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Abstrakt

Diplomové priace je rozdélena do dvou c¢asti. Vramci teoretické Césti je
definovan pojem nemovitost a pojmy tykajici se segmentu rekreaCnich objekta.
Nasleduje rozbor jednotlivych druht cen a zpisobu ocefiovani. Dale se tato Cast zabyva
skuteCnostmi, jeZz maji vliv na prodejni cenu. Posledni kapitola teoretické Casti
pojedndva o cenovych mapéch a jejich vyznamu v soucasnosti.

s Yz

Praktickd Cast se zabyva postupem pfi tvorbé cenové mapy, pficemz vedlejsim
produktem je vytvofeni formuldfe pro odhad ceny obvyklé. Je zde vymezen region
vCetné charakteristiky jednotlivych lokalit, ndsleduje popis trhu s nemovitostmi
v regionu a analyza datové zdkladny pro tvorbu cenové mapy. Vystupem je jednak
cenovd mapa v textovém i grafickém provedeni a jednak formular, po jehoZ vyplnéni je
vygenerovan odhad prodejni ceny dané nemovitosti. PouZitelnost formulafe je ovérena
stanovenim prodejni ceny zemé&de€lské usedlosti ve Slatin€é nad Zdobnici, pfiCemz je tato
nemovitost paralelné ocenéna dle cenového predpisu. Praktickd Cast je zakonCena

porovnanim obou dosaZenych cen.

Abstract

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

in the last chapter.

The practical part deals with procedure of creation of the price map, whose
byproduct is creation a form for the estimation of the usual price. The region
is defined here, including charakteristics of individual location, followed by a
description of the property marketin the region and analysis of the data base for
creating price maps. The price map in text and graphic vision and the form are output.
Estimation of the selling price of the property is generated after filling the form. The
applicability of the form is verified by determination of the selling price of farm house
in Slatina nad Zdobnici. This property is also being valued according to price regulation

in parallel. The practical part is completed by comparing of both achieved prices.
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1 UVOD

Problematikou tvorby cenovych map nemovitosti se v soucasnosti zabyva
spousta subjektt, které pusobi na realitnim trhu. Cenové mapy nemovitosti slouzi
k oceriovani stavebnich pozemkil (zejména pro dafiové ucely), ¢i k vyjadieni raznych
vztahi na trhu s nemovitostmi. Cenovd mapa se muaZe vztahovat na prodej nebo
na prondjem nemovitosti. Nemovitosti se rozumi pozemky ¢i stavby. Dal§im aspektem
je velikost zdjmového uzemi, kterym se cenovd mapa zabyvd. Cenovou mapu
stavebnich pozemku zpracovanou ve smyslu zakona €. 151/1997 Sb. a vyhl. ¢. 540/2002
Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, vydavaji vetsi obce a vztahuje se vyhradn€ na izemi{
spadajici do katastru dané obce. Vedle toho existuji cenové mapy nemovitosti, jejichZ
zdjmové tzemi je totozné s celym tzemim Ceské republiky. Pravé u tohoto typu map se
predpoklddd vyuziti ze stran vSech subjekti (realitnich makléii, potencidlnich
prodavajicich ¢i kupujicich a dalSich), pohybujicich se na trhu s nemovitostmi. Jejich
hlavnim problémem je vSak nepfesnost zpusobend nedostatkem dat pro jejich
zpracovani. Na zdkladé informaci o prodeji jedné ¢i dvou nemovitosti rizného stari
a typu totiZ nelze objektivné konstatovat, Ze se v dané lokalité proddvaji nemovitosti za

tuto cenu.

Cilem diplomové priace je vytvofit cenovou mapu pro zadané mens$i Uzemd.
v danych lokalitich. V disledku toho by méla cenova mapa plsobit kompaktnéjsim
dojmem. Diplomova priace se zabyva vyhradn€ prodejem rekreacnich objektd,
popfiipadé objektt, které dle ddaji v katastru nemovitosti rekreacnimi nejsou, avSak
jejich vyuziti za tcelem rekreovani nic nebrdni a soucasné jsou takto vyuzivany. Mezi
tyto objekty jsem zatadil chaty, chalupy, vybrané rodinné domy a pavodni zemédélské
usedlosti. Z vypracované databdze vySe zminénych nemovitosti by mély vyplynout
dialezité informace, tykajici se prevladajiciho technického stavu rekreacnich objektu,
typu nemovitosti, standardniho pfislusenstvi, velikosti pozemkd, napojeni na inzenyrské
sité, jejich vybaveni a dalSich ddaju. Ztéchto podkladi lze dale vyvodit, jaké

nemovitosti jsou v Orlickych hordch a podhiii na realitnim trhu nabizeny.



Vyuziti cenové mapy spocivd ve vytvoreni jednoduchého formuléfe, po jehoz
vyplnéni by mél byt vygenerovdn odhad obvyklé ceny konkrétni nemovitosti. Vlastni
vyplnéni by mélo byt velmi rychlé a jednoduché, pficemz by ho mél zvlddnout i lovek

neznaly mistniho realitniho trhu.



2 TEORETICKA CAST

2.1 Nemovitost

Pojem nemovitost je definovdn v obCanském zdkoniku (zdkon ¢. 40/1964 Sb., ve

znéni pozdgjsich predpist), konkrétné v § 119 odst. (2) takto [1]:

,, Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.

2.1.1 Pozemek

Definici pozemku lze nalézt v § 27 katastrdlniho zdkona, o katastru nemovitosti
Ceské republiky [2]. Pozemkem je timto zdkonem chépan jako &st zemského povrchu,
kterd je oddélena od sousednich C4sti hranici dzemni sprdvni jednotky, nebo hranici
katastralniho tzemi, hranici vlastnickou, hranici druhti pozemkd, ¢i rozhranim zptsobu

vyuZiti pozemka.

O parcele se dle katastralntho zdkona hovoii tehdy, pokud je pozemek
geometricky a polohové urCen. Ddle musi byt pozemek zobrazen v katastrdlni mapé
aoznaCen parcelnim Cislem, €i stavebnim parcelnim cCislem. Stavebni parcelou je
pozemek, ktery je zatfidény v druhu pozemku jako zastavénd plocha a nddvoii.
Vymérou parcely se rozumi vyjadfeni plo$ného obsahu pramétu pozemku do

zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych jednotkach.

Pozemek se pro tucely oceniovani posuzuje dle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pokud ovSem dojde k nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru

nemovitosti a stavem skuteCnym, oceinuje se dle skutecného stavu.

2.1.2 Stavba
Definice stavby je upravena v § 2 odst. (3) stavebniho zdkona [3]:
»Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni

technologit, bez zrietele na jejich stavebné technické provedent, pouZité stavebni vyrobky,

materidly a konstrukce, na ticel vyuZiti a dobu trvdni. Docasnd stavba je stavba, u které



stavebni irad predem omezi dobu jejiho trvdni. Stavba, kterd slouzi reklamnim ticelim,

Jje stavba pro reklamu.

Pokud se v tomto zdkoné pouZivd pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti

i jeji cdst nebo zména dokoncené stavby.
Zménou dokoncené stavby je:
a) ndstavba, kterou se stavba zvysuje

b) pristavba, kterou se stavba piidorysné rozSiruje a kterd je vzdjemné

provozné propojena s dosavadni stavbou,

c) stavebni uprava, pri které se zachovdvd vnéjsi piidorysné i vyskové
ohraniceni stavby; za stavebni upravu se povaiuje téZ zatepleni pldsté

stavby.

Definovanim pojmu stavba se také zabyvd A. Bradd¢ v publikaci Teorie

ocenovani nemovitosti [4]:

,Stavbou se rozumi vysledek stavebni cinnosti, ktery lze individualizovat podle
druhu, ucelu a vyuZiti, a zejména podle jeho vyuZiti v terénu. Jde o jednotlivy stavebni
objekt, nikoli o soubor téchto objektu, i kdyZ by tvorily urcity funkcni celek. V takovém
pripadé pak podle funkcniho, iicelového vyuZiti jeden z nich zaujimd postaveni véci
(stavby) hlavni (napr. rodinny domek, rekreacni chata, gard?) a jiny postaveni véci

(stavby) vedlejsi (napr. studna, kolna).

Konkrétni stavba je urcena druhem, popisnym Cislem, evidencnim Ccislem
(u rekreacnich chat), obci ev. katastrdlnim iizemim, na némz je postavena. Nemd-li
stavba popisné nebo evidencni Cislo, je urcena parcelnim cislem pozemku, na némz je

umisténa. “

Stavbé se také veénuje § 3 zdkona o ocenlovani majetku, ktery se zabyva €lenénim

staveb. [5]



(1) Pro ticely oceriovdni se stavby c¢leni na
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredéné a navenek prevdainé
uzaviené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice

ohranicenymi uZitkovymi prostory,
2. venkovni vipravy,

b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvoj energii a vody, kanalizace, véZe, stoZdry, kominy, plochy a upravy tizemi,

studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,

c) vodni nddrze a rybniky,

d) jiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhldska.

(2) Pro ucely ocenovdni se stavba posuzuje podle iicelu uZiti. Pri nesouladu mezi
ticelem uZiti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo ve stavebnim povoleni
a skutecnym uZitim se vychdzi pri ocenovdni ze skutecného uZiti stavby. Nejsou-li
zachovdny doklady o iicelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pri nesouladu mezi
stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem plati, Ze stavba je urcena
k ticelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspordddnim vybavena. JestliZe
vybaveni stavby nasvédcuje nékolika ticeliitm, md se za to, Ze stavba je urcena k ticelu,

ke kterému se uzivd bez zdvad. “

Provadéci vyhlaSka €.387/2011 Sb. (ocefiovaci vyhldska), konkrétné § 2, se také
zabyva stavbou, resp. vymezuje pojmy ji podfazené. Pro ucely této price povazuji za

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

Hala - | halou stavba o jednom nebo vice podlaZich, ve kterych souhrn
Jednotlivych volnych vnitinich prostoru vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou

a spodnim licem stropnich nebo nosnych stresnich konstrukci, o velikosti kaZdého



prostoru nejméné 400 m3, cini vice neZ dvé tretiny obestavéného prostoru stavby; za
svislé konstrukce vymezujici vnitini volné prostory se nepovaZuji vnitini samostatné
podpérné tycové prvky, jako jsou zejména sloupy a pilite, a svislé konstrukce

nedosahujici vysky 1,7 m; zastavénd plocha haly ¢ini nejméné 150 m2.“ [6]

S halou se v souvislosti s ocenovanim rekreacnich objekti setkivime zejména
u zemeéd¢lskych usedlosti. Zde muze dostat charakteru haly napf. stodola, ktera

nespliluje definici vedlejsi stavby.

Vedlejsi stavba — ,,Vedlejsi stavbou stavba, kterd tvori prislusenstvi stavby

z

hlavni nebo dopliuje uZivani pozemku a jejiz zastavénd plocha nepresahuje 100 m2;
vedlejsi stavbou neni gardz a zahrddkdrskd chata“. [6]
2.2 Soucast véci a prisluSenstvi véci

2.2.1 Soucast véci

Soucést véci je definovdna § 120 ob¢anského zdkoniku [1]:

,»»(1) Soucdsti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy ndleZi a nemiiZe byt oddéleno,

ani? by se tim véc znehodnotila.
(2) Stavba neni soucdsti pozemku.

Za soucast stavby se povazuji prvky C¢i konstrukce, které jsou se stavbou

stavebné propojeny. Mezi n¢€ patii zejména :
e ziklady, zdivo, stropni kce, krov, schodisté = prvky dlouhodobé Zivotnosti

e stieSni krytina, klempiiské kce, vyplné otvoru (okna, dvefe), podlahy,

instalace a zafizovaci predméty = prvky kratkodobé Zivotnosti

Na pomezi mezi soucasti stavby a samostatné movitou véci jsou pak napf.
akumulaéni kamna, ¢i spordky. Pokud nejsou pevné napojeny né&jakou montdZni
technologii (napf. spordk je zasazen do kuchyiniské linky, nebo je pfipojen na rozvod

plynu) a jsou pouze piipojeny do el. zdsuvky, jednd se o samostatné movitou véc.



Soucasti stavby je déle napf. ohfiva¢ vody, pokud je pfipojen na rozvod vody,
podlahové krytina, kterd je pfilepend, pfibitd, pfipevnéna liStami, nebo svafend z PVC

pasu, apod. [4]

Za soulést pozemku se vzdy povazuji trvalé porosty, které jsou po vysazeni
vlastnictvim vlastnika pozemku, ddle zpevnéné plochy, tenisové kurty a dals$i venkovni

upravy, které nespliluji parametry stavby.

Za samostatnou véc je, bez ohledu na umisténi, povaZzovdna Zumpa napojend na
dim, domaci vodarna a studna. Soucasti stavby jsou i dal§i stavby provozné propojené
se stavbou plvodni. Provoznim propojeni se rozumi komunikacni propojeni napf.
spole€nou chodbou, dvefmi.[4] Toto je v souvislosti s rekreacnimi objekty typické
u zemeédélskych usedlosti, kde na obytnou cast obvykle navazuje zemédé€lskd cCast,
tvofend chlévem a stodolou. V piipad¢€ gardze se jednd o soucast stavby, pokud je do
stavby vestavénd, nebo pfistavénd a provozné propojend. V piipadé Ze se jednd o gardz

pfistavénou nepropojenou, ¢i samostatné stojici, je gardZ samostatnou veci.

2.2.2 Prislusenstvi véci

PrisluSenstvi véci je definovdno v odst. (1) § 121 obCanského zdkoniku, kde se

uvadi:

,» (1) PrisluSenstvim véci jsou véci, které ndleZeji vlastniku véci hlavni a jsou jim

urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uZivany. “[1]

Za prislusenstvi se povazuji samostatné véci (stavby), které mohou mit svij
vlastni pravni osud, ale vlastnik rozhodl, Ze existuje tcelné a funkéni spojeni mezi nimi
a veéci (stavbou) hlavni. PiisluSenstvi tedy sdili pravni osud véci hlavni. Do pfisluSenstvi
stavby mohou patfit kuptikladu stavby jako: dfevnik, kalna, kolna, Zumpa, ptipojky
vody a kanalizace apod. Za pfiislusenstvi pozemku byvd povaZzovédna studna. Je tieba
podotknout, Ze od uUcCinnosti vyhlasky ¢.540/2002 Sb. (provadéci vyhlaSka k zdkonu
€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném zné€ni) je moZné povazovat i gardz za
piisluSenstvi. V piipad€ Ze je véc hlavni pfevddéna na jinou osobu bez pfislusenstvi,
popi. nebyla projevena vule prevést i prislusenstvi, dojde k zaniku pravni povahy

piisluSenstvi a dané piislusenstvi na nabyvatele véci hlavni nepfechdzi. [4]



2.3 Stavby pro rodinnou rekreaci

Za stavbu pro rodinnou rekreaci se dle § 2, pism. b), vyhlasky ¢.501/2006 Sb.,
o obecnych poZadavcich na vyuzivani dzemi, povaZuje stavba, kterd svym vzhledem
a objemem odpovida poZadavkiim na rodinnou rekreaci a ktera je k tomuto tcelu uréena.
Limitujicim faktorem je, Ze stavba pro rodinnou rekreaci muZe mit nejvySe dvé
nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi. Stejné limity ma i rodinny dim,

ovSem jejich vycet je jeSté obsahlejsi. [7]

Za stavbu pro rodinnou rekreaci se dle provadeci vyhlasky €.387/2011 Sb.(oceniovaci

vyhlaska) povazuje [6]:
e Rekreacni chata
e Zahradkarska chata
e Rekreacni domek
e Rekreacni chalupa
Pro dcely diplomové priace jsem do staveb pro rodinnou rekreaci zatradil navic:
e Zemeédélskd usedlost
e Rodinny dim

Zemédelska usedlost a rodinny dum jsou stavby, které lze vyuZivat k rekreaci,
ackoliv nekteré z nich nejsou dle kolaudacniho rozhodnuti, ¢i stavebniho povoleni
urCeny k rekreovdni. Pokud dojde krozporu mezi tuCelem wuZiti stanovenym
v kolauda¢nim rozhodnuti ¢i stavebnim povoleni a skuteCnym tcelem, kterym je stavba

vyuzivana, vychézi se ze skutecného vyuZiti stavby. [5]

2.3.1 Rekreacni chata

Rekreacni chata je stavba urcend k individudlni rekreaci, jejiZ obestavény prostor

¢ini max. 360 m3 a zastavénd plocha max. 80 m2. Zastavénd plocha i obestavény



prostor jsou pocitiny vcetné verand, vstupu a podsklepenych teras. Rekreacni chata

muZe byt podsklepend a ma nejvyse jedno nadzemni podlazi a podkrovi. [6]

2.3.2 Zahradkdrskd chata

Zahradkarska chata mize disponovat obestavénym prostorem max. 110 m3,
priCemz zastavénd plocha je nejvyse 25 m2, véetné verand, vstupu a podsklepenych
teras. Zahradkarska chata maze byt podsklepend a ma nejvyse jedno nadzemni podlazi

a podkrovi. [6]

2.3.3 Rekreacni domek

RekreaCni domek se nachdzi v intravildnu obce a md zastavénou plochu max.
80 m2. Mize mit nejvySe 2 nadzemni podlazi, pfipadné jedno nadzemni podlazi

a podkrovi a jedno podzemni podlaZzi. [6]

2.3.4 Rekreacni chalupa

Rekreacni chalupou je stavba, u niz byl pavodni ucel uziti stavby zménén na

stavbu pro rodinnou rekreaci. [6]

2.3.5 Zemédélska usedlost

Zemedé@lska usedlost neni upravena Zddnym zdvaznym pravnim predpisem.
OvSem je mozné ji chdpat jako celek sloZzeny z obytné Cdsti zemé&de€lské usedlosti
a hospodarské Casti zemédélské usedlosti. Hospodéiskou cast zemeédélské usedlosti
obvykle tvoii chlév a stodola (tzn. hospodéiské budovy), dalsi stavby se stavebnimi

pozemky a jednotlivé zemédélské pozemky, které byly spolecné se stavbami uzivény. [8]

2.3.6 Rodinny dium

Rodinnym domem se rozumi stavba, ve které vice nez polovina podlahové
plochy mistnosti odpovidd pozadavkiim na trvalé bydleni a je urCena k trvalému bydleni.
Rodinny dim muZe disponovat nejvyse tfemi bytovymi jednotkami a ma nejvySe dvé

nadzemni podlaZzi, jedno podlaZi podzemni a jedno podkrovi. [7]



2.4 Cena x hodnota

Tyto dva pojmy byvaji spolu Casto zamé&iovany, pfi¢emz pro ucely této prace

povaZzuji za nezbytné vystihnout podstatné rozdily, které je odliSuji

Cena je povaZovéna za cenu pozadovanou, nabizenou, ¢i skute¢n€ zaplacenou,
jedna se o historickou realitu. Muze mist vztah k hodnoté, kterou véci nékdo prisoudi.

Za cenu se povazuje napt. potizovaci cena. [4]

Hodnota neni nabizenou, poZadovanou, ¢i skutecné zaplacenou cenou. Jedna se
o vztah mezi kupujicim nebo proddvajicim na stran€ jedné a zboZim nebo sluzbou které
m4 byt pfedmétem obchodu na strané druhé. Hodnota je v misté a Case obvykld, oviem
pokud se v daném misté neexistuje vibec nabidka ¢i poptavka, nemusi na trhu vibec
vzniknout. Jednd se o kvantifikovany projev, ktery je vyjaddien konkrétni Castkou.
Hodnota muze byt podkladem pro dohodu o skute¢né prodejni cené. Jako priklad lze

uvést cenu nakladovou. [4]

2.5 Zakon o cenach 526/1990 Sb.

Za zékladni predpis je povaZzovan Zdkon o cendch €. 526/1990 Sb., v platném
znéni. Zékon upravuje regulaci a kontrolu cen vyrobkl, praci, vykond a sluzeb na

tuzemském trhu.

Dulezitost tohoto pravniho piedpisu ve vztahu k nemovitostem spociva zejména
v jeho zdvaznosti pro pievody prdv a pro pievody a piechody vlastnictvi

k nemovitostem, véetné€ uzivacich prav k nemovitostem.
Tento zdkon stanovuje v odst. (2), § 1 Ze:

. (2) Cena je penéZni cdstka
a) Sjednand pri ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 aZ 13 nebo

b) zjisténd podle zvldstniho predpisu k jinym iiceliim neZ k prodeji. “ [9]

Zv1aStnim predpisem se v tomto pifipadé rozumi zdkon ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku, v platném znéni, ve kterém jsou popsdny piipady, kdy je tieba
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provést ocenéni cenou zjiSténou.[4] Predpis se vSak nevztahuje na sjedndvani cen jako
takové. Sjedndvani cen pifi koupi ¢i prodeji probihd prevdzné dohodou (viz zdkon

o cendch)

2.6 Druhy cen

2.6.1 Cena Zjisténa

Cena zjisténd byva Casto oznaCovana za cenu administrativni, ¢i cenu uredni.
Jednd se o cenu zjiSténou podle cenového piedpisu, tzn. zdkona €. 151/1997 Sb.,
o ocenovdni majetku [5] a jeho pfislusSné provadeéci vyhlasky. K 1.1.2012 nabyla

ucinnosti vyhlaska ¢. 387/2011 Sb. [6]

2.6.2 Cena porizovaci

Cena pofizovaci byva €asto oznaovdna za cenu historickou a vyjadfuje cenu, za
kterou bylo mozné vé&c poridit v dob& jejtho pofizeni, pfiCemZ u staveb je dobou
pofizeni mySlena doba jejich postaveni. Cena pofizovaci je cena, za kterou byl majetek

pofizen, vcetné nakladi souvisejicich s pofizenim, bez odpoctu opotiebeni. [10]
PC =CP + PN

Cena pofizovaci je upravena v §25 odst. (5) zdkona ¢&. 563/1991 Sb.,

o Ucetnictvi, v platném znéni:
., Pro ticely tohoto zdkona se rozumi

a) porizovaci cenou cena, za kterou byl majetek porizen a ndklady s jeho

porizenim souvisejici* [11]

2.6.3 Cena reprodukcni

Cena reprodukéni je hodnota, za kterou by bylo moZné stejnou nebo
porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpocCtu opotiebeni. Da se zjistit
bud’ pomoci polozkového rozpoctu, popi. prostfednictvim agregovanych polozek. Obé

tyto metody jsou vSak pomérné pracné, a tak nejcastéj$im zpusobem stanoveni ceny
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reproduk¢ni je vypocet na zakladé technicko-hospodaiskych ukazateld (THU). THU
vyjadiuji jednotkovou cenu za m3 obestavéného prostoru ¢i m2 zastavéné plochy
diferencované pro kazdy typ objektu. Cena reprodukcni se vypocitd vyndsobenim

jednotkové ceny a poctem jednotek konkrétni stavby. [10]

Je tieba podotknout, 7e obestavény prostor se pro tyto tcely poéitd podle CSN
734055 vcetné zakladu, coz je podstatny rozdil oproti vypocétu obestavéného prostoru
dle provadéci vyhlasky ¢.387/2011 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona
€. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve které se dle pfilohy €. 1 obestavény prostor

zakladi neuvazuje.

2.6.4 Vécnd hodnota

Vécnd hodnota byva cCasto oznaCovdna za casovou cenu (CC). Jednd se
v podstaté o reproduk¢ni cenu véci, kterd je sniZzena o pfimefené opotiebeni. Opotiebeni
odpovida opotiebené véci stejného stafi a pfimefené intenzité uzivani. V&cnd hodnota
muZe byt snizena o naklady na opravu vaznych zavad, znemoziiujicich okamzité uzivani
véci. [10]

Vécné hodnoté se vénuje:

e § 25 odst. (5) zdkona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi:

., Pro ticely tohoto zdkona se rozumi

b) reprodukcni porizovaci cenou cena, za kterou by byl majetek porizen v dobé,

kdy se o ném uictuje [11]

e §2 odst. (3) zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozd¢jSich
prepisi, kde je synonymem vécné hodnoty cena zjiSténa nakladovym

zpusobem (Cn):

,,hdkladovy zpiisob, ktery vychdzi z ndkladii, které by bylo nutno vynaloZit na

porizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni* (5]
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Je tieba podotknout, Ze pfi pouziti nakladového zpusobu pro ocenéni vécné

hodnoty se nepouZije koeficient prodejnosti Kp.

2.6.5 Cena obvykld

Cena obvykla byva téZ oznaCovana jako obecna cena, trzni hodnota, ¢i trzni

cena. Jeji upravou se zabyva § 2 zdkona €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny

s o«

zpitsob oceriovdni.

, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovdani
stejné, nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajictho nebo
kupujictho ani vliv zvldastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota

priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.* [5]

Cena obvykla4 je tedy cenou, za kterou je mozné stejnou popi. porovnatelnou véc
v daném misté a Case prodat i koupit. Nejcastéji se cena obvykla zjisStuje porovnanim
s jiz realizovanymi prodeji ¢i koupémi podobnych nemovitosti v daném misté a Case. [4]
Informace o realizovanych prodejich vSak obvykle nebyvaji k dispozici, a tak je Casto
tteba uchylit se k alternativnimu feSeni. Jednou z moZnosti je vychdzet z nabidky
realitnich kanceldfi, pfi¢emZ cenu nabizené nemovitosti je nezbytné upravit
koeficientem zohledfiujicim zdroj ceny. Cena nabizena realitni kancelafi obvykle v Case
mezi vystavenim nabidky k prodeji a uskutecnénim prodeje o nékolik procent poklesne.
Tato dprava spoCiva v jejim sniZeni, pfiCemZ je tfeba respektovat situaci na realitnim
trhu vdané lokalit¢ atyp nabizené nemovitosti. Obvykle se cena vzhledem
k uvazovanému zdroji sniZuje o 10-15 %. Existuje také moZnost pouZiti ndhradni

metodiky, kterd se zabyva zejména vécnou hodnotou.
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Metody pro zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti:

2.6.5.1 Metoda prostého a vdzeného priiméru

Cena obvykld je vtomto piipadé vyjaddiena hodnotou reprodukéni, sniZenou
o uvazované opotiebeni a hodnotou vynosovou. Jestlize je rozdil téchto hodnot
nepatrny, piipadné vynosova hodnota je vyssi, provede se prosty prameér. Pokud je vSak
vynosova hodnota nizs§i vycCisli se cena obvykld jako vazeny primér mezi vécnou
hodnotou (tou jest hodnota reprodukc¢ni sniZzend o opotfebeni) a hodnotou vynosovou.

Vétsi vdhu mé vynosova hodnota. [10]

2.6.5.2 Porovndvaci (komparativni) metody

Porovndvaci metody vychdzi piimo =z porovndni s prodeji podobnych
nemovitosti. Pfi porovndni dochdzi k dpravé na odliSnosti. Existuji dv€é metody

porovnéni nemovitosti [4]:

¢ Piimé porovnani — pouziva se u velmi podobnych staveb; spocivd v piimém

porovndni proddvanych nemovitosti a nemovitosti ocefiované

e Neprimé porovnani — provadi se porovnanim pies srovndvaci nemovitost -
etalon; etalonem se rozumi nemovitost, kterou lze charakterizovat ve vztahu
k celku jako primérnou, zakladni, ¢i standardni. S touto nemovitosti je nasledné

porovndvéna ocefiovand nemovitost

U porovnévacich (komparacnich) metod se pouzivaji tzv. parametry, kterymi se
provadi dprava na odliSnosti. V piipadé pifimého porovndni se provede dprava na
odliSnosti mezi nemovitosti srovndvaci a nemovitosti oceniovanou. V piipade neptimého
porovndni se provede Uprava na odliSnosti mezi nemovitosti srovndvaci a nemovitosti

standardni, resp. mezi nemovitosti standardni a nemovitosti oceflovanou.

Porovnani se pak provede na zdkladé vybéru vhodnych parametri a jejich

vyhodnoceni. Obecné€ pouzivanymi parametry jsou [10]:

e [ .okalita, v které se nemovitost nachazi
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e Poloha nemovitosti v obci — tzn. zda se jednd o zastavéné izemi obce, okrajové

Casti obce, polosamoty €i samoty apod.

e Technickd infrastruktura — napojeni nemovitosti na IS, popf. které sité jsou

v dosahu
¢ Dopravni infrastruktura v mist€ — moZnost pfistupu a pifijezdu k nemovitosti

¢ Typ nemovitosti — za jakym Gcelem je nemovitost vyuZivana, pro jaky tucel byla

zkolaudovana, ptipadné dal$i mozné zpusoby vyuZiti nemovitosti

e Omezeni vyuZiti — vztah klokalité, ve které mohou platit rizna omezeni ¢i

regulativy (CHKO, NP)
e Stavebné-technické provedeni

e Jakost provedeni a pouzitych materiali — vztah k technické drovni (nadstandard,

podstandard), zivotnost prvkia dlouhodobé Zivotnosti
¢ Koncentrace obdobnych nemovitosti v misté a okoli
e V¢&cnd bfemena ve vztahu k nemovitosti
¢ Druh, velikost a lokace pozemku
e Priislusenstvi nemovitosti a jeho velikost

e Existence podsklepeni a obytného podkrovi

Pod porovnavaci (komparativni) metody je mozné zaradit Porovnani odbornou
rozvahou. Jednd se o metodu, kterou nelze vSeobecné oznalit za pfili§ presnou.
Vyslednou cenu ¢i cenové rozpéti znalec stanovi na zdkladé zjiSteénych skutecnosti
a podkladi, které ma k dispozici. V této metodé ma hlavni vliv na cenu znalost regionu
a lokality a velmi dobra orientace na mistnim trhu s nemovitostmi. Obvykle se vychazi
z realitni inzerce v misté. Nejednd se o Zaddnou porovndvaci metodiku, nybrz pouze

vyjadiuje odborny pohled znalce na ocefiovanou nemovitost. [12]
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Cenovému porovnini se také vénuje § 2 odst. (3) zdkona ¢.151/1997 Sb.,

0 ocenvani majetku v platném znéni, v némz je uvedeno:
,,Jinym zpiisobem ocenovdni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je:

c) porovndvaci zpusob, ktery vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci

odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci“ [5]

Povazuji za nezbytné zminit existenci metody cenového porovnani dle
ocefiovaciho pfedpisu, kterou se zabyvd vyhldaska ¢.387/2011 Sb., jeZ je provadéci
vyhlaskou k zakonu ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku. Tento porovnavaci zpusob
vSak nepatii mezi porovndvaci (komparativni) metody, vztahujici se k cen¢ obvyklé,
ale pouzivd se pro stanoveni ceny zjiSténé dle pravniho ptredpisu, tzv. administrativni

ceny.

2.6.5.3 Metoda zjisténi obvyklé ceny prostiednictvi koeficientu prodejnosti

Metoda vychdzi z realizovanych prodeju stejnych ¢i podobnych véci. Z téchto
prodeju se zjisti pramérny pomér (tzv. koeficient prodejnosti) mezi cenou prodejni
a cenou casovou (vécnou hodnotou). Obvykld cena oceflované nemovitosti je pak rovna

soucinu Casové ceny oceniované nemovitosti a koeficientu prodejnosti. [4]

2.6.5.4 KlimeSova metoda

KlimeSova metoda se pouzivd zejména v oblasti hypote€nich dvéru na obytné
objekty. Metoda umoZiiuje piepocet vécné hodnoty nemovitosti na cenu obvyklou.
Cena obvykld se vypocitd vyndsobenim vécné hodnoty a tzv. cenového koeficientu.
Cenovy koeficient je vaZenym aritmetickym prumeérem jednotlivych cenovych indexu

tridy kvality, pfiCemZ se jedna o obdobu koeficientu prodejnosti. [13]

2.6.5.5 Indexové metody

Indexové metody spocivaji ve vyuZziti koeficientd odliSnosti, resp. indexu
odliSnosti. Koeficient odliSnosti vyjadfuje vliv urCité vlastnosti nemovitosti na rozdil

v cené oproti jiné nemovitosti. Index odliSnosti pak vyjadfuje vliv vice vlastnosti
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nemovitosti na rozdil vcené, jednd se tedy o kombinaci nékolika koeficientt

odlisSnosti.[4]

Prostfednictvim dil¢ich koeficientd odlisnosti by se meéla postihnout veskera
specifika ovlivilujici cenu nemovitosti. Srovndvaci objekty jsou témito koeficient-
ty upraveny pro srovndni na ceny standardniho objektu. Nésledné se takto upravené
ceny zpruméruji a na zdkladé smérodatné odchylky a extrému je vytvofen interval, ve

kterém by se méla cena standardniho objektu nachdzet. [13]

2.6.5.6 Metoda SJTC - Standardni jednotkové trini ceny

Metoda SJTC vyzaduje dostate¢nou datovou zdkladnu srovnavacich objektd,
objekty musi byt stejného druhu a musi byt zndma jejich cena (inzerovand ¢i dosazend
prodejni) a vymeéra (obestavény prostor, zastavénd plocha apod.). Jednotkova trzni cena
srovnavactho objektu (JTCsi) se pak ziskd vydélenim ceny srovndvaciho objektu
avymery srovndvaciho objektu. JTCsi se ndsledné déle upravuje prostfednictvim
indexu odliSnosti srovndvaciho objektu na tzv. standardni jednotkovou trzni cenu
srovnavactho objektu (SJTCsi). Soubor ziskanych SJTCsi se statisticky zpracuje
(vypoCita se prosty prumér, extrémy a smérodatna odchylka). Prostym prameérem je
vypoctena standardni jednotkova trzni cena primérnd (SJTCpram), z niz je prostied-
nictvim stejného systému indext (index odli$nosti oceniovaného objektu) vypoctena
jednotkovd trZzni cena oceniovaného objektu (JTCo). Vyslednd cena ocenované
nemovitosti, stanovend dle metody SJTC, je pak vypocitdna vyndsobenim JTCo

a vymery ocefiované nemovitosti. [4] [12]

2.7 Kalkulac¢ni jednice pro prepocet cen rekreac¢nich objektu

Kalkulacni jednice je obecné definovéna jako urcity vykon ¢i vyrobek vymezeny

meérnou jednotkou. Jedna se o elementarni prvek kalkulace.

Existuje né€kolik kalkula¢nich jednic, které je mozné pouzit jako vychozi
parametr pro piepocCet cen nemovitosti. Ne vSechny je v§ak vhodné pouZzit pro piepocet
cen rekreacnich objektt, at’ uz z divodu jejich problematického vyuziti u riznych typu

nemovitosti, ¢i pro naro€nost jejich ziskani.
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Zastavéna plocha stavby - je dle pfilohy ¢. 1 vyhl. ¢. 387/2011 Sb. definovana
takto:

»Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi
priméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlaZi do

vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitdavaji.“ [6]

» Zpravidla se zjistuje jako zastavénd plocha prvého nadzemniho podlaZi (1.NP),
zvétsend o vSechny presahujici vyméry dalsich podlaZzi (arkyre, presahujici casti podlaZi

podzemnich i nadzemnich — tyto bez balkonit a pavlaci. “ [4]

Vymeéru zastavéné plochy je mozné ziskat oproti ostatnim kalkula¢nim jednicim
podstatné jednoduSeji. Jednou z moZnosti je ziskdni tohoto ddaje pfimo z vefejné
piistupného vypisu z katastru nemovitosti na strankach CUZK (nahliZeni do katastru
nemovitosti). Tuto moZnost lze vyuZzit pouze v piipadé€, Ze vyméra stavebni parcely je
totoZznd se zastavénou plochou stavbou hlavni. Pokud tomu tak neni, je moZné
orientaCni rozmeéry stavby zjistit funkci ,méfeni vzddlenosti“ C¢i ,,méfeni
plochy* v grafickém prohliZeci katastrdlnich map katastru nemovitosti, avSak je tfeba
pocitat s urcitou neptesnosti v méfeni! Tretim zptsobem je pfimé zaméfeni nemovitosti

v misté a vypocet zastavéné plochy z naméfenych rozméra.
Podlahova plocha — je dle piilohy ¢.1, vyhl. 387/2011 Sb. definovéna takto:

,, Podlahovou plochou se rozumi plochy pudorysného rezu mistnosti a prostoru
stavebné upravenych k ticelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného v iirovni horniho lice
podlahy podlaZi, ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim
licem svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych iprav (napr. omitky).
U poloodkrytych pripadné odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych konstrukct
sten podlahovd plocha vymezi jako ortogondlni priimét Cdry vedené po obvodu

vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny Fezu.“ [6]

Do podlahové plochy se zapocitivd plocha zastavénd kuchytiskou linkou,
vestavénym nabytkem, kamny. Nezapocitiva se plocha okennich a dvefnich dstupkd,

déle vyklenka pokud nejsou §irs$i nez 1,2 m a hlubsi nez 0,3 m nebo jejichZ podlahova je
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max. 0,36 m2 a jsou niZsi nez 2 m. Déle se nezapocCitivad podlahové plocha mistnosti se

zkosenym stropem v mistech kde je s.v. mensi nez 2 m. [4]

Pro vypocet podlahové plochy je nezbytnym podkladem bud projektova

dokumentace anebo vlastni zamé&feni jednotlivych mistnosti stavby.
Obestavény prostor — je dle piilohy ¢.1, vyhl. 387/2011 Sb. definovana takto:

., Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru

spodni stavby, vrchni stavby a zastreSeni. Obestavény prostor zdkladu se neuvaZuje.“ [6]

Technika vypoctu obestavéného prostoru je pomeérné sloZitd a pro jednoduché
arychlé stanoveni prodejni ceny nemovitosti se piili§ nehodi. Navic jsou zde velké
disproporce mezi hodnotami OP jednotlivych typt nemovitosti — napt. zemédélskych

usedlosti a rekreac¢nich chat.

Obytna plocha — jedna se o soucet podlahovych ploch vSech obytnych
mistnosti. Obytnou mistnosti je mistnost, kterd je osvétlend, ptimo vétratelnd a vytipéna,
jejiz podlahovd plocha je min. 8m2 (v ptipadé¢ kuchyné¢ 12 m2) a je urcena
k celoro€nimu bydleni. Do obytné plochy se nezapocitava plocha zabudovanych skiini.
Je-li byt tvofen jednou obytnou mistnosti, musi tato mistnost disponovat plochou
nejméné 16 m2. V piipad€ mistnosti se Sikmym stopem se do plochy obytné mistnosti

nezapocitdva plocha se svétlou vySkou mensi nez 1,2 m. [14]

Pro vypocet obytné plochy je nezbytnym podkladem bud projektova

dokumentace anebo vlastni zamé&feni jednotlivych obytnych mistnosti stavby.

2.8 Exekuce a jeji vliv na cenu

Exekuci se rozumi oznaeni pro zabaveni ¢i konfiskaci majetku dluZnika, ktery
nespldci financni prostfedky v fddném terminu splatnosti. Jednd se o prostiedek
pouZzivany k vykondni soudniho rozhodnuti. Nemovitost, na kterou je exekuce uvalena,

je nasledné prodédna za dcelem vyrovnéni dluhu.
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Zda je na nemovitost uvalena exekuce je mozné zjistit prostfednictvim katastru
nemovitosti. V listu vlastnictvi pfisluSné nemovitosti je vypis vSech omezeni

vlastnického prava vcetné€ natizené exekuce, vztahujicich se k dané nemovitosti.

V piipad€ Ze jiz vydan exekucni pfikaz, mél by se majitel snaZit nemovitost
prodat dfive, nez exekutor pfistoupi k drazbé (nelze vSak jiZ nemovitost prodat bez
predchoziho ,,vypotfadani uvalené exekuce). Na trhu jiz pasobi fada realitnich kancelafi,
které se zabyvaji prodejem nemovitosti v exekuci. Cely proces probiha néasledovné: poté
co je sehndn kupec, je nejdifive kupcem vyplacen dluh u exekutora a ndsledné je
exekutorem poddn ndvrh na katastr nemovitosti pro odstranéni exekuce. Nasleduje
podpis kupni smlouvy, jakoZto nabyvaciho titulu k vlastnictvi dané nemovitosti.
V celém procesu hraje dualeZitou roli také smlouva o smlouvé budouci, v které jsou
uvedeny terminy doby platnosti smlouvy, termin pfevodu finan¢ni Castky a dalsi
specifika kupni smlouvy. Je tfeba zdlraznit, Ze zasadnim tkolem je sehnat kupujiciho,
ktery bude mit o nemovitost za ,,rozumnou cenu* zdjem. Kupujici na sebe bere znacné
riziko, které je ovSem mozné do jisté miry pravné oSetfit. Nelze vSak predpokladat, Ze
se nemovitost prodd za odhadni cenu (cenu obvyklou), protoZe kupujici bude zajisté

chtit podstoupené riziko ve vysledné cené zohlednit.

Pokud je vSak nemovitost drazena, byvd nabizena za 2/3 odhadni ceny.
V ptipadé€ Ze k vydrazeni nedojde, je nemovitost draZena znovu, pfiCemZ pocatecni cena
je ve drazbé sniZena aZ na 1/2, ¢i dokonce 1/3 odhadni ceny. Exekutor si navic pfipoCte

poplatky souvisejici s jeho ¢innosti.

2.9 Vécné brremeno a jeho vliv na cenu

Ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfementim je upravena v § 18 zakona
C.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku [5]. Problematikou vé&cnych bfemen se také
zabyva hlava tfeti: Prava k cizim vécem, § 151, zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcCansky

zakonik [1].

Vécné brfemeno je vzdy vazdno na nemovitost, tzn. pozemek i stavbu.
Z hlediska pravnich vztahti vécné biemeno upravuje vztah mezi osobou opravnénou

a osobou povinnou. Za osobu povinnou je vtomto piipadé oznaCovan vlastnik
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nemovité véci, ktery je povinen ve prospéch né€koho jiného néco trpét, néceho se
zdrZet ¢i néco konat. Pro povinného tak predstavuje vécné bfemeno néjakou djmu, pro
osobu opravnénou se jednd naopak o uzitek. Pravo odpovidajici vécnému bfemeni muze
byt spojeno bud’ s vlastnictvim urc¢ité nemovitosti (in rem), nebo ve vazb& na urcitou
osobu (in personam). Obcansky zdkonik se taxativné€ nezabyva druhy vécnych bifemen,

tudiZ mohou vécnd bfemena nabyvat raznych druht.

Je tfeba podotknout, Ze v ptipad€ prodeje nemovitosti vécnd bifemena spojend
s vlastnictvim nemovitosti pfechdzeji na nového majitele nemovitosti. Podle druhu a
rozsahu vécného bfemene je sniZena cena proddvané nemovitosti. Nelze vSak stanovit
pfesné procento, o kolik je cena odliSnd od nemovitosti nezatiZené vécnym bfemenem.
SniZeni ceny se na jedné strané nemusi projevit na cené€ skoro vubec, na druhé strané
muZe jit o takové vécné biemeno, které muze ucinit nemovitost velmi problematicky

prodejnou, aZ neprodejnou.

2.9.1 Oceriovdni vécnych biemen

., Prdvo odpovidajici vécnému bremenu se ocenuje vynosovym zpiisobem na

zdkladé rocniho uZitku ve vysi obvyklé ceny. “ [5]
Predchozi odstavec vSak neplati, pokud je moZné zjistit roCni uzitek na zakladé [5]:
e smlouvy
e vysledku fizeni o dédictvi, i z rozhodnuti ptislusného orgdnu

e pokud byl pfi vzniku vécného bfemene rocni uzitek uveden a neni nizZsi

o vice neZ jednu tfetinu oproti obvyklé cené

Rocni uzitek se ddle ndsobi poCtem let uZivani prdva, maximdlné vSak péti.
OvSem pokud se pravo vztahuje k urcité osob¢€ na dobu jejiho Zivota, ocenuje se ve vysi
desetindsobku rocniho uzitku. Pokud nelze zjistit cenu dle predchozich ustanoveni,

oceni se pravo odpovidajici vécnému bifemeni ¢4stkou ve vysi 10 000 K¢&. [5]
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2.10 Zména legislativy pro zjisténi ceny dle pravniho predpisu
v jednotlivych letech

Ceny nemovitosti, tvofici datovou zdkladnu praktické casti této prace, byly
pouzity na zakladé€ znaleckych posudkii vyhotovenych v letech 2005-2011. Z tohoto
divodu povazuji za nezbytné uvést pravni predpisy, dle kterych se v jednotlivych letech

ocenovalo.

Zakladnim pravnim predpisem pro ocefiovdni je zdkon €. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zmén¢€ nékterych zakonu (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni
zdakona €. 121/2000 Sb., zdkona €. 237/2004 Sb., 257/2004 Sb., zdkona €. 296/2007 Sb.
a zékona €.188/2011 Sb.

Provadécimi pradvnimi predpisy jsou zejména:

e vyhlaSka ministerstva financi ¢.540/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd

ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., (oceniovaci vyhldska) ve znéni:
o vyhlasky €. 452/2003 Sb.
o vyhlasky ¢. 640/2004 Sb. (Gc¢innd od 1.1.2005)
o vyhlasky €. 617/2006 Sb. (Gc¢innd od 1.1.2007)
o vyhlasky €. 76/2007 Sh. (icinnd od 13.4.2007)

¢ vyhlaska ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb. (i¢inna od 1.2.2008), o provedeni

nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., (ocetiovaci vyhlaska) ve znéni:
o vyhlasky ¢. 456/2008 Sb. (Gc¢innd od 1.1.2009)
o vyhlasky ¢. 460/2009 Sb. (Gc¢innd od 1.1.2010)
o vyhlasky ¢. 364/2010 Sb. (Gc¢innd od 1.1.2011)

o vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. (icinnd od 1.1.2012)
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Hlavnim tkolem veskerych novel je maximdlni pfibliZeni cen zjisténych dle
ocenovaciho predpisu a cen sjednanych na trhu. Dal$i snahou je zjednoduSovani

a transparentnost ocenlovani pro danové ucely.

2.11 Vyvoj trznich cen nemovitosti v letech 2005-2011

Tato podkapitola pojedndva o vyvoji trznich cen nemovitosti jako celku. Zabyva
se obdobim let 2005-2011, v némZ prosly realitnim trhem rekreacni objekty vyskytujici
se v praktické casti této prace. Vyvojem cen rekreacnich objektt se detailnéji zabyva

kap. 3.1.3.

Uhrnné indexy cen nemovitosti v grafu (Obr. & 1 — Graf vyvoje indexu cen
nemovitosti v letech 1998 - 2010) obsahuji Gdhrny za rodinné domy, byty, bytové domy
a stavebni pozemky. Udaje obsazené v grafu vznikly na zakladé systému monitorovani
cen nemovitosti v CR, do n&hoZ maji zdkonnou povinnost pfispivat, na zakladé zakona
o ocenoviani majetku [5], finan¢ni dfady. Jednd se konkrétné o udaje obsazené
v daflovych pfizndnich, a to o cendch zjiSténych pii oceflovdni nemovitosti a o cendch

sjednanych (trZnich) za tyto nemovitosti.[15]

Ceny nemovitosti od roku 2005 do roku 2008 vcetné cen stavebnich pozemku
stdle rostly (viz Obr. &. 1). Dle ddajt CSU byl tento rist u rodinnych domd piiblizné ve
vysi 30 %, ovsem u bytl se jednalo az o témér 70 %. Avsak ke konci roku 2008 pfisel
zlom a thrnny index cen nemovitosti zacal pozvolné klesat. V poslednim cCtvrtleti roku
2009 spadl na uroven konce roku 2007 a od té doby si drzi pozvolna sestupny trend —

viz Obr. €. 1.
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Obr. ¢. 1 - Graf vyvoje indexu cen nemovitosti v letech 1998 — 2010 [15]

2.12 Cenova mapa

Cenovd mapa je graficky elaborét, z n€hoZz je mozZné zjistit cenu nemovitosti v ni
uvedenych. Muze byt zpracovana v rizném stupni podrobnosti. Za obvykly zptsob
tvorby cenové mapy se povazuje ziskani souhrnu ddaji o realizovanych prevodech
vlastnictvi k nemovitostem v urcCité oblasti, jejich zpracovani a ndsledné zaneseni do
mapy. Pro vytvoreni objektivni cenové mapy je idedlné zapotiebi del§Siho Casového
useku (deseti i vice let) a stabilizovaného trhu nemovitosti v uvaZzovaném casovém

useku. [4]

Problematika cenovych map stavebnich pozemkt je upravena v odst. (2) § 10,

zékona €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku takto:

,, Cenovd mapa stavebnich pozemki je grafické zndzornéni stavebnich pozemki
na vzemi obce nebo jeji Cdsti v méritku 1:5000, popripadé v méritku podrobnéjsim
s vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi

cenami obsaZenymi v kupnich smlouvdch. “[5]

Zékon €.151/1997 Sb.[5] se tedy zabyvd pouze cenovou mapou stavebnich
pozemkd, nikoliv cenovou mapou rekreacnich objektt, ani jakychkoliv jinych staveb.
V provadéci vyhldSce k tomuto zdkonu (vyhldSce ¢.387/2011 Sb.) je cenovd mapa
stavebnich pozemku definovdna vramci § 27. Pro ucely této prace jsem shledal
vhodnym pouziti jednotlivych €4sti tohoto paragrafu pfi tvorbé vlastni cenové mapy
rekreacnich objektd. Jednd se o vymezeni toho, co by méla mapa obsahovat, jak by

meéla byt ¢len€na a upravena.
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3 PRAKTICKA CAST

Praktickd ¢ast mé diplomové prace se zabyva tvorbou Cenové mapy prodeje
rekreacnich objektu v Orlickych horach a podhufi a jejim vyuZitim. Vyuziti cenové
mapy spoCivd ve vytvofeni ocefiovaciho formuldfe, po jehoZ vyplnéni by mél byt
vygenerovan odhad ceny obvyklé. Ocenovaci formulaf bude poté pouZit i pro ocenéni
vybrané nemovitosti. Nasledné porovndni s cenou zjiSténou dle cenového predpisu méa

za kol ovéfit jeho praktické pouZiti.

3.1 Tvorba cenové mapy

3.1.1 Charakteristika regionu (Orlické hory a Podorlicko)

Cenovda mapa prodeje rekreaCnich objektd je vytvofena pro oblast
severovychodnich Cech, konkrétng Orlickych hor a Podorlicka. Tento region se nachdzi
na tzemi Krilovéhradeckého kraje (okres Rychnov nad Knéznou) a Pardubického kraje

(okres Usti nad Orlici) pfi hranici s Polskem.

Okres Rychnov nad KnéZnou ma 80 obci, pficemz z toho je 9 mést a 2 méstyse.
Z rozlohy okresu ve velikosti 982 km2 a z poCtu obyvatel 79 152 vyplyva hustota

zalidnéni 81 obyvatel na 1 km?2. Z celkového poctu obyvatel Zije ve méstech 58,18 %.

Okres Usti nad Orlici ma 115 obci, z toho je 10 mést a 1 méstys. Okres se
rozkldda na 1267 km2, ma 139 114 obyvatel, tudiZ hustota zalidnéni je 110 obyvatel na
km?2. Z celkového poctu obyvatel Zije ve méstech 60,83 %.

Vzhledem k tomu, Ze primérm4 hustota zalidnéni v CR je 130 obyvatel na km2,

1ze oba okresy z tohoto hlediska povazovat za podprimérné.

Cely region nabizi idedlni podminky pro rekreaci. V letnim obdobi se jedna
zejména turistiku, cykloturistiku piipadné vodni sporty, v zimnim obdobi je region
hojné navStévovdn zejména za ucelem sjezdového a bézeckého lyzovani. Velmi
dilezitym a pozitivnim faktorem je v poslednich letech rychle se rozvijejici pohrani¢ni

styk se sousednim Polskem - vzniklo nékolik novych hrani¢nich pfechodu,
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umoZziujicich turistické a sportovni vyZziti na dzemi obou sousednich republik. Jsou
propojeny letni i zimni turistické trasy a byly opraveny komunikace propojujici obé

dzemi.

3.1.1.1 Orlické hory

Orlické hory jsou pohoii rozkladajici se v severovychodnich Cechéch, pfi

hranici s Polskem. Jejich nejvyS$im vrcholem je Velka Destnd, 1115 m n.m.

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

3.1.1.2 Podorlickd pahorkatina

Jednd se o geomorfologicky celek ve vychodnich Cechdch, spadajici pod
Kralovéhradecky a Pardubicky kraj. Podorlickd pahorkatina navazuje na oblast
Orlickych hor, pficemZ hranici mezi obéma celky nelze v pfirodé konkrétné odvodit.

Nadmoftské vyska pahorkatiny se pohybuje v rozmezi 300-600 m n.m.

3.1.2 Charakteristika a popis vybranych lokalit

V rdmci Orlickych hor a Podorlicka se nachdzi né€kolik vyznamnych lokalit,
které jsou v jednotlivych ro€nich obdobich navstévované nejen mistnimi obyvateli, ale
1 turisty, sportovci a jinymi nadSenci, ktefi vyrdzeji do této oblasti za sportem,

dobrodruzstvim, ¢i ptirodou.

Jednd se zejména o obce a lokality: DeStné v Orlickych hordch, OleSnice
v Orlickych horach, Zdobnice v Orlickych horéch, Riéky v Orlickych horiach, Rokytnice
v Orlickych horiach, BartoSovice v Orlickych horiach, Zemskd brdna, vodni nadrz

Pastviny, Kraliky, Cenkovice.
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Rekytnics 2
Offickych hoiich

Kostedac
nad Calisi

Jationang
nad Okl

LEGENDA:

Ceekds Febova l

haind hinankes:

— Hraies hurdslicnd abvest Ordickis hory

Obr. €. 3 - Orlické hory a Podorlicko - klicova mésta regionu

3.1.2.1 Destné v Orlickych hordch

Mezi nejvyznamnéjSi patii lokalita DeStné v Orlickych hordch. DeStné se
nachdzi 24 km od Rychnova nad Knéznou a 18 km od Dobrusky, jednd se o rekreacni
obec lezici kotlin€ pod mistnim vrcholem Velkou DeStnou (1115 m n.m.). V zimnim
obdobi je v obci v provozu osm vlekt a lyZuje se zde na Sesti sjezdovkach. Tato lokalita
je soucasné vyhleddvana také vyznavaci bilé stopy. Byva zde pravideln€ udrZovano na

50 km bézeckych stop vcetné velmi atraktivni hiebenové magistraly.

Luiging Udoll

£ o4

Obr. ¢. 4 - Bézkarské trasy Obr. ¢. 5 - Sjezdové traté v Destném

27



3.1.2.2 Olesnice v Orlickych hordch

OleSnice je pohrani¢ni obec v soucasnosti obyvana 474 obyvateli. Obec se
nachdzi 10 km na sever od DeStného. V minulosti byla povazovdna za vyznamnou
pfestupni stanici na obchodni stezce vedouci do Polska. V soucasnosti je charakter obce
spiSe rekreacni — v obci je menSi ski centrum se tfemi vleky a také zde zacinaji

upravované bézecké stopy, které se déle tdhnou po celém pohofi.

3.1.2.3 Zdobnice v Orlickych hordch

Zdobnice se nachdzi 16 km od Rychnova nad KnéZnou. Obec je rozdé€lena na pét
sidelnich jednotek: Zdobnice, Zdobnicka, Kacerov u Zdobnice, Kuncina Ves
u Zdobnice a Souvlastni. Pfed druhou svétovou vélkou zde Zilo 2348 obyvatel, ale po
vysidleni pocet stéle klesal, a tak zde v souCasnosti Zije pouze 159 obyvatel, Obec ma
charakter vyhradné rekreani — v obci je 230 rekreaCnich chat a chalup a také je zde
v provozu 15 penziond. Mistni ski aredl disponuje Ctyfmi sjezdovkami (véetné

snowparku) se tfemi lyZafskymi vleky.

3.1.2.4 Ricky v Orlickych hordch

Obec lezi na zapadnim vybézku Orlickych hor, na svazich vrchi Zaklety,
Komaii a Anensky, 7 kilometrdi na sever od Rokytnice. V soulasnosti jsou Ricky,
podobné jako Destné, velmi vyznamnym stfediskem zimnich sport v Orlickych horach.
V zimé€ si zde pfijJdou na své zejména piiznivci sjezdového lyZovdni a rovnéz
i béZzeckého lyZzovani. Centrum obce lezi ve vySce 635 m n.m. Na pocatku 20. Stoleti
meéla obec kolem 1100 obyvatel, ov§em po druhé svétové vélce zacal jejich pocet
rapidn& klesat. V souGasnosti maji Ri¢ky pouze 91 obyvatel, aviak poet nemovitosti
tomu zdaleka neodpovidd — jednd se vSak v drtivé vétSin€ o ubytovny, penziony.
Objekty po puvodnich obyvatelich jsou dnes ve velké mife vyuzivany pro individualni

rekreacni tiCely — nejCastéji se jednd o rekreacni chalupy.

3.1.2.5 Rokytnice v Orlickych hordch

Rokytnice byla zaloZena ve 13. stoleti ve vySce 580 m n.m. Rokytnice je
jedinym méstem leZicim v severni Casti Orlickych hor. Orlické hory se obecné€ (zejména

jejich severni Cast) vyznaCovaly nizkou mirou urbanizace a tak je v tomto smyslu
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Rokytnice spiSe vyjimkou. Diky svému urbdnnimu charakteru byla jakymsi centrem
severni Casti hor. V soucasnosti ma obec 2316 obyvatel. Narist poctu obyvatel byl
v souvislosti s panelovou vystavbou v 70. a 80. letech, kterd vSak znehodnotila
architektonicky vzhledu mésta. V zimnim obdobi je za méstem v provozu lyZarsky vlek
a bé&Zzkafské traté, ovSem daleko lep$i alternativou je vydat se za lyZovdnim do

nedalekych Ricek.

3.1.2.6 Bartosovice v Orlickych hordch

Obec lezi v nejjizn&jsi &asti ddoli horni Divoké Orlice, na samé hranici CR, cca
3 km od Zemské brany. Obec je od konce 19. Stoleti vyhleddvanym stfediskem zimnich
sportd a letni turistiky. V soucasnosti ma obec 196 obyvatel. V zimnim obdobi se nabizi
lyzovani na mistnich bézkafskych tratich, ¢i vyuziti dvou lyzaiskych vleka. V 1éte je

tato oblast navStévovdna zejména turisty a cyklisty.

3.1.2.7 Zemskd brdna

Zemska brana je velmi zajimavy pfirodni vytvor — jednd se o skalnaty dsek
Divoké Orlice. Reka v téchto mistech v délce n&kolika set metrd vyhloubila tdoli
tvofené rulovymi skalami. Praveé zde Orlice opousti statni hranici a tee do vnitrozemi.
Zemskd brdna je povaZovdna za vstupni branu do Cech. Udoli Divoké Orlice u Zemské

brany je pfirodni rezervace, kterd se rozprostird na ploSe 88,22 ha.

3.1.2.8 Vodni nddr? Pastviny

Pastvinskd nddr? se nachdzi 10 km na vychod od Zamberka. Nadrz byla
vybudovéna v letech 1933-1938 na hornim toku Divoké Orlice z divodu regulace vod
Divoké Orlice pfi jarnim tani a piivalovych destich. Délka piehrady je cca 7 km, plocha
110 ha. Prehrada je nejen vyznamnou technickou zajimavosti, ale je hojné vyuZivédna
k rekreaci. Na jejich bfezich se nachdzi nékolik kempu, tabofist a restauraci, jsou zde
Siroké moznosti pro provozovani vodnich sporti a rybafeni. Okoli piehrady ldka za

turistikou a cyklistikou.
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74

Obr. ¢. 6 - Hréz vodni nadrze Pastviny

3.1.2.9 Kraliky

Kraliky patii do okresu Usti nad Orlici a maji témé& 5000 obyvatel. Oproti
severni C4sti Orlickych hor, kterd je z architektonického hlediska velmi podobna
Ceskému vnitrozemi, jsou Kraliky typickymi Sudety — tzn. oproti obdobné velkym

méstim, jako je napf. Zamberk, jsou mistni obydli a usedlosti honosn&jsi, vetsi

v

a zajimaveéjsi.
3.1.2.10 Cenkovice

Obec Cenkovice je souldsti obce s rozsifenou ptisobnosti Lanskroun, v okrese
Usti nad Orlici. Obec mé pouze necelé dvé stovky obyvatel, oviem na vyznamu nabyva
hlavné diky mistnimu lyZaiskému stfedisku. Stfedisko je pomérné velké, nabizi 8 vlekt
a 5 sjezdovek. V okoli je v zimnim obdobi pravidelné upravovano nékolik kilometrt

bé&Zeckych tras.

3.1.3 Trh s nemovitostmi v regionu

V regionu pusobi nékolik realitnich kancelari (viz Tab. €. 1). Jednd se bud
omistni realitni kanceldfe, nebo jde o pobocky spoleGnosti pasobici po celé CR,
piipadné o spolecnosti, které k ndm pfisly ze zahrani¢i a plsobi zde na zakladé

fran$izingu.

Na diplomové prici jsem spolupracoval s dvéma realitnimi kanceldremi. Tyto
realitni kancelare jsem si vybral z davodu lokality jejich pasobeni a hlavné z divodu
jejich ochoty poskytnout mi potfebné informace. Jednalo se o firmu STAIKA
rychnovska realitni kancela¥r, v.o.s. Firma STAIKA ptisobi na trhu od roku 1990, je

&lenem Asociace realitnich kanceldii Ceské republiky a sit& spolupracujicich realitnich
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kancel4ii v regionu — Reality vychodnich Cech. Hlavni &innosti firmy je zprostiedko-
vani prodeje nebo prondjmu raznych typt nemovitosti. Firma pasobi v ramci regionu
Orlickych hor a podhiii, zejména pak v okresu Rychnov nad KnéZnou. Také jsem

2N 2

spolupracoval s realitni kancelafi OK-zprostiedkovani se sidlem ve Vamberku. OK-
zprostfedkovani ptisobi na trhu nemovitosti od roku 1996, pricemz od roku 1999 se
specializuje na prodej rekreacnich objektd v Orlickych hordch a podhaii. Tato realitni
kancelaf pasobi také v okrese Rychnov nad KnéZnou, oviem vice se vénuje okresu Usti
nad Orlici. Obé¢ realitni kanceldfe maji webové stranky s pravidelné aktualizovanou

nabidkou nemovitosti.

V nésledujici tabulce (Tab. ¢. 1) jsou uvedeny realitni kancelafe pusobici na
mistnim trhu a jejich soucasnd nabidka nemovitosti. Podkladem pro vypracovani
tabulky je webovd nabidka prodeje nemovitosti. Z tabulky je patrny pomeér mezi

jednotlivymi nabizenymi druhy nemovitosti a podil realitnich kancelafi na mistnim trhu

nemovitosti.
druh nabizenych nemovitosti o
2o & -—é
8 2| & E
realitnf kanceldr > > | 8 ES S é %
5| 5 |5% 5| 38 -
o 2 = = =
O = g S
% S S =
= 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%
Duim realit - okr. Rychnov n.Kn. 17 29 8 3 57 14,04%
Diim realit - okr. Usti nad Orlici 16 18 7 4 45 15,56%
PINK reality - okr. Rychnov n.Kn. 14 12 4 1 31 12,90%
PINK reality - okr. Ust{ nad Orlic{ 13 2 4 1 20 20,00%
STAIKA, v.o.s. (Rychnov n. Kn.) 12 30 11 7 60 18,33%
OK reality (Vamberk) 4 10 3 2 19 15,79%
suma 291 301 103 141 836
vazeny prumér pro rekreacni objekty 13,71%

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

! Priizkum realitnich kancelaf{ byl proveden vtnoru 2012; informace pfevzaty z webovych
stranek uvedenych realitnich kancelafi

31



Jednotlivé realitni kanceldfe jsou v tabulce sefazeny sestupné dle celkového
poCtu nabizenych nemovitosti. Z tabulky vyplyvd, Ze pofadi na zdkladé poctu
nabizenych rekreacnich objektli je u prvnich realitnich totozné s poradim dle celkového
poCtu nabizenych nemovitosti, pouze spoleCnost STAIKA ma v nabidce vice
rekreaCnich objektd neZ spoleCnosti PINK reality. NejvySsi procentudlni zastoupeni
v nabidce rekreacnich objektd, k celkovému poCtu nabizenych nemovitosti, ma
spoleCnost Remax — okr. Usti nad Orlici, dile PINK reality — okr. Usti nad Orlici
a STAIKA (Rychnov nad KnéZnou). Celkem je v lokalité Orlické hory a Podorlicko

v nabidce realitnich kanceldii 103 rekreacnich objektl, ptfi¢emz podil rekreacnich

objektt vii¢i v§em nabizenym nemovitostem je v prameéru pouze 13,71 %.

3.1.4 Cenovd mapa

Cenova mapa rekreacnich objektt se sklada z textové casti a grafické casti. Pri
tvorbé cenové mapy je provedena analyza regionu a mistniho trhu s nemovitostmi
arozbor pouzitych zdroju cen. Grafickou cast tvoif mapa v meéfitku 1:200 000 popf.
vétSim, ve které jsou zaznaCeny prodané rekreaCni objekty — tzn. jejich konkrétni
situovani a také zdkladni charakteristika nemovitosti s odkazem na tabulku, ve které

jsou jednotlivé nemovitosti podrobné&ji popsdny. [6]

Pro ucely této prace byl zmapovan prodej rekreaCnich objektd v oblasti
Orlickych hor a Podorlicka. Celkovy soubor ¢itd 56 objektl, které prosly realitnim
trhem od roku 2005 do soucasnosti. Situovani objektti na mapé je pomérné rovnomérné,
nejvetsi zahusSténi nemovitosti je na vychod od Rychnova nad KnéZnou ve smeéru
k Rokytnici v Orlickych hordch, Ri¢kdm v Orl.h. a Zdobnici v Orlh. Z hlediska
globdlniho pohledu na mapu to jsou velmi zajimavé lokality, nabizejici Siroké rekreacni
a sportovni vyziti, jednoduse dostupné z byvalého okresnitho meésta Rychnova nad

Knéznou.

Graficka cast je k nahlédnuti v priloze A — Cenovd mapa prodeje rekreacnich
objektu. Mapa je vyhotovena v méfitku 1:200 000. Na mapé je jednotlivymi Cisly
naznaceno faktické situovani nemovitosti. Nemovitosti jsou na map¢ barevné rozliSeny
dle typu (chata/chalupa/zem.usedlost), vyraznéji je na map€ vyznacCena ocenovana

nemovitost ve Slatin€ nad Zdobnici.
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Textova cast cenové mapy je rovné€Z soucasti piilohy A. V tabulce jsou
k nalezeni bliZsi informace o nemovitostech, konkrétné:
o katastrdlni izemi, do kterého nemovitost spada,
o obec, ve které je nemovitost umisténa,

o Cislo popisné / €islo evidenéni (pokud nemd nemovitost pfidéleno ani jedno

7 Mz

z Cisel, je uvedeno parcelni ¢islo pozemku, na kterém je situovédna)
o cena obvyklé (trznf) pfepocitand na souasnou cenovou troven

o zastavénd plocha stavby hlavni (v pfipadé zemé&délské usedlosti se jedna
0 jeji obytnou Cast),
o typ nemovitosti

o technicky stav

o velikost pozemku

Na zédkladé cenové mapy, resp. z udaji o nemovitostech v ni uvedenych, byl vytvoren

formulat pro odhad ceny obvyklé.

3.1.5 Datovd zdkladna pro tvorbu cenové mapy

Pro zhotoveni cenové mapy je zapotiebi vytvofit kvalitni databazi nemovitosti.
Databdzi nemovitosti se rozumi utfidény a statistiky zpracovany soubor dat

o nemovitostech. [4]

OvSem v prvni fadé by mél mit autor cenové mapy jasno v tom, k ¢emu bude
cenova mapa slouzit, jak Siroké izemi bude zmapovéno, jakymi nemovitostmi se bude
cenovd mapa zabyvat, co vSechno je tfeba védét o nemovitostech v cenové mapé
uvedenych apod. Cil cenové mapy, volba regionu a popis regionu je uveden

v pfedchozich kapitolach

Snahou je samoziejmé& ziskat do databdze co nejvétSi poCet nemovitosti
obdobného typu. Postup je ndsledujici: nejprve se vymezi, jaky typ nemovitosti bude

obsaZen v cenové mapé, a dile je tfeba ziskat co nejvice informaci o prodanych
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nemovitostech tohoto typu, vCetné udaji o prodejni cené a dalSich nezbytnych

informaci o téchto nemovitostech.

Datovd zdkladna k mé diplomové praci vznikla na =zdkladé spoluprice
s realitnimi kancelafemi STAIKA rychnovskd realitni kanceldr a OK-zprostredkovani.
Od techto kancelafi jsem ziskal podklady pro vytvoreni databaze. Databézi tvoii celkem

56 nemovitosti nachdzejicich se v Orlickych hordch a Podorlicku.

Jedna se o nemovitosti, které:

e jsou urCeny pro rekreaCni ucCely a jsou k tomuto ucelu i vyuzivany —

tj. rekreaCni chaty a chalupy

® nejsou piimo ureny pro rekreacni dcely, ale jsou pro rekreaci vyuZivany —
jedna se o puvodni zemédé€lské usedlosti, popt. vhodné situované rodinné

domy.

Aby byla databaze dostateCné obsdhld, bylo zapotiebi pouZit i nemovitosti, které
byly zobchodovéany pted nékolika lety. PouZiti cen dosazenych v fadu nékolika let je mj.
jednim ze zakladnich pozadavki na vytvofeni objektivni cenové mapy. Datova zakladna
je sloZena z nemovitosti, které proSly realitnim trhem v letech 2005-2011. Je tfeba brat
v uvahu, Ze trzni cena nemovitosti se v jednotlivych letech ménila, at’ uZ smérem nahoru
¢i doli. Aby bylo mozné nemovitosti porovnavat, je tieba trzni ceny dosazené

v jednotlivych letech ptepocitat na jednu cenovou drovei, konkrétné k roku 2011.

PrepocCet k roku 2011 spocivd ve vyndsobeni dosazené trzni ceny patficnym
indexem, ktery zohlediuje zménu cen v letech. BohuZel se CSU nevénuje indextim cen
rekreacnich objektd, ale pouze indexim cen nemovitosti jako celku. Z tohoto divodu
byly ceny rekreacnich objektt dosazené v jednotlivych letech prepocteny k roku 2011

na zdklad¢ informaci z realitnich kanceldii STAIKA a OK-reality, viz Obr. ¢.4 - Uhrnné

indexy cen rekrea¢nich objektd dle informaci RK (vztazeno k roku 2011)%.

* Obecné se této problematice vénuje kapitola 2.11 Vyvoj trznich cen nemovitosti v letech 2005-
2011
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Uhrnné indexy cen rekreaénich objektG
(vztazeno k roku 2011)
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Obr. ¢&. 7 - Uhrnné indexy cen rekreacnich objektii dle informaci RK (vztazeno k roku 2011)
Datova zdkladna pro tvorbu cenové mapy je uvedena v priloze B — Souhrnnd
tabulka nemovitosti. V databazi jsou uvedeny u kazdé nemovitosti tyto udaje:
o katastrdlni izemi, do kterého nemovitost spada,
o obec, ve které je nemovitost umisténa,

o Cislo popisné / €islo eviden¢ni (pokud nemd nemovitost pfidéleno ani jedno

z Cisel, je uvedeno parcelni ¢islo pozemku, na kterém je situovédna)
o datum, ke kterému byla nemovitost ocenéna
o Cislo vyhléasky, dle které se ocefiovalo
o cena zjisténd (vyhlaskova)
o cena obvykla (trZni)
o cena obvyklé (trznf) pfepocitand na souCasnou cenovou troven
o cena stanovend Formulafem pro odhad ceny obvyklé

o zastavénd plocha stavby hlavni (v pfipadé zemé&délské usedlosti se jedna

0 jeji obytnou Cast),
o parametry majici pfimy vliv na cenu nemovitosti,

o parametry dopliikové
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3.2 Tvorba formulaie pro odhad ceny obvyklé

Formular pro odhad obvyklé ceny nemovitosti je vytvoten na zdkladé metod

slouzicich pro zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti. Jednotlivé metody byly jiz

charakterizovany v rdmci kapitoly 2.6.5 Cena obvykld teoretické ¢asti diplomové préce.

Formulaf pro odhad obvyklé ceny nemovitosti je pak zaloZen na kombinaci téchto

metod:

3.2.1

Porovnavaci (komparativni) metody
Indexové metody
Metoda SJTC

Kalkulacni jednice pro prepocet cen a jeji jednotkovd cena

Jako nejvhodnéjsi kalkulacni jednice pro ucely ocenovani rekreacnich objektt

byla zvolena, stejn€ jako v piipadé Cenové mapy, zastavéna plocha stavby. Opét se

jednd o zastavénou plochu stavby hlavni, pfi¢emZ v pfipadé zeméde€lské usedlosti je

zapocitdna pouze jeji obytnd Cast. Tato kalkulacni jednice byla zvolena zejména

z divodu jednoduchosti jejtho vypoctu €i stanoveni. Zastavénou plochu je mozné zjistit

tfemi zpusoby:

e 7z CUZK - nahliZeni do katastru nemovitosti — informace o parcele.

Podminkou je, Ze stavebni parcela musi byt vymeérou totoZnd se zastavénou
plochou stavby. Je tfeba podotknout, Ze pfi stanoveni zastavéné plochy timto
zpusobem muze dojit k jisté chybé. Katastr nemovitosti se totiz zabyva
pouze stavbami nad zemskym povrchem, ale oceniovaci vyhldska [6] uvazuje
do zastavéné plochy i zastavénou plochu podzemni asti stavby. Pokud by
tedy stavba byla podsklepena a sklep by nebyl umistén pouze pod
zastavénou plochou nadzemni Céasti stavby, nebylo by urceni zastavéné

plochy dle CUZK piesné.

z CUZK - nahlizeni do Kkatastru nemovitosti — graficky prohliZe¢
katastralnich map. Tento zplsob lze pouZit spiSe pro informativni zjisténi

zastavéné plochy, a to na zdklad¢ funkci ,,méefeni vzdalenosti®, ptip. ,,méreni
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plochy“. Volbu tohoto zpiisobu vypoc¢tu mohu i pfes jeho nepifesnost pro
ucely formulafe pro odhad ceny obvyklé doporucit, protoZe ho lze provést
pomoci dédlkového piistupu a velmi rychle, coZ je poslanim i samotného

formulare.

e Na ziakladé primého zaméreni nemovitosti v misté. Na nemovitosti
obsazené v Cenové mapé (viz piiloha A) a uvedené v tabulce nemovitosti jeji
textové Casti byly zpracovdny znalecké posudky, jejichZ soucdsti je vypocet
obestavéného prostoru stavby. Z vypoctu obestavéného prostoru 1ze snadno
odvodit zastavénou plochu stavby. Tento zpuisob byl pouzit pfi tvorbé

databaze.

3.2.1.1 Stanoveni jednotkové trini ceny

Jednotkova trzni cena byla stanovena ve vysi 9 200 K&/m2. Této vySe bylo
dosazeno podilem trZznich cen nemovitosti prepocitanych na droven roku 2011 a jejich
zastavénych ploch, a néaslednym vypoctem primeérné ceny takto ziskanych jednotko-
vych cen (viz piiloha B — parametr Jednotkova trzni cena). Primérna jednotkova trzni

cena ve vysi 9186 K¢/m2 byla nisledné zaokrouhlena na celé stokoruny.

3.2.2 Vybér vhodnych parametrii pro ocenéni a jejich vyhodnoceni

V této podkapitole jsou charakterizovany vybrané parametry pro ocenéni. Cilem
parametrQ je Gprava zdkladni ceny objektu na vyslednou cenu objektu. Vysledna cena je
vypocitana jako soucin vSech parametrd (vyjma dopliiujicich parametrd) a Zakladni
ceny. Smyslem vybéru parametrti pro Upravu Zakladni ceny je zohlednéni veskerych

specifik nemovitosti, které ovliviiuji vyslednou cenu nemovitosti.
U kazdého parametru je uvedeno:
e intervalové rozpéti koeficientd
e popis a charakteristika piisluSnych koeficienta.

e graf — reflektuje aplikaci parametru na celou datab4zi
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Mimo parametra které se piimo podili na Gpraveé ceny nemovitosti, jsou uvedeny
i parametry, které je tfeba brat spiSe jako dopliujici. Tyto parametry by mély pomoci

dotvofit ucelenou pfedstavu o nemovitosti.

Intervalové rozpéti parametri a konkrétni vySe koeficienti byla stanovena
empiricky na zdkladé ddaju o nemovitostech uvedenych v Souhrnné tabulce nemovitosti
(viz priloha B). Nejprve byla uréena zdkladni hodnota koeficientd, kterd se po zatiidéni
jednotlivych nemovitosti dle uvedenych parametri pfiméfené upravila, aby se ceny
stanovené formuldfem co nejvice pribliZzovaly dosaZenym trZznim cendm pfepocitanym
na CU 2011. Intervalové rozpéti jednotlivych parametrdi je stanoveno individudlng, tzn.
zvIast pro kazdy parametr. Maximadlni intervalové rozpéti, které 1ze mezi parametry
nalézt je v rozmezi 0,80-1,20. Pouze v ptipad¢€ parametru technicky stav je dolni hranice
sniZena aZ na hodnotu 0,45 pro piipad, kdy se pfedpoklddd demolice objektu a horni

hranice je zvySena na hodnotu 1,35 pro pfipad, Ze se jednd o novostavbu.

Parametry jsou doplnény grafy, které zobrazuji podily jednotlivych koeficientd
odliSnosti v ramci celé databiaze nemovitosti. Z grafi by mély byt patrné zvlasté
informace o tom, zda byl pouzit vhodny parametr vzhledem ke zkoumanym typum
nemovitosti, resp. jakd je jeho vypovidaci schopnost. Jedna se o zpétnou vazbu, kterd by

mela poskytnout globdlné€jsi informace o nemovitostech v uvazované lokalité.

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

Vzhledem k tomu, Ze databaze je vytvorena z rozdilnych typt rekreaCnich objektdq,
nelze dosdhnout zakladni ceny nemovitosti pouze vyndsobenim zastavéné plochy
stavby hlavni a jednotkové ceny, ale je tfeba do tohoto vypoCtu navic

zakomponovat dpravu podle typu nemovitosti.

Jednotkovou cenu za m2 rekreaCni chaty, jejiz zastavénd plocha se v drtivé vétSing
pohybuje v rozmezi 30-50 m2, totiZ nelze aplikovat napf. na zemeédé€lskou usedlost,
u niZ se zastavénd plocha pouze obytné cCasti pohybuje nejCastéji v rozmezi

80-150 m2.
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Zakladni cena nemovitosti se pak vypocitd vynasobenim:
o Jednotkové ceny za m2 zastavéné plochy stavby (9200 K¢/m2)

o zastavéné plochy stavby hlavni (v pfipadé Ze se jednd o zemédé€lskou

usedlost je do zastavéné plochy zapocCtena pouze jeji obytnd Cast)

o koeficientu upravujictho velikost zastavéné plochy vzhledem k typu

nemovitosti.

Dosazend zdkladni cena se pak dile upravuje prostfednictvi jednotlivych
parametri, aby co nejlépe reflektovala skuteCny stav nemovitosti. Pokud je
v intervalu uvedena hodnota koeficientu ,,1,00%, pak tento koeficient reprezentuje

piisluSnou standardni nemovitost v segmentu rekreacnich objekti.
V tabulce jsou na vybeér tfi typy nemovitosti:
e rekreacni chata (hodnota koeficientu 1,10)
e rekreacni chalupa/RD (hodnota koeficientu 0,90)
e zemédélska usedlost (hodnota koeficientu 0,80)

Pouzité koeficienty byly jednotlivym typum nemovitosti pfifazeny na
zakladé rozdilnych hodnot v zastavénych plochdch (nejmenSich hodnot nabyvaji
chaty, vétSich pak chalupy nédsledované zemeédélskymi usedlostmi). Koeficient
zohlediiuje i druh svislych kci (chaty byvaji difevéné i zdéné, pfiCemZ oproti
chalupdm a zemédélskym usedlostem mivaji aZ nekolikandsobné mensi tloustku
svislych kci, z ¢ehoZ 1ze vyvozovat v poméru k zastavéné plose vétsi podlahovou

plochu.
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m rek.chata
H rek.chalupa/RD

W zem. usedlost

Obr. €. 8 - Procentudlni zastoupeni jednotlivych typti nemovitosti

Z grafu je patrné, Ze vSechny tfi typy nemovitosti jsou v databdzi zastoupeny
pomérné podobnym dilem, z ¢ehoz plyne vyvazenost téchto typl nemovitosti na trhu

s rekreacnimi objekty v Orlickych horach.
¢ Technicky stav objektu

Jedna se o parametr, ktery velmi zdsadnim zpisobem ovliviiuje celkovou
cenu nemovitosti. Koeficient je stanoven v rozmezi 0,45-1,35. V tomto rozmezi je

obsaZeno 6 kvalitativnich stupnu:

o koeficient 0,45 — pred demolici
Jednd se o spodni hranici intervalu. Koeficient v této vySi se pouZije
v pifipadé¢ velmi Spatného (havarijniho) stavebné technického stavu
nemovitosti, kdyZ je na misté pfedpoklad demolice objektu. Tento stav je
charakterizovan technickym dozitim prvka dlouhodobé Zivotnosti, ¢imZ

stavba ztraci svoji funkci a kon¢f jeji technickd Zivotnost.

o koeficient 0,70 — vyzadujici rekonstrukci
Koeficient je charakterizovan potfebou rekonstrukce objektu — objekt je ve
Spatném stavebné technickém stavu. Jednd se o stavebni upravy, které maji
za nasledek zménu technickych parametra stavby, piipadné i dcelu jeho
vyuziti, pfiCemz je zachovano pudorysné a vySkové ohraniCeni objektu.

Soucésti tohoto parametru je i vliv pfipadné modernizace objektu, kterd
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spoCiva v nahrazovéni Casti stavebniho objektu moderné€jSimi prvky, ¢imz

jsou odstranény nasledky opotiebeni zptusobené technickym rozvojem. [4]

o koeficient 1,00 — s béznou tudrzbou
Koeficient se pouZije u stavby, kterd je v dobrém technickém stavu a je
pravideln€ udrZzovana. Do této kategorie spadaji i objekty, které jsou sice
pravideln€¢ udrZovény, ale jsou mordln€é opotiebeny. Mordlni opotiebeni

spoc¢ivé v postupném technickém zaostdvani stavby.

o koeficient 1,15 — po ¢aste¢né rekonstrukci
Pod pojmem ¢éstecna rekonstrukce, se rozumi rekonstrukce ¢i modernizace
prvkd, kterd probéhla na vyznamném objemovém podilu ve vztahu k celku.

Koeficient se pouzije, pokud od rekonstrukce neubéhla doba delsi nez 10 let.

o koeficient 1,25 — po rekonstrukci
Koeficient se pouzije i v pfipadé provedeni rekonstrukce, modernizace ¢i
adaptace celého objektu, pokud od rekonstrukce neubéhla doba delsi nez 15

let.

o koeficient 1,35 — novostavba
Novostavbou se rozumi objekty, u nichZ neubéhla doba od kolaudace ¢i

prokazatelného uzivani stavby delsi nez 15 let

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 signdl, Ze zhruba Ctvrtina objektd je tésné pred
demolici. Pokud seCteme objekty pfed demolici a objekty vyzadujici rekonstrukci, je

patrné, Ze témet 60 % procent objektl je ve Spatném stavu.
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¢ Velikost pozemku

Tento parametr zohlediiuje pozemky, které jsou spolu se stavbou predmétem

prodeje. Jednotlivé pozemky nejsou pro tcely vyhotoveni formuldre ¢lenény podle

druhu ¢i zpisobu vyuziti. Vyslednd plocha pozemku je rovna souctu ploch vSech

prodavanych pozemkul. Parametr je zohlednén koeficientem v rozmezi 0,95-1,08.

V tomto rozmezi jsou na vyber 4 moznosti:

o koeficient 0,95 - plocha pozemku do 500 m2
Koeficient se pouzije v piipadé, kdy plocha vSech pozemku

zastavénych je max. 500 m2.

o koeficient 1,00 - plocha pozemkua 500-1000 m2
Koeficient se pouzije v piipadé, kdy plocha vSech pozemku

zastavénych je vetsi neZ 500 m2, maximdlné vSak 1000 m2.

o koeficient 1,05 - plocha pozemkua 1000-2000 m2
Koeficient se pouzije v piipadé, kdy plocha vSech pozemku

zastavénych je vetsi neZ 1000 m2, maximalné vSak 2000 m2.

o koeficient 1,08 - plocha pozemku nad 2000 m2
Koeficient se pouzije v pfipad€, kdyZ plocha vSech pozemku

zastavénych je vetsi nez 2000 m2.

B do 500m2

W 500-1000m2

E1000-2000m2

H nad2000m?2

Obr. ¢. 10 - Procentudlni zastoupeni velikosti pozemka

véetne

véetne

véetne

véetne

Z grafu je patrné, Ze kazda z kategorii zabird pfiblizné Ctvrtinu z celku.

Vzhledem k tomu, Ze do kategorie ,,nad 2000 m2* spadaji i nemovitosti s nékolikand-
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sobnymi vymérami pozemki a kategorie ,,do 500 m2“ md nejmens$i procentudlni

zastoupenti, je v této kategorii standardem pozemek o vymeéte blizké 1000 m2.

e Lokalita

Umisténi nemovitosti je jednim z nejdiskutabilnéjSich parametrd, tudiz
pohled na né&j je dosti subjektivni. Ackoliv je celd zdjmovd oblast pro tucely
rekreovani velmi zajimava, jsou v ni mista pro rekreaci vice ¢i méné atraktivni. Aby
bylo mozné sprdvné zatfidéni nemovitosti, je tfeba definovat vyznamnost

jednotlivych lokalit:
Vyznamny vliv na tento koeficient ma napf.:
o lyzafské aredly v misté i v nedaleké vzdélenosti
o letni sportovni aredly & aredly nabizejici VCA v misté
o bézkatské trat€ ¢i vyznamné cyklotrasy v miste
o umisténi nemovitosti na okraji obce ¢i na samotg.
Neutralni vliv na tento koeficient ma napf-.:
o umisténi nemovitosti v centru obce
o lesy, rybniky v okoli
o turistické cesty Klubu ¢eskych turista

Parametr je zohlednén koeficientem v rozmezi 0,9 — 1,2. Na vybér je z téchto tii

moznosti:

o koeficient 0,90 — nezajimava lokalita
Koeficient se pouZzije v pfipadé, kdyzZ je zajmova nemovitost v centru obce,
vjejimz blizkém okoli nejsou Zadné vyznamné mozZnosti rekreovani.

Tzn. Ze zde nejsou zadné vyznamné vlivy, pouze vlivy neutrdlni.
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o koeficient 1,00 — lokalita bez vlivu
Koeficient se pouZzije v ptipadé, kdyZ je nemovitost umisténa na okraji obce

¢i na samoté, ale jinak na ni pasobi pouze neutrdlni vlivy.

o koeficient 1,20 — preferovana lokalita
Koeficient se pouZije v ptipad¢, kdyz je nemovitost situovdna na okraji obce
¢i na samoté a pusobi na ni néjaké dalsi vyznamné vlivy. Pokud je vSak
nemovitost blizko lyZatského aredlu ¢i vodni néddrZze, nabyvd na

atraktivnosti i jeji umisténi v centru obce.

M preferovana

M bez vlivu

H nezajimeva

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

Graf vyjadiuje tento parametr spiSe negativn€. Pouze cca pétina objekti je
zafazena do kategorie ,,preferovand®. Témer polovina nemovitosti vSak spadd do

kategorie ,,bez vlivu*, tzn. Ze se jednd o standard.
¢ Hospodarské prislusenstvi

Tento parametr ma za dkol zohlednit pfisluSenstvi stavby hlavni. Existuje
zde opét disproporce mezi typem objektu rekreac¢ni chata, kterd nedisponuje bud’
vibec Zadnym piislusenstvim ¢i jen dievnikem, a typem zemédélska usedlost, jejiz
piisluSenstvi Casto tvoii 3 a vice staveb. Chlév a stodola zemé&délské usedlosti,
obvykle navazujici na obytnou Cast stavby hlavni, jsou povaZoviny za soucast
stavby, ale pro tucely vyjadfeni tohoto parametru se zapocitivaji jako jednotlivé

stavby.
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Koeficient se pohybuje vrozmezi 0,95-1,1. Kdispozici je vybér ze 4

moznosti:

o koeficient 0,95 — Zadné prislusenstvi

Koeficient se pouZzije v pfipad€, kdyZ nemovitost nema Zadné piisluSenstvi.

o koeficient 1,00 — drevnik/kolna/stodola/chlév
Koeficient se pouzije v piipad€, kdyZ nemovitost disponuje jednim ze

jmenovanych piisluSenstvi.

o koeficient 1,05 — dvé ze jmenovanych
Koeficient se pouZije v piipadé, kdyZz k nemovitosti patii dvé ze

jmenovanych piisluSenstvi.

o koeficient 1,10 — tfi a vice ze jmenovanych
Koeficient se pouZije v pfipad¢, kdyZ k nemovitosti patii tfi, ptipadné vice

nez tfi ze jmenovanych ptislusenstvi.

H zadne

M dievnik/kolna/
stodola/chlév

mdvéze
jmenovanych

M tfiavice ze
jmenovanych

Obr. ¢. 12 - Hospodarské prislusenstvi

Hospodaiské pftislusenstvi — z grafu vyplyva, Ze 3 nemovitosti disponuji
alesponi jednim hospodérskym ptislusenstvim. Z detailngj$itho rozboru databaze 1ze
vycCist, Ze parametr ,,Zaddné piisluSenstvi je vykdzéan u poloviny chat, tfetiny chalup
a zadné zemédelské usedlosti. Naopak parametrem ,,tfi a vice ze jmenovanych® je

uveden témért u poloviny zemédélskych usedlosti.
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e Pristup a prijezd
Jedna se o parametr, ktery do jisté miry mize vyjadiovat jakysi protipdl
k parametru ,Jlokalita*. Rekreacni objekty situované na polosamotich €i samotich

sice maji vyborné pfedpoklady pro relaxovani a rekreovéni, ovSem na druhou stranu

mohou byt v zimnim obdobi problematicky piistupné.

Koeficient je nastaven v rozmezi 0,9-1,1. K dispozici jsou na vybér 4 rizné

moznosti:

o koeficient 0,90 — pristup / problematicky pristup a prijezd v zimé
Koeficient se pouZije v piipad€, Ze k nemovitosti je mozny pouze piistup,
nebo problematicky pfiistup a piijezd. Problematickym se rozumi napf.
piijezd po komunikaci, kterd neni v zimnim obdobi ze strany obce
udrZzovana (vétSinou se jednd o soukromou komunikaci). Problematicky
muze také byt piijezd po komunikaci, ktera je v prudkém svahu, u niZ

i pravidelnd ddrZzba v zimnim obdobi nezarucuje bezpecnou sjizdnost.

o koeficient 1,00 — prijezd po nezpevnéné komunikaci
Koeficient se pouzije v pfipad¢, Ze piijezdova komunikace k nemovitosti je
nezpevnénd, piipadné Cistecné zpevnénd a je v zimnim obdobi pravidelné
udrZovana.

o koeficient 1,10 — prijezd po zpevnéné komunikaci
Koeficient se pouZije v pfipad€, Ze k nemovitosti je mozny piijezd po

zpevneéné komunikaci, kterd je v zimnim obdobi{ pravideln€ udrZovana.

m piistup/probl.
piistup a
piijezd v zimé

H piijezd po
nezpevnéne
komunikaci

H pfijezd po
zpevnéné
komunikaci

Obr. ¢. 13 - Pristup a prijezd k nemovitosti
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Z grafu vyplyvd, Ze celd Cctvrtina nemovitosti je v zimnim obdobi
problematicky piistupnd, v nékterych piipadech neexistuje ani moZnost pifjezdu
piimo k nemovitosti. Na druhé strané téméf polovina nemovitosti md zajiStén

piijezd po zpevnéné komunikaci s pravidelnou udrzbou v zimé.

Napojeni na sité

Timto parametrem je zohlednéno pfipojeni k sitim technické infrastruktury.
Opét je zde jisty protipdl s parametrem ,,lokalita®, kde se v oblastech polosamot i
samot obvykle nenachdzi zemni plyn a kanalizace. Casto zde neni k dispozici ani
moznost napojeni na vodovodni fad, tudiZ je doddvka vody feSena ze studny, pfip.
donaskou. Napojeni na rozvodnou sit NN je v pfipadé rekreacnich objektt

povazovano za standard.

Koeficient se pohybuje v intervalu 0,8-1,1. Pfi vypliiovdni parametru je na

vybér z téchto 4 mozZnosti:

o koeficient 0,80 — bez napojeni
Koeficient se pouZije v ptipad€, kdyZ neni nemovitost napojena na Zadné

sité technické infrastruktury.

o koeficient 1,00 — el.p. / el.p. + voda ze studny
Koeficient se pouzije v pfipadé, kdyZ je nemovitost napojena pouze na
rozvodnou sit NN, nebo na sit NN v kombinaci s piivodem vody ze studny.

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

o koeficient 1,05 - el.p. + voda
Koeficient se pouZije v pfipadé, kdyZ je nemovitost napojena na rozvodnou

sit NN a vodovodni fad.

o koeficient 1,10 — el.p. + voda + kanal./plyn
Koeficient se pouZije v pfipadé, kdyZ je nemovitost napojena na rozvodnou

sit NN, vodovodni fad 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 vyjadiuje, Ze pouze 7 % nemovitosti (4 objekty) neni napojeno na
74dné sité technické infrastruktury. Naopak drtivd vétSina nemovitosti disponuje

pfinejmensim piipojkou elektfiny s pfipadnou kombinaci s vodou ze studny.
¢  Obytné podkrovi

Aby se dalo hovofit o obytném podkrovi, musi byt podkrovi tvofeno
z obytnych mistnosti, tzn. mistnosti, které maji jisté pozadavky na plochu, osvétleni,
vétrani a vytapeni. Obytné podkrovi se pro tcely formuléfe pro odhad ceny obvyklé

uvazuje jen v piipadé€, kdyz je obytnd alespon polovina zastavéné plochy.

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

vybér je ze 3 moznosti:

o koeficient 0,90 — nelze zridit
Koeficient se pouzije v piipad€, kdyZ v uvaZované nemovitosti ze stavebné
technickych divodi neni mozné ziizeni podkrovi. Jednd se zejména
o objekty s plochou stfechou, ¢i o krovy Sikmych stfech ze sbijenych

vazniku.

o koeficient 1,00 — mozZnost ziizeni
Koeficient se pouZzije v piipad€é, kdyZ je v uvazované nemovitosti ze

stavebné technickych divodi mozné ziidit obytné podkrovi, av§ak dosud
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tak nebylo ucinéno. Do této kategorie spadd i jiz zfizené podkrovi, které

vSak nespliiuje nékteré z pozadavki na obytné podkrovi.

o koeficient 1,05 — ano
Koeficient se pouzije v pfipadé, kdyZ v nemovitosti existuje obytné

podkrovi.

M ano

| Mmoinost 2iz.

W relze zridit

Obr. ¢. 15 - Obytné podkrovi

Z grafu vyplyvd, Ze v témer tretin€ nemovitosti nelze zfidit obytné podkrovi
(ptiC¢inou je zejména konstrukce a tvar stfechy). AvSak je patrné, Ze u vétSiny
objektli se nabizi mozZnost zfizeni obytného podkrovi, coZ muZe byt zajimavou

moznosti v zdjmu rozSifovani stdvajicich ubytovacich kapacit nemovitosti.

e Vybaveni

Pro ucely ocenovani rekreacCnich objektd, které byvaji Casto téméf bez
jakéhokoliv vybaveni, je tento parametr pojat spiSe z hlediska vybaveni socidlnim

zafizenim.
Interval tohoto parametru je stanoven v rozmezi 0,95-1,05. Vybirat je moZné

z téchto 3 alternativ:

o koeficient 0,95 — bez WC
Koeficient se pouZije v pfipad€, kdyZ nemovitost neni vybavena Ziddnym

WC, popt. je k dispozici pouze suché WC.
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o koeficient 1,00 - WC

Koeficient se pouZije v ptipadé, kdyZ je objekt vybaven splachovacim WC.

o koeficient 1,05 - WC + koupelna
Koeficient se pouZzije v piipad€, kdyZ je v uvaZzované nemovitosti splacho-

vaci WC a koupelna, bez ohledu na to zda je, ¢i neni WC soucésti koupelny.

W ber WC

BWC

u WC+koup.

Obr. €. 16 - Vybaveni ZTI

Z grafu vyplyvda, Ze koupelna chybi v nadpolovicni vétSiné nemovitosti.
Vzhledem k soucasnym poZadavkim na hygienu tudiz neni vhodny dlouhodoby pobyt

v téchto nemovitostech.
¢ Dalsi doplnujici informace

Tento dopliikovy parametr m4 za kol objasnit pouZiti ,,koeficientu upravujiciho
cenu dle dopliujicich informaci*. Zde uvedené informace mohly zdsadné ovlivnit vysi
dosazené trzni ceny v jednotlivych letech. Z databdaze vyplyvé, Ze se vétSinou jednd
o negativni informace, které sniZuji cenu nemovitosti. Za pozitivni informace lze
pouvazovat specificky (z vySe uvedenych rozsahi vybocujici) charakter nemovitosti

(napf. jeji specidlni polohu, architektonicky vzhled, vlastnosti a ptisluSenstvi).
¢ Koeficient upravujici cenu dle doplnujicich informaci

Tento koeficient by mél byt pouzit v ptipad€, pokud ostatni parametry nejsou

schopny dostatecné zohlednit veSkeré vlastnosti nemovitosti. Jeho pouZiti doporucuji
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napf. v piipadé nevyfeSenych vlastnickych vztaht k zastavénému pozemku, piistupu

a pfijezdu, zdsadniho rozporu mezi udaji z katastru nemovitosti a skute¢nosti apod.

Interval tohoto parametru se pohybuje v rozmezi 0,8-1,2. Vybér je moZny ptfimo
z konkrétnich koeficientll, spadajicich do tohoto intervalu. Kazdou zménu koeficientu
od zédkladni drovné (koef. je roven 1,00) je nezbytné popsat v kolonce ,,dopliujici

informace*.

¢ Podsklepeni

Jedna se o dopliikkovy parametr, jehoZ vyplnéni nehraje roli pii vypoCtu ceny

porovndnim. Parametr obsahuje dv¢ varianty:

® neni podsklepeno

e (astecné podsklepeni
¢ Podlaznost

Tento parametr je také dopliikovy. Parametr je uveden ve formétu ,,PP + NP +
puda®, piicemz:
o ,,PP*znaci pocet podzemnich podlazi

o ,,NP*znaci poCet nadzemnich podlazi

o ,,puda“ znaci vyskyt padniho prostoru v objektu. Pokud je ptdni prostor
stavebné urCeny k ucelovému vyuziti, oznaCuje se jako podkrovi. Pro
ucely této prace je podkrovi zafazeno ,,pod pudou, pii¢emz bliZsi
specifikace vyuziti pudniho prostoru je soucdsti parametru ,,0bytné

podkrovi®.
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Typ nemovitosti

Pfistup a prijezd

zem. usedlost 0,80
rek.chalupa/RD 0,90
rek.chata 1,10
Technicky stav

pred demolici 0,45
vyzadujici rekonstrukci 0,70
s béZnou tdrzbou 1,00
po Castecné rekonstrukci 1,15
po rekonstrukei 1,25
novostavba 1,35
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
Hospodarské prisluSenstvi

zadné 0,95
drevnik/kolna/stodola/chlév 1,00
dv¢ ze jmenovanych 1,05
tfi a vice ze jmenovanych 1,10

piistup / probl.piistup a piijezd v zim¢ 0,90
piijezd po nezpevnéné komunikaci 1,00
ptijezd po zpevnéné komunikaci 1,10
Napojeni na sité
bez napojeni 0,80
el.p. / el.p.+voda ze studny 1,00
el.p. + voda 1,05
el.p. + voda + kanal./plyn 1,10
Podkrovi
nelze zfidit 0,90
moznost zfiz. 1,00
ano 1,10
Vybaveni
bez WC 0,95
wC 1,00
WC-+koup. 1,05
Koeficient upravujici cenu dle
dopliujicich informaci
0,80
0,90
1,00
1,10
1,20

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

V tabulce (Tab. €. 2) jsou uvedeny veskeré parametry, ovliviiujici Zdkladni cenu,

a jejich piislusné koeficienty odliSnosti. Na tvorb€ Zdkladni ceny se podili pouze

parametr upravujici Typ nemovitosti. Ostatnimi parametry pak slouZi k dpravé Zdkladni

ceny na Cenu dle formuldre (odhad ceny obvyklé).

3.2.3 Komparace ceny dosaZené cenovym porovndnim s cenou trini a cenou
Zjisténou dle prdavniho predpisu

V Souhrnné tabulce nemovitosti (viz ptiloha B) je pro kazdou nemovitost

uvedena:

e (Cena vyhlaskova (cena zjisténd dle pradvniho pfedpisu)

e (Cena trzni

e (Cena trzni pfepoéitand na CU 2011

e (Cena dle formulare (cena dosaZend cenovym porovninim)
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Cilem prace bylo nastavit formulaf tak, aby po jeho vyplnéni respondent dostal
informaci o cen¢, kterd se nachdzi nedaleko budouci ceny trzni. Cena vyhlaSkové je
v tomto piipad€ pouzita spiSe jako doplné€k, ktery muze v jistych piipadech indikovat,
Ze s cenou trzni je néco v nepofddku. Obecné vzato nelze fict, Ze jeden druh ceny je
vzdy vyssi nez zbylé dva. OvSem je optimdlni kdyZ se jednotlivé ceny od sebe prili§

nelisi.

Predstavu o moZnych rozdilech v cendch nabizi priloha C - Odchylky
Jednotlivych druhii cen. V této ptiloze jsou uvedeny dva grafy. Na vodorovné ose jsou
Cisla nemovitosti ze Souhrnné tabulky nemovitosti, svisla osa popisuje vysi jednotlivych
cen. Prvni graf informuje o odchylce mezi Cenou vyhldaSkovou a Cenou trzni, druhy
graf pak podavé informaci o odchylce mezi Cenou trzni piepoéitanou na CU 2011 a
Cenou dle formulafe. Ceny byly rozdéleny do dvou grafi z divodu respektovani

piislusné cenové urovné.

V piipadg, Ze se bude Cena dle formuldre 1isit od Ceny trini prepocitané na CU
2011 o vice nez 20 %, bude tato nemovitost podrobena zjiSténi pfiiny odchylky (viz

kap. 3.2.4.2).

3.2.4 Formular pro odhad ceny obvyklé

Formular byl vytvofen pro rychly odhad prodejni ceny rekreacnich stavby
v regionu Orlickych hor. Formulat spociva v Upravé Zdkladni ceny podle skute€ného

stavu nemovitosti, porovndnim s nabizenymi parametry. Formular je uveden v ptiloze D.

Podrobnd charakteristika parametrd, resp. moznosti k vybéru, je uvedena

v kapitole 3.2.2 Vybér vhodnych parametrii pro ocenéni a jejich vyhodnoceni.

3.2.4.1 PouZiti formuldre pro odhad ceny obvyklé

Formular je vhodné pouzit vSude tam, kde je tfeba zjistit hruby odhad ceny
rekreacniho objektu. Tzn. je jakymsi odrazovym mustkem pro prodavajici a investory,
piipadné zacinajici realitni makléte. Jednd se tedy o subjekty, které se teprve zacinaji

orientovat na trhu s nemovitostmi v Orlickych horach.
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3.2.4.2 Nedostatky formuldre pro odhad ceny obvyklé

Prestoze bylo snahou vytvofit aplikaci, kterd bude reflektovat pfibliznou trZni
cenu nemovitosti, nebylo mozné ji pouZzit na cely soubor nemovitosti. U nekolika
nemovitosti doSlo pfi vypoCtu Ceny dle formuldre ke znacnym odchylkdm (tzn.
odchylka o vice nez 20 %) od dosaZené trzni ceny, a proto je tfeba se na tyto odchylky
zamgéfit a zjistit pro¢ tomu tak je. Tyto odchylky se objevily celkem u 6 nemovitosti

z celkového poctu 56, tzn. u 10,70 % nemovitosti zarazenych do databéze.
Nemovitosti, jeZ vykazuji odchylky:

e (. 16, chalupa ev.¢.28, Pastviny u Klasterce nad Orlici
Nemovitost je situovdna ve velmi atraktivni lokalit€. Z cen uvedenych v tabulce
pod textem je ziejmé, Ze dosaZend cena trzni je neimern€ vysSi neZ cena stanovend
formuldfem. OvSem cena dle formuldfe se pohybuje ve stejném fadu jako cena
vyhlaskovd pro rok 2005. Z toho vyplyvd, Ze se nemovitost prodala za velmi
nadhodnocenou cenu, nebo je vtak Zddané lokalit€¢ Ze ani cena stanovend
vyhlaSkou neni schopna zohlednit tak atraktivni lokalitu.

Cena trzni

Cena 9] SR Cena dle
g Cena trzni prepoctena na e

vyhlaskova cU 2011 formulare
523 542 850 000 995 241 529 267

Tab. ¢. 3 - Rozpor v cenach u nemovitosti ¢. 16

e (.18, nedokonceny RD na parc.¢. st. 652, Javornice

Rodinny dim je situovany na okraji obce Javornice — vyborna dostupnost do
Rychnova nad KnéZnou. Vyslednou vypoctenou cenu zvysSuje zejména velikost
pozemku (5tis.m?2) a také lokalita. SniZujicim faktorem jsou nedofesené vlastnické
vztahy s pfijezdovou komunikaci a nedokoncené prace na objektu (fasdda a Cast
vnitinich omitek). Cena vyhlaSkova odpovida cené trzni. Zvolené parametry pii

tvorbé Ceny dle formuldfe nejsou schopny postihnout veskerd specifika

nemovitosti.
Cena . . VCenzvl trzp ! Cena dle
ey 2 Cena trzni prepoctena na 2
vyhlaskova cU 2011 formulare
3 047 360 3 150 000 3150 000 1 828 599

Tab. ¢. 4 - Rozpor v cenach u nemovitosti ¢. 18
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¢.34, chalupa ¢.p.60, Hermanice u Kralik

Stafi nemovitosti je cca 100 let, dim je ve Spatném technickém stavu (pfedpoklad
demolice), v misté chybi vétSina IS vletné elekttiny, Spatné piijezdové a piistupo-
vé podminky. V protikladu k t€mto cenu sniZujicim podminkdam je vSak velkd
zastavénd plocha stavby. Cena dle formuldre diky tomu vychdzi az trojndsobna,

oproti ostatnim cendm.

Cena trzni

Cena 9] oSV oo Cena dle
g Cena trzni prepoctena na e

vyhlaskova U 2011 formulare
173 616 100 000 117 087 369 336

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

¢.37, zemédélska usedlost ¢.p.31, Podbrezi

Nemovitost byla cca pfed deseti lety ¢4steCn€¢ modernizovana, nachdzi se nedaleko
silnice prvni tfidy mezi meésty Dobruska a Rychnov nad KnéZnou. Cena dle
formuléfe je opét blizka cené vyhlaSkové, avSak dosazena trZzni cena je cca o 50 %

vyS$§i. Z toho lze usuzovat, Ze se nemovitost prodala za neimérné vysokou cenu.

Cena trzni

Cena 9] B St Cena dle
g Cena trzni prepoctena na e

vyhlaskova cU 2011 formulare
1381914 1 900 000 1 900 000 1215 861

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

&. 51, zemé&délska usedlost &p.85, Ricky v Orlickych horach
Objekt je ve Spatném technickém stavu, doZivajici konstrukce. Je tfeba zdsadni

rekonstrukce objektu

Jednd se o velmi atraktivni lokalitu — nemovitost je situovéna pifmo v obci Ri¢ky
v Orlickych hordch. I vtomto piipadé cena dle vyhlaSky ani cena stanovend

formuldfem nejsou schopny objektivné ocenit tuto lokalitu.

Cena trzni

Cena 9] A Cena dle
g Cena trzni prepoctena na e

vyhlaskova U 2011 formulare
416 808 1 150 000 1 346 502 914 463

Tab. €. 7 - Rozpor v cenach u nemovitosti ¢. 51
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v W/

e (.54, zemédélska usedlost ¢.p.31, Pécin u Rychnova nad Knéznou

Nemovitost je dokladovaného stafi 175 let, objekt je ve Spatném technickém stavu
(poSkozeni tady konstrukci) a vyZaduje zdsadni rekonstrukci. Vyslednd cena za
nemovitost je dle formulafe fadove polovicni zejména z divodu velkého mnoZstvi
pozemkad, které byly prodany spole¢né se stavbou a které neni mozné ve formulafi
dostatecné zohlednit. Konkrétné se jednd o 9 ha zemeédelskych pozemki a 2 ha

smiSeného lesa, radove ve véku 60-70 let.

Cena trzni

Cena 9] oSV oo Cena dle
g Cena trzni prepoctena na e

vyhlaskova cU 2011 formulare
1017 354 850 000 995 241 585930

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

3.3 Ocenéni vybrané nemovitosti

Tato kapitola se vénuje ocenéni vybrané nemovitosti za ucfelem ovéfeni
funkCnosti Formuldre pro odhad ceny obvyklé. Vybrand nemovitost je nejprve ocenéna
dle cenového predpisu, dédle je nemovitost ocenéna dle porovndvaci metody. Poté dojde

k porovnani dosazenych cen.

Vybranou nemovitosti je pivodni zemédélska usedlost Cp. 164, situovana ve
Slatiné nad Zdobnici, v soucasnosti vyuZivdna pro rekreaCni ucely. BliZ§i informace
0 nemovitosti a jeji ocenéni jsou uvedeny v priloze E — Ocenéni dle cenového predpisu

piip. v kapitole 3.3.1.

3.3.1 Ocenéni zemédélské usedlosti ve Slatiné nad Zdobnici dle cenového
predpisu

Ocenéni dle cenového predpisu je provedeno formou znaleckého posudku,
vypracovaného v programu ONEM od firmy PC.System Olomouc. Ocenéni je
provedeno k datu 31.12.2011, tzn. dle provadéci vyhlasky ¢. 364/2010 Sb. [16].
Podkladem pro ocenéni dle cenového ptedpisu je vypis z katastru nemovitosti,
katastrdlni mapa a informace poskytnuté vlastnikem nemovitosti. Ocenéni zeméedélské
usedlosti je soucasti prilohy E — Ocenéni dle cenového predpisu. SoucCésti prilohy E je

rovnéZ fotodokumentace a ndkres nemovitosti, pofizeny na zdklad€ mistniho Setfeni.
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REKAPITULACE:

1) Rodinny dum se Sikmou stfechou - obyt.¢ast ¢p.164 824 123 K¢
2) Vedl.stavba s krovem umoz.ziiz.podkr.- hosp.cast 224 583 K¢
3) Studna kopand 14 026 K¢
4) VENKOVNI UPRAVY 126 870 K&
5) Stavebni pozemek - parc. €. st.145 25772 K¢
6) Zahrada-funk¢ni celek se stavebnim pozemkem — parc.¢.1730/2 85 440 K¢
7) Ovoc.dfeviny a okras.rostliny zjedn.zpiisobem 1111 Ke
Zjisténa vysledna cena 1301 925 Ké
Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky 1301 930 K¢é
Slovy: Jedenmiliontfistajedentisicdevétsettiicet KC

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

V tabulce €. 9 je uvedena rekapitulace ocenéni dle cenového pifedpisu zemé-
delské usedlosti ve Slatiné nad Zdobnici. Zjist€nd vyslednd cena nemovitosti vcetné

vedlejsich staveb, piisluSenstvi, pozemku a trvalych porostu je v celkové vysi:

= 1301930 K¢

3.3.2 Odhad ceny obvyklé zemédélské usedlosti porovndvaci metodou
s vyuZitim formuldre

Odhad ceny obvyklé (viz Tab. €. 10) byl vypocitan ve dvou krocich:

a) Vypocet Zdkladni ceny
Zdkladni cena je rovna soucinu zastavéné plochy stavby hlavni,
jednotkové ceny za m2 zastavéné plochy a zvoleného typu nemovitosti.
b) Odhad ceny obvyklé cenovym porovnidnim

Zdkladni cena je podle objektivniho stavu nemovitosti upravena
jednotlivymi koeficienty odliSnosti. Odhad ceny obvyklé cenovym
porovndnim je roven soucinu Zdkladni ceny a zvolenych koeficientt

odli$nosti.

57



a) Vypocet Zakladni ceny

Zastaveéna plocha stavby hlavni (m2) 81,86

Jednotkovd cena za m2 zastavéné 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 prostiednictvim koeficienti odlinosti

Zikladni cena 602 490

Technicky stav pred demolici [] 045
vyzadujici rekonstrukci [] 0,70
s béZnou tdrzbou 1,00
po Castené rekonstrukci ] LI15
po rekonstrukci ] 125
novostavba [] L35
Velikost pozemku do 500 m2 [] 0,95
500-1000 m2 [] 1,00
1000-2000 m2 1,05
nad 2000 m2 [1 1,08
Lokalita nezajimava ] 0,90
bez vlivu L] 1,00
preferovana 1,20
Hospodaiské ptislusenstvi Zadné L] 095
drevnik/kolna/stodola/chlév L] 1,00
dvé ze jmenovanych 1,05
tfi a vice ze jmenovanych [] 1,10
Piistup a pifjezd piistup / probl.piistup a pifjezd v zime L1 0,90
piijezd po nezpevnéné komunikaci L1 1,00
piijezd po zpevnéné komunikaci 1,10
Napojeni na sité bez napojeni ] 0,80
el.p. / el.p.+voda ze studny [] 1,00
el.p. + voda 1,05
el.p. + voda + kanal./plyn [1 L,10
Obytné podkrovi nelze zifdit L1 090
moznost ziiz. 1 1,00
ano 1,10
Vybaveni bez WC L1 095
wC (1 1,00
WC+koup. 1,05
Koeficient upravujici cenu dle dopliiujici informace (pokud nejsou ] 0,80
dopliujicich informaci uvedeny, pouZzije se koeficient 1,00): [] 0,90
o [] 1,00
k nemow}tosn Pﬁslusﬁ’ zap}usvtény kryty 1.10
venkovni bazén, krb s udirnou a pergola 2
1 1,20
Podsklepeni neni podsklepeno
Castecné podsklepeni L]
Podlaznost (PP + NP + puda) (0+1+1)
Odhad ceny obvyklé cenovym porovnanim (K¢) 1169677

Tab. ¢. 10 — Ocenéni porovnavaci metodou s vyuzitim formulare
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Porovnavaci metodou, tzn. dle formuldre pro odhad ceny obvyklé, byl vypocten

odhad trzni ceny nemovitosti ve vysi:

* 1169677 K¢

3.3.3 Komparace dosaZenych cen

Cena vypocitand cenovym porovndnim se od ceny zjiSténé dle provadéci
vyhlasky 1i§i o 10,2 %. Vzhledem k tomu, Ze tolerance odchylky mezi trZzni cenou
acenovym porovnidnim byla stanovena ve vySi max. 20 %, povazuji dosaZenou
odchylku za uspokojivou. Rad bych podotknul, Ze ocenéni dle cenového piedpisu jsem
vypracoval zcela objektivng€, pfiCemz nebyly zamlCeny zZddné skutecnosti majici vliv na

cenu ocenované nemovitosti.
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4 ZAVER

Cilem této prace bylo vytvofeni Cenové mapy prodeje rekreaCnich objektu
v Orlickych horich a jeji vyuZiti. Zpracovdavané téma se tykd zejména oblasti oceniovani
nemovitosti, oblasti prava (pravni pfedpisy souvisejici s oceiovdnim) a oblasti realit

(realitni trh vychodnich Cech).

Hlavni dkol spocival ve vytvofeni cenové mapy prodeje rekreacnich objektu
v Orlickych hordch v textovém i grafickém provedeni. Cenovd mapa je vytvofena
ze souboru 56 nemovitosti, které prosly v letech 2005-2011 mistnim realitnim trhem.
V ramci grafické C4sti jsou jednotlivé nemovitosti zaznamendny v mapovém dile,
s Ciselnym odkazem na textovou Cast. Textovd Cést je soucdsti cenové mapy a Ctenafi
zprostiedkovdva detailni informace o jednotlivych nemovitostech, vcetné jejich
identifikacnich udaju, dosaZzenych cenach a dalSich specifikach, konkretizujicich danou

nemovitost.

Cenovda mapa ma slouZit k orientaci investord a proddvajicich v cendch
rekreaénich nemovitosti v daném regionu. Udaje zcenové mapy byly vyuZity k
vytvofeni ocefiovaciho formuldfe pro odhad obvyklé ceny rekreacni nemovitosti v této
lokalité. Formuldf je mozné pouZit na ocenéni rekreaCni chaty, chalupy a zemé&d¢€lské
usedlosti, nachédzejici se v Orlickych hordch a Podorlicku. K vyplnéni formulére je tfeba
znat zékladni informace o ocefiované nemovitosti, véetné zastavéné plochy. Formulér je

pouzitelny pro témeér 90 % vsech rekreacnich objektd z oblasti Orlickych hor.

Oveéreni funkCnosti ocefiovactho formulafe bylo provedeno jeho aplikaci pfi
ocenéni zemédelské usedlosti ve Slatiné nad Zdobnici. Nemovitost byla také ocenéna
dle vyhlasky cenou zjiSt€nou. Posléze byly dosazené ceny porovndny. Odchylka mezi
dosazenymi cenami je 10,2 %, tudiZ je pouZzitelnost ocefiovaciho formulédre pro ocenéni
rekreacnich objektd v uvazované lokalité ovérena kladn€. Ocenovaci formuldf je mozné
vyuZzit i v budoucnu, coZ je vSak podminéné doplnénim informaci a pfepoCtem cen na

aktualni cenovou uroven.
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