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ANOTACE

Tato diplomova prace se zabyva ocerfiovdnim a investovanim do nemovitosti. Nejprve jsou
zminény teoretické aspekty ocenovani s dlirazem na popis zakladnich pojmu, ocerfiovacich
zplUsobU a vypoctl administrativni ceny. V dalsi casti jsou pak popsany vybrané
pocitatové programy pouzivané pro ocenovani nemovitosti, popsany jsou i pfislusné
vyhlasky a zakony tykajici se této problematiky a soucasti této prace je rovnéz prakticka
ukdzka znaleckého posudku. Na podkladé analyzy vybranych kupnich cen nemovitosti a
informaci od odbornika v oboru jsou pak nastinény prednosti a nedostatky investic do

jednotlivych druh nemovitosti.

ANNOTATION

Assesment and investment into real estate market

The purpose of this dissertation is to describe assesment and investment into the real
estate market. It begins with the theoretical aspects of assessment with an emphasis on
the description of basic concepts and valuation methods as well as mentioning
calculations of so called administrative price. In the following part selected computer
programs used for the valuation of real estate are described as well as laws and
regulations related to this issue and one part of this dissertation involves practical
illustration of an expert report. Based on the analysis of provided data (purchase prices of
real estate) and experiences of the real estate market specialist, the advantages and

disadvantages of investments into various kinds of real estate are outlined.
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1 UVOD

Investovani do akcii a komodit se stalo natolik typické, Ze mnozi investofi ani nepomysleli
na jiné moznosti. Tou moZnosti, nad kterou by méli uvaZovat, jsou nemovitosti. Jejich
zhodnoceni neni tak rychlé ani vyrazné jako u financ¢nich instrument(, na druhou stranu je
vSak riziko ztraty vloZenych financnich prostfedki mnohem nizsi. V této praci jsou

predstaveny rizné typy nemovitosti a jejich vhodnost pro investi¢ni ucely.

Jak ale spravné nemovitost vybrat? Zohledriovano je vidy velké mnoZstvi aspektl, kde
cena vidy patti k jedném z hlavnich faktor(i. Urcit, zda jsou nemovitosti podhodnocené
nebo nadhodnocené, je pro laiky obtizné. Ztoho dlvodu je dalSim tématem této
diplomové prace ocenovani nemovitosti. Je zde popsano zakladni nazvoslovi, vypocty,

znalecky posudek a oceniovaci programy.

Cela prace je rozdélena do dvou ¢&asti. V prvni, teoretické, jsou nejprve popsany zaklady
ocenovani nemovitosti a jsou zde vysvétleny dullezité pojmy nutné pro celkové
porozuméni této problematiky. V dalsim bodé jsou uvedeny druhy cen a hodnot, jez se
vyuZivaji ve znaleckych posudcich a celou problematiku ocefiovani pak uzavird popis

jednotlivych oceniovacich zplsobd, véetné jejich vypoct(.

Na teorii o ocefovani navazuje Uvaha o moznostech investovani do jednotlivych typ(
nemovitosti. Budou zde popsany jejich dllezité vlastnosti a nastinény hlavni vyhody a
nevyhody. Zavér této kapitoly je zaméren na dané tykajici se vlastnictvi, popfipadé

prodeje nemovitosti.

Ve druhé ¢asti, praktické, jsou porovnavany pocitacové programy pro ocenovani
nemovitosti a pro ilustraci je vypracovan cely znalecky posudek véetné jeho popisu. Hlavni
naplni jsou zde data tykajici se analyzy kupnich a odhadnich cen nemovitosti, jejich
nasledny popis a vyCet udalosti, které je takto ovlivnily. Na tuto kapitolu tésné navazuje
nasledujici, kterd se zaméruje na vybér nemovitosti vhodné k investovani a posouzeni

pfinosu oboru ocefiovani nemovitosti pro uréeni rediné (trzni) ceny.



2 CILE A METODIKY

Hlavnim cilem této prace je urceni pfihodnych nemovitosti kinvesticnim ucellim
a popsani celého procesu oceflovani nemovitosti a jeho vhodnosti pro ureni trni ceny.
K dosaZeni danych cilt je provedena analyza kupnich a odhadnich cen nemovitosti. Data
pouzitd pro tuto préci se tykaji Vychodoceského regionu a byla ziskdna primarné ze dvou
zdroju. Prvnim a nejvyznamnéjSim bylo nahlédnuti do kupnich smluv v realitni kanceldfi
REX Jaromér s.r.o., ktera poskytla udaje z let 1993-2014, dalSim zdrojem pak byla data
z Ceského statistického Gfadu z obdobi 2001-2013. Pro uplny vhled do problematiky
investovani se provedl fizeny rozhovor s vedoucim realitni kancelafe REX Jaromér s.r.o.
panem Bohumilem Vasickem. Porovnanim vysledkd zanalyzy smluv s informacemi
ziskanymi z fizeného rozhovoru se v zavéru dospélo k posouzeni nejvhodnéjsi nemovitosti

pro investovani.

Problematika vhodnosti ocefovani nemovitosti pro urceni trzni ceny byla konfrontovana
s daty ziskanymi z Ceského statistického Gfadu, z ocefiovacich vyhladek platnych pro
jednotlivé roky a predevsim ze znaleckych posudkl z let 2005-2015 od znalce v oboru
ocenovani nemovitosti pana Pavla Bartoné. Jejich analyzou se v zavéru dospélo k reseni

této problematiky.

Zaroven byl pomoci programu pro podporu rozhodovani Criterium DecisionPlus zvolen
nejvhodnéjsi oceniovaci program. Pro urceni a posouzeni jednotlivych atributli nutnych
k evaluaci programu byla pouzita vlastni zkuSenost autora s praci s nimi a také zkusenosti

odborného konzultanta.



3 TEORIE OCENOVANI

3.1 Uvod

Prace vychazi ze zakona ¢. 151/1997 Sh., o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich zakon(
a vyhlasky ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku
ve znéni pozdéjsich predpist, dale jen vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. Samotné ocenovani Ize
definovat jako proces urceni hodnoty majetku. Informace ziskané z odhadu slouzi k celé
fadé uceld. Zakladem je odhad ceny pfi ndkupu ¢i prodeji movitych ¢i nemovitych
véci, ziskani hypotéky, dédickym fizenim, pro potreby likvidace podniku a mnoho dalSich
¢innosti. V téchto pripadech, nebo pfi jakémkoliv prevodu nemovitého majetku, je
znalecky posudek skoro vidy nutny. Znalecké posudky tykajici se nemovitého majetku
urcuji rizné druhy ceny. K nejfrektovanéjsim patfi cena administrativni a trzni (viz kapitola
3.2.4). Administrativni cena nejcastéji slouZi k ur€eni vySe dané z nabyti nemovitosti, pfi
které poplatnik zaplati 4 % *, a to bud z jiZ vy$e zminéné administrativni ceny, nebo z ceny
kupni, dle toho kterda je vysSi. Cena trini je pak pouZivdna v ostatnich pripadech

(hypotéka, dédické tizeni, drazby, apod.).

Ocenovaci ¢innost vykonavaji znalci v oboru. Definice znalce, od kvalifika¢nich pozadavku
uchazecl az po jejich jmenovani, je uvedena v § 4—6 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisli. Kazdy znalec ma urcitou specializaci,
zakladnim rozdélenim ovSem je, jestli se zabyva ocefiovanim movitého, nebo nemovitého

majetku. Vzhledem k obsahu, se tato prace zabyva pouze nemovitym majetkem.

3.2 Zakladni pojmy

3.2.1 Nemovitost

Pojem nemovitost a jeho vyznam je definovdn v § 498 nového obcéanského zakoniku,

zdkon ¢. 89/2012 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisl, takto:

! Ptedpis ¢. 340/2013 Sh. - Zakonné opatieni Senatu o dani z nabyti nemovitych véci

3



~Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoZ i vécnd prava k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista

na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.”

Touto definici doslo k upfesnéni a dodani novych termind oproti prfedchozimu znéni ze

zakona €. 40/1964 Sb. obcanského zakoniku.
... veSkeré pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem ...”

Hlavni zménou je, Ze nové se za nemovitou véc povazuji také vécnd prava neboli véci

nehmotné — napf. pravo stavby.

3.2.2 Pozemek

Pojmem pozemek se rozumi ¢ast zemského povrchu, oddélend od ostatnich ¢asti hranici
(vlastnickou, katastru, apod.). Dllezité je neplést si tento pojem s parcelou. Oba tyto
terminy jsou si velice blizké, kdy parcela je sice vedena jako pozemek, ale s dllezitym
dodatkem, Ze je to pozemek geometricky a polohové uréen. Laicky feceno, pozemky se

daji rozdélit na parcely, ale ne naopak.
Dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., §9, se pozemky déli na:

e Stavebni pozemky
Zastavéna plocha a pozemek, na némz je dle urednich rozhodnuti umoznéno

zbudovat stavbu (pro ucely ocenéni je viak zakon mnohem rozsahlejsi).

e Zemédélské pozemky
Zakon je striktné déli na ornou padu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a na

pozemky s trvalym travnim porostem.

e Lesni pozemky
Pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti

a zalesnéné nelesni pozemky.



e Vodni plochy

e Jiné pozemky

Pozemky, které nejsou vyjmenovany v predchozich bodech.

3.2.3 Stavba

,Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdZni
technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky,

materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvdni.“ 2
Dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., §3 se stavby déli na:

e Pozemni stavby
,Budovy, jimZ se rozumi stavby prostorové soustfedéné a navenek pfevdiné

w3

uzavrené obvodovymi sténami....”, tato definice v sobé zahrnuje celkem 29

nemovitosti, protoze kazdy typ ma jinou zdkladni cenu i cenovy koeficient. Mezi
nejCastéji ocenované patfi: budovy pro primysl, skladovani, obchod, sluzby
a bydleni. Mezi pozemni stavby jsou rovnéZz zafazovany venkovni Upravy,

tj. pripojky inzenyrskych siti, ploty, skleniky, pergoly, aj.

e InZenyrské a specialni pozemni stavby
Do této kategorie jsou zahrnovany stavby dopravni (silnice), vodni (hraze), pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a Upravy Uzemi,

studny a dalsi stavby specidlniho charakteru.

e Vodni nadrze a rybniky

e Jiné stavby

Jiné stavby, které nejsou vyjmenovany v predchozich bodech.

? Stavebni zakon - & 183/2006 Sb.
® Vyhlagka &. 441/2013 Sb.



3.2.4 Cena a hodnota

V praxi dva velice blizké pojmy, ale v procesu oceriovani se odlisuji.

Cenou se zde rozumi poZadovand, nabizend nebo skutecné zaplacend castka, ktera

zGstava historickym faktem®. Oviem mQze mit néjaky vztah k hodnoté.

PFiklad: V roce 2000 se koupil pozemek za cenu 50 000,- K&. Castka byla zaplacend, a je to

pouze holé konstatovani, které nema v soucasnosti velky vyznam (nevime souvislosti,

finan¢ni situaci, apod.)

Hodnota na rozdil od ceny, neni poZzadovand, nabizena nebo skutecné zaplacend c¢astka.

Jedna se o odhad ¢astky, ktera zavisi pfedevsim na uzitku a prospéchu vlastnika.

Ptiklad: V roce 2000 se koupil pozemek za cenu 50 000,- K¢, pro kupce v té dobé vyhodna

koupé, protoze se mu libilo okoli a sdm by pozemek ohodnotil 80 000,- K¢&. Znalecky

posudek ovsem celou nemovitost ohodnotil ¢astkou 30 000,- K¢.

Z toho je zretelné, Ze hodnota pozemku byla pro kazdého Ucastnika prodejniho procesu

jind. Nesmi se vSak zapominat, Ze hodnota se stale méni a vyviji, napf. Upravou zakona

(stanovi se nova vyse koeficientll pro vypocet), zapoctenim inflace, zménou typu

pozemku apod.

Druhy cen a hodnot

Cena administrativni (zjisténa)
Cena zjisténd dle cenového predpisu (aktudlni vyhlaska), vyuziva se prevazné pro

urceni dané z nabyti nemovitosti.

Cena trzni (obvykla)

Cena, za kterou se vdaném misté a Case véc kupuje/prodava. Do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu (stav tisné
prodavajiciho/kupujiciho), osobnich pomérd ¢&i zvlastni obliby, z tohoto divodu
tuto definici napfriklad nesplfiuji nedobrovolné drazby. Cena trini se vyuZiva

napriklad u aukci, dobrovolnych drazeb, v dédickém fizeni, aj.

4 Bradag, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. Vydani V. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM s.r.o.,
2001, 615 s. ISBN 80-7204-188-6



e Cena potizovaci
Cena, za kterou bylo moiné poridit véc v dobé jejiho vzniku. Jeji dlleZitou
vlastnosti je to, Ze se v ni nezohlednuje opotrebeni. Vyskytuje se nejcastéji v ucetni

evidenci.

e Cena reprodukéni
Cena, za kterou by bylo mozné koupit stejnou nebo podobnou véc v dobé
ocenéni. U nemovitosti se dd pouZit pouze u staveb. VyuzZivd se ve variantnich
analyzach pro porovnani, zda-li je lepsi stavbu rekonstruovat, nebo postavit jeji

kopii.

e Vécna hodnota
V podstaté urcuje reprodukéni cenu nemovitosti, snizenou o pfimérené
opotrebeni, odpovidajici primérné opotfebené a uzivané nemovitosti stejného
stari ve vysledku snizené o ndklady, které se vyuziji na opravu zdvaznych zavad,

které znemozfiuji okamzité uzivani véci°.

e \/ynosova hodnota
Vynosova hodnota pracuje s budoucimi pfijmy z nemovitosti v disledku jejiho
pronajimani, sniZzené o naklady na provoz, kdy z valné &3asti hovofime o obdobi

jednoho roku. Vyuziva se pro ocenéni vynosovym zplisobem.

3.3 Ocenovaci zplsoby

Jak velka je rozmanitost mezi nemovitostmi, tak velka je i mezi jednotlivymi zpUsoby jejich

ocenovani. V dalsim textu jsou popsany zakladni zplsoby a jejich vyuZiti.

3.3.1 Nakladovy zpusob

Nakladovy zplsob vychazi z idajd z minulosti, kdy se pocita s naklady, které by bylo nutné
vynaloZit na pofizeni nemovitosti v misté a ke dni ocenéni. Pro potifeby odhadu jsou

naklady snizeny o hodnotu opotfebeni a konkrétnich vlivQi. Jinymi slovy se timto

> Bradag, A. a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti. Vydani V. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM s.r.o.,
2001, 615 s. ISBN 80-7204-188-6



zpUsobem nejprve zjisti cena v dobé pofizeni. Ta je uréena aktualni vyhlaskou, kterd cenu
urcuje dle potrebnych faktorl (velikost, poloha, apod.). Poté je tato ¢astka upravovana
vzhledem k dosazenému stafi, stavebné technickému stavu a jiz zminénym konkrétnim
vlivim. Témi jsou mysleny funkéni a ekonomické nedostatky. Mezi funkéni fadi vSechny
vlivy, které omezuji funkci nemovitosti. Pfikladem zde muze byt nedostatek parkovacich
mist, chybéjici sanitarni zafizeni a mnoho dalSich. Ekonomické nedostatky predstavuji

pomér skutecné dosazenych cen nemovitosti k jejich vécné hodnoté.

3.3.2 Vynosovy zpUsob

PouZiva se pouze za predpokladu, Ze z nemovitosti o¢ekdvame budouci vynos. Vysledna
hodnota odhadu se sestdvd ze souctu predpoklddanych budoucich vynosl
kapitalizovanych na sou¢asnou hodnotu. Do odhadu se musi promitnout mozné budouci
vlivy - jako jsou zmény vynosQ, technické opotrebeni, funkéni zmény, ekonomické zmény,

atd. Vynosovym zplisobem, na rozdil od nakladového, se daji oceriovat stavby i pozemky.

3.3.3 Porovnavaci zpusob

Samotny nazev napovida, Ze tento zplsob vychazi z principu porovnani cen podobnych
nemovitosti. Klicovou roli zde hraje spravny vybér srovnavacich subjektl. Pro ucely
ocenéni je mozné se fidit zplisobem nepfimého porovnani. Zde je uréen standardni objekt
presné definovanych vlastnosti a cenou, kde je cena standardniho objektu odvozena na

zakladé zpracované databdze nemovitosti.

Dalsi mozZnosti je zplUsob pfimého porovnani, kdy se porovnavaji pfimo nemovitosti
srovndavaci s ocenovanou. Je nutné vybrat takové, u kterych byl jiz uskutecnén prodej
ve stejné dobé jako u ocenovaného objektu. Pfesné datum se zde nestanovuje, ale plati

¢im dfive tim lépe.

Zakladem je tedy podobnost mezi srovnavaci a ocenovanou nemovitosti. Mezi
nejdllezitéjsi podobnostni faktory fadime:
e Ucel nemovitosti
Vhodné zaradit nemovitost, jinymi slovy sprdavné urcit jestli slouzi k bydleni,

administrativnim, obchodnim ¢i jinym acelm.
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Stavebné technicky stav
Nemovitosti se pro porovndani vybiraji nejen dle jejich véku, ale i stavebné
technického stavu. Typickym pfikladem je nutnost zjisténi provedeni rekonstrukce

stavby.

Velikost
Do této kategorie mizeme zaradit jak celkovou vyméru pozemkd, tak i skute¢né

zastavénou plochu.

Poloha

Zde se hleda, v jaké oblasti se dand nemovitost nachazi. Zakladem je pokusit se
najit nemovitost alespon ve stejném kraji. Zpravidla se vybiraji obce s podobnym
po¢tem obyvatel, mnohem lepsi variantou je ovSem stejnd obec i alespon jeji
katastralni Uzemi. Poté se také urci poloha v obci, zde plati pfima iuméra, tedy ¢im
blize se nemovitost nachazi k centru, tim je jeji cena vyssi. V neposledni radé je
nutné pokusit se najit i pfiblizné stejné blizké okoli nemovitosti. Zde se bere
v potaz pfitomnost  pozitivnich, nebo naopak negativnich vlivd, napfiklad blizkost

skladek, tovaren, frekventovanych komunikaci, obytné zastavby atd.

Vlastnosti je vice, ale pro ndsledujici kapitolu, kde bude pfedstaven modelovy odhad,

budou tyto vybrané dostacuijici.

3.3.4 Ocenovaci zpusoby pozemku

Trini cena pozemk( se ziskava predchozim zplGsobem pfimého porovnani.

Administrativni cena se stanovi odliSnymi postupy, u vSech ale plati, Ze vypocet je

v Y 2
sou¢inem vyméru plochy a ceny za 1 m”.

Stavebni pozemky
Jejich cena je uréena cenovymi mapami. Jejich pfesna definice zni: , Vyjddreni
prostorovych aspektd ekonomické reality.” °, kterou si lze pro zjednodudeni

predstavit jako mapu vSech pozemkd, kde se dle jejich polohy uréi cena za 1 m?.

6 Ort, P. a kol. Ocerlovani nemovitosti a cenové mapy. Praha: Verlag Dashofer s.r.o., 2008, 411 s. ISSN 1803-
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Cenové mapy si stanovuji obce sami. Pokud cenové mapy nejsou k dispozici, nebo
nejdou pouzit, urci se cena na zakladé porovndni se sjednanymi cenami obdobnych

pozemku v dané obci nebo v jinych srovnatelnych obcich.

e Zemédélské pozemky
Zemédélské pozemky se ocenuji podle bonitovanych plidné ekologickych jednotek
(BPEJ). Bonita znamena pudni a klimatické podminky, které plsobi na
produktivnost pudy. BPEJ vsobé zahrnuje pétimistny Ciselny kéd. Prvni Cislice
znaci pfrislusnost ke klimatickému regionu (rozpéti 0-9), druhd a treti vymezuje
prislusnost k padni jednotce (rozpéti 01-78), Ctvrta svazitost a expozici pozemku
ke svétovym strandm (rozpéti 0-9) a posledni patd Cislice urcuje hloubku ptdniho

profilu a jeho skeletovitost” (rozpéti 0-9).

e Lesni pozemky
Ocenuji se vynosovym a porovndvacim zpusobem dle plosné prevladajicich

soubor( lesnich typ( (jehlicnaty a listnaty porost).

e Vodniajiné pozemky
Oceni se jako stavebni pozemky cenami stanovenymi vyhlaskou. Oproti stavebnim
pozemkUdm jsou upravovany koeficienty. Pro predstavu hodnota koeficientu vodni

nadrze ma hodnotu 0,07.

3.4 Vypoc€et administrativni ceny

Samotny vypocet neni narocny, velice zjednodusené se da fici, Zze se sklddd ze soucinu
plochy (obestavéného prostoru) a ceny upravené rlznymi koeficienty. Obtizné je ale
spravné urcit takovou cenu. Ta se lisi dle zvoleného ocenovaciho zpusobu. Veskeré
nemovitosti maji uréenou svou zdakladni cenu (dale jen ZC) dle aktudlni vyhlasky

ze zpracované databaze nemovitosti.

7 Komplexni hodnoceni stérkovitosti a kamenitosti pld
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3.4.1 Pozemky

U pozemk( se nejprve upravi ZC. Toho se dosahne nastavenim 6 znakd (velikost obce,
spravni vybavenost, poloha, apod.). Vynasobenim hodnot téchto znakl a ZC dostaneme
zakladni cenu upravenou (dale jen ZCU). Vyndsobenim ZCU a plochy ziskdme celkovou
cenu pozemku, toto ale neplati pro stavebni pozemky, kde se musi uréit 3 dodate¢né

indexy a to:

e Index polohy nemovitosti (lp)

Ten je uréen dle umisténi nemovitosti a to vzorcem:

n
IP:P1><<1+ZPi>

i=2

Kde:

P = hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce
- ve zminéné tabulce se nachdazi hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich
pasem a jejich hodnoty, napfr.: prevazujici zdstavby, okolni obyvatelstvo... (celd
tabulka viz pfiloha 1)

i = poradové cislo znaku indexu polohy

n = pocet znakl indexu polohy

e Indextrhu (ly)

Zabyva se otazkami spojenymi s prodejem nemovitosti a vzorcem:

5
IT=P6><<1+ZPi>

i=1
Kde:
P = hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce
- ve zminéné tabulce se nachazi hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich
pasem a jejich hodnoty, napf.: pravni vztahy na prodejnost, povodniova rizika (celd
tabulka viz pfiloha 2)
i = poradové cislo znaku indexu trhu
n = pocet znakl indexu polohy
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e Index omezujicich vlivi pozemku (lo)

Jak ndzev napovidd, zde se Ciselné ohodnocuji veskeré vlivy, které ovlivni cenu a to dle

vzorce:
6
IO = 1 + z Pi
i=1
Kde:
P = hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu omezujicich vlivii uvedeného
v tabulce

- ve zminéné tabulce se nachazi hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich
pasem a jejich hodnoty, napt.: geometricky tvar pozemku, omezeni uzivani
pozemku (cela tabulka viz pfiloha 3)

i = poradové Cislo znaku indexu omezujicich vliv(
Cena pozemku se tedy stanovi jako:

It ¥ 1o * Ip * ZCU * Vyméra pozemku
3.4.2 Stavby

U staveb je nejdllezitéjsSim faktorem opotfebeni. Kazdd stavba ma vyhlaskou urcéenou
predpoklddanou Zivotnost. Opotiebeni se vypocita jako podil véku a predpokladané
Zivotnosti. Vynasobenim se ZC ziskame ZCU. Samotny vypocet se jesté lisi v zavislosti na

zvoleném zpUsobu ocenovani. Mezi nejcastéji pouzivané patfi tyto dva typy:

e Index konstrukce a vybaveni (ly) — nutné u porovnavaciho zplsobu
Index je uréen druhem a kvalitou konstrukce a vybavenosti. Jeho vypocet zalezi na typech
ocenovanych objektl. Vzorec je zde obdobny, ale lisi se po¢tem znak(. Napfiklad rodinny
dim (obestavény prostor < 1100 m?) obsahuje 13 znak( (napf.: vytapéni, podlaznost?,

apod.), ale gardz pouze znakl 6. Vzorec pro rodinny dim:

12
Iy = Vys x<1+ZVi>

i=1

® Podil celkové zastavéné plochy vSech podlazi stavby a zastavéné plochy 1. nadzemniho podlazi
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Kde:

Vi = hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni
uvedeného v tabulce
- ve zminéné tabulce se nachazi hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativnich

pasem a jejich hodnot napf.: jiz zminéna podlaznost (cela tabulka viz ptiloha 4).
Cena stavby se porovndavacim zplUsobem stanovi jako:
It ¥ Iv * Ip * ZCU * Obestavény prostor
e Koeficient K4 a K5 — nutné u nakladového zplsobu

Koeficient K4 a index vybavenosti (ly) jsou si velice blizké, ale K4 je mnohem podrobnéjsi.
Urcuje 26 zakladnich konstrukénich prvk( u jednotlivych typU staveb (viz pfiloha 5).
Rozpéti konstrukénich prvkl je od zakladu, pres tloustku a druh zdiva az po klempirské
prvky. K4 se vypocitd jako suma upravenych objemovych podilli. Polohovy koeficient K5 je
uréen dle aktudlni vyhlasky s prihlédnutim na polohu nemovitosti.

Cena stavby se nakladovym zplsobem stanovi jako:

ZC * K4 * K5 * Opotiebeni * Obestavény prostor

13



4 TEORIE INVESTOVANI

Kazdy ¢lovék ma v dnesni dobé nepreberné moznosti jak nalozit se svymi financnimi
prostfedky. Nékdo si koupi pékné véci, daruje své jméni charité, ¢i za¢ne spofit. Dalsi,
oznaCujeme vloZeni naSich pfijmd (dGchodd) do kapitalu. Specifickou vlastnosti
investovani je, Ze nepfindsi okamzity prospéch, ale umoznuje zvysit budouci produkci

statk(. | zde jsou na vybér rlizné investi¢ni mozZnosti:

e Financni instrumenty
Tento typ zpravidla nema hmatatelnou podobu. Lze sem zaradit finanéni derivaty,

pohybliva zastavni prava a predevsim cenné papiry (akcie, dluhopisy, opce,...).

e Realné instrumenty
Na rozdil od financnich instrumentd maji fyzickou podobu. Patfi sem obrazy, Sperky,

diamanty, nemovitosti, atd.

Nemovitosti jsou v této diplomové praci jedinym instrumentem, kterym se budeme dale

zabyvat.

4.1 Pro¢ nemovitosti?

Nemovitosti jsou specifickou investici. Vhodné dokazou slouzit k uchovani hodnoty penéz,
kdy predevsim u pozemk( nehrozi velké vykyvy zmény hodnot (obr. ¢. 1). Pozitivné se da
vyjadrit také o rlznych moZnostech s jejich zachazenim. Daji se nejen prodat, di
pronajimat, ale i ménit jejich dispozice. To se uplatfiuje zejména u staveb, které umoznuji

rychle zménit svUj zpUsob uzivani, napf. proména rodinného domu na obchod.

Dle zpravy o finanéni stabilité 2013/2014 od Ceské narodni banky® navic vyplyva, Ze je
idedIni c¢as do nemovitosti investovat. Ceny jsou vsoucdasnosti relativné
blizko rovnovdznému stavu (pfi koupi se neprodéld) a navic se predpoklada, zZe

v budoucnu bude dochazet k jejich rastu.

° Zpréva o finanéni stabilité 2013/14 [online periodikum]. 2014 - [citace 2014-10-11] Dostupné z:
http://www.cnb.cz/. ISBN 978-80-87225-52-3
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Obrazek €. 1 - Ceny nemovitosti, realizacni ceny

Ceny nemovitosti — realizacni ceny
(absolutni index; 1Q 1999 = 100)

320
300 A
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260 4
240 4
220 1 J—
200 -
180 -
160 1
140 |
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-

03/05 03/07 03/09 03/11 03/13
Rodinné domy e Bty
e Stavebni pozemky —==—|ndex celkem

Pramen: €SU, HB index, vjpoéty CNB
Pozn.: Data za rodinné domy a byty za 1. pol. 2013 pfedbé&Zné Gdaje, ostatni udaje za
2013 dopocet z alternativnich zdroji dat o realizacnich cendch (HB index aj.).

Na obr. €. 1 je patrna financni krize v roce 2008, ale zaroven i predikce mirného zvyseni

cen.

Zatim se hovofilo pouze o kladnych stradnkach investic do nemovitosti, nicméné i zde
existuji urcité zapory. Pro mnoho potencidlnich investord je hlavnim problémem cena.
Nakup akcii, ¢i spotici knizky si mlze dovolit skoro kazdy, avSak investice do nemovitosti
je zfinancniho hlediska nesrovnatelné vyssi. Ceny i téch nejlevnéjSich pozemkl se
pohybuji v fadech desetitisicll a staveb v fadech statisicli. U levnych nemovitosti navic
nelze pocitat s vyraznym zvySenim hodnoty bez dalsi investice (oprava stavby, stromova
vysadba, apod.). Pro majetné investory muize byt prekazka v likvidité nemovitosti. | kdyby
méli najitého kupce, tak prepis nemovitosti, vypracovani znaleckého posudku, smluv, aj.

se pohybuje v fadech tydnu.

4.2 Investice do staveb

4.2.1 Rodinny dum

Pro mnohé je to nejdulezitéjsi , investice” za cely zivot, v pravém slova smyslu se vSak toto
za Uplnou investici povaZovat neda. Rodinny diim je ve vétsSiné pripadl razen do kategorie
pasivni investice. Mnoho majitel( totiz tuto stavbu vyuziva pouze pro své bydleni. Takto

vyuZivana nemovitost jim sice pfinese ,domaci pohodu”, ale nijak nezhodnoti vlozeny
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kapitdl. Jednou z mozZnosti jak tomu predejit, je nakup domu ve Spatném stavebné

technickém stavu, jeho oprava a rychly prode;j.

Vynosy z rodinného domu mohou plynout i z pronajmu, at uz celého prostoru, nebo jen
nékterych &asti domu. Tento trend se tolik neprosazuje’®, co? je z velké &asti zptisobeno
vysokymi pofizovacimi naklady na koupi domu. Vyhodou, oproti pronajimani bytu, je vyssi
zajem najemnik(l o tento druh bydleni, ktery lze vysvétlit celkové vyssi spokojenosti pfi

bydleni v domé nez v byté'.

Vyhody:
- uchovani hodnoty penéz,
- vy$si zajem o prondjem neZ v minulosti,

- zména dispozic (napf. rodinny dim pifeménit na obchod).

Nevyhody:
- nutnost pravidelnych oprav, jinak jeho hodnota kles3,
- vysoké vstupni naklady,
- pasivni investice,

- trh s rodinnymi domy je méné pruzny.

4.2.2 Byt

Vlastnictvi bytu je mnohem flexibilnéjsi nez rodinného domu, jeho cena je nizsi a diky
tomu je o tento typ bydleni vys$si zdjem. Pfevaziné z tohoto dlivodu je dle mnohych autort
(napft. Kiosaki) nakup bytu do osobniho vlastnictvi jednou z nejlepSich moznosti pro mladé
lidi jak investovat. Jejich teze je jednoduchd: ziskat hypotéku (pokud nemam dostupny
kapital), koupit byt, pronajmout ho a najemné vyuzit na splatku své hypotéky. Do nékolika
let (dle vySe hypotéky) budou, jak vlastniky bytu, tak pfijemci pasivniho pfijmu. Takto
vypada idedlni scénar, bohuzel je zde nékolik uskali. Zakladnim je pro mladého clovéka

pfijem. S vysokou pravdépodobnosti bude nizky, a tudiz se dd predpokladat, Ze banka

1%y aktudlnich nabidkach realitnich kancelari jsou pronajimané rodinné domy vici pronajimanym bytim
v poméru 1/10

u rvj. Nazory Ceské verejnosti na vybrané aspekty tykajici se kvality bydleni. In: Ceskenoviny.cz
[online].2014-3-27, 2 pm([cit. 2014-10-11]. Dostupné z:
http://magazin.ceskenoviny.cz/zpravy/index_img.php?id=296511
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hypotéku neposkytne. Dalsi nepfijemnosti pro vSechny ptipadné investory je kupodivu
pruznost trhu. V dnesni dobé neni neobvyklé, Ze lidé ¢asto méni své bydlisté (prace, Skola)
a pokud najemce aktivné nehledd najemniky, mize mu byt zUstat prazdny po dlouhou

dobu.

Obrazek €. 2 - Vynosy z pronajmu bytu

Vynosy z pronajmu bytu
(v %)

11 5

03/07 03/08 03/09 03710 03/11 03/12 0313 0314

e P 313 e O5trava + Usti 0. L
e 7Hytek CR e Desetilety vinos
Urok z averd na bydleni
Pramen: IRI, CNB

Pozn.: Porovnani vynosu desetiletého stitniho diuhopisu a sazeb nowjch tvérli na
bydleni.

Na prodejnosti a vysi vynosu se velkou mérou podili poloha a velikost bytu. Na obr. €. 2
jsou patrné vynosy z prondjmu bytu pro jednotlivé kraje, kdy ty nejvyssi patfi Ostravé
a Usti nad Labem. Do ceny bytu se promita nékolik faktord, z nichi je nejvyznamnéjsi
poloha, predevSim umisténi dle kraji a obce (centrum, okraj). DalSimi, avSak méné
patrnymi, hledisky jsou dispozice v bytovém domé, kdy 1. a nejvyssi nadzemni podlazi
jsou povazovany za horsi, okolni zastavba, at uZ pozitivni: blizkost obchodd, skol, hfist,
atd., nebo negativni: tovarny, rusné komunikace, nedostatek parkovacich mist, aj. Tyto
polozky mohou cenu ovlivnit az o desitky procent. S velikosti bytu je to zajimavéjsi,
protoze zde neplati, “¢im vétsi tim lepsi“. Z udaju realitni kanceldfe REX Jaromér s.r.o.
(dale jen REX) vyplyvd, ze prodejnost bytd nad 90-100 m? je vyrazné nizéi nei bytd
mensich. Nejlépe se prodavaji byty 2+1/3+1 o velikosti 60-80 m% To je zplUsobeno
predevsim finanénimi moZnostmi obyvatelstva. Vétsi byt bude nejen drazsi, ale v mnoha

pfipadech i hGfe prodejny.
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Vyhody:
- znacny vybér mezi byty,
- Udrzba neni tak naroc¢na jako u rodinnych domf,
- pruznost trhu,
- nizsi pofizovaci naklady,

- vy$si prodejnost.

Nevyhody:
- cena ovlivnéna okolim,

- pfesyceny trh.

4.2.3 Komeréni nemovitosti

Pod timto pojmem jsou zahrnuty skladovaci, kancelarské, vyrobni, nakupni, aj. prostory.
Pro bézného kupujiciho jsou diky svym specifickym potfebam ne az tak atraktivni investici.
Naopak pro zainteresované investory (predevsim firmy) jsou to jedny z nejzajimavéjsich
investic. Tyto nemovitosti jsou nakupovany nejen zdlvodu dalSiho prodeje, ale
predevsim kvali samotnému vyuZiti a pfipadnému prondjmu. Jejich prodej se dle udaj
CNB zvysil za rok 2013 o 40 % oproti dlouhodobému priméru a byl taZen predeviim
zahrani¢nimi investory. O vysSi a druhu nakupd v tomto sektoru nemovitosti pojednava

obr. ¢. 3.

Obrazek €. 3 - Planovana nabidka a poptavka na trhu komercénich nemovitosti

Planovana nabidka a realizovana poptavka na trhu
komeré&nich nemovitosti
(maximum = 100)
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. | OQisTiCké Nemovitost
MNakupni centra

K anicelarské budavy

Objemy realitnich transakci

Pramen: Jones Lang LaSalle

Pom.: Nabidka logistickych nemovitosti a nakupnich center po€itana z nové nabidky v
m? za CR celkem, nabidka kancelafi v m? za Prahu; realizované investice z udaji
v EUR. Maximum za kancelfské budovy a nakupni centa za rok 2008, za logis-
tické nemovitosti a objemy transakci za rok 2007.
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Vyhody:

- Siroké moZnosti vyuZiti prostord.

Nevyhody:
- vstupni kapital,

- specificka investice.

4.3 Investice do pozemku

4.3.1 Stavebni pozemky

Ceny stavebnich pozemk( jsou oproti ostatnim druhim pozemk( nejvyssi, cozZ je jejich
nejvétéi vyhodou, ale i prekazkou. Ceny za 1 m? se zde pohybuji ve velkém rozpéti od
nékolika set korun (malé obce) aZz po tisice korun (centra mést). P¥i vlastnictvi jiného
druhu pozemku, napt. zemédélského, se Uzemnim planem obce mulze zménit tento
pozemek na stavebni, vtomto pripadé je zisk velmi vysoky (podrobnostmi se zabyva dalsi
bod — zemédélské pozemky). Stavebni pozemek tak radikdlniho zvySeni ceny malokdy
dosdhne. Na druhou stranu, ceny pozemk( pravidelné stoupaji a daji se vyuzit i jako
uchovatel hodnoty penéz. Samotné ceny jsou ovliviiovany mnoha faktory, zakladnimi jsou

okolni zastavba a zasitovani (elektfina, voda, kanalizace, plyn, apod.)

Vyhody:
- uchovéni hodnoty penéz (cena vzdy roste s inflaci),
- velky zdjem na trhu,

- spekulativni nakup.
Nevyhody:

- vysokd cena oproti ostatnim druhiim pozemkad,

- zména uzemniho planu (okolni zastavba).
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4.3.2 Zemédélské pozemky

Cena zemédélskych pozemkd byla vroce 2012 primérné 6,23 K&/m? v soutasnosti se

zvysila pfiblizné o 15 %, kdy ale ani ty nejdrazéi nedosahovaly 20,- K&/m? 2

. Presto je
koupé tohoto druhu pozemku zajimavou investici, nebot jejich hodnota se pravidelné
zvySuje, nejcastéji diky zménam bonity pldy. Zajimavou pfrilezZitosti je i moZnost
pronajmu. Najemné se pohybuje kolem 2 000,- K¢/ha ro¢né (REX). Nejvyssi zhodnoceni
zemédélskych pozemk( vsak nastane pti zméné Uzemniho planu, kdy se tyto pozemky
stanou stavebnimi. Vzhledem k této skutecnosti jsou nékteré lokality velice zajimavé pro
spekulanty s realitami, nicméné i tato investice ma mnohad uskali. Zakladnim je, Ze obec
nikdy do budoucna nevyda zpravu o tom, které a zda vibec néjaké pozemky prevede
zménou Uzemniho planu na stavebni. Roli tu hraje i demografie a minuld rozhodnuti obce.

Spekulant musi zjistit, jestli obec roste a v jaké oblasti a pfi jaké pfrilezitosti v minulosti

pozemky prevedla (vystavba ddlnice, apod).

Vyhody:
- oproti stavebnimu pozemku vice moznosti jak s nemovitosti nakladat,

evvs

- spekulativni nakup.

Nevyhody:
- pozadavek dlouhodobého pronajmu,

- ndjemné nemusi dosahovat ani vynosi z bézného bankovniho uctu.

4.3.3 Lesni pozemky

Jejich hodnota je urcena druhem a stafim porostu. DulezZité je uvédomit si, Ze les se
nemlze koupit a vcelé Sifi vytézit. Majitel musi mit na paméti, Zze pfi kompletnim
vytéZzeni lesa je nutné nejen ziskat povoleni k tézbé, ale i provést opétovné zalesnéni
pozemku. Pokud se tak nestane, hrozi sankce. TéZzba se navic nevyplati pro moc mladé,
nebo naopak staré lesy. Kazdy druh dfevin ma urcity vék, od kterého je idedlni ho kacet.

Prikladem muZou byt u nas nejcastéji vysazované borovicové a smrkové lesy, u nich se

2 ice na: http://www.bioreality.cz/cena-pudy, [citace 2014-10-11]
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idedIni vék k tézbé pohybuje od 80 let™. Dalim faktorem je i zdravi stromd. Jakékoliv
napadeni parazity (klirovec), zpusobi drastické snizeni ceny. U zdravych les( se pohybuje

cena dfeva od 1 000,- K& do 3 000,- K&/m>.

Rozpéti cen pozemk je i zde velké, mize se pohybovat od 10,- K¢/m? do 80,- K&/m? (REX).

To je zpUsobeno kromé jiz Fe¢enych faktor( i polohou pozemku, & zakmenénim®™.

Vyhody:
- uchovani hodnoty vloZzenych financénich prostredkd,

- moznost tézby.

Nevyhody:
- pfi tézbé nutnost zalesnéni,
- velice dlouhodoba investice,
- pfirodni katastrofy,

- drahé pojisténi.

4.3.4 Spole¢né ukazatele pro zménu cen pozemku

e Chrdnéna krajinna uzemi
Pokud pozemek spada do ochranného pasma nebo chranéného Uzemi (narodni park) jeho

odhadni cena mUzZe klesnout az o 40 %, prodejni cena je ovlivnéna predevsim lokalitou.

e Zaplavové oblasti
Cena klesa s CastéjSim vyskytem zaplav. Maximalni sniZeni je u Uzemi s tzv. pétiletou
vodou, které se rovna 30 % pro administrativni cenu. BohuZel pfi bézném prodeji jsou
prakticky neprodejné. Pokud by se prece jen nasel zajemce, tak vyznamnym problémem
je i pojisténi. Pojistné téchto nemovitosti mize byt pri Castém vyskytu zaplav velice

vysoké a v nejhorsim pripadé nemusi byt ani poskytnuto.

B Vice na: http://www.lesycr.cz/drevo/lesni-tezba/Stranky/default.aspx, [citace 2014-10-11]

14 v s ey vs s , v . v o v P v v/ o o v
Taxacni veli¢ina slouzici k vypoctu zasob dieva v porostu a odhadu prlimérnych rocnich pfirastkd dfeva na

zakladé Gdajd vyhodnocenych z vynosovych tabulek
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e Geometricky tvar
Pokud tvar néjakym zplUsobem omezuje uzivani pozemku, mize se jeho hodnota snizit
az 0 20 % pro administrativni cenu. Pfi béZném prodeji zaleZi hlavné na umisténi a ucelu

pozemku.

e Pfistup k pozemku
Pokud je pozemek obtizné dostupny (prasnd, nebo vibec zadna cesta), klesa jeho
hodnota aZz o 8 % pro administrativni cenu. Zde se administrativni cena nejvice lisi
s realitou. Spatné pfistupné, nebo odfiznuté pozemky (napt. pfijezdova cesta vede pres

pozemek jiného vlastnika) jsou prakticky neprodejné.

4.4 Dan z nemovitych véci *°

Vlastnictvi vétSiny nemovitosti je spojeno s platbou dané z nich, coz je nutno mit na
paméti predevsim proto, aby se nenabylo dojmu, Ze hodnota pozemk( ¢i staveb stdle
stoupa bez jakychkoliv nevyhod. Zfetelné je to pfedevsim u nepronajatych nemovitosti,
zejména pozemkU. U nich sice stoupaji ceny kazdy rok, kazdorocné se vSsak mize ménit
i vySe dané. CoZ v praxi znamen3, Ze hodnota pozemku se sice za x let zvysila, ale platbou
dané za onéch x let bude prodejni cena prakticky shodna s ndkupni. Tomuto faktu se da

sy e

o platbu dané z nemovitych véci. Dan se plati zvlast z pozemku i stavby.

4.4.1 UrCeni vySe dané z vlastnictvi pozemku

Zaklad dané se vypocitd jako soucin vyméry pozemku v m?a pramérné ceny pldy za 1 m?,
ta je stanovena aktualni vyhlaskou. Takto se stanovuje zaklad dané u vétSiny druhd
pozemkl (ornd puda, chmelnice, aj.), dalsi druhy pozemkd a jejich sazby dané jsou
vypsany v pfilozené tabulce ¢. 1. Od platby dané jsou osvobozeny napftiklad pozemky
zvlastné chranénych Uzemi podle predpisi o ochrané pfirody, pozemky uréené pro

verejnou dopravu, aj.

> redakce Penize.cz. Dafi z nemovitosti. In: Penize.cz [online]. 2014, [cit. 2014-10-11]. Dostupné z:

http://www.penize.cz/80286-dan-z-nemovitosti
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Tabulka €. 1 - VySe dané z nemovitosti u pozemk(

Pozemek Sazba dle zakladu dané

Orna ptida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady ' 0,75 %

Trvalé travni porosty, hospodaiské lesy a rybniky 0,25%

s intenzivnim a pradmyslovym chovem ryb

U ostatnich pozemka &ini za kazdy 1 m 2

- zastavéné plochy a nadvori 0,10 K¢
- stavebni pozemky 1,00 K¢
- ostatni plochy, pokud jsou predmétem dané 0,10 K¢

4.4.2 UrCeni vySe dané pro stavby

Zékladem dané u staveb je vyméra pldorysu nadzemni &asti stavby v m? (u bytd se tato
plocha nasobi koeficientem 1,2), tj. zastavéna plocha podle stavu k 1. lednu pftislusného
zdanovaciho obdobi. Cena se vypocitd stejné jako u pozemkl vyndsobenim plochy,

koeficientu a ceny za 1 m. | zde jsou ceny uvedeny v tabulce ¢&. 2.

Tabulka €. 2 - VySe dané z nemovitosti u staveb

Stavba " Sazba za 1m?

Obytné domy 1 K¢

- ostatni stavby tvofici pFislusenstvi k obytnym domiim z vyméry 1K¢

presahujici 16 m”

Stavby pro individualni rekreaci a rodinné domy 3 K¢
- u staveb, které plni dopliikovou funkci k témto stavbam 1 K¢
Garaze 4 K¢

Stavby pro podnikatelskou ¢innost

- slouzici pro zemédélskou prvovyrobu, pro lesni a vodni hospodarstvi 1 K¢

- slouzici pro primysl, stavebnictvi, dopravu, energetiku a ostatni 5 K¢

zemédélskou vyrobu

- slouzici pro ostatni podnikatelskou ¢innost 10 K¢
Ostatni stavby 3 K¢
Byty a ostatni samostatné nebytové prostory 1 K¢
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Vyse zminéné koeficienty jsou odvozeny od poctu obyvatel k poslednimu séitani lidu.
Pohybuji se od 0,3 pro obce do 300 obyvatel az po 4,5 pro Prahu. Existuje také moznost
nasobit vysi dané jesté jednim koeficientem, ten si obec mize obecné zavaznou vyhlaskou

stanovit sama, jeho hodnota je ve vysi 2, 3, 4 nebo 5.

4.5 Dan z prijmu fyzickych osob™®

Tato dan je dalSim faktorem, ktery ovliviiuje zisk z vlastnictvi nemovitosti. Tuto dan musi
zaplatit kazdy, kdo pronajimd svou nemovitost a za urcitych podminek je nutné ji uhradit
i pfi prodeji nemovitosti. Toto se tyka dvou situaci. Za prvé, pokud mél prodavajici v této
nemovitosti uvedeno své trvalé bydlisté po méné nez dva roky (plati pouze pro bytové
jednotky a rodinné domy). Za druhé, u vSech nemovitosti, pokud doba mezi nabytim
a prodejem nepresahla pét let. VySe dané je ve vSech ptipadech shodnd, tedy 15 %

z rozdilu mezi cenou pofizovaci a prodejni.

'® redakce Penize.cz. Dafi z prijmu fyzickych osob obecné. In: Penize.cz [online]. 2015, [cit. 2015-23-2].

Dostupné z: http://www.penize.cz/80285-dan-z-prijmu-fyzickych-osob-obecne
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5 OCENOVACIi PROGRAMY

Ocenlovani nemovitosti by bylo bez pouziti vypocetnich program( velice zdlouhavou
a ndro¢nou cinnosti. MnoiZstvi vypoctl se i pro ty nejjednodussi odhady (napf.
zemédélsky pozemek) pohybuje viadu desitek operaci. | zkuseny odhadce se muze
relativné snadno upsat a tim znehodnotit cely znalecky posudek. To bylo hlavnim
dlivodem pro vytvoreni programl pro ocefovani nemovitosti. Kromé pocetnich operaci
nabizeji soucasné aplikace i pravidelné aktualizace pti zméné vyhlasky, vytvareni maker,

automatické propojeni s katastralnimi drady a mnohé dalsi vyhody.

V této Casti diplomové prace bude ukdzdno, jak takovéto programy vypadaji a jak se
snimi da pracovat. Zarovenn bude provedeno porovnani tfi vybranych ocerfovacich
programd. Clovéku nezasvécenému do problematiky ocefiovani pfinese toto srovnani
alespon maly ndhled na vytvareni posudkl a pro zainteresované jedince doporuceni pro
vybér programu. Na tento oddil navazuje kapitola, ve které je zpracovan ukazkovy

znalecky posudek.

5.1 Porovnani programi pro ocenovani nemovitosti

Vybrané programy: Delta-NEM, distributor Diotima s.r.o. *’
NEM ExpressAC, distributor PLUTO-OLT s.r.o0. '

NemKalk?7, distributor AC software s.r.o. 19

Na trhu se nachazi vétsi mnozstvi takovychto programu, zde je vSak uveden pouze vycet
nékolika z nich. Divodem je predevsim doba, po kterou bylo mozno s nimi pracovat. NEM
ExpressAC je hlavnim ocefiovacim programem znalce voboru pana Pavla Bartoné
v poslednich deseti letech a autor s nim mél moznost pracovat po dobu péti let. Tvlrci
zbylych dvou program( jako jedini sami od sebe poskytli pro porovnani své demoverze,
tudiz je pravdépodobné, Ze do budoucna se jejich programy budou vyskytovat na trhu

Castéji.

7 Vice na: http://www.diotima.eu/cz/
' Vice na: http://www.pluto.cz/default.htm
9 Vice na: http://www.acsoftware.cz/ocenovani-nemovitosti/index.html
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VSechny tyto programy musi vypocitavat posudek stejnym zplsobem (fidi se stejnou
vyhlaskou a zdkonem), pokud by se totiz vypocet lisil, znamenalo by to, Ze program je
Spatné zpracovdan. Porovnani bude zaméreno na interface, intuitivnost ovladani, snadnost
ovladani a pridané funkce. Tyto atributy byly vybrany autorem zamérné, vzhledem ke

zkuSenostem s praci s ocefiovacimi programy.
5.1.1 Uzivatelské rozhrani (interface)

Uzivatelské rozhrani je dllezité nejen pro celkovy vzhled, ale predevsSim pro snadnou
orientaci v programu. Ze vSech hodnocenych softward je interface nejhorsi v aplikaci
Delta-NEM. Sice je nejjednodussi, ale zaroven i nejméné pruzny a vzhledové pfitazlivy.
Veskeré oddily (ucel posudku, ucel ocenéni, atd.) jsou zde umistény pod sebou v jednom
sloupci, takZze pfi del$i manipulaci se musi stale rolovat. Zbylé dva programy pracuji na
principu vyskakujicich oken, diky ¢emuz je skoro kazdy dileZity oddil snadno a rychle
dohledatelny. Rozdil se da najit pouze vgrafické upravé, kdy NemKalk7 ma

profesiondlné;jsi upravu.

Obrazek €. 4 - Interface pro oceniovaci program NeKalk7

3 A
L1 ) + B o A = .
Nowj Ofevit  Uoat | Visstnosti | Ocenéni

Projekt ocenéni

18yt - porovnévad zpdsob 0,-KE 7

B, | Lst
 Viastrictvi

| Vastnosti Zévér oddiu < P
| projektu O Paragraf

» A T Skupna

Uved posudku 2évér posuds | L) Obecnd

7 7 D Upeait

Nalez Znaleckd Kopie
doloza =

7 & Viastnosti projektu ﬁ

Analyza trhu # Evidentniidete | .73 Uvatelské makra | [/ Konfigurace textu ocenéni

A il 1 A Geelposuckus | [ [# znalecky kol
Uvod oddiu Uétovéno dokladem 1

Prohiidka provedenadne 2. 1.2015 v | [# 2apiitomnosti

Vyhotoveno dne 22. 1.2015 [Dv | [#  zhotovitel

B 4  Objednatel 4 Viastnk nemovitosts ¥ Adresa nemovitost ¥ List viastnictvi
Celkova cena: 0,- K&

2 Metodka ocen&ni oddiu
Metodka ocenéni UFedni ocefiovani (cena zjiiténs] v vécnd hodnota | [ Rozdéit na oddiy

Ocenéni ke dni 2. 1.2015 B Ocefiovaci whidka &, 199/201450. ¥ [

DoZasné vyFadit tento oddi z ocenéni Dik oddil posudku ¥4 Legenda oddiu
|£) Poloha nemovitost

Okres Néchod v (S B3]
2U3 -nzev mésta, obce | 574121 - Jarom& v |2

Kod KU - katastréini Gzemi | 657336 - Jaromé v||f

Ukazky zbylych dvou program viz. ptiloha €. 6.
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5.1.2 Intuitivnost ovladani

Jednou z nejdulezitéjSich vlastnosti kazdého programu je schopnost szit se s uzZivatelem.
Pokud je program sebelepsi, ale nedd se v ném nic vyhledat, je néco v neporadku. Neni
totiz vyjimkou, Ze se pfi odhadu cen nemovitosti narazi na specificka uskali, kterd se
v programech 3$patné hledaji. Pfikladem mohou byt vécna bfemena, nastaveni index,
apod. Pro posouzeni intuitivnosti pfi tvorbé znaleckého posudku se méla do kazdého

z hodnocenych program( zadat stejna vstupni data.

Zakladni ustanoveni (Cislo posudku, poloha nemovitosti, atd.) mély vSechny tfi programy
na uvodni strance a dalo se v nich tedy rychle zorientovat. Problém ovSem nastal u oddilu
»,halez”, ve kterém se vypliuji veskeré netechnické udaje jako znalecky ukol,
dokumentace, podklady pro vypracovéni posudku ¢i celkovy popis. NEM ExpressAC
a Delta-Nem mély tyto Udaje jiz predpfipraveny a uZivateli je stacilo pouze doplnit.

NemKalk?7 se tim vibec nezaobiral a nechal na uzivateli, co vyplni.

5.1.3 Snadnost ovladani

V tomto ohledu jsou si vSechny aplikace velice podobné a u vSech musi byt vyzdvizena
pomoc pfi kontrole nevyplnénych dulezitych Gdajl, nejen Ze na to upozorni, ale zaroven
ihned ukazou, kde tyto informace chybi. Problémy s ovladanim jako takovym nejsou ani
u jednoho programu zavainé, spiSe zdlouhavé. NEM ExpressAC napriklad Spatné
zpracovava vystup. Findini podobu posudku lze jen obtizné upravovat (neviditelné
tabulky, Spatné zadané okraje listu, apod.) a pfedevsim se tyto Upravy neukladaji. Pokud
se tento vystup uloZi rucné, tak se preméni na klasicky textovy format a jiz nema
s ocenovacim programem nic spole¢ného. To se projevi pfi dodatecnych zménach
v posudku, kdy se napf. pfi prepisu néjakého technického Udaje (naptiklad zména indexu

vybavenosti) nezméni zadné s tim souvisejici vypocty.

NemKalk? je, co se tyce snadnosti ovladani, nejobtiznéjsi, zaroven vsak uzivatele nejvice

,odmeénuje“. VSechny programy nabizeji vyuzivani maker, ale tento jako jediny primo

Vv

vhodnéjsi, nebot si nastavi pfesné to, co skutecné potfebuje. Zarover u néj i nejlépe
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funguje propojeni mezi jednotlivymi polozkami, kdy napf. pfi nastaveni polohy

nemovitosti, dojde automaticky ke stanoveni i stejné jmenovaného indexu.

Delta-Nem je z pohledu ovladani nejsnadnéjsi a zaroven je i velice intuitivni. Bohuzel se
nékdy snazi tolik pomoci, aZz to muUZe uZivatele znejistit. Prikladem je ocenovani
porovndvacim zplisobem (viz. 3.3.3), pfi kterém staci zadat urcité indexy k vypocitani ceny
nemovitosti. Program zde ale navic obsahuje celkovou tabulku vybavenosti, ktera je vSak
nutna pouze pfi vypoctu posudku ndkladovym zplsobem (viz. 3.3.1). To nejen Ze je

v podstaté chyba, ale zaroven celkovy vystup odhadu déla neprehlednym.

5.1.4 Pridané funkce

Vzhledem k podobnosti vSech ocefovacich program(, mohou hrat pridané funkce
podstatnou roli, pfi vybéru a nakupu takovychto aplikaci. Tyto funkce nejsou pro
fungovani nikterak stéZejni, ale dokazou usetfit velké mnozstvi ¢asu. Nejlepsim prikladem
je Delta-NEM. Program nabizi funkci vyhledavani listu vlastnictvi®®, kdy se pfipoji na
stranky Katastralniho Uradu a uzivateli poskytuje ihned relevantni informace. Dalsi funkci,
ktera podstatné usetfi c¢as, je vyhleddvani nabidkovych cen, které jsou nezbytné pro
uréeni trzni ceny. UzZivatel zde zadd parametry pro vyhledavani, véetné moznosti
nastaveni vahy jednotlivym kritériim a vyjede mu seznam nejpodobnéjSich nemovitosti
véetné jejich ceny a polohy. Tim odpadd nutnost navstiveni nékolika stranek realitnich
kanceldfi. Posledni vyhodou je snadné uréeni zadkladni ceny, kdy program automaticky
vypIni nutnou tabulku. Dobrym pfikladem je zde hledani vzdalenosti obce od nejblizsiho
krajského mésta po nejkratsim Useku silnice. Bez této funkce je to velice zdlouhavé, nebot
uzivatel musi najit kromé klasickych map i mapy katastralnich Uzemi. Na téchto mapach
se nedd vyhledat nejkratSi Usek a uZivatel se opét musi vratit ke klasickym mapam.

Vypracovani nékterych odhad( se témito funkcemi da zkratit az o celou hodinu.

NemKalk7? ma stejné funkce jako pfedchozi program, pouze mu chybi vyhledavani
nabidkovych cen. Za jasné porazeného Ize v tomto aspektu oznacit Nem ExpressAC, ktery

neoplyva zZadnou funkci navic, kterou by oba predchozi programy jiz neobsahovaly.

20 ist vlastnictvi je nedilnou ¢asti kazdého posudku, jsou v ném uvedeny pozemky a pozemky jejichz
soucasti je stavba, které v daném katastralnim Uzemi patfi konkrétnimu vlastniku.
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5.1.5 Celkové porovnani

Pro celkové porovnani byl pouZit program pro podporu rozhodovani Criterium
DecisionPlus. Ten slouzil jako ndstroj pfi rozhodovani o vybéru nejvhodnéjsiho
ocenovaciho programu. Princip spociva v zadani jednotlivych posuzovanych atributd,
v tomto pripadé se jednalo o interface, intuitivnost ovladani, snadnost ovladani, pfidané
funkce a cenu. Kazdému atributu se zadala vaha a podle ni se rozhodlo o vhodnosti
jednotlivych programid. Vadha byla zadana Cisté subjektivné s ohledem na dllezitost
jednotlivych atributl pfi zpracovani znaleckého posudku a zkuSenostech autora s praci

s oceflovacimi programy. Sefazeni je zde od nejdllezZitéjSiho faktoru k nejméné

dalezitému.
1) Snadnost ovladani

Nejpodstatnéjsim atributem pro praci s programy pracujicimi se znaleckymi posudky se
stala snadnost ovladani. Zplsobeno je to predevsim délkou prace s takovymito
programy. Kazdoro¢né odhadce vytvofi desitky znaleckych posudku a je tedy dlezité, aby

se mohl soustfedit pouze na jejich vytvareni, ne na Spatné nastaveny systém.
2) Pridané funkce

Jak bylo feceno v bodé 5.1.4, pridané funkce nejen, Ze usnadni vytvareni posudkd, ale

predevsim usetfi nepreberné mnozstvi ¢asu.
3) Intuitivnost ovladani

Z pohledu dulezitosti se tento atribut umistil presné uprostred. Intuitivhost ovladani je
dllezitd predevsSim na zacatku pfi seznamovani se s programem. Pokud ihned nesedne,
tézko si na néj uzivatel zvyka. Vzhledem k rozmanitosti jednotlivych znaleckych posudkd,
je ovSem tento atribut také dulezity. Neni vyjimkou, Ze nékteré odhadcovské postupy se
pouziji pouze jednou do roka a vtom pripadé se intuitivnost pfi ovladani a nastaveni

velice hodi.
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4) Cena

U vSech téchto program( se plati roc¢ni licence, tedy ¢im vice se vytvori odhadd, tim je
procentudlné cena nizsi.
Ceny jsou uvedeny véetné DPH a se viemi dllezitymi rozSifenimi napf.: trini odhadovani,

cena obvykl3, atd.

Delta-NEM 11 858,- K¢
Nem ExpressAC 7 986,- K¢
NemKalk?7 6 050,- K¢

Kazdy program jesté nabizel slevy za prechod od konkurence a opakované pouzivani, ty

byly zohlednény v celkovém hodnoceni.

5) Interface

Nejméné dullezitym faktorem se stalo uZivatelské rozhrani. | kdyz ma mnohé spolecné
s intuitivnosti ovladani, preci jen si na néj uZivatel ¢asem zvykne, pro vyhledavani

dllezitych prvkd to vsak nepomuze.

5.1.6 Vystup

Na obr. ¢. 5 je jasné patrné, Ze z hodnocenych program(i pro oceriovani nemovitosti se
nejlépe umistil program Delta-Nem. Je to podminéno predevsim jeho hlavni devizou, coz
byly pfidané funkce a snadnost ovladani. Zbylé dva programy jsou na tom pfriblizné stejné,
nicméné minimum pridanych funkci u Nem ExpressAC rozhodlo o jeho poslednim misté.
Je zde nasnadé otdzka, pro¢ je Nem ExpressAC i pres své vyrazné nedostatky vyuzivan
znalcem v oboru panem Pavlem Bartoném uz 10 let a stale nebyl vyménén (o kvalitach
ostatnich program( se védélo drive). Davody jsou dva. Prvnim je, Ze pfi ndkupu tohoto
programu se na trhu zbylé dva nevyskytovaly a tento ve své dobé patfil mezi nejlepsi.
Za léta uzivani, si na néj uzivatel zvykl a naudil se pracovat jak s jeho prednostmi, tak
bohuZel i s ponékud vétSimi nedostatky. Druhym a podstatnéjsSim divodem je ale

databaze vypracovanych znaleckych posudkd, ktera byla za ta Iéta vytvorena. Kromé Nem
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ExpressAC se totiz tyto posudky nedaji spustit v Zadném jiném programu. Pokud se tato

situace nevyresi, bude uZivatel pravdépodobné i naddle pracovat s timto programem.

Obrazek €. 5 - Vystup z Criterium DecisionPlus

Delta-NEM

Contributions to Vyber programu from Level:Level

NemKalk7

Nem ExpressAC

07

06

M snadnost
B Funkce
B intuitivnost

Interface
W cena



6 UKAZKA ZNALECKEHO POSUDKU

Posudek byl zpracovan v programu Nem ExpressAC. PFfi praci sjinym ocenovacim
programem by mél odhad jinou strukturu, ale vystup musi byt u vSech stejny. Znalecky

posudek se da rozdélit na 3 ¢asti:

1) Nalez
Zde jsou uvedena veskerad zjisténi z podklad(l. V tomto ocerfiovacim programu je vytvorena
osnova faktor(, které by nemély byt v ndlezu vynechany. To ale neni pravidlem a je Cisté

na znalci, jakym zplsobem ndlez napise.

2) Posudek

V této ¢asti jsou zjiSténa fakta hodnocena a dle oceriovaciho postupu je uréena cena. Musi
se zde uvést veskeré vypocty a indexy, které k nim vedly. Vysledna hodnota by se neméla
mezi jednotlivymi ocefiovacimi programy lisit. Bohuzel se to nékdy stava?* v dasledku

zaokrouhlovani jednotlivych indexd, rozdil zde vsak neni markantni.

3) Rekapitulace
Pro mnohé jedina ¢ast posudku, o kterou se skute¢né zajimaji. Uvadi se zde celkova
rekapitulace viech cen (bez vypoctl), pricemz vyslednd cena je jesté upravend dle § 50

zakona o ocerovani majetku ¢. 151/1997 Sh.??

Vzorovy znalecky posudek je vypracovan pro bytovou jednotku 2+1 vJaroméri. Tento
druh nemovitosti byl vybran zamérné vzhledem ke své vysoké prodejnosti. Bytova
jednotka existuje, ale veSkerd ostatni dokumentace (objednatel, adresa bytu, list

vlastnicky, atd.) jsou smyslené.

V nasledujici ¢3asti je samotny vystup z ocenovaciho programu Nem ExpressAC. Pro vétsi
autenticitu je zde uveden v plvodnim zpracovani véetné druhu pisma a radkovani. Na
rozdil od realného posudku zde nejsou uvadény popisy pro ocefiovanou nemovitost.
Misto toho byl popis zobecnén, aby bylo mozné ukazat, jaky vystup mohou obsahovat i

jiné znalecké posudky. Naopak vypocet ceny zUstal vérny originalu.

! )iz zde zminény ocenovaci program NemKalk7 zaokrouhluje indexy smérem nahoru, ostatni je
zaokrouhluji dold, rozdil vsak je pouhé 1 promile.
22 . cevi v g . .

Celkova cena zjisténa se zaokrouhli na desetikoruny.
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ZNALECKY POSUDEK

¢. 1

O cené bytové jednotky ¢. 600/12 vymezené v bytovém domé ¢p. 600, 601, 602 na
pozemcich €. parc. 1523/3, 1523/4, 1523/5 v€etné€ podilu na spolecnych ¢astech bytového
domu ¢p. 600, 601, 602 a pozemk €. parc. 1523/3, 1523/4, 1523/5 v k.. Jaromér, ulice
Na Studankach 12, obec Jaroméft, okres Nachod, kraj Kralovéhradecky.

Objednatel znaleckého posudku: pan Josef Novak
Slovenska 120
55101 Jaromét

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni ceny podle platného cenového
piedpisu

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 288/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., podle stavu ke dni 3.1.2015 znalecky
posudek vypracoval:

Ladislav Barton
V Hrustickach 424
551 01 Jaromer

Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu v¢etné titulniho listu a 5 stran pfiloh. Objednateli
se predava v jednom vyhotoveni.

V Jaroméii 10.2.2015
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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky ukol slouzi pfedevsim k pfesnému vymezeni znaleckého posudku. Znovu se zde
uvadi objednatel posudku, ¢isla popisna (poptipadé parcelni) nemovitosti a list vlastnicky.

24

dédickych fizeni. Poslednim uvadénym udajem je datum, ke kterému se ocenéni provadi.
Toto datum urcéuje, jakou ocenovaci vyhlaskou se bude posudek tidit.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Bytové jednotka

Adresa predmétu ocenéni: Na Studankach 12
551 01 Jaromét

Kraj: Kralovéhradecky

Okres: Nachod

Obec: Jaromer

Katastralni tzemi: Jaromér

Pocet obyvatel: 12 678

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 620,00 K&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce - Nad 5000 obyvatel I 0,95
02. Hospodaftsko-spravni vyznam obce - Obce s poctem obyvatel nad Il 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad
0O3. Poloha obce - Ostatni piipady \Y/ 0,80
I

04. Technickd infrastruktura v obci - V obci je elekttina, vodovod, 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni a autobusova zastavka | 0,95

06. Obcanska vybavenost v obci - Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluZby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * Og = 380,49
K&/m®

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.1.2015 za pfitomnosti pana Novéka.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Prakticky neexistuje posudek, ktery by se obesel bez podkladi pro vypracovani. Mezi
nejdulezitéjsi se da zaradit kopie katastralni mapy, smlouva (kupni, darovaci, apod.) a
vypis z katastru nemovitosti (list vlastnicky). V podkladech se mimo jiné uvadi seznam
0sob (objednatel znaleckého posudku, majitel nemovitosti, apod.), které poskytly
informace a udaje potiebné k vypracovani posudku. Nikdy by se zde nemélo opomenout
datovani jednotlivych podklada.
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5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Dle listu vlastnického se vytvoii vycet vSech osob, které maji jakykoliv vlastnicky podil na
ocenované nemovitosti. Uvadéji se zde zakladni tidaje, tedy jméno, bydlisté, identifikator a
velikost podilu na ocenované nemovitosti.

6. Dokumentace a skute¢nost

V této Casti je popisovano vyuziti dostupné dokumentace a termin prohlidky oceiiované
nemovitosti znalcem.

7. Celkovy popis nemovité véci

vewr

(napf. ocenéni staveb bod 1.1.1.), neni tieba jeji vlastnosti vypisovat uplné dopodrobna.
Hlavnim ucelem tohoto bodu je mistopis, popiipad¢ faktory, které vyznamné urcuji
hodnotu ocefiované nemovitosti (vyznamné poskozeni, nejasna vlastnickd prava, vécna
bfemena a mnohé dalsi). Mistopisem se rozumi popsani polohy vzhledem k umisténi
nemovitosti z pohledu obce i blizkého okoli.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 600/12
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku ve znéni zakonti
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., & 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb. a & 344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji neékterd ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida 1| 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu | 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiové riziko - Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zaplav

5

Index trhu I+ =Ps* (1 + > Pi) =1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - | 0,04
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce 1| 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupnd obcanskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZznosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava - Zastavka do 200 m vcéetn¢, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti - Bez moznosti 1l 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost - Prumeérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii I 0,00
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11
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 P;)=1,060
i=2

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,060

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka ¢. 600/12

Uvadi se zde podrobny popis bytové jednotky, vetné bytového domu, ve kterém se
nachazi. U jednotky se musi uvést veskeré nedostatky, nebo naopak nadstandardni
provedeni, které nabizi. Popisuje se zde zékladni vybaveni (spordk, WC, atd.), podlahové
krytiny, topeni, druh oken, jakékoliv vyznamné tUpravy, ¢i rekonstrukce a ptredevSim
celkovy stav. U bytového domu je to obdobné, mély by se zde uvést konstrukéni prvky
dlouhodobé Zivotnosti, zatepleni vnéjsiho plasté a rozvody. Je nezbytné uvést i datum
kolaudace.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky €. parc. 1523/3, 1523/4, 1523/5

Podrobny popis pozemki, véetné divodl, pro¢ byly zvoleny jednotlivé koeficienty u
indexu omezujicich vliva.

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti | 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% v 0,00
veetn¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zdkladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivl 1| 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,060
Celkovy index I = I+ * o * 1p = 1,000 * 1,000 * 1,060 = 1,060
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky

od této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zattidéni Z[al?c /r‘fzr]’a Index  Koef. U[ngc /Cn‘j?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 380,49 1,060 403,32
, Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &islo [m?] [K¢&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1523/3 201,00 403,32 81 067,32
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1523/4 206,00 403,32 83 083,92
nadvori
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1523/5 204,00 403,32 82 277,28
nadvori
Stavebni pozemkKy zastavéné plochy a nadvoii - celkem 246 428,52

Pozemky €. parc. 1523/3, 1523/4, 1523/5 - zjiSténa cena =

246 428,52 K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemky ¢. parc. 1523/3, 1523/4, 1523/5

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu =

Vlastni ocenéni jednotky

Zatridéni pro potreby ocenéni
Typ objektu:
Poloha objektu:

Staii stavby:
Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27):

= 246 428,52K¢

246 428,52 K¢

246 428,52 K&

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Kralovéhradecky kraj, obec 10 001 — 50 000
obyvatel
35 let

14 543,- K&/m®

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

obytna kuchyi: 15* 1,00 = 15,00 m”
pokoj: 17* 1,00 = 17,00 m?
pokoj: 22* 1,00= 22,00 m?
chodba: 4* 1,00= 4,00 m?
koupelna: 5% 1,00 = 5,00 m?
WC: 1,5* 1,00= 1,50 m?
balkon: 2* 0,17 = 0,34 m?
sklepni koje: 4* 0,10 = 0,40 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 65,24 m*
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena Il 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu - Koladrna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad

3. Prislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v dom¢ - Ostatni podlazi nevyjmenované 1| 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu - PfisluSenstvi tplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni 111 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu - Dalkové, ustfedni, etazové Il 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 1l 0,00

10. Stavebné - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidelnou 1| 1,00

udrzbou
Koeficient pro stafi 35 let:
s=1-0,005*35=0,825
9
Index vybaveni Iv=>1+ > Vi) *Vi *0,825=0,850

1=1

Index trhu s nemovitymi vécmi I = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 14 543,- K&/m? * 0,850 = 12 361,55 K&/m?
CBp=PP * ZCU * I+ * Ip = 65,24 m? * 12 361,55 K&m? * 1,000 * 1,060= 854 855,57 K&

Cena stanovena porovnavacim zptlisobem

I'Jprava ceny spoluvlastnickym podilem na prisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 246 428,52 K¢
Spoluvlastnicky podil: 1 /20

Hodnota spoluvlastnického podilu:

246 428,52 K¢ *1/20 =12 321,43 K¢
Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku

Bytova jednotka €. 600/12 - zjiSténa cena
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854 855,57 K¢

12 321,43 K¢

867 177,- K&




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 600/12 867 177,- K¢
1. Ocenéni staveb celkem 867 177,- K¢
Celkem 867 177,- K&
Rekapitulace cen bez odpoctu opoti‘ebeni, celkem 867 177,- K¢
Rekapitulace vyslednych cen
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢. 600/12 867 177,- K¢
1. Ocenéni staveb celkem 867 177,- Ké
Celkem 867 177,- K&
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 867 177,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 867 180,- K¢

slovy: OsmsetSedesatsedmtisicjednostoosmdesat K¢

V Jaroméfi 10.2.2015

Ladislav Bartoni
V Hrustickach 424
551 01 Jaromer

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.3.7.
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 30.1.2015
pod ¢.j. Spr.1111/1111 pro zékladni obor - ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci na nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 1 znaleckého deniku.
Znale¢n¢é a ndhradu néklada uctuji dokladem ¢. 1.
Ladislav Barton

V Hrustickach 424
551 01 Jaromér

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.7.

E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Pocet a druh podkladut a ptiloh pridanych k posudku 0
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7 PRAKTICKA CAST

Tato ¢ast se zabyva statistickymi udaji jednotlivych typl nemovitosti. Dokumentovan na
nich bude vyvoj trinich a odhadnich cen od roku 1993 do roku 2013. Hlavnimi zdroji
téchto dat jsou Udaje z Ceského statistického Gfadu (ddle CSU) a z databaze realitni
kancelafe REX JaroméF s.r.o. Veskeré statistiky se tykaji Vychodoceského regionu (CSU)
a predevsim mésta Jaromére a blizkého okoli (REX). PrestoZe se hodnoty tykaji jen
jednoho regionu, daji se zobecnit pro celou Ceskou republiku s vyjimkou Prahy. V té jsou
pramérné ceny sledovanych nemovitosti fadové 2x az 2,5x vyssi nez ve zbytku republiky.
Pro vétsi vypovidajici hodnotu budou uvadény kromé kupnich cen i ceny prevedené na

hodnotu roku 2015.

BohuZel nékteré Udaje CSU nebudou zcela odpovidat realité, zvlasté se pak jedna
o primérné ceny z odhadi nemovitosti. Divodem je, e CSU uvadi tyto ceny jako pramér
za trileté obdobi, ale vyhlasky pro ocenovani se méni prakticky kazdy rok. Samoziejmé
s jejich zménou se méni i zakladni ceny, koeficienty a mnohé dalsi Udaje. V ¢asti 7.7 budou

uvedeny veskeré tyto zmény od roku 1993.

7.1 Zlomova obdobi

Prakticky u vSech sledovanych typl nemovitosti jsou patrnd dvé obdobi, ve kterych se
prudce zménila jejich pridmérna kupni cena. Tyto nahlé zmény v chovani trhu

s nemovitostmi jsou podrobné popsany v bodech 7.1.1a7.1.2.
7.1.1 Obdobi 1996 - 1999

V tomto obdobi zacal prodej méstskych byt v Jaroméfi a okolnich méstech (Nové Mésto
nad Metuji, Hronov). Ndjemnici téchto bytl dostali od mésta moznost odkoupit si tyto
byty za velmi nizké ceny. Pro obec Jaromér byly ceny uréeny usnesenim Méstského
zastupitelstva v Jaroméfi ze dne 18.1.1996 a to ve vysi 15-25 % odhadni (administrativni)
ceny. Procentni rozpéti bylo stanoveno z divodu rozdilného stavebné technického stavu

bytovych domu a lokalitou jejich umisténi.
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7.1.2 Obdobi 2008 - 2009

Doba, ve které zapocala svétova financni krize, ktera mimo jiné ovlivnila také ceny
nemovitosti. Ze statistickych udajli a z fizeného rozhovoru s panem Bohumilem Vasickem
vyplynulo, Ze nejvys$si ceny nemovitosti byly na prfelomu let 2007-2008. Vyskytly se
dokonce i pfipady, kdy se nemovitosti prodavaly 2x az 3x draz, nez byla jejich skutecna
hodnota. Pfispivajicim faktorem bylo i vysoké mnozZstvi poskytnutych hypoték (obr. €. 6),
diky ¢emuz lidé okamzité zacali nakupovat nemovitosti ve velkém a to i pfes jejich
predrazenost. Po vypuknuti krize tento trend rychle upadal. U nékterych nemovitosti sice
byla primérnd kupni cena v roce 2009 vyssi nez vroce 2008, ale to bylo zplUsobeno
predevsim predkupnimi smlouvami. Strmy pdad cen je vidét predevsim v roce 2010.
U nékterych nemovitosti se stdvalo, Ze jejich prodejni cena zroku 2010 byla pouze

polovi¢ni oproti cené v roce 2008.

Lehce na toto obdobi navazuje rok 2011, kde se ceny opét vyraznéji zvedly. To bylo
zplUsobeno zménou hypotecni politiky bank, jak je vidét na obr. €. 6. Toto tzv. post-krizové

obdobi pfineslo novy impulz k nakupovani nemovitosti.

Obrézek €. 6 - Objem poskytnutych hypoték v Ceské republice v letech 1995-2014 %
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7.2 Byty

Statistické udaje, které jsou uvedeny vtabulce €. 3, zobrazuji vyvoj trini ceny byt
v K&/m?. Udaje z realitni kancelafe REX jsou z obdobi let 1994-2014, kdy bylo prodano
priblizné 1 400 byt. Na webovych strankach CSU, byly k dohledani Udaje pouze od roku

2001, ale jsou zde zahrnuty veskeré prodejni ceny byt pro Nachodsky okres.

Kdyz pljdeme po jednotlivych letech, je zajimavé hned prvni sledované obdobi, kdy rok
1994 prevysuje svou prlimérnou cenou vSechny ostatni roky. Je to zplsobeno predevsim
velice nizkym poctem nakupl, kdy se za cely rok prodaly pouze 4 byty. Trh s nemovitostmi
nebyl v této dobé jesté tolik flexibilni a lidé si kupovali byty pfedevsim kvuli bydleni a ne

na investi¢ni ucely.

Obdobi od roku 1995 do roku 1999 je poznamenano, jak jiz bylo fe¢eno v ¢asti 7.1.1,
odprodejem obecnich bytl. Ceny jsou oproti jinym rokiim neuvéfitelné nizké. Pokud
bychom totiZ tato data extrapolovali na soucasné ceny, tj. rok 2015, byla by pfiblizna
pramérna kupni cena bytu pouhych 3 500,- K&/m?, co? se zasadné li& od reédlné ceny,
ktera se v soucéasnosti pohybuje kolem 14 500,- K&/m?. Najemnici bytl, ktefi v této dobé
byt koupili, udélali jedno z nejlepSich investi¢nich rozhodnuti svého Zivota, kdy jak je
vidét, se cena béhem par let zvedla aZ na 5-ti ndsobek své plvodni kupni ceny. | pfes tyto
nizké prodejni ceny, toto obdobi pfineslo jesté jednu dulleZitou véc, rozhybal se trh
s nemovitostmi. Ze statistickych Udaji a fizeného rozhovoru s panem Bohumilem
Vasickem vyplynulo, Ze se vtomto obdobi prodalo nejvice nemovitosti. Pro predstavu, ze

vsech 1 400 byt prodanych realitni kancelafi REX, jich na toto obdobi pripadlo skoro 800.

Léta 2000-2005 se nesla v duchu pomalého zvySovani hodnoty nemovitosti. Trh se zacal
stabilizovat po velkych objemech prodejd z minulého obdobi a nebyly zde proto néjaké
vy$si vykyvy. Ani pfi porovnani Gdajd z CSU a REX se mezi ziskanymi daty nevyskytuji
vyraznéjsi nesrovnalosti. Vyssi primérnd cena u realitni kancelare REX je zplUsobena tim,
7e vétdina jejich prodejd byla uskute¢néna pfimo v Jaroméfi, kdezto statistika CSU po¢itd

i s malymi obcemi.
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Naopak roky 2006-2009 byly obdobim velkého zvySovani cen. Jak je vidét na obr. 6, pocet
poskytnutych hypoték stoupnul z roku 2005 do roku 2006 o bezmala 43 % a aZ do krize
vroce 2008 tento trend pokracoval. Vzhledem ktomu se pocet nakupovanych
nemovitosti, pfedevsim bytl, mnohondsobné zvysil. Velice jednoduse feceno, jakmile
lidé dostali hypotéku, ,koupili témér cokoliv'. | dle fizeného rozhovoru s panem
Bohumilem Vasickem vyplynulo, Ze se v této dobé kupovaly i Spatné prodejné byty, at uz
z dlvodu své polohy, stavebné-technického stavu, nebo velikosti. Ze statistickych udajl je
patrné, Ze se vtomto obdobi prodalo nejvice velkych bytl (3+1 a vétsich). Jedinym
vyraznéj$im rozdilem mezi statistikou REX a CSU je rok 2009. Zde je to zptsobeno
flexibilitou trhu. Firma REX prodava nejvice bytl v Jaroméfi, jejichz obyvatelé maji vétsi
kupni silu a rychleji reaguji na zmény trhu. Na druhou stranu tdaje z CSU zahrnuji cely

Nachodsky okres, kde je mnoho malych obci, kde trh tolik pruzny neni.

Posledni obdobi od roku 2010 do roku 2014 je vyznaceno velkymi vykyvy. lhned po
celosvétové financni krizi ceny byt klesly a lidé nebyli ochotni tolik investovat. Mensi
zlom nastal az v letech 2011 a 2012 po navyseni poctu hypoték. Je to znovu patrné i z
porovnani cen mezi REX a CSU (rok 2012). Tento vykyv ma stejnou pficinu jako

v pfedchozim obdobi.

Co se tyka porovnani mezi odhadnimi a ndkupnimi cenami, je zfejmé jak vyvoj trhu ceny
ovliviiuje. Pokud se trh chova tak, jak je predpokladano, trzni i odhadni cena jsou si velice
podobné. Jakmile ale nastane neocekdvana udalost (zvysSeni poctu hypoték, krize), tak se
odhady vyrazné lisi. ZpGsobeno je to zménami vyhlasek, které se sice ¢asto aktualizuji, ale

ani tak nejsou schopné adekvatné reagovat na vyvoj trhu.
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Tabulka €. 3 - Primérné kupni a odhadni ceny bytovych jednotek v letech 1994-2014

1994 8 085,11 18 498,24 XXX XXX XXX
1995 1579,87 3 286,05 XXX XXX XXX
1996 1 956,07 3729,17 XXX XXX XXX
1997 1742,02 3052,47 XXX XXX XXX
1998 2 878,57 4 648,84 XXX XXX XXX
1999 4 389,29 6 403,47 XXX XXX XXX
2000 8 132,06 11 619,72 XXX XXX XXX
2001 6 639,61 9 131,08 5623,0 7 733,00 3736,0
2002 7 455,44 9792,79 6212,0 8 159,52 5750,0
2003 7 255,75 9 361,97 7 544,0 9 733,90 7 366,0
2004 9 943,69 12 817,37 8 250,0 10 634,21 7 764,0
2005 10 401,11 13 041,81 9195,0 11529,48 8780,0
2006 11 028,06 13570,1 10707,0 13 175,03 9908,0
2007 11 905,49 14 292,47 12 213,0 14 661,63 11430,0
2008 14 200,17 16 582,90 14 659,0 17 118,72 12 276,0
2009 14 342,13 15 756,05 15520,0 17 050,04 12 989,0
2010 12 580,53 13 683,94 13619,0 14 813,49 12 612,0
2011 14 143,72 15 156,88 14 366,0 15 395,08 12 568,0
2012 17 143,52 18 029,02 13270,0 13 955,42 XXX
2013 12 162,05 12 381,65 12 926,0 13 159,39 XXX
2014 13 934,2 13 989,94 XXX XXX XXX

Vysvétlivky:

REX K&/m’ - primérna kupni cena za 1 m” bytové jednotky dle Udajd realitni kancelafe REX

REX 2015 - primérnd kupnicena za 1 m’ bytové jednotky dle Gdaju zrealitni kancelare REX

prevedené na cenovou hladinu roku 2015
¢sU Ke¢/m® - primérna kupni cena za 1 m” bytové jednotky dle udaji €SU
¢suU 2015 - primérna kupni cena za 1 m” bytové jednotky dle udaji CSU pfevedené na cenovou
hladinu roku 2015
¢sU odhad - primérna odhadni cena za 1 m” bytové jednotky dle udajdi CSU

7.3 Rodinné domy

Statistické Udaje, které jsou uvedeny v tabulce ¢. 4, ukazuji vyvoj trini ceny rodinnych
dom0. Na rozdil od bytd se do smluv nemusi uvadét vyméry, co? je i pfipad REX. CSU
uvadi ceny za 1 m?>. Z tohoto divodu byly pfevedeny ceny za cely rodinny dim na ceny za
1 m? (vy&i vypovidaci hodnota). Dosazeno toho bylo pomoci ddaji z €SU, které uvadéji
i primérny objem proddvanych rodinnych dom@ za jednotlivé roky. Udaje mezi
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jednotlivymi lety byly nadtésti velice podobné®* a tak jejich celkovy primér poskytl
pravdépodobnou hodnotu objemu rodinnych doma. Takto upravené udaje byly pouzity
v tabulce €. 4. u dat z REX. Realitni kancelar REX méla informace za obdobi od roku 1993
do 2014, kdy bylo prodano pfiblizné 400 rodinnych dom@. Na webovych strankach CSU
byly k dohledani udaje pouze od roku 2001, ale jsou zde zahrnuty veskeré prodejni ceny

domu pro Nachodsky okres.

Na rozdil od bytového trhu, je trh rodinnych domd méné flexibilni a nevyskytuji se zde
velké vykyvy. Pfi zaméreni se na prvni Usek od roku 1993 do roku 2000 je patrné pribéziné
zvySovani cen rodinnych domu. Vyjimku tvofi roky 1997 a 2000. To se da vysvétlit znovu
prodejem meéstskych byt v tomto obdobi. Divodem zvysSeni ceny je i dle fizeného
rozhovoru s panem Bohumilem Vasickem, nejen vy3si zdjem o prodej nemovitosti, ale
predevsim vice finanénich prostredk( mezi kupujicimi, ktefi ziskali tyto prostifedky pravé
diky levnému nakupu méstskych byt(l. Casto se zde stdvalo, 7e tito lidé byt koupili
a obratem ho prodali za mnohem vys$si ¢astku. Takto ziskané financni prostiedky poté
investovali do svého ,vysnéného” bydleni a pofidili si rodinny dim. Pro¢ pravé tyto dva
roky? DOvodem je, Ze byty nakoupené vroce 1996 mnoho lidi okamzité prodalo
a nasledujici rok si koupilo rodinny dim. V roce 1999 naopak uZz prodej méstskych bytu
doznival a primérna cena byt sSla prudce vzharu. To byl signal i pro ty, ktefi do této doby

s prodejem bytu vahali.

Obdobi od roku 2001 do roku 2006 je stejné jako u ostatnich nemovitosti dobou rlstu
cen. Rozdily mezi CSU a REX zde jsou u? pomérné znaéné. Vtomto pfipadé je to
zplUsobeno prodeji REX v letech 2004-2005, kdy ceny dosahovaly extrémnich hodnot
a nékteré rodinné domy se prodavaly i za cenu 4,5 miliénu korun. Naopak v roce 2006
bylo proddno mnoho malych nebo poskozenych domd, jejichZ cena nedosahovala

ani 300 000,- K¢.

Dalsi obdobi mezi lety 2007 az 2013 maji az na vyjimky prekvapivy trend vzrlstajicich cen.
Jinymi slovy finanéni krize tolik trh s rodinnymi domy neovlivnila. To je zplisobeno mnoha
faktory, predevsim mensi flexibilitou trhu a hlavné potifebami kupujicich. Koupé

rodinného domu je skoro pro kazdého jednou z nejvétsich Zivotnich investic. Vétsina

** Rozdil mezi jednotlivymi roky byl maximalné 50 m”.
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kupuijicich si pofizuje diim pouze pro bydleni a ¢eka na co nejvhodnéjsi nabidku, kdy cena
Casto nehraje primarni roli. Vétsi vykyvy jsou pouze v roce 2011 (hypotéky) a 2012 (maly

prodej rodinnych dom( firmou REX).

Je patrné, Ze oproti bytim se kupni cena rodinnych dom o tolik nezvedla. Hodnota byt
stoupla za deset let skoro na dvojndsobek, zatimco cena dom( se zvysila pfiblizné

o polovinu.

Odhadni ceny zde byly na rozdil od vSech ostatnich nemovitosti uvadény za jednotlivé
roky, ne tfiletd obdobi. Proto se zde odhadni ceny velice podobaji kupnim, rozdilem je

pouze rok 2008, kdy oceniovaci vyhlaska nestacdila reagovat na posledni rychlé zvyseni cen.

Tabulka €. 4 - Primérné kupni a odhadni ceny rodinnych domu v letech 1993-2014

1993 593,26 XXX XXX XXX XXX
1994 707,36 1618,4 XXX XXX XXX
1995 864,2 1797,49 XXX XXX XXX
1996 780,03 1487,1 XXX XXX XXX
1997 1199,72 2102,22 XXX XXX XXX
1998 830,49 1341,23 XXX XXX XXX
1999 1043,67 1522,59 XXX XXX XXX
2000 1312,92 1876,01 XXX XXX XXX
2001 1042,08 1433,12 901,0 1239,09 827,0
2002 1224,8 1608,79 893,0 1172,96 982,0
2003 1183,7 1527,31 1073,0 1384,47 1046,0
2004 1684,07 2170,76 1189,0 1532,61 1066,0
2005 1731,17 2170,7 1346,0 1687,73 1286,0
2006 1177,48 1448,89 1405,0 1728,86 1322,0
2007 1929,66 2316,55 1609,0 1931,59 1470,0
2008 1964,2 2293,78 1788,0 2088,02 1592,0
2009 2026,83 2226,64 1926,0 2115,87 1950,0
2010 2049,02 2228,74 2155,0 2344,01 1975,0
2011 2480,45 2658,13 2032,0 2177,56 2072,0
2012 1686,54 1773,65 2033,0 2138,01 1934,0
2013 1608,13 1637,16 1696,0 1726,62 1820,0
2014 2188,33 2197,09 XXX XXX XXX

Vysvétlivky:

REX K(‘E/m3 - primérna kupnicenaza 1 m® rodinného domu dle udaj realitni kancelare REX

REX 2015 - primérna kupnicena za 1l m?® rodinného domu dle Gdaju realitni kancelare REX

prevedené na cenovou hladinu roku 2015
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¢sU Ke/m? - primérna kupni cena za 1 m’ rodinného domu dle tdajt €SU

¢suU 2015 - primérna kupni cena za 1 m® rodinného domu dle tdajéi CSU pievedené na cenovou
hladinu roku 2015
¢sU odhad - primérna odhadni cena za 1 m® rodinného domu dle tdajéi ¢sU

7.4 Stavebni pozemky

Statistické Udaje uvedené v tabulce €. 5 zobrazuji vyvoj trini ceny stavebnich pozemku
za 1 m% Udaje z realitni kancelafe REX jsou za obdobi let1993-2014, kdy bylo prodano
priblizné 200 pozemk@. Udaje z CSU se vtomto piipadé netykaly pfimo Nachodského
okresu, ale byl zamérné zvolen cely Kralovéhradecky kraj, ze kterého byly vybrany obce
s poctem obyvatel 2 000 - 9 999. Pristoupeno k tomu bylo z dlivodu lepsiho porovnani
dat CSU s udaji realitni kancelafe REX, respektive presnédjsi ilustrace skuteéné situace na
trhu. Rozdil cen byl zde markantni a to pfedevsim proto, Ze prodejni ceny mezi mésty
a vesnicemi se nékdy liSi aZz osminasobné. Vzhledem ktomu, Ze vétSina prodanych
pozemku se nachdzela v Jaroméri (12 500 obyvatel) respektive v jejim blizkém okoli, byla

z udaj CSU vybrana data tykajici se obci s po¢tem 2 000 — 9 999 obyvatel.

Ceny maji ve vSech obdobich vyrazné vykyvy. Proto se oproti predchazejicim
nemovitostem nejprve vysvétli dlivod téchto vykyvl a to z dat z realitni kancelare REX.
Ceny se vletech 1993-2000 chovaji prfesné naopak neZ v predchozich pfipadech. Je to
zpUsobeno prodejni lokalitou. Pozemky jsou ze vsech zde uvadénych typl nemovitosti
nejvice nachylné na svoji polohu. Jak bylo feceno, rozdil mezi mésty a malymi obcemi
muzZe byt aZ osminasobny, jenze markantni cenové rozdily jsou i dle struktury mést. Pro
zajimavost, v roce 1995 je za celé toto obdobi nejvyssi cena. Je to zplsobeno tim, Ze se
prodalo velké mnozstvi pozemkl v lazenské obci Velichovky (750 obyvatel v roce 2015).
| kdyZ se jednd o malou obec, tak diky provozovani lazni jsou ceny pozemkud vyssi nez
v Jaroméri. Ve zmifnovaném roce 1995 se ve Velichovkach uskutecnila skoro ctvrtina
ZpUsobené to bylo tim, Ze se vétSina prodejd uskutecnila v malé obci Hefmanice (410

obyvatel), kde je samozfejmé cena stavebnich pozemkd velmi nizka.
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V letech 2001-2005 se cena neustale zvySovala a vykyvy se daji pfisoudit jiz zminéné
poloze prodavanych stavebnich pozemkud. Naopak v obdobi mezi lety 2007 az 2014 se
prodavalo soumérné na vesnicich i ve méstech. Diky tomu se vyvoj cen chova pfiblizné

stejné jako u bytl a rodinnych dom{.

Vétsi vypovidajici hodnotu maji tentokrat udaje z CSU. Vzhledem tomu, Ze jsou data
cerpana z celého kraje, chovaji se ceny stavebnich pozemku stejné jako u ostatnich typ(
nemovitosti. Kdy svého cenového vrcholu znovu dosahuji prfed uplnym vypuknutim

financ¢ni krize v roce 2008.

Celkové se da trini cena pozemkd velice tézko zpriimérovat, nebot kazda oblast ma sva
specifika a vlastnosti, které ovliviiuji cenu obéma sméry. V prfedchozich odstavcich bylo
uvedeno, Ze cenovy rozdil mezi Jaroméfi a blizkym okolim muze byt aZz osminasobny.
Pti pohledu na statistické Udaje z ostatnich krajU, je tento rozdil jesté vyraznéjsi. U vSech
vétSich mést (s vyjimkou Prahyzs) se ceny za 1 m? pohybuji kolem 2 000,- K¢, kdezZto
u vétsSiny obci s poctem obyvatel pod 2 000 tato cena nedosahuje ani 100,- K¢. U vSech

typl nemovitosti tyto rozdily v cenach jsou, ale u stavebnich pozemk jsou nejvyssi.

Na zavér znovu porovnani odhadni a kupni ceny pozemkdu. Jak je vidét ze statistiky,
odhadni cena je mnohondsobné podhodnocena oproti kupni a toto je nejvice patrné
v roce 2004, ve kterém byla trzni cena skoro dvojndsobnd oproti odhadni. Tento trend se
drzel az do roku 2014, kdy nova oceniovaci vyhlaska vyraznym zptsobem zvysila zakladni

cenu vsech stavebnich pozemkd (viz. 7.7).

» Napfiklad cena za 1m” stavebniho pozemku se v roce 2013 pohybovala primérné za 6 612,- K¢ a pro
Prahu 1 byla tato cena dokonce 27 240,- K¢.
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Tabulka €. 5 - Primérné kupni a odhadni ceny stavebnich pozemki v letech 1993-2014

1993 74,04 XXX XXX XXX XXX
1994 127,64 292,02 XXX XXX XXX
1995 208,89 434,49 XXX XXX XXX
1996 192,70 367,37 XXX XXX XXX
1997 126,55 221,75 XXX XXX XXX
1998 95,28 153,87 XXX XXX XXX
1999 127,05 185,35 XXX XXX XXX
2000 141,28 201,87 XXX XXX XXX
2001 154,68 212,73 142,0 195,28 103,0
2002 246,76 324,12 153,0 200,97 104,0
2003 124,10 160,13 132,0 170,32 106,0
2004 307,46 396,31 230,0 296,47 126,0
2005 275,05 344,88 162,0 203,13 145,0
2006 550,13 676,94 230,0 283,02 182,0
2007 404,89 486,07 253,0 303,72 201,0
2008 401,49 468,85 371,0 433,25 212,0
2009 537,72 590,73 370,0 406,48 210,0
2010 336,60 366,12 271,0 294,77 219,0
2011 464,47 497,74 288,0 308,63 240,0
2012 282,75 297,36 320,0 336,53 XXX
2013 551,60 561,56 349,0 355,30 XXX
2014 517,22 519,29 XXX XXX XXX
Vysvétlivky:
REX K&/m’ - primérna kupnicenaza 1l m? stavebniho pozemku dle udaja realitni kancelare REX
REX 2015 - primérna kupnicena za 1 m?’ stavebniho pozemku dle idajl realitni kancelare REX
prevedené na cenovou hladinu roku 2015
¢sU Ke¢/m® - primérna kupni cena za 1 m” stavebniho pozemku dle ddaji CSU
¢sU 2015 - primérna kupni cena za 1 m” stavebniho pozemku dle ddaji €SU pfevedené na
cenovou hladinu roku 2015
¢sU odhad - primérna odhadni cena za 1 m’ stavebniho pozemku dle Gdajd ¢SU

7.5 Zemédélské pozemky

Statistické udaje, které jsou uvedeny vtabulce ¢. 6, zobrazuji vyvoj trini ceny
zemédélskych pozemkd za 1 m? Udaje z realitni kanceldfe REX jsou zobdobi let

1993-2014, kdy bylo prodano pfiblizné 300 pozemkd. Zbylé Gdaje byly prevzaty ze zprav®®

*® Situaéni a vyhledova zprava ptda pro roky 2006, 2009, 2012. Praha: Ministerstvo zemédélstvi Ceské
republiky.
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Ministerstva zemédélstvi Ceské republiky (dale MZ). Na rozdil od pfedchozich nemovitosti
se primérné ceny uvadéné MZ nevztahuji pouze na Kralovéhradecky kraj, ale rovnou na

celou Ceskou republiku.

JiZ pfi prvnim pohledu na statistické udaje je patrné, jak moc se jednotliva data lisi. Pokud
bychom chtéli zjistit prdmérnou cenu zemédélskych pozemkd, které by slouzily pouze
svému Ucelu (obhospodarovani plidy), tak nejblize trini cené je sloupek MZ 5ha -> (prode;j
zemédélskych pozemkl nad 5 ha). Zbylé ceny jsou jiz ovlivnény jinou funkénosti pozemku.
Nejcastéji se jednd o to, Ze na prodavané zemédélské pldé bude moZnost provést
néjakou budouci zadstavbu (rodinné domy, aj.). Ve smlouvé se sice stale uvadi, Ze se jedna
o zemédélsky pozemek, ve skutecnosti s nim vsak kupujici pocitd jako se stavebnim
pozemkem. DalSim faktorem, ktery vyrazné ovliviiuje cenu, je velikost pozemku. Zde na
rozdil od ostatnich nemovitosti mnohdy plati nepfima Umérnost, tedy ¢im mensi
pozemek, tim vys$i cena. Dlvod je stejny jako u predchoziho bodu. Lidé si vétSinou
nekupuji takovyto maly pozemek kvuli zemédélstvi, ale jiné mozné funkci (zvétSeni vlastni
zahrady, pfistup na jiné pozemky, atd.) a proto jsou ochotni zaplatit mnohem vyssi sumu

penéz, nez jaka by méla odpovidat realité.

Pfi pohledu na statistické udaje firmy REX je patrné, v kterém roce se prodavala Cisté
zemédélskd puada a ve kterém ne. | dle vyjadreni pana Bohumila Vasicka se primérna
cena pohybovala v rozmezi 3-5 K¢/m?, ¢emuz se blizi roky 2007 a 2010. V téchto letech
mél primérny prodany pozemek vyméru pres 2,2 ha. Naopak roku 2012, kdy se cena
vySplhala na 83,- K&/m?, byla primérna rozloha pozemku 0,25 ha. Podobné vykyvy ma i

pramérna cena uvadéna MZ.

Za statisticky nejvérohodnéjsi se proto dd povazovat vyvoj cen pldy u velkych pozemku
(tabulka ¢. 6, sloupek MZ 5ha -> ). Cena se zde pohybuje podobné jako na trhu s jinymi
nemovitostmi, tj. svého vrcholu dosahla v letech 2008-2009 a naopak své minimum méla
prekvapivé v letech 2002-2003. To se da vysvétlit propadem farmarskych cen diky
mimoradnym nepfiznivym klimatickym vlivim a tedy celkovou nizkou produkci
zemédélskych plodin®’. S p¥ihlédnutim k celkové nizkym platim v zemédélském sektoru,

kdy realné mzdy v zemédélstvi v roce 2002 dosahly pouze 85% urovné roku 1990, kdezto

" Dple ¢sU byla v letech 2002-2003 nejnizsi zemédélska produkce mezi roky 1989-2009
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pramér v Ceské republice byl na 120 %%, je jasna neochota lidi nakupovat pozemky pouze

s vyuZitim pro obhospodarovani pady.

Odhadni ceny jsou zde uréeny pomoci bonity puady, jejiz vysi kaidorocné urcuje
Ministerstvo financi Ceské republiky ve svém Cenovém véstniku pro jednotlivé roky.
Pro tuto praci jsou vzaty ceny bonity jako priimér bonity pro oblast Jaromére a okoli (8
obci)®. Hodnoty maji pouze maly rozptyl pfiblizné od 7,50 K& do 9,- K&, co? odpovida

realité.

Tabulka €. 6 - Primérné kupni a odhadni ceny zemédélskych pozemkda v letech 1993-2014

1993 7,04 XXX 3,68 13,48 XXX XXX
1994 15,08 34,51 3,79 16,47 8,67 XXX
1995 16,77 34,89 4,66 19,6 9,69 XXX
1996 10,58 20,18 3,71 18,26 7,07 XXX
1997 13,5 23,64 6,53 28,01 11,44 XXX
1998 6,24 10,07 4,1 31,84 6,62 XXX
1999 17,4 25,37 6,57 25,42 9,58 XXX
2000 18,7 26,71 4,2 27,12 6,0 XXX
2001 38 52,26 5,57 34,85 7,66 XXX
2002 39,54 51,93 3,4 21,24 4,46 XXX
2003 12,0 15,48 3,57 23,9 4,6 XXX
2004 29,64 38,21 4,97 19,59 6,4 XXX
2005 21,22 26,61 4,82 18,89 6,04 XXX
2006 31,6 38,89 4,68 26,99 5,76 7,95
2007 9,47 11,36 5,18 24,58 6,21 7,59
2008 20,7 24,17 7,39 XXX 8,63 7,59
2009 24,18 26,57 9,28 XXX 10,19 8,93
2010 5,52 6,0 8,7 XXX 9,46 8,93
2011 30,44 32,62 8,5 XXX 9,11 8,93
2012 83,76 88,09 9,1 XXX 9,57 8,98
2013 25,3 25,75 XXX XXX XXX 8,98
2014 13,34 13,39 XXX XXX XXX 8,98

Vysvétlivky:

REX K&/m’ - primérna kupni cena za 1 m® zemédélského pozemku dle udajd realitni kancelafe REX

REX 2015 - primérna kupnicena za 1 m’ zemédélského pozemku dle Udajl realitni kancelare REX
prevedené na cenovou hladinu roku 2015

MZ 5ha -> - primérna kupnicena za 1l m’ zemédélského pozemku vétsiho nez 5 ha dle udaji Mz

*® Informace prevzatd od Konfederace zaméstnavatelskych a podnikatelskych svaz( Ceské republiky vice na:
http://kzps.cz/aktualni-otazky/stabilizace-ceskeho-zemedelstvi-pred-vstupem-cr-do-evropske-unie/
 Obce: Jasenna, Josefov, Nové Mésto nad Metuji, Velichovky, Dolany, Hefmanice, Rasosky, RoZznov

53



MZ pramér - primérna kupni cena za 1 m? zemédélského pozemku dle udaju MZ

MZ 5ha ->2015 - primérna kupni cena za 1 m’ zemé&délského pozemku vétiho nez 5 ha dle udaji MZ
prevedené na cenovou hladinu roku 2015

Bonita primér - pramérna bonitni cena za 1 m” zemédélského pozemku dle Cenovych véstnik
Ministerstva financi CR pro roky 2005-2013

7.6 Garaze a dalsSi nemovitosti

Na rozdil od predchozich udaja, firma REX prodala pouze velice maly pocet téchto
specifickych nemovitosti na to, aby to mohlo byt statisticky hodnotitelné. Byly proto
pouzity jiné zdroje dat a ¢astecné pak také informace z fizeného rozhovoru poskytnutého

panem Bohumilem Vasickem.

a) Garaze

Jako hlavni zdroj informaci byly pouZity informace z CSU (tabulka &. 7). Zde je vidét, e
ceny garazi se v Case pfilis nevyvijely a spiSe stagnuji. Dle vyjadfeni pana Bohumila Vasicka
se ceny garazi v obci Jaromér vesmés pohybuji na stejné uUrovni jako v tabulce €. 7, jejich
cena vSak posledni dobou klesd, coz je zplUsobeno zejména lokalitou a jinym Zivotnim
stylem obyvatelstva. VétSina zde proddvanych gardzi je totiz umisténa na okraji mésta
(Fadové garaze v poctu +/- 50 na jednom misté) a lidé uz nejsou ochotni dochazet nékolik
set metr(l pro svlj automobil tak jako dfive. Jediné misto, kde jejich cena stoup4, jsou
garaze v blizkosti sidlist. V téchto oblastech je akutni nedostatek parkovacich mist
a vétSina rezidentl je ochotna zaplatit vysokou financéni c¢astku za moznost ziskani

blizkého parkovaciho stani v garazi.
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Tabulka €. 7 - Primérné kupni ceny gardzi v letech 2001-2009

2001 1093 1503,141
2002 1041 1367,363
2003 1264 1630,919
2004 1370 1765,923
2005 1393 1746,663
2006 1452 1786,695
2007 1631 1958,006
2008 1649 1925,695
2009 1692 1858,805

Vysvétlivky:

¢sU Ke/m® - primérna kupni cena za 1 m” stavebniho pozemku dle ddaji €SU

¢sU 2015 - primérna kupni cena za 1 m” stavebniho pozemku dle ddaji CSU pievedené na
cenovou hladinu roku 2015

b) Komercéni nemovitosti

S timto druhem staveb se vJaroméfi a okoli témér neobchoduje. Graf na obr. ¢. 7

ale napovida, Ze vyvoj jejich cen je velice obdobny jako u bytd a rodinnych domu.

Obrézek €. 7 - Realizovand poptavka po pramyslovych nemovitostech v Ceské republice *
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30 Zdroj: CB Richard Ellis (www.cbre.cz)
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c) Lesni a vodni pozemky

Tento specificky druh pozemkd se samostatné prodava velice malo. Jak je vidét v pfiloze
¢. 7 pocet lesi vsoukromém vlastnictvi za poslednich 10 let stagnoval. Z tizeného
rozhovoru s panem Bohumilem Vasickem vyplynulo, Ze lesni pozemky se prodavaji malo
a obtizné, je tedy predpoklad nepruznosti trhu. Proto se hlavnim divodem prodeje lesa

stava obchod se direvem.

Vodni pozemky jsou na tom ve vSech ohledech jesté hire nezZ lesni a jediné, co se v této
oblasti prodava, jsou de facto rybniky. Z fizeného rozhovoru s panem Bohumilem
Vasickem vyplynulo, Ze jsou obchody s nimi spiSe vzacnosti a zdjem o né je velice nizky.

To potvrzuje i Rybaiské sdruzeni Ceské republiky®':

,Na tzemi Ceské republiky se nachdzi vice neZ 24 tisic rybniki (vétsinou zbudovanych v 15.
a 16. stoleti) o celkové plose zhruba 52 tisic hektar(. Pochopitelné, Ze k produkci ryb
nejsou vyuZzivany vsechny rybniky. Velkd cdst rybniku je v soucasnosti obhospodarovdna
¢leny Rybdrského sdruZeni Ceské republiky (33 tisic ha), t. j. témér dvé tretiny ploch. Na
necleny sdruZeni - evidované spolupracujici chovatele pripada plocha 7 tisic ha rybnikd.
Ve vlastnictvi fyzickych osob a blize nespecifikovanych subjekti (prdvnickych osob,
napriklad obci) se nachdzi zhruba 2 tisice ha rybnik(. Pres 10 tisic ha rybnik( vyuZivaji

mistni organizace rybdrskych svazi k odchovnym ucelim a ¢dst slouZi jako reviry”,

Zde je vidét, Ze v celé CR je moiné redlné obchodovat pouze s 2 000 ha rybnikd a trh je

z tohoto dlvodu velice nepruzny.

3! Zdroj Rybaiské sdruzeni Ceské republik, vice na: http://rybsdr.fishnet.cz/ryby_cr.htm
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7.7 Odhady nemovitosti - ocenovaci vyhlasky

V tabulce €. 8 jsou uvedeny zakladni ceny (ZC) a upravené ceny (UC) nemovitosti. ZC byly
uréeny vyhlaskou, UC byla ziskana upravou ZC pomoci index( platnych pro danou
vyhldsku a vse bylo ndsledné zpracovano ocerfiovacim programem NemExpress AC. UC pro
vybrané nemovitosti byla zpracovdna pro obec Jaromér. VesSkeré nemovitosti byly
situovany do okrajové casti obce. Indexy bytovych jednotek a rodinnych domu byly
nastaveny pro standardni vybaveni a provedeni, se stafim 20 let (dobry stavebné

technicky stav).

V predchozich castech této diplomové prace bylo poukdzano na to, Ze pramérné
administrativni (odhadni) ceny za jednotlivé nemovitosti neodpovidaly trzni cené.
Dlavodem byly predevsim zmény vyhlasek, které nestacily adekvatné reagovat na vyvoj
trhu. To je patrné predevsim na obrdzcich ¢. 8 a 9. V tabulce ¢. 8 jsou uvedeny zmény ZC a
UC za jednotlivé roky. Nejvétsi vykyvy administrativnich cen jsou vidét u byt(. V roce 2002
se jejich zakladni cena zvysSila témér na dvojndsobnou hodnotu a naopak v roce 2014
témér o polovinu klesla. ZC u zemédélskych pozemkd je uréena bonitou. ZC rodinnych

o vy v .. v . 2
domu a garazi nebyly uvedeny, protoze se za celou dobu ani jednou nezménily*2.

Dulezity je vsak také vyvoj UC. Kazda vyhlaska ma néjakym zplisobem pozménény vypocet
UC. V nékterych ocenovacich vyhlaskach se zménil zplsob vypoctu, vahy ¢i kritéria
jednotlivych znakl. To se projevuje tim, Ze i kdyZz se ZC neméni (rodinné domy, garaze),
tak UC se méni vyrazné. BohuZel to ma za nasledek vznik znaénych vykyvl mezi ZC a UC.
Patrné je to u byt(. Do roku 2014 byly UC vyssi nez ZC, nyni se pomér cen obratil ve
prospéch ZC. Obdobna situace nastala i u stavebnich pozemk( za rok 2000. Vysoka cena
zemédélskych pozemki je zplsobena ptirdzkou za polohu. Tato pfirdzka plati pro kazdou
obec nad dva tisice obyvatel a jeji sousedni katastralni Uzemi. Pohybuje se v rozmezi od
20 % pro malé obce (vesnice) sousedici s obci od 2 do 5 tisic obyvatel az po 560 % pro

uzemi hlavniho mésta Prahy.

27¢ rodinnych dom je 2 490,- KE/m3 u garazi 1375,- K(“:/m2
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Tabulka €. 8 - Zakladni a upravené administrativni ceny pro rGizné typy nemovitosti
vypoctené dle jednotlivych ocenovacich vyhlasek

178/1994 | 1.1.1994 | 1950* 2671* | 2290 12,44 . 28,61 100 110 1375

295/1995 | 1.1.1996 | 1950* 2336* | 2290 | 12,44 28,61 100 110 1375

279/1997 | 1.1.1998 | 8020 7400 | 2400 | 12,44 28,61 100 108,1 1339

127/1999 | 1.7.1999 | 8020 7329 | 3038 | 12,44 28,61 100 107,6 1546

173/2000 | 30.6.2000 | 8020 4035 | 2954 | 12,44 27,37 100 58,94 1677

338/2001 | 31.9.2001 | 8020 6039 | 3083 | 12,52 27,54 | 123,89 109,29 | 1621

325/2002 | 18.2.2002 | 8020 7647 | 3083 | 12,52 27,54 | 123,89 109,29 | 1621

540/2002 | 1.1.2003 | 14058 15293 | 3220 | 12,52 27,54 | 123,17 179,03 | 1761

452/2003 | 1.1.2004 | 14058 15293 | 3337 | 12,52 27,54 | 122,83 192,14 | 1892

640/2004 | 1.1.2005 | 14058 15293 | 3549 | 12,52 27,54 | 122,72 207,08 | 2130

617/2006 | 1.1.2007 | 13179 14793 | 3908 | 12,52 27,54 | 122,01 244,94 | 2242

76/2007 | 14.4.2007 | 13179 14793 | 3908 | 12,52 27,54 | 122,24 2454 2242

3a/2008 | 1.2.2008 | 15722 17647 | 4213 | 14,62 32,16 | 121,77 254,36 | 2450

456/2008 | 1.1.2009 | 17504 20182 | 4463 | 14,62 32,16 | 122,59 285,96 | 2583

460/2009 | 1.1.2010 | 18744 20933 | 4533 | 14,62 32,16 | 122,57 315,98 | 2652

364/2010 | 1.1.2011 | 20037 22341 | 4813 | 14,62 32,16 | 122,26 258,57 | 2574

387/2011 | 1.1.2012 | 22147 24693 | 4934 | 14,62 32,16 | 122,03 256,36 | 2891

450/2012 | 1.1.2013 | 22545 25137 | 5027 | 14,62 32,16 | 121,14 253,26 | 2944

441/2013 | 1.1.2014 | 15868 14170 | 4868 | 16,77 36,89 | 380,49 369,08 | 2853

199/2013 | 1.10.2014 | 14543 12986 | 4843 | 16,77 36,89 | 380,49 3919 2842

* v letech 1994-1998 se uvadéla cena bytu za 1m?>

Na obr. ¢. 8 je uveden graf srovnani trzni a administrativni ceny bytl pro obec Jaromér.
Dobfe je zde patrny vliv zmén ocefovacich vyhlasek z let 2003 a 2014 a vysoké ceny byt(

v roce 2008.
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Obrazek €. 8 - Graf vyvoje trzni a administrativni ceny bytl pro Jaromér v letech 1997-

2014
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Naopak na obr. ¢. 9 je

uveden graf sestaveny zdat CSU. Ceny bytl se zde chovaiji

obracené, tj. trzni cena je po celou dobu vyssi nez administrativni. Je to zpisobeno tim, Ze

data z CSU jsou pro viechny obce v Nachodském okrese, tedy i pro ty nejmensi obce. Diky

tomu jsou indexy pro vypocet administrativni ceny nizké a tim padem se podstatné snizi i

samotna cena. Rozdil cen pak nékdy dosahuje i vice nez 10 000,- K&/m? oproti Jaroméfi.

Obrazek €. 9 - Graf vyvoje trzni a administrativni ceny bytl pro okres Nachod v letech
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8 DOPORUCENI

Cilem této kapitoly je ze ziskanych statistickych Udaji, doporucenich experta a z dalsich
zdroju dat urcit, do kterych nemovitosti se vyplati investovat. PfestoZe byla data primarné
ziskdna pro Krdlovéhradecky kraj, vystup se da vzhledem k podobnostem aplikovat pro

celou Ceskou republiku s vyjimkou Prahy.

8.1 Vyznam ocenovani nemovitosti

Jednim z cil(i prace bylo zaméreni se na oceflovani nemovitosti. V predeslych kapitolach
bylo ukazano, jak znalci v oboru ocenovani nemovitosti pracuji, jaké udaje jsou potfebné
k vypracovani znaleckého posudku a pfedevsim rozdil mezi skutecnou trzni cenou a cenou

administrativni. Otazka je nasnadé:

Daji se znalecké posudky vyuzit i pro bézného obcana jako podklad pro vysi prodejni ceny

své nemovitosti?

Pokud se budeme bavit pouze o tom, Ze ze znaleckého posudku vzejde jen administrativni
cena, tak odpovéd zni ne. | kdyZ se ocenovaci vyhlasky snazi drzet krok s vyvojem trhu, tak
ho nikdy nemUZou pIné obsahnout. Je to patrné u vsech typl nemovitosti v kazdém roce,
kdy se ceny vyznamnym zplUsobem lisSi. Nejvétsi slabinou jsou ovsem vykyvy mezi
podhodnocenim nebo nadhodnocenim administrativni ceny vicéi trzni, jak je vidét na
obrazcich €. 8 a €. 9. Pokud by administrativni ceny zUstavaly pouze v jednom extrému,
dala by se trini cena alespon priblizné urcit. Védélo by se, Ze vyslednou hodnotu
znaleckého posudku o x % upravime a vyjde nam alespon pribliznd trzni cena. Bohuzel
v souCasném systému to takto jednoduché neni. Pro vétsi predstavu jsou v tabulce ¢. 9
uvedeny ty nejvétsi rozdily mezi trzni a administrativni cenou. Veskeré hodnoty jsou

skutecné a vychazi ze znaleckych posudka.
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Tabulka €. 9 - Rozdily trzni a administrativni ceny pro vybrané nemovitosti

2005 RD 500 955 -455
2007 Byt 698 389 308
2007 | Zem. poz. 1000 2655 -1655
2011 | Zem. poz. 1117 285 885
2013 Byt 1150 1375 -225
2014 RD 1490 1116 374

Hodnoty jsou uvedeny v jednotkach tisicd korun.

Pro kazdého existuje moZnost zadat si u odhadce nemovitosti vypocet trzni ceny. Ta se jiz
bude shodovat se skutecnosti. Problémem vsak je, Ze mnoho lidi bohuZel nevi, Ze existuje
administrativni a trzni cena. Pokud si nechaji vytvofit znalecky posudek a odhadce jim
tuto skutecnost nesdéli, mohou se mylné domnivat, Ze se jednd o moznou prodejni cenu.
Zaroven ke zjisténi trzni ceny neni ani odhadce potfeba, protoze tuto sluzbu nabizi
i mnohé realitni kancelafre. Maly rozdil Ize spatfit pouze vtom, Ze realitni kancelare
mohou doporudit prodej za nizsi cenu, nez je skutecnd, aby co nejdfive doslo k odkupu

nemovitosti.

Z predchozich odstavcl je patrné, Ze ocerfiovani slouzi predevsim svému zasadnimu ucelu,
tedy zjistovani administrativnich cen pro potreby financnich uradid k vypoctu vyse dané
z nabyti nemovitosti. Tato cena nemusi odpovidat skutecné nakupni cené, ale zaroven
nedovoluje prodavajicim, potazmo kupujicim si stanovit kupni cenu vyhodnou pro
vypocet dané z nabyti nemovitosti (vZdy se zvoli vys$si cena at uz odhadni, nebo kupni).
Pokud by si kdokoliv chtél nechat udélat trzni ocenéni u znalce, rozhodné neprohloupi,
cena bude odpovidat realité. Je ale pouze na dotycném, jestli opravdu potrebuje jesté

nékoho na potvrzeni ceny, nebo jestli mu staci vyjadreni z realitni kancelare.

8.2 Které nemovitosti koupit?

V nasledujicim prehledu budou jednotlivé typy nemovitosti sefazeny vzestupné od
nejméné vhodnych k investovani, az po ty nejvice vhodné. Vzhledem k povaze této prace
a dle ziskanych informaci se bude jednat o rodinné domy, bytové jednotky, lesni,
stavebni, vodni a zemédélské pozemky. Hlavnim posuzovacim kritériem bylo zhodnoceni
vstupni investice.
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| pres to, Ze se v této praci nékolikrat zminily komeréni nemovitosti, tak se v dalSim
prehledu uvddét nebudou. Dlvodem je malo ziskanych informaci a predevsim specificti
kupujici (firmy), navic cilem této diplomové prace byla investi¢ni doporuceni zejména pro

Sirsi verejnost (bézné obcany).

8.2.1 Lesni pozemky a vodni plochy

Na posledni pozici se shodné umistily lesni pozemky a vodni plochy, nebot ani jedna
z téchto nemovitosti neni vhodna k investovani. Divod( je mnoho, hlavnimi jsou vsak
nepruznost trhu®® a celkové nizky zdjem o tyto nemovitosti. Proto zde mohou nastat

i situace, kdy se tyto pozemky sice levné koupi, ale nemusi se uz vliibec prodat.

U obou typl se da namitat, Ze se nekupuje pouze samotna plocha, ale i to, co je soucasti
kupni ceny, tedy v lesich surové dfevo na mozné kaceni, u vodnich ploch ryby na vylov.
BohuZel i toto ma jedno velké uskali - ¢asovou ndrocnost. O vSechny ostatni typy
nemovitosti se majitel nemusi starat vibec (zemédélské a stavebni pozemky), respektive
jednou za cas provede béZnou udrzbu (byty, domy). O lesy a rybniky se musi starat
neustale. U prvniho hrozi polomy, Sklidci, nepovolené kaceni, u druhého znecisténi vodni
plochy, nedostatek potravy pro ryby, apod. Pfi zanedbani téchto povinnosti vyrazné klesa
hodnota celého pozemku. Néktera rizika se daji oSetfit pojisSténim, ale ani to nepatfi mezi
nejlevnéjsi zalezitost. Napfriklad vySe pojistného se u lesa s pramérnym starim drevin

a bez vétsiho rizika pozard a vichfic pohybuje kolem 2 000,- K&/ha** ro¢né.

Z fizeného rozhovoru s panem Bohumilem Vasi¢kem vyplynulo, Ze dalSim nebezpedim pro
investovani do téchto typl nemovitosti je vysoké mnozstvi kradezi a podvodd, které se
tykaji obou typld nemovitosti. Pfipady odcizeni dfeva nebo vylovu ryb jsou na dennim
pofadku. Pokud majitel nevénuje tomuto problému dostatek pozornosti, ¢asu, usili,

respektive penéz, neni v jeho silach tyto nemovitosti pfed krddeZzemi ochranit.

Podvody jsou rlizného charakteru, nejc¢astéji se jedna o zatajeni skutecnosti pfi prodeji

(stari lesa, pocet chovnych ryb, atd.). Pro zajimavost je zde uveden jeden z podvodu, ktery

K 19.2.2014 bylo v nabidkach realitnich kanceléfi celkem 24 rybnike a vodnich ploch po celé Ceské
republice.
i Udaje z pojistovny Kooperativa k 19.2.2015
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se skutecné stal a na jaky by si mél kazdy kupujici dat pozor. Majitel dostal vyhodnou
nabidku prodat svUj les za milion korun. Kupujici nejen Ze na misté onu ¢astku zaplatil, ale
navic prislibil, Ze se o vSechny formality spojené s prodejem postara sdm. Po roce a pul
priSel prodavajicimu dopis od Lesni spravy, Ze musi les opétovné zalesnit. Podvodnik totiz
les vykacel, ale nikdy nezménil plvodniho majitele. Zalesnéni stdlo 1,5 milionu korun,

majitel lesa tedy ztratil pl milionu korun a zbyl mu lesni pozemek bez porostu.

Z analyzy dostupnych informaci tyto nemovitosti pro investovani vhodné nejsou. Lesy se
daji povazovat za velice dlouhodobou investici, kdy optimdlni doba kdceni je mezi 80-120
lety (tedy nejvy$éi cena za 1 m® surového dieva). Pro nejvyssi vydélek je tedy nutné koupit
les kolem 40 let (levna pofizovaci cena) a ¢ekat. Tyto nemovitosti jsou tedy vhodné jediné

pro nékoho, kdo ma ¢as se o né starat a pfedevsim k nim ma néjaky vztah.

8.2.2 Garaze

Cena a zdjem o garaze je ze vSech zde uvadénych nemovitosti nejvice zavisla na své
poloze. Nakup v nevhodné lokalité nejen Ze je Spatnou investici, ale i Spatné ulozenymi
finan¢nimi prostredky, coz se da doloZit na prodejnich cenach radovych gardzi v Josefové
u Jaromére. Ty byly postaveny na okraji mésta pfiblizné pal kilometru od vétsi bytové
zastavby. Dle udajl realitni kanceldfe REX se zde prodalo pouze nékolik gardii za
poslednich 16 let (ukdzka viz. pfiloha ¢. 8). VSechny tyto gardze mély stejnou velikost
i stavebné technicky stav, po celou dobu se na nich provadéla pravidelnd udrzba. V roce
1998 se gardz prodala za 80 000,- K¢ (hodnota upravena na rok 2015 pfiblizné
130 000,- K¢), na tom samém misté se v roce 2014 proddavala za 90 000,- K¢. Investor by

prodélal za 16 let bezmala 40 000,- K¢.

Naproti tomu cena gardzi pobliz velké koncentrace bytovych dom{ stoupd. Je to
zplusobeno nedostatkem parkovacich mist. Automobil vlastni témér kazda rodina a dle
informaci Ceského automobilového priimyslu jejich pocet nadale stoupd (pfiloha ¢&. 9).
Na druhou stranu se vétsina obci s nedostatkem parkovacich mist rozhodla vyporadat.

Vznikaji parkovaci domy a vétSina novych bytovych doml je uZ postavena vcetné
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garazovych stani pro své rezidenty®. V souasnosti se da jeté do téchto specifickych

nemovitosti investovat, ale je velmi pravdépodobné, Ze zajem bude nadale klesat.

8.2.3 Stavebni pozemky

Stavebni pozemky jsou pro investovani velice specifické a dle statistickych udaji jsou
k investovani takrka idedlni. Jejich hodnota vzrostla za 15 let téméf dvojnasobné a navic
nevyzZaduji témér zadnou udrzbu. K udrzeni hodnoty penéz jsou vybornou volbou, ale pro
investi¢ni ucely se jiz tolik nehodi. Jednou z jejich zasadnich nevyhod je zhodnoceni. Jiné
typy nemovitosti (rodinné domy, zemédélské pozemky, byty) se daji koupit za relativné
nizkou cenu a diky urcitym Upravdm nebo umu prodat za vysokou. Levné stavebni
pozemky, které by spliiovaly predchozi vlastnosti, se na trhu pfiliS nevyskytuji. Vétsina
z nich se rovnou prodava za ceny vysoké a jejich zhodnoceni tedy nikdy nemUze byt tak

vyrazné jako u jinych nemovitosti.

NejdulezitéjSim faktorem, ktery napomaha ke zménam cen stavebnich pozemkad, je blizké
okoli. Okolni zastavba muZe cenu pozemku zvysit (rodinné domy, obchody, aj.) nebo
naopak snizit (pramyslové objekty, Cisticky). Kazdd obec ma svlij uzemni plan, kde se
uvadi, jaky typ staveb®® je moiné na daném stavebnim pozemku z¥idit. Prolinani
jednotlivych stavebnich zén je patrné predevsim v dlouhodobé zastavéném Uzemi obce
(ptiloha €. 10). V pftiloze ¢. 10 je to dobre ilustrovano na prikladu parcely ¢. 262 (modra),
na které je mozna zastavba pro vyrobu a podnikani, kdy jeji tésné okoli tvofi zastavba pro
bydleni. Pokud by mésto povolilo majiteli této parcely zbudovat zde napfiklad
autolakovnu, cena okolnich stavebnich pozemkl by klesla. V soucasnosti by vsak
k podobnym incidentidm dochazet nemélo, nebot obce se snaZi vytvaret jednotypové

zony.

| z fizeného rozhovoru s panem Bohumilem Vasi¢ckem vyplynulo, Ze se stavebni parcely
spisSe kupuji kzastavéni néjakym objektem (nejcastéji rodinnym domem), nez

k investi¢nim uceldm.

* pikladem muze byt Hradec Krdlové, kde se na ulicich Kolldrova a Haskova stavi takovéto bytové domy,
viz. http://www kollarova.cz/

*® Je jich velké mnozstvi, nej¢astéji jsou to stavby pro bydleni, priimysl, rekreaci a sport, ob¢anskou
vybavenost, aj.
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8.2.4 Rodinné domy

Hodnota rodinnych dom se ze statistického pohledu zvySila za poslednich 15 let témér
o polovinu. Pfestoze to neni vice nez u stavebnich pozemkd, jsou z hlediska investovani

vhodnéjsi variantou.

Zasadnim rozdilem jsou mozZnosti jak s nemovitosti nalozit. Zatimco pfi investici do
stavebniho pozemku Slo pouze o prodej za cenu vyssi, nez jaka byla kupni. Zbudovanim
stavby na tomto pozemku jiz neinvestujeme jen do samotného pozemku, ale i do objektu
na ném postaveném. Rodinné domy totiz dokaZou zvysit svoji hodnotu, a to hned

nékolika zpUsoby: rekonstrukci, zménou svého Ucelu, pronajmutim.

Rekonstrukce
Koupit dim za nizsi cenu nezZ je primérnd, opravit ho a draz prodat, to je idedlni situace
popsana jiz v kapitole 4.1, ale skutecné to funguje? Odpovéd je, Ze v zasadé ano. P¥i

vvvvvv

aspekty jako je kvalita rozvodu, krovu &i zatepleni se ¢asto vibec nezkoumaiji.

Mohou nastat dva pfipady. Prvnim je skutecnd celkova rekonstrukce dozitych
¢i nefunkénich prvkd. Vyhodou je, Ze se tento postup dd aplikovat témér na jakoukoliv
nemovitost i v havarijnim stavu a premeénit ji prakticky na novostavbu. Naopak negativni
stranka se da spatfit vtom, Ze cena za opravy mnohdy prekroci naklady spojené
s nakupem celé nemovitosti, zaroven je to i velmi ¢asové narocné. V nékterych pripadech
je dokonce levnéjsi i vhodnéjsi variantou plvodni nemovitost zbourat a postavit uplné

novou.

Druhou, vice pouzivanéjsi, metodou je provedeni pouhych ,kosmetickych” Uprav.
Z tizeného rozhovoru s panem Bohumilem Vasickem vyplynulo, Ze ke zvySeni ceny
mnohdy staci pouze provést béZnou udrzbu, vymalovat prostory ¢i posekat zahradu. Cena
takovychto Uprav vétSinou nepresahuje 20 000,- K¢, mnohdy vsak prinese navyseni
prodejni ceny o 100-200 tisic KE. Problémem této metody je nalézt vhodny rodinny diim,

ktery nesmi byt ani v pfili§ dobrém ¢i Spatném stavu.
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Zména ucelu

Rekonstrukci ¢i mensimi stavebnimi Upravami se da prestavét rodinny dim na objekt pro
podnikatelské Ucely a predevsim mensi firmy tuto moznost vyuzivaji. Vzhledem k povaze
podnikani je mozné provést jen ¢astecnou Upravu (napfiklad nechat urcité prostory jako
skladisté) a tim usetfit naklady. Tato mozZnost je vyhodnéjsi oproti koupi uz takto
upraveného objektu. V tomto pfipadé se vSak jednd o investici souvisejici spiSe s povahou

podnikatelské ¢innosti, nez se samotnou nemovitosti.

Prondjem

Tato moznost je vhodn3g, i dle vyjadreni pana Vasic¢ka, predevsim pro tzv. ,studentska”
mésta, neboli takovd mésta, ve kterych je univerzita. Divodem je vysokd cena za
prondjmem?’, kterou jednotlivci nejsou mnohdy ochotni akceptovat. Naproti tomu
studentim zpravidla nevadi sdilet dim ve vice lidech a najemné si mezi sebou podélit.
Stale je oviem poznat relativné maly trh. K 20.2.2015 bylo pro celé Vychodni Cechy
dvacet takovychto nabidek®, z toho jich osm pfipadalo na Hradec Kralové (studentské
mésto). Vzhledem k tomuto faktu neni prondjem rodinného domu v mensi obci pfilis

vhodny.

Nevyhody

Investovani do rodinnych domi ma nékolik nevyhod, které je srazi v celkovém hodnoceni.
Jednou z nejzavaznéjsich je cena. Zatimco primérna cena rodinnych dom( pro Vychodni
Cechy se pohybuje kolem 1,5 milionu korun, byty maji hodnotu kolem 900 tisic korun.
Tento rozdil je pfi¢inou mensiho zdjmu o tento druh nemovitosti. Dalsi nevyhodou jsou

i vysoké naklady na udrzbu rodinného domu.

| pfes kazdorocni narlist hodnoty a nesporné vyhody v moznostech uzivani, vysoka cena a

mensi zajem trhu nedéla z rodinnych domUl vhodny cil k investovani.

' Dle nabidky rGznych realitnich kancelari byla primérna cena mési¢niho pronajmu rodinného domu
v Hradci Kralové kolem 22 000,- K¢
3 Zdroj: inzeraty z realitnich portdli MM reality, S reality a Idnes reality
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8.2.5 Zemédélské pozemky

Na prvni pohled je zajimavé, Ze se zemédélské pozemky umistily tak vysoko.
Ze statistického hlediska totiz patfi mezi nejhorsi investice. Je sice pravdou, Ze se jejich
cena neustdle zvySuje, ale oproti ostatnim nemovitostem pouze o par procent.
Zemeédélské pozemky se nicméné daji ze vSech nemovitosti nejlépe zhodnotit. Pfispiva
k tomu velky zajem trhu a predevsim jejich nizka cena. Zhodnotit se daji predevsim diky

prondjmu, vyuzivani dotaci a zménam charakteru uzivani.

Prondjem

Vétsina zemédélskych druzstev i drobnych zemédélcli nevlastni dostatek pady ke své
¢innosti a tak vyuZivaji i pronajaté pozemky. Vyse ndjemného za uzivani pozemk( se odviji
od jejich velikosti, polohy a predevsim bonity pady. Najemné sice ¢asto neni pfilis vysoké,
na druhou stranu majitel se o nemovitost nemusi viibec starat. Vysledna ¢astka pokryje

vySi dané z nemovitosti a majiteli pfinese uzZ jen zisk, i kdyZz v tomto pripadé nepfilis velky.

Vyuzivani dotaci

Tento zpUsob je vhodny pouze pro majitele, ktefi chtéji vyuzivat svlj pozemek ke svému
pGvodnimu ucelu, tedy péstovani plodin. Zisk z péstovani je vzhledem k vysoké,
predevsim zahrani¢ni, konkurenci nizky. Stat proto pomaha zemédélcim dotacemi k lepsi
konkurenceschopnosti. Tyto dotace jsou pro kazdou plodinu jiné a jejich vyse se pohybuje
od 70 do 900 Euro/ha*’. Znovu zde nastava problém, Ze toto neni typické investovani do

pozemku, spiSe do ¢innosti, které na ném budou provadény.

Zména charakteru vyuzivani pozemku

Pokud bychom brali za bernou minci predchozi dvé moznosti zhodnoceni ceny pozemkd,
tak by jako investice patfily ktém nejhorSim. OvSem diky potencidlni zméné svého
charakteru se zemédélské pozemky stavaji vhodnou variantou kinvesticim, a také
vyhleddvanym cilem spekulantll. Zména charakteru nastava pfi novelizacich Uzemnich
planl obci, pfi kterych mize dochazet ke zménam zemédélskych pozemk( na stavebni.

To prinese vyznamné zvyseni ceny. Primérny zemédélsky pozemek se vroce 2014

3 Uverejnéno v natizeni vlady ¢. 79/2007 Sb., o podminkach provadéni agroenvironmentalnich opatfeni §13
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prodaval kolem 8,5 K&/m?, cena stavebniho pozemku i v nejmensi obci se pohybovala
kolem 100,- K&/m?, pro vétsi obce pak rapidné stoupala. | z ¥izeného rozhovoru s panem

Bohumilem Vasickem vyplynulo, Ze ndkup zemédélského pozemku je jeden z nejlepSich

zpUsobU investice, nicméné je velice obtizné takovy pozemek vytipovat.

Pro spravny vybér je potfeba mit mnoho informaci. Jednou z hlavnich je demograficky
vyvoj dané obce. Pri stagnaci nebo Ubytku obyvatelstva je pravdépodobnost rozsifeni
uzemniho planu o dalsi obytna Gzemi nizka. Naopak v rozvijejicich se obcich tato Sance
stoupa®™. Daji se hledat i obce, ve kterych je moiné olekdvat roziiteni Gzemi
o prlmyslové zény. Nicméné zalezi nejen na rozvoji samotné obce, ale predevsim na

poctu a sile firem v ni umisténych.

Pokud si investor zvolil obec, je nutné si v ni urcit i to spravné misto. Z fizeného rozhovoru
s panem Bohumilem Vasi¢kem vyplynulo, Ze je nejlepsi zaméfit se na Uzemi, kde doslo ke
zménam v neddvné dobé. MoZnost rozsifovani je zde vyssi vzhledem k jiz zavedenym
inzenyrskym sitim. Pokud obec dlouho svij Uzemni plan nezménila, je opét vhodné

zamérit se na oblasti, ve kterych jsou jiz vedeny inZzenyrské sité.

Zajimavym pfipadem jsou i zemédélské pozemky v blizkosti zastavby rodinnych domdu.
Casto se zde stavd, Ze si mistni rezidenti chtéji rozsifit svou zahradu a odkoupi &ast
blizkého pole. Cena je zde opét vyrazné vysSi nez pfi klasické koupi zemédélského

pozemku.

Mnoho pfikladl se da najit i v databazi realitni kanceldre REX. Jako nejlepsi se daji uvést
dva. Prvnim byl prodej zemédélského pozemku o vyméfe cca 800 m? za 550,- K&, kdy
tento pozemek budouci majitel preménil na zahradu. Druhym pfikladem je prodej 2,5 ha
zemédélského pozemku za cenu 2,5 K&/m? za 3 roky se zde zménil Gzemni plan

a pozemky se prodaly za 70,- K¢/m?, zisk zde &inil priblizné 1,5 milionu K¢.

40 Napriklad obec s moznosti rozvoje je Hradec Krdlové, kde se dle ¢lanku: Progndéza vyvoje obyvatelstva
Hradce Kralové do roku 2040 (Katedra demografie pro VSE), uvadi, e populace stoupne az o 3000 ob¢ant,
ale struktura obyvatelstva se vyrazné nezméni.
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Nevyhody

Hlavni nevyhody jsou ¢asovd ndro¢nost a neurcitost. Investor mize koupit zemédélsky
pozemek, ktery se jevi jako naprosto bezchybny, ale nikdy si nemUze byt zcela jisty, kdy
a jestli vlibec se preméni na stavebni. V té chvili ma sice pozemek, ale jeho hodnota pfilis
nestoupa a misto investice si pouze zachoval hodnotu do toho vloZzenych finanénich

prostiedku.

8.2.6 Bytove jednotky

NejvhodnéjSi nemovitosti k investovani, jak dle statistické analyzy, tak i dle fizeného
rozhovoru s panem Bohumilem Vasickem, jsou bytové jednotky. Jejich procentni
zhodnoceni neni tak velké jako u zemédélskych pozemkd, na druhou stranu neni tolik
zavislé na vnéjsich vlivech. Trh s byty je ze vSech zmifnovanych nemovitosti nejvétsi
a nejflexibilnéjsi. Nové nabidky se na internetovych strankach realitnich kancelari objevuji
prakticky kazdy den a tento trend bude s velkou pravdépodobnosti naddle pokracovat.
Nasvédéuji tomu i tdaje z CSU o poétu nové postavenych bytd, kdy se jejich pocty po krizi
z roku 2008 opét zvysuji (viz pfiloha 11). Vyhody se daji najit i v nizsi kupni cené (oproti
rodinnym dom(im) a moznosti zhodnoceni rliznymi cestami, kdy mezi nejvyznamnéjsi se

fadi opravy a prondjem.

Opravy

Velice podobné jako u rodinnych domd, zde ale malokdy probéhne celkova rekonstrukce
prostor, spiSe jde o ¢astecné opravy. Ke zvySeni ceny u panelovych dom( napfiklad
postaci prebudovani umakartového jadra za zdéné. Stejné jako u rodinnych domu i zde
plati, Ze zdkaznik kupuje o¢ima. Vymalovani, béznda Udrzba a oprava podlahovych ploch

Casto postaci k vyraznému zvyseni ceny.

Prondjem

To, co byt vyzdvihne jako investici nejvyse, je moznost prondjmu. Cena byt( se zvedla od
roku 2000 témeér na dvojnasobek a kdyZz se k tomu pri¢tou jesté ziskané financni
prostredky z prondjmu, tak se investice mnohondasobné vrati. Pfikladem muze byt bytova
jednotka prodana realitni kancelafi REX v roce 2002. Majitel ji koupil za 400 000,- K¢

a pronajimal ji az do roku 2013, kdy ji prodal za 820 000,- KE. Ndjemné stanovil v prdméru
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na 2 600,- K¢/mésic. Pokud upravime cenu z roku 2002 na hodnotu 2013, vychazi nam
640 000,- KE. Jen za samotny prodej vydélal 820 — 640 = 180 000,- K¢. Celkova vyse
najemného se za 10 let vySplhala na ¢astku 312 000,- K&. Celkovy zisk majitele za 10 let
tedy ¢inil 180 + 312 = 492 000,- K¢ pted zdanénim. Pomoci hypoteéni kalkulagky** se da
spocitat, Ze abychom dosahli takového zisku pfi vkladu do banky, musel by ji nabizeny

Urok cinit 10,92 %.

Vyhoda prondjmu plyne i z dalsi moznosti. Tou je v pfipadé nedostatku financnich
prostfedkl pofizeni bytu za penize ziskané z hypotecniho Gvéru a pronajmout ho
minimalné za &astku splacejici Gvér. Praimérna cena bytu v Hradci Kralové (40-65 m?) se
pohybuje v rozmezi 1,2-1,6 milionu korun. Cisté ndjemné se v téchto bytech pohybuje od
5000,- do 12 000,- K¢ mési¢né. Pomoci hypotecni kalkulacky vychazi, ze i pfi hypotéce,
ktera financuje 100% c¢astku, se splatka pohybuje kolem 8 000,- K¢ pro uvér na 20 a vice

let. Z toho je evidentni, Ze najemné dokaze pokryt hypotecni splatku.

Nevyhody

Jako u rodinnych doml, i zde plati, Ze nejvice se vyhledavaji byty k pronajmuti ve
studentskych méstech. Pro pronajimatele bytu to mlze byt urcitou nevyhodou, protoze
nemusi mit ndjemniky na delsSi ¢asové obdobi. Podobné je to i s vysokou pruznosti trhu,
kdy se mnoho lidi ¢asto stéhuje a pokud najemce najemniky nehleda aktivné, mize mu
byt zlstat po delsi dobu prazdny. Napfiklad pokud byt pouZivd ke splaceni hypotéky
(viz. predesly bod), tak nahly nedostatek financi mize cely tento plan ohrozit. A jako
u rodinnych dom{ a stavebnich pozemkad, i zde si musi dat pozor, v jaké lokalité se bytova

jednotka nachazi.

| pfes tyto mensi nevyhody je investice do nemovitosti nejvhodnéjsi pravé u bytovych
jednotek. Svoji relativné nizkou cenou umoznuji investovat Sirokému spektru obyvatel.
Ti se navic, diky vysokému zajmu o byty a flexibilité trhu, nemusi obdvat, Ze by ho

nedokazali prodat ¢i pronajmout, pokud budou aktivné hledat zajemce.

“Dostupné na webové strance: http://kalkulacky.idnes.cz/
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9 ZAVER

Tato diplomova prace popsala, alespoi vhrubych obrysech, princip ocefiovani
nemovitosti. Z provedené analyzy jdou poznat vyrazné rozdily mezi administrativni a trzni
cenou. Je to zpUsobeno i snahou stdtu stanovit urcité mantinely, aby se trini cena

»,hevymkla“ kontrole a nemovitosti se neprodavaly za nerealistické ceny.

Zaroven zde byly ukdzany oceniovaci programy, prace s nimi a predevsim vystup v podobé
znaleckého posudku. Ten slouZil jako prakticka ukdzka toho, jak ma posudek vypadat. Byly
na ném demonstrovany veskeré dulezité naleZitosti nutné k porozuméni a orientaci

v takovémto dokumentu.

Diléim cilem této diplomové prace bylo vytvofit doporuceni pro investovani do
nemovitosti. Prokdzalo se, Ze teorie spravného vybéru a prodeje nemovitosti se
v mnohém shoduje s praxi. Poloha, technicky stav a druh nemovitosti byly u teoretického
i praktického pristupu nejdllezitéjsimi vlastnostmi. Zkoumana data, i pfes mnohé rozdily
(dle pouzitého zdroje), poskytla dostatek informaci k provedeni analyz. Zaclenéni
poznatkud a zkuSenosti ziskanych od odbornika v oboru, pana Bohumila Vasicka, vedouciho
realitni kancelafe REX Jaroméf s.r.o., umoznilo vybrat optimalni druh nemovitosti
pro investovani. Investovani do financnich instrumentd bude s velkou pravdépodobnosti
i nadale hlavni doménou pro mnohé zajemce. Na druhou stranu investovani do

nemovitosti si jisté najde také své priznivce.

Tomu pfispivaji i mnohé znaky uvedené Ceskou nérodni bankou ve zpravé o finanéni
stabilité pro rok 2014. Z ni vyplyva, Ze ceny nemovitosti za posledni |éta stagnovaly, ale je
velkd pravdépodobnost, Ze v roce 2015 by se mély zvedat. Velky vliv na to ma zvySovani
poctu hypotecnich uvérd na bydleni a celkovy rdst nabidkovych cen nemovitosti,

predevsim byta.

Vytvoreni diplomové prace, tykajici se ocefiovani a investovani do nemovitosti, bylo pro
autora odbornym pfinosem. Velkou zasluhu na tom méla moznost spoluprace s realitnim
expertem. Celkové se jednalo o vyborny vhled do fungovani trhu s nemovitostmi, véetné

popisu Cinnosti nutnych k jejich obchodovani a ocenovani.
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i Zoma se stfednim rizikem povodns (izemi tz v. 20-leté vody) 0.80
6 Povodiiové riziko
jiis Zona s nizkym rizikem povodn# (Uzemitzv. 100-leté vody) 085
V. Zona sezanedbatelnym nebezp etim vyskytuzaplay 1.00

Ir=F

Index trhu:

x(1+ g‘,g]

3 — Index omezujicich vlivi

Inak Kvalitativni pisma

P, Nizev makn Cislo Popispisma Hodnota
1 Geome tricky tvar pe emku L MNavhodn¥ tvar, nebo velikost - emezujic] pho vyusit -0.01 aZ 0,03

awelikost peE emkn IL Tvarbez viive na vyudit 0.00
L Svazitpst terenu po=mie ned 15 %0; orisntace 5V, Sa SZ 000 ez -0
3 Swfitost prembiua il Svaritpst taren o po=ois nad 15 o tatni ofientaca 001 az-0.00
EXoIice juig Svaiitost tarsnu po=min do 15 % i: orientacs 5V, 52 57 000 == -0.01

V. Svaritpst terenu po=mis do 19 v ©statrd orisntace 0.00
L Hizdina s podnivody mEné nez 1 mpod Grovni vy choaho ter=ne 001 22005
Ztiens rakladoe L Snifend hnosnost ziklsdowd pidy (s loZitdiEizpusob mkiddand stavhy, 00l 83005
E] prdminky napr. Ekbdova dezka, piloty aped ) Hlaz-hio

jind Meztirens zikled ové podmnky 000

L Mimo chranéns Gosmi & ochranné pasom 0.00
L Ochranné piamo® 001 a3-0.05
4 n;hr:::nn:;eg 2 m Chranéns lrajinns oblast’ v 1. a 2 zoné, nebo narodnd pardc” 001 az-0.05

Narodm pifodnd rezervace, ndrodnl priodnd pamitla, piidnie=rvace 2
V. e : Frendm pEmRrE. oE 010
piirodnd pametks

L Eez omezaniuavant 0.00
5 Crnes eni ui vani pe emkn jid Stavebm uzavem 001 az 005
jind Stavba pod povic hem pozemis 001 22005
. . I* Vlive niuicicsns 001 22050

s O tami newvedens il ez daltich vive ]
&
v o .z Io=1+ ) B
Index omemjicichvlivi na pozemele =~ g‘ !

Vil




4 — Index konstrukce a vybaveni

Inak Kvalitativni pasma
. N Hodnota
Vi Nazev mnaku Cislo Popis pasma W
1
1 2 3 4 5
L Wapodsiepeny nabo podsidepany do poloviny zzstavins plody
LWp ABEFCHILM
- 52 Eiomon nebo strm oo stiechan
0 Typ stavhy® T Dite - = plochon svechon ABEFLCHLLM
il Dodsilepeny - 3e dilmou nebo strenou rechon CDGHIEND
. Dito - s plochos strachos CDGHIEND
L Fehrsatn chahups = sl domek 002
1 Dirub stavhy L Dhvojdamsl, dim oy 001
jiid Sz otztny rodinmy dim 1]
L Wz tazidiern oty — nezatep lens; divo smidens nebo kamenns 0,08
Provedeni obvodovich il Zzlezobetononz konstruks — nezstaplenz 001
2 . h m Zdivo cihalne nebo famiow ]
sten V. Disvostaviy (novossvhy) @ stavby zateplas o0
v Flolosicls stavhy, pizipenermticls 2 pasive domy atd o1
L mend 2k 45 oo 002
3 T louit'ka obvod. stén i 4 0
I L]
L 1]
4 Podlzinost? L Hodnotz weE j3 1 do 1 et ool
I Hednotz vatss ez 1 Q.0
L ZLzdns nebo pouzs pipojie sl snasz 010
- e IL Bripojiz slsitro, vl studne nz pocsmin 005
5 N?.P"-'e'_’f““ site il ﬁzguammvma aﬂai‘amRDdoMp}'nem Teptim 0]
{pfipojia) 1. Tiip o1 slitro vols mapo) = veE. el neko domov CELE 0o%
V. Diinoila elliro, vodz, kemlizacs 2 plynnsho propen butan 008
L Lotzini n= turs palive 008
IL Lotzini vitzpen =l nsbo phynem, =004
6 I Ustredm  etzzone | delhors 1]
Zpisob vytapend s tavhy V. V pi avarujici Gsti vytipani podizhovs, teplovaduEnd vitipini 005
V. DS&H‘H‘!\ﬂﬂ'\- vylEpin {repr somd tepaing apalk stén 0082 010
vy tEpénd)
L Bez mdatelho prhinstd sbopouzs suchy sahod, chemicl2 WT 010
il Douzs mtedne ve stzvhd nho up e podstznd nebo mimo stavbe 005
Zkl piislufenstvi D i _
7 o IL Upins - stenderdni provedani o
vED v TUple nadstanderd nshovice zad prisl stenderd proved., -
opiioati prideine 005
T Vice zalednich prlniEnavi medstEnderdning provadant 006= 010
L Bez deliihovybaren 1]
8 Ostatni vyhaveniv RI o Napf. sz, contral vivsavad, Zimnl zahrad | vive vany, vnitnd 0.0LE 035
tezén -
L Zznedbatsineho rozssim 005
IL Minimalniho razszhu -0,03
] Venkovni ipravy m Stznderdniho rap=huz provadent 0
V. Vatitho rozsztn rebonadstand provaden o0
V. Wadstzndardn provedeni 2 rozszh 0.0
L Snizwint hodnotu RD 001= 003
10 | Vedleitistavby tvoidei I | Bez vedtsiiich steeb neto jejich cbioovs zastevied plode md 35 m® 0
prislusensivi k R T - —— - — —
Stznderdni prishedznatvi- wedlejiistavby calizn do B @ 005z 010
L L Baz poremiu (nebo pouzs zast aa\toﬁ-nebodo_:m:n: 0,01
11 | Pommbeyve fmkénim L | 043002 doso0m caizn 0
cellku se stavhbou
W | vt 2002 et 0.0l
L Vrzremne snifujict e 008 = 010
o u . IL M a0 anizuii cem 001z 0005
12 K ni:ernml}_lnl!le o Baz Wive 1'1,;_5-:531 ]
neuredend V. M irns prysujicicem 00l=z 005
V. VYZrEm e zvy it e 006 0,10
L Stavhe ve v bornem stz 1.05*
IL Stavte v dobrem stave 5 pravidnou ndrzbon 1 e
m Stavhe 52 zanathancu wdibon —(pfdpoided provedeni mendich -
13 Stavebni- techni cly stavebnich fiprav) pipnce 085
stav Iv. Stzvie ve spatnem stavu —(predpoldad provedend rozszhisisich 055
stavebnich wpray) ==
T Stzvie ve ipatnem stavn —(nutne rehonstrudos | lonstraiol 0.40%

dlonhodobe 7 ivotnost)

Index konstrukee a vybaveniz & = [1' % i'-]"‘i'"




5 — Konstrukéni koeficient K4

Cis. Konstrukece TYP BUDOVY
pol a vybaveni J K L M N 0 P R 5 z

1 Zaklady vietnd 0,054 0.060 0,083 0,104 |0,103 0,108 0,104 0,109 0,132 0,131
zemnich prac

2 Svislé konstrukce 0,182 | 0,188 0214 | 0233 | 0239 | 0236 | 0233 0,258 0,304 | 0304

3 Stropy 0,084 0.082 0,113 0,123 0.131 0,117 0,118 0.120 0,138 0,138

4 Zastfefeni mimo 0,049 0,033 0.062 0,063 0.061 0,069 0,062 0,063 0.070 0,070
kryfim

3 Krviry strech 0,023 0.024 0,022 0,023 0,022 | 0,028 0,023 0,023 0,029 0,029

6 Klempifske 0,007 0,007 0,006 | 0006 | 0,006 | 0,007 0,007 0,007 0,007 0,007
konstnukos

7 Up'ra‘ir-'}f'v‘nilfnidl 0,057 0,062 | 0,038 0,034 | 0,053 | 0,044 | 0047 0,043 0,042 | 0,039
povrchi

g Upravy vngjsich 0,029 0,031 0,032 0,032 | 0,032 | 0,031 0,030 0,030 0,029 0,027
povrchl

a WVmitfni obkdady 0,013 0.021 0,008 - - - - - - -

10 Schody 0,029 | 0,030 | 0,031 0,030 | 0,023 | 0,023 0,027 0,022 | 0,018 0,018

11 Drefe 0,033 0,032 | 0032 | 0031 | 0,032 | 0024 | 0029 | 0023 0,024 | 0,024

12 Vrata - - 0,003 0,003 | 0,005 | 0,018 0,018 0,027 0,030 | 0,030

13 Okna 0,033 0.054 0,052 0,043 0,042 | 0,043 0,042 0.033 0,034 0.034

14 Povrch podlah 0,030 0,031 0,029 0,030 | 0,031 0,032 0,032 0,031 0,029 0,030

15 Vytapeni 0,048 0,047 0,038 0,017 - - 0,011 0,012 - -

16 Elektroinstalace 0,051 0,052 0,064 0,073 0,071 0,070 0,071 0,072 0058 0,061

17 Bleskosvod 0,004 | 0004 | 0003 0,003 | 0,003 | 0,003 0,003 0,003 0,004 | 0,004

18 Vritfni vodovod 0,032 | 0,033 0,022 | 0019 | 0033 | 0,024 | 0023 0,022 - -

19 Vmitrni kanalizace 0,031 0.032 0,020 0,017 0.031 0,023 0,021 0.019 - -

20 Viitfni plvnovod 0004 | 0004 - - - - - _ _ _

21 Ohrev teplé vody 0,022 0.021 0,017 0,004 | 0,004 | 0,004 0,005 0,003 - -

22 Vvbaveni kuchvni 0,019 | 0018 - - - - - _ _ _

23 Vmtfni hygencka 0,039 | 0,038 0,029 | 0028 | 0,027 | 0,023 0,021 0,020 - -
zafizeni vietng WC

24 Vitahy 0,013 0,013 0.010 - - - - - - -

25 Cstami 0,057 0,056 | 0052 | 0064 | 00353 | 0,053 0,053 0,058 0,052 | 0,054

26 Instalaéni 0,037 - - - - - - - - -
prefabrikovand jidm

6 — Interface NemExpressAC (levy) a Delta-NEM (pravy)

) Soubor jsup Upravy ViaZit Formdt Nastroje Volby Oko Nipovéda
Dl &RF 2R L]
¥ @anal Liucocte MS [

Titulnf strana

Qi -] ¢D EEwF 58N

{0} soubor Upravy Format Tabulka Vystp Denik Nastaveni Okno Napowéda

=1 |

Metodika: [Vyhiaska 441/2013 5b. -]

Uvod a zdvér posudiu

Zakladni udaje o posudku
Cislo posudiau:
Uétovéna dokladem éislo:

Casti posudku: (& Posudek nems 283t

Posudal ma E4st vjednom kil

Pk st ey ki

Vlastnické a evidenéni udaje

Katastr = | Cisto ka.
Viastaik. @ stejny obednaiele  jaden vissink " vica vestnkdl © et dssinky Obec Cislo obce: |
[ ek Phiment [ Kraj: Okres

Seznam listi viastnictvi
Pidat list iastnictvi

Kod okresu:

Vyhledat LV ‘ €

Index trhu a polohy

Index trhu — I 1.000

Index polohy ~ In: nezaddn

[ Pidat variantu posudku

Prohlidka provedena dne: | 3. 2.2014
Posudek vyhotoven dne:

Obrazek nemovitosti| ©

Metodie: [vyhisho 7120135 =] Pocet wyhotoven: 3 2| Podle stavu ke dni 3.2.2014
entu polohy atihupp: o die canovho pledpsy =] Potet stran pfiloh [ -
st ]
ANy — PL I 0-0L I Objednatel posudku Databize objednateti
Pravnicks osoba: [
e TT e Krestn: Titul pred jménem: |
orwandna: [(27 il st b i
Potetuholoveri Patetsian pilddvanych pioh Prljment: Titul za jménem:
Ulice: &p: feor: /eev:
Objedastst: §: Plawiz docias 8 Uost do dotsiiza Mésto: psc:|
R N Prnent | i©& DIC:
@ & M Pt Telefon: Fax
E-mail
£ Pods sbedneisie
Cislo objednavky: Nastavit jako viastaika
Uiice: [ &p: [ Lo Datum objednavky:
L — Y Vystavil: [




7 - Udaje o lesnictvi v letech 1989-2009 z publikace €SU Ceska republika v datech

10. LESNICTVI

10-1. Lesni pozemky, plochy dfevin, zalesfiovani a tézba dfeva

Lesni pozemky (stav k 21. 12.) Plechy dievin? Zalesfiovani Tézba dfeva
z toho v tom v tom v tom z toho
celkem'! soukre- Zp:;]dh; celkem celkem celkem
i mést mych 2 e . T, N . . . - z toho
statni aobci fyzickjch porosini jehliénaté | listnate jehlicnaté | listnaté jehliénaté | listnaté nahodild Sivelni
osob
ha tis. m* bez kiiry
1989 |2628993 - . . . . . . 35016 29 216 5800 12303 10 922 1381 4994 3256
1990 2629483 - . . 2582780 | 2542 218 | 21005 290 536 928 33615 28248 5367 13332 12175 1157 9822 8701
1991 2629 295 - . . 2583039 | 2 542 328 | 2 001 600 540 728 31516 26978 4538 10751 9510 1241 6939 5309
1992 2629075 | 2 109 260 227 211 202 604 | 2584 057 | 2 542133 | 1 997 526 544 607 20 600 24 959 4641 9 850 8700 1150 5400 2303
1993 |2628628 | 2015628 235950 346 550 | 2584 077 | 2542 658 | 1994 794 547 864 27 698 22 896 4802 10 406 9 686 720 8100 3935
1994 |2629 502 | 1891 557 278 980 396 415 | 2 584 050 | 2 544 248 | 1993 247 551 001 26 897 20478 6419 11 950 11157 793 9282 4355

1995 J2630129 | 1859357 | 293715 300348 | 2584461 | 2545572 | 1991382 | 554190 30128 21861 8 267 12 365 11308 1057 7 855 2766
1996 |2630993 | 1753485| 315070 494 938 | 2585263 | 2547 157 | 1983 694 | 556 463 28426 19 407 9018 12584 11 260 1324 6 855 4058
1997 2631802 | 1736248 | 331160 504818 |2582889 | 2546882 | 1985908 | 560974 24038 15 660 8378 13491 11942 1549 5527 3932
1998 |2633819 | 1710663 | 342080 521006 2581439 | 2547792 | 1980814 | 566478 24 257 15 506 8751 13891 12 250 1741 3840 2592
1999 J2634470 | 1695546 | 344223 | 534606 | 2581845 | 2549619 | 1973733 | 570886 23165 14 746 3419 14 203 12422 1781 3736 2743
2000 J2637290 | 1683540 358853 | 547182 |2582834 | 2551873 | 1975065 | 576808 21867 13910 7 957 14441 12851 1580 3288 2388
2001 2638917 | 1649852 | 379843 | 558576 |2585087 | 2556224 | 1973099 | 583125 19108 12533 6 576 14 374 12 680 1604 2373 14388
2002 2643058 | 1627751 390981 | 567 606 |2 587 861 | 2550537 | 1968588 | 500 949 18120 11730 6390 14541 13010 153 4213 3380
2003 |2644168 | 1627 776 | 397400 | 560463 |2589162 2562171 | 1961958 | 600213 17 164 10974 6190 15140 13 660 1480 5194 6116
2004 2645737 | 1617323 | 399471 562295|2591052 | 2564 261 | 1957 278 | 606 983 19042 12339 6703 15601 13820 1681 5379 2764
2005 |2647416 | 1612451 | 402151 | 566377 |2590904 | 2564 588 | 1951036 | 613552 18 318 11 658 6 660 15511 13883 1627 4 539 2303
2006 2649147 | 1605252 | 404361 | 573887 |2592955 | 2567 046 | 19468231 | 620215 18 445 11700 6745 17 678 16118 1560 8027 5973
2007 2651209 | 1601517 | 406760 | 567031|2595182 2563130 | 1941582 | 627548 18 804 11999 6 805 13 508 17 278 1230 14 885 12 652
2008 2653033 | 1598708 407712 564696 |2585578 |2570640| 1933341 | 637299 19 888 12382 7 506 16 187 14 877 1310 10 749 7601
2009 |2655212 | 1590615 409439| 547665|2568008 | 2566353 | 1922625 643728 20 900 12795 8105 15502 14 047 1455 6628 3246

"' Pramen: Cesky fad zeméméficky a katastralni
3 pramen: Ustav pro hospodafskou tpravu lest

8 - Radové garaze Jaroméi-Josefov
(google maps)

23

gL

XI



9 — Pocet osobnich automobilti v €R
http://www.autosap.cz/tiskove-informace/

2 Pocty registrovanych osobnich automobilu
(kat. M1)
6000 000
5000000
4000000 =T
—— | | } o
3000000 1o ‘ e el ] 1
L alletlizl el el el
Y] = R N O S R ollll il QI &I @
2000000 {f| 2 SHIR LIS IH 2L | KIH S LIS W2 LG e LSS L8 L @ & L8 L = L
DN SRR T s o <2 s O R DA 1 e S S
ol TN @l e hIEN i SR ]| @ ST Sl S LT e
b 1 S I 1 R hlll}
1000000 [ oo L JHEH LRI — ;
IARER |
' n © N © o0 =3 - o ] < 0 © N~ o o =3 - N Ll <
=3 o [ - [ =3 =3 =] =3 =] =] =3 =3 =3 =3 - - - - -
o o o (2] (2] o (<] (<] o o o o o o (<] (=] o o o o
- - - - - N N N ~N ~N ~N ~N N N N N N N N N
3
stav ke konci Gasového obdobi &

10 - Katastralni izemi mésta Jaromér
http://www.jaromer-josefov.cz/upj/index.htm

KOURDINAGNT VYKRES
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11 - Bytova vystavba v CR 1998-2014

Pocet nové
Rok postavenych
bytd
1998 35 027
1999 32 900
2000 32 377
2001 28 983
2002 33 606
2003 36 496
2004 39 037
2005 40 381
2006 43 747
2007 43 796
2008 43 531
2009 37 319
2010 28 135
2011 27 535
2012 23 853
2013 22 108
2014 24 351

Xl
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