2 se tykaly rodinnych domd. Za rok tedy z celkového poctu registrovanych rodinnych domd bylo
zobchodovano 0,9 %. Kromé rodinnych domuU se dale obchodovalo s ornou pddou, zahradami

a travnim porostem. (CUZK, 2023)

V roce 2023 v obdobi od zac¢atku roku do konce kvétna doslo zatim pouze k jedné transakci

s nemovitou v&ci. Tato transakce se tykala rodinného domu. (CUZK, 2023)

Ve sledovaném obdobi 1.9. - 31.12. 2022 byl v nabidce na prodej 1 rodinny ddm.
V katastralnim Uzemi Klepacov je nabidka nemovitosti velmi omezend. Kromé rodinnych dom

se v ni nenachazeji Zddné jiné nemovitosti. (Sreality.cz, 2022)

5.5 REALITNI TRH DOLNILHOTA
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Obrdzek 20: Katastrdini uzemi Dolni Lhota 629529 (CUZK, 2022)
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Katastralni zemi Dolni Lhota o celkové ploSe 4 km? se nachazi na severni strané Blanska.
Spojeni s Blanskem je silnici Il. a lll. tfidy, jezdi zde i linka méstské hromadné dopravy a je zde
vlakova zastdvka. Obcanska vybavenost je na zakladni Urovni, je zde matefska a zakladni Skola,

obchod, dvé restauracni zafizeni, penzion a détské a sportovni hristé.

Clenéni padniho fondu podle zplsobu vyuZiti dle evidence v
katastru nemovitosti
k.U. Dolni Lhota

1% 1% 13%
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= Vodni plocha
m Zastavénad plocha
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59%

Graf 6: Clenéni pldniho fondu podle zpisobu vyuZiti dle evidence v katastru nemovitosti k.d. Dolni
Lhota (CUZK, 2022)
Graf 6 znazornuje rozdéleni padniho fondu podle zpUsobu vyuZiti. Nejvétsi plchu zabiraji
jednoznacné lesni pozemky a déale pozemky zemédélské, kde nejvice plochy tvori orna plda.
Pomérné velky podil zabira ostatni plocha. Nejmensi podil tvofi zastavéna a vodni plocha, shodné

v mire 1 %.

Bé&hem roku 2021 doslo celkem k 7 transakcim s nemovitymi vécmi. Pouze jedna z nich
se tykala prodeje rodinného domu. V prlibéhu roku se dale obchodovalo s lesnimi pozemky,
zahradou, ornou pudou a bytem. V katastralnim tzemi je celkem 190 rodinnych domd a pouze

jeden byl za cely rok zobchodovan. (CUZK, 2022)

V roce 2022 probéhlo v katastralnim tzemi 10 transakci s nemovitymi vécmi, z nichZ pouze
1 se tykala rodinného domu. V pribéhu roku se obchodovalo s lesnimi pozemky, ornou pldou

a zahradami. (CUzK,2023)

V roce 2023 v obdobi od zacdtku roku do konce kvétna doslo pouze k jedné transakci

s nemovitymi v&cmi. Tato transakce se tykala rodinného domu. (CUZK, 2023)

Ve sledovaném obdobi 1.9. - 31.12. 2022 se v inzerci objevil pouze jeden rodinny dim
na prodej. Kromé tohoto rodinného domu je v nabidce dale komercni skladovaci prostor.

V nabidce se v8ak nenachazeji Zddné pozemky ani byty, k prodeji ani k pronajmu. (Sreality.cz, 2022)
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5.6 REALITNI TRH HORNILHOTA
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Obrdzek 21: KatastrdIni tzemi Horni Lhota 643271 (CUZK, 2022)

Katastralni Uzemi Horni Lhota o celkové plose 4,7 km? se nachazi na severni strané Blanska.
Spojeni s Blanskem je po silnici Il. a lll. tfidy, jezdi zde i linka méstské hromadné dopravy. Obcanska
vybavenost je na Spatné Urovni, je zde jedna jednota, postovni schranka a koupalisté. Pocita

se s vyuzitim obcanské vybavenosti v k.U. Blansko, kterd je popséna v kapitole 5.1.4.

Clenéni plidniho fondu podle zplsobu vyuziti dle evidence v
katastru nemovitosti
k.0. Horni Lhota u Blanska
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Graf 7: Clenéni plidniho fondu podle zplsobu vyuZiti dle evidence v katastru nemovitosti k.d. Dolni
Lhota (CUZK, 2022)
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Na grafu 7 je zndzornéno rozdéleni pidniho fondu podle zpUsobu vyuZiti. Jednoznacné
nejvétsi plochu zabiraji lesni pozemky, které tvofi 78 % katastrdlniho Uzemi. Dale jsou zde
zemédélské pozemky, ostatni plocha a 1 % plochy patfi zastavéné ploSe. Vodni plocha svoji

rozlohou nezabird ani 1 %, ale vyskytuje se zde na 230 m2. (CUZK, 2022)

V prlibéhu roku 2021 bylo zobchodovano celkem 11 transakci, z nichZ 4 se tykaly rodinnych
dom. Déle se obchodovalo s lesnimi pozemky, ornou pldou a zahradami. V celém katastralnim
Uzemi se nachazi 149 rodinnych domd, to znamen4, Ze béhem roku 2021 bylo zobchodovano

2,7 % rodinnych dom. (CUZK, 2022)

Za rok 2022 probéhlo celkem 5 transakci s nemovitymi vécmi, 2 z nich se tykaly rodinnych
domU. Kromé rodinnych domd se déle obchodovalo s ornou pldou a zemédélskymi objekty.

(CUZK, 2023)

V roce 2023 nedoslo od zac¢atku roku do kvétna k zadné transakci s nemovitymi vécmi.

(CUZK, 2023)

Ve sledovaném obdobi 1.9. - 31.12. 2022 se v inzerci neobjevil zadny rodinny dim
na prodej. Nabidka nemovitosti v katastralnim Gzemi je velmi omezen4, ve sledovaném obdobi
nebyl v nabidce objeven Zadny byt, pozemek, komercni objekt ani rekreacni objekt, k prodeji ani

k pronajmu. (Sreality.cz, 2022)

Rudice 4 Biascr.
Obrdzek 22: Katastrdini tizemi LaZédnky 679453 (CUZK, 2022)
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Katastralni Uzemi Lazanky zabird plochu 6,1 km? a leZi jihovychodné od k.U. Blansko.
Zasahuje do chranéné krajinné oblasti Moravsky kras a do Narodni pfirodni rezervace Vyvéry
Punkvy. Spojeni s Blanskem je po silnici Il. tfidy, jezdi zde i linka méstské hromadné dopravy, byt
s velmi malou Cetnosti. Obcanska vybavenost je na Spatné Urovni, nejblizSi obchod s potravinami
se nachazi az ve vedlejSim k.0. Pocitd se s vyuZitim obcanské vybavenosti v k.. Blansko, ktera
je popsana v kapitole 5.1.4. Nicméné se zde nachazi jedno restauracni zafizeni, penzion, kavarna

a détské hristé.

Clenéni padniho fondu podle zplsobu vyuZiti dle evidence v
katastru nemovitosti
k.U. LaZzanky
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Graf 8: Clenéni plidniho fondu podle zplsobu vyuZiti dle evidence v katastru nemovitosti k.. LaZdnky
(CUZK, 2022)
Graf 8 znazornuje rozdéleni padniho fondu podle zplsobu vyuziti. Nejvétsi plochu zabiraji
lesni pozemky a podobné velkou plochu zemédélské pozemky. Déle jde zde ostatni plocha, a vodni
plocha tvofi necelé procento celého katastrdlniho Uzemi. Zastavéna plocha se rozprostird na

1 % plochy.

Za rok 2021 v katastralnim Uzemi probéhlo celkem 18 transakci a pouze jedna se tykala
prodeje rodinného domu. Nejvice se obchodovalo se zahradami a ornou pldou. Objevily se zde

i obchody s ostatni plochou. (CUZK, 2022)

V roce 2022 bylo zobchodovano 12 transakci s nemovitymi vécmi, pouze jedna z nich se

tykala rodinného domu. Ostatni transakce se tykaly travniho porostu nebo orné pady. (CUZK, 2023)

V dosavadnim pribéhu roku 2023, tj. do konce kvétna, doslo celkem k 6 transakcim

s nemovitymi v&cmi, z nichZ jedna se tykala rodinného domu. (CUZK, 2023)

Béhem sledovaného obdobi 1.9. - 31.12. 2022 byl vinzerci nabizen 1 rodinny dim

k prodeji. Ve daném obdobi nebyl zobchodovan, ale zaznamenal zménu ceny v Case, ktera
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se postupné sniZzovala. Nabidka nemovitého majetku je v katastralnim Uzemi velmi omezeng, ve
sledovaném obdobi nebyl v nabidce k prodeji ani k pronajmu nalezen Zadny byt, stejné tak zadny
stavebni nebo zemédélsky pozemek. V nabidce byly pouze komercni prostory k prodeji.

(Sreality.cz, 2022)

5.8 REALITNI TRH HORICE

Katastralni Uzemi Hofice zabira plochu 6,7 km? a nachazi se zdpadné od Blanska na pravém
brehu Feky Svitavy. Katastralni Uzemi je velmi kopcovité a dopravni spojeni s Blanskem je po silnici
1. tfidy, ktera vede pres OleSnou a jezdi zde i linka méstské hromadné dopravy s velmi malou
Cetnosti. Obcanska vybavenost je zde velmi Spatna, neni zde obchod ani Zadné vzdélavaci zafizeni,
nicméné se zde nachdzeji dvé restauralni zafizeni, jeden penzion a sportovni hfisté. Ostatni

obcanska vybavenost je realizovana v Blansku.
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Clenéni padniho fondu podle zplsobu vyuZiti dle evidence v
katastru nemovitosti
k.U. Hofice
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Graf 9: Clenéni ptidniho fondu podle zplsobu vyu?Ziti dle evidence v katastru nemovitosti k.. HoFice
(CUZK, 2022)
Graf 9 znazornuje rozdéleni pldniho fondu podle zplsobu vyuziti. Témér celou plochu
katastralniho Uzemi zabiraji lesni pozemky, malou ¢ast tvofi pozemky zemédélské. V katastralnim
Uzemi se nenachazi Zadna vodni plocha. Dale 1 % zabird ostatni plocha a zastavéna plocha netvofi

ani 1 % celkové rozlohy katastralniho zemi.

Bé&hem roku 2021 zde probéhla pouze 1 transakce, kterd se tykala prodeje rekreacniho

objektu se zahradou. Rodinny diim nebyl zobchodovan Zadny. (CUZK, 2022)

Béhem roku 2022 doSlo v celém katastralnim Uzemi pouze ke 3 transakcim na trhu
s nemovitymi vécmi. Ani jedna z nich se netykala rodinného domu. Obchodovaly se pouze zahrady.

(CUZK, 2023)
V obdobi do kvétna roku 2023 neslo k 74dné transakci s nemovitymi vécmi (CUZK, 2023)

Ve sledovaném obdobi 1.9. - 31.12. 2022 se v nabidce neobjevil Zadny rodinny dim
na prodej. Realitni nabidka v katastralnim Uzemi prakticky neexistuje. Nebyl nalezen ani jeden
inzerat na byt, pozemek, komercéni nemovitost Ci rekreacni objekt, a to anik prodeji ani k pronajmu.

(Sreality.cz, 2022)
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5.9 REALITNI TRH OLESNA
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Obrdzek 24: Katastrdini tzemi Olesnd 710318 (CUZK, 2022)

Katastralni Gzemi OleSna se rozprostird na 3,8 km? a nachazi se jihozapadné od Blanska.
Spojeni s Blanskem je po silnici Ill. tfidy a jezdi zde linka méstské hromadné dopravy, aviak s velmi
malou cetnosti. Obcanska vybavenost v katastralnim Uzemi téméF neexistuje, pocita se s vyuzitim

obcanské vybavenosti v Blansku.

Clenéni plidniho fondu podle zplsobu vyuziti dle evidence v
katastru nemovitosti
k.. OleSna
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Graf 10: Clenéni pldniho fondu podle zplsobu vyuZiti dle evidence v katastru nemovitostf k.u. Olesnd
(CUZK, 2022)
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Na grafu 10 je znazornéno rozdéleni ptidniho fondu podle jeho vyuzZiti. Nejvétsi plochu
v katastrdlnim Uzemi zabiraji lesni pozemky, dale pozemky zemédélské a ostatni plocha. Vodni

plocha a zastavéna plocha tvor shodné 1 % plochy katastralniho Uzemi.

V roce 2021 probéhlo 14 transakci, které se tykaly nemovitych véci. Nejvice se obchodovalo
s objekty pro rodinou rekreaci a zahradami, dale s ornou pldou nebo lesnimi pozemky. Zadny

rodinny dim nebyl b&hem roku 2021 zobchodovén. (CUZK, 2022)

Bé&hem roku 2022 doslo v katastralnim Uzemi k 7 transakcim na trhu s nemovitymi vécmi.
Ani jedna z nich nezahrnovala obchod s rodinnym domem. Obchodovalo se s travnim porostem

a zahradami. (CUzK, 2023)

V &asti roku do kvétna 2023 nedoslo v katastralnim Uzemi k zadné transakci s nemovitymi

vécmi (CUZK, 2023)

Ve sledovaném obdobi 1.9. - 31.12. 2022 nebyl v nabidce zadny rodinny diim k prodeji.
Nejenom, Ze v nabidce nebyl zadny rodinny ddm, ale ve sledovaném obdobi se neobjevil ani Zadny

byt, pozemek, komeréni ani rekreacni objekt k prodeji ani k pronajmu. (Sreality.cz, 2022)
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6 POPIS OCENOVANEHO RODINNEHO DOMU

Vybrany ocefiovany rodinny diim s adresou Ce3kovice ¢.p. 196, 678 01 Blansko se nachazi
na parcele ¢.1106/200, katastralni Uzemi Téchov [765520]. Pozemek ma celkovou vymeéru
613 m? z toho 150 m? tvofi zastavéna plocha rodinnym domem a zbylych 463 m? nalezi zahradé.

Rodinny ddm byl zkolaudovan v roce 2009. Projektova dokumentace je v pfiloze €. 2, 3, 4 a 5.

6.1 POPIS LOKALITY

Dam se nachazi v méstské ¢asti CeSkovice, kterd je soucasti katastralniho Gzemi Té&chov.
Ceskovice byly dFive zaniklou vesnici, pozdé&ji chatovou oblasti a v dne3ni dobé& tvofi pomérné
rozsahlou méstskou ¢ast. Dominantou okoli je Orea resort Panorama Moravsky kras. CeSkovice
jsou od ostatnich obydlenych &asti mésta oddéleny lesem. Stale se zde nachdzi velkd chatova

oblast. V okoli se nachazi dva rybniky. (Blansko.cz, 2023)

Oblast Cedkovice byla dfive zndma jako Té&Skovice a jeji zaloZeni se datuje do 13. stoleti.

Prvni zminky pochézeji ze soupisu lennich statk(l olomouckého biskupstvi. Od 17. stoleti se pise

o Ceskovicich jako o panském dvoru. (Koudelka M., 2015, s. 72)

Obrdzek 25: Letecky snimek méstské ¢asti Ceskovice s vyznacenym ocefiovanym objektem
(Blansko.cz, 2023)
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6.2 POPIS RODINNEHO DOMU

Jednd se o samostatné stojici rodinny diim, ktery ma dvé podlazi. Svislé konstrukce jsou
zdéné, vodorovné konstrukce tvori keramicky strop, krov je dfevény hambalkovy, vyplné otvor(
tvori plastova okna a balkonové dvere s venkovnimi roletami. V domé je centralni vysavac. RD neni

podsklepen. RD je komunikacné propojeny s garazi pro dvé auta o vymére 50 m? s posuvnymi

vraty. Nad garéZi se nachazi prostorna ptda, kam je mozny vstup po Zebfiku.

V INP se nachazi pfedsin, koupelna s WC a technickou mistnosti, dale obyvaci pokoj
propojeny s kuchyhiskym koutem a rozsahla spiz. Vytapéni je zajisténo podlahovym topenim
a krbova kamna na drevo.

V podkrovi se nachazeji 3 obytné pokoje, nejmensi z nich ma samostatnou Satnu. Ze dvou

vétsich pokoju je pristup na balkon. V podkrovi nachazi koupelna a samostatné WC. Vytapéni

v podkrovi je tvofeno Ustfednim topenim s plynovym kotlem. Z podkrovi vede Zebfik na pldu.

Obrdzek 26: Oceriovany RD (pohled zdpadni)
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6.3 POPIS ZAHRADY

Zahrada okolo domu je oplocena castecné draténym plotem v mistech, kde zahrada
sousedi s okolnimi zahradami, a ¢astecné plotem z betonovych tvarnic a hlinikovou vyplni. Okolo
celého domu vede chodnik, ktery je zhotoven z venkovni dlazby. Zahrada by se dala roz¢lenit do
dvou ¢asti a to na zapadni ¢ast. tato ¢ast zahrady ma trojihelnikovy pldorysny tvar a je ¢astecné
svazitd. Na tomto misté se nachdazi zahradni domek o velikosti 2 m? a vede k nému drevény

chodnik. Jsou zde i vyvy3ené zdhony a dfevéné schody ve svaZité ¢asti pozemku.

Druha ¢ast pozemku je severni a obdélnikového pldorysného tvaru. Na této ¢asti pozemku
je bioklimatickd hlinikova pergola a venkovni vifivka. Nachazi se zde také 34 m hluboké vrtana

studna. Po celé zahradé je nataZen zavlaZovaci systém.

Obrdzek 30: Zahradni domek Obrdzek 29: Zahrada a pergola
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7  OCENENi VYBRANEHO OBJEKTU CENOU OBVYKLOU

Jak jiz bylo zminéno vyse, cena obvykld vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim
ze sjednanych cen. Pro Ucely stanoveni ceny obvyklé bylo postupovano podle obecného postupu,

ktery je popsany v kapitole 2.6 Stanoveni ceny obvyklé.

71 PRIPRAVNA FAZE

V této Casti ocenéni byly ziskavany informace o ocefiované nemovitosti a o moznych
srovnavacich objektech. JelikoZ cena nemovitosti musi vychazet z realizovanych prodejd, byla
vytvofena databaze s nemovitostmi, které byly prodany v roce 2021, 2022 a 2023 (pouze do konce
kvétna). Takto bylo nasbirano 29 rodinnych domd z celého Blanska. Cenové Udaje a informace
o nemovitych vécech byly ziskany z Katastru nemovitosti. Dal$im zdrojem informaci byly Mapy.cz.

a Valuo.

7.2 POROVNAVACIFAZE

V databazi jsou rodinné domy, které se v Blanku za rok 2021, 2022 a 2023 (do konce kvétna)
prodaly a které jsou s ocefiovanou nemovitosti porovnatelné. S témito nemovitostmi bude
provedeno porovnani. Vzhledem v poctu a kvalité dat nashromazdénych o nemovitostech, bude

pouZita metoda pfimého porovnani multikriterialni.

Data o realizovanych cenach jsou z rlizného obdobi, pro pfepocet na sou¢asnou hodnotu
byl vyuzit HB index pro rodinné domy, ktery je zndzornén v nasledujicim grafu 11.

(HB | >

HB INDEX
rodinné domy

220

210

200

190 +

170 +

HB Index hodnota

VI ¥NW VN VB YNE VHR VAL YOI VXM V204 VNS VN5 VN6 VNI UVNU NOU VM8 NN VX0 ¥R VNN VOX VN VU VNR VIR VNnD

Graf 11: HB index - rodinné domy (Hypotecni banka, HB index rodinné domy, 2023)
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2010 2011
1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q
100,00 | 99,50 99,80 100,60 101,60 101,20 99,80 100,80
2012 2013
1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q
103,10 | 102,70 | 101,90 101,20 99,80 98,90 99,10 99,20
2014 2015
1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q
101,20 | 103,90 | 106,40 105,40 106,30 107,20 107,70 108,20
2016 2017
1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q
109,20 109,80 111,00 112,90 114,10 116,20 118,40 120,40
2018 2019
1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q
122,10 124,40 126,40 129,10 132,30 134,90 137,60 140,40
2020 2021
1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q
144,20 146,90 150,10 154,30 159,20 165,90 173,90 181,90
2022 2023
1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q
190,40 | 198,90 | 204,10 207,80 207,60 - - -

Tabulka 1: Ctvrtletni hodnoty HB indexu rodinnych domdi

Ceny byly prfepocteny pomoci HB indexu s bazi v roce 2010. Cena obvykla je odhadovéna
pro obdobi prvniho kvartalu roku 2023, pro pfepocet je tedy pouZita nejaktuadlnéjsi hodnota 207,6.
HB index je urcovan Hypotecni bankou ctvrtletné a to pouze pro pozemky, byty a rodinné domy.

Podle aktualnich informaci je nejvice zadjem o mensi a levnéjsi rodinné domy.

Tyto nemovité véci jsou testovany na vylouceni extrémnich nebo odlehlych hodnot. Soubor
dat by testovan na normalnost rozdéleni dat v souboru. Tento test prokdzal, Ze se nejedna
o normalni rozdéleni. Z toho dlvodu byl pro test na vylouceni extrémnich hodnot vybran
neparametricky Dean-DixonUv test, jelikoz nepredpoklada normalni rozdéleni souboru. Test
odhalil jeden odlehly extrém a z datového souboru pro porovnani byla odebrdna nemovitost

s nejvyssi realizovanou cenou.
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7.21 Koeficienty pro ocenéni porovnavaci metodou

Cenové koeficienty zpUsobuji srazky nebo prirazky v cené. Koeficienty vyjadruji kolikrat
je oceflovana nemovitost lepsi nebo horsi nez srovndvaci nemovitost. Pokud je ocefiovana
nemovitost v daném kritériu lepSi neZ srovnavaci koeficient K bude vy3si nez 1, a naopak, pokud
bude ocefiovana nemovitost horsi nez srovnavaci objekt, K bude mensi nez 1. V pfipadé, Ze pro

dané kritérium budou mit obé& nemovitosti shodné vlastnosti, K bude rovno 1.

Koeficient dpravy na lokalitu

Koeficient K1 zohledfuje atraktivitu okoli. Posuzovana je nejkratsi vzdalenost po silnici
od centra mésta Blanska v kilometrech. Pro Ucely ocenéni bylo jako centrum mésta zvoleno

ndmésti Republiky. Pro tento koeficient byla stanovena dolni mez v hodnoté 0,95.

Dolni mez byla stanovena v takové hodnoté, jelikoz dle predpokladu vzdalenost od centra
nema na cenu pfrili§ velky vliv v lokalitdch Blanska. Navic vzdalenost od centra nemusi byt
rozhodujicim faktorem. Lidé ¢asto vyhledavaji naopak okrajové klidné&jsi ¢asti. Z toho ddvodu dolni

mez nastavena timto zpUsobem.

Koeficient dpravy na pocet podlaZf

Druhym koeficientem K2 byl zvolen koeficient Upravy na poclet podlazi. Za podlaZi
je povazovano i podkrovi. V tomto koeficientu nejsou zohlednény sklepy, jelikoZ neni mozné takovi
informace o srovndvacich nemovitostech ziskat. Proto je uvaZzovano, Ze jsou vSechny nemovitosti
nepodsklepeny. Koeficientem mensim nez 1 budou ohodnoceny ty nemovitosti, které maji nizsi
pocet podlaZi neZ ocefiovand nemovitost. Pro koeficient byla stanovena dolni mez ve vysi 0,90.

Koeficient Upravy na podlaZi dle pfedpokladu vstupuje do ocenéni vétsi mérou nez K1.

Koeficient dpravy na velikost zastavéné plochy

Dalsim koeficientem K3 byl zvolen koeficient Upravy na velikost zastavéné plochy. Nizsi
koeficient dostanou nemovitosti, které maji mensi zastavénou plochu neZ ocefiovany objekt.

U koeficientu K3 je nastavena honi mez v hodnoté 1,3 a i spodni mez v hodnoté 0,7.

Koeficient Upravy na velikost zastavéné plochy vstupuje do ocenéni nejvyraznéji, jelikoz

pravé zastavénou plochu Ize povaZzovat za nejvice rozhodujici cenotvorny faktor.

Koeficient dpravy na umisténi nemovitosti

Koeficient K4, koeficient Upravy na umisténi stavby, posuzuje umisténi stavby ve vztahu

k okolnim stavbam. K4 je rozdélen do 3 kategorii. Nejvyssi hodnoceni dostanou nemovitosti
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samostatné stojici, niz8i koncové fadové domy a nejnizsi fadové rodinné domy. Rozclenéni

do téchto kategorii je s ohledem na soukromi a pohodli uzivdni nemovitosti.

Koeficient dpravy na moZnost parkovani

Koeficient Upravy na parkovani K5 feSi moznosti parkovani. Je opét rozdélen do kategorii
nejvyssi hodnoceni dostanou nemovitosti, ke kterym nalezi i garaz, dale jsou pokud je moznost

v v

na pozemku.

Koeficient dpravy na vymeru pozemku

Koeficient K6 hodnoti nemovitosti podle velikosti pozemku. Do této plochy se pocita
celkova plocha pozemk, jak zastavénych stavbou ¢i vedlejSimi stavbami tak zahrada. Horsi
hodnoceni dostanou nemovitosti, které maji mensi celkovou plochu pozemk( neZ ocenovany

objekt. Byla nastavena dolni mez v hodnoté 0,95.

Dolni mez je stanovena v takové hodnoté dle predpokladu, Ze vyméra pozemku nehraje
prilis vyznamnou roli, jelikoz se v databazi nevyskytl Zadny rodinny dim, ktery by se nachazel

na cizim pozemku.

Koeficient dpravy na technicky stav

Poslednim koeficientem K7 je koeficient Upravy na technicky stav. Tento K6 hodnoti
nemovitosti s ohledem na jejich vizudlné odhadnutelny technicky stav. Tento koeficient opét
nemovitosti rozdéluje do kategorii. Nejvy3si hodnoceni dostanou novostavby, dale v nemovitosti

v dobrém technickém stavu, udrZzované nemovitosti a nakonec nemovité véci ve Spatném stavu.

7.3 ZAVERECNAFAZE

V posledni fazi hodnoceni byly vyuZity statistické metody pro ureni ceny obvyklé. Byl
spocitan aritmeticky prdmér a vybérova smérodatna odchylka. Tyto hodnoty daly odhadu urcité
meze, ve kterych by se cena obvykld méla pohybovat. Po odborném zvazeni viech okolnosti
a s pfihlédnutim na rozsahlé venkovni Upravy ocefiované nemovité véci oproti srovnavacim

nemovitostem, byla cena obvyklad odhadnuta v hodnoté 12 000 000 Kc.
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Zjisténi ceny obvyklé rodinného domu v Blansku - informace o nemovitostech

* Pocet - Vyméra
v ) Cislo .. » | Zastavéna .
C. Lokalita: podlaZi v¢. Popis pozemku
vkladu .| plocha [m?]
podkrovi m2
DvoupodlaZni samostatné
Ceskovice - 2 150,00 stojici RD s podkrovim. 613
Dvojgardz, nepodsklepeny
DvoupodlaZni, fadovy RD s
Blansko - Ly .
1 2908/2022 2 80,00 garaZi, kolaudovan 1993, 2012 374
Absolonova 28
a 2014 rekonstrukce
DUm patfi k plvodni,
historické zastavbé mésta.
Blansko - . L e
2 . , 3163/2022 2 374,00 Jedna se o rodinny dim s 1420
Svitavska 6 v .
komercnimi prostory, dvorem,
garazi.
DvoupodlaZni Fadovy koncovy
Blansko - o Ly Y .
3 I 675/2022 2 87,00 dUim bez garaZe a moznosti 475
Havlickova 55 -
parkovani na pozemku.
4 Blansko - 1 50615022 2 104,00 Dvoupodiazni Fadovy RD s 253
Sloupecnik 55 garaZi
Jednopodlazni Fadovy diim se
Blansko - zahradkou a garazi. RD je
5 2756/2022 1 75,00 , 175
Husova 4 podsklepen, kolaudovan 1998,
pristavba 2006.
Blansko Dvoupodlazni fadovy diim s
6 1684/2022 2 100,00 garazi a moznosti parkovani 355
Masarykova 47
na pozemku
DvoupodlaZzni samostatné
5 Blaji']sko— 3565/2022 5 180,00 v’StOJIEI Sium sdvouga,razn , 755
Havlickova 46 castecné podsklepeny. Cely
proSel renovaci v roce 2022
Dvoupodlazni Fadovy rodinny
Blansko - ddm s garaZi. Zkolaudovany v
8 L 3340/2022 2 130,00 roce 1992. Neprosel Zddnou 378
Sloupecnik 36 oy N .
modernizaci, vSe v plivodnim
stavu
Jednopodlazni fadovy,
koncovy rodinny ddim, bez
9 | Horni Lhota 76 | 3494/2022 1 119,00 garaze, parkovani na 406
pozemku. Kompletni
rekonstrukce v roce 2022
DvoupodlaZni rodinny dim,
10| Mepatov- o000 2 106,00 | [2dowy, koncovy. Dvé podlazi |,
Dlouha 131 s vyuZitym podkrovim, garaZ a

parkovani na pozemku.
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* Pocet - Vyméra
v ) Cislo .. » | Zastavéna .
C. Lokalita: podlaZi v¢. Popis pozemku
vkladu .| plocha [m?]
podkrovi m2
Samostatné stojici
1| Klepacov- 0002 2 12400 | dvoupcdlazni rodinny dum 770
Potocni 128 s vyuZitym podkrovim, garaz a
parkovani na pozemku.
12| Téchov133 | 119/2021 1 102,00 |Jednopediazni fadovy koncovy |,
rodinny dum s garaZi
DvoupodlaZni rodinny fadovy
13 | Ceskovice 205 | 1674/2021 2 77,00 ddm s vyuzitym podkrovim, 186
garaz
Samostatné stojici rodinny
14 | Klepacov-Na | 0 000 2 106,00 | dum. dvoupodiaznisvyuzitym | g,
Spici 51 podkrovim, bez garaze,
parkovani na pozemku
DvoupodlaZzni samostatné
15 | Kepacov- oo 02 2 130,00 stojicirodinny dum, bez | g5
Dlouha 75 garaZe a moznosti parkovani
na pozemku.
DvoupodlaZni koncovy,
fadovy rodinny diim s
16| Blansko= ) oe gm0 2 189,00 uzitym podkrovim, bez 525
DiviSova 29 ' vyuzitymp . o
garaze, parkovani na
pozemku
DvoupodlaZzni samostatné
17 Blansko - 912/2021 5 114,00 SE?JICI rodlvnny QUm, bez, ’ 491
Husova 40 garaZe a moznosti parkovani
na pozemku.
JednopodlaZni fadovy koncovy
18 Blanvsko— 1338/2021 1 95,00 rodmlﬂy dL{m, bez g:ar’azea 305
Bezrucova 14 mozZnosti parkovani na
pozemku.
DvoupodlaZzni samostatné
19 | Blansko-Na o0 021 2 110,00 stojicirodinny dum, bez ¢,
Vyhlidce 5 garaZe s moznosti parkovani
na pozemku.
Dvoupodlazni Fadovy rodinny
Blansko - N Ly 5 .
20 < 2 5036/2021 2 75,00 dUim bez garaZe a moznosti 205
PraZska 6 L.
parkovani na pozemku.
DvoupodlaZni Fadovy koncovy
21 Blarlsko— 5109/2021 5 82,00 rodlnvny ddm, bez fcga’raze, 237
HybeSova 10 mozZnost parkovani na
pozemku
22 | Ceikovice 323 | 5055/2021 1 391,00 | Jednopodiaznisamostatné 984
stojici rodinny dum, garaz
23| Dlouh4d 102 | 327/2023 2 17400 | Dvoupcdlaznirodinnydims | gqq

garazi v udrzovaném stavu.
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* Pocet - Vyméra
C. Lokalita: Cislo podlaZi ve. Zastavena Popis pozemku
vkladu .| plocha [m?]
podkrovi m2
Jednopodlazni rodinny ddm,
24 | Kfizkovského 5 | 4374/2022 1 15500 | Postavenvroce 1939 vroce | g,
1989 doslo k rozsireni domu.
Pod domem se nachazi garaz.
25| Jiraskova22 | 641/2023 2 100,00 | Pveupodiaznirodinny dim 583
s garazi ve Spatném stavu.
26 | Cedkovice 326 | 138/2023 1 17300 | Jednopodlazni rodinny diim 752
s garazi
27| Cedkovice 249 | 652/2023 2 139,00 | DvoupodiaZnirodinny dim 605
s garazi.
TFipodlazni rodinny ddm se
28 | Ceskovice 275 270/2023 3 122,00 dvéma garadzemi, dokoncen 691
v roce 2007
DvoupodlaZni rodinny diim se
29 | Ceskovice 240 576/2023 2 278,00 dvéma garadzemi, dokoncen 1037
v roce 2006
Tabulka 2: Informace o srovndvacich nemovitostech pro pfimé porovnani
I Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku |
Cena
v Cenadle HB Pfeindexovana ocenované
C KS [KE] Index cena [KC] K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 o, objektu
ceny K]
1 | 9890000 | 1,04 10 322 594 098 | 1,00 | 1,14 | 1,70 | 1,00 | 1,03 | 1,00 | 7,26 || 13 006 469
2 [ 15000000 | 1,02 15 257 227 09 | 1,00 | 0,70 | 1,00 | 1,00 | 0,97 | 1,67 | 1,08 || 16 477805
3 | 5000000 [ 1,09 5451 681 09 | 1,00 | 113 | 1,70 | 1,33 | 1,01 | 1,25 | 202 | 11012395
4 110000000 | 1,04 10 437 406 098 | 1,00 | 1,09 | 1,96 | 1,00 | 1,07 | 1,25 | 1,66 || 17 326 094
5 | 4000000 | 1,04 4174962 09 | 1,70 | 1,15 | 1,96 | 1,00 | 1,13 | 1,25 | 17,99 || 8308 175
6 | 4866000 | 1,09 5305 576 09 | 1,00 | 1,70 | 1,70 | 1,00 | 1,04 | 1,25 | 1,57 || 8011419
7 | 13810000 | 1,02 14 046 820 09 | 1,00 | 094 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 0,83 | 0,75 || 10535115
8 | 7300000 | 1,02 7425184 098 | 1,00 | 1,04 | 1,16 | 1,00 | 1,03 | 1,67 | 203 || 15073123
9 [ 9290000 | 1,02 9 449 309 099 | 1,70 | 1,06 | 1,70 | 1,20 | 1,03 | 0,83 | 7,30 || 12284102
10 | 9300000 | 1,09 10 140 126 1,00 | 1,00 [ 1,00 | 1,70 | 1,00 | 0,97 | 1,00 | 7,76 |[ 11 762 546
11 | 6240000 | 1,02 6 347 006 099 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 1,25 | 1,29 || 8187638
12 | 6710000 | 1,30 8 749 975 1,02 | 1,10 [ 1,70 | 1,10 | 1,00 | 0,99 | 1,25 | 1,68 || 14699 958
13 | 6960500 | 1,25 8 710 065 1,00 | 1,00 | 1,15 | 1,16 | 1,00 | 1,11 | 1,00 | 7,48 |[ 12890896
14 | 7300000 | 1,30 9519 347 099 | 1,00 | 1,09 | 1,00 | 1,20 | 0,99 | 0,83 | 7,06 || 10090508
15 | 4500000 | 1,14 5135789 1,00 | 1,00 [ 1,04 | 1,00 | 1,33 | 0,99 | 1,00 | 1,36 | 6984673
16 | 4200000 | 1,14 4793 403 097 | 1,00 | 092 | 1,10 | 1,20 | 1,01 | 1,25 | 1,48 || 7094 236
17 | 5550000 | 1,30 7237312 097 | 1,00 | 1,07 | 1,00 | 1,33 | 1,01 | 1,67 | 234 || 16935309
18 | 4000000 | 1,30 5216 080 097 | 1,10 | 1,11 | 1,70 | 1,33 | 1,05 | 1,25 | 227 | 11 840503
19 | 7500000 | 1,25 9385172 097 | 1,00 | 1,08 | 1,00 | 1,20 | 1,00 | 1,25 | 1,57 || 14734720
20 | 4995000 | 1,14 5700 726 097 | 100|115 | 1,16 | 1,33 | 1,70 | 1,25 | 237 [ 13510720
21| 4945000 | 1,14 5 643 661 09 | 1,00 | 1,14 | 1,70 | 1,20 | 1,08 | 1,00 | 1,56 || 8804112
22 113900000 [ 1,14 15 863 881 1,01 | 1,10 [ 0,70 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 0,77 |[ 12215189
23 | 5100000 | 1,00 5100 000 099 | 1,00 | 095 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 1,25 | 1,15 || 5865000
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Cena
. Cenadle HB Preindexovana ocefiované
C. KS [K&] Index cena [K] K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 10 ho objektu
ceny K]

24 |1 6270000 1,00 6 263 965 0,96 1,170 1 0,99 | 1,16 | 1,00 | 1,02 | 1,67 | 206 || 12903769
25 | 5500000 1,00 5500 000 0,97 100 | 1,70 | 1,70 | 1,00 | 1,00 | 1,67 | 7,96 || 10 780 000
26 | 13550000 1,00 13 550 000 1,01 1,70 | 0,95 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 1,00 | 7,05 || 14 227 500
27 | 9500000 1,00 9 500 000 1,00 1,00 | 1,02 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 7,02 || 9690 000
28 | 13200 000 1,00 13 200 000 1,00 0,97 | 1,06 [ 1,00 | 1,00 [ 0,99 | 1,00 | 7,07 || 13332000
29 | 26 000 000 1,00 26 000 000 1,01 100 | 0,74 | 1,00 | 1,00 | 0,98 | 1,00 | 0,73 || 18 980 000
K1 - Koeficient Upravy na lokalitu (vzdalenost od namésti Republiky)
K2 - koeficient Upravy na pocet podlaZi
K3 - Koeficient Upravy na velikost zastavéné plochy
K4 - Koeficient Upravy na umisténi nemovitosti
K5 - Koeficient Upravy na mozZnost parkovani
K6 - Koeficient Upravy na vyméru pozemku
K7 - Koeficient Upravy na technicky stav
Celkem primér K¢ |f 11735142
Smérodatnd vybérova odchylka K¢ 3112761
Pramér bez smérodatné odchylky K¢ 8 622 381
Pramér se smérodatnou odchylkou K¢ || 14 847 903
Odhad ceny objektu KE || 12 000 000

Tabulka 3: Odhad ceny obvyklé metodou pFimého porovndni s realizovanymi cenami
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8 OCENENi VYBRANEHO OBJEKTU CENOU ZJISTENOU

Ocenéni vybraného rodinného domu je provedeno podle zdkona ¢ 151/1997 Sb,,
o ocenovani majetku a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Zakon urcuje, které nemovité véci
mohou byt ocenény cenou zjiSténou. Mimo jiné budou podle zdkona ocenény stavby a pozemky.
ZpUsob stanoveni ceny uvadi provadéci vyhlaska. Rodinny dim je tedy moZno ocenit cenou
zjisténou.

7

Ocenéni rodinného domu jako celku se skldda z nékolika ¢asti - ocenéni pozemku, stavby,
studny, venkovnich Uprav a porostu. Tyto dil¢i vysledky ocenéni se posléze sectou a tim je urcena
cena zjisténa. Pro ocenéni rodinného domu ocerovaci vyhlaska stanovuje dva mozné zpUsoby
- nékladovy a porovnavaci. Pro vybrany rodinny diim bude provedeno ocenéni porovnavacim

zpUsobem, jelikoZ splriuje podminky pro toto pouziti.

Ocenéni cenou zjisténou se provadi na zakladé nepfimého porovnani ocefiované
nemovitosti s vytvofenym etalonem. Tento etalon je mozné dovodit z pFiloh oceriovaci vyhlasky.
Jedna se o nemovitost, kterd se nachazi v misté, kde nabidka odpovidd poptdvce, pozemek
je nezastavény nebo stavba, ktera je soucasti, ma stejného vlastnika. Nachazi se ve stabilizovaném
Uzemi, nejsou zadné vlivy pravnich vztahl na prodejnost a v z6né se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav.

Co se pozemku tyCe, ma geometricky tvar a velikost, kterd nema vliv na vyuZziti, svazitost
pozemku je do 15 %, jsou zde neztizené zakladové podminky, nachazi se mimo chranéné Gzemi

7

a ochranné pasmo a neni Zadné omezeni uzivani pozemku.

Déle je moZno nemovitost napojit na vSechny sité v obci, obcanska vybavenost je dostupna
v okoli nemovité véci, pfijezd k nemovitosti je po zpevnéné komunikaci a jsou zde dobré parkovaci
moznosti. Poloha pozemku nebo stavby neumoZriuje komeréni vyuziti, obyvatelstvo

je bezproblémové a nezaméstnanost pramérna.

Etalon stavby rodinného domu je vymezen jako samostatny rodinny ddm z cihelného nebo
tvarnicového zdiva o tloustce 45 cm, podlaZznost objektu je 1, napojeni stavby na elektro, vodu
a odkanalizovani do Zumpy nebo septiku. Zplsob vytapéni je Ustfedni, etdZové, dalkové. Zakladni
prislusenstvi vrodinném domé je Uplné ve standardnim provedeni a nema dalsi vybaveni.
Venkovni Upravy jsou standardniho rozsahu i provedeni. Vedlejsi stavby, které tvofi pfislusenstvi
rodinného domu, jsou bud o zastavéné ploSe nad 25 m? nebo nejsou Zadné. Stavba je v dobrém

stavebné-technickém stavu s pravidelnou Udrzbou.
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8.1 OCENENIPOZEMKU

Index trhu je urcen podle pfilohy €. 3 tabulky €. 1 ocefiovaci vyhlasky. Tento index zahrnuje

nékolik znakd, podle kterych je zhodnocena situace na realitnim trhu.

Tento index ve vyhlasce obsahuje celkem 9 znak(l. Znaky 7-9 jsou vSak pouze pro stavby,
které nejsou soucasti pozemku, stavby, které se ocenuji porovnavacim zplsobem a soucasné se
nachdzi v obci, kterd neni vyjmenovana v tabulce ¢. 1. Ani jedno ztéchto pravidel vybrana
nemovitost nesplfiuje. Tyto znaky nejsou v nasledujici tabulce ani uvedeny, protoZe se na jejich

misto ma dosadit hodnota 1 a neovlivni to nijak vysledek.

Index trhu K+

Znak €. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISl,O kval. | Pouzita
pasma hodnota
Situace na dil¢im
1 (segmentu) trhu s Nabidka odpovida poptavce 2 0
nemovitostmi
Nezastavény pozemek nebo
pozemek, jehoZ soucasti je stavba
. (stejny vlastnik) nebo stavba
2 Vlastnicke vztahy stejného vlastnika, nebo jednotka se > 0
spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 Zmeny v .OkOH > vI|verI1 . | Bezvlivu nebo stabilizovana Gzemi 2 0
na prodejnost nem.veci
Vliv pravnich vztahl na
prodejnost (napf.
4 prodej podily, Bez vlivu 2 0
pronajem, pravo
stavby)
Ostatni neuvedené
(napf. novy investi¢ni
5 | 2amen energet|ckla Bez dalSich vlivd 2 0
Uspornost, vysoka
ekonomicka
navratnost)
6 Povodiové riziko Zbénase zane:d bateln,ym nebezpedim 4 1
vyskytu zaplav
Soucet znakii €.1aZ5= 0,00 Index Ir = 1,000

Tabulka 4: Urceni indexu trhu
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Jakmile je urcen index trhu je dale potfeba urcit index omezujicich vlivd. Tento index
zahrnuje podminky, které by mohly na nemovitou véc mit negativni vliv. Zkoumany negativni vliv
se posuzuje predevsim s ohledem na uZivani nemovitosti. Index omezujicich vlivli se urci podle
tabulky €. 2 v pFiloze €. 3 ocefovaci vyhlasky. JelikoZ nebyly u nemovitosti pozorovany vlastnosti,
které by néjakym zpUsobem negativné ovliviiovaly jeji uzivani, vysledny index omezujicich vlivQ

jeroven 1.

Index omezuijicich vlivl je uréen v nésledujici tabulce.

Index omezujicich vlivii pozemku /o

Znak . . S Cislo kval. | PouZita
Y Nazev znaku Popis kvalitativhiho pasma .
c. pasma hodnota
Geometricky tvar
1 pozemku a velikost Tvar bez vlivu na vyuziti 2 0,00
pozemku
5 Svazitost pozemku a Svarzitost terénu pozemku do 15 % 4 0.00
expozice v€etné; ostatni orientace '
Ztizené zakladové . , .
3 , Neztizené zakladové podminky 3 0,00
podminky
4 Chranéna Uzemi a Mimo chranéné Gzemi a ochranné 1 0.00
ochranna pasma pasmo '
5 Omezeni uzivani Bez omezeni uZivani 1 0,00
pozemku
6 Ostatni neuvedené Bez dalSich vlivl 2 0,00
Soucet znakd €.1aZ6= 0,00 Index lo = 1,000

Tabulka 5: Urceni indexu omezujicich viivi

Poslednim indexem, ktery je potfeba urcit pro stanoveni ceny zjisténé je index polohy.
Tento index je podle vyhlasky rozdélen dle druhu a Ucelu stavby na pozemku. Pro vybrany
ocenovany ddm nejlépe odpovidd kategorie rezidencni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel.

Index polohy se urcuje podle tabulky ¢. 3 v pfiloze €. 3 ocefovaci vyhlasky.
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Index polohy /p

Pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby rezidencni v obci nad 2 000 obyvatel

g , . Y Cislo kval. | PouZita
Znak . Nazev znaku Popis kvalitativhiho pasma .
pasma hodnota
iyt g Druh hlavni stavby v jednotném
1 Druh a ucel uZiti stavby v . yvi 1 1
funkcnim celku
PFfevaZujici zastavba
2 v okoli pozemku a Rezidencni zastavba 1 0,04
Zivotni prostredi
.| Casti obce nesrostlé s obci (mimo
3 Poloha pozemku v obci ( 4 -0,08
samot)
MoZnost napojeni . . .
p. JV ., | Pozemek Ize napojit na vSechny sité
4 pozemku na inZzenyrské . i 1 0
.y L . v obci nebo obec bez siti
sité, které jsou v obci
c Obcanska vybavenost |V okoli nemovité véci neni dostupna 3 0.02
v okoli pozemku Zadna obcanska vybavenost v obci '
6 Dopravni dostupnost k | Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s 7 0.01
pozemku moznosti parkovani na pozemku '
7 Osobni hromadna Zastavka do 200 m v¢etné MHD - 3 0
doprava* dobra dostupnost centra obce,
Poloha pozemku nebo . . - -
. Bez moznosti komercniho vyuZiti
8 stavby z hlediska vy 2 0
VI .| stavby na pozemku
komercni vyuZitelnosti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 2 0
10 | Nezaméstnanost Prdmérna nezaméstnanost 2 0
11 | Vlivy ostatni neuvedené | Bez dalsich vlivd 2 0
Soucet znaku €. 2 aZ 11=-0,05 Index Ip = 0,950

Tabulka 6: Urleni indexu polohy
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Pro vypocet zjisténé ceny pozemku je déale potfeba znat zakladni cenu. Rodinny dim
se nachazi v obci Blansko, kterd je vyjmenovana v pfiloze ¢. 2 tabulce ¢. 1. JelikoZ se jedna o obec

vyjmenovanou, neni tfeba dale zakladni cenu upravovat a je bude pouZita pfimo do vypoctu.

Dle vzorce se zakladni cena vyndsobi indexem cenového porovnani a bude dosaZeno
zakladni ceny upravené. Tato cena je v K&/m?, tudiZ je potfeba touto cenou vynasobit celkovou

plochu ocefovaného pozemku.

Vypocet ceny zjiSténé pozemku

Index trhu (pfiloha €. 3 tab. 1) 1,000
Index omezuijicich vlivli pozemku (pfiloha ¢. 3 tab. 2) 1,000
Index polohy 0,950
Index cenového porovnani [=/rxloxIp 0,950
Zakladni cena upravena KE/m2 1335.70
ZCU=2Cx] ,
Koeficient redukce R na vyméru pozemkU ve funkénim celku (8 5 odst. 5) 1,000
\v/),'/m.éra pozemku (resp. jeho oceriované e 613
casti)

Cena pozemku bez staveb v K¢ 818 784,10

Tabulka 7: Vypocet ceny zjiSténé pozemku
8.2 OCENENISTAVBY

Pro ocenéni stavby je potfeba urcit index konstrukce a vybaveni. Tento index se urcuje

podle tabulky €. 2 v pFiloze €. 24 ocefovaci vyhlasky.
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Index konstrukce a vybaveni

Samostatny rodinny

1 | Druh stavb o 3 0
ruh stavby dm
2 | Provedeni obvodovych stén Zdivo (i|hglne ?ebo 3 0
tvarnicove
3 | Tloustka obvod. stén 45 cm 2 0
4 |Podlaznost Hodnota \£|ce Jvak 1do2 2 0,01
vietné
PFipojka elektro, voda,
5 | Napojeni na sité (pfipojky) kanalizace a plyn nebo 5 0,08
propan butan
V prevazujici ¢asti
6 | ZpUsob vytapéni stavby vytadpéni podlahové, 4 0,05
teplovzdusné vytapéni
7 | ZaKl. pfislusenstvi v RD Uplne - stand:i\rdm 3 0
provedeni
8 | Ostatni vybaveni v RD Bez dalSiho vybaveni 1 0
- Vétsiho rozsahu nebo
9 | Venkovni upravy nadstand. provedeni 4 0,04
Standardni
. P . prislusenstvi - vedlejsi
10 | Vedlejsi stavby tvorici pFislusenstvi k RD stavby celkem do 25 3 0,06
m2
11 | Pozemky ve funkénim celku se stavbou ©d 300 m2 do 800 m2 2 0
celkem
12 | Kritérium jinde neuvedené Mirné zvySujici cenu 4 0,02
Soucet znakl 1 a7 12 0,26
13 | Stavebné - technicky stav Stavbg Y dobre,m svtavu 2 1
s pravidelnou UdrZzbou
Stari stavby (rokd) 14
s | Koeficient stafi ev. rekonstrukce - s s=1-0,005*y | 0,93
Index konstrukce a vybaveni 1,172

Tabulka 8: Urleni indexu konstrukce a vybaveni
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Nékteré znaky jsou podminény pomocnym vypoctem, zejména znak €. 4 - podlaznost, coZ
je podil celkové zastavéné plochy vSech podlazi stavby k zastavéné ploSe 1.NP. Podlaznost

je bezrozmérna velicina. Vypocet viz tabulka 8. Cenovy predpis vyZaduje doloZeni podlaznosti

vypoctem.
Vypocet podlaZnosti rodinného domu
Soucet vSech ZP podlaZzi 239,01
Zastavéna plocha 1. NP 144,51
Podlaznost 1,65

Tabulka 9: Vypocet podlaZnosti ocefiovaného rodinného domu

Po urceni indexu konstrukce a vybaveni je nutné provést vypocet ceny zjiSténé rodinného
domu. Pro vypocet je tfeba zjistit zadkladni cenu stavby. Tato cena se nachazi v pfiloze
¢. 24 v tabulce €. 2. Tato zakladni cena se posléze vynasobi indexem konstrukce a vybaveni a také
indexy polohy a trhu. Poté se zakladni cena upravena vynasobi po¢tem mérnych jednotek (m3) a je

tak vycislena cena zjiSténa rodinného domu.

Vypocet ceny zjiSténé rodinného domu
Zakladni cena ZC K¢/ m3 4 493,00
Index konstrukce a vybaveni ly v 1,172
Zakladni cena upravena = ZC x lv Zcu K&/ m3 5265,80
Index trhu Ir 1,000
Index polohy Ip 0,950
Zakladni cena upravena po Upraveé indexy IT a IP K&/ m3 4272,09
Vyméra m?3 732
" bez .
Cena rodinného domu Ke 3127 169,88
pozemku
. bez .
Cena RD po zaokrouhleni Kc 3127170
pozemku

Tabulka 10: Vypocet ceny zjisténé rodinného domu
8.3 OCENENISTUDNY

Postup ocenéni studny je zavisly na vnitfnim prdmeéru studny. RozliSuje se studna vrtana
(do 0,5 m vcetné) a kopanou (od 0,5 m). Studna na pozemku ocefiovaného objektu ma vnitfni

priimér 0,15, bude tedy ocenéna jako studna vrtana. Samotné ocenéni se sklada z ocenéni studny
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na zdkladé jeji celkové hloubky a ocenéni ¢erpadla. Vyhlaska rozliSuje, zda se jedna o Cerpadlo ru¢ni
nebo elektrické, cena je zavisla i na celkové hloubce studny. Studny se oceriuji podle § 19 ocefovaci
vyhlasky, ktera stanovi zdkladni cenu za metr hloubky studny v pfiloze €. 16. Ocenéni studny

rodinného domu je v nasledujici tabulce 11.

Studna vrtana
a) studna
Celkova hloubka studny od terénu m 34,00
Pramér vrtu m 0,2
Rok odhadu 2023
Rok pofizeni 2009
Stari rok 14
Predpokladana Zivotnost rokd 100
Opotfebeni % 14,00
Ocenéni
Hloubka metr( ZC (K&/m) cena (K¢)
0,00 a7z 34 m 34,00 2 380,00 80 920,00
Celkem vychozi cena dokoncené studny K¢ 80 920,00
Stupen dokonceni studny odbornym odhadem % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni studny K¢ 80 920,00
Opotfebeni studny 14,00 % K¢ 11 328,80
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, pp studna K¢ 69 591,20
b) Cerpadlo zakladni cena dle pf¥il. €. 10 12 840,00
Vychozi cena K¢ 12 840,00
Stupen dokonceni ¢erpadla odbornym odhadem % 100,00
Vychozi cena Cerpadla po zohlednéni stupné jeho dokonceni K¢ 12 840,00
Opotfebeni cerpadla 14,00 % K¢ 1797,60
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, pp Cerpadlo K¢ 11 042,40
Cena ke dni odhadu bez K5, Ki, pp studna + Cerpadlo Kc 80 633,60
Koeficient polohovy K5 dle pfil. € 20 1,05
Koeficient zmény cen staveb Ki dle pfil. ¢ 41 CzZ-CC 2222 3,070
Koeficient pp dle pfil. €. 3 0,950
Cena ke dni odhadu s pp Ké 246 926,29

Tabulka 11: Ocenéni studny vrtané
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8.4 OCENENIVENKOVNICH UPRAV

Ocenéni venkovnich Uprav je z&asti zahrnuto jiZz vocenéni stavby porovnavacim
zpUsobem. V § 35 odst. 5 jsou urceny venkovni Upravy, které potfeba ocenit nad rdmec ocenéni

stavby, pokud jsou pfedmétem ocenéni. Mezi tyto venkovni Upravy patfi:

e Zemnisklep
e Skleniky a féliovniky
e Venkovni bazén

e Zahradni altan

Terasy venkovni.

V pfipadé oceniovaného rodinného domu bude zapotfebi ocenit pouze zahradni altan,

jelikoZ ostatni vyjmenované véci se u rodinného domu nenachazi.

Zahradni altan

Vyméra L: m? 28,00
Cz-CC 242051
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha €. 41) Ki - 2,833
Rok odhadu rok 2023
Rok pofizeni rok 2022
Stari S rok 1
Predpokladané Zivotnost z rokd 50
Opotrebeni o] % 2,00
Zakladni cena podle pfilohy €. 17 VZ.C v 3 250,00
Kc/jedn.
Koeficient polohovy (podle RD) Ks - 1,05
Zakladni cena upravena bez pp ZCU=ZCxK5xKi  K&/jedn. 9 667,61
Vychozi cena (bez pp) CN=ZCUxL K¢ 270 693,15
Opotrebeni 2,00 % K¢ 2 706,93
Cena ke dni odhadu, zjisténa nakladovym zplsobem K¢ 267 986,22
Koeficient pp = IT x IP (podle RD) bp - 0,958
Cena ke dni odhadu s pp (CS) Zahradni altan Ké 256 704,00

Tabulka 12: Ocenéni zahradniho altanu

Altdn byl pFistaven aZz vroce 2022 a jeho cena podle cenového predpisu vychazi

na 256 704 Kc.
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8.5 OCENENIOKRASNYCH POROSTU

Ocenéni okrasnych porostl je upraveno v § 46 ocenovaci vyhlasky. V prilohach ¢. 39 a 40
jsou vymezeny jednotlivé skupiny okrasnych porostl a vékové skupiny. Podle téchto kategorii
je urena zakladni cena za kus. Do vypoctu vstupuje také koeficient stanovisté okrasnych rostlin

a koeficient polohovy.

Na zahradé u ocerovaného rodinného domu je zasazeno pét muchovnikd Lamarcovych

a jedna tfeSen sakura. VSechny okrasné porosty jsou staré 15 let.

Ocenéni okrasnych porostu podle § 46

Koef.|C|ent stanoviste okfasnych 5 - zeler u bytovych a rodinnych dom{,
rostlin, resp. typu zelené Kz - - . v .
Y e N rekreacnich domku a chalup, rekreacnich a 0,75
tabulka ¢. 9 prilohy €. 39, PR
. zahradkarskych chat
poloZzka:
Koeficient polohovy - pfiloha €. 20 tabulka ¢. 1 ocefovaci
Ly K5 1,05
vyhlasky
5 , Stéfl | zZC , snizeni | 27" zcu Cena
Pol. ¢. Nazev (roki) KE/ks Pocet ceny (%) ceny KE/ks celkem
YT (o0) (K&)
065 T 13160 |1 0 0 10 363,50 | 10 363,50
sakura
339 Muchovnik 5 1330 |5 0 0 1047,38 |5236,88
Lamarckuv
Celkem K¢ 15 600,38

Tabulka 13: Ocenéni okrasnych porostu
VSechny okrasné porosty byly podle ocefiovaci vyhlasky ocenény na 15 600,38 K¢.

Cenu zjisténou tvofi soucet dil¢ich ocenéni. Souhrn a vypocet celkové ceny zjiSténé
je v nasledujici tabulce 14. Po ocenéni jednotlivych &asti je potfeba secist dil¢i vysledky ocenéni

a zaokrouhlit na desetikoruny.

Rekapitulace ocenéni pozemku jehoZ soucasti je stavba cenou zjiSténou porovnavaci
metodou
Pozemek 818 784,10 K¢
Rodinny ddm 3127 170,00 K¢
Studna 246 926,29 K¢
Zahradni altan 256 704,00 K¢
Trvalé porosty 15 600,38 K¢
Celkem 4 465 184,77 K&
Celkem po zaokrouhleni dle § 50 4 465 180,00 Kc

Tabulka 14: Rekapitulace ocenéni pozemku jehoZ soucasti je stavba cenou zjiSténou
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9 POSOUZENI JEDNOTLIVYCH METOD OCENENI

Pro ocenéni rodinného domu jak cenou obvyklou, tak cenou zjiSténou bylo pouZito
porovnavaci metody ocenéni. Kazdd metoda ovsem vychazi z jinych zdroji a procedura jejich
stanoven/ je velmi odliSnd. V této kapitole budou tyto postupy srovnany z hlediska narocnosti

na dostupnost, mnoZstvi a komplikovanost zpracovani dat.

Pro prehlednost byly vytvofeny vyvojové diagramy s jasnym postupem pfi stanoveni ceny
obvyklé i ceny zjiSténé. Tyto diagramy tvori pfilohy ¢. 6 a 7 této prace. Diagramy jsou zpracovany
na zakladé znalosti z odborné literatury, vlastniho ocenéni v této praci a pfislusnych pravnich

norem.

Jak je patrno z vyvojovych diagrami postup pfi stanoveni jednotlivych cen je rozdilny.
Podobnosti jsou pouze v zacatcich ocenéni, kdy je tfeba urcit Ucel ocenéni a provést zakladni
identifikaci. ldentifikovat je potfeba nemovitou véc, kterd ma byt ocenéna, a to jak z pohledu

nemovité véci samotné, tak z pohledu vécnych prav k ni. Déle je z diagramd patrno, Ze urceni ceny

Vv

91 ZAKLADNIROZDILNOSTI

9.11 Konceptceny

Mezi zakladni rozdily spatfované v postupu ocenéni je samotny koncept sloZeni ceny. Cena
obvykla se zaméfuje na nemovitost jako na celek, hodnoti dohromady stavbu, pozemek, venkovni
Upravy i vSechno ostatni co by na cenu mohlo mit vliv. Cena zjisténa ve svém postupu rozdélila
vSechny jednotlivé ¢asti nemovité véci, které jsou ocenény zvlast a vysledna cena je pouhym

souctem jednotlivych vysledkd ocenéni.

Oba postupy pouzivaji pro stanoveni hodnoty porovnavaci zplsob. Cena zjiSténa vsak
pouzivd porovnani nepfimé, kdy je ocefovany objekt porovnan s vytvofenym etalonem, ktery
je popsan v kapitole 6 Ocenéni vybraného objektu cenou zjiSténou. Naopak cena obvykla pouziva

porovnani piimé, které vice odpovida realné hodnoté.

Ocenéni rodinného domu cenou zjiSténou je oznaceno jako ocenéni porovnavacim
zplUsobem, avsak jsou zde i patrné znaky nakladového pfistupu. O porovnavacim pristupu
se da hovofit pouze u ocenéni pozemku a stavby. Dalsi dil¢i ocenéni, studna a venkovni Upravy,
nesou prvky nakladového pristupu. Tyto ocenéni jsou provadény tim zpUsobem, Ze je urcena

zdkladni cena a zhodnocen technicky stav, coz je typické pro ndkladovy pFistup.
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9.1.2 Subjektivhost a objektivhost

Cena zjisSténa prakticky omezila veSkerou subjektivni stranku oceriovatele na absolutni
minimum. Vypocet ceny zjiSténé dava oceriovateli jen velmi malo pfilezitosti k odbornému uvazeni,
jelikoZ nejenomze vyhlaska stanovi kritéria, ktera jsou pro jednotlivou nemovitou véc posuzovana,
zaroven urcuje i hodnotu, kterou je potfeba dosadit po pFifazeni do konkrétni polozky. Pouze
v nékterych pfipadech davéa ocenovaci vyhlaska rozptyl hodnot, ve kterém musi ocefovatel zvolit

konkrétni hodnotu.

Timto je zajisténa témeér dokonald objektivnost, protoZe at bude oceriovat nemovitost
kdokoliv, bude dosaZeno stejného vysledku. To stejné se oviem neda tvrdit o cené obvyklé, jejiz
stanoven/ je daleko komplexné&jsi a vyZaduje vy3si odbornost ocefiovatele. U ceny obvyklé jsou
pravnimi pfedpisy stanovena pouze zakladni pravidla, jako Ze cena obvykla se urcuje porovnanim
s realizovanymi prodeji a pro porovndvani musi byt pouZity minimalné tfi vzorky. Ocenovatel
ma tedy pfi ocenéni relativni volnost, na druhou stranu nese vétsi zodpoveédnost za dosazené

vysledky.

PFi porovnani pro cenu obvyklou tedy nejsou stanovena pravidla pro kritéria porovnani,
urceny hodnoty, meze ani postup pro dosazeni konkrétniho vysledku. V takovém pfipadé
se nemUZe nikdy jednat o presny vypocet, ale pouze o odhad ceny obvyklé a vice ocerovatell
by pravdépodobné dosahlo riznych vysledkl pro stejnou nemovitost. Je to zplsobeno tim, Ze
kazdy oceriovatel bude do odhadu vkladat svoje subjektivni pohledy, zkusenost a odbornost.
Ackoliv by méla byt cena obvykla co nejvice objektivni, protoZe pfedstavuje hodnotu, za kterou by

se nemovitost smeénila na trhu, nelze zcela vyloudit subjektivni ndzor oceriovatele.

9.1.3 Realitni trh

PFi stanoveni ceny zjiSténé neni potieba sledovat déni na realitnim trhu, protoze tento krok
je jiz pfednastaveny ocenovaci vyhlaskou, kde jsou urceny zakladni ceny nemovitych véci. Tyto ceny
jsou urceny na zakladé hromadného sbéru dat Ministerstvem financi a je vytvoren pramér, ktery
nemusi vlbec odpovidat déni na urcitém segmentu trhu v daném case. JelikoZ se jedna
o hromadny sbér dat a slozitost pravni Upravy neumoZzniuje rychlejsi postup, jsou ceny stanovené

ve vyhlasce uz prakticky historické. Navic vyhlaska byva aktualizovana jednou roc¢né, avsak trh

Vv

PFi stanoveni ceny obvyklé je potfeba realitni trh sledovat. Oceriovatel by si mél tvofit
vlastni prlibéZnou databazi nabizenych i realizovanych prodejd. Nabizené nemovitosti dale parovat

s realizovanymi prodeji, ¢imz ziskd plnohodnotnou databazi se zdkladnimi informacemi
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0 nemovitosti i realizovanou cenou. Zakon viak neumoZziiuje pouZiti inzerovanych nemovitosti jako

zdroj pro vypocet ceny obvyklé.

Pokud vsak cena obvyklad nelze urcit, napriklad z dlvodu nedostatku porovnavacich
nemovitosti, je moZzné nemovitost ocenit trzni hodnotou. Pro urceni této hodnoty je jiZ mozné
nabizené nemovitosti pouZit. TrZzni hodnota oviem predpoklada pouZiti vice metod ocenéni a jejich

naslednou rekonciliaci.

9.1.4 Narocnost zaji§téni vstupnich udaja

Pro postup u obou cen jsou zapotfebi zakladni informace, které se v jednotlivych
postupech nelisi. M(zZe se jednat o vyméru stavby, pozemku, fotodokumentaci nebo informace
o okoli ¢i obci, ve které se nemovitost nachazi. Pro vypocet ceny zjiSténé je dale potfeba zjistit pocet
obyvatel obce z Malého lexikonu obci. Timto v3ak ziskavani informaci pro stanoveni ceny zjiSténé

prakticky kondi.

U ceny obvyklé je potfeba kromé Udajl a informaci prikladné vyjmenovanych vyse zajistit
srovnavaci nemovitosti. Navazuje to na predchozi podkapitolu, kde byla zd{raznéna dilezitost
sledovani realitniho trhu a tvorba databaze. Je zapotfebi ziskat co nejvice informaci o srovnavacich
nemovitostech, aby nasledné porovnani bylo relevantni a opravdu odraZelo rozdilnosti mezi

nemovitostmi.

Ze ziskanych srovnavacich nemovitosti si ocerovatel vytvari pribéznou databazi a pro
ocenéni vybere ty nemovitosti, které jsou alesporn porovnatelné. Z podstaty nemovitych véci
nemuUZe byt dosazeno stejnych srovnavacich nemovitosti, bude tedy muset postacit predpoklad
porovnatelnosti. Ocenovaci vyhlaska stanovi, Ze minimaini pocet vzorkd pro porovnani jsou 3.

Je vSak vhodnéjsi pouZit jich vice, pokud jsou k dispozici.

Zajisténi vstupnich Gdajd s sebou nese Fadu Uskali. Casto je jedingm zdrojem informaci
katastr nemovitosti, ktery vSak neeviduje viechna dlleZitd data o nemovitostech. DalSim zdrojem
jsou letecké snimky a mapy. Mlze se vSak stat, Ze nemovitost nebude na fotografiich vidét,
napriklad z ddvodu vysokych porostl nebo Z neni dohledatelnd Zadna fotografie. V takovém
pfipadé nezbyva oceriovateli nic jiného, nezZ se osobné dostavit na misto a ziskat vizualni obrazek

0 nemovitosti timto zpUsobem. Timto se pak prodluZuje ¢asova naro¢nost na ocenéni.

9.1.5 Casova naroénost

Stanoveni ceny zjiSténé je zdlouhavy proces, kdy je zapotfebi dokonale se orientovat

v ocenovaci vyhlasce a jejich pfilohach. Ocenovaci vyhlaska slouZi jako ndvod a ocernovatel musi
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postupovat podle jednotlivych krokl. Nejprve ocenéni pozemku, stavby, venkovnich Uprav, studny

a nakonec porostd.

Ocenéni se provadi oddélené, a proto se jednd o ¢asové narocny postup. Navic vyhlaska
zohlednuje velké mnoZstvi faktor(, které se do ceny obvyklé nepromitaji a jejich posouzeni pridava

na ¢asové narocnosti.

s v

Cena obvykla pfistupuje k nemovitosti jako k celku, coz by se mohlo zdat jako ¢asové méné
narocné. Je vsak velmi narocna na zajisténi vstupnich dat pro porovnani a tato pfipravna faze maze

byt téZ velmi zdlouhava. Aviak samotné porovnani a odhad ceny neni az tak ¢asové narocny.

9.1.6 Odbornost

Mohlo by se zdat, Ze ocefovaci vyhlaSka slouzi jako dokonaly navod pro ocenéni
a nevyzaduje velké odbornosti, jelikoZ jsou stanoveny parametry porovnani a prostor pro odborné
uvazeni je minimalni. Do urcité miry to tak opravdu je, avSak néktera dil¢i ocenéni si Zadaji velkou
odbornost. MUze se napfiklad jednat o ocenéni porosty, kdy vyhlaska sice stanovi zakladni ceny,

ale tyto ceny je moZno upravit o srazky pripadné prirdzky, jejichZ spravné stanoveni si zada témeér
odborného posouzeni.

Pro urceni ceny zjisténé je nutna hlubsi znalost souvisejicich pravnich predpist pro jejich
spravny vyklad a aplikaci. Pravni predpisy v této oblasti se vyznacuji silnou specifi¢nosti
a detailnosti a uzivanim pojmU typickych pro oblast ocernovani.

Odbornost pfi stanoveni ceny obvyklé je predevsim ve vhodném vybéru vzorkl pro

porovnani, spravném nastaveni koeficientd odliSnosti a nakonec fadném vyhodnoceni vysledka.

Vylouceni odlehlych hodnot a stanoveni konecné ceny vyZaduje zakladni statistickou odbornost.
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10 FAKTORY ZPUSOBUJICi ROZDILNOST CEN

Cena obvykla a cena zjisténa jsou dvé velmi odliSné koncepce hodnoty a jejich stanoveni se
sklada z celé tady faktor(, které do postupu ocenéni vstupuji. Obecné se da fici, Ze cena zjisténa
zohlednuje vice faktor(. Ze stanoveni obou cen na modelovém pfipadu je patrné, Ze se ceny lisi
nejen zpUsobem stanoveni ale i vyslednou vysi a to vyrazné. Cena obvykla vybraného rodinného

domu v CeSkovicich €ini 12 000 000 K¢, zatimco cena zjist&na pouze 4 462 960 K¢.

Vétsina faktord, které zpUsobuiji rozdilnost cen, vychazi ze samotného pojeti cen. Cena
obvykla vychazi z pfimého porovnani a cena zjiSténa z porovnani nepfimého. Z tohoto zdkladniho
rozdilu je zfejmé, Ze faktory, které vstupuji do ceny zjiSténé nebudou pfFi ocenéni cenou obvyklou
hrat roli. Toto je zpUsobeno tim, Ze pfi primém porovnéni se predpokladd porovnani
se srovnatelnymi nemovitostmi. Nékteré véci tudiZ nema vyznam posuzovat, protoze by byly velmi

podobné, ne-li stejné a jejich posouzeni by nemélo na vyslednou hodnotu vliv.

Navic porovnani pro cenu obvyklou vychdzi zrealizovanych prodejd. Informace
o srovnavacich nemovitostech jsou velmi omezené a neni tedy mozné provést takové komplexni

posouzeni jaké pfedpoklada oceriovaci vyhlaska.

Ocenéni pozemku

PFi oceniovani pozemku vyhlaska stanovuje zakladni cenu, kterou nasledné upravuje
(pokud se jedna o obec nevyjmenovanou) o rlizné hodnoty kvalitativniho pasma. Jednéa se o velikost
obce, polohu obce, dopravni obsluznost, hospodafsko-spravni vyznam obce, obcanskou

vybavenost a technickou infrastrukturu.

Tyto znaky pfi odhadu ceny obvyklé nehraji roli, protoZe se pfedpoklada, Ze srovnavaci
nemovitosti budou z podobné oblasti, pfipadné z jednoho mésta, tudiZ v tomto kontextu je neméa

vyznam posuzovat. Do ceny obvyklé se ovsem také promitne vliv lokality, ale jinym zpUsobem.

Dulezité rozliseni je Casové hledisko. Cena zjiSténa udava zakladni ceny, které jsou platné
na celou dobu platnosti konkrétni novely. Cena obvykla v3ak vyhodnocuje realizované prodeje

zapsané do katastru nemovitosti, které jsou pfepocitdny pomoci HB indexu, ktery plati pro Ctvrtleti.

Déle cena zjiSténa bere v Uvahu omezujici vlivy pozemku, jako jsou geometricky tvar
a svazitost pozemku, zdkladové podminky, chrdnéna Uzemi a ochranna pasma. Tyto faktory by
mohly vstupovat do ocenéni v extrémnich pfipadech, kdy pozemek opravdu ma vyrazné omezujici

vlivy, jako napfiklad velmi dlouhy Uzky obdélnikovy tvar pozemku. Takové prFipady vSak nejsou
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predmétem diplomové prace, a tudiz ani modelového ocenéni. Odhad ceny obvyklé se bude spisSe

reflektovat velikost pozemku.

Ocenéni stavby

PFi ocenéni stavby cenou zjiSténou je opét urcena zakladni cena, kterd je ndsledné
upravena o koeficienty. V indexu konstrukce a vybaveni stavby se vyhlaska zabyva provedenim
a tloustkou obvodovych stén, napojenim na sité, zplsobem vytapéni, prislusenstvim nebo
venkovnimi Upravami. Pfi stanoveni ceny obvyklé nejsou takovéto informace o srovnavacich
nemovitostech dostupné. Neni tedy mozné, aby takové faktory vstupovaly do odhadu ceny

obvyklé.

Oceneéni studny

Cena zjiSténd jako jedno ze svych dil¢ich ocenéni FeSi cenu studny a Cerpadla. Pfi tomto
ocenéni vybodila z porovnavaciho pfistupu a naklonila se k pFistupu nakladovému. Studna
se nebude pfi stanoveni ceny obvyklé posuzovat. Zjistit, jestli srovnavaci nemovitosti maji studnu
nebo nikoliv je témé&F nemozné.

s

Ocenéni studny by mohlo vstoupit do odhadu ceny obvyklé napfiklad v pfipadé,
Ze ocefiovana nemovitost je napojena pouze na vlastni studnu v lokalitach, kde je rozveden obecni

vodovod nebo naopak.

Ocenénf venkovnich dprav

Ocenéni venkovnich Uprav se do ceny obvyklé urcité nepromitne tak jako do ceny zjisténé.
Ta resi venkovni Upravy dvojim zplsobem. Nejprve jako soucést koeficientu konstrukce a vybaveni
stavby, kde je posuzovano v jakém rozsahu a provedeni se venkovni Upravy u nemovitosti
nachdzeji. A poté samostatné ocenéni venkovnich Uprav, které nejsou zahrnuty v indexu. Jednd
se zahradni altan, venkovni bazén a terasy, zemni sklep, venkovni, skleniky a féliovniky. Ocenéni
venkovnich Uprav je tedy vyhladSkou feSeno velmi komplexné a jedna se o plnohodnotnou ¢ast

ocenéni cenou zjisténou.

PFi stanoveni ceny obvyklé by venkovni Upravy mohly zasahnout do vysledku ocenéni,
kdyby se jednalo napfiklad o velmi rozsahlé a nadstandardné provedené venkovni Upravy.
V takovém pripadé by je musel ocefovatel zohlednit v urcité mife. Jednalo by se vSak pouze
o koeficient Upravy nikoli o samostatné ocenéni venkovnich Uprav tak, jak je stanoveno v ocefiovaci

vyhlasce.
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Ocenéni porosti

Ocenéni trvalych porostl je dalsi dil¢i soucasti ceny zjisténé rodinného domu. Ocenuiji
se jednotlivé trvalé porosty zakladni cenou sniZzenou pfipadné zvySenou. Posuzuji se ovocné
a rychle rostouci dfeviny, vinnd réva, chmelové a okrasné rostliny. Porosty nejsou v ocenéni cenou
obvyklou brany v Gvahu. Navic se ani neda objektivné urcit do jaké miry zhodnocuji nemovitost.
Pro nékoho se mUZe jednat o véc znehodnocujici hodnotu nemovitosti, protoZe napriklad brani

dalsi vystavbé nebo jiné realizaci.
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M  DISKUZE

Cena obvykla a cena zjisténd vybraného rodinného domu se vyznamné lisi. Cena obvykla
je odhadnuta na 12 000 000 K¢ a vypocet ceny zjisténé ¢ini 4 465 180 K¢. Obvykla cena byla uréena
porovnanim s realizovanymi prodeji, jak stanovuje zdkon o ocenovani majetku. Prodeje
srovnatelnych nemovitosti se realizovaly v letech 2021, 2022 a ¢ast roku do kvétna 2023. Pro cenu

zjisténou byla pouZita metoda nepfimého porovnani, jejiZz postup je stanoven v oceriovaci vyhlasce.

Cena zjiSténa je velmi podhodnocena. Toto mlZe byt zplsobeno tim, Ze ocenovaci vyhlaska
predpokladda porovnani s pfedem jasné ur¢enym etalonem. Tato baze je jednotné definovana pro
celou Ceskou republiku, aviak ocenéni v této diplomové préci se vztahovalo pouze na lokalitu

mésta Blanska. Vytvoreny celorepublikovy etalon tedy nemusi byt zcela objektivni pro Blansko.

Cena obvykld byla stanovena porovnanim s 29 realizovanymi cenami srovnatelnych
nemovitosti. Ocenovany rodinny dim se da povaZzovat za typicky samostatné stojici rodinny ddim
s garazi a zahradou v dobrém technickém stavu. Nemovitosti do porovnani byly sbirdny z celych
2 let a 5 mésicU. | pres takovou dlouhou dobu byly nalezeno pouze 29 srovnatelnych nemovitosti.
Vyplyvd to zanalyzy realitniho trhu, ktery je soucasti této prace. Blansko je rozdéleno
na 8 katastralnich Uzemi a prodejnost v nich se velmi lisi. V nasledujici tabulce 15 je vypsan pocet

transakci s nemovitymi vécmi v daném roce a pocet prodanych rodinnych domd.
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Blansko Téchov
Pocet transakci Rodinné domy Pocet transakci Rodinné domy
2021 451 23 2021 33 6
2022 269 18 2022 20 2
2023 59 5 2023 7 5
Klepacov Horni Lhota
Pocet transakci Rodinné domy Pocet transakci Rodinné domy
2021 10 5 2021 11 4
2022 11 2 2022 5 2
2023 1 1 2023 0 0
Dolni Lhota LaZzanky
Pocet transakci Rodinné domy Pocet transakci Rodinné domy
2021 7 2021 18
2022 10 2022 12
2023 1 2023 6
Hotice Olesna
Pocet transakci Rodinné domy Pocet transakci Rodinné domy
2021 1 0 2021 14 0
2022 0 2022 7 0
2023 0 0 2023 0 0

Tabulka 15: Pocet transakci a prodanych rodinnych domi

Ackoliv transakci s nemovitymi vécmi nebylo malo, vétsina se tykala bytl nebo pozemka.
Z celkového poctu 956 transakci bylo zobchodovano pouze 79 rodinnych domu. Vétsina navic
musela byt vyrazena z databaze z dUvodu nesrovnatelnost s ocefiovanym rodinnym domem.
A u velké casti prodejl se zjevné jednalo o prodej mezi blizkymi, jelikoZ cena neodpovidala dané
nemovitosti. Takovéto ceny neni mozné pouZzit pro stanoveni ceny obvyklé, a proto byly taktéz

vyfazeny.

Podle Ceského statistického GFadu a s¢itani lidu, domd a byt v roce 2021 se ve mésté
Blansku nachazi 2708 rodinnych domd. Z toho vyplyva, Ze béhem sledovaného obdobi bylo

zobchodovano 2,9 % rodinnych domd.

Takova mala prodejnost se da vysvétlit nékolika zplsoby. MlZe to byt tim, Ze jsou lidé
v Blansku spokojeni a nic je nenuti odchazet, napfiklad do blizkého Brna. Této teorii pfispiva i fakt,
Ze se mésto Blansko umistilo na 18. misté v Indexu kvality Zivota, ve kterém bylo hodnoceno

206 obci po celé Ceské republice. Mezi hlavni kategorie posuzované v indexu pat¥i zdravi a Zivotni
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prostfedi, materialni zabezpeceni a vzdélani, vztahy a sluzby. Posuzovany jsou i dalsi kategorie jako
napfiklad index financni dostupnosti bydleni. V této oblasti je na tom Blansko velmi Spatné
a s indexem 1,8 z 10 se umistilo aZ na 175. misté v Ceské republice. MliZe to byt dal3im faktorem,
pro¢ byla v Blansku tak nizkd prodejnost. Nemovitosti jsou zde drahé, a proto se s nimi tolik

neobchoduje. (Obce v datech, 2023)

JelikoZ byla nasbirana data z vice obdobi, je mozné zaznamenat urcity vyvoj cen v Case.
Nasledujici graf 13 tento vyvoj znazorfiuje. Pro kazdé Ctvrtleti od roku zacatku 2021 byl vypocitan
primér cen realizovanych prodejli nemovitosti. Jednd se o nemovitosti porovnatelnych
nemovitosti z databaze pro ocenéni. Prlmérna cena je jednotkova v K&/m? zastavéné plochy

rodinnym domem. V tabulce 12 je zapsan pocet realizovanych prodejl za jednotlivé kvartaly.

2021
1Q 2Q 3Q 4Q
4 2 0 5
2022
1Q 2Q 3Q 4Q
3 3 5 1
2023
1Q 2Q 3Q 4Q
6 - - -
Tabulka 16: Pocet realizovanych prodeji srovnatelnych rodinnych domd v Blansku
Vyvoj jednotkové ceny rodinnnych dom( v
Blansku
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Graf 12: Vyvoj realizovanych cen rodinnych domua v Blansku

Z grafu 13 je patrné, Ze jednotkové cena rodinnych domu v Blansku stoupala do druhého

Ctvrtleti roku 2022, nasledné cena klesala az do Ctvrtého kvartalu roku 2022. V tomto kvartalu byl
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vSak realizovan pouze jeden prodej, nejedné se tedy o primeér, ale jednotkovou cenu konkrétniho

prodaného domu. Nicméné je zrejmy dalsi rlst cen v prvnim kvartalu roku 2023.

V diplomové praci je vyuZito i externich zdrojd, konkrétné portélu Valuo. Tento také nabizi
graf vyvoje ceny. Nicméné porovnava nemovitosti pouze v obdobi od prvniho kvartalu roku 2022
a navic jsou do primeéru zapocitany i inzerované ceny a vychazi pouze z osmi prvkd databaze
porovnatelnych nemovitosti. Portal Valou do ocenéni zohlednil srovnavaci nemovitosti z SirSiho
okoli, zatimco vysledky diplomové prace jsou zaméreny konkrétné na mésto Blansko. Graf 14 jasné

zndzornuje, Ze zavéry této diplomové prace se lisi od zavérl portalu Valuo.

[KE/m?] Domy 160-240 m? Viechny domy

Graf 13: Vyvoj cen rodinnych domi (Valuo, 2023)

PFi ocefiovani cenou obvyklou se v porovnani objevily nemovitosti, které mély velky
koeficient odliSnosti. Jednalo se o mensi, starSi rodinné domy, jejichz koeficient odliSnosti
dosahoval i presahoval hodnotu 2,0. Byl proveden test, jestli tyto nemovitosti vyraznym zplsobem
ovliviiuji cenu, tim, Ze byly z vypoctu odstranény. Po odstranéni 8 nemovitosti s koeficientem
odliSnosti 1,96 - 2,37 primérna cena ocenovaného rodinného domu z 11 735 142 K¢ klesla

na 11 410 999 K¢. Cena tedy klesla, ale ne vyrazné.

PFfi porovnani bylo dosazeno i koeficientl velmi blizkych hodnoté 1. Jedné se o nemovitosti
s koeficientem odliSnosti 1,01 - 1,08. Je to celkem 5 nemovitosti a 3 z nich se nachazeji
v Ceskovicich, stejné jako ocefovand nemovitost. Kdyby se pFi vyhodnoceni pfihlédlo k nejvice
podobnym prdmérna cena by z 11 735 142 K¢ stoupla na 12 736 563 K¢ Hodnota nemovitosti

by tedy byla vyrazné vyssi.

Variacni koeficient pfed cenovou adjustaci byl 0,437 a po ni byl sniZzen na 0,265. Adjustacni

matice byla tedy spravné nastavena a snizila varia¢ni koeficient témér k doporucené hodnoté 0,25.
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Jedna se vSak pouze o doporucenou hodnotu, nikoli striktné urc¢enou. DUlezitym faktem zUstava,

Ze se variacni koeficient sniZzil.

Cena zjiSténa ve svych dil¢ich ocenéni zahrnuje koeficient polohy a koeficient trhu. Tyto
koeficienty vstupuji do ocenéni pozemku, stavby, studny a venkovnich Uprav. Kromé porostd tedy

hraji roli ve vSech ¢astech ocenéni. Jejich urceni je tedy pro cenu zjiSténou velmi zasadni.

PFi posuzovani rozdilnosti ceny obvyklé a ceny zjiSténé byly vytvofeny vyvojové diagramy
které jsou pfilohami ¢. 6 a 7 této prace. Jiz na prvni pohled je patrné, Ze cena zjisténa je daleko
komplikovanéjsi, co se postupu tyCe, nez cena obvykla. Cena zjisténa zcela jasné obsahuje vice
krokl, aby bylo dosaZzeno konecné ceny. Navic jednotlivé Casti rodinného domu jsou rozdéleny
a ocenovany samostatné. Cena obvykla ma jasnou hlavni linii postupu a stanoveni obsahuje daleko

méné krokd nezZ je tomu u ceny zjiSténé.
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12 ZAVER

Diplomova prace se zabyvala problematikou stanoveni ceny obvyklé a ceny zjisténé

rodinnych domd, zjisténim a posouzenim rozdilnosti mezi nimi.

V prvni &asti prace jsou vymezeny zakladni pojmy, ocerfovaci pfistupy a metody
z teoretického hlediska. Pro teoretickou rovinu problematiky byla vyuZita platnad legislativa

a odborna literatura.

Po teoretické ¢asti navazuje analyza stavu na realitnim trhu ve vybrané lokalité. Zvolenou
lokalitou je mésto Blansko. V analyze je nejprve proveden popis lokality z hlediska historie,
Uzemniho pldnu a obcanské vybavenosti. Dale se prace soustfedi na analyzu realitniho trhu.
Pro tyto Ucely jsou zvladt posuzovana jednotlivd katastralni Uzemi vramci mésta. Analyza
je provadéna predevsim pro ndsledné stanoveni ceny obvyklé, a proto se soustfedi hlavné
na realizované prodeje. Sledovanym obdobim jsou roky 2021, 2022 a ¢ast roku 2023. Z analyzy
vyplyvd, Ze Cetnost transakci s nemovitymi vécmi se v jednotlivych katastralnich Gzemich lisi.
Obecné by se dala katastralni Uzemi rozdélit na k.U. Blansko a ostatni. K.U. Blansko generuje
nejvyssi pocet transakci s nemovitymi vécmi i Cetnost prodanych rodinnych domu. V ostatnich
katastralnich Uzemich se obchoduje podstatné méné. Z analyzy realitniho trhu byla vytvofena
databéze realizovanych prodeji rodinnych domu ve vybraném sledovaném obdobi. Jako zdroj
informaci o realizovanych cenach a srovnavacich nemovitostech bylo vyuZito katastru nemovitosti

a portalu Valuo.

Dalsi Casti prace je samotné ocenéni vybrané nemovité véci. Modelovy rodinny dim
se nachazi v Ce3kovicich, k.4. T&chov. Pro stanoveni ceny obvyklé bylo vyuZito 29 srovnavacich
nemovitosti z celého Blanska v cenovém rozmezi 4 000 000 - 26 000 000 K¢. JelikoZ se jednd
o realizované prodeje z rlznych let, byl pro pfepocet na souc¢asnou hodnotu aplikovan HB index.
Pfed samotnym porovnanim byl proveden test na vylouceni extrémnich hodnot. Soubor vzorkd
neprokazal normalnost rozloZeni dat a z toho dlvodu byl pouZit Dean-DixonUv neparametricky
test, ktery takové rozloZeni nepredpoklada. Tento test vyloucil jednu odlehlou hodnotu. Jednalo
se o tu nejvyssi, kterd nadale nebyla pouZita pro porovnani. Pro cenovou adjustaci bylo vyuZito
koeficientu Upravy na lokalitu, pocet podlazi, zastavénou plochu, umisténi nemovitosti, moznost
parkovani, velikost pozemku a technicky stav. Po cenové adjustaci za uZiti statistického posouzeni

byla stanovena cena obvykla ve vySi 12 000 000 K¢.
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Pro stanoveni ceny zjiSténé byl nasledovan postup podle aktudlné platné ocefovaci
vyhlasky. Bylo provedeno dil¢i ocenéni pozemku, stavby, studny, venkovnich Uprav a okrasnych

porostl. Po secteni dilcich vysledk( bylo dosaZeno ceny zjisténé v celkové vysi 4 465 180 KC.

Dalsi Casti prace je posouzeni stanoveni cen. Pro tento Ucel byly vytvofeny vyvojové
diagramy (pfiloha €. 6 a 7) znazorfujici postup pfi ur€ovani jednotlivych cen. Tyto diagramy slouzi
jako prehlednd a nazorna ukazku rozdilnosti stanovovani cen. Dale jsou ceny posuzovany
z hlediska samotného konceptu ceny, subjektivnosti a objektivnosti ocenéni, narocnosti

na zajisténi vstupnich dat, casové narocnosti a odbornosti.

V posledni ¢asti diplomové prace jsou vymezeny faktory, které zpUsobuji rozdilnost ceny

zjiSténé a ceny obvyklé. Jedné se o ocenéni pozemku, stavby, studny a trvalych porostd.

Vysledkem diplomové prace je zjiSténi, Ze cena zjiSténa a cena obvykla jsou dvé velmi
odliSné koncepce ceny. Obé jsou definovany zdkonem o oceriovani majetku. Za shodné se da
rovnéz povazovat, Ze obé ke stanoveni uZivaji porovnavaci metody. Cena zjiSténa vSak vyuziva
nepfimého porovnani a ceny obvykla porovnani pfimého. Z tohoto rozdilného zpUsobu porovnani

prameni vétsSina rozdilll mezi témito cenami.

Na zavér je tfeba zdlraznit, Ze vysledky prace a tudiZz zavér, Ze cena zjisténa je velmi
podhodnocena, byl koncipovan pouze pro lokalitu mésta Blanska. V jinych lokalitdch se mdze stat,

v

Ze ceny budou podobné, pfipadné cena zjisténd bude vy3si nez obvykla.
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