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Abstrakt

Diplomová práce se zamuje na oceování RD v oblasti Krnova zpsobem 

stanoveným vyhláškou a obvyklou cenou. Pomocí odchylek tchto dvou cen RD bude 

vytvoen matematický model pro zjednodušené stanovování obvyklých cen RD v dané 

oblasti.

Abstract

This diploma thesis focuses on the valuation of family homes in Krnov in a manner 

determined by the decree and by the market value. Using variations of these two prices of 

family homes, a simplified mathematical model for determining market values of family 

homes in the area is created.
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ÚVOD 

Oceování nemovitých vcí je v souasnosti velice aktuální problematikou a má 

mnoho zpsob využití. Mže se jednat o ocenní soudním znalcem pro zákonem stanovené 

úely nebo odhadcem, pro poteby jednotlivc nebo realitního trhu. V eské republice se 

využívají dva zpsoby oceování, a to dle cenového pedpisu a obvyklou cenou. Je však 

otázkou, jak se ceny zjištné jednotlivými metodami od sebe liší a práv využití tchto 

odchylek cen obvyklých od cen zjištných dle vyhlášky bude jedním z témat této práce. 

Cílem této diplomové práce s názvem Analýza odchylek obvyklých cen od cen 

stanovených dle vyhlášky u RD v praxi je zjištní pípadného rozdílu mezi cenami obvyklými 

a cenami stanovenými dle vyhlášky u zrealizovaných prodej jednotlivých rodinných dom, 

jejich analýza a následné vytvoení matematického modelu k urování obvyklých cen z cen 

stanovených dle vyhlášky. Odhad obvyklé ceny a ocenní dle vyhlášky u nkolika RD 

a porovnání tchto cen s cenami již zrealizovaných prodej RD. 

Práce je rozdlená na ást teoretickou a ást praktickou. V úvodu teoretické ásti jsou 

zmínny dležité pojmy, které se budou dále objevovat v diplomové práci. Jsou zde zmínky 

o právních pedpisech, které udávají pravidla pro oceování a práci znalc. Obsaženy jsou zde 

i metody a podklady pro oceování nemovitých vcí, i když jsou dále v praktické ásti 

použity jen nkteré z nich. Nesmí chybt ani vysvtlení statistických metod a pojm

používaných v praktické ásti a podrobný popis lokality, na kterou se diplomová práce 

zamuje a to z hlediska historie, souasnosti, ale i z pohledu realitního trhu. 

Praktická ást se blíže zamuje na samotné oceování rodinných dom v Krnov, a to 

jednou z vyhláškových metod. Data získaná z prodej v letech 2012–2014, zveejnna 

v databázi RD, jsou dále použita k tvorb matematického modelu pro stanovení obvyklých 

cen rodinných dom. Byly vytvoeny dva matematické modely, první vychází ze znak RD 

z databáze a jejich odchylek obvyklých cen a cen stanovených dle vyhlášky a stanovuje 

odchylku ceny obvyklé od ceny vyhláškové za pedpokladu, že je známá cena vyhlášková 

a znaky ovovaných rodinných dom. Druhý model vychází ze znak RD z databáze a jejich 

obvyklých cen a stanovuje pímo obvyklou cenu za pedpokladu, že známe znaky 

a vyhláškovou cenu ovovaných RD. Na závr byly do matematických model dosazeny 

ocenné domy. U tí z nich, jsem mohla ovit správnost matematických model, protože byly 

bhem zpracování diplomové práce prodány a známe jejich obvyklou cenu.
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1. ZÁKLADNÍ POJMY 

V úvodu již bylo piblíženo téma této diplomové práce, proto by bylo dobré zmínit 

základní pojmy, které se budou asto v textu vyskytovat. Mimo hlavní obor, kterým je 

oceování nemovitých vcí  zde budou uvedeny pojmy z oboru právnického a ekonomického, 

které jsou úzce spjaty s ešeným problémem. 

Oceování 

„Oceování je inností, kdy je uritému pedmtu, souboru pedmt, práv apod. 

piazován penžní ekvivalent. Je pitom teba rozlišovat pojmy cena a hodnota. V praxi se 

tyto termíny asto bohužel zamují.“ [3 str. 44] 

Cena 

„Cena je pojem používaný pro požadovanou, nabízenou nebo skuten zaplacenou 

ástku za zboží nebo službu. ástka je nebo není zveejnna, zstává však historickým faktem. 

Mže nebo nemusí mít vztah k hodnot, kterou vci pisuzují jiné osoby. 

V soušasné dob se v R cena stanoví dohodou nebo ocenním podle zvláštního 

pedpisu, jak plyne z ustanovení zákona . 526/1990 Sb., o cenách, ve znní zákona 

. 135/1994 Sb. a . 151/1997 Sb., §1, odst. 2: 

Cena je penžní ástka 

a) sjednaná pi nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo

b) zjištná podle zvláštního pedpisu k jiným úelm než k prodeji.” [3 str. 44] 

Cena poizovací 

(též cena historická) 

„Cena, za kterou bylo možné vc poídit v dob jejího poízení (u nemovitostí, 

zejména staveb, cena v dob jejich postavení), bez odpotu opotebení.” [3 str. 48] 

Cena reprodukní 

(též reprodukní poizovací cena) 

„Cena (vcná hodnota), za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou 

vc poídit v dob ocenní, bez odpotu opotebení. 
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Zjišuje se u staveb bu pracn podrobným položkovým rozpotem, nebo za pomoci 

agregovaných položek, nejastji však za pomoci technicko-hospodáských ukazatel (THU) 

– jednotkových cen za 1 m3 obestavného prostoru, 1 m2 zastavné plochy apod.“ [3 str. 48]

Hodnota 

„Hodnota není skuten zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to 

ekonomická kategorie, vyjadující penžní vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit, na 

jedné stran kupujícími a prodávajícími na stran druhé. Jedná se o odhad. Podle 

ekonomické koncepce hodnota vyjaduje užitek, prospch vlastníka zboží nebo služby k datu, 

k nmuž se odhad hodnoty provádí. Existuje ada hodnot podle toho, jak jsou definovány 

(nap. vcná hodnota, výnosová hodnota, stední hodnota, tržní hodnota apod.), pitom každá 

z nich mže být vyjádena zcela jiným íslem. Pi oceování je proto dležité vždy zcela 

pesn definovat, jaká hodnota je zjišována.“ [3 str. 45] 

Mezinárodní standardy (IVS) stanovují, že nelze používat pojem hodnota, aniž by byl 

stanoven její typ. 

Tržní hodnota  

„Tržní hodnota je odhadovaná ástka, za kterou by ml být k datu ocenní majetek 

smnn mezi dobrovoln zainteresovaným kupujícím a prodávajícím, pi transakcích 

provádných za obvyklých podmínek, po ádném provedení marketingu a tam, kde všechny 

strany jednají informovan, obezetn a bez donucení.“ [4 str. 7, odst. 30] 

Nákladová hodnota 

„Nákladová hodnota vychází z náklad, které by bylo nutno vynaložit na poízení 

pedmtu ocenní v míst ocenní a podle jeho stavu ke dni ocenní.“ [9 § 2, odst. 5a)]

Výnosová hodnota 

„Výnosová hodnota vychází z výnosu z pedmtu ocenní skuten dosahovaného nebo 

z výnosu, který lze z pedmtu ocenní za daných podmínek obvykle získat, a z kapitalizace 

tohoto výnosu.“ [9 § 2, odst. 5b)] 
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Porovnávací hodnota 

„Porovnávací hodnota, vychází z porovnávání pedmtu ocenní se stejným nebo 

obdobným pedmtem a cenou sjednanou pi jeho prodeji…“ [9 § 2, odst. 5c)] 

Nemovité a movité vci 

„Nemovité vci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným úelovým urením, 

jakož i vcná práva k nim, a práva, která za nemovité vci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný 

právní pedpis, že uritá vc není souástí pozemku, a nelze-li takovou vc penést z místa na 

místo bez porušení její podstaty, je tato vc nemovitá.“ [6 § 498, odst. 1]

„Veškeré další vci, a je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité.” [6 

§ 498, odst. 2] 

Stavba 

„Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 

technologií, bez zetele na jejich stavebn technické provedení, použité stavební výrobky, 

materiály a konstrukce, na úel využití a dobu trvání. Doasná stavba je stavba, u které 

stavební úad pedem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním úelm je 

stavba pro reklamu.“ [8 § 2 odst. 3]

„Pro úely oceování se stavby lení na: 

a) Stavby pozemní, kterými jsou 

1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorov soustedné a navenek pevážn

uzavené obvodovými stnami a stešními konstrukcemi, s jedním nebo více 

ohranienými užitkovými prostory, 

2. jednotky, 

3. venkovní úpravy, 

b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro 

rozvod energií a vody, kanalizace, vže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, 

studny a další stavby speciálního charakteru, 

c) vodní nádrže a rybníky, 

d) jiné stavby.“ [9 § 3 odst. 1]
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„Stavbou se rozumí výsledek stavební innosti, který lze individualizovat podle druhu, 

úelu a využití, a zejména podle jeho využití v terénu. Jde o jednotlivý stavební objekt, nikoli 

o soubor tchto objekt, i když by tvoily uritý funkní celek. V takovém pípad pak podle 

funkního, úelového využití objekt jeden z nich zaujímá postavení vci (stavby) hlavní 

(nap. rodinný domek, rekreaní chata, garáž) a jiný postavení vci (stavby) vedlejší (nap. 

studna, klna). 

 Konkrétní stavba je urena druhem, popisným íslem, evidenním íslem 

(u rekreaních chat), obcí ev. katastrálním územím, na nmž je postavena. Nemá-li stavba 

popisné nebo evidenní íslo, je urena parcelním íslem pozemku, na nmž je umístna. 

 Stavbou se rozumí i stavba nepovolená, ev. nezkolaudovaná.“ [3 str. 5] 

Rodinný dm  

„Dm, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkm na trvalé 

rodinné bydlení a je k tomuto úelu urena; rodinný dm mže mít nejvýše ti samostatné 

byty, nejvýše dv nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví.“ [11 § 2a)]

Souást vci 

„Souástí vci je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemže být oddleno, aniž se 

tím vc znehodnotí.“ [6 § 505]

„Souástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zízené na 

pozemku a jiná zaízení s výjimkou staveb doasných, vetn toho, co je zapuštno v pozemku 

nebo upevnno ve zdech.” [6 § 506 odst. 1]

 „Není-li podzemní stavba nemovitou vcí, je souástí pozemku, i když zasahuje pod 

jiný pozemek.” [6 § 506 odst. 2] 

 „Souást stavby jsou konstrukce, které jsou s ní spojeny: zdi, schody, krovy, okna, 

dvee, ústední vytápní vetn kotle, kamna zapojená do komína – i prduchem pes vnjší 

ze. Za souást naopak nepovažujeme zejména elektrické spotebie, zapojené pouze 

pohyblivým pívodem do zásuvky ve zdi; tyto jsou samostatnými vcmi movitými a neuvažují 

se pi hodnocení stavby… Za samostatnou vc považujeme pi ocenní rovnž žumpu, i když 

je napojena z domu, domácí vodárnu a studnu, a jsou umístny kdekoliv, tedy i v budov. 
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 Za souást stavby (z právního hlediska) se považují i další stavby, pokud jsou 

s pedchozí provozn propojeny. Za provozní propojení považujeme stav, kdy dv ásti stavby 

jsou propojeny komunikan – nap. dvemi, spolenou chodbou, nebo je pístup z jedné ásti 

na plochou stechu ásti druhé, která slouží jako terasa apod. Provozním propojením není 

stav, kdy ásti nejsou komunikan propojeny a mají jenom spolené instalace.“ [3 str. 11]

Píslušenství vci 

 “Píslušenství vci je vedlejší vc vlastníka u vci hlavní, je-li úelem vedlejší vci, 

aby se jí trvale užívalo spolen s hlavní vcí v rámci jejich hospodáského urení. Byla-li 

vedlejší vc od hlavní vci pechodn odlouena, nepestává být píslušenstvím.” [6 § 510 

odst. 1]

 „Má se za to, že se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní vci týkají 

i jejího píslušenství.“ [6 § 510 odst. 2]

 „Krom jiných kritérií je zde dležité vlastnictví vci; souást je vždy vlastnictvím 

vlastníka vci hlavní, i když ji poídil nkdo jiný. Píslušenstvím stavby mohou být jiné stavby 

(nap. devník, klna, žumpa, septik, pípojka vody, kanalizace apod.). [3 str. 11]

Obestavný prostor 

 „Obestavný prostor stavby se vypote jako souet obestavného prostoru spodní 

stavby, vrchní stavby a zastešení. Obestavný prostor základ se neuvažuje.“ [10 píloha 1]

 Vzorec je tedy: OP = Os + Ov + Ot

 Píloha pak dále upesuje, co se do obestavného prostoru neuvažuje a co se 

pipoítává. 

Zastavná plocha 

 „Zastavnou plochou stavby se rozumí plocha ohraniená ortogonálními prmty 

vnjšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné 

roviny. Izolaní pizdívky se nezapoítávají.“ [10 píloha 1]

Pozemek 

 „ást zemského povrchu oddlená od sousedních ástí hranicí územní jednotky nebo 

hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulaním plánem, 



19 

územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, hranicí 

rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druh pozemk, popípad

rozhraním zpsobu využití pozemk, “ [7 § 2a)]

Dle § 3 odst. 2 Katastrálního zákona máme nkolik druh pozemku – ornou pdu, 

chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travní porosty, lesní pozemky, vodní plochy, 

zastavné plochy a nádvoí a ostatní plochy. 

Stavební pozemek a zastavný stavební pozemek 

 „Stavební pozemek je pozemek, jeho ást nebo soubor pozemk, vymezený a urený 

k umístní stavby územním rozhodnutím nebo regulaním plánem.“ [8 § 2b)]

 „Zastavný stavební pozemek je pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako 

stavební parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod spoleným oplocením, tvoící 

souvislý celek s obytnými a hospodáskými budovami.“ [8 § 2c)]

Parcela 

 „Pro úely tohoto zákona se rozumí parcelou pozemek, který je geometricky 

a polohov uren, zobrazen v katastrální map a oznaen parcelním íslem.“ [7 § 2b)]

Katastrální zákon v § 2c) a d) pak zmiuje dva rzné druhy parcel, a to stavební 

a pozemkovou. Stavební parcelou rozumíme „pozemek, evidovaný v druhu pozemku zastavné 

plochy a nádvoí.“ Pozemkovou parcelou pak rozumíme „pozemek, který není stavební 

parcelou.“ 
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2. PRÁVNÍ ÚPRAVA 

V této kapitole zmíním zákony a vyhlášky týkající se oceování nemovitých vcí 

v eské republice a ve strunosti shrnu jejich úel. 

2.1 ZÁKON . 444/2011 SB., O ZNALCÍCH A TLUMONÍCÍCH 

Zákon . 444/2011 Sb. novelizuje pvodní zákon . 36/1967 Sb., o znalcích 

a tlumonících ve znní pozdjších pedpis. Dle § 1 je úelem tohoto zákona zajištní 

ádného výkonu znalecké a tlumonické innosti v ízení ped orgány veejné moci, jakož 

i znalecké a tlumonické innosti provádné v souvislosti s právními úkony fyzických nebo 

právnických osob. Tento zákon upravuje podmínky výkonu znalecké a tlumonické innosti, 

práva a povinnosti znalc a tlumoník, podmínky innosti znaleckých ústav, psobnost 

ministerstva spravedlnosti a krajských soud pi výkonu státní správy znalecké a tlumonické 

innosti a odpovdnost za správní delikty pi výkonu znalecké a tlumonické innosti. 

2.2 VYHLÁŠKA . 432/2002 SB. 

Vyhláška 432/2002 Sb. mní vyhlášku . 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích 

a tlumonících, ve znní pozdjších pedpis. Tato vyhláška udává pravidla ke jmenování 

a odvolávání znalc a tlumoník, uruje náležitosti posudku, odmování ústav a sazby 

odmn za znalecké posudky aj. 

2.3 ZÁKON . 151/1997 SB., O OCEOVÁNÍ MAJETKU 

Zákon . 151/1997 Sb., o oceování majetku a o zmn nkterých zákon, ve znní 

pozdjších pedpis dle § 1 upravuje zpsoby oceování vcí, práv a jiných majetkových 

hodnot a služeb pro úely stanovené zvláštními pedpisy. Odkazují-li se tyto pedpisy na 

cenový nebo zvláštní pedpis pro ocenní majetku nebo služby k jinému úelu než pro prodej, 

rozumí se tímto pedpisem tento zákon. Poslední novela tohoto zákona byla provedena v roce 

2013 a je oznaována . 344/2013 Sb. Zákon definuje zpsoby oceování majetku a služeb. 

Oceování bytových i nebytových prostor, lenní a oceování pozemk, trvalých porost, 

okrasných a ovocných devin. Vnuje se i majetkovým právm, cenným papírm, podniku 

oceování podíl v podnicích aj. 

Tento zákon se nevztahuje na sjednávání cen. Touto problematikou se zabývá zákon 

. 526/1990 Sb., o cenách, ve znní zákona . 135/1994 Sb. 
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2.4 VYHLÁŠKA . 441/2013 SB., OCEOVACÍ VYHLÁŠKA 

Vyhláška ministerstva financí . 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceování 

majetku, ve znní pozdjších pedpis dle § 1 stanovuje ceny, koeficienty, pirážky a srážky 

k cenám a postupy pi uplatnní zpsob oceování vcí, práv a jiných majetkových hodnot. 
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3. PODKLADY PRO OCEOVÁNÍ A OHLEDÁNÍ 

 NEMOVITÝCH VCÍ 

3.1 PODKLADY PRO OCEOVÁNÍ 

Pehled všech podklad použitých pro oceování je znalec (odhadce) povinen uvést 

v ásti svého znaleckého posudku (odhadu). U každého podkladu se uvede jeho název, kdo 

a kdy ho vydal a schválil, pod jakým íslem jednacím, k tomu podstatný obsah. [3 str. 57]

Výpis z katastru nemovitostí by neml být starší než 3 msíce. Pokud je použit výpis 

starší než 3 msíce, ml by objednatel znalci potvrdit, že použitý výpis je stále aktuální. 

Znalec si mže nkteré informace ovit dálkovým pístupem do katastru nemovitostí na 

www.cuzk.cz. 

Kopie píslušné ásti katastrální mapy s vyznaením oceovaných pozemk, 

odpovídající skutenosti. Mla by být co nejnovjší, v pípad použití kopie katastrální mapy 

starší než 3 msíce je teba, aby objednatel znalci potvrdil, že použitá kopie je aktuální. 

Výpisy z pozemkové knihy, zejména pokud se jedná o stáí starších staveb. K získání 

informací o stáí staveb má znalec ješt možnost oslovit píslušný obecní nebo mstský úad 

i magistrát s dotazem, zda v rámci odboru vnitních vcí nemá oddlení evidence 

nemovitých vcí s archivem základních informací o nemovitých vcech nacházejících se na 

území obce i msta (rok vzniku stavby, první majitel, architekt, zásadní pestavby, 

odstranní stavby apod.). 

Cenová mapa pozemk, pokud je v dané obci vypracována a je k datu odhadu platná. 

Výkresová dokumentace skuteného provedení staveb, pokud možno schválená 

stavebním úadem. 

Stavebn právní dokumentace, nap. územní rozhodnutí, stavební povolení, 

kolaudaní rozhodnutí, dokumentace provádných zmn, rekonstrukcí a modernizací. 

Nájemní smlouvy a výmry nájemného k bytm, nebytovým prostorm, venkovním 

plochám, zahradám apod. v oceované nemovité vci, areálu. 

Pasporty nemovitých vcí. 

Piznání k dani z nemovitých vcí. 
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Pojistné smlouvy, živelné pojištní staveb a pojištní odpovdnosti za škodu. 

Smlouvy o správ nemovitých vcí. 

Smlouvy o službách spojených s údržbou, opravami a provozem nemovité vci. 

Výsledky místního šetení (ohledání) nemovité vci, provedeného zásadn osobn

odhadcem, za pomoci píslušn poueného nestranného pomocníka pi mení. 

Píslušné pedpisy, katalogy cen, normy, odborné asopisy a literatura (s uvedením 

pramene). 

Výpovdi úastník a svdk, fotografie dívjšího stavu, zejména v soudních 

sporech. 

Databáze informací, nap. o dosahovaných cenách nemovitých vcí, o požadovaných 

cenách pi nabídce v realitní inzerci, o dosahovaném nájemném prostor uritého typu 

v požadovaném míst a ase apod. [3 str. 57, 58] 
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4. METODY OCEOVÁNÍ 

4.1 OCEOVÁNÍ NEMOVITÝCH VCÍ DLE SOUASNÉHO 

CENOVÉHO PEDPISU 

„Posudková ást obsahuje: 

- ocenní staveb: ocenní nákladové s koeficientem prodejnosti, u pronajatých budov 

a hal resp. vcelku pronajatých areál ocenní pomocí výnosové metody, u chat resp. 

garáží netvoících píslušenství metodou porovnávací, 

- ocenní stavebních pozemk – podle cenové mapy nebo podle § 28 vyhlášky, pokud již 

pozemek nebyl souástí ocenní u pronajatých areál, 

- pípadn další druhy pozemk, 

- ocenní rybník a vodních nádrží, 

- ocenní trvalých porost, 

- rekapitulaci, 

- závr vetn znalecké doložky.” [3 str.587]

4.1.1 Ocenní nemovitých vcí nákladovým zpsobem 

Cena stavby se zjistí vynásobením potu mrných jednotek základní cenou upravenou 

v závislosti na úelu užití stavby. Zpsob výpotu mrných jednotek stavby je uveden 

v píloze . 1, vyhlášky . 441/2013 Sb., výpoet základní ceny upravené v píslušném 

ustanovení této vyhlášky. 

Vcná hodnota, dle právnického názvosloví „asová cena“ vci je obdobou „ceny 

zjištné nákladovým zpsobem“ dle zákona o oceování . 151/1997 Sb., §2 odst. 3. 

Vcná hodnota 

„Reprodukní cena vci, snížená o pimené opotebení, odpovídající prmrn

opotebené vci stejného stáí a pimené intenzity používání, ve výsledku pak snížená 

o náklady na opravu vážných závad, které znemožují okamžité užívání vci.“ [3 str. 48] 

 „Posudková ást obsahuje:

- ocenní staveb s uvedením postupu, pramen, výmr, jednotkových cen, opotebení, 

výsledných asových cen; v souasné dob je možno u vtšiny staveb, zejména pokud je 
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toto ocenní podkladem pro zjištní obvyklé (obecné) ceny, využít ocenní podle 

cenového pedpisu nákladovým zpsobem bez koeficientu prodejnosti, 

- ocenní stavebních pozemk – podle cenové mapy, porovnávacím zpsobem nebo jinou 

odvodnnou metodikou, 

- pípadn další druhy pozemk, 

- ocenní rybník a vodních nádrží, 

- ocenní trvalých porost, 

- rekapitulaci, 

- závr vetn znalecké doložky.” [3 str.587]

4.1.2 Oceování nemovitých vcí výnosovým zpsobem 

Podstatou výnosových metod je hodnocení budoucích zisk z nemovité vci a jejich 

porovnání s možností uložení penz do penžního ústavu na úrok. [2 str. 291] 

Výnosová hodnota, též „kapitalizovaná míra zisku” se zjistí u nemovitých vcí 

z dosaženého roního nájemného, sníženého o roní náklady na provoz. Do tchto náklad by 

se mly zapoítat odpisy, prmrná roní údržba, správa nemovité vci, da z nemovité vci, 

pojištní. Z istého zisku, pokud bude konstantní a trvalý i v následujících letech, se pak 

výnosová hodnota Cv vypote takto: 

  
  !"##

Vyjádení hodnoty nemovité vci výnosovým zpsobem není možno považovat za 

zcela vrohodné, obzvlášt v období, kdy není jasné, jak se bude do budoucna nájemné 

vyvíjet. [3 str. 49] 

V zákonu o oceování majetku . 151/1997 Sb., § 2 odst. 3 je obdobou této ceny tzv. 

„cena zjištná výnosovým zpsobem“. 

 „Posudková ást obsahuje:

- pehled staveb, pozemk, porost, jež tvoí ekonomickou jednotku, která je (resp. 

teoreticky by mohla být) pedmtem pronájmu, jejich popis a pesné umístní (v obci, 

v areálu),

- pehled výmr, z nichž se poítá nájemné (zpravidla m2 podlahové plochy; pokud je 

nájemné již známo za celou oceovanou ekonomickou jednotku a jeví se pijatelným, 
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tzn. ve výši nájemného obvyklého, není teba podlahové plochy vyíslovat, pokud není 

požadováno pro jiné úely),

- výši pimeného nájemného z daných prostor resp. areálu v daném míst a ase, 

s uvedením pramen, odkud bylo získáno,

- uvedení, zda je možno uvažovat toto nájemné i do budoucna po dostaten dlouhou 

dobu, aby bylo možno použít vztah pro vcnou rentu, nebo zda je teba použít vztah 

jiný,

- ocenní podle píslušného vztahu,

- uvedení, zda je možno nemovitosti pronajímat v souasném stavu; pokud nikoliv, pak 

vyíslit náklady na uvedení do pronajímatelného stavu a tyto od výsledku odeíst,

- rekapitulaci,

- závr vetn znalecké doložky.“ [3 str. 588] 

4.1.3 Oceování nemovitých vcí porovnávacím zpsobem

Cena porovnávacím zpsobem dle § 35 vyhlášky . 441/2013 Sb. se zjišuje 

u dokoneného rodinného domu, o obestavném prostoru do 1 100 m3 vetn. Je zde uveden 

i zpsob výpotu základní ceny upravené v K za m3 obestavného prostoru rodinného domu. 

„Posudková ást obsahuje: 

- pehled staveb, pozemk, porost, jež tvoí ekonomickou jednotku, která je zpravidla 

pedmtem prodeje (nap. rodinný dm s pozemkem, zahradou a píslušenstvím), jejich 

popis, umístní, vybavení, technický stav, 

- pehled srovnávacích objekt, u nichž je známo umístní, podrobný popis, výmry, 

cena, 

- popis metody, jež je k porovnání použita, jejích výhod resp. pesnosti, 

- vlastní cenové porovnání, 

- rekapitulaci, 

- závr vetn znalecké doložky.” [3 str. 588]

4.1.4 Oceování nemovitých vcí obvyklou cenou 

Též „cena obecná”, „tržní cena” 

„Cena, za kterou je možno vc v daném míst a ase prodat nebo koupit. Oznaujeme 

ji CO resp. COB. 
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Obvykle se obecná cena zjišuje porovnáním s již realizovanými prodeji a koupmi 

obdobných vcí v daném míst a ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto 

informace nejsou od statisticky významného souboru dostaten porovnatelných nemovitostí, 

je teba použít náhradní metodiku.” [3 str. 49, 50]

V zákonu o oceování . 151/1997 Sb., § 2 odst. 1 je cena obvyklá definována takto: 

„Majetek a služba se oceují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný zpsob 

oceování. Obvyklou cenou se pro úely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 

pi prodejích stejného, popípad obdobného majetku nebo pi poskytování stejné nebo 

obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenní. Pitom se zvažují 

všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 

mimoádných okolností trhu, osobních pomr prodávajícího nebo kupujícího, ani vliv 

zvláštní obliby. Mimoádnými okolnostmi trhu se rozumjí napíklad stav tísn prodávajícího 

nebo kupujícího, dsledky pírodních i jiných kalamit. Osobními pomry se rozumjí 

zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 

Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota pikládaná majetku nebo služb vyplývající 

z osobního vztahu k nim.” 

„Posudková ást zpravidla obsahuje: 

- posudek I – ocenní porovnávacím zpsobem, 

- posudek II – ocenní výnosovou hodnotou, pokud toto není dostaující, pak následuje: 

- posudek III – ocenní dle cenového pedpisu, 

- posudek IV – ocenní asovou cenou, 

- posudek V – rekapitulace – tabelární pehled všech výše vypotených cen, stední 

hodnota a vážený prmr, znalcem doporuená nejpravdpodobnjší obvyklá cena, se 

zdvodnním odchylek od odlišných výsledk výše v tabulce, 

- závr vetn znalecké doložky. [3 str. 588] 



5. OCEOVÁNÍ POZEMK

V rámci teorie oceování pozemk

pozemk dle cenové vyhlášky, dle Naegeliho metody t

metody. Pi oceování dle cenového p

v pípad, že existuje její platná verze a ocen

pozdjších pedpis. V rámci této diplomové práce si podrob

cenového pedpisu a Naegeliho metodu t
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Pozemky mají omezenou rozlohu v daném územním celku

od vtšiny jiných vcí. Pozemky nelze rozši

na tom, jaké je pedpokládané využití. Nejnižší ceny mají zem

v dané oblasti mohlo v budoucnosti stav

jednotlivých stupních stavebního 

stavebního. Tento vývoj v SRN lze ukázat na obrázku viz níže.

Obrázek . 1: Vývoj ceny pozemk
stupni stavebního 

5.1 OCEOVÁNÍ POZEMK

Obvyklým zpsobem je oce

pozemku podle evidence resp. katastru nemovitostí. 

menší než skutená plocha, protože se uvažuje pr
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OVÁNÍ POZEMK

ování pozemk jsou známy ti zpsoby oceování, a to

 dle cenové vyhlášky, dle Naegeliho metody tídy polohy a dle tržní

vání dle cenového pedpisu rozlišujeme ocenní dle cenové mapy, 

ejí platná verze a ocenní dle § 28 vyhlášky . 3/2008 Sb., ve zn

. V rámci této diplomové práce si podrobnji uvedeme zp

edpisu a Naegeliho metodu tídy polohy. Oceované nemovité v

místech, kde není platná cenová mapa, proto bude tato metoda v popisu vynechána.

Pozemky mají omezenou rozlohu v daném územním celku, což je podstatn

cí. Pozemky nelze rozšiovat ani vyrábt a jejich cena se m

edpokládané využití. Nejnižší ceny mají zemdlské pozemky, pokud by se 

v dané oblasti mohlo v budoucnosti stavt, cena pozemk stoupne. V závislosti na pos

tavebního ízení cena pozemk dále roste až po cenu pozemku 

lze ukázat na obrázku viz níže. [3 str. 396] 

: Vývoj ceny pozemk, urených v dohledné dob k zastavní, v závislosti na 
stupni stavebního ízení – SRN [3 str. 396] 

OVÁNÍ POZEMK PODLE CENOVÝCH PEDPIS

sobem je oceování pomocí ceny za 1 m2, vynásobené vým

pozemku podle evidence resp. katastru nemovitostí. Tato výmra u pozemk

ná plocha, protože se uvažuje prmt pozemku do vodorovné roviny.

ování, a to ocenní 

ídy polohy a dle tržní porovnávací 

ní dle cenové mapy, 

. 3/2008 Sb., ve znní 

ji uvedeme zpsob ocenní dle 

té vci se nacházejí 

popisu vynechána.

, což je podstatn odlišuje 

t a jejich cena se mní v závislosti 

lské pozemky, pokud by se 

 stoupne. V závislosti na postupu 

le roste až po cenu pozemku 

ní, v závislosti na 

EDPIS

, vynásobené výmrou 

zemk ve svahu je 

t pozemku do vodorovné roviny.
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5.1.1 Vyhlášková metoda 

Stavební pozemek, jenž není uveden v cenové map, nebo ke kterému cenová mapa 

ani nebyla provedena, se oceuje dle § 3 vyhlášky . 441/2013 Sb. 

Dle této vyhlášky se základní cena za m2 pozemku liší dle jeho polohy v rámci eské 

republiky. Vyjmenované obce, nebo jejich oblasti v tabulce . 1 v píloze . 2 k této vyhlášce 

uvedenou základní cenou v K za m2, obce nevyjmenované v této tabulce dle vzorce: 

$  $ % &' % &( % &) % &* % &+ % &,

ZC … základní cena stavebního pozemku v K za m2, 

ZCv … základní cena ZC stavebního pozemku v K za m2 uvedená v tabulce . 1 

pílohy . 2 k této vyhlášce, 

O1-6 … koeficienty uvedené v tabulce . 2 v píloze . 2 vyhlášky . 441/2013 Sb. 

$-  $ % .

ZCU … základní cena upravená stavebního pozemku v K za m2, 

ZC … základní cena stavebního pozemku obce v K za m2 urená podle § 3, 

I … index cenového porovnání  

5.2 OCEOVÁNÍ POZEMK DLE NAEGELIHO TÍDY POLOHY 

Metoda výpotu ceny stavebního pozemku podle tzv. „tídy polohy“ spoívá 

v poznání, že cena stavebního pozemku je ve zcela urité relaci jak k celkové cen nemovité 

vci, tak k výnosu z nájmu. Výhodou je, že tato metoda mže být použita v pevážné vtšin

pípad ocenní stavebních pozemk, pedevším pak tam, kde nejsou k dispozici žádné 

porovnatelné pozemky se známou prodejní cenou. 

Procentuální podíl ceny pozemku je uren pomocí tzv. „klíe tídy polohy“. V tomto 

klíi jsou obsažena rzná kritéria, nap. dopravní vztahy, obytné budovy a jejich poloha ve 

vztahu k obchodu, prmyslovému území, vysoký poet podlaží, povyšující faktory, redukní 

faktory atd. [3 str. 400] 

5+2 klí tídy polohy: 

I. Všeobecná situace 
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II. Intenzita využití pozemku 

III. Dopravní relace k velkomstu 

IV.Obytný sektor 

V. emesla, prmysl, administrativa, obchod 

VI.Povyšující factory 

VII. Redukující faktory 

5.2.1 Úprava metody tídy polohy pro R 

Podle studií vypracovaných posluchai ÚSI – VUT v Brn v letech 1992–1994 

k možnosti aplikace na eské pomry vychází, že metoda je použitelná v pvodních 

hodnotách, za použití eských reprodukních cen, ve velkých mstech u provozních budov. 

U menších mst je teba u provozních objekt jít až na hodnoty pibližn poloviní, u objekt

s nájmem dává metoda reálné výsledky pro neregulované nájemné. Výsledky studie jsou vidt 

v tab. 1 a obr. 2. Pokud jsou v objektu prostory s rzným využitím, je na míst interpolovat, 

nejlépe podle pomru podlahových ploch. [3 str. 406] 

Obrázek . 2: Podíl ceny pozemku z celkové ceny nemovité vci pro jednotlivé 
tídy polohy [3 str. 406] 
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Tabulka . 1: Podíl ceny pozemku z celkové ceny nemovité vci pro jednotlivé tídy polohy 
Úprava pro R [3 str. 406] 
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6. STATISTICKÉ METODY 

Regresní analýza 

Regresní analýza je oznaení statistických metod, pomocí nichž odhadujeme hodnotu 

jisté náhodné veliiny (závislé promnné Y) na základ znalosti jiných veliin (nezávisle 

promnných X1, X2..). [17] 

Pokud se zabýváme jedinou nezávisle promnnou X, hovoíme o jednoduché regresi, 

pokud je nezávisle promnných více než jedna, mluvíme o vícerozmrné (vícenásobné) 

regresi.  

Funkní vztah jednoduché regrese, kdy veliiny Y závisí na veliin X:  

Y = f(X), 

V našem pípad jsou Y a X statistické znaky (náhodné veliiny), pak hovoíme 

o statistické závislosti, funkní vztah pejde v regresní vztah: 

y = f(x) + , 

kde y, resp. x, pedstavují hodnoty znaku Y, resp. X,  je náhodná složka, funkci f 

nazýváme regresní funkce. [18] 

V analýze založené na vícenásobné regresi hledáme hodnoty závisle promnné 

z lineární kombinace hodnot nkolika (dvou a vice nezávisle promnných). Vzorec pro 

výpoet: [19] 

Y = m1X1 + m2X2 +…+ mn X n + b 

Metoda nejmenších tverc

Nejznámjší numerická vyrovnávací metoda k vyrovnání funkní závislosti je metoda 

nejmenších tverc. Slouží k nalezení takového vyrovnání mení, aby souet druhých 

mocnin chyb nalezeného ešení byl minimální. 

Po proložení namených hodnot pímkou y = mx + b, lze vypoítat koeficienty m, b 

z namených hodnot podle následujících vzorc: 
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kde n je poet vyrovnávaných dvojic xi, yi, tedy poet mených hodnot. [20] 

Koeficient determinace 

Veliina ,12
t

e

S
SR −= kde Se je reziduální a St celkový souet tverc. V modelu 

lineární regrese s absolutním lenem leží hodnota R2 v intervalu /#0"1 a udává, jaký podíl 

rozptylu v pozorování závislé promnné se podailo regresí vysvtlit. ím víc se hodnota blíží 

k 1, tím je vtší úspšnost regrese. [21] 

F – statistika 

F – statistika našla uplatnní pi popisu náhodného chování testovacích statistik. Je 

definována pro teoreticky odvozenou veliinu F, kterou používáme ve statistice pi výpotech 

spojených s testováním rozdílu 2 rozptyl. 

Hodnoty F veliiny jsou tabelovány ve statistických tabulkách v podob nejastji 

používaných kvantil v závislosti na stupních volnosti. Viz píloha 6. [22]  
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7. POPIS LOKALITY 

7.1 KRNOV OBECN

Msto Krnov se rozkládá na severovýchodním úpatí Nízkého Jeseníku na okraji 

Slezské nížiny, na soutoku ek Opavy a Opavice pi eskopolské hranici. Vzniklo na 

kižovatce dávných obchodních cest a rozvinulo se ve významné prmyslové centrum 

s rozlohou 44,4 km2 a s 24 315 obyvateli k 1. 1 .2014 [12]. Významnou dominantu msta 

tvoí pední Cvilínský kopec. Od roku 1960 patí Krnov do okresu Bruntál. Po reform státní 

správy, od ledna 2003, získal statut obce III. stupn, do jehož obvodu patí Osoblažsko, 

Jindichovsko a Albrechticko, celkem ptadvacet obcí. Skutenost, že je píhraniním mstem 

– polovinu hranice msta tvoí hranice s Polskem – nabízí nejen možnost vytvoení centra 

prmyslové výroby se širokou psobností, ale souasn se pro svou výhodnou polohu mže 

stát významným turistickým stediskem. [1 str.5, 7] 

7.2 HISTORIE 

Na kižovatce obchodních cest spojujících Pobaltí s Itálií bylo již v roce 1240 

msteko. V roce 1279 získal Krnov mstská práva a v roce 1377 bylo msto sídlem 

krnovských knížat. V druhé polovin 13. století byly kolem msta postaveny obranné hradby 

Obrázek . 3: Poloha Krnova v R [13] 
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a v roce 1660 bylo toto opevnní posíleno o mohutný vodní píkop. V prbhu let postihlo 

msto nkolik požár, nejniivjší byl v roce 1779, kdy shoela vtšina dom ve mst. 

Bohužel ani morové epidemie se mstu nevyhnuly. V letech 1740 až 1742 bylo Krnovsko 

pipojeno k Prusku a Krnov byl pohraniním mstem. 

Svou stedovkou tvánost a uzavenost ztratilo msto s industrializací ve 2. pol. 19. 

stol. Po zboení mstských hradeb vyrostly na takto uvolnných pozemcích továrny zamené 

pedevším na textilní produkci, pozdji se k nim pidala také strojírenská výroba (textilní 

stroje, železniní dílny). Od 70. let 19. století je s Krnovem spojena významná tradice 

varhanáské výroby Továrny bratí Riegr. K modernizaci msta pispla také železnice, 

první vlak projel Krnovem v roce 1872. Z Krnova jezdily vlaky do Opavy, Olomouce, 

Hlucholaz (PL) a Hlubic (PL), uvažovalo se o výstavb trati do Ratiboe (PL). 

Bhem krátkého období 1869 – 1910 se poet obyvatel Krnova zdvojnásobil. Vedle 

industriálních objekt vznikly v tomto období nové ulice a námstí, veejné objekty, na 

rekonstrukcích a stavbách továrnických vil se podíleli významní architekti Rakousko-Uherska 

i Nmecka. 

Do podoby msta Krnova a života jeho obyvatel tragicky zasáhla 2. svtová válka. 

Msto vzniklo kolonizací a vtšina jeho obyvatel se také ve 30. letech 20. století hlásila 

k nmecké národnosti. Poátkem roku 1945 byl Krnov vážn poškozen bombardováním 

spojeneckých vojsk, pi pováleném odstraování trosek zanikly celé ulice v historickém 

centru. Nmetí obyvatelé byli vysídleni a píchod nového obyvatelstva z rzných kout

eskoslovenska znamenal ztrátu tradic území. Obraz msta byl výrazn poškozen také 

odstranním hodnotných historických staveb v 70. a 80. letech 20. století. [14]

Obrázek . 4: Krnov z Bezruova vrchu [1 str. 42] 
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Obrázek . 5: Starý Krnov [5 str. 27] 

 7.3 SOUASNOST 

Nedávnou historii Krnova výrazn poznamenala niivá povode, která v roce 1997 

zaplavila tém celé msto. Krom ztráty jednoho lidského života a obrovských materiálních 

škod na stavbách a komunikacích, jí padlo za ob sto strom v mstských parcích a velké 

ztráty utrply také mstské lesy. 

V posledních dvou desetiletích se Krnov mní z msta prmyslového na msto zelené. 

Vtšina staveb se dokala obnovy a stejn zasloužené pozornosti se dostává péi o zele. 

Priority msta jsou koncepn zameny nejen na historické parky, ale vznikla ada nových 

lokalit, ve mst samotném a v pímstských lesích, které poskytují píjemné prostedí 

a osvžení nejen obyvatelm msta, ale i jeho návštvníkm. Naplování cíl zamených na 

vytváení atmosféry msta nejen píjemného na pohled, ale také píznivého a vlídného pro 

život, pineslo Krnovu prestižní titul Msto strom 2008/2009. [14] 
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8.  SITUACE NA MÍSTNÍM REALITNÍM TRHU 

Situace na místním trhu s realitami se už nkolik let nemní. Msto s tém 25 tisíci 

obyvateli stárne. Mladí lidé, kteí odejdou na vysoké školy už se zpt vtšinou nevrátí 

a mnoho jiných lidí odchází kvli nedostatku pracovních míst. Nezamstnanost v Krnov

je v souasnosti 12,5 %, což je víc než prmrná nezamstnanost v Moravskoslezském kraji 

10,47 %. Sousedící Bruntál je dokonce s nezamstnaností 14,33 % na posledním míst

v R. [15] 

Nabídka nemovitých vcí výrazn pevyšuje poptávku. Mladí lidé kupují byty 

v panelácích nebo si nechávají stavt rodinné domy na míru. Netouží po domech ze staré 

zástavby, i když je nabídka pestrá, není cenov moc výhodná. Rodinné domy v Krnov jsou 

mnohdy z 20. a 30. let minulého století, tyto rodinné domy jsou prostorné a majitelé se o n

vtšinou výborn starají. Stáí stavby výrazn snižuje jejich vyhláškovou cenu, která 

neodpovídá jejich stavu, velikosti ani lokalit. Obvyklá cena dom je mnohem vyšší a mladé 

rodiny nejsou ochotny tuto ástku akceptovat, proto radji volí bydlení v levnjších bytech. 

Realitních kanceláí je v Krnov nkolik, mají zakázky od lidí, kteí chtjí své 

nemovité vci prodat, to se jim však píliš nedaí z dvodu nedostatku kupujících. Majitelé 

jsou pak nuceni cenu hodn snížit. Dalo by se íct, že vlastnit nemovité vci na Krnovsku 

a Bruntálsku je nevýhodné. V nkterých krajích by za stejnou nemovitou vc lidé dostali až 

dvojnásobek. 
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9.  STANOVENÍ CEN RD DLE PLATNÉHO PEDPISU 
Stanovení cen RD dle platného pedpisu je první kapitola praktické ásti této diplomové 

práce. Obsahuje 5 rodinných dom ocenných dle platného pedpisu, a to rznými zpsoby 

stanovení ceny. Oceované domy jsou oznaeny A–E pro lepší pehlednost a jsou rozlenny 

na ocenní staveb, pozemk, trvalých porost a rekapitulaci. 

Informace pro ocenní byly získány od Ing. Jana Suchomela, odhadce nemovitých vcí 

a certifikovaného maklée 1. stupn z Reality Remax a Ing. René Butkova Ph.D., znalce 

v oboru ekonomika se zamením na oceování nemovitých vcí.



39 

9.1 RD A, STANOVENÍ CENY DLE PLATNÉHO PEDPISU, 

POROVNÁVACÍ METODA 

Obrázek . 6: RD A, ul. Pod Ježníkem [26] 

Základní informace 
Název pedmtu ocenní: Rodinný dm . p. 2371 

Adresa pedmtu ocenní: Pod Ježníkem 2371/22 

 794 01 Krnov 

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Bruntál 

Obec: Krnov 

Katastrální území: Krnov - Horní Pedmstí 

Podklady pro stanovení ceny 
Viz píloha . 1: Podklady pro stanovení ceny RD A 

Výpis z KN: LV . 7699 ze dne 18.3.2014 

Údaje o pozemku parc. . 5138/41 ze dne 18.3.2014 

Údaje o pozemku parc. . 5138/21 ze dne 18.3. 2014 [16] 

Výkresová dokumentace: Pdorys 1. NP 

Pdorys 2. NP [26] 

Výez z katastrální mapy [16] 

Údaje z místního šetení: nárt ezu 
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Struný popis nemovité vci 

Oceovaná nemovitá vc se nachází v obci Krnov v ásti Pod Bezruovým vrchem, 

v zástavb objekt individuálního bydlení na ulici Pod Ježníkem. V obci je veškerá obanská 

vybavenost. Nemovitá vc sestává z rodinného domu . p. 2371, který spolu s pozemky tvoí 

funkní celek.  

9.1.1 Ocenní staveb

Ocenní je provedeno podle zákona . 151/1997 Sb., o oceování majetku v platném 

znní a dle vyhlášky MF R . 441/2013 Sb. 

Rodinný dm . p. 2371 

Popis: 

RD s dispozicí 6 + 1 je 6 let po kolaudaci, v bezprostední blízkosti mstských les. 

Novostavba disponuje oploceným pozemkem o výme 756 m2, zastavná plocha je 117 m2. 

V zahrad je vydláždná plocha s pipravenými patkami pro montáž pístešku pro 2 auta, 

betonová plocha pipravená pro stavbu zahradního posezení. Obvodové stny jsou zhotoveny 

z porothermových tvárnic 36,5 cm + obvodová tepelná izolace 20 cm polystyrén. Plastová 

okna a dvee s izolaním trojsklem. Ve všech místnostech jsou pipraveny vývody 

k centrálnímu vysavai, agregát zatím není osazen. Vjezd do zahrady je uzaven dálkov

ovládanou bránou. 

Dispozice domu: Dm je dvoupodlažní s velkou pdou. V 1. NP, které pímo navazuje 

na pilehlou zahradu, je obývací pokoj s jídelnou (40 m2), kuchy (11 m2), pokoj pro hosty se 

samostatným vstupem (17 m2), pracovna nebo šatna (6 m2) a WC s bidetem, zádveí 

a devné schodišt z masivního dubu do 2. NP. V obývacím pokoji je pipraven komínový 

prduch k napojení krbu. V 2. NP jsou 4 ložnice, samostatné WC s plynovým kotlem ÚT 

a bojlerem na ohev TUV, dále koupelna s vanou a velkým sprchovým koutem. 

Souástí ocenní je i píslušenství, sestávající z pípojek IS, oplocení, zpevnných 

ploch. 
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Zatídní pro poteby ocenní: 
Typ objektu: Rodinný dm § 35 porovnávací metoda 

Poloha objektu: 10 001 – 50 000 obyvatel 

Stáí stavby: 6 let 

Základní cena dle tab. . 1, pílohy 24 1743,- K/m3

Výpoet obestavného prostoru: 
Název podlaží Rozmry Zastavná plocha 

1. NP: 9,5 m × 12,0 m + 3,914 m2 (arký) = 117,914 m2

2. NP + pda 9,5 m × 12,0 m  = 117,914 m2

Balkon v 2. NP 1,5 m × 4,95 m = 7,425 m2

Podlažnost: 
Zastavná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 = 117,914 m2

Zastavná plocha všech podlaží: ZP = 297,028 m2

Podlažnost ZP/ZP1 = 2,52 

Výpoet indexu cenového porovnání 

Index konstrukce a vybavení: 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 24) . Vi 

0. Typ stavby – nepodsklepený se šikmou nebo strmou stechou I. typ B 

1. Druh stavby – samostatný rodinný dm III.  0,00 

2. Provedení obvodových stn – devostavby a stavby zateplené  IV.  0,04 

3. Tlouška obvod. stn – více jak 45 cm III.  0,03 

4. Podlažnost – hodnota vtší než 2 III.  0,02 

Název podlaží Zast. plocha Konstr. výška Obestavný prostor 

1. NP: 117,914 m2 2,980 m = 351,384 m3

2. NP + pda 117,914 m2 1,6 = 188,662 m3

2. NP + pda 114 m2 3,656 = 208,392 m3

Balkon v 2. NP 7,425 m2 1 m = 7,425 m3

    755,863 m3
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5. Napojení na sít (pípojky) – pípojka elektro, voda, kanalizace 

a plyn nebo propan butan 

V.  0,08 

6. Zpsob vytápní stavby – lokální vytápní el. nebo plynem II.  -0,04 

7. Zákl. píslušenství v RD – úplné nadstandard. nebo více zákl. 

písl. standard. provedení 

IV.  0,05 

8. Ostatní vybavení v RD – centrální vysava, krb nedok. II.  0,10 

9. Venkovní úpravy – standardního rozsahu a provedení III.  0,00 

10. Vedlejší stavby tvoící píslušenství k RD – bez vedlejších 

staveb nebo jejich celkové zastavné ploše nad 25 m2 

II.  0,00 

11. Pozemky ve funkním celku se stavbou – od 300 m2 do 800 m2

celkem 

II.  0,00 

12. Kritérium jinde neuvedené – bez vlivu na cenu III.  0,00 

13. Stavebn - technický stav – stavba ve výborném stavu I.  1,019 

Koeficient pro stáí 6 let: 0,97 

Index vybavení: =×







+= 

=

13

12

1

1 VVI
i

iV (1 + 0,28) x 1,019 = 1,304 

Index polohy: 

Název znaku (tab. . 3, píloha . 3) . Pi 

1. Druh a úel stavby – rezidenní stavby v ost. obcích nad 2000 

obyvatel 

I.  1,00 

2. Pevažující zástavba v okolí poz. a živ. pr. – rezidenní zástavba I.  0,02 

3. Poloha pozemku v obci – navazující na sted obce II.  0,00 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sít, které má obec – 

pozemek lze napojit na všechny sít v obci 

I.  0,00 

5. Obanská vybavenost v okolí pozemku – v okolí nemovité vci 

je dostupná obanská vybavenost 

I.  0,00 

6. Dopravní dostupnost – komunikace zpevnná ke hranici 

pozemku, parkování na pozemku 

VII.  0,01 

7. Hromadná doprava -  Zastávka MHD do 200 m V.  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerní využitelnosti – bez 

možnosti komerního využití 

V.  0,00 
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9. Obyvatelstvo - bezproblémové okolí II.  0,00 

10. Nezamstnanost v obci - vyšší než je prmr v kraji I.  -0,02 

11. Vlivy ostatní neuvedené - bez dalších vliv II.  0,00 

Index polohy: 







+×= 

=

11

2

1 1
i

iP PPI  = 1 × (1 + 0,01) = 1,010 

Index trhu s nemovitými vcmi:  

Název znaku (tab. . 1, píloha . 3) . Ti 

1. Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitými vcmi – poptávka 

je výrazn nižší než nabídka 

I.  -0,06 

2. Vlastnické vztahy – pozemek, jehož souástí je stavba (stejný 

vlastník) 

IV.  0,00 

3. Zmny v okolí – bez vlivu III. 0,00 

4. Vliv právních vztah na prodejnost - bez vlivu II.  0,00 

5. Povodové riziko IV. 1,00 

Index trhu: 







+×= 

=

4

1

5 1
i

iT PPI = 1 × (1 - 0,06) = 0,940

Ocenní: 

ZCU = ZC × IV = 1743 × 1,304 = 2 273,430 K/m3

CSp = OP × ZCU × IT × Ip = 755,863 × 2 273,430 × 0,940 × 1,010 = 1 631 450,498 K

Cena stanovená porovnávacím zpsobem RD je 1 631 450,498 K. 

Cena RD urená porovnávacím zpsobem zahrnuje i cenu spolen užívaných venkovních 

úprav. 

9.1.2  Ocenní pozemk

Ocenní dle § 4 vyhlášky . 441/2013 Sb.: 

Stavební pozemek – zastavná plocha a nádvoí parc. . 5138/41 

Stavební pozemek – trvalý travní porost parc. . 5138/21 v JFC se zast. plochou a nádvoím 

parc. . 5138/41  
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ZCU = ZC x I 

Pro nevyjmenované obce v p. 2, tab. 1 ZC = ZCv × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6  

ZCv = 510 K/m2 pro okres Bruntál dle p. 2, tab. 1 

Úprava základních cen stavebních poz. obcí nevyjmenovaných v tab. . 1, píloha . 2 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 2) . Oi 

1. Velikost obce – nad 5000 obyvatel I.  0,95 

2. Hospodásko-správní význam obce – ostatní obce IV.  0,60 

3. Poloha obce – ostatní pípad VI. 0,80 

4. Technická infrastruktura v obci – elektina, vodovod, kan. a plyn I.  1,00 

5. Dopravní obslužnost obce – mstská, autobusová a železniní 

doprava 

I. 1,00 

6. Obanská vybavenost v obci – komplexní vybavenost I. 1,00 

ZC = 510 x 0,95 x 0,60 x 0,80 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 232,560 K/m2

Index omezujících vliv pozemku: 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 3) . Pi 

1. Svažitost pozemku a expozice – svažitost terénu do 15 %, 

orientace na S 

III.  0,00 

2. Ztížené základové podmínky – neztížené zákl. podmínky III.  0,00 

3. Ochranná pásma – mimo ochranná pásma I. 0,00 

4. Omezení užívání pozemku – bez omezení I.  0,00 

5. Geometrický tvar pozemku – tvar bez vlivu na využití II. 0,00 

6. Ostatní neuvedené – bez dalších vliv II. 0,00 

Index omezujících vliv na pozemek: 
=

+=

6

1

1
i

iO PI = 1 + 0 = 1,000 

I = IT × IO × IP = 0,940 × 1,000 × 1,010 = 0,949 

ZCU = ZC × I = 232,560 × 0,949 = 220,792 K/m2 
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Parc. . Druh pozemku Výmra ZCU Cena poz./K

5138/41 Zast. plocha a nádvoí 117 220,792 25 832,664 

5138/21 Trvalý travní porost 756 220,792 166 918,752 

 192 751,416  

Cena zjištná pozemk parc. . 5138/41 a parc. . 5138/22 je 192 751,416 K.

9.1.3 Ocenní trvalých porost

Popis: 

Na pozemku zahrady se nachází trvalé porosty – živý plot z Thuja occidentalis 

v celkové délce 53,6 m. 

Okrasné rostliny ocenné zjednodušeným zpsobem: § 47 

Píloha . 39, tab. . 6, jednoadé živé ploty 

Položka a popis Vk/let Délka/m ZC (K/m) Celkem/K

32. živé ploty nad 0,5 m a stny 

z jehlinatých devin 

5  53,6 250 13 400 

Cena zjištná okrasných rostlin na pozemku parc. . 5138/21 je 13 400 K.
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9.1.4 Rekapitulace výsledných cen RD A

Ocenní staveb 

Rodinný dm . p. 2371 1 631 450,498 K

Ocenní staveb celkem  1 631 450,498 K

Ocenní pozemk

Parc. . 5138/41, zastavná plocha a nádvoí 25 832,664 K

Parc. . 5138/21, trvalý travní porost 166 918,752 K

Ocenní pozemk celkem 192 751,416 K

Ocenní trvalých porost

Jednoadé živé ploty 13 400 K

Ocenní trvalých porost celkem 13 400 K

Celkem 1 837 601,913 K

Výsledná cena po zaokrouhlení: dle § 50 1 837 600,- K

Slovy: jeden milion osm set ticet sedm tisíc šest set korun eských. 
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9.2 RD B, STANOVENÍ CENY DLE PLATNÉHO PEDPISU, 

POROVNÁVACÍ METODA 

Obrázek . 7: RD B, ul. Brožíkova [26] 

Základní informace 
Název pedmtu ocenní: Rodinný dm . p. 698 

Adresa pedmtu ocenní: Brožíkova 698/7 

 794 01 Krnov 

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Bruntál 

Obec: Krnov 

Katastrální území: Krnov – Opavské Pedmstí 

Poet obyvatel: 24 315 [12] 
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Podklady pro stanovení ceny 
Viz píloha . 2: Podklady pro stanovení ceny RD B 

Výpis z KN: LV . 558 ze dne 24. 4. 2014 

Údaje o pozemku parc. . 1931 ze dne 24. 4. 2014 

Údaje o pozemku parc. . 1932 ze dne 24. 4. 2014 [16] 

Výez z katastrální mapy [16] 

Údaje z místního šetení: nárt 1. NP a ezu 

Struný popis nemovité vci 

Oceovaná nemovitá vc se nachází v obci Krnov v ásti Pod Cvilínem, v zástavb

objekt individuálního bydlení na ulici Brožíkova. V obci je veškerá obanská vybavenost. 

Nemovitá vc sestává z rodinného domu . p. 698, který spolu s pozemky tvoí funkní celek.  

9.2.1 Ocenní staveb 

Ocenní je provedeno podle zákona . 151/1997 Sb., o oceování majetku v platném 

znní a dle vyhlášky MF R . 441/2013 Sb. 

Rodinný dm . p. 698 

Popis: 

Dobe udržovaný RD s dispozicí 6 + 1 stojí na klidném míst s pkným výhledem na 

Krnov. Od bývalých majitel vím, že byl postaven ve  20. letech minulého století. Nyní je 

dm po rekonstrukci oken, schodišt, podlah a obložení. U domu je zastešené stání pro dva 

automobily s vchodem pímo do obytných prostor. Zahrada byla navržena architektem. Je 

rozlenna do tí teras. Celý pozemek je od okolních zahrad oddlen vzrostlým živým plotem. 

Dispozice domu: RD je podsklepený s dvma nadzemními podlažími a pdou. V 1. PP 

se mezi vytápnými místnostmi nachází oddychová místnost s krbem, malá tlocvina, dílna, 

skladovací místnost, WC a sprchový kout a jedna nevytápná místnost pro skladování 

potravin. V 1. NP je obývací pokoj, WC, jídelna s kuchyní, odkud se jde na prostornou terasu, 

hala se schodištm. V 2. NP jsou dv ložnice, šatna a koupelna. Nad 2. NP je pda. 

Souástí ocenní je i píslušenství, sestávající z pípojek IS, oplocení, zpevnných 

ploch.   
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Zatídní pro poteby ocenní: 
Typ objektu: Rodinný dm § 35 porovnávací metoda 

Poloha objektu: 10 001 – 50 000 obyvatel 

Stáí stavby: 94 let 

Základní cena dle tab. . 1, pílohy 24 1743,- K/m3

Výpoet obestavného prostoru: 
Název podlaží Rozmry Zast. plocha 

1. PP 9,2 m × 8,27 m + 6,9 m × 5,93 m (klna) = 117,001 m2

1. NP 9,2 m × 8,27 m + 6,9 m × 5,93 m (terasa) = 76,084 m2

Terasa v 1. NP 6,9 m × 5,93 m  = 40,917 m2

2. NP 9,2 m × 8,27m = 76,084 m2

Pda 9,2 m × 3,68 m = 33,856 m2

Název podlaží Zastavná plocha Konstrukní výška Obest. prostor 

1. PP 117,001 m2 2,330 m = 272,612 m3

1. NP 76,084 m2 3,310 m = 251,838 m3

Terasa v 1. NP 40,917 m2 1 m = 40,917 m3

2. NP 76,084 m2 3,220 m = 176,990 m3

Pda 33,856 m2 2,460 m  = 41,643 m3

    784,207 m3

Podlažnost: 
Zastavná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 = 117,001 m2

Zastavná plocha všech podlaží: ZP = 343,942 m2

Podlažnost ZP/ZP1 = 2,94 

Výpoet indexu cenového porovnání 

Index konstrukce a vybavení: 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 24) . Vi 

0. Typ stavby – podsklepený se šikmou nebo strmou stechou III. typ C 

1. Druh stavby – samostatný rodinný dm III.  0,00 

2. Provedení obvodových stn – zdivo cihelné nebo tvárnicové  III.  0,00 
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3. Tlouška obvod. stn – 45 cm II.  0,00 

4. Podlažnost – hodnota vtší než 2 III.  0,02 

5. Napojení na sít (pípojky) – pípojka elektro, voda, kanalizace a 

plyn nebo propan butan 

V.  0,08 

6. Zpsob vytápní stavby – lokální vytápní el. nebo plynem II.  -0,04 

7. Zákl. píslušenství v RD – úplné nadstandard. nebo více zákl. písl. 

standard. provedení 

IV.  0,05 

8. Ostatní vybavení v RD – klna, tlocvina, skladovací prostory 

velká terasa, krb, kachlová kamna 

II.  0,20 

9. Venkovní úpravy – nadstandardní provedení a rozsah V.  0,05 

10. Vedlejší stavby tvoící píslušenství k RD – bez vedlejších staveb 

nebo jejich celkové zastavné ploše nad 25 m2 

II.  0,00 

11. Pozemky ve funkním celku se stavbou – nad 800 m2 celkem III.  0,01 

12. Kritérium jinde neuvedené – významn zvyšující cenu, 

rekonstrukce oken, schodišt, podlahy, obložení z masivního deva

V.  0,08 

13. Stavebn - technický stav – stavba ve výborném stavu I.  0,63 

Koeficient pro stáí 94 let: 0,6;(0,53)

Index vybavení: =×







+= 

=

13

12

1

1 VVI
i

iV (1 + 0,45) × 0,63 = 0,914 

Index polohy: 

Název znaku (tab. . 3, píloha . 3) .  Pi 

1. Druh a úel stavby – rezidenní stavby v ost. obcích nad 2000 ob. I.  1,00 

2. Pevažující zástavba v okolí pozemku a životní prostedí – 

rezidenní zástavba 

I.  0,02 

3. Poloha pozemku v obci – navazující na sted obce II.  0,00 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sít, které má obec – 

pozemek lze napojit na všechny sít v obci 

I.  0,00 

5. Obanská vybavenost v okolí pozemku – v okolí nemovité vci je 

dostupná obanská vybavenost 

I.  0,00 

6. Dopravní dostupnost – komunikace zpevnná ke hranici pozemku, 

parkování na pozemku 

VII.  0,01 
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7. Hromadná doprava -  zastávka MHD do 500 m IV.  -0,02 

8. Poloha pozemku z hlediska komerní využitelnosti – bez možnosti 

komerního využití 

V.  0,00 

9. Obyvatelstvo - bezproblémové okolí II.  0,00 

10. Nezamstnanost v obci - vyšší než je prmr v kraji I.  -0,02 

11. Vlivy ostatní neuvedené - bez dalších vliv II.  0,00 

Index polohy: 







+×= 

=

11

2

1 1
i

iP PPI  = 1 × (1 - 0,01) = 0,990 

Index trhu s nemovitými vcmi:  

Název znaku (tab. . 1, píloha . 3) . Ti 

1. Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitými vcmi – poptávka 

je výrazn nižší než nabídka 

I.  -0,06 

2. Vlastnické vztahy – pozemek, jehož souástí je stavba (stejný 

vlastník) 

IV.  0,00 

3. Zmny v okolí – bez vlivu III. 0,00 

4. Vliv právních vztah na prodejnost - bez vlivu II.  0,00 

5. Povodové riziko IV. 1,00 

Index trhu: 







+×= 

=

4

1

5 1
i

iT PPI = 1 × (1 - 0,06) = 0,940

Ocenní: 

ZCU = ZC × IV = 1743 × 0,914= 1 592,231 K/m3

CSp = OP × ZCU × IT × Ip = 784,207 × 1 592,231 × 0,940 × 0,990 = 1 161 982,805 K

Cena stanovená porovnávacím zpsobem RD je 1 161 982,805 K. 

Cena RD urená porovnávacím zpsobem zahrnuje i cenu spolen užívaných venkovních 

úprav. 
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9.2.2 Ocenní pozemk

Ocenní dle § 4 vyhlášky . 441/2013 Sb.: 

Stavební pozemek – zastavná plocha a nádvoí, parc. . 1931 

Stavební pozemek – zahrada, parc. . 1932 v JFC se zast. plochou a nádvoím parc. . 1931  

ZCU = ZC × I 

Pro nevyjmenované obce v p. 2, tab. 1 ZC = ZCv × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6  

ZCv = 510 K/m2 pro okres Bruntál dle p. 2, tab. 1 

Úprava základních cen stavebních poz. obcí nevyjmenovaných v tab. . 1, píloha . 2 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 2) . Oi 

1. Velikost obce – nad 5000 obyvatel I.  0,95 

2. Hospodásko-správní význam obce – ostatní obce IV.  0,60 

3. Poloha obce – ostatní pípad VI. 0,80 

4. Technická infrastruktura v obci – elektina, vodovod, kan. a plyn I.  1,00 

5. Dopravní obslužnost obce – mstská, autobusová a železniní 

doprava 

I. 1,00 

6. Obanská vybavenost v obci – komplexní vybavenost I. 1,00 

ZC = 510 × 0,95 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 1,00 × 1,00 = 232,560 K/m2

Index omezujících vliv pozemku: 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 3) . Pi 

1. Svažitost pozemku a expozice – svažitost terénu do 15 %, orientace 

na S 

III. 0,00 

2. Ztížené základové podmínky – neztížené zákl. podmínky III. 0,00 

3. Ochranná pásma – mimo ochranná pásma I. 0,00 

4. Omezení užívání pozemku – bez omezení I. 0,00 

5. Geometrický tvar pozemku – tvar bez vlivu na využití II. 0,00 

6. Ostatní neuvedené – vlivy zvyšující cenu – kaskádovitá úprava 

zahrady, rozvržení architektem 

II. 0,20 

Index omezujících vliv na pozemek: 
=

+=

6

1

1
i

iO PI = 1 + 0,20 = 1,200 
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I = IT × IO × IP = 0,940 × 1,200 × 0,990 = 1,117 

Souet výmr pozemk ve funkním celku pesahuje 1000 m2, ZCU vynásobím redukním 

koeficientem R = 961,0
1241

12418,02008,0200
=

×+
=

×+




vp
vp

ZCU = ZC x I x R = 232,560 x 1,117 x 0,961 = 249,576 K/m2

Parc. . Druh pozemku Výmra ZCU Cena pozemku/K

1931 Zast. plocha a nádvoí 417 249,576 104 073,002 

1932 Zahrada 824 249,576 205 650,624 

  309 723,626  

Cena zjištná pozemk parc. . 1931a parc. . 1932 je 309 723,626 K.

9.2.3 Ocenní trvalých porost

Ovocné deviny a okrasné rostliny ocenné zjednodušeným zpsobem: § 47 

Popis: 

Na pozemku zahrady se nachází trvalé porosty – živý plot z Dišálu Thunbergrova v celkové 

délce 149 m. 

Jednoadé živé ploty, p. . 39 

Položka a popis Vk/let Délka/m ZC (K/m) Celkem/K

32. živé ploty nad 0,5 m a 

stny z listnatých devin 

9 150 1350 201 150 

 201 150 

Okrasné stromy, píloha . 39 

Položka a popis Skup. Vk ks ZC 

(K/ks) 

Pirážky/ 

Srážky 

Celkem/K

Magnolia tripetala 

(šácholán) 

LsII 14 1 11 280 0 % 11 280 

Quercus rubra (dub LsIII 15 1 13 160 0 % 13 160 



54 

ervený) 

Sorbus intermedia 

(jeáb prostední) 

LsII 14 2 11 280 0 % 22 560 

Alnus Ivana (olše 

šedá) 

LsI 14 1 10 080 0 % 10 080 

Thuja occidentalis 

(zerav západní) 

JsI 22 2 15 840 0 % 31 680 

Pinus nigra (borovice 

erná) 

JsII 24 1 18 610 0 % 18 680 

 107 440 

Kee a vesovištní deviny, píloha . 39 

Položka a popis skupina Vk ks ZC 

(K/Ks)

Pirážky

/Srážky 

Celkem/

K

Hydrangea macrophylla 

(hortenzie velkolistá) 

Listnaté kee 

opadavé a 

stálezelené II 

9 2 730 0 % 1460 

Syringa meyeri (šeík 

Meyerv) 

- // - 14 1 1330 0 % 1330 

Juniperus sabina (jalovec 

chvojka) 

Jehlinaté kee I 12 1 1090 0 % 1090 

Rhododendron 

catawbiese (pnišník 

americký) 

Vesovištní 

deviny III 

8 2 1430 0 % 2860 

 6 740 
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Ovocné deviny, extenzivní výsadba, píloha . 36 

Položka a popis skupina Vk ks ZC 

(K/Ks) 

Pirážky/

Srážky 

Celkem/K

Jablo JHKM-Nk 11 2 573 0 % 1 146 

Teše T-Vk 12 1 2368 0 % 2 368 

Líska L-vt 18 1 645 0 % 645 

Rybíz ervený Rb-vt 14 4 68 0 % 272 

Rybíz erný RJ-vt 14 3 93 0 % 279 

 4 710 

Cena zjištná ovocných devin a okrasných rostlin na pozemku parc. . 1931 a 1932 je 

320 040 K.
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9.2.4 Rekapitulace výsledných cen RD B 

Ocenní staveb 

Rodinný dm . p. 698 1 161 982,805 K

Ocenní staveb celkem 1 161 982,805 K

Ocenní pozemk

Parc. . 1931, zastavná plocha a nádvoí 104 073,002K

Parc. . 1932, zahrada 205 650,624 

Ocenní pozemk celkem 309 723,626 K

Ocenní trvalých porost

Živé ploty 201 150 K

Okrasné stromy 107 440 

Kee a vesovištní deviny 6 740 

Ovocné deviny 4 710 

Ocenní trvalých porost celkem 320 040 K

Celkem 1 791 746,431 K

Výsledná cena po zaokrouhlení: dle § 50 1 791 750,- K

Slovy: Jeden milion sedm set devadesát jedna tisíc sedm set padesát korun eských. 
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9.3 RD C, STANOVENÍ CENY DLE PLATNÉHO PEDPISU, 

POROVNÁVACÍ METODA 

Základní informace
Název pedmtu ocenní: Rodinný dm . p. 107 

Adresa pedmtu ocenní: Zeyerova 107/21 

 794 01 Krnov 

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Bruntál 

Obec: Krnov 

Katastrální území: Krnov – Opavské Pedmstí 

Poet obyvatel: 24 315 [12] 

Podklady pro stanovení ceny 
Viz píloha . 3: Podklady pro stanovení ceny RD C 

Výpis z KN: LV . 638 ze dne 28. 4. 2014 

Údaje o pozemku parc. . 245 ze dne 28. 4. 2014 

Údaje o pozemku parc. . 246/1 ze dne 28. 4. 2014 

Údaje o pozemku parc. . 246/2 ze dne 28. 4. 2014 [16] 

Výez z katastrální mapy [16] 

Údaje z místního šetení: Nárt ezu a stechy 

Obrázek . 8: RD C, ul. Zeyerova [26] 
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Struný popis nemovité vci 

Oceovaná nemovitá vc se nachází v obci Krnov v ásti Pod Cvilínem, v zástavb

objekt individuálního bydlení na rohu ulic Zeyerova a Cháovská. V obci je veškerá 

obanská vybavenost. Nemovitá vc sestává z rodinného domu . p. 107 a garáže, které spolu 

s pozemky tvoí funkní celek. 

9.3.1 Ocenní staveb 

Ocenní je provedeno podle zákona . 151/1997 Sb., o oceování majetku v platném 

znní a dle vyhlášky MF R . 441/2013 Sb. 

Rodinný dm . p. 107 

Popis: 

Kompletn podsklepený RD s dispozicí 6 + 2 stojí v zástavb rodinných dom z 20.-

30. let minulého století. Samotný dm byl zkolaudován v roce 1926. V roce 2008 byla 

kompletn vymnna krytina, svody a okna. Nosná konstrukce je z plných pálených cihel 

450 mm, stropy devné trámové. Dm je napojen na plyn, elektinu, kanalizaci. Vytápní je 

ústední s kotlem na plyn. 

Dispozice domu: RD je podsklepený se dvma nadzemními podlažími a pdou.  1. PP 

je nevytápné. Nachází se zde technické zázemí s kotelnou, místnost pro uskladnní potravin 

a dílna. V 1. NP je obývací pokoj, dv ložnice, samostatné WC, koupelna, jídelna s kuchyní 

a chodba se schodištm. V 2. NP jsou také 2 ložnice, obývací pokoj, kuchy a koupelna 

s WC. Nad 2. NP je pda. 

Souástí ocenní je i píslušenství, sestávající z pípojek IS, oplocení, zpevnných 

ploch.   

Zatídní pro poteby ocenní: 
Typ objektu: Rodinný dm § 35 porovnávací metoda 

Poloha objektu: 10 001 – 50 000 obyvatel 

Stáí stavby: 88 let 

Základní cena dle tab. . 1, pílohy 24 1743,- K/m3
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Výpoet obestavného prostoru: 
Název podlaží Rozmry Zastavná plocha 

1. PP 10,5 m × 11,5 m = 120,750 m2

1. NP 10,5 m × 11,5 m = 120,750 m2

2. NP + pda 10,5 m × 11,5 m = 120,750 m2

Název podlaží Zast. plocha Konstr. výška Obestavný prostor 

1. PP 120,750 m2 2,320 m = 277,725 m3

1. NP 120,750 m2 3,250 m = 392,438 m3

2. NP + pda 120,750 0,850 m = 102,638 m3

2. NP + pda 7,5 × 5,75 m 4,65 m  = 33,422 m3

2. NP + pda 120,750 m2 4,65 m  = 280,744 m3

    1086,967 m3

Podlažnost: 
Zastavná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 = 120,750 m2

Zastavná plocha všech podlaží: ZP = 362,250 m2

Podlažnost ZP/ZP1 = 3 

Výpoet indexu cenového porovnání 

Index konstrukce a vybavení: 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 24) . Vi 

0. Typ stavby – podsklepený se šikmou nebo strmou stechou III. typ C 

1. Druh stavby – dvojdomek, dm adový II.  -0,01 

2. Provedení obvodových stn – zdivo cihelné nebo tvárnicové  III.  0,00 

3. Tlouška obvod. stn – 45 cm II.  0,00 

4. Podlažnost – hodnota vtší než 2 III.  0,02 

5. Napojení na sít (pípojky) – pípojka elektro, voda, kanalizace a 

plyn nebo propan butan 

V.  0,08 

6. Zpsob vytápní stavby – lokální vytápní el. nebo plynem II.  -0,04 

7. Zákl. píslušenství v RD – úplné nadstandard. nebo více zákl. písl. 

standard. provedení 

IV.  0,05 
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8. Ostatní vybavení v RD – sklep s úložnými prostory, využití vody ze 

studny na WC, dílna 

II.  0,10 

9. Venkovní úpravy – standardní provedení a rozsah V.  0,00 

10. Vedlejší stavby tvoící píslušenství k RD – vedlejší stavby nad 

25 m2 

II.  0,00 

11. Pozemky ve funkním celku se stavbou – nad 800 m2 celkem III.  0,01 

12. Kritérium jinde neuvedené – významn zvyšující cenu, probhla 

rekonstrukce oken, stešní krytiny, svod, podlah 

V.  0,10 

13. Stavebn - technický stav – stavba v dobrém stavu s pravidelnou 

údržbou 

II.  0,6 

Koeficient pro stáí 88 let: 0,6; (0,56)

Index vybavení: =×







+= 

=

13

12

1

1 VVI
i

iV (1 + 0,31) × 0,6 = 0,786 

Index polohy: 

Název znaku (tab. . 3, píloha . 3) .  Pi 

1. Druh a úel stavby – rezidenní stavby v ost. obcích nad 2000 ob. I.  1,00 

2. Pevažující zástavba v okolí poz. a živ. pr. – rezidenní zástavba I.  0,02 

3. Poloha pozemku v obci – navazující na sted obce II.  0,00 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sít, které má obec – 

pozemek lze napojit na všechny sít v obci 

I.  0,00 

5. Obanská vybavenost v okolí pozemku – v okolí nemovité vci je 

dostupná obanská vybavenost 

I.  0,00 

6. Dopravní dostupnost – komunikace zpevnná ke hranici pozemku, 

parkování na pozemku 

VII.  0,01 

7. Hromadná doprava -  zastávka MHD do 500 m IV.  -0,02 

8. Poloha pozemku z hlediska komerní využitelnosti – bez možnosti 

komerního využití 

V.  0,00 

9. Obyvatelstvo - bezproblémové okolí II.  0,00 

10. Nezamstnanost v obci - vyšší než je prmr v kraji I.  -0,02 

11. Vlivy ostatní neuvedené - bez dalších vliv II.  0,00 
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Index polohy: 







+×= 

=

11

2

1 1
i

iP PPI  = 1 × (1 - 0,01) = 0,990 

Index trhu s nemovitými vcmi:  

Název znaku (tab. . 1, píloha . 3) . Ti 

1. Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitými vcmi – poptávka 

je výrazn nižší než nabídka 

I.  -0,06 

2. Vlastnické vztahy – pozemek, jehož souástí je stavba (stejný 

vlastník) 

IV.  0,00 

3. Zmny v okolí – bez vlivu III. 0,00 

4. Vliv právních vztah na prodejnost - bez vlivu II.  0,00 

5. Povodové riziko – zóna se zanedbatelným nebezpeím výskytu 

záplav 

IV. 1,00 

Index trhu: 







+×= 

=

4

1

5 1
i

iT PPI = 1 × (1 - 0,06) = 0,940

Ocenní: 
ZCU = ZC × IV = 1743 × 0,786= 1 369,998 K/m3

CSp = OP × ZCU × IT × Ip = 1086,469 × 1 369,998 × 0,940 × 0,990 = 1 385 161,208K

Cena stanovená porovnávacím zpsobem RD je 1 385 161,208 K. 

Cena RD urená porovnávacím zpsobem zahrnuje i cenu spolen užívaných venkovních 

úprav. 

Garáž 

Ocenní dle § 37, garáž bez ísla popisného a evidenního. 

ZCU = ZC × IV 

Dle pílohy 26, tab. 1, ZC garáže je 1534 K/m3 

Obestavný prostor 

Název Rozmry Obestavný prostor 
Garáž 5,0 m × 5,6 m × 3,45 m = 96,6 m3
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Index konstrukce a vybavení garáží 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 26) . Vi 

0. Typ stavby – svislé konstrukce zdné s plochou stechou nebo 

krovem neumožující zízení podkroví 

II. typ B 

1. Druh stavby – samostatn stojící II.  0,00 

2. Konstrukce – obvodové zdivo tl. 15 – 30 cm  II.  0,00 

3. Technické vybavení – jen el. proud 230 V II.  -0,02 

4. Píslušenství – venk. úpravy – bez píslušenství II.  -0,01 

5. Kritérium jinde neuvedené – bez vlivu na cenu III.  0,00 

6. Stavebn – technický stav – stavebn v dobrém stavu s pravidelnou 

údržbou 

II.  0,6 

Koeficient pro stáí 88 let: 0,6; (0,56)

Index vybavení: =×







+= 

=

6

5

1
1 VVI

i
iV (1 – 0,03) × 0,6 = 0,582

ZCU = 96,6 × 1534 × 0,582 = 86 243,321 K

Cena stanovená porovnávacím zpsobem garáže je 86 243,321 K. 

Cena garáže urená porovnávacím zpsobem zahrnuje i cenu spolen užívaných venkovních 

úprav. 

9.3.2  Ocenní pozemk

Ocenní dle § 4 vyhlášky . 441/2013 Sb.: 

Stavební pozemek – zastavná plocha a nádvoí, parc. . 245 

Stavební pozemek – zahrada, parc. . 245/1 v JFC se zast. plochou a nádvoím parc. . 245  

Stavební pozemek – zastavná plocha a nádvoí, parc. . 246/2 

ZCU = ZC x I 

Pro nevyjmenované obce v p. 2, tab. 1 ZC = ZCv × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6  

ZCv = 510 K/m2 pro okres Bruntál dle p. 2, tab. 1 
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Úprava základních cen stavebních poz. obcí nevyjmenovaných v tab. . 1, píloha . 2 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 2) . Oi 

1. Velikost obce – nad 5000 obyvatel I.  0,95 

2. Hospodásko-správní význam obce – ostatní obce IV.  0,60 

3. Poloha obce – ostatní pípad VI. 0,80 

4. Technická infrastruktura v obci – elektina, vodovod, kan. a plyn I.  1,00 

5. Dopravní obslužnost obce – mstská, autobusová a železniní 

doprava 

I. 1,00 

6. Obanská vybavenost v obci – komplexní vybavenost I. 1,00 

ZC = 510 × 0,95 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 1,00 × 1,00 = 232,560 K/m2

Index omezujících vliv pozemku: 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 3) . Pi 

1. Svažitost pozemku a expozice – svažitost terénu do 15 %, orientace 

na S 

III. 0,00 

2. Ztížené základové podmínky – neztížené zákl. podmínky III. 0,00 

3. Ochranná pásma – mimo ochranná pásma I. 0,00 

4. Omezení užívání pozemku – bez omezení I. 0,00 

5. Geometrický tvar pozemku – tvar bez vlivu na využití II. 0,00 

6. Ostatní neuvedené – bez dalších vliv II. 0,00 

Index omezujících vliv na pozemek: 
=

+=

6

1

1
i

iO PI = 1 + 0,00 = 1,000 

I = IT × IO × IP = 0,940 × 1,000 × 0,990 = 0,931

ZCU = ZC x I = 232,560 × 10,931= 216,420 K/m2

Parc. . Druh pozemku Výmra ZCU Cena pozemku/K

245 Zast. plocha a nádvoí 206 216,420 44 582,589 

246/1 Zahrada 384 216,420 83 105,280 

246/2 Zast. plocha a nádvoí 28 216,420 6 059,760 

  133 747,629  

Cena zjištná pozemk parc. . 245 parc. . 246/1 a 246/2 je 133 747,629 K.
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9.3.3  Ocenní trvalých porost

Okrasné rostliny ocenné zjednodušeným zpsobem: § 47 

Popis: 

Na pozemku zahrady se nachází pouze nkolik druh samostatných ke

Kee, píloha . 39 

Položka a popis skupina Vk ks ZC 

(K/Ks)

Pirážky

/Srážky 

Celkem/

K

Acer campestre (javor 

babyka) 

Listnaté kee 

opadavé a 

stálezelené I 

8 2 520 0 % 1040 

Hypericum (tezalka 

tekovaná) 

- // - 6 3 520 0 % 1560 

Cornus mas (dín 

obecný) 

Listnaté kee 

opadavé a 

stálezelené II 

12 1 1330 0 % 1330 

 3 930 

Cena zjištná okrasných rostlin na pozemku parc. . 246/1 je 3 930 K.
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9.3.4 Rekapitulace výsledných cen RD C

Ocenní staveb 

Rodinný dm . p. 107 1 385 161,208 K

Garáž 86 243,321 K

Ocenní staveb celkem 1 471 404,529 K

Ocenní pozemk

Parc. . 245, zastavná plocha a nádvoí 44 582,589 K

Parc. . 246/1, zahrada 83 105,280 K

Parc. . 246/2 zastavná plocha a nádvoí 6 059,760 K

Ocenní pozemk celkem 133 747,629 K

Ocenní trvalých porost

Kee 3 930 K

Ocenní trvalých porost celkem 3 930 K

Celkem 1 609 082,158 K

Výsledná cena po zaokrouhlení: dle § 50 1 609 080,- K

Slovy: jeden milion šest set devt tisíc osmdesát korun eských. 



66 

9.4 RD D, STANOVENÍ CENY DLE PLATNÉHO PEDPISU, 

POROVNÁVACÍ METODA

Obrázek . 9: RD D, ul. Karbenská [26] 

Základní informace 
Název pedmtu ocenní: Rodinný dm . p. 2305 

Adresa pedmtu ocenní: Karbenská 2305/24 

 794 01 Krnov 

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Bruntál 

Obec: Krnov 

Katastrální území: Krnov – Opavské Pedmstí 

Poet obyvatel: 24 315 [12] 
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Podklady pro stanovení ceny 
Viz píloha . 4: Podklady pro stanovení ceny RD D 

Výpis z KN: LV . 2806 ze dne 1. 5. 2014 

Údaje o pozemku parc. . 5134/80 ze dne 1. 5. 2014 

Údaje o pozemku parc. . 5134/44 ze dne 1. 5. 2014 [16] 

Výez z katastrální mapy [16] 

Pohledy na vc nemovitou: jižní, severní, západní, perspektivní [26] 

Údaje z místního šetení: nárt 1. NP a 2. NP, ez 

Struný popis nemovité vci 

Oceovaná nemovitá vc se nachází v obci Krnov v ásti Pod Bezruovým vrchem, 

v zástavb objekt individuálního bydlení na ulici Karbenská. V obci je veškerá obanská 

vybavenost. Nemovitá vc sestává z rodinného domu . p. 2305, který spolu s pozemky tvoí 

funkní celek. 

9.4.1 Ocenní staveb 

Ocenní je provedeno podle zákona . 151/1997 Sb., o oceování majetku v platném 

znní a dle vyhlášky MF R . 441/2013 Sb. 

Rodinný dm . p. 2305 

Popis: 

Takka nový RD s dispozicí 5 + 1 s garáží v atraktivní lokalit msta Krnova. Dm byl 

zkolaudován v roce 2003. Nosné stny jsou z cihelných tvárnic Porotherm a 10 cm tepelné 

izolace z polystyrénu. Stecha je z pálených tašek, okna devná euro. Vnitní dvee devné, 

vyrobené na zakázku. Dm je vybaven centrálním vysavaem, podlahovým a ústedním 

vytápním. V zahrad s okrasnými devinami je i jezírko s rybikami a zastešená terasa. 

Dm má zavedené všechny inženýrské sít (plyn, kanalizace, voda, el. energie). 

Dispozice domu: Dm je dvoupodlažní s pdou. V 1. NP, které pímo navazuje na 

okolní terén, je obývací pokoj s devným stropem, který sahá až do 2. NP, dále spolená 

kuchy s jídelnou, pracovna, šatna, technická místnost a koupelna se sprchovým koutem, kde 

se do budoucna poítá s vybudováním sauny. Do 2. NP se jde po devném schodišti 
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z masivu. Nachází se zde 3 pokoje, technická místnost a koupelna s bidetem, WC a rohovou 

vanou. 

Souástí ocenní je i píslušenství, sestávající z pípojek IS, oplocení, zpevnných 

ploch.   

Zatídní pro poteby ocenní: 

Typ objektu: Rodinný dm § 35 porovnávací metoda 

Poloha objektu: 10 001 – 50 000 obyvatel 

Stáí stavby: 11 let 

Základní cena dle tab. . 1, pílohy 24 1743,- K/m3

Výpoet obestavného prostoru: 

Název podlaží Rozmry Zastavná plocha 

1. NP 5 × 2,5 + 12,5 × 7 + 5 × 5 = 125 m2

2. NP 5 × 2,5 + 12,5 × 7 = 100 m2

Název podlaží Zast. plocha Konstr. výška Obestavný prostor

1. NP 100 m2 3,250 m = 325 m3

1. NP 25 m2 5,720 m = 143 m3

2. NP 12,5 m2 2,470 m = 30,875 m3

2. NP 87,5 m2 1,120 m  = 98 m3

2. NP 87,5 m2 3,000 = 131,25 m3

    728,125m3

Podlažnost: 

Zastavná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 = 125 m2

Zastavná plocha všech podlaží: ZP = 225 m2

Podlažnost ZP/ZP1 = 1,8 
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Výpoet indexu cenového porovnání 

Index konstrukce a vybavení: 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 24) . Vi 

0. Typ stavby – nepodsklepený se šikmou nebo strmou stechou I. typ B 

1. Druh stavby – samostatný rodinný dm III.  0,00 

2. Provedení obvodových stn – zdivo cihelné nebo tvárnicové  III.  0,00 

3. Tlouška obvod. stn – více jak 45 cm III.  0,03 

4. Podlažnost – hodnota více jak 1 do 2 vetn II.  0,01 

5. Napojení na sít (pípojky) – pípojka elektro, voda, kanalizace a 

plyn nebo propan butan 

V.  0,08 

6. Zpsob vytápní stavby – lokální vytápní el. nebo plynem II.  -0,04 

7. Zákl. píslušenství v RD – úplné nadstandard. nebo více zákl. písl. 

standard. provedení 

IV.  0,05 

8. Ostatní vybavení v RD – centrální vysava, píprava na saunu II.  0,10 

9. Venkovní úpravy – nadstandardní provedení a rozsah V.  0,05 

10. Vedlejší stavby tvoící píslušenství k RD – bez vedlejších staveb 

nebo jejich celkové zastavné ploše nad 25 m2 

II.  0,00 

11. Pozemky ve funkním celku se stavbou – od 300 m2 do 800 m2

celkem 

II.  0,00 

12. Kritérium jinde neuvedené – bez vlivu na cenu III.  0,00 

13. Stavebn - technický stav – stavba ve výborném stavu I.  0,992 

Koeficient pro stáí 11 let: 0,945 

Index vybavení: =×







+= 

=

13

12

1

1 VVI
i

iV (1 + 0,28) × 0,992 = 1,270 

Index polohy: 

Název znaku (tab. . 3, píloha . 3) .  Pi 

1. Druh a úel stavby – rezidenní stavby v ost. obcích nad 2000 ob. I.  1,00 

2. Pevažující zástavba v okolí poz. a živ. pr. – rezidenní zástavba I.  0,02 

3. Poloha pozemku v obci – navazující na sted obce II.  0,00 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sít, které má obec – I.  0,00 
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pozemek lze napojit na všechny sít v obci 

5. obanská vybavenost v okolí pozemku – v okolí nemovité vci je 

dostupná obanská vybavenost 

I.  0,00 

6. Dopravní dostupnost – komunikace zpevnná ke hranici pozemku, 

parkování na pozemku 

VII.  0,01 

7. Hromadná doprava -  zastávka MHD do 500 m IV.  -0,02 

8. Poloha pozemku z hlediska komerní využitelnosti – bez možnosti 

komerního využití 

V.  0,00 

9. Obyvatelstvo - bezproblémové okolí II.  0,00 

10. Nezamstnanost v obci - vyšší než je prmr v kraji I.  -0,02 

11. Vlivy ostatní neuvedené - bez dalších vliv II.  0,00 

Index polohy: 







+×= 

=

11

2

1 1
i

iP PPI  = 1 × (1 - 0,01) = 0,990 

Index trhu s nemovitými vcmi:  

Název znaku (tab. . 1, píloha . 3) . Ti 

1. Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitými vcmi – poptávka 

je výrazn nižší než nabídka 

I.  -0,06 

2. Vlastnické vztahy – pozemek, jehož souástí je stavba (stejný 

vlastník) 

IV.  0,00 

3. Zmny v okolí – bez vlivu III. 0,00 

4. Vliv právních vztah na prodejnost - bez vlivu II.  0,00 

5. Povodové riziko IV. 1,00 

Index trhu: 







+×= 

=

4

1

5 1
i

iT PPI = 1 × (1 - 0,06) = 0,940

Ocenní: 

ZCU = ZC × IV = 1743 × 1,270 = 2 213,192 K/m3

CSp = OP × ZCU × IT × Ip = 728,125 × 2 213,192 × 0,940 × 0,990 = 1 499 643,467 K
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Cena stanovená porovnávacím zpsobem RD je 1 499 643,467 K. 

Cena RD urená porovnávacím zpsobem zahrnuje i cenu spolen užívaných venkovních 

úprav. 

Venkovní úpravy - píloha . 17

Altán 

zahradní

Popis Zastavná 

plocha/m2 

ZC/m2 Životnost 

/ stáí 

Opote- 

bení 

Cena 

celkem 

CZ – CC 

242051 

Altán devné vázané 

konstrukce, lehká 

výpl stn, podlaha, 

stecha 

15 3250 50 let / 7 

let 

14 % 42 900 

Cena venkovních úprav u RD . p. 2305 na pozemku parc. . 5134/44 je 42 900 K.

9.4.2 Ocenní pozemk

Ocenní dle § 4 vyhlášky . 441/2013 Sb.: 

Stavební pozemek – zastavná plocha a nádvoí, parc. . 5134/80 

Stavební pozemek – zahrada, parc. . 5134/44 v JFC se zast. plochou a nádvoím parc. 

. 5134/80  

ZCU = ZC × I 

Pro nevyjmenované obce v píloze 2, tab. 1: ZC = ZCv × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6  

ZCv = 510 K/m2 pro okres Bruntál dle p. 2, tab. 1 

Úprava základních cen stavebních poz. obcí nevyjmenovaných v tab. . 1, píloha . 2 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 2) . Oi 

1. Velikost obce – nad 5000 obyvatel I.  0,95 

2. Hospodásko-správní význam obce – ostatní obce IV.  0,60 

3. Poloha obce – ostatní pípad VI. 0,80 

4. Technická infrastruktura v obci – elektina, vodovod, kan. a plyn I.  1,00 

5. Dopravní obslužnost obce – mstská, autobusová a železniní 

doprava 

I. 1,00 

6. Obanská vybavenost v obci – komplexní vybavenost I. 1,00 
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ZC = 510 × 0,95 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 1,00 × 1,00 = 232,560 K/m2

Index omezujících vliv pozemku: 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 3) . Pi 

1. Svažitost pozemku a expozice – svažitost terénu do 15 %, ostatní 

orientace 

IV. 0,00 

2. Ztížené základové podmínky – neztížené zákl. podmínky III. 0,00 

3. Ochranná pásma – mimo ochranná pásma I. 0,00 

4. Omezení užívání pozemku – bez omezení I. 0,00 

5. Geometrický tvar pozemku – tvar bez vlivu na využití II. 0,00 

6. Ostatní neuvedené – vlivy zvyšující cenu – zahrada navržena 

architektem, jezírko, posezení, okrasné rostliny 

II. 0,20 

Index omezujících vliv na pozemek: 
=

+=

6

1

1
i

iO PI = 1 + 0,20 = 1,200 

I = IT × IO × IP = 0,940 × 1,200 × 0,990 = 1,117 

ZCU = ZC × I = 232,560 × 1,117 = 259,770 K/m2

Parc. . Druh pozemku Výmra ZCU Cena pozemku/K

5134/80 Zast. plocha a nádvoí 125 259,770 32 471,190 

5134/44 Zahrada 499 259,770 129 625,230 

  162 096,42  

Cena zjištná pozemk parc. . 5134/80 a parc. . 5134/44 je 162 096,42 K.

9.4.3 Ocenní trvalých porost

Okrasné rostliny ocenné zjednodušeným zpsobem: § 47 

Popis: 

Na pozemku zahrady se nachází trvalé porosty – mnoho druh okrasných strom, ke

a vesovištních devin. Viz následující tabulky. 
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Okrasné stromy, píloha . 39 

Položka a popis Skup. Vk ks ZC 

(K/ks) 

Pirážky/Sráž

ky 

Celkem/K

Thuja occidentalis 

(zerav západní) 

JsI 10 3 2150 0 % 6450 

Ulmus minor (jilm 

habrolistý) 

LsII 10 1 3 280 0 % 3 280 

Fraximus excelsior 

(jasan ztepilý) 

LsII 10 1 3280 0 % 3280 

 13 010 K

Kee, píloha . 39 

Položka a popis skupina Vk ks ZC 

(K/Ks)

Pirážky

/Srážky 

Celkem/K

Corylopsis pauciflora 

(lískovníek chudokvtý) 

Listnaté kee 

opadavé a 

stálezelené III 

10 3 1480 0 % 4 440 

Acer palatum (javor 

dlanitolistý) 

- // -  9 2 1480 0 % 2 960 

Lonicera nitida (zimolez 

lesklý) 

Listnaté kee 

opadavé a 

stálezelené I 

9 3 520 0 % 1 560 

Ligustrum (ptaí zob) - // - 10 7 520 0 % 3 640 

Rosa arvensis (rže 

plazivá) 

- // - 7 2 520 0 % 1040 

 13 640 K
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Vesovištní deviny, píloha . 39 

Položka a popis skupina Vk Ks ZC 

(K/Ks) 

Pirážky/

Srážky 

Celkem/K

Calluna vulgarit (ves 

obecný) 

Vesovištní 

deviny I 

7 10 110 0 % 1 100 

Erica Carda (vesovec 

pleový) 

Vesovištní 

deviny I 

7 8 110 0 % 880 

Rhododendron 

japonicum (azalka) 

Vesovištní 

deviny II 

7 5 890 0 % 4 450 

Leucothoe axillaris 

(leukome úžlabní) 

Vesovištní 

deviny II 

7 4 890 0 % 3560 

Rhododendron  

catawbiense (pnišník 

americký) 

Vesovištní 

deviny III 

7 5 1430 0 % 7 150 

 17 140 K

Cena zjištná okrasných rostlin na pozemku parc. . 5134/44 je 43 790 K.
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9.4.4 Rekapitulace výsledných cen RD D

Ocenní staveb 

Rodinný dm . p. 2305 1 499 643,467 K

Altán zahradní 42 900 K

Ocenní staveb celkem 1 542 543,467 K

Ocenní pozemk

Parc. . 5134/80, zastavná plocha a nádvoí 32 471,190 K

Parc. . 5134/44, zahrada 129 625,230 K

Ocenní pozemk celkem 162 096,420 K

Ocenní trvalých porost

Okrasné stromy 13 010 K

Kee 13 640 K

Vesovištní deviny 17 140 K

Ocenní trvalých porost celkem 43 790 K

Celkem 1 748 429,887 K

Výsledná cena po zaokrouhlení: dle § 50 1 748 430,- K

Slovy: Jeden milion sedm set tyicet osm tisíc tyi sta ticet korun eských. 
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9.5 RD E, STANOVENÍ CENY DLE PLATNÉHO PEDPISU, 

NÁKLADOVÁ METODA 

Základní informace 
Název pedmtu ocenní: Rodinný dm . p. 743 

Adresa pedmtu ocenní: I. P. Pavlova 743/4 

 794 01 Krnov 

Kraj: Moravskoslezský 

Okres: Bruntál 

Obec: Krnov 

Katastrální území: Krnov – Horní Pedmstí 

Poet obyvatel: 24 315 [12] 

Podklady pro stanovení ceny 
Viz píloha . 5: Podklady pro stanovení ceny RD E 

Výpis z KN: LV . 7679 ze dne 2. 5. 2014 

Údaje o pozemku parc. . 2377 ze dne 2. 5. 2014 

Údaje o pozemku parc. . 2378 ze dne 2. 5. 2014 [16] 

Výez z katastrální mapy [16] 

Tabulka konstrukcí a vybavení z technické zprávy pro rekonstrukci z roku 2013 [25] 

Obrázek . 10: RD E, ul. I. P. Pavlova [25] 
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Údaje z místního šetení: nárt ezu 

Výpoet ceny nákladovým zpsobem RD E 

Struný popis nemovité vci 

Oceovaná vc nemovitá se nachází v obci Krnov v ásti Pod Bezruovým vrchem, 

v zástavb objekt individuálního bydlení, v blízkosti panelových dom na ulici I. P. Pavlova. 

V obci je veškerá obanská vybavenost. Nemovitá vc sestává z rodinného domu . p. 743, 

garáže a pozemk parc. . 2377 a parc. . 2378, které spolu tvoí funkní celek. 

9.5.1 Ocenní staveb 

Ocenní je provedeno podle zákona . 151/1997 Sb., o oceování majetku v platném 

znní a dle vyhlášky MF R . 441/2013 Sb. 

Rodinný dm . p. 743 

Popis:

RD z roku 1930 se temi bytovými jednotkami (3+1, 2+1, 1+1) je po rekonstrukci 

interiéru z roku 2013 a stecha a krov je nový z roku 2000. Dm je podsklepený se dvma 

nadzemními podlažími a podkrovím. Nosné stny jsou zdné tl. 45 cm, stropy devné 

trámové, krytina z pálených tašek. Okna jsou devná zdvojená, dvee hladké plné. Podlahy 

v obytných místnostech jsou bu z PVC nebo ker. Dlažby. Schody teraco. Dm je napojen na 

veškeré pípojky (plyn, kanalizace, vodovod, el. proud). 

Dispozice domu: RD je podsklepený se dvma nadzemními podlažími a jedním 

podkrovím. Ve sklep jsou úložné prostory a chodba se schodištm 89,36 m2. Do 1. NP se 

vchází pizdnou verandou 8,10 m2 dále do chodby se schodištm 9,40 m2. V pízemí se 

nachází obývák 21,60 m2, dva pokoje 21,04 m2 a 19,60 m2, kuchy 11,60 m2, koupelna 4,14 

m2 a komora 1,98 m2. V 2. NP je chodba, dva pokoje, kuchy a koupelna se sprchou a WC. 

V podkroví se nachází pedsí, jeden pokoj, kuchy a koupelna s WC. 

Souástí ocenní je i píslušenství, sestávající z pípojek IS, oplocení, zpevnných 

ploch.   



78 

Zatídní pro poteby ocenní: 

Typ objektu: Rodinný dm § 13 nákladový zpsob 

Poloha objektu: 10 001 – 50 000 obyvatel 

Stáí stavby: 84 let 

Základní cena dle tab. . 1, pílohy 24 2 090,- K/m3

Výpoet obestavného prostoru: 

Název podlaží Rozmry Zastavná plocha 

1. PP 9 m × 9,928 m = 89,36 m2

1. NP 8,10 + 9,40 + 21,60 + 21,04 + 19,60 

+ 11,60 + 4,14 + 1,98 

= 97,46 m2

2. NP 9 m × 9,928 m = 89,36 m2

Podkroví Zast. plocha stejná s 2. NP = 89,36 m2

Název podlaží Zast. plocha Konstr. výška Obestavný prostor

1. PP 89,36m2 2,500 m = 223,400 m3

1. NP 97,46 m2 3,250 m = 316,745 m3

2. NP 89,36 m2 3,250 m = 290,420 m3

Podkroví 89,36 m2 0,850 m  = 75,956 m3

Podkroví 89,36 m2 4,200 m = 187,639 m3

Podkroví 4,00×4,5 4,200 m = 12,6 m3

    1 106,76 m3

Ocenní: 

Viz píloha . 5: Podklady pro stanovení ceny RD E 

ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki

K4 = 1 + (0,54 × n) 

K5 – dle pílohy . 20, tab. 1, ostatní msta, hodnota 1,00 

Ki – dle pílohy . 41, budovy tí a vícebitové, hodnota 2,112 

ZC – dle pílohy . 11, tab. 1 a 2, typ RD D s podkrovím nad 2/3 zast. plochy 1. NP, cena 

2 090 K. 

Cena RD stanovená nákladovým zpsobem dle § 13 je 2 090 183,503 K. 
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Cena spolen užívaných venkovních úprav se stanoví zjednodušeným zpsobem dle § 18 

a to ve výši 4 % z ceny stavby oceované dle § 13. 

Cena spolen užívaných venkovních úprav zjednodušeným zpsobem je 83 607,340K

Garáž – dle § 15

Samostatn stojící nepodsklepená garáž na pozemku parc. . 2377, typ B, ZC = 1375/m3. 

ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki

K5 = 1 (ostatní obce) 

Ki = 2,112 (CZ-CC 124) 

OPg = 5 × 4,5 × 2,85 = 64,125 m3 

Cenové podíly konstrukcí a vybavení garáží typu B 

íslo 

položky 

Konstrukce a 

vybavení 

Popis Cenový podíl k-cí 

garáže typu B 

Standard

1 Základy Zákl. pásy 0,062 S 

2 Obvodové stny Zdné tl. 15 cm 0,301 S 

3 Stropy Devné 0,262 S 

4 Krov Bez krovu - - 

5 Krytina Plechová pozink. 0,057 S 

6 Klempíské k-ce Žlaby a svody 

z pozic. plechu 

0,029 S 

7 Úpravy povrch Vápenná omítka 0,048 S 

8 Dvee Chybí - C 

9 Okna Jednoduchá devná 0,014 S 

10 Vrata Devné dvoukídlé 0,068 S 

11 Podlahy Bet. mazanina 0,072 S 

12 Elektroinstalace svtelná 0,060 S 

    0,972 

n = 0,028 × 1,852 = 0,052 

K4 = 1 - [0,54 × 1,852 × 0,028] = 0,972 

Opotebení = 84 % 
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ZCU = 1375 × 64,125 × 0,972 × 1 × 2,112 = 28 960,779 K

Cena stanovená nákladovým zpsobem dle § 15, samostatné garáže je 28 960,779 K. 

9.5.2 Ocenní pozemk

Ocenní dle § 4 vyhlášky . 441/2013 Sb.: 

Stavební pozemek – zastavná plocha a nádvoí, parc. . 2377 

Stavební pozemek – zahrada, parc. . 2378 v JFC se zast. plochou a nádvoím parc. 2377 

ZCU = ZC × I 

Pro nevyjmenované obce v píloze 2, tab. 1: ZC = ZCv × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6  

ZCv = 510 K/m2 pro okres Bruntál dle p. 2, tab. 1 

Úprava základních cen stav. poz. Obcí nevyjmenovaných v tab. . 1, p. . 2 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 2) . Oi 

1. Velikost obce – nad 5000 obyvatel I.  0,95 

2. Hospodásko-správní význam obce – ostatní obce IV.  0,60 

3. Poloha obce – ostatní pípad VI. 0,80 

4. Technická infrastruktura v obci – elektina, vodovod, kan. a plyn I.  1,00 

5. Dopravní obslužnost obce – mstská, autobusová a železniní 

doprava 

I. 1,00 

6. Obanská vybavenost v obci – komplexní vybavenost I. 1,00 

ZC = 510 × 0,95 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 1,00 × 1,00 = 232,560 K/m2

Index omezujících vliv pozemku: 

Název znaku (tab. . 2, píloha . 3) . Pi 

1. Svažitost pozemku a expozice – svažitost terénu do 15 %, ostatní 

orientace 

IV. 0,00 

2. Ztížené základové podmínky – neztížené zákl. podmínky III. 0,00 

3. Ochranná pásma – mimo ochranná pásma I. 0,00 

4. Omezení užívání pozemku – bez omezení I. 0,00 

5. Geometrický tvar pozemku – tvar bez vlivu na využití II. 0,00 

6. Ostatní neuvedené – bez dalších vliv II. 0,00 
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Index omezujících vliv na pozemek: 
=

+=

6

1

1
i

iO PI = 1 + 0,00 = 1,000 

Index polohy 

Název znaku (tab. . 3, píloha . 3) .  Pi 

1. Druh a úel stavby – rezidenní stavby v ostatních obcích nad 2000 

obyvatel 

I.  1,00 

2. Pevažující zástavba v okolí pozemku a životní prostedí – 

rezidenní zástavba 

I.  0,02 

3. Poloha pozemku v obci – navazující na sted obce II.  0,00 

4. Možnost napojení pozemku na inženýrské sít, které má obec – 

pozemek lze napojit na všechny sít v obci 

I.  0,00 

5. Obanská vybavenost v okolí pozemku – v okolí nemovité vci je 

dostupná obanská vybavenost 

I.  0,00 

6. Dopravní dostupnost – komunikace zpevnná ke hranici pozemku, 

parkování na pozemku 

VII.  0,01 

7. Hromadná doprava -  zastávka MHD do 200 m V.  0,00 

8. Poloha pozemku z hlediska komerní využitelnosti – bez možnosti 

komerního využití 

V.  0,00 

9. Obyvatelstvo - bezproblémové okolí II.  0,00 

10. Nezamstnanost v obci - vyšší než je prmr v kraji I.  -0,02 

11. Vlivy ostatní neuvedené - bez dalších vliv II.  0,00 

Index polohy: 







+×= 

=

11

2

1 1
i

iP PPI  = 1 × (1 + 0,01) = 1,010 

Index trhu s nemovitými vcmi 

Název znaku (tab. . 1, píloha . 3) . Ti 

1. Situace na dílím (segmentu) trhu s nemovitými vcmi – poptávka 

je výrazn nižší než nabídka 

I.  -0,06 

2. Vlastnické vztahy – pozemek, jehož souástí je stavba (stejný 

vlastník) 

IV.  0,00 

3. Zmny v okolí – bez vlivu III. 0,00 
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4. Vliv právních vztah na prodejnost - bez vlivu II.  0,00 

5. Povodové riziko IV. 1,00 

Index trhu: 







+×= 

=

4

1

5 1
i

iT PPI = 1 × (1 - 0,06) = 0,940

I = IT × IO × IP = 0,940 × 1,000 × 1,010 = 0,949 

ZCU = ZC × I = 232,560 × 0,949 = 220,792 K/m2

Parc. . Druh pozemku Výmra ZCU Cena pozemku/K

2377 Zast. plocha a nádvoí 354 220,792 78 160,532 

2378 Zahrada 312 220,792 68 887,104 

  147 047,636  

Cena zjištná pozemk parc. . 2377 a parc. . 2378 je 147 047,636 K.

9.5.3 Ocenní trvalých porost

Ovocné deviny ocenné zjednodušeným zpsobem: § 47 

Popis: 

Na pozemku zahrady se nachází nkolik ovocných strom. Viz následující tabulky. 

Ovocné deviny, extenzivní výsadba, píloha . 36 

Položka a popis skupina Vk ks ZC 

(K/Ks) 

Pirážky/Sr

ážky 

Celkem/K

Jablo JHKM-Nk 26 2 146 0 % 292 

Teše T-Vk 42 1 678 0 % 678 

Rybíz ervený Rb-vt 14 4 68 0 % 272 

 1 242 

Cena zjištná okrasných rostlin na pozemku parc. . 2378 je 1 242 K.
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9.5.4 Rekapitulace výsledných cen RD E

Ocenní staveb 

Rodinný dm . p. 743 2 090 183,503K

Garáž 28 960,779 K

Venkovní úpravy 83 607,340 K

Ocenní staveb celkem 2 202 751,522 K

Ocenní pozemk

Parc. . 2377, zastavná plocha a nádvoí 78 160,532 K

Parc. . 2378, zahrada 68 887,104 K

Ocenní pozemk celkem 147 047,636 K

Ocenní trvalých porost

Ovocné deviny 1 242 K

Ocenní trvalých porost celkem 1 242 K

Celkem 2 351 041,258 K

Výsledná cena po zaokrouhlení: dle § 50 2 351 040,- K

Slovy: Dva miliony ti sta padesát jedna tisíc tyicet korun eských. 
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10. DATABÁZE RODINNÝCH DOM

Databáze rodinných dom slouží k ucelení informací o domech využitých k analýze 

odchylek obvyklých cen od cen stanovených dle vyhlášky. Pro diplomovou práci je zajímavé 

pedevším stáí, stav, dispozice, vybavení, píslušenství a obestavný prostor zkoumaných 

dom. Mnohé informace použité v databázi byly pevzaty z kupních smluv RD. 

 Domy v databázi byly prodány v Krnov mezi lety 2012–2014 a informace o nich 

poskytl pan Petr Handl, vedoucí poboky MaM reality Krnov a Ing. René Butkov, Ph.D., 

znalec v oboru ekonomika. 

Tabulka . 2: Databáze prodaných RD v Krnov za rok 2012 - 2014 [24], [25] 

1. RD 4+1, Krnov, ul. Krátká 

RD o dispozici 4+1 s garáží a zahradou 500 

m2. Dm je po kompletní rekonstrukci, nová 

pl. okna, plovoucí podlahy. Topení pevná 

paliva i plyn. Stešní krytina bonský šindel. 

Nemovitá vc se nachází v klidné ásti obce 

s veškerou obanskou vybaveností. 

Prodej: 2 499 000 K

Odhad: 2 300 000 K

Stáí: 35 let, OP = 450 m3 

Celková plocha: 713 m2

Konstrukce: cihla 

2. RD 3+1, Krnov, ul. Na Niv

Pkný slunný dm 3+1 s malou zahrádkou 

a vtším dvorkem. Okna devná kastlová, 

podlahy devné, kuchyn PVC. Topení -

plynový kotel, litinové radiátory. Starší 

koupelna + WC, veejná kanalizace, obecní 

vodovod. Podsklepeno. Starší kuch. linka, 

digitální píjem TV. Klna. Pkná lokalita. 

Prodej: 1400 000 K

Odhad: 1 380 000 K

Stáí: 80 let, OP 550 m3

Celková plocha: 269 m2

Konstrukce: cihla 
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3. RD 5+1, Krnov, ul. eská

Pkný adový rodinný dm 5+1 s garáží, 

terasou a se zahradou. V pízemí obývací 

pokoj a kuchyn, v pate 4 pokoje 

a koupelna. Okna pv. devná, podlahy-

parketové tverce, vytápní-plynový kotel, 

ústední topení, v obývacím pokoji krb 

a devné schodišt, 2 terasy, sklep, 2x WC, 

veejný vodovod, navíc studna na užitkovou 

vodu. Na zahrad skleník a ovocné stromy, 

píjezd i zadní branou z uliky. 

Prodej: 2 100 000 K

Odhad: 2 035 000 K

Stáí: 35 let, OP = 650 m3 

Celková plocha: 413 m2

Konstrukce: ostatní 

Balkon: Lodžie 

4. RD 4+1, Krnov, Jiráskova ul.

Velmi pkný dm 4+1 se zahradou 

a s garáží ve vilové tvrti blízko centra. 

Nová plastová okna, nová koupelna, topení 

ústední, plynový kotel i TP, veejný 

vodovod i studna na užitkovou vodu, ohev 

vody - karma, žumpa. Devné podlahy, 

kuchyn PVC, stecha eternit, telefonní 

pípojka. Pda a sklep, 2x WC. Garáž vedle 

domu. Klidná lokalita, dobrá poloha. 

Prodej: 1 990 000 K

Odhad: 1 910 000 K

Stáí: 85 let, OP = 750 m3

Celková plocha: 792 m2

Konstrukce: cihla 
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5. RD 3+1, Krnov 

Rohový podsklepený RD s garáží 

a pracovnou v klidné lokalit Krnova. Dm 

je po celkové rekonstrukci v r. 2010. 

Zatepleno nejnovjší technologií dle 

nízkoenergetických norem. Ohev vody 

solárními panely. Automatická brána a vrata 

od garáže. 

Prodej: 3 099 000 K

Odhad: 3 020 000 K

Stáí: 65 let, OP = 650 m3 

Celková plocha: 440 m2

Konstrukce: cihla 

Balkon: balkon 

6. RD 5+1, Krnov, Nerudova ul.

Rodinný dm 5+1 v Krnov. Dm má 

pízemí a první patro o podlahové ploše 125 

m2 a je celý podsklepený. Dm se nachází 

v klidné ásti obce, v zástavb rodinných 

domk. Souástí nemovité vci je zahrada 

o velikosti 278 m2. 

Prodej: 2 050 000 K

Odhad: 1 980 000 K

Stáí: 80 let, OP = 1099 m3

Celková plocha: 520 m2

Konstrukce: cihla 
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7. RD 3+1, Krnov, Partyzán ul.

Rodinný dm se zahradním krbem, 

venkovním posezením a saunou. V pízemí 

je kuchy a pokoj s krbem, v meziposchodí 

koupelna a WC, v podkroví dva pokoje. Ve 

sklep je suchá sauna, kotelna a prádelna. 

Provedené rekonstrukce: zateplení domu, 

podlahy, nový plynový kotel, 

elektroinstalace, vodo instalace a odpady, 

plastová okna. 

Prodej: 1 890 000 K

Odhad: 1 790 000 K

Stáí: 65 let, OP = 500 m3

Celková plocha: 233 m2

Konstrukce: cihla 

8. RD 5+1, Krnov, Horní ul.

Velmi udržovaný, ásten podsklepený 

rodinný dm v klidné lokalit s pekrásným 

výhledem na Krnov. Dm prošel 

rekonstrukcí: nová plastová okna, 

kuchyská linka, nový kombinovaný kotel, 

ásten elektina a nová garážová vrata. 

U domu je zahrada s ovocnými stromy, 

hospodáská budova a skleník. 

Prodej: 1 890 000 K

Odhad: 1 750 000 K

Stáí 85 let, OP 500 m3

Celková plocha: 798 m2

Konstrukce: ostatní 
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10. RD 3+KK, Krnov, Petrovická ul. 

Pkný rodinný dm v klidné lokalit

s velkou prostornou zahradou o rozloze 

4318 m2. Dm má zateplenou fasádu, 

v podkroví jsou nová plastová okna, 

koupelna po rekonstrukci, vetn odpad

a rozvod vody. Vytápní domu je ešeno 

bu el. podlahovým topením nebo 

kachlovými i kuchyskými kamny na 

devo, které jsou napojeny na radiátory. 

K domu náleží prostorná garáž a pergola. 

Prodej: 1500 000 K

Odhad: 1 490 000 K

Stáí: 79 let, OP = 400 m3

Celková plocha: 4460 m2

Konstrukce: cihla 

9. RD 4+1, Krnov, ul. Cháovská 

RD ásten podsklepený v klidné ásti 

msta Krnova (do centra 10 min. chze). 

V 1. NP se nachází 2x obývací pokoj, 

kuchy, WC. V 2. NP jsou 2 pokoje, 

koupelna. Souástí je garáž, klna, 

hospodáské stavení a zahrada. 

Prodej: 1 530 000 K

Odhad: 1 465 000 K

Stáí: 80 let, OP = 700 m3

Celková plocha: 1371 m 2

Konstrukce: cihla 
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11. RD 3+1 Krnov, ul. Mstská

Velmi pkný rodinný dm v klidné lokalit

s výhledem na Krnov. Dm prošel celkovou 

rekonstrukcí: plastová okna, vchodové dvee, 

snížený strop sádrokartonovým podhledem, 

koupelna, toaleta, odpady, rozvody vody, 

topení v mdi + radiátory, kuchyská linka, 

garážová vrata, plynový kotel, bojler, dlažba 

na terase + zábradlí. Dm má novou 

zateplenou fasádu. K domu náleží okrasná 

zahrada o rozloze 429 m2. 

Prodej: 1 899 000 K

Odhad: 1 880 000 K

Stáí: 85 let, OP = 650 m3

Celková plocha: 619 m2

Konstrukce: ostatní 

Balkon: balkon 

12. RD 5+1, Krnov 

Prodej velmi pkn architektonicky 

rekonstruovaného rodinného domu s garáží 

a zahradou. Okna plastová, dlažba + 

podlahové vytápní, v pate plovoucí 

podlahy a radiátory. Velký prosvtlený 

obývací pokoj, posuvné prosklené dvee. 

Nádvoí se zámkovou dlažbou, automatické 

otevírání vrat. Zateplená stecha. Dv

koupelny, 3 x WC. Celé podsklepeno. 

Atraktivní lokalita blízko centra. 

Prodej: 3 150 000 K

Odhad: 3 020 000 K

Stáí: 35 let, OP = 700 m3

Celková plocha: 430 m2

Konstrukce: cihla 

Balkon: balkon 
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13. RD 3+1 a 2+1, ul. Partyzán

Podsklepený rodinný dm s jedním 

nadzemním podlažím a obytným podkrovím. 

Podlahy v obytných místnostech parkety 

a textilní krytina, v ostatních místnostech 

keramická dlažba. Hygienické vybavení: 

WC splachovací, vana, umyvadlo. Vybavení 

kuchyn tvoí kuch. linka a plynový sporák.  

Zdrojem teplé vody karma. Vytápní 

ústední s kotlem na zemní plyn.  

Objekt je napojen na IS: elektina, 

kanalizace, voda, plyn. Zast. plocha 101 m2, 

zahrada 129 m2, garáž. 

Prodej: 849 000 K

Odhad: 801 220 K

Stáí 65 let, OP = 480 m3

Celková plocha: 230 m2

Konstrukce: cihla 

Balkon: balkon 

14. RD 4+2, ul. Albrechtická 

ást. podsklepený RD s dvma nadzemními 

podlažími. Dvee hladké dýhované. Okna 

devná zdvojená. Podlahy obytných 

místností Jekor, v ostatních keram. dlažba. 

WC splachovací, vana, umyvadlo. 

V kuchyni je k. linka a plynový sporák. 

Zdrojem teplé vody je el. bojler. Vytápní 

ústední s kotlem na tuhá paliva.  

Objekt je napojen na IS: vodovod, elektina, 

kanalizace. Celkový stav špatný. 

Prodej: 757 695 K

Odhad: 636 690 K

Stáí: 82 let, OP = 508 m3

Celková plocha: 984 m2

Konstrukce: zdná 
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15. RD 3 byt. Jednotky 3+1, 2+1, 1+1, ul. I. P. Pavlova 

Podsklepený RD je souást dvojdomku, se 

dvma nadzem. podlažími a obytným 

podkrovím. Podlahy obytných místností 

PVC, v ostatních prostorách keram. dlažba. 

WC splachovací, vany, umyvadla. Schody 

s povrchem teraco. Vybavení kuchyní tvoí 

kuch. linka a sporáky.  Zdrojem teplé vody 

plynový kotel a nepímotopný zásobník. 

Vytápní ústední s kotlem na zemní plyn.  

Objekt je napojen na IS: elektina, 

kanalizace, voda, plyn. Garáž, pergola. 

Prodej: 2 800 000 K

Odhad: 1 250 370 K

Stáí: 84 let, OP = 1233 m3 

Celková plocha: 666 m2

Konstrukce: cihla 

16. RD 4 + 2, Rooseveltova, Krnov

Podsklepený RD je souástí dvojdomku se 

dvma nadzemními podlažími a obytným 

podkrovím. Podlahy ob. místností 

devotíska a textilní krytina, v ostatních 

prostorách ker. dlažba. WC splachovací, 

sprchový kout, vana, umyvadla. Schody 

s povrchem teraco. V kuchyních jsou kuch. 

linky a sporáky.  Zdrojem teplé vody karma. 

Vytápní ústední s kotlem na zemní plyn 

(karma). Objekt je napojen na IS: elektina, 

kanalizace, voda, plyn. Garáž, studna. 

Prodej: 1 550 000 K

Odhad: 1 488 640 K

Stáí: 86 let, OP = 950 m3

Celková plocha: 687 m2

Konstrukce: cihla 



92 

11. MATEMATICKÝ MODEL 

Vytvoení matematického modelu pro stanovování obvyklých cen rodinných dom

v dané oblasti byl hlavní cíl této diplomové práce. Z databáze rodinných dom je patrné, že 

obvyklá a vyhlášková cena se od sebe liší. Pozorováním závislosti cenových rozdíl na 

jednotlivých znacích (promnných) rodinných dom bude vytvoen matematický model, který 

dokáže odhadnout obvyklou cenu domu za pedpokladu, že známe cenu stanovenou dle 

vyhlášky. Tímto matematickým modelem následn stanovím obvyklou cenu u rodinných 

dom A–E, které byly ocenny v pedešlé ásti práce. Jelikož v prbhu tvorby této 

diplomové práce byly 3 z tchto dom prodány a známe tedy cenu obvyklou, mžeme také 

ovit funknost matematického modelu v praxi.  

Na množin RD z databáze jsem identifikovala následující znaky: 

- Zahrada 

- Píslušenství 

- Pda 

- Sklep 

- Stáí 

- Hodnota vybavení 

- Obestavný prostor 

- Dispozice 

- Druh 

- Stav 

- Další životnost 

U jednotlivých rodinných dom jsem stanovila odchylku ceny obvyklé a vyhláškové 

(dále jen rozdíl cen) v absolutní hodnot a také relativním procentuálním vyjádení (pomr 

rozdílu k vyhláškové cen). Práv v tomto vyjádení mžu rozdíly v cenách statisticky využít. 

Pro zjednodušení jsem vynásobila íselné vyjádení procenta íslem 100, což mi umožuje 

pehlednjší vyjádení hodnot v grafech a tabulkách. Stále je však nutno mít na pamti, že se 

jedná o procentní vyjádení rozdílu cen. Následující tabulka uvádí rozdíly cen u jednotlivých 

rodinných dom. 
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Hodnoty jsem provila Grubbsovým testem. Testuji nulovou hypotézu, že se 

testované extrémy neliší významn od ostatních hodnot souboru. V prvním testování vyazuji 

maximální hodnotu, RD . 15 (ovení Grubbsovým testem na T [0,95]; n = 16: Tmax  Tan; 

Mení: 3,711 > 2,523 => Tmax > Tan => Hypotéza neplatí). V dalším testování vyazuji opt 

maximální hodnotu, RD .14 (ovení Grubbsovým testem na T [0,95]; n = 15: Tmax  Tan; 

3,105 > 2,493 => Tmax > Tan => Hypotéza neplatí). 

íslo RD Ocenní Obvyklá cena Rozdíl ceny v % 

1 2300000 2499000 8,65 

2 1380000 1400000 1,45 

3 2035000 2100000 3,19 

4 1910000 1990000 4,19 

5 3020000 3099000 2,62 

6 1980000 2050000 3,54 

7 1790000 1890000 5,59 

8 1750000 1890000 8,00 

9 1465000 1530000 4,44 

10 1490000 1500000 0,67 

11 1880000 1899000 1,01 

12 3020000 3150000 4,30 

13 801220 849000 5,96 

14 636690 757695 19,01 

15 1250370 2800000 123,93 

16 1488640 1550000 4,12 
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Následn jsem ovila závislost rozdílu cen na jednotlivých znacích. Nejdíve jsem 

vyjádila jednotlivé znaky RD íselnou hodnotou (nap. stav objektu výborný = 1; stav 

objektu velmi špatný = 5). Tyto hodnoty jsem použila v tabulce spolu s rozdílem cen 

u jednotlivých rodinných dom. Dostala jsem soubor hodnot, který je vyjáden v bodovém 

grafu.  

Abych mohla závislost dále matematicky využít, bylo teba závislost upravit do 

matematicky použitelného tvaru, ideáln vyjádit ji funkcí. Pro toto vyjádení jsem se 

rozhodla použít regresní analýzu. Jednotlivé výpoty jsem nedlala run, ale použila jsem 

pro n Microsoft Excel 2007, který mi výpoet regresní analýzy znan zjednodušil. 

Použila jsem funkci LINREGRESE(pole_y;[pole_x];[b];[stat]), která vypoítá pomocí 

metody nejmenších tverc statistické hodnoty pro pímku, která nejlépe odpovídá uvedeným 

datm, a vrátí matici s parametry pímky. V mých výpotech poítám jak s absolutním 

lenem, tak i s dodatenými statistikami, proto u argument [b] a [stat] volím hodnotu 

PRAVDA. 

Funkce LINREGRESE má následující argumenty: 

pole y: -  Povinný argument. Sada hodnot y odvozených ze vztahu y = mx + b. 

pole x: - Nepovinný argument. Sada hodnot x, které již mohou být známé ze vztahu  

  y = mx + b. 

 - Množinu pole_x mohou tvoit hodnoty jedné, ale i více promnných. 

B: - Volitelný argument. Logická hodnota, která uruje, zda se má parametr b  

  (absolutní len) poítat nebo zda se má rovnat nule. 

 - Pokud má argument b hodnotu PRAVDA nebo není uveden, poítá se konstanta b 

  bžným zpsobem. 

 - Jestliže má argument b hodnotu NEPRAVDA, uvažuje se, že b = 0, a hodnoty m 

  se upraví tak, aby platilo y = mx. 

Stat: - Volitelný argument. Logická hodnota udávající, zda chcete zjistit další regresní 

  statistiky. 
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 - Pokud stat je PRAVDA, vrátí funkce LINREGRESE další regresní statistiky. 

 - V pípad, že je argument stat NEPRAVDA nebo není uveden, vrátí funkce  

  LINREGRESE pouze koeficienty m a konstantu b. [23] 

Funkce LINREGRESE vrací matici s hodnotami rovnice pímky ve tvaru 

y = m1*x1 + m2*x2 + … + mn*xn + b  

a dále s dodatenými regresními statistikami: 

se1, se2, …, sen Standardní chyby pro koeficienty m1, m2, …, mn. 

seb   Standardní chyba pro konstantu b (seb = #N/A, pokud b je   

   NEPRAVDA) 

r2   Koeficient determinace. Porovnává skutené hodnoty y a jejich odhady, 

   nabývá hodnot od 0 do 1. Pokud je roven 1, existuje v tomto vzorku 

   dokonalá korelace, tj. mezi odhadem a skutenými hodnotami y není 

   žádný rozdíl. Pokud je koeficient determinace roven nule, znamená to, 

   že regresní rovnice nedokáže pedpovídat hodnoty y. ím menší je 

   reziduální souet tverc vzhledem k celkovému soutu tverc, tím 

   vtší je hodnota koeficientu determinace, r2, který je ukazatelem toho, 

   nakolik spolehliv rovnice získaná regresní analýzou vysvtluje vztahy 

   mezi promnnými, r2 se rovná ssreg/sstotal. 

sey   Standardní chyba odhadu y. 

F   F – statistika nebo pozorovaná hodnota F. F – statistiku lze použít pro 

   rozhodnutí, zda vztah mezi závislými a nezávislými promnnými není 

   nahodilý. 

df   Stupn volnosti. Pomocí stup volnosti lze nalézt kritické hodnoty F 

   ve statistické tabulce. Porovnáním hodnot z tabulky s F – statistikou, 

   kterou  vrátí funkce LINREGRESE, lze urit úrove spolehlivosti  

   modelu. 

Pokud nejsou z modelu odebrány žádné sloupce X z dvodu 

kolinearity, vypoítá se hodnota df následujícím zpsobem: existuje-li 



96 

k sloupc obsahujících známé_hodnoty_x a argument = PRAVDA 

 nebo chybí, pak df = n – k – 1. Jestliže argument = 

NEPRAVDA, pak df = n - k. V obou pípadech zvyšuje každý sloupec 

X odebraný z dvodu kolinearity hodnotu df o 1. 

ssreg Regresní souet tverc. Regresní souet tverc ssreg lze vypoítat jako 

 ssreg = sstotal - ssresid. 

ssresid Reziduální souet tverc. [23] 

Následující tabulka uvádí podobu matice, ve které se vracejí regresní statistiky. 

Tabulka . 3: Matice regresních statistik [23] 

Regresní analýza pro naše úely tedy nahrazuje hodnoty jednotlivých znak lineární 

funkcí, v grafickém vyjádení se dá íct, že body nahrazujeme pímkou. Tato pímka je 

zobrazena rovnž v grafu. Pro posouzení korelace bod pímkou pro mé úely nejlépe slouží 

koeficient determinace (r2 – viz výše v tabulce). Zjednodušen eeno, koeficient determinace 

udává „spolehlivost“ nahrazení skutených hodnot lineární funkcí. ím víc se jeho hodnota 

blíží 1 (v intervalu /#0"1), tím je korelace spolehlivjší a naopak, ím více se blíží 0, tím je 

korelace slabší a vypotená pímka mén použitelná. 
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Píklad: 

Pi výbru hodnot v tabulce dostaneme následující graf: 

x y 

1 10 

2 20 

3 30 

4 40 

5 50 

6 61 

Je zde zejmá silná závislost mezi hodnotami osy x a hodnotami osy y. Tomu 

napovídá také hodnota koeficientu determinace, která je v tomto pípad 0,9997. Regresní 

lineární funkce y = mx + b má tvar: y = 10,1429x – 0,3333. Standardní chyba je pro 

koeficient m: 0,0825; pro konstantu b: 0,3212. 

Získaná matice 

10,14286 -0,33333 

0,082479 0,321208 

0,999736 0,345033 

15123 4 

1800,357 0,47619 

Graf . 1: Píklad silné závislosti promnných
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Naopak následující tabulka a graf znázoruje hodnoty znan nezávislé: 

x y 

 1 10 

1 20 

1 30 

1 40 

1 50 

2 9 

2 19 

2 29 

2 39 

2 49 

Hodnoty jsou znan nezávislé, proto také koeficient determinace dosahuje hodnoty 

0,001248. Regresní lineární funkce y = mx + b má tvar: y = -x + 31. Standardní chyba je pro 

koeficient m: 10; pro konstantu b: 15,8114. 

Stanovíme pro intervaly koeficientu determinace následující závislosti: 

/#2 3#0#453 – závislost zanedbatelná 

/#0#42 3#0"453– velmi malá závislost 

/#0"42 3#06453 – malá závislost 

/#0642 3#07453 – stední závislost 

/#0742 3#08453 – silná závislost 

/#0842 "1– velmi silná závislost 

Získaná matice 

-1 31 

10 15,81139 

0,001248439 15,81139 

0,01 8 

2,5 2000 

Graf . 2: Píklad zanedbatelné závislosti 
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11.1 JEDNODUCHÁ REGRESE – ROZDÍL CEN 

V následující ásti bude ovena závislost rozdílu ceny obvyklé a ceny stanovené dle 

vyhlášky na všech testovaných znacích zvláš. Pokud se u nkterého ze znak podaí prokázat 

stední nebo silná závislost, bude to dkaz, že má dotyný znak významný vliv na rozdíl ceny. 

11.1.1 Znak zahrada 
Závislost rozdílu ceny (v%) na ploše zahrady. 

íslo 

RD Zahrada 

Rozdíl ceny 

v % 

1 500 8,65 

2 120 1,45 

3 320 3,19 

4 650 4,19 

5 350 2,62 

6 320 3,54 

7 120 5,59 

8 620 8,00 

9 1250 4,44 

10 4300 0,67 

11 430 1,01 

12 330 4,30 

13 130 5,96 

16 550 4,12 

Koeficient determinace má hodnotu 0,1299. Lze v tomto pípad mluvit o velmi malé 

závislosti. Regresní lineární funkce y = mx + b má tvar: y = -0,0008x + 4,6937. Standardní 

chyba je pro koeficient m: 0,0006; pro konstantu b: 0,7495. 

Získaná matice 

-0,000798892 4,693669281 

0,000596804 0,749470872 

0,129923678 2,307567361 

1,79189353 12 

9,541594949 63,89840548 

Graf . 3: Závislost rozdílu ceny na ploše zahrady 
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11.1.2 Znak píslušenství 

Píslušenství, která se vyskytovala u zkoumaných RD byly seazeny do tabulky 

a oznámkovány podle oblíbenosti. Pokud k RD náleželo více píslušenství, jejich známky 

byly seteny. 

Tabulka . 4: Piazené íselné hodnoty k druhu píslušenství 

Terasa Garáž Okr. zahrada Arch. zahrada Hosp. stavení Zast. stání Sauna Pergola
1 1 1 1 0,95 0,9 0,9 0,8 

Klna Studna Tlocvina Ovoc. sad Jezírko Skleník Venk. krb
0,8 0,7 0,7 0,6 0,6 0,6 0,5  

íslo 

RD Píslušenství

Rozdíl 

ceny v % 

1 0 8,65 

2 0,8 1,45 

3 2,3 3,19 

4 1 4,19 

5 1 2,62 

6 0 3,54 

7 2,2 5,59 

8 3,15 8,00 

9 2,75 4,44 

10 1,8 0,67 

11 2 1,01 

12 1 4,30 

13 1 5,96 

16 1,7 4,12 

Koeficient determinace má hodnotu 2,53557E-05. Dá se tedy íct, že závislost rozdílu 

ceny na píslušenství neexistuje.  

Získaná matice 

0,01257355 4,105011811 

0,720815134 1,25419762 

2,53557E-05 2,473832019 

0,000304276 12 

0,001862123 73,43813831 

Graf . 4: Závislost rozdílu ceny na píslušenství
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11.1.3 Znak pda 

Piazení aritmetické hodnoty znaku pda bylo velmi jednoduché. Pokud RD 

disponuje pdou, je mu piazena hodnota 1, pokud ne, je mu piazena hodnota 0.

Hodnota koeficientu determinace je 0,1676. Existuje malá závislost rozdílu ceny na 

pítomnosti pdy v RD. Regresní lineární funkce y = mx + b má tvar: y = 2,6795x + 3,7408. 

Standardní chyba je pro koeficient m: 1,7239; pro konstantu b: 0,6516. 

íslo 

RD Pda 

Rozdíl 

ceny v % 

1 1 8,65 

2 0 1,45 

3 0 3,19 

4 1 4,19 

5 0 2,62 

6 0 3,54 

7 0 5,59 

8 0 8,00 

9 0 4,44 

10 0 0,67 

11 0 1,01 

12 0 4,30 

13 0 5,96 

16 0 4,12 

Získaná matice 

2,679512607 3,740815187 

1,72385741 0,651556858 

0,167595419 2,257059162 

2,416066755 12 

12,30820768 61,13179275 

Graf . 5: Závislost rozdílu ceny na pítomnosti pdy 
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11.1.4 Znak sklep 

Piazení aritmetické hodnoty znaku sklep bylo opt velmi jednoduché. Pokud je RD 

pln podsklepený, je mu piazena hodnota 2, hodnota 1 znamená ástené podsklepení, 

pokud RD podsklepený není, je mu piazena hodnota 0. 

íslo 

RD Sklep 

Rozdíl 

ceny v %

1 0 8,65 

2 2 1,45 

3 2 3,19 

4 2 4,19 

5 2 2,62 

6 2 3,54 

7 2 5,59 

8 1 8,00 

9 1 4,44 

10 0 0,67 

11 1 1,01 

12 2 4,30 

13 2 5,96 

16 0 4,12 

Koeficient determinace má hodnotu 0,0154. Závislost je zanedbatelná. 

Získaná matice 

-0,350050994 4,598671908 

0,808687048 1,278646494 

0,015374168 2,454772927 

0,187370689 12 

1,129078934 72,3109215 

Graf . 6: Závislost rozdílu ceny na pítomnosti sklepa



103 








     










"

11.1.5 Znak stáí

Znak stáí vyjaduje stáí jednotlivých RD v letech. 

íslo 

RD Stáí 

Rozdíl 

ceny v % 

1 35 8,65 

2 80 1,45 

3 35 3,19 

4 85 4,19 

5 65 2,62 

6 80 3,54 

7 65 5,59 

8 85 8,00 

9 80 4,44 

10 79 0,67 

11 85 1,01 

12 35 4,30 

13 65 5,96 

16 86 4,12 

Koeficient determinace má hodnotu 0,0971. Velmi malá závislost tedy existuje. 

Regresní lineární funkce y = mx + b má tvar: y = -0,0376x + 6,7045. Standardní chyba je pro 

koeficient m: 0,0331; pro konstantu b: 2,3573. 

Získaná matice 

-0,037637818 6,704481669 

0,033133376 2,357264803 

0,097091256 2,350702351 

1,290379659 12 

7,13038191 66,30961852 

Graf . 7: Závislost rozdílu ceny na stáí 
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11.1.6 Znak hodnota vybavení 

Výpoet k tomuto byl vypjen z vyhlášky a to konkrétn z nákladové metody. 

U všech zkoumaných RD bylo dle konstrukcí, jejich podílu na cenu a stáí stanoveno 

opotebení analytickou metodou. Doplnk od opotebení znamená zbývající hodnotu 

vybavení RD. Nadstandardní a chybjící konstrukce byly zohlednny koeficientem K4. 

Získala jsem tak koeficient hodnoty vybavení, kterým násobím cenu zjištnou dle vyhlášky 

jednotlivých RD a dostávám hodnotu vybavení. Tabulky s výpoty hodnoty vybavení všech 

dom jsou v píloze . 7. 

íslo 

RD 

Hodnota 

vybavení 

Rozdíl 

ceny v %

1 1262505,2 8,65 

2 227217,25 1,45 

3 1039941,5 3,19 

4 590742,05 4,19 

5 1943293,79 2,62 

6 439519,75 3,54 

7 1190772,27 5,59 

8 548761,73 8,00 

9 337025,60 4,44 

10 578592,15 0,67 

11 1312079,30 1,01 

12 1835180,60 4,30 

13 219146,73 5,96 

16 379447,13 4,12 

Koeficient determinace má hodnotu 0,0004. Závislost neexistuje. 

Získaná matice 

-8,67868E-08 4,19739766 

1,18284E-06 1,203543883 

0,000448416 2,473308661 

0,005383404 12 

0,03293166 73,40706877 

Graf . 8: Závislost rozdílu ceny na hodnotu vybavení
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11.1.7 Znak obestavný prostor 

íslo 

RD 

Obestavný 

prostor 

Rozdíl 

ceny v %

1 450 8,65 

2 550 1,45 

3 650 3,19 

4 750 4,19 

5 650 2,62 

6 1099 3,54 

7 500 5,59 

8 500 8,00 

9 700 4,44 

10 400 0,67 

11 650 1,01 

12 700 4,30 

13 480 5,96 

16 950 4,12 

Koeficient determinace má hodnotu 0,0348. Závislost je zanedbatelná. 

Získaná matice 

-0,002278085 5,592804874 

0,003462711 2,325749999 

0,0348127 2,430421015 

0,432820034 12 

2,556644706 70,88335573 

Graf . 9: Závislost rozdílu ceny na obestavném 
prostoru
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11.1.8 Znak dispozice 

íslo udávající dispozici domu je souet obytných místností s kuchyní, p. 5 + 1 = 6. 

íslo 

RD Dispozice

Rozdíl 

ceny v %

1 5 8,65 

2 4 1,45 

3 6 3,19 

4 5 4,19 

5 4 2,62 

6 6 3,54 

7 4 5,59 

8 6 8,00 

9 5 4,44 

10 3,5 0,67 

11 4 1,01 

12 6 4,30 

13 7 5,96 

16 6 4,12 

Koeficient determinace má hodnotu 0,2678. Existuje malá závislost. Regresní lineární 

funkce y = mx + b má tvar: y = 1,1418x - 1,7075. Standardní chyba je pro koeficient m: 

0,5449; pro konstantu b: 2,8400. 

Získaná matice 

1,141755292 -1,707504684 

0,544933059 2,83996998 

0,267844096 2,116788643 

4,389951834 12 

19,67047053 53,7695299 

Graf . 10: Závislost rozdílu ceny na dispozici
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11.1.9 Znak druh 

Domy jsou rozdleny do tí kategorií. Samostatn stojící = 1, dvojdomek = 0,9, adový 

dm = 0,8. 

íslo 

RD Druh 

Rozdíl 

ceny v % 

1 1 7,96 

2 1 1,43 

3 0,8 3,1 

4 0,9 4,02 

5 0,8 2,55 

6 1 3,41 

7 0,9 5,29 

8 1 7,41 

9 1 4,25 

10 1 0,67 

11 1 1 

12 1 4,13 

13 1 5,63 

16 0,9 3,96 

Koeficient determinace má hodnotu 0,0174. Závislost je zanedbatelná. 

Získaná matice 

3,78 0,324 

8,198490376 7,811647699

0,017406382 2,245249058

0,212576777 12 

1,07163 60,49372 

Graf . 11: Závislost rozdílu ceny na druhu RD
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11.1.10 Znak stav 

Celkový stav dom v databázi mže být výborný, velmi dobrý, dobrý, špatný a velmi 

špatný. Jsou oznaeny ísly 1–5. 

íslo 

RD Stav 

Rozdíl 

ceny v % 

1 2 7,96 

2 3 1,43 

3 3 3,1 

4 3 4,02 

5 1 2,55 

6 3 3,41 

7 3 5,29 

8 3 7,41 

9 4 4,25 

10 3 0,67 

11 3 1 

12 1 4,13 

13 4 5,63 

16 3 3,96 

Koeficient determinace má hodnotu 0,0001. Závislost neexistuje. 

11.1.11 Nový znak další životnost 

Zatím u žádného ze znak nebyla vypozorována ani stední závislost. Byl zaveden 

tedy nový znak – další životnost. Ovuji hypotézu, že znak další životnost má vliv na rozdíl 

ceny obvyklé a ceny stanovené dle vyhlášky. Podaí-li se mi tedy vypozorovat závislost 

rozdílu cen na další životnosti, potvrdím platnost uvedené hypotézy. 

Získaná matice 

0,029448276 3,832965517 

0,703762122 2,051801539 

0,000145889 2,264883519 

0,001750927 12 

0,008981724 61,55636828 

Graf . 12: Závislost rozdílu ceny na stavu RD 
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íslo 

RD 

Další 

životnost 

Rozdíl 

ceny v %

1 70 8,65 

2 50 1,45 

3 65 3,19 

4 60 4,19 

5 80 2,62 

6 60 3,54 

7 60 5,59 

8 55 8,00 

9 40 4,44 

10 50 0,67 

11 60 1,01 

12 70 4,30 

13 35 5,96 

16 50 4,12 

Koeficient determinace má hodnotu 2,7074×10-5. Závislost neexistuje a hypotézu 

zamítám. 

Tímto byly prozkoumány závislosti rozdílu cen postupn na všech znacích. Malá 

závislost byla prokázána u znak pda a dispozice, velmi malá závislost u znak zahrada a 

stáí. U ostatních znak nebyla závislost prokázána. 

11.2 VÍCENÁSOBNÁ REGRESE  - ROZDÍL CEN 

Bylo prokázáno, že žádný ze znak, posuzovaných jednotliv, nemá na rozdíl ceny 

významný vliv. V další ásti bude prozkoumána závislost rozdílu ceny na více znacích – bude 

použita vícenásobná lineární regrese a za použití získané regresní rovnice pedpovím rozdíl 

cen u pti ocenných rodinných dom. Následn ze znalosti rozdílu a ceny stanovené dle 

vyhlášky dopoítám obvyklou cenu. Abych mohla vícenásobnou regresi použít, 

pedpokládám, že jednotlivé znaky jsou na sob nezávislé.  

Získaná matice 

0,001026357 4,064587202 

0,056941166 3,340205578 

2,70739E-05 2,473829894 

0,000324896 12 

0,001988307 73,43801212 

Graf . 13: Závislost rozdílu ceny na další životnosti
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11.2.1  Desetinásobná regrese – rozdíl cen 

Nyní použiji pro regresi 10 znak a stanovím obvyklé ceny u pti ocenných RD. 

Tabulka . 5: Hodnoty piazené znakm RD z databáze 

íslo 

RD  

Zahrada 

m2 (x1) 

Píslušen

ství (x2) 

Pda 

(x3) 

Sklep 

(x4) 

Stáí 

(x5) 

Hodnota 

vybavení 

(x6) 

OP 

(x7) 

Dispo

zice 

(x8) 

Druh 

(x9) 

Stav 

(x10) 

Rozdíl 

ceny v 

% (y) 

1 500 0 1 0 35 1262505,21 450 5 1 2 8,65

2 120 0,8 0 2 80 227217,25 550 4 1 3 1,45

3 320 2,3 0 2 35 1039941,54 650 6 0,8 3 3,19

4 650 1 1 2 85 590742,05 750 5 0,9 3 4,19

5 350 1 0 2 65 1943293,79 650 4 0,8 1 2,62

6 320 0 0 2 80 439519,75 1099 6 1 3 3,54

7 120 2,2 0 2 65 1190772,27 500 4 0,9 3 5,59

8 620 3,15 0 1 85 548761,73 500 6 1 3 8,00

9 1250 2,75 0 1 80 337025,60 700 5 1 4 4,44

10 4300 1,8 0 0 79 578592,15 400 3,5 1 3 0,67

11 430 2 0 1 85 1312079,30 650 4 1 3 1,01

12 330 1 0 2 35 1835180,60 700 6 1 1 4,30

13 130 1 0 2 65 219146,73 480 7 1 4 5,96

16 550 1,7 0 0 86 379447,13 950 6 0,9 3 4,12

Získaná matice 

Tabulka . 6: Získaná matice desetinásobné regrese 

-0,6079 4,3325 1,1950 -0,00421 -3,9359E-07 -0,0006 -0,6885 2,7925 0,6995 -0,00095 -1,132609 
1,90238 11,993 1,0935 0,00541 3,3667E-06 0,06754 1,14977 2,4590 1,2521 0,000960 16,47870 
0,72692 2,5855
0,79860 3 
53,3853 20,055

Regresní rovnice má tvar: y = - 0,0009531x1 + 0,6995x2 + 2,7925x3 – 0,6885x4 -

0,0005949x5 – 3,9359*10-7x6 – 0,004206x7 + 1,1950x8 + 4,3325x9 – 0,6079x10 – 1,1326 
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Predikované hodnoty pro RD A-E: 

Tabulka . 7: Vypoítané rozdíly cen pro RD A- E 

Zahrad
a m2 

Písluše
nství 

P
da 

Skle
p 

Stá
í 

Hodnota 
vybavení OP Dispo

zice 
Dr
uh 

St
av 

Rozdíl 
ceny 

Vyhlášk
ová cena 

Dopoítaná 
obvyklá 

cena 
A 756 0 0 0 6 1864509,38 755,863 7 1 1 6,31989 1837602 13451045,7 
B 1100 5,4 1 2 94 824051,86 784,207 7 1 1 11,4226 1657104 20585621,6 
C 870 1 1 2 88 449196,48 1086,91 8 0,9 2 7,59602 1510959 12988237,2 
D 499 4,6 0 0 11 1695689,00 728,125 6 1 1 8,76763 1748430 17078023,4 
E 580 1,6 0 2 84 1006512,71 1099 9 0,9 2 6,4267 2694135 20008519,2 

Koeficient determinace = 0,7269. Pímka stanovená regresní rovnicí odpovídá 

hodnotám znak RD z databáze ze 73 %.  

Použití F statistiky 

Dále bude ovena hypotéza, že pi hodnot  = 0,05 mezi známými hodnotami x 

a známými hodnotami y není žádný vztah.  

K tomu použiji pozorovanou hodnotu F (F-statistiku) a poet stup volnosti (df), oba 

údaje nalezneme ve 4. ádku získané matice. Dopoítám stupn volnosti v1 a v2 a stanovím 

kritickou hodnotu pro F ze statistických tabulek, viz píloha . 8. 

F = 0,7986 

df = 3 

n = 14 (poet datových hodnot) 

v1 = n – df – 1 = 10 

v2 = df = 3 

Kritická hodnota F dle tabulky kvantil Fisherova rozdlení na hladin významnosti 

 = 0,05,  pro hodnoty v1 a v2 (10;3) je 8,79, viz píloha . 8.

Pi hodnot  = 0,05 nezamítám hypotézu, že mezi známými hodnotami x a známými 

hodnotami y není žádný vztah, nebo hodnota F 0,7986 je nižší než kritická hodnota 8,79. 
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Srovnám-li známé a vypoítané hodnoty obvyklých cen 3 rodinných dom, u nichž 

tyto ceny známe, zjistíme, že se skutené a vypoítané hodnoty liší: 

B: Obvyklá cena = 3,6 mil. K; Dopoítaná obvyklá cena 2,059 mil. K

C: Obvyklá cena = 2,9 mil K; Dopoítaná obvyklá cena 1,299 mil. K

E: Obvyklá cena = 2,8 mil K; Dopoítaná obvyklá cena 2,001 mil. K

Z uvedených výpot lze dovodit, že matematický model vypoítaný na vzorku 14 

rodinných dom, který stanovuje rozdíl ceny obvyklé a ceny stanovené dle vyhlášky pi 

znalosti ceny stanovené dle vyhlášky a charakteristických znak rodinných dom, nelze 

spolehliv v praxi použít. 

11.3 JEDNODUCHÁ REGRESE – OBVYKLÁ CENA 

V následující ásti ovím závislost výše obvyklé ceny na všech testovaných znacích 

zvláš. Podle síly závislosti obvyklé ceny na jednotlivých znacích zjistím, jak významný vliv 

mají tyto znaky na obvyklou cenu. Pro srovnání použiji stejné znaky jako v minulém oddíle: 

- Zahrada 

- Píslušenství 

- Pda 

- Sklep 

- Stáí 

- Hodnota vybavení 

- Obestavný prostor 

- Dispozice 

- Druh 

- Stav 

- Další životnost 
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Následující tabulka uvádí obvyklé ceny u jednotlivých rodinných dom. 

  

Hodnoty jsem provila Grubbsovým testem. Testuji nulovou hypotézu, že se 

testované extrémy neliší významn od ostatních hodnot souboru. Hypotéza platí již pi 

prvním testování (ovení Grubbsovým testem na T [0,95]; n = 16: Tmax  Tan; Mení: 1,705 

< 2,523 => Tmax < Tan a zárove T [0,95]; n = 16: Tmin  Tan; Mení: 1,724 < 2,523 => 

Tmin < Tan => Hypotéza platí). Použijemi tedy všech 16 hodnot.

íslo RD Obvyklá cena 

1 2499000 

2 1400000 

3 2100000 

4 1990000 

5 3099000 

6 2050000 

7 1890000 

8 1890000 

9 1530000 

10 1500000 

11 1899000 

12 3150000 

13 849000 

14 757695 

15 2800000 

16 1550000 
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11.3.1 Znak zahrada 
 Závislost obvyklé ceny na ploše zahrady. 

íslo 

RD Zahrada 

Obvyklá 

cena 

1 500 2499000  

2 120 1400000  

3 320 2100000  

4 650 1990000  

5 350 3099000  

6 320 2050000  

7 120 1890000  

8 620 1890000  Získaná matice 

9 1250 1530000  -142,0115628 2035256,633 

10 4300 1500000  182,5668544 219042,1873 

11 430 1899000  0,041428575 706955,2266 

12 330 3150000  0,605067112 14 

13 130 849000  3,02404E+11 6,997E+12 

14 820 757695  

15 530 2800000  

16 550 1550000  

Koeficient determinace má hodnotu 0,0414. Závislost je zanedbatelná. 

Graf . 14: Závislost obvyklé ceny na ploše zahrady 
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11.3.2 Znak píslušenství 

Znak píslušenství u RD je stejný jako v kapitole 11.1.2, hodnoty z tabulky . 4 sítám 

a porovnávám závislost s obvyklou cenou.

íslo 

RD Píslušenství

Obvyklá 

cena 

1 0 2499000 

2 0,8 1400000 

3 2,3 2100000 

4 1 1990000 

5 1 3099000 

6 0 2050000 

7 2,2 1890000 

8 3,15 1890000 

9 2,75 1530000 

10 1,8 1500000 

11 2 1899000 

12 1 3150000 

13 1 849000 

14 0 757695 

15 1,8 2800000 

16 1,7 1550000 

Koeficient determinace má hodnotu 1,8291 *10-8. Dá se tedy íct, že závislost rozdílu 

ceny na píslušenství neexistuje.  

Získaná matice 

97,70949721 1934468,534 

193089,2678 326061,5457 

1,82907E-08 722070,6062 

2,56069E-07 14 

133510,8682 7,2994E+12 

Graf . 15: Závislost obvyklé ceny na píslušenství
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11.3.3 Znak pda 

Pokud má RD pdu, má hodnota 1, pokud nemá, je mu piazena hodnota 0. 

íslo 

RD Pda 

Obvyklá 

cena 

1 1 2499000 

2 0 1400000 

3 0 2100000 

4 1 1990000 

5 0 3099000 

6 0 2050000 

7 0 1890000 

8 0 1890000 

9 0 1530000 

10 0 1500000 

11 0 1899000 

12 0 3150000 

13 0 849000 

14 0 757695 

15 0 2800000 

16 0 1550000 

Hodnota koeficientu determinace je 0,0301. Závislost je zanedbatelná. 

Získaná matice 

354164,6429 1890335,357

537564,2928 190057,6784

0,030071914 711130,7163

0,434059812 14 

2,19507E+11 7,0799E+12

Graf . 16: Závislost obvyklé ceny na pítomnosti 
pdy
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11.3.4 Znak sklep 

Piazení aritmetické hodnoty znaku sklep je stejné jako v kapitole 11.1.4. 

íslo 

RD Sklep 

Obvyklá 

cena 

1 0 2499000  

2 2 1400000  

3 2 2100000  

4 2 1990000  

5 2 3099000  

6 2 2050000  

7 2 1890000  

8 1 1890000 Získaná matice 
9 1 1530000 222704,0385 1628387,885 

10 0 1500000 223456,5615 353315,8463 
11 1 1899000 0,0662481 697742,8898 
12 2 3150000 0,993276045 14 
13 2 849000 4,83572E+11 6,81583E+12 
14 1 757695  

15 2 2800000  

16 0 1550000  

Koeficient determinace má hodnotu 0,0662. Mžu íct, že existuje velmi malá 

závislost obvyklé ceny na podsklepení domu. Regresní lineární funkce y = mx + b má tvar: 

y = 222704,0385x + 1628387,885. Standardní chyba je pro koeficient m: 223456,5615; pro 

konstantu b: 353315,8463. 

Graf . 17: Závislost obvyklé ceny na pítomnosti sklepa
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11.3.5 Znak stáí 

Znak stáí vyjaduje stáí jednotlivých RD v letech. 

íslo 

RD Stáí 

Obvyklá 

cena 

1 35 2499000 

2 80 1400000 

3 35 2100000 

4 85 1990000 

5 65 3099000 

6 80 2050000 

7 65 1890000 

8 85 1890000 

9 80 1530000 

10 79 1500000 

11 85 1899000 

12 35 3150000 

13 65 849000 

14 82 757695 

15 84 2800000 

16 86 1550000 

Koeficient determinace má hodnotu 0,2007. Existuje malá závislost. Regresní lineární 

funkce y = mx + b má tvar: y = -16470,2617x + 3093700,605. Standardní chyba je pro 

koeficient m: 8785,2737; pro konstantu b: 638981,466. 

Získaná matice 

-16470,2617 3093700,605 

8785,273662 638981,466 

0,20067223 645568,1874 

3,514717397 14 

1,46479E+12 5,83462E+12 

Graf . 18: Závislost obvyklé ceny na stáí RD 
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11.3.6 Znak hodnota vybavení 

Jsou použity stejné hodnoty vybavení jako v kapitole 11.1.6, tabulky s výpoty jsou 

v píloze . 7. 

íslo 

RD 

Hodnota 

vybavení 

Obvyklá 

cena 

1 1262505,2 2499000 

2 227217,28 1400000 

3 1039941,6 2100000 

4 590741,99 1990000 

5 1943293,9 3099000 

6 439519,81 2050000 

7 1190772,3 1890000 

8 548761,68 1890000 

9 337025,59 1530000 

10 578592,18 1500000 

11 1312079,3 1899000 

12 1835180,6 3150000 

13 219146,73 849000 

14 137844,34 757695 

15 519140,62 2800000 

16 379447,19 1550000 

Koeficient determinace má hodnotu 0,6230. Existuje tedy stední závislost obvyklé 

ceny na hodnot vybavení. Regresní lineární funkce y = mx + b má tvar: y = 0,9613x + 

1179943,984. Standardní chyba je pro koeficient m: 0,1998; pro konstantu b: 192098,5253. 

Získaná matice 

0,961260187 1179943,984 

0,199849638 192098,5253 

0,623000241 443353,5666 

23,13530226 14 

4,54753E+12 2,75187E+12 

Graf . 19: Závislost obvyklé ceny na hodnot
vybavení
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11.3.7 Znak obestavný prostor 

íslo 

RD 

Obestavný 

prostor 

Obvyklá 

cena 

1 450 2499000 

2 550 1400000 

3 650 2100000 

4 750 1990000 

5 650 3099000 

6 1099 2050000 

7 500 1890000 

8 500 1890000 

9 700 1530000 

10 400 1500000 

11 650 1899000 

12 700 3150000 

13 480 849000 

14 508 757695 

15 1233 2800000 

16 950 1550000 

Koeficient determinace má hodnotu 0,1318. Existuje tedy velmi malá závislost. 

Regresní lineární funkce y = mx + b má tvar: y = 1067,2889x + 1216187,066. Standardní 

chyba je pro koeficient m: 732,1387; pro konstantu b: 520734,5893. 

Získaná matice 

1067,288946 1216187,066 

732,1387086 520734,5893 

0,13178778 672810,278 

2,12508979 14 

9,61972E+11 6,33743E+12 

Graf . 20: Závislost obvyklé ceny na obestavném 
prostoru
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11.3.8 Znak dispozice 

íslo udávající dispozici domu je souet obytných místností s kuchyní, p. 5 + 1 = 6. 

íslo 

RD Dispozice

Obvyklá 

cena 

1 5 2499000  

2 4 1400000  

3 6 2100000  

4 5 1990000  

5 4 3099000  

6 6 2050000  

7 4 1890000  

8 6 1890000  Získaná matice 

9 5 1530000  43322,6438 1700392,894 

10 3,5 1500000  132192,1062 736941,3519 

11 4 1899000  0,007613279 719316,6986 

12 6 3150000  0,107403605 14 

13 7 849000  55572398869 7,24383E+12

14 6 757695  

15 9 2800000  

16 6 1550000  

Koeficient determinace má hodnotu 0,0076. Závislost je zanedbatelná. 

Graf . 21: závislost obvyklé ceny na dispozici 
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11.3.9 Znak druh 

Domy jsou rozdleny do tí kategorií. Samostatn stojící = 1, dvojdomek = 0,9, adový 

dm = 0,8. 

íslo 

RD Druh 

Obvyklá 

cena 

1 1 2499000 

2 1 1400000 

3 0,8 2100000 

4 0,9 1990000 

5 0,8 3099000 

6 1 2050000 

7 0,9 1890000 

8 1 1890000 

9 1 1530000 

10 1 1500000 

11 1 1899000 

12 1 3150000 

13 1 849000 

14 0,9 757695 

15 0,9 2800000 

16 0,9 1550000 

Koeficient determinace má hodnotu 0,0673. Existuje velmi malá závislost. Regresní 

lineární funkce y = mx + b má tvar: y = -2487233,465x + 4281932,52. Standardní chyba je 

pro koeficient m: 2475229,566; pro konstantu b: 2342494,543. 

  

Získaná matice 

-2487233,465 4281932,52 

2475229,566 2342494,543 

0,067271245 697360,514 

1,009722739 14 

4,9104E+11 6,80836E+12 

Graf . 22: Závislost obvyklé ceny na druhu RD 
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11.3.10 Znak stav 

Celkový stav dom v databázi mže být výborný, velmi dobrý, dobrý, špatný a velmi 

špatný. Jsou oznaeny ísly 1–5. 

íslo 

RD Stav 

Obvyklá 

cena 

1 2 2499000

2 3 1400000

3 3 2100000

4 3 1990000

5 1 3099000

6 3 2050000

7 3 1890000

8 3 1890000

9 4 1530000

10 3 1500000

11 3 1899000

12 1 3150000

13 4 849000 

14 5 757695 

15 2 2800000

16 3 1550000

Koeficient determinace má hodnotu 0,8756. Existuje tedy velmi silná závislost 

obvyklé ceny na stavu rodinného domu. Regresní lineární funkce y = mx + b má tvar: y = -

 637041,1508x + 3766099,246. Standardní chyba je pro koeficient m: 64160,9403; pro 

konstantu b: 195137,8818. 

11.3.11 Nový znak další životnost 

Dále prozkoumám znak další životnost. Ovuji hypotézu, že pi koupi rodinného 

domu je pro kupující dležité, jakou odhadovanou (další) životnost od okamžiku koup

rodinný dm má. Podaí-li se mi vypozorovat závislost rozdílu cen na další životnosti, 

potvrdím platnost uvedené hypotézy. 

Získaná matice 

-637041,1508 3766099,246 

64160,94031 195137,8818 

0,87564517 254630,8379 

98,58107151 14 

6,39169E+12 9,07716E+11 

Graf . 23: Závislost obvyklé ceny na stavu RD
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íslo 

RD 

Další 

životnost

Obvyklá 

cena 

1 70 2499000 

2 50 1400000 

3 65 2100000 

4 60 1990000 

5 80 3099000 

6 60 2050000 

7 60 1890000 

8 55 1890000 

9 40 1530000 

10 50 1500000 

11 60 1899000 

12 70 3150000 

13 35 849000 

14 10 757695 

15 70 2800000 

16 50 1550000 

Koeficient determinace má hodnotu 0,8139. Existuje silná závislost obvyklé ceny na 

další životnosti rodinného domu. Hypotézu potvrzujeme. Regresní lineární funkce y = mx + b 

má tvar: y = 37506,34295x – 139963,657. Standardní chyba je pro koeficient m: 4792,7243; 

pro konstantu b: 276297,0247. 

Tímto jsem prozkoumala závislost obvyklé ceny postupn na všech jednotlivých 

znacích. Velmi malou závislost jsem vypozorovala u znak sklep, obestavný prostor a druh, 

malou závislost jsme prokázali u znaku stáí, stední závislost u znaku hodnota vybavení, 

silnou závislost u znaku další životnost a velmi silnou závislost u znaku stav. U ostatních 

znak se závislost neprokázala. 

Získaná matice 

37506,34295 -139963,657

4792,724335 276297,0247

0,813932025 311469,4716

61,24131963 14 

5,94122E+12 1,35819E+12

Graf . 24: Závislost obvyklé ceny na další životnosti RD
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11.4 VÍCENÁSOBNÁ REGRESE – OBVYKLÁ CENA 

Nyní ovím hypotézu, že existuje závislost obvyklé ceny na deseti stanovených 

znacích. Zárove získám rovnici pro odhad obvyklé ceny na základ znalosti tchto znak. 

Znak stáí jsem pi tom nahradila znakem další životnost. V kapitole 11.3.11 se 

prokázalo, že znak další životnost má na obvyklou cenu mnohem vtší vliv než samotné stáí 

domu (11.3.5). Také ve vnímání potencionálních kupc hraje další životnost velkou roli 

a ovlivuje konenou cenu domu víc, než samotné stáí.  

Tabulka . 8:  Piazení íselných hodnot znakm RD z databáze 

. 

RD 

Zahrada 

m2 (x1) 

Píslušenství 

(x2) 

Pd

a 

(x3) 

Skle

p 

(x4) 

Další 

životnost 

(x5) 

Hodnota 

vybavení (x6) 

OP 

(x7) 

Dispo

zice 

(x8) 

Druh 

(x9) 

Stav 

(x10) 

Obvyklá 

cena (y) 

1 500 0 1 0 35 1262505,21 450 5 1 2 2499000 

2 120 0,8 0 2 80 227217,25 550 4 1 3 1400000 

3 320 2,3 0 2 35 1039941,54 650 6 0,8 3 2100000 

4 650 1 1 2 85 590742,05 750 5 0,9 3 1990000 

5 350 1 0 2 65 1943293,79 650 4 0,8 1 3099000 

6 320 0 0 2 80 439519,75 1099 6 1 3 2050000 

7 120 2,2 0 2 65 1190772,27 500 4 0,9 3 1890000 

8 620 3,15 0 1 85 548761,73 500 6 1 3 1890000 

9 1250 2,75 0 1 80 337025,60 700 5 1 4 1530000 

10 4300 1,8 0 0 79 578592,15 400 3,5 1 3 1500000 

11 430 2 0 1 85 1312079,30 650 4 1 3 1899000 

12 330 1 0 2 35 1835180,60 700 6 1 1 3150000 

13 130 1 0 2 65 219146,73 480 7 1 4 849000 

14 820 0 0 1 82 379447,13 508 6 0,9 5 757695 

15 530 1,8 0 2 84 1262505,21 1233 9 0,9 2 2800000 

16 550 1,7 0 0 86 227217,25 950 6 0,9 3 1550000 
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Získaná matice 

Tabulka . 9: Získaná matice desetinásobné regrese 

-349576,6 131584,01 53929,01 778,89 0,51696 -1038,98 72123,09 308330,14 68279,99 59,61 1390898,8
127587,71 969975,29 71621,78 447,11 0,26613 5346,82 100004,8 211884,86 72972,88 83,60 1507619,7
0,9605691 239925,92
12,180402 5 
7,012E+12 2,878E+11

Regresní rovnice má tvar: y = 59,609293x1 + 68279,993x2 + 308330,14x3 + 

72123,088x4 -1038,983604x5 + 0,5169614x6 + 778,89108x7 + 53929,013x8 + 131584,01x9 – 

349576,6x10 + 1390898,8 

Predikované hodnoty pro RD A-E: 

Tabulka 10: Vypoítané hodnoty obvyklé ceny ovovaných RD 

Zahrada 
m2 

Píslušenství Pda Sklep Další 
životnost

Hodnota 
vybavení 

OP Dispozice Druh Stav Obvyklá 
cena 

A 756 0 0 0 120 1864509,38 755,863 7 1 1 3023410,4 
B 1100 5,4 1 2 60 824051,86 784,207 7 1 1 3411743,6 
C 870 1 1 2 50 449196,48 1086,907 8 0,9 2 2841169,9 
D 499 4,6 0 0 120 1695689,00 728,125 6 1 1 3159371 
E 580 1,6 0 2 50 1006512,71 1099 9 0,9 2 2907980,2 

Koeficient determinace = 0, 9606. Mžeme tedy íct, že pímka proložená znaky 16 

RD z databáze, odpovídá tmto znakm z 96 %. 

Použití F statistiky 

I zde ovím hypotézu, že pi hodnot  = 0,05 mezi známými hodnotami x a 

známými hodnotami y není žádný vztah. Použiji stejný postup jako v pedešlé ásti. 

F = 12,1804 

df = 5 

n = 16 (poet datových hodnot) 

v1 = n – df – 1 = 10 

v2 = df = 5 

Kritická hodnota F dle tabulky kvantil Fisherova rozdlení na hladin významnosti 

 = 0,05 pro hodnoty v1 a v2 (10;5) je 4,74, dle statistických tabulek, viz píloha . 8.
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Pi hodnot  = 0,05 tedy zamítám hypotézu, že mezi známými hodnotami x 

a známými hodnotami y není žádný vztah, nebo hodnota F 12,1804 je vyšší než kritická 

hodnota 4,74. 

Dále ovím rozdlení pravdpodobnosti F - zjistím pravdpodobnost, že je hodnota F 

náhodná. Použiji k tomu distribuní funkci normálního rozdlení F. V Excelu tuto hodnotu 

získám použitím vzorce FDIST(x;volnost1;volnost2). Dosazením FDIST(12,1804;10;5) = 

0,006464 zjišuji, že hodnota F je náhodná s pravdpodobností 0,65%, což je 

pravdpodobnost velice nízká. 

Na základ výpot by tento model ml být použitelný v praxi. Srovnám-li známé 

a vypoítané hodnoty obvyklých cen 3 rodinných dom, u nichž tyto ceny znám, zjistím, že 

rozdíl dopoítané a skutené ceny je velmi malý. 

B: Obvyklá cena = 3,6 mil. K; Dopoítaná obvyklá cena 3,412 mil. K (odchylka 5,9 %) 

C: Obvyklá cena = 2,9 mil K; Dopoítaná obvyklá cena 2,841 mil. K (odchylka 2,0 %) 

E: Obvyklá cena = 2,8 mil K; Dopoítaná obvyklá cena 2,908 mil. K (odchylka 3,9 %) 

Z výpot vyplývá, že pímka, kterou popisuje regresní rovnice, odpovídá znakm 16 

RD z databáze z 96 %. Mžu proto íci, že matematický model je pomrn pesný a velice 

dobe použitelný v praxi pi splnní optimálního prostedí vymezeného níže. 
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11.5 VYMEZENÍ OPTIMÁLNÍHO PROSTEDÍ PRO POUŽITÍ 

MATEMATICKÉHO MODELU 

Aby bylo vymezené prostedí optimální, musí splovat podmínky z nkolika oblastí. 

Byly rozlenny následujícím zpsobem na: 

- geografické podmínky: Matematický model je uren pro obec Krnov. 

- typ nemovité vci: Matematický model je uren pro rodinné domy podle definice 

z § 2a), vyhlášky . 501/2006 Sb. 

- tržní podmínky: Situace na trhu nemovitých vcí musí být stabilní, bez výkyv. To je 

však podmínno stabilitou na finanním trhu a obecn stabilitou ekonomiky R. 

- sociální podmínky: Pedpokládáme, že kupující i prodávající se chovají racionáln

a nejsou ovlivnni osobními pomry nebo vlivy zvláštní obliby. Osobními pomry se 

rozumjí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 

prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota pikládaná 

majetku. [9, §2] 

11.6 SHRNUTÍ MATEMATICKÉHO MODELU 

Byly vytvoeny dva matematické modely, první vychází ze znak RD z databáze 

a jejich odchylek obvyklých cen a cen stanovených dle vyhlášky a stanovuje odchylku ceny 

obvyklé od ceny vyhláškové za pedpokladu, že je známá cena vyhlášková a znaky 

ovovaných rodinných dom. Druhý model vychází ze znak RD z databáze a jejich 

obvyklých cen a stanovuje pímo obvyklou cenu za pedpokladu, že známe charakteristické 

znaky a vyhláškovou cenu ovovaných RD. Na závr byly do matematických model

dosazeny ocenné domy, u tí z nich, jsem mohla ovit správnost matematických model, 

protože byly bhem zpracování diplomové práce prodány a známe jejich obvyklou cenu. 

Regresní rovnice 1: 

Regresní rovnice 1 vychází ze znak RD a odchylek ceny obvyklé a ceny stanovené 

dle vyhlášky. Stanovuje nám odchylku ceny obvyklé od ceny stanovené dle vyhlášky 

u pozorovaných dom za pedpokladu, že známe charakteristické znaky a vyhláškovou cenu. 

Regresní rovnice má tvar: y = - 0,0009531x1 + 0,6995x2 + 2,7925x3 – 0,6885x4 -

0,0005949x5 – 3,9359*10-7x6 – 0,004206x7 + 1,1950x8 + 4,3325x9 – 0,6079x10 – 1,1326 [%] 
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Použité znaky (promnné): 

x1 – zahrada: Dosadíme plochu zahrady v m2. 

x2 – píslušenství: Sítáme jednotlivá píslušenství náležící k domu dle tabulky . 4. 

x3 – pda: Pda ano = 1, pda ne = 0. 

x4 – sklep: Podsklepený dm = 1, ásten podsklepený dm = 0,5, nepodsklepený = 0. 

x5 – stáí: Stáí domu v letech. 

 x6 – hodnota vybavení: Hodnotu (1 – opotebení vypoítané nákladovou metodou dle 

vyhlášky, analytický zpsob) násobím koeficientem K4 a následn cenou zjištnou dle 

vyhlášky. 

x7 – obestavný prostor: Obestavný prostor domu v m3. 

x8 – dispozice: Souet obytných místností a kuchyní. 

x9 – druh: Samostatný RD = 1, dvojdomek = 0,9, adový RD = 0,8. 

x10 – stav: Stav rodinného domu je ptistupový, výborný = 1, velmi dobrý = 2, dobrý = 3, 

špatný = 4, velmi špatný = 5. 

Všechny charakteristické znaky domu musejí být numericky vyjádené, po dosazení 

do regresní rovnice 1, dostanu procento odchylky ceny obvyklé od ceny stanovené dle 

vyhlášky. 

Ovila jsem, že tento stanovený matematický model nelze v praxi dobe použít, 

charakteristické znaky rodinných dom mají velmi malý, až zanedbatelný vliv na odchylku 

ceny obvyklé od ceny stanovené dle vyhlášky. 

Regresní rovnice 2: 

Regresní rovnice 2 vychází ze znak RD z databáze a obvyklé ceny. Za pedpokladu, 

že u pozorovaných RD znám charakteristické znaky a cenu stanovenou dle vyhlášky, tento 

model stanovuje jejich cenu obvyklou. 

Regresní rovnice má tvar: y = 59,609293x1 + 68279,993x2 + 308330,14x3 + 

72123,088x4 -1038,983604x5 + 0,5169614x6 + 778,89108x7 + 53929,013x8 + 131584,01x9 – 

349576,6x10 + 1390898,8 [%] 

Použité znaky (promnné): 
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x1 – zahrada: Dosadíme plochu zahrady v m2. 

x2 – píslušenství: Sítáme jednotlivá píslušenství náležící k domu dle tabulky . 4. 

x3 – pda: Pda ano = 1, pda ne = 0. 

x4 – sklep: Podsklepený dm = 1, ásten podsklepený dm = 0,5, nepodsklepený = 0. 

x5 – další životnost: Pedpokládaná další životnost domu s ohledem na jeho stav. 

 x6 – hodnota vybavení: Hodnotu (1 – opotebení vypoítané nákladovou metodou dle 

vyhlášky, analytický zpsob) násobím koeficientem K4 a následn cenou zjištnou 

dle vyhlášky. 

x7 – obestavný prostor: Obestavný prostor domu v m3. 

x8 – dispozice: Souet obytných místností a kuchyní. 

x9 – druh: Samostatný RD = 1, dvojdomek = 0,9, adový RD = 0,8. 

x10 – stav: Stav rodinného domu je ptistupový, výborný = 1, velmi dobrý = 2, dobrý = 3, 

 špatný = 4, velmi špatný = 5. 

Všechny charakteristické znaky domu musejí být numericky vyjádeny a dosazeny do 

regresní rovnice 2. Výsledkem je cena obvyklá pozorovaného domu. 

Ovila jsem, že tento matematický model funguje v praxi pomrn dobe. Dosadila 

jsem znaky pti zkoumaných RD. U tech z nich jsem mohla výsledky matematického modelu 

porovnat se skutenými obvyklými cenami. Odchylky mezi nimi jsou 5,9 %, 2,0 % a 3,9 %, 

proto vypoítaný model považuji za dosti pesný. 
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ZÁVR 

Diplomová práce s názvem Analýza odchylek obvyklých cen od cen stanovených dle 

vyhlášky u rodinných dom v praxi byla rozdlena na dv ásti. 

V úvodu teoretické ásti byly zmínny dležité pojmy z oboru oceování nemovitých 

vcí a stavitelství. Následují dležité právní úpravy pro práci znalc a pro oceování majetku. 

Protože se v praktické ásti hodn vnuji závislosti cen na rzných charakteristických znacích 

rodinných dom a analýze odchylek ceny obvyklé od ceny stanovené dle vyhlášky, jsou zde 

vysvtleny i statistické pojmy a metody. Abychom si mohli lépe pedstavit prostedí, do 

kterého je zasazena praktická ást této diplomové práce, je zde Krnov popsán z pohledu 

realitního trhu, historie i souasnosti. 

Praktická ást se zamuje na oceování rodinných dom v Krnov, metodou 

stanovenou dle vyhlášky. Pt rodinných dom, ležících v Krnov byly ocenny podle jejich 

velikosti porovnávací metodou nebo nákladovou metodou podle vyhlášky . 441/2013 Sb. 

Tyto rodinné domy mly urité znaky, které jsem identifikovala i na rodinných domech 

prodaných v Krnov za rok 2012–2014 a seazených do databáze.  Byly to tyto znaky: 

zahrada, píslušenství, pda, sklep, stáí, hodnota vybavení, obestavný prostor, dispozice, 

druh, stav a další životnost. Tyto znaky jsem pak posoudila z hlediska vlivu na rozdíl ceny 

obvyklé a ceny stanovené dle vyhlášky u rodinných dom z databáze a také z hlediska vlivu 

na obvyklou cenu rodinných dom z databáze. Vytvoila jsem dva matematické modely, 

z nhož první model stanovující odchylku ceny obvyklé od ceny stanovené dle vyhlášky není 

pro praxi dobe použitelný. Charakteristické znaky mají na odchylku dvou cen pouze 

zanedbatelnou závislost a regresní pímka vyjadující tyto znaky vykazuje velice malý 

determinaní koeficient. Zato druhý model, který stanovuje pímo cenu obvyklou, jsem 

ovila na ocenných rodinných domech, u kterých znám skutenou cenu obvyklou. Výsledky 

jsem porovnala a mezi vypoítanou cenou obvyklou a skutenou byly jen malé odchylky. 

Regresní pímka proložená testovanými znaky u rodinných dom z databáze vykazuje 96% 

shodu. Tohle m utvrdilo v dobré použitelnosti druhého matematického modelu v praxi. 

Cílem této diplomové práce bylo oceování rodinných dom v Krnov jednou 

z vyhláškových metod a vytvoení matematického modelu k docílení jednoduššího 

stanovování obvyklých cen rodinných dom. S pomocí nasbíraných dat se mi podailo 

vytvoit matematický model, který znan zjednodušuje urování obvyklých cen u rodinných 
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dom za pedpokladu, že známe cenu stanovenou dle vyhlášky a charakteristické znaky. 

Tento model jsem ovila a vymezila optimální prostedí, pro které bude dobe použitelný 

v praxi. 
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