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Abstrakt

Diplomova prace se zaméfuje na ocenovani RD v oblasti Krnova zplsobem
stanovenym vyhlaskou a obvyklou cenou. Pomoci odchylek téchto dvou cen RD bude
vytvoren matematicky model pro zjednoduSené stanovovani obvyklych 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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UVOD

Ocetiovani nemovitych véci je v souCasnosti velice aktualni problematikou a ma
mnoho zpusobu vyuziti. Mize se jednat o ocenéni soudnim znalcem pro zakonem stanovené
G&ely nebo odhadcem, pro potieby jednotlived nebo realitniho trhu. V Ceské republice se
vyuzivaji dva zpusoby ocenovani, a to dle cenového predpisu a obvyklou cenou. Je vSak
otazkou, jak se ceny zjisténé jednotlivymi metodami od sebe lisi a pravé vyuziti téchto

odchylek cen obvyklych od cen zjisténych dle vyhlasky bude jednim z témat této prace.

Cilem této diplomové prace snazvem Analyza odchylek obvyklych cen od cen
stanovenych dle vyhlasky u RD v praxi je zjisténi pfipadného rozdilu mezi cenami obvyklymi
a cenami stanovenymi dle vyhlasky u zrealizovanych prodeji jednotlivych rodinnych domd,
jejich analyza a nasledné vytvoreni matematického modelu k urCovani obvyklych cen z cen
stanovenych dle vyhlasky. Odhad obvyklé ceny a ocenéni dle vyhlasky u nékolika RD

a porovnani téchto cen s cenami jiz zrealizovanych prodeji RD.

Prace je rozdélena na cCast teoretickou a cast praktickou. V tivodu teoretické Casti jsou
zminény dualezité pojmy, které se budou dale objevovat v diplomové praci. Jsou zde zminky
o pravnich predpisech, které udavaji pravidla pro ocefiovani a praci znalcti. Obsazeny jsou zde
i metody a podklady pro ocefiovani nemovitych véci, 1 kdyz jsou dale v praktické casti
pouzity jen nékteré znich. Nesmi chybét ani vysvétleni statistickych metod a pojmu
pouzivanych v praktické Casti a podrobny popis lokality, na kterou se diplomova prace

zameértuje a to z hlediska historie, soucasnosti, ale i z pohledu realitniho trhu.

Prakticka Cast se blize zaméfuje na samotné ocenovani rodinnych domt v Krnoveé, a to
jednou zvyhlaskovych metod. Data ziskana zprodeji v letech 2012-2014, zvefejnéna
v databazi RD, jsou dale pouzita k tvorbé matematického modelu pro stanoveni obvyklych
cen rodinnych domu. Byly vytvoreny dva matematické modely, prvni vychazi ze znaki RD
z databaze a jejich odchylek obvyklych cen a cen stanovenych dle vyhlasky a stanovuje
odchylku ceny obvyklé od ceny vyhlaskové za predpokladu, ze je znama cena vyhlaskova
a znaky ovérovanych rodinnych domt. Druhy model vychazi ze znaka RD z databaze a jejich
obvyklych cen a stanovuje pifimo obvyklou cenu za piedpokladu, ze zname znaky
a vyhlaskovou cenu ovéfovanych RD. Na zavér byly do matematickych modelt dosazeny
ocenéné domy. U tfi z nich, jsem mohla oveéfit spravnost matematickych modell, protoze byly

beéhem zpracovani diplomové prace prodany a zname jejich obvyklou cenu.
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1. ZAKLADNI POJMY

V tvodu jiz bylo pfiblizeno téma této diplomové prace, proto by bylo dobré zminit
zakladni pojmy, které se budou casto v textu vyskytovat. Mimo hlavni obor, kterym je
oceniovani nemovitych véci zde budou uvedeny pojmy z oboru pravnického a ekonomického,
které jsou uzce spjaty s feSenym problémem.

Oceriovani

,,Ocerovani je cinnosti, kdy je urcitému predmétu, souboru predméti, prdv apod.
prirazovdn penézni ekvivalent. Je pritom treba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se
tyto terminy casto bohuzel zamérnuji. “ [3 str. 44]

Cena

,Cena je pojem pouZivany pro pozZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou
cdstku za zbozi nebo sluzbu. Castka je nebo neni zverejnéna, ziistdva viak historickym faktem.

Miize nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby.

V sousasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenénim podle zvldsmiho
predpisu, jak plyne z ustanoveni zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni zdkona

C¢. 135/1994 8b. a ¢. 151/1997 Sb., s1, odst. 2:
Cena je penézni castka
a) sjednand pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) zjisténd podle zvlastniho predpisu k jinym ucelum nez k prodeji.” [3 str. 44]
Cena porizovaci
(téz cena historicka)
., Cena, za kterou bylo mozné véc poridit v dobé jejiho porizeni (u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotrebent.” [3 str. 48]
Cena reprodukéni
(téz reprodukeni pofizovaci cena)
,,Cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou

véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.
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Zjistuje se u staveb bud pracné podrobnym poloZkovym rozpoctem, nebo za pomoci
agregovanych polozek, nejcastéji vSak za pomoci technicko-hospoddrskych ukazateli (THU)

— jednotkovych cen za 1 m’ obestavéného prostoru, 1 m’ zastavéné plochy apod. “ [3 str. 48]

Hodnota

., Hodnota neni skutecné zaplacenou, pozZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na
jedné strané kupujicimi a proddvajicimi na strané druhé. Jedna se o odhad. Podle
ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch viastnika zbozi nebo sluzby k datu,
k némuz se odhad hodnoty provddi. Existuje rada hodnot podle toho, jak jsou definovany
(napr. vécna hodnota, vynosova hodnota, stredni hodnota, trzni hodnota apod.), pritom kazdd
z nich miZe byt vyjddrena zcela jinym cislem. Pri oceniovdni je proto diilezité vidy zcela

presné definovat, jakd hodnota je zjistovana.* [3 str. 45]

Mezinarodni standardy (IVS) stanovuji, ze nelze pouzivat pojem hodnota, aniz by byl
stanoven jeji typ.
Trini hodnota

., Irzni hodnota je odhadovana castka, za kterou by mél byt k datu ocenéni majetek
sménén mezi dobrovolné zainteresovanym kupujicim a prodavajicim, pri transakcich
provadénych za obvyklych podminek, po Fdadném provedeni marketingu a tam, kde vSechny

strany jednaji informované, obezietné a bez donuceni. *“ [4 str. 7, odst. 30]

Nakladova hodnota

., Nakladova hodnota vychazi z ndakladii, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni

predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. “[9 § 2, odst. 5a)]

Vynosova hodnota

,, Vynosovd hodnota vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace

tohoto vynosu. “ [9 § 2, odst. 5b)]
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Porovnavaci hodnota

., Porovndvaci hodnota, vychdzi z porovhavdni predmétu ocenéni se stejnym nebo

obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji... “[9 § 2, odst. 5¢)]

Nemovité a movite véci

,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym iucelovym urcenim,
Jjakoz i vécna prava knim, a prava, kterda za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcitda véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na

LAN44

misto bez poruseni jeji podstaty, je tato véc nemovitd.” [6 § 498, odst. 1]

LVeskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotnda nebo nehmotnd, jsou movité.” [6

§ 498, odst. 2]

Stavba

Stavbou se rozumi veSkerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzini
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které
stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvdni. Stavba, kterd slouzi reklamnim ucelim je

stavba pro reklamu. “ [8 § 2 odst. 3]
,,Pro ucely oceriovani se stavby cleni na:

a) Stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek prevdiné
uzavrené obvodovymi sténami a streSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohranicenymi uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni upravy,

b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véZe, stozdry, kominy, plochy a upravy iizemi,
studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,

¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.“[9 § 3 odst. 1]
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., Stavbou se rozumi vysledek stavebni cinnosti, ktery Ize individualizovat podle druhu,
ucelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti v terénu. Jde o jednotlivy stavebni objekt, nikoli
o soubor téchto objektii, i kdyz by tvorily urcity funkcni celek. V takovém pripadé pak podle
funkcniho, ucelového vyuziti objektii jeden z nich zaujimd postaveni véci (stavby) hlavni
(napr. rodinny domek, rekreacni chata, garaz) a jiny postaveni véci (stavby) vedlejsi (napr.
studna, kitlna).

Konkrémi stavba je wurcena druhem, popisnym Cislem, evidencnim Cislem

(u rekreacnich chat), obci ev. katastrdlnim iizemim, na némz je postavena. Nemd-li stavba

popisné nebo evidencni cislo, je urcena parcelnim cislem pozemku, na némz je umisténa.

Stavbou se rozumi i stavba nepovolend, ev. nezkolaudovand. * |3 str. 5]

Rodinny dum
., Diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé
rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny ditm miiZe mit nejvySe tri samostatné

byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. “ [11 § 2a)]

Soucdst véci
., Soucasti véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddéleno, aniz se

tim véc znehodnoti. “ [6 § 505]

,Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na
pozemku a jind zarizeni s vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku

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

,Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucdsti pozemku, i kdyz zasahuje pod

Jjiny pozemek.” [6 § 506 odst. 2]

,Soucast stavby jsou konstrukce, které jsou s ni spojeny: zdi, schody, krovy, okna,
dvere, ustredni vytdpéni vcetné kotle, kamna zapojenda do komina — i priiduchem pres vnéjsi
zed. Za soucdst naopak nepovazujeme zejména elektrické spotiebice, zapojené pouze
pohyblivym privodem do zasuvky ve zdi; tyto jsou samostatnymi vécmi movitymi a neuvazuji
se pri hodnoceni stavby... Za samostatnou véc povazujeme pri ocenéni rovnéz zumpu, i kdyz

Jje napojena z domu, domdci voddrnu a studnu, at’ jsou umistény kdekoliv, tedy i v budove.
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Za soucdst stavby (z pravniho hlediska) se povazuji i dalsi stavby, pokud jsou
s predchozi provozné propojeny. Za provozni propojeni povazujeme stav, kdy dvé casti stavby
Jjsou propojeny komunikacné — napr. dvermi, spolecnou chodbou, nebo je pristup z jedné casti
na plochou strechu casti druhé, ktera slouzi jako terasa apod. Provoznim propojenim neni

stav, kdy cdsti nejsou komunikacné propojeny a maji jenom spolecné instalace. “ [3 str. 11]
PrisluSenstvi véci

“Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastmika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospoddiského urceni. Byla-li

vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestdava byt prislusenstvim.” [6 § 510

odst. 1]

. Mda se za to, Ze se pravni jednani a prdva i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji

i jejtho prislusenstvi. “[6 § 510 odst. 2]

., Kromé jinych kritérii je zde diilezité viastnictvi véci; soucast je vidy vlastnictvim
viastnika véci hlavni, i kdyz ji poridil nékdo jiny. PrisluSenstvim stavby mohou byt jiné stavby
(napr. drevnik, kiilna, Zumpa, septik, pripojka vody, kanalizace apod.). [3 str. 11]

Obestavény prostor

,,Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni

stavby, vrchni stavby a zastieSeni. Obestavény prostor zdkladii se neuvazuje. “ 10 piiloha 1]
Vzorec je tedy: OP = O4 + O, + Oy
Priloha pak dale upfesiiuje, co se do obestavéného prostoru neuvazuje a co se
pripocitava.
Zastavénd plocha

., Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi priméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné
roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. “ [10 ptiloha 1]

Pozemek
,Cast zemského povrchu oddélena od sousednich cdsti hranici tizemni jednotky nebo

hranici katastrdlniho tizemi, hranici viastnickou, hranici stanovenou regulacnim pldanem,
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tizemnim rozhodnutim nebo nizemnim souhlasem, hranici jiného prdva podle § 19, hranici
rozsahu zdstavniho prava, hranici rozsahu prdva stavby, hranici drubu pozemkii, popripadé

o (¢

rozhranim zpiisobu vyuziti pozemku, “ [7 § 2a)]

Dle § 3 odst. 2 Katastralniho zakona mame nékolik druhi pozemku — ornou pudu,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty, lesni pozemky, vodni plochy,

zastavéné plochy a nadvoii a ostatni plochy.

Stavebni pozemek a zastavény stavebni pozemek

,tavebni pozemek je pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny

k umisténi stavby nizemnim rozhodnutim nebo regulacnim planem.“ [8 § 2b)]

LZastaveny stavebni pozemek je pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici

souvisly celek s obytmymi a hospoddrskymi budovami.“ [8 § 2¢)]

Parcela

Pro ucely tohoto zdkona se rozumi parcelou pozemek, ktery je geometricky

a polohové urcen, zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem.” [7 § 2b)]

Katastralni zakon v § 2c¢) a d) pak zminuje dva rizné druhy parcel, a to stavebni
a pozemkovou. Stavebni parcelou rozumime ,,pozemek, evidovany v druhu pozemku zastavéné
plochy a nddvori* Pozemkovou parcelou pak rozumime ,pozemek, ktery neni stavebni

parcelou.*
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2. PRAVNI UPRAVA

V této kapitole zminim zakony a vyhlasky tykajici se ocetlovani nemovitych véci

v Ceské republice a ve struénosti shrnu jejich uéel.

2.1 ZAKON C. 444/2011 SB., O ZNALCICH A TLUMOCNICiCH

Zakon ¢. 444/2011 Sb. novelizuje ptvodni zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich ve znéni pozdé€jSich predpisi. Dle § 1 je ucelem tohoto zakona zajiSténi
fadného vykonu znalecké a tlumoc¢nické Cinnosti v fizeni pred organy vefejné moci, jakoz
1 znalecké a tlumocCnické Cinnosti provadéné v souvislosti s pravnimi ukony fyzickych nebo
pravnickych osob. Tento zakon upravuje podminky vykonu znalecké a tlumocnické Cinnosti,
prava a povinnosti znalci a tlumo¢nikd, podminky Cinnosti znaleckych ustavi, pasobnost
ministerstva spravedlnosti a krajskych soudt pfi vykonu statni spravy znalecké a tlumocnické

¢innosti a odpovédnost za spravni delikty pfi vykonu znalecké a tlumoc¢nické Cinnosti.

2.2 VYHLASKA C. 432/2002 SB.

Vyhlaska 432/2002 Sb. méni vyhlasku ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich
a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisu. Tato vyhlaska udava pravidla ke jmenovani
a odvolavani znalct a tlumocnikd, urCuje nalezitosti posudku, odménovani Gstava a sazby

odmeén za znalecké posudky aj.

2.3 ZAKON C. 151/1997 SB., O OCENOVANI MAJETKU

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni
pozdéjsich predpist dle § 1 upravuje zpusoby ocefiovani véci, prav a jinych majetkovych
hodnot a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Odkazuji-li se tyto pfedpisy na
cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prode;j,
rozumi se timto pfedpisem tento zakon. Posledni novela tohoto zakona byla provedena v roce
2013 a je oznaCovana C. 344/2013 Sb. Zakon definuje zpliisoby ocefiovani majetku a sluzeb.
Ocenovani bytovych i nebytovych prostor, lenéni a ocefiovani pozemku, trvalych porostt,
okrasnych a ovocnych dievin. Vénuje se i majetkovym praviim, cennym papirum, podniku

oceriovani podila v podnicich aj.

Tento zakon se nevztahuje na sjednavani cen. Touto problematikou se zabyva zakon

¢. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni zakona ¢. 135/1994 Sb.
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2.4 VYHLASKA C. 441/2013 SB., OCENOVACI VYHLASKA

v

Vyhlaska ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani
majetku, ve znéni pozdejsich predpist dle § 1 stanovuje ceny, koeficienty, pfirazky a srazky

k cenam a postupy pii uplatnéni zptisobui ocefiovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot.
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3. PODKLADY PRO OCENOVANIi A OHLEDANI
NEMOVITYCH VECI

3.1 PODKLADY PRO OCENOVANI

Prehled vSech podklada pouzitych pro ocenovani je znalec (odhadce) povinen uvést
v Casti svého znaleckého posudku (odhadu). U kazdého podkladu se uvede jeho nazev, kdo

a kdy ho vydal a schvalil, pod jakym ¢islem jednacim, k tomu podstatny obsah. [3 str. 57]

Vypis z katastru nemovitosti by nem¢l byt starsi nez 3 mésice. Pokud je pouzit vypis
star§i nez 3 mésice, mé&l by objednatel znalci potvrdit, ze pouzity vypis je stale aktualni.
Znalec si muze nékteré informace ovéfit dalkovym piistupem do katastru nemovitosti na
www.cuzk.cz.

Kopie prislusné casti katastralni mapy svyznaCenim ocefiovanych pozemku,
odpovidajici skute¢nosti. Méla by byt co nejnovéjsi, v ptipadé pouziti kopie katastralni mapy
star$i nez 3 mésice je tfeba, aby objednatel znalci potvrdil, ze pouzita kopie je aktualni.

Vypisy z pozemkové knihy, zejména pokud se jedna o stafi starSich staveb. K ziskani
informaci o stafi staveb ma znalec jest€ moznost oslovit pfislusny obecni nebo méstsky urad
¢i magistrat s dotazem, zda vramci odboru vnitinich véci nema oddéleni evidence
nemovitych véci s archivem zakladnich informaci o nemovitych vécech nachéazejicich se na
uzemi obce ¢i meésta (rok vzniku stavby, prvni majitel, architekt, zasadni pfestavby,

odstranéni stavby apod.).
Cenova mapa pozemkiu, pokud je v dané obci vypracovana a je k datu odhadu platna.

Vykresova dokumentace skutecného provedeni staveb, pokud mozno schvalena

stavebnim ufadem.

Stavebné pravni dokumentace, napi. Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni,

kolaudacni rozhodnuti, dokumentace provadénych zmén, rekonstrukci a modernizaci.

Najemni smlouvy a vymeéry najemného k bytim, nebytovym prostorim, venkovnim

plocham, zahradam apod. v ocefiované nemovité véci, arealu.
Pasporty nemovitych véci.

Priznani k dani z nemovitych véci.
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Pojistné smlouvy, zivelné pojisténi staveb a pojisténi odpoveédnosti za Skodu.
Smlouvy o spravé nemovitych véci.
Smlouvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravami a provozem nemovité véci.

Vysledky mistniho Setfeni (ohledani) nemovité véci, provedeného zasadné osobné

odhadcem, za pomoci pfislusné pouc¢eného nestranného pomocnika pii méfeni.

Prislusné predpisy, katalogy cen, normy, odborné Casopisy a literatura (s uvedenim

pramene).

Vypovédi ucastnika a svédku, fotografie diivejSiho stavu, zejména v soudnich

sporech.

Databaze informaci, napt. o dosahovanych cenach nemovitych véci, o pozadovanych
cenach pifi nabidce v realitni inzerci, o dosahovaném najemném prostor urcitého typu

v pozadovaném misté€ a Case apod. [3 str. 57, 58]
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4. METODY OCENOVANI

4.1 OCENOVANI NEMOVITYCH VECI DLE SOUCASNEHO
CENOVEHO PREDPISU

., Posudkova cast obsahuje:

- ocenéni staveb: ocenéni ndkladové s koeficientem prodejnosti, u pronajatych budov
a hal resp. vecelku pronajatych aredlii ocenéni pomoci vynosové metody, u chat resp.
gardzi netvoricich prislusenstvi metodou porovndvaci,

- ocenéni stavebnich pozemku — podle cenové mapy nebo podle § 28 vyhldsky, pokud jiz
pozemek nebyl soucdsti ocenéni u pronajatych aredlii,

- pripadné dalsi druhy pozemkaii,

- ocenéni rybnikii a vodnich nadrzi,

- ocenéni trvalych porostu,

- rekapitulaci,

- zdvér véemné znalecké dolozky.” [3 str.587]

4.1.1 Ocenéni nemovitych véci nakladovym zpasobem

Cena stavby se zjisti vyndsobenim poctu mérnych jednotek zékladni cenou upravenou
v zavislosti na ucelu uziti stavby. Zpusob vypoctu mérnych jednotek stavby je uveden
v ptiloze ¢. 1, vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., vypocet zakladni ceny upravené v prislu§ném

ustanoveni této vyhlasky.

Vécna hodnota, dle pravnického nazvoslovi ,,Casova cena“ véci je obdobou ,,ceny
zjisténé nakladovym zpusobem* dle zakona o oceniovani ¢. 151/1997 Sb., §2 odst. 3.
Vécna hodnota

., Reprodukcni cena véci, sniZzend o primérené opotrebeni, odpovidajici priimérné
opotiebené véci stejného stari a primérené intenzity pouzivdani, ve vysledku pak sniZenda
o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uZivani véci. “ [3 str. 48]

,Posudkova cast obsahuje:

- ocenéni staveb s uvedenim postupu, pramenii, vymér, jednotkovych cen, opotiebeni,

vyslednych casovych cen; v soucasné dobé je mozno u vétsiny staveb, zejména pokud je
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toto ocenéni podkladem pro zjisténi obvyklé (obecné) ceny, vyuzit ocenéni podie
cenového predpisu ndakladovym zpiisobem bez koeficientu prodejnosti,

- ocenéni stavebnich pozemkii — podle cenové mapy, porovndvacim zpiisobem nebo jinou
oditvodnénou metodikou,

- pripadné dalsi druhy pozemkau,

- ocenéni rybnikii a vodnich nadrzi,

- ocenéni trvalych porostii,

- rekapitulaci,

- zdveér véemné znalecké dolozky.” [3 str.587]

4.1.2 Ocenovani nemovitych véci vynosovym zpusobem

Podstatou vynosovych metod je hodnoceni budoucich ziski z nemovité véci a jejich

porovnani s moznosti ulozeni penéz do penézniho ustavu na urok. [2 str. 291]

Vynosova hodnota, téz , kapitalizovana mira zisku” se zjisti u nemovitych véci
z dosazeného ro¢niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto naklada by
se mély zapocitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véci,
pojisténi. Z cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly 1 v nasledujicich letech, se pak

vynosova hodnota Cy vypocte takto:

zisk z najmu nemovité véci za rok
=

x 100 %

arokova mira v % za rok

Vyjadieni hodnoty nemovité véci vynosovym zpusobem neni mozno povazovat za
zcela vérohodné, obzvlasté v obdobi, kdy neni jasné, jak se bude do budoucna najemné

vyvijet. [3 str. 49]

V zakonu o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb., § 2 odst. 3 je obdobou této ceny tzv.

»cena zjisténa vynosovym zpusobem®.

,Posudkova cast obsahuje:

- prehled staveb, pozemku, porosti, jez tvori ekonomickou jednotku, kterd je (resp.
teoreticky by mohla byt) predmétem prondjmu, jejich popis a presné umisténi (v obci,
v aredlu),

- prehled vymér, z nichz se pocitd ndjemné (zpravidla m’ podlahové plochy; pokud je

ndjemné jiz zndmo za celou ocerniovanou ekonomickou jednotku a jevi se prijatelnym,
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1zn. ve vys$i ndjemného obvyklého, neni treba podlahové plochy vycislovat, pokud neni
pozadovdno pro jiné ucely),

- wsi priméreného ndjemného z danych prostor resp. aredlu v daném misté a Ccase,
s uvedenim pramenu, odkud bylo ziskdno,

- wuvedeni, zda je mozZno uvazovat toto ndajemné i do budoucna po dostatecné dlouhou
dobu, aby bylo mozno pouzit vztah pro vécnou rentu, nebo zda je tfeba pouzit vztah
jin,

- ocenéni podle prislusného vztahu,

- uvedeni, zda je mozno nemovitosti pronajimat v soucasném stavu, pokud nikoliv, pak
vycislit ndklady na uvedeni do pronajimatelného stavu a tyto od vysledku odecist,

- rekapitulaci,

- zdvér véemné znalecké dolozky. “ [3 str. 588]

4.1.3 Ocenovani nemovitych véci porovnavacim zpusobem

Cena porovnavacim zpusobem dle § 35 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. se zjistuje
u dokon&eného rodinného domu, o obestavéném prostoru do 1 100 m® véetn&. Je zde uveden

. o 7 v )3 7 7 v 3 v 7 . 7
1 zplisob vypoctu zékladni ceny upravené v K¢ za m” obestavéného prostoru rodinného domu.

,Posudkova cdast obsahuje:

- prehled staveb, pozemkii, porosti, jez tvori ekonomickou jednotku, kterd je zpravidla
predmétem prodeje (napt. rodinny diim s pozemkem, zahradou a prisluSenstvim), jejich
popis, umisténi, vybaveni, technicky stav,

- prehled srovnavacich objektii, u nichz je znamo umisténi, podrobny popis, vymeéry,
cena,

- popis metody, jez je k porovnadni pouzita, jejich vyhod resp. presnosti,

- vlastni cenové porovnani,

- rekapitulaci,

- zdvér véemné znalecké dolozky.” [3 str. 588]

4.1.4 Ocenovani nemovitych véci obvyklou cenou

Téz ,,cena obecna”, | trzni cena”

29

,Cena, za kterou je mozno véc v daném misté a case prodat nebo koupit. Oznacujeme

Jji CO resp. COB.
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Obvykle se obecna cena zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych véci v daném misté a case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto
informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych nemovitosti,

Jje treba pouzit nahradni metodiku.” [3 str. 49, 50]
V zakonu o ocenovani ¢. 151/1997 Sb., § 2 odst. 1 je cena obvykla definovana takto:

. Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
v§echny okolnosti, které maji na cenu viiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho, ani viiv
zvildstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvldstmi oblibou se rozumi zvidStni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

’

z osobniho vztahu k nim.’

,,JPosudkova ¢ast zpravidla obsahuje:

- posudek I — ocenéni porovnavacim zpusobem,

- posudek II — ocenéni vynosovou hodnotou, pokud toto neni dostacujici, pak nasleduje:

- posudek III — ocenéni dle cenového predpisu,

- posudek IV — ocenéni ¢asovou cenou,

- posudek V — rekapitulace — tabelarni prehled vSech vySe vypoctenych cen, stfedni
hodnota a vazeny pramér, znalcem doporucena nejpravdépodobnéjsi obvykla cena, se
zdivodnénim odchylek od odlisnych vysledki vyse v tabulce,

- zavér vCetné znalecké dolozky. [3 str. 588]
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5. OCENOVANI POZEMKU

V ramci teorie ocefiovani pozemkil jsou znamy tfi zpusoby oceriovani, a to ocenéni
pozemku dle cenové vyhlasky, dle Naegeliho metody tfidy polohy a dle trzni porovnavaci
metody. Pfi ocefiovani dle cenového predpisu rozliSujeme ocenéni dle cenové mapy,
v ptipadé, Ze existuje jeji platnd verze a ocenéni dle § 28 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ve znéni
pozdéjsich predpist. V ramci této diplomové prace si podrobnéji uvedeme zptisob ocenéni dle
cenového predpisu a Naegeliho metodu tfidy polohy. Ocenlované nemovité véci se nachazeji

v mistech, kde neni platna cenova mapa, proto bude tato metoda v popisu vynechana.

Pozemky maji omezenou rozlohu v daném tzemnim celku, coz je podstatné odliSuje
od vétsiny jinych véci. Pozemky nelze roz§ifovat ani vyrabét a jejich cena se méni v zavislosti
na tom, jaké je predpokladané vyuziti. Nejniz8i ceny maji zemédélské pozemky, pokud by se
v dané oblasti mohlo v budoucnosti stavét, cena pozemki stoupne. V zavislosti na postupu
jednotlivych stupnich stavebniho fizeni cena pozemkl dale roste az po cenu pozemku

stavebniho. Tento vyvoj v SRN lze ukazat na obrazku viz nize. [3 str. 396]

D Pfifina vzestupu PoZivateld OdZerpani
hodnoty zisku | Zigku
T cera < 100% Ny oo | & & b 5
sta-:eb;.hc pfipravu pozemku {80 % neutrélni) |
pozemku i T
R e "~ Plvodni nebo "
Néklady na R o
lpravy {mzemku nésledni viastig, | Uredni zmény
Hodnata stavebné podnikatslé | aomezeni
nepfipravenéna - I
pozemku Pivodni nebo | A2 na vijimiy
Piedpokiad nasledni viastnici, Z4né
Zisku spekuianti oderpani
1 e Predpoklad ' Pivodni f
zisku viastnici | T
Hodnota WY " S U . ] L : il ol b e Lt LI EBE ;
zemidélske |
TR L s e &
Jednotiivé stupn@ (izemn@ planavaciho fizeni

Obrazek ¢. 1: Vyvoj ceny pozemkii, urcenych v dohledné dobé k zastavéni, v zdvislosti na
stupni stavebniho rizeni — SRN [3 str. 396]

5.1 OCENOVANIi POZEMKU PODLE CENOVYCH PREDPISU

7 o . v N 7 2 )3 7 7 v
Obvyklym zplisobem je ocefiovani pomoci ceny za 1 m®, vynasobené vymérou
pozemku podle evidence resp. katastru nemovitosti. Tato vyméra u pozemka ve svahu je

mensi nez skutecna plocha, protoze se uvazuje prumét pozemku do vodorovné roviny.
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5.1.1 Vyhlaskova metoda

Stavebni pozemek, jenz neni uveden v cenové map¢, nebo ke kterému cenova mapa

ani nebyla provedena, se oceriuje dle § 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Dle této vyhlasky se zakladni cena za m” pozemku li§i dle jeho polohy v ramci Ceské
republiky. Vyjmenované obce, nebo jejich oblasti v tabulce €. 1 v pfiloze €. 2 k této vyhlasce

uvedenou zakladni cenou v K& za m?, obce nevyjmenované v této tabulce dle vzorce:
ZC:ZCUXOJ_ XOZ X03X04X05X06
ZC ... zékladni cena stavebniho pozemku v K& za m’,

ZC, ... zékladni cena ZC stavebniho pozemku v K& za m* uvedena v tabulce &. 1

pfilohy €. 2 k této vyhlasce,
O ... koeficienty uvedené v tabulce €. 2 v piiloze €. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
ZCU =7ZCx 1
ZCU ... zakladni cena upravena stavebniho pozemku v K& za m?,
ZC ... zakladni cena stavebniho pozemku obce v K& za m* uréena podle § 3,

I ... index cenového porovnani

52 OCENOVANIi POZEMKU DLE NAEGELIHO TRIDY POLOHY

Metoda vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tzv. ,tfidy polohy“ spociva
v poznani, zZe cena stavebniho pozemku je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené¢ nemovité
véci, tak k vynosu z nagjmu. Vyhodou je, Zze tato metoda mize byt pouZzita v prevazné vét§iné
piipadi ocenéni stavebnich pozemkul, predev§im pak tam, kde nejsou k dispozici zadné
porovnatelné pozemky se znamou prodejni cenou.

Procentualni podil ceny pozemku je urCen pomoci tzv. , klie tfidy polohy“. V tomto
kli¢i jsou obsazena rtizna kritéria, napt. dopravni vztahy, obytné budovy a jejich poloha ve
vztahu k obchodu, primyslovému uzemi, vysoky pocet podlazi, povySujici faktory, redukéni

faktory atd. [3 str. 400]

542 klica tiidy polohy:

I. VsSeobecna situace
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II. Intenzita vyuziti pozemku

III. Dopravni relace k velkoméstu

IV. Obytny sektor

V. Remesla, primysl, administrativa, obchod
V1. Povy3ujici factory

VII. Redukujici faktory

5.2.1 I'Jprava metody tridy polohy pro CR

Podle studii vypracovanych poslucha&i USI — VUT v Bmé v letech 1992-1994
k moznosti aplikace na Ceské poméry vychazi, ze metoda je pouzitelna v pavodnich
hodnotach, za pouziti Ceskych reprodukcnich cen, ve velkych méstech u provoznich budov.
U menSich mést je tieba u provoznich objektd jit azZ na hodnoty pfiblizné€ polovi¢ni, u objektt
s ngjmem dava metoda realné vysledky pro neregulované ngjemné. Vysledky studie jsou vidét
v tab. 1 a obr. 2. Pokud jsou v objektu prostory s riznym vyuzitim, je na misté interpolovat,

nejlépe podle poméru podlahovych ploch. [3 str. 4006]
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Tiida polohy

Obrazek ¢. 2: Podil ceny pozemku z celkové ceny nemovité véci pro jednotlivé
tridy polohy [3 str. 406]
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Tabulka ¢. 1: Podil ceny pozemku z celkové ceny nemovité véci pro jednotlivé tridy polohy

Uprava pro CR [3 str. 406]

Tiida polohy i 2 3 4 5 6 7 8
B - )| 50 | 65| 90 | 13,0 17.5]230] 300 | 380
ok 1R, gl | DA%]) S ek | A8 R L | <0 ) AU SR

Podil provozni, mésta 59 5 4 : g4 | 24 104
. do 100 tis. obyvatel (B) | 4,0 5 10 e 10, 140 | 184 | 240 ;| 30,
ceny ==

pozemku [ Provozn © 25|33 |45 65| 88.|115][150( 190

% ostatni obce
obytné, regulované
ndjemné, bez Dyt 1,0 1,3 1.8 20 | 3.3 46 | 6,0 7.0
provoznich prostor

31




6. STATISTICKE METODY

Regresni analyza

Regresni analyza je oznacent statistickych metod, pomoci nichz odhadujeme hodnotu
jisté ndhodné veliCiny (zavislé proménné Y) na zéklad€ znalosti jinych veli¢in (nezavisle

proménnych X, X;..). [17]

Pokud se zabyvame jedinou nezavisle proménnou X, hovofime o jednoduché regresi,
pokud je nezavisle proménnych vice nez jedna, mluvime o vicerozmérné (vicenasobné)

regresi.
Funk¢ni vztah jednoduché regrese, kdy veliiny Y zavisi na veli¢iné X:
Y = {(X),

V naSem piipadé jsou Y a X statistické znaky (nahodné veliciny), pak hovoirime

o statistické zavislosti, funkéni vztah pfejde v regresni vztah:
y =f(x) +e,

kde vy, resp. x, pfedstavuji hodnoty znaku Y, resp. X, € je ndhodna slozka, funkci f

nazyvame regresni funkce. [18]

V analyze zalozené na vicendsobné regresi hleddme hodnoty zéavisle proménné

z linearni kombinace hodnot nékolika (dvou a vice nezavisle proménnych). Vzorec pro
vypocet: [19]

Metoda nejmensich ctverci

Nejznaméjsi numerickd vyrovnavaci metoda k vyrovnani funkéni zavislosti je metoda
nejmensSich ctvercd. Slouzi k nalezeni takového vyrovnani méfeni, aby soucet druhych

mocnin chyb nalezeného feseni byl minimalni.

Po prolozeni namétenych hodnot pfimkou y = mx + b, lze vypocitat koeficienty m, b

z nameéfenych hodnot podle nasledujicich vzorcu:
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nzn XV, - Zn xizn Yi xizz yi_z xiz XV

m i=1 i=1 i=1 b — i=1 i=1 i=1 i=1

n

I’lz xiz_(zn xz‘)z I’lz xiz_( xi)2

i= i=1 i=1 i=1

kde n je pocet vyrovnavanych dvojic x;, y;, tedy poCet métenych hodnot. [20]

Koeficient determinace

- S : . 8
Veli¢ina R, =1- Se ,kde S. je rezidualni a S; celkovy soucet Ctverci. V modelu
t

linearni regrese s absolutnim Clenem lezi hodnota R, v intervalu (0,1) a udava, jaky podil
rozptylu v pozorovani zavislé proménné se podarilo regresi vysvétlit. Cim vic se hodnota blizi

k 1, tim je vétsi uspésnost regrese. [21]

F — statistika

F — statistika nasla uplatnéni pfi popisu nahodného chovani testovacich statistik. Je
definovana pro teoreticky odvozenou velic¢inu F, kterou pouzivame ve statistice pii vypoctech

spojenych s testovanim rozdilu 2 rozptyla.

Hodnoty F veliCiny jsou tabelovany ve statistickych tabulkach v podobé nejcCastéji

pouzivanych kvantil v zavislosti na stupnich volnosti. Viz pfiloha 6. [22]
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7. POPIS LOKALITY

7.1 KRNOV OBECNE

Meésto Krnov se rozklada na severovychodnim tupati Nizkého Jeseniku na okraji
Slezské niziny, na soutoku fek Opavy a Opavice pii Ceskopolské hranici. Vzniklo na
kiizovatce davnych obchodnich cest a rozvinulo se ve vyznamné pramyslové centrum
s rozlohou 44,4 km® a s 24 315 obyvateli k 1. 1.2014 [12]. Vyznamnou dominantu mésta
tvoti predni Cvilinsky kopec. Od roku 1960 patti Krnov do okresu Bruntal. Po reformé statni
spravy, od ledna 2003, ziskal statut obce III. stupn€, do jehoz obvodu patii Osoblazsko,
Jindfichovsko a Albrechticko, celkem pétadvacet obci. SkuteCnost, Ze je prihraniénim méstem
— polovinu hranice meésta tvoii hranice s Polskem — nabizi nejen moznost vytvoreni centra
prumyslové vyroby se Sirokou pusobnosti, ale souc¢asné se pro svou vyhodnou polohu mize

stat vyznamnym turistickym stfediskem. [1 str.5, 7]

Obrazek ¢. 3: Poloha Krnova v CR [13]

7.2 HISTORIE

Na ktizovatce obchodnich cest spojujicich Pobalti s Italii bylo jiz v roce 1240
meésteCko. V roce 1279 ziskal Krnov méstskd prava a v roce 1377 bylo mésto sidlem

krnovskych knizat. V druhé poloviné 13. stoleti byly kolem mésta postaveny obranné hradby
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av roce 1660 bylo toto opevnéni posileno o mohutny vodni ptikop. V priubéhu let postihlo
mésto nekolik pozard, nejniCivéjsi byl v roce 1779, kdy shofela vétsina domi ve méste.
Bohuzel ani morové epidemie se méstu nevyhnuly. V letech 1740 az 1742 bylo Krnovsko

pfipojeno k Prusku a Krnov byl pohrani¢nim méstem.

Svou stfedoveékou tvainost a uzavienost ztratilo mésto s industrializaci ve 2. pol. 19.
stol. Po zboteni méstskych hradeb vyrostly na takto uvolnénych pozemcich tovarny zameétené
predev§im na textilni produkci, pozdéji se k nim pfidala také strojirenska vyroba (textilni
stroje, zelezni¢ni dilny). Od 70. let 19. stoleti je s Krnovem spojena vyznamna tradice
varhanarské vyroby Tovarny bratii Riegri. K modernizaci mésta piispéla také Zeleznice,
prvni vlak projel Krnovem v roce 1872. Z Krnova jezdily vlaky do Opavy, Olomouce,
Hlucholaz (PL) a Hlubcic (PL), uvazovalo se o vystavbé trati do Ratibote (PL).

Béhem kratkého obdobi 1869 — 1910 se pocet obyvatel Krnova zdvojnasobil. Vedle
industrialnich objektd vznikly v tomto obdobi nové ulice a namésti, vefejné objekty, na
rekonstrukcich a stavbach tovarnickych vil se podileli vyznamni architekti Rakousko-Uherska

1 Némecka.

Do podoby mésta Krnova a zivota jeho obyvatel tragicky zasahla 2. svétova valka.
Meésto vzniklo kolonizaci a vétSina jeho obyvatel se také ve 30. letech 20. stoleti hlasila
k némecké narodnosti. Pocatkem roku 1945 byl Krnov vazn€ poskozen bombardovanim
spojeneckych vojsk, pfi povalecném odstrariovani trosek zanikly celé ulice v historickém
centru. Némecti obyvatelé byli vysidleni a pfichod nového obyvatelstva z raznych koutd
Ceskoslovenska znamenal ztratu tradic uzemi. Obraz mésta byl vyrazné poskozen také

odstranénim hodnotnych historickych staveb v 70. a 80. letech 20. stoleti. [14]

Obrazek ¢. 4: Krnov z Bezrucova vrchu [1 str. 42]
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Obrdzek ¢. 5: Stary Krnov [5 str. 27]

7.3 SOUCASNOST

Nedavnou historii Krnova vyrazné poznamenala ni¢iva povoden, kterd v roce 1997
zaplavila témért celé mésto. Kromé ztraty jednoho lidského zivota a obrovskych materialnich
skod na stavbach a komunikacich, ji padlo za obét’ sto stromt v méstskych parcich a velké

ztraty utrpely také méstské lesy.

V poslednich dvou desetiletich se Krnov méni z mésta primyslového na mésto zeleng.
Vétsina staveb se doCkala obnovy a stejné zaslouzené pozornosti se dostava péci o zelen.
Priority mésta jsou koncepéné zaméteny nejen na historické parky, ale vznikla fada novych
lokalit, ve mést¢ samotném a v pifiméstskych lesich, které poskytuji pfijemné prostiedi
a osvézeni nejen obyvatelim meésta, ale i jeho navstévnikam. Naplniovani cili zaméfenych na
vytvafeni atmosféry mésta nejen prijemného na pohled, ale také ptiznivého a vlidného pro

zivot, prineslo Krnovu prestizni titul Mésto stromt 2008/2009. [14]
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8. SITUACE NA MISTNIiM REALITNIM TRHU

Situace na mistnim trhu s realitami se uz nékolik let neméni. Mésto s téméft 25 tisici
obyvateli starne. Mladi lidé, ktefi odejdou na vysoké Skoly uz se zpét vétSinou nevrati
amnoho jinych lidi odchazi kvili nedostatku pracovnich mist. Nezameéstnanost v Krnové
je v soucasnosti 12,5 %, coz je vic nez prumérna nezaméstnanost v Moravskoslezském kraji
10,47 %. Sousedici Bruntal je dokonce snezaméstnanosti 14,33 % na poslednim misté

v CR. [15]

Nabidka nemovitych véci vyrazné prevySuje poptavku. Mladi lidé kupuji byty
v panelacich nebo si nechéavaji stavét rodinné domy na miru. Netouzi po domech ze staré
zastavby, 1 kdyz je nabidka pestra, neni cenové moc vyhodna. Rodinné domy v Krnové jsou
mnohdy z 20. a 30. let minulého stoleti, tyto rodinné domy jsou prostorné a majitelé se o né
vét§inou vyborné staraji. Stari stavby vyrazné€ snizuje jejich vyhlaskovou cenu, ktera
neodpovida jejich stavu, velikosti ani lokalité. Obvykla cena domu je mnohem vyssi a mladé

rodiny nejsou ochotny tuto ¢astku akceptovat, proto rade€ji voli bydleni v levnéjsich bytech.

Realitnich kancelaii je v Krnové nékolik, maji zakazky od lidi, ktefi chté&ji své
nemovité véci prodat, to se jim vsak prili§ nedafi z divodu nedostatku kupujicich. Majitelé
jsou pak nuceni cenu hodné snizit. Dalo by se fict, Ze vlastnit nemovité véci na Krnovsku
a Bruntalsku je nevyhodné. V nékterych krajich by za stejnou nemovitou véc lidé dostali az

dvojnasobek.
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9. STANOVENI CEN RD DLE PLATNEHO PREDPISU

Stanoveni cen RD dle platného ptedpisu je prvni kapitola praktické ¢asti této diplomové
prace. Obsahuje 5 rodinnych domu ocenénych dle platného predpisu, a to riznymi zpusoby
stanoveni ceny. Ocefiované domy jsou oznaceny A—E pro lepsi prehlednost a jsou rozclenény

na ocenéni staveb, pozemkd, trvalych porostt a rekapitulaci.

Informace pro ocenéni byly ziskdny od Ing. Jana Suchomela, odhadce nemovitych véci
a certifikovaného maklére 1. stupné z Reality Remax a Ing. René Butkova Ph.D., znalce

v oboru ekonomika se zaméfenim na oceflovani nemovitych véci.
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9.1 RD A, STANOVENI CENY DLE PLATNEHO PREDPISU,
POROVNAVACI METODA

.f:rp*l. 1‘ |H1! “!FI;‘H 1] ll
= N

i
= b [ pi B SR

Obrdzek ¢ 6: RD A, ul. Pod Jeznikem [26]

Zakladni informace
Nazev predmétu ocenéni:  Rodinny dum €. p. 2371

Adresa pfedmétu ocenéni:  Pod Jeznikem 2371/22

794 01 Krnov
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Bruntal
Obec: Krnov
Katastralni uzemi: Krnov - Horni Pfedmésti

Podklady pro stanoveni ceny

Viz ptiloha €. 1: Podklady pro stanoveni ceny RD A

Vypis z KN: LV & 7699 ze dne 18.3.2014
Udaje o pozemku parc. & 5138/41 ze dne 18.3.2014
Udaje o pozemku parc. & 5138/21 ze dne 18.3. 2014 [16]
Vykresova dokumentace: Pudorys 1. NP
Pudorys 2. NP [26]
Vytez z katastralni mapy [16]

Udaje z mistniho Setfeni: nacrt fezu
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Struc¢ny popis nemovité véci

Oceilovana nemovitd véc se nachazi v obci Krnov v ¢asti Pod Bezru¢ovym vrchem,
v zastavbé objektd individualniho bydleni na ulici Pod Jeznikem. V obci je veskera obCanska
vybavenost. Nemovita véc sestava z rodinného domu €. p. 2371, ktery spolu s pozemky tvoii

funkéni celek.

9.1.1 Ocenéni staveb

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném

znéni a dle vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.

Rodinny diam ¢. p. 2371
Popis:

RD s dispozici 6 + 1 je 6 let po kolaudaci, v bezprostfedni blizkosti méstskych lesu.
Novostavba disponuje oplocenym pozemkem o vyméte 756 m?, zastavéna plocha je 117 m?.
V zahradé€ je vydlazdéna plocha s pfipravenymi patkami pro montaz pfistfesku pro 2 auta,
betonova plocha pfipravena pro stavbu zahradniho posezeni. Obvodové stény jsou zhotoveny
z porothermovych tvarnic 36,5 cm + obvodova tepelna izolace 20 cm polystyrén. Plastova
okna a dvefe sizolatnim trojsklem. Ve vSech mistnostech jsou pfipraveny vyvody
k centralnimu vysavaci, agregat zatim neni osazen. Vjezd do zahrady je uzavien dalkové

ovladanou branou.

Dispozice domu: Dum je dvoupodlazni s velkou padou. V 1. NP, které pfimo navazuje
na prilehlou zahradu, je obyvaci pokoj s jidelnou (40 m?), kuchyii (11 m?), pokoj pro hosty se
samostatnym vstupem (17 m?), pracovna nebo Satna (6 m?) a WC sbidetem, zadvefi
a dievéné schodisté z masivniho dubu do 2. NP. V obyvacim pokoji je pfipraven kominovy
praduch k napojeni krbu. V 2. NP jsou 4 loznice, samostatné WC s plynovym kotlem UT

a bojlerem na ohiev TUV, dale koupelna s vanou a velkym sprchovym koutem.

Soucasti ocenéni je 1 prisluSenstvi, sestavajici z pfipojek IS, oploceni, zpevnénych

ploch.
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Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu:
Poloha objektu:
Stafi stavby:

Zakladni cena dle tab. ¢. 1, pfilohy 24

Vypocet obestavéného prostoru:

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

10 001 — 50 000 obyvatel

6 let

1743,- K&/m®

Nazev podlazi Rozméry Zastavéna plocha
1. NP: 95m x 12,0m +3,914 m* (arkyf) = 117914 m’
2. NP + pada 95m x 12,0 m = 117,914 m?
Balkon v 2. NP 1,5m x 4,95 m =  7425m’
Nazev podlazi Zast. plocha Konstr. vyska Obestavény prostor
1. NP: 117,914 m* 2,980 m =  351384m’
2. NP + piida 117,914 m? 1,6 ] = 188,662 m’
2. NP + piida 114 m? 3,656 A\ = 208392m’
Balkon v 2. NP 7,425 m* Il m =  7425m’

Y 755,863 m’
Podlaznost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 117,914 m*
Zastaveéna plocha vSech podlazi: 7P = 297,028 m?
Podlaznost ZP/ZP1 = 2,52
Vypocet indexu cenového porovnani
Index konstrukce a vybaveni:
Nazev znaku (tab. €. 2, pfiloha ¢. 24) ¢ Vi
0. Typ stavby — nepodsklepeny se Sikmou nebo strmou stfechou L typ B
1. Druh stavby — samostatny rodinny dim L 0,00
2. Provedeni obvodovych stén — dfevostavby a stavby zateplené  IV. 0,04
3. Tloustka obvod. stén — vice jak 45 cm 1L 0,03
4. Podlaznost — hodnota vétsi nez 2 1. 0,02
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2

5. Napojeni na sité (pfipojky) — pfipojka elektro, voda, kanalizace V. 0,08
a plyn nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby — lokalni vytapéni el. nebo plynem IL -0,04

7. Zakl. prisluSenstvi v RD — Gplné nadstandard. nebo vice zakl. Iv. 0,05

prisl. standard. provedeni

8. Ostatni vybaveni v RD — centralni vysavac, krb nedok. IL 0,10

9. Venkovni upravy — standardniho rozsahu a provedeni L 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD — bez vedlejSich IL 0,00
staveb nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m?

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou — od 300 m* do 800 m? 1. 0,00
celkem

12. Kritérium jinde neuvedené — bez vlivu na cenu 1L 0,00

13. Stavebné - technicky stav — stavba ve vyborném stavu L 1,019

Koeficient pro stafi 6 let: 0,97

12
Index vybaveni: /1 = (l + Z Vi] xV i = (1+0,28)x1,019=1,304

i=1

Index polohy:

Nazev znaku (tab. ¢. 3, priloha €. 3) ¢ P;

1. Druh a ucel stavby — rezidencni stavby v ost. obcich nad 2000 L 1,00
obyvatel

2. Pfevazujici zastavba v okoli poz. a ziv. pr. — rezidenCni zastavba L 0,02

3. Poloha pozemku v obci — navazujici na stfed obce IL 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec — L 0,00
pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku — v okoli nemovité véci 1. 0,00
je dostupna obcanska vybavenost

6. Dopravni dostupnost — komunikace zpevnéna ke hranici VIL 0,01
pozemku, parkovani na pozemku

7. Hromadna doprava - Zastavka MHD do 200 m V. 0,00

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti — bez V. 0,00

moznosti komercniho vyuziti
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9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli IL 0,00
10. Nezaméstnanost v obci - vyssi nez je prumér v kraji L -0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené - bez dalsich vliva IL 0,00
11
Index polohy: /» = P1X (l + Z P i] =1x(1+0,01)=1,010
i=2
Index trhu s nemovitymi vécmi:
Nazev znaku (tab. €. 1, pfiloha ¢. 3) ¢. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi — poptavka L -0,06
je vyrazné niz8i nez nabidka
2. Vlastnické vztahy — pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny Iv. 0,00
vlastnik)
3. Zmény v okoli — bez vlivu 1L 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu IL 0,00
5. Povodnové riziko V. 1,00

4
Index trhu: /7 = P sX (l + > Pi]=l><(l-0,06)=0,940

i=1

Ocenéni:

ZCU =ZC x Iy = 1743 x 1,304 = 2 273,430 K&/m’

CS), = OP x ZCU x It x I, = 755,863 x 2 273,430 < 0,940 x 1,010 =1 631 450,498 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem RD je 1 631 450,498 K¢.

Cena RD urCena porovnavacim zpusobem zahrnuje i cenu spolecné uzivanych venkovnich

uprav.

9.1.2 Ocenéni pozemku
Ocenéni dle § 4 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.:

Stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvofi parc. ¢. 5138/41

Stavebni pozemek — trvaly travni porost parc. €. 5138/21 v JFC se zast. plochou a nadvoiim

parc. €. 5138/41
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ZCU=ZCx1
Pro nevyjmenované obce v pt. 2, tab. 1 ZC =ZC, x O1 x O3 x O3 x O4 X Os5 x Og
ZC, =510 K&/m? pro okres Bruntal dle pf. 2, tab. 1

Uprava zikladnich cen stavebnich poz. obci nevyjmenovanych v tab. &. 1, pFiloha & 2

Nazev znaku (tab. ¢. 2, priloha €. 2) ¢. Oi

1. Velikost obce — nad 5000 obyvatel L 0,95
2. Hospodafisko-spravni vyznam obce — ostatni obce Iv. 0,60
3. Poloha obce — ostatni piipad VL 0,80
4. Technicka infrastruktura v obci — elektfina, vodovod, kan. a plyn L 1,00
5. Dopravni obsluznost obce — méstska, autobusova a zeleznicni L 1,00

doprava
6. Obc¢anska vybavenost v obci — komplexni vybavenost L 1,00

ZC =510x 0,95 x 0,60 x 0,80 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 232,560 K&/m>

Index omezujicich vlivii pozemku:

Nazev znaku (tab. ¢. 2, priloha €. 3) ¢ P;
1. Svazitost pozemku a expozice — svazitost terénu do 15 %, 1L 0,00
orientace na S

2. Ztizené zakladové podminky — neztizené zakl. podminky M1 0,00
3. Ochranna pasma — mimo ochranna pasma L 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku — bez omezeni L 0,00
5. Geometricky tvar pozemku — tvar bez vlivu na vyuziti IL 0,00
6. Ostatni neuvedené — bez dalsich vliva II. 0,00

Pi=1+0=1,000

1

Index omezujicich vlivl na pozemek: /o = 1 +

M-

I=Tr x Ip x Ip = 0,940 x 1,000 x 1,010 = 0,949

ZCU=ZC x 1=1232,560 x 0,949 = 220,792 K¢&m?>
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Parc. ¢. Druh pozemku Vyméra 7CU Cena poz./K¢

5138/41 Zast. plocha a nadvori 117 220,792 25 832,664
5138/21 Trvaly travni porost 756 220,792 166 918,752

> 192 751,416

Cena zjiSténa pozemku parc. ¢. 5138/41 a parc. ¢. 5138/22 je 192 751,416 K¢.

9.1.3 Ocenéni trvalych porosti
Popis:

Na pozemku zahrady se nachazi trvalé porosty — zivy plot z Thuja occidentalis

v celkové délce 53,6 m.
Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zpusobem: § 47
Priloha ¢. 39, tab. ¢. 6, jednoradé zivé ploty

Polozka a popis Vék/let Délka/m Z.C (K¢/m) Celkem/K¢

32. zivé ploty nad 0,5 m a stény 5 53,6 250 13 400

z jehli¢natych dievin

Cena zjiSténa okrasnych rostlin na pozemku parec. ¢. 5138/21 je 13 400 K¢.
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9.1.4 Rekapitulace vyslednych cen RD A

Ocenéni staveb

Rodinny dim & p. 2371 1631 450,498 K¢&

Ocenéni staveb celkem 1 631 450,498 K¢

Ocenéni pozemku

Parc. ¢. 5138/41, zastavéna plocha a nadvori 25 832,664 K¢
Parc. ¢. 5138/21, trvaly travni porost 166 918,752 K¢&
Ocenéni pozemki celkem 192 751,416 K¢

Ocenéni trvalych porosti

Jednoradé zivé ploty 13 400 K¢
Ocenéni trvalych porosti celkem 13 400 K¢
Celkem 1 837 601,913 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni: dle § 50 1 837 600,- K¢

Slovy: jeden milion osm set tficet sedm tisic Sest set korun Ceskych.
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9.2 RD B, STANOVENI CENY DLE PLATNEHO PREDPISU,
POROVNAVACI METODA

159y .
LA [ —
Obrdazek ¢. 7: RD B, ul. BroZikova [26]

Zakladni informace
Nazev predmétu ocenéni:  Rodinny dim €. p. 698
Adresa predmétu ocenéni:  Brozikova 698/7

794 01 Krnov

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Bruntal

Obec: Krnov

Katastralni uzemi: Krnov — Opavské Predmesti
Pocet obyvatel: 24315 [12]
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Podklady pro stanoveni ceny

Viz piiloha €. 2: Podklady pro stanoveni ceny RD B

Vypis zKN: LV €. 558 ze dne 24. 4. 2014
Udaje o pozemku parc. & 1931 ze dne 24. 4. 2014
Udaje o pozemku parc. &. 1932 ze dne 24. 4. 2014 [16]
Vyftez z katastralni mapy [16]

Udaje z mistniho Setfeni: nacrt 1. NP a fezu

Struc¢ny popis nemovité véci

Ocenovana nemovita véc se nachazi v obci Krnov v c¢asti Pod Cvilinem, v zastavbé
objektt individualniho bydleni na ulici Brozikova. V obci je veskera obCanska vybavenost.

Nemovita véc sestava z rodinného domu €. p. 698, ktery spolu s pozemky tvoii funk¢ni celek.

9.2.1 Ocenéni staveb

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném

znéni a dle vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.

Rodinny dim €. p. 698
Popis:

Dobfie udrzovany RD s dispozici 6 + 1 stoji na klidném misté s péknym vyhledem na
Krov. Od byvalych majitelt vim, ze byl postaven ve 20. letech minulého stoleti. Nyni je
dim po rekonstrukci oken, schodisté, podlah a oblozeni. U domu je zastfeSené stani pro dva
automobily s vchodem pfimo do obytnych prostort. Zahrada byla navrzena architektem. Je

roz¢lenéna do tii teras. Cely pozemek je od okolnich zahrad oddélen vzrostlym zivym plotem.

Dispozice domu: RD je podsklepeny s dvéma nadzemnimi podlazimi a pidou. V 1. PP
se mezi vytapénymi mistnostmi nachazi oddychova mistnost s krbem, malé télocvi€na, dilna,
skladovaci mistnost, WC a sprchovy kout a jedna nevytapénd mistnost pro skladovani
potravin. V 1. NP je obyvaci pokoj, WC, jidelna s kuchyni, odkud se jde na prostornou terasu,
hala se schodistém. V 2. NP jsou dvé loznice, Satna a koupelna. Nad 2. NP je puda.

Soucasti ocenéni je 1 prisluSenstvi, sestavajici z pfipojek IS, oploceni, zpevnénych
ploch.
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Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: 10 001 — 50 000 obyvatel

Stafi stavby: 94 let

Zakladni cena dle tab. €. 1, ptilohy 24 1743,- K&/m’

Vypocet obestavéného prostoru:

Nazev podlazi Rozméry Zast. plocha
1. PP 92mx827m+69m %593 m(kilna) = 117,001 m’
1. NP 92m x827m+6,9m x 593 m (terasa) = 76,084 m*
Terasa v 1. NP 6,9m x 5,93 m = 40,917 m?

2. NP 92 m x 8,27m = 76,084 m*
Ptda 92 m x 3,68 m = 33,856 m’
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska Obest. prostor
1. PP 117,001 m* 2,330 m = 272612m’
1. NP 76,084 m* 3,310 m = 251,838 m’
Terasa v 1. NP 40,917 m* Il m = 40,917 m’

2. NP 76,084 m* 3220m /\ = 176,990 m*
Ptda 33,856 m* 2,460m  /\ = 41,643 m’

Y 784,207 m’

Podlaznost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 117,001 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: 7P = 343,942 m*
Podlaznost ZP/ZP1 = 2,94
Vypocet indexu cenového porovnani

Index konstrukce a vybaveni:

Nazev znaku (tab. €. 2, pfiloha ¢. 24) ¢. Vi

0. Typ stavby — podsklepeny se Sikmou nebo strmou stfechou 1L typ C
1. Druh stavby — samostatny rodinny dim 1L 0,00

2. Provedeni obvodovych stén — zdivo cihelné nebo tvarnicové L 0,00
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3. Tloustka obvod. stén — 45 cm II. 0,00

4. Podlaznost — hodnota vétsi nez 2 1. 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky) — pfipojka elektro, voda, kanalizace a V. 0,08
plyn nebo propan butan

6. Zpusob vytapéni stavby — lokalni vytapéni el. nebo plynem 1L -0,04

7. Zakl. prisluSenstvi v RD — Gplné nadstandard. nebo vice zakl. prisl. Iv. 0,05
standard. provedeni

8. Ostatni vybaveni v RD — kulna, télocvicna, skladovaci prostory IL 0,20
velka terasa, krb, kachlova kamna

9. Venkovni upravy — nadstandardni provedeni a rozsah V. 0,05

10. Vedlejsi stavby tvortici prisluSenstvi k RD — bez vedlejSich staveb IL 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m?

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou — nad 800 m* celkem 1L 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené — vyznamné zvysujici cenu, V. 0,08
rekonstrukce oken, schodiste, podlahy, oblozeni z masivniho dieva

13. Stavebné - technicky stav — stavba ve vyborném stavu L 0,63

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

12
Index vybaveni: I = [ L+ > V. ] XV 13 = (1+0,45)x0,63=0,914
i=1

Index polohy:

Nazev znaku (tab. ¢. 3, priloha €. 3) ¢. P;

1. Druh a ucel stavby — rezidenc¢ni stavby v ost. obcich nad 2000 ob. L 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi — L 0,02
rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci — navazujici na stfed obce IL 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec — L 0,00
pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku — v okoli nemovité véci je L 0,00
dostupna obcanska vybavenost

6. Dopravni dostupnost — komunikace zpevnéna ke hranici pozemku,  VIL 0,01

parkovani na pozemku
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7. Hromadna doprava - zastavka MHD do 500 m Iv. -0,02
8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti — bez moznosti V. 0,00
komer¢niho vyuziti
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli IL 0,00
10. Nezaméstnanost v obci - vyssi nez je prumér v kraji L -0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené - bez dalsich vliva IL 0,00
11
Index polohy: /r = P 1Xx (1 + > P ,-] =1x(1-0,01)=10,990
i=2
Index trhu s nemovitymi vécmi:
Nazev znaku (tab. €. 1, pfiloha €. 3) ¢. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi — poptavka L -0,06
je vyrazné niz8i nez nabidka
2. Vlastnické vztahy — pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny Iv. 0,00
vlastnik)
3. Zmény v okoli — bez vlivu 1L 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu IL 0,00
5. Povodnové riziko V. 1,00

4
Index trhu: /7 = P sX (l + > Pi]=l><(l-0,06)=0,940
i=1

Ocenéni:

ZCU =ZC x Iy = 1743 x 0,914=1 592,231 K&/m’

CS, =O0P x ZCU x It x I, = 784,207 x 1 592,231 x 0,940 x 0,990 =1 161 982,805 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem RD je 1 161 982,805 K¢.

Cena RD urCena porovnavacim zpusobem zahrnuje i cenu spolecné uzivanych venkovnich

uprav.
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9.2.2 Ocenéni pozemku

Ocenéni dle § 4 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

Stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvofi, parc. ¢. 1931

Stavebni pozemek — zahrada, parc. €. 1932 v JFC se zast. plochou a nadvotim parc. ¢. 1931
ZCU=ZC <1

Pro nevyjmenované obce v pt. 2, tab. 1 ZC =ZC, x O1 x Oy x O3 x O4 X Os5 x Og
ZC, =510 K&/m? pro okres Bruntal dle pf. 2, tab. 1

Uprava zikladnich cen stavebnich poz. obci nevyjmenovanych v tab. &. 1, pFiloha & 2

Nazev znaku (tab. ¢. 2, priloha €. 2) ¢. Oi
1. Velikost obce — nad 5000 obyvatel L 0,95
2. Hospodafisko-spravni vyznam obce — ostatni obce Iv. 0,60
3. Poloha obce — ostatni ptipad VL 0,80
4. Technicka infrastruktura v obci — elektfina, vodovod, kan. a plyn L 1,00
5. Dopravni obsluznost obce — méstska, autobusova a zeleznicni L 1,00
doprava
6. Obc¢anska vybavenost v obci — komplexni vybavenost L 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&m?>

Index omezujicich vlivii pozemku:

Nazev znaku (tab. ¢. 2, priloha €. 3) ¢ P;
1. Svazitost pozemku a expozice — svazitost terénu do 15 %, orientace  IIL. 0,00
na S
2. Ztizené zakladové podminky — neztizené zakl. podminky L 0,00
3. Ochranna pasma — mimo ochranna pasma L 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku — bez omezeni L 0,00
5. Geometricky tvar pozemku — tvar bez vlivu na vyuziti IL 0,00
6. Ostatni neuvedené — vlivy zvysujici cenu — kaskadovita uprava IL 0,20

zahrady, rozvrzeni architektem

M-

Index omezujicich vlivl na pozemek: /o = 1 + Pi=1+0,20=1,200

i=1
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I=Tr x Ip x Ip= 0,940 x 1,200 x 0,990 = 1,117

Soudet vymér pozemkd ve funkénim celku piesahuje 1000 m% ZCU vynasobim redukénim

koeficientem R =

200+0,8X Y vp 200 +0,8x1241

D wp 1241

=0,961

ZCU=ZCxIx R=232,560x 1,117 x 0,961 = 249,576 K&m?>

Parc. ¢. Druh pozemku Vyméra 7CU Cena pozemku/K¢
1931 Zast. plocha a nadvori 417 249,576 104 073,002
1932 Zahrada 824 249,576 205 650,624

Y. 309 723,626

Cena zjiSténa pozemku parc. ¢. 1931a parc. ¢. 1932 je 309 723,626 K¢.

9.2.3 Ocenéni trvalych porostu

Ovocné dreviny a okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zptusobem: § 47

Popis:

Na pozemku zahrady se nachazi trvalé porosty — zivy plot z Dfistalu Thunbergrova v celkové

délce 149 m.

Jednoradé zivé ploty, pr. ¢. 39

Polozka a popis Vék/let Délka/m ZC (K¢/m) Celkem/K¢é
32. zivé ploty nad 0,5 m a 9 150 1350 201 150
stény z listnatych dfevin

3 201 150

Okrasné stromy, priloha ¢. 39

Polozka a popis Skup. Vék ks ZC Prirazky/ Celkem/K¢
(K¢/ks)  Srazky

Magnolia tripetala LsII 14 1 11280 0% 11280

(Sacholan)

Quercus rubra (dub LsIIT 15 1 13 160 0% 13 160
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cerveny)
Sorbus intermedia LsII 14 2 11 280 0% 22 560

(jetab prostiedni)

Alnus Ivana (olSe LsI 14 1 10 080 0% 10 080
Sedd)
Thuja occidentalis Jsl 22 2 15 840 0% 31680
(zerav zapadni)
Pinus nigra (borovice  JslI 24 1 18 610 0% 18 680
cerna)

> 107 440

Kere a viresoviStni dieviny, priloha ¢. 39

Polozka a popis skupina Vék ks ZC Prirazky Celkem/

(K¢/Ks) /Srazky K¢
Hydrangea macrophylla  Listnaté kete 9 2 730 0% 1460
(hortenzie velkolista) opadavé a

stalezelené 11

Syringa meyeri (Sefik -/ - 14 1 1330 0% 1330
Meyerav)
Juniperus sabina (jalovec Jehli¢naté kefe I 12 1 1090 0% 1090
chvojka)
Rhododendron Viesovistni 8 2 1430 0% 2860
catawbiese (pénisnik dreviny 111
americky)

3 6 740
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Ovocné dreviny, extenzivni vysadba, priloha ¢. 36

Polozka a popis  skupina Vék ks 7C Prirazky/ Celkem/K¢
(K¢/Ks)  Srazky

Jablon JHKM-Nk 11 2 573 0 % 1 146
TteSen T-Vk 12 1 2368 0 % 2368

Liska L-vt 18 1 645 0 % 645

Rybiz Cerveny Rbé-vt 14 4 68 0% 272

Rybiz derny RJ-vt 14 3 93 0% 279

> 4710

Cena zjisténa ovocnych drevin a okrasnych rostlin na pozemku parc. ¢. 1931 a 1932 je

320 040 K¢.
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9.2.4 Rekapitulace vyslednych cen RD B

Ocenéni staveb
Rodinny diim & p. 698 1161 982,805 K¢&

Ocenéni staveb celkem 1 161 982,805 K¢

Ocenéni pozemku

Parc. ¢. 1931, zastavéna plocha a nadvoii 104 073,002K¢
Parc. ¢. 1932, zahrada 205 650,624
Ocenéni pozemku celkem 309 723,626 K¢

Ocenéni trvalych porostu

Zivé ploty 201 150 K¢&
Okrasné stromy 107 440

Kefe a viesovistni dieviny 6 740

Ovocné dieviny 41710
Ocenéni trvalych porosti celkem 320 040 K¢
Celkem 1791 746,431 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni: dle § 50 1791 750,- K&

Slovy: Jeden milion sedm set devadesat jedna tisic sedm set padesat korun Ceskych.
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9.3 RD C,STANOVENI CENY DLE PLATNEHO PREDPISU,
POROVNAVACI METODA

Obrazek ¢. 8: RD C, ul. Zeyerova [26]

Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢. p. 107
Adresa predmétu ocenéni: Zeyerova 107/21
794 01 Krnov
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Bruntal
Obec: Krnov
Katastralni uzemi: Krnov — Opavské Piedmésti
Pocet obyvatel: 24 315 [12]

Podklady pro stanoveni ceny

Viz ptiloha €. 3: Podklady pro stanoveni ceny RD C

Vypis z KN: LV €. 638 ze dne 28. 4. 2014
Udaje o pozemku parc. &. 245 ze dne 28. 4. 2014
Udaje o pozemku parc. &. 246/1 ze dne 28. 4. 2014
Udaje o pozemku parc. & 246/2 ze dne 28. 4. 2014 [16]
Vyftez z katastralni mapy [16]

Udaje z mistniho Setfeni: Nacrt fezu a stiechy
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Struc¢ny popis nemovité véci

Ocenovana nemovita véc se nachazi v obci Krnov v casti Pod Cvilinem, v zastavbé
objektt individualniho bydleni na rohu ulic Zeyerova a Chafovska. V obci je veskera
obCanska vybavenost. Nemovita véc sestava z rodinného domu €. p. 107 a garaze, které spolu

s pozemky tvorti funkéni celek.

9.3.1 Ocenéni staveb

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném

znéni a dle vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.

Rodinny dium ¢. p. 107
Popis:

Kompletné podsklepeny RD s dispozici 6 + 2 stoji v zastavbé rodinnych domu z 20.-
30. let minulého stoleti. Samotny dim byl zkolaudovan v roce 1926. V roce 2008 byla
kompletné vyménéna krytina, svody a okna. Nosna konstrukce je z plnych palenych cihel
450 mm, stropy dfevéné tramové. Dim je napojen na plyn, elektfinu, kanalizaci. Vytapéni je

ustfedni s kotlem na plyn.

Dispozice domu: RD je podsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi a pudou. 1. PP
je nevytapeéné. Nachazi se zde technické zdzemi s kotelnou, mistnost pro uskladnéni potravin
adilna. V 1. NP je obyvaci pokoj, dvé loznice, samostatné WC, koupelna, jidelna s kuchyni
a chodba se schodi§tém. V 2. NP jsou také 2 loznice, obyvaci pokoj, kuchyn a koupelna
s WC. Nad 2. NP je puda.

Soucasti ocenéni je i piisluSenstvi, sestavajici z piipojek IS, oploceni, zpevnénych

ploch.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: 10 001 — 50 000 obyvatel

Stari stavby: 88 let

Zakladni cena dle tab. ¢. 1, ptilohy 24 1743,- K&/m®
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Vypocet obestavéného prostoru:

Nazev podlazi Rozméry Zastavéna plocha
1. PP 10,5m x 11,5 m = 120,750 m’
1. NP 10,5m x 11,5 m = 120,750 m?
2. NP + pada 10,5m x 11,5 m = 120,750 m?
Nazev podlazi Zast. plocha Konstr. vyska Obestavény prostor
1. PP 120,750 m* 2,320 m =  277.725m’
1. NP 120,750 m? 3,250 m = 392438 m’
2. NP + piida 120,750 080m [ ] = 102,638m’
2. NP + piida 75%5,75m 4,65 m N = 334anw
2. NP + pada 120,750 m? 4,65 m /\ = 280,744m’
Y  1086,967 m’
Podlaznost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 120,750 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: 7P = 362,250 m*
Podlaznost ZP/7P1 = 3
Vypocet indexu cenového porovnani
Index konstrukce a vybaveni:
Nazev znaku (tab. €. 2, pfiloha ¢. 24) ¢. Vi
0. Typ stavby — podsklepeny se Sikmou nebo strmou stfechou 1L typ C
1. Druh stavby — dvojdomek, dim fadovy IL. -0,01
2. Provedeni obvodovych stén — zdivo cihelné nebo tvarnicové L 0,00
3. Tloustka obvod. stén — 45 cm II. 0,00
4. Podlaznost — hodnota vétsi nez 2 I11. 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky) — pripojka elektro, voda, kanalizace a V. 0,08
plyn nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby — lokalni vytapéni el. nebo plynem IL. -0,04
7. Zakl. ptislusenstvi v RD — Gplné nadstandard. nebo vice zakl. pfisl. Iv. 0,05

standard. provedeni
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8. Ostatni vybaveni v RD — sklep s uloznymi prostory, vyuziti vody ze IL 0,10
studny na WC, dilna

9. Venkovni upravy — standardni provedeni a rozsah V. 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici prisluSenstvi k RD — vedlejsi stavby nad IL 0,00
25 m’

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou — nad 800 m* celkem 1L 0,01

12. Kritérium jinde neuvedené — vyznamné zvySujici cenu, probehla V. 0,10
rekonstrukce oken, stiesni krytiny, svodu, podlah

13. Stavebné - technicky stav — stavba v dobrém stavu s pravidelnou IL 0,6
udrzbou

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

12
Index vybaveni: I = ( 1+ > V,-] XV i = (1+031)x06=0,786
i=1

Index polohy:

Nazev znaku (tab. ¢. 3, priloha €. 3) ¢. P;

1. Druh a ucel stavby — rezidenc¢ni stavby v ost. obcich nad 2000 ob. L 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli poz. a ziv. pr. — rezidencni zastavba L 0,02

3. Poloha pozemku v obci — navazujici na stfed obce IL 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec — L 0,00
pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku — v okoli nemovité véci je L 0,00
dostupna obcanska vybavenost

6. Dopravni dostupnost — komunikace zpevnéna ke hranici pozemku,  VIL 0,01
parkovani na pozemku

7. Hromadna doprava - zastavka MHD do 500 m Iv. -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti — bez moznosti V. 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli IL 0,00

10. Nezaméstnanost v obci - vyssi nez je prumér v kraji L -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - bez dalSich vliva IL 0,00
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11
Index polohy: /r = P 1Xx (1 + > Pi] =1x(1-0,01)=10,990
i=2

Index trhu s nemovitymi vécmi:

Nazev znaku (tab. €. 1, pfiloha ¢. 3) ¢ T;

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi — poptavka L -0,06
je vyrazné niz8i nez nabidka

2. Vlastnické vztahy — pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny Iv. 0,00
vlastnik)

3. Zmény v okoli — bez vlivu 1L 0,00

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu IL 0,00

5. Povodiové riziko — zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu Iv. 1,00
zaplav

4

Index trhu: /7 = P s X (1 + > P,-] =1x(1-0,06)=0,940
i=1

Ocenéni:

ZCU =ZC x Iy = 1743 x 0,786=1 369,998 K¢&/m’
CSp, = OP x ZCU x It x I, = 1086,469 < 1 369,998 x 0,940 x 0,990 = 1 385 161,208K¢

Cena stanovena porovnavacim zpusobem RD je 1 385 161,208 K¢.

Cena RD urcena porovnavacim zpusobem zahrnuje i cenu spole¢né uzivanych venkovnich
uprav.
Garaz

Ocenéni dle § 37, garaz bez cisla popisného a evidencniho.
ZCU=ZC x 1y
Dle prilohy 26, tab. 1, ZC garaze je 1534 K&/m’

Obestavény prostor

Nazev Rozméry Obestavény prostor

Garaz 50m x 5,6m x 3,45 m =  96,6m°
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Index konstrukce a vybaveni garazi

Nazev znaku (tab. ¢. 2, priloha €. 26) ¢ Vi
0. Typ stavby — svislé konstrukce zdéné s plochou stfechou nebo IL typ B
krovem neumoziujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby — samostatné stojici IL 0,00
2. Konstrukce — obvodové zdivo tl. 15— 30 cm II. 0,00
3. Technické vybaveni — jen el. proud 230 V IL -0,02
4. Ptislusenstvi — venk. upravy — bez ptislusenstvi IL -0,01
5. Kritérium jinde neuvedené — bez vlivu na cenu 1L 0,00
6. Stavebné — technicky stav — stavebné v dobrém stavu s pravidelnou IL 0,6

udrzbou

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

5
Index vybaveni: /1 = (l + Z Vi] XV 6= (1-0,03)x0,6=0,582
i=1

ZCU =96,6 x 1534 x 0,582 =86 243,321 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem garaze je 86 243,321 K¢.

Cena garaze urCena porovnavacim zpusobem zahrnuje i cenu spole¢né uzivanych venkovnich
uprav.

9.3.2 Ocenéni pozemku

Ocenéni dle § 4 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

Stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvofi, parc. ¢. 245

Stavebni pozemek — zahrada, parc. €. 245/1 v JFC se zast. plochou a nadvofim parc. €. 245
Stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvofi, parc. ¢. 246/2

ZCU=ZCx1

Pro nevyjmenované obce v pf. 2, tab. 1 ZC = ZC, x O; x O3 x O3 X O4 X Os5 x O

ZC, =510 K&/m? pro okres Bruntal dle pf. 2, tab. 1
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Uprava zikladnich cen stavebnich poz. obci nevyjmenovanych v tab. &. 1, piiloha & 2

Nazev znaku (tab. €. 2, ptiloha ¢. 2) ¢. Oi
1. Velikost obce — nad 5000 obyvatel L 0,95
2. Hospodartsko-spravni vyznam obce — ostatni obce Iv. 0,60
3. Poloha obce — ostatni pfipad VL 0,80
4. Technicka infrastruktura v obci — elektfina, vodovod, kan. a plyn L 1,00
5. Dopravni obsluznost obce — méstska, autobusova a zeleznicni L 1,00
doprava
6. Obc¢anska vybavenost v obci — komplexni vybavenost L 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&/m”

Index omezujicich vlivii pozemku:

Nazev znaku (tab. €. 2, ptiloha €. 3) ¢ P;
1. Svazitost pozemku a expozice — svazitost terénu do 15 %, orientace III. 0,00
na S
2. Ztizené zakladové podminky — neztizené zakl. podminky M1 0,00
3. Ochranna pasma — mimo ochranna pasma L 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku — bez omezeni L 0,00
5. Geometricky tvar pozemku — tvar bez vlivu na vyuziti IL 0,00
6. Ostatni neuvedené — bez dalsich vliva II. 0,00

6
Index omezujicich vlivii na pozemek: /o = 1 + Z Pi=1+0,00=1,000
i=1

I=1Ir x I * Ip = 0,940 x 1,000 x 0,990 = 0,931
ZCU =ZC x I =232,560 x 10,931= 216,420 K&/m”

Parc. ¢. Druh pozemku Vyméra 7CU Cena pozemku/K¢
245 Zast. plocha a nadvori 206 216,420 44 582,589
246/1 Zahrada 384 216,420 83 105,280
246/2 Zast. plocha a nadvori 28 216,420 6 059,760

> 133 747,629

Cena zjiSténa pozemku parc. €. 245 parc. €. 246/1 a 246/2 je 133 747,629 K¢.
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9.3.3 Ocenéni trvalych porosti
Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zpusobem: § 47
Popis:

Na pozemku zahrady se nachazi pouze né€kolik druhti samostatnych ket

Kere, priloha ¢. 39

Polozka a popis skupina Vék ks ZC Prirazky Celkem/
(K¢/Ks) /Srazky K¢

Acer campestre (javor Listnaté kefe 8 2 520 0% 1040
babyka) opadavé a

stalezelené I
Hypericum (tfezalka -/ - 6 3 520 0% 1560
teCkovana)
Cornus mas (dfin Listnaté kefe 12 1 1330 0% 1330
obecny) opadavé a

stalezelené 11

Y 3930

Cena zjiSténa okrasnych rostlin na pozemku parec. €. 246/1 je 3 930 K¢.
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9.3.4 Rekapitulace vyslednych cen RD C

Ocenéni staveb
Rodinny dim ¢. p. 107

Garaz
Ocenéni staveb celkem

Ocenéni pozemku

Parc. ¢. 245, zastavéna plocha a nadvoti
Parc. ¢. 246/1, zahrada

Parc. ¢. 246/2 zastavéna plocha a nadvoii

Ocenéni pozemku celkem

Ocenéni trvalych porostu

Kere

Ocenéni trvalych porosti celkem

Celkem

Vysledna cena po zaokrouhleni: dle § 50

Slovy: jeden milion Sest set devét tisic osmdesat korun ceskych.
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86 243,321 K¢

1471 404,529 K¢

44 582,589 K¢
83 105,280 K¢

6 059,760 K&

133 747,629 K¢&

3930 K¢

3930 K¢

1 609 082,158 K¢

1 609 080,- K¢




9.4 RD D, STANOVENI CENY DLE PLATNEHO PREDPISU,
POROVNAVACI METODA

Z.akladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim €. p. 2305
Adresa pfedmétu ocenéni: Karbenska 2305/24
794 01 Krnov

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Bruntal

Obec: Krnov

Katastralni uzemi: Krnov — Opavské Predmésti
Pocet obyvatel: 24 315 [12]

66



Podklady pro stanoveni ceny
Viz ptiloha €. 4: Podklady pro stanoveni ceny RD D
Vypis z KN: LV & 2806 ze dne 1. 5. 2014
Udaje o pozemku parc. & 5134/80 ze dne 1. 5. 2014
Udaje o pozemku parc. & 5134/44 ze dne 1. 5. 2014 [16]
Vyftez z katastralni mapy [16]
Pohledy na véc nemovitou: jizni, severni, zapadni, perspektivni [26]

Udaje z mistniho Setfeni: naért 1. NP a 2. NP, fez

Strucny popis nemovité véci

Oceilovana nemovitd véc se nachazi v obci Krmov v ¢asti Pod Bezru¢ovym vrchem,
v zastavbé objektl individualniho bydleni na ulici Karbenska. V obci je veskera obCanska
vybavenost. Nemovita véc sestava z rodinného domu €. p. 2305, ktery spolu s pozemky tvofi

funkéni celek.

9.4.1 Ocenéni staveb

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku v platném

znéni a dle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb.

Rodinny dim ¢. p. 2305
Popis:

Takika novy RD s dispozici 5 + 1 s garazi v atraktivni lokalité¢ mésta Krnova. Dim byl
zkolaudovan v roce 2003. Nosné stény jsou z cihelnych tvarnic Porotherm a 10 cm tepelné
izolace z polystyrénu. Stfecha je z palenych tasek, okna difevéna euro. Vnitini dvete dievéné,
vyrobené na zakazku. Dim je vybaven centralnim vysavaem, podlahovym a ustfednim
vytapénim. V zahradé s okrasnymi dfevinami je 1 jezirko srybiCkami a zastfeSena terasa.

Dum ma zavedené vSechny inzenyrské sit€ (plyn, kanalizace, voda, el. energie).

Dispozice domu: Dim je dvoupodlazni s pudou. V 1. NP, které pfimo navazuje na
okolni terén, je obyvaci pokoj s dievénym stropem, ktery saha az do 2. NP, dale spolecna
kuchyi s jidelnou, pracovna, Satna, technicka mistnost a koupelna se sprchovym koutem, kde

se do budoucna pocita s vybudovanim sauny. Do 2. NP se jde po dievéném schodisti

67



z masivu. Nachazi se zde 3 pokoje, technickd mistnost a koupelna s bidetem, WC a rohovou

vanou.

Soucasti ocenéni je 1 prisluSenstvi, sestavajici z piipojek IS, oploceni, zpevnénych

ploch.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: 10 001 — 50 000 obyvatel

Stari stavby: 11 let

Zakladni cena dle tab. ¢. 1, ptilohy 24 1743,- K&/m®

Vypocet obestavéného prostoru:

Nazev podlazi Rozméry Zastavéna plocha
1. NP 5x25+125x7+5%5 = 125m’
2. NP 5x25+12,5x%7 = 100 m?
Nazev podlazi Zast. plocha Konstr. vyska Obestavény prostor
1. NP 100 m* 3,250 m =  325m’
1. NP 25 m? 5,720 m =  143m’
2. NP 12,5 m? 2470m /\ = 30,875m’
2. NP 87,5m’ 1,120m [ = 98m’
2. NP 87,5m’ 3,000  /\ = 13125m’

Y 728,125m’
Podlaznost:
Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 125 m?
Zastaveéna plocha vSech podlazi: 7P =  225m’
Podlaznost ZP/ZP1 = 1,8
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index konstrukce a vybaveni:

Nazev znaku (tab. €. 2, pfiloha ¢. 24) ¢. Vi
0. Typ stavby — nepodsklepeny se Sikmou nebo strmou stfechou L typ B
1. Druh stavby — samostatny rodinny dim 1L 0,00
2. Provedeni obvodovych stén — zdivo cihelné nebo tvarnicové L 0,00
3. Tloustka obvod. stén — vice jak 45 cm L 0,03
4. Podlaznost — hodnota vice jak 1 do 2 vCetné IL 0,01
5. Napojeni na sité (ptipojky) — pripojka elektro, voda, kanalizace a V. 0,08
plyn nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby — lokalni vytapéni el. nebo plynem IL. -0,04
7. Zakl. ptislusenstvi v RD — Gplné nadstandard. nebo vice zakl. pfisl. Iv. 0,05
standard. provedeni
8. Ostatni vybaveni v RD — centralni vysavac, pfiprava na saunu IL 0,10
9. Venkovni upravy — nadstandardni provedeni a rozsah V. 0,05
10. Vedlejsi stavby tvofici prisluSenstvi k RD — bez vedlejSich staveb IL 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m?
11. Pozemky ve funk&nim celku se stavbou — od 300 m* do 800 m* IL 0,00
celkem
12. Kritérium jinde neuvedené — bez vlivu na cenu L 0,00
13. Stavebné - technicky stav — stavba ve vyborném stavu L 0,992
Koeficient pro stafi 11 let: 0,945
12
Index vybaveni: /1 = ( 1+ Z V i] x Vi3 = (1+0,28)%x0,992=1,270
i=1
Index polohy:
Nazev znaku (tab. €. 3, pfiloha ¢. 3) ¢. P;
1. Druh a ucel stavby — reziden¢ni stavby v ost. obcich nad 2000 ob. L 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli poz. a ziv. pr. — rezidencni zastavba L 0,02
3. Poloha pozemku v obci — navazujici na stied obce IL 0,00
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec — L 0,00
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pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

5. obcanska vybavenost v okoli pozemku — v okoli nemovité véci je L 0,00
dostupna obcanska vybavenost

6. Dopravni dostupnost — komunikace zpevnéna ke hranici pozemku,  VIL 0,01
parkovani na pozemku

7. Hromadna doprava - zastavka MHD do 500 m Iv. -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti — bez moznosti V. 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli IL 0,00

10. Nezaméstnanost v obci - vyssi nez je prumér v kraji L -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - bez dalSich vliva IL 0,00

11
Index polohy: /r = P 1Xx (1 + > P ,-] =1x(1-0,01)=10,990
i=2

Index trhu s nemovitymi vécmi:

Nazev znaku (tab. ¢. 1, priloha €. 3) ¢. T;

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi — poptavka L -0,06
je vyrazné niz§i nez nabidka

2. Vlastnické vztahy — pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny Iv. 0,00
vlastnik)

3. Zmény v okoli — bez vlivu 1L 0,00

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - bez vlivu IL 0,00

5. Povodnové riziko V. 1,00

4
Index trhu: /7 = P sx (1 + > Pi]=l><(l-0,06)=0,940
1

i=
Ocenéni:

ZCU =ZC x Iy = 1743 x 1,270 = 2 213,192 K&/m®

CSp = OP x ZCU x It x I, = 728,125 x 2 213,192 % 0,940 x 0,990 = 1 499 643,467 K&
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Cena stanovena porovnavacim zpusobem RD je 1 499 643,467 K¢.

Cena RD urCena porovnavacim zpusobem zahrnuje i cenu spolecné uzivanych venkovnich

uprav.

Venkovni tpravy - ptiloha ¢. 17

Altan Popis Zastavéni ZC/m*> Zivotnost Opotie- Cena
zahradni plocha/m? / stari beni celkem
CZ-CC Altan dfevéné vazané 15 3250 50let/7 14 % 42 900
242051 konstrukce, lehka let

vyplii stén, podlaha,

stfecha

Cena venkovnich aprav u RD ¢. p. 2305 na pozemku parc. ¢. 5134/44 je 42 900 K¢.
9.4.2 Ocenéni pozemkii

Ocenéni dle § 4 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

Stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvofi, parc. ¢. 5134/80

Stavebni pozemek — zahrada, parc. ¢. 5134/44 v JFC se zast. plochou a nadvofim parc.

¢. 5134/80
ZCU=ZCx1

Pro nevyjmenované obce v piiloze 2, tab. 1: ZC = ZC, x O; X O X O3 x O4 x O5 x O¢
ZC, = 510 K&m® pro okres Bruntal dle pi. 2, tab. 1

Uprava zikladnich cen stavebnich poz. obci nevyjmenovanych v tab. &. 1, piiloha & 2

Nazev znaku (tab. €. 2, ptiloha ¢. 2) ¢. Oi
1. Velikost obce — nad 5000 obyvatel L 0,95
2. Hospodartsko-spravni vyznam obce — ostatni obce Iv. 0,60
3. Poloha obce — ostatni pfipad VL 0,80
4. Technicka infrastruktura v obci — elektfina, vodovod, kan. a plyn L 1,00
5. Dopravni obsluznost obce — méstska, autobusova a zeleznicni L 1,00
doprava
6. Obc¢anska vybavenost v obci — komplexni vybavenost L 1,00
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ZC =510 x 0,95 x 0,60 x 0,80 x 1,00 x 1,00 x 1,00 = 232,560 K&m?>

Index omezujicich vlivii pozemku:

Nazev znaku (tab. ¢. 2, priloha €. 3) ¢. P;
1. Svazitost pozemku a expozice — svazitost terénu do 15 %, ostatni Iv. 0,00
orientace
2. Ztizené zakladové podminky — neztizené zakl. podminky L 0,00
3. Ochranna pasma — mimo ochranna pasma L 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku — bez omezeni L 0,00
5. Geometricky tvar pozemku — tvar bez vlivu na vyuziti IL 0,00
6. Ostatni neuvedené — vlivy zvySujici cenu — zahrada navrzena IL 0,20

architektem, jezirko, posezeni, okrasné rostliny

Pi=1+0,20=1,200

1

Index omezujicich vlivl na pozemek: /o = 1 +

M-

I=Tr x Ip x Ip = 0,940 x 1,200 x 0,990 = 1,117

ZCU=ZC x 1=232,560 x 1,117 = 259,770 K&m?>

Parc. ¢. Druh pozemku Vyméra 7CU Cena pozemku/K¢
5134/80 Zast. plocha a nadvori 125 259,770 32471,190
5134/44 Zahrada 499 259,770 129 625,230

> 162 096,42

Cena zjiSténa pozemku parc. ¢. 5134/80 a parc. ¢. 5134/44 je 162 096,42 K¢.

9.4.3 Ocenéni trvalych porosti
Okrasné rostliny ocenéné zjednodusenym zptusobem: § 47
Popis:

Na pozemku zahrady se nachazi trvalé porosty — mnoho druhti okrasnych stromu, kett

a viesovistnich dfevin. Viz nasledujici tabulky.
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Okrasné stromy, priloha €. 39

Polozka a popis Skup. Vék ks 7C Prirazky/Sraz  Celkem/K¢

(K¢/ks)  ky
Thuja occidentalis Jsl 10 3 2150 0% 6450
(zerav zapadni)
Ulmus minor (jilm LsII 10 1 3280 0% 3280
habrolisty)
Fraximus excelsior LsII 10 1 3280 0 % 3280
(Jasan ztepily)

Y 13 010 K&

Kere, priloha ¢. 39

Polozka a popis skupina Vék ks ZC Prirazky Celkem/K¢
(K¢/Ks) /Srazky
Corylopsis pauciflora Listnaté kefe 10 3 1480 0% 4 440

(liskovni¢ek chudokvéty) opadavé a

stalezelené 111

Acer palatum (javor -/ - 9 2 1480 0% 2 960
dlanitolisty)
Lonicera nitida (zimolez  Listnaté kefe 9 3 520 0% 1 560
leskly) opadavé a

stalezelené I
Ligustrum (ptaci zob) -/ - 10 7 520 0% 3 640
Rosa arvensis (rize -/ - 7 2 520 0 % 1040
plaziva)

Y 13 640 K&
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Vresovistni dfeviny, priloha €. 39

Polozka a popis skupina Vék Ks ZC Prirazky/ Celkem/K¢

(K¢/Ks)  Srazky
Calluna vulgarit (vies Viesovistni 7 10 110 0% 1100
obecny) dreviny I
Erica Carda (viesovec ~ Vriesovistni 7 8 110 0% 880
pletovy) dreviny I
Rhododendron Viesovistni 7 5 890 0% 4 450
japonicum (azalka) dieviny II
Leucothoe axillaris Viesovistni 7 4 890 0% 3560
(leukome uzlabni) dieviny II
Rhododendron Viesovistni 7 5 1430 0% 7 150
catawbiense (pénisnik  dfeviny III
americky)

Y 17 140 K&

Cena zjisténa okrasnych rostlin na pozemku parc. ¢. 5134/44 je 43 790 K¢.
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9.4.4 Rekapitulace vyslednych cen RD D

Ocenéni staveb

Rodinny dim ¢&. p. 2305 1 499 643,467 K¢&
Altan zahradni 42 900 K¢
Ocenéni staveb celkem 1 542 543,467 K¢

Ocenéni pozemku

Parc. ¢. 5134/80, zastavéna plocha a nadvori 32 471,190 K¢
Parc. ¢. 5134/44, zahrada 129 625,230 K¢
Ocenéni pozemku celkem 162 096,420 K¢

Ocenéni trvalych porostia

Okrasné stromy 13 010 K¢
Kete 13 640 K¢
Viesovistni dfeviny 17 140 K¢
Ocenéni trvalych porostiu celkem 43 790 K¢
Celkem 1748 429,887 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni: dle § 50 1748 430,- K¢

Slovy: Jeden milion sedm set Ctyficet osm tisic Ctyfi sta tficet korun Ceskych.
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9.5 RD E, STANOVENI CENY DLE PLATNEHO PREDPISU,
NAKLADOVA METODA

Obrazek ¢. 10: RD E, ul. 1. P. Pavlova [25]

Z.akladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢. p. 743
Adresa predmétu ocenéni: I. P. Pavlova 743/4
794 01 Krnov
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Bruntal
Obec: Krnov
Katastralni tuzemi: Krnov — Horni Predmeésti
Pocet obyvatel: 24 315 [12]

Podklady pro stanoveni ceny
Viz piiloha €. 5: Podklady pro stanoveni ceny RD E
Vypis zKN: LV & 7679 ze dne 2. 5. 2014
Udaje o pozemku parc. & 2377 ze dne 2. 5. 2014
Udaje o pozemku parc. ¢&. 2378 ze dne 2. 5. 2014 [16]
Vyftez z katastralni mapy [16]
Tabulka konstrukcei a vybaveni z technické zpravy pro rekonstrukci z roku 2013 [25]
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Udaje z mistniho Setfeni: nacrt fezu

Vypocet ceny nakladovym zptisobem RD E

Strucny popis nemovité véci

Oceinlovana véc nemovita se nachazi v obci Krmov v ¢asti Pod Bezru¢ovym vrchem,
v zastavbé objektt individualniho bydleni, v blizkosti panelovych domi na ulici I. P. Pavlova.
V obci je veskera obCanskad vybavenost. Nemovitd véc sestava z rodinného domu ¢. p. 743,

garaze a pozemku parc. ¢. 2377 a parc. €. 2378, které spolu tvori funk¢ni celek.

9.5.1 Ocenéni staveb

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku v platném

znéni a dle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb.

Rodinny dim €. p. 743
Popis:

RD zroku 1930 se tfemi bytovymi jednotkami (3+1, 2+1, 1+1) je po rekonstrukci
interiéru z roku 2013 a stiecha a krov je novy z roku 2000. Dim je podsklepeny se dvéma
nadzemnimi podlazimi a podkrovim. Nosné stény jsou zdéné tl. 45 cm, stropy dievéné
tramové, krytina z palenych tasSek. Okna jsou dfevéna zdvojena, dvete hladké plné. Podlahy
v obytnych mistnostech jsou bud’ z PVC nebo ker. Dlazby. Schody teraco. Dim je napojen na

veskeré ptipojky (plyn, kanalizace, vodovod, el. proud).

Dispozice domu: RD je podsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi a jednim
podkrovim. Ve sklepé jsou ulozné prostory a chodba se schodi§tém 89,36 m”. Do 1. NP se
vchazi prizdénou verandou 8,10 m? dale do chodby se schodi§tém 9,40 m?. V prizemi se
nachazi obyvak 21,60 m?, dva pokoje 21,04 m? a 19,60 m’, kuchyn 11,60 m?, koupelna 4,14
m? a komora 1,98 m”. V 2. NP je chodba, dva pokoje, kuchyii a koupelna se sprchou a WC.
V podkrovi se nachazi predsin, jeden pokoj, kuchyn a koupelna s WC.

Soucasti ocenéni je i prisluSenstvi, sestavajici z pifipojek IS, oploceni, zpevnénych

ploch.
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Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim § 13 nakladovy zptsob
Poloha objektu: 10 001 — 50 000 obyvatel

Stari stavby: 84 let

Zakladni cena dle tab. ¢. 1, ptilohy 24 2 090,- K&/m’

Vypocet obestavéného prostoru:

Nazev podlazi Rozméry Zastavéna plocha
1. PP 9m x 9,928 m =  8936m’
1. NP 8,10 + 9,40 + 21,60 + 21,04 + 19,60 = 9746 m’

+11,60 + 4,14 + 1,98
2. NP 9m x 9,928 m =  8936m’
Podkrovi Zast. plocha stejna s 2. NP = 89,36 m’
Nazev podlazi Zast. plocha Konstr. vyska Obestavény prostor
1. PP 89,36m’ 2,500 m = 223400 m’
1. NP 97,46 m* 3,250 m = 316,745 m’
2. NP 89,36 m* 3,250 m = 290,420 m®
Podkrovi 89,36 m* 0,850 m [ = 75956m’
Podkrovi 89,36 m* 4200m /\ = 187,639m’
Podkrovi 4,00%4,5 4,200 m N = 126m’

Y  1106,76 m’
Ocenéni:
Viz piiloha €. 5: Podklady pro stanoveni ceny RD E

ZCU =Z7ZC x Ky x K5 x Kj

Ki=1+(0,54 x n)

K5 — dle ptilohy €. 20, tab. 1, ostatni mésta, hodnota 1,00

K; — dle prilohy €. 41, budovy tfi a vicebitové, hodnota 2,112

ZC — dle prilohy ¢. 11, tab. 1 a 2, typ RD D s podkrovim nad 2/3 zast. plochy 1. NP, cena
2 090 K¢.

Cena RD stanovena nakladovym zpusobem dle § 13 je 2 090 183,503 K¢.
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Cena spole¢né uzivanych venkovnich tGprav se stanovi zjednodusenym zptisobem dle § 18

ato ve vysi 4 % z ceny stavby ocenované dle § 13.

Cena spolec¢né uzivanych venkovnich aprav zjednodusenym zptisobem je 83 607,340K¢

Garaz —dle § 15

Samostatné stojici nepodsklepena garaz na pozemku parc. &. 2377, typ B, ZC = 1375/m".

ZCU =ZC x K4 x K5 x Kj

Ks =1 (ostatni obce)

K;i=2,112 (CZ-CC 124)

OP,=5 x 45 x285=64,125m’

Cenové podily konstrukcei a vybaveni garazi typu B

Cislo Konstrukce a Popis Cenovy podil k-ci Standard
polozky vybaveni garaze typu B

1 Zaklady Zakl. pasy 0,062 S
2 Obvodové stény Zdéné tl. 15 cm 0,301 S
3 Stropy Drevéné 0,262 S
4 Krov Bez krovu - -
5 Krytina Plechové pozink. 0,057 S
6 Klempitské k-ce Zlaby a svody 0,029 S

z pozic. plechu
7 Upravy povrchii Vapenna omitka 0,048 S
8 Dvete Chybi - C
9 Okna Jednoducha drevéna 0,014 S
10 Vrata Drevéné dvoukiidlé 0,068 S
11 Podlahy Bet. mazanina 0,072 S
12 Elektroinstalace svételna 0,060 S
30,972

n=0,028 x 1,852 =0,052

Ks=1-[0,54 x 1,852 x 0,028] = 0,972

Opotiebeni = 84 %
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ZCU = 1375 x 64,125 x 0,972 x 1 x 2,112 =28 960,779 K¢
Cena stanovena nakladovym zpusobem dle § 15, samostatné garaze je 28 960,779 KC¢.

9.5.2 Ocenéni pozemku

Ocenéni dle § 4 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

Stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvofi, parc. ¢. 2377

Stavebni pozemek — zahrada, parc. €. 2378 v JFC se zast. plochou a nadvoiim parc. 2377
ZCU=ZC <1

Pro nevyjmenované obce v ptiloze 2, tab. 1: ZC =ZC, x O; X Oy x O3 X O4 x Os % Og

ZC, = 510 K&m® pro okres Bruntal dle pf. 2, tab. 1

r

Uprava zakladnich cen stav. poz. Obci nevyjmenovanych v tab. €. 1, pr. €. 2

Nazev znaku (tab. ¢. 2, priloha €. 2) ¢. O
1. Velikost obce — nad 5000 obyvatel L 0,95
2. Hospodafisko-spravni vyznam obce — ostatni obce Iv. 0,60
3. Poloha obce — ostatni ptipad VL 0,80
4. Technicka infrastruktura v obci — elektfina, vodovod, kan. a plyn L 1,00
5. Dopravni obsluznost obce — méstska, autobusova a zeleznicni L 1,00
doprava
6. Obc¢anska vybavenost v obci — komplexni vybavenost L 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&m?>

Index omezujicich vlivii pozemku:

Nazev znaku (tab. ¢. 2, priloha €. 3) ¢ P;
1. Svazitost pozemku a expozice — svazitost terénu do 15 %, ostatni Iv. 0,00
orientace
2. Ztizené zakladové podminky — neztizené zakl. podminky L 0,00
3. Ochranna pasma — mimo ochranna pasma L 0,00
4. Omezeni uzivani pozemku — bez omezeni L 0,00
5. Geometricky tvar pozemku — tvar bez vlivu na vyuziti IL 0,00
6. Ostatni neuvedené — bez dalsich vliva II. 0,00
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Index omezujicich vlivii na pozemek: /o = 1 + Pi=1+0,00=1,000

1

™M

Index polohy

Nazev znaku (tab. €. 3, pfiloha ¢. 3) ¢. P;

1. Druh a ucel stavby — rezidenc¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000 L 1,00
obyvatel

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi — L 0,02
reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci — navazujici na stied obce IL 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité€, které ma obec — L 0,00
pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku — v okoli nemovité véci je L 0,00
dostupna obcanska vybavenost

6. Dopravni dostupnost — komunikace zpevnéna ke hranici pozemku,  VIL 0,01
parkovani na pozemku

7. Hromadna doprava - zastavka MHD do 200 m V. 0,00

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti — bez moznosti V. 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli IL 0,00

10. Nezaméstnanost v obci - vyssi nez je prumér v kraji L -0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené - bez dalSich vlivi IL 0,00

11
Index polohy: /» = P1X (l + Z P i] =1x(1+0,01)=1,010
i=2

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku (tab. €. 1, pfiloha €. 3) ¢. T;

1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi — poptavka L -0,06
je vyrazné niz8i nez nabidka

2. Vlastnické vztahy — pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny Iv. 0,00
vlastnik)

3. Zmény v okoli — bez vlivu 1L 0,00
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4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - bez vlivu IL 0,00

5. Povodnové riziko V. 1,00

4
Index trhu: /7 = P s X (l + > Pi]=l><(l-0,06)=0,940
i=1

I=Tr x Ip x Ip = 0,940 x 1,000 x 1,010 = 0,949

ZCU=ZC x 1=1232,560 x 0,949 = 220,792 K¢&m?>

Parc. ¢. Druh pozemku Vyméra 7CU Cena pozemku/K¢
2377 Zast. plocha a nadvori 354 220,792 78 160,532
2378 Zahrada 312 220,792 68 887,104

Y. 147 047,636

Cena zjiSténa pozemku parc. ¢. 2377 a parc. ¢. 2378 je 147 047,636 K¢.

9.5.3 Ocenéni trvalych porosti
Ovocné dieviny ocenéné zjednodusenym zptisobem: § 47
Popis:

Na pozemku zahrady se nachazi nékolik ovocnych stromti. Viz nasledujici tabulky.

Ovocné dreviny, extenzivni vysadba, priloha ¢. 36

Polozka a popis  skupina Vék ks 7C Prirazky/Sr Celkem/K¢
(K¢/Ks)  azky
Jablon JHKM-Nk 26 2 146 0% 292
TteSen T-Vk 42 1 678 0% 678
Rybiz Cerveny Rbé-vt 14 4 68 0% 272
> 1242

Cena zjiSténa okrasnych rostlin na pozemku parec. €. 2378 je 1 242 K¢.
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9.5.4 Rekapitulace vyslednych cen RD E

Ocenéni staveb
Rodinny dim ¢. p. 743
Garaz

Venkovni Gpravy

Ocenéni staveb celkem

Ocenéni pozemku

v

Parc. €. 2377, zastavéna plocha a nadvofi

Parc. ¢. 2378, zahrada

Ocenéni pozemku celkem

Ocenéni trvalych porostu

Ovocné dieviny
Ocenéni trvalych porosti celkem

Celkem

Vysledna cena po zaokrouhleni: dle § 50

Slovy: Dva miliony tfi sta padesat jedna tisic Ctyficet korun Ceskych.

83

2 090 183,503K¢
28 960,779 K¢&
83 607,340 K¢

2202 751,522 K¢

78 160,532 K¢&
68 887,104 K¢&

147 047,636 K¢

1242 K¢

1242 K¢
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10. DATABAZE RODINNYCH DOMU

Databaze rodinnych domu slouzi k uceleni informaci o domech vyuzitych k analyze
odchylek obvyklych cen od cen stanovenych dle vyhlasky. Pro diplomovou praci je zajimavé
predev§im stari, stav, dispozice, vybaveni, pfisluSenstvi a obestavény prostor zkoumanych
domu. Mnohé informace pouzité v databazi byly prevzaty z kupnich smluv RD.

Domy v databazi byly prodany v Krnové mezi lety 2012-2014 a informace o nich
poskytl pan Petr Handl, vedouci pobocky MaM reality Krnov a Ing. René Butkov, Ph.D,

znalec v oboru ekonomika.

Tabulka c. 2: Databdze prodanych RD v Krnové za rok 2012 - 2014 [24], [25]

1. RD 4+1, Kmnov, ul. Kratka

RD o dispozici 4+1 s gardzi a zahradou 500
m2. Dim je po kompletni rekonstrukci, nova
pl. okna, plovouci podlahy. Topeni pevna
paliva 1 plyn. Stfesni krytina bonsky Sindel.
Nemovita véc se nachazi v klidné ¢asti obce

s veskerou obc¢anskou vybavenosti.

Prodej: 2 499 000 K¢ Celkova plocha: 713 m”
Odhad: 2 300 000 K¢ Konstrukce: cihla
Stafi: 35 let, OP = 450 m®

2. RD 3+1, Kmov, ul. Na Nive

Pékny slunny diim 3+1 s malou zahradkou
a vétSim dvorkem. Okna drevéna kastlova,
podlahy dfevéné, kuchyné PVC. Topeni -
plynovy kotel, litinové radiatory. Starsi
koupelna + WC, vetejna kanalizace, obecni
vodovod. Podsklepeno. Starsi kuch. linka,

digitalni pfijem TV. Kulna. Pékna lokalita.

Prodej: 1400 000 K¢ Celkova plocha: 269 m”
Odhad: 1 380 000 K¢ Konstrukce: cihla
Staii: 80 let, OP 550 m®
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3. RD 5+1, Krnov, ul. Ceska

Pékny fadovy rodinny dim 5+1 s garazi,
terasou a se zahradou. V pfizemi obyvaci
pokoj a kuchyng, v patie 4 pokoje

a koupelna. Okna plv. dievéna, podlahy-
parketové Ctverce, vytapéni-plynovy kotel,
ustfedni topeni, v obyvacim pokoji krb

a dfevéné schodiste, 2 terasy, sklep, 2x WC,
vefejny vodovod, navic studna na uzitkovou
vodu. Na zahradé sklenik a ovocné stromy,

pfijezd i zadni branou z ulicky.

Prodej: 2 100 000 K¢
Odhad: 2 035 000 K¢
Stafi: 35 let, OP = 650 m’

Celkova plocha: 413 m’
Konstrukce: ostatni

Balkon: Lodzie

4. RD 4+1, Krnov, Jiraskova ul.

Velmi pekny diim 4+1 se zahradou

a s garazi ve vilové Ctvrti blizko centra.
Nova plastova okna, nova koupelna, topeni
usttedni, plynovy kotel i TP, verejny
vodovod i studna na uzitkovou vodu, ohfev
vody - karma, Zumpa. Dfevéné podlahy,
kuchyné PVC, stiecha eternit, telefonni
piipojka. Puda a sklep, 2x WC. Garaz vedle
domu. Klidna lokalita, dobra poloha.

Prodej: 1 990 000 K¢
Odhad: 1 910 000 K¢
Staii: 85 let, OP =750 m’

Celkova plocha: 792 m’

Konstrukce: cihla
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5. RD 3+1, Krnov

Rohovy podsklepeny RD s garazi

a pracovnou v klidné lokalité Krnova. Dim
je po celkové rekonstrukci v r. 2010.
Zatepleno nejnovejsi technologii dle
nizkoenergetickych norem. Ohfev vody
solarnimi panely. Automatické brana a vrata

od garaze.

Prodej: 3 099 000 K¢
Odhad: 3 020 000 K¢
Stafi: 65 let, OP = 650 m’

Celkova plocha: 440 m”
Konstrukce: cihla

Balkon: balkon

6. RD 5+1, Krnov, Nerudova ul.

Rodinny dim 5+1 v Krnové. Dim ma
ptizemi a prvni patro o podlahové plose 125
m? a je cely podsklepeny. Diim se nachazi
v klidné ¢asti obce, v zastavbé rodinnych
domkd. Soucasti nemovité véci je zahrada

o velikosti 278 m?.

Prodej: 2 050 000 K¢
Odhad: 1 980 000 K¢&
Staii: 80 let, OP = 1099 m’

Celkova plocha: 520 m’

Konstrukce: cihla
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7. RD 3+1, Krnov, Partyzana ul.

Rodinny diim se zahradnim krbem,
venkovnim posezenim a saunou. V pfizemi
je kuchyn a pokoj s krbem, v meziposchodi
koupelna a WC, v podkrovi dva pokoje. Ve
sklepé je sucha sauna, kotelna a pradelna.
Provedené rekonstrukce: zatepleni domu,
podlahy, novy plynovy kotel,
elektroinstalace, vodo instalace a odpady,

plastova okna.

Prodej: 1 890 000 K¢
Odhad: 1 790 000 K¢
Stafi: 65 let, OP = 500 m’

Celkova plocha: 233 m”

Konstrukce: cihla

8. RD 5+1, Krnov, Horni ul.

Velmi udrzovany, ¢astecné podsklepeny
rodinny dim v klidné lokalité s prekrasnym
vyhledem na Krnov. Dam prosel
rekonstrukci: nova plastova okna,
kuchyniska linka, novy kombinovany kotel,
CasteCné elektfina a nova garazova vrata.

U domu je zahrada s ovocnymi stromy,

hospodarska budova a sklenik.

Prodej: 1 890 000 K¢
Odhad: 1 750 000 K¢
Stafi 85 let, OP 500 m’

Celkova plocha: 798 m”

Konstrukce: ostatni
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10. RD 3+KK, Krmov, Petrovicka ul.

Pékny rodinny dim v klidné lokalité

s velkou prostornou zahradou o rozloze
4318 m2. Dam ma zateplenou fasadu,

v podkrovi jsou nova plastova okna,
koupelna po rekonstrukci, véetné odpada
a rozvodu vody. Vytapéni domu je feSeno
bud’ el. podlahovym topenim nebo
kachlovymi 1 kuchytiskymi kamny na
dfevo, které jsou napojeny na radiatory.

K domu nalezi prostorna garaz a pergola.

Prodej: 1500 000 K¢
Odhad: 1 490 000 K&
Stafi: 79 let, OP = 400 m’

Celkova plocha: 4460 m”

Konstrukce: cihla

9. RD 4+1, Krnov, ul. Charovska

RD c¢aste¢né podsklepeny v klidné ¢asti
mésta Krnova (do centra 10 min. chize).
V 1. NP se nachazi 2x obyvaci pokoj,
kuchyn, WC. V 2. NP jsou 2 pokoje,
koupelna. Soucasti je garaz, kiilna,

hospodarské staveni a zahrada.

Prodej: 1 530 000 K¢
Odhad: 1 465 000 K&
Staii: 80 let, OP = 700 m®

Celkova plocha: 1371 m *

Konstrukce: cihla
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11. RD 3+1 Kmov, ul. Méstska

Velmi pekny rodinny dim v klidné lokalité

s vyhledem na Krnov. Dim prosel celkovou
rekonstrukci: plastova okna, vchodové dverte,
snizeny strop sadrokartonovym podhledem,
koupelna, toaleta, odpady, rozvody vody,
topeni v médi + radiatory, kuchyriska linka,
garazova vrata, plynovy kotel, bojler, dlazba
na terase + zabradli. Dim ma novou
zateplenou fasadu. K domu nalezi okrasna

zahrada o rozloze 429 m?.

Prodej: 1 899 000 K¢
Odhad: 1 880 000 K¢
Stafi: 85 let, OP = 650 m’

Celkova plocha: 619 m”
Konstrukce: ostatni

Balkon: balkon

12. RD 5+1, Krnov

Prodej velmi pékné architektonicky
rekonstruovaného rodinného domu s garazi
a zahradou. Okna plastova, dlazba +
podlahové vytapeéni, v patie plovouci
podlahy a radiatory. Velky prosvétleny
obyvaci pokoj, posuvné prosklené dvete.
Nadvorti se zamkovou dlazbou, automatické
otevirani vrat. Zateplena stiecha. Dvé
koupelny, 3 x WC. Celé podsklepeno.

Atraktivni lokalita blizko centra.

Prodej: 3 150 000 K¢
Odhad: 3 020 000 K¢
Staii: 35 let, OP = 700 m’

Celkova plocha: 430 m”
Konstrukce: cihla

Balkon: balkon
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13. RD 3+1 a 2+1, ul. Partyzana

Podsklepeny rodinny diim s jednim
nadzemnim podlazim a obytnym podkrovim.
Podlahy v obytnych mistnostech parkety

a textilni krytina, v ostatnich mistnostech
keramicka dlazba. Hygienické vybaveni:
WC splachovaci, vana, umyvadlo. Vybaveni
kuchyneé tvoii kuch. linka a plynovy sporak.
Zdrojem teplé vody karma. Vytapéni
ustfedni s kotlem na zemni plyn.

Objekt je napojen na IS: elektfina,
kanalizace, voda, plyn. Zast. plocha 101 m?,

zahrada 129 m?, garaz.

Prodej: 849 000 K¢
Odhad: 801 220 K&
Stafi 65 let, OP = 480 m®

Celkova plocha: 230 m’
Konstrukce: cihla

Balkon: balkon

14. RD 4+2, ul. Albrechticka

Cast. podsklepeny RD s dvéma nadzemnimi
podlazimi. Dvete hladké dyhované. Okna
drfevéna zdvojena. Podlahy obytnych
mistnosti Jekor, v ostatnich keram. dlazba.
WC splachovaci, vana, umyvadlo.

V kuchyni je k. linka a plynovy sporék.
Zdrojem teplé vody je el. bojler. Vytapéni
ustfedni s kotlem na tuha paliva.

Objekt je napojen na IS: vodovod, elektfina,

kanalizace. Celkovy stav $patny.

Prodej: 757 695 K¢
Odhad: 636 690 K&
Staii: 82 let, OP = 508 m’

Celkova plocha: 984 m”

Konstrukce: zdéna
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15. RD 3 byt. Jednotky 3+1, 2+1, 1+1, ul. L. P. Pavlova

Podsklepeny RD je soucast dvojdomku, se
dvéma nadzem. podlazimi a obytnym
podkrovim. Podlahy obytnych mistnosti
PVC, v ostatnich prostorach keram. dlazba.
WC splachovaci, vany, umyvadla. Schody
s povrchem teraco. Vybaveni kuchyni tvori
kuch. linka a sporaky. Zdrojem teplé vody
plynovy kotel a nepifimotopny zasobnik.
Vytapéni tstfedni s kotlem na zemni plyn.
Objekt je napojen na IS: elektfina,

kanalizace, voda, plyn. Garaz, pergola.

Prodej: 2 800 000 K¢
Odhad: 1250 370 K&
Stafi: 84 let, OP = 1233 m’

Celkova plocha: 666 m”

Konstrukce: cihla

16. RD 4 + 2, Rooseveltova, Krnov

Podsklepeny RD je soucasti dvojdomku se
dvéma nadzemnimi podlazimi a obytnym
podkrovim. Podlahy ob. mistnosti
drevotfiska a textilni krytina, v ostatnich
prostorach ker. dlazba. WC splachovaci,
sprchovy kout, vana, umyvadla. Schody

s povrchem teraco. V kuchynich jsou kuch.
linky a sporaky. Zdrojem teplé vody karma.
Vytapéni tstfedni s kotlem na zemni plyn
(karma). Objekt je napojen na IS: elektiina,

kanalizace, voda, plyn. Garaz, studna.

Prodej: 1 550 000 K¢
Odhad: 1 488 640 K¢
Staii: 86 let, OP =950 m’

Celkova plocha: 687 m”

Konstrukce: cihla
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11. MATEMATICKY MODEL

Vytvoreni matematického modelu pro stanovovani obvyklych cen rodinnych domu
v dané oblasti byl hlavni cil této diplomové prace. Z databaze rodinnych domi je patmé, ze
obvykla a vyhlaskova cena se od sebe lisi. Pozorovanim zavislosti cenovych rozdila na
jednotlivych znacich (proménnych) rodinnych domi bude vytvoren matematicky model, ktery
dokaze odhadnout obvyklou cenu domu za predpokladu, ze zname cenu stanovenou dle
vyhlasky. Timto matematickym modelem nésledné stanovim obvyklou cenu u rodinnych
domi A-E, které byly ocenény v predeslé Casti prace. Jelikoz v prabéhu tvorby této
diplomové prace byly 3 z téchto domt prodany a zname tedy cenu obvyklou, mizeme také

ovetit funkEnost matematického modelu v praxi.
Na mnozin€ RD z databaze jsem identifikovala nasledujici znaky:

- Zahrada

- PrisluSenstvi

- Pada

- Sklep

- Stafi

- Hodnota vybaveni
- Obestavény prostor
- Dispozice

- Druh

- Stav

- Dalsi zivotnost

U jednotlivych rodinnych doma jsem stanovila odchylku ceny obvyklé a vyhlaskové
(dale jen rozdil cen) v absolutni hodnoté a také relativnim procentudlnim vyjadieni (pomér
rozdilu k vyhlaskové cen€). Pravé v tomto vyjadieni muzu rozdily v cenach statisticky vyuzit.
Pro zjednoduseni jsem vynasobila Ciselné vyjadieni procenta Cislem 100, coz mi umoziluje
prehlednégjsi vyjadieni hodnot v grafech a tabulkach. Stale je vSak nutno mit na paméti, ze se
jedna o procentni vyjadreni rozdilu cen. Nasledujici tabulka uvadi rozdily cen u jednotlivych

rodinnych domu.
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CisloRD  Ocenéni  Obvykli cena Rozdil 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

Hodnoty jsem provéfila Grubbsovym testem. Testuji nulovou hypotézu, ze se
testované extrémy nelisi vyznamné od ostatnich hodnot souboru. V prvnim testovani vyfazuji
maximalni hodnotu, RD €. 15 (ovéfeni Grubbsovym testem na T, [0,95]; n = 16: Tpax < Tan;
Meéfteni: 3,711 > 2,523 => Tya > Tan = Hypotéza neplati). V dalSim testovani vyfazuji opét
maximalni hodnotu, RD ¢.14 (ovéfeni Grubbsovym testem na T [0,95]; n = 15: Tmax < Tan;

3,105 > 2,493 => Tyax > Tan => Hypotéza neplati).
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Nasledné jsem ovéfila zavislost rozdilu cen na jednotlivych znacich. Nejdiive jsem
vyjadtila jednotlivé znaky RD Cciselnou hodnotou (napf. stav objektu vyborny = 1; stav
objektu velmi Spatny = 5). Tyto hodnoty jsem pouzila v tabulce spolu srozdilem cen
u jednotlivych rodinnych domt. Dostala jsem soubor hodnot, ktery je vyjadien v bodovém

grafu.

Abych mohla zavislost dale matematicky vyuzit, bylo tfeba zavislost upravit do
matematicky pouzitelného tvaru, idealné vyjadfit ji funkci. Pro toto vyjadieni jsem se
rozhodla pouzit regresni analyzu. Jednotlivé vypocCty jsem nedé€lala rucné, ale pouzila jsem

pro né Microsoft Excel 2007, ktery mi vypocet regresni analyzy znacné zjednodusil.

Pouzila jsem funkci LINREGRESE(pole y;[pole x];[b];[stat]), kterd vypocita pomoci
metody nejmensich ¢tvercu statistické hodnoty pro pfimku, ktera nejlépe odpovida uvedenym
datim, a vrati matici s parametry piimky. V mych vypoctech pocitam jak s absolutnim
Clenem, tak i s dodateCnymi statistikami, proto u argumenti [b] a [stat] volim hodnotu

PRAVDA.

Funkce LINREGRESE ma néasledujici argumenty:

poley: - Povinny argument. Sada hodnot y odvozenych ze vztahu y = mx + b.
pole x: - Nepovinny argument. Sada hodnot x, které jiz mohou byt znamé ze vztahu
y=mx +b.

- Mnozinu pole_x mohou tvofit hodnoty jedné, ale i vice proménnych.

B: - Volitelny argument. Logicka hodnota, ktera urCuje, zda se ma parametr b

(absolutni ¢len) pocitat nebo zda se ma rovnat nule.

- Pokud ma argument b hodnotu PRAVDA nebo neni uveden, pocita se konstanta b

béznym zptsobem.

- Jestlize ma argument b hodnotu NEPRAVDA, uvazuje se, ze b = 0, a hodnoty m

se upravi tak, aby platilo y = mx.

Stat: - Volitelny argument. Logickd hodnota udavajici, zda chcete zjistit dalsi regresni

statistiky.
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- Pokud stat je PRAVDA, vrati funkce LINREGRESE dalsi regresni statistiky.
-V pripadé, ze je argument stat NEPRAVDA nebo neni uveden, vrati funkce
LINREGRESE pouze koeficienty m a konstantu b. [23]

Funkce LINREGRESE vraci matici s hodnotami rovnice primky ve tvaru
y =m*x; + mp*x; + ... + my*x, + b

a dale s dodate¢nymi regresnimi statistikami:

sei, S€z, ..., Sy Standardni chyby pro koeficienty m;, my, ..., my,.

Sebp Standardni chyba pro konstantu b (se, = #N/A, pokud b je
NEPRAVDA)

1y Koeficient determinace. Porovnava skute¢né hodnoty y a jejich odhady,

nabyva hodnot od 0 do 1. Pokud je roven 1, existuje v tomto vzorku
dokonala korelace, tj. mezi odhadem a skute¢nymi hodnotami y neni
zadny rozdil. Pokud je koeficient determinace roven nule, znamena to,
7e regresni rovnice nedokaze predpovidat hodnoty y. Cim mensi je
rezidualni soucet ¢tvercu vzhledem k celkovému souctu Ctverct, tim
vétsi je hodnota koeficientu determinace, r,, ktery je ukazatelem toho,
nakolik spolehlivé rovnice ziskana regresni analyzou vysvétluje vztahy

mezi promeénnymi, r, S€ TOVNA SSree/SSotal.
sey Standardni chyba odhadu y.

F F — statistika nebo pozorovana hodnota F. F — statistiku 1ze pouzit pro
rozhodnuti, zda vztah mezi zavislymi a nezavislymi proménnymi neni

nahodily.

d¢ Stupné volnosti. Pomoci stupnd volnosti 1ze nalézt kritické hodnoty F
ve statistické tabulce. Porovnanim hodnot z tabulky s F — statistikou,
kterou vrati funkce LINREGRESE, Ize ur¢it arovei spolehlivosti

modelu.

Pokud nejsou z modelu odebrany zadné sloupce X =z davodu

kolinearity, vypocita se hodnota df nasledujicim zpisobem: existuje-li
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k sloupcti obsahujicich znamé hodnoty x a argument = PRAVDA

nebo chybi, pak df = n — k — 1. Jestlize argument =
NEPRAVDA, pak df = n - k. V obou ptipadech zvysuje kazdy sloupec
X odebrany  z duvodu kolinearity hodnotu df o 1.

SSreg Regresni soucet ¢tverci. Regresni soucet ¢tvercu ssy, 1ze vypocitat jako

SSreg = SStotal = SSresid-
SSresid Rezidualni soucet ¢tvercu. [23]
Nasledujici tabulka uvadi podobu matice, ve které se vraceji regresni statistiky.

Tabulka ¢. 3: Matice regresnich statistik [23]

2, B C D E F
1 M I e Mo T4 b
2 e e o e SE e,
3 Fo SEy,
4 F oy
5

=Zreq | F3resid

Regresni analyza pro nase Ucely tedy nahrazuje hodnoty jednotlivych znakia linearni
funkci, v grafickém vyjadreni se da fict, ze body nahrazujeme ptfimkou. Tato pfimka je
zobrazena rovnéz v grafu. Pro posouzeni korelace bodii ptfimkou pro mé ucely nejlépe slouzi
koeficient determinace (r, — viz vySe v tabulce). ZjednodusSené feceno, koeficient determinace
udava ,spolehlivost* nahrazeni skuteénych hodnot linearni funkci. Cim vic se jeho hodnota
blizi 1 (v intervalu (0,1)), tim je korelace spolehlivéjsi a naopak, ¢im vice se blizi 0, tim je

korelace slab$i a vypoctena pfimka méné pouzitelna.

96



Priklad:

Pfi vybéru hodnot v tabulce dostaneme nasledujici graf’

X y Graf ¢. 1: Priklad silné zavislosti proménnych
1 10 30
2 20 60

>
3 30 3 40

o
4 40 20
5 50 0

0 2 4 6 8
6 61
Osa x

Ziskana matice
10,14286 -0,33333
0,082479 0,321208
0,999736 0,345033

15123 4
1800,357 0,47619

Je zde zifeyma silnd zéavislost mezi hodnotami osy x a hodnotami osy y. Tomu
napovida také hodnota koeficientu determinace, ktera je v tomto piipadé 0,9997. Regresni
linearni funkce y = mx + b mé tvar: y = 10,1429x — 0,3333. Standardni chyba je pro
koeficient m: 0,0825; pro konstantu b: 0,3212.
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Naopak nasledujici tabulka a graf znazoriiuje hodnoty znacné nezavislé:

X y Graf ¢ 2: Priklad zanedbatelné zavislosti
1 10

60
1 20 50
1 30 40

>

1 40 g 30

20
1 50

10
2 9 0 . .
o) 19 0 0,5 1 1,5 2 2,5

Osa x

2 29
2 39
2 49

Ziskana matice

-1 31
10 15,81139
0,001248439 1581139
0,01 8
2,5 2000

Hodnoty jsou zna¢né nezavislé, proto také koeficient determinace dosahuje hodnoty
0,001248. Regresni linearni funkce y = mx + b mé tvar: y = -x + 31. Standardni chyba je pro
koeficient m: 10; pro konstantu b: 15,8114.

Stanovime pro intervaly koeficientu determinace nasledujici zavislosti:

(0; 0,05) — zavislost zanedbatelna
(0,05;0,15) — velmi mala zavislost
(0,15; 0,35) — mala zavislost
(0,35;0,65) — stiedni zavislost
(0,65;0,85) — silna zavislost

(0,85; 1) — velmi silna zavislost
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11.1 JEDNODUCHA REGRESE — ROZDIiL CEN

V nasledujici Casti bude ovéfena zavislost rozdilu ceny obvyklé a ceny stanovené dle

vyhlagky na vSech testovanych znacich zvlast. Pokud se u nékterého ze znakt podafi prokazat

stfedni nebo silna zavislost, bude to dikaz, ze ma dotyCny znak vyznamny vliv na rozdil ceny.

11.1.1 Znak zahrada

Zavislost rozdilu ceny (v%) na ploSe zahrady.

Graf ¢. 3: Zavislost rozdilu ceny na ploSe zahrady

Cislo Rozdil ceny
RD Zahrada 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

Rozdil ceny (%)
o N M OO

[uny
o

%
k:
——*;ct\‘\
\
0 1000 2000 3000 4000 5000
Zahrada (m2)

Ziskana matice

-0,000798892 4,693669281
0,000596804 0,749470872
0,129923678 2,307567361
1,79189353 12
9,541594949 63,89840548

Koeficient determinace ma hodnotu 0,1299. Lze v tomto piipadé mluvit o velmi malé

zavislosti. Regresni linearni funkce y = mx + b ma tvar: y = -0,0008x + 4,6937. Standardni

chyba je pro koeficient m: 0,0006; pro konstantu b: 0,7495.

99



11.1.2 Znak prisluSenstvi

PrisluSenstvi, kterd se vyskytovala u zkoumanych RD byly sefazeny do tabulky

a oznamkovany podle oblibenosti. Pokud k RD néalezelo vice pfisluSenstvi, jejich znamky

byly secteny.
Tabulka c. 4: Prirazené Ciselné hodnoty k druhu prislusenstvi
Terasa | Garaz | Okr. zahrada | Arch. zahrada| Hosp. staveni | Zastf. stani | Sauna Pergola
1 1 1 1 0,95 0.9 0.9 0.8
Kilna | Studna | Télocvicna | Ovoc. sad Jezirko Sklenik Venk. krb
0,8 0,7 0,7 0,6 0,6 0,6 0,5
Cislo Rozdil Graf ¢. 4: Zavislost rozdilu ceny na prislusenstvi
RD PrisluSenstvi ceny v % 10
1 0 8,65 X 8 l +
>
2 0.8 1,45 § © i 73
= 4 < —
3 2,3 3,19 g, *
(3 C 3 ’?
4 1 4,19 0 |
5 1 262 0 1 2 3 4
Pislusenstvi
6 0 3,54
7 2,2 5,59
8 3.15 8,00 Ziskana matice
9 2,75 4,44 0,01257355 4,105011811
10 1,8 0,67 0,720815134 1,25419762
11 2 1,01 2,53557E-05 2,473832019
12 1 430 0,000304276 12
13 1 5,96 0,001862123 73,43813831
16 1,7 4,12

ceny na prisluSenstvi neexistuje.

Koeficient determinace méa hodnotu 2,53557E-05. Da se tedy fict, ze zavislost rozdilu
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11.1.3 Znak puda

Pfifazeni aritmetické hodnoty znaku puda bylo velmi jednoduché. Pokud RD

disponuje pudou, je mu pfifazena hodnota 1, pokud ne, je mu pfifazena hodnota O.

Cislo Rozdil Graf ¢. 5: Zavislost rozdilu ceny na pritomnosti pudy
RD Puda cenyv % 10

1 1 8,65 g 8 l

2 0 1,45 g © Ssssss====

3 0 3,19 3 ) *

4 1 4,19 i (2) ‘

5 0 2,62 0O 02 04 06 08 1 1,2

6 0 3,54 Pida

7 0 5,59

8 0 8,00 Ziskana matice

9 0 4,44 2,679512607 3,740815187

10 0 0,67 1,72385741 0,651556858

11 0 1,01 0,167595419 2,257059162

12 0 4,30 2,416066755 12

13 0 5,96 12,30820768 61,13179275

16 0 4,12

Hodnota koeficientu determinace je 0,1676. Existuje mal4 zavislost rozdilu ceny na
ptitomnosti pidy v RD. Regresni linearni funkce y = mx + b ma tvar: y =2,6795x + 3,7408.
Standardni chyba je pro koeficient m: 1,7239; pro konstantu b: 0,6516.
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11.1.4 Znak sklep

Pfitfazeni aritmetické hodnoty znaku sklep bylo opét velmi jednoduché. Pokud je RD
plné podsklepeny, je mu pfifazena hodnota 2, hodnota 1 znamena castecné podsklepeni,

pokud RD podsklepeny neni, je mu pfifazena hodnota O.

Cislo Rozdil Graf ¢. 6: Zavislost rozdilu ceny na pritomnosti sklepa
RD Sklep cenyv % 10
1 0 8,65 g 8 l
2 2 1.45 g 6 T
3 2 3,19 T + ‘% ———
e 2
4 2 4,19 i + f
5 2 2,62 0 0,5 1 1,5 2 2,5
6 2 3,54 Sklep
7 2 5,59
8 1 8,00 Ziskana matice
9 1 4,44 -0,350050994 4,598671908
10 0 0,67 0,808687048 1,278646494
11 1 1,01 0,015374168 2,454772927
12 2 4,30 0,187370689 12
13 2 5,96 1,129078934 72,3109215
16 0 4,12

Koeficient determinace ma hodnotu 0,0154. Zavislost je zanedbatelna.
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11.1.5 Znak stari

Znak stafi vyjadiuje stafi jednotlivych RD v letech.

Cislo Rozdil Graf ¢. 7: Zavislost rozdilu ceny na stdari
RD Stari  ceny v % 10
1 35 8,05 § 8 * S
2 80 1,45 § = ¢
= 4 T~
3 35 3,19 R A ®
e 2 F 23
4 85 419 0 '
5 65 2.62 0 20 40 60 80 100
Stari
6 80 3,54
7 65 5,59
Ziskana matice

8 85 8,00

-0,037637818  6,704481669
9 80 4,44

0,033133376  2,357264803
10 79 0,67

0,097091256  2,350702351
11 85 1,01

1,290379659 12
12 35 430

7,13038191  66,30961852
13 65 5,96
16 86 412

Koeficient determinace ma hodnotu 0,0971. Velmi mald zavislost tedy existuje.
Regresni linearni funkce y = mx +b ma tvar: y = -0,0376x + 6,7045. Standardni chyba je pro
koeficient m: 0,0331; pro konstantu b: 2,3573.
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11.1.6 Znak hodnota vybaveni

Vypocet k tomuto byl vypajéen zvyhlasky a to konkrétné z nakladové metody.
U vSech zkoumanych RD bylo dle konstrukci, jejich podilu na cenu a stafi stanoveno
opotiebeni analytickou metodou. Doplnék od opotiebeni znamena zbyvajici hodnotu
vybaveni RD. Nadstandardni a chybgjici konstrukce byly zohlednény koeficientem Ki.
Ziskala jsem tak koeficient hodnoty vybaveni, kterym ndsobim cenu zjisténou dle vyhlasky
jednotlivych RD a dostavam hodnotu vybaveni. Tabulky s vypocty hodnoty vybaveni v§ech

dom jsou v piiloze ¢. 7.

Cislo Hodnota  Rozdil Graf ¢. 8: Zavislost rozdilu ceny na hodnotu vybaveni
RD  vybaveni cenyv % 10
1 12625052  8.65 g 8 ~ L
> i I —
2 22721725 145 s °T® 73 =
= 4 ———&lg
3 10399415 3,19 g * C =
*
4 590742,05  4.19 0 +
5 1943293 .79 262 0,00E+005,00E+051,00E+061,50E+062,00E+062,50E+06
’ ’ Hodnota vybaveni
6 43951975  3.54
7 119077227 559
8 54876173 8,00 Ziskana matice
O 33702560  4.44 “8.67868E-08  4.19739766
10 578592,15 0,67 1,18284E-06  1,203543883
11 131207930 1,01 0,000448416  2,473308661
12 183518060 430 0,005383404 12
13 21914673 5,96 0,03293166  73,40706877
16 37944713 412

Koeficient determinace ma hodnotu 0,0004. Zavislost neexistuje.
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11.1.7 Znak obestavény prostor

Cislo Obestavény  Rozdil Graf ¢. 9: Zavislost rozdilu ceny na obestavéném
RD prostor ceny v % 10 |
1 450 8,65 g 8 OI
S 6
2 550 1,45 S =
3 DEsa=
3 650 3,19 8 (2) e
4 750 4,19 0 500 1000 1500
5 650 2,62 Obestavény prostor
6 1099 3,54
7 500 5,59 .
Ziskana matice

8 500 8,00

-0,002278085 5,592804874
9 700 4,44

0,003462711 2,325749999
10 400 0,67

0,0348127 2,430421015

11 650 1,01

0,432820034 12
12 700 430

2,556644706 70,88335573
13 480 5,96
16 950 4,12

Koeficient determinace ma hodnotu 0,0348. Zavislost je zanedbatelna.
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11.1.8 Znak dispozice

Cislo udavajici dispozici domu je souet obytnych mistnosti s kuchyni, pf. 5+ 1 =6.

Cislo Rozdil Graf ¢. 10: Zavislost rozdilu ceny na dispozici
RD Dispozice cenyv % 10
1 5 8,65 S * ¢
2 4 1,45 g 6
= 4 : ¥/‘
3 6 3,19 3 )/'
)
4 5 4,19 o * ?
5 4 2,62 0 2 4 6 8
; . 354 Dispozice
7 4 5,59
8 6 8,00 Ziskana matice
9 S 4,44 1,141755292  -1,707504684
10 3,5 0,67 0,544933059  2,83996998
11 4 1,01 0,267844096  2,116788643
12 6 4,30 4389951834 12
13 7 3,96 19,67047053  53,7695299
16 6 4,12

Koeficient determinace mé hodnotu 0,2678. Existuje mala zavislost. Regresni linearni
funkce y = mx + b ma tvar: y = 1,1418x - 1,7075. Standardni chyba je pro koeficient m:
0,5449; pro konstantu b: 2,8400.
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11.1.9 Znak druh

Domy jsou rozdéleny do tii kategorii. Samostatné stojici = 1, dvojdomek = 0,9, fadovy

dim =0,8.

Cislo Rozdil Graf ¢ 11: Zavislost rozdilu ceny na druhu RD
RD Druh cenyv % 10
1 1 7,96 g s
g 6
21 1,43 5 r
= 4
T
3 08 3.1 %,
4 09 4,02 0 $
5 0.8 755 0 0,2 0,4 0,6 0,8 1 1,2
’ ’ Druh
6 1 3.41
7 09 5.29
Ziskana matice
8 1 7.41
. | 42 3.78 0324
’ 8,198490376 7,811647699
10 1 0,67
1 1 1 0,017406382 2,245249058
0,212576777 12
12 1 413
13 1 563 1,07163 60,49372
16 0,9 3,96

Koeficient determinace ma hodnotu 0,0174. Zavislost je zanedbatelna.
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11.1.10 Znak stav

Celkovy stav domu v databazi muaze byt vyborny, velmi dobry, dobry, $patny a velmi

Spatny. Jsou oznaceny Cisly 1-5.

Graf ¢. 12: Zavislost rozdilu ceny na stavu RD

Cislo Rozdil

RD Stav ceny v %
1 2 7.96
2 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

Rozdil ceny (%)
o N b OO

[uny
o

Ziskana matice

0,029448276
0,703762122
0,000145889
0,001750927
0,008981724

3,832965517
2,051801539
2,264883519
12
61,55636828

Koeficient determinace ma hodnotu 0,0001. Zavislost neexistuje.

11.1.11 Novy znak dalSi Zivotnost

Zatim u zadného ze znakd nebyla vypozorovana ani stfedni zavislost. Byl zaveden
tedy novy znak — dalsi zivotnost. Ovétuji hypotézu, ze znak dalsi zivotnost ma vliv na rozdil

ceny obvyklé a ceny stanovené dle vyhlasky. Podafi-li se mi tedy vypozorovat zavislost

rozdilu cen na dals§i zivotnosti, potvrdim platnost uvedené hypotézy.
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Cislo Dalsi Rozdil Graf ¢. 13: Zavislost rozdilu ceny na dalsi Zivotnosti
RD  Zivotnost cenyv % 10,00
1 70 8,65 g 800 +—*
2 50 1,45 g %
> = 4,00
B e
3 65 3,19 8 2,00
0,00 z +
4 60 4,19 ' |
0 20 40 60 80 100
5 80 2,62 Dalsi Zivotnost
6 60 3,54
7 60 5,59 Ziskana matice
8 55 8,00 0,001026357 4,064587202
9 40 444 0,056941166 3,340205578
10 50 0,67 2,70739E-05 2,473829894
11 60 1,01 0,000324896 12
12 70 4,30 0,001988307 73,43801212
13 35 5,96
16 50 412
Koeficient determinace ma hodnotu 2,7074x10”. Zavislost neexistuje a hypotézu
zamitam.

Timto byly prozkoumany zavislosti rozdilu cen postupné na vSech znacich. Mala
zavislost byla prokazana u znakl pida a dispozice, velmi mala zavislost u znak(i zahrada a

stafi. U ostatnich znakt nebyla zavislost prokazana.

11.2 VICENASOBNA REGRESE - ROZDIiL CEN

Bylo prokazano, ze zadny ze znakl, posuzovanych jednotlivé, nema na rozdil ceny
vyznamny vliv. V dalsi ¢asti bude prozkoumana zavislost rozdilu ceny na vice znacich — bude
pouzita vicenasobna linearni regrese a za pouziti ziskané regresni rovnice piedpovim rozdil
cen u péti ocenénych rodinnych domu. Nasledné ze znalosti rozdilu a ceny stanovené dle
vyhlasky dopocitam obvyklou cenu. Abych mohla vicendsobnou

regresi  pouZzit,

predpokladam, zZe jednotlivé znaky jsou na sobé€ nezavislé.
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11.2.1 Desetinasobna regrese — rozdil cen

Nyni pouziji pro regresi 10 znakil a stanovim obvyklé ceny u péti ocenénych RD.

Tabulka ¢. 5: Hodnoty prirazené znakiim RD z databdze

Cislo| Zahrada| P¥isluSen | Pida | Sklep | Stafi| Hodnota oP Dispo | Druh | Stav | Rozdil
RD | m2 (x;) | stvi(xy) (x3) (xy) (xs) | vybaveni (x7) zice (xo) (X10) | ceny v
(x6) (xs) % (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 3 419
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 4 444
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 3 412

Ziskana matice

Tabulka ¢. 6: Ziskand matice desetindsobné 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

Regresni rovnice m4 tvar: y = - 0,0009531x; + 0,6995x, + 2,7925x3 — 0,6885x, -
0,0005949x5— 3,9359*10 x— 0,004206x7 + 1,1950x5 + 4,3325xs — 0,6079x10 — 1,1326
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Predikované hodnoty pro RD A-E:

Tabulka ¢. 7: Vypocitané rozdily cen pro RD A- E

Zahrad [PfisluSe| Pi [Skle|Std | Hodnota Dispo| Dr | St | Rozdil | Vyhlgsk [PoPocitand

, v , op . . obvykla

am2 | nstvi | da | p | Fi vybaveni zice | uh | av | ceny ova cena cena

A| 756 0 0 | 0| 6 |1864509.38 755863 7 1 | 1 631989 | 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 | 44919648 (1086.91| 8 | 0,9] 2 [7,59602| 1510959 |12988237,2
D| 499 46 | 0 | 0 | 11 [1695689,00 |728,125| 6 1 | 1 [876763| 1748430 (170780234
E| 580 1,6 | 0 | 2|84 100651271 | 1099 | 9 | 09| 2 |6,4267 | 2694135 [20008519.2

Koeficient determinace =

hodnotam znaku RD z databaze ze 73 %.

Pouziti F statistiky

0,7269. Primka stanovena regresni rovnici odpovida

Dale bude oveéfena hypotéza, ze pifi hodnoté a = 0,05 mezi zndmymi hodnotami x

a znamymi hodnotami y neni zadny vztah.

K tomu pouziji pozorovanou hodnotu F (F-statistiku) a pocCet stupriti volnosti (df), oba

udaje nalezneme ve 4. fadku ziskané matice. DopocCitam stupné volnosti vl a v2 a stanovim

kritickou hodnotu pro F ze statistickych tabulek, viz pfiloha ¢. 8.

F=0,7986
df=3

n = 14 (pocet datovych hodnot)

vlil=n-df-1=10

v2=df=3

Kriticka hodnota F dle tabulky kvantilti Fisherova rozdéleni na hladiné vyznamnosti

a = 0,05, pro hodnoty vl av2 (10;3) je 8,79, viz pfiloha €. 8.

Pti hodnoté a = 0,05 nezamitam hypotézu, ze mezi znamymi hodnotami x a znamymi

hodnotami y neni zadny vztah, nebot hodnota F 0,7986 je nizsi nez kritickd hodnota 8,79.

111




Srovnam-li znamé a vypocitané hodnoty obvyklych cen 3 rodinnych domu, u nichz

tyto ceny zname, zjistime, ze se skutecné a vypocitané hodnoty lisi:
B: Obvykla cena = 3,6 mil. K¢; Dopocitana obvykla cena 2,059 mil. K¢
C: Obvykla cena = 2,9 mil K¢&; Dopocitana obvykla cena 1,299 mil. K¢
E: Obvykla cena = 2,8 mil K¢&; Dopocitana obvykla cena 2,001 mil. K¢

Z uvedenych vypoctu lze dovodit, ze matematicky model vypocitany na vzorku 14
rodinnych doma, ktery stanovuje rozdil ceny obvyklé a ceny stanovené dle vyhlasky pfi
znalosti ceny stanovené dle vyhlasky a charakteristickych znakt rodinnych domda, nelze

spolehlivé v praxi pouzit.

11.3 JEDNODUCHA REGRESE - OBVYKLA CENA

V nasledujici Casti oveéfim zavislost vyse obvyklé ceny na vSech testovanych znacich
zvlast. Podle sily zavislosti obvyklé ceny na jednotlivych znacich zjistim, jak vyznamny vliv

maji tyto znaky na obvyklou cenu. Pro srovnani pouziji stejné znaky jako v minulém oddile:

- Zahrada

- PrisluSenstvi

- Pada

- Sklep

- Stafi

- Hodnota vybaveni
- Obestavény prostor
- Dispozice

- Druh

- Stav

- Dalsi zivotnost
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Nasledujici tabulka uvadi obvyklé ceny u jednotlivych rodinnych doma.

Cislo RD Obvykla 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

Hodnoty jsem provéfila Grubbsovym testem. Testuji nulovou hypotézu, ze se
testované extrémy nelisi vyznamné od ostatnich hodnot souboru. Hypotéza plati jiz pii
prvnim testovani (ovéfeni Grubbsovym testem na Ty [0,95]; n = 16: Tyax < Tap; Méfeni: 1,705
<2523 => Thax < Tan a zaroven Ty [0,95]; n=16: Tpin < Tan; Méfeni: 1,724 < 2,523 =>
Tmin < Tan => Hypotéza plati). Pouzijemi tedy vSech 16 hodnot.
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11.3.1 Znak zahrada
Zavislost obvyklé ceny na plose zahrady.

Cislo Obvykla Graf ¢ 14: Zavislost obvyklé ceny na ploSe zahrady
RD  Zahrada cena 4000000
1 500 2499000 = 3000000 __g‘
R S\ S i
S 1000000 -z
4 650 1990000 0
5 350 3099000 0 1000 2000 3000 4000 5000
6 320 2050000 Zahrada
7 120 1890000
8 620 1890000 Ziskana 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 ma hodnotu 0,0414. Zavislost je zanedbatelna.
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11.3.2 Znak prisluSenstvi

Znak prisluSenstvi u RD je stejny jako v kapitole 11.1.2, hodnoty z tabulky ¢. 4 s¢itam

a porovnavam zavislost s obvyklou cenou.

Graf ¢. 15: Zavislost obvyklé ceny na prislusenstvi

Cislo Obvykla
RD PrisluSenstvi  cena

1 0 2499000
2 0,8 1400000
3 2.3 2100000
4 1 1990000
5 1 3099000
6 0 2050000
7 22 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 ma hodnotu 1,8291 *10™®. D4 se tedy fict, ze zavislost rozdilu

ceny na prislusenstvi neexistuje.

Obvykla cena

4000000
3000000 7S
2000000 : w =
'S L2 3
1000000 T
O T T
0 1 2 3

Prislusenstvi

Ziskana matice

97,70949721
193089,2678
1,82907E-08
2,56069E-07
133510,8682
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326061,5457
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11.3.3 Znak puda

Pokud ma RD pudu, ma hodnota 1, pokud nema, je mu pfifazena hodnota 0.

Graf ¢. 16: Zavislost obvyklé ceny na pritomnosti

Cislo Obvykla
RD Puda 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

Obvykla cena

4000000

3000000

2000000

1000000

0

Puda

Ziskan

a matice

354164,6429
537564,2928
0,030071914
0,434059812
2,19507E+11

1890335,357
190057,6784
711130,7163
14
7,0799E+12

Hodnota koeficientu determinace je 0,0301. Zavislost je zanedbatelna.

116




11.3.4 Znak sklep

Pfifazeni aritmetické hodnoty znaku sklep je stejné jako v kapitole 11.1.4.

Cislo Obvykla Graf ¢. 17: Zavislost obvyklé ceny na pritomnosti sklepa
RD Sklep cena
4000000

1 0 2499000

2 3000000
2 2 1400000 9

s EEmmmm======= —
; 5 2100000 E. 2000000 b’f

2
4 5 1990000 o 1000000
5 2 3099000 0 | '

0 0,5 1 1,5 2 2,5

6 2 2050000 Sklep
7 2 1890000
8 1 1890000 Ziskana 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 483572E+11  6,81583E+12
14 1 757695
15 2 2800000
16 0 1550000

Koeficient determinace ma hodnotu 0,0662. Mizu fict, Zze existuje velmi mala
zavislost obvyklé ceny na podsklepeni domu. Regresni linearni funkce y = mx + b ma tvar:
y =222704,0385x + 1628387,885. Standardni chyba je pro koeficient m: 223456,5615; pro
konstantu b: 353315,8463.
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11.3.5 Znak stari

Znak stafi vyjadiuje stafi jednotlivych RD v letech.

Cislo Obvykla Graf ¢ 18: Zavislost obvyklé ceny na stari RD
RD Stari cena 4000000
1 35 2499000 g 3000000 @ * =
3 -
2 80 1400000 . -
:E 2000000 w
3 35 2100000 _§ 1000000 = A
4 85 1990000 0
5 65 3099000 0 20 40 60 80 100
6 80 2050000 Star
7 65 1890000
8 85 1890000
Ziskana matice

9 80 1530000

-16470,2617 3093700,605
10 79 1500000

8785,273662 638981,466
11 85 1899000

0,20067223 645568,1874
12 35 3150000

3,514717397 14
13 65 849000

1,46479E+12  5.83462E+12
14 82 757695
15 84 2800000
16 86 1550000

Koeficient determinace méa hodnotu 0,2007. Existuje mala zavislost. Regresni linearni
funkce y = mx + b ma tvar: y = -16470,2617x + 3093700,605. Standardni chyba je pro
koeficient m: 8785,2737; pro konstantu b: 638981,466.
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11.3.6 Znak hodnota vybaveni

Jsou pouzity stejné hodnoty vybaveni jako v kapitole 11.1.6, tabulky s vypocty jsou

v priloze ¢. 7.

Cislo Hodnota  Obvykla Graf ¢. 19: Zavislost obvyklé ceny na hodnoté
RD  vybaveni cena 4000000
1 12625052 2499000 g 3000000
2 227217,28 1400000 = 2000000 -
>
3 1039941,6 2100000 -é 1000000 -
4 590741,99 1990000 0
0 1000000 2000000
5 19432939 3099000 Hodnota vybaveni
6  439519,81 2050000
7 1190772,3 1890000
Ziskana matice

8 548761,68 1890000

0,961260187 1179943,984
9  337025,59 1530000

0,199849638 192098,5253
10 578592,18 1500000

0,623000241 443353,5666
11 1312079,3 1899000

23,13530226 14
12 1835180,6 3150000

4, 54753E+12 2,75187E+12
13 219146,73 849000
14 13784434 757695
15  519140,62 2800000
16 379447,19 1550000

Koeficient determinace méa hodnotu 0,6230. Existuje tedy stfedni zavislost obvyklé
ceny na hodnoté vybaveni. Regresni linearni funkce y = mx + b ma tvar: y = 0,9613x +

1179943,984. Standardni chyba je pro koeficient m: 0,1998; pro konstantu b: 192098,5253.
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11.3.7 Znak obestavény prostor

Cislo Obestavény Obvykla Graf ¢. 20: Zavislost obvyklé ceny na obestavéném
RD prostor cena 4000000
1 450 2499000 @
g 3000000 = >
2 550 1400000 1000000 ‘/
3 650 2100000 z o ¢
'8 1000000
4 750 1990000 0 |
5 650 3099000 0 500 1000 1500
Obestavény prostor
6 1099 2050000
7 500 1890000
8 500 1890000 Ziskana matice
9 700 1530000 1067,288946 1216187,066
10 400 1500000 732,1387086 520734,5893
11 650 1899000 0,13178778 672810,278
12 700 3150000 2,12508979 14
13 480 849000 9,61972E+11 6,33743E+12
14 508 757695
15 1233 2800000
16 950 1550000

Koeficient determinace ma hodnotu 0,1318. Existuje tedy velmi mala zavislost.
Regresni linearni funkce y = mx + b ma tvar: y = 1067,2889x + 1216187,066. Standardni
chyba je pro koeficient m: 732,1387; pro konstantu b: 520734,5893.
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11.3.8 Znak dispozice

Cislo udavajici dispozici domu je souet obytnych mistnosti s kuchyni, pf. 5+ 1 =6.

Graf ¢. 21: zavislost obvyklé ceny na dispozici

Cislo Obvykla
RD Dispozice 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
9 5 1530000
10 3,5 1500000
11 4 1899000
12 6 3150000
13 7 849000
14 6 757695
15 9 2800000
16 6 1550000

Obvykla cena

4000000 l
3000000
®
2000000
7 -
1000000 Y &
0 .
0 2 4 6 8
Dispozice

10

Ziskana matice

43322,6438 1700392,894
132192,1062 736941,3519
0,007613279 719316,6986
0,107403605 14

55572398869 7,24383E+12

Koeficient determinace ma hodnotu 0,0076. Zavislost je zanedbatelna.
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11.3.9 Znak druh

Domy jsou rozdéleny do tfi kategorii. Samostatné stojici = 1, dvojdomek = 0,9, fadovy

dim = 0,8.

Cislo Obvykla Graf ¢. 22: Zavislost obvyklé ceny na druhu RD
RD Druh cena
4000000
1 1 2499000
€ 3000000
2 1 1400000 g .
£ 2000000 ——
3 0,8 2100000 z
S 1000000
4 0,9 1990000 © .
0 f
> 0.8 3099000 0 0,2 04 0,6 0,8 1 1,2
6 1 2050000 Druh
7 0,9 1890000
8 1 1890000 S
Ziskana matice
9 1 1530000
-2487233,465 428193252
10 1 1500000
2475229,566 2342494 543
11 1 1899000
0,067271245 697360,514
12 1 3150000
1,009722739 14
13 1 849000
4,9104E+11 6,80836E+12
14 0,9 757695
15 0,9 2800000
16 0,9 1550000

Koeficient determinace méa hodnotu 0,0673. Existuje velmi mal4 zavislost. Regresni
linearni funkce y = mx + b mé tvar: y = -2487233,465x + 4281932,52. Standardni chyba je
pro koeficient m: 2475229,566; pro konstantu b: 2342494 543,
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11.3.10 Znak stav

Celkovy stav domu v databazi mize byt vyborny, velmi dobry, dobry, Spatny a velmi

Spatny. Jsou oznaceny Cisly 1-5.

Cislo Obvykla Graf ¢. 23: Zavislost obvyklé ceny na stavu RD
RD Stav cena 4000000

1 2 2499000 2 3000000 L

2 1400000 = 2000000 S

3 3 2100000 £ 1000000 1\1\

4 3 1990000 0 \T

5 1 3099000 °o 1 2 3 4 5 6

6 3 2050000 e

7 3 1890000

8 3 1890000 Ziskana matice

9 4 1530000 -637041,1508  3766099,246

10 3 1500000 64160,9403 1 195137,8818

11 3 1899000 0,87564517 254630,8379

12 1 3150000 98,58107151 14

13 4 849000 6,39169E+12  9,07716E+11

14 5 757695

15 2 2800000

16 3 1550000

Koeficient determinace ma hodnotu 0,8756. Existuje tedy velmi silna zavislost
obvyklé ceny na stavu rodinného domu. Regresni linearni funkce y = mx + b ma tvar: y = -
637041,1508x + 3766099,246. Standardni chyba je pro koeficient m: 64160,9403; pro
konstantu b: 195137,8818.

11.3.11 Novy znak dalSi Zivotnost

Dale prozkoumam znak dalsi zivotnost. Ovéfuji hypotézu, ze pii koupi rodinného
domu je pro kupujici dulezité, jakou odhadovanou (dalsi) zivotnost od okamziku koupé
rodinny dim ma. Podafi-li se mi vypozorovat zavislost rozdilu cen na dalsi Zivotnosti,
potvrdim platnost uvedené hypotézy.
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Cislo Daliéi  Obvykla Graf ¢. 24: Zavislost obvyklé ceny na dalsi Zivotnosti RD

RD Zivotnost cena 4000000
1 70 2499000 g 3000000 _l
2 50 1400000 -
< 2000000
3 65 2100000 E
o 1000000 ~ s
4 60 1990000 -~
0
5 80 3099000 0 20 40 60 80 100
6 60 2050000 Dalsi Zivotnost
7 60 1890000
8 55 1890000 Ziskana matice
9 40 1530000 37506,34295 -139963,657
10 50 1500000 4792,724335 276297,0247
11 60 1899000 0,813932025 311469,4716
12 70 3150000 61,24131963 14
13 35 849000 5,94122E+12 1,35819E+12
14 10 757695
15 70 2800000
16 50 1550000

Koeficient determinace ma hodnotu 0,8139. Existuje silna zavislost obvyklé ceny na
dalsi zivotnosti rodinného domu. Hypotézu potvrzujeme. Regresni linearni funkce y = mx + b
ma tvar: y = 37506,34295x — 139963,657. Standardni chyba je pro koeficient m: 4792,7243;
pro konstantu b: 276297,0247.

Timto jsem prozkoumala zavislost obvyklé ceny postupné na vSech jednotlivych
znacich. Velmi malou zavislost jsem vypozorovala u znakt sklep, obestavény prostor a druh,
malou zavislost jsme prokazali u znaku stafi, stfedni zavislost u znaku hodnota vybaveni,
silnou zavislost u znaku dal$i zivotnost a velmi silnou zavislost u znaku stav. U ostatnich

znaki se zavislost neprokazala.
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11.4 VICENASOBNA REGRESE - OBVYKLA CENA

Nyni ovéfim hypotézu, ze existuje zavislost obvyklé ceny na deseti stanovenych

znacich. Zaroven ziskam rovnici pro odhad obvyklé ceny na zakladé znalosti té€chto znakd.

Znak stafi jsem pii tom nahradila znakem dalSi zivotnost. V kapitole 11.3.11 se
prokazalo, ze znak dalsi zivotnost ma na obvyklou cenu mnohem vétsi vliv nez samotné stafi
domu (11.3.5). Také ve vnimani potencionalnich kupct hraje dalsi Zivotnost velkou roli

a ovliviiyje konecnou cenu domu vic, nez samotné stafi.

Tabulka ¢. 8: Prirazeni ciselnych hodnot znakitim RD z databdze

¢. Zahrada |PiisluSenstvi Pud | Skle | Dalsi Hodnota opP Dispo| Druh| Stav | Obvykli
RD m2 (X;) (xy) a p zivotnost| vybaveni (x5) | (x7) zice | (Xo) | (Xy9) | cena (y)
(x3) (x9) (xs) (xg)

1 500 0 1 0 35 1262505,21 450 5 1 2 2499000
2 120 0,8 0 2 80 22721725 550 4 1 3 1400000
3 320 2,3 0 2 35 103994154 650 6 08 |3 2100000
4 650 1 1 2 85 590742,05 750 5 09 |3 1990000
5 350 1 0 2 65 1943293,79 650 4 08 |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 09 |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 09 |5 757695

15 530 1.8 0 2 84 1262505,21 1233 | 9 09 |2 2800000
16 550 1,7 0 0 86 22721725 950 6 09 |3 1550000
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Ziskana matice

Tabulka ¢. 9: Ziskand matice desetindsobné regrese

-349576.6

13158401

53929,01

778,89

0.51696

-1038,98

72123,09

308330,14

68279,99559.61

1390898.8

127587,71

969975,29

71621,78

44711

0.26613

5346.82

100004.,8

211884,86

72972.88 183,60

15076197

0,9605691

239925,92

12,180402

5

7.012E+12

2.878E+11

Regresni rovnice ma tvar: y = 59,609293x; + 68279,993x, + 308330,14x; +
72123,088x4 -1038,983604x5 + 0,5169614x6 + 778,89108x7 + 53929,013xg + 131584,01x9 —
349576,6x19 + 1390898.8
Predikované hodnoty pro RD A-E:

Tabulka 10: Vypocitané hodnoty obvyklé ceny ovéFovanych RD

Zahrada PrisluSenstvi Puda | Sklep | Dalsi Hodnota OP |Dispozice |Druh | Stav] Obvykla
m2 zivotnost | vybaveni cena
A | 756 0 0 0 120 1864509,38 (755,863 | 7 1 1 | 30234104
B | 1100 5.4 1 2 60 824051,86 (784,207 | 7 1 1 | 34117436
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. Muzeme tedy fict, ze pfimka prolozena znaky 16

RD z databaze, odpovida t€émto znakiim z 96 %.
Pouziti F statistiky

I zde ovéfim hypotézu, ze pii hodnoté a = 0,05 mezi znamymi hodnotami x a
znamymi hodnotami y neni zadny vztah. Pouziji stejny postup jako v predeslé Casti.
F=12,1804

df=35

n = 16 (pocet datovych hodnot)

vli=n-df-1=10

v2=df=>5

Kriticka hodnota F dle tabulky kvantilli Fisherova rozdéleni na hladiné vyznamnosti

a = 0,05 pro hodnoty v1 a v2 (10;5) je 4,74, dle statistickych tabulek, viz ptiloha €. 8.
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Pii hodnoté o = 0,05 tedy zamitam hypotézu, ze mezi znamymi hodnotami x
a znamymi hodnotami y neni zadny vztah, nebot hodnota F 12,1804 je vyssi nez kriticka

hodnota 4,74.

Dale ovétim rozdéleni pravdépodobnosti F - zjistim pravdépodobnost, ze je hodnota F
nadhodna. Pouziji k tomu distribuéni funkci normalniho rozdéleni F. V Excelu tuto hodnotu
ziskam pouzitim vzorce FDIST(x;volnostl;volnost2). Dosazenim FDIST(12,1804;10;5) =
0,006464 zjistuji, ze hodnota F je nahodna spravdépodobnosti 0,65%, coz je

pravdépodobnost velice nizka.

Na zakladé vypocti by tento model mél byt pouzitelny v praxi. Srovnam-li znamé
a vypocitané hodnoty obvyklych cen 3 rodinnych domu, u nichZ tyto ceny znam, zjistim, ze

rozdil dopocitané a skute¢né ceny je velmi maly.

B: Obvykla cena = 3,6 mil. K¢; Dopocitana obvykla cena 3,412 mil. K¢ (odchylka 5,9 %)
C: Obvykla cena = 2,9 mil K¢&; Dopocitana obvykla cena 2,841 mil. K¢ (odchylka 2,0 %)
E: Obvykla cena = 2,8 mil K¢&; Dopocitana obvykla cena 2,908 mil. K¢ (odchylka 3,9 %)

Z vypoctu vyplyva, ze ptimka, kterou popisuje regresni rovnice, odpovida znakim 16
RD z databaze z 96 %. Muzu proto fici, ze matematicky model je pomérné presny a velice

dobfte pouzitelny v praxi pii splnéni optimalniho prostfedi vymezeného nize.
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11.5 VYMEZENI OPTIMALNIHO PROSTREDI PRO POUZITI
MATEMATICKEHO MODELU

Aby bylo vymezené prostiedi optimalni, musi spliiovat podminky z n€kolika oblasti.
Byly roz¢lenény nasledujicim zplisobem na:

- geografické podminky: Matematicky model je urcen pro obec Krnov.

- typ nemovité véci: Matematicky model je urCen pro rodinné domy podle definice
z § 2a), vyhlasky €. 501/2006 Sb.

- trzni podminky: Situace na trhu nemovitych véci musi byt stabilni, bez vykyva. To je
viak podminéno stabilitou na finanénim trhu a obecné stabilitou ekonomiky CR.

- socialni podminky: Predpokladame, ze kupujici i prodavajici se chovaji racionalné
a nejsou ovlivnéni osobnimi pomeéry nebo vlivy zvlastni obliby. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana

majetku. [9, §2]

11.6 SHRNUTI MATEMATICKEHO MODELU

Byly vytvofeny dva matematické modely, prvni vychazi ze znaklh RD z databaze
a jejich odchylek obvyklych cen a cen stanovenych dle vyhlasky a stanovuje odchylku ceny
obvyklé od ceny vyhlaskové za predpokladu, ze je znaméa cena vyhlaskova a znaky
oveéfovanych rodinnych domii. Druhy model vychazi ze znaki RD =z databaze a jejich
obvyklych cen a stanovuje pfimo obvyklou cenu za predpokladu, ze zname charakteristické
znaky a vyhlaskovou cenu ovéfovanych RD. Na zavér byly do matematickych modela
dosazeny ocenéné domy, u tii z nich, jsem mohla ovéfit spravnost matematickych modeld,

protoze byly béhem zpracovani diplomové prace prodany a zname jejich obvyklou cenu.

Regresni rovnice 1:

Regresni rovnice 1 vychazi ze znakii RD a odchylek ceny obvyklé a ceny stanovené
dle vyhlasky. Stanovuje nam odchylku ceny obvyklé od ceny stanovené dle vyhlasky

u pozorovanych domu za predpokladu, Ze zname charakteristické znaky a vyhlaskovou cenu.

Regresni rovnice ma tvar: y = - 0,0009531x; + 0,6995x, + 2,7925x; — 0,6885x, -
0,0005949x5— 3,9359*10 xs— 0,004206x7 + 1,1950x5 + 4,3325xs — 0,6079x10 — 1,1326 [%]
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Pouzité znaky (proménné):
x| — zahrada: Dosadime plochu zahrady v m*.
x, — piisluSenstvi: S¢itdme jednotliva piisluSenstvi nalezici k domu dle tabulky €. 4.
x3 — puda: Pida ano = 1, pada ne = 0.
x4 — sklep: Podsklepeny dim = 1, ¢astecné podsklepeny dim = 0,5, nepodsklepeny = 0.
X5 — stari: Stafi domu v letech.

X¢ — hodnota vybaveni: Hodnotu (1 — opotiebeni vypocitané nakladovou metodou dle
vyp
vyhlasky, analyticky zptisob) nasobim koeficientem K, a nasledné cenou zjisténou dle

vyhlasky.
X7 — obestavény prostor: Obestavény prostor domu v m".
xg — dispozice: Soucet obytnych mistnosti a kuchyni.
X9 — druh: Samostatny RD = 1, dvojdomek = 0,9, fadovy RD =0,8.
x19 — stav: Stav rodinného domu je pétistupriovy, vyborny = 1, velmi dobry =2, dobry =3,

Spatny = 4, velmi $patny = 5.

Vsechny charakteristické znaky domu museji byt numericky vyjadiené, po dosazeni
do regresni rovnice 1, dostanu procento odchylky ceny obvyklé od ceny stanovené dle

vyhlagky.

Ovéfila jsem, ze tento stanoveny matematicky model nelze v praxi dobfe pouzit,
charakteristické znaky rodinnych domii maji velmi maly, az zanedbatelny vliv na odchylku

ceny obvyklé od ceny stanovené dle vyhlasky.

Regresni rovnice 2:

Regresni rovnice 2 vychazi ze znaki RD z databaze a obvyklé ceny. Za predpokladu,
ze u pozorovanych RD znam charakteristické znaky a cenu stanovenou dle vyhlasky, tento

model stanovuje jejich cenu obvyklou.

Regresni rovnice ma tvar: y = 59,609293x, + 68279,993x, + 308330,14x; +
72123,088x4 -1038,983604x5 + 0,5169614x¢ + 778,89108x7 + 53929,013xg + 131584,01x9 —
349576,6x10 + 1390898,8 [%]

Pouzité znaky (proménné):
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x| — zahrada: Dosadime plochu zahrady v m*.

X, — piisluSenstvi: S¢itdme jednotliva piisluSenstvi nalezici k domu dle tabulky €. 4.

x3 — puda: Pida ano = 1, piida ne = 0.

x4 — sklep: Podsklepeny dim = 1, ¢asteCné podsklepeny dim = 0,5, nepodsklepeny = 0.
x5 — dal§i zivotnost: Predpokladana dalsi zivotnost domu s ohledem na jeho stav.

X¢ — hodnota vybaveni: Hodnotu (1 — opotiebeni vypocitané nakladovou metodou dle
vyhlasky, analyticky zplisob) nasobim koeficientem K4 a nasledné cenou zjisténou

dle vyhlasky.
X7 — obestavény prostor: Obestavény prostor domu v m".
xg — dispozice: Soucet obytnych mistnosti a kuchyni.
X9 — druh: Samostatny RD = 1, dvojdomek = 0,9, fadovy RD =0,8.
X0 — stav: Stav rodinného domu je pétistupiiovy, vyborny = 1, velmi dobry =2, dobry = 3,
Spatny = 4, velmi Spatny = 5.
Vsechny charakteristické znaky domu museji byt numericky vyjadieny a dosazeny do
regresni rovnice 2. Vysledkem je cena obvykla pozorovaného domu.

Ovéfrila jsem, ze tento matematicky model funguje v praxi pomérné dobie. Dosadila
jsem znaky péti zkoumanych RD. U tiech z nich jsem mohla vysledky matematického modelu
porovnat se skuteCnymi obvyklymi cenami. Odchylky mezi nimi jsou 5,9 %, 2,0 % a 3,9 %,

proto vypocitany model povazuji za dosti presny.
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ZAVER
Diplomova prace s nazvem Analyza odchylek obvyklych cen od cen stanovenych dle

vyhidSky u rodinnych domii v praxi byla rozdélena na dvé ¢asti.

V uvodu teoretické Casti byly zminény dilezité pojmy z oboru oceiiovani nemovitych
véci a stavitelstvi. Nasleduji dilezité pravni upravy pro praci znalci a pro ocenovani majetku.
Protoze se v praktické ¢asti hodn€ vénuji zavislosti cen na riiznych charakteristickych znacich
rodinnych domu a analyze odchylek ceny obvyklé od ceny stanovené dle vyhlasky, jsou zde
vysvétleny 1 statistické pojmy a metody. Abychom si mohli Iépe predstavit prostredi, do
kterého je zasazena prakticka cast této diplomové prace, je zde Krnov popsan z pohledu

realitniho trhu, historie i soucasnosti.

Prakticka cast se zaméfuje na ocefiovani rodinnych domt v Krové, metodou
stanovenou dle vyhlasky. Pét rodinnych domd, lezicich v Krnové byly ocenény podle jejich
velikosti porovnavaci metodou nebo nakladovou metodou podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Tyto rodinné domy mély urcité znaky, které jsem identifikovala i na rodinnych domech
prodanych v Kmové za rok 2012-2014 a sefazenych do databaze. Byly to tyto znaky:
zahrada, prislusenstvi, puda, sklep, stafi, hodnota vybaveni, obestavény prostor, dispozice,
druh, stav a dalsi zivotnost. Tyto znaky jsem pak posoudila z hlediska vlivu na rozdil ceny
obvyklé a ceny stanovené dle vyhlasky u rodinnych domt z databaze a také z hlediska vlivu
na obvyklou cenu rodinnych domt z databaze. Vytvorfila jsem dva matematické modely,
z néhoz prvni model stanovujici odchylku ceny obvyklé od ceny stanovené dle vyhlasky neni
pro praxi dobfe pouzitelny. Charakteristické znaky maji na odchylku dvou cen pouze
zanedbatelnou zavislost a regresni pfimka vyjadfujici tyto znaky vykazuje velice maly
determinacni koeficient. Zato druhy model, ktery stanovuje pfimo cenu obvyklou, jsem
ovéfila na ocenénych rodinnych domech, u kterych znam skute¢nou cenu obvyklou. Vysledky
jsem porovnala a mezi vypocitanou cenou obvyklou a skutecnou byly jen malé odchylky.
Regresni ptimka prolozena testovanymi znaky u rodinnych domu z databaze vykazuje 96%

shodu. Tohle mé utvrdilo v dobré pouzitelnosti druhého matematického modelu v praxi.

Cilem této diplomové prace bylo ocenovani rodinnych domd v Kmové jednou
z vyhlaskovych metod a vytvofeni matematického modelu k docileni jednodussiho
stanovovani obvyklych cen rodinnych domu. S pomoci nasbiranych dat se mi podafilo

vytvorit matematicky model, ktery znacné zjednodusuje urovani obvyklych cen u rodinnych
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domu za predpokladu, ze zname cenu stanovenou dle vyhlasky a charakteristické znaky.
Tento model jsem ovéfila a vymezila optimalni prostfedi, pro které bude dobfe pouzitelny

V praxi.
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