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Abstrakt

Diplomova prace je roztena do dvoucasti. Vramci teoretick&asti je
definovan pojem nemovitost a pojmy tykajici se segm rekreénich objeki.
Nasleduje rozbor jednotlivych drliften a zpsohi oceiovani. Dale se tatéast zabyva
skut&nostmi, jez maji vliv na prodejni cenu. Poslednpitada teoretické ¢asti

pojednava o cenovych mapéach a jejich vyznamu vasnosti.

Praktickacast se zabyva postuperi prorbé¢ cenové mapy, itemz vedlejSim
produktem je vytvieni formuld&e pro odhad ceny obvyklé. Je zde vymezen region
véetrg charakteristiky jednotlivych lokalit, nasleduje gi® trhu s nemovitostmi
v regionu a analyza datové zakladny pro tvorbu eénmapy. Vystupem je jednak
cenova mapa v textovém i grafickém provedeni agkdarmul&, po jehoz vyplini je
vygenerovan odhad prodejni ceny dané nemovitostiZielnost formulée je o¥iena
stanovenim prodejni ceny zéddlské usedlosti ve Slattmad Zdobnici, icemz je tato
nemovitost paraleth ocergna dle cenového ipdpisu. Praktick&ast je zakotena

porovnanim obou dosazenych cen.

Abstract

The master's thesis is divided into two parts. Tdren ,property” and also terms
dealing with segment of the vacation propertiesdafened in the theoretical part. Then
there are defined different types of prices andiatgbn. This part also deals with the
fact, that affect the selling price. Price maps #iadr importace at present are discussed

in the last chapter.

The practical part deals with procedure of creatdrthe price map, whose
byproduct is creation a form for the estimation tbe usual price. The region
is defined here, including charakteristics of indial location, followed by a
description of the property marketin the regiond analysis of the data base for
creating price maps. The price map in text andigcayision and the form are output.
Estimation of the selling price of the propertyenerated after filling the form. The
applicability of the form is verified by determimnan of the selling price of farm house
in Slatina nad Zdobnici. This property is also gemlued according to price regulation

in parallel. The practical part is completed by paming of both achieved prices.
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1 UvVOD

Problematikou tvorby cenovych map nemovitosti ssowasnosti zabyva
spousta subjelt které msobi na realitnim trhu. Cenové mapy nemovitostu&lo
k ocaiovani stavebnich pozerinKzejména pro davé &ely), ¢i k vyjadieni iznych
vztahi na trhu s nemovitostmi. Cenova mapa s&zenvztahovat na prodej nebo
na pronajem nemovitosti. Nemovitosti se rozumi pogeci stavby. DalSim aspektem
je velikost zajmového Uzemi, kterym se cenova maphyva. Cenovou mapu
stavebnich pozenikzpracovanou ve smyslu zakaha51/1997 Sh. a vyht. 540/2002
Sh., ve zani pozdjSich gedpidi, vydavaji ¥tSi obce a vztahuje se vyhra&dma Uzemi
spadajici do katastru dané obce. Vedle toho ekistujové mapy nemovitosti, jejichz
zajmové Gzemi je totozné s celym Uzendlaské republiky. Prévu tohoto typu map se
piedpoklada vyuziti ze stran vSech subjektrealitnich makl#&i, potencialnich
prodavajicich¢i kupujicich a dalSich), pohybujicich se na trmemovitostmi. Jejich
hlavnim problémem je vSak n@&gnost zfisobena nedostatkem dat pro jejich
zpracovani. Na zaklgdinformaci o prodeji jedn€i dvou nemovitosti izného sté
a typu totiz nelze objekti¢nkonstatovat, Ze se v dané lokalitrodavaji nemovitosti za

tuto cenu.

Cilem diplomové prace je vyt¥idb cenovou mapu pro zadané mensi Uzemi.
Na mensim Uzemi lze daleko vystifinpopsat disproporce jednotlivych nemovitosti
v danych lokalitach. Vikledku toho by rla cenova mapaigobit kompaktgsSim
dojmem. Diplomova prace se zabyva vyhradprodejem rekramich objeki,
popipadt objekti, které dle Uddj v katastru nemovitosti rekré@@mi nejsou, avSak
jejich vyuziti za delem rekreovani nic nebrani a gasr¢ jsou takto vyuzivany. Mezi
tyto objekty jsem ziadil chaty, chalupy, vybrané rodinné domytevquini zengdélské
usedlosti. Z vypracované databdze vySe #nyich nemovitosti by #y vyplynout
dulezité informace, tykajici sergvladajiciho technického stavu rekfefth objeki,
typu nemovitosti, standardnihéigiluSenstvi, velikosti pozemknapojeni na inZzenyrské
sit, jejich vybaveni a dalSich uUdaj Z tchto podklad Ize dale vyvodit, jaké
nemovitosti jsou v Orlickych horach a pddhna realitnim trhu nabizeny.



VyuZziti cenové mapy sptva ve vytvdeni jednoduchého formuid po jehoz
vypInéni by mgl byt vygenerovan odhad obvyklé ceny konkrétni neitosti. Vlastni
vyplnéni by melo byt velmi rychlé a jednoduchétiemz by ho nal zvliadnout iclovek

neznaly mistniho realitniho trhu.



2 TEORETICKA CAST

2.1 Nemovitost

Pojem nemovitost je definovan va@mském zakoniku (zakan 40/1964 Sb., ve
zreéni pozdjSich gedpidi), konkrétrg v 8 119 odst. (2) takto [1]:

.,Nemovitostmi jsoypozemkya stavbyspojené se zemi pevnym zakladem."

2.1.1 Pozemek

Definici pozemku Ize nalézt v § 27 katastralnihkaré@a, o katastru nemovitosti
Ceské republiky [2]. Pozemkem je timto zakonem ch§pko ¢ast zemského povrchu,
ktera je oddlena od sousednictasti hranici Uzemni spravni jednotky, nebo hranici
katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hrantcihd pozemk, ¢i rozhranim zfisobu

vyuziti pozemk.

O parcele se dle katastralniho zakona hovwehdy, pokud je pozemek
geometricky a polohavurcen. Dale musi byt pozemek zobrazen v katastralmpgé ma
a ozngen parcelniméislem, ¢i stavebnim parcelningislem. Stavebni parcelou je
pozemek, ktery je z#tiény v druhu pozemku jako zastama plocha a nadvb
Vymérou parcely se rozumi vyjéehi ploSného obsahu pnétu pozemku do

zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych jednotkach

Pozemek se procaly oceiovani posuzuje dle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pokud ovSem dojde k nesouladu mezvesta uvedenym v katastru

nemovitosti a stavem skuteym, ocauje se dle skutmého stavu.

2.1.2 Stavba
Definice stavby je upravena v § 2 odst. (3) staebzakona [3]:
~Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kterékanstavebni nebo montazni

technologii, bez/etele na jejich staveldiiechnické provedeni, pouZité stavebni vyrobky,

materialy a konstrukce, na‘él vyuziti a dobu trvani. Dasna stavba je stavba, u které



stavebni Bad p'edem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera shakiamnim delim,

je stavba pro reklamu.

Pokud se v tomto zakémpouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okdlnost

i jeji cast nebo zéna dokoidené stavby.
Zmenou dokodiené stavby je:
a) nastavba, kterou se stavba zvySuje

b) pristavba, kterou se stavbaigorysre rozSruje a ktera je vzajenan

provozm propojena s dosavadni stavbou,

e

c) stavebni Uprava, /p které se zachovava &8i pidorysné i vysSkové
ohraniceni stavby; za stavebni Upravu se povazuje tézpleateplaseé

stavby.”

Definovanim pojmu stavba se také zabyva A. Btaddublikaci Teorie

ocaiovani nemovitosti [4]:

~Stavbou se rozumi vysledek stavetinhosti, ktery Ize individualizovat podle
druhu, @elu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti v terdde o jednotlivy stavebni
objekt, nikoli o souboréthto objeki, i kdyz by tvely urcity funkeni celek. V takovém
pripade pak podle funkniho, @elového vyuZiti jeden z nich zaujima postaveni v
(stavby) hlavni (nap rodinny domek, rekreai chata, gardz) a jiny postavenécv

(stavby) vedlejSi (napstudna, kolna).

Konkrétni stavba je dena druhem, popisnyndislem, evidefnim cislem
(u rekrea’nich chat), obci ev. katastralnim Uzemim, @enh je postavena. Nema-li
stavba popisné nebo evid@n cislo, je ueena parcelninrislem pozemku, nagmz je

umisena.”

Stavlz se také ¥nuje 8§ 3zakona o oagovani majetku, ktery se zabyvienenim

staveb. [5]



»(1) Pro Ucely oc&iovani se stavbgleni na
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiZ se rozumi stavby prostérgoustedené a navenek/pvaze
uzavené obvodovymi &tami a steSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice

ohranicenymi uzitkovymi prostory,
2. venkovni Upravy,

b) stavby inZenyrské a specialni pozemni, ktersoni gtavby dopravni, vodni, pro
rozvoj energii a vody, kanalizacesze, stozary, kominy, plochy a Upravy uzemi,

studny a dalSi stavby specialniho charakteru,

c) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Cleréni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.

(2) Pro ely océiovani se stavba posuzuje podléeld uZziti. Fi nesouladu mezi
Ucelem uziti stavby uvedenym v kolatiden rozhodnuti nebo ve stavebnim povoleni
a skutenym uzitim se vychazifipoceiovani ze skut@ého uziti stavby. Nejsou-li
zachovany doklady océlu, pro ktery byla stavba povolena, nebd mpesouladu mezi
stavem uvedenym v katastru nemovitosti a &kyae stavem plati, Ze stavba je'ema

k icelu, pro ktery je svym stavabrtechnickym usp@adanim vybavena. Jestlize
vybaveni stavby nagicuje rekolika (kelim, ma se za to, Ze stavba jéama k delu,

ke kterému se uziva bez zavad.“

Provadci vyhlaskas.387/2011 Sb. (oe®vaci vyhlaska), konkrég 2, se takeé
zabyva stavbou, resp. vymezuje pojmy ji fza@né. Pro dely této prace povaZzuji za

nezbytné oiejmit, co se dle této vyhlasky rozumi pod pojmy:

Hala — ,halou stavba o jednom nebo vice podlazich, ve yktersouhrn
jednotlivych volnych vnihich prostofi vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou

a spodnim licem stropnich nebo nosnyckeSstich konstrukci, o velikosti kazdého



prostoru nejmé# 400 m3,¢ini vice nez dvtretiny obestatného prostoru stavby; za
svislé konstrukce vymezujici vnit volné prostory se nepovazuji ¥nit samostatné
podrné tyoveé prvky, jako jsou zejména sloupy a 7pilia svislé konstrukce

nedosahujici vysky 1,7 m; zastia& plocha halyini nejmé@ 150 m2."[6]

S halou se v souvislosti s aowvanim rekreénich objekt setkavame zejména
u zentdélskych usedlosti. Zde ide dostat charakteru haly rfapstodola, kterd

nesphuje definici vedlejSi stavby.

VedlejSi stavba —,VedlejSi stavbou stavba, ktera #v@iisluSenstvistavby
hlavni nebo dopluje uzivani pozemku a jejiz zasta plocha nefesahuje 100 m2;
vedlejSi stavbou neni garaz a zahratié chata“[6]

2.2 Souast wci a prislusenstvi ¥ci

2.2.1 Sourast \&ci

Soutast ¥ci je definovana § 120 ébnského zakoniku [1]:

»(1) Souasti \eci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a dwarbyt oddeno,

aniz by se timée znehodnotila.
(2) Stavba neni s@asti pozemku.“

Za soudast stavby se povazuji prvk§i konstrukce, které jsou se stavbou

staveb# propojeny. Mezi & pati zejména :
» zaklady, zdivo, stropni kce, krov, schodistprvky dlouhodobé Zivotnosti

» streSni krytina, klempgké kce, vypla otvori (okna, dvée), podlahy,

instalace a Z&ovaci Fedméty = prvky kratkodobé Zivotnosti

Na pomezi mezi s@asti stavby a samostatrmovitou \&ci jsou pak nap
akumul&ni kamna, ¢i sporaky. Pokud nejsou pevmapojeny #jakou montézni
technologii (nap sporéak je zasazen do kuakié linky, nebo je ipojen na rozvod

plynu) a jsou pouzeipojeny do el. zasuvky, jedna se o samostatrovitou \&c.



Souwasti stavby je dale napohiivac vody, pokud je fipojen na rozvod vody,
podlahova krytina, ktera jefifepena, pibita, pripevrénda listami, nebo svana z PVC
padi, apod. [4]

Za souast pozemku se vzdy povaZzuji trvalé porosty, kiso#& po vysazeni
vlastnictvim vlastnika pozemku, dale zp&va plochy, tenisové kurty a dalsi venkovni
apravy, které nespliji parametry stavby.

Za samostatnou¢e je, bez ohledu na umdsi, povazovana Zumpa napojena na
dam, domaci vodarna a studna. Sasti stavby jsou i dalSi stavby provézmropojené
se stavbou jpvodni. Provoznim propojeni se rozumi komugikapropojeni nap
spol&nou chodbou, dveni.[4] Toto je v souvislosti s rekréaimi objekty typické
u zentdélskych usedlosti, kde na obytnaist obvykle navazuje zealska cast,
tvorena chlévem a stodolou. Yipadt gardze se jedna o s@st stavby, pokud je do
stavby vestagna, nebo fistawna a provozé propojend. V fipac Ze se jedna o garaz
piistawnou nepropojenowj samostat# stojici, je gardz samostatnogci,

2.2.2 Prislusenstvi ¥ci

PrisluSenstvi ¥ci je definovano v odst. (1) § 121 @mského zakoniku, kde se

uvadi:

»(1) PrisluSenstviméei jsou \&ci, které nalezeji vlastnikwei hlavni a jsou jim

urceny k tomu, aby byly s hlavricy trvale uzivany [1]

Za pisluSenstvi se povaZzuji samostatré€i(stavby), které mohou mit &v
vlastni pravni osud, ale vlastnik rozhodl, Ze ejgsttelné a funkni spojeni mezi nimi
a \&ci (stavbou) hlavni. islusenstvi tedy sdili pravni osuécvhlavni. Do pisluSenstvi
stavby mohou pét kuprikladu stavby jako: igvnik, kilna, kolna, Zumpa, ifpojky
vody a kanalizace apod. Zd&igluSenstvi pozemku byva povaZzovana studnaieba t
podotknout, Ze od dinnosti vyhlasky¢.540/2002 Sb. (prov&di vyhlaska k zakonu
¢.151/1997 Sb., o odevani majetku, v platném &ni) je mozné povazovat i garaz za
piisluSenstvi. V fipadt Ze je ¥c hlavni gevadna na jinou osobu bezipluSenstvi,
po. nebyla projevena iNe prevést i pisluSenstvi, dojde k zaniku pravni povahy

piisluSenstvi a dan&iplusenstvi na nabyvateléor hlavni nepechazi. [4]



2.3 Stavby pro rodinnou rekreaci

Za stavbu pro rodinnou rekreaci se dle § 2, pigmvyhlasky¢.501/2006 Sb.,
0 obecnych pozZadavcich na vyuzivani Uzemi, povastajeba, ktera svym vzhledem
a objemem odpovida pozadawk na rodinnou rekreaci a ktera je k tomuteld ugena.
Limitujicim faktorem je, Ze stavba pro rodinnou nedci mize mit nejvySe dv
nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podk&tejné limity ma i rodinnyim,

ovSem jejich vyet je jeS¥ obsahlejsi. [7]

Za stavbu pro rodinnou rekreaci se dle pr@eadyhlasky¢.387/2011 Sb.(oamvaci

vyhlaska) povazuje [6]:

Rekre&ni chata

Zahradkéska chata

Rekre&ni domek

Rekre&ni chalupa

Pro &ely diplomové prace jsem do staveb pro rodinnoveat zéadil navic:
» Zemedélska usedlost
* Rodinny dim

Zemedélska usedlost a rodinnyath jsou stavby, které lze vyuZivat k rekreaci,
ackoliv nekteré z nich nejsou dle kolausidho rozhodnutiéi stavebniho povoleni
uréeny Kk rekreovani. Pokud dojde krozporu mezielém uziti stanovenym
v kolaud&nim rozhodnutti stavebnim povoleni a skdteym (elem, kterym je stavba

vyuzivana, vychazi se ze skéného vyuziti stavby. [5]

2.3.1 Rekrea™ni chata

Rekre&ni chata je stavba ¢gna k individualni rekreaci, jejiz obestay prostor

¢ini max. 360 m3 a zast&ava plocha max. 80 m2. Zastaa plocha i obestény



prostor jsou pdéitany Wetnd verand, vstufp a podsklepenych teras. Rekneachata
muze byt podsklepena a ma nejvyse jedno nadzemnapicalpodkrovi. [6]

2.3.2 Zahradkéa*ska chata

Zahradkéska chata rive disponovat obest&awm prostorem max. 110 m3,
piicemz zastadna plocha je nejvySe 25 m2¢etrg verand, vstup a podsklepenych
teras. Zahradkéka chata rize byt podsklepena a ma nejvySe jedno nadzemnakpiodl

a podkrovi. [6]

2.3.3 Rekreani domek

Rekre&ni domek se nachazi v intravildnu obce a ma z&stav plochu max.
80 m2. MiZze mit nejvySe 2 nadzemni podlazijppdré jedno nadzemni podlazi

a podkrovi a jedno podzemni podlazi. [6]

2.3.4 Rekreani chalupa

Rekre&ni chalupou je stavba, u niz byhyodni el uziti stavby zrénén na
stavbu pro rodinnou rekreaci. [6]

2.3.5 Zem¢délska usedlost

Zemedélska usedlost neni upravena Zzadnym zavaznym prapi@dpisem.
OvSem je mozné ji chapat jako celek slozeny z abytisti zengdélské usedlosti
a hospodéské casti zemntdélské usedlosti. Hospotkkou ¢ast zemdélské usedlosti
obvykle tvai chlév a stodola (tzn. hospddké budovy), dalSi stavby se stavebnimi

pozemky a jednotlivé zetdélskeé pozemky, které byly spale se stavbami uzivany. [8]

2.3.6 Rodinny dim

Rodinnym domem se rozumi stavba, ve které vice pwédvina podlahové
plochy mistnosti odpovida pozadéwk na trvalé bydleni a je ¢gna k trvalému bydleni.
Rodinny dim mizZe disponovat nejvyséeimi bytovymi jednotkami a ma nejvySe&dv

nadzemni podlazi, jedno podlazi podzemni a jedd&npei. [7]



2.4 Cena X hodnota

Tyto dva pojmy byvaji spoldasto zammovany, gicemz pro dely této prace

povaZzuji za nezbytné vystihnout podstatné rozdtisré je odliSuji

Cenaje povaZzovana za cenu poZadovanou, nabizemnakuteiné zaplacenou,
jedna se o historickou realitu.tdde mist vztah k hodngtkterou ¥ci nckdo prisoudi.

Za cenu se povazuje rapaizovaci cena. [4]

Hodnota neni nabizenou, poZadovanguskutené zaplacenou cenou. Jedna se
o vztah mezi kupujicim nebo prodavajicim na stjadné a zboZim nebo sluzbou které
ma byt gedmétem obchodu na stramdruhé. Hodnota je v mist ¢ase obvykla, ovsem
pokud se v daném mésheexistuje bec nabidka&i poptavka, nemusi na trhuilyec
vzniknout. Jedna se o kvantifikovany projev, ktéeyvyjadeen konkrétnicastkou.
Hodnota niiZze byt podkladem pro dohodu o skurté prodejni cen Jako piklad Ize

uveést cenu nakladovou. [4]

2.5 Zakon o cenach 526/1990 Sb.

Za zakladni fedpis je povazovan Zakon o cendchb26/1990 Sh., v platném
znéni. Zakon upravuje regulaci a kontrolu cen vynbbkraci, vykori a sluzeb na

tuzemském trhu.

DuleZitost tohoto pravnihoipdpisu ve vztahu k nemovitostem &p@ zejména
v jeho zavaznosti pro ipvody prav a pro ievody a pechody vlastnictvi

k nemovitostem, §etné uzivacich prav k nemovitostem.
Tento zakon stanovuje v odst. (2), 8 1 Ze:

»(2) Cena je pedznicastka
a) Sjednana fi nakupu a prodeji zboZi podle § 2 az 13 nebo
b) zjiStena podle zvlastniho/pdpisu k jinym éeliim nez k prodeji.[9]

Zvlastnim pedpisem se vtomto fipadt rozumi zdkon¢. 151/1997 Sb.,

o ocaiovani majetku, v platném &ni, ve kterém jsou popsanyipady, kdy je iteba
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provést oceni cenou zji&nou.[4] Redpis se vSak nevztahuje na sjednavani cen jako
takové. Sjednavani centipkoupi ¢i prodeji probiha fevazr dohodou (viz zékon

0 cenach)

2.6 Druhy cen

2.6.1 Cena zjiSéna

Cena zji&na byvacasto oznéovana zaenu administrativni, ¢i cenu Uredni.
Jedna se o cenu zpsibu podle cenovéhoiedpisu, tzn. zakon&. 151/1997 Sb.,
o ocaiovani majetku [5] a jeho ifslusné provagti vyhlasky. K 1.1.2012 nabyla
acinnosti vyhlaska. 387/2011 Sb. [6]

2.6.2 Cena p@izovaci

Cena ptizovaci byv&asto ozn&vana za cenu historickou a vyjag cenu, za
kterou bylo mozné & paidit v dok® jejiho pdizeni, gicemz u staveb je dobou
potizeni mySlena doba jejich postaveni. Cenéizpvaci je cena, za kterou byl majetek

porizen, wetnd nakladi souvisejicich s gizenim, bez odpitu opotebeni. [10]
PC =CP+PN

Cena ptizovaci je upravena v 825 odst. (5) zakota 563/1991 Sb.,

0 etnictvi, v platném zmi:
,Pro ucely tohoto zakona se rozumi

a) pafizovaci cenou cena, za kterou byl majetekKizam a naklady s jeho

porizenim souvisejici[11]

2.6.3 Cena reprodukni

Cena reprodukni je hodnota, za kterou by bylo moZzné stejnou nebo
porovnatelnou novouée paidit v doke ocergni, bez odp&tu opotebeni. Da se zjistit
bud’ pomoci polozkového rozptu, pog. prostednictvim agregovanych polozek. ©b

tyto metody jsou vSak po¥mé pracné, a tak n&sgjSim zpisobem stanoveni ceny
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reprodukni je vypaet na zékladl technicko-hospodékych ukazatél (THU). THU
vyjadiuji jednotkovou cenu za m3 obestagho prostoruéi m2 zastawné plochy
diferencovan pro kazdy typ objektu. Cena reprodok se vypdita vynasobenim

jednotkové ceny a gtem jednotek konkrétni stavby. [10]

Je teba podotknout, Ze obestay prostor se pro tytodely pasitd podleCSN
734055 vetre zakladi, coz je podstatny rozdil oproti vy§ta obestayného prostoru
dle provadci vyhlasky ¢.387/2011 Sb., o provedenikterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sh., o osevani majetku, ve které se dlélphy ¢. 1 obestagny prostor

zakladi neuvazuje.

2.6.4 Vécna hodnota

Vécna hodnota byv&asto ozn&ovéana zadasovou cenu (€). Jedna se
v podstat o reprodukni cenu ¥ci, ktera je sniZzena aimérené opaiebeni. Opdebeni
odpovida opdtbené ¥ci stejného sth a gimeérené intenzit uzivani. \écna hodnota
muze byt sniZzena o naklady na opravu vaznych zavesmaujicich okamzité uzivani
véci. [10]

Vécné hodnat se ¥nuje:
e 825 odst. (5) zakona 563/1991 Sh., odtnictvi:
,Pro ucely tohoto zakona se rozumi

b) reprodukni pafizovaci cenou cena, za kterou by byl majetefzpa v dob,
kdy se o &m (rtuje” [11]

* 8§ 2 odst. (3) zakon&.151/1997 Sb., o odevani majetku, ve zmi pozdjSich
piepisi, kde je synonymem é&gné hodnoty cena zji&td nakladovym

zpusobem (G):

,nakladovy zmisob, ktery vychazi z nakladkteré by bylo nutno vynaloZzit na

porizeni gredmetu ocereni v mis¢ ocereni a podle jeho stavu ke dni oeeii' [5]
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Je teba podotknout, Zefippouziti nakladoveého Zisobu pro oceni vécné
hodnoty se nepouzije koeficient prodejnosti Kp.

2.6.5 Cena obvykla

Cena obvykla byva téz oztmvana jakoobecna cenatrzni hodnota, ¢i trzni

cena Jeji Upravou se zabyva § 2 zakerb1/1997 Sh., o otevani majetku:

.Majetek a sluzba se od@ji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyi jin

zpisob océovani.”

,Obvyklou cenou se pro dély tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena # prodejich stejného, pdfpadk obdobného majetku nebdi poskytovani
stejné, nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodyku sttuzemsku ke dni oeein
Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji nauodiv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mim&dnych okolnosti trhu, osobnich p&h prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Min@dnymi okolnostmi trhu se rozdjinnapriklad
stav tisd prodavajiciho nebo kupujiciho,usledky pirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi porry se rozurdi zejména vztahy majetkove, rodinné, nebo jinémiso
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni bmhli se rozumi zvlastni hodnota

prikladana majetku nebo sluzlbyplyvajici z osobniho vztahu k ninf5]

Cena obvykla je tedy cenou, za kterou je mozné@atepos. porovnatelnou &
v daném mistacase prodati koupit. Negasgji se cena obvykla zji¥ije porovnanim
s jiz realizovanymi prodejti koupeémi podobnych nemovitosti v daném niiatcase. [4]
Informace o realizovanych prodejich vSak obvykleywaji k dispozici, a tak jéasto
tteba uchylit se k alternativnimieSeni. Jednou z moZnosti je vychazet z nabidky
realitnich kanceld, pficemZz cenu nabizené nemovitosti je nezbytné upravit
koeficientem zohleujicim zdroj ceny. Cena nabizena realitni karitelavykle véase
mezi vystavenim nabidky k prodeji a uskuksim prodeje o &kolik procent poklesne.
Tato Uprava spova v jejim snizZeni, iixéemz je teba respektovat situaci na realitnim
trhu vdané lokali atyp nabizené nemovitosti. Obvykle se cena vemed
k uvazovanému zdroji snizuje o 10-15 %. Existuj&étanoznost pouziti nahradni

metodiky, ktera se zabyva zejmér@mwou hodnotou.
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Metody pro zjis¢ni obvyklé ceny nemovitosti:

2.6.5.1Metoda prostého a vazenéhaiperu

Cena obvykla je vtomtoffpact vyjadiena hodnotou reproddki, snizenou
0 uvazované optgbeni a hodnotou vynosovou. Jestlize je roz&thtdo hodnot
nepatrny, pipadré vynosova hodnota je vy3Si, provede se prostingr. Pokud je vSak
vynosova hodnota nizSi #gli se cena obvykla jako vazenyiapw®r mezi wcnou
hodnotou (tou jest hodnota reprodok snizena o optabeni) a hodnotou vynosovou.

V¢étSi vahu ma vynosova hodnota. [10]

2.6.5.2Porovnavaci (komparativni) metody

Porovnavaci metody vychazi fimo z porovnani s prodeji podobnych
nemovitosti. B porovnani dochézi k upr&vna odliSnosti. Existuji dv metody

porovnani nemovitosti [4]:

* P¥imé porovnani— pouziva se u velmi podobnych staveb;cdppv gimém

porovnani prodavanych nemovitosti a nemovitosthoeané

* Nepiimé porovnani — provadi se porovnanimigs srovhavaci nemovitost -
etalon; etalonem se rozumi nemovitost, kterou karakterizovat ve vztahu
k celku jako pimérnou, zakladni¢i standardni. S touto nemovitosti je naskedn

porovnavana oémvana nemovitost

U porovnavacich (kompataich) metod se pouZzivaji tzwarametry, kterymi se
provadi Uprava na odliSnosti. W¥ipad piéimého porovnani se provede Uprava na
odliSnosti mezi nemovitosti srovnavaci a nemovitosgiovanou. V pipac negimého
porovnani se provede Uprava na odliSnosti mezi ngosdi srovnavaci a hemovitosti

standardni, resp. mezi nemovitosti standardni aowiknosti océovanou.

Porovnéni se pak provede na zéklag/béru vhodnych paramaetra jejich

vyhodnoceni. Obegmpouzivanymi parametry jsou [10]:

« Lokalita, v které se nemovitost nachazi
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* Poloha nemovitosti v obci — tzn. zda se jedna tex&sé Uzemi obce, okrajové

¢asti obce, polosamoty samoty apod.

* Technicka infrastruktura — napojeni nemovitosti IBa pog. které si jsou

v dosahu
» Dopravni infrastruktura v mist- moznost fistupu a pijezdu k nemovitosti

* Typ nemovitosti — za jakymé@lem je nemovitost vyuzivana, pro jakielibyla

zkolaudovana, ifpadré dalSi mozné zZisoby vyuZziti nemovitosti

* Omezeni vyuziti — vztah k lokalit ve které mohou platitizna omezen€i
regulativy (CHKO, NP)

» Staveb#-technické provedeni

» Jakost provedeni a pouzitych materialvztah k technické Urovni (nadstandard,

podstandard), Zivotnost prirldlouhodobé Zivotnosti
» Koncentrace obdobnych nemovitosti v mstokoli
» Vécna lemena ve vztahu k nemovitosti
* Druh, velikost a lokace pozerink
» PrisluSenstvi nemovitosti a jeho velikost

» Existence podsklepeni a obytného podkrovi

Pod porovnavaci (komparativni) metody je mozn@didaPorovnani odbornou
rozvahou. Jedna se o metodu, kterou nelze vSeabhemndit za piliS presnou.
Vyslednou cenwi cenové roz@ti znalec stanovi na zakkadjisttnych skuténosti
a podklad, které ma k dispozici. V této metodha hlavni vliv na cenu znalost regionu
a lokality a velmi dobra orientace na mistnim tshmemovitostmi. Obvykle se vychazi
z realitni inzerce v mist Nejedna se o Zzadnou porovnavaci metodiku, nylotze

vyjadiuje odborny pohled znalce na éoganou nemovitost. [12]
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Cenovému porovnani se takénuje 8 2 odst. (3) zdkon& 151/1997 Sb.,

o ocdivani majetku v platném &ni, v imz je uvedeno:
»~Jinym zpisobem oc@ovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zgjdad

c) porovnavaci zfisob, ktery vychazi z porovnaniedn¥tu ocerni se stejnym nebo
obdobnym gedn@tem a cenou sjednanouipgeho prodeji; je jim téZ oceni veci
odvozenim z ceny jiné fumk souvisejici &ci* [5]

Povazuji za nezbytné zminit existenci metody cehovéorovnani dle
ocaiovaciho pedpisu, kterou se zabyva vyhlask®87/2011 Sb., jez je provéd
vyhlaSkou k zakong.151/1997 Sb., o oéievani majetku. Tento porovnavacitzpb
vSak nepatiéi mezi porovnavaci (komparativni) metody, vztahugieik cea obvyklé,
ale pouziva se pro stanoveni ceny &jigtdle pravniho iigdpisu, tzv. administrativni

ceny.

2.6.5.3Metoda zjis¢ni obvyklé ceny pro&dnictvi koeficientu prodejnosti

Metoda vychazi z realizovanych proilejtejnychéi podobnych ¥ci. Z €chto
prodeji se zjisti pimérny poner (tzv. koeficient prodejnosti) mezi cenou prodejni
a cenouiasovou (¥cnou hodnotou). Obvykla cena éoeané nemovitosti je pak rovna

sowinu ¢asové ceny ogmvané nemovitosti a koeficientu prodejnosti. [4]

2.6.5.4KlimeSova metoda

KlimeSova metoda se pouZiva zejména v oblasti leypath Uw¥ru na obytné
objekty. Metoda umaije pgrepatet wcné hodnoty nemovitosti na cenu obvyklou.
Cena obvykla se vyg@ta vynasobenim &ené hodnoty a tzv. cenového koeficientu.
Cenovy koeficient je vazenym aritmetickymaperem jednotlivych cenovych indéx

tiidy kvality, gricemz se jedna o obdobu koeficientu prodejnosti. [13]

2.6.5.5Indexové metody

Indexové metody spidvaji ve vyuziti koeficient odliSnosti, resp.indexu
odliSnosti. Koeficient odliSnosti vyjadje vliv urcité vlastnosti nemovitosti na rozdil

v cert oproti jiné nemovitosti. Index odliSnosti pak wjaje vliv vice vlastnosti
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nemovitosti na rozdil vceén jednd se tedy o kombinaci¢kolika koeficienti
odliSnosti.[4]

Prostednictvim ditich koeficient odliSnosti by se #a postihnout vesSkera
specifika ovliviujici cenu nemovitosti. Srovnavaci objekty jsaumito koeficient-
ty upraveny pro srovnani na ceny standardniho thjekasleds se takto upravené
ceny zpimeruji a na zaklagl smérodatné odchylky a extréime vytvaren interval, ve

kteréem by se ®la cena standardniho objektu nachazet. [13]

2.6.5.6Metoda SJTC - Standardni jednotkové trzni ceny

Metoda SJTC vyZzaduje dosta&teu datovou zakladnu srovnavacich ohjekt
objekty musi byt stejného druhu a musi byt znaniehjeena (inzerované dosazena
prodejni) a vynira (obestagny prostor, zastawa plocha apod.). Jednotkova trzni cena
srovnavaciho objektu (JTCsi) se pak ziskaélgmim ceny srovnavaciho objektu
a vymery srovnavaciho objektu. JTCsi se néstedféle upravuje prostdnictvim
indexu odliSnosti srovnavaciho objektu na tzv. dgémdni jednotkovou trZzni cenu
srovnavaciho objektu (SJTCsi). Soubor ziskanych CS0Tse statisticky zpracuje
(vypocita se prosty mmeér, extrémy a swgrodatnd odchylka). Prostym gpnérem je
vypaitena standardni jednotkova trzni cenanmirna (SJTCpim), z niZz je prosed-
nictvim stejného systému indexindex odliSnosti oagovaného objektu) vyptena
jednotkova trzni cena otevaného objektu (JTCo). Vysledna cena nosane
nemovitosti, stanovena dle metody SJTC, je pak &yg@oa vynasobenim JTCo

a vymery oceiované nemovitosti. [4] [12]

2.7 Kalkula éni jednice pro pirepotet cen rekreanich objekta

Kalkulacni jednice je obeandefinovana jako wity vykon ¢i vyrobek vymezeny

meérnou jednotkou. Jedna se o elementarni prvek katieul

Existuje rkolik kalkulatnich jednic, které je mozné pouzit jako vychozi
parametr pro fgpaset cen nemovitosti. Ne vSechny je vSak vhodné pquaigepaiet
cen rekreg&nich objekd, a uz z divodu jejich problematického vyuZiti tiznych tym

nemovitostigi pro nar@nost jejich ziskani.
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Zastavna plocha stavby- je dle @ilohy ¢. 1 vyhl.¢. 387/2011 Sh. definovana
takto:

,Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohfané ortogonalnimi
prumety vrejSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnicodzemnich podlazi do

vodorovné roviny. |zotai prizdivky se nezaptiavaji.” [6]

LZpravidla se zjiguje jako zastaigna plocha prvého nadzemniho podlazi (1.NP),

,,,,,

podzemnich i nadzemnich — tyto bez balkopavlai.” [4]

Vymeéru zastaené plochy je mozné ziskat oproti ostatnim kal&uoien jednicim
podstaté jednoduSeji. Jednou z moznosti je ziskani tohatajel gfimo z véejné
piistupného vypisu z katastru nemovitosti na stradmk&dzK (nahlizeni do katastru
nemovitosti). Tuto moznost Ize vyuzit pouzeiippd, Ze vynéra stavebni parcely je
totoZznd se zast&mou plochou stavbou hlavni. Pokud tomu tak neni,mezné
orient&ni rozméry stavby zjistit funkci ,mdfeni vzdalenosti“ ¢i ,méreni
plochy* v grafickém prohlizg katastralnich map katastru nemovitosti, avSakgba
pocitat s ugitou negesnosti v reni! Tretim zgisobem je fimé zandfeni nemovitosti

v mist a vypaet zastayné plochy z nagtenych rozmira.
Podlahova plocha- je dle pilohy ¢.1, vyhl. 387/2011 Sb. definovana takto:

»Podlahovou plochou se rozumi plochydorysnéhaezu mistnosti a prostbr
staveb@ upravenych k ¢elovému vyuziti ve stagbvedeného v arovni horniho lice
podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednoflleéhy jsou vymezeny wvfmtm
licem svislych konstrukci ést Wwetre jejich povrchovych dprav (n@&p omitky).
U poloodkrytych gipadre odkrytych prostar se misto chydjicich svislych konstrukci
sten podlahova plocha vymezi jako ortogonalniirp#t cary vedené po obvodu

vodorovné nosné konstrukce podlahy do roveru.” [6]

Do podlahové plochy se zapithvd plocha zast&md kuchyiskou linkou,
vesta¥gnym nabytkem, kamny. Nezafitavd se plocha okennich a dvieh Ustupk,

dale vyklenki pokud nejsou SirSi nez 1,2 m a hlubsi nez 0,3 o yegichZ podlahova je
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max. 0,36 m2 a jsou nizSi nez 2 m. Dale se nez&#wa podlahova plocha mistnosti se

zkosenym stropem v mistech kde je s.v. mensi meZz[2]

Pro vypa&et podlahové plochy je nezbytnym podklademd bprojektova

dokumentace anebo vlastni zgani jednotlivych mistnosti stavby.
Obestany prostor — je dle gilohy ¢.1, vyhl. 387/2011 Sh. definovana takto:

,Obestawny prostor stavby se vyte jako sodet obesta#ného prostoru

spodni stavby, vrchni stavby a zaseni. Obestany prostor zaklad se neuvazuje.[6]

Technika vypotu obestayného prostoru je podmé slozithd a pro jednoduché
a rychlé stanoveni prodejni ceny nemovitosti &EéSpnehodi. Navic jsou zde velké
disproporce mezi hodnotami OP jednotlivychttypemovitosti — nap zengdelskych

usedlosti a rekréaich chat.

Obytna plocha — jedna se o sd@et podlahovych ploch vSech obytnych
mistnosti. Obytnou mistnosti je mistnost, kterdsj@tlena, gimo Wtratelna a vytaa,
jejiz podlahova plocha je min. 8m2 (wipact kuchyre 12 m2) a je uena
k celor@nimu bydleni. Do obytné plochy se nezépava plocha zabudovanychigk.
Je-li byt tvden jednou obytnou mistnosti, musi tato mistnospagievat plochou
nejmér 16 m2. V gipad mistnosti se Sikmym stopem se do plochy obytnénass
nezapditava plocha se stlou vySkou mensi nez 1,2 m. [14]

Pro vypaet obytné plochy je nezbytnym podkladem dburojektova

dokumentace anebo vlastni zgami jednotlivych obytnych mistnosti stavby.

2.8 Exekuce a jeji vliv na cenu

Exekuci se rozumi ozt@ni pro zabavenrii konfiskaci majetku dluznika, ktery
nesplaci finaéni prostedky viadném terminu splatnosti. Jednd se o pedsk
pouzivany k vykonani soudniho rozhodnuti. Nemotijtoa kterou je exekuce uvalena,

je nasledna prodana zadelem vyrovnani dluhu.
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Zda je na nemovitost uvalena exekuce je moznétzjisistednictvim katastru
nemovitosti. V listu vlastnictvi fislusné nemovitosti je vypis vSech omezeni

vlastnického pravadetré natizené exekuce, vztahujicich se k dané nemovitosti.

V ptipact Ze jiz vydan exekini piikaz, nmél by se majitel snazit nemovitost
prodat dive, nez exekutor ffstoupi k drazb (nelze vSak jiz nemovitost prodat bez
predchoziho ,vyptadani uvalené exekuce"). Na trhu jifspbirada realitnich kancefé
které se zabyvaji prodejem nemovitosti v exekuely@roces probiha nasled@mpotée
co je sehnan kupec, je n#ipe kupcem vyplacen dluh u exekutora a nasiegn
exekutorem podan navrh na katastr nemovitosti pistragni exekuce. Nasleduje
podpis kupni smlouvy, jakozto nabyvaciho titulu l&sinictvi dané nemovitosti.
V celém procesu hrajeubkzitou roli také smlouva o smloévbudouci, v které jsou
uvedeny terminy doby platnosti smlouvy, termifeyedu finadni ¢astky a dalSi
specifika kupni smlouvy. Jéeba zdraznit, Ze zdsadnim Ukolem je sehnat kupujiciho,
ktery bude mit o nemovitost za ,rozumnou cenu” @aj&upujici na sebe bere zme
riziko, které je ovSem mozné do jisté miry pr&wasetit. Nelze vSak pedpokladat, ze
se nemovitost proda za odhadni cenu (cenu obvykjmatoZze kupujici bude zajisté

chtit podstoupené riziko ve vysledné &zohlednit.

Pokud je vS8ak nemovitost drazena, byva nabizena2/3aodhadni ceny.
V piipact Ze k vydraZzeni nedojde, je nemovitost draZzenazngicemz p@ateeni cena
je ve drazb snizena az na 1/2j dokonce 1/3 odhadni ceny. Exekutor si navipgéte

poplatky souvisejici s jeh®innosti.

2.9 Vécné hfemeno a jeho vliv na cenu

Oceaiovani prav odpovidajicichégnym remerim je upravena v § 18 zakona
¢.151/1997 Sb., o o#@evani majetku [5]. Problematikoué¢enych tfemen se také
zabyva hlavareti: Prava k cizim &em, 8§ 151, zakond. 40/1964 Sb., atansky
zakonik [1].

Vécné liemeno je vzdy vazdno na nemovitost, tzn. pozerielstavbu.
Z hlediska pravnich vztahvécné tfemeno upravuje vztah measobou opravrénou

aosobou povinnou Za osobu povinnou je vtomtofipack ozna&ovan vlastnik
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nemovité ¥ci, ktery je povinen ve progph nikoho jinéhonéco trpét, nééeho se
zdrZet ¢i néco konat. Pro povinného takipdstavuje ¥cné lfemeno gjakou Ujmu, pro
osobu opravénou se jedna naopak o uzitek. Pravo odpovidajmiému bemeni nize
byt spojeno bdi s vlastnictvim utité nemovitosti (in rem), nebo ve vazba utitou
osobu (in personam). @énsky zakonik se taxatiwmezabyva druhya&cnych Femen,
tudiz mohou ¥cna lfemena nabyvatiznych drul.

Je teba podotknout, Ze wipact prodeje nemovitosti &cna Femena spojena
s vlastnictvim nemovitostiipchazeji na nového majitele nemovitosti. Podle wrah
rozsahu ¥cného bBemene je snizena cena prodavané nemovitosti. N8kde stanovit
piesné procento, o kolik je cena odliSna od nemavitezatizené &cnym Femenem.
Snizeni ceny se na jedné straremusi projevit na cérskoro vibec, na druhé stran
muze jit o takové ¥cné lfemeno, které dZe Winit nemovitost velmi problematicky

prodejnou, az neprodejnou.

2.9.1 Oceiovani ¥cnych b'emen

.Pravo odpovidajici ¥cnému Bemenu se o@eje vynosovym Zigobem na

zaklad rocniho uzitku ve vysi obvyklé ceny5]
Predchozi odstavec vSak neplati, pokud je moznétzjghi uzZitek na zaklad[5]:
e smlouvy
» vysledki fizeni o @dictvi, ¢i z rozhodnuti gisluSného organu

e pokud byl g vzniku vécného Bemene roni uzitek uveden a neni nizsi

0 vice nez jednuétinu oproti obvyklé cen

Roa¢ni uZitek se dale nasobi ggtem let uzivani prava, maximélrvSak fti.
OvSem pokud se pravo vztahuje Kité osold na dobu jejiho Zivota, otigje se ve vysi
desetinasobku tmiho uzitku. Pokud nelze zjistit cenu dléegchozich ustanoveni,

oceni se pravo odpovidajicionému emenicastkou ve vysi 10 000K [5]
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2.10 Zména legislativy pro zjiSténi ceny dle pravniho gredpisu
v jednotlivych letech

Ceny nemovitosti, tvidci datovou zakladnu praktick&asti této prace, byly
pouzity na zaklagl znaleckych posudk vyhotovenych v letech 2005-2011. Z tohoto
duvodu povaZzuji za nezbytné uvést praviddgpisy, dle kterych se v jednotlivych letech

ocaiovalo.

Zakladnim pravnim igdpisem pro odmvani je zakon¢. 151/1997 Sb., o
ocaiovani majetku a o zémé¢ nékterych zakofi (zakon o ocgovani majetku), ve zmi
zakonac. 121/2000 Sbh., zakona 237/2004 Sb., 257/2004 Sb., zakén296/2007 Sb.
a zakona.188/2011 Sb.

Provadcimi pravnimi pedpisy jsou zejmeéna:

* vyhlaSka ministerstva financi ¢.540/2002 Sh. kterou se provagi nektera

ustanoveni zakona 151/1997 Sb., (ogevaci vyhlaska) ve zmi:
0 vyhla3ky¢. 452/2003 Sh.
o vyhlasky €. 640/2004 Sb(ucinné od 1.1.2005)
o vyhlasky ¢. 617/2006 Sb(ucinna od 1.1.2007)
o vyhlasky ¢. 76/2007 Sb(ucinna od 13.4.2007)

* vyhlaska ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb.(G¢inna od 1.2.2008), o provedeni
n¢kterych ustanoveni zakokal51/1997 Sb., (o@evaci vyhlaska) ve zmi:

(@)

vyhlagky & 456/2008 Sb(u¢inna od 1.1.2009)

(@)

vyhlagky & 460/2009 Sb(G¢inna od 1.1.2010)

(@)

vyhlasky ¢. 364/2010 Sb(u¢inna od 1.1.2011)

(@)

vyhlasky ¢. 387/2011 Sb(i¢inna od 1.1.2012)
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Hlavnim dkolem veSkerych novel je maximalriibtizeni cen zjiS€nych dle
ocaiovaciho predpisu a cen sjednanych na trhu DalSi snahou je zjednoduSovani

a transparentnost agavani pro daove (Eely.

2.11 Vyvoj trznich cen nemovitosti v letech 2005-2011

Tato podkapitola pojednava o vyvoji trznich cen peiosti jako celku. Zabyva
se obdobim let 2005-2011, ¥mz proSly realitnim trhem rekré&ai objekty vyskytujici
se v praktické&asti této prace. Vyvojem cen rekéaéch objekt se detailgji zabyva
kap. 3.1.3.

Uhrnné indexy cen nemovitosti v grafu (Obrl — Graf vyvoje indexu cen
nemovitosti v letech 1998 - 2010) obsahuji uhrnyainné domy, byty, bytové domy
a stavebni pozemky. Udaje obsazené v grafu vzmilyaklad systému monitorovani
cen nemovitosti ¥R, do rthoZ maji zakonnou povinnosfigpivat, na zaklagizakona
0 oceovani majetku [5], finatni (Ffady. Jedna se konkrétno Udaje obsazené
v daiovych g@iznanich, a to o cenach zjgfch @i ocaiovani nemovitosti a o cenach

sjednanych (trznich) za tyto nemovitosti.[15]

Ceny nemovitosti od roku 2005 do roku 20@@tw cen stavebnich pozerink
stéale rostly (viz Obrg. 1). Dle tdaj CSU byl tento &st u rodinnych doi piiblizng ve
vySi 30 %, ovSem u bigtse jednalo az o t&h 70 %. AvSak ke konci roku 2008igel
zlom a Uhrnny index cen nemovitosticabpozvolrg klesat. V posledninitvrtleti roku
2009 spadl na uroviekonce roku 2007 a od té doby si drzi pozvolnaugest trend —
viz Obr.¢. 1.
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7-2. Uhrnné indexy cen nemovitosti (pramér 2005 = 100)
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Obr. ¢. 1 - Graf vyvoje indexu cennemovitosti v letech 1998 — 2010 [15]

2.12 Cenova map:

Cenova mapa je graficky elaboré néhoz je mozné zjistit cenu nemovitos ni
uvederych. MiZe byt zpracovana raizném stupni podrobnosti. Za obvykly tgob
tvorby cenové mapy se povazuje ziskani souhrnuialo realizovanych jfevodect
vlastnictvi knemovitostem urcité oblasti, jejich zpracovani a nasledné zanedel
mapy. Pro vytvéen objektivni cenové mapy je ideé&lrzapotebi delSihotasovéhc
Useku (deseti i vice let) a stabilizovaného trhmowtosti \ uvazovanémcasovém
useku. [4]

Problematika cenovych mestavebnich pozenikje upravena odst. (2) § 10,
z&konat.151/1997 Sb.o ocaiovani majetku takto:

,Cenova mapa stavebnich pozehijk grafické znazowni stavebnich pozeml
na uzemi obce nebo jefésti v neritku 1:5000, pofipadt v meritku podrobijSim
svyznaenymi cenami. Stavebni pozemky v cenove® sapceni skufe¢ sjedranymi

cenami obsazenym kupnich smlouvach[5]

Zakon ¢.151/1997 SI[5] se tedyzabyva pouze cenovou mapou staveb
pozemki, nikoliv cenovou mapou rekré&aich objekti, ani jakychkoliv jinych stave
V provackci vyhlaSce tomuto zdkonu (vyhlasc&.387/2011 Sh.) jecenova mapa
stavebnich pozenik definovan. vramci 8 27. Pro dely této prace em shledal
vhodnym pouziti jednotlivycltasti tohoto paragrafufiptvorbé vlastni cenové mag
rekre@&nich objeki. Jedna s« vymezeni toho, co by &a mapa obsahot, jak by

meéla bytcélenéna a upraven
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3 PRAKTICKA CAST

Praktickacast mé diplomové prace se zabyva tvori@enové mapy prodeje
rekreaénich objekti v Orlickych horach a podhifi a jejim vyuzitim. VyuZziti cenové
mapy spoiva ve vytvdeni océovaciho formulée, po jehoz vypléni by nel byt
vygenerovan odhad ceny obvyklé. @geaci formul& bude poté pouzit i pro océmi
vybrané nemovitosti. Nasledné porovnani s cend@gapu dle cenovéhorpdpisu ma

za Ukol ot jeho praktické pouziti.

3.1 Tvorba cenové mapy

3.1.1 Charakteristika regionu (Orlické hory a Podorlicko)

Cenova mapa prodeje rekteikch objekh je vytva'ena pro oblast
severovychodnicRech, konkrétd Orlickych hor a Podorlicka. Tento region se nathaz
na uzemi Kralovéhradeckého kraje (okres Rychnoviradnou) a Pardubického kraje

(okres Usti nad Orlici)iphranici s Polskem.

Okres Rychnov nad Kiznou ma 80 obci,fjgemz z toho je 9 st a 2 mistyse.
Z rozlohy okresu ve velikosti 982 km2 a zpo obyvatel 79 152 vyplyva hustota
zalidreni 81 obyvatel na 1 km2. Z celkovéhotpoobyvatel Zije ve istech 58,18 %.

Okres Usti nad Orlici m& 115 obci, z toho je 18stra 1 mistys. Okres se
rozklada na 1267 km2, ma 139 114 obyvatel, tudgidia zalidani je 110 obyvatel na
km2. Z celkového ptiu obyvatel Zije ve rstech 60,83 %.

Vzhledem k tomu, Ze pmérné hustota zalidmi v CR je 130 obyvatel na km2,

|ze oba okresy z tohoto hlediska povazovat za godkmné.

Cely region nabizi ideélni podminky pro rekreacilewhim obdobi se jedna
zejména turistiku, cykloturistiku ifpadré vodni sporty, v zimnim obdobi je region
hojr¢ navStvovan zejména za célem sjezdového ac¢beckého lyZzovani. Velmi
dulezitym a pozitivnim faktorem je v poslednich ldtegchle se rozvijejici pohramii

styk se sousednim Polskem - vzniklekelik novych hraninich pechod,
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umoziujicich turistické a sportovni vyZiti na Uzemi obsausednich republik. Jsou
propojeny letni i zimni turistické trasy a byly ageny komunikace propojujici &b

Uzemi.

3.1.1.10rlické hory

Orlické hory jsou pohié rozkladajici se v severovychodnighechach, f

hranici s Polskem. Jejich nejvysSim vrcholem jekddbesStna, 1115 m n.m.

Obr. &. 2 - Orlické hory a Podorlicko na mag CR

3.1.1.2Podorlicka pahorkatina

Jedna se o geomorfologicky celek ve vychodn{déchach, spadajici pod
Kralovéhradecky a Pardubicky kraj. Podorlicka p#tina navazuje na oblast
Orlickych hor, gicemz hranici mezi atma celky nelze vifrode konkrétré odvodit.

Nadmdska vySka pahorkatiny se pohybuje v rozmezi 300F600m.

3.1.2 Charakteristika a popis vybranych lokalit

V ramci Orlickych hor a Podorlicka se nachazkalik vyznamnych lokalit,
které jsou v jednotlivych gmich obdobich nav&tované nejen mistnimi obyvateli, ale
i turisty, sportovci a jinymi nadSenci, ktevyrazeji do této oblasti za sportem,

dobrodruzstvimgi prirodou.

Jedna se zejména o obce a lokality: Destné v Qditkhorach, OleSnice
v Orlickych horéach, Zdobnice v Orlickych horadtigky v Orlickych horach, Rokytnice
v Orlickych horach, BartoSovice v Orlickych hordcBemska brana, vodni nadrz
Pastviny, KralikyCenkovice.
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W— Hreamies hursticd olv'as Odickd hary

Obr. €. 3 - Orlické hory a Podorlicko - kli¢ova mésta regionu

3.1.2.1Destné v Orlickych horach

Mezi nejvyznampjSi pati lokalita DeStné v Orlickych horéach. DeStné se
nachazi 24 km od Rychnova nad&nou a 18 km od Dobrusky, jedna se o rekméa
obec lezici kotlid pod mistnim vrcholem Velkou DeStnou (1115 m n.id.zimnim
obdobi je v obci v provozu osm viek lyZuje se zde na Sesti sjezdovkach. Tato lakalit
je sokasreé vyhledavana také vyznatiabilé stopy. Byva zde pravideélrudrzovano na

50 km kEZeckych stop &etre velmi atraktivni iebenové magistraly.

Weieni lazen
s

1118m
Velkd Dest

% b

Obr. ¢. 4 - Bézkaiské trasy Obr. ¢. 5 - Sjezdové traté v Destném
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3.1.2.20lesnice v Orlickych horach

OleSnice je pohratini obec v sotasnosti obyvana 474 obyvateli. Obec se
nachazi 10 km na sever od DeStného. V minulosta Ipdvazovana za vyznamnou
piestupni stanici na obchodni stezce vedouci do &olskowasnosti je charakter obce
spiSe rekremi — v obci je mensi ski centrum siemi vieky a také zde zmaji

upravované &ecké stopy, které se dale tdhnou po celémigpoho

3.1.2.3Zdobnice v Orlickych horach

Zdobnice se nachézi 16 km od Rychnova naéZKau. Obec je rozdena na pt
sidelnich jednotek: Zdobnice, Zdobka, Kaerov u Zdobnice, Kutina Ves
u Zdobnice a Souvlastniiétl druhou sstovou valkou zde Zilo 2348 obyvatel, ale po
vysidleni pdet stale klesal, a tak zde v gaanosti Zije pouze 159 obyvatel, Obec ma
charakter vyhradhrekre&ni — v obci je 230 rekréaich chat a chalup a také je zde
v provozu 15 penzian Mistni ski areal disponuje&tyimi sjezdovkami (vetrg

snowparku) sefemi lyzaskymi vieky.

3.1.2.4Ricky v Orlickych horach

Obec lezi na zapadnim wiku Orlickych hor, na svazich vinthZaklety,
Komé&i a Anensky, 7 kilometr na sever od Rokytnice. V s@snosti jsouRicky,
podobrE jako Destné, velmi vyznamnymistliskem zimnich spartv Orlickych horéch.
V zim¢ si zde pijdou na své zejménatignivci sjezdového lyZzovani a ro¥n
i béZeckého lyZovani. Centrum obce lezi ve vySce 635.qm Na poéatku 20. Stoleti
meéla obec kolem 1100 obyvatel, ovSem po druh&osé valce zéal jejich paet
rapidré klesat. V sodasnosti majiRicky pouze 91 obyvatel, aviak q@ nemovitosti
tomu zdaleka neodpovida — jednd se vSak v drtiét8iné o ubytovny, penziony.
Objekty po fvodnich obyvatelich jsou dnes ve velk&eniyuzivany pro individualni

rekre@&ni (Cely — nefastji se jedna o rekreai chalupy.

3.1.2.5Rokytnice v Orlickych horach

Rokytnice byla zalozena ve 13. stoleti ve vySce B8M.m. Rokytnice je
jedinym méstem lezicim v severiasti Orlickych hor. Orlické hory se obecfzejména

jejich severni¢ast) vyznaovaly nizkou mirou urbanizace a tak je vtomto dmys
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Rokytnice spiSe vyjimkou. Diky svému urbannimurakteru byla jakymsi centrem
severnicasti hor. V sotiasnosti ma obec 2316 obyvatel. trpdtu obyvatel byl
v souvislosti s panelovou vystavbou v 70. a 80edet ktera vSak znehodnotila
architektonicky vzhledu gsta. V zimnim obdobi je zadstem v provozu lyzaky viek
a keZkarské trat, ovSem daleko lepSi alternativou je vydat se zzouwgnim do

nedalekychRicek.

3.1.2.6BartoSovice v Orlickych horach

Obec leZi v nejjizgsi ¢asti adoli horni Divoké Orlice, na samé hrarf®, cca
3 km od Zemské brany. Obec je od konce 19. Steygtiedavanym sediskem zimnich
sporti a letni turistiky. V sotasnosti ma obec 196 obyvatel. V zimnim obdobi &éznha
lyZovani na mistnichdikarskych tratichgi vyuziti dvou lyzaskych viek. V lét je

tato oblast nav8vovana zejména turisty a cyklisty.

3.1.2.7Zemska brana

Zemska brana je velmi zajimavyimdni vytvor — jednd se o skalnaty usek
Divoké Orlice. Reka v tchto mistech v délce¢kolika set meti vyhloubila udoli
tvorené rulovymi skalami. Prévzde Orlice opousti statni hranici &gedo vnitrozemi.
Zemska brana je povazovana za vstupni brantiedt. Udoli Divoké Orlice u Zemské

brany je pirodni rezervace, ktera se rozprostira na plos228&.

3.1.2.8Vodni nadrz Pastviny

Pastvinska nadrz se nachazi 10 km na vychod od &#ab Nadrz byla
vybudovana v letech 1933-1938 na hornim toku Dév@klice z dvodu regulace vod
Divoké Orlice g jarnim tani a fivalovych destich. Délkarphrady je cca 7 km, plocha
110 ha. Behrada je nejen vyznamnou technickou zajimavolgijeahojré vyuzivana
k rekreaci. Na jejichiiezich se nachazikolik kempi, tabdist’ a restauraci, jsou zde
Siroké moznosti pro provozovani vodnich spaat rybaeni. Okoli pehrady laka za

turistikou a cyklistikou.
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Vii
Obr. ¢. 6 - Hraz vodni nadrze Pastviny

3.1.2.9Kraliky

Kraliky pati do okresu Usti nad Orlici a maji t&m5000 obyvatel. Oproti
severni ¢asti Orlickych hor, kterd je z architektonickéhcediska velmi podobna
¢eskému vnitrozemi, jsou Kraliky typickymi Sudetytzn. oproti obdob# velkym
méstim, jako je nap Zamberk, jsou mistni obydli a usedlosti hor@dn vetsi

a zajimavjsi.

3.1.2.10 Cenkovice

ObecCenkovice je sotasti obce s roz&nou misobnosti Lanskroun, v okrese
Usti nad Orlici. Obec méa pouze necelé diovky obyvatel, ovdem na vyznamu nabyvéa
hlavrg diky mistnimu lyZzgskému stedisku. Stedisko je porarné velke, nabizi 8 viek
a 5 sjezdovek. V okoli je v zimnim obdobi pravidelrpravovano &kolik kilometra

béZeckych tras.

3.1.3 Trh s nemovitostmi v regionu

V regionu misobi rekolik realitnich kanceld (viz Tab.¢c. 1). Jednd se ku
o mistni realitni kancetd, nebo jde o polsky spol&nosti misobici po celéCR,
piipadre o spolé€nosti, které k nam fBly ze zahrawmi a pisobi zde na zaklad

franSizingu.

Na diplomové préci jsem spolupracoval mha realitnimi kancetémi. Tyto
realitni kancelge jsem si vybral zidzodu lokality jejich fisobeni a hlawhz divodu
jejich ochoty poskytnout mi pi#bné informace. Jednalo se o firn®TAIKA
rychnovska realitni kancel&, v.o.s.Firma STAIKA pisobi na trhu od roku 1990, je

¢lenem Asociace realitnich kancél&eské republiky a sitspolupracujicich realitnich
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kanceldi v regionu — Reality vychodnicfiech. Hlavniginnosti firmy je zprosedko-
vani prodeje nebo prongjmuznych tygi nemovitosti. Firma ysobi v rdmci regionu
Orlickych hor a podiri, zejména pak v okresu Rychnov nadéKmou. Také jsem
spolupracoval s realitni kanc#ld@K-zprostiedkovani se sidlem ve Vamberku. OK-
zprostedkovani jsobi na trhu nemovitosti od roku 1996i¢pmZ od roku 1999 se
specializuje na prodej rekrgdch objekl v Orlickych horach a podiii. Tato realitni
kanceld pisobi také v okrese Rychnov nad&nou, oviem vice seinuje okresu Usti
nad Orlici. OB realitni kancel&e maji webové stranky s pravidélaktualizovanou

nabidkou nemovitosti.

V néasledujici tabulce (Tab. 1) jsou uvedeny realitni kanctapisobici na
mistnim trhu a jejich s@asna nabidka nemovitosti. Podkladem pro vypracovani
tabulky je webova nabidka prodeje nemovitosti. blliey je patrny porér mezi

jednotlivymi nabizenymi druhy nemovitosti a podaialitnich kanceid na mistnim trhu

nemovitosti.
druh nabizenych nemovitos %
£ 8| | 3
realitni kancel& > z § % § % ®
2| 8|85 8| © 2
= = 4
M&M reality - okr. Usti nad Orlici 111 83| 33 56| 283 11,66%
M&M reality - okr. Rychnov n.Kn. 64 49 13 45| 171 7,60%
Remax - okr. Rychnov n.Kn. 34 46 9 12| 101 8,91%
Remax - okr. Usti n.O. 6 22 11 10 49 22,45%
Dum realit - okr. Rychnov n.Kn. 17 29 8 3 57 14,04%
Diam realit - okr. Usti nad Orlici 16 18 4| 45 15,56%
PINK reality - okr. Rychnov n.Kn. 3 12 1 31 12,90%
PINK reality - okr. Usti nad Orlici 18 2 1 20 20,00%
STAIKA, v.o.s. (Rychnov n. Kn.) 1p 30 11 7 60 18,33%
OK reality (Vamberk) 4 10 3 2 19 15,79%
suma 291 301| 103| 141| 836
vazeny pramér pro rekreaéni objekty 13,71%

Tab. ¢. 1 - Hradi na mistnim realitnim trhu a jejich podil na tomto trhu®

! Prizkum realitnich kancei# byl proveden v tGnoru 2012; informacéepzaty z webovych
stranek uvedenych realitnich kan¢ela
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Jednotlivé realitni kanceld jsou v tabulce $azeny sestupndle celkového
poctu nabizenych nemovitosti. Ztabulky vyplyva, Zetigad na zaklagl poctu
nabizenych rekreaich objeki je u prvnich realitnich totozné sipdim dle celkového
poétu nabizenych nemovitosti, pouze spolest STAIKA ma v nabidce vice
rekre@&nich objekh nez spolénosti PINK reality. NejvysSi procentudlni zastoupen
v nabidce rekramich objekti, k celkovému pé&u nabizenych nemovitosti, ma
spoleénost Remax — okr. Usti nad Orlici, dale PINK realit okr. Usti nad Orlici
a STAIKA (Rychnov nad Ké&znou). Celkem je v lokalit Orlické hory a Podorlicko
v nabidce realitnich kanceéial03 rekreanich objekti, pricemz podil rekragich
objekti vaci vSem nabizenym nemovitostem je vperu pouze 13,71 %.

3.1.4 Cenova mapa

Cenova mapa rekréaich objekt se sklada rextove ¢asti agrafické ¢asti. Fi
tvorbé cenové mapy je provedena analyza regionu a mésttrtfhiu s nemovitostmi
a rozbor pouzitych zdrdjcen. Grafickoucast tvdi mapa v ndfitku 1:200 000 pap
vétsSim, ve které jsou zazeeny prodané rekrémi objekty — tzn. jejich konkrétni
situovani a také zakladni charakteristika nemotiite®dkazem na tabulku, ve které

jsou jednotlivé nemovitosti podroginpopsany. [6]

Pro (ely této prace byl zmapovan prodej rekrdah objekéi v oblasti
Orlickych hor a Podorlicka. Celkovy soubsita 56 objeki, které proSly realitnim
trhem od roku 2005 do seasnosti. Situovani objekina mag je pongrné rovnonerne,
nejwtsi zahudini nemovitosti je na vychod od Rychnova nadékmu ve srru
k Rokytnici v Orlickych horach,Rickam v Orl.h. a Zdobnici v Orl.h. Z hlediska
globalniho pohledu na mapu to jsou velmi zajimakality, nabizejici Siroké rekr&ai
a sportovni vyziti, jednoduSe dostupné z byvalékeesniho mista Rychnova nad

Knéznou.

Grafickd ¢ast je k nahlédnuti \priloze A — Cenova mapa prodeje rekheizh
objekii. Mapa je vyhotovena v &itku 1:200 000. Na mapje jednotlivymi ¢isly
nazngeno faktické situovani nemovitosti. Nemovitostiysoa map barevit rozliSeny
dle typu (chata/chalupa/zem.usedlost), vyéazie na mag vyznaena océovana

nemovitost ve Slathnad Zdobnici.
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Textova ¢ast cenové mapy je rowt souwasti ilohy A. V tabulce jsou
o katastralni Uzemi, do kterého nemovitost spada,
0 obec, ve které je nemovitost undisd,

o cislo popisné gislo eviderni (pokud nema nemovitostigéleno ani jedno

z ¢isel, je uvedeno parceldiislo pozemku, na kterém je situovana)
0 cena obvykla (trzni)iepcitana na satasnou cenovou Uroie

0 zasta¥na plocha stavby hlavni (vipac zenedélské usedlosti se jedna
0 jeji obytnowast),
0 typ nemovitosti

o technicky stav

o velikost pozemku

Na zaklad cenové mapy, resp. z udap nemovitostech v ni uvedenych, byl vyitso

formul& pro odhad ceny obvyklé.

3.1.5 Datova zakladna pro tvorbu cenové mapy

Pro zhotoveni cenové mapy je zdpbi vytvdit kvalitni databazi nemovitosti.
Databazi nemovitosti se rozumiftidény a statistiky zpracovany soubor dat

0 nemovitostech. [4]

OvSem v prvnitack by nmel mit autor cenové mapy jasno v tom¢dmu bude
cenova mapa slouzit, jak Siroké uzemi bude zmapmvakymi nemovitostmi se bude
cenova mapa zabyvat, co vSechno figba ¥dét o nemovitostech v cenové néap
uvedenych apod. Cil cenové mapy, volba regionu gispagegionu je uveden

v predchozich kapitolach

Snahou je samégm¢ ziskat do databaze co n&8§i paet nemovitosti
obdobného typu. Postup je nasledujici: nejprveyseexi, jaky typ nemovitosti bude

obsazen v cenové mgpa déale je ieba ziskat co nejvice informaci o prodanych
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nemovitostech tohoto typu,c¢etn: Gdaji o prodejni cet a dalSich nezbytnych
informaci o &chto nemovitostech.

Datova zakladna k mé diplomové praci vznikla na lad@k spoluprace
s realitnimi kancel@mi STAIKA rychnovska realitni kancél@ OK-zprostedkovani.
Od &chto kancel# jsem ziskal podklady pro vytieni databaze. Databazi tvaelkem
56 nemovitosti nachézejicich se v Orlickych hor@étodorlicku.

Jedna se o nemovitosti, které:

e jsou ukeny pro rekregni &ely a jsou ktomuto delu i vyuzivany —
tj. rekre&ni chaty a chalupy

* nejsou pimo ukeny pro rekregi ely, ale jsou pro rekreaci vyuzivany —
jedna se o jvodni zenddélské usedlosti, pdp vhodré situované rodinné

domy.

Aby byla databaze dostét& obsahla, bylo zapisbi pouzit i nemovitosti, které
byly zobchodovanyied rékolika lety. Pouziti cen dosazenychtadu rékolika let je mj.
jednim ze zakladnich poZzaddvika vytvaeni objektivni cenové mapy. Datova zakladna
je sloZzena z nemovitosti, které proSly realitnitrein v letech 2005-2011. Jeba brat
v Gvahu, Ze trzni cena nemovitosti se v jednotlivigtech ngnila, & uz snérem nahoru
¢i dola. Aby bylo moZzné nemovitosti porovnavat, jgela trzni ceny dosaZzené

v jednotlivych letech fepciitat na jednu cenovou urayekonkrétrg k roku 2011.

Prepatet k roku 2011 spdva ve vynasobeni dosazené trzni cenyifatm
indexem, ktery zohlatlije zrménu cen v letech. Bohuzel §85U nevnuje indexim cen
rekre&nich objekd, ale pouze inde¥n cen nemovitosti jako celku. Z tohotévadu
byly ceny rekreénich objekli dosazené v jednotlivych letecliepaiteny k roku 2011
na zaklad informaci z realitnich kanceéiéSTAIKA a OK-reality, viz Obrg.4 - Uhrnné
indexy cen rekramich objekd dle informaci RK (vztaZzeno k roku 20£1)

2 Obect se této problematicesmuje kapitola 2.11 Vyvoj trznich cen nemovitostetech 2005-
2011
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Uhrnné indexy cen rekreaénich objektG
(vztazeno k roku 2011)
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Obr. & 7 -Uhrnné indexy cen rekreanich objekti dle informaci RK (vztaZeno k roku 2011)
Datovéa zékladna pro tvorbu cenové mapy je uvedtpriloze B— Souhrnna
tabulka nemovitostl databazi jsou uvedeny u kazdé nemovitosti tytoae:
o katastralni izemi, do kterého nemovitost sp
0 obec, ve které je nemovitost ungish

o cislopopisné kislo eviderni (pokud nema nemovitostigéleno ani jednc

z ¢isel, je uvedeno parceldiislo pozemku, na kterém je situové
o datum, ke kterému byla nemovitost o&ez
o cislo vyhlasky, dle které se agmvalc
0 cena zji&na (vyhlaskové
0 cena obvyl4 (trzni)
0 cena obvykla (trzni)iepaitana na satasnou cenovou Uroi
0 cena stanoverFormuldem pro odhad ceny obvyklé

0 zasta¥na plocha stavby hlavni (viipad zenedélské usedlosti se jedi
0 jeji obytnoucast)

0 parametry majiciipmy vliv na cenu nemotosti,

o0 parametry dopikové
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3.2 Tvorba formula¥e pro odhad ceny obvyklé

Formul& pro odhad obvyklé ceny nemovitosti je vyiten na zaklagl metod
slouzicich pro zjighi obvyklé ceny nemovitosti. Jednotlivé metody byjiy
charakterizovany v ramci kapitoB.6.5 Cena obvykléeoretickécasti diplomové prace.
Formul& pro odhad obvyklé ceny nemovitosti je pak zalobankombinaci dchto

metod:
» Porovnavaci (komparativni) metody
* Indexové metody

« Metoda SJTC

3.2.1 Kalkula¢ni jednice pro gepa’et cen a jeji jednotkova cena

Jako nejvhodsi kalkulani jednice pro &ely oceiovani rekreénich objeki
byla zvolena, stefhjako v gipad Cenové mapyzastawna plocha stavby Opgt se
jedna o zastawnou plochu stavby hlavnifigemz v gipac zenedélské usedlosti je
zapaitana pouze jeji obytn#&ast. Tato kalkuléni jednice byla zvolena zejména
Z davoda jednoduchosti jejiho vy@tu ¢i stanoveni. Zasta@nou plochu je mozZné zjistit

tremi zpisoby:

« zCUZK - nahlizeni do katastru nemovitosti — informaceo parcele
Podminkou je, Ze stavebni parcela musi byt&rgion totoZzna se zastawu
plochou stavby. Jédba podotknout, Zefipstanoveni zastémné plochy timto
zpasobem niZze dojit k jisté chyb& Katastr nemovitosti se totiz zabyva
pouze stavbami nad zemskym povrchem, alé@aeci vyhlaska [6] uvaZuje
do zastainé plochy i zastainou plochu podzemniasti stavby. Pokud by
tedy stavba byla podsklepena a sklep by nebyl @migtouze pod
zasta¥nou plochou nadzemndasti stavby, nebylo by &eni zastagné

plochy dleCUZK piesné.

« zCUZK - nahlizeni do katastru nemovitosti — graficky prohliZze¢
katastralnich map. Tento zfisob lze pouZzit spiSe pro informativni zjisit
zasta¥né plochy, a to na zakladunkci ,méieni vzdalenosti®, fip. ,meéieni
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plochy“. Volbu tohoto zfisobu vypdétu mohu i pes jeho nefesnost pro
ucely formul&e pro odhad ceny obvyklé dopéit) protoze ho Ize provést
pomoci dalkového fiistupu a velmi rychle, coz je poslanim i samotného

formul&re.

* Na zakladk piimého zan€feni nemovitosti v mis€. Na nemovitosti
obsazené Cenové map(viz priloha A) a uvedené v tabulce nemovitosti jeji
textovécasti byly zpracovany znalecké posudky, jejichz¢gsti je vypoet
obesta¥ného prostoru stavby. Z vyftol obestatného prostoru Ize snadno
odvodit zastaéhou plochu stavby. Tento @gob byl pouzit @ tvorbeé

databaze.

3.2.1.1Stanoveni jednotkové trzni ceny

Jednotkova trzni cena byla stanovena ve vysSi 9REM2. Této vySe bylo
dosazeno podilem trznich cen nemovitosgipptitanych na uroveroku 2011 a jejich
zasta¥nych ploch, a naslednym vygtem pfimérné ceny takto ziskanych jednotko-
vych cen (viz piloha B — parametr Jednotkova trzni cenajini®rna jednotkova trzni

cena ve vySi 9186 #m2 byla nasledhzaokrouhlena na celé stokoruny.

3.2.2 Vybér vhodnych parametd pro ocerni a jejich vyhodnoceni

V této podkapitole jsou charakterizovany vybranéapeetry pro ocemi. Cilem
parametii je Uprava zakladni ceny objektu na vyslednou adjektu. Vysledna cena je
vypccitana jako sotin vSech paramalir (vyjma dophujicich parametr) a Zakladni
ceny. Smyslem vylsu parameftt pro Upravu Zakladni ceny je zohledin veSkerych

specifik nemovitosti, které ovliwji vyslednou cenu nemovitosti.
U kazdého parametru je uvedeno:
e intervalové rozpti koeficienfi
* popis a charakteristikaiglusnych koeficierit.

» graf — reflektuje aplikaci parametru na celou datb
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Mimo parameti které se fimo podili na Upravceny nemovitosti, jsou uvedeny
i parametry, které jeréba brat spiSe jako dapijici. Tyto parametry by &y pomoci

dotvait ucelenou pedstavu 0 nemovitosti.

Intervalové rozpti parametit a konkrétni vySe koeficieltbyla stanovena
empiricky na zaklaglidaji o nemovitostech uvedenychSouhrnné tabulce nemovitosti
(viz priloha B). Nejprve byla wena zakladni hodnota koeficiénktera se po z&téni
jednotlivych nemovitosti dle uvedenych parameptiméiere upravila, aby se ceny
stanovené formutém co nejvice iiblizovaly dosazenym trznim cenanepcitanym
na CU 2011. Intervalové rozp jednotlivych parameitrje stanoveno individuadn tzn.
zvla® pro kazdy parametr. Maximalni intervalové rétzpkteré lze mezi parametry
nalézt je v rozmezi 0,80-1,20. Pouzerippd parametriechnicky staye dolni hranice
snizena az na hodnotu 0,45 pidppd, kdy se fedpoklada demolice objektu a horni
hranice je zvySena na hodnotu 1,35 pfipgd, Ze se jedna o novostavbu.

Parametry jsou dopdmy grafy, které zobrazuji podily jednotlivych kazdinta
odliSnosti v ramci celé databaze nemovitosti. Zafigiby nely byt patrné zvlast
informace o tom, zda byl pouzit vhodny parametrledem ke zkoumanym tym
nemovitosti, resp. jaka je jeho vypovidaci schopnlEzina se o Zmou vazbu, ktera by
meéla poskytnout globakySi informace o nemovitostech v uvazované lokalit

Sledovany soubor obsahuje celkem 56 nemovitosti.
Jedna se o tyto parametry:
e Typ nemovitosti

Vzhledem k tomu, Ze databaze je vy®ma z rozdilnych tylprekre&nich objeki,
nelze dosahnowakladni ceny nemovitostipouze vynasobenim zasta¢ plochy
stavby hlavni a jednotkové ceny, ale j&eba do tohoto vyphu navic

zakomponovat Upravu podle typu nemovitosti.

Jednotkovou cenu za m2 rekteachaty, jejiz zastama plocha se v drtivéctsine
pohybuje v rozmezi 30-50 m2, totiz nelze aplikavagr. na zemidélskou usedlost,
u niz se zast@ma plocha pouze obytnéasti pohybuje népstji v rozmezi
80-150 m2.
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Z&kladni cena nemovitostise pak vypéita vynasobenim:
o Jednotkové ceny za m2 zastag plochy stavby (9200#m2)

o zasta¥né plochy stavby hlavni (vijpad Ze se jednad o zemklskou

usedlost je do zast&vé plochy zapg&iena pouze jeji obytn&ast)

o koeficientu upravujiciho velikost zastmé plochy vzhledem k typu
nemovitosti.

Dosazena zakladni cena se pak dale upravujeiedosttvi jednotlivych
parametii, aby co nejlépe reflektovala skébgy stav nemovitosti. Pokud je
v intervalu uvedena hodnota koeficientu ,1,00%, pekto koeficient reprezentuje

prislusnou standardni nemovitost v segmentu rekieh objeki.
V tabulce jsou na vy tii typy nemovitosti:
» rekre&ni chata (hodnota koeficientu 1,10)
» rekre&ni chalupa/RD (hodnota koeficientu 0,90)
» zemédélska usedlost (hodnota koeficientu 0,80)

Pouzité koeficienty byly jednotlivym tyn nemovitosti fitazeny na
zaklad rozdilnych hodnot v zastéwych plochach (nejmenSich hodnot nabyvaji
chaty, tSich pak chalupy nasledované zeitiskymi usedlostmi). Koeficient
zohlediuje i druh svislych kci (chaty byvajitelené ¢i zdéné, gicemz oproti
chalupam a ze#délskym usedlostem mivaji azkolikanasobs mensi tlougku
svislych kci, zZehoz lze vyvozovat v potru k zastagné ploSe ¥tSi podlahovou
plochu.
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m rek.chata
H rek.chalupa/RD

W zem. usedlost

Obr. ¢. 8 - Procentudlni zastoupeni jednotlivych typi nemovitosti

Z grafu je patrné, Ze vSechni typy nemovitosti jsowv databazi zastoupeny
ponerné podobnym dilem, ¢ehoz plyne vyvazenoséchto typi nemovtosti na trhu

srekre&nimi objekty \ Orlickych horéch.
» Technicky stav objektu

Jednd se o parametr, ktery ve zdsadnim zjfsobem ovliviuje celkovoL
cenu nemovitosti. Koeficient je stanove rozmezi 0,45-18 V tomto rozmezi je

obsazeno 6 kvalitativich stuga:

o koeficient 0,45 — gred demolici
Jedna se o spodni hranici intervalu. Koeficieltéto vySi se pouzije
v pripact velmi Spatného (havarijniho) staveébntechnického stav
nemovitosti, kdyZ je na mistpredpokladdemolice objektu. Tento stav je
chaakterizovantechnickym dozitimprvka dlouhoddbé Zivotnosti, ¢imz

stavba ztraci svoji funkci a kéineji technicka Zivotnos

o koeficient 0,70- vyZadujici rekonstrukci
Koeficient je charalerizovan patebou rekonstrukce objel — objekt je ve
Spatném tavebré technickém stavuledna se o stavebni Gpravy, které |
za nasledek z#ému technickych paramdtrstavby, pipadré i Ucelu jeho
vyuziti, pricemz je zachovanoudporysné a vysSkové ohraini objektu

Souasti tohoto parametru je i vliviipadné modeiizace objektu, ktera
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spaiiva vnahrazovantésti stavebniho objektu mod&gimi prvky, ¢imz

jsou odstraény nasledky opaebeni zfisobené technickym rozvojel[4]

0 koeficient 1,00 — s Bznou udrzbou
Koeficient se pouzije u stavby, ka je v dobrémtechnckém stavu a je
pravidelr® udrzovana. Do této kategorie spadaji i objektgrétjsou sici
pravidelrt udrZovany, alejsou moralg opotebeny. Moralni opdebeni

spaivav postupném technickém zaostavani stavby.

o koeficient1,15 — pocastené rekonstrukci
Pad pojmemcasté&na rekonstrukce, se rozumi rekonstrukicenodernizace
prvku, ktera probhla na vyznamném objemovém podilu ve vzta celku.

Koeficient se pouzije, pokud od rekonstrukce rédla doba delSi nez 10 |

o koeficient 1,25- po rekonstrukci
Koeficient se pouzije i piipadt provedeni rekonstrukce, modernizaie
adaptace celého objektu, pokud od rekonstrukcedmaubloba delSi nez

let.

o koeficient 1,35- novostavba
Novostavbou se rozumi objekty, u nichz nghia doba od kolaudacé
prokazaelného uzivani stavby delsi nez 1!

M novostavba
M po rekonstrukei

M po Castecné
rekonstrukci
M s héinou Udrzbou

W vyzadujici
rekonstrukci
m pied demolici

Obr. ¢. 9 - Technicky stav nemovitosti

Z grafu vyplyva varovny signal, zZe zhrukctvrtina objekth je tsné pred
demolici. Pokud s#eme objekty ped demolici a objekty vyZadujici rekonstrukci,

patrné, Ze tég¥ 60% procent objekt je ve Spatném stav
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* Velikost pozemkt

Tento parametr zohlédje pozemky, které jscspoluse stavbou igdmetem
prodeje. Jednotlivé pozemky nejsou pkely vyhotoveni formul& ¢lenény podle
druhu ¢i zpasobu vyuziti. Vysledna plocha panku je rovna sottu ploch v3ect
prodavanych pozenik Parame je zohledrn koeficientem rozmezi 0,95-1,08.

V tomto rozmezi jsou na vgb4 moznost

o koeficient 0,95- plocha pozemki do 500 m2
Koeficient se pouZzije pripad, kdy plocha vSech pozenikvéeing

zasta¥nych je max. 500 m:

o koeficient 1,00- plocha pozemki 500-1000 m2
Koeficient se pouZzije pripad, kdy plocha vSech pozenikvéetns
zasta¥nych jevétSi nez 500 m2, maximairvSak 1@0 m2.

o koeficient 1,05- plocha pozemki 1000-2000 m2
Koeficieni se pouzije \pripad, kdy plocha vSech pozenkvcéetns

zasta¥nych jevétSi nez 1000 m2, maximawsak 2000 m.

o koeficient 1,08- plocha pozemki nad 2000 m2
Koeficient se pouzije piipadt, kdyZz plocha vSech pozenik vcetns

zasta¥nych jevétSi nez 2000 m2.

B do 500m2

m 500-1000m2

[ 1000-2000m2

Hnad2000m?2

Obr. ¢. 10 - Procentualni zastoupeni velikosti pozemku

Zgrafu je patrné, Ze kazdakategorii zabira iiblizné ctvrtinu z celku.

Vzhledem k tomuze do kategorie ,nad 2000 mZpadaji i nemovitosis rékolikana-
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sobnymi vyngrami pozemk a kategorie ,do 500 m2“ ma nejmensi procentualni
zastoupeni, je v této kategorii standardem pozemskreie blizké 1000 m2.

* Lokalita

Umisg€ni nemovitosti je jednim z nejdiskutakijgich paramefr, tudiz
pohled na & je dosti subjektivni. Akoliv je celda zajmova oblast procély
rekreovani velmi zajimava, jsou v ni mista pro eekr viceti mérg atraktivni. Aby
bylo mozné spravné z&deéni nemovitosti, je #eba definovat vyznamnost

jednotlivych lokalit:
Vyznamny vliv na tento koeficient ma nap
o lyzarské arealy v mistci v nedaleké vzdalenosti
o letni sportovni areal§i arealy nabizejici ¢A v mist
0 beéZzkarske trat ¢i vyznamné cyklotrasy v mist
0 umiseni nemovitosti na okraji obc# na samat.
Neutralni vliv na tento koeficient ma nap
0 umis&ni nemovitosti v centru obce
o lesy, rybniky v okoli
o turistické cesty Klubieskych turisi

Parametr je zohledn koeficientem v rozmezi 0,9 — 1,2. Na ¥ylpe z €chto i

moznosti:

o koeficient 0,90 — nezajimava lokalita
Koeficient se pouZzije vijpact, kdyZ je zajmova nemovitost v centru obce,
v jejimz blizkém okoli nejsou Zzadné vyznamné motinoskreovani.

Tzn. Ze zde nejsou Zadné vyznamné vlivy, pouze vieutraini.
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o koeficient 1,00- lokalita bez vlivu
Koeficient se pouzije ptipads, kdyZ je nemovitost umisha na okrajobce

¢i na samat, ale jinak na ni fisobi pouze neutralni vli.

o koeficient 1,20- preferovana lokalita
Koeficient se pouZije pripact, kdyZ je nemovitost situovana na okraji ot
¢i na samat a pisobi na ni Bjaké dalSi vyznamné vlin. Pokud je vSak
nemovitost blizko lyzéského arealuc¢i vodni nadrze, nabyva 1

atraktivnosti i jeji umisini v centru obce

M preferovana
M bez vlivu

H nezajimeva

Obr. ¢. 11 - Zafazeni objekti dle lokality (dobra adresa)

Graf vyjaduje tento parametspiSe negativh Pouzecca g tina objekt je
zarazena dokategorie ,preferovana“. Témef polovina nemovitosti vSak spada

kategorie ,bez vlivu“, tznZe se jedna o standard.

* Hospodarské prislusenstv

Tento parametr ma za ukol zohlednifspuSenstvi stavby hlavni. Existt
zde opt disproporce mezi typem objtu rekreaéni chata, kterd nedisponuje kdu
vibec zadnym fisluSenstvinti jen drevnikem, a typerzemédélska usedlos, jejiz
piisluSenstvicasto tvdéi 3 a vice stave Chlév a stodola ze#délské usedlosti
obvykle navazujici na obytno&ast stavby hlavni, ou povazovany za soéast
stavby, ale pro &ely vyjadeni tohoto parametru se z&jtavaji jako jednotlive

stavby.

44



Koeficient se pohybuje rozmezi 0,95-1,1. Kispozici je vylsr ze 4
moznosti:

0 koeficient 0,95- zadné [FisluSenstvi

Koeficient se pouzije pripack, kdyZ nemovitost nema zadn&gusenstv

o koeficient 1,00- dievnik/kolna/stodola/chlév
Koeficient se pouZije pripad, kdyZz nemovitost disponuje jednim
jmenovanych fisluSenstv

o0 koeficient 1,05— dvé ze jmenovanych
Koeficient se pouzZije piipack, kdyZz knemovitosti pai dw¢ ze
jmenovanych fislusenstv

o koeficient 1,10- t¥i a vice ze jmenovanych
Koeficient se pouzije pfipact, kdyz k nemovitosti pét tii, pripadré vice
nez ti ze jmenovanychigpsluSenstv

H zadne

M dievnik/kolna/
stodola/chlév

mdvéze
jmenovanych

M tfiavice ze
jmenovanych

Obr. ¢. 12 - Hospodafrské prislusenstvi

Hospodéské gisluSenstvi— z grafu vyplyva, 26/ nemovitos disponuji
alespa jednim hospoddkym gislusenstvin Z detailrgjSiho rozboru databaze |
vycist, Ze parametr ,zZadné&ipluSenstvi“ je vykazan u poloviny chatetiny chalug
a zadné zewnuelské usedlosti. Naopak parametrenti & vice ze jmenovanyctje

uveden tér u poloviny zendélskych usedlosti.
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* Pristup a prijezd

Jedna se o parametr, ktery do jisté mir§zen vyjadovat jakysi protipo
k parametru ,lokalita“. Rekre&ai objekty ituované na polosamotacih samotact
sice majivyborné gedpoklady pro relaxovani a rekreovani, ovSem nhalristrant

mohou byt vzimnim obdobi problematickyistupné.

Koeficient je nastaven rozmezi 0,9-1,1. Klispozici jsou na vy 4 rizné

moznosti:

o koeficient 0,90- pristup / problematicky pristup a prijezd v zimeé
Koeficient se pouzije pripadt, Ze knemovitosti je mozny pouzeriptup,
nebo problematicky ifistup a pijezd. Problematickym se rozumi rta
piijezd po komunikaci, ktera neni zimnim olaobi ze strany obc
udrzovana (#tSinou se jednd o soukromou komunikaci). Probleckg
muze také byt fjezd po komunikaci, ktera je prudkém svahu, u n

i pravidelna udrzba zimnim obdobi nezatuje bezpénou sjizdnos

o koeficient 1,00- prijezd po nezpevréné komunikaci
Koeficient se pouZije pripadt, Ze gijezdova komunikace nemovitosti je
nezpevkna, gipadreé ¢ast&né zpevigna a je ' zimnim obdobi pravidetn

udrzovane

o koeficient 1,10- prijezd po zpevréné komunikaci
Koeficient se pouZije pripac, Ze knemovitosti je mozny ffjezd po

zpevréné komunikaci, ktera je zimnim obdobi pravidethudrzovane

m piistup/probl.
piistup a
piijezd v zimé

H piijezd po
nezpevnéne
komunikaci

H pfijezd po
zpevnéné
komunikaci

Obr. ¢. 13 - Pfistup a pfijezd k nemovitosti
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Z grafu vyplyva, Ze cel&c¢tvrtina nemovitosti je v zimnim obdobi
problematicky pistupna, v pkterych gipadech neexistuje ani moZnostijgzdu
piimo k nemovitosti. Na druhé strarténet polovina nemovitosti ma zaj&t

piijezd po zpevéné komunikaci s pravidelnou udrzbou v Zim

Napojeni na sit

Timto parametrem je zohleg&mo pripojeni k sitim technické infrastruktury.
Opet je zde jisty protipdl s parametrem ,lokalita“, kde v oblastech polosamiit
samot obvykle nenachazi zemni plyn a kanaliz@esto zde neni k dispozici ani
moZznost napojeni na vodovodiaid, tudiZ je dodavka vodgSena ze studnyfip.
donaskou. Napojeni na rozvodnow 9NN je v p@ipad rekred&nich objeki

povaZovano za standard.

Koeficient se pohybuje v intervalu 0,8-1,% Ryplihovani parametru je na

vybér z ©chto 4 moznosti:

o koeficient 0,80 — bez napojeni
Koeficient se pouZije vifjpact, kdyZ neni nemovitost napojena na Zadné
sit¢ technické infrastruktury.

o koeficient 1,00 — el.p. / el.p. + voda ze studny
Koeficient se pouZije vifpadt, kdyZ je nemovitost napojena pouze na
rozvodnou 31 NN, nebo na $iNN v kombinaci s fivodem vody ze studny.

Pokud je k dispozici studna s¢ni pumpou, pouZije se také tento koeficient.

o koeficient 1,05 — el.p. + voda
Koeficient se pouZzije vifpac, kdyZ je nemovitost napojena na rozvodnou

sitt NN a vodovodnfad.

0 koeficient 1,10 — el.p. + voda + kanal./plyn
Koeficient se pouZzije vifpac, kdyZ je nemovitost napojena na rozvodnou

sit NN, vodovodnitad a kanalizaci nebo plynovod.
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m bez napojeni

mel.p./el.p.+voda
ze studny

Wel.p.+voda

H el p.+voda+kanal.
/plyn

Obr. ¢. 14 - Napojeni nemovitosti na IS

Graf vyjaduje, Ze pouze % nemovitosti(4 objekty neni napojeno na
Zadnésitt technické infrastruktury. Naopak drtiv&t§ina nemovitosti disponu

piinejmensim fipojkou elekiiny s pfipadnou kombinaciwodou ze studn

* Obytné podkrovi

Aby se dalo howviit o obytném podkrovi, musi byt podkrovi femo
z obytnych mistnosti, t.. mistnosti, které maji jisté pozadavky na plodawtleni,
vétrani a vytapni. Obytné podkrovi se pracaly formul&e pro odhad ceny obvyk

uvazuje jen \piipads, kdyz je obytna alespigolovina zastainé plochy

Interval je pro hodnoceni tohoto paridru nastaven rozmezi 0,9-1,1. Na

vybér je ze 3 moznos

0 koeficient 0,90- nelze ¥idit
Koeficient se pouzije piipac, kdyZz vuvazované nemovitosti ze staveél
technickych dvodi neni mozné izzeni podkrovi. Jedna se zejme
oobjekty ¢plochou stechai, ¢i o krovy Sikmych stch ze sbijenyc

vaznika.

o koeficient 1,00— moznost ¥izeni
Koeficient se pouzije pripac, kdyZz je vuvazované nemovitosti .

stavebg technickych dvodi mozné fidit obytné podkrovi, avSak dos
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tak nebylo dinéno. Do této kateorie spadd i jiz dzené podkrovi, kter

vSak nespiuje rekteré : pozadavk na obytné podkroy

o koeficient 1,05- ano
Koeficient se pouzije pripad, kdyZz vnemovitosti existuje obytr

podkrovi

M ano

| Mmoinost 2iz.

W relze zridit

Obr. ¢. 15 - Obytné podkrovi

Z grafu vyplyva, Ze v tég tietiné nemovitosti nelzeridit obytné podkrov
(pricinou je zejména konstrukce a tvarresthy). AvSak je patrné, Ze Wwitsiny
objekti se nabizi moZnosttizeni obytného podkrovi, coZ iie by zajimavou

moznosti v zajmu roz&%vani stavajicich ubytovacikapacit nemovitosti
* Vybaveni

Pro (tely oceaiovani rekregnich objekd, které byvajicasto témir bez
jakéhokoliv vybaveni,e tento parametr pojat spiSdélediska vybavensocialnim

zaizenim.
Interval tohoto parametru je stanove rozmezi 0,95E,05 Vybirat je mozné

Z téchto 3 alternatiy

o koeficient 0,95 bez WC
Koeficient se pouzije pripadt, kdyZ nemovitost neni vybavena zadn

WC, pof. je k dispozici pouze suché WC.
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o koeficient 1,00 WC
Koeficient se pouzije pripac, kdyz je objekt vybaven sachovacim WC.

o koeficient 1,05—- WC + koupelna
Koeficient se pouzije pripadt, kdyZ je vuvazované nemovito: splacho-

vaci WC a koupelna, bez ohledu na to z, ¢i neni WC sotasti koupelny

W ber WC

BWC

u WC+koup.

Obr. ¢. 16 - Vybaveni ZTI

Z grafu vyplyva, Zz koupelna chybi wadpolovéni wtSiné nemovitosi.
Vzhledem ksowasnympozadavkm na hygienu tudiZ neni vhoc dlouhodoby pobyt

v téchto nemovitostec.
» DalSi dopfiujici informace

Tento dophkovy parametr ma za ukol objasnit pouziti ,koefitie upravujicihc
cenu dle dplnujicichinformaci“. Zde uvedené informace mohly zasadwlivnit vysi
dosazené trzni ceny jednotlivych letech. Zlatabaze vyplyva, Ze seétsinou jedns¢
o negativni informace, které sniZuji cenu nemovit Za pozitivni informace |z
pouvazovat specdky (z vySe uvedenych rozsalvybocujici) charakter nemovitos

(nag. jeji specialni polohu, architektonicky vzhled, vlasthagtrisluSenstv.
» Kaoeficient upravujici cenu dle dophujicich informaci

Tento koeficient by rl byt pouzit v gipac, pokudosiatni parametry nejsou
schopny dostate¢ zohlednit veSkeré vlastnosti nemovitosti. JehoZzjiouloporuiji
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napg. v pripact nevyeSenych vlastnickych vztahk zastagnému pozemku, fistupu
a [rijezdu, zasadniho rozporu mezi Udaji z katastruavémsti a skuténosti apod.

Interval tohoto parametru se pohybuje v rozmezi1028 Vyker je mozny pimo
z konkrétnich koeficieiif spadajicich do tohoto intervalu. Kazdouénm koeficientu
od zakladni Urowh (koef. je roven 1,00) je nezbytné popsat v kolopdepliujici

informace”.
* Podsklepeni

Jedné se o dopiovy parametr, jehoZz vypéni nehraje roli fi vypoctu ceny

porovnanim. Parametr obsahuje drarianty:

* neni podsklepeno

o (Cast&né podsklepeni
» Podlaznost

Tento parametr je také dapbvy. Parametr je uveden ve forméatu ,PP + NP +
puda®, pricemz:
o ,PP"zna&i patet podzemnich podlazi

o ,NP*zn&i pacet nadzemnich podlazi

o ,puda“ zna&i vyskyt pidniho prostoru v objektu. Pokud jédmi prostor
staveb® urceny k (&elovému vyuziti, oznalje se jako podkrovi. Pro
Ucely této prace je podkrovi tazeno ,pod pdou”, pricemz blizsi
specifikace vyuziti fdniho prostoru je s@asti parametru ,obytné
podkrovi®.
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Typ nemovitosti Pristup a prijezd

zem. usedlost 0,80 piistup / probl.pistup a pijezd v zing 0,90
rek.chalupa/RD 0,90 piijezd po nezpewmé komunikaci 1,00
rek.chata 1,10 piijezd po zpevéné komunikaci 1,10
Technicky stav Napojeni na sit
pied demolici 0,45 bez napojeni 0,80
vyZadujici rekonstrukci 0,70 el.p. / el.p.+voda ze studny 1,00
s béZnou udrzbou 1,00 el.p. + voda 1,05
po ¢ast&né rekonstrukci 1,15 el.p. + voda + kanal./plyn 1,10
po rekonstrukci 1,25
novostavba 1,35 Podkrovi

nelze #idit 0,90
Velikost pozemku moZnost #z. 1,00
do 500 m2 0,95 ano 1,10
500-1000 m2 1,00
1000-2000 m2 1,05 Vybaveni
nad 2000 m2 1,08 bez WC 0,95

wcC 1,00
Lokalita WC+koup. 1,05
nezajimava 0,90
bez vlivu 1,00 Koeficient upravujici cenu dle
preferovana 1,20 dopliiujicich informaci

0,80

Hospodéské prisluSenstvi 0,90
zadné 0,95 1,00
dievnik/kolna/stodola/chlév 1,00 1,10
dw¢ ze jmenovanych 1,05 1,20
tii a vice ze jmenovanych 1,10

Tab. ¢. 2 — Parametry majici vliv na Zakladni cenu

V tabulce (Tab¢. 2) jsou uvedeny veSkeré parametry, aulijci Zakladni cenu
a jejich gislusné koeficienty odliSnosti. Na tv@rlzakladni cenyse podili pouze
parametr upravujicTyp nemovitostiOstatnimi parametry pak slouzi k up¥aéakladni

cenynaCenu dle formulée (odhad ceny obvyklé).

3.2.3 Komparace ceny dosazené cenovym porovnanim s céuaiia cenou
zjisténou dle pravniho pedpisu

V Souhrnné tabulce nemovitosi¥iz piiloha B) je pro kazdou nemovitost
uvedena:
» Cena vyhlaSkova (cena zpgt dle pravnihoiedpisu)
» Cenatrzni

« Cena trzni fepaitana na CU 2011

* Cenadle formulé (cena dosazena cenovym porovnanim)

52



Cilem prace bylo nastavit formiléak, aby po jeho vyptmi respondent dostal
informaci o cen, ktera se nachazi nedaleko budouci ceny trznia Gghlaskova je
v tomto @Fipadt pouzita spiSe jako dopdk, ktery miZe v jistych pipadech indikovat,
Ze s cenou trzni jeéno v nepdadku. Obech vzato nelzeict, Ze jeden druh ceny je
vzdy vySSi nez zbylé dva. OvSem je optimalni kdgZexinotlivé ceny od sebéils

nelisi.

Predstavu o moZznych rozdilech v cenach nalpzioha C - Odchylky
jednotlivych druli cen.V této giloze jsou uvedeny dva grafy. Na vodorovné ose jsou
¢isla nemovitosti z&ouhrnné tabulky nemovitostijisl4 osa popisuje vysi jednotlivych
cen. Prvni graf informuje o odchylce mezi Cenoul&ykovou a Cenou trzni, druhy
graf pak podava informaci o odchylce mezi Cenounitg@epaiitanou na CU 2011 a
Cenou dle formul@. Ceny byly rozéleny do dvou graf z divodi respektovani

piislusné cenové uro¥n

V piipadt, ze se bud€ena dle formul#e lidit od Ceny trzni pepasitané na CU
20110 vice nez 20 %, bude tato nemovitost podroberzjipiiciny odchylky (viz
kap.3.2.4.2.

3.2.4 FormulaF pro odhad ceny obvyklé

Formul& byl vytvoren pro rychly odhad prodejni ceny rekneigh stavby
v regionu Orlickych hor. Formuitéspa@iva v Upra¥ Zakladni cenypodle skut&ného

stavu nemovitosti, porovnanim s nabizenymi parametrmuld je uveden v filoze D.

Podrobna charakteristika paranietrresp. moznosti k v¢u, je uvedena
v kapitole 3.2.2Vyker vhodnych paramefirpro ocerni a jejich vyhodnoceni.

3.2.4.1Pouziti formul&e pro odhad ceny obvyklé

Formul& je vhodné pouzit vSude tam, kde jebla zjistit hruby odhad ceny
rekre&niho objektu. Tzn. je jakymsi odrazovymistkem pro prodavajici a investory,
piipadré zaiinajici realitni maklge. Jedna se tedy o subjekty, které se teprimaja

orientovat na trhu s nemovitostmi v Orlickych hdrac
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3.2.4.2Nedostatky formul@ pro odhad ceny obvyklé

PrestoZze bylo snahou vytiib aplikaci, ktera bude reflektovatipliznou trzni
cenu nemovitosti, nebylo mozné ji pouzit na celyabgy nemovitosti. U &kolika
nemovitosti doslo i vypottu Ceny dle formulfe ke zna&nym odchylkam (tzn.
odchylka o vice nez 20 %) od dosazené trzni cepyot je teba se na tyto odchylky
zantiit a zjistit pra& tomu tak je. Tyto odchylky se objevily celkem6unemovitosti

z celkového pétu 56, tzn. u 10,70 % nemovitostitz@enych do databaze.
Nemovitosti, jeZ vykazuji odchylky:

» ¢. 16, chalupa ewk.28, Pastviny u Klasterce nad Orlici
Nemovitost je situovana ve velmi atraktivni lok&liZ cen uvedenych v tabulce
pod textem jeiejmé, Ze dosazena cena trzni je n&nimnvysSSi nez cena stanovena
formul&em. OvSem cena dle formidase pohybuje ve stejnéradu jako cena
vyhlaskova pro rok 2005. Z toho vyplyva, Ze se netost prodala za velmi
nadhodnocenou cenu, nebo je vtak Zadané |okdkt ani cena stanovena

vyhlaskou neni schopna zohlednit tak atraktivnalik.

Cena eI Cena dle

vyhlaskova e b SR formulare
CU 2011

523 542 850 000 995 241 529 267

Tab. ¢. 3 — Rozpor v cendch u nemovitosti ¢. 16

« ¢.18, nedokorkeny RD na parcg. st. 652, Javornice

Rodinny aim je situovany na okraji obce Javornice — vybormétaupnost do
Rychnova nad K&nou. Vyslednou vyptienou cenu zvySuje zejména velikost
pozemku (5tis.m2) a také lokalita. SniZujicim fakta jsou nedi@Sené vlastnickeé
vztahy s pijezdovou komunikaci a nedok&ené prace na objektu (fasada&éest
vnitinich omitek). Cena vyhldSkova odpovidaccénizni. Zvolené parametrytip

tvorbé Ceny dle formulge nejsou schopny postihnout veSkerad specifika

nemovitosti.
Cena < < Vcenva trzru Cena dle
vyhlaskova e iedil prepoctena na formulare
CU 2011
3 047 360 3 150 000 3 150 000 1 828 599

Tab. ¢. 4 — Rozpor v cenach u nemovitosti ¢. 18
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¢.34, chalupa¢.p.60, Ha'manice u Kralik

St&i nemovitosti je cca 100 letjich je ve Spatném technickém stavie@poklad
demolice), v mist chybi ¥tSina IS ¥etré elekkiny, Spatné fijezdové a fistupo-
vé podminky. V protikladu kmto cenu sniZzujicim podminkam je vSak velka
zasta¥na plocha stavby. Cena dle formigladiky tomu vychazi az trojnasobna,

oproti ostatnim cenam.

Cena trzni

Cena . . e Cenadle

vyhlaskova S iedil prepoctena na formulare
CU 2011

173 616 100 000 117 087 369 336

Tab. ¢. 5 — Rozpor v cenach u nemovitosti ¢. 34

¢.37, zemkdélska usedlost.p.31, Podlirezi

Nemovitost byla ccaipd deseti let¢ast&né modernizovana, nachazi se nedaleko
silnice prvni fidy mezi ngsty DobruSka a Rychnov nad &mou. Cena dle
formulée je ot blizka ces vyhlaskove, avSak dosazena trzni cena je cca% 50

vysSi. Z toho Ize usuzovat, Ze se nemovitost peodalnedrérné vysokou cenu.

Cena trzni
Cena < . Sy Cenadle
x . Cena trzni prepatena na Ly
vyhlaskova cU 2011 formulare
1381914 1 900 000 1 900 000 1215861

Tab. ¢. 6 — Rozpor v cenach u nemovitosti ¢. 37

¢. 51, zen¥délska usedlostép.85, Ri¢ky v Orlickych horach

Objekt je ve Spatném technickém stavu, doZivajariskukce. Jer¢ba zasadni

rekonstrukce objektu

Jedné se o velmi atraktivni lokalitu — nemovit@ssjtuovana ifmo v obciRicky
v Orlickych horach. | vtomto fjjpact cena dle vyhlaSky ani cena stanovena

formuld&em nejsou schopny objekti&ocenit tuto lokalitu.

Cena CEN 171 Cena dle
P Cena trzni prepottena na 25

vyhlaskova cU 2011 formula e
416 808 1 150 000 1 346 502 914 463

Tab. ¢. 7 — Rozpor v cenach u nemovitosti ¢. 51
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o (¢.54, zenddélska usedlostt.p.31, R¢in u Rychnova nad Kréznou

Nemovitost je dokladovaného Kt475 let, objekt je ve Spatném technickém stavu
(poskozenifady konstrukci) a vyZzaduje zasadni rekonstrukcisl®yna cena za
nemovitost je dle formuté radow polovicni zejména zivodu velkého mnozstvi
pozemk, které byly prodany spale¢ se stavbou a které neni mozné ve foriula
dostatén¢ zohlednit. Konkrété se jedna o 9 ha zeuelskych pozemik a 2 ha
smiSeného leséadow ve wku 60-70 let.

Cena trzni
Cena . . . e Cena dle
P Cena trzni prepottena na 25
vyhlaskova cU 2011 formula e
1017 354 850 000 995 241 585 930

Tab. ¢. 8 — Rozpor v cenach u nemovitosti ¢. 54

3.3 Ocenréni vybrané nemovitosti

Tato kapitola se &nuje ocemni vybrané nemovitosti zac¢élem owreni
funkénosti Formuld®e pro odhad ceny obvyklgybrand nemovitost je nejprve oce
dle cenovéhoiedpisu, dale je nemovitost o¢era dle porovnavaci metody. Poté dojde

k porovnani dosazenych cen.

Vybranou nemovitosti je twodni zemddélska usedlosp. 164, situovana ve
Slatiné nad Zdobnici, v satasnosti vyuzivana pro rekegd ely. BlizSi informace
0 nemovitosti a jeji oceéni jsou uvedeny yriloze E — Ocedni dle cenovéhorpdpisu

piip. v kapitole3.3.1.

3.3.1 Ocervni zen¥délské usedlosti ve Slatihnad Zdobnici dle cenového
piredpisu

Ocereéni dle cenového iedpisu je provedeno formou znaleckého posudku,
vypracovaného v programu ONEM od firmy PC.Systemon@uc. Oceéni je
provedeno kdatu 31.12.2011, tzn. dle pr@eadvyhlasky ¢. 364/2010 Sb. [16].
Podkladem pro oceéni dle cenového fpdpisu je vypis z katastru nemovitosti,
katastralni mapa a informace poskytnuté vlastnikemovitosti. Ocetni zengdélskeé
usedlosti je satastiprilohy E — Oceeni dle cenovéhoedpisu.Sowasti gilohy E je
rovreZz fotodokumentace a nakres nemovitostijzeny na zaklatdimistniho Séeni.
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REKAPITULACE:

1) Rodinny dim se Sikmou $échou - obytastép.164 824 123 K
2) Vedl.stavba s krovem umo#izpodkr.- hosgast 224 583 K
3) Studna kopana 14 026 K
4) VENKOVNI UPRAVY 126 870 K
5) Stavebni pozemek - patc.st.145 25772 K
6) Zahrada-funéni celek se stavebnim pozemkem — @at@.30/2 85 440 K
7) Ovoc.deviny a okras.rostliny zjedn.i@pobem 1111 K
Zjist éna vyslednéa cena 1301925 K
Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky 1 301 930 K
Slovy: Jedenmiliorftstajedentisicdatsetticet K&

Tab. ¢. 9 — Ocenéni dle cenového predpisu — Rekapitulace

V tabulce¢. 9 je uvedena rekapitulace oéehdle cenového fedpisu zery
delské usedlosti ve Slatinnad Zdobnici. Zji&na vysledna cena nemovitostieims

vedlejSich staveb ffslusenstvi, pozenika trvalych porosije v celkové vysi:

= 1301930K

3.3.2 Odhad ceny obvyklé zaefu¢lské usedlosti porovnavaci metodou
s vyuzitim formulde

Odhad ceny obvyklé (viz Tab. 10) byl vyp@itan ve dvou krocich:

a) Vypocet Zakladni ceny
Z&kladni cenaje rovna sotinu zastagné plochy stavby hlavni,
jednotkoveé ceny za m2 zastae¢ plochy a zvoleného typu nemovitosti.
b) Odhad ceny obvyklé cenovym porovnanim

Z&kladni cenaje podle objektivnino stavu nemovitosti upravena
jednotlivymi koeficienty odliSnosti.Odhad ceny obvyklé cenovym
porovnanimje roven sotinu Zakladni cenya zvolenych koeficieit

odliSnosti.
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a) Vypocet Zakladni ceny

Zasta¥na plocha stavby hlavni (m2) 81,86
Jednotkova cena za m2 zasta& plochy 9200
Typ nemovitosti zem. usedlost 0,80
rek.chalupa/RD [] 0,90
rek.chata [] 1,10
Zakladni cena 602 490

b) Uprava Zakladni ceny proskednictvim koeficienti odliSnosti

Z&akladni cena 602 490
Technicky stav pied demolici [1 0,45
vyzadujici rekonstrukci ] 0,70
s béznou udrzbou 1,00
po ¢ast&né rekonstrukci ] 1,15
po rekonstrukci ] 125
novostavba [1 135
Velikost pozemku do 500 m2 [] 0,95
500-1000 m2 [] 1,00
1000-2000 m2 1,05
nad 2000 m2 [] 1,08
Lokalita nezajimava ] 0,90
bez vlivu [] 1,00
preferovana 1,20
Hospod#ské grislusenstvi Zadné ] 0,95
drevnik/kolna/stodola/chlév [] 1,00
dvé ze jmenovanych 1,05
tfi a vice ze jmenovanych [] 1,10
Pristup a pijezd piistup / probl.pistup a pijezd v zimt  [] 0,90
piijezd po nezpevwmé komunikaci ] 1,00
prijezd po zpevéné komunikaci 1,10
Napojeni na sit bez napojeni 1] 0,80
el.p. / el.p.+voda ze studny [] 1,00
el.p. + voda 1,05
el.p. + voda + kanal./plyn [l 1,10
Obytné podkrovi nelze #idit ] 0,90
moznost ¥iz. (] 1,00
ano 1,10
Vybaveni bez WC (1 0,95
wcC ] 1,00
WC+koup. 1,05
Koeficient upravujici cenu dle dopliujici informace (pokud nejsou [] 0,80
dopliujicich informaci uvedeny, pouZzije se koeficient 1,00): [] 0,90
N . (] 1,00
k nemov!tostl pslusn zapu'§hy kryty 1.10
venkovni bazén, krb s udirnou a pergola .
] 1,20
Podsklepeni neni podsklepeno
¢ast&né podsklepeni L]
Podlaznost (PP + NP +iga) O+1+1)
Odhad ceny obvyklé cenovym porovnanim (&) 1169677

Tab. ¢. 10 — Ocenéni porovnavaci metodou s vyuzitim formulafe

58



Porovnévaci metodou, tzn. dle fornteldpro odhad ceny obvyklé, byl vy§ien

odhad trZzni ceny nemovitosti ve vysi:

= 1169677 K

3.3.3 Komparace dosaZzenych cen

Cena vypo¢itana cenovym porovnanim se od ceny &jist dle provagci
vyhlasky lisi o 10,2 %. Vzhledem k tomu, Ze tolemrodchylky mezi trzni cenou
a cenovym porovnanim byla stanovena ve vySi max.%20povazuji dosazenou
odchylku za uspokojivou. Rad bych podotknul, Zendnédle cenovéhoipdpisu jsem
vypracoval zcela objektivtn piicemz nebyly zanteny Zadné skutaosti majici vliv na

cenu océované nemovitosti.
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4 ZAVER

Cilem této prace bylo vyt¥eni Cenové mapy prodeje rekiaich objeki
v Orlickych horach a jeji vyuziti. Zpracovavané tése tyka zejména oblasti aoeani
nemovitosti, oblasti prava (pravnfegdpisy souvisejici s otevanim) a oblasti realit

(realitni trh vychodnicigech).

Hlavni dkol spgival ve vytvaeni cenové mapy prodeje rekirech objeki
v Orlickych horach v textovém i grafickém provedefienova mapa je vytvena
ze souboru 56 nemovitosti, které proSly v letecB528011 mistnim realitnim trhem.
V ramci grafické ¢asti jsou jednotlivé nemovitosti zaznamenany v mépo dile,
sciselnym odkazem na textov@ast. Textov&ast je sotiasti cenové mapy &endi
zprostedkovava detailni informace o jednotlivych nemostézh, ¥etre jejich
identifikacnich udaiji, dosazenych cenach a dalSich specifikach, koakjatich danou

nemovitost.

Cenovd mapa ma slouZit k orientaci investae prodavajicich v cenach
rekre@nich nemovitosti v daném regionu. Udaje z cenovépymhyly vyuzity k
vytvoieni océovaciho formulée pro odhad obvyklé ceny rekish nemovitosti v této
lokalité. Formul& je mozné pouZzit na océ&m rekre&ni chaty, chalupy a zefdélské
usedlosti, nachazejici se v Orlickych horach a Hm#ta. K vyplnéni formul&e je teba
znat zakladni informace o age/ané nemovitosti,detné zasta¥né plochy. Formulgje

pouzitelny pro térr 90 % vSech rekreaich objeki z oblasti Orlickych hor.

Oweteni funknosti océovaciho formulée bylo provedeno jeho aplikaciip
oceréni zentdélské usedlosti ve Slatinnad Zdobnici. Nemovitost byla také oéea
dle vyhlasky cenou zji&hou. Posléze byly dosazené ceny porovnany. Odchyika
dosazenymi cenami je 10,2 %, tudiz je pouzitelnosiovaciho formulée pro ocedni
rekre&nich objekt v uvazované lokakitoveiena klads. Oceaiovaci formulé je mozné
vyuzit i v budoucnu, coZ je vSak podm&ie doplgnim informaci a fepaitem cen na

aktualni cenovou Urovie
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vyhlaska
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