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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva posouzenim vlivu polohy na cenu novostaveb rodinnych
domu v ¢asti Kralovohradeckého kraje. Prvni teoreticka ¢ast prace vymezuje zakladni pojmy
Z ocenovani, které jsou poté pouzity ve druhé, praktické, casti. Druha c¢ast se zabyva
samotnym ocenénim jednotlivych rodinnych domt pomoci nékladové metody, porovnavaci
vyhlaskové metody a metody pfimého porovnani. Ziskané ceny jsou poté piepocteny na ceny

jednotkové a vyhodnoceny.

Abstract

This diploma thesis concerns in the assessment of the impact on the price of newly
built houses in part of Kralovohradeckého kraje. In the first theoretical part of thesis are
describe basic terms of the assessing, which are use in second practical part. Second part
discusses pricing family houses with cost approach, comparative manner according to the
regulation and direct comparative. This prices are after that recalculate to unit prices and

evaluated.

Kli¢ova slova

Novostavba rodinného domu, cena, pozemek, nakladova metoda, porovnavaci metoda

vyhlaskova, pfimé porovnani.
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Newly built house, price, land, cost approach, comparative manner according

to the regulation, direct comparative.
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UvVOD

Diplomova prace se zabyva analyzou ceny rodinnych domil v zavislosti na jejich
poloze v sidelnim celku Hradce Kralové. Pro tyto ucely bylo pouzito 6 rodinnych domut
lezicich v katastralnich tizemich spadajicich pod spravu Hradce Kralové. Jednotlivé domy se
budou postupné oOcenovat nakladovou metodou, porovnavaci metodou podle vyhlasky a
metodou pfimého porovnéni. V jednom piipadé a to konkrétné u rodinného domu €. 6
obestavény prostor presahne 1100 m® Z tohoto divodu by nemohl byt ocenén pomoci
porovnavaci metody podle vyhlasky. Abychom mohli porovnat ceny vSech vybranych
rodinnych domt podle vSech vySe zminénych zpiisobli ocenéni, pro cvicné ucely tuto
podminku zanedbame. Déle budou ocenény i pozemky tvofici s domy jednotné funkéni celky
a to podle vyhlasky a za pouziti Naegeliho tfidy polohy, ocenény budou i venkovni Gpravy

nalezejici k danym rodinnym domdm a to nédkladovym zplisobem.

Prace je rozd€lena na teoretickou a praktickou c&ast. Teoreticka Cast se zabyva
zakladnimi pojmy, které jsou uvedeny Vv prvni kapitole. Druha kapitola se zabyva pojmy cena
a hodnota. Tieti kapitola popisuje praci znalce a napli znalecké Cinnosti. Ve ¢tvrté kapitole
jsou popsany zakladni pravni piedpisy, ve kterych bychom se méli orientovat, pokud chceme
provadét oceniovani véci ¢i prav. Pata kapitola se zabyva vybranymi metodami ocenovani
nemovitosti a to ocenovanim nemovitosti podle pravniho piedpisu a trznim ocenovanim
nemovitosti. V Sesté kapitole jsou popsdny zpusoby ocenéni pozemki a venkovnich uprav.
Timto je vycet kapitol v teoretické ¢asti u konce. Veskeré informace zminéné v teoretické
¢asti budeme potiebovat znat pro spravné zpracovani praktické ¢asti. Prakticka ¢ast zacina
sedmou kapitolou, ve které¢ je v sedmi podkapitolach popsdna lokalita Hradce Kralové.
V osmé kapitole je popis jednotlivych rodinnych domut z hlediska jejich polohy v Hradci
Kralové, dispozi¢nimu a konstrukénimu feSeni. Devata kapitola popisuje trh s rodinnymi
domy v Hradci Kralové. Desata kapitola se zabyva tvorbou databaze rodinnych domu
pro metodu ptimého porovnéni. V jedenacté kapitole jsou uvedeny vSechny zjisténé ceny a
vyhodnoceny vzajemnym porovnanim. Dvanacta kapitola se zabyva srovnanim jednotkovych

cen rodinnych domd.
Posledni ¢asti této diplomové prace jsou piilohy. V pfilohach jsou uvedeny vypisy
z listu vlastnictvi a katastru nemovitosti, dostupnd projektova dokumentace oceniovanych

rodinnych domti, vypocty obestavéného prostoru a zastavéné plochy, tabulky pro vypocet

ceny rodinnych domti nakladovym zpiisobem a porovnavacim zptisobem podle vyhléasky,
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databaze rodinnych domu a tabulky pro vypocet ceny rodinnych domt pifimym porovnanim,
vypocty pozemkil u rodinnych domii podle vyhlasky a Naegeliho tfidou polohy a posledni

ptilohou jsou vypocty venkovnich tprav nélezejicich k jednotlivym rodinnym domam.
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1 ZAKLADNI POJMY

1.1 NEMOVITA VEC

Zakon ¢. 89/2012 Sbh., obcéansky zakonik, V platném znéni (dale jen ,,obcansky
zakonik®) vymezuje pojem nemovité véci jako pozemky a podzemni stavby se samostatnym

urcenim, jakoz i Vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. [6]

V novém obcCanském zakoniku se za nemovité véci povazuji pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym ur¢enim (véetné vécnych prav k nim piislusicich) a dale pak
prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Nemovitou véci se rozumi i1 takova véc, kterou

nelze pfenést z mista na misto a jiny pravni pfedpis ji urci, ze neni soucasti pozemku. [6]

1.2 STAVBA

Pojem stavba je v zakoné ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu,

V platném znéni (dale jen ,,stavebni zdkon*) v- §- 2 definovan nasledovné:

,,Stavbou se 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. Pokud se ve stavebnim zdakoné pouZiva

pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji ¢ast nebo zména dokoncené stavby. “ [7]

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon

0 ocenovani majetku) se v § 3 pro tcely ocentovani cleni na
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevazné
uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohrani¢enymi

uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni Upravy,

b) stavby inzenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy Gzemi, studny

a dalsi stavby specialniho charakteru,

€) vodni nadrze a rybniky,
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d) jiné stavby. [8]

1.3 POZEMEK

Zakon ¢&. 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti Ceské republiky, v platném znéni (dale

jen ,katastralni zdkon*) v § 27 tika:

,,Pozemkem se podle katastralniho zdkona rozumi cast zemského povrchu oddélend
od sousednich cdsti hranici vuzemni sprdavni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi,
hranici viastnickou, hranici drzby, hranici druhii pozemkii, popr. rozhranim zpiisobu vyuziti
pozemkz. Pozemek je urcen parcelnim cislem a ndzvem obce ev. katastrdalniho uzemi,

ve kterém lezi. Celkovy pozemek se miize skladat i z nekolika parcel. “ [9]

V zékoné ¢. 151/1997Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonl ( zakon

0 oceniovani majetku) se v § 9 Clenéni pozemk pro ucely ocetiovani pozemky €leni na:
a) stavebni pozemky, kterymi jsou,

1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemku, které byly vydanym tUzemnim rozhodnutim, regulacnim planem,
vetejnopravni smlouvou nahrazujici Gzemni rozhodnuti, nebo tzemnim souhlasem urceny

k zastavéni, je-li zvlastnim piedpisem stanovena nejvyssi pripustna zastavénost pozemku, je

stavebnim pozemkem pouze ¢ast odpovidajici pipustnému limitu ur¢enému k zastavéni,

2. pozemky evidovany 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 nemivitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi za tcelem

jejich spole¢ného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plocha pozemki skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

V katastru nemovitosti,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd pida,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a

zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d),
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Tento zakon téz definuje, co neni pro ucely ocenovani stavebni pozemek. Je to takovy
pozemek, ktery je zastavény jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich
prislusenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji trovné terénu, podzemnimi castmi a
pfislusenstvim staveb pro dopravu a vodni hospodafstvi netvoficimi soucast pozemnich
staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely oceniovani neni téz pozemek zastavény stavbami

bez zakladu, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v Kkatastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skute¢nym

stavem se vychazi pfi ocefiovani ze skute¢ného stavu. [8]

1.4 PARCELA

V katastralnim zédkoné se v § 27 parcelou rozumi pozemek, ktery je geometricky a
polohové urcen, zobrazen v kastrdlni mapé a ktery je oznacen parcelnim cislem. Vyméra
parcely je vyjaddiena ploSnym obsahem primétu pozemku do zobrazovaci roviny. Vyméra je

ur¢ena v plo$nych metrickych jednotkach a zaokrouhlena na celé metry. [9]

1.5 BUDOVA

Katastralni zdkon v § 27 budovu definuje jako prostorové soustiedénou nadzemni

stavbu, ktera je navenek uzaviena obvodovymi st€énami a stie$ni konstrukei. [9]

1.6  RODINNY DUM

Ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb., obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, ve znéni

pozdé¢jsich predpist je v § 2 rodinny diim definovan:

., Rodinny dum, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozZadavkiim
na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny ditm muzZe mit nejvyse tri

samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.” [10]

1.7 FUNKCNI CELEK

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.,
o ocenéni majetku a o zméné nékterych zakonl, ve znéni pozdéjsich predpisii (ocenovaci

vyhlaska), v § 2 vymezuje pojem funkéni celek. Pro ucely této vyhlasky se rozumi:
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., Funkénim celkem soubor nemovitosti tvoreny nemovitou stavbou, pozemkem
zastavenym touto stavbou a souvisejicim jednim nebo vice spolecné uzZivanymi pozemky,
zpravidla pod spolecnym oploceni, popripadé vyplhva-li jejich funkcni spojeni z vydaného
uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo kolaudacniho rozhodnuti. Ve funkcnim celku

miize byt i vice zastavénych pozemkui.* [11]

1.8 JEDNOTNY FUNKCNI CELEK

V zakoné ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon

0 ocenovani majetku) se v § 9, odst. 1, pism. a, bod 2 objevuje funkéni jednotny celek.

., Pozemky evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a
nadvori, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastaveny, a v druhu pozemku zahrady
a ostatni plochy, které tvori jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem evidovanym
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvori za ucelem jejich

spolecného vyuziti a jsou ve viastnictvi stejného subjektu.* [8]

1.9 SOUCAST A PRISLUSENSTVI

Podle § 120 z obcanského zakoniku je soucasti véci vSe, co k ni podle jeji povahy
nalezi a nemiZze byt odd¢leno, aniz by se tim véc znehodnotila. Stavba neni soucasti

pozemku. [5]
Neoddélitelnosti se chape nedélitelnost fyzicka, technicka 1 funkéni.

Podle § 121 z ob¢anského zakoniku jsou piislusenstvim véci, které nalezi vlastniku,
véci hlavni a jsou jim ur¢eny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uZivany. PtisluSenstvim

bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uzivany. [5]

1.10 KATASTR NEMOVITOSTI

Katastr nemovitosti je definovan v Zakonu o katastru nemovitosti v § 1 takto:

. Katastr je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis
a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucasti katastru je evidence viastnickych
ajinych vecnych prav k nemovitostem podle zvlastniho predpisu a dalSich prav

k nemovitostem podle tohoto zdakona. “ [9]
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1.11 ZASTAVENA PLOCHA

CSN 73 4055 uvadi zastavénou plochu jako plochu ptidorysného fezu vymezenou
vnéj$im obvodem svislych konstrukci uvazovaného celku (budovy, podlazi nebo jejich ¢asti),
v L. podlazi se méti nad podlozi nebo podezdivkou, pfiCemz se izolacni piizdivky
nezapocitavaji. U objektll nezakrytych nebo poloodkrytych je zastavéna plocha vymezena

obalovymi Carami vedenymi vnéjSimi lici svislych konstrukei v roviné upraveného terénu.

[12]
Ocenovaci vyhlaska definuje v piiloze ¢. 1 zastavénou plochu takto:

., Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicenda ortogonalnimi primeéty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné

roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.

Zastavénou plochou nadzemni Ccasti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich podlazi

do vodorovné roviny.

Zastavenou plochou podzemni casti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech podzemnich podlazi

do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. ““ [11]

1.12 OBESTAVENY PROSTOR

CSN 73 4055 uvadi obestavény prostor jako prostorové vymezeni stavebniho objektu
ohraniceného vnéj$imi vymezujicimi plochami. Je zde uveden i1 Zakladni obestavény prostor a
Dil¢i obestavény prostor. Zakladni obestavény prostor je prostorové vymezeni hlavni ¢asti
stavebniho objektu, zahrnujici objem zdkladid spodni Casti objektu, vrchni ¢asti objektu a
zastfeSeni. Dil¢i obestavény prostor je prostorové vymezeni doplilujicich stavebnich casti
objektu, tj. casti, které¢ lezi mimo hlavni ¢ast stavebniho objektu, avSak tésn€ s nim souvisi.

[12]

Ocenlovaci vyhlaSka definuje v piiloze ¢. 1 obestavény prostor stavby jako soucet
obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastfeSeni. Obestavény prostor zékladt

se neuvazuje.

Obestavény prostor spodni stavby je ohranicen:
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. po stranach vnéjSim plastém bez izola¢ni ptizdivky. Zdi o Sifce vétSi nez

0,15 m se uvazuji celym rozmérem.

. spodnim licem podlahy podzemniho podlazi. Nelze-1i zméfit nebo podlahova

konstrukce dokonce chybi, tak se ptipocitava 0,10 m.

Obestavény prostor vrchni stavby je ohranicen:

o po stranach vné¢jSimi plochami stavby
. spodnim licem podlahy INP
. jestlize ma objekt ptidu, tak je obestavény prostor ohrani¢en hornim licem

podlahy pudy, ¢ast, nad niz se nachazi plocha stfecha ¢i sklonita stiecha

bez pidniho prostoru, vn&jsim licem krytiny

Obestavény prostor zastieSeni u Sikmych a strmych sttech véetné podkrovi se vypocita
vynasobenim zastavéné plochy plidy a podkrovi souctem pramérné vysky piidni

nadezdivky a poloviny vysky hiebene nad primérnou vyskou ptdni nadezdivky. [11]

1.13 PODLAHOVA PLOCHA

Ocenovaci vyhlaska definuje v priloze ¢. 1 podlahovou plochu jako plochy
pudorysného fezu mistnosti, ktery je veden v urovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém
se nachdzi. Jednotlivé plochy vymezuje vnitini lic svislych konstrukei stén vcetné
povrchovych uprav. Jestlize jsou prostory odkryty ¢i poloodkryty, tak se podlahovéa plocha
vymezi ortogonalnim primétem ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy

do roviny fezu.
Do thrnu podlahové plochy se také zapocitava podlahova plocha:
e arkyfu a lodzii,
o vyklenkl (jestlize je jejich plocha vétsi nez 0,36 m’ a jsou min. 2 m vysoké
nebo jsou min. 1,2 m Siroké a 0,3 m hluboké),

e mistnosti se zkosenym podhledem, jejichZ svétla vyska je ve skoseni mensi jak
2 m, sklepti a komor, které jsou umistény mimo byt a vynasobené koeficientem

0,8,

e schodistového prostoru, ktery je v byté ¢i nebytovém prostoru v jednotlivych

podlazich. [11]
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1.14 ZIVOTNOST STAVBY

Zivotnosti stavby rozumime takovy ¢asovy tsek, po ktery je stavba schopna plnit sviij
ucel. Tedy od okamziku vzniku stavby (zacatku skute¢ného uzivani, nelze-li zjistit, uvazuje se
od kolauda¢niho rozhodnuti ¢i podle jiného dokladu, pfipadné¢ odhadem) do jejiho zchatrani,
za predpokladu pravidelné udrzby a oprav stavby. Zivotnost se udava v rocich a je limitovéna

technickou a ekonomickou Zivotnosti stavby. [1]

Technicka zivotnost stavby trva, jsou-li funkcni konstrukce stavby tak, aby stavba
plnila svoji funkci. Stavba mlze mit snizenou technickou Zivotnost o opotiebeni nékterych

konstrukei. [1]

Ekonomicka zivotnost stavby je tak dlouha, dokud je vyhodné stavbu z ekonomického
hlediska provozovat. V okamziku, kdy pfestava byt provoz stavby ekonomicky rentabilni
(prospésny), je vhodné najit pro stavbu jiné vyuziti. Jestlize se nenalezne efektivni vyuziti,

kon¢i ekonomicka zivotnost stavby. [1]

1.15 OPOTREBENI STAVBY

Na zékladé ptilohy &. 21 — OPOTREBENI STAVEB z vyhlasky ¢. 441/2013Sh. se
cena stavby vhodné sniZi o opotiebeni vzhledem k jejimu stfi, stavu a predpoklddané dalsi
Zivotnosti stavby nebo jeji ¢asti. Opotiebeni se uvadi v % z hodnoty nové stavby. Vypocet

opotiebeni Ize provést linearni nebo analytickou metodou. [11]

Linearni metoda rozdéluje opotiebeni rovnomérné na celou dobu piredpokladané
Zivotnosti. Ro¢ni opotiebeni se pocita délenim 100 % celkovou ptfedpokladanou Zivotnosti.
Jestlize se k vypoctu opotiebeni pouziva linearni metoda, opotfebeni mtize dosahnout nejvyse
85 %. Tato metoda se pouZziva pii stanoveni opotfebeni u inzenyrskych a specidlnich
pozemnich staveb, studni, venkovnich Uprav a hibitovnich staveb. Pii b&ézné¢ udrzbé je
predpokladana Zzivotnost u budov, hal, rodinnych domt, rekreacnich chalup a rekreacnich
domkl se zdénymi, betonovymi a ocelovymi svislymi nosnymi konstrukcemi 100 let,

u ostatnich druht konstrukci je to 80 let a méné. [11]

Analyticka metoda k zjiStovani opotfebeni staveb vyuzivd pifi vypocltu objemové
podily konstrukci a vybaveni. Dané podily jsou uvedeny v tabulkach ¢. 1 az 6 ve vyhlasce
¢. 441/2013Sb., ptiloha 21. Ve stejné ptiloze jsou v tab. ¢. 7 uvedeny zivotnosti jednotlivych
konstrukei a vybaveni. Celkové opotiebeni se zjisti jako védZeny primér opotiebeni

jednotlivych prvkil stavby, pficemz vahou jsou cenové podily jednotlivych konstrukci a
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vybaveni. Z toho vyplyva, Ze analytickd metoda je pfesnéjSi a proto se pouziva predevsim

vvvvv

stavbou rozumime:
e stavbu ptfed opravou nebo po oprave,
e stavbu, kterd je v mimotadn¢ dobrém ¢i Spatném technickém stavu,
e stavbu, jejiz opotiebeni je znateln¢ vEtsi nez 85%,
e stavbu, ktera je kulturni pamatkou,
e stavbu, u které byla provedena nastavba, pfistavba ¢i vestavba,

e stavbu, jejiz poSkozeni zpusobila zivelna pohroma. [11]
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2 CENA A HODNOTA

21 CENA

V soudasnosti se v CR stanovuje cena podle zvlastniho piedpisu dohodou nebo
ocenénim, podminky vyplyvaji z ustanoveni zdkona €. 526/1990 Sb., o cenach ve znéni

zakona €. 135/1994 Sb. a €. 151/1997 Sb., kde ndm § 1, odst. 2 urcuje presnou definici:
,,Cena je penézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) zjistenda podle zviastniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji. **
Pojmem cena rozumime takovou c¢astku, ktera je skute¢né zaplacena, pozadovana

nebo nabizena za zbozi ¢i sluzbu. Céstka muze byt zvefejnéna nebo nikoli, presto vSak

zustava historickym faktem. [1]

2.2 CENA ZJISTENA

Téz také jako cena administrativni ¢i Ufedni se zjiStuje podle cenového predpisu dle
zékona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR

¢. 441/2013 Sh. v platném znéni. [2]

2.3 CENA PORIZOVACI

Cenou pofizovaci chapeme takovou cenu, za kterou bylo mozné danou véc pofidit
v dobé jejiho pofizeni (u nemovitosti je to cena v dobé jejich realizace). Uvazuje se

bez odpoctu opotiebeni. [2]

2.4 CENA REPRODUKCNI

Cena reproduk¢ni nebo téZ vécna hodnota je takova cena, za kterou je mozné stejnou

¢i podobnou novou véc pofidit v dobé oceniovani. NeuvaZuje se s odpoctem opotiebeni.

S pouzitim reprodukéni ceny se muzeme nejéastéji setkat v pojistovnictvi, kde se

za jeji pomoci stanovuji vyse pojistného nebo pfi plnéni skody na nemovitosti. [2]

25 CENA OBECNA

Cenu obecnou nebo také cenu obvyklou ¢i trzni definuje zakon ¢. 151/1997 Sb., jako:
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Cenu, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo

kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu

napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana

majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu.

Cenou obvyklou lze oceniovat majetek a sluzby, pokud zdkon nestanovi jiny zptsob

ocenovani.

Obvykla cena muze byt formulovana jako ocenéni prav k majetku (pravo nemovitost

uzivat, vlastnit, pronajimat, prodat nebo s ni jinak nakladat). [2]

2.6 CENA VYCHOZI

U vypoctl vyse uvedenych cen se vychozi cenou rozumi cena nové stavby, u které se

neuvazuje s odpoctem opotiebeni. Oznacuje se jako CN (cena nové stavby). [1]

2.7 CENA JEDNOTKOVA A ZAKLADNI CENA

Jednotkovou cenou je cena za mérnou jednotku (m3, m?2, m, ks, ha, t). Tato cena se

vyuziva pti vypoctech obestavénych prostort, zastavénych ploch, délek inzenyrskych siti atd.

Zékladni cenou (ZC) je jednotkova cena pro objekt stanovena podle piedpisu.

Upravou za pomoci koeficienttl, srazek a pfirazek ziskame zakladni cenu upravenou (ZCU).

[1]
2.8 HODNOTA

Hodnota neni skute¢né zaplacend, poZadovand nebo nabizena cena. Je to ekonomicka
kategorie vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které I1ze koupit, na jedné strané
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Pfi zjistovani hodnoty jde o odhad. Je mnoho
druhii hodnot (napt. vécnd hodnota, vynosova hodnota, stifedni hodnota, trzni hodnota ap.) a
kazdou lze vyjadrit jinym cislem. Proto musime pfi ocenovani presné urcit, jakou hodnotu

zjistujeme. [1]
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2.9 VECNA HODNOTA

Vécnou hodnotu lze nazyvat také ,,substituéni hodnotou* nebo ,,éasovou cenou®. Lze
Jji popsat jako: ,, Reprodukcni cenu véci, snizenou o primerené opotrebeni, odpovidajici
prumeérnée opotrebené véci stejného stari a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak

¢

snizenda o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani veci"'.

Zakon o ocenovani v § 2, odst. 3 a) uvadi obdobu této ceny jako cenu zjiSt€nou

nakladovym zpusobem bez koeficientu prodejnosti Kp.

Vécna hodnota svéd¢éi prevazné o odpovidajicich nakladech na potfizeni nemovitosti,
které jsou u staveb snizeny o odpovidajici opotiebeni technického stavu. Stanoveni této ceny
neni pro odhad obvyklé ceny moc vyznamné, jelikoz nebere v potaz situaci na trhu

S nemovitostmi v dané lokalité. [1]

2.10 VYNOSOVA HODNOTA

Téz nazyvana jako ,kapitalizovana mira zisku™ nebo , kapitalizovany zisk®. Jedna se
0 penézni castku, kterou je potieba ulozit pii stanovené urokové mife do penézniho ustavu,
aby byl budouci vynos pii slozeném trokovani stejny jako budouci vynos z nemovitosti.
Veliky vyznam ma4 tato hodnota pfi pronajimani komer¢nich nemovitosti. JelikoZz investor
stavi tyto nemovitosti za Ucelem zisku, potiebuje, aby piijmy z prondjmu pievysily naklady

na vystavbu. [16]

Zjistuje se z rocniho najemného nemovitosti, které se sniZzuje o rocni naklady
na provoz. Nezapocitavaji se odpisy, rocni Udrzba, dan z nemovitosti, sprava nemovitosti,

pojisténi ap. [1]
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3 ZNALEC A ZNALECKA CINNOST

3.1 LEGISLATIVA

Znaleckou ¢innost upravuje zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich (dale jen
»Zakon o znalcich a tlumocnicich®™), nalezité podrobnosti obsahuje vyhlaska ministerstva
spravedlnosti ¢.37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tltumoc¢nicich, ve znéni vyhlasek
¢. 11/1985 Sb., ¢. 184/1990 Sb. a €. 77/1993 Sb.

,UCcelem zakona je zajisteni radného vykonu znalecké a tlumocnické cinnosti v rizeni
pred orgdny verejné moci, jakoZz | znalecké a tlumocnické cinnosti provdadéné v souvislosti

S pravnimi ukony fyzickych nebo pravnickych osob " [13]

3.2 JMENOVANI ZNALCE DO FUNKCE

Diive nez je znalec jmenovan, musi byt navrzen na jmenovani. Navrh mohou podévat
osoby, které by chtély byt jmenovany (v dnesni dobé nejcastéjsi zptisob zadosti), ale jsou také
navrhovany organy vefejné moci, védeckymi institucemi, vysokymi Skolami a jinymi
organizacemi, u nichz dana osoba pracuje a vyplyva to z pfedmétu jejich Cinnosti. Samotné
jmenovani znalci ma na starost ministr spravedlnosti nebo povéfeny predseda krajského
soudu, v jehoz obvodu ma jmenovany znalec nahldSené trvalé¢ bydlisté. Jmenovany znalec
mize vykonavat ¢innost pouze v oboru, pro ktery byl jmenovan. Pro tcely této diplomové

vvvvvv

nemovitého majetku.
Podminky jmenovani znalce:

e je statnim obdanem Ceské republiky; jestlize se jedna o cizince, musi mit
povoleni k trvalému pobytu na uzemi CR, ob¢an ¢lenského statu EU musi mit

pouze potvrzeni o prechodném pobytu v CR,

e Vv poslednich tfech letech nebyl vyfazen ze seznamu znalcii a tlumoc¢nikt

pro poruSeni povinnosti plynoucich ze zékona,

e jeho osobni vlastnosti jsou takové, které ho predurcuji pro fadny vykon

znalecké ¢innosti,

¢ je kvalifikovany k provadéni pravnich ukont v plném rozsahu,
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¢ nebyl pravomocné odsouzen za iumyslny trestny ¢in nebo také za nedbalostni
trestny Cin spachany v souvislosti se znaleckou Cinnosti — to znamena, Ze

musi byt bezihonny,

e jeho zkuSenosti a znalosti jsou na odpovidajici Grovni v daném oboru,

pro ktery je jmenovan,
e musi se jmenovanim souhlasit.

Vyse uvedené podminky znalec musi spliiovat jak v okamziku jmenovani, tak i v
prabéhu vykonavéani funkce. Neplatnost jedné z podminek je divodem pro zanik prava

vykonavat znaleckou ¢innost. [3]

Po jmenovani znalec sklada slib do rukou, kdo jej jmenuje. Jmenovany slib stvrdi
podpisem a je mu ddna jmenovaci listina, kterou pouzije pro objednani znalecké peceti. Poté
je seznamen se znaleckou dolozkou, je mu déan priikaz znalce, znalecky denik a poté je zapsan

do seznamu znalct. Slib je uveden v § 6 zdkona o znalcich a tlumocnicich a zni takto:

,Slibuji, ze pri své zmnalecké cinnosti budu presné dodriovat prdavni predpisy, Ze
Znaleckou cinnost budu konat nestranné podle svého nejlepsiho védomi, ze budu plné vyuzivat
vS§ech svych znalosti a Ze zachovam mlicenlivost o skutecnostech, o nichz jsem se pri vykonu

znalecké cinnosti dozvédel. " [13]

3.3 ZANIK VYKONU ZNALECKE CINNOSTI

Podle § 20a a § 20b zikona o znalcich a tlumocnicich pravo vykonavat znaleckou

¢innost znalci zanika:
e smrti,
e jestlize je prohlasen za mrtvého,
e v piipadé podani vlastni pisemné zadosti o vySkrtnuti ze seznamu znalct,
e 0omezenim ¢i uplnym zbavenim zpusobilosti k pravnim ukondm,

e kdyz je znalec pravomocné odsouzen za umyslny trestni ¢in nebo
za nedbalostni trestni ¢in spachany v souvislosti s provozovanim znalecké
¢innosti,

e pravomocnym ulozenim sankce, na jejimz zaklad¢ je vySkrtnut ze seznamu

znalcu,
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e v piipad¢ rozhodnuti ministerstva spravedlnosti ¢i pfedsedy krajského soudu,
ze znalec neni z vaznych zdravotnich divoda schopen vykonavat nadale svoji

¢innost nebo pominula néktera z podminek pro jeho jmenovani. [3]

3.4 ZNALECKY POSUDEK

Vsechny pravni nalezitosti znaleckého posudku upravuje vyhlaska ¢. 37/1967 Sb.,
vV § 13 k provedeni zédkona o znalcich a tlumocnicich. Samotny znalecky posudek se sklada
z titulniho listu, Gvodu, nalezu, posudku, pfilohy znaleckého posudku a poznamky
k formalnim nalezitostem (to jen v pfipad¢, kdyz je posudek vyzadan v trestnim fizeni).

Znalecky posudek mize byt podan pisemné nebo ustné.

Ustni posudek podavé znalec jenom v fizeni pred organem vefejné moci, kdy je jeho
obsah nadiktovdn do protokolu. Ve vSech ostatnich pfipadech se znalecky posudek podava
vyhradné pisemné.

)

Pisemny znalecky posudek musi byt seSity seSivaci Sitirou, kterd je k zadni strané
pripevnéna a pietiSténa znaleckou peceti, dale musi byt jednotlivé strany ocislovany a kazdy
posudek musi byt podepsan a orazen znaleckou peceti. Na konec posudku se piipojuje

znalecka dolozka. Jestlize tyto naleZitosti posudek nesplituje, povazuje se za neplatny. [3]

3.5 ZNALEC

Osobé vykonavajici znaleckou c¢innost zakon o znalcich a tlumocnicich uklada
vykonavat znaleckou ¢innost fadné, ve stanovené lhité a oboru, pro ktery byl jmenovan.
Tento zédkon také znalci tik4, Ze je povinen vykonavat svou Cinnost osobné, jestlize to
nevyzaduje povaha véci. Znalec v zadném piipadé nesmi podat posudek, pokud by mohly
nastat pochybnosti o jeho nepodjatosti k ti¢astnikiim nebo jejich zastupciim ¢&i véci a organtim
provadgjicim ftizeni. Tyto a dal$i povinnosti znalce jsou uvedeny v § 8 az 16 v zakoné

0 znalcich a tlumo¢nicich. [13]

3.6 ODHADCE

Odhadcem, na rozdil od znalce, je osoba, kterou nejmenoval statni organ, ale svoji
¢innost vykonava na zdkladé Zivnostenského listu, ktery ho opraviiuje k ,,Ocenovani
majetku®. Podle Zivnostenského zdkona ¢. 455/1991 Sb., se jednd o Zivnost vazanou

na pfedchozi vzdélani, v tomto piipad€ o vzdélani technické nebo ekonomické. V piiloze €. 2
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k zédkonu ¢. 455/1991 Sb. je uvedeno jaké vzdélani je nutné pro ziskani zivnostenského list

k vazané Zivnosti ,,Ocenovani majetku pro movité véci.” Jsou to tyto podminky:

., a) vysokoskolske vzdeélani ve studijnim program a studijnim oboru zaméreném

na oceriovani majetku, nebo

b) vysokoskolské vzdelani a absolvovani celozivotniho vzdeélani podle zvlastniho
pravniho predpisu v rozsahu nejméné 4 semestrii zaméreného na ocenovani majetku dané

kategorie, nebo

c¢) minimalné stredni vzdélani s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém ma byt
ocenovani vykonavano, a absolvovani celozZivotniho vzdeélavani podle zvlastniho pravniho

predpisu v rozsahu 2 semestri zaméreného na ocenovani majetku, nebo

d) minimalné stredni vzdeélani s maturitni zkouskou v oboru, ve kteréem ma byt
Ocenovani vykonavadno, a absolvovani pomaturitniho kvalifikacniho studia v rozSahu nejméné

2 skolnich rokii zameéreného na ocenovani majetku, nebo

e) minimalné stiedni vzdeélani s maturitni zkouskou v oboru, ve kterém ma byt

ocernovani vykonavano, a 2 roky praxe v ocenovani majetku, nebo

f) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro prislusnou
pracovni c¢innost vydany zarizenim akreditovanym podle zvlastnich pravnich predpisii, nebo
zarizenim akreditovanym Ministerstvem Skolstvi, mladeze a télovychovy, nebo ministerstvem,

do jehoz pusobnosti patri odvétvi, v nemz je zZivnost provozovdna, a 5 let praxe v ocenovani

majetku  [14]

Vystupem prace odhadce nemize byt znalecky posudek. Svoje vysledky musi
prezentovat jako odhad, ocenéni apod. Z toho Ize vyvodit, Zze odhadce ma mensi odpovédnost
za provedeni nekvalitni ¢innosti nez znalec. V Ceské republice se prace odhadcli a znalci

vzajemné prolinaji, neni vyjimkou, Ze profesi odhadce vykonava znalec.
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4 ZAKLADNI PRAVNI PREDPISY V OCENOVANI
NEMOVITOSTI

4.1 PREDPIS C. 526/1990 SB.,ZAKON O CENACH
Tento predpis v § 1 vymezuje predmét upravy takto:

., Zdkon se vztahuje na uplatnovani, regulaci a kontrolu cen vyrobkii, vykonii, praci a
sluzeb (dadle jen "zbozi") pro tuzemsky trh, vcetné cen zbozi z dovozu a cen zbozi urcéeného

pro vyvoz. "

V tomto predpise se cena popisuje jako penézita ¢astka, kterd byla sjednédna pii ndkupu

a prodeji nebo byla ur¢ena zvlastnim predpisem K jinym tGc¢elim nez k prodeji. [15]

42 ZAKON C. 151/1997 SB., O OCENOVANIi MAJETKU,

ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb., zakona ¢&. 257/2004 Sb.,
zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb. a zakona ¢. 350/2012 Sb.

Ptedmét tipravy tohoto zakona je uveden v § 1 a zni takto:

., Zakon upravuje zpiusoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
"majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zvilastnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy
na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenovani majetku nebo sluzby k jinému ucelu
nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zdakon plati i pro ucely stanovené
zvlastnimi predpisy uvedenymi v édsti ctvrté az devaté tohoto zdakona a ddle tehdy, stanovi-li

tak prislusny organ v ramci svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

Tento zdkon se neuplatiluje na sjedndvani cen a také ho nelze pouZzit k ocenovani
ptirodnich zdroju s vyjimkou lesnich porostd. Sjednani ceny je uvedeno v zakoné
¢. 526/1990Sb., o cenach, ve znéni zakona ¢. 135/1994 Sb. Ustanoveni tohoto zakona nelze
pouzit v okamzicich, kdy zvlastni ptedpis stanovi odliSny zplsob ocenovani, nebo kdyz
dochazi k pfevodu majetku podle zvlastniho ptedpisu (jako je napiiklad zdkon €. 92/1991 Sb.,

o podminkach pfevodu majetku statu na jiné osoby) [8]
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4.3 VYHLASKA MINISTERSTVA FINANCI C. 441/2013 SB.,

o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. (ocenovaci vyhlaska) ve
znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.,
vyhlasky €. 387/2011 Sb. a vyhlasky €. 450/2012 Sb.

Pfedmét apravy tohoto zakona je uveden v § 1 a zni takto:

, Tato vyhlaska stanovi ceny, koeficienty, prirazky a srazky k cemam a postupy

PpFi uplatneéni zpiisobii ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot. “ [11]
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5 VYBRANE METODY OCENOVANI NEMOVITOSTI

51 OCENOVANI NEMOVITOSTI PODLE PROVADECIHO
PREDPISU

Zakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o oceflovani majetku nam v § 2 tika, jakym zplisobem
1ze stavbu nebo jeji ¢ast na zaklad¢ tohoto zakona ocenit. Pro ucely této diplomové prace zde
uvedu nejcastéjsi zplisoby oceniovani: nakladovy, porovnavaci a vynosovy zpusob, piipadné

jejich kombinace. [8]

5.1.1 Nakladovy zpiisob

Nékladovy zptsob lze pouzit pfi ocefiovani budovy a haly, inzenyrskych a specidlnich
pozemnich staveb, rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreaéniho domku, rekreacni chaty
a zahradkarské chaty, vedlejsi stavby, garaze, studny, venkovni upravy, hibitovni stavby a
hibitovniho zafizeni, kulturni pamatky, bytu a nebytového prostoru, rybniku, malé vodni
nadrZze a ostatnich vodnich dél, rozestavéné stavby, stavby urcené k odstranéni, jiné stavby,
stavby bez zakladl, stavby z vice konstrukénich systémdu, stavby s vicetcelovym uzitim a

opotiebeni stavby. [11]

Zakon ¢. 151/1997 Sb., zékon o ocenovani majetku nam v § 2 uvadi, ze nakladovy
zpusob vychazi z nakladl, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni pfedmétu ocenéni

v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. [8]

Podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. se cena rodinného domu, jehoZ obestavény prostor
presdhne hranici 1100 m® nebo patii k pivodni zem&d&lské usedlosti & jeho indexova
priméma cena neni uvedena v piiloze ¢. 24 v tabulce ¢. 1, ndkladovym zpisobem urci

vynasobenim m? obestavéného prostoru zakladni cenou. [11]

Zékladni cena rodinného domu je uvedena v piiloze €. 11 a nasobi se koeficienty Ky,

Ks a Kj dle vzorce:
ZCU =ZC x K4 X K5 x K,
kde
ZCU ... zdkladni cena upravenda,
ZC ... zdkladni cena podle prilohy ¢. 11,

Ks ... koeficient vybaveni stavby se vypocita ze vzorce:
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Ke=1+ (0,54 xn)

,n'" je soucet objemovych podilii konstrukci a vybaveni, uvedenych v priloze
¢. 21 Vtabulce ¢. 3, s nadstandartnim vybavenim, snizeny o soucet podilii

konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.
Ks ... koeficient polohovy podle prilohy ¢. 20,

Ki ... koeficient zmény ceny staveb podle prilohy ¢. 41. [11]

5.1.2 Porovnavaci zptsob

Zakon ¢. 151/1997 Sb., zédkon o ocenovani majetku ndm v § 2 udava, ze porovnavaci
zpusob vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym ¢i podobnym prfedmétem a cenou,
ktera byla sjednana pfi jeho prodeji. [8]

Porovnavacim zpiisobem zjistime cenu dokonceného rodinného domu, ktery ma
obestavény prostor do 1100 m® tak, Ze se zjistény obestavény prostor v m*> dokondeného
rodinného domu vynasobi zakladni cenou upravenou a indexem trhu a indexem polohy

pozemku. Zakladni cenu upravenou zjistime tak, ze vynasobime zakladni cenu indexem

konstrukce.

Cenu stavby ur¢enou porovnavacim zptisobem zjistime podle nasledujiciho vzorce:

CSp:OP X ZCU x It x Ip

kde
CS, ... cena stavby urcend porovndvacim zpiisobem,
OP ... obestaveny proctor v m®,
T ... index trhu se stanovi podle vzorce:

4

i=1
Pi ... hodnota kvalitativniho pdasma i-tého znaku indexu trhu dle prilohy ¢. 3
tabulky ¢. 1,

lp ... index polohy se stanovi podle vzorce:
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n
IP=Pix<1+ZPi>

i=2
Pi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy dle prilohy ¢. 3
tabulky ¢. 3 nebo 4 podle druhu hlavni stavby,

n ... celkovy pocet znaku v prislusné tabulce,

ZCU ... zdkladni cena upravena stavby v K¢ za m*:
ZCU =ZC x Iy,
kde
ZC ... zdkladni cena v K¢ za m® podle tabulky ¢. 1 prilohy 24 k této vyhlasce,
Iy ... index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:

12

i=1
kde

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

prilohy ¢. 24 tabulky ¢.2.

Popisy hodnocenych znak, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty
jsou uvedeny v tabulkach piislusnych piiloh. Hodnota i-t¢ho znaku se stanovi za¢lenénim
nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativniho pasma znaku. Indexy se pro dalsi

vypocet zaokrouhluji na t¥i desetinna mista. [11]

5.1.3 Kombinace nakladového a vynosového zpiisobu

Pronajima-li se cela stavba, nebo stavba s pfisluSenstvim a pozemkem, jejiz cena byla
zjisténa ndkladovym zplisobem, pro ocenéni se pouzije kombinace ndkladového a vynosového

zpusobu.

Cenu zjistime podle vzorce:

N
CV = — x100
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kde
CV ... je cena zjisténa vynosovym zpusobem.
N ... je ro¢ni najemné upravené podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 32,

p ... je mira kapitalizace v procentech uvedena v piiloze ¢. 22 vyhlasky ¢. 441/2013
Sh.

Tato metoda udava administrativni cenu, ktera byla zjisténa za pouziti nakladového a
vynosového zplisobu. Zaklad této ceny je tvofen cenou zjiSténou vynosovym zpusobem,
kterou lze upravit rozdilem cen zjisténych vynosovym a nakladovym zplisobem

bez koeficientu prodejnosti. [11]

52 TRZNI OCENOVANI NEMOVITOSTI

5.2.1 Zpusob zjisténi ceny stavby nakladovym zptisobem

Podrobny polozkovy rozpocet

Touto metodou se stanovi pfesnd cena stavebniho objektu pomoci jednotkovych
polozek stavebnich praci, jednotlivych druht stavebnich praci apod. Cenu jednotlivych
polozZek 1ze stanovit individualni kalkulaci nebo za vyuZiti smérnych orientacnich cen. Tato
uvadéna metoda je z metod, které se pouzivaji pro zjisténi ceny nédkladovym zplsobem
nejvice presna, ale také nejpracnéj$i. Abychom mohli pouzit tuto metodu, musime mit

kompletni provadéci dokumentaci.
Metoda agregovanych polozek

Tato metoda se pouziva v piipadech, kdy neni k dispozici projektova dokumentace, ale
jsou znamy druhy materidli ve stavebnich konstrukcich. K ocenéni jsou poté pouzity
agregované polozky, ve kterych jsou slouceny jednotlivé stavebni prace a tvofi tak ucelenou
konstrukci. Metoda agregovanych polozek je v praxi hojn¢ pouzivana a to predevsim diky

rychlému a pfesnému ocenéni.
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Jednotkova cena srovnatelného objektu (THU)

Princip této metody je ve ,, zjisténi vymery celé stavby (resp. jejich jednotlivych stavebné
a provozne odlisnych casti) — napr. obestaveného prostoru, zastavené plochy, délky, hloubky
(napr. studny), vwsky (komin). Pro danou jednotku se v katalogu technicko-iospodarskych
ukazatelu (THU) zjisti jednotkova cena. Vynasobenim se obdrii cena reprodukcni (resp.

. -
porizovaci).

Jednotkovou cenu nejcastéji ziskame porovnanim se stavbami jiz zrealizovanymi a

cenami, za které byly provedeny. Z minulych let se jednotkova cena pfepocitava indexem.

Tato metoda je ze zde popsanych metod nejjednodussi, ale také nejméné piesna. [1]

5.2.2 Zpiusob zjisténi ceny stavby porovnavacim zptisobem

V literatufe se miizeme pro tento zpiisob ocenovani setkat i s ndzvy jako komparativni

¢i srovnavaci zpusob.

Zakon €. 151/1997 sb., o ocenovani majetku tikd, ze: ,,jednim ze zpiisobii ocenovani je
porovndvaci zpiisob, ktery vychdzi z porovnadni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné

funkcne souvisejici véci.

Ocenovani touto metodou nam velice ovliviiuje nékolik hledisek, jako jsou:
- druh a ucel véci,

- material,

- opravitelnost,

- koncepce,

- technické parametry,

- kvalita provedeni,

- dostupnost ndhradnich dila,
- velikost,

- vyuzitelnost,

- umisténi,
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- projevy okoli.

Piedevsim poloha nemovité véci velice ovliviiuje jeji cenu. Proto je dilezité snazit se

porovnavat jednotlivé nemovitosti ve stejnych, nebo podobnych lokalitach.

Praxe nam ukazuje, ze stavby si nejsou navzajem podobné. Kde se necha zpravidla
mluvit o blizké podobnosti, jsou byty stejné kategorie a velikosti. Rodinné domy se mohou
lisit velikosti, vybavenim (jako je napf. velikost podsklepeni, domek samostatné stojici ¢i
fadovy, pfitomnost garaze). Technicky stav domu ma také nezanedbatelny vliv. Novy diim ma
vetsi cenu nez uplné stejny opotiebeny, u kterého je zapotiebi vétsi udrzby a oprav. Vyse
zminéné factory je nutné pii porovnavani podobnosti nemovitosti vzit v uvahu a zohlednit je
pfi vyjadiovani ceny.

Aby bylo mozné tento zplsob ocenéni pouzit, musime si nejprve vytvofit databazi
nemovitosti. Tu utvofime shromézdénim podobnych staveb jako je pravé ta naSe oceniovana.
U kazdé stavby v databazi musi byt uveden jeji popis, ktery zahrnuje: polohu, cenu, velikost,
technicky stav, apod.). Nejcastéjsim zdrojem pro zisk nemovitosti do databédze je realitni

inzerce. [1]

5.2.3 Zpiusob zjisténi ceny stavby vynosovym zpiisobem

Vynosovou hodnotu reprezentuje Cisty ekonomicky, podnikatelsky pohled
na vlastnictvi nemoVvitosti jako véci, ktera ma prinést vynos. Je urena velikosti kapitalu, ktery
pfi vloZeni na danou urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umoznil vyplatit
takové castky, které by byly rovny vynoslim, jez by pfinesla nemovitost. Vypocet ceny
vynosovym zpusobem se provadi zpétné, to je — souctem vSech piedpokladanych ¢istych
budoucich vynosti z pronajmu nemovitosti. Tyto vynosy jsou oduroceny (diskontovany)
na souc¢asnou hodnotu, na ¢astku, kterou je tieba dnes ulozit, aby v budoucnu bylo mozno
tento predpokladany vynos vyplatit.

, Vynosova hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych (odurocenych)

4

predpokladanych budoucich cistych vynosii z jejiho pronajmu.
Vypocet vynosové hodnoty se provadi podle vztahu:

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

C, =

X 100% [1]

urokova mira [%p.a.]
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6 OCENOVANI POZEMKU A VENKOVNICH UPRAV

6.1 OCENOVANI POZEMKU PODLE VYHLASKY

Nachazi-li se pozemek v uzemi, pro které je zhotovena cenova mapa, tak se pozemek
_ r . ’ 2 r
oceniuje podle této mapy. Vynasobi se plocha pozemku s uvedenou cenou za m“ v cenové

map¢. Cenova mapa stavebnich pozemku se sklada z textové a grafické ¢asti.

Jestlize se pozemek nachazi v tizemi, pro které neni zpracovana cenova mapa, tak nam
§ 3 vyhlasky ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. urcuje postup ocenéni. Nejprve musime
zjistit zakladni cenu v pfiloze €. 2, kterou vynasobime indexem cenového porovnani | (I=It x
lo X Ip). Touto operaci ziskame pouze cenu za m?, abychom ziskali cenu za cely pozemek,

musime tuto cenu jesté vynasobit plochou pozemku.

Jestlize se stavbou nebo stavebnim pozemkem tvoii zahrada nebo osStatni plochy
pozemku jednotny funkéni celek, tak se cena musi pienasobit koeficientem o hodnoté 0,40.
[11]

6.2 OCENOVANI POZEMKU PODLE NAEGELIHO TRIDY POLOHY

Metoda ocenovani pozemku podle Naegeliho téidy polohy spociva v poznani, Ze cena
pozemku je ve zcela ur€ité relaci jak k celkové cené nemovitosti, tak k vynosu z ndjmu. Tuto
metodu miZzeme pouzit ve vétSin¢ piipadli ocenéni pozemkl, zejména tam kde nejsou
pozemky se znamou cenou k porovnani, coz je jeji velikd vyhoda. Podil ceny pozemku se
urcuje podle klice tfidy polohy, ktery obsahuje rtizna kritéria. Téchto tfid je 5 + 2 a hodnoti se

na zéakladé¢ slovniho popisu.
Klice tfidy polohy:
l. Vseobecna situace
Il. Intenzita vyuziti pozemku
1. Dopravni relace k velkoméstu
IV.  Obytny sektor
V. Remesla, primysl, administrativa, obchod

VI.  Povysujici factory
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VIl.  Redukujici factory

Cenu pozemku (CP) zjistime vypoctem z ceny stavby a z podilu pozemku (PP). Podil
pozemku zjistime za pomoci klich polohy, které nam pozemek zafadi do t¥idy polohy.
Abychom zjistili cenu pozemku, musime znat vychozi cenu vSech objekt na pozemku. Cenu

pozemku vypocitame podle vztahu:

= RC X PP
100 — PP PS

CP =RC X
CP ... cena celého pozemku do trojndsobku zastavené plochy stavby (K¢),
RC ... vychozi cena staveb na pozemku (Kc),
PP ... pomérny podil pozemku ze souctu ceny pozemku a ceny staveb, zjisteny
Naegeliho metodou z tridy polohy (%)

PS ... pomérny podil stavby ze souctu ceny pozemku a ceny staveb, PS=100-PP (%)
[1]

6.3 OCENOVANI VENKOVNICH UPRAV

Cenu venkovnich uprav zjistime vynasobenim po¢tu mérnych jednotek zakladni cenou
uvedenou v pfiloze €. 17, nebo v piiloze ¢. 15 a vyndsobenim s koeficientem Ks (pfiloha
. 20), K (priloha ¢. 41). Tento zpusob je popsan v § 18 vyhlasky ministerstva financi
. 441/2013 Sb. [11]

(@]

(@]
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7 POPIS LOKALITY

Mésto Hradec Kralové, ve kterém se oceflované rodinné domy nachdzeji, lezi
v Kralovéhradeckém kraji. Tento kraj se nachazi na severovychodé Cech. Jeho
severovychodni hranice tvoii z 1/3 statni hranice s Polskem, na jihu sousedi s Pardubickym
krajem a na severu s Libereckym krajem, s t€émito dvéma kraji tvoii oblast severovychod, coz
je oblast s tietim nejveétsim poctem obyvatel v republice a také tfeti co do rozlohy. Posledni
soused je StiedoCesky kraj, s nimz ma zapadni hranici. Kralovéhradecky kraj ma pies 550
tisic obyvatel. Sidlem kraje je mésto Hradec Kralové, které ma ptes 93 tis obyvatel, diky tomu

je také nejvétsim méstem v kraji. [17]

Obr. ¢. 1 - Poloha Kralovéhradeckého kraje, (zdroj: [17])

Obr. ¢. 2 - Znak Kralovéhradeckého kraje, (zdroj: [17])
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Obr. ¢. 3 - Vlajka Krdlovéhradeckého kraje, (zdroj: [17])

7.1 HRADEC KRALOVE

Je méstem rozkladajicim se na soutoku fek Labe a Orlice v jihozépadni oblasti
Kralovéhradeckého kraje. Polohou spadd do Polabské niziny, diky ¢emuz patii Hradec
Kralové do teplé klimatické oblasti s priimérnou ro¢ni teplotou 10 °C. V okoli mésta se
nachazi spousta vodnich ploch vzniklych jak pfirozené tak i lidskou ¢innosti po t€Zb&. Mésto
je z jihovychodu obklopeno rozlehlymi lesy. Samotné mésto nabizi bezpocet parki a parc¢ikd,
k ¢emuz dopomaha, Ze mésto lezi na brezich dvou velkych fek. Ve mésté k 19. 01. 2014 zije
93 035 obyvatel a rozklada se na 21 katastralnich tzemich o celkové vyméie 10 569 ha.
Hradec Krilové ma v soucasné dobé devét partnerskych mést, mezi nejznaméjsi patii

francouzské Méty a polska Wroclav. [18] [19]
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Obr. ¢. 4 - Hradec Kralové, (zdroj: [22])

Obr. ¢. 5 - Znak Hradce Krdlové, (zdroj: [20])
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Obr. ¢. 6 - Vlajka Hradce Kralové, (zdroj: [20])

7.1.1 Historie mésta

Jak napovidaji archeologické nalezy okoli soutoku fek Labe a Orlice, je osidleno jiz
od doby prehistorické. Byly zde nalezeny poziistatky jak z pravéku tak i potfimském osidleni.
Z archeologickych nalezi se mizeme dozvédét, ze osidleni mélo vyznam jako vyznamné
obchodni stfedisko. Rod Slavnikovcu zde v 10. stoleti zalozil slovanské hradiste, které lezelo
na obchodni stezce z Krakova do Prahy, ¢imz se stava vyznamnym obchodnim stfedobodem
oblasti. Po sjednoceni ¢eskych kmenid Piemyslovci roku 995 se Hradec stava sidlem knizat a

spravnim stfediskem severovychodnich Cech.

Za vlady Premysla Otakara I. se hrad roku 1225 stavd svobodnym kralovskym
méstem, coz mélo pro vyvoj mésta obrovsky vyznam. V témze stoleti se zde stavi novy
goticky kralovsky hrad, ve kterém casto piebyvali ¢esti panovnici. V dobé vlady Vaclava IL
se Hradec stava vénnym meéstem Ceskych kraloven. Ve 14. stoleti se Hradec Kralové svym
vyznamem, poctem obyvatel a rozlohou stdva druhym nejvyznamnéjSim ceskym méstem.
V dobg, kdy ve mésté sidlila kralovna Eliska Rejcka, mésto zaziva nebyvaly stavebni boom a

rozkvét.

Tento vyvoj se zastavuje v 15. stoleti s nastupem husitskych valek i navzdory tomu, ze
se meésto pfidavd na stranu husitd. K rozvoji mésta poté dochdzi za vlady Vladislava
Jagelonského, ktery prifkl méstu stara prava, ¢imz se Hradec zaradil zpét mezi nejbohatsi

meésta.

Za tficetileté valky pfichdzi dalSi zastaveni vyvoje mésta. Vpady a okupovani
Svédskymi vojsky stdlo mésto vysoké ztraty jak na uméleckych a stavebnich pamatkach tak 1

na obytnych domech, které byly umistény na ptedméstich, z nichz vétsina lehla popelem.
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V nasledujicim stoleti mésto nezaziva veselé obdobi. Je suzovano valkou o rakouské
dédictvi a sedmiletou valkou. Na konci tohoto obdobi byla polovina mésta zni¢ena pozarem.
Po tomto obdobi ve mésté Josef II. nechava vybudovat rozsdhlou vojenskou pevnost, ktera je

budovana v letech 1766-1789.

V roce 1851 je Hradec Kralové prohlasen samostatnym méstem. Diky tomu se mésto
muze plné rozvijet. V roce 1857 je do Hradce zavedena Zeleznice. Stavi se plyndrna,
cukrovar, spofitelna a zalozna. DalSimu rozvoji brani hradby s pevnosti, které jsou

po dlouhych pritazich odkoupeny méstem a zbourany. Nyni rozvoji mésta jiz nic nebrani.

Vyznamnym milnikem mésta se stdva roku 1895 volba starosty JUDr. Frantiska
Ulricha. Za jehoz funkéniho obdobi probihd budovani moderni metropole. Rozvijejici se
vystavba s rychlym vyvojem urbanismu si vyzadaly novy regulacni plan, ktery mél na starosti

arch. Josef Gocar. Tomuto obdobi se fika ,,Gocartv Hradec™.

Obdobi socialismu vyznamné nepoznamenalo meéstské prostiedi jako v jinych
meéstech. Mozna diky genius loci, které pisobilo na méstské architekty z predvalecné

architektury. 90. 1éta umoznila navazat v rozvoji mésta na odkaz arch. Gocara. [18] [20]

7.1.2 Architektura mésta

Dnesni architektura meésta vdeééi prevazné architektim Janu Kotérovi a Josefu
Gocarovi. Ktefi se zaslouzili o mnoho vyznamnych staveb a ptedev§im Gocar o urbanistické
¢lenéni. Diky ¢emuZz se Hradci tiké ,, Salon republiky, . Kotéra se zaslouZil o secesni vzhled

vwe

nabiezi, budova feditelstvi drah ¢i budova Magistratu.

Mezi vyznamné stavby Hradce Kralové patii chram sv. Ducha, ktery nechala vystavét
Eliska Rejc¢ka. Dominantou mésta je Bila véz, ktera byla postavena v 16. stoleti. [19] [20]
7.1.3 Bytova a individualni vystavba po roce 1945

Vystavba v povéalecném obdobi socialismu naStésti nepoznamenala uslechtilé méstské
prostfedi tak negativné jako v jinych méstech. Navzdory tomu vystavba Velkého Hradce
Kralové zacala upadat do priiméru. Prevazné diky monotonni hromadné bytové vystavbe se

pocala vyclenovat z tradi¢niho obrazu meésta.

Koncem 40. let se za¢ina s vystavbou obytného sidlisté v lokalit¢ Labska Kotlina I.

navrzena podle zasad mezivalecného bydleni, toto sidliSt¢ je povaZzovano za nejlepsi
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v Ceskoslovensku, které bylo v té dobé& postaveno. Soub&zné s vystavbou Labslé kotliny I. je
realizovana bytova vystavba v Orlické Kotling, kterd se protahla do 50. let. V roce 1959 se
zaina s vystavbou Slezského Piredmésti, jez je dokonceno v roce 1969, navzdory prevazné

panelové bytové vystavbé vytvari piijemné obytné prostredi.

V poloviné¢ 60. let je zahdjena vystavba sidlist¢ v MalSovicich, stavi se zde
¢tyfpodlazni druzstevni domy, jejichz vystavba je dokoncena v roce 1974. Na rozdil od
vystavby na Slezském Predmésti zde byly pouzity tradiéni materialy (odkaz na Labskou
kotlinu ). MalSovice jsou charakteristické tim, Zze zde individualni vystavba pfevazuje nad
bytovou. Diky tomu jsou MalSovice velice zadanou lokalitou pro bydleni. Koncem 60. let

vrcholi zvysend stavebni aktivita vystavby sidlist’ ale i ob¢anské vybavenosti.

V 70. letech za¢ina vystavba sidlisté Labska Kotlina Il., kde je v prvni fazi postaveno
sedm tfinactiposchod’ovych panelovych domi. Byly postaveny Sikmo k uli¢ni care, diky
¢emuz dobte zapadly do prostfedi. Dokoncéené sidlisté Citalo 2 261 novych bytd. V druhé
poloviné 70. let je pfevazna cast bytové vystavby soustfedéna na Moravské Predmésti lezici
Vjizni casti mésta. Po dokonceni ma sidlisté vice jak 10 tisic novych bytl. Soubézné
s vystavbou na Moravském Piedmésti probiha bytova i individualni vystavba v severni ¢asti

meésta ve VEkosich, tato vystavba neni ovS§em tak masivni jako na jihu mésta.

80. l1éta nepiinaseji jiz tak masivni vystavbu sidlist’ jako 1éta predchozi. Dochazi akorat

k dostavbe sidlisté Farafstvi, které¢ navazuje na Labskou Kotlinu II.

V 90. letech dochdzi k velikym politickym a spoleCenskym zméndm, které mayji
za nasledek ustup od rozsahl¢é panelové bytové vystavby, preferuje se individudlni vystavba.
Se kterou se ve vétsi mife zac¢ind v Novém Hradci Kralové, kde vystavba rodinnych domu
pokracuje do dnesnich dni. Prvni desetileti nového tisicileti pfinasi vystavbu rodinnych domi
Vv lokalit¢ Obciny. Zaroven se rozviji individualni vystavba v MalSovicich, ktera navazuje

na vystavbu z let minulych.

V soucasné dob¢ probiha rozsahlejsi bytova vystavba v méstské ¢asti Trebes, vystavba
je provadéna za pouziti tradi¢nich materialii. Pfevazna cast nové vystavby rodinnych domi je
realizovana v lokalit¢ MalSova Lhota, kterd je diky své poloze a dostupnosti velice

preferovanou a zadanou lokalitou. [4]
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7.1.4 Doprava

Hradcem Kralové prochazi dvé vyznamné silni¢ni komunikace E 442 a E 67, které
zajistuji jak vnitrostatni, tak mezinarodni automobilovou dopravu. Ve vystavbé je dalnice

D11, kterd povede kolem mésta ze severu a umozni rychlé a komfortni spojeni s Prahou.

Mésto Hradec Kralové je vyznamny autobusovy uzel, ktery zajistuje spojeni

s Polskem a zbytkem republiky.

Zelezni¢ni doprava neni pro mésto stézejni, piesto z Hradce vedou pfima spojeni

do Prahy, Chocné, Pardubic, Liberce a Trutnova.

Me¢éstskd hromadné doprava je zajisténa trolejbusy a autobusy. Autobusovd MHD ma

20 linek dennich a 4 no¢ni, trolejbusova MHD ma pouhych 5 linek. [20]

7.1.5 Pramysl a obchod

V Hradci Kralové se nenachazela ani nenachazeji veliké primyslové aredly. Primysl
ve meést¢ byl vzdy zastoupen prevazné stiednimi podniky. Mezi vyznamné a znamé
primyslové zaméstnavatele patii svétoznaméd fabrika na vyrobu pidn Petrof. DalSim

zastupcem je firma Rubena a velkym zaméstnavatelem jsou i Lesy Ceské republiky.

Nachazi se zde i velky pocet obchodnich center, kterd pfitahuji kupujici z celého

regionu. [20]

7.1.6 Skolstvi a zdravotnictvi

Ve mésté je 22 zdkladnich Skol a 4 zakladni umélecké Skoly. Stfednich Skol a
gymnazii se zde nachazi 16. Hradec Kréalové se fadi mezi univerzitni mésta diky Univerzité
Hradce Kralové, kterd ma 4 fakulty, Univerzit¢ Karloveé, kterd zde ma Lékarskou a

Farmaceutickou fakultu a také je zde Univerzita obrany s Fakultou vojenského zdravotnictvi.

Ob¢ posledni univerzity spolupracuji s Fakultni nemocnici Hradec Kralové, ktera je
jednim z nejvétsich zdravotnickych zatizeni vychodnich Cech i celé Ceské republiky. Je také

vyznamnym zaméstnavatelem, ktery ma pies 4400 zaméstnancti. [20]

7.1.7 Kultura a sport

Hradec Kralové nabizi nepteberné mnozstvi kulturniho vyziti. Je zde né€kolik divadel,
za vSechny miZeme jmenovat Klicperovo divadlo ¢i vSem détem znamé loutkové Divadlo

Drak. Nachazi se zde i kino Central, letni kino Sirdk a multikino Cinestar. Mezi kulturni
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vyziti lze zahrnout i nav§tévu Muzea vychodnich Cech nebo Zahradkaiského muzea.
Ve méste se potada i spousta festivalll jako je Divadlo evropskych regionti, Hudebni férum,
Majales, Rock for People, Hip Hop Kemp ¢i Gastro Hradec. Mezi vyznamnou kulturni

udalost ve mést¢ jsou povazovany Slavnosti kralovny Elisky.

Nachazeji se zde jak profesiondlni, tak amatérské sportovni oddily. Mezi nejznamé;jsi
profesiondlni patii mistni fotbalovy klub FC Hradec Kralové, ktery hraje svd domaci utkani
na Vsesportovnim stadionu MalSovice a hokejovy klub Mountfield HK hrajici domaci zapasy
na Zimnim stadionu Hradec Kralové. Dal§im vyznamnym sportovnim klubem je tym
pozemniho hokeje Slavia Hradec Kralové. Mezi vyznamné sportovisté pro vetejnost patii
Aquacentrum Hradec Kralové, Viceucelova sportovni hala Ttebes, celoro¢ni koupalisté

Flo$na, n€kolik tenisovych center a dalsi sportovisté. [18] [20]
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Obr. ¢. 7 — Poloha rodinnych domii v Hradci Krdlové, (zdroj: [22])

8.1 RDC.1-NOVY HRADEC KRALOVE

Dlm se nachazi v Hradci Kralové na parcele Cislo 147/2 v katastralnim uzemi Novy
Hradec Kralové. Rodinny diim je pfizemni s obytnym podkrovim, nepodsklepeny se sedlovou
sttechou s pultovym vikyfem. Za hlavnimi vstupnimi dvefmi je vstupni hala, ktera navazuje
na chodbu. Z chodby je pfistupna pracovna, technickd mistnost, WC a obyvaci pokoj
propojeny s kuchyni. V chodbé se také nachazi schodisté, které umoznuje ptistup do obytného
podkrovi. Hala v obytném podkrovi, pfistupnd ze schodisté, je zde hlavnim komunika¢nim
prostorem. Z haly jsou pfistupné dva pokoje, které mohou byt vyuzivany jako détské pokoje

¢i pokoje pro hosty. Dale je z haly pfistupna Satna, loznice, WC a koupelna.

Objekt rodinného domu je zalozen na betonovych pasech z betonu ti. C 12/15. Pasy
jsou provedeny do nezamrzné hloubky. Prostupy vSech inzenyrskych siti jsou provedeny

do ocelovych chraniéek.
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Vnitini nosné a obvodové zdivo rodinného domu je z cihelnych brousenych bloki
Porotherm tl. 250 mm na tenkovrstvou omitku. Obvodovy plast’ je zateplen polystyrenem
Grey wall tl. 140 mm.

Stropy rodinného domu jsou provedeny z desek Tempo 203/824 v tl. 60 mm
s zelezobetonovou deskou z betonu C 16/20. Krov je navrzen klasicky vaznicovy - stfedové
vaznice a vrcholovd vaznice. Stfecha je sedlovd s pultovym vikyfem - dvouplastova
provétravana, s taskovou krytinou (tasky francouzské 12 s povrchem engoba). U pultového
vikyfe je zivicna krytina z modifikovaného pasu s posypem na desky OSB. Pro uvolnéni
dispozice 2NP jsou dievéné prvky krovu zesileny ocelovym valcovanym profilem, podepieny
lomenym vaznikem v puli rozpéti HEA 140. VSechny prvky jsou nad sadrokartonovym

podhledem s pozarni odolnosti EI 15. V koupelné a WC jsou pouzity desky s upravou
do vihka.

Vnitini povrchy jsou tvofeny omitkou vapennou Stukovou v obytnych mistnostech.
V laznich, WC a kuchyni jsou povrchy feSeny z bélninovych obkladacek. Na stropech v INP
je stérka a v podkrovi podhled feSen ze sadrokartonovych desek. Podlahy v technické
mistnosti, koupelné, WC a vstupu je keramickd dlazba. V pokojich, Satné, pracovné a chodbé

2NP je dieveéna plovouci podlaha. V kuchyni a chodbé 1NP je marmoleum.

Okna i dvefe jsou dievéna typu Euro se zasklenim trojsklem. Klempiiské vyrobky jsou

z mé&déného plechu - oplechovani fims, Zlaby a svody.

Zpevnéné plochy pfed domem jsou provedeny ze zdmkové dlazby. Parkovaci misto je

feSeno ze zatraviiovacich tvarnic.

Vytapéni domu zajist'uje plynovy turbo kotel a vnitini krb v obyvacim pokoji. Odtah

spalin z kotle a krbu je feSen do kominu. V 2NP je koufovod oblozen sddrokartonem.
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Obr. ¢. 9—RD ¢. 1 — Novy Hradec Kradloveé, (zdroj: viastni foto)
Cena zjisténa nakladovym zpisobem (v¢. pozemki a venkovnich uprav): 4 254 290 K¢
Cena zjisténa porovnavacim zp. dle vyhl. (v¢. pozemkt a venkovnich tprav): 3 569 400 K¢

Cena zjiSténa pfimym porovnanim: 5 444 700 K¢
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8.2 RDC.2- MALSOVA LHOTA

Dim se nachdzi v Hradci Kralové na parcele Cislo 141/93 v katastralnim tzemi
MalSova Lhota. Rodinny dim je pfizemni s obytnym podkrovim se sedlovou stfechou. Objekt
je nepodsklepeny. Za hlavnim vstupem se nachdzi zadvefi, ze kterého je pfistupna Satna, na
niz navazuje technicka mistnost. Ze zadveti se dale dostaneme do haly se schodistém, které
zajist'uje piistup do obytného podkrovi. Z haly v 1NP je ptistupné¢ WC s koupelnou, pracovna,
kuchyn a obyvaci pokoj. Jidelna je pfistupnd z obyvaciho pokoje. Z haly ve 2NP jsou
pfistupny tfi pokoje s vlastni Satnou, z nichz jeden ma jesté komoru. Dale se z haly Ize dostat

do koupelny s WC.

Objekt rodinného domu je zaloZen na betonovych pasech z betonu tf. C 12/15 a jsou
provedena na podkladni betonové mazaning tl. 100 mm. Pasy jsou provedeny do nezdmrzné
hloubky 1080 mm pod turoven upravené¢ho terénu. Pro vSechny inzenyrské sité jsou

ponechany prostupy.

Vnitini nosné zdivo 1 obvodové je z cihelnych bloki Porotherm 24 P+D tl. 250 mm.
Pilite v pfizemi budovy jsou vyzdény z betonovych zdicich tvarnic, vyztuzeny a vylity
betonem. Rovnéz v patfe jsou podélné stény vzhledem k zakotveni krovu vyzdény

Z betonovych zdicich tvarnic, vyztuzeny a zality betonem.

Stropy jsou Zelezobetonové monolitické tl. 180 mm, u zakryti terasy jsou pouZity
pro pteruseni tepelnych mostl Schock-Isobobr. Krov pro sedlovou stfechu nad rodinnym
domem je navrzen klasicky dfevény hambdélkovy. Stfecha je provétrdvand s taskovou
krytinou. Podhledy jsou feSeny ze sardokartonovych desek GKB tl 12,5 mm v suchych
provozech. V koupelné je pouzit sddrokarton GKBAi.

Vnitini povrchy stén tvoii omitka vapenna Stukova. V koupelnach, WC a kuchyni je
obklad z bélninovych obkladacek. Na stropech je stérka v podkrovi je sadrokartonovy
podhled.

Okna i dvete jsou dieveéna se zasklenim dvojsklem. Klempiiské vyrobky jsou z plechu.

Veskeré zpevnéné plochy pied domem jsou ze zdmkové dlazby - pojizdné plochy jsou
v tl. 80 mm, ostatni tl. 60 mm.

Vytapéni je feSeno topnym systémem s plynovym zavéSenym kondenzacnim kotlem,
odtah spalin je soucasti kotle. Topny systém je teplovodni dvojtrubkovy s nucenym ob&hem

topné vody. Lokalni vytapéni v obyvacim pokoji zajistuje vnitini krb, ktery je napojen
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na kominové téleso z tvarnic Schiedel SIH - UNI Plus DN200 mm nad stfechou je oblozen

cihelnymi pasky.
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Obr. ¢. 10 — Poloha RD ¢. 2 v Hradci Kradlové, (zdroj: [22])
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Obr. ¢. 11 —RD ¢. 2 — Malsova Lhota, (zdroj: viastni foto)

Cena zjisténa nakladovym zpisobem (v¢. pozemku a venkovnich uprav): 5 508 620 K¢
Cena zjisténa porovnavacim zp. dle vyhl. (v¢. pozemkt a venkovnich tprav): 4 335 460 K¢

Cena zji$téna ptfimym porovnanim: 6 490 600 K¢

8.3 RDC.3-NOVY HRADEC KRALOVE

Dlm se nachazi v Hradci Kralové na parcele Cislo 751/3 v katastralnim uzemi Novy
Hradec Kralové. Rodinny dim je jednopodlazni s obytnym podkrovim, stiecha je sedlova
S pultovymi vikyfi. Za hlavnim vstupem se nachézi zadvefi, ze kterého je pristup do technické
mistnosti, Satny a haly se schodistém, na kterou volné navazuje obyvaci pokoj s jidelnou a
kuchyiniskym koutem. Z haly je pfistup do pokoje, koupelny a WC. Na kuchyiisky kout je
napojena spiz. Schodist¢ v 2NP 1usti na ochoz, ktery umoziuje ptistup do dvou pokoju a
koupelny.

Rodinny diim je plo$né¢ zaloZen na pasech z prostého betonu. Hloubka zakladové spary
je jednotna v nezdmrzné hloubce pod Urovni upraveného terénu. Mezi pasy je proveden

zhutnény zasyp, pod pasy je podkladni betonovd mazanina. Pfes horni lic pasi je

zelezobetonova deska tl. 150 mm vyztuzena siti.

51



Svisla nosnad konstrukce je tvofena z dievénych panelt KEWO - dfevénd ramova
konstrukce vyplnéna izola¢nimi rohozemi. Konstrukce se sklada z (popisovano od vnéjsiho
povrchu k vnitinimu): fasddniho systému STOMIX s akryldtovou roztiratelnou omitkou,
tepelné izolac¢nich desek EPS 100 mm, desek z aglomerované¢ho dieva OSB 15 mm, vyse
popsané ramové konstrukce s izol. rohozemi tl. 140 mm, desek z aglomerovaného dieva OSB

12 mm, parozébrany z PE folie a sadrokartonovych desek tl. 12,5 mm.

Stropy tvoii dievéné profily 100/200 mm, mezi kterymi je izolace Isover 120 mm.
Na profily jsou zespoda nabity laté 25/50 mm, na kterych je pfipevnéna parozabrana se
sadrokartonovou deskou 12 mm. Z vrchu jsou na profily pfibity OSB desky 22 mm, na
kterych je polystyren EPS 70Z 40 mm, folie PE, betonovd mazanina se siti 50 mm. Na
mazaniné v koupelné je konstrukce podlahy tvofena vodotésnou stérkou, na kterou je
polozena keramicka dlazba. V pokojich je na stérce ptilepen koberec a na ochozu je dfevéna

plovouci podlaha.

Vnitini omitky jsou z fasadniho systému Stomix s akrylatovou roztiratelnou omitkou.

V socidlnich zaftizenich jsou bélinové obklady do vysky 2 m.

Okna, dvefe a zasklend sténa jsou z plastovych pétikomorovych profilii. Zaskleni je

izola¢nim dvojsklem. Oplechovani je provedeno z titanzinku.

Odstavna a prijezdova plocha ke garazi je dlazdéna v predu betonovymi dlazdicemi,
vzadu vegetacnimi dlazdicemi. Chodnik, okapovy chodnik a terasa jsou dlazdény betonovymi

dlazdicemi.

Vytapéni objektu je teplovzdusné s teplovodnim okruhem pro télesa v koupelnach a
kuchyni. Zdrojem tepla je tepelné Cerpadlo vzduch-voda, které je vyuzito i jako zdroj chladu
pouzit elektrokotel v akumula¢ni nadobé. V obyvacim pokoji se nachazi krb, ktery zajistuje
lokalni vytapéni, odvod spalin je zajiSt€én kominovym systémem Schiedel UNI PLUS

jednopraduchovou tvarnici UNI 20, kominova hlava je z betonovych segmentth UNI-FINAL.
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Obr. ¢. 12 — Poloha RD ¢. 3 v Hradci Krdlové, (zdroj: [22])
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Obr. ¢. 13— RD ¢. 3 — Novy Hradec Kralové, (zdroj: viastni foto)

Cena zjisténa nakladovym zptsobem (v¢. pozemku a venkovnich uprav): 6 858 990 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zp. dle vyhl. (v€. pozemkl a venkovnich tprav): 6 896 590 K¢

Cena zji$téna ptfimym porovnanim: 6 392 700 K¢

8.4 RDC.4-NOVY HRADEC KRALOVE

Dlim se nachazi v Hradci Kralové na parcele ¢islo 934/82 v katastralnim Gzemi Novy
Hradec Kralové. Rodinny diim je dvoupodlazni se sedlovou sttechou s podlouhlym vikytem,
ktery ma pultovou stfechu. Vstup do domu je z jihu do zadveti, odtud se po nékolika
schodech vstoupi pies zimni zahradu do dilny a skladu. Na zadvefi navazuje schodistova
hala, pfes kterou se vstoupi do obyvaciho pokoje s kuchyiiskou c¢asti, pokoje a technické
mistnosti s WC, odkud je vstup do garaze. V patie je ptes nékolik schodt vstup do pidniho
prostoru, z chodby je vstup do ¢ty pokoji, Satny a koupelny s WC.

Zaklady rodinného domu jsou navrzeny plosné, zékladové pasy nesou
zelezobetonovou desku z betonu C20/25 vyztuzenou pii dolnim povrchu Kari rohoZemi,

pii hornim povrchu pouze v pasech. Zakladova spéra je v hloubce 1,05 m pod turovni ptizemi.
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Zakladové pasy jsou z betonu C20/25 XC2 vyztuzené klestinovou vyztuzi. Prostor mezi pasy

je doplnén zhutnénym nédsypem.

Nosné zdivo rodinného domu je z cihel Porotherm 40P+D, 40N P+D, 24P+D pevnosti
P10. Pieklady nad otvory jsou systémové Porotherm. V patie nese vodorovny ram ocelové
sloupky z ¢tvercovych profild. Vénec ve vikyii je ulozen na zdéné sloupky na obou koncich,

Vv poli je podeptfen dvéma ocelovymi sloupky ze ¢tvercovych profilt.

Stropy nad pfizemim jsou navrzeny z keramického systému Porotherm tl. 210 mm.
Po obvod¢ je vybetonovana na sténach v urovni stropni konstrukce zelezobetonovy vénec.
Strop nad 2NP (podkrovim) je tvofen zateplenym podhledem ze sadrokartonovych desk, které

Jsou zavéSeny na dievéném krovu stiechy.

Vnitini omitky jsou vapenné Stukové, vnéjSi omitka je silikdtova zrnitosti 2.
V koupelnach je bélninovy obklad. Podlahy v diln€¢ a skladu jsou z PVC, v gardzi je
cementovy potér, ve zbylych mistnostech v 1NP jsou podlahy z keramické dlazby. V 2NP
jsou podlahy v mistnostech plovouci dfevéné jenom v koupelné je keramickd dlazba a

na pudé je PVC.

Okna a dvefe jsou plastove, zaskleny izola¢nim dvojsklem. Stfe$ni okna jsou dievéna,
zasklena izola¢nim dvojsklem. Klempitské prace jsou provedeny z médéného plechu.

V domé je instalovano teplovodni ustiedni vytapéni s vlastnim zdrojem tepla, kterym
je zavésny plynovy kondenzacni kotel. Ohtev teplé uZitkové vody je feSen v nepiimotopném

zasobniku TUV o objemu 115 1, ktery je natdpén z plynového kotle.
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Obr. ¢. 14 — Poloha RD ¢. 4 v Hradci Kradlové, (zdroj: [22])

Obr.

¢. I5—RD ¢. 4 — Novy Hradec Kralové, (zdroj: viastni foto)

Cena zjisténa nakladovym zptisobem (v¢. pozemki a venkovnich tprav): 5 784 050 K¢
Cena zjisténa porovnavacim zp. dle vyhl. (v€. pozemkt a venkovnich Gprav): 5 557 690 K¢

Cena zjiSténa pfimym porovnanim: 6 647 400 K¢
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85 RDC.5- KUKLENY

Dim se nachazi v Hradci Kralové na parcele Cislo 377/3 v katastralnim tUzemi
Kukleny. Rodinny dim je dvoupodlazni se sedlovou stiechou, vestavénou garazi a z 1/3
podsklepen. Ptistup do domu je z jihu pies zadvefi, na které je napojena Satna. Ze zadvefi se
dale postupuje do predsiné, ve které se nachazi schodisté, které propojuje vyskové urovné
domu. V predsini je také pfistup do spize a WC. Z piedsiné se dostaneme do obyvaciho
pokoje, ktery je par schody propojen s jidelnou s kuchyni. Déale se v INP nachazi sauna
se zazemim sauny, které jsou pfistupny pies zimni zahradu, jejiz vstup je z terasy, kterd je
pfistupna z obyvaciho pokoje. V INP je i vestavéna garaz, ktera ma svij vlastni vstup z boku
domu nebo pies vrata. V 2NP je z chodby pfistup do tii pokoji, dvou koupelen s WC a

technické mistnosti.

Zakladové pasy jsou dvoustupniové. Spodni stupeni je z monolitického betonu C20/25
XC2, horni stupen je vyzdén az pod pokladni desku podlahy ptizemi z betonovych tvarovek
ztracen¢ho bednéni, které je vyztuzené betonarskou oceli a zabetonované betonem C20/25
XC2. Podkladni deska tl. 150 mm je z betonu C20/25 XC2. Pii spodnim okraji je vyztuZena
Vv celém pudoryse svafovanymi rohozemi KARI, pfi hornim povrchu je vyztuzena pouze
Vv pruzich sitka 1 m po celém obvodu a v pruhu Sifky 2 m nad vnitinimi zdkladovymi pasy.

Pro inZenyrské sité jsou v zdkladech vynechany otvory.

Svislé nosné konstrukce jsou ze zdéného systému Porotherm. Obvodové stény jsou
z cihelnych blokt tl. 400 mm a jsou zatepleny kontaktnim zateplovacim systémem z desek
Z kamenné vaty tl. 100 mm + keramicky obklad KLINKER. Vnitini pficné nosné stény jsou

zZ cihelnych bloki o tl. 300 mm. Suterénni stény o tl. 450 mm jsou z cihel plnych.

Strop nad pfizemim je ze systému Porotherm v tl. 250 mm. Hlavnim nosnym prvkem
keramického stropu jsou prefabrikované Zelezobetonové stropni nosniky, které jsou kladeny
v osovych vzdalenostech 625 mm. Nosniky jsou ulozeny na nosné zdivo do loZze z cementové
malty. Stropni vlozky MIAKO jsou pouzity o jednotné délce 250 mm. Monolitické

dobetonavky mezi stropnimi nosniky jsou pfi spodnim povrchu vyztuZeny rohoZzemi KARI

Povrch stén a stroptt v INP je proveden z vapenocementové omitky. Stropy v 2NP
jsou ze sadrokartonovych desek, které jsou piipevnény na zavéSeny ocelovy rost, jenz je
pfipevnén ke krokvim. Stény na WC a v koupelnych jsou obloZeny keramickym obkladem.

Podlaha v suterénu a garazi je z betonové mazaniny. Ve vSech obytnych mistnostech a chodb¢
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vV 2 NP jsou dfevéné plovouci podlahy. V ostatnich mistnostech v domé¢ jsou podlahy

Z keramické dlazby.

Vsechna okna jsou dfevéna zasklend izolacnim dvojsklem. Dvefe jsou dievéné
do oblozkovych zarubni. Garazova sekéni vrata jsou zateplena a zasklena akrylovym sklem.
Vnéjsi parapety jsou z kamennych desek. Klempifské vyrobky jsou kompletné z médéného

plechu.
V domé je navrZeno teplovodni ustfedni vytapéni s vlastnim zdrojem tepla, kterym je
plynovy kondenzaéni kotel. Vytdpéni je feSeno otopnymi télesy a podlahovym vytapénim

s ptidavnymi télesy a podlahovymi konvektory.
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Obr. ¢. 16 — Poloha RD ¢. 5 v Hradci Kradlové, (zdroj: [22])
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Obr. ¢. 1T —RD ¢. 5 — Kukleny, (zdroj: viastni foto)

Cena zjiSténa nakladovym zpusobem (v€. pozemki a venkovnich uprav): 9 831 120 K¢
Cena zjisténa porovnavacim zp. dle vyhl. (v¢. pozemkul a venkovnich tprav): 9 265 570 K¢

Cena zjisténa ptimym porovnanim: 7 308 900 K¢

86 RDC.6-MALSOVA LHOTA

Dim se nachazi v Hradci Kralové na parcele Cislo 124/25 v katastralnim tzemi
MalSova Lhota. Rodinny dim je nepodsklepeny, s pfizemim a podkrovim. Hlavni hmota
domu je kryta sedlovou stfechou s hiebenem v podélné ose domu, pticné kiidlo je zastifeSeno
sttechou pultovou. Stfecha dvougaraze je plocha. Vstup do domu je situovan do ulicky mezi
domem a dvougarazi. Pies prosklenou ptedsin je mozné vstupovat do garaze, dale do zahrady
a do vlastniho domu. Dalsi vstup je situovan z ulicky pfimo do kolarny. Z ptedsiné se
pod podestou schodisté vstupuje do hlavniho obytného prostoru, ktery €leni pilif s krbem.
V levé casti prostoru je kuchynisky kout, v jithovychodnim narozi je navrzena prosklena
plocha zimni zahrady. Pfi uliénim praceli je situovan hostinsky pokoj, pfistupny z hlavni
obytné ¢asti, odkud je také ptistupna Satna. Vyskovy rozdil do vysSich tGrovni je pifekondn
trojramennym schodi$tém s jednou mezipodestou, z niz je napojena hospodarska mistnost

domu s pfistupem na terasu. Podkrovi obsahuje klidovou zénu domu: dva détské pokoje,
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symetricky orientované k vychodnimu Stitu, pracovnu a loznici rodi¢li, orientované
K uli¢énimu $titu a koupelnu ve vikyfi jizniho praceli.

Zalozeni vSech konstrukci je provedeno na zékladovych pasech z prostého betonu.
Pro vSechny inzZenyrské sit¢ jsou pfipraveny prostupy, které jsou osazeny ocelovymi
chranickami.

Svislé nosné konstrukce jsou zdéné, doplnéné monolitickymi betonovymi pilifky.
Obvodové zdivo je ze systému Porotherm (vcetné piekladi) v tloust’ce zdiva 450 mm, vnitini

zdivo je feSeno obdobné v tloustce zdiva 300 mm, zdivo dvougaraze je navrzeno v tloust’ce

375 mm.

Stropy jsou z filigranovych Zzelezobetonovych nosniki a keramickych stropnich
vlozek, nad spojovacim krékem u schodisté a nad gardzi jsou navrZzeny obousmérné pnuté

monolitické zelezobetonové desky. Zastteseni je feSeno sedlovym hambalkovym krovem.

Povrch stén a stropu je z vapenné Stukové omitky. V koupelnach, WC, kuchyni a
pradeln¢ je bélninovy obklad. Ve 2NP je strop fesen ze sadrokartonového podhledu. Podlahy

v INP a 2NP jsou korkové, z laminatovych lamel a v mokrych provozech z keramické dlazby.

Vypln€ otvorl jsou dievéné s lazurovacim natérem zaskleny izola¢nim dvojsklem.
Zimni zahrada ma hlinikovou konstrukci. Veskeré klempiiské vyrobky jsou z médéného

plechu.

V objektu je teplovodni ustfedni vytapeni s vlastnim zdrojem tepla, kterym je zavésny
plynovy kotel Junkers o vykonu 25 kW. Ohfev teplé uzitkové vody je feSen nepfimotopnym
ohfivacem Junkers umisténym pod kotlem. Vytapéni je feSeno teplovodnim dvoutrubkovym
systtmem s otopnymi tclesy. Teplovzdusny dvouplastovy krb v interiéru je urcen

pro spalovani dieva, odvod koufe je feSen systémovym kominem Schiedel.
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Obr. ¢. 18 — Poloha RD ¢. 6 v Hradci Krdlové, (zdroj: [22])

Obr. ¢. 19— RD ¢. 6 — Malsova Lhota, (zdroj: viastni foto)

Cena zjisténa nakladovym zpisobem (v¢. pozemki a venkovnich uprav): 7 948 310 K¢
Cena zjisténa porovnavacim zp. dle vyhl. (v¢. pozemkut a venkovnich tprav): 7 408 330 K¢

Cena zjisténa ptfimym porovnanim: 6 920 500 K¢
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9 TRH S RODINNYMI DOMY V HRADCI KRALOVE

Trh s nemovitostmi je tzce spjaty s hospodaiskou situaci daného regionu potazmo celé
republiky. Lze fici, ze rist cen nemovitosti je ukazatelem ristu ekonomiky a naopak. ZvySeni
poptavky po novostavbach ma za nasledek rtst ekonomik odvétvi, které jsou s vystavbou

nemovitosti uzce spjaty.

V roce 2009 zasahla cely realitni trh zapadniho svéta hypotecni krize. Tato krize se
Ceské republiky témét nedotkla. Podle Eurostadu mezi lety 2008 a 2012 &eské nemovitosti
ztratily pouze 10 % ze své ceny pied krizi. Naptiklad v Rumunsku poklesly ceny nemovitosti
do konce roku 2012 o 53 % z cen k roku 2008. OvSem ani vyspélejsi Evropské zemé se
nevyhnuly vyrazngj§im poklesim cen nemovitosti. Ve Spanélsku se Ceny nemovitosti
propadly 0 32 % v Irsku 0 42 % a v Dansku o 21 % cen k roku 2008. V druhé poloviné roku
2012 se situace zacala zlepSovat diky nizkym Urokovym sazbam u hypoték a situace
na realitnim trhu se zklidnila, coz mélo za nasledek stabilizovani cen nemovitosti a ukonceni

jejich propadu. [21]

V Hradci Kralové byl také v roce 2008 zaznamenan pokles na realitnim trhu. Klesajici
tendence trvala do roku 2012, kdy se situace zacala pozvolna zlepSovat. V preferovanych
lokalitdich se situace zlepSuje rychleji nez v méné preferovanych lokalitich pro rodinné
bydleni. Z toho Ize usoudit, Zze situace na realitnim trhu v Hradci Kralové se nijak zvlasté

nelisi od zbytku trhu s nemovitostmi v Ceské republice.
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10 SESTAVOVANI DATABAZE RODINNYCH DOMU

Databaze rodinnych domi byla vytvafena za pomoci internetové inzerce od Srpna
2013 do dubna 2014. V databazi je 15 rodinnych domu lezicich v katastralnich uzemich
nalezejicich k Hradci Kralové. Z divodu malého prodeje novostaveb rodinnych domu
Vv lokalit¢ Hradce Kralové byly do databaze vlozeny i stavby jiz néjaky Cas existujici. Cela

databéaze je umisténa v piiloze €. 6.
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11 SHRNUTI VYPOCTENYCH CEN RODINNYCH DOMU

Pro ucely vypoctu cen rodinnych domu byly pouzity nasledujici zptisoby ocenovani:
nakladova metoda, porovnavaci metoda vyhlaskova a metoda pifimého porovnani. Soucasti
cen rodinnych domi jsou 1 vypocty cen pozemkil nachazejici se pod objekty a pozemky, které
tvofi s objekty jednotny funkéni celek. V cené zjisténé ndkladovym zplisobem jsou zahrnuty
ceny venkovnich uprav jednotlivych rodinnych domt. K zjisténi jednotkové ceny rodinnych

domii byl pro vypocet cen pozemktl pouzit zptsob Naegeliho tfidy pozemk.

Ceny byly stanoveny podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nekterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku) a provadéciho piedpisu k tomuto zakonu;

vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceilovani majetku (oceniovaci vyhlaska).

11.1 CENA URCENA NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Cena urcena nakladovym zplsobem
. Cena venkovnich B
Cena domu Cena garaze Cena pozemku , Celkova cena
. Uprav
C.
[KE] [KE] [KE] [KE] [Ke]
Priloha ¢. 4 Priloha ¢. 4 Priloha ¢. 8 Priloha ¢. 9 -
RD 1 3,058,130 neni 492,290 703,870 4,254,290
RD 2 3,472,660 372,700 1,130,350 532,910 5,508,620
RD 3 4,149,260 neni 2,261,040 448,690 6,858,990
RD 4 4,808,660 soucast nem. 750,830 224,560 5,784,050
RD 5 5,802,220 soucast nem. 3,552,680 476,220 9,831,120
RD 6 6,184,440 soucast nem. 1,283,610 480,260 7,948,310

Tab. ¢. 1 — Cena urcena nakladovym zpiisobem, (zdroj: viastni zpracovani)
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Grafické porovnani cen RD - nakladovy zpisob
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Obr. ¢. 20 — Graficke porovnani cen RD — nakladovy zpiisob, (zdroj: viastni zpracovani)

Cena rodinnych domt je tvofena cenou zjisténou nakladovym zpiisobem, ke které je
pfipo€itdna cena pozemkl zjiSténa vypoctem podle vyhlasky a cena venkovnich tUprav.
U rodinného domu ¢. 2, garaz tvoii pfisluSenstvi, prot0 se oceniuje samostatné. Garaze
u rodinnych domu €. 4, 5 a 6 jsou soucasti nemovitosti a rodinné domy ¢. 1 a 3 garaz nemaji.
Graf znazormuje cenu rodinnych domtt spolu scenou pozemki a venkovnich tprav.
Pti pouziti nékladového zptsobu ke zjisténi cen rodinnych domi u téchto konkrétnich ptipad
ma na cenu nejvetsi vliv velikost obestavénych prostort a velikost pozemku tvofici s objekty
jednotny funkéni celek. Cena venkovnich uprav na celkovou cenu objektii nema az takovy
vliv, protoze rozdily v cenach venkovnich uprav u jednotlivych rodinnych doma nejsou tak

veliké jako u cen pozemkd. Tyto vSechny aspekty jsou dobie zobrazeny v grafu.
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11.2 CENA URCENA POROVNAVACIM ZPUSOBEM PODLE
VYHLASKY
Cena urcena porovnavacim zpusobem podle vyhlasky
v Cena venkovnich ,
Cena domu Cena garaze Cena pozemku i Celkova cena
. Uprav
C.
[KE] [KE] [KE] [KE] [Ke]
Priloha ¢. 5 Priloha ¢. 5 Priloha ¢. 8 Priloha ¢. 9 -
RD1 2,373,240 neni 492,290 703,870 3,569,400
RD 2 2,672,200 258,770 1,130,350 532,910 4,335,460
RD 3 4,186,860 neni 2,261,040 448,690 6,896,590
RD 4 4,582,300 soucast nem. 750,830 224,560 5,557,690
RD 5 5,236,670 soucast nem. 3,552,680 476,220 9,265,570
RD 6 5,644,460 soucast nem. 1,283,610 480,260 7,408,330

Tab. ¢. 2 — Cena urcend porovndvacim zpusobem dle vyhlasky, (zdroj: viastni

zpracovani)

Grafické porovnani cen RD - porovnavaci zpisob podle vyhlasky
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Obr. ¢. 21 — Grafické porovnadni cen RD — porovndvaci zpiisob podle vyhlasky, (zdroj:

vilastni zpracovani)
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Cena rodinnych domt je tvofena cenou zjiSténou porovnavacim zplsobem podle
vyhlasky, ke které je pripocitana cena pozemku zjisténa vypoétem podle vyhlasky.
U rodinného domu ¢. 2 garaz tvoii prfisluSenstvi, proto se ocenuje samostatné. Garaze
u rodinnych domu €. 4, 5 a 6 jsou soucasti nemovitosti a rodinné domy €. 1 a 3 garaz nemaji.
Graf zndzoriuje cenu rodinnych domt spolu s cenou pozemku. V piipadé porovnavaciho
zpusobu podle vyhlasky ma velikost obestavéného prostoru a velikost pozemkl tvorici
s objekty jednotné funkc¢ni celky stejny vliv na vyslednou cenu srovnavanych rodinnych
domu jako u ceny zjisténé nakladovym zpusobem. To je vidét pfi porovnani obou grafii (maji
stejny pribéeh).

Tento zplsob vypoctu by nemohl byt pouzit pro zjisténi ceny u rodinného domu ¢. 6,
protoze jeho obestavény prostor je vétsi nez 1100 m?, jak udava vyhlaSka pro tento zplisob
vypoétu. Aby mohly byt porovnany ceny jednotlivych rodinnych domu, tak byla tato
podminka pro RD ¢. 6 zanedbana.

11.3 CENA URCENA PRIMYM POROVNANIM

Cena uréena pfimym
porovnanim
Cenadomu
C.
[Ke]
Priloha ¢. 6
RD 1 5,444,700
RD 2 6,490,600
RD 3 6,392,700
RD 4 6,647,400
RD 5 7,308,900
RD 6 6,920,500

Tab. ¢. 3 — Cena urcend primym porovnanim, (zdroj: vlastni zpracovani)
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Grafické porovnani cen RD - pfimé porovnani

8,000,000 -

7,000,000 -

6,000,000 -

5,000,000 -

4,000,000 -

Cena [K¢]

3,000,000 -

2,000,000 -

ANANANANAN

1,000,000 -

0

RD1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5 RD 6

Rodinny diim

Obr. ¢. 22 — Grafické porovnani cen RD — primé porovnani, (zdroj: viastni

zpracovani)

Velikost vysledné ceny rodinnych domi pii vypoctu ptimou metodou piesné koreluje
se situaci, ktera panuje na realitnim trhu toho daného regionu (to je aktualni nabidka a
poptavka). Pii provadéni pfimého porovnani bylo pouzito nékolik koeficientt, které ovlivnily
cenu nemovitosti. Byly pouzity tyto koeficienty: polohy objektu, velikosti objektu, pfislusnost
garaze, celkového stavu objektu, velikosti pozemku a uvahy znalce. Informace
0 nemovitostech pouzitych v databazi byly zjistovany pomoci internetu na portalech s realitni
inzerci. Jak je vidét z grafu, tak velikost obestavéného prostoru a velikost pozemkd tvofici
jednotné funkéni celky s objekty nemaji tak velky vliv na vyslednou cenu danych rodinnych

domt. To je eliminovéano pouZzitim koeficientt, které jsou popsany vyse.
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114

SROVNANI CEN PODLE POUZITYCH METOD OCENENI

Srovnani cen podle metody ocenéni
Nakladova Porovnavaci |\ ioda primého
L metoda -
C. metoda . B porovnani
vyhlaskova

[Ke] [KE] [Ke]
RD1| 4,254,290 3,569,400 5,444,700
RD 2 5,508,620 4,335,460 6,490,600
RD 3 6,858,990 6,896,590 6,392,700
RD4| 5,784,050 5,557,690 6,647,400
RD5| 9,831,120 9,265,570 7,308,900
RD6| 7,948,310 7,408,330 6,920,500

Tab. ¢. 4 — Srovnani cen podle pouzitych metod ocenéni, (zdroj: viastni zpracovani)
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Grafické porovnani cen RD podle pouzitych metod ocenéni
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@ Nakladova metoda OPorovnavaci metoda vyhlaskova O Metoda pfimého porovnani

Obr. ¢. 23 — Grafické porovndni cen RD podle pouzitych metod ocenéni, (zdroj:

vilastni zpracovani)

Z porovnani jednotlivych cen dosaZzenych danymi ocefiovacimi metodami vyplyva, ze
nejvyssi cena byla dosaZena nakladovym zpusobem. Touto metodou bylo dosazeno nejvyssi

ceny u rodinnych domd ¢. 5 a 6. Metodou ptimého porovnani se dosahlo na druhou nejvyssi
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cenu rodinnych domu. Pfi této metod¢ byla dosazena nejvétsi cena u rodinnych domi €. 1, 2 a
nejvyssi cenou pouze u jednoho srovnavaného objektu a to nijak vyrazné oproti nakladové
cen¢. Vysledky tohoto srovnani by méli byt brany s urcitou rezervou, nebot” do vyslednych
cen jsou zapocitany venkovni Upravy a pozemky, jejichz cena a velikost se u jednotlivych
objektti 1i8i, ¢imz dochazi ke zkresleni vysledkl. Lep$i porovnani nam nabizi srovnani
jednotkovych cen za m® obestavéného prostoru. Tento zplisob porovnani popisuje nasledujici

kapitola.

70



SROVNANI JEDNOTKOVYCH CEN RODINNYCH
DOMU

12

Pro presn&j§i porovnani byla zvolena metoda porovnani jednotkové ceny za 1 m®
obestavéného prostoru. Tato metoda byla zvolena z diivodu rozdilnych velikosti obestavénych
prostorti vybranych rodinnych domi. Aby srovnavané ceny byly nejpiesnéjsi, je vhodné
zjistit, jak velky procentualni podil na celkové cené¢ maji venkovni Upravy v nakladové
metod¢. Velikost zjisténého podilu odecteme od cen zjisténych metodou piimého porovnani a
porovnavaci metodou podle vyhlasky. Nasledné snizime cenu dle pfimého porovnani o cenu
pozemkl ziskanou podle Naegeliho tfidy polohy. Takto ziskand jednotkovd cena neni
ovlivnéna rozdilnou velikosti a cenou jednotlivych pozemkt a venkovnich Uprav u vybranych

rodinnych domd.

Upravené ceny pro vypocet jednotkové ceny
Nakladova , . Porovnavad _ -
. Podil pozemki a metoda . |Pfimé porovnani
metoda (vC. , , o Cena pozemkd )
, Cena venkovnich| venkovnich vyhlaskova bez . bez venkovnich
o venkovnich i i 3 dle Naegeliho )
C. , Uprav Uprav na venkovnich o Uprav a
Uprav, bez L. B tridy polohy .
\ celkové cené Uprava pozemki
pozemk) .
pozemku
(KE] [KE] [%] [Ke] [KE] [KE]
RD 1 3,762,000 703,870 18.71 1,929,207 605,500 3,820,497
RD 2 4,005,570 532,910 13.30 2,316,685 858,600 4,768,476
RD 3 4,597,950 448,690 9.76 3,778,286 1,493,300 4,275,570
RD 4 5,033,220 224,560 4.46 4,377,858 812,200 5,538,622
RD 5 6,278,440 476,220 7.59 4,839,468 1,587,700 5,166,820
RD 6 6,664,700 480,260 7.21 5,237,719 1,208,000 5,213,807

Tab. ¢. 5 — Upravené ceny pro vypocet jednotkové ceny, (zdroj: vlastni zpracovani)

Jednotkové ceny RD
Obestavény Nakladova Porovnavaci Metoda pfimého Pramérna
c. prostor metoda me’tf)da 3 porovnani jednotkova cena
vyhlaskova
[m’] [Ke/m’] [Ke/m®] [Ke/m’] [Ke/m’]
RD 1 539.87 5,665 3,573 7,077 5,438
RD 2 616.01 5,637 3,761 7,741 5,713
RD 3 797.62 5,202 4,737 5,360 5,100
RD 4 858.99 5,598 5,097 6,448 5,714
RD 5 1,031.83 5,623 5,076 5,053 5,251
RD 6 1,104.75 5,598 4,741 4,719 5,020

Tab. ¢. 6 — Jednotkové ceny rodinnych domu, (zdroj: viastni zpracovani)
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Grafické porovnani jednotkovych cen RD podle metody ocenéni
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Obr. ¢. 24 — Graficke porovnani jednotkovych cen rodinnych domii podle metody

ocenéni, (zdroj: vlastni zpracovani)

Po vlozeni vSech jednotkovych cen do grafu je zfetelné vidét Ze metodou piimého
porovnani bylo dosaZeno nejvyssi jednotkové ceny U 4 z 6 posuzovanych rodinnych domt.
Jsou to rodinné domy €. 1, 2, 3, a 4. PficemZ u RD ¢. 1 a 2 tyto ceny vyrazné prevysuji ostatni
ceny. Lze to oditvodnit tim, Ze rodinné domy téchto velikosti jsou v danych lokalitach velice
zadané a poptavka prevazuje nad nabidkou. U rodinnych domi ¢. 3 a 4 je cena zjiSténa
pfimym porovnanim také ze vSech cen nejvyssi, ale neni zde patrny tak markantni rozdil jako
uRD €. 1a 2, to si lze vysvétlit tim, ze takto veliké rodinné domy nejsou v danych lokalitach
tak vyhleddvané. Rodinné domy €. 5 a 6 maji nejvyssi jednotkovou cenu zjisténou podle
prostoru a tudiz naklady na jejich vystavbu jsou nejvétsi. Nejveétsi primérné jednotkové ceny
dosahl rodinny dam ¢. 4, s cenou 5 714 K&/m®, velky podil na této cené ma poloha objektu.
Nejmensi jednotkové ceny dosahl rodinny dim ¢. 6 s cenou 5 020 K&m?3, na tuto cenu ma
nejvétsi vliv velikost obestavéného prostoru daného objektu, ktery je nejvétsi ze vsech

posuzovanych rodinnych domu.

72



12.1 POROVNANI JEDNOTKOVYCH CEN DLE POLOHY
RODINNEHO DOMU

Jednotkové ceny RD v zavislosti na
katastralnim dzemi
Primérna Metoda primého
¢ (In jednotkova cena | porovnanina
at:‘ﬂstral n na katastralni katastralni
Uzemi o N
Uzemi Uzemi
[Ke/m’] [Ke/m’]
Novy Hradec
Kraloveé 5,417 6,295
RD¢.1,3a4
MalSova Lhota
5,366 6,230
RD¢.2a6
Kukleny
5,251 5,053
RD¢.5

Tab. ¢. 7 — jednotkové ceny RD v zavislosti na katastralnim uzemi, (zdroj: viastni

zpracovani)

Vsechny posuzované rodinné domy se nachazeji v Hradci Kralové. Rodinné domy
¢. 1, 3 a 4 lezi v katastralnim tGzemi Novy Hradec Kralové, rodinné domy ¢. 2 a 6 lezi
Vv katastralnim uzemi MalSova Lhota a posledni rodinny dim ¢&. 5 leZi v katastralnim Gzemi
Kukleny. Z vypoétenych cen vyse uvedenych je vidét, ze nejvyssi primérna jednotkova cena
za rodinny dim je v katastralnim tzemi Novy Hradec Kralové scenou 5 714 K&m®
obestavéného prostoru. Primérnéd jednotkova cena za rodinny dim na katastralni tzemi
(zjisténd aritmetickym primeérem cen objektl nachazejicich se v daném katastralnim tzemi)
je 5 417 K&/m?®. Z divodu rychle ubyvajicich volnych stavebnich parcel a zvySujici se
poptavce po rodinném bydleni v této lokalité Ize predpokladat, Ze ceny stavajicich rodinnych
domti budou v pritbéhu nésledujicich let pozvolna rast. V katastralnim tizemi MalSova Lhota
je primérna jednotkové cena za rodinny diim na Katastralni izemi 5 366 K&/m?® obestavéného
prostoru, to je 0 51 K&m® (1%) nizsi neZ v katastralnim uzemi Novy Hradec Kréalové. Zjisténi

tak malého rozdilu primérnych jednotkovych cen u téchto lokalit neni az tak ptrekvapujici,
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jelikoz spolu sousedi a nachazeji se v jihovychodni ¢asti Hradce Kralové, tedy v oblasti, ktera
je v dnesni dobé nejvice vyhledavana pro rodinné bydleni v Hradci Kralové. V katastralnim
uzemi Kukleny byla zjiSténa nejmensi primérna jednotkova cena za rodinny dim na
katastralni uzemi a to 5 251 K&/m?® obestavéného prostoru. To je 0 166 K&/m® (3%) nizsi nez
v katastralnim uzemi Novy Hradec Kralové. Pro dokresleni vlivu polohy objektu na jeho cenu
si jesté uvedeme cenu zjisténou pfimym porovnanim na katastralni uzemi (tato cena je cena
trzni, tedy cena, za kterou si kupujici potizuji konkrétni rodinné domy, a je do ni ve vétsi mire
promitnut aspekt polohy objektu). Z tabulky je vidét, Ze nejvyssi cena je zase v katastralnim
tzemi Novy Hradec Kralové a to scenou 6 295 K&m® nasleduje cena 6 230 K&/m?®
v katastralnim uzemi Mal3ova Lhota a posledni je s cenou 5 053 K&/m® katastralni uzemi

Kukleny.

Podle grafu je vidét, Ze nejmensi rozdily jednotkovych cen u zde pouZitych rodinnych
domt jsou u nakladové metody. Pii zjistovani ceny nakladovou metodou se nebere v potaz
poloha objektu v sidelnim celku, ale pouze naklady na vystavbu. Zatimco u metody
porovnavaci vyhlaskové a piimého porovnani jsou rozdily cen vyraznéjsi. To je diky
pouzitym faktorim zohlednujicim polohu objektu v sidelnim celku, které jsou pii téchto
vypoctech pouzivany. Tyto faktory zohlediuji napft.: vzdalenost domu od zastavky hromadné
dopravy, vzdalenost objektu od centra, dostupnost centra, konkrétni polohu v sidelnim celku a
dalsi). Pro ptfesnéjs$i hodnoceni by bylo potteba zpracovat vétsi mnozstvi dat, coz z ditvodu
omezenych zdroji nebylo mozné. Domnivam se, Ze pro piibliZzeni vlivu polohy na obvyklou

cenu novostavby rodinného domu to je dostacujici.
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ZAVER
Prvni ¢ast této diplomové prace byla teoretickd a zabyvala se vysvétlenim pojmi

popis zptisobil, kterymi mazeme v Ceské republice ocefiovat nemovitosti. Ocefiovat Ize podle

cenového predpisu a trznim ocenénim.

Oceniovani podle cenového predpisu je presné uréeno postupy vypocti a urcuje
zakladni ceny vSech typli nemovitosti. Ocenovani podle cenovych ptedpist se provadi vzdy,
kdyz se zjistuje cena pro administrativni pouziti. Ceny nemovitosti ziskanyé timto zptisobem

ve veétSing pripadi nesouhlasi s cenami ziskanymi trznim ocenénim.

Oceilovani nemovitosti trznim zpsobem neni vdzano zadnym pravnim piedpisem, pii
zjistovani ceny nemovitosti zalezi na zkuSenostech daného odhadce. Ten si pfi trznim
zpusobu ocenéni urci na zéklad€é svych znalosti a zkuSenosti libovolny pocet koeficientt,
jejichz velikost ma na vyslednou cenu nemovitosti vliv. Velikost koeficientli voli podle
informaci, které ziskal prizkumem trhu. Takto ziskand cena nemovitosti odpovida realné

prodejni cené nemovitosti.

V druhé, praktické Casti jsou aplikovany znalosti ziskané z teorie vypoctl. Je zde také
uveden popis lokalit jednotlivych lokaci nemovitosti, popis dispozi¢nich a konstrukénich
feSeni. Tyto znalosti poslouzily pro vypocet cen 6-ti rodinnych domi tfemi riznymi zpisoby
ocenéni. Jednd se o metodu nakladovou, porovnavaci vyhlaskovou a trzni metodu ptimého

porovnani.

Pro zjisténi ceny nakladovou metodou bylo nutné sehnat projektovou dokumentaci
jednotlivych rodinnych domu, ze které jsem vypocital velikost obestavéné¢ho prostoru,
zastavénou a uzitnou plochu jednotlivych rodinnych domt. Postup vypoctu se fidil podle § 5
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zékon

0 ocenlovani majetku), provadécim predpisem k tomuto zdkonu je vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

Pfi vypoctu ceny porovnavacim zpusobem podle vyhlaSky jsem pouzil hodnoty
obestavéného prostoru pouzité pii vypoctu ceny nakladovou metodou. Pii vypoctu jsem se
fidil § 7 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zméné nekterych zakont (zékon

0 ocenlovani majetku), provadécim predpisem k tomuto zdkonu je vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.

Pro potfebu ocenéni pfimym porovnanim, jsem vytvofil databazi 15 srovnatelnych

rodinnych domii. Vechny rodinné domy v databazi se nachazeji v Hradci Kralové. Informace
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o nemovitostech jsem ziskaval z internetovych realitnich portald. Abych ziskal cenu jiz
zminovanych 6 rodinnych domut, musel jsem je porovnat s domy v databazi a jejich cenu
upravit pomoci koeficientli, které zohlediiuji polohu objektu v sidelnim celku, velikost

objektu, ptislusnost garaze, celkovy stav objektu, velikost pozemku a tivahu znalce.

Aby byla cena zjisténd nakladovym a porovndvacim zpisobem podle vyhlasky
kompletni musel jsem jest€¢ spocitat cenu pozemkl tvoficich s posuzovanymi rodinnymi
domy jednotny funkcni celek. Vypocet ceny jsem provedl pomoci porovnavaci vyhlaskové
metody a Naegeliho tfidou polohy. Poté jsem jesté musel zjistit cenu venkovnich uprav

u jednotlivych rodinnych domu.

Z dtvodu rozdilnych velikosti obestavénych prostori posuzovanych rodinnych domi
jsem za pomoci vypoctil zjistil jednotkovou cenu, kterou jsem oprostil o cenu pozemkl a
venkovnich uprav. Diky této upravé jsem casteCné eliminoval zkresleni ceny v zdvislosti

na velikosti pozemki a rozsahu venkovnich uprav.

Cilem této diplomové prace bylo posoudit vliv polohy rodinného domu na jeho cenu.
Vsech 6 posuzovanych domu se nachazi v Hradci Kralové, z toho 3 domy lezi v katastralnim
uzemi Novy Hradec Kréalové, 2 domy lezi v katastrdlnim tzemi MalSova Lhota, a posledni
dim lezi v katastralnim uzemi Kukleny. Ze srovnani primérnych jednotkovych cen
na katastralni uzemi mizeme vidét, Zze nejvyssi cena je v katastralnim tzemi Novy Hradec
Kralové. Tato cena se skladad z aritmetického priméru vSech cen rodinnych domd, lezicich
Vv jednotlivych katastralnich uzemich, ziskanych ndkladovou metodou, porovnavaci metodou
podle vyhlasky a metodou pifimého porovnani a to jeSté podéleno poctem domi v danych
katastralnich izemich. Na to, Ze v této lokalit¢ dosahla primérna jednotkova cena v zavislosti
na katastralnim uzemi nejvyS$$i hodnoty ma vyznamny vliv rychla a ptiméa dostupnost centra
Hradce Kralové a také jista spolecenska prestiz bydleni v této lokalité, coz je vidét z grafu
(u v8ech tfech rodinnych domu v této lokalité byla ze vSech cen nejvyssi cena zjisténa pfimym
porovnanim). Jen o néco htife skoncila lokalita v katastralnim izemi MalSova Lhota. To si lze

vysvétlit tim, ze aspekty, které vyraznéji ovliviiujici cenu v této lokalité, jsou o néco malo

v

wrwe

pro vystavbu novych rodinnych domi.

Jestlize stejné porovnani provedeme s cenou zjisténou podle pifimého porovnani

Vv zavislosti na katastralnim uzemi, zjistime, ze potadi lokalit bude stejné jako u ptredeslého
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srovnani, tedy nejvyssi cena je v Novém Hradci Kralové, nasleduje MalSova Lhota a poté jsou

Kukleny s nejnizsi dosazenou cenou. OvSem je nutné brat v potaz, Ze tato cena je do jisté miry

ovlivnéna znalosti trhu odhadcem a také jeho zkuSenostmi.
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