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Abstrakt

Diplomova prace ,,Srovnani vybranych zpusobii ocenéni pro nemovitost typu
rodinny dim v lokalit¢ Znojmo a okoli* vysvétluje tfi moZzné metody ocenéni
nemovitosti pouzivané v soucasnosti. Hlavnim cilem diplomové préce je pouZit vybrané
metody, tedy metodu ndkladovou, metodu porovndvaci vyhldskovou a metodu
porovnavaci nevyhlaskovou na vzorek osmi rodinnych domu v dané lokalité a nasledné
je porovnat. Dil¢i cil se zabyva posouzenim vlivu dvou aspektd na cenu urenou

porovndvaci cenou vyhlaskovou.

Klicova slova

Rodinny dum, ocenéni, cena, ndkladovd metoda, porovndvaci metoda

vyhlaSkov4, porovndvaci metoda nevyhlaskova

Abstract

The master’s thesis ,,Comparison of selected methods of valuation of the
property type of family house in Tel€ and its surroundings™ explains three curently used
valiation methods. The main objective of this master’s thesis is use cost method,
comparsion method and cost aprroach to eight selected family houses in picked location
and compare them. Second objective is to find out, how selected aspects involved

compare method’s prices.
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Uvod

Ocenovéani nemovitosti jako €innost se provadi za tcelem zjiSténi ceny nemovitosti.
Pricinou tohoto ocenovani je potieba osob ¢i instituci ziskat pro rizné dicely nezavislou cenu.
Takto stanovend cena je potfeba napiiklad pfi dédickém fizeni, kde je potfeba vycislit cenu
nemovitosti kvili dédickému vypofadani pozustalych. Dal§im podnétem k této Cinosti muze
byt prodej ¢i koupé nemovitosti. Dale napiiklad takové banky, které si nechdvaji svymi znalci
ocenit nemovitosti kvili ruceni za hypotéky atp. Ocefiovdn mize byt také majetek, podniky,
vzniklé Skody atp.

Tato diplomova price je zaméfena na ocenéni osmi vybranych rodinnych domu
v lokalité Znojmo a okoli za tcelem srovndni zjiSt€nych cen a dale porovnéni vlivu vybraného
aspektu na cenu vyhldSkovou. Ocenéni provedu tfemi metodami - nikladovd metoda, metoda
porovndvaci vyhldSkovd a metoda porovnavaci nevyhlaskova.

Prace bude rozdé€lena do sedmi kapitol, v prvni budou popsdny pravni predpisy a
tprava ocefiovani nemovitosti v Ceské republice. Jednd se predeviim o zdkon & 151/1997
Sb., o ocenovdni majetku a jeho provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. Zminim se také o
podkladech, které obsahuji potfebné informace k ocefiovani nemovitosti a které si odhadce ¢i
znalec musi k dané nemovitosti obstarat.

V druhé kapitole pfibliZim zdkladni pojmy potifebné k pochopeni ocefiovaci ¢innosti.
U nékterych budou také popsany jejich vypocCty a zptisoby vyuZiti.

Tteti kapitola se bude zabyvat samotnymi ocefiovacimi metodami a pfiblizenim
zpusobu jejich vypoctu s pouZzitim pojma popsanych v druhé kapitole. Podrobnéji popisi
ocefiovaci metodu ndkladovou, metodu porovndvaci vyhldSkovou a metodu porovnavaci
nevyhldskovou.

Ve ctvrté kapitole se budu zabyvat popisem vybrané lokality, tedy Znojmo a okoli.
Soustifedim se na jak na samotné mésto, ve kterém lezi 5 z 8 rodinnych dom, tak i na obce ve
kterych lezi zbylé tfi vybrané rodinné domy. Jedna se tedy o lokality mésto Znojmo, Znojmo-
Piimétice, Znojmo-Hradisté, Mramotice, Zerttky a Bé&hafovice. Kazdou lokalitu popisi tak,
aby z obsaZenych informaci $lo ocenit pfislu§ny rodinny dim. V kapitole budou také popsany
vybrané ukazatele jako je mira nezaméstnanosti a bytova vystavba.

Nésledujici péatd kapitola bude obsahovat popis vSech osmi vybranych rodinnych

dom, jejich technicky stav, stafi, polohu, vybevenost a také fotku pro pro naroznost.
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Sestd kapitola se uZz bude zabyvat samotnymi zji§ténymi cenami, jejichz vypodty
budou obsahovat piilohy. V kapitole bude provedeno né€kolik srovndni vybranych ocerieni a
vypoctenych cen.

Sedmd kapitola se bude vénovat zkoumdni vlivu vybraného aspektu na cenu
porovnavaci vyhlaskovou, kdy tento aspekt promitnu do vSech osmi rodinnych domu a
nasledné porovndm zmeénu ceny. VSe promitnu do grafu, ze kterého nidsledn€ udéldm analyzu

aspektu a jeho pusobeni na cenu.
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1. Pravni aprava ocenovani nemovitosti

V souCasné dobé je zdkladni pradvni normou pifi stanovovdni ceny nemovitosti

zékon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a jeho provadéci vyhlaska €. 3/2008 Sb.

1.1. Zdkon ¢.151/1997 Sh.

Zakon o ocenovani majetku a o zméné nekterych zdkoni (zdkon o ocenovani
majetku), jak vyplyvd ze zmen provedenych zakony €. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., C.
257/2004 Sb. a €. 296/2007 Sb.

Zakon upravuje zpusoby ocerniovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb
pro ucely stanovené zvI4dStnimi pfedpisy.l) Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni
piedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu neZ pro prodej, rozumi se timto
pfedpisem tento zdkon. Zakon plati i pro ucely stanovené zvl4stnimi predpisy uvedenymi v
casti Ctvrté az devdté tohoto zdkona a déle tehdy, stanovi-li tak ptisluSny orgén v ramci svého
opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.[13]

Zminény zdkon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani nemovitosti se nevztahuje pouze na ceny
sjednané. Ty upravuje zdkon €. 526/1990 Sb., o cenéch, ve znéni zdkona ¢. 135/1994 Sb.
Neplati také pro ocefiovani piirodnich zdroji kromé lest. Ustanoveni tohoto zdkona
nepouzijeme také v téch piipadech, kdy nam zpisob ocenovani nebo prevadéni majetku

stanovi zvlastni predpis.

D's 18 odst. 2 zdkona &. 248/1992 Sb. , o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech.

§ 5 odst. 2 ziakona CNR ¢&. 338/1992 Sb. , 0 dani z nemovitosti, ve znéni zdkona ¢. 242/1994 Sb.

§ 33 zdkona ¢. 42/1994 Sb. , o penzijnim pfipojisténi se statnim piispévkem a o zménach n¢kterych zakont
souvisejicich s jeho zavedenim.

§ 2 odst. 1 a 3 vyhlasky Federdlniho ministerstva financi €. 122/1984 Sb. , o ndhradach pii vyvlastnénf staveb,
pozemkii, porostu a prav k nim.

§ 3 vyhladky Ministerstva spravedlnosti CR &. 612/1992 Sb. , o odménéch notéti a spravci dédictvi.

§ 2, 4 az 9 vyhlasky Ministerstva zemé&d€lstvi €. 81/1996 Sb. , o zptisobu vypoctu vyse Gjmy nebo Skody
zplisobené na produkénich funkcich lesa.
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1.2. Vyhldska ¢ 3/2008 Sb

o provedeni nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o
zméné nékterych zdkond, ve znéni pozdé&jsich predpist, (ocenovaci vyhlaska), jak vyplyva ze
zmén provedenych vyhldskami €. 456/2008 Sb., €. 460/2009 Sb., a ¢. 364/2010 Sb.

Tato vyhlaSka stanovi ceny, koeficienty, pfirdzky a srdzky k cendm a postupy pfi
uplatnéni zpusobu oceniovani véci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluzeb.

Vyhl4ska obsahuje sedm ¢ésti, nds bude zajimat pfedevSim Cast druhd - oceflovani

staveb a byt a ¢ést tieti - ocefiovani pozemka.

1.3. Podklady pro ocenéni

Jedna se zejména o podklady, ze kterych lze vycist dilezité idaje majici vliv na
ocenéni nemovitosti. Jsou to podklady o vlastnickych a pravnich vztazich k ocenované
nemovitosti, o technickych ddajich, podklady o ekonomickych tddajich.

Podkladem k trZznimu ocenéni nemovitosti jsou zejména (ke zjiSténi administrativni

ceny nejsou potieba v takto velkém rozsahu):

e vypis z katastru nemovitosti, ktery nenf starsi tif meésica

e Kkopie piisluSné ¢asti katastralni mapy s vyznacenim oceriovanych pozemkd, ne starsi
nez tfi meésice

e cenova mapa pozemkd, pokud je v dané obci vypracovéna a je k datu odhadu platna

e vykresovd dokumentace skute¢ného provedeni staveb

e stavebné pravni dokumentace

® vypisy z pozemkové knihy

* ndjemni smlouvy s vyméry ndjemného na prostory v oceflované nemovitosti

® pasporty nemovitosti

e pfiznani k dani z nemovitosti

® pojistné smlouvy

¢ smlouvy o sprdvé nemovitosti

¢ smlouvy o sluzbéch spojenych s ddrzbou, opravami a provozem nemovitosti

¢ vysledky mistniho Setfeni (ohleddni) provedeného zdsadné osobné¢ odhadcem
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e piislusné predpisy, katalogy cen, normy, odborné Casopisy, vypocetni technika a

literatura.[1]

Mezi nejvyznamnéj$i vlivy plsobici na trzni, ale i administrativni cenu, jsou

vlastnické a pravni vztahy k nemovitostem. Ty lze vy¢ist z vypisu v katastru nemovitosti
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2. Zakladni pojmy

Zde uvedu nékteré zdkladni pojmy, jejichZ charakteristika nam pomuze 1épe pochopit
problematiku oceniovani nemovitrosi.

2.1. Pozemek a parcela

Podle ustanoveni §27 katastrdlniho zdkona ¢&. 344/1992 Sb., ve znéni pozdéjSich
predpist je pozemek "Cast zemského povrchu oddélend od sousednich Casti hranici dzemni
spravni jednotky nebo hranici katastrdlniho dzemdi, hranici vlastnickou, hranici drZzby, hranici
druhi pozemku, popf. rozhranim zpasobu vyuZiti pozemkd". Oproti tomu parcela je
definovdna v ustanoveni §27 pism.b) katastrdlntho zdkona ¢.344/1992 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist, jako pozemek, ktery je geometricky a polohové urCen, zobrazen
v katastralni mapé€ a oznacen parcelnim cislem. Pozemek tedy muZe obsahovat vice parcel,
z CehoZ vyplyva, Ze kazdou jednotlivou parcelu miZeme prodat, sménit, zastavit atp.

Pozemek se také dé€li na :

- stavebni

- zeme&deélské

- lesni

- vodni nadrZe a vodni toky

- jiné pozemky[14]

2.2. Obestavény prostor

Obestaveény prostor stavby se vypocCte jako soucet obestavéného prostoru spodni

stavby, vrchni stavby a zastieSeni. Obestavény prostor zdklada se neuvazuje.

Obestaveény prostor spodni stavby je ohranicen
- po strandch vné&jSim plastém bez izolacnich ptizdivek. Zdi a vétraci a osvétlovaci
prostory o §ifce vétsi nez 0,15 m se uvazuji celym rozmérem,
- dole spodnim licem podlahy nejniz§iho podzemniho podlazi nebo prostoru, ktery
neni podlazim; neni-li méfitelné nebo podlahova konstrukce chybi, pfipocte se

0,10 m,
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- nahofe spodnim licem podlahy 1. NP.

Obestavény prostor vrchni stavby je ohranicen

- po strandch vnéjSimi plochami staveb,

- dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych staveb nebo jejich
¢asti podlaha prvniho nadzemniho podlaZi vySe nez priléhajici terén, pripocte se i
prostor obestavény podezdivkou ohrani¢eny dole primérnou rovinou terénu u
nepodsklepené ¢4sti, nahofe spodnim licem podlahy 1. NP. V piipadé, Ze je
podsklepend jen ¢ést stavby, piipocte se 0,10 m na konstrukci podlahy vzdy v 1.
NP, neni-li tloustka podlahy méfitelnd nebo jestlize podlahovd konstrukce
neexistuje a jiZz se nepfipocCitiva na podlahovou konstrukci ¢aste€ného podzemniho
podlazi,

- nahofe v Casti, nad niZ je pida, hornim licem podlahy pudy; v ¢asti, nad niZ je
plocha stfecha nebo sklonita stfecha bez pudniho prostoru, vnéj$im licem stie$ni

krytiny, u teras hornim licem dlazby.

Obestavény prostor zastieSeni vCetné podkrovi u stfech Sikmych a strmych, bez ohledu
na jejich tvar, se vypocte vynasobenim zastavéné plochy pudy a podkrovi souctem prameérné
vysky pudni nadezdivky a poloviny vysky hiebene nad pramérnou vyskou pudni nadezdivky.
Prevazuji-li jiné tvary stfeSnich konstrukci, vypocte se obestavény prostor zastfeSeni jako

objem geometrického télesa.

Neodecitaji se
-otvory a vyklenky v obvodovych zdech,

- lodZie, vsunuté (zapusténé) balkony, verandy a podobné,

2
- nezasteSené pruduchy a svétliky do 6 m pudorysné plochy.

NeuvaZuji se
- balkony a piistiesky vyénivajici pramérné nejvyse 0,50 m pres lic zdi,
- fimsy, pilastry, pulsloupy,
2
- vikyfe s pohledovou plochou do 1,5 m vcetné, nadstfe$ni zdivo, jako jsou atiky, kominy,

ventilace, presahujici pozéarni a Stitové zdi.
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Pripocitaji se

balkony a nezakryté pavlace vyCnivajici ptes lic zdi vice nez 0,50 m, a to objemem zjiSténym

vyndsobenim ptidorysné plochy vyskou 1m.

2.3. Zastavénd plocha

zastaveénou plochu oznacujeme ZP

zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi primeéty vnéjsiho
lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.
Izolaéni prizdivky se nezapocitavaji.

zastaveénou plochou nadzemni Casti stavby se rozumi plocha ohraniend ortogonalnimi
pruméty vné€jsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi do vodorovné
roviny.

zastavénou plochou podzemni Césti stavby se rozumi plocha ohrani¢end ortogondlnimi
pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich podlazi do vodorovné

roviny. Izolaéni pfizdivky se nezapocitdvaji.[13]

2.4. Stavba

Za stavbu se povazuji veSkerd stavebni dila bez zfetele na jejich stavebnétechnické

provedeni, iCel a dobu trvani. Je to tedy takova véc, kterd je vysledkem stavebniho dila

(stavebni Cinnosti) Clovéka.[15]

Pokud se v zdkon€ pouzivad pojmu stavba, rozumi se tim i jeji Cast.

2.5. Rodinny ditm

je stavba, kterd svym stavebnétechnickym uspofadanim odpovida poZadavkim na

rodinné bydleni, vice neZ polovina podlahové plochy mistnosti je urCena k bydleni, ma

maximdlné tfi samostatné byty a ma nejvySe dvé nadzemni podlazi jedno podzemni podlazi a

podkrovi.[15]
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2.6. Cena

2.6.1. Cena porizovaci

téZ cena ,.historickd“ je cena, za kterou bylo moZno véc poftidit v dobé jejitho potizeni

(u nemovitosti, zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni) bez odpoctu opotiebeni.

2.6.2. Cenareprodukc¢ni

je cena, za kerou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé

ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

2.6.3. Cena obecna

nebo té€Z ,trzni cena” Ci ,,cena obvykld* je cena, za kterou je moZno stejnou nebo

porovnatelnou v§c v daném misté€ a Case prodat nebo koupit.[2]

2.7. Podlazi

je Cast budovy vymezend dvémi nasledujicimi tirovnémi horniho povrchu nosné ¢asti
stropni konstrukce. Vyraz podlazi mizeme spojit taktéz s podkrovim, kdy je podkrovi
definovdno jako stfeSni prostor nebo jeho Cdst, stavebné urcend k dcelovému vyuZiti (byt,

pradelna atp.).[1]

2.8. Podlahovad plocha

Podlahovou plochou se rozumi plochy ptdorysného fezu mistnosti a prostort stavebné
upravenych k ucelovému vyuZiti ve stavbe, vedeného v trovni horniho lice podlahy podlaZi,
ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci
stén vcetné jejich povrchovych dprav (napf. omitky). U poloodkrytych pfipadné odkrytych
prostori se misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahovd plocha vymezi jako
ortogonalni prumét ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny

fezu.
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Do thrnu podlahové plochy byt a nebytovych prostort se zapocte podlahova plocha:
a) arkyiu a lodzii
b) vyklenkd, jsou-li alespori 1,2 m §iroké, 2 m vysoké a 0,3 m hluboké,
¢) mistnosti nebo prostort, pokud maji zkoseny strop pod 2 m nad podlahou a
sklepti pokud jsou mistnostmi a podlahova plocha gardzi v rodinném domé
vyndsobend koeficientem 0,8,
d) teras, balkéna a pavlaci vyndsobend koeficientem 0,17,

e) sklepi a vymezenych pudnich prostor pokud nejsou mistnostmi vynasobena

koeficientem 0,10,

Do thrnu podlahové plochy se zapoCte i pudorysna plocha zabrand vnitinim
schodistém (schodiStovy prostor) v byté, nebytovém prostoru a rodinném domé v
jednotlivych podlazich. Do podlahové plochy se nezapocitivd plocha okennich a dvetnich

ustupku.[3]

2.9. Katastr nemovitosti

V katastru nemovitosti jsou evidovdny nemovitosti a prdvni vztahy k nim. Katastr
nemovitosti byl zfizen Kkatastrdlnim zdkonem ¢&. 344/1992 Sb. Jde o soubor informaci,
zahrnujici soupis a popis nemovitosti dle jejich geometrického a polohového urceni, evidence
vlastnickych, jinych vécnych prav a jinych pravnich vztahl. Zapis do katastru nemovitosti se
fidi zdkonem ¢. 265/1992 Sb.

Soucasnd pravni dprava této evidence vychdzi z tzv. konstitutivniho principu, coz
znamend, 7e prdva Kk nemovitostem nevznikaji uzavienim samotnych smluv, ale aZ

pravoplatnym rozhodnutim katastralniho ufadu o povoleni vkladu do katastru nemovitosti.

2.10. Zivotnost stavby

je schopnost objektu (stavby) plnit poZadované funkce az do dasazeni mezniho stavu,
pficmeZ se pfedpoklddaji pravidelné udrzby a opravy objektu. Meznim stavem se rozumi

takovy stav, ve kterém musi byt vyuziti objektu pferuSeno pro neopravitelné poruSeni
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bezpecnostnich pozadavki, stanovenych paramett, pro nutnost provedeni generalni opravy ¢i

sniZeni efektivnosti provozu.[2]

2.11. Opotrebeni stavby

2N s

neboli amortizace je sniZeni ceny objektu v zavislosti na jeho stafi, technickém stavu a
dal$ich faktorech. Pro vypocet opotfebeni muZeme vyuzit né€kolika metod a to linearni,
kvadratickd, semikvadratickd, linedrn€ kvadratickd, linedrni se zbytkem, logaritmicka,
analytickd a tabeldrni a grafickd metoda. J4 jsem v mé prici pouZil pouze dvé metody, které

nasledné popisi.

2.11.1. Linearni metoda vypoctu opotrebeni

Tato metoda predpokldadd, Ze opotiebeni roste pfimo dmérné s Casem, od nuly u
nového objektu do 100% u objektu na konci Zivotnosti. Pro vypocet odpoctu na opotiebeni
tedy vydelime staii objektu jeho celkovou piedpoklddanou Zivotnosti a ndsledn€ vyndsobime

vychozi cenou objektu.

2.11.2. Analyticka metoda vypoctu opotiebeni

Analitycka metoda se pouziva pii vypoctu Casové ceny objektd, jejichZ jednotlivé dily
maji rizné stafi a stupeni opotiebeni. Jako vdha se pouZzivaji cenové podily. Jednd se o
metodu, kterd pouzivd vypoctu opotiebeni jako vazeného aritmetického pruméru linearniho
opotiebeni jednotlivych prvki. Kazdy prvek ma svoje stdii a Zivotnost a z toho vypoctené

vlatni opotiebeni.
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3. Metody ocenovani

,»Ocenovani majetku se vyuzivd v mnoha oblastech lidské ¢innosti. Duvodem ocenovani
majetku je potfeba osob a instituci nebo tcastniki trhu ziskat pro razné dcely nezavislé stanoveni
ceny.

Vyznam oceflovani majetku vzrostl u nds zejména po roce 1989. V centrdln€ pldnovanych
ekonomikach, mezi které patfila do roku 1989 i Cesk4 republika, neméla cena zbozi vztah ani k
trhu, ani k momentalnimu stavu nabidky a poptavky. Ceny byly urCovany centralné, tyto se vSak

liSily od redlnych trznich cen.” [4]
Pro moji diplomovou préci jsem zvolil tfi metody trzniho ocenéni nemovitosi:

® Metodu ndkladovou
® Metodu porovnavaci vyhlaskovou

® Metodu porovndvaci nevyhldaSkovou(komparativni)

Faktory ovliviigjici trzni hodnotu
Trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje cela fada faktora:

® politicko-sprdavni faktory (Gzemni planovani, stavebni fad, danovd politika, Zivotni
prostiedi, vefejné zdjmy)

® ckonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, Zivotni droven, hospodafsky rozvoj,
situace ve stavebnictvi, technologie, inflace),

® socidlné-demografické vlivy (vyvoj populace, velikost rodin, vzdéldni, standard
bydleni, Zivotni styl),

e fyzikdlni vlivy (poloha, rozsah, velikost, zpasob zastavby, sousedi, doprava,

2N 2

architektura, Zivotni prostfedi, vybaveni, stiii staveb, stav tidrzby).[16]
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3.1. Ndkladova metoda

Aplikace ndkladového piistupu vychdzi z idaji minulosti - hodnota nemovitosti se
odvozuje od ndkladi vynaloZenych na pofizeni pozemku a od ndkladi vynaloZenych na
stavby, tzn. na jeho zhodnoceni. Vécna hodnota reprezentuje technicky pojaty ndzor na tvorbu
ceny.

Pfi oceniovani rodinného domu, jehoZ obestavény prostor je vétsi nez 1100 m’, se
postupuje nejprve stanovenim jeho zdkladni ceny. Ta je uvedend v pftiloze €. 6 vyhlasky ¢.

3/2008 Sb. a ndsobi se koeficienty K4, Ks, K a K, podle vzorce

2CU =ZCx K4 x K5 x K x K,

kde

ZCU ....... zékladni cena upravend,

ZC .......... zékladni cena podle piilohy €. 6,

| (R koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce
K4=1+(0,54 x n),

kde

1 a 0,54 jsou konstanty,

1| IR soucet objemovych podilt konstrukci a vybaveni, uvedenych v pfiloze ¢.
15 vyhlasky €. 3/2008 Sb. v tabulce €. 3, s nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet
podila konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni v pfislusné tabulce pfilohy ¢. 15 uvedena
konstrukce, kterd se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bodu 8 pism. b) této
piilohy. ZjiStény objemovy podil se vyndsobi koeficientem 1,852 a pfipocte se k souctu
objemovych podilt; ptitom se vyse ostatnich objemovych podili neméni.

Dile plati postup uvedeny v § 3 odst. 3 pism. b).

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které lze prekrocit jen
vyjime¢né na zakladé prukazného zdivodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vycet a

podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni s podstandardnim, resp. nadstandardnim

provedenim.
| (R koeficient polohovy podle pfilohy €. 14,
| ST koeficient zmeény cen staveb podle prilohy €. 38, vztaZzeny k cenové trovni

roku 1994,
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| ST koeficient prodejnosti uvedeny v pfiloze €. 39.[13]

Vyslednou cenu nemovitosti ziskdme vyndsobenim zdkladni ceny upravené
koeficienty s obestavénym prostorem. Pfedtim ale jeSté nesmime zapomenout na dpravu ZCU
o opotiebeni, stupné dokonceni stavky a také pokud existuje dolozeny vyskyt radonu na

stavbe, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991.

3.2. Porovnavaci metoda /vyhldaskovad/

P s

Porovndvaci pfistup zpravidla odrdZi momentdlni situaci na trhu. Zndmé ceny
srovnatelnych nemovitosti upravujeme v zdvislosti na odliSnostech od posuzovanych
rodinnych domd. Vysledkem je porovndvaci hodnota. Piistup zaloZeny na porovndni je
klicovy pti odhadu trzni hodnoty. V béZném trZnim prostiedi se jednd o nejCasté&ji pouzivany
piistup. Pfi sprdvné aplikaci odrdZzi stav trhu. Porovndvaci metodu lze pouZzit vSude, kde pro
porovndni existuji podminky. Predpokladem je podobnost, srovnatelnost, obdobny uZzitek a
Casov4 aktudlnost porovnavanych nemovitosti.

Cena dokonéeného rodinného domu o obestavéném prostoru do 1100 m?, se zjisti

3 obestavéného prostoru rodinného domu ur&eného zpGsobem

vyndsobenim poctu m
uvedenym v piiloze €. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., indexovanou primérnou cenou uvedenou v
piiloze €. 20a vyhlasky €. 3/2008 Sb. a upravenou podle odstavce 2. V této cené€ je zahrnuto
standardni vybaveni rodinného domu, rekrea¢ni chalupy nebo rekreacniho domku uvedené v

ptiloze €. 6. vyhlasky €. 3/2008 Sb. Nejprve se vypocitd cena upravena:

CU=IPCx],

kde

CU.....cena upravend za m° obestavéného prostoru,
IPC.....indexovana primeérna cena podle piilohy ¢. 20a tabulky €. 1,

... index cenového porovndni vypocteny podle vzorce:

I:ITXIPXI\/,

Ip........ index trhu (viz. pfiloha €. 18a, tabulka €. 1)
Ip........ index polohy (viz. pfiloha ¢. 18a, tabulka C. 4)

Iy ... index konstrukce a vybaveni (viz. pfiloha €. 20a, tabulka €. 2)[13]
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Po vypoctu ceny upravené vyndsobime obestavénym prostorem a dostaneme

vyslednou hodnotu stavby.

3.3. Porovnadvaci metoda /nevyhldskova/

Mezi nejpiesn€j$i metody pro stanoveni trZzni ceny nemovitosti se pouZivd porovndvaci
metoda nevyhlaSkovd. Informace k jejimu vypoctu totiz Cerpdme piimo ztrhu - tedy jiz
zrealizovanych ndakupu ¢i prodeju, u nichZ je jiz cena znama. To je také duvod, pro¢ nelze tuto
metodu vyuzit pfi ocenéni na novych trzich.

Nezbytnou soucasti této metody je vytvoreni databdze srovnatelnych nemovitosti.
Nutno dodat, Ze ¢im vic objektd do databdaze vlozime, tim vic bude odliSnosti mezi
porovndvanymi nemovitostmi a tim vice se bude cena liSit od reality. Mnohdy je ale obtizné
na daném trhu vytvofit dostate¢nou databazi, navic pfi jeji tvorbé muZeme narazit na
problémy jako napiiklad nepravdivost ¢i nedplnost informaci, ,,faleSnou‘ cenu atp.

Principem této metody je porovndni ocenlované nemovitosti s objekty vybranymi do
databdze, tedy s objekty s velmi podobnymi vlastnostmi. Musime vSak zohlednit rozdily. K tomu
ndm u porovnavaci metody nevyhlaskové slouzi tzv. koeficient odliSnosti - v nasem piipadée
budou zohlediiovany predev§im lokalita, podlahovd plocha, celkovd vyméra pozemku, stav

objektu a garaz.

3.4. Vynosovd metoda

Ve vynosovém pfistupu hraje nejdalezit€jsi roli prognéza budouciho uzitku
nemovitosti, vyjadiuje se velikosti predpoklddaného budouciho vynosu, jeho spolehlivosti a
stabilitou. Vynosovd hodnota nepfihlizi k vynalozenym ndkladim, reprezentuje Cisté
ekonomicky pojaty ndzor na tvorbu ceny.

Uplatnéni tohoto zpusobu predpokladd dlouhodobgjsi stabilitu vynosu, proto se
pouziva zejména pro ocefiovani najemnich domu, zeméde€lské pudy, lesnich pozemki a
porosti, produk¢nich vodnich ploch, majetkovych prav a v kombinaci s jinymi zptsoby i pro

ocenovani nékterych druhti financniho majetku a podnika.[5]

-25 -



4. Popis lokality - Znojmo a okoli

Pro tuto lokalitu jsem se rozhodl z jediného diivodu a to proto, Ze se zde nachazi moje
bydlisté. Nyni z lokality vyberu mista, na kterych leZi v§ech 8 ocenovanych rodinnych domu
a podrobngji je popiSi. Jednd se tedy o meésto Znojmo, jeji Cast HradiSt€, Primétice a

Mramotice a nasledné vesnice Zerutky a Béhatovice.

Obr.1 : Znojmo a okoli

E’ﬂ=ll-, x Carmid Hora % i__.

Jihlava Aérlﬁ.:‘h Velké Khtanoy §

Hhavice Luka nad Kamenice:  Mezirlcl Blansko «
Ralnenire iy Jinlavau ‘?-m *a Tignoy, Iadovnics o
nad Lipou Carehey, Bateloy B U i Kusfim fr

rinéce — elka Bites Adamoy, L a4
A4 T 4 £ o
i P Kritdice -\%“‘:'—-}. Veverska | -WS’RQV"“ 3
K s e B
Frownice - Bitvika Bliovice nad Ed62 A e 2 iy
g ity Fhowoesii
o h Okfisky : \ ! —n_*h- L T f, .ﬂo.\l‘m \ce-Glidar
veslnice = - Trebic yjgaisiay — Mamest nad._ Ritany Raush 4 .
1 o Oslavou- | < Brno. DUSITRY I
Studena Telé Stated _ .+ Rosice 50| e 1 r
Ju;c::;:Ev Stribey o) Lo Frysoy 51-’e"cem' Staparice sj"l‘a"r:;“' Burtovice
e RO e " Qslavany : Modice ! it
o nad Rokytnou  Hrotovice et Ivantice & ) ! -
Datice iy S Dol .Ida;nrs:ﬁl_..
;.J Moravske v , Moravsky Kounics I{'k
o = Budejwce;-._,'- X o Krumloy Hilochovice L
Bystice HJemnice h (481 | n Kyjov
- BRI ¥ %3 Jevidovice Potiofslice L
Chiumu - T - — ¢ Bzenec
Tfepond f & J° g T Miroslay o
Litschal = Em Hust: preste ,
[ 5 | Harlsiein an Dubdary.
: ; ! der Thaya e : Str
Heidenreichstein b s
Waidhafen Raabs an Hardegg h, Velke Hodonin _ Skali
der Thaya Hodonics, ~Hrubovanynad Bllovice:
an der Thava Javigoukoy  B1E2 LY Holi
Schrems bos A Geras E sl
. Lrogss aghars \Waitersteld - B
LGmind 2] e oL Rétz heaghach Jaroslavice Wildendimbach i Bfeclav %
N Gitipfritz an \\#._,_,.._________h Valtice b’
manns e i v e 7L — %

Zdroj: www.mapy.cz

4.1. Znojmo

Mésto Znojmo se nachdzi cca Skm od hranic se sousednim Rakouskem. Je to mésto
proslulé vinem, Néarodnim parkem Podyji, jiz zaniklymi okurky a mnoha dalSimi vécmi.
Kazdoro¢né se tu také v zaii kond Znojemské vinobrani. Nyni se pojd'me podivat na

charakteristiku meésta.

4.1.1. Historie

Mésto Znojmo samotné patii k jedném z nejstarSich méstskych osidleni ceského statu.
V soucasné dobé je jednim z nejdulezitéjSich praimyslovych a spoleCensko-kulturnich center
Jizni Moravy, okresnim méstem a vzhledem ke své piihrani¢ni poloze i centrem intenzivniho

cestovniho ruchu.
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Obr.2: Znak mésta Znojma

Zdroj : http://www.znojmocity.cz/znak%2D
mesta%2Dznojma/d-3831/p1=9607

Znojmo ma velice bohatou historii, je
byvalym krdlovskym méstem s velkym
mnoZzstvim pamdtek. Znojmo je také méstem
stiednich Skol a okresnich spravnich organa a
instituci.  Pfiznivé  znojemské  podnebi
umoZziluje rozvoj ovocnafstvi a péstovani vina,
kterym je znojemsko proslulé snad po celé

zemi. Z prumyslu je zastoupen strojirensky,

obuvnicky, keramicky, potravinafsky a dfevozpracujici.

Cervenozlata.

Uzivand orlice mé€la a md fadu podob. Barva Sachovéni
orlice se v minulosti fidily pfedev§im zemskym znakem.

V dne$ni dob¢€ se uzivaji dvé varianty - Cervenostiibrnd i

Obr.3: Prapor mésta Znojma
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Zdroj: http://znojmocity.cz/prapor-mesta-
znojma/ d-3843/p1=9631

Znojmo, jehoZz jméno znamend mimo jiné "misto prohraté sluncem", ned€ld svému

nazvu ostudu. V letnich mésicich opravdu zatouZite po troSe stinu. Pod méstem se nachdzi

podzemni mésto, které se rozprostird pod centrem Znojma a je vyhloubeno ve Ctyfech patrech.

Pocatek budovani chodeb spada do pfelomu 14. a 15. stoleti a jeho chodby méii pres 30 km.

Patii k jedném z nejvétsich bludist’ ve stfedni Evropé.
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Obr.4: Znojemské podzemi

Zdroj: http://www.wellnessnoviny.cz/clanek/absolutni-vitezove-

cen-kudy-z-nudy-znojemske-podzemi-a-muzeum-techmania/

Prosluld je také Stihld radni¢ni vé&Z postavend v poloviné 15. stoleti. V letnich
mesicich, kdy je dobrda viditelnost a dobré podminky, muZete vidét z jejtho ochozu jak
Palavské vrchy, tak podhuii rakouskych Alp. Mezi dals$i znamé pamatky patii ur¢ité Rotunda
sv. Katefiny. Déle pak Znojemsky hrad, kostel sv. MikulaSe, klaSter v Louce.

Obr.5: Radnicni véZ ve Znojmé

Zdroj:http://'www.hotelhappystar.cz/magazin-znojemsko/znojemske- kulturni-leto-srpen-2010/
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Kolem mésta Znojma se také roz- Obr.6: zdmek Vranov nad Dyji
1éha jeden ze Ctyf Ceskych ndrodnich
parkd, NP Podyji (63km? vyhldSen
vroce 1991). Ten se rozléha az do
nedalekého Vranova pod Dyji, kde stoji
60m vysokd a 292m dlouhd Vranovska
piehrada, u které se nachdzi zndmy

zamek a stejnojmenné mestecko Vranov

nad Dyji. Okoli piehrady je oblibenou

rekreacni oblasti pro lidi z celé republiky.  Zdroj:http://www.hotelhappystar.cz/okoli-hotelu/vranov/

Historie dneSniho mésta Znojma navazuje na tradici sou¢asného Hradisté sv. Hipolyta,
nekdej$itho mocného a rozlehlého Obr.7: Rotunda sv.Kateriny
staroslovanského hradist¢ z 9. a 10.
stoleti, které bylo dokonce jednou z
nejdulezitéjSich pevnosti Velké Moravy.
Pravdépodobné uz pocitkem
9. stoleti zde vznikl kostel sv. Hipolyta.
Prvni pisemnd zminka o Znojmé& je v
listin€ z roku 1048 knizete Bfetislava. Po

jeho pfipadlo Znojemsko jeho synovi

Konradovi I. a Znojmo se tak stalo sidlem

udélnych pfemyslovskych kniZat. Zdroj: http://www.panoramio.com/photo/39326750

To, co proslavuje Znojmo 1 v dneSnich dobdch, je urcit€ znojemské vinobrani, které se
poprvé uskuteCnilo ve Znojmé roku 1966. Scénar této velkolepé akce se nese v historickém
duchu. Historie vypravi, Ze v roce 1327 pfiSel do Znojma zapit zdafilé statnické jednédni ve
Vratislavi udatny Cesky panovnik Jan Lucembursky. Tato skuteCnost se stala hlavnim
tématem Znojemského vinobrani. V obdobi normalizace bylo konédni dalSich historickych
vinobrani pferuSeno a obnoveni nastalo az po sametové revoluci 1989. Vinobrani se kona
kazdy rok v poloving zafi a ma ndvitévnost kolem 80000 tgastnikii nejenom z Ceské

republiky.
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Obr.8: Znojemské historické vinobrani

Zdroj: http://cestovani.tiscali.cz/burcak-koncerty-a-pruvod-jana-lucemburskeho-
znojemske-vinobrani-prave-zacalo-98988

4.1.2. Uzemni plan mésta Znojma

Stdvajici dzemni pldn mésta Znojma je platny od roku 2000. Od té doby bylo
provedeno osm zmén, z toho dvé schvdlilo zastupitelstvo minuly tyden, a dalSi Zadosti
prichazeji. Od roku 2007 plati novy stavebni zakon, ktery zdsadnim zptisobem méni formalni
obsah dzemné pldnovaci dokumentace i proces jejtho projedndvéni. Zastupitelstvo meésta
proto schvidlilo pfed dvéma lety pofizeni komplexni zmény dzemniho pldnu. Po zkuSenostech
a na zdkladé¢ doporuceni Krajského tradu se jevi jako vhodnéjsi pofizeni zcela nového
uzemniho plénu.[17]

Ze svazku mésta se postupné vyclenily samostané obce DobSice, Kuchatovice, Novy
Saldorf - Sedlesovice a Suchohrdly. Vzhledem k tomu, Ze mésto Znojmo nemuZe feSit
prostorové potieby rozvoje pouze na svém spravnim uzemi, Ze potfebuje k rozvoji plochy,
které jsou soucasti katastrdlnich dzemi pravé téchto obci a také proto, Ze mésto i obce tvoii
kompaktni sidelni dtvar, bylo na zdkladé jednan{ starosti mésta a obci rozhodnuto respektovat
prostorovou a urbanistickou soudrznost celého slozZitého systému a feSit celé tizemi spolecné

bez ohledu na tizemné spravni usporadani.

Uzemi plan zahrnuje tato katastralni izemi:
Derflice, Hradist€é, Konice, Louka, Mramotice, Naceratice, Oblekovice, Popice,

Piimé&tice a Znojmo-DobSice, Kuchatovice, Novy Saldorf, Sedlesovice a Suchohrdly
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Uzemi feSené tzemnim pldnem obce md rozlohu 10.038 ha, ztoho zastavéné
uzemi 371 ha. Zijmové uUzemi je vymezeno jako tzemi prilehlych sidel s vyznamnymi
stdvajicimi event. budoucimi vazbami k méstu (tyto vazby predstavuje dojizd’ka, matrika,
stavebni ufad, spad za rekreaci, technické vybaveni, svoz domovniho odpadu atd.).

Z4jmové izemi Znojma zahrnuje obce Bezkov, Citonice, DobSice, Dyjdkovicky, Dyje,
Chvalovice, Kuchatovice, Lukov, MaSovice, Novy Saldorf - SedleSovice, Podmoli,
Suchohrdly, Unanov a Vrbovec s cca 46.000 obyvatel.

Méstsky region Znojmo, ktery byl vymezen zejména na zdklad¢ intenzity pracovnich
vztaht k jeho centru - Znojmu, byl schvélen vladnim usnesenim ¢. 26/1983.

Kromé obci vyjmenovanych v zdjmovém udzemi zahrnuje jeSt€é obce Havraniky,
Hluboké Masuvky, Hnanice, Hodonice, Kravsko, Olbramkostel, Strachotice, Satov, Tasovice
a Zerttky. Celkem m4 cca 53.300 obyvatel.

Mésto Znojmo je sidlem okresu, ktery svoji rozlohou 1.637 km2 patii k nejvétSim

v CR, podtem 114.000 obyvatel se fadi k praimérné obydlenym okrestm.

Dosavadni trendy vyvoje:

Po dosazeni dalSich bariér v rozvoji (Zeleznice, udoli Granice a Lesky) se rozvoj
viceméné bez jasnych koncepci pfesouva do pfilehlych integrovanych sidel - Piimeétic,
Dobsic, Louky a Oblekovic.

Obytné tizemi mésta Znojma je z 50 % tvofeno novou bytovou vystavbou v sidlistich a
novymi rodinnymi domky postavenymi v poslednich padesati letech (7.246 byth).
21,7 % bytového fondu bylo postaveno v mezivaleném obdobi (2.702 byta). 20,8 %
bytového fondu tvoii obytné objekty starsi 80ti let, soustfedéné prevazné v historickém jadru
a na n¢j navazujici jihovychodni ¢asti mésta. Na tizemi mésta je neobydleno 625 byta (5 %

bytového fondu).[18]
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4.2. Primétice

Piimétice je okrajovd Cast mésta Znojma. V této méstské Casti je zdstavba jak
panelovymi domy, tak i domy rodinnymi pfiblizn€ ve stejném pomeéru. Z rodinnych domu
pievazuji novostavby. V méstské Casti se nachdzi matetskd Skola, zdkladni Skola, 1€karna,
potraviny, bazén, sportovni hfist€, hotel. Piimétice maji cca 4000 obyvatel, maji vSechny

inZenyrské sité€ a jsou dostupné hromadnou meéstskou dopravou.

Obr.9: Primétice a okoli

1 ‘,-F_
| 981

o

Zdroj: Google maps

4.3. Hradiste

Hradisté je stejné jako Piimétice povaZovédna a brdna jako soucdst mésta Znojma.
Hradisté¢ je predevSim zndmé diky své historii. Na jeho udzemi se totiz rozkladalo
velkomoravské hradisté, po kterém jsou jeSté dnes viditelné stopy. A nejen to, na tzemi je
také velké nalezi$te historickych predméti a pohiebist’.

Na Hradisti pfevazuji rodinné domy predev§im star§tho pofizeni. Je zde i1 par
panelovych domi. Ddle tu najdeme potraviny a pohostinstvi. Méstska Cast Hradist€¢ ma
dostupné vSechny inZenyrské sité a je v dosahu méstské hromadné dopravy.

HradiSté¢ se nachdzi v ochranném pdsmu Nérodniho parku Podyji a v pamdétkoveé

2N 2

chrdnéném dzemdi, coZ s sebou piindsi jisté omezeni pro vlastniky nemovitosti.
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Obr.10: Hradiste a okoli

4.4. Zeriitky

Obec Zeratky leZi asi 9km severozdpadné od Znojma, pobliz hlavni silnice
Znojmo-Jihlava, v nadmoiské vySce 380 metri. Na jejim dzemi Zije 243 obyvatel. Katastr
zahrnuje tzemi o celkové vymeéte 218 ha.

Obec je v soucasnosti vybavena plynovodem, vodovodem a kanalizaci, obchodem se
smiSenym zboZim, hostincem a knihovnou. Ddile se zde nachdzi budova Skoly, rybnik
a par¢ik. V obci je noveé vybudovin sportovni aredl s tenisovym kurtem a hfiSt€ém pro miCové
hry véetné socidlniho zafizeni. Je zde rovnéZ moZnost koupdni.

PobliZ obce smérem zdpadnim se nachdzi ZelezniCni stanice Olbramkostel

a prumyslové-zeméde€lskd zona s fadou podnikatelskych subjekti.

Zdroj: Google maps
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4.5. Beéharovice

Obec Béhatovice lezi zhruba 19km severné od mésta Znojma. Na tzemi vesnice ma
hlaSeny trvaly pobyt kolem 410 obyvatel. Béharovice se dale deli na tfi Casti, konkrétné to
jsou Béharovice, RatiSovice a StupesSice.

V obci najdeme knihovnu, kostel, hibitov, pro volnou zdbavu je tu pfistupné sportovni
hfisté. Ma tu také ordinaci jeden prakticky lékaf. Mistni obyvatelé mohou vyuZivat

plynofikaci i vefejny vodovod. BohuZel v obci nenajdeme vetejnou kanalizaci.

Obr.12: Béharovice a okoli

Zdroj: Google maps

4.6. Mramotice

V katastrdlnim dzemi Mramotice se nachdzi i ¢4st Znojma a to Kasdrna kde lezi RD7.
V této Casti prevazuji rodinné domy, které jsou postavené podél stitni silnice na Jihlavu
v faddch. Kasdrna ma cca 200 obyvatel, nachdzi se zde pohostinstvi a ve vesnici jsou veSkeré

inZenyrské sité. Zajizdi sem také mestska hromadna doprava.

Obr.13: Mramotice a Kasdrna

Zdroj: Google maps
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4.7. Vybrané ukazatele lokality

Tabulka 1: Vybrané ukazatele v JMK a okrese Znojmo

Vybrané ukazatele v Jihomoravském kraji a okrese Znojmo

1. - 4. Etvrtleti 2010

1. ctvrtleti 2011

1. - 2. Ctvrtleti 2011

Jihomoravsky okres Jihomoravsk okres Jihomoravsky | okres
kraj Znojmo y kraj Znojmo kraj Znojmo

ZAKLADNI UDAJE

Rozloha v km? 7195 1590 7195 1590 7195 1590

Pocet obci 673 144 673 144 673 144

Casti obci 902 170 902 170 902 170
OBYVATELSTVO

Zivé narozeni 13 040 1165 3 006 277 6172 529

Zemfeli 11 566 1210 2673 299 5516 545

Pristéhovali 9503 1083 2106 280 4244 560

Vystéhovali 8031 991 1755 291 3 681 508

Snatky 5099 462 417 35 2078 191

Rozvody 3548 328 652 73 1502 116

Pocet obyvatel 1154 654 113 720 1155 338 113 687 1155873 113756

z toho Zeny 591 027 57 691 591 321 57 651 591 562 57 644

NEZAMESTNANOST (podie MPSV)

Neumisténi uchazeéi o zaméstnani 69 342 9 040 66 984 9083 58 431 6 830

z toho Zeny 32 494 4313 30 658 4122 28 878 3420

Volna pracovni mista 2955 213 2706 226 2 829 322

Mira registrované nezaméstnanosti(%) 10,87 14,73 10,32 14,57 8,99 11,09

Uchazeci na 1 volné pracovni misto 23,5 42,4 24,8 40,2 20,7 21,2
STAVEBNi POVOLENI

Stavebni ohlaseni a povoleni celkem 11 353 1769 2 393 330 5752 874

Orientaéni hodnota staveb (mil. K&) 43 634 2804 9 365 565 18 865 1251
BYTOVA VYSTAVBA

Dokonéené byty 4 457 351 760 37 1484 78

Zahajené byty 3414 293 774 85 1720 153

Zdroj: http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/aktualne_okres_znojmo

Znojemsko md spolecné s okresem Blansko jednu z nejvySSich nezameéstnanosti

v jthomoravském kraji. Od zacatku roku 2011 nezameéstnanost mirné klesla z predchozich

14,57% na celkem slusnych 11,09%, coZ znamend 6830 lidi bez price. Z tabulky je také

vidét, Ze pocet stavebnich ozndmeni a povoleni oproti zacatku roku stoupl o cca 150%. Oproti

ctvrtému Ctvrtleti roku 2010 je vSak ukazatel jeSte

dost nizko. Obdobnu situaci nam

vykresluje také ukazatel zahdjenych a dokoncenych bytu.
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Tabulka 2: Vybrané iidaje za JMK — bytovd vystavka, bydleni

Vybrané udaje za Jihomoravsky kraj - bytovd vystavba, bydleni

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Zahdjené byty 3829 5371 4 887 5909 5614 4196 4427 3414
Dokoncené byty 3332 3883 3816 3 985 6013 4553 4928 4455
z toho v rodinnych domech 1 343 1571 1 444 1611 1 888 1 893 2226 2286
v bytovych domech 792 1132 1 084 1257 3 106 1824 1 655 1421
v ndstavbach, pfistavbach a vestavbach 703 731 714 615 673 450 718 465
Priaméma plocha dokon¢eného bytu (m?)

obytna 68,3 68,9 67,5 71,3 68,1 74,9 72,5 74,8
uzitkova 103,8 105,5 99,2 103,7 93,8 106,8 101,4 106,9

Zdroj: http://www.czso.cz/x/krajedata.nsf/oblast2/bydleni-xb

Situace s rodinnymi domy na Znojemsku se jiz od roku 2003 lepsi. Kazdym rokem jich je

dokonc¢eno vice. PocCet zahdjenych vystaveb v letoSnim roce klesl téméf o Ctvrtinu.

V soucasné situaci pfedpokldddm, Ze toto Cislo bude naddle klesat. V nejvétsi mife ndm to

umocnuje zamér mesta prodat méstké byty do skouromého vlastnicvi nynéjsich najemnika.
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Graf 1: Bytovd vystavba Jihomoravského kraje v letech 2003 - 2010
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Zdroj: viastni
Jak vidime na grafu ¢.1, vystavba rodinnych domu je kazdym rokem pomérné stala.

Oproti tomu vystavba bytovych domu kolisd a kazdym rokem ma jinou hondnotu. Velky

narust vidimepredevs$im v roce 2007.

-37 -



5. Informace o ocennovanych nemovitostech

Obr.13: Pozice RD na mapé Znojemska
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Zdroj: www.mapy.cz

Obr.14: Pozice RD na mapé Znojemska 2
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Zdroj: www.mapy.cz
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5.1. Rodinny ditm RD1 (Zeritky)

Rodinny diim je postaven v obci Zertitky, které jsou soudasti Jihomoravského kraje a
lezi v okrese Znojmo cca 8 km od rakouskych hranic. Je to mald obec s 253 obyvateli.
Rodinny dim je ve spolecném jméni manzeld Mlejnkovych. Je postaven na parcele ¢. 89,
kterd ma vymeéru 227 mz, k domu ndleZi jeSté zahrada, kterd je v jednotném funk&nim celku,
jeji rozloha je 442 m?*s pc. 122/1.

Rodinny diim je nepodsklepeny, ma pouze 1 NP a nevyuZivany pidni prostor. Stavba
ma tvar pismene L. Jednd se o klasicky bungalov s dirazem na co nejjednodussi dispozice.
Stéii stavby je 4 roky. Objekt je postaven v technologii ,,dfevostavba®.

Zaklady jsou betonové pasy s hydroizolaci proti zemni vlhkosti. ZaloZeni obvodového
zdiva je v hloubce 1 m pod drovni upraveného terénu. Svislé nosné konstrukce a pficky jsou
ze sendvicovych profila a oplasténé OSB deskami. Vnitini omitky jsou tenkovrstvé jemné
akrylatové tocené. VSechny vnitini prostory jsou vymalovéany. Fasddni omitka je silikonova
se strukturou Skribané omitky. SchodiSté je v rodinném domé pouze vysuvné, aby byl
umoznén pristup na ptdu. Vnitini dvefe jsou dfevéné, natfené bezbarvym lakem. Vchodové
dvefe a okna jsou plastovd, francouzské okno je rovnéZ plastové. Oproti projektové
dokumentaci, kde je francouzské okno navrZzeno jako Ctyfdilné, bylo osazeno pouze tiidilné
okno. Néslapné vrstvy podlah obytnych mistnosti jsou pfevdzné plovouci podlahy z lamina.
V chodbég, kuchyni a v hygienickych mistnostech je keramickd dlazba. V objektu je pouze
jedno keramické WC. V koupelné je plastovd rohovd vana s masaZznimi tryskami, sprchovy
kout a umyvadlovad sténa. Kuchyil je vyrobena z lamina, pouze vypln€ jsou za masivu.
V kuchyni jsou zabudovény elektrospotiebice: elektricky spordk, mycka a mikrovlnné trouba.
Nad el. spordkem je zabudovand digestof. Klempiiské konstrukce meédéné. Bleskosvod neni
instalovan. Je zabudovédna venkovni markyza nad francouzskym oknem. Destové vody jsou
svedeny do dest'ové kanalizace. Splaskovd voda je napojena do jimky na vyvazeni. Vytdpéeni
rodinného domu je elektrické sel. konvektory. V koupelné je pfidavné topeni v podobé&
el. top. Zebiiku. Voda je ohfivdna v samostatném zdsobniku. Elektroinstalace v rodinném

dom¢ jsou instalovany, ptipojka je vedena podzemni kabeldZzi.
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Obr.15: Celni pohled na RD1 (Zeriitky)

Zdroj: viastni

5.2. Rodinny diim RD2 (Béharovice)

Rodinny dim je postaven v Béhatovicich. Méstys Béhatovice se nachazi
v severozdpadni Casti znojemského okresu cca 17 km od Znojma. Rodinny dim je ve
spole¢ném jméni manzelt Dolezalovych. Jedna se o stavbu pochdzejici z roku 1960. Na tomto
rodinném domé byla provedena rekonstrukce, kterd probihala od roku 2006 — 2008. Rodinny
dam je postaven na parcele ¢. 87, ktera ma rozlohu 437 m®. K rodinnému domu nalez{ jesté
zahrada s p. €. 312/10 o vyméie 495 m?.

Rodinny dam je fadovy, CasteCné podsklepen, ma jedno nadzemni podlazi a
nevyuzivany pudni prostor. U ocenovaného objektu je postaven tzv. ,sklad”, ktery neni
s domem komunikacné€ propojen a ocenéni u n¢ho nebude provedeno, jednd se o vedlejsi
stavbu.

U zakladi se da predpokladat, Ze jsou z prostého betonu, proloZeny lomovym
kamenem s obvyklou izolaci proti zemni vlhkosti. Svislé konstrukce jsou z palenych cihel,
obvodové zdivo ma tl. 450 mm a 350 mm. Vnitini pficky jsou rovnéz vyzdivané a to
z palenych cihel. Stropni konstrukce jsou ZB. V rodinném domé jsou dvé vyskové trovng.

V prevdzné casti RD byl sniZen strop. SniZend stropni konstrukce je z dfevénych tramki
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s rovnym sadrokartonovym podhledem. Krytina u rodinného domu byla vyménéna v roce
2006, byla pouzita betonova taSka Bramac s povrchovou udpravou Protector. Klempifské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu, nejsou natfeny Zadnou barvou. Vnitini omitky jsou
vapenné Stukové s bilou malbou. Fasdda je bfizolitovd, bild a kolem oken, vrat a sokl je
biizolit okrové barvy. Schodisté v rodinném domé je Zelezobetonové, povrch je obloZen
dubovym masivem. Puvodni dfevénd okna v celém rodinném domé byla vroce 2006
vyméneéna za okna plastovd. Dvefe jsou z dubového masivu, byly vyrobeny a instaloviny
vroce 2007. Gardzovd vrata jsou dfevénd. Podlahy v obytnych mistnostech jsou pfevazné
plovouci, pouze v gardZi je betonova dlazba. V koupelné¢ a WC je keramickd dlazba, kterd
byla polozend nové v roce 2007. Vytdpéni domu je zajiSténo kotlem na plyn, stejné tak je
tomu u ohfevu vody (vSe bylo pofizeno v roce 1997). Rodinny diim ma vlastni septik. Kuchyn
je standardn€ vybavena a to kuchyiiskou linkou, ve které jsou vestavéné elektrospotiebice:
mycka, plynovy spordk a mikrovlnna trouba. V kuchyni je dédle digestof, vSe bylo pofizeno
v dobé€ nastéhovani rodiny Dolezalovych tj. v roce 1997. V rodinném domé je pouze jedno
keramické, splachovaci WC. V koupelné je instalovédna plastovéd vana, keramické umyvadlo.

Do rodinného domu je zavedena pevnd telefonni linka a internet. Neni instalovan bleskosvod.

0obrl6.: Celni pohled na RD2 (Béharovice)

0
N

X

Zdroj: viastni
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5.3. Rodinny diim RD3 (Béharovice)

Rodinny dim je postaven v méstyse Béhatovice. Je ve spoleéném jméni manZzell
KoZnarovych. Rodinny dim byl zkolaudovan v roce 1996. Je postaven na parcele C. 83
s vymérou 409 m2. V jednotném funkénim celku je jeSté¢ zahrada s pC. 312/6 o vymeéie
508 m2.

Jedna se o zdény rodinny dim v fadové zdstavbé. Dim je podsklepen pies Y2
zastavéné plochy. Ma 1 NP a podkrovi a vySe zminované podzemni podlazi. Puidorysny tvar
domu je do pismene L.

Zaklady jsou z prostého betonu s béZnou izolaci proti zemni vlhkosti (jak vodorovnou
tak svislou). Svislé konstrukce jsou zdéné o tl. 450 mm. Je provedeno zatepleni o tl. 150 mm.
Stropy jsou z keramickych vlozek Hurdis do I profilt. Stfecha je sedlova. Stfesni krytina je
betonovd. Vnitini omitky jsou védpenné. V obytnych mistnostech je provedena malba.
V obyvacim pokoji je na jedné stén€ tapeta. Fasddni omitka je vdpennd drdsand, bild. Mezi
okny je dfevény obklad. Okna v celém dome jsou dfevénd s izolacnim dvojsklem. Dvefe jsou
zmasivniho dfeva. Podlahy obytnych mistnosti jsou prevdZzné plovouci laminové
a v hygienickych mistnostech, saun¢, pradeln¢ je keramicka dlazba. PVC je ve spiZi a v Satn¢.
V uzitnych mistnostech (prijezd, dilna, sklad, technickd mistnost, kotelna a sklad v 1. PP je
teraco.) Schodisté¢ do podkrovi je po dievénych schodech. Schodisté do 1. PP je ocelové
s obloZenymi stupni.

Vytapéni je zajisteéno Ustfednim kotlem na pevnd paliva. Rozvody elektroinstalaci jsou
svételné a motorové. Zdrojem teplé vody je bojler. Kuchyi je vybavend kuchyiskou linkou z
lamina. Nachdzi se zde el. spordk, mikrovlnna trouba, mycka a digestof. V dom¢ jsou dvé
kombi WC v 1. NP je v samostatné mistnosti, v podkrovi je v koupeln&. Koupelny jsou
vybaveny plastovymi vanami a sprchovymi kouty (1. NP a podkrovi). V rodinném dom¢ byla
vybudovdna i sauna, kterd se nachazi v 1. NP. Rodinny dim ma lodzii. Bleskosvod neni
instalovan. Klempitské konstrukce jsou plastové a z pozinkovaného plechu. Dim ma vlastni

septik, do kterého je odvadéna splaSkova voda. Majitelé domu provadéji pravidelnou ddrzbu.
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Obrl7.: Celni pohled na RD3 (Béharovice)

Zdroj: viastni

5.4. Rodinny diim RD4 (Znojmo-Hradisté)

Rodinny dim byl postaven v roce 1981 ve Znojmé — Hradisti. Hradisté bylo diive
samostatna obec, ovSem od roku 1920 se stalo soucdsti Znojma. Jednd se o ast Znojma, kterd
je v ochranném pdsmu ndrodniho parku a v pamatkové chranéném dzemdi, coZ s sebou pfinasi
jisté omezeni pro vlastniky nemovitosti. Dim je ve spoleéném jméni manZeld Sobovych, ktef{
na svém dome provadéji béZnou dpravu, nicméné drobné stavebni dpravy v budoucnu budou
tieba provést. Stavba je podsklepend, ma 1 NP a podkrovi.

Jednd se o stavbu, kterd mé betonové zdklady, proloZené lomovym kamenem s izolaci
proti zemni vlhkosti. Stavba je postavena ze siporexovych tvérnic, pficky jsou vyzdivané
z palenych cihel. Nosné stropni konstrukce je z cihelnych stropnich desek Hurdis vloZenych
do valcovanych I nosic¢a. Stfecha je sedlova, krytina - betonova. Klempitské konstrukce jsou
uplné, z pozinkovaného plechu, ktery byl natfen hnédou barvou. V soucasné dob& by byl
vhodny dal$i natér, nebot’ barva je na vétSin€ mist jiz sloupand. Rodinny dim ma balkon a
lodzii. Balkon je v projektové dokumentaci zakreslen pouze v rozmérech 3,45 m x 0,9 m, ve
skute€nosti je pfes celou Sitku rodinného domu. Dal§i zména oproti projektové dokumentaci

je v tom, Ze nebyla realizovéna terasa.
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Vnitini omitky jsou vdpenné, Stukové s malbou. Fasddni omitka je bfizolitova
dvouvrstvd, bild. 1. PP je obloZeno hnédym kabfincem. Vnitini obklady jsou z keramické
dlazby a jsou v: kuchyni, koupelné¢ a WC, komote, umyvarn€. Schodisté je piedloZené
z prostého betonu, je obloZeno dfevem. Zabradli je také dievéné. Dvetre v rodinném domé
jsou typové z dutinové dievottisky. V 1. PP jsou dvefe plechové u sklepi a kotelny.
Vchodové dvefte jsou plastové stejné tak jako okna. Na oknech jsou namontovany venkovni
rolety. Podlahy obytnych mistnosti jsou v 1. PP, 1. NP i podkrovi z cementového potéru jako
povrchové krytiny jsou pouZzity predev§im PVC, keramicka dlazba, jekor a vlysky.

Vytapéni celého rodinného domu je zajisSténo elektrickym kotlem. Elektroinstalace
jsou provedeny kompletn€ v celém rodinném domé. Bleskosvod je instalovdn. Ohtev teplé
vody je zajistén el. boilerem. Dim je napojen na vefejny vodovod. Znojmo je plynofikované,
k oceflovanému objektu byla zavedena na hranici pozemku pouze piipojka. Kanalizace je
splaskova i destovd. Kuchyi je vybavena béZnou kuchyiiskou linkou z lamina, elektrickym
spordkem, mikrovlnnou troubou a digestofi. Vnitini hygienické vybaveni je standardni. V 1.
NP je samostatné WC a tzv. ,,umyvdrna®, kde je umyvadlo a sprchovy kout. V podkrovi je

koupelna s vanou, umyvadlem a s WC.

Obr18: Celni pohled na RD4 (Znojmo-Hradisté)

Zdroj: viastni
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5.5. Rodinny diim RD5 (Primétice)

Rodinny dim je postaven v okrajové Casti Znojma v Piiméticich na parcele ¢. 467,
kterd m4 vyméru 198 m”. Dim je ve spoleéném jméni manzeld Dobrovolnych, ktefi na ném
provadi pravidelnou udrzbu, proto se dim nachazi ve velmi dobrém stavu. Stavba je z roku
1989.

Rodinny dam je fadovy, podsklepeny a ma dvé nadzemni podlazi. Zaklady jsou
betonové pasy s izolaci proto zemni vlhkosti. Svislé konstrukce jsou z cihel o tl. 250 mm.
Pricky jsou rovnéZz vyzdivané z cihel. Stropni konstrukce maji rovné podhledy a jsou
to Zelezobetonové stropni panely. Dim ma plochou stfechu. V projektové dokumentaci je
navrzZen jeSte svétlik, ale ve skuteCnosti nebyl realizovén. viz. obr €. 10. StfeSni krytina je
plechova. Klempitské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu.

Okna jsou v celém domé hnéda plastova s izolatnim dvojsklem. Vchodové dvete jsou
také plastové. GardZovd vrata jsou sekCni. Vnitfni omitky v celém domé jsou vdpenné
Stukové. V obytnych mistnostech v gardzi a skladech v 1. PP je provedena na sténdch malba.
Obklady jsou pouze na WC a v koupelné. Konstrukce schodiste je Zelezobetonovd. Schodnice
v 1. NP do 2. NP jsou obloZzeny dievem. Dfevéné je i zdbradli u schodisté. Schodnice z 1. PP
do 1. NP je pokryta keramickou dlazbou. Dvefe v dom¢ jsou dievéné se sklenénou vyplni.
Podlahy jsou v domé pievdazn€ z cementového potéru (gardZ, chodba, kotelna, sklady),
keramické dlazby (chodba, koupelna, WC, zddveti kuchyn, spiz), PVC (loZnice, détské
pokoje, obyvaci pokoj a chodba v 2. NP). Fasddni omitka je bfizolitov4, bild. Obvodové zdivo
u 1. PP je obloZena keramickymi, hnédymi pasky. Bleskosvod neni instalovdn. Vytdpéni a
ohfev vody v domé je zajistén plynovym kotlem a bojlerem. Dim ma veskerou
elektroinstalaci. Je napojen na splaSkovou a de$tovou kanalizaci. Vybaveni kuchyné je
standardni nachazi se zde kuchyriska linka, kterd je vyrobena z lamina. Z elektrospotiebict se
zde nachdzi plynovy spordk, mikrovinnd trouba a digestof.

V rodinném dom¢ jsou 3 kombi WC. Koupelna v 1. NP je vybavena sprchovym
koutem zminovanym WC a umyvadlem. V 2. NP je koupelna se dvéma umyvadly a plastovou

vanou, WC je samostatné a je zde i bidet. Do domu je pfiveden internet.
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Obr.19: Celni pohled na RD5(PFimétice)

Zdroj: viastni

5.6. Rodinny diim RDé6 (Primétice)

Rodinny diim je postaven v okrajové ¢asti Znojma v Priméticich. Stai{ domu je 15 let,
po tuto dobu je i ve spoleéném jméni manzeli Kocovych. Dim je ve velmi pékném stavu.
Neni podsklepen, md 1 NP a podkrovi. Obzvlasté je velmi pekné€ vybaven a zafizen. Stoji na
pozemku s p&. 729, ktery ma vyméru 157 m?. K domu jesté nale?i zahrada p&. 333/15 o
vyméie 709 m?. V katastru nemovitosti je uvedeno, Ze se jedna o ornou pudu, ale pozemek je
zatravnén a uZivén jako zahrada.

Zaklady jsou betonové pasy sizolaci proti zemni vlhkosti. Svislé konstrukce jsou
cihelné (tvdrnice Porotherm) o tl. 400 mm. Stropni konstrukce je Zelezobetonové s rovnym
podhledem. Strecha je sedlova. Stfe$ni krytina je z palenych taSek. Je instalovdn bleskosvod.
Okna a vchodové dvefe jsou plastovd s izolatnim dvojsklem. Interiérové dvere jsou znacky
Sapeli, maji povrchovou udpravu buk s oblozkovymi zdrubnémi. U gardZe jsou sekcni
gardzova vrata Lomax. Klempitské konstrukce jsou tplné z pozinkovaného plechu. Schodisté
je Zelezobetonové, obloZené masivnim dievem v¢. zdbradli. Vnitini omitky jsou prfedevSim

vapenné Stukové s malbou. Vnitini obklady jsou v koupelné, WC, kuchyni. Venkovni obklady
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jsou realizovany u soklu, bylo zde pouZzito keramickych paskd. Fasadni omitka je hladka
natfend disperzni fasddni barvou (Zlutd, bild). Podlahy obytnych mistnosti jsou z palubky,
keramické dlazby v ostatnich mistnostech je betonovd mazanina. V 1. NP je WC v koupelné
spolecné se sprchovym koutem a umyvadlem. V 2. NP je WC samostatné. Nachdzi se zde
koupelna se dvéma umyvadly a velkou plastovou vanou. Kuchyfi je vybavena kuchyniskou
linkou, kterd byla vyrobena na zakdzku. Je Caste¢né z lamina a masivu. Jsou v ni zabudovany
spotiebi¢e (plynovy spordk s keramickou deskou, mycka a chladnicka). Nad spordkem je
instalovana digestof.

Dim je napojen na meéstskou kanalizaci. Vytdpéni domu je zajiSténo plynovym
kotlem. V domé jsou veSkeré elektroinstalace. Zdrojem teplé vody je plynovy pratokovy

ohfivac. Dim je ve velmi pékném stavu a je provadéna pravidelnd tdrzba.

Obr.20: Celni pohled na RD6 (Primeétice)

Zdroj: viastni
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5.7. Rodinny diim RD7 (Znojmo-Mramotice)

Rodinny dim je postaven ve Znojmé — Kasarnach, coz je ¢ast Znojma v katastralnim
uzemi Mramotic. Od centra Znojma je tato lokalita vzdélena cca 6,5 km, jednd se tedy o
okrajovou ¢ast. Rodinny dim je postaven na parcele ¢. 66/2 s vymérou 415 m” V jednotném
funkénim celku je zahrada s pC. 141 s vymérou 949 m?. VSechny vyjmenované nemovitosti
jsou ve spole¢ném jméni manzeld Molikovych. Na domé je provadéna bézna udrzba. Stari
stavby je 31 roka.

Stavba mé dv€& nadzemni podlazi, plochou stfechu a neni podsklepend. Stoji v fadové
zéstavbé. Zaklady jsou z prostého betonu, proloZzeny lomovym kamenem s izolaci proti zemni
vlhkosti. Zdivo je cihelné o tl. 300 mm. Stropni konstrukce je Zelezobetonova s rovnym
podhledem. Schodisté¢ je betonové. NaSlapnd vrstva je ztextilni krytiny. Klempitské
konstrukce je tplné z pozinkovaného plechu. Tento materiédl byl pouZit i jako stfeSni krytina.
Podlahy v obytnych mistnostech jsou zkeramické dlazby, PVC, vlyskd. V ostatnich
prostorach je betonova mazanina. Obklady jsou pouze v koupeln€, WC a v kuchyni. Dim ma
dvé samostatné WC a koupelny. Koupelny jsou vybaveny umyvadly a vanami. Vnitini omitky
jsou vapenné Stukové. Ve vSech mistnostech je provedena malba. Fasiddni omitka je
bfizolitova, bil4.

Okna jsou vcelém domé drevénd, v¢€. gardZovych vrat. Interiérové dvefe jsou
vostinové. Vybaveni kuchyné je standardni. Nachdzi se zde kuchyriska linka, kterd je z lamina
puvodni z roku 1980. V kuchyni je dile plynovy sporak, mikrovinna trouba a digestof.

Dum je napojen na veSkeré inZenyrské sit€¢ v¢. plynu. Neni instalovan bleskosvod.
Vytapéni je zajiSténo plynovym kotlem. Ohiev teplé vody je provddén boilerem. Do domu je

zavedena pevnd telefonni linka a internet.
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Obr.21: Celni pohled na RD7 (Znojmo-Mramotice)

Zdroj: viastni

5.8. Rodinny diim RD8 (Znojmo-meésto)

Novostavba dvojdomu z roku 2008 se nachdzi nedaleko od centra Znojma (coZ je
zohledéno v cené pozemku). Jedna se o podsklepenou stavbu s jednim nadzemnim podlazim a
podkrovim. Je ve spoleCném jméni manzeli Hrbkovych. Tato stavba je realizovdna na
pozemku s p&. 2267/63 o rozloze 108 m?. Jednotny funkéni celek tvoii zahrada s pC. 2267/51
s celkovou vymérou 390 m” Dim je ve vyborném stavu a je velmi pékné vybaven.

Zéklady jsou pasy z prostého betonu. Je realizovdna svisld i vodorovna izolace proti
zemni vlhkosti. Svislé konstrukce jsou z tvdrnic o tl. 450 mm. Stropni konstrukce jsou
Zelezobetonové panely s rovnym podhledem. Stfecha sedlovd, Clenitd. StfeSni krytina je
betonova taska supravenym povrchem. Schodisté z 1. NP do podkrovi je z ohybaného
nerezu, naslapnd vrstva je z tvrzeného skla stejné tak jako zdbradli. Schodisté z 1. NP do 1. PP
je Zelezobetonové. Vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Fasddni omitka je hladkd s umélym
nasttikem. V hale je tapeta. Obklady jsou v koupelné, WC a kuchyni. Socidlni zafizeni
v dome je 4x (1. PP, 1. NP a v podkrovi je WC 2x). Koupelny jsou v domé také dvé. v 1. NP
je pouze sprchovy kout a umyvadlové sténa, v 2. NP je rohovd vana s masdZnimi tryskami.

Podlahy v obytnych mistnostech jsou piedev§im z lamina, PVC a keramickych obkladu.
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V ostatnich prostordch domu je betonovd mazanina. Klempiiské konstrukce jsou z m&déného
plechu. Bleskosvod je instalovdn. Zimni zahrada nebyla dle projektové dokumentace
realizovana viibec.

Okna jsou plastovd s izolatnim dvojsklem. V 1. PP jsou dv¢ gardze se sekénimi vraty.
Interiérové dvete jsou z masivu. U zimni zahrady jsou sklenéné posuvné dvete. Kuchyn je
velmi pé€kné zafizend. Majitelé si nechali zhotovit kuchyniskou linku pifimo na miru
s vestavénymi spotiebiCi. Vybaveni kuchyné zahrnuje spordk se sklokeramickou deskou a
horkovzdus$nou troubu, mikrovlnou troubu, mycku, digestof.

Ohfev teplé vody je zajiStén prutokovym ohfivaéem. Dim je vytdpén plynem. Jsou
zde veSkeré elektroinstalace. Dim je napojen na vefejnou kanalizaci. V domé jsou

instalovany EPS a je zaveden internet.

Obr.22: Celni pohled na RDS8 (Znojmo-mésto)

Zdroj: viastni

-50 -



6. Zjisténé ceny rodinnych domu

Ve své diplomové praci jsem pouzil tii nasledujici metody ocenéni rodinnych domi —
ndkladovd metoda, porovndvaci metoda (vyhlaSkovd) a porovndvaci metoda (nevyhlaSkova).
Ocenil jsem nejenom samotné domy, ale také pozemky. Ty zahrnuji jak zastavéné plochy, tak
i zahrady patfici k témto objektim.

Nakladova metoda se stanovi dle § 5 a piilohy ¢. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Odviji se
piedevS§im od stafi domu a jeho technického stavu. Opotiebeni jsem aZ na vyjimku (rodinny
dim RD2, kde probéhla v roce 2008 rekonstrukce) pocital linedrnim zpisobem. U RD2 jsem
pouzil metodu analytickou. Technicky stav byl posouzen u kazdého domu zvlast dle
predloZzenych technickych listli anebo dle mého odhadu. Venkovni dpravy jsem k Zadnému
domu nezapocitdval, aby pifipadné vykyvy neovlivnily porovndvéni. Koeficient vybavenosti je
v pruméru ze v§ech osmi RD 0,9682. Nejmensi koeficient ma RD7 0,84550, nejvétsi pak RD8
1,02443. Vypoctené ndkladové ceny vSech rodinnych domu jsem uvedl v nasledujicich
tabulkach jak bez ceny pozemkd, tak pro porovnani i scenou pozemku. Pii vypoctu
obestavéného prostoru jsem zjistil, Ze pouze dva rodinné domy spliuji kritéria obestavéného
prostoru nad 1100 m’, ale i pres tuto skuteCnost byla pouZzita ndkladovd metoda z davodu
srovnatelnosti vysledki.

Porovnavaci metoda vyhlaskova se stanovi podle dle § 26a a piiloh ¢. 20a a 18a
vyhlasky €. 3/2008 Sb. Tato metoda byla zavedena teprve zacitkem roku 2008 a méla by
odrazet cenu jakymsi standardizovanym zpusobem. Vypocte se tak, Ze se stanovi indexovana
pramérnd cena IPC, kterd se nésledné vynasobi koeficientem cenového porovnani I.
Koeficient I vypocteme vynasobenim indexl trhu, polohy a konstrukce a vybaveni. Ziskanou
cenu vyndsobime obestavénym prostorem objektu a mdme vyslednou cenu. Z téchto vét ndm
také vyplyvd, které aspekty jsou pro ocenlovdni porovnavaci metodou vyhldSkovou
nejduleZitéjsi — trh, poloha a vybaveni. Zaporn€ nam ovliviiovaly indexy zejména vysoka
nezameéstnanost v celém znojemském regionu oproti praméru v Jihomoravském kraji a také
situace na dil¢im trhu s nemovitostmi, kde pfevaZuje nabidka nad poptadvkou. Na tento aspekt
jsem se v mé praci soustedil a budu podrobnéji zabyvat v ndsledujici kapitole. U RD4 je také

<13

pouzito , kritérium jinde neuvedené* a to kvuli tomu, Ze se rodinny dim nachazi v ochranném
pasmu ndrodniho parku a v pamatkové chranéném uzemi.
Porovnavaci metoda nevyhlaskova, t€Z komparativni, se stanovuje pomoci pfedem

vytvofené databaze podobnych rodinnych domid. Ta byla vytvofena z objektd, které
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inzerovaly na svych internetovych strdnkdch mistni realitni kanceldfe. Do databdze jsem
vybral 11 rodinnych domu. Ceny zjisStované porovnavaci metodou nevyhldaskovou jsou
upravovany indexem odliSnosti. Cena stanovend touto metodou byva obvykle nejbliZe trzni
cené, tedy té, za kterou jsme schopni ocenovany rodinny dim na dil¢im trhu opravdu prodat
¢i koupit.

Cenu pozemku ovliviiuje nekolik kritérii, které popisi nize v rekapitulaci. Samotna
cena vSak vychdzi oproti realit¢ pomé&mné podhodnocend. Jejich trini cena, prevdzné pak u

domu lezicich v Béharovicich a Zerutkach, je nékolikandsobné vyssi nez cena zjisténa.

6.1. Ocenéni RD1

Tabulka 3: Zjisténé ceny RDI

Rodinny dim ¢.1 | 1752131 K& | 1515738 K¢ | 2400000 K¢ 30213 K¢
cena v¢.pozemku | 1782344 K& | 1545952 K¢ | 2400000 K¢

Obestavény prostor celkem: m’ | 533,93

Zastavéna plocha celkem m’ | 149,64

Zdroj: viastni

6.2. Ocenéni RD2

Tabulka 4: Zjisténé ceny RD?2

Rodinny dim ¢. 2 | 1638 162 K& | 2561471 K¢ | 2700000 K¢ | 44486 K¢

cena vé.pozemku | 1 682 648 KC | 2 605958 K¢ | 2700 000 K¢

Obestavény prostor celkem: m’ | 844,48

Zastavéna plocha celkem m’ | 154,44

Zdroj: viastni
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6.3. Ocenéni RD3

Tabulka 5: Zjisténé ceny RD3

6.4. Ocenéni RD4

Zdroj: viastni

Tabulka 6: Zjisténé ceny RD4

Rodinny dam ¢. 3 4436 028 K¢ 4037 835 K¢ | 4800000 Ke | 42889 K¢
cena vé.pozemku | 4 478 916 K¢& 4 080 723 K¢ | 4800 000 K¢
Obestavény prostor celkem: m’ | 1310,42
Zastavéna plocha celkem m’ | 182,49

Rodinny dam ¢. 4 | 4 832 330 K¢ | 3299 084 K¢ | 4800000 K& | 368 292 K¢
cena vé.pozemku | 5200 622 K& | 3667 375 K¢ | 4 800 000 K¢
Obestavény prostor celkem: m’ | 1115,55
Zastavéna plocha celkem m’ | 12534

6.5. Ocenéni RD5

Zdroj: viastni

Tabulka 7: Zjisténé ceny RD5

Rodinny dam ¢. 5| 3 199464 K¢ | 3219046 K¢ | 3000000 K& | 223 936 K¢
cena vé.pozemku | 3 423 400 KC | 3442982 K¢ | 3 000 000 K¢
Obestavény prostor celkem: m’ | 884,38
Zastavéna plocha celkem m’ | 88,78

Zdroj: viastni
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6.6. Ocenéni RD6

Tabulka.8: Zjisténé ceny RD6

Rodinny dam ¢. 6 | 5200 505 K¢ | 4422038 K¢ | 5200000 K& | 496 960 K¢
cena vé.pozemku | 5 697 465 KE | 4918 998 K¢ | 5200 000 K¢
Obestavény prostor celkem: m’ | 903,98
Zastavéna plocha celkem m® | 163,98

6.7. Ocenéni RD7

Zdroj: viastni

Tabulka 9: Zjisténé ceny RD7

Rodinny dim ¢€.7 | 2398 182 K¢ | 2583500 K& | 2900000 K¢ | 158 717 K¢
cena v¢.pozemku | 2 556 899 K& | 2742218 K& | 2900 000 K¢
Obestavény prostor celkem: m’ | 737,07
Zastavéna plocha celkem m’ | 110,84

6.8. Ocenéni RD8

Zdroj: viastni

Tabulka 10: Zjisténé ceny RDS

Rodinny dim ¢. 7 3417 615 K& 3042456 K¢ | 5100000 Ke | 373 064 K¢
cena vé.pozemku | 3790 679 KC 3415520Kc¢ | 5100000 K¢
Obestavény prostor celkem: m’ | 583,56
Zastavéna plocha celkem m’ | 102,52

Zdroj: viastni
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6.9. Rekapitulace

1752131

1515738

2 400 000

30213

1638 162 2 561 471 2700 000 44 486
4436 028 4 037 835 4 800 000 47179
4 832 330 3299 084 4 800 000 368 292
3199 464 3219 046 3000 000 223 936
5200 505 4 422 038 5200 000 496 960
2398 182 2 583 500 2 900 000 158 717
3417615 3042 456 5100 000 373 064

Zdroj: viastni

Graf 2: Vysledné ceny RD bez ceny pozemkii
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Tabulka 12: Vysledné ceny véetné ceny pozemkii

1782 344 1545952 2400000
1,70 % 1,95 %

1682648 2605958 2700000
2,64 % 1,71 %

4483207 4085014 4800000
0,96 % 1,05 %

5200622 3667375 4800000
7,08 % 10,04 %

3423400 3442982 3000000
6,54 % 6,50 %

5697465 4918998 5200000
8,72 % 10,10 %

2556899 2742218 2900000
6.21 % 579 %

3790679 3415520 5100000
9,84 % 10,92 %

Zdroj: viastni

Jak mizeme vidét na predchozi tabulce, ceny pozemkt neovliviuji celkovou cenu
rodinného domu vZdy stejnou mérou. U RDI1, RD2 a RD3 je pozemek pouze 2,64% ceny
rodinného domu RD2 v nejlep$im piipad€, naopak v nejhorSim ptipadé to je pouhych 0,96%
z ceny RD3. Je to ddno predevS§im tim, Ze cena m’ pozemku je daleko mensi na vesnici nez
v méstskych ¢astech. Proto je také u zbylych péti domi pozemek vzdy alesponi 5,79% z ceny
RD7 v nejhorsim piipade a 10,92% z ceny RD8 v nejlepSim piipade.

Cena pozemku vSak neni ovlivnéna pouze polohou rodinného domu, ale také napf.
vyhodnosti polohy pozemku na dzemi obce. Diky tomuto ukazateli jsem zvedl cenu pozemku
u rodinnych domu leZicich piimo v centru mésta Znojma nebo v jeho ¢astech. Nejvice jsem
pridal 30% u RD8, ktery lezi z ocenovanych domu centru nejbliZze. U RD4, ktery nelezi piimo
v centru, ale v okrajové Casti HradisSté, jsem navrhnul +25%. Zbylé domy nedostaly pfirdzku
Zadnou nebo jen velmi malou.

DalSim kritériem, které se ndm ovlivnilo cenu pozemku u RD4, je omezené uZivani

pozemku kvuli ochrannému pasmu a chranéné krajinné oblasti, ve které se RD4 nachazi.
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Graf 3: Vysledné ceny RD v¢. ceny pozemkil
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Zdroj: viastni

Tabulka 13: Vypocet jednotkové ceny za m3 RD bez pozemku

533,93 3282

844,48 1940 3033 3197
1310,42 3385 3081 3663
1115,55 4332 2957 4303
884,38 3618 3640 3392
903,98 5753 4892 5752
737,07 3254 3505 3934
583,56 5 856 5214 8739

Zdroj: viastni
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Graf 4: Jednotkové ceny za m3 bez ceny pozemku
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Zdroj: viastni

Tabulka 14: Vypocet jednotkové ceny za m3 RD v¢. pozemku

533,93 3338

844,48 1993 3086 3197
1310,42 3421 3117 3663
1115,55 4 662 3288 4303
884,38 3871 3893 3392
903,98 6 303 5441 5752
737,07 3469 3720 3934
583,56 6 496 5853 8739

Zdroj: viastni
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Graf 5: Jednotkové ceny za m3 véetné ceny pozemku
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7. Analyza vybraného aspektu

V této kapitole bych se rdd vénoval analyze vybraného aspektu ,,Vyrazné zmény
situace na dil¢im trhu s nemovitostmi®. Tato vyraznd zmeéna nastane ve Znojmé a okoli
v nejblizsi dobé a jedna se o to, ze mésto Znojmo chce rozprodat cca 2000 bytd soucasnym
ngjemnikim. Rada mésta se shodla na prodeji méstskych byti za 35% z trzni ceny. Pro
ngjemniky je vySe ceny samoziejmé skvé€la zprava, jelikoZ vétSina meéstskych bytd je
v hrozném stavu diky stdii budov a také neochoté mésta investovat do rekonstrukce.

Tato koncepce se projedndva jiz delsi dobu, nékolik po sobé jdoucich zastupitelt
znojemské radnice tento krok jen oddalovalo. Nynéjsi situace vSak jiz vypadd pro stavajici
najemniky ruZovéji, na strankach mésta dokonce jiz vysi harmonogram prodeje bytd. Jak to
ale vSechno souvisi se situaci rodinnych domua v dané lokalité. L.ze uvaZzovat, Ze pokud si
souCasny ndjemnik meéstského bytu Setfil na koupi rodinného domu, poptipadé premyslel o
hypotéce, bude se nyni muset rozhodnout jak dél. Teprve Cas ukdze, jaky bude vyvoj trhu
s nemovitostmi na Znojemsku. Lze vSak predpoklddat, Ze Cislo uddvajici koupi Ci stavbu
novych byti a domt v nejbliZsich letech stoupat rozhodné nebude a bude spiSe stagnovat. To
muZze ovlivnit také ceny rodinnych domi.

Nyni vymodeluji situaci po odprodeji méstskych byti a ndsledn€ porovndm ceny
zjisténé metodou porovndvaci vyhlaSkovou pfed a po odprodeji. Pfedpokldddm, Ze odprode;j
tak velkého mnozstvi bytd bude mit na trhu s nemovitostmi za nasledek vyrazné nizsi
poptavku neZ nabidku. To je prvni aspekt ktery se zmeéni, a to nasledovné. Podle ptilohy ¢.18a
tabulky ¢.1 k vyhl4sce €.3/2008 Sb. jsem pii ocenéni podle souCasné situace trhu u vSech
rodinnych domu pouzil hodnotu T; -0,05, tedy Ze poptavka je na dil¢im trhu s nemovitostmi
niz8i nez nabidka. Tuto hodnotu zménim na -0,1 poptavka je vyrazné nizsi nez nabidka.

cvv s

Pokud uvaZzime, Ze uZ nyni je poptavka nizsi neZ nabidka a odprodejem byt se poptavka
utlumi jesté vice, miZeme pridat druhy aspekt, ktery nam situaci jesté troSku ptiblizi. Pfidam
tedy jesté vlivy sniZujici cenu na -0,1. V nasledujici tabulce vidite zménu, kterou by ndm

ptinelo zméneni dvou vybranych aspekti.

- 60 -



Tabulka 15: Zména ceny po vlivu aspektii

1515738 1279 880 -235 858

2561471 2168 502 -392 969 -15,34%
4037834 | 3418368 -619 466 -15,34%
3299 083 2 864 994 -434 089 -13,16%
3219046 | 2791180 -427 866 -13,29%
4422 038 3834274 -587 764 -13,29%
2583500 | 2240109 -343 391 -13,29%
3042456 | 2644118 -398 338 -13,09%

Zdroj: vilastni

Graf 6: Zména ceny po viivu aspektii
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Zdroj: vilastni

Tato situace by ndm vSak nenastala okamZité, to by se musely vSechny byty prodat

soucasné. A jelikoz je harmonogram prodeje byt ¢asovan az do roku 2020, nepfedpokladam,
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Ze se tak stane. Znojemsky realitni trh je nyni v oekdvdni, jak se pro n¢j bude nastdvajici
situace vyvyjet. Podle tabulky miZeme vidét, Ze zménenim dvou aspekti v porovnavaci
metodé vyhlaskové muze dojit ke snizeni ceny v praméru o 13,40%, tj. v naSem piipadé
420 213,- K¢&. Cena vSak o takovouto Castku nespadne, spiSe pfedpokldddm, Ze ceny budou

Vv,

v nejbliz§ich mésicich, mozn4 i letech, stagnovat.
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Zavér

Tato diplomova prace se ve své teoretické Casti zabyva pravnimi dpravami ocefiovani
nemovitosti, nékterymi zdkladnimi pojmy, potfebnymi k zvlddnuti této problematiky a déle
pak tfemi vybranymi oceflovacimi metodami, které byly pouZity na vzorek osmi vybranych
rodinnych domu ve zvolené lokalité Znojmo a okoli. Pro moji diplomovou prici jsem zvolil
metodu ndkladovou, metodu porovnavaci vyhldSkovou a metodu porovndvaci nevyhlaskovou.
Tyto tfi metody jsou v teoretické C4sti blize popsany. Ndésleduje popis lokality Znojmo a
okoli, ptesngji tedy mésta Znojma a vesnic, ve kterych vybrané objekty lezi. Popsané jsou
lokality Znojmo, Znojmo-Piimétice, Znojmo-Hradiité, Béhatovice, Zerfrky a Znojmo-
Kasarna.

V praktické Casti jsem popsal vSech osm nemovitosti a kazdou zvlast jsem ocenil
tfemi metodami. Pfi porovnéni vyslednych cen jsem zjistil, Ze ve vétSiné piipadu je nejvyssi
cena vypoctena metodou porovndvaci nevyhldskovou. Ta by se také méla nejvice podobat
cené trzni, tedy té, za kterou jsme ve skute¢nosti schopni danou nemovitost na trhu prodat ¢i
koupit.

Vénoval jsem se také faktu, jakym zpusobem a jak moc ovliviiuji cenu rodinného
domu ceny pozemku. Zjistil jsem, Ze cenu rodinného domu neovliniuji vZdy stejnou mérou.
U prvnich tif domu je pozemek v pruméru pouze 1,67% z celkové zjisténé ceny. Nejvice je to
u RD2 a to 2,64% ceny rodinného domu, naopak v nejhor§im piipad€ u RD3 je to je pouhych
0,96% z ceny. To je dédno predevSim tim, Ze cena m’ pozemku je daleko mensi na vesnici nez
v méstskych Castech. Proto je také u zbylych péti domt pozemek tvoii vzdy alespon 5,79%
z ceny RD7 v nejhor$im piipad€ a 10,92% z ceny RDS8 v nejlep$im piipadé€. V priméru je to
8,17%. Porovnal jsem také cenu pfepoCtenou na koruny za 1m’.

V posledni kapitole jsem popsal vzniklou situaci na trhu pii zméné dvou aspektd
v porovndvaci cen¢ vyhlaskové a to zmeény pomeéru poptavky a nabidky a vlivu sniZujicim
cenu rodinného domu. Takto jsem se snazil vymodelovat situaci, kterd vznikne po odprodeji
v§ech 2000 meéstskych bytl, ktery se ma realizovat v nasledujicich letech. Vysledkem bylo
zjiSténi, ze cena rodinnych domu by se mohla propradnout v pruméru az o 13,40% z ceny
soucasné, coz deld v osmi naScih vybranych rodinnych domech 420 213,- K¢. Jak na to ovSem
zareaguje trh a zda budou ceny domu a byt pouze stagnovat, nebo pijdou mirné doli, ukaze

az Cas.
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