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ABSTRAKT

Téma bakalarské prace jsou Podklady potiebné pii ocenéni nemovitosti,
jejich zdroje a proces ziskavani. Cilem této prace je soupis informaci, které jsou
potiebné pfi ocenéni nemovitosti. Déle je prace zamétfend na dostupnost a obtiznost
zjisténi zdroja.

Préce je rozdélend do 2. ¢asti (reSersni a praktické). Literarni reSerSe obsahuje
zakladni definice, které se tykaji ocenéni nemovitosti, vysvétleni pojmi cena a
hodnota, divody a metody ocenéni, pribéh mistniho Setfeni. Praktickd cCast je
zamétfena na ocenéni bytu cenou zjisténou dle vyhlasky 441/2013 Sb. a metodou
pfimého porovnani. Ocenéni bytu bylo provedeno prostiednictvim programu

DELTA-NEM.

Kli¢ova slova: stavba, pozemek, oceniovani, katastr nemovitosti, podklady



ABSTRACT

The topic of the thesis is the documentation required in the valuation of real
estate, their sources and the process of acquisition. The aim of this work is a list of
information that are needed for the valuation of real estate. The thesis is focused on
the availability and the difficulty of finding resources.

The work is divided into two parts (literature search and practical). Literature
search includes basic definitions relating to real estate valuation, explain the concepts
of value and price, reasons and methods of valuation, conduct of investigations. The
practical part is focused on the valuation of the apartment at the price established
pursuant to Decree 441/2013 Coll. and by direct comparison. Awards flat was done

through the Delta-NEM.

Keywords: building, land, valuation, real estate, data
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1. Uvod

Pfi oceniovani nemovitosti je zapotiebi seznamit se a mit k dispozici dilezité
podklady a vstupni informace o nemovitosti. Bez nich nejsme schopni realné urcit
hodnotu dané nemovitosti.

Cilem mé bakalaiské prace je uvést soupis listin, které jsou nezbytné k
oceniovani nemovitosti, jejich zdroje a proces ziskavani. Bakalaiska prace je
rozdélend na 2. ¢asti: reSersni a praktickou.

Literarni reSerSe obsahuje zékladni definice, vychazejici z platnych zékont a
vyhlasek, divody ocenovani, cenu a hodnotu. Dale je zaméfend na podklady
potiebné pii ocenéni a pribéhu mistniho Setfeni. Zavér reSerSe tvoii metody ocenéni
jednotlivych druhli nemovitosti.

Praktickd ¢éast je zaméfend na konkrétni ocenéni bytové jednotky dle
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., a metodou ptimého porovnani. Postup ocenéni je proveden
prostiednictvim programu DELTA — NEM. Soucasti ocefiované nemovitosti bude i
soupis podkladi, na které se zamétim, a uvedu zplsoby ziskavani.

(Béhem psani bakalarské prace byla platna vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., od 1. Fijna
2014 tuto vyhlasku nahrazuje nova vyhlaska ¢. 199/2014 Sb.).
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2. Zakladni pojmy pFi oceiovani nemovitosti
2.1 Nemovitost

Nemovitost v § 119 obcanského zakoniki €. 40/1964 Sb., je definovana jako
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem. Nemovitosti se d¢li na véci

movité a nemovité.

Podle § 498 obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb.,
» nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
uréenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi
zékon. Stanovi-li jiny pravni piedpis, ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a
nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je 1
tato véc nemovita.

» vesker¢ dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité.

2.1.1 Stavby

Podle zakona ¢. 183/2006 Sb., se stavbou rozumi veskera stavebni dila, ktera
vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu

trvani.

Clenéni staveb dle zakona &. 151/1997 Sb.,
1) stavby pozemni
» budovy — stavby prostorové soustiedéné a navenek prevazné uzaviené
obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohrani¢enymi uzitkovymi prostory,
» venkovni Gpravy,
2) stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby:
» dopravni (napfiklad mosty, pozemni komunikace, letist¢, drahy kolejové,
vyhybky),
» vodni (napiiklad hydromeliorace, hraze a objekty na tocich, nadrze na tocich,
upravy toku a kandly),
» pro rozvod energii a vody, kanalizace (naptiklad vodovody, kanalizace)

» parovody, teplovody, plynovody, regulacni stanice plynu, vedeni elektrické
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V),
» véze, stozary, kominy,
» plochy a upravy uzemi (napiiklad nastupisté a rampy, plochy pro
télovychovu),
3) vodni nadrZe a rybniky,

4) jiné stavby.

V provadéci vyhlasce €. 441/2013 Sb., o oceflovani majetku je uvedeno dalsi déleni
budov pro potieby oceniovani:

Hala — stavba o jednom nebo vice podlazich, vymezenych svislymi konstrukcemi,
podlahou a spodnim licem stropnich nebo nosnych stfesnich konstrukci, o velikosti
kazdého prostoru minimalné 400 m’, &ini vice nez dvé tetiny obestavéného prostoru
stavby. Zastavéna plocha haly ¢ini nejméné 150 m*.

Vedlejsi stavba — stavba, ktera tvofi pfislusenstvi stavby hlavni, nebo dopliuje
uzivani pozemku a jejiz zastavéna plocha nepfesahuje 100 m? (altin, dfevnik),
vedlejsi stavbou neni garaz a zahradkaiska chata.

Rodinny diim — diim, ktery svym stavebnim uspofadanim odpovidé pozadavkiim na
rodinné bydleni, a v niz je vice nez polovina podlahové plochy vSech mistnosti
urcena k bydleni. Rodinny diim mliZze mit nejvyse tii samostatné byty a nejvyse dve

nadzemni podlazi a podkrovi.

Stavby pro rodinnou rekreaci dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.,

rekreaéni chata — velikost obestavéného prostoru nejvyse 360 m® a se zastavénou
plochou nejvyse 80 m?, vletné verand, vstupli a podsklepenych teras. Rekrea¢ni
chata mize vyt podsklepend a mit nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi.
rekreaéni domek — zastavéna plocha nejvyse 80 m? vletné verand, vstupi a
podsklepenych teras. Soucasti rekreacniho domku mohou byt nejvyse dvé nadzemni

podlazi, ¢i jedno nadzemni podlazi a podkrovi o jedno podzemni podlazi.

2.1.2 Pozemek
podle katastralniho zdkona (zak. ¢ 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti Ceské
republiky, ve znéni pozdéjsich predpisu) je ¢ast zemského povrchu, oddélenou od

ostatnich ¢asti hranici izemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho tzemi,
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hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhu pozemkl a rozhranim zptsobu

vyuziti pozemk.

Clenéni pozemkii dle zékona ¢.151/1997 Sb.
Pro ucely ocenovani se pozemky ¢leni na:
1) stavebni pozemky, kterymi jsou:

» nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemkdu, které byly vyddny tzemnim rozhodnutim uréeny k
zastaveéni (je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi piipustnd zastavénost
pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cast odpovidajici piipustnému
limitu ur€enému k zastavéni),

» pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy, které¢ jsou jiz zastavény, a
v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvoii jednotny funkéni celek
se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvoii za ucelem jejich spolecného vyuZiti a jsou ve
vlastnictvi stejného subjektu,

» plochy pozemkil skuteéné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav
katastru nemovitosti,

2) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puada,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina a trvaly travni porost,

3) lesni pozemKky — jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné
nelesni pozemky,

4) vodni plochy,

5) jiné pozemky — naptiklad hospodaisky nevyuzitelné pozemky a neplodné puda.

Definice pojmt dle zdkona ¢. 256/2013 Sb.,

parcela - pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastralni
map¢ a oznacen parcelnim Cislem,

stavebni parcela - pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéna plocha a

nadvori.
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2.2 Zakladni pojmy

2.2.1 Ocenovani nemovitosti

Ocenovani majetku predstavuje Cinnost, kdy je ur¢itému predmétu nebo
souboru predméti pfifazovana urcitd penéZni hodnota. S pozadavkem na ocenéni
majetku se miize v bézném zivoté¢ kazdy setkat pomérné casto. Ocenéni majetku je
naptiklad vychodiskem pro jedndni o cené majetku, ktery neni béZné prodavan na
trhu, nebo jeho cena je urcitym zplisobem specificka a bez odbornych znalosti ji
nelze jednoduse zjistit (HALEK, 2009).

2.3 Utely oceiiovani
Ucel znamena divod, pohnutku & podnét, pro ktery je tieba provést ocenéni

majetku.

Nejeast&jsi ucely ocenéni jsou (HALEK, 2009):
» stanoveni obvyklé hodnoty majetku pro ucely danového fizeni,
» stanoveni trzni hodnoty majetku pro ucely jeho prevodu,
» stanoveni trzni hodnoty majetku v soudnim fizeni pro ucely vyporadani nebo
uréeni vySe majetkové jmy,
» stanoveni trzni hodnoty majetku pro potieby vySetfovani organd ¢innych v

trestnim fizeni za G¢elem zjiSténi Skody ¢i majetkové Gjmy a mnoho dalSich.
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3. Cena a hodnota

Pojem cena se pouzivd pro pozadovanou, nabizenou nebo skutecné
zaplacenou castku za zboZzi nebo sluzbu. Podle zdkona €. 526/1990 Sb., o cenach § 1,
odst. 2:

,,Cena je penézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo,
b) zjistend podle zvlastniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji.* (Zdkon C.

151/1997 S.)

Trzni cena — cena majetku, jejiz vyse byla potvrzena kupujicim a prodavajicim na
trhu tim, Ze byla sména majetku realizovéana.

Zjisténa cena — cena zjiSténa podle zvlastniho oceniovaciho (administrativniho
ptedpisu). Je to ekvivalent administrativni ceny.

Cena porizovaci - cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dobé jejiho pofizeni, bez
odpoctu opotiebeni. Vyskytuje se nejcastéji v ucetni evidenci.

Obvykla cena — se rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v

obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni (Zakon ¢. 151/1997 Sb.).

Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy:
» mimotadnych okolnosti trhu,

» osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby.

Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou ¢i nabizenou cenou. Podle
toho jak je hodnota definovéna, mizeme rozliSovat vécnou hodnotu, vynosovou
hodnotu, uzitnou a sménnou hodnotu, subjektivni, objektivni hodnotu, trzni hodnotu,
&etni hodnotu apod (HALEK, 2009).

Hodnota je stanovovana odhadem. Hodnotu véci urcuje znalec, ktery musi pfi

jejim urovani pouzit takovy ocetiovaci zptisob, ktery spravné vystihuje stav trhu.
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4. Katastr nemovitosti

Byl zfizen zakonem ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti CR. Katastr je

souborem informaci o nemovitostech v CR, zahrnujici jejich vycet, popis,

geometrické a polohové urceni. Soucasti katastru je evidence vlastnickych a jinych

vécnych prav k nemovitostem podle zvlastniho piedpisu.

Déle dle § 3 odst. 1 zakona ¢. 256/2013 Sb., se v katastru eviduji:

>

>
>
>

pozemky v podobé¢ parcel,

budovy, kterym se popisné ¢i evidencni ¢islo neptidé€luje,

jednotky vymezené podle obCanského zakoniku,

jednotky vymezené podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nckteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zdkony (zédkon o vlastnictvi bytt, ve
znéni pozdéjSich predpist,

pravo stavby,

nemovitosti, o nichZ to stanovi jiny pravni predpis.

Katastr obsahuje:

>
>

YV V VYV V

geometrické a polohové urceni, katastralni izemi,

druhy pozemkd, ¢isla a vyméry parcel, idaje o budovach, kterym se ptfidéluje
Cislo popisné nebo evidencni veetné Cisel téchto budov, udaje o budovach,
kterym se €islo popisné ani evidencni neptid€luje, pokud jsou hlavni stavbou
na pozemku, nejedna-li se o drobné stavby, vybrané tidaje o zptisobu ochrany
a vyuziti nemovitosti a ¢isla jednotek,

cenov¢ udaje, tidaje pro danové ucely a udaje umoziujici propojeni s jinymi
informac¢nimi systémy, které maji vztah k obsahu katastru,

u evidovanych budov tdaj o tom, zda se jednd o doCasnou stavbu,

dohody spoluvlastnikii o spraveé nemovitosti,

udaje o bodech podrobnych polohovych bodovych poli,

mistni a pomistni nazvoslovi.
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5. Podklady potiebné pri ocefiovani nemovitosti

Pro ocenovani nemovitosti je nezbytné mit k dispozici zdkladni soubor

podkladl a nezbytnych vstupnich informaci.

Zajistuje-li podklady sam odhadce nebo znalec, je vzdy nutné, aby tyto

podklady ove¢fil i1 objednavatel, a ve sporu rozhodc¢i organ i1 vSechny sporné strany

(KOKOSKA, 2000).

Podklady lze ziskat:

>

YV V VYV V V

od zadavatele posudku,

majitele nemovitosti ¢i pronajemce,

na katastralnim urade,

na stavebnim urad¢ — v lokalité, kde se nemovitost nachazi,
v archivu stavebniho ufadu,

na obecnim uradé — v lokalité, kde se nemovitost nachazi.

Zakladni podklady potiebné pii oceiovani nemovitosti:

>
>
>

aktualni vypis z katastru nemovitosti,

kupni a dal$i pfevodni smlouvy,

doklady nebo smlouvy o sprave, sluzbach, pojisténi, ndjemném, odpisech,
nakladech na udrzbu a opravy, o danich,

vyjadteni realitnich kancelafi (RK vSak takova vyjadieni podavat nemusi),
fotodokumentace vystihujici celek nejméné ze dvou protilehlych poloh a dale
mozné konfliktni detaily,

bfemena vdznouci na nemovitosti, zejména piehled a soucasny stav uveéra,
pfipadny zapis z mistniho ohledani, zejména jde-li o sporné nazory, kde je

nutné zapsat neshodné.

Pro stavby (KOKOSKA, 2000):

>

>

stavebni povoleni a projektova dokumentace, ptipadné dokumentace diive;si,

vvvvvv

(ptistavby, nastavby, vestavby),
dokumentace skute¢ného provedeni stavby nebo jind vykresova

dokumentace, pfipadné nacrt potizeny podle skutecnosti odhadcem,
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» stavebni povoleni a kolaudacni rozhodnuti vSech stavebnich zasahi nebo

doklad o ohlaseni drobnych staveb, ¢i demoli¢ni vymeéry.

Pro pozemky (KOKOSKA, 2000):

» snimek katastralni nebo pozemkové mapy,
ovéfeny geometricky plan,
uzemni plan,

mapa SirSich vztaht, svédéici o dopravni situaci, dislokaci, vnéjSich vztazich,

YV V V V

kopie cenové mapy lokality a dal§i specifické dokumenty konkrétni
nemovitosti,
» kopie smérodatné sekce uzemniho nebo regula¢niho planu vcetné prislusné

textové ¢asti, pokud neni z planu patrna jeho zavaznost pro dany tcel .

5.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti je nazev pro list vlastnictvi obsahujici skupinu
nemovitosti, ke které ma vlastnik (spoluvlastnici), nebo jiny opravnény stejny pravni
vztah typu vlastnictvi.

List vlastnictvi je zdkladni identifikaci pfisluSnosti opravnéné osoby k
nemovitosti (skupiné nemovitosti). Patii mezi zakladni vystupy katastru. List
vlastnictvi obsahuje Udaje katastru opravnéné osobé o nemovitostech, které jsou
evidovany v jejim vlastnictvi, o podrobnéjsich tdajich katastru, které se vazi k

vlastniku, nebo k nemovitostem k jednotkam v jeho vlastnictvi (BRADAC, 2009).

List vlastnictvi je rozdélen na zahlavi a ¢asti oznaéené (BRADAC, 2009):

» A - slovni oznaceni vlastnického prava, udaje o vlastniku nebo
spoluvlastnicich, identifikaci vlastnika (ev. spoluvlastnikii a velikosti jejich
podili),

» B —udaje o parcelach, k jednotlivym parcelam jejich parcelni ¢islo, vymeéru,
&islo budovy, druhu pozemku a zptisob jeho vyuZiti, zptsob ochrany. Udaje
jsou rozdé€leny na udaje o stavbach a udaje o pozemcich. Pokud maji stavby
jiného vlastnika nez pozemky, je zde zvlastni upozornéni,

» C—omezeni vlastnického prava,

» D —jiné udaje,
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» E —nabyvaci tituly nebo jiné podklady zapisu do KN,
» F —vztah BPEJ,
» kdo vypis vyhotovil a kdy, ¢islo polozky o poskytnutych udajich z katastru.

Dostupnost vypisu a pifipadné obtize pfi ziskavani

MozZnosti ziskani vypisu dle § 8 zdkona ¢. 365/2000 Sb.:

1) katastralni urady,

2) CZECH POINT,

3) notafi,

4) krajské turady,

5) matri¢ni Grady,

6) obecni Ufady, Gfady méstskych ¢asti nebo méstskych obvodl izemné ¢lenénych
statutarnich mést a ufady méstskych ¢asti hlavniho mésta Prahy, jejichz seznam
stanovi provadéci pravni piedpis,

7) zastupitelské urady stanovené provadécim pravnim predpisem,

8) drzitel postovni licence a Hospodai'ska komora Ceské republiky.

Dal8i moZnosti k opatfeni vypisu z katastru je elektronickou cestou na strankach
www.cuzk.cz.

Co je nutné znat pii ziskani vypisu?
» U budovy (obec, cast obce, ¢islo popisné, piipadné Cislo evidencni).

» U parcely (katastralni izemi a parcelni cislo).

Vypis miize ziskat kazdy, pokud uhradi spravni poplatek, nebot’ katastr je
vetejny jak vyplyva z ustanoveni § 55 ptedpisu ¢. 356/2013 Sb.

Vypis vyhotovi katastralni ufad na zdklad¢ zadosti na pockéani. Obtiznost
nastava v ptipadé, Ze zadatel se spravné nevyjadii o jaky vypis se zajima (BAUDYS,

2010).

5.2 Katastralni mapa
Je polohopisnd mapa velkého méfitka s popisem, kterd zobrazuje vSechny

nemovitosti v katastralnim tzemi, jenz jsou pfedmétem katastru.
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Mapa je dulezitd pii zjiStovani hranice parcely. V ptipad¢ nesrovnalosti
vyty¢enych hranic mezi katastralni mapou a realitou, je zapotiebi provést
geometrické  zaméteni  (http://bydleni.idnes.cz/uz-nemusite-na-urad-katastralni-

mapy-najdete-na-webu-fy9-/stavba.aspx?c=A4080515 084806 rodinne_domy web).

Katastralni mapa obsahuje:

a) polohopis (hranice katastralniho uizemi a izemnich spravnich jednotek, statni
hranice atd...),

b) popis (mistni a pomistni ndzvoslovi a oznaceni parcel parcelnimi Cisly, ¢isla
hrani¢nich znak na statni hranici atd...),

¢) body polohovych bodovych poli (pouze mapy zobrazené v S-JTSK).

Dostupnost katastralni mapy

> katastralni urad,
» elektronicka stranka www.cuzk.cz,

» CZECH POINT.

Postup pfi ziskadni katastralni mapy online:

Ke vstupu na portdl www.nahlizenidokn.cuzk.cz je zapotfebi piistup k
internetu. V nabidce menu je polozka mapa, ktera po odkliknuti na ikonu pozada o
nazev katastralniho uzemi, a nazvu obce. Pii splnéni téchto podminek se zobrazi
okno s mapou. Pomoci navigacnich tlalitek se uzivatel dostane na konkrétni
pozemek. Katastralni mapa, dostupna z internetu, obsahuje informace napt. o méfeni

vzdalenosti a ploch, soutadnice GPS atd (http.//www.katastralni-mapy-parcel.cz/).

5.3 Cenova mapa stavebnich pozemki
Cenovou mapu vydava obec obecné zavaznou vyhlaskou. Cenova mapa
stavebnich pozemkl je v podobé grafického znazornéni pozemkii na tizemi obce

nebo jeji vymezené Casti s vyznacenymi cenami (http://www.cenovemapy.cz/).

5.4 Geometricky plan
Na zékladé¢ meéfickych Cinnosti se vyhotovi geometricky pldn. Pokud se

geometricky plan obejde bez méfeni, jedna se o hrubé poruseni mnoha katastralnich
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ptedpisii. Geometricky plan pro rozdéleni pozemku se vyhotovi v ptipadé¢, pokud od

ptvodniho vznikne novy pozemek ( http.//www.gpkminek.cz/products/produkt-1/).

Obrazek ¢. 1 Geometricky plan

DOSAV! A STAVU KATASTRU NEMOWITOS!

T8 T3t TS snuradrte 4 viewe

O e ir i pezeme

Zdroj: http://old.mdpgeo.cz/page/1657.katastr/

Nejcastéjsi ptipady, kdy je tfeba geometrického planu:

>

hypotéka (pfi rozestavéné stavby je zapotiebi dodat geometricky plan,
stavebni povoleni a ¢estné prohlaSeni),

vyznaceni budovy (plén se tyka jen u dokoncenych staveb. Na katastralnim
ufadu uzivatel budovy mimo jiné dolozi kolauda¢ni rozhodnuti, poptipadé
popisné a evidencni ¢islo),

rozdéleni pozemku (pokud se vlastnik parcely rozhodne napft. k prodeji, musi
ke vkladu dodat geometricky plan, souhlasné vyjadieni stavebniho Utadu,
kupni ¢i jiné smlouvy souvisejici s ptipadem),

rozdéleni budovy (plati tu stejnd pravidla jako u rozd€lovani pozemku, ale je
zapotiebi uvést vécné bifemeno do geometrického planu, jestlize cesta do
budovy vede pfes cizi pozemek),

vyznaceni vécného bfemene (jestli je na nemovitosti uvdzané vécné biemeno
zjistime napf. na internetovém portalu www.cuzk.cz v odstavci Omezeni
vlastnickych prav. Zavaznou informaci vSak ziskame, kdyz si na katastralnim
listu vlastnictvi.)

ovefit vypis z

(http://www.geopen.cz/cz/menu/geometricky-plan-katastr-nemovitosti/).

uradu nechame
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Podkladem pro vyhotoveni planu jsou:

p—

soubory popisnych a geodetickych informaci,
2. zéaznamy podrobného méfeni z minulosti,
3. udaje o bodech polohovych bodovych poli,
4. bonitované pidné ekologické jednotky (BPEJ).
Geometricky plan se vyhotovuje ve formatu A4 na tiskopisech CUZK nebo jako

rastrovy vystup z pocitace. Podklady poskytuje ve formée rastrovych dat.

Dostupnost a potize pfi ziskdvani geometrického pldnu

> katastralni rad,

> elektronicka stranka www.cuzk.cz.

Pii ziskavani geometrického planu mtize nastat problém s jeho vyhotovenim,
nebot’ musi byt hotové prvni nadzemni podlazi rozestavéné stavby. Pokud je tato
podminka splnénd, zdjemci je umoznéno vyhotoveni planid. Geometricky plan

uzivatel nemovitosti nezisk jen na zakladé projektové dokumentace.

5.5 Pozemkova kniha
Pozemkové knihy jsou vefejné listiny ulozené na katastralnich ufadech a
ptedstavuji hlavni knihu, sbirku listin, mapu a rejstiiky pro orientaci. Hlavni kniha se

sklada z jednotlivych knihovych viozek (BRADAC, 2009).

5.6 Uzemni planovani
Dle stavebniho zékona ¢. 183/2006 Sb. jsou ukoly izemniho planovani:
» vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj Gizemi, spocivajici
ve vyvazeném vztahu podminek pro ptfiznivé zivotni prostiedi, pro

hospodaisky rozvoj,

» uzemni planovani zajiStuje predpoklady pro udrzitelny rozvoj uzemi
soustavnym a komplexnim feSenim ucelného vyuziti a prostorového
uspotradani tizemi s cilem dosaZeni obecné prospésného souladu veiejnych a
soukromych zajmu,

» organy uzemniho planovani postupem podle tohoto zékona koordinuji vetejné

1 soukromé zaméry zmeén v izemi, vystavbu a jiné ¢innosti ovliviiujici rozvoj
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uzemi a konkretizuji ochranu vefejnych z4jma vyplyvajicich ze zvlaStnich

pravnich predpist.

Cile (Zakon ¢. 183/2006 Sb.):

» zjistovat a posuzovat stav uzemi, jeho pfirodni, kulturni a civiliza¢ni
hodnoty,

» stanovit koncepci rozvoje Gizemi, véetné urbanistické koncepce,

» provéfovat a posuzovat potfebu zmén v Uzemi, vefejny zajem na jejich
provedeni, jejich piinosy, problémy, rizika s ohledem naptiklad na vefejné
zdravi, zivotni prostiedi, geologickou stavbu Uzemi, vliv na vefejnou
infrastrukturu a na jeji hospodarné vyuzivani,

» stanovit podminky pro provedeni zmén v Gizemi, zejména pak pro umisténi a

usporadani staveb s ohledem na stavajici charakter a hodnoty izemi.

Dostupnost tuzemniho planu, obtiZe pfi ziskdni

Uzemni plan je k dispozici u obecniho ufadu, pro ktery byl pofizen, dale u
ptislusného stavebniho ufadu a u organu izemniho planovani.

Dle zékona o Gzemnim planovani a stavebnim fadu €. 183/2006 Sb., nastava
problém ve chvili, kdyz zajemce v zadosti o izemné planovaci informaci neuvede
konkrétni pozadavky v souvislosti se zdmérem na zménu, a konkrétni udaje o svém

zaméru, zejména ucel a technické provedeni stavby, nebo jiného opatieni v tizemi.

5.7 Projektova dokumentace

Projektova dokumentace je nedilnou soucasti stavebniho projektu a miize ji
dle zékona ¢. 360/1992 Sb., o vykonu povoleni autorizovanych architekti vyhotovit
pouze opravnéna osoba (v tomto piipad¢ projektant architekt). Po navrhu feSeni
vystavby nasleduje vyjednavani se stavebnim tutadem (http://www.projektova-

dokumentace.cz/).

Dostupnost projektové dokumentace

» vlastnik nemovitosti,
» stavebni Grad,

» projektant ktery vypracoval dokumentaci,
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» obec (odbor stavebniho tadu).

Podklady k vyhotoveni projektové dokumentace (http.//www.ergoatelier.cz/sluzby/):
> vypis z listu vlastnictvi a katastralni mapu (dostupné z katastru),

puvodni vykresova dokumentace s technickou zpravou (stavebni ufad),

zaméieni pozemku,

existence inzenyrskych siti v okoli nemovitosti,

YV V V V

prazkumy (geologické, hydrologické, vyskyt radonu atd...).

Obrazek ¢. 2: Projektovd dokumentace

atelier

| P = L ]
i =

http://www.projektova-dokumentace.cz/

K projektové dokumentaci patfi:

1. pavodni a technické zpravy,

2. vykresové ¢asti (situace, pudorysy, fezy),
3. pozarné bezpecnostni opatieni,
4

dokumentace architektonického feseni.

Potize pii ziskavani dokumentace

Jednim z velkych problémil je chybé&jici projektovad dokumentace. Pokud ji v
archivu nema stavebni Ufad ani projektant, musi si uzivatel nemovitosti u projektanta
vypracovat novou dokumentaci, kterou ovéti stavebni utad (http://www.projektova-

dokumentace.cz/).
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6. Mistni Setieni

prizkum. K provedeni mistniho Setfeni vznika na zaklad¢ potieby provedeni odhadu,
nemovitosti, kontroly soucasného stavu nebo revize. Pro vypracovani znaleckého
posudku, odhadu nebo kontrolniho protokolu, je nezbytné provést mistni Setfeni.
Datum pruzkumu byva zpravidla i datem, ke kterému se nemovitost oceniuje, pokud
neni stanoveno datum v minulosti nebo v budoucnosti (k datu v budoucnosti nemuze

ocenit soudni znalec, bude-li posudek opatfen znaleckou dolozkou a znaleckou

pedeti) (CHOVANEC, 2005).

6.1 Podklady pro mistniho Setieni:
» vypis z katastru nemovitosti (ne star§i nez 3 mésice),
vypis z pozemkové knihy,
kopii katastralni mapy s vyzna¢enim ocenovanych objekta,
cenovou mapu pozemku a vykresovou dokumentaci,

informace o poloze oceniovaného objektu, dopravni infrastruktura,

YV V. V V V

informace o obci, ve které ocefiovana nemovitost lezi (pocet obyvatel,

velikost, ttady, Skoly, doprava, vybavenost obce).

6.2 Postup mistniho Setfeni
Mistni Setfeni mizeme rozdélit do jednotlivych fazi, probihajicich od vzniku

potieby jeho realizace, az po ukonceni a vyhotoveni vystupu (CHOVANEC, 2005):

I. Faze - na zacatku Setfeni je dilezité predem si piipravit vSechny podklady a
formulafe. Odlisnost jednotlivych formulait se bude lisit podle ucelu, napt. se miize
jednat o podklad znaleckého posudku k odhadu nebo k revizi. V piipadé znaleckého
posudku jsou formulédie obecné dany, napt. formular pro zaznam technického stavu
pro vypocet koeficientil pii zjiStovani administrativni ceny dle vyhlasky.

I1. Faze - 2. fazi je vhodné seznamit se s pfitomnymi a vysvétlit jim divody a postup
mistniho Setfeni. Nasleduje prohlidka nemovitosti, pii které se zjiStuji udaje.
Soucasné¢ se provadi fotodokumentace. Doporucuje se konfrontovat vypoveéd
majitele (spravce) nemovitosti se skute¢nym stavem. Jelikoz si v mnoha ptipadech

samotny majitel (spravce) nevybavi konkrétni detaily provedeni stavby, je nanejvys
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dilezité¢ zapsat skutecny stav konstrukce, a casti stavby. Aby nedochéazelo k
piipadnym rozporiim, je vhodné zdznamy doplnit za pfitomnosti majitele (spravce).
Pokud béhem Setfeni propukne mezi stranami spor, je tieba k nému pfistupovat
uvazliveé. V zadném piipad€ neni rozumné zapojovat se do sporu.

I11. Faze - dochazi ke zjistovani skutecného stavu a porovnani se stavem uvedenym
v podkladech. Nasleduje provéfovani majetkovych vztahti, ptfipadné¢ biemen,
vztahujicich se na nemovitosti a vyméry. V piipad¢ rozporu, kde neodpovidaji
vyméry ve vypisu se skutecnym stavem, provede se zaméfeni skutecného stavu
pfimo v misté¢ Setfeni. V konecné fazi se zpracovavaji pofizené udaje a
fotodokumentace. Vytazuji se nespravné udaje a tdaje, jenZ jsou irelevantni pro

dosazeni cile mistniho Setfeni.

ZAVER - jednotlivé etapy mistniho Setieni zobrazuje vy3e uvedené schéma. Sled
jednotlivych etap je vybran s ohledem na co mozna nejoptimalnéjsi prab&h. Pii
uplatnéni postupu ve vySe uvedeném schématu je mozné dosahnout optimalizace
procesu pii mistnim Setfeni u béznych nemovitosti. V pifipadé mistniho Setfeni u
rozsahlych objektli je vhodné rozde€lit na mensi objekty a uplatnit dil¢i postupy

(CHOVANEC, 2005).

6.3 Potfebné pomiicky pri mistnim Setieni

Abychom mohli provést prizkum mistniho Setfeni, je zapotfebi mit:
> poznamkovy bok, psaci potieby

obycejné tuzky,

méfici pomucky,

fotoaparat,

baterky,

YV V V¥V V V

pfipadné dalsi pomucky napt. videokamera, deStnik.

Pomiicky potit‘ebné k méieni vzdalenosti (BRADAC, 2009):
» pasmo — musi byt cejchovano, z materialu vylucujiciho protazeni po urcité
dobg, dale dbat, aby byla na za¢atku méfeni vzdy nula na pasmu,

» metr — ocelovy svinovaci, dievény,
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» geodeticky pfistroj — v ptipadé velkych objektl (inzenyrské stavby),

» teleskopickd dalkomérna lat — mohou byt z hlinikového ¢i laminatového
materialdi, uvniti se nachazi odvijejici pasmo. Vhodné pro méteni vysek v
mistech nepfistupnych stén. Problém u hlinikovych ty¢i je ten, Ze jsou
nebezpecné v prostoru s odkrytymi elektrickymi vodic¢i. U laminatovych ty¢i
se ve vodorovnych vzdalenosti prohybaji. Cena je kolem 1000 K¢/m, vyrabéji

se v riznych délkach, zpravidla do 8 m,

Obrazek ¢. 3: Teleskopicka mérna lat

http://geoteam.cz/eshop/merici-late

» laserovd méfidla — méfi na principu laserového paprsku, jenz se odrazi od
kolmé plochy. Vyhodou je pfesnost a prace uvnitf objektu je rychla.
Nevyhodou je vyssi cena a pii silnéjSim osvétleni na vétsi vzdalenosti Spatné
zamétovani.

Obrazek ¢. 4: laserové méridlo

http://www.conrad.cz/merice-
vzdalenosti.c1510012
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studnomér — pouziva se pti méteni hloubky studny,

sklonomer,

fotoaparat — slouzi pro zhotoveni snimki,

bateriova svitilna — vyuziva se u prohlidek, jenz nemaji funkéni osvétleni

napft. prohlidky sklepti a pad.

Obrazek ¢. 5: sklonomér

http://'www.mbcalibr.cz/prodej/produkt/375-sklonomer/
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7. Metody ocenovani pozemki

7.1 Cenova mapa

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb. o oceflovani nemovitosti, se stavebni pozemek
ocefiuje nasobkem vyméry pozemku a ceny za m? uvedené v cenové mapé, kterou
vydala obec.

Cenovou mapu vydavd obec obecné zavaznou vyhlaskou. Cenovd mapa
stavebnich pozemkl je v podobé grafického znézornéni pozemkii na tizemi obce
nebo jeji vymezené ¢asti s vyznaéenymi cenami (HALEK, 2009).

Cenové mapy hraji velmi dilezitou roli pii prodeji pozemkl. Smluvni strany
ziskavaji redlnou predstavu o skutecné cen¢ obdobnych pozemkii. Bohuzel cenovych
map neni dostatek, proto se na trhu s nemovitosti nejcastéji objevuji ceny ziskané z
realitnich kancelafi (http://www.hypoindex.cz/prodavate-nebo-kupujete-byt-

pomuzou-cenove-mapy/) .

ZAMECNIK (2011) ¥ika, ze lze zaloZit cenové mapy na skuteénych cenach, a
data ma k dispozici Katastr nemovitosti a Ceska dafiové sprava. Katastr eviduje uidaje
o prevadénych nemovitostech, ale data jsou vetejnosti nedostupna. Pracuje s nimi
pouze Cesky statisticky ufad, jenz vydava informace o cenich na trhu s velkym
zpozdénim. Dals$i moznosti sestaveni cenové mapy na zéklad¢ dil¢ich tdaji maji

hypotecni banky a realitni makléfi.

7.2 Porovnani - Realitni inzerce

Jak uz bylo feeno v zakoné ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani, neni-li k dispozici
cenova mapa, ur¢i se cena pozemku na zakladé porovnani s obdobnymi typy
oceniovaného pozemku. Pfi této metod€ se vychdzi ze shodného ucelu uziti, z
obdobné polohy v obci a ze shodné stavebni vybavenosti pozemku.

Srovnatelnost cen zjistime z vlastni databaze, z cenové mapy ¢i webovych
nabidek. Pfi porovnani se urcuji shody a odliSnosti pozemku, jenz maji vliv na cenu
(HUTTER, 2010).

Abychom mohli porovndvat nemovitosti, je zapotifebi nejprve zmapovat trh.

Je vhodné zjistit si, zda se v nejbliz$i dob¢ neprodavala v okoli obdobna nemovitost,
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internetovych inzerci.

MCDONAGH (2006) tika, ze vyuziti internetu pro trh nemovitosti se na
Novém Zélandu v poslednich letech zdvojnasobil, pfedev§im na tkor tradi¢nich
novinovych inzerci. Tento fakt vedl k tomu, ze v poslednich letech doslo k
vyznamnému snizeni poctu realitni makléii, nebo zmény v povaze jejich sluzeb.
Makléfi na nizkou poptavku reagovali snizovani provizi (napt. v roce 2001 cCinila
provize kolem 20 %, zatimco v roce 2005 kolem 3 %). Prodejci nemovitosti se vice

zamé&fuji predevsim na reklamu.

7.3 Bonitované pudné ekologické jednotky (BPEJ)

Dle § 11 zdkona €. 151/1997 Sb., se zemédelsky pozemek oceiiuje cenou
stanovenou vynosovym zpusobem podle bonitovanych phdné ekologickych
jednotek. Bonitovana pudné ekologickd jednotka (BPEJ) je pétimistny Ciselny kod,
ktery vypovida o hlavni pdni a klimatické podminky, které¢ maji vliv na produkéni

schopnost zemédé€lské ptidy, a jeji ekonomické ohodnoceni.

Cislo BPEJ zjistime z listu vlastnictvi, na www.nahlizenidokn.cuzk.cz nebo v
celostatni databazi BPEJ, jejiz vedeni ma na starosti Ministerstvo zemé&délstvi a
odborna organizace VUMOP PRAHA (Vyzkumny tstav melioraci a ochrany
pudy) (http://www.iodhad.cz/news/bpej-bonitovane-pudne-ekologicka-jednotka/).

Pozemek se oceni primérnou zakladni cenou v urcitém katastralnim tizemi v
K&/m?, jestlize zemédélsky pozemek nebyl bonitovan. Tato informace je uvedena ve
zvlastnim piedpise. Cena zjisténa ¢ini nejméné 1 K&/m? (Predpis ¢ 441/2013 Sb.,

ocenovaci vyhlaska).

7.4 Soubor lesnich typi (SLT)

Lesni pozemek se ocefiuje vynosovym a porovnavacim zpusobem podle
plosn¢ ptevladajicich soubori lesnich typi. Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. stanovi
zékladni ceny lesnich pozemki a jejich upravu vyjadiujici kategorii lesti a dalsi vlivy

pusobici na vyuzitelnost lesnich pozemkii (Zakon ¢. 151/1997 Sb.).
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Ptiloha ¢. 6 vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.
Tabulka ¢. 1: Zdakladni ceny lesnich pozemkii podle souborii lesnich typii (K¢/m?)

Vegetacni stupeii
Fdafick4 kategorie | borovy | dubovy | buko-dubovy | dubo-bukovy | bukovy | jedlo-bukovy |smrko-bukovy | buke-smrkovy | smrkovy klecovy
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
X xerotermni 1,24 1,33 1,93 385 32 - - - - -
Z zakrsla 1,77 L15 1,35 2,13 2,29 413 29 233 223 1,25
\% skeletova 2,79 0 1,76 445 3,03 3,03 3,46 291 223 1,74
M chuda 1.8 2,74 1,81 24 3,03 2,78 2,27 2,81 223 0
K normalni 2,44 1,58 2,58 2,66 4,66 486 5,04 344 223 1,92
N kamenita 322 1,72 2,36 242 496 449 5,04 295 223 -
I uléhava - 3,12 3,19 424 SA7 6,53 6,04 0 0
S | stfedné bohatd - 3,33 342 6 6,37 6,71 6,71 5,09 2,81
F svahova - - - 7,18 6,53 6,69 6,69 52 338
C vysychava 227 2,29 247 321 3,96 5,07 - - -
w bazicka - 2,02 6,3 5,74 587 591 - -
B bohata - 3,98 4,65 7,01 7,56 88 79 7381
H hlinita - 3,64 481 6,73 6,44 8,61 6,86 -
D hlinita - 477 733 7,13 8,75 10,16 844 - -
A kamenita - 3,12 3,05 5,66 733 6,46 6,45 - 3,36
J sut'ova - 3.4 0 54 - 6,73 0 -
L luzni - 7,16 6,35 1,95 - 1,61 3,02
U Gdolni - 5,49 0 5,59 - 6,49 0 - -
\ vlhka - 6,77 6,48 572 834 74 7,34 54 3,36
O | stfedné bohatd | 3,19 6,73 7,04 447 543 7,08 6,64 6,56 342
P kysela 3,02 444 4 3,89 401 548 5,82 492 2,81
Q chuda 1,72 28 2,88 2,52 395 322 421 3,17 223
T chuda 1,89 1,61 2,66 2,88 0 31 29 2,75 2,23
G | stfedné bohatd 3,6 2 6,52 548 598 64 6,48 49 2,81 -
R chuda 2,02 - 2,17 5,68 395 6,34 2,81 223 1,25

Soubor lesnich typu (SLT) jsou jednotky typologického systému, jenz
spojuji lesni typy podle ekologické ptibuznosti vyjadiené vlastnostmi stanovisté. V
lesnich typologickych mapach jsou zobrazeny lesni typy, které jsou soucasti lesni
hospodaiské osnovy vlastnikii lesa (BRADAC, 2004).

Lesniho hospodarska osnova se vypracovava pro vSechny lesy ve
vlastnictvi pravnické a fyzické osoby o rozloze mensi nez 50 ha. Pofizovatelem a
investorem je stdt. Obsahem osnov jsou: vSeobecna ¢ast, idaje pro porosty, plochova
tabulka, lesnickd mapa, vlastnické separaty. Zpracovani navrhu musi byt sepsano do
12. mésict pred zaCatkem platnosti. Podminkou osnovy je absolvovat terénni Setfeni.
Organ statni sprava lesit (SSL) informuje vetejnou vyhlaskou lhiitu a misto, ve
kterém obdrzi vlastnik lesnicko hospodaiskou osnovu (SEQUENS, 2007).

U ceny zjisténé se oceniuje lesni pida a lesni porost zvlast. Ve skute¢nosti
jsou ceny zjisténé prili§ vysoké ve srovnani se sjednocenymi cenami. Negativum
zjisténé ceny je predevSim v tom, Ze se do ceny nepromitne hodnota nakladi na
opatfeni lesniho porostl. V praxi investofi snizuji zjiSt€énou cenu pravé o hodnotu
naklada. Hodnota z vytéZzeného dieva neni jen vynos, ale pfedstavuje naklad na dalsi

zalestiovani a péci (http://www.prodejlesa.cz/jaka-je-cena-lesa).
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Online internetova aukce

Jednim z moZznosti ureni ceny lesa je prostiednictvim internetovych aukci

napt. aukcepozemek.cz. Kone¢na prodejni cena je urcena za zakladée realné poptavky

a nabidky. Je zde vSak zapotiebi informovat co mozné nejvice potencialnich kupcii a

dostatecny €as k propagaci pozemku ((http://www.prodejlesa.cz/jaka-je-cena-lesa).

7.5 Podklady pro ocenénim

>

vV V ¥V YV V V

>

vypis z katastru nemovitosti — lze ziskat z katastrdlniho Ufadu ¢i na
internetovém portalu www.nahlizenidokn.cuzk.cz. Vypis nesmi byt starSi 3
mésicl. Pokud je i pfes prekroCeni 3 mési¢ni lhlity vyuzivan, je nezbytné, aby
se ovetila aktudlnost vypisu. Vypis obsahuje informace o pozemku napf.
vymeéra, vyuziti atd.

kopie katastralni mapy, nebo snimek z pozemkové mapy (ne starsi 1 roku),
geometricky plan pro zaméteni/oddéleni pozemkt (pokud jiz nejsou pozemky
zakresleny do katastralni mapy),

cenova mapa — pokud ji mé obec k dispozici,

uzemni rozhodnuti, rozhodnuti o vyuziti izemi, stavebni povoleni,

ovéteny doklad o pfipadném zafazeni ocenovanych pozemkl do platného

uzemniho nebo regula¢niho planu obce,

dolozena informace o moznostech napojeni pozemku na vefejné rozvody

vody, kanalizace, plynu, elektroinstalace,

zpusob piistupu k pozemku, vzdalenost od nejbliz§i zastavky vetejné
dopravy,

BPEJ ocenovanych pozemk,

doklady umoznujici identifikaci pozemki v terénu,

piipadné podklady charakterizujici snizeni zeméd¢€lské vyuzitelnosti
pozemki,

doklady omezujici vlastnickd prava — smlouvy o zfizeni vécného bfemene

atp. vetné podrobného vymezeni jejich rozsahu (geometrické plany ...),

piedchozi znalecké posudky

(http://www.odhadci-znalci.cz/podklady-pro-zpracovani-oceneni/).
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8. Metody ocenovani stavby

Metody stanoveni zjiSténé ceny

Zjisténd cena je cena podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceitiovani majetku, v
aktudlnim znéni a podle provadéci vyhlasky MF €. 441/2013 Sb., ocenéni zjisténou
cenou, se pouzije napiiklad pii stanoveni dan€ z ptfevodu nemovitosti (zaklad dané¢,
dané¢ darovaci (zéklad dang), odmény notaii a spravct dédictvi, v nékterych

pfipadech néhrady pii vyvlastnéni staveb, pozemk, porostl, ptevodu majetku statu

na jiné osoby.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. rozlisuje tii zpisoby ocenéni staveb:
» nakladovy zpusob,
» porovnavaci zpusob,

» kombinace nakladového a vynosového zplisobu.

8.1 Porovnavaci metody
Ocenéni provadime porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni a na zidklad¢ tadu
kritérii:
» druhu a acelu véci,
koncepce a technickych parametrd,
materialu,
kvality provedeni,
podminek vyroby (kusova, sériova apod.),

technického stavu (opotiebeni, stav udrzby, vady),

VvV V V V VYV V

u nemovitosti dle jejich velikost, vyuZzitelnost, umisténi a projevy okoli.

Cena nemovitosti je velmi zavisla na jeji poloze, ptfedev§Sim u obchodnich
nemovitosti. Dale ma vliv polohy na cenu, proto je tfeba porovnavat nemovitosti ve
stejnych, nebo alespont velmi podobnych polohach. Dalsi skuteCnosti je fakt, ze
stavby zpravidla nejsou totozné, napt. u rodinnych domt se mohou lisit velikosti a
vybavenim. Podobnost bude jen u bytl stejné kategorie a velikosti. Technicky stav
domu bude mit velky vliv na cenu. Opotiebovanéjsi dim bude potfebovat zvySenou

tdrzbu &i opravy vétsiho rozsahu (BRADAC, 2004).
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8.2 Nakladova metoda

Metoda je dopliiujicim tdajem pii ocenovani a vétsi vahu ma u novéjSich
staveb, u nichz o¢ekavame hospodarnost investic a hospodaisky uzitek. Pfedevsim se
nakladova metoda pouziva u vetejné prospésnych staveb nekomeréniho charakteru.
Ptikladem ocenéni mohou byt stavby napt. rodinné domy, Skoly, knihovny atd
(HERALOVA, 2008).

Z nakladové metody vychazi cena stavby z ndkladu nezbytnych na postaveni
staveb s odpoc¢tem opotiebeni. Nakladova metoda ukazuje potencidlnimu kupci, jestli

je vyhodngjsi koupit starsi stavbu &i novéjsi (HALEK, 2009).

U staveb se cena zji§tuje (HERALOVA, 2008):

a) polozkovym rozpoctem,

b) agregovanymi polozkami,

¢) technicko hospodafskymi ukazateli (THU) — za jednotkovou cenu za 1m’

obestavéného prostoru, 1m?* zastavéné plochy.

8.2.1 Postup ocenéni staveb nédkladovou metodou (HERALOVA, 2008):

> Ur¢it technické a Géelové mérné jednotky MJ (m, m?, m’ atd.) a sedist
celkovy pocet mérnych jednotek PMJ (zastavéna plocha, obestavény prostor,
vyska atd.).

> Stanovit jednotkovou cenu napf. z technickohospodarskych ukazatelt
(THU)), z rozpoctovych polozek. Ponévadz ocenovani stavby nikdy neni
stejnd se stavbou, u niz mame k dispozici jednotkovou cenu, je proto nutné
cenu opravit o index a koeficienty na stejné cenové tirovni (CU).

» Vychozi nakladova cena se rovnd vynasobenim poctu mérnych jednotek s
jednotkovou cenou a s cenou urovni.

VNC =PMJ * JC * CU

» Dalsim krokem je vypocet Zivotnosti stavby, ktera se ur¢i souctem stari (S) a

predpokladanou Zivotnosti (PZ).
Z=S+PZ

Zivotnost rozliSujeme na: technickou (maji vliv zejména konstrukce, tdrzba atd.),

pravni, ekonomickou a moralni zivotnost.
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> Vypocet opotiebeni stavy. Druhy: linearni, Kusynova metoda, Kusyn —
Rottingerova metoda, Rossova metoda, Kvadratickd a Semikvadraticka

metoda.

Linearni metoda — vypoctu opotiebeni ocekava, ze opottebeni roste pfimo umérné s
casem, od 0 % u novostavby do 100 % poskozené stavby.
O = (S/PZ) * 100
O — opotiebeni stavby
S — stari

PZ — ptedpokladana Zivotnost

Priklad

S Stati stavby (rok) 50
PZ  Ptedpokladana zivotnost 100
0 Opotiebeni S/PZ * 100 %  50%

8.3 Vynosova metoda

Vynosova metoda vychazi z analyzy vynosi ¢i jinych pravidelné
dosazitelnych ptijma z majetku. Ocenéni je u¢inéno na zaklad¢ cash flow (penézni
tok) (HALEK, 2009).

Vynosovou metodou se ocenuji piedevSim stavby komerc¢niho charakteru —
administrativni, vyrobni objekty atd. Vysledkem ocenéni je vynosova hodnota neboli
kapitalizovany zisk.

Pfi ocenéni je zapotiebi urcit podstatu stavby, existuji stavby, které hodnotu
neovliviiuji, a n€které ji snizuji €i zvySuji. Nevyuzitelnost pifisluSenstvi stavby ztraci
funkci u hlavni stavby a proto nema vliv na zvySeni hodnoty. Stav nabidky a
poptavky ma velky vliv na vy3i budoucich vynosi ze staveb (HERALOVA, 2008).

ZAZVONIL (1996) uvadi, ze cena vyplyvajici z vynosové metody je takova
cena, za kterou je potencionalni kupec ochoten zaplatit. Kupujici porovnava investice

s obdobnymi. Je zapotiebi brat v tivahu i riziko nendvratnosti investic.
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8.4 Zdroje ke stanoveni hodnoty stavby

8.4.1 Projektova dokumentace

Ke zjisténi hodnoty stavby se nejcastéji pouziva projektova dokumentace. V
této dokumentaci jsou uvedeny veskeré informace tykajici se stavby napft. ptidorysy,
typ konstrukce objektu, rozméry obestavéného prostoru ¢i podlazi, stafi objektu,
probéhlé rekonstrukce atd. Dokumentaci ziskame od vlastnika ¢i na stavebnim uiadu.
Pokud projektova dokumentace neni k dispozici, zmétime si rozméry objektu pii

mistnim Setfeni (http://www.projektova-dokumentace.cz/).

Projektova dokumentace je rozdélena do n€kolika etap:
> DUR (dokumentace pro uzemni Fizeni) — nutné zpracovat, kdyz se méni
pudorys ¢i vyska stavby,
» DSP (dokumentace pro stavebni povoleni) — vydava stavebni Gtad,
» DPS (dokumentace provedeni stavby) — obsahuje tidaje o technickém feSeni a
rozpoctu stavby,

» DZS (dokumentace pro zhotovitele stavby

8.4.2 Vykaz vymér

Pii realizaci slouzi vykaz jako podklad ke stavebni Cinnosti. Jsou zde uvedeny

vypocty vymeér a zakladem vykazu je projektova dokumentace.

8.4.3 Polozkovy rozpocet

Polozkovy rozpocet je metoda nejpfesnéjsi a nejpodrobnéjsi, vychazejici k
uréeni ceny pomoci polozek stavebnich praci. Ustav racionalizace ve stavebnictvi

(URS) vypracovava katalogy, v nichz se stanovi ceniky (HERALOVA, 2008).

8.4.4 Druh objektu a ucel (budova, hala rodinny dim, chata atd...) je uréen z

mistniho $etfeni ¢i na www.cuzk.cz.

8.4.5 Existenci inzenyrskych siti se zjisti z uizemniho planu obce.
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9. Metody oceniovani bytovych jednotek

9.1 Ocenéni bytu a nebytovych prostor dle zakona ¢. 151/1997 Sb.

V zékonu o ocetlovani majetku ¢. 151/1997 Sb. (o ocenovani majetku a o zméné
nekterych zakont a v platném znéni) je k problematice oceniovani bytli a nebytovych
prostor v § 8 uvedeno:

(1) Byt, kterym se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti ur€enych k bydleni
a jeho soucasti a prisluSenstvi, se ocefiuje véetné podilu na spoleénych castech
domu, a to i v ptfipad¢, jsou-li umistény mimo diim, a v¢etné podilu na ptislusenstvi
domu a stavbach vedlejsich a jejich prislusenstvich, ur€enych pro spolecné uzivani.

(3) Cena bytu a cena nebytového prostoru se zjisti jako podil z ceny stavby.
Velikost tohoto podilu se rovna poméru podlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru k souc¢tu podlahovych ploch vSech bytl a nebytovych prostorti ve stavbé, do
néhoz se nezapocitavaji plochy spole¢ného prislusenstvi stavby. Pfitom se prihlizi k
vybaveni a stavu bytu nebo nebytového prostoru.

(4) Cena prisluSenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou
zejména venkovni Upravy, studny a vedlejsi stavby slouzici vyhradné spolec¢nému
uzivani, se pro ucely ocenéni bytu nebo nebytového prostoru zapocte do ceny stavby.
Jsou-li vlastnické vztahy ke stavbé a pozemku shodné, cena pozemku se rovnéz

zapocte do ceny stavby.

9.1.1 Podil na spoleénych &astech domu

Velikost podilu je uveden v nahliZzeni do katastru nebo z listiny prohlaSeni
vlastnika.

Velikost spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu (a piipadné i
pozemku) u jednotek vymezenych podle zakona o vlastnictvi byti nebo velikost
spoluvlastnického podilu na nemovitosti u jednotek vymezenych podle obcanského
zakoniku, se v katastru nemovitosti eviduje ve tvaru zlomku (Zakon ¢. 359/1992 Sb.,

o zemémeérickych a katastralnich organech).

9.1.2 Vybaveni a stav bytové jednotky

Z projektové dokumentace se urci technicky stav bytu, probéhlé rekonstrukce ¢i stari

stavby. Vybaveni bytu se zhodnoti pfi mistnim Setfeni.
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9.1.3 Vlastnické vztahy stavby a pozemku

Na internetovych strankach nahlizeni do katastru jsou uvedeny vlastnici nemovitosti,
zda stavba stojici na parcele, ma stejného majitele Ci nikoliv. Dal$i moznosti ovéfeni

vlastnickych vztahii nalezne v prohlaSeni vlastnika.

9.1.4 Vyméry podlahové plochy

Vymeétené podlahové plochy jednotky jsou uvedeny ve smlouvé prohlaseni vlastnika.
Pokud smlouva neni k dispozici, vyméry bytu se ziskaji méfenim pii mistniho

Setfeni.

9.2 Metody zjiSténi obvyklé ceny

HERALOVA (2008) uvadi, 7¢ metoda je zaloZena na trznim principu
porovnani nemovitosti s cenami podobnych nemovitosti, jenz byly v blizké dobé
uskutecnény na trhu. Velmi dilezitou roli hraje princip nabidky a poptavky. Je
zapotiebi brat v potaz vnéjsi vlivy, jenz ovlivituji hodnotu nemovitosti:

» poloha nemovitosti,
vlastnictvi nemovitosti,
stav nabidky a poptavky na trhu,
vyznam lokality,
dopravni spojeni,

parkovaci moznosti,

VvV V V V VYV V

zmény okoli (napf. vystavba obchodniho centra, skladky) atd.

Metoda miize byt realizovand pokud jsou splnény podminky:
» srovnatelnost ocefiované a porovnané nemovitosti (kvalita, uzitek),
» aktudlni ceny,

> dostateény pocet uskuteénénych obchodtt (HERALOVA, 2008).
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10. Metodika a cile

Cilem praktické casti bakalarské prace jsou zdroje informaci, potfebné pro

ocenéni nemovitosti a jejich dilezitost pro vysledné zpracovani dat.

Osnova praktické casti

V prvni Casti prace se zaméfim na mistni Setfeni obce, ve které se nachazi
oceflovana bytova jednotka. Néasleduje ocenéni bytové jednotky dle vyhlasky ¢.
441/2013 Sb. v programu DELTA — NEM. Soucéasti bude i metoda piimého
porovnani 3. podobnych vzorkii. Posudek z DELTY bude uveden v pftiloze.

V druhé casti se budu zabyvat potiebnymi podklady pro ocenéni bytové
jednotky, zda jsou volné€ pfistupné a kde je vefejnost ziska. V praktické ¢asti budou
uvedeny rozpory zdroju informaci.

V diskuzi se zamé&fim na realitni kancelafe, zda jejich ceny odpovidaji realité

¢1 nikoliv.
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11. Prakticka cast

11.1 Popis ocenované bytové jednotky

Udaje o obci, bytové jednotce a pozemku, byly zjistény pii mistnim Setfeni.
Informace o vlastnictvi, vymérach ¢i podilt spoluvlastniki jsem ziskala z katastru
nemovitosti. Existenci inZenyrskych siti jsem ovéfila z Gzemniho planu obce

Kunzak.

Charakteristika obce

Kunzak vznikl v roce 1288 na kiizovatce obchodnich cest. Obec se nachazi v
JihocCeském kraji v okrese Jindfichtiv Hradec. V blizkosti oceniované nemovitosti se
nachdzi zdravotni stiedisko, zdkladni a matetskd Skola, obecni Ufad, sportovni a
kulturni zatizeni. Informace jsem pievzala z internetovych stranek obecniho Ufadu v

Kunzaku (http://www.kunzak.cz/).

Tab. ¢. 2: Charakteristika obce Kunzak

Druh obce obec

Pocet obyvatel 1489

Obecni urad v misté

Katastralni tifad v Jindfichové Hradci (vzdalenost: 18 km)

Posta v misté

Zakladni skola ano

Matetska Skola ano

Obchody (smiSené zbozi) ano

Sportovni zaftzeni sp(v)rovni hala, fotbalové hriste,
kuzelkovna

Kultrurni zafizeni knihovna, kulturni dtim

Situace na trhu poptavka je niz8i nez nabidka

Uzenmni plan k dispozici

Poloha ocenované nemovitosti
Bytova jednotka ¢. 368/1 o velikosti 3+1 se nachadzi od hlavni silnice ve sméru

Jindfichiiv Hradec — Dacice, ve zdéném bytovém domé¢. Ocenovana nemovitost je
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vzdalend od centra obce 226 metri. Udaje o vzdalenosti a méfeni ¢asu jsem ziskala

Z WWW.mapy.cz.

Obrazek ¢. 6: Poloha obce Kunzak

Tab. ¢. 3: Zakladni informace

Poloha v blizskosti centra
Vazdalenost k méstu Jindfichtiv Hradec (18 km), Dacice (20
km)
Vlakové spojeni v obci neexistuje
Autobusové spojeni v obci velmi dobré
Obyvatelstvo nekonfliktni obyvatelstvo
s elektrické vedeni, plyn, vodovod,
Inzenyrské sité Kkanalizace

Dopravni spojeni jsem si ovéfovala ptes internetové stranky (www.idos.cz).

Obrazek ¢. 7: Lokalita ocennované nemovitosti

) -
- u

a¥a i\

Zdroj: www.mapy.cz
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Popis stavby
Podle projektové dokumentace byla stavba postavena v roce 1972. Stavba ma
puvodni zdéné jadro a vyména plastovych oken probéhla jen u nékterych bytovych

jednotek. Dlim je situovan zdstavou podobnych domu ze 70. a 80. let.

Obrazek ¢. 7: Ortofoto mapa

i ] _.x:l. )
Zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

Obrazek ¢. 9 a 10: Fotografie stavby

Zdroj: vlastni Zdroj: vlastni

Popis bytu

Ocenovanou nemovitosti je standardni byt 3+1 v osobnim vlastnictvim.
Bytovéa jednotka je umisténd v 1. nadzemnim podlazi cihlové budovy bez vytahu, v
udrzovaném stavu.

Celkova podlahova plocha s pfisluSenstvi ¢ini 81,00 m* Okna jsou plastova,
situovana smérem na sever, vychod a jih. Vytapéni bytu je centrdlni na tuha paliva a

ohiev vody zabezpecuje elektricky bojler. Podlaha pfedsing o vyméfe 11,10 m? je
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pokryta linoleem. Z piedsing vedou dvefe do pokoje o velikosti 12,30 m? a koupelny,
jejiz velikost ¢ini 3,05 m” Soucasti koupeny je sprchovy kout, umyvadlo, WC a
elektricky bojler. Kuchyn je vybavena kuchyniskou linkou a spottebic¢i (lednice,
elektricky sporak). Celkova vyméra kuchyné je 8,80 m* Z kuchyné se vchazi do
obyvaciho pokoje o velikosti 20,90 m?, podlahovou krytinu tvoii koberec. Z
obyvaciho pokoje vedou dveie do pokoje o vyméie 13,85 m? K bytové jednotce
nalezi sklep o vyméie 11,00 m?,u kterého se nachazi kotel na tuhd paliva. V byté je

zaveden bezdratovy internet.

Tab. ¢. 4: Rozmery bytové jednotka

Obyvaci pokoj 20,90 m’
Pokoj 13,85 nt
Pokoj 2 12,30 m’
Kuchyii 8,80 m’
Piedsiil 11,10 m
Koupelna 3,05 m’
Sklep 11,00 m®
Celkova vyméra 81,00 m*

Vymeéry bytu jsem pii mistnim Setfeni zmétila za pomoci méticiho pasma. Kontrolu

jednotlivych vymér jsem si ovétila z prohlaseni vlastnika.

Popis pozemku
Ocefiovana stavba stoji na parcele ¢. 465/2 o vyméte 243 m*. Vlastnikem pozemku je
pozemkovy fond, ale majitelé bytovych jednotek v budoucnu zazadaji o vykoupeni

zastavéného pozemku.

Obrazek ¢. 11: Katastralni mapa
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Zdroj: www.nahlizedokn.cuzk.cz
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11.2 Sbér informaci

Katastralni ufad — prostfednictvim internetové stranky www.cuzk.cz jsem vyhledala

veskeré¢ informace o parcele a stavbé, ve které se nachazi ocenovand bytova
jednotka. U parcely (parcelni c¢islo, vlastnika, vyméru, ¢islo vlastnictvi, druh
pozemku atd.).

Cesky statisticky ufad — data z www.czso.cz mi poskytla informace o

nezaméstnanosti v okrese Jindfichtiv Hradec.
Obecni ufad Kunzak — dalSim zdrojem informaci a podkladi jsem ziskala z
uzemniho planu obce.

Realitni inzerce — na webovych strankdch www.sreality.cz jsem vyhledala 3.

podobné vzorky s ocefiovanou nemovitosti. Diiraz byl kladen na polohu a velikost.

11.3 Ocenéni dle vyhlasky 441/2013 Sb.

Cena jednotky se zjisti na zakladé vyndsobenim poctu m2 podlahové plochy,
uréené¢ho zplsobem uvedenym v piiloze ¢. 1 k této vyhlasce, zdkladni cenou
upravenou podle odstavcii 2 az 6.

Zakladni cena upravend bytu nebo nebytového prostoru se urci podle vzorce:

ZCU = ZC x KCP

ZCU ... zékladni cena upravena bytu nebo nebytového prostoru v K¢ za m2,
ZC ... zakladni cena bytu nebo nebytového prostoru v K¢ za m2,

KCP ... koeficient cenového porovnani

Vypis z programu DELTA-NEM je v ptiloze €. 1.

Index trhu a polohy jsem vybrala znaky, které vypovidaji o skute¢né lokality:
» poptavka je nizsi nez nabidka,

» pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici),

» zmény v okoli a vliv pravnich vztahii na prodejnost — bez vlivii.
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Index konstrukce a vybaveni

Uvedla jsem, ze se jednd o zdénou budovu bez vytahu, jejiz piisluSenstvi budovy
nema zadny dopad na cenu bytu. Mezi spolecné ¢asti patii koCarkdrna a susarna.
Vytapéni bytu je centralni na tuhd paliva (uhli, dfevo) a stavebné-technicky stav bytu

je v dobrém stavu. Bytovy diim byl zkolaudovan roce 1973.

Zékladni cena (ZC): 11 422 K&/m?
Z4kladni cena upravena (ZUC): 6 487,70 K&/m?
Urcena cena bytu porovnavacim zptsobem: 469 984,66 K&/m?

Uréena cena: 479 786,99 K¢&/m?

11.3.1 Vyhodnoceni ziskanych dat

(vesker¢ data jsou vyhodnocend a uvedena v ptiloze €. 2)

Vyskyt povodinového rizika

Povodniové riziko jsem vyhodnotila jako IV. zénu se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav. Podkladem mi byla povodiiova mapa CR.

Obrazek ¢. 9: povodiova mapa Jihoceského kraje 2014

[ Celkowy pret
&,

e

@ @8 . = " Legenda:
e g B , 0 2

@ = tidaj neni k dispozici

® = sucho

@ = 0(noméini stav)

@ = 1 (bdslost)

O = 2 [poholovost)

@ - 3 [ahwoZeni)

ﬁ = niiist stavu o 30 cm a vice za 3 hod
Uy: pokles stavu o 20 om a vice 23 3 hod

s | Ozemni plisobnost s.p. Pavodi:
| O3 ZavedHomi Vilavs

[ Zévod Dol Vitava

4| [ Zévod Beiourka

Zdroj: (http://www.pvl.cz/)
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Podil nezaméstnanosti
Podil nezaméstnanosti v Jindfichohradecké okrese je uveden na www.czso.cz. Z

poskytnutych dat jsem nezaméstnanost zhodnotila jako pramérnou.

Obrazek ¢. 13: Mira nezaméstnanosti v Jihoceském kraji 2014

Yy = % g e _od e

£Blatna~ “Milevsko!

S o 4 Tébor

.’_'ié'-lrakonice \7 W e

4 e Tyn nad  Sobéslav ~
—Vrdvodharye -{itayou g

o

. Jindfichav

.V'lrnperk s : % Hradec
-~ - ] = B .
" ' Prachatice sCeske Budéjovice o &FDarical 5
L ooy _/TreboR ™1, ° o
9 b 2 A { T
L 4 7 ‘g .1 Trhove g 0.0 W
“g/€esky Krumlow = - Sviny g ar-e W
- RJ : );‘\5 61-8 s
Kaplice I 8.1-10
C ;_} ‘__\-‘P if‘ . 101 - 12
= r 3 . 1 -14
"\\—\_1_,‘_;%' "/ﬂ'\-'-‘___‘; B 141 a vice

Zdroj: www.czso.cz

Tabulka ¢. 5: Uchazeci o zaméstnani, volna pracovni mista a podil

nezaméstnanych osob k 30. 6. 2014

Uch?zeﬁio' Uchuazeﬁ' o z toho T nezamésma‘ni'ch

Seong | Fetond | zony |sosovent S0V |sPodboroy Joracoun] 0200 ()

min. mésice| mésice a miadistvi postienim | nanosti mis celkem | muzi | Zeny
Jihocesky kraj 27 935 26 682 (14 026 1357 3629 6027 3455| 597 | 636 | 559
Ceské Bud&jovice| 7 565 7252 3720 429 857 1847 1047]| 536 548 523
[‘:ESk‘;' Krumlov 3722 3 548 1794 137 438 635 441| 8,28 | 862| 7,95
Jindfichiv Hraded 3656 3358 1845 130 419 785 265 5,09 | 568 4,52
Pisek 2777 2681 1497 147 284 685 556 537 | 6,13 | 4,63
Prachatice 1810 1704 894 83 252 445 370 4,53 | 487 | 4,20
Strakonice 3334 3200 1635 115 846 655 365 666 | 705] 6,29
Tabar 5071 4939 2621 266 683 974 411 718 7,71| 6,65

Y podil dosafitelnych uchazedd o zaméstnani ve véku 15-64 ze viech obyvatel ve stejném véku

WWW.CSZ0.CZ
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11.4 Metoda piimého porovnani

Metoda vychazi z porovnani se stejnou ¢i obdobnou nemovitosti a s cenou, za kterou
je sjednana pii prodeji. Pfi ocenéni jsem pouzila internetové nabidky na prodej
podobnych bytd. Trzni cenu jsem odvodila pomoci indexti.

Tab. ¢. 6: Prodej bytii

C. Popis Cena

1 Prodej bytu 3+1, celkova 499 000 K& tj.
- cena: 499 000 K¢ v¢. provizi 6 238 K&/m?
- misto: Stiizovice (okres
- umisténi: klidna lokalita
- pocet podlazi: 2
- datum vlozeni inzeratu: 05.11.2014
Popis: Zdény mezonetovy byt 3+1 o vyméte 80 m? + 40 m? sklep
v pavodnim stavu, zdéné jadro, vlastni plynové topeni s kotlem na
tuhé paliva, karma na ohtev teplé vody, primo pied bytem se
nachézi zahradka o vymeéie 632 m? v osobnim vlastnictvi +
pozemek 42 m? vedle bytovky na garazové stani, v§e je v osobnim
vlastnictvi - moznost financovani hypotékou nebo st. spotfenim,
ihned volny k nastéhovani.

2 650 000 K¢ tj.

- cena: 650 000 K¢ v¢&. provizi 8 125 K&/m?

- stav objektu: po rekonstrukci

- podlazi umisténi: 2

- datum vloZeni inzeratu: 29.10.2014

- 5
Popis: Prodej bytu 3+1 s balkénem a dvéma sklepy v bytovce se
Sesti byty v klidné ¢asti Jihoceské obce Stiizovice 4 km od
Kunzaku a 12 km od Jind¥ichova Hradce. Plastova okna, parkety,
dlazba, Ustiedni topeni na plyn, krbova kamna, mozna vyména kotle
na tuha paliva. Ohfev TUV — bojler. Byt se nachazi v 2. NP
cihlového domu bez vytahu. Elektroinstalace: byt 230V, do
sklepnich prostor domu ptivod 400V. V suterénu domu jsou
spole¢né prostory - ko¢arkarna, susarna pradla.

http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+1/strizovicestrizovice-/255430748#img=0&fullscreen=false
http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+ 1 /strizovice--/20444324 76 #img=0&fullscreen=false
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Tabulka ¢. 7: Prodej bytu

Popis Cena
Prodej bytu 3+1, celkova plocha 62 m? 650 000 K&
- cena: 650 000 K¢ v¢. provizi tj. 8125
- misto: Nova Bystfice (okres Jindfichiiv Hradec) Kem?

- stav objektu: velmi dobra

- podlazi umisténi: 3

- datum vloZzeni inzeratu: 06.02.2014

Popis: Jedna se o prodej bytu 3+1 v OV o celkové vyméte 62
n? v Nové Bystfici. Byt se nachdzi ve tietim patie tijpatrového
panelového domu bez vytahu. V byté jsou nova plastova okna.
K bytu nalezi sklep. Dlim je zateplen a nachazi se v klidné a
okrajové ¢asti s velice péknym vyhledem. Bezproblémové
parkovani pfed domem.

(http://www.sreality.cz/detail/prodej/byt/3+ 1/novabystrice)

Tabulka ¢. 8: Srovnatelné nemovitosti

Nazev | Vychozi cena | Kpowona | Kuetikost | Kvybaveni | Kaoprava Kiopeni | Jednotkova cena
1 499 000,00 0,90 1,00 0,80 0,90 0,90 258 681,00
2 650 000,00 0,90 1,00 1,10 0,90 1,00 643 500,00
3 650 000,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 585 000,00

Minimalni jednotkova cena: 258 681,60 K&/m?

Priimérna jednotkova cena: 495 727,20 K&/m?

Maximalni jednotkova cena: 643 500,00 K¢&/m?

11.4.1 Vyhodnoceni vzorku s oceniovanou bytovou jednotkou

Vybrané vzorky jsem s ocefovanou bytovou jednotkou porovnavala pomoci

koeficientu polohy, velikosti, vybaveni, dopravy a topeni.

U prvniho vzorku jsem snizila koeficient polohy a dopravy z divodu horsi
dostupnosti dopravy do mésta. Byt se nachdzi v obci Stiizovice a obcanska
vybavenost je zde mald. Velikost bytu a dispozi¢ni feSeni 3+1 je stejné jak u

oceniovan¢ho bytu. Negativiim vidim pfedevSim ve vlastnim vytapénim na tuhd

paliva a byt si zdd4 rozsahlou rekonstrukei.

Druhy vzorek se téz nachazi v obci StfiZovice, proto jsem ohodnotila koeficienty

polohy a dopravy stejné, jako u prvniho vzorkt. Naopak vybaveni hodnotim kladné
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(byt prosel castecnou rekonstrukei v podobé vymény ptivodnich oken za plastova) a
téz plynové vytapéni.

Treti vzorek se nachazi v Nové Bystfici, je zde dobra dostupnost do nejblizsiho
mésta a kladn€ hodnotim 1 blizkost statnich hranic s Rakouskem. Dalsi pozitivum
bytu je vybaveni, stavba je zateplend a probéhla i vyména plivodnich oken za
plastova. Koeficient jsem snizila pouze u velikosti, ktera je nizs$i nez u predchozich
vzorktl. U tretiho vzorkl si potencidlni kupci pfiplati za lokalitu na tkor velikosti a

téz za prob&hlou rekonstrukci.

Polohu bytii jsem hodnotila z vlastni zkuSenosti, nebot’ Stfizovice a Novou Bystfici
znam velmi dobte. Velikost, dispozi¢ni feSeni, vybaveni a topeni jsem zjistila na

internetové strance www.sreality.cz. Moznosti dopravy jsem ovétila z www.idos.cz.

11.5 Podklady poti‘ebné pii ocenéni bytové jednotky véetné pozemku
» vypis z katastru nemovitosti (z katastru nemovitosti),

» kopie katastralni mapy (ne starsi 1 roku),

A\

nabyvaci tituly (kupni smlouva, smlouva o pfevodu bytu druZstevniho
vlastnictvi, doklady z dédického tizeni),

doklad o stari budovy,

smlouvy omezujici vlastnické pravo (zastavy, vécnd bfemena),

projektova dokumentace,

uzemni rozhodnuti,

stavebni povoleni a kolauda¢ni rozhodnuti,

znalecké posudky dfive vypracované,

YV V.V V V V V

prohléaseni vlastnika dle ptedpisu ¢. 89/2012 Sb.

11.5.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis je mozné ziskat na Ceském tGfadu zeméméFiéském a katastralnim
anebo pres Czech Point, u notdfe Ci prostiednictvim internetového e-shopu Czech
POINTU.

Czech point je ¢esky statni projekt, ktery umoziiuje prostiednictvim obecnich

titadu, hospodatskych komor, bank, notatti a Ceské posty, ziskat vypis z katastru
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nemovitosti, z trestnich rejstiiku ¢i zivnostenského rejstiiku
(http.//cs.wikipedia.org/wiki/Czech POINT).

K vytvoteni vypisu je tfeba znat katastralni tzemi, Cislo parcely, ¢islo popisné
nebo evidencéni u budovy ¢i jméno a datum narozeni vlastnika. V piipad¢ osobni
navstévy je vypis vyhotoven na pockani a je zapotfebi prokéazat totoznost
(obCanskym prikazem, cestovnim pasem). Dals$i podminkou je uvést divod vydani
vypisu. Pokud si Zadatel zvoli objednavku on-line, je mu doru¢en postou do 30 dnti a
op¢t tu plati podminka, aby uvedl divod vydani vypisu.

Na katastru nemovitosti se sazba za vydani vypisu ¢i opisu, kopie a dalSich
sluzeb, tidi dle zdkona ¢. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich. Sazba je uvedend na
internetovych strankach Ceského zeméméticského a katastralniho Giadu.

Oceilovana nemovitost se nachdzi v KunZaku a obecni Ufad prostiednictvim
Czech POINTU, nabizi vypis z katastru nemovitosti. Vypis lze ziskat i
prostfednictvim internetové stranky Czech POINTU.

Dalsi moznosti je katastralni ufad, ktery se nachazi v Jindfichové Hradci
vzdaleném od obce 18 km. Ob¢ piedchozi varianty jsou zpoplatnéné.

Na internetovych strankach www.katastrnemovitosti.cz je mozné zdarma

nahlédnout na neovéieny vypis.

Informace o jednotce

Na internetovych strankach www.nahlizenidokatastru.cz lze ziskat informace

o bytové jednotce, zda na ni je uvalena exekuce, vécna bfemena atd...

Z katastru nemovitosti lze ziskat (http:-www.cuzk.cz):
» geometrické a polohové uréeni nemovitosti,
vymeéry parcel,
parcelni Cisla, druhy pozemk,
popisnd/evidencni Cisla,
ptislugnost k MC,
zpusob vyuziti a zptisob ochrany,
udaje o pravnich vztazich vCetn¢ udaju o vlastnicich a jinych pravech,

udaje o podrobnych polohovych bodech,

vV V V V V V V V

mistni a pomistni nadzvoslovi.
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Informace u bytech uvedené na KN:

>
>
>

¢islo jednotky,

typ jednotky,

zpiisob vyuziti (primyslové objekty, objekt bydleni, obanskd vybavenost,
rozestavéno, technickd vybavenost, objekty dopravy, zemédélskd usedlost,
rekreacni objekt, ostatni stavebni objekty, zboteniste, gardz),

¢islo popisné, katastralni izemi,

¢islo LV, podil na spolecnych ¢astech.

Déle je mozné zjistit jméno a trvalou adresu vlastnika nemovitosti, omezeni

vlastnického prava (zda neni uvaleno zastavni pravo, vécné biemeno, predkupni

pravo atd...) ¢i zplisob ochrany nemovitosti (se uvadi, pokud se jedna o o pamatku,

pamatkové uzemi nebo chranénou krajinnou oblast). Na katastru je uvedené i

ptislusné katastralni pracoviste, ve kterém se nemovitost nachazi.

Zpiisoby podéni zapisu:

>

>
>
>

elektronicky,
prostiednictvim provozovatele postovnich sluzeb,
osobn¢ na piislusném katastralnim urade,

pro vSechny zpisoby podani lze vyuzit formulaf.

11.5.2 Projektova dokumentace

Stavebni dokumentaci je mozné zjistit na stavebnim ufadu v Jindfichové Hradci.

Dokumentace obsahuje:

>
>

stavebni vykresy (ptidorysy, fezy),
vykresy domovnich ptipojek a vnitinich instalaci (vodovod, plyn, vytapéni,
kanalizace),

a dokumenty o umistnéni stavby.

Vykresova dokumentace skutecného provedeni staveb, pokud mozno

schvalena stavebnim ufadem, slouzi k uréeni rozméerti nemovitosti (zastavéna plocha

nemovitosti, zastavénd plocha jednotlivych podlazi, vysky podlazi, urceni

obestavéného prostoru). Dokumenty zpracovava inzenyr, autorizovany architekt ¢i
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technik (http://www.projektova-dokumentace.cz/).

Projektovd dokumentace spliujici spolu s dalSimi podminkami tzemniho
rozhodnuti, umoznuje stavebnimu ufadu vydat stavebni povoleni.

Jestlize projektovda dokumentace neni k dispozici, znalec provede

zjednodusené zakresleni nemovitosti pfimo na miste.

11.5.3 Uzemni plén

Uzemni plan je zobrazen vefejnosti prostfednictvim internetovych stranek obce.
Webova stranka je prehledné usporddana a zvetejnény tizemni plan obsahuje:
» vykres zékladniho ¢lenéni obce Kunzak,
vykres piredpokladanych zédboru piidniho fondu obce,
vykres vefejné prospéSnych staveb, opatieni a asanaci obce,

vykres SirSich vztaht obce,

Y V VYV V

koncepce technické infrastruktury obce.

11.5.4 Katastralni mapa

Vetejnosti je umoznéno prostifednictvim katastralniho tfadu vyhotovit kopii
katastralni mapy. Obsahem kopie musi byt nazev katastralniho tzemi, ¢islo

mapoveho listli, datum vyhotoveni a jméno vyhotovitele.

11.5.5 Realitni inzerce

Realitni inzerce v podobé klasicky tisténé ¢i stdle se rozSifujici internetové, je
zapotiebi brat s rezervou. Nabizené ceny za nemovitosti jsou Casto nadsazené a
neodpovidaji situace na trhu. Pii metod¢ ptimého porovnani jsem pouZila vzorky z

internetovych stranek www.sreality.cz

11.6 Spory mezi jednotlivymi zdroji informaci

11.6.1 Duplicitni zapis vlastnictvim

Vlastnické pravo vylucuje situaci, ve které by vlastnictvi stejné nemovitosti
prospivalo dvéma ¢i vice vlastnikiim, pokud se nejedné o spoluvlastniky. Realita je

ale jina, bézn¢ se mizeme setkat s ptipadem, kdy je u pozemku zobrazeno vice
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,vyluénych vlastnik( uvedenych v katastru nemovitosti. K duplicitnimu zapisu
dochazi:

» Ze je katastralnimu ufadu doru¢ovano vice pravomocnych listin, a v kazdé z
nich je uveden jiny vlastnik. Katastralni Ufad neni povéten, aby zkoumal
pravost listin a rozhodoval o vlastnictvi nemovitosti.

» neduslednou evidenci provadénou v minulosti,

» zaznamem, ktery ufady nemohou fadné prosetfit,

» prostiednictvim rozhodnuti o dédictvi. Do aktiv dédictvi byly zahrnuty

nemovitosti, které patfi jinému vlastnikovi.

Duplicita neumoziiuje volné disponovat s nemovitosti do té doby, nez se
vyiesi vlastnickd otazka, kterou se bude zabyvat soud. Jednou z moznosti ndpravy je,
aby vyhotovitel sporné¢ listiny nahldsil chybu katastralnimu ufadu
(http://'www.epravo.cz/top/clanky/duplicitni-zapis-vlastnictvi-k-nemovitosti-

54082.html).

11.6.2 Chybné zaméfeni pozemku

Spor o hranici pozemku je velmi Castym problémem. VétSina katastralnich
map je vic jak 100 let stara a odchylky mohou v mapach dosahovat i nékolika metrt.
V praxi se béZné& stava, Ze majitel se nezabyva hranicemi pozemku. Problém nastava
ve chvili, kdy se zacne o presnost hranic zajimat majitel z diivodu napt. prodeje
nemovitosti. Na zdkladé¢ méfeni provedeného geodetem se zjisti, ze hranice se
neshoduji s mapami na katastralnim afadu. Casté argumenty, ohangjici se historickou
hranici, jsou zbytecné.

Nejlepsi feseni k ukonceni sporu je dohoda zucastnénych stran. Pokud k
dohodé nedojde, kon¢i spor u soudu. Soud miize prohlasit nové vytyceni hranice za
neplatné a rozsudek se tahne nékolik let (http://bydleni.idnes.cz/problemy-s-hranici-
pozemku-dd4-/stavba.aspx?c=A130708 120942 stavba web).
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12. Diskuze a zavér

Jednou z metod porovnani je na zaklad¢ realitnich inzerci. Srovnatelnost cen
zjistime z vlastni databaze, z cenové mapy, webovych nabidek. Pii porovnani se
uréuji shody a odlisnosti pozemku, jenz maji vliv na cenu (HUTTER, 2010).

Z velkého vybéru realitnich kanceldii je vhodné kazdou zvlast provéfit.
Dobrym métitkem je, zda se realitni kanceldif dokdzala vypotfadat s ekonomickou
krizi a pfizptisobit se v novém trhu. Do ceny je zapocitana i ¢ast provize, ktera se lisi
od dalsich kancelaii (MAZANCOVA, 2014)

Vysokd kupni cena laké potencialni klienty k uzavirani smluv s realitni
kancelari. Pozdé¢ji maklér presveédCi klienta ke snizeni prodejni ceny, kterd nemusi
odpovidat skute¢né hodnoté na trhu (ZAMECNIK, 2014).

MASEK (2014) je stejného nazoru a pfidava, e nejast&ji trik maklérd je
falesny kupec.

Ze zjisténych vysledkt vyplyva, Ze ceny stanové z realitnich kanceléii je
zapotiebi brat s rezervou. Nabizené ceny za nemovitosti jsou ¢asto nadsazené a

neodpovidaji situace na trhu.

Cilem této bakalafské prace bylo uvést podklady nezbytné pro ocenéni
nemovitosti, jejich zdroje a obtiznost ziskavani. Prace se vénuje 1 otazce ohledné
sport mezi jednotlivymi zdroji informaci.

V literarni reSerSi jsou uvedeny zakladni pojmy, katastr nemovitosti a
podklady potiebné pii ocenéni nemovitosti. V kapitole ¢. 6 byl uveden postup
mistniho Setfeni a pomiicky, jenz jsou nezbytné pii méfeni. Kapitoly ¢. 7 az 9
popisuji metody ocenéni nemovitosti cenou zjisténou a obvyklou.

V praktické ¢asti byla ocefiovana bytova jednotka dle vyhlasky ¢. 441/2013"
Sb., a metodou pfimého porovnani (vybrané 3. vzorky jsem porovnala a vyhodnotila
pomoci zvolenych koeficientu). Postup ocenéni byl proveden v programu Delta —
NEM. Ve stejné kapitole jsou uvedeny zpusoby, jak podklady k ocenéni ziskat. Zaveér
praktické ¢asti tvoii spory, které byvaji soucasti ocenovani nemovitosti.

"(Béhem psani bakaldiské prace byla platnd vyhlaska ¢ 441/2013 Sb., od 1. Fijna
2014 tuto vyhlasku nahrazuje nova vyhlaska ¢. 199/2014 Sb.).
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Priloha €. 1: Ocenéni nemovitosti v programu DELTA-NEM

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlaSky Ministerstva financi

Ceské

republiky ¢. 441/2013 Sb. o oceflovani majetku.

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1:
Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu) II.
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy I

3 Zmény v okoli I1I.
Vliv pravnich vztahil na II.
prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem)

5 Povodioveé riziko IV.

4

Index trhu:ly = Ps x (1 + 2, Pi) = 0,940

i=1

Hodnoceni znaku

Poptavka niz8i nez nabidka

. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni

vlastnici)
Bez vlivu

Bez vlivu

Zobna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku

1 Druh a ucel uziti stavby I

2 Pfevazujici zéstavba v okoli I
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci II
MozZnost napojeni pozemku na I
inzenyrské site, které ma obec

5  Obcanska vybavenost v okoli I
pozemku

6  Dopravni dostupnost V.
Hromadna doprava V.

8 Poloha pozemku z hlediska I
komer¢ni vyuzitelnosti

9  Obyvatelstvo II.

10 Nezaméstnanost II.

11 Vlivy ostatni neuvedené II.

11

Index polohy: I =P, x (1 + X Pi)=0,978
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Hodnoceni znaku

. Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim

celku

. Reziden¢ni zastavba

. Navazujici na stied (centrum) obce

. Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci

nebo obec bez siti

.V okoli nemovité véci je dostupna

obcCanska vybavenost obce

Ptistup po nezpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

Zastavka hromadné dopravy do 500 m

. Bez moZnosti komercniho vyuziti

Bezproblémové okoli
Primérnéd nezaméstnanost

Bez dalsich vlivu

—0,03
0,03
0,00

0,00

1,00

P
1,03

0,00

0,00
0,00

0,00

—0,03

—0,02
0,00

0,00
0,00
0,00



|. Pozemek

> Pozemky - § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Kunzak
Nazev okresu: Jindtichtiv Hradec
Koeficienty upravy vychozi zakladni ceny dle prilohy ¢. 2, tabulky ¢&. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O
1 Velikost obce III. 1001 — 2000 obyvatel 0,75
2 Hospodaisko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce V. Ostatni pripady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluZnost obce IV. Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka 0,80
6 Obcanska vybavenost v obci II. Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby, 0,98
zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni
nebo kulturni zatizeni
Zékladni cena vychozi: ZC,=1200,- K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x O, X O3 X O4 X Os X O = 338,69
K¢é/m2
Index trhu: I = 0,940
Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Svazitost pozemku a expozice  III. SvaZzitost terénu pozemku do 15 % 0,00
vCetné; orientace SV, S a SZ
2 Ztizené zakladové podminky III. Neztizené zékladové podminky 0,00
3 Ochranna pasma I. Mimo ochranna pasma 0,00
4 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
5 Geometricky tvar pozemku II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivi 0,00
6
Index omezujicich vlivii: I =1+ >,Pi=1,000
Index polohy: I, = 0,978 o
Index cenového porovnani dle § 4: I =1 x Ip x I, =0,919
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Z4kladni cena upravena: ZCU =ZC x 1=311,2561 K&/m*
Parc. ¢. Nézev Vyméra [m?’] Cena [K¢]
465/2 Pozemek 243 75 635,23
Pozemky — urcéena cena: 75 635,23 K¢
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Rekapitulace cen pozemku:

a)Pozemky

75 635,23 K¢

Cena pozemku Cini ke dni odhadu celkem:

Byt — spoluvlastnicky podil: 81 /625

II. Byt
2. Byt—§38

Podlahové plochy jednotky (PP):

Nézev

Predsin
Kuchyn
Koupelna
Obyvaci pokoj
Pokoj 1

Pokoj 2

Sklep

Ur€eni zakladni ceny za m? dle pfilohy €. 27, tabulky €. 1:

Kraj: JihocCesky
Obec: Kunzak

Pocet obyvatel: 1489
Zikladni cena (ZC): 11 422,— K&/m?

Index konstrukce a vybaveni: pfiloha €. 27, tabulka €. 2

Popis znaku

1 Typ stavby II.
2 Spole¢né ¢asti domu II.
3 PfisluSenstvi domu II.
4 Umisténi bytu v domé II.
5 Orientace obyt. mistnosti ke II.
svétovym stranam
6 Zakladni pfisluSenstvi bytu 1.
7 Dalsi vybaveni bytu a prostory  11.
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75 635,23 K¢
9 802,33 K¢
Plocha [m?]
celkovd koef. zapocitana
11,10 1,00 11,10
8,80 1,00 8,80
3,05 1,00 3,05
20,90 1,00 20,90
13,85 1,00 13,85
12,30 1,00 12,30
11,00 0,80 8,80
81,00 78,80
Hodnoceni znaku Vi
Budova - panelova, nezateplena —0,05
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, 0,00
susarna, sklad
Bez dopadu na cenu bytu 0,00
Ostatni podlazi nevyjmenované 0,00
Ostatni svétove strany - ¢astecny vyhled 0,00
Ptislusenstvi uplné - standardni provedeni 0,00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie —0,01



uzivané spolu s bytem nebo komora nebo sklepni koje

8 Vytapéni bytu I. Centralni na tuha paliva —0,10
9 Kriterium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav II1. Byt se zanedbanou udrzbou - (piedpoklad 0,85
provedeni mensich stavebnich uprav)
" Rok vystavby / kolaudace: 1973
Staii stavby (»): 41
Koeficient pro tpravu (s): 0,795
9

Index konstrukce a vybaveni (Iy=(1+ ZVi) x V10): 0,568

i=1

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 6 487,70 K&/m?

Index trhu (Iy): 0,940

Index polohy (Ip): 0,978

Cena bytu urcéena porovnavacim zpisobem:

CBr=PP x ZCU x It x Ip = 78,80 x 6 487,70 x 0,940 x 0,978 = 469 984,66 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych &astech

nemovitosti:

Cena pozemku = 75 635,23 K&

Spoluvlastnicky podil: X 81/625

Hodnota spoluvlastnického podilu: = 9 802,33 K¢
+ 9 802,33 K¢

Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 479 786,99 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 1/1

Cena po upravé: = 479 786,99 K¢

Byt — urcena cena: 479 786,99 K¢
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Rekapitulace

Prislusenstvi byt a nebytovych prostor(

ICena pozemkii podle cenového piedpisu 75 635,23 K¢
Byty a nebytové prostory
|Cena bytii podle cenového piedpisu 479 790,— K¢

Obvykla (obecnd, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
624 190, K¢

Cena slovy: Sestsetdvacetctyritisicejednostodevadesat K¢
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Piiloha ¢. 2: Zdroje vyhodnoceni

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1:

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu trhu s
nemovitymi vécmi

Zdroje

Mistni Setfeni

Vlastnické vztahy
Zmény v okoli

www.cuzk.cz
Mistni Setfeni

Vliv pravnich vztahti na prodejnost
Povodiiové riziko

Mistni Setfeni

Povodiiova mapa CR

Index polohy dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

Popis znaku
Druh a ucel vziti stavby

Zdroje
Nahlizeni do kn

Ptevazujici zastavba v okoli

Mistni Setieni

Poloha pozemku v obci
MozZnost napojeni na inZzenyrské sité

Obc¢anska vybavenost v okoli

Dopravni dostupnost

WWW.mapy.cz

Uzemni plan piislusného
obecniho Ufadu

Mistni Setieni

Mistni Setfeni

Hromadna doprava

www.idos.cz

Mistni Setfeni

Obyvatelstvo

Mistni Setieni

Nezaméstnanost

Cesky statisticky tiad

Poze mky

Koeficienty apravy vychozi zakladni ceny dle prilohy ¢. 2, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni
Velikost obce Maly lexikon obci
Poloha obce Mapa CR

Technicka infrastruktura

Dopravni obsluznost

Uzemni plan — Obecni Gifad
www.idos.cz

Obcanské vybavenost v okoli

Index omezujicich vlivii poze mku dle pfilohy ¢. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku

Hodnoceni

Svazitost pozemku a expozice

Ochrannd pasma

Mistni Setfeni

Uzemni plan — Obecni Giad

Geometricky tvar pozemku
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Katastralni mapa




Byt

Index konstrukce a vybaveni: priloha ¢. 27, tabulka ¢. 2:

Popis znaku

Zdroje

Typ stavby

Spole¢né ¢asti domu

Prohlaseni vlastnika, mistni
Setfeni

Prislusenstvi domu

Mistni Setfeni

Umisténi bytu dom¢

Orientace ke svétovym stranam

Mistni Setfeni

Zakladni ptisluSenstvi bytu

Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu
s bytem

Mistni Setfeni

Mistni Setfeni

Vytapéni bytu

Mistni Setfeni

Stavebné-technicky stav

Projektova dokumentace,
mistni Setfeni
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Priloha €. 3: Fotografie stavby
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