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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva zfistm ceny i rozdilnych ty@ rodinnych don
a predevsSim posouzenim, zda sjednana pojistna smlokazdeho z nich pokryjeffjpadnou
totalni Skodu,¢imz zajisti naklady na srovnatelné bydleni. Zajmdoialita se nachazi
v okrese Blansko, konkrétn_etovice a okoli. V praci je vystlena zakladni terminologie
a zmsoby océovani nemovitosti. Blize jsoufiplizeny ¥ vybrané metody, jimiZz jsou
nakladova metoda, porovnavaci metoda dle vyhlaSkpravnavaci metoda nevyhlaskova,
které byly pro ocefni pouzity. Pro pojig€ni nemovitosti byla vybrana spotest Allianz,
ktera je v praci také popsana. Zase ¥nuje rekapitulaci zjig#nych cen a vyhodnoceni
pojistného kryti.

Abstract

The thesis is engaged in executing the prices reetldifferent types of houses and
especially the assessment of whether insuranceaobnh each of them covers a potential
total loss, ensuring the cost of comparable houdimgation of interest is located in the
district of Blansko, namely Letovice and surrourgdinThe basic terminology and methods of
real estate valuation is described in the thesidetlails, three selected methods are described,
which are cost method, comparative method accortbngegulations and the comparative
non-promulgation method which have been used faratian. For the real estate insurance
has been selected company Allianz, which is alserilged in the thesis. The conclusion is

devoted to the recapitulation of prices and insceacover risk.
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UVvOD

Ocaiovani nemovitosti je v dnesni dopz zalezitosti BZného Zivota. Oagmvanim
nemovitosti zjisujeme, podle witych pravidel, jeji cenu, kterou je gebné znét k mnoha
raznym @&elim. V prvé fack je znalost ceny &ktejni g koupi ¢i prodeji nemovitosti.
Potebuje-li ®Bzny olktan znat tuto cenu zacélem prodeje nebo naopaki pzadosti
o hypoté&ni Uwr pii koupi nemovitosti Mize banka zazadat o doloZeni odhadu hodnoty
zastavované nemovitosti zatelem uplaténi zastavniho prava. Dale je Zz§ist ceny
nemovitosti patbné pro tely statnich organ jako je napiklad vypaadani pi dédickém
fizeni nebo vypi@adani spokeného jnéni manzek pii rozvodu atd. Odhad cenytie provest
kvalifikovany odhadce nebo znalec. @oeana niiZe byt nejen nemovitost, ale také majetek
¢i podnik anebo vznikla Skoda nakterém z nich a podokn

Hlavnim cilem diplomové prace snazvem , At ceny rodinného domu
a posouzeni, zda sjednané pepstpokryje gipadnou totalni Skodu v Letovicich a okoli* je
ocereéni ti rozdilnych ty@ rodinnych domi a gredevsim vyhodnoceni, zda budégppdna
totalni Skoda u &které z nemovitosti pokryta na zaktadjednané pojistné smlouvy. Pro
navrh pojistné smlouvy byla oslovena sgalest Allianz poji§ovna, a.s., kde za pomoci
jejiho zastupce byla samotna smlouvgpmavena. K ocetni byly vybrany fi nemovitosti,
kde kazda, podle zadkona o @ogani, spada do jiného typu. Rodinné domy se nachaz
konkrétré v katastralnich Gzemich Letovice, Svarov u Velky@patovic a Ufce

u Boskovic.

Diplomova prace nejprve vystluje dilezité pojmy v zajmové problematice, kde je
napiklad oswtlen rozdil mezi hodnotou a cenou, odhadcem a englale take ifblizeny
pravni gedpisy tykajici se od@vani. DalSi kapitola se¢muje poji§ovnictvi a pojisEnim
nemovitosti. Jsou také zndimy hlavni pouzivané pojmy, které je nezbytné ziaupavirani
pojistné smlouvy. V praci nechybi popis vybrané§rojaci spolénosti a to jak jeji fisobeni
naceském, tak zahrafmim trhu. Prace obsahuje také nahled nsapy a metody ogevani,
kterymi jsou administrativni a trzni @pob. Nasleduje blizSi popis konkrétnich zvolenych
metod, které byly pro océni pouzity, popis zajmovych lokalit a také det&n informace
o jednotlivych rodinnych domech. Je zde zatopsblizena situace na trhu s nemovitostmi

Vv zajmove oblasti.
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Druha ¢ast prace seémuje vlastnimu vyp&tu ocerni rodinnych dom vybranymi
metodami a také ffpravou pojistné smlouvy. Praéstinictvim pojistné smlouvy ziskame
doporiené pojistnécastky pojigovnou, které jsou nasledinpouzity pro srovnani, zda
sjednana pojistka pro kazdy rodinnyina pokryje jeho fipadnou totalni Skoduwimz by
zarover zajistila naklady na vybudovani srovnatelného egdl Tato pojistna smlouva je
jednou z piloh prace. DalSimiiflohami je projektova dokumentace rodinnych domypisy

z katastru nemovitosti a veSkeré v§tyopotrebné k samotnému ocan.

Pojiséni je dilezité edevsSim jako ochranargd nepedvidatelnymi a nenadalymi
udélostmi, které rivou ohrozit Zivotni standardlovéka. V piipad vzniklé totélni Skody
u nepojiséné nemovitosti mze tato situace z&ipinit az existedni problémy lidi, kterych se
toto dotyka. Paijistnici vytud pojis‘ovrné hrazenim svych pojistnych smluvéiié rezervy,
které jsou naslednpii vzniklych Skodnych udalostech nacech¢i zdravi pouzity k pokryti
nékladi na obnovu fednEtné ci ¢i napiklad k uhrazeni nékladna I&bu pi poskozeni

zdravi.
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1  OCENOVANI NEMOVITOSTI

Oceailovani nemovitosti je obeértinnost, i které je uéitému gedmetu, souboru
predmétd, prav apod. Pprazovan peeni ekvivalent. Jeftom poteba rozliSovat pojmy cena
a hodnota. Tyto pojmy jsou spolu s pravni Upravaceaiovani nemovitosti blize popsany

v nasledujicich kapitolach. [10]

Existuje celd&ada @eli, ke kterym se odmvani nemovitého majetku vyuziva. Jedna
se napiklad o ocewni nemovitého majetku procély jeho aktivace v podnikatelském
Gcetnictvi, o vyuziti hodnoty nemovitosti pro stanovelaiového zakladu v ippadt casti
majetkovych dani, o expertizdipozhodovani o prodeji, koupi nebo pronajmu nertasti.
Dale miZe byt oce#éni nemovitosti vyuZzito jako podklad p¥eSeni pravnichipa spod, jako
soudst ocedni wvétSiho majetku (nap ocergni podniku), jako zajighi Uwri nebo také
podkladem § stanoveni pojistnéastky a pojistnéhoipsjednavani pojistek na nemovitosti
a podobg. [10]

Stejre jako existuje celdada pouziti informaci o hodriohemovitosti, existuje i cela
fada rozdilnych poZzadaknutnych pi stanoveni hodnoty nemovitosti zohledniteel
ocereni ma tSinou gimy vliv na obsah pojmu hodnoty nemovitosti, ktevérmusi
odpovidat i pouzith metoda ocen. Obecw rozliSujeme wkolik metod océovani a pray
proto ocemni zpracovana proizné ely nejsou vzajemhzantnitelna. Jednou z metod je
tzv. administrativni odevani, tedy podle zakona o @&o®ani majetku a jeho provéal
vyhlasky a druhou je tzv. trzni agavani. VCeské republice se zaraveetkavame se dma

druhy odbornilk na océ&ovani nemovitosti, a to s odhadci a znalci. [8] [10

1.1 PRAVNI UPRAVA SOUVISEJICi S OCE NOVANIM
NEMOVITOSTI
Pt stanovovani ceny nemovitosti vychazime ze zakiddpravnich pedpisi, kterymi
jsou:
e Zakonc¢. 151/1997 Sh., o ottlevani majetku a o zén¢ neékterych zakon, dale
jen ,zakon o ocgovani majetku”, jak vyplyva ze ztn provedenych zakony

¢. 121/2000 Shg. 237/2004 Sbg. 257/2004 Sbg. 297/2007¢. 188/2011 Sb.
ac. 350/2012 Sb.
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* Vyhlaska¢. 3/2008 Sb., o provedenéktierych ustanoveni zakora151/1997
Sb., o ocgovani majetku a o zén¢ nékterych zakon, ve zréni pozdjSich
predpidi, dale jen ,ocgovaci vyhlaska”, jak vyplyva ze zm provedenych
vyhlaSkamic. 456/2008 Sb¢. 460/2009 Sh¢. 364/2010 Shg. 387/2011 Sb.
ac. 450/2012 Sb.

e Zakon¢. 526/1990 Sh., zakon o cenach veénirpozdjSich gedpidi, dale jen
,Zakon o cenach”.
1.1.1 Zakon €. 151/1997 Sb., o o@®@vani majetku
Tento zakon nabyldinnosti dne 1. 1. 1998 &gt Gpravy v § 1 uvadi: [5]

»Zakon upravuje zpsoby ocgovani \éci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
"majetek”) a sluzeb procély stanovené zvlaStnimrgqupisy. Odkazuji-li tyto Aedpisy na
cenovy nebo zvlasStnigdpis pro oceéni majetku nebo sluzby k jinémeéelu nez pro prodej,
rozumi se timto/edpisem tento zdkon. Zakon plati i peely stanovené zvldstnimigulpisy
uvedenymi vasti ctvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy, stantak prislusny organ

v ramci svého opravimi nebo dohodnou-li se tak strany1?2]

Je teba upozornit, Ze se zakon nevztahuje na sjedn@emna zarowve neplati pro
ocaiovani girodnich zdraj krong lesi. Ceny sjednané upravuje zakén526/1990 Sb.,
0 cenach. Ustanoveni tohoto zakona se nepouZi@ talxipadech, kdy zvlastnitredpis
stanovy odliSny zj;sob océovani anebo ip pirevadni majetku podle zvlastnihorgrpisu.
[12]

1.1.2 Zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach

Zakladni vymezeni tohoto zakona je uvedendedpttu Upravy v 8 1.

.Zakon se vztahuje na uplkaivani, regulaci a kontrolu cen vyrabkvykon:, praci
a sluzeb (dale jen "zbozi") pro tuzemsky tdetre cen zboZi z dovozu a cen zboZeného

pro vyvoz.“
Pod odstavcem 2, téhoz paragrafu, je definovana: cen
,Cena je pewznicastka

a) sjednana fi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
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b) zjiS€na podle zviadstnihopdpisu k jinym éelim nez k prodeji (zvlaStninkgalpisem je zde
zakon¢. 151/1997 Sb., o oievani majetku)”

Zakon nabyl dginnosti dnem 1. 1. 1991. [13]

1.1.3 Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.
Predmet dpravy je uveden v § 1 nasledévn

»Tato vyhlaska stanovi ceny, koeficientyjrgzky a srazky k cenam a postupy p

uplatreni zpisohi oceiovani ci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluzgi4]

VyhlaSka nabyla &innosti dnem 1. 2. 2008 a obsahuje sethsti a 39 filoh. Pro
Ucely této prace bude vyuZitarquevSimc¢ast druha - odmvani staveb a bit(resp. § 5
rodinny cim, rekre&ni chalupa a rekréai domek). Vyhlaska je kazdy rok aktualizovana.
[39]

1.2 ZNALECKA CINNOST, ZNALEC A ODHADCE

Znaleckacinnost se v satasné dob ridi stale pravnimi fedpisy z roku 1967, ktera
nabyla @innosti dnem 1.¢ervence 1967. Jedna se o zakon36/1967 Sb., o znalcich
a tlumanicich, ve zani pozdjSich gedpidi, dale jen ,zakon o znalcich a tlutmdcich”.

K tomu provadci vyhlaSka Ministerstva spravedlnosti37/1967 Sb., k provedeni zakona
¢. 36/1967 Sb., s novelami - vyhldSka 11/1985 Sb.¢. 184/1990 Sb.g. 77/1993 Sb.,
ac. 432/2002 Sb. [5]

Znaleckowinnosti zakon chape jako znaleck®anost ed statnimi organy a organy, na
které byly delegovany ukoly statnich orgastejre tak i znaleck&innost provadna v souvislosti
s pravnimi Ukony okani nebo organizaci. Yizeni ged statnimi organy jiz znalec¢ignaleckém
posuzovani nemusi zkoumat, zda se jedna o pravoim. (¥ tomto pipact se jednoznaé
o znaleckowinnost jedna. Naopak pokud je znalec pozadan oaegwmani znaleckého posudku
organizaci nebo @anem, musi se jednat o posuzovani v souvislostawfm Ukonem, ktery
muze byt avSak pouze zamysleny a na zakle@éra posudku se pak dumiaze anebo nemusi
uskut&nit. Pravni Ukon otanmi nebo organizaci fize byt napiklad prodej a koupy pievod

vlastnictvi, &leni bezpodilového spoluvlastnictvi marizalpodobg. [5]

Znaleckoucinnosti vSak ve smyslu zakona nerégloZeni posudk upravené jinymi

piedpisy a pedlozeni posudk které nejsou w@eny potebamrizeni red statnimi organy ani
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nejsou Vv souvislosti s pravnimi Ukony ¢aloi nebo organizaci, zejména se pak zakon

nevztahuje na expertiztinnost souvisejici s pémim vyrobnich Gkal organizaci. [5]

V Ceské republice se v stasnosti setkavame sedtva typy odbornik pasobicich
v ocaiovani, a to se znalci a odhadci. Tento stav jeedfdm systému ostevani vCeské

republice. [8]

1.2.1 Znalec

Znalec je osoba gfljici vSechny stanovené podminky pro vykonavanileoka
¢innosti. Je to nezavisla osoba, ktera na z&k&ch odbornych znalosti zkouma, hodnoti
a posuzuje @ité skuténosti. Jmenovani znalce do funkce provadi mingtawedinosti nebo
piedseda krajskeho soudu, z pfani ministra. Ke jmenovani dochazi na zakhagbéru mezi

osobami spiujici podminky stanovené zakonem, kterymi jsou:

1. ,ceské statni afanstvi (tuto podminku #%e v odvodrenych pipadech

prominout ministr spravedlnosti),

2. potebné znalosti a zkuSenosti v oborufegnost maji uchaze ktefi
absolvovali specialni vyuku pro znaleckewmnost, pokud v oboru takova

vyuka je #Zizena,

3. osobni vlastnosti takove, aby davalyegpokladadného vykonu znalecké

¢innosti,
4. souhlas uchaze se jmenovanim/[5] [8]

Pokud uchazesplni poZzadované podminky a pokud je v daném¢misteba znalce,
pak nastane vlastni jmenovani. Znalec slozi znglslilk, ktery sklada do rukou toho, kdo jej
jmenuje a pevezme jmenovaci listinu (tzv. dekret). Sasrit se jmenovaci listinou znalec
obdrzi potvrzeni, které mu dava opréwh k objednavce a ipvzeti znalecké geti.
Znaleckou peéet smi znalec vyhradnpouzit pouze do znaleckych postdkZnalec je
nasledg seznamen se &nim znalecké dolozky a dale obdrzi znalecky demkikaz znalce,
ve kterém je uveden rozsah znaleckého opidivifi5]

Zakon o znalcich a tlundaicich také stanovujetdody, pro které je mozno znalce
odvolat a vyskrtnout ze seznamu zial® odvolani znalce rozhoduje ten, kdo jej jmenoval

Existuje @t moznych dvoda pro odvolani:
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1. ,pokud se v dostatmé ukaze, Ze nebyly sphy podminky pro jmenovani
anebo jestlize tyto podminky odpadly,

2. jestlize po jmenovani nastanou skutesti, pro které znalec neie svou

¢innosti trvale vykonavat,
3. kdyz znalecfes vystrahu neplni nebo poruSuje své povinnosti,

4. pokud organizace, u niZ je znalec Zatnan, prokaze, Zze mu znaleckanost

brani vi/adném vykonu povinnosti vyplyvajicich z pracovpireru,
5. pokud znalec pozada o své odvolapb]

Vykon znaleck&innosti je zdkonem a vyhlaskotiesré vymezen. Znalec je povinen
podat posudek ¥zeni fed statnim organem, jestlize neni vy@en z divodu jeho podjatosti.
Pokud znalec beagodre vypracovani znaleckého posudku odmitnelisito skut€nost

statnimu organu krajskému soudu, v jehoz obvodugdec zapsan. [5]

Pokud nastaneifpad, kdy neni v seznamu znalpro ucity obor znalec zapsan,
piipadré nemiZze posudek provést, pakige statni organ ustanovit znalcem osobu, ktera neni
zapsana do seznamu zrigldzv. znalce ,ad hoc”. Pro takovytipad se na & vztahuji
vSechna prava a povinnosti znallo seznamu zapsanych (nema ovSem znalecks, @i

znalecky denik). [5]

1.2.2 Odhadce

Odhadcem je osoba, ktera maipbhou kvalifikaci, pdebné schopnosti a zkuSenosti
v provadni ocaiovani nemovitostiNa rozdil od znalt je mozné&innost odhadi povazovat
za profesi, kdy odhadci podnikaji na zakladivhostenského opravni, dle zakona
¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, veénizrpozdjSich gedpidi. Jedna se
o koncesovanou Zivnost ,at@vani majetku.” pracované posudky na zakkatéto Zivnosti
vSak nemaji takovou vahu, jako jsou posudky zprawsévznalcem a zadnyrqupis takto

zpracovany odhad nevyzadué] [8]

Novela Zivnostenského zakona 130/2008 SB. z 20. 3. 2008, ktera vstoupila
v platnost od 1. 7. 2008, upravuje podminky prdgsoicinnost odhadce majetku. [28]

Hlavnim gedmeétem ¢innosti odhadi je zji¥ovani objektivni trzni hodnoty majetku,
i kdyZ mohou odhadci oéevat i na jiné bazi nez na trzni hodho¥ysledkem prace odhadce

nesmi byt ,znalecky posudek®. Vystup odborné pmdieadce mize mit 6izné nazvy, v praxi
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jsou nefastjSi — odhad, trzni odhad, ocemn, odborné posouzeni a dalSi. Skupiny zihalc
a odhadt v praxi wtSinou nefunguji odderg, ale naopak se z velk@sti prolinaji. Mnoho

znalal v oboru oceovani nemovitosti Bsobi zarove jako odhadce v ramci koncesované
Zivnosti. [8]

Odhadce obdrzi certifikat, jako vysledek akreditwdfao certifik&niho orgéanu, ktery
prokazuje dosaZeniimérené divéry o tom, Ze prodfena osoba je #igobila vykonavatinnost
v oboru, pro ktery byla certifikovangd]

Ucely soudt
- vyporadani
spoluvlastnictvi

dai z prevodt
nemovitosti Uvérovétizeni L

bankovniho
tstavi

dai dédicka
a darovaci

exekuni
fizeni

vklad do
spole&nosti

ZNALEC
ODHADCE

trzni hodnota
pro viastni
; potrebt

Obr ¢. 1: Odbornici na ocgvani nemovitosti praizné @ely [8]

Ucely soudt
- dedickeé
fizeni

1.2.3 Znalecka ¢innost Ustavi
Zakon o znalcich a tlundaicich rozliSuje dvoji znalecké Ustavy:

* Vprvétad to jsou Ustavy nebo jina pracowisspecializovana na znaleckou
¢innost.

Pricemz plati, Ze pokud v &itém oboru dana pracovistexistuji, pak jsou statni
organy (nikoliv organizace a &&né€) povinny vyzadovat znalecké posudkegdevsim od
téchto Ustav nebo jinych pracoviSspecializovanych na znaleckdmnost.
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A v fadk druhé, u zvlastobtiznych pipadi, které vyzaduji zvlastniédecké

posouzeni, to jsowdecké ustavy, vysoké skoly a instituce.

Ustavy maji povinnost podavat posudek vzdy pisenSeznam&chto Gstau vede
Ministerstvo spravedlnosti, coz je zakladni statmigan, zabyvajici se organizaci

a fungovanim znaleck&nnosti. [5]

1.3 ZAKLADNi TERMINOLOGIE

V této casti prace jsou popsany zakladni pojmy, které sdbuwiématem odevani
nemovitosti.
1.3.1 Nemovitost

Podle oldanského zakoniku, zakan 40/1964 Sb., v aktualnim &m, je pod 8§ 119

nemovitost definovana:
» (1) Véci jsou movité nebo nemovité.

(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojenémsemevnym zakladen15]

1.3.2 Rodinny dam

Podle vyhlasky. 501/2006 Sb., o obecnych technickych poZadave&lhyuzivani

Gzemi, je stavba pro bydleni definovana takto:

.,Rodinny dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochpwdp poZadavkn
na trvalé rodinné bydleni a je k tomutdelu urena; rodinny dm mize mit nejvySerit

samostatné byty, nejvySecchadzemni a jedno podzemni podlazi a podkr¥6]

1.3.3 Pozemek

Pozemek je dle katastralniho zakona, zakd44/1992 Sh., v aktualnimami, v § 27

odst. a) definovan:

, Cast zemského povrchu atieha od sousednicldasti hranici Gzemni spravni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hramiagtnickou, hranici drzby, hranici rozsahu

zastavniho prava, hranici drdlpozemlt, pop*. rozhranim zpsobu vyuZiti pozenik
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Pozemky se podle tohoto zdkona v glénhi podle druf a to na ornou gau, vinice,
chmelnice, ovocné sady, zahrady, trvalé travni gtgr(zentdélské pozemky), vodni plochy,

lesni pozemky, zasténé plochy a nadvwoa ostatni plochy. [17]

Podle stavebniho zakora 183/2006 Sh., v aktualnim &, pod § 2 odst. b), ¢) je

stavebni pozemek definovan:

,D) stavebnim pozemkem pozemek, jefdst nebo soubor pozerhkvymezeny

a urceny k umigii stavby Uzemnim rozhodnutim anebo refjifa planem,

C) zasta¥nym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katestrovitosti jako
stavebni parcela a dalSi pozemkové parcely zpravild spolénym oplocenim, tveci
souvisly celek s obytnymi a hosptalkymi budovami,{18]

Podle zakonat. 151/1997 Sb., o odevani majetku, seleni v 8§ 9 pro Gely

ocaiovani pozemky nasledo¥n
»a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastainé pozemky evidované v katastru nemovitosti v fidrah druzich
pozemk, které byly vydanym uUzemnim rozhodnutim, regima planem, vejnopravni

smlouvou nahrazujici zemni rozhodnuti, nebo Uzersaiihlasem deny k zastaini;

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v dmbzemku zastané plochy
a naddvai, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou §g&taeny, a v druhu pozemku
zahrady a ostatni plochy, které #ojednotny funéni celek se stavbou a pozemkem
evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozeraktaenha plocha a nadvo za elem

jejich spoleéného vyuZziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjekt

3. plochy pozenik skuténé zasta¢né stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti,

b) zenddelské pozemky evidované v katastru nemovitosti gaka pida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky esdow katastru nemovitosti

a zales@né nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jakoivalochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenechd).”
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Pro (ely oceiovani neni stavebnim pozemkem pozemek, ktery jeagay jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenitets jejich pisluSenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji Uro¢nterénu, podzemnimiastmi a pisluSenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospodatvi, které netvih sowast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro
Gcely oceaiovani neni také pozemek zastay stavbami bez zaklad ploty, studnami,
opernymi zdmi, pomniky a podoksn

Pozemek se pro ¢aly oceaiovani posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pokud nastane nesoulad mezi stavendenyen v katastru nemovitosti

a skuténym stavem, vychazi séimcaiovani ze skutaého stavu. [12]

1.3.4 Parcela

Parcela je dle katastralniho zakona, zako844/1992 Sb., v aktualnim ami, v § 27
odst. b), ¢), d) definovana:

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polékieten, zobrazen v katastralni
map? a oznaen parcelnin¥islem,

c) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhunpiazeastagné plochy a nadva,

d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stapabcglou.[17]

Vyméra parcely je vyjatkeni ploSného obsahu gonétu pozemku do zobrazovaci
roviny v ploSnych metrickych jednotkach. Jeji vebk vyplyvd z geometrického dani
pozemku a zaokrouhluje se na céteereni metry. Tato vyréra je evidovana sipsnosti
danou metodami, kterymi byla zj$ta a jejim zpesrénim nejsou dd@eny pravni vztahy
k pozemku. Geometrické ¢gni nemovitosti a katastralniho Uzemi jéemi tvaru a rozgru
nemovitosti a katastralniho Gzemi, vymezenych hejiranicemi v zobrazovaci rown
Polohové uteni nemovitosti a katastralniho Uzemi jeemi jejich polohy ve vztahu

k ostatnim nemovitostem a katastralnim tzemim. [17]

1.3.5 Stavba

Pod pojmem stavba se rozumi vysledek stavetinhosti, ktery je mozné
individualizovat podle druhu,éélu a vyuZziti stavby, a zejména podle jeho vyuZitérénu.
Jedna se o jednotlivy stavebni objekt, nikoliv alsar €chto objeki, i kdyz by tvdili urcity
funkeni celek. V tomto fipadt podle funkniho a @elového vyuZziti objeki musi jeden
z nich zaujimat postaveni stavby hlavni {napdinny domek, rekréai chata, garaz) a jiny

postaveni vedlejSi (napstudna, kolna).
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Prislusnd stavba je &rna druhem, ¢islem popisnym, evidénim cislem
(u rekre@&nich chat), katastralnim Uzemim eventdattoci, na kterém je postavena. Pokud
nema stavba popisné nebo evigl@ncislo, v takovem fipact je ukena parcelnintislem
pozemku, na ¢émZ je umistna. Stavbou r1ive byt také stavba nepovolena, eventualn

nezkolaudovana. [2]

V ob¢anském zakoniku je stavba také zeénim kde je uvedeno, Ze stavba neni

sowtasti pozemku. [15]

Podle stavebniho zakora 183/2006 Sb., v aktualnim &mi, pod 8§ 2 odst. 3, 4 je

stavba definovana takto:

.Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kterdka@nstavebni nebo montézni
technologii, bez /etele na jejich staveldntechnické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, nacél vyuZziti a dobu trvani. Dasna stavba je stavba, u které
stavebni Bad pedem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se powaalg vyrobek pinici
funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamniteliim, je stavba pro reklamu. Pokud se
v tomto zako# pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okdlmgsji cast nebo z@na

dokonené stavby.[18]

Podle zakona. 151/1997 Sb., o odgevani majetku, se stavba v § 3 proely

ocaiovanicleni nasledowvé
»a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, kterymi se rozumi stavby prostéreeustecdné a navenek /pvazwe
uzavené obvodovymi &tami a steSni konstrukci, s jednidi vice ohranéenymi uzitnymi

prostory,
2. venkovni Gpravy,

b) stavby inZenyrské a specialni pozemni, ktergou gtavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizaceszg, stozary, kominy, plochy a Upravy Uzemi, studny

a dalsi stavby specialniho charakteru,
c¢) vodni nadrze a rybniky,
d) jiné stavby.”

Pro (tely oceiovani se stavba posuzuje podtela uziti, ktery je uveden n#glad

v kolaud&nim rozhodnuti, kolaudaim souhlasu nebo ve stavebnim povoleni apdd. P
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nesouladu mezi skuteym uzitim a uzitim uvedenym ve zmftych dokladech, sefip
ocaiovani vychazi ze skuteého uziti stavby. Pokud se doklady &l stavby, pro ktery
byla stavba povolena, nedochovaly, plati, Zze stgebarena k welu, pro ktery je svym
staveb® technickym uspi@danim vybavena. Jestlize vybaveni stavby dudsye vice

Gcelim, m4 se za to, Ze jed@na k takovémudelu, ke kterému se uziva bez zavad. [12]

Podle vySe uvedeného zakona se stavba neb&gjioceni nakladovym, vynosovym
nebo porovnavacim apobem nebo jejich kombinaci. Jestlize stavba nerdesni spojena
pevnym zakladem, odaje se pdle &elu jejiho uziti shodnym Zgobem jako stavba nemovita
téhoz uziti[12]

1.3.6 Sowast a pgrislusenstvi ¥ci

Pti ocaiovani je dilezité konstatovat, co vSe j& pcereni véci brano jako jeji satast
(coz je tedy také obsazeno v &era co je jejim fisluSenstvim (coz e byt oce#no
samostaté). DalSim dilezitym kritériem je vlastnictvi &ci. Sowéast je vzdy vlastnictvim

vlastnika ¥ci hlavni, i v gipad, pokud ji pd@idil nékdo jiny. FisluSenstvim stavby mohou
byt jiné stavby a to n&fklad drevnik, Kilna, septik, pipojka vody a podohin [2] [5]

Sou*ast \&ci

Dle zakona&. 40/1964 Sb., alansky zakonik, § 120 se pojmem &&st \&ci rozumi:

»(1) Soucasti \eci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a dwarbyt oddleno, aniz

by se tim & znehodnaotila.
(2) Stavba neni sa@asti pozemku.*

Soutasti stavby jsou konstrukce, které jsou se stagpojeny, nafiklad zdi, schody,
krovy, okna, ustdni vytagni wetné kotle a podob& Za sodast nepovazujeme zejména
elektrické spaebie, zapojené pouze pohyblivyntiyodem do zasuvky ve zdi. Tyto jsou
samostatnymi &mi movitymi a @i hodnoceni stavby se neuvaZuji. Za samostatriou v
povazujeme $ oceréni také Zumpu (i kdyZz je napojena z domu) neborikbgul domaci
vodarnu a studnufgsou umistny kdekoliv (i v budo¥). [2]

PiisluSenstvi #ci

Podle zakon&. 40/1964 Sb., alansky zakonik, je v 8 121 pojemigluSenstvim &ci
definovan takto:
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»(1) PrisluSenstvim &ci jsou \ci, které nélezeji vlastnikués hlavni a jsou jim

ur¢eny k tomu, aby byly s hlavrici trvale uzivany.

(2) Prislusenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prgstotené k tomu, aby byly

s bytem uzivany.

(3) Prislusenstvim pohledavky jsou uaroky, uroky z prodlpoplatek z prodleni
a naklady spojené s jejim uplatim.[15]
1.3.7 Obestawny prostor

Obesta¥ny prostor je specifikovan ioze¢. 1 vyhlaskye. 3/2008 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zén¢ nékterych
zakori, ve zréni pozdjSich gredpisi, (ocaiovaci vyhlaska). Obestéwy prostor se oziaje

OP a jednotkou jsou

Obesta¥ny prostor stavby se stanovi jako &etiobesta¥ného prostoru spodni stavby
(Os), vrchni stavby objektu (Ov) a zZasteni (Ot). Obestamy prostor zaklail se neuvaZzuije.

Op=0s+ Ov + Ot (1.1)

Od obestagného prostoru se neattji:

- otvory a vyklenky v obvodovych zdech,

- lodzie, vsunuté (zapusté) balkony, verandy a podahn

- nezaste$ené prduchy a sitliky do 6 nf padorysné plochy.
Naproti tomu se do obestmého prostoruifpocitaji:

- balkony a nezakryté pawve vyenivajici ges lic zdi vice nez 0,50 m,
a to objemem zjighym vynasobenimtmorysné plochy vyskou 1 m.

NeuvaZuji se:
- balkony a pistresSky vynivajici piimérné nejvyse 0,50 migs lic zdi,
- fimsy, pilastry, plsloupy,

- vikyte s pohledovou plochou do 1,5 mtetns, nadste3ni zdivo, jako jsou

atiky, kominy, ventilace,iesahujici pozarni a Stitove zdi. [2] [14]
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1.3.8 Zastawéna plocha

Zasta¥na plocha je blize definovana takeé imiqee ¢. 1 vyhlasky¢. 3/2008 Sb.,
o provedeni &kterych ustanoveni zakorta 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zémé
nekterych zakon, ve zréni pozdjSich gedpidi, (ocaiovaci vyhlaSka). Zastama plocha se

oznauje ZP a jednotkou jsoum

» (1) Zastawnou plochou stavby se rozumi plocha oh#fana ortogonalnimi pimety
vnejSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnictodzemnich podlazi do vodorovné

roviny. lzola’ni prizdivky se nezapgtiavaji.

(2) Zasta¢nou plochou nadzemné&asti stavby se rozumi plocha ohréema
ortogonalnimi pimety vrejSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnichlappddo

vodorovneé roviny.

(3) Zastavnou plochou podzemnéasti stavby se rozumi plocha ohréama
ortogonalnimi pfimeéty vrejSiho lice svislych konstrukci vSech podzemnichlapdbddo

vodorovneé roviny. lzotai prizdivky se nezaptiavaji.” [14]

1.3.9 Podlazi

Podlazim se rozumiast budovy, ktera je vymezenaédwa nasledujicimi Growmi

horniho povrchu nosn#sti stropnich konstrukci. [2]

Ve vyhlasce:. 3/2008 Sb., o provedentkierych ustanoveni zakoka151/1997 Sb.,
ocaiovani nemovitosti, je uvedeno, Ze podlazim je ikpod nebo podzemi, kterym se
rozumi gFistupny prostor o s¥lié vysce nejméh 1,70 m alespp v jednom mist, stavebg
upraveny k delovému vyuziti. Podlazi roZtlji na podzemni (ozgavano PP) a nadzemni
(ozna&ovano NP). Za PP se povazuje takové podlazi, ktgxr&irovés horniho lice podlahy
v praméru nize nez 0,80 m pod drovni okolniho terénu wkusts licem stavby. Pro
vypaocitani paméru se uvazuji mista wiyiech reprezentativnich rozich¢avaného podlaZzi.
Podzemni podlazi seé&isluji smérem doli jako prvni podzemni podlazi (1. PP), druhé
podzemni podlazi (2. PP) a tak dale. Obdobacisluji nadzemni podlazi, akorat &mem
nahoru jako prvni nadzemni podlazi (1. NP), druddzemni podlazi (2. NP) a tak dale. [14]

1.3.10Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti byl iizen katastralnim zakoner. 344/1992 Sb. Jedna se

o soubor informaci o nemovitostechCeské republice, ktery zahrnuje jejich soupis, popis
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a jejich geometrické a polohovécani. Jeho saiasti je také evidence vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem a dalSi pravni vztahyiZa@o katastru nemovitosti $li
zadkonem¢. 265/1992 Sbh., o zapisech vlastnickych a jinyébnych prav k nemovitostem.
Souwasna pravni Uprava evidence katastru nemovitostiaai z tzv. konstitutivniho principu,
ktery se projevuje tim, Ze prava k nemovitostenznisaji uzavenim samotnych smluv, ale
az pravoplatnym rozhodnutim katastralnittadiu o povoleni vkladu do katastru nemovitosti.
[2] [42]

Zavaznymi udaji pro pravni ukony s nemovitostmiesmygmi v katastru jsou parcelni

¢isla, geometrické deni nemovitosti, nazev a geometrickéami katastralniho izemi.

Katastr slouzi k ochra@nprav k nemovitostem, pro slavé a poplatkové dely,
k ochrar zivotniho progedi, zemidélskeho a lesnihotniho fondu, nerostného bohatstvi,
kulturnich pamatek, pro rozvoj Uzemi, k Boeani nemovitosti, pro cély wedecke,

hospodéské a statistické a pro tvorbu dalSich infoémiah systén. [17]

1.4 CENA

Ceny jsou Weské republice upraveny zakon&m526/1990 Sb., o cenachieBna
definice je uvedena v kapitole 1.1.2.

Obecr je pojem cena obvykle pouzivana pro pozZadovanabizenou nebo zejména
skute&né zaplacenoucéastku za zbozi nebo sluzbu. Cena@Zm i nemusi mit spojitost
k hodnot, kterou ji @isuzuji jiné osoby. Zaroweje nebo neni zwejréna, avsak ustava
historickym faktem. V satasnosti se Ceské republice cena stanovuje dohodousktarych

piipadech ocemim podle zvlastnihotpdpisu. [5]

P oceiovani nemovitosti se v praxi setkavamelsotika druhy cen (resp. hodnot), které

slouzi k iznym (Eelam. Jednotlivé druhy cen se navzajem liSi pouZitimylaranou metodou
Vypoctu.
1.4.1 Cena pa‘izovaci

Cena ptizovaci, rkkdy ozn&ovana téz jako ,cena historicka®“, je cena, za kidrg
bylo mozné ¥c paidit v dok® jejiho pdizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena wdob

jejich postaveni), bez odpini opotebeni.Casto se vyskytuje véetni evidenci. [2]

V zakort o etnictvi¢. 563/1991 Sb., 8 25 odst. 5 pism. a) je definovana
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.pO7izovaci cenou cena, za kterou byl majetekzam a ndklady s jeho giaenim

souvisejici.“[19]

1.4.2 Cena reprodukéni

Nazyvana také jako ,reprodtiki pdizovaci cena“ je cena, za kterou by bylo mozno
stejnou nebo porovnatelnou novotc\paidit v dok® ocergni, bez odp&tu opotebeni. Cenu
lze zjistit rekolika zpisoby — podrobnym poloZzkovym roztiem, pomoci agregovanych
polozek, nebo neéastji za pomoci technicko-hospoitkych ukazatél (kde vychazime
z jednotkové cena za Probesta¥ného prostoru, 1frzasta¥né plochy apod.). U movitych

VéCi je zjiS€na zpravidla cenovym porovnanim. [3]
V zakort o etnictvi¢. 563/1991 Sb., 8 25 odst. 5 pism. b) je definovana
~reprodukeni pafizovaci cenou cena, za kterou by byl majetekzpa v dob, kdy se

0 rem Wtuje”. [19]

1.4.3 Cena zjiS€na

Cena zjistna je rekdy také oznéovana jako cena administrativni nebi@dni. Tato
cena se stanovi podle cenovéhedpisu, v sotasné dob podle zakona. 151/1997 Sb.,
o ocaiovani majetku, kde je k tomuto zadkonu pros@oh predpisem vyhlaska. 3/2008 Sb.,
ocaiovaci vyhlaska. Na cenu zgéiou se odkazuje népzakon¢. 357/1992 Sb., o dani

dedické, darovaci a dani Zgvodu nemovitosti, ve Zni pozdjSich gedpidi, a rekteré dalSi
predpisy. [5] [10]

1.4.4 Cena obvykla

Jedna se o cenu, za kterou je mozno stejnou nedmbpou ¥c v daném migta case
koupit nebo prodat. Také byva oZpaana jako ,trzni cena“, ,trzni hodnota“ nebo ,cena
obecna“. V zakok o ¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku, § 2 odst. 1 je uvedena jeji
definice takto: [5]

,Obvyklou cenou se procely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosapé
prodejich stejného, pajpads obdobného majetku nebadi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku kecénini. Pitom se zvaZzuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jgjfev se nepromitaji vlivy miénych

okolnosti trhu, osobnich pe@mi prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStnililop
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Mimorradnymi  okolnostmi trhu se rozdjiin napriklad stav tis# prodavajiciho nebo
kupujiciho, dsledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi paofry se rozurgi zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztagzi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnotakpadana majetku nebo sluzlwyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.{12]

VétSinou se obvykla cena zigie porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a kéo
obdobnych ¥ci v daném mista case, za fedpokladu, Ze jsou k tomu dostupné informace.
Pokud tyto informace nejsou dostupné od statickgnaynného souboru porovnatelnych

nemovitosti, je pdeba pouzit nahradni metodiku. [5]

1.4.5 Jednotkova cena, zakladni cena

Jednotkovou cenou se rozumi cena Zenou jednotku (fy m?, m, ks, ha, t). Zakladni
cena (ozn& ZC) je jednotkova cena, ktera je stanovendedpisu pro objekt standardniho
provedeni. Zakladni cena upravena (&zaCU) je jednotkova cena ziskana ze ZC Upravou

pomoci koeficient, srazek, firazek, atd. [2]

1.4.6 Vychozi cena

Tato cena vyjaklije cenu nové stavby, resp. cenu, ktera je uvedezaodpotu
opotebeni. Ozn&uje se CN. Od vychozi ceny, zejména pro wgiowcné hodnoty
piedstavujici technickou stranku nemovitosti, se ctiéle opotebeni (znehodnoceni).

Na opotebeni stavby ma vliv st Zivotnost i technicky stav stavby. [2] [10]

1.4.7 Stopcena

Stopcenou se rozumi cena, ktera vychazelaizerd vladyc. 175/1939 Sb., o zakazu
zvySovani cen. Ceny bylo timtoifeenim (ke dni 20. 6. 1939) zakazano zvySovat a’tdo
vydani jiného pedpisu, ktery by cen upravoval. pPozemkK: pro grevod mezi obany platila
stopcena nagklad az do roku 1979, u staveb v soukromém vlestninag. bytové domy)
platila do roku 1984. [2]
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1.5 HODNOTA

Je dilezité uwdomit si, Zze hodnota neni sk&m& zaplacenou, poZadovanou nebo
nabizenou cenou. Je to ekonomickd kategorie, kitgeatiuje perzni vztah mezi zbozim
a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strankupujicimi a prodavajicimi na druhé stran
Jedna se o tity odhad. Z ekonomické stranky vyjage uzitek, prosgch vlastnika zbozi

nebo sluzby k datu, kkmuz se odhad hodnoty provadi.

Podle toho, jak jsou definovany, existuje ci&dda hodnot. Najklad wcna hodnota,
trzni hodnota, vynosova hodnotaesini hodnoty a podobnpiicemz kazda z nich fize byt
vyjadiena jinyméislem. Ri oceiovani je proto vzdy ilezité zcela pesreé definovat, jaka
hodnota ma byt zjiovana. [5]

1.5.1 Vécna hodnota

Také uvadna pod nazvem ,substém hodnota“, podle pravniho nazvoslo¥agsova
cena“ \&ci (ozna. CC). Cenu¢asovou wime pomoci reprodwki ceny ¥ci, ktera je snizena
0 piimérené opatebeni, odpovidajici pmérné opotebené ¥ci stejného sth a pimérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak tak&padré sniZzena o naklady na opravu vaznych

zavad, znemaiujicich okamzité uzivaniéei.

Obdobou této ceny je podle zakona omos&ni tzv. ,cena zjigha nakladovym
zpisobem (ozna Cy)" - 8 2 odst. 3 pism. a). Zde j&eba upozornit, ze se jedna o cenu bez

koeficientu prodejnosti K [2]

1.5.2 Vynosova hodnota

Vynosova hodnota byva oztwvana téz jako ,kapitalizovand mira zisku®,
.kapitalizovany zisk“ nebo podle zadkona o foeani je obdobou této ceny tzv. ,cena
stanovena vynosovym @gobem* — dle § 2 odst. 3 pism. b). Cana se G. [2]

Za predpokladu dlouhodobych stabilizovanych vyinasnajemného je mozné tuto
hodnotu pirovnat k jistirg, kterou je pdeba @i stanovené urokové sazhlozit, aby byly
aroky z této jistiny stejné jakéisty vynos z nemovitosti. Obegnvzato i i nestalé vysi
piijma hovaime o sodtu vSechcistych budoucich iflimt z nemovitosti, diskontovanych

(odurazenych) na satasnou hodnotu. [4]

Tato hodnota se zjisti u nemovitosti (se kterymivjdaném mist a case dobe

hospodéeno) z dosazeného amho najemného. Rai najemné je tu snizeného ocmo
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naklady na provoz. Daithto naklad na provoz by se &y promitnout odpisy, gimérna
roéni Udrzba, sprava nemovitosti,nida nemovitosti, pojighi a dalSi. Pokud budgsty zisk

konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, posarvynosova hodnota,ypccte ze vztahu:

zisk z najmu nemovitosti za rok )
c, = A : =100 %
' urokovamira v % za rok

(1.2)

Vyjadieni hodnoty nemovitosti pomoci urokové miry je peoatické pedevSim

v obdobi vysSi inflace, kdy neni znamo, jak semag bude vyvijet do budoucna. [2]

30



2  POJISTOVNICTVI

Poji&¥ovnictvi je specifické nevyrobni o#twi v ekonomice, které se zabyva
pojistovaci, zajifovaci a zdbrannowinnosti. Dle pravnich fedpisi poji&ovny mohou
vykonavat takeé jinou podnikatelskou a invésticinnost. PojiSovnictvi se zabyvaipdevsim

pojistnou ochranou a Uhradou pojistnych udalo4t] [

,P0jistéeni a pojigovnictvi pimo nebo nefimo zasahuje do vSeceinnosti, tyka se
kazdého ofana, firmy, podniku a spafeosti. Rozvoj pojighi a pojiovnictvi v ekonomice
vytv&i vznik novych pracovnich rifezitosti. Bez dobrého fungovani nezavislého

pojisovnictvi neni mozné vytiibvolné a svobodné trzni hospadévi.” [7]

Pojem poji&ni znamena, zjednodu&ereteno, ,pomoc v nouzi". Z ekonomického
pohledu to znamend vytket z Fispevka pojistnili rezervy, které slouzi k nahradadm Skod
nebo k dhrad potreb, které nastanou pogstym z nenadalych udalosti. Pojist je vztah,

v ramci kterého poji%vaci spolénost na sebetpbira zavazek, Ze pogstemu uhradi ujmu,
kterd mu vznikla a je definovana v pojistnych podkaich. Hlavnim &elem pojiséni je
zmirnit nebo odstranit negativnisledky zgisobené nahodilymi udalostmi. Jde se o efektivni
zpasob tvorby a roz&lovani finargnich rezerv k Uhradpoteb, které vznikaji z nahodilych
udalosti. Nahodilou udalosti se rozumi ta udalkigta je mozna a u které neni jisté, zda

v doke trvani pojiséni viibbec nastane&j neni znama doba jejiho vzniku. [7] [44] [45]

2.1 POJMY VYMEZUJICI POJISTNY VZTAH

Pojistny vztah vznikd uz#enim pojistné smlouvy (mezi pojistiteli a pojistpikesp.
pojisttnymi) nebo na zékladpravniho pedpisu. Pisemné potvrzeni této smlouvy se pak

nazyva pojistka. [7] [27]

2.1.1 Poijistitel

Pojistitelem je mySlena pravnicka osoba, kterapewena provozovat pojivaci
¢innost dle zvlaStniho zakona (zak&n363/1999 Sh., o pofidvnictvi a o zminé nékterych
souvisejicich zakan"zakon o pojigovnictvi®, ve zrni pozdjSich gedpisi). Hospodé&eni
pojistitele musi byt takové, aby byl pojistitel sglen neustédle a trvale plnit veSkeré své
zavazky[7] [45]
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2.1.2 Pojistnik
Pojistnik je fyzicka nebo pravnickd osoba, kteraavgla pojistnou smlouvu
s pojistitelem. Povinnosti pojistnika je platit gtjé. Pojistnik ma prava, ktera jsou stanovena

Vv pojistné smlouy. [44]

2.1.3 Pojistény

Pojisenym se rozumi fyzicka nebo pravnickad osoba, v jpjiisgch byla uzaiena
pojistna smlouva. Pravo pojieho je obdrzet od poji@vny pojistné plani v pfipact vzniku
pojistné udalosti. ¥1Sinou je pojistnik a poji8hy jedna a tataz osoba, ale tato zasada neplati
vzdy (nap. v majetkovém pojighi - pojis€ni véci v pronajmu, kde pronajimatel pajige
véci ve prospch vlastnika nebo kdyzigpravce pojituje \Eci, které mu byly séeny). [7]

[44]

2.2 DALSI ZAKLADNIi POJMY V POJIS TOVNICTVI

2.2.1 Pojistné

Pojistné je cena, kterou hradi pojistnik za poskigta pojistnou ochranu. Obvykle se

plati v gredem dohodnutych intervalech:

- bézné pojistné (platba v &aich, pololetnich, ¢tvrtletnich a nisicnich

intervalech),
- jednorazové pojistné (najednou za celou pojistrataudl

Pojistnése stanovuje z hodnoty pojigého majetkuCim je hodnota pojighé ci

vySSi, tim je vySSi také pojistné. [7] [44]

2.2.2 Pojistn4 ¢astka

Jedna se o maximalni limit @ni poji¥ovny, ktery je dohodnuty v pojistné smlauv
nebo uéeny pravnim pedpisem. Lze ji Wit na jednu pojistnou udalost, na udalosti ve
stanoveném obdobi nebo jako maxim&kmstku plgni béhem celého trvani poji&ti (doziti).
[44]
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2.2.3 Pojistna hodnota

Pojistna hodnota fpdstavuje velikost mozné nejvysSi majetkové Gjmigrdu by
mohla pojistna udalost #pobit. Pojis¢ni se sjednava, duna novou, nebo né&sovou cenu
pojistné \&ci. [1] [33]

Pojistné podminky niZze vybrané spwoiesti definuji tyto ceny takto:

,NOvou cenou se rozumi cena, za kterou Ize v dan&t a v danénzase ¥c stejnou

nebo srovnatelnou znovudit jako \ec stejnou nebo novou, stejného druhwalu.” [1]

, Casovou cenou se rozumi cena, kterodamvéc bezprostedre pred pojistnou
udélosti. Stanovi se z nové cewrgivpricemz se phlizi ke stupni op@ebeni nebo jiného
znehodnoceni anebo ke zhodnoceni, k remuz doslo jeji opravou, modernizaci nebo jinym

zpisobem.“[1]

2.2.4 Podpojisténi

Podpojiséni je stav, kdy pojistn@&astka v pojistné smlogvje nizsi, nez pojistna
hodnota pojiginého majetku (nap pojistime-li dim v cere Sesti miliori na jeden milion).
V piipac podpojisSéni sice plati pojigny nizsi pojistne, ale vifpadt pojistné udalosti musi

pojisteny také peitat sniz§im plnim, a to v pimé angie s podpoji&nim. [44] [46]

2.2.5 Prepojisténi

Prepojiséni nastava tehdy, kdyz pojistndastka pevySuje pojistnou hodnotu
pojistného majetku. Pojistné mini bude vSak odpovidat pouze skuk& ce® pojiS€ného
majetku. [20] [46]

2.2.6 Pojistné pinéni

.Penézni nebo naturalni ndhrada paj@/ny gi vzniku pojistné udalosti, na zakkad
pojistné smlouvy. Jde o pajid/nou vypeditanou a poskytnutou hodnotu ztratyigpbené
poskozenim nebo o dohodnutou sumu (v Zivotnimtdmd)is takové pojistné pémi je
poji&ovna povinna poskytnout poggemu (nebo poSkozenému) za pojistnou udalost, ktera
spliuje podminky dohodnuté v pojistné smioumebo podminky zakona. Téz pojistna
nahrada.” [44]
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V rdmci pojistné smlouvy jecasto sjednana také tzv. spalagt. Jedna se
o dohodnutou hodnotu, kterou se p@jist podili na pojistné udalosti. Obvykle se stanevu;j

fixni ¢astkou nebo procentem. [44]

2.2.7 Totalni Skoda

,Skoda, pi které je oprava pedmetu pojiseni bu/to neekonomicka tzn., Ze naklady
na opravu pesahuji cenu dci nebo je posSkozeni takového rozsahu, Zze neniém@in

opravit.” [29]

2.2.8 BezeSkodny piibéh

BezeSkodnym pibéhem ozndéujemecasové obdobi vymezené trvanim vztahu mezi
klientem a pojisovnou, ve kterém nedoSlo k pojistné udalosti, kiehby pojistnik zavinil.
[44]
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3 SPOLECNOSTALLIANZ

Pro (tely této prace - poji8hi nemovitosti a zjighi, zda sjednana pojistka pokryje
piipadnou totalni Skodu nemovitosti - byla vybranal@most Allianz poji§ovna a.s.

Allianz je celos¥tové uznavanou spoleosti, coz dokazuje jeji profesionalita
a dlouhodobéa stabilita na trhu, kdéspbi jiz 123 rokem. Stejnje tomu tak i Weské
republice, kde poji®vna vstoupila na trh vroce 1993 a diky kvalitnélozbadm, dobré
organizaci, vedeni a celkovému svéniisfupu dosahléady ocegni. [23]

Allianz poji&¥ovna a.s. nabizi pafme Siroké spektrum produkta sluzeb, spojenych
s dobrym pro-klientskymifstupem. Allianz, jak o s@ikd, je jedntkou na trhu, coz zcela
jisté souvisi také s jeji kapitadlovou silou, ktera zaja, Ze pojisovna je schopna dostat svym
zavazkim. Likvidace pojistnych udalosti u Allianz je ryohl a transparentni sluzbou. [23]

Silné jméno si Allianz buduje také svou spaasti na sponzorovaniiznych akci po
celéem s¥té. Je napiklad stalym parterem zavodFormule 1 a fotbalové Allianz Arény

v Mnichow, sponzoruj& eskou Miss, Svaz ly?a CR a dalsi. [23]

3.1 OD HISTORIE K SOUCASNOSTI

Poji¥ovna Allianz Versicherungs-AG byla zalozena v rot890 v Nemecku,
v Berliré. Nejprve nabizela klasické a nejvice Zadané priydyeko je Zivotni a pozarni
pojiseni. V pribéhu velmi kratké doby se Allianz dokazalatadit mezi nejznag)si
pojistovny na s¥té. Zajimavosti je, Ze Allianz byla jednou z pégsen, které likvidovaly
Skody spojené se zeéthesenim v San Francisku (rok 1906) i Skody vznikié ngamani
katastroé — potopeni Titaniku v roce 1912figemz ani tato katastrofa Allianz nestahla ke
dnu. [23]

V souwasnosti Allianz nabizi vSechny veésy obvyklé druhy pojigni. Allianz je
symbolem tradice, dynamickéhaistu, profesionality a kapitalové sily. Dobra znalos
mistnich trii a orientace na piaby regionalnich kliefitzajistily Allianz gredni pozici mezi
pojistovnami viack zemi. Vyznanym krokem k posileni pozic Allianz ve&¥ se stalo také
jeji slowteni s AGF, coz je jedna z neéfgich francouzskych pojiéven. Timto spojenim,
oficialné¢ potvrzenym v dubnu 1998, vznikla v té daiejwtsi kometni poji¥ovna v Evrop

a jedna z neptSich poji§ovacich spoknosti na s#te. [23]
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Krom¢ standardnich produkttaké poji$uje i pokrokové pimyslové technologie
a projekty, kterymi jsou ndfklad nej\&tSi wtrna elektrarna na stg v Kalifornii, rakety pro
televizni satelity Ariane, neftSi za¥sny most na s#¢ Tsing Ma Bridge v Hong Kongu,
Eurotunel (kanal La Manche), nejdelSi tunel n&&Gothard, jedna z nejtsich budov siéta
Petronas Towers v Kuala Lumpur v Malajsii nebodkéespolénost Lufthansa. Allianz SE
poskytuje vysoce kvalitni sluzby mezinarodniho dtadu, coz dokazuje AA rating firmy
Standard & Poor’s, ktera byl potvrzen 4. 10. 20R2dle ratingové agentury se jedna

0 bezpénou investici s nizkym rizikem. [23]

Allianz poji&ovna je stoprocentni diieou spol€nosti Allianz New Europe Holding
GmbH a také saisisti gredniho s¥tového poji§ovaciho koncernu, nazvaného Allianz SE
(Societa Europaea). Zazemi Allianz Group poskytwgitou vyhodu @i vyuZiti
mezinarodniho know-how a z&uje pistup ke kapitalove sile celého koncernu. Pro &aijis
rizik vyuziva Allianz poji$ovna pouze renomovanych d@gnych spolénosti, jako nab
Allianz SE, Swiss Re nebo Munich Re. [23]

3.2 SPOLECNOST ALLIANZ VE SV ETE

Skupina Allianz je globalni poskytovatel finarich sluzeb. Allianz je zastoupena
prostednictvim vlastnich spaleosti a pob&ek ve vice nez 70 zemich &a a svoje
pojistovaci sluzby poskytuje vice nez 78 milimm klienti. V roce 2012 spotmost,

s piblizn¢ 144 000 zarstnanci po celem i, dosahla celkové trzby 106,4 miliard eur
a zisku 9,5 miliard eur. Allianz SE, ktera je nfal@u spolénosti, sidli v Mnicho¥
v Némecku. [22]
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Obr ¢. 2: Zastoupeni Allianz ve &¢ [22]

3.3 ALLIANZ POJIS TOVNA V CESKE REPUBLICE

Allianz vstoupila na trhCeské republiky v roce 1993 ahem svého fsobeni se
vypracovala meziit nejwtsi ceské pojisovny. Allianz nejprve nabizela pouze Zivotni
pojistni, ale v sotasnosti svou i produkfi uspokoji jak soukromé, tak i firemni zakazniky.
Tato spolénost nabizi pojighi soukromého majetku, pojsti odpowdnosti za Skodu,
majetkové pojidini pro podnikatele a pojiti praimyslovych rizik. Od roku 1995 také
zaji¥uje havarijni poji&ni vozidel a cestovni poji&ti. V roce 1999 se Allianz stala jednou

z dvanacti pojigoven, které zagaly také s nabidkou povinnéhaeni. [23]

V Ceské republice Allianz pojidvna provozuje 11 regionalnid¢hditelstvi, kter&idi
vice nez 1 900 pofidvacich poradc Allianz poji¥ovna realizuje mimo vlastni tstaké
obchodni¢innost ve spolupraci s vybranymi maklé@ bankami. Svoje pofidvaci sluzby

nabizi i progednictvim prodejit motorovych vozidel a cestovnich kanéekagentur. [23]

3.3.1 Predmét podnikani

Predmétem podnikani pojiovny je provozovani poji®vaci ¢innosti, zaji§ovaci

¢innosti a souvisejiciclinnosti v nasledujicim rozsahu:
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>

3.3.2

.PojiSfovacicinnost dle § 7 odst. 3 zdkoria363/1999 Sb., o0 pojidvnictvi a o z@ne
nekterych souvisejicich zakébn(zakona o pojigvnictvi), ve zéni pozdjSich
predpigi.

Zajis‘ovacicinnosti pro nezivotni zaji&i.

Cinnost souvisejici s poji@vaci a zajifovacicinnosti (§ 3 odst. 4 zakora363/1999
Sb., o pojigovnictvi):

- zprostedkovatelska@innost podle zakona o paj@vnictvi;

- poradenskéacinnost souvisejici s poj&tim fyzickych a pravnickych osob podle

zakona o pojidvnictvi;

- Sefeni pojistnych udélosti provadé na zaklad smlouvy s pojivnou podle

zakona o pojidvnictvi;

- provozovani zprogtdkovatelskéinnosti v oblasti stavebniho sfemi nebo v oblasti
penzijniho pipojisteni.

- vzdlavaci c¢innost pro pojigovaci zprostdkovatele a samostatné likvidatory
pojistnych udalosti;

- provozovani zprogtdkovatelskéinnosti v oblasti hypotéich vra.”

Zadnéginnosti nebylyCeskou narodni bankou omezeny ani pozastaveny. [23]

Hospodareni spolé€nosti
Cisty zisk poji¥ovny Allianz (dle geskych @detnich standafd v roce 2011 dosahl

vySe 1,070 miliardy korun. Jeji vlastni kapital 8g/Sil na 5,03 miliardy korun a bil&ni

suma vzrostla na 26,6 miliardy korun. Kapitalové sipol€nosti je utitou zarukou, Ze

Allianz svym zavazikm vzdy dostoji. Dkazem je i stale se zvySujictaulepsané pojistné.

Celkové hrubé fedepsané pojistné v roce 2011 dosahloc@stku 11,04 miliardy korun

a oproti roku 2010 setedpis zvysil o 3,7 procenta. Podle nové metodileské asociace

pojistoven se jedna o niést dokonce o 4,1 procentajdqemz trh se propadl| o - 0,3 procenta.

V piipact nezivotniho pojigni byl zjiS€n nafst predepsaného pojistného o 3,9 procenta

na celkem 7,3 miliardy korun. V Zivotnim pogigf doslo ke zvySeniipdpisu o 3,2 procenta

na objem 3,7 miliardy korun. [23]
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3.3.3 Ziskana ocerni

Allianz poji&’ovna ziskala nespet ocerni. Riklady ziskanych oceéni z poslednich
let jsou uvedeny v nasledujicim seznamu.
> ,Soutéz Zlata koruna
1. misto v kategorii PenzijnFipojisteni (2010)
2. misto v kategorii Cena podnikat€P009)
» Anketa Zlaty néSec
1. misto v kategorii Pojivny (2010)
1. misto v kategorii Penzijni fondy (2010)
1. misto v kategorii Pojisvny (2009)
1. misto v kategorii Penzijni fondy (2009)
» Sou#z Banka roku
1. misto v kategorii Penzijni fond roku (2009)
3. misto v kategorii Pojivna roku (2009)
» Sou#z Fleet Awards
1. misto Fleetovy produkt roku v kategorii P@jst(2009)
» Sou¥z TTG Travel Awards
2. misto v kategorii NejlepSi cestovni pagiga (2010)
2. misto v kategorii Nejlepsi cestovni pajiga (2009)
» Anketa Euromoney Awards for Excellence
1. misto v kategorii Inovéator v paj@vnictvi (2009)
1. misto v kategorii Pojidvna s nejlepSim portfoliem prodikR009)
» Anketa Asociac&eskych pojigovacich makléi
3. misto v hlavni kategorii Pojidvna roku — Zivotni poji&ni (2009)
4. misto v hlavni kategorii Pojidvna roku — nezivotni pojisti (2009)
2. misto v kategorii Qlanska poji&ni (2009)
» Sou¥z Cena Hospod&kych novin
3. misto v kategorii Nejlepsi paja/na (2010) - Ocefmi Poji¥ovaci inovator roku za
produkt PRO zivot (2010)23]
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3.4 REGULACE A DOHLED NAD POJIS TOVNAMI A
ZAJISTOVNAMI

Jednou ze zakladnich podminek pro fungovani ekdnojaidivéryhodnost a stabilita
pojistovnictvi. Divéryhodnost a stabilitu nelze zajistit jen trznimi aghanismy, proto je
¢innost pojigoven, zajifoven a pojisovacich zprogedkovateh a samostatnych likvidatdr
pojistnych udalosti regulovana ¢itgmi pravidly, predevSim progednictvim pravnich
piedpigi upravujicich pojiBovaci a zajifovaci ¢innost. Dohled nad dodrzovaninichto
pravidel a vyvozovani ffpadnych dslediki v pfipac jejich poruSeni je pak ozéavan

dohledem v pojigvnictvi, ktery vykonav& eska narodni banka. [30]

,Dohled v pojigovnictvi podle zakona o paqj@vnictvi je vykonavan v zajmu
zachovani finatni stability pojioven a zajifoven a ochrany pojistnik pojiSenych
a opravrenych osob. Pod timto obetdefinovanym poslanim se rozuniégevsinpodpora
zdravého rozvoje, trzni discipliny a konkurencepaosti pojigoven a zajifoven,
predchazeni systémovym krizim, ochrana pojiginigojiStnych a opravenych osob
a posilovani dvery verejnosti v pojigovnictvi.” [30]

3.5 POJISTENI NEMOVITOSTI

Kazda nemovitost je neustéle vystavena riziku azdmi - prasklé vodovodni potrubi,
poSkozena gtcha od silného krupobiti, zatopeny sklep apod. Adgoslo k ohrozeni stavby,
je nutné tyto ¥tSinou velmi nakladné Skody rychle opravit. Alliamabizi vyksr ze ti variant
pojistni trvale obyvané nemovitosti a &warianty poji&ni rekre&né nebo pechodr
obyvané nemovitosti. [25]

Pojis€ni nemovitosti je sjednano na konkrétni pojistniastku, ktera vyjaije
realnou hodnotu nemovitosti. Wipadc ¢asténych Skod Allianz poskytuje pojistné gim
bez ohledu na amortizaci v novych cenach stavetmizteriali a praci az do vySe hodnoty
nemovitosti. Allianz nabizi automatickou Upravu igmjé ¢astky v zavislosti na vyvoji
stavebniho cenového indexu. Jednou ze sluzebtpaiiy je také zajigni asistetni sluzby

Home Assistance, ktera zahrnuje urgentni sluzbyfpad stavu nouze. [25]
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Obr ¢. 3: Vyhaeld nemovitost [21]

3.5.1 Piedmét pojisténi

Prednétem pojiSéni mohou byt:

>

>

>

.rodinné a bytové domy,

byty a nebytové prostory v osobnim vlastnictvi,
druzstevni byty a spoluvlastnické podily,
rekrea’ni chaty a chalupy,

samostatné garaze v osobnim vlastnictvi,
budovy ve vystaviza zvyhodénou sazbu,
vedlejSi stavby (garaze apod.),

stavebni material, stavebni mechanismy sadéurcené ke stawh Udrzl¥ nebo

rekonstrukci pojiginé budovy,
fotovoltaické elektrarny v rdmci poj&ti hlavnichei vedlejSich staveb,

movité ¥ci ve vlastnictvi druzstva nebo SV{R4]
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3.5.2 Jednotlivé varianty pojisténi nemovitosti
Rozsah pojigni u spolénosti Allianz Ize sjednat ve varignNormal, Optimal nebo
Exkluziv. [1]

Varianta Normal
,P0jisteni se vztahuje na Skody:izobené:
pozarem, vybuchem, iderem blesku nelmezim letadla,
vichvici nebo krupobitim,
vodou z vodovodnihodaeni,
kradezi, vloupanim,

loupezi,

VvV V V V VYV V

implozi.“ [1]

Varianta Optimal

V piipact této varianty se poji&hi vztahuje na veSkeré Skodyispbené udalostmi
definovanymi ve variadtNormal a dale také na Skodyigobené:
> ,povodni nebo zaplavou,
nahlym sesuvem hornin a zemin neficenim lavin,
tihou srhu,
padem strom, stozZar: a jinych gredneti,
narazem vozidla,

mrazem na topném systému a vodovodniizezai,

YV V. V V V V

zemgtresenim.
PojiSteni se dale vztahuje na rozbiti skla z jinécmy nez pojistihym nebezpém.”

[1]

Varianta Exkluziv

Pojiseéni varianty Exkluziv se vztahuje na veSkeré Skogjismbené udalostmi
definovanymi ve variagtOptimal a dale také na Skodyizpbené:

» ,razovou vinou zgsobenou nadzvukovymi letouny,

» kouem,

» vystoupnutim vody z odpadniho potrubi,
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prepstim,

vandalismem,

ztratou vody,

zkratem v elektromotorech,

na zateplené fasé&gptactvem, hmyzem a hlodavci,
podpetim,

atmosférickymi srazkami,

YV V. V V V V V V

chybnou funkci sprinklerovéhorizeni.
Pojisteni se taktéz vztahuje na rozbiti skla z jiriipy nez pojiginym nebezpém.”
[1]

I 4

varianta Ekluziv, a to zidvodu, aby byla pokryta veSkera mozna rizika pfipgdnou totalni

Skodu.
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4 METODY OCENOVANI MAJETKU A SLUZEB

Zpusoby océovani majetku a sluzeb jsou podle zakéna51/1997 Sh., § 2 uvedeny

nasledujici:

1. Majetek a sluzba se awgji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanow jin
zpasob océovani. Definice obvyklé ceny podle tohoto zakona ugedena
v podkapitole 1.4.4 Sluzbou je poskytovd&irinosti nebo hmothzachytitelnych
vysledki ¢innosti.

2. Jinym zmisobem ocgovani stanovenym timto zadkonem nebo na jeho zalgad

a. nakladovy zpsob, ktery vychazi z naklad které by bylo nutno
vynaloZit na péizeni gedn®tu ocerni v mist ocereni a podle jeho

stavu ke dni oceimi,

b. vynosovy zfisob, ktery vychazi z vynosu zquinttu ocerni skut&né
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lzeedpetu ocerni za danych
podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohotamosu (Urokové

miry),

C. porovnavaci zfsob, ktery vychazi z porovnanftepmétu ocerni se
stejnym nebo obdobnymigdmétem a cenou sjednanouii pjeho
prodeji; je jim také ocemi véci odvozenim z ceny jiné futke
souvisejici ¥ci,

d. oceiovani podle jmenovité hodnoty, které vychaziastky, na kterou

predmét oceréni zni nebo ktera je jinakgma,
e. ocaiovani podle &etni hodnoty, které vychazi zetmwhi oceaiovani
stanovenych na zaklagiedpigi o (Eetnictvi,

f. ocaiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z cemgdmetu

oceréni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g. oceiovani sjednanou cenou, kterou je ceredpttu ocerni sjednana

pii jeho prodeji, pofipact cena odvozena ze sjednanych cen. [12]

Stejré tak jako vCeské republice existuji dva druhy odbofnika océovani
nemovitosti, tj. znalci a odhadci, existuji zanowdva hlavni druhy ogmvani. Jednim z nich

je oceiovani podle oaevani podle cenovych fedpidi, tedy tzv. ,administrativni
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ocaiovani“, na zaklad kterého se stanovuje tzviegni, zjiSéna nebo administrativni cena.

VétSinou tuto cenu stanovi znalec a jeho vysledkede lamalecky posudek. [8]

Druhym zpisobem ocgovani nemovitosti je tzv. ,trzni osevani“. Zde nizeme
mluvit o stanoveni trzni ceny nebo hodnoty, odhiaziui ceny nebo hodnoty, odhadu obvyklé
ceny a podobh Tato ocemni jsou zpracovana jak odhadci (kde je vysledkerhadd
stanoveni ceny apod.), tak znalci a to ve fommaleckého posudku. [8]

[ Ucel ocerni ]

Znalecky posude [ Odhad
g — S
Administrativnﬂ Odhad trzni
cena | | hodnoty
( Pravidla stanoven Metody uznavanych princip
vyhlaskou Vlastni zkuSenosti
N Znalosti trhu

Nakladova metoda
Vynosova metoda
Porovnavaci meto

Obr ¢. 4: Zpisoby a metody ogevani [8]

V nasledujicich kapitolach budou popsany vybranéody které byly pro tuto

diplomovou praci pouzity. Jedna se o metody:
- Né&kladova metoda dle cenovéh@gpisu
- Porovnavaci metoda vyhlaskova

- Porovnavaci metoda nevyhlaskova (komparativni)
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4.1 POTREBNE PODKLADY K OCE NOVANI

Jedna z povinnosti kazdého znalce (odhadce) jet uvémlezoveé ¢asti sveho
znaleckého posudku (odhadugpled vSech podklag@doro ocerni. [2]

Jedna se zejména o podklady, ze kterych je mozEistwiilezité Gdaje, majici vliv na

ocereni. Jsou to podklady o technickych a ekonomickyatajich nemovitosti a takeé

podklady o vlastnickych a pravnich vztazich kiameané nemovitosti.

Podkladem k ocemi nemovitosti jsou zejmeéna tyto:

vypis z katastru nemovitosti - néhtoy byt starSiii mésial,

kopie @islusnécasti katastralni mapy s vyzfenim océovanych pozemk

nentla by byt starsi neitmésice,

cenova mapa pozernakje-li v dané obci vypracovana a je k datu odhadu

platna,

vypisy z pozemkové knihy,

vykresova dokumentace skdteho provedeni staveb,

stavebg pravni dokumentace,

najemni smlouvy a vydmy najemného na prostory v ameané nemovitosti,
pasporty nemovitosti,

priznani k dani z nemovitosti,

pojistné smlouvy pro Zzivelni poj&ti staveb a poji8hi odpowdnosti

za Skodu,

smlouvy o spra¥ nemovitosti,

smlouvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravamnoaozem nemovitosti,
vysledky mistniho S#&tni (ohledani) - provedeného zasadsobr odhadcem,

piislusné pedpisy, katalogy cen, odborgasopisy, hormy, vypeetni technika

a literatura,

v rekterych gipadech, fedevsSim v soudnich sporech i dalSi obsah spisu,

nagiklad vypovdi Ucastniki a s\dka atd.

datab&ze informaci (o dosahovanych cenach nemut\aosd.)
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K nejvyznamgjSim vlivim pisobici na trzni, ale i administrativni cenu, jsou
vlastnické a pravni vztahy k nemovitostem, které Vz¢ist pra¥ ze zmigného z vypisu
z katastru nemovitosti. U zfi@vani administrativni ceny nejsou tyto podklady ipbhé

v takovémto rozsahu. [2] [42]

4.2 OCENOVANI NEMOVITOSTiI PODLE CENOVEHO P REDPISU

Ocaiovani podle cenovychiedpisi je velkym sétovym unikatemCeské republiky
a rekterych zemi byvalého vychodniho bloku. Cena &ji&tpodle cenovychipdpigi nemusi
odpovidat skut@né trzni hodna@t nemovitosti a v witych pripadech jsou tu velmi vyrazné
odchylky. Tento zfisob océovani nemovitosti, nazyvan takaésto jako ,oceéni podle
vyhlasky“ resp. ,vyhlaSkové océni“, je upraven zakonent. 151/1997 Sb. (zakon
0 ocgiovani majetku) a aktualni vyhldSkou 3/2008 Sb. (ogmvaci vyhlaSka). Podle
uvedeného zakona je mozné provest drenakladovym zfisobem, kombinaci ndkladového

a vynosoveho zZisobu anebo porovnavacimigobem. [26]

Pokud se odvolava libovolny zakon pgawa uziti océovaci vyhlasky, pak nelze volit
jiny postup. S timto iistupem k ocgovani se mZzeme v praxi n€pstji setkat u soudu —ip
feSeni ddickéhotizeni, vypsadani majetku, vkladu do spoiesti; anebo také na finémim

Gfack — pro uteni da® z nemovitosti. [26]

Trh s nemovitostmi se stale vyviji a kazda nematife jedinéna a je ovlivina
nespétem faktofi. Tyto faktory vSak neni mozno shrnout do jednogubhpostug, podle
kterych by bylo moZno nemovitost ocenit. To si véakréni podle cenovehorpdpisu Zada,
a proto cena neni odrazem skue trzni hodnoty a jde tedy o cenudlenvytvarenou. Pesto
se vSak zakon snazi knmito hodnotam fiblizit pomoci fiznych koeficieni, které se

stanoveni ceny podle cenovéhedpisu pouzivaji3]

4.2.1 Nakladovy zpasob oce®ni (dle platného océovaciho gredpisu)

Tato metoda ogmvani vychazi z naklad které by bylo nutno vynaloZit na fipeni
predntu ocerkni v mist ocergni a podle jeho stavu ke dni ogen Oceovani stavby se
zZjisti ze zakladni ceny (ZC) za¢émé jednotky stavby nebo z nakiada pdizeni stavby. B
vypoitu zohlediujeme charakter a velikost stavby, jeji vybavendlopu a prodejnost.
Zaroven také vychazime z technického ofstteni stavby. [12]
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Ve vyhlaSce¢. 3/2008 Sb. (8 5), je uvedeno, Ze cena rodinnémug ktery ma
obestaw¥ny prostor ¥tsi neZ 1100 rhnebo ktery paf k pivodni zensdilské usedlosti anebo
jehoz zakladni cena neni uvedenariloge ¢. 20a v tabulce€. 1, se zjisti vynasobenim ¢a
m> obesta¥ného prostoru, ktery je &n zpgisobem uvedenym vifloze &. 1, zakladni cenou
uvedenou v filoze ¢. 6, kterd je stanovena s ohledem na druh konstraktaké upravena

podle odstavce 2 téhoz paragrafu. [14]
Zakladni cena rodinného domu se nasobi koeficikntKs, Kia K, podle vzorce
ZCU =ZC* Ky* Ks* Ki* Ky, (4.1)
kde
ZCU ..... zakladni cena upravena,
ZC ... zakladni cena podlgijphy ¢. 6,
Kp..... koeficient prodejnosti dleffpohy ¢. 39
Kg..... koeficient vybaveni stavby, vygteny podle vzorce

Ks=1+ (0,54 * n), (4.2)
kde
1 a 0,54 jsou konstanty,

n ... soget objemovych podil konstrukci a vybaveni, uvedenych ve vyhlasce
¢. 3/2008 Sb., filohac. 15, tabulka:. 3.

Pokud neni ve Wu konstrukci a vybaveni wiglusné tabulceiflohy ¢. 15 uvedena
konstrukce, ktera se ve stawyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bo8ypism. b) této

piilohy vzorcem:

O
(0P+* ZCK * K. * K.)
(4.3)
kde
CK ..... vySe naklafl na pdizeni dané konstrukce nebo vybaveni v&dabmise
ocereni (K¢),

OP ..... obestasny prostor rodinného domu ¢y
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ZCK ..... zakladni cena (#m®), popipad vynasobena iflslusnym koeficientem,
ktery vyjaduje naklady na &elové vyuziti podkrovi pro stavby agevané podle 8§ 5
prilohy¢. 6,

Ki..... koeficient uvedeny proffslusnou stavbu vifloze¢. 38,
Ks..... polohovy koeficient podlefflohy ¢. 14.

Takto zjiSeny objemovy podil se nasleginyndsobi koeficientem 1,852 &igmcte se

k souttu objemovych podil; prfitom se vySe ostatnich objemovych padieneni.

VySe koeficientu K je omezena rozpim od 0,80 do 1,20, které lzgghrait jen
vyjimecné na zéklad prikazného zdvodreni, ¢imz mize byt gedevsim fotodokumentace,
vycet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a vydrav s podstandardnim, resp.

nadstandardnim provedenim. [14]

Zivotnost stavby

Pri ocaiovani rozumime Zivotnosti dobu, kterd uplyne odikirstavby do jejiho
zchétrani, resp. schopnost objektu plnit poZadovaniéce az do dosazeni mezniho stavu, za
piedpokladu, Ze po celou dobu byla na staplovadna EZzna adrzba. Meznim stavem se
rozumi stav, kdy musi byt dalSi vyuZiti objektiequseno pro neodstranitelné poruSeni
bezpénostnich pozadavk prekraieni stanovenych paramétrsnizeni efektivnosti provozu
nebo pro nutnost provedeni generalni opravy. Tat@ina vyrazi ovliviiuje odp@et ceny
staveb za jejich optgbeni. Udavana v rocich. V literé&ujsou také pouzivany pojmy jako
piedpokladana ZzZivotnost, zbytkova, objektivEii ekonomicka Zivotnost. ildpokladana

Zivotnost konstrukci a vybaveni je uvedena wiovaci vyhlasce vifloze¢. 15. [4] [5]
Dale se setkavame s pojmy:

e Prvky dlouhodobé Zivotnosti - stavebiechnické prvky, které maji rozhodujici
vliv na Zivotnost stavby (po dobu trvani stavbyzpeavidla nemsni, piipadré
jen castén¢ pii generalni opra¥). Sem pai zaklady, svislé nosné konstrukce,

schodist, vodorovné konstrukce a krovy. [4]

* Prvky kratkodobé Zivotnosti — ostatni stavélbechnické prvky, u kterych se
predpoklada (alespo z casti) nejmén jedna vyména za dobu Zivotnosti
stavby. [4]
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Opoti‘ebeni staveb

Jednd se o skufeost, Ze stavba vlivem starnuti a pouZivani postugegraduje.
Opotebeni se udava v procentech z hodnoty nové std®wyvypa@et opotebeni existuje
n¢kolik metod, gicemz d¥ nefgastji vyuzivané metody jsou linearni a analyticka naeto
vypoitu opotebeni. Cena stavby se adekéasmizi o opatbeni vzhledem k jejimu $ta
stavu a pedpokladané dalSi Zivotnosti stavby a {gsti. V diplomové praci je pro vypet

nakladového ocemi pouzita linearni metoda vygio opotebeni. [2] [14]

4.2.1.1.1 Linearni metoda vypiu opotebeni

U této metody se opimbeni rovnorrné rozckli na celou dobu iedpokladané
Zivotnosti stavby. Rini opotebeni se zjistidenim 100 % (stavied opotebenim) celkovou
piedpokladanou Zivotnosti. \Fipad pouziti vyp@tu opotebeni linearni metodou, irhe
opotebenicinit nejvySe 85%. Uvedena metoda se pouZije prpotst opotebeni také
uinzenyrskych a specialnich pozemnich staveb, stwamkovnich Uprav arhitovnich staveb.
[14]

4.2.1.1.2 Analyticka metoda vypgiu opotebeni

Podstatou této metody je razeni stavby na jednotlivé konstrukce a vybavenilgod
jejich objemovych (tzv. cenovych) potlila vypa@et opotebeni kazdé tét@asti zvlas.
Objemové podily najdeme v agmvaci vyhlasce vifloze ¢. 15. Vysledné op#étbeni je pak
vazeny piimér pro celou stavbu. Vahy jsou v tomttigad praw uvedené podily. [4]

Analytickou metodu je nutné pouzit vzdy&ehito gipadech:
- stavba je ve stadiu@d nebo po opra&y mimo kEznou udrzbu,
- stavba je v mimiadre dobrém nebo minfadre Spatném technickém stavu

- vypoet opotebeni stavby linearni metodou je nevystizny nebatiepeni je
objektivre vétSi nez 85%

- pri ocereéni kulturni pamatky,
- pokud je provedena nastavbéispavba, vestavba

- stavba je poSkozena vlivem Zzivelné pohromye@evsim povodni nebo

pozarem). [14]
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4.2.2 Porovnavaci zmisob ocegni (podle vyhlasky)

Tato metoda ocgmvani spéiva v porovnani fednetu ocerni se stejnym nebo
obdobnym pedmétem a cenou sjednanodi geho prodeji. Mize ji byt také ocemi Veci
odvozenim z ceny jiné futkeé souvisejici ¥ci. Oceiovaci vyhldSka stanovi hlediska, ktera

se [ porovnavani berou v Gvahu. [12]

PodrobrjSi postup ocgovani porovnavacim #gobem najdeme tedy v amwaci
vyhlascet. 3/2008 Sb., pod § 26a odst. 1, ktery popisuj@@tdeodinnych dom takto:

.,Ccena doko@eného rodinného domu, rekigd chalupy nebo rekréaiho domku,
s vyjimkou &ch, které pat k pivodni zerdelské usedlosti, o obestném prostoru
do 1100 M se zjisti vynasobenim fin nT obestavného prostoru rodinného domu,
rekrea’ni chalupy nebo rekreaiho domku, ufeného zfisobem uvedenym vilpze¢. 1,
indexovanou pimérnou cenou uvedenou Vifmze ¢. 20a a upravenou podle odstavce 2.
V této ced je zahrnuto standardni vybaveni rodinného domkre@ni chalupy nebo

rekrea’niho domku uvedené vilpzec. 6.” [14]
Vypocet ceny upravené je podle vzorce:
CU = IPC * |, kde (4.4)
CU ..... cena upravena za obesta¥ného prostoru,
IPC ..... indexovand fmeérna cena dleiflohy ¢. 20a tabulky. 1,
l..... index cenoveho porovnani vyfteny dle vzorce:
= 1% 1p* v, kde (4.5)

Ir..... index trhu stanoveny dle vzorce:

kde =17 ZT:' (4.6)
i=1

T ... hodnota kvalitativnihno pasma i-tého znaku iddrhu z pilohy ¢. 18a

tabulky¢. 1.

lp..... index polohy stanoveny dle vzorce:
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L=1+) P
i=1

4.7)

Po.... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku xd@olohy dle pilohy ¢. 18a
tabulky ¢. 3, 4, 5 a 6 v navaznosti naell uziti stavby a dle toho, ve které obci se

rodinny dim, rekre&ni chalupa nebo rekréai domek nachazi,
n.... celkovy poet znaki v prislusné tabulce.
v ..... index konstrukce a vybaveni stanoveny dle czor

12

i=1

(4.8)

kde
Vi..... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku idkonstrukce a vybaveni
z piilohy ¢. 20a tabulky. 2.

Vyslednou hodnotu rodinného domu dostaneme vynaswbeeny upravené s jeho

vymérou obestagného prostoru. [14]

Popisy jednotlivych hodnocenych zriakcharakteristik jejich kvalitativnich pasem
a jejich hodnoty jsou uvédy v prislusnych tabulkachifslusnych piloh ocaiovaci vyhlasky.
Hodnota i-tého znaku se dirpodle z&leréni nemovitosti do kvalitativniho pasma znaku
podle jejich charakteristik. Indexy se zaokrouhlop ti desetinna mistaPokud neni
indexovana pmmérna cena rodinného domu uvedenaiiloge ¢. 20a v tabulc&. 1 nebo
pokud je na pozemcich ve futikm celku s nimi stavba &&né nebo uzivana pro podnikani,
pak se zjisti jejich cena podle § 5 doeaci vyhlasky. [14]

Cena rodinného domu, zji#td porovnavacim Zigobem, zahrnuje i cenu venkovnich
aprav, které tvi jeho @isluSenstvi, uvedenych wijmze ¢. 11, kron¢ polozeké. 15, 19, 21,
23 a 34 a pipadré zahrnuje také cenu vedlejSich staveb, které febo FisluSenstvi, pokud
jejich sowet vymsr zasta¥nych ploch neni &si nez 25 rh Je-li je tento satet vymsr
zasta¥nych ploch ¥tsi neZ 25 M oceni se tyto stavby samostafmodle ¢asti druhé, tj.
nakladovym zpisobem. Pozemky se oceni samostgiodle ¢asti teti a gipadré trvalé

porosty se oawlji také samostadipodlecasti paté. [14]
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4.3 TRZNi OCE NOVANI NEMOVITOSTI

Trzni ocegni je na rozdil od administrativniho individudlniaici proces, ktery
spaiiva predevsim v hledani cenotvornych faktow jejich analyze a v ndsledném vazeni
jejich vlivi, které na hodnotu nemovitostigobi a to vSe v konkrétnich podminkach trzniho
prostedi, kde je nemovitost obchodovana. Za cenotvorgénaenty, resp. faktory oviwijici

trzni hodnotu nemovitosti, Ize povazovaegevsim: [10]

Politicko - spravni vlivy - zahrnuji izemni planovAstavebniad, d@ovou

politiku, Zivotni prostedi, bezpénost a ochranu, vejné zajmy apod.

Ekonomické vlivy - zahrnujici zagstnanost, kupni silu, Zivotni Uraye
moznosti financovani, hospadly rozvoj, situaci ve stavebnictvi, inflaci,

arokovou miru apod.,

Socialrt - demografické vlivy - mezi které gatnagiklad vyvoj populace,

vzlani, standard bydleni, Zivotni styl, socialni pké,

Fyzikalni vlivy - jako jsou poloha, velikost, @pob zastavby, topografie,
doprava, architektura, zivotni préedi, vybaveni, vyuzitelnost, stéstaveb,

stav udrzby, technicka, ekonomicka zZivotnost atd] [

Mezi dalSi vlivy také pét stav nabidky a poptavky, stabiliterozkolisanost trhu, stav
konkurertniho prostedi a podob¥i VSechna tato data ttiozaklad, ze kterého je mozno
pristoupit k vlastnimu ocemi. Trzni hodnotu nelze stanoviti zjistit, na rozdil

od administrativni ceny, ale pouze odhadnout. [10]

Hlavnim rysem tedy je to, Ze hodnota nemovitostisjanovena metodami, které

vyhradré pouZzivaji informace pochazejici z trhu. Lze roti§ zakladni pistupy:
* na bazi porovnani (porovnavaci metoda)
* na bazi éekadvanych vynas(vynosova metoda)
e na bazi vynalozenych naklagnakladova metoda) [10] [8]

V naSem pipadt bude vyuZita porovnavaci metoda, konkéétmetoda pmeého

porovnani, ktera jeffblizena v nasledujici podkapitole.
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4.3.1 Porovnavaci metoda (nevyhlaskova)

Porovnavaci zjsob océovani ¢asto také nazyvan srovnavaci nebo komparativni)
odrazi aktualni situaci na trhu. Jedna sefim@ porovnani ogmvané nemovitosti se
srovnatelnymi nemovitostmi v dané lokaliPro océovani je tedy nezbytné vytieni ucité
databaze, ktera obsahuje pré&rovnatelné nemovitosti. Tato databaze je vgma a blize
popsana Vv kapitole 6. Prodejni ceny srovnatelnyobmavitosti slouzi k Usudku
pravdEpodobné vySe ceny posuzované nemovitosti. Znamg sevnatelnych nemovitosti
jsou upravovany podle odliSnosti od noeané nemovitosti. Vysledkem takového csrdrje
porovnavaci (trzni) hodnota. Tato metoda je ted§okb @i odhadu trZzni hodnoty a lz€ci,

Ze obecn pati v praxi k nejpouzivat)Simu zpisobu océovani. Tato metoda by seéla
pouzit vSude tam, kde je to mozné. Tedy tam, kdergejeji pouziti dostatekévohodnych
adaji pochazejicich iffmo z trhu. Mezi hlavni poZadavky patvysokd rozvinutost trhu
s danym typem nemovitosti wgumétné lokalit. Metoda se pouzZiva zejména pro bytové
jednotky, rodinné domy nebo stavebni pozemky pdinreé domy. [8] [43]

Metoda giimého porovnani

Postup metody sgova vtom, Ze odgvanou nemovitost ifmo srovnavame
s jednotlivymi prvky databaze, v naSeiipadt s inzerovanymi nemovitostmi. Pro oéanje

tedy nezbytné vytv@ni databaze srovnatelnych nemovitosti. Srovnapieedi jen jednou.

[9]

Nemovitosti srovnavaci -
prodané, inzerované; Uprava na odli$nosti
Znama cena a vlastnosti

Nemovitost
ocenovana

(B

11 L]

B

Obr ¢. 5: Schéma pro metoduimého porovnani [9]

54



Pii této metod je vyuzivdn koeficient odliSnosti, také zvany tiplikac¢ni
koeficient®, ktery odpovida jednomu zvolenému kiitéa jeho vySe vyjadije vliv jedné
vlastnosti nemovitosti na rozdil v ceoproti jiné obdobné nemovitosti. Koeficient odb&ti
se znai K, K, Ky, Kz atd. a jedna se o bezroameé ¢islo. Pokud je hodnota srovnavaci
nemovitosti vlivem tohoto koeficientu lepSi nez emovitosti ocaované, pak je koeficient
vy8Si nez 1, pokud je horsi, pak je koeficient iniagz 1. Je-li hodnota srovnavaci
a océiované nemovitosti stejna, pak je koeficient roverkKémbinace vice koeficiettse
pouziva pro zji&ni indexu odliSnosti, ktery se vygitd sodinem koeficieni odliSnosti.
Index odliSnosti tedy vyjadje vliv vice vlastnosti nemovitosti na rozdil \née Pravidla
porovnavani jsou stejna jako u koeficientu odlignga] [9]

Mezi nef‘asi]Si posuzovaneé vlastnosti (koeficienty odliSnogidi:

> lokalita - ol#anska vybavenost, infrastruktura, vzdalenost od traen
dosazitelnost sluzeb, dopravni napojeni, moznagbpani, velikost pozemku,

orientace ke sitovym stranam atd.

» vlastni nemovitost - typ nemovitosti, v¢ny, konstrukni systém, vybaveni,

jeji velikost, p@et podlazi, podsklepeni, statd.
» prisluSenstvi nemovitosti - technicky stav, vhodnostsah apod. [9]

U srovnavacich nemovitosti je bezpodndie potteba znéat jejich cenu. Déle
vSeobec# takové vlastnosti (parametry), které jsou poroamgvs vlastnostmi (parametry)
ocaiované nemovitosti. Je geba, aby pro kazdy vybrany parametrmme&ané nemovitosti
existoval znadmy parametr potencialni srovnavaci owiosti. Pokud tento parametr

neexistuje, pak tuto nemovitost nelze do databaserat. [9]
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5 VYBRANA OBLAST PRO OCE NOVANI

Zajmové Uzemi pro odgevani nemovitosti se nachazilghzné 45 az 60 km sevegn
od Brna, tedy v severrdiasti Jihomoravského kraje, v okrese Blansko. Pei@a@ni byly
vybrany ti typy nemovitosti, ficemz kazda z nich lezi v jiné obci. VSechny nematitisou
postaveny na pozemcich majitehemovitosti. V zZadné Z¢hto obci se nenachazi, ani se
v minulosti nenachazela, cenovd mapa. Prvni rodishimg lezi ve mdst Letovice, druhy
v obci Uhice, ktera se rozkladé asi 7 km jihovychédm Velkych Opatovic a‘éti rodinny
dim je situovan v obci Svarov. Obec Svarov se nachézér uprosted trasy mezi
Letovicemi a Velkymi Opatovicemi. Jednotlivé obcedbu blize popsany v samostatnych

podkapitolach.

V z4moveé oblasti se vyskytuje peémé clenity terén astym vyskytem lesniho
porostu. Pkmérna nadmiska vyska oblasti jeffplizné 450 m n. m. Oblast nabizi mnoho
zajimavych mist k navstiveni, mezi kteréipaggiklad chragna krajinna oblast Moravsky
kras, kde najdeme, znamou propast Macochu. Macjgchice nez 138 matrhluboka a je
nejwtsi propasti svého druhuGeské republice a i vetstini Evrog. Déle je mozno navstivit
nagiklad nedaleky hrad Bouzov, Svojanov, zamek Bogtedi Lysice. Tamni krajina také

nagiklad vybizi k vychazkam do bohatych okolnichilgg 7]

Za zminku také stoji Moravské Kartografické centruen Velkych Opatovicich.
Expozice centra je zaffena na historicky vyvoj zobrazeni povrchu zemskéhanapach,
kartografického zpracovani map na Gzeméské republiky a jedeviim na Moray
a ve Slezsku. Ustdnim exponatem Moravského Kartografického cerdralasticka mapa

historickych zemi Moravy a Slezska, ktera zauijiiwed D00 m plochy expozice. [49]
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Obr ¢. 6: Vybrana oblast pro ogevani [37]

5.1 REALITNI TRH

5.1.1 Trh obecné

»1rh je prostor, jehoZ progkednictvim kupujici a prodavajici daného zbozi ugiugo
vzajemnych interakci, aby stanovili cenu zbozi azsivi, které bude nakoupeno a prodano.

Trhy secleni na vice drufaa sowasre podle rkolika hledisek.{34]

Trh je moZnailenit na vice druth a také podle ¢kolika hledisek.

* Z hlediska pedmétu koug a prodeje sedi na trh vyrobnich faktdr (pada,
prace, kapital), trh p€a a na trh produkt(vyrobky a sluzby).
* Z hlediska uzemniho dosahu rozliSujeme trh mistiodni a sitovy.

Dle obchodovaného mnozstvi zboZzi na trhu rozliSejendiki trh (vyhrade

jediného druhu zboZzi) a agregéatni (trh veSkeréelodizp34]
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5.1.2 Realitni trh

Ve volném trznim prosedi pisobi na cenu majetkuigdevsSim zakon nabidky
a poptavky. Danaéc by nela mit cenu jen tehdy, pokud existuje poptavkatliesse na
urgitou véc nenajde kupuijici, pak tat@s nema hodnotu, i kdyZ existuje a na jeji vyerd
byly vynaloZzeny utité ndklady. Déle je dobré uvazit vliv mnoZstéiciv ucitého druhu na
trhu. Na obrazku vztahu mezi mnozstvim zbozi na, tnabidkou a poptavkou a jeho cenou je
mozné pozorovat, jak se vyrovnhava nabidka s poptavbbr.¢. 7). Je-li zbozi nabizeno
nekoneéné velké mnozstvi, jeho cena bude nulova, je-li zbhwgdpak malé mnozstvi, jeho

cena vyznamiivzroste (nap starozitnosti). [2]

Cena (hodnota) Zavislost ceny Zavislost ceny

na objemu na objemu

nabidky poptavky
Obecna (trzni) vyrovnén{’ nabidky
cena (hodnota) . s poptavkou
0 |
0 objem nabidky
resp. poptav

Obr¢. 7: Vyrovnani nabidky s poptavkou a vliv na ceju [

V realitnim trhu pedstavuje nabidka pet vSech realit vyskytujicich se na trhu za
Gcelem prodeje, a to v dané lokald v danéntase. Je w@wovana timto mnozstvim a zarave
cenou, kterou jsou kupujici ochotni zaplatit. Pektapredstavuje péet zajemé majicich

zijem v danénjase, v dané lokadita za u¢itou cenu nemovitost koupit. [48]

PrestoZe existuje spousta variaci attypalitniho trhu, vSeobeérse dafici, Zze se

realitni trh miZe nachazet vékterém z nasledujicich stiav11]
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Trh kupujiciho

Trh kupujiciho existuje tehdy, je-li nabidk&t$i nez poptavka. Jedna o stav, kdy si
kupujici mohou vybirat z vice nemovitosti, a nedéahemovitost se prodaiiizSim pd@tu

kupujicich dochazi ke sniZzeni protlajto ma nasledjisté vliv na snizeni ceny.

Trh prodéavajiciho

Tento stav nastava zaeglpokladu, kdy je na trhu prodavajiciho vice kugafi nez
dostupnych nemovitosti. Tim padem t&meni problém kazdou nemovitost prodat a zvysSeny

zajem kupujicich zarovievede k fistu cen.

Neutralni trh

Neutralnim trhem je trh na obou stranach vyvazemgkova mira je fijatelna a poty
prodavajicich a kupujicich jsou na trhu srovnateRealitni trh tedy netrpi velkymi vykyvy

a ceny stoupaji rovha¥me s inflaci. [11]

5.1.3 Trh s nemovitostmi v dané lokalig

V lokalit¢ Letovice a okoli fisobi rekolik realitnich kanceld, mezi které pait
nagiklad Reality Partner, Reality Macocha, Tajovskslitg, Reality Real Spektrum a dalsi.
Nemovitosti tu vSak nabizi i realitni kandelaz Sirokého okoli, jakof¢ba z Brna
¢i Olomouce. Pro objektivni vyjddni o situaci realitniho trhu v této lokaltyly osloveny it
realitni kancel#e. Zadna z nich v3ak nebyl#lE shovivava a viicna podat své vyjdeni.

Obdrzel jsem pouze informaci, Ze secasgji prodavaji nemovitosti dorit miliona
korun, nejlépe novéi jiz zrekonstruované. Tento typ rodinnych dose obvykle proda do
pual az fi ctvrte roku. Na zakladl pribéZného sledovani internetové inzerce a dalSich

informaci mohu tyto informace potvrdit.

V kratkosti |ze obech shrnout dalSi poznatky ohletitrhu nemovitosti v zajmovée
lokalité. Ur¢itou vyhodu v prodeji maji majitelé samostatstojicich domd nezli majitelé
fadovych ¢i rohovych staveb. Lépe prodejné jsou domy v blitkagtSich nést, a to
konkrétre domy mensiho charakteru. Vicepatrové nemovitosjsau tolik vyhledavané,
a tudiz jsou tire prodejné. Prodavajictadhto nemovitosti jsou nuceni gase pistoupit na
snizeni ceny. V internetovych inzercich se tedykylgi prevazrié vicepodlazni nemovitosti

nezli grizemni,¢imz bylacast&né ovlivnéna tvorba databéze rodinnych diam
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Na z&¢r mazeme shrnout, Ze nabidka nemovitosti v zajmove liték@dpovida
poptavce. Tento aspekt byl zardveouzit u porovnavaci metody (vyhlaSkové) prcovani

indexu trhu $.

5.2 POPISY JEDNOTLIVYCH OBCIi A RODINNYCH DOM U

5.2.1 Letovice

Mésto Letovice se nachazi 43 km seweod Brna, v Udoli na soutokiek Kietinky
a Svitavy, kterd protékatipno centrem résta. Malebné okoli je dano polohou mezi svahy
okrajovych vylzka Drahanské aCeskomoravské vysmy. Prvni zminka o Letovicich
pochazi jiz z roku 1145. Letovice se stalystem roku 1936 a k roku 2012 bylo evidovano
ve mestt 6781 obyvatel, z toho 4525 bylo v produktivnindky (15 — 64 let). Vyrsra
katastralniho Gzemi Letovice je 778,2 ha a nagk# vySka résta Letovice se pohybuje
od 326 m az po 358 m. Letovice fvdospodéské, vzdlavaci a kulturni centrum blizkého
okoli. [31] [36] [38] [50]

Obr ¢. 8: Mésto Letovice [zdroj viastni]

Obr ¢. 9: Znak mdsta Letovice [35]
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V mist se nachazi veSkera @@mnska vybavenost a kompletni inzenyrské. si¢ zde
vybudovana takéisticka odpadnich vod.#mno v centru je umish Méstsky Fad a Mestska
policie. V Letovicich najdeme maskou Skolku, zakladni iigdni Skolu, knihovnu, zazemi
pro sportovni aktivity, poStu, bankovni institucéotely, restaurace, tsiobchodt,

ale i zdravotnickou & a nejednu Iékérnu.

Dopravni dostupnost Letovic je velice dobradtém prochazi silnice [ty (R 43).
Jedna se o hlavni sitimi tah mezi Brnem a Svitavami. V Letovicich jezdiegrovana
autobusova i vlakova doprava a zastavky tu maplkalé spoje jedouci n&apsnErem na
Jesenik nebo Orlické hory. Autobusové nédraZi péiho v centru, uproged Masarykova
namsti. Zeleznini stanice je umisha (i okraji mésta, fiblizné 15 min. clize z centra. fes

tuto zeleznini stanici vede hlavni zZeleznii tah Praha €eska Febova.

Pracovni pilezitost zde nabizi &kolik strednich firem, mezi které pgatnagiklad
Letoplast s.r.0. a Letovické strojirny, s.r.o. Xedr o nej§tSi zangstnavatele v okoli. Praci tu
nachézi odhadem 500 lidi.

Z kulturniho hlediska jsou Letovice vyhlasSeriégevsim svym dechovym orchestrem,
mazoretkami agveckymi sbory. Nasvé si takéfijdou imilovnici vystav, konceiit
¢i divadla. Turisté maji moznost navstivit fidggiad zamek Letovice, Keltsky skanzen, \&lét
mistni bazén anebo nedalekou vodni nadrz Letowieanou také fehrada Ketinka. Tato
vodni nadrz dosahuje rozlohyilizné 111 ha a konaji se zde kazdy rok zavody tzvéDra
lodi. [38] [40]

Zamek Letovice byl fwvodre gotickym hradem, ktery byl zaloZen pré&pddobré
ve 2. polovig 13. stoleti. Jadro hradu bylo vSak koncem 17e8tqfesta¥no v barokni
zamek. Sotasna podoba, ktera je &sici novogotického stylu a empiru, pochazi z 30. le
19. stoleti. Zamek je nyni v soukromém vlastnicwiroce 2008 byl otaen pro véejnost

a v sogasnée dob je rekonstruovan. [38]
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Obr¢. 11: Kretinska pehrada [zdroj vlastni]

Na svazich zameckého kopce se nachéizogni paméatka Park Letovice. Jedna se
o piirodre  krajind'sky park v anglickém stylu, ktery s#adi k nejcengSim pirodnim
pamatkam okresu Blansko. [38]

Bohata historie, vyborné zazemi pro sportovni @itia pestra paleta kulturnich akci

¢ini z Letovic gijemné misto pro poznavaci turistiku, relaxaci pasthek. [38]
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5.2.2 Uhrice

Obec Ulice pati k nejstar§im obcim mikroregionu Malé Hané.rioeémi prochazi
silnice Il. tidy (374) vedouci z Jetka do Boskovic. Obec se rozklada na apati vyvy3enin
Vrchora, zvedajici se na vychodlo vySe 550 m. V Uiicich je evidovano, &etré chat
a vikendovych domk 140 ¢isel popisnych. Ret obyvatel dosahoval v roce 20di2la 288
a z toho bylo 206 obyvatel v produktivnintku (15 — 64 let). Vyrdra katastralniho Guzemi
Uhtice u Boskovicini 658,2 ha. Jelikoz dnes uz neni zZdihstvi hlavni obzivou a pracovni
piilezitosti pro obany této obce, postuprklesi také peet obyvatel. V prvni polovih
minulého stoleti zde Zilo vice jak 500 ¢almi. Jest v roce 1958 je zaznamenano 120
domovnicheisel a 470 obyvatel. [31] [41] [50]

Obr ¢. 13: Znak obce Utice [51]
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Prvni zprava o Uticich, tehdy ozn&givanych jako Vgerczy, je z roku 1078. V roce
1866 byla v obci zaloZena &dnska zalozna, kterou zalozil FrantiSekiBek a také ji sam
48 roki fidil. ZaloZzna se stala hospddi&ou oporou nejen mistnim &@mim, ale i okkanim
ze sousednich obci, ktediky ni mohli z&it podnikat. Na p&est sedmdesatiletého vyfo

od zalozeni, byl vysazerefiovy sad na Ketnici. [41]

Obr ¢. 14: Zalozna obce Uite [zdroj vlastni]

Obec Uliice ma v sodasnosti kompletni inZenyrské &it Rokem 1989 byl
zkolaudovan vlastni vodovodrad ke spokojenosti zejméngh oktani, ktefi nentli vlastni
studnu. Zajimavosti je, Ze teprve v roce 1921 bytbci provedena elektrifikace. Plyn byl
do obce zaveden v roce 1994. [41]

V roce 2001 byl opraven obecniad a vroce 2003 bylo doké&eno budovani
chodniku kolem hlavni silnice. Stejného roku byfaaxei provedena také generalni oprava
silnice v obci. V obci najdeme pamatnik padlychiaii z obou s¥tovych valek a také

kaplicku se zvonici. [41]

Co se tye zékladni okanské vybavenosti, obec méa jepkteré slozky. V mist
najdeme obecnitad, knihovnu, jeden obchod s potravinami, kKad#vi a mensi sportovni
hriSté. Pisobi zde také sbor dobrovolnych Rasi v obci najdeme i par drobnych firem.

Dopravni dostupnost je p@mé dobra, jezdi tu autobusovy integrovany dopravni
systéem. Do nejblizSiho #sta - Jewlka je vzdalenost cca 5 km, pokud se ovSertané
potiebuji vydat na veSkerérady, museji do #sta Boskovice, které lezitiplizné 15 km
od samotné obce.
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5.2.3 Svarov

Svarov je malou vesnici, ktera je jednou z Sesiirpzenych ¢asti nesta Velké
Opatovice. Svarov je vzdalenyilplizné 5 km jihozapadnim sénem od Velkych Opatovic.
Velké Opatovice je ®sto lezici na zapadnim okraji sevetasti Boskovické brazdy, ktera
tvofi protahlou sniZzeninu lemovanou vySSimi lesnaty@vréimi na zpadni i vychodni
straré. Nizinna pondrné plocha krajina je ozrgavana jako Mala Hana. Vybrana obec Svéarov
lezi jiz mimo sniZzeninu Mala Hana ve zéhé krajiré, nazyvané Podlib Paet obyvatel
mesta Velké Opatovice,éetns piidruzenych¢dsti, je k roku 2012 celkem 3956, z toho 2747
v produktivnim ¥ku (15 — 64 let). [6] [31]

Obr ¢. 15: Znak rasta Velké Opatovice [35]

Cel& vesnice Svérov leztiplizn¢ v nadmaské vysce 450 m n. m. NejvysSi bod, tzv.
Kadledi lezi v nadmeské vySce 572 m n. m. Poprvé se ob&pgmina roku 1318 -1326
v seznamu biskupskych lén v provincii svitavskear®v nel v roce 1793 103 obyvatel
a v sodasné dob jejich patet poklesl piblizné na 63. V obci najdeme pramen malého
potoka, vlévajici seffmo doieky Svitavy pobliz résta Letovice. Dle uzemridentifikatniho
registruCR leZi obec v katastralnim Gzemi Svarov u Velkyga®©vic o rozloze 244,6 ha a je

tu evidovano 3%isel popisnych. [6] [50]
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Obr ¢. 16: Kaple ve Svar@\zdroj viastni]

Obr ¢. 17: Krajina vesnice [zdroj vlastni]

Svérov ma porrné dobrou dopravni dostupnost, diky autobusovym tsppjnebd
leZi na hlavni spojnici dvou #st, a to Letovice — Velké Opatovice. V ndise vSak nenachazi
Zadna obanska vybavenost, ani jedna hospadamaly obchod s potravinami. Obec
pravéEpodobré neni FiliS atraktivni pro mladé rodiny, coz dokazuje fake zde byl za
poslednich fiblizné¢ sedm let, na rozdil od okolnich vesnic, postavenzp jeden rodinny
dam. V obci chybi inZenyrské gitNebyl zde nikdy vybudovan igny vodovod, kanalizace

¢i plynovod.
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5.2.4 Rodinny dam ¢. 1

Tento rodinny dm scislem popisnym 1056/13 lezi vec¢stt Letovice. Jedna se
ofadovy dim postaveny vroce 1993 na parce€le330/24 (katastralni uzemi Letovice)
s vymsrou 139 m. Sowasti funkniho celku je kroma této parcely také parceta 330/10
s vynerou 82 nf, na které se nachazi zahradka. Parcely jsou zapsaristu vlastnictvi
¢. 1977. Projektova dokumentace spolu s vypisersta lilastnictvi jsou uvedeny ¥ifphach
.la?2.
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Obr ¢. 18: Vyez z katastralni mapy RD 1 [32]

Jedna se o 2dy dim, ktery je kompleté podsklepeny. Sklada se tedy z podzemniho
podlaZzi a dvou nadzemnich podlaZi. Dispozice danbtl. V podzemnim podlazi najdeme
mensSi pradelnu s ocelovou vanou, maly sklep naadskhi potravin, dilnu s garazi, kotelnu
a technickou mistnost. Kotelna je vybavena elgkyrit bojlerem a plynovym kotlem.

Z podzemniho podlazi vede do 1. NP betonové sctéodis

V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi kuickg spizi, obyvaci pokoj, pracovna,
koupelna s ocelovou vanou a samostatné WC. Vedetakénvenkovni schodiSt(kovova
konstrukce se stupni teraco), které je od obytsti odd@leno verandou. Z obyvaciho pokoje
vedou prosklené dve na terasu zezadu domu, kde se nachazi mala kahtadchyr je
kompletrg vybavena standardnim fzzenim a elektrosptgbici vcetné digestde. Z 1. NP

vedou do 2. NPigwné schody se zabradlim, kde jsou vybudovany dalgokoje — loZnice
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a dva dtské pokoje. Nachazi se zde také druha koupelsarsbovym koutem a samostatné

WC. Dim je udrzovan a ve velmi dobrém stavu.

Zaklady jsou z betonovych pasvéetre izolace proti zemni vihkosti. Celyach je
vystawn ze siporexovych tvarnic — u zdiva ¥e@ni a zadni strany domu jsou tvarnice
tlou&’ky 30 cm se zateplenim Heraklit &#izaivkou. Celkova tloudka zdiva je 45 cm. Bmi
zdivo dosahuje tlowky 25 cm. Stropni konstrukce je tema keramickymi vlozkami Miako.
Fasadni omitky jsouftlzolitové, vrgjSi obklady v suterénndasti jsou z kabnce. Vniini
omitky jsou vapenné Stukove, pokryty malbou. Olgwjmvodni, dewenda, v dobrém stavu.
Dvefe jsou dewvené plné nebo prosklené. Vimt obklady najdeme v pradelnkoupelr, na
WC a vcéasti kuchyg. Strop v obyvacim pokoji a na chodbach je oblopbmstovym
materialem. Podlaha v obytnych mistnostech je pakkpbercem, korkenii PVC. Podlahy
ostatnich mistnosti,¢etné celého podzemniho podlazi pokryva keramicka dlagldavC.
StreSni konstrukce je sklonita, tfgi dievény krov, palena tasSka a ze zadasti pozinkovany
plech. Klempiské konstrukce & parapetl jsou taktéZ z pozinkovaného plechu. Bleskosvod

na don¢ nebyl vybudovan.

Dum je komplet& napojen na elektroinstalaci, fegnou kanalizaci a plynovodnitsi
Vedle vstupniho schodi&se nachazi mal&edzahradka a vjezd do gardze. Venkovni Upravy
jsou minimalniho rozsahu.tn se nachazi ve slepé ulici vzdalené od centistangiblizné

700 m, ve kterém je mimo jiné autobusové nadrazi.

Tab.¢. 1. Zasta¥na plocha a obestany prostor RD. 1

RODINNY DOM &. 1 Zastavéné plocha Obestavénsy’/ prostor
(m?) (m?)
1. Podzemni podlazi 106,50 292,88
1. Nadzemni podlazi 91,50 274,50
2. Nadzemni podlazi 83,48 235,24
Zastreseni - 113,00
Celkem 281,48 915,61
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Obr ¢. 19: Rodinny dm ¢. 1 (Letovice) [zdroj vlastni]

5.2.5 Rodinny dam ¢. 2

Druhy rodinny @m scislem popisnym 154 se nachazi v obciick Jedné se o név
postaveny samostairstojici rodinny, ktery byl zkolaudovan v roce 201€Zici na parcele
&. 226 (katastralni Gzemi Whe u Boskovic) o vyrre 182 M. Tato parcela spolu s dalsim
pozemkem na parcele 495/60 o vynire 506 i tvoif funkeni celek. Parcely jsou zapsané na
listu vlastnictvi¢. 402. Dim je situovan v jihovychodni okrajou#&sti obce. Vypis z listu

vlastnictvi a projektova dokumentace jsou uvedepiilehache. 1 a 2.
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Obr ¢. 20: Vyez z katastralni mapy RD 2 [32]

Dum je gizemni, nepodsklepeny a zaraveer neni vybudované podkrovi. Ro&m
stavby vSak p@taji s gipadnym vybudovanim podkrovnich mistnosti v budaydsude-li
majitel potebovat poet obytnych mistnosti rozgi Tato stavba je zZeha. Najdeme zde
nasledujici mistnosti — verandu, kughgvcetrg spize) propojenou s obyvacim pokojem,
loZnici s vestatnymi skinémi, dva dtské pokoje, koupelnu s WC, dalSi samostatné WC
a technickou mistnost. Jedna se tedy o dispozikk.4bale se v dowh nachazi kotelna
s kotlem na tuha paliva a elektrickym bojlerem.oliatistnost slouzi také jako sklad naath
a materidly. Vstup do kotelny je realizovan samogta vchodem z prostorurigtieSku, ktery
je sowédsti domu a zaroviez predni ¢asti cely oteteny. Rivodre projektovany sloupek
uprosted vstupnicasti nebylo dle statického hlediska nutné vybudoPstieSek zaujima

témst 30 nf zasta¥né plochy a je vyuZivan jako parkovaci stani.

Zaklady tvdi betonové pasy s vloZzenou izolaci proti zemni otttk Svislé nosné
i nenosné shy byly vyzdny z materidlu Porotherm. Nosné&rst maji tlousku 45 cm.
Stropni konstrukci tvio sddrokartonové desky, nad kterymi je ugriattepels izolacni vata.
Fasadni omitky jsou vapenné Stukové&sj$im obkladem je kaincovy sokl do 30 cm &ast
kameninového obkladu v z&v. Vnittni omitky jsou rovidZ vapenné Stukové,iipem?z
v kuchyni a pedsini na & byli nalepeny tapety. Okna jsou zde plastova &éndmi trojskly
a dvee hladké plné nebo prosklené, navic je provedel@lkdva zarubk Vnitini obklady

najdeme v koupely na WC a wasti kuchyg. V koupelrt je umistna plastova vana,
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sprchovy kout, bidet a dwmyvadla. Obytné mistnosti pokryva laminatova pbél ostatni
mistnosti pak keramicka dlaZzba. Kuckyje vybavena standardnimizzenim a vestasnymi
elektrospatebiéi véetrg indukéni desky a digeste. V obyvacim pokoji je umigh krb

a v dong je také podlahové vytépi. Po celém doghjsou zabudované elektrické venkovni
rolety, dale alarm a pozaré&dlo.

Strecha je sklonitd, tyena devenym krovem a pokryta palenou krytinou Bramac. Na
streSe jsou umighé solarni panely v celkové hodé@®00 000 K. Klempiské konstrukce
jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Bleskosvebyhninstalovan. Elektroinstalace je
kompletni, dm je také napojen na kggny vodovod a vi@jnou kanalizaci. MoZnost napojeni
na plynovodni fpojku prozatim neni k dispozici. Venkovni Upravgld domu jsou
minimalniho rozsahu. Novostavba se nachazi na end&sti obce, ze které je vyhled nejen
na celou obec, ale i do Sirokého okoli.

Tab.¢. 2: Zasta¥né plocha a obestaay prostor RDY. 2

Zastavéna plocha | Obestavény prostor

RODINNY DUM C. 2 (m?) (m?)

1. Nadzemni podlazi 197,11 591,33
Zastreseni - 309,46
Celkem 197,11 900,79

Obr¢. 21: Rodinny dm ¢. 2 (Uhvice) [zdroj viastni]
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5.2.6 Rodinny dim ¢. 3

Treti rodinny dm sc¢islem popisnym 32 byl vystém v roce 1991 na parcete 52
(katastralni Gzemi Svarov u Velkych Opatovic) o ¥en115 m. Sowasti funkniho celku
jsou kron# této parcely také daldi pozemky o celkové ¥§en918 m. Dim se nachazi na
zatatku obce Svarov, ze sm Velkych Opatovic do Letovic. Projektova dokunsard

a vypis z listu vlastnictvi jsou uvedeny kilphache. 1 a 2.
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Obr¢. 22: Vyez z katastralni mapy RD 3 [32]

Jedna se o samostatatojici z&ny dam, ktery neni podsklepen. Sklada se ze dvou
nadzemnich podlazi a podkrovi. Dispozice domu j&. 5#prvnim nadzemnim podlazi se
nachazi rozsahla garaz, kde je moznost zaparkod&ou aut sotasrg, dale kotelna, v niz je
umisen kotel na tuhd paliva a elektricky bojler. ¥izemi také najdeme pradelnu, betonové
schodist vedouci do 2. NP atakétgi skladovaci prostor na uskladi jak potravin, tak

Uklidovych prostedki ¢i sezonnich #ci.

Ve druhém nadzemnim podlaZzi najdeme kuclsg spizi, obyvaci pokoj, loZnici,
détsky pokoj, koupelnu a samostatné WC. Vede sem vak&ovni schodist které je od
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obytnécasti od@leno verandou. Schodife tvareno na Zelezobetonové desce, séupnaco.
Po bokach schodi&tie vysta¥na opgrnéd zel’ z lomového kamene. Kuchyne kompletr
vybavena standardnimizzenim a elektrospisbiéi véetre digestde. V dong se nachazi dv
ocelové vany, umyvadla a sprchovy kout. Z 2. NPovedrewené schody se zabradlim do
podkrovi, kde jsou vybudovany dalSi dva pokoje.ddaje zde takégplu a prostor weny

k ptipadné dostavbkoupelny s WC. Bm je ve velmi dobrém stavu, pouze ¥§im roce je

planovana vyréna oken.

Zaklady jsou z betonovych pasvéetre izolace proti zemni vihkosti. Celyach je
vystawn z tvarnic, picemz po celé ffizemi¢asti je gizdéna gizdivka z lomového kamene.
Celkova tlouska zdiva v pizemi je 50 cm, ve druhém nadzemnim podlazi avétitozdivu
vyplynulo, Ze toto zdivo odpovida z hlediska tepeimolacnich pozadavk standardnimu
zdivu. Stropni konstrukce je tiena hurdiskami. Fasadni omitky jsotizblitové, vrEjsi
obklady chybi. Vnini omitky jsou vapenné Stukové, pokryty malbou. ®fsou dewvena,
puvodni, jejichz vyndna je planovana v brzké datDvee jsou devéné plné nebo prosklené.
Vnitini obklady najdeme v pradélnkoupel, na WC a \asti kuchyg. Podlaha v obytnych
mistnostech je pokryta koberceaiPVC. Podlahy ostatnich mistnostéetné celého pizemi,
pokryva keramicka dlazba. #88ni konstrukce je sedlového typu, ifvg dieweny krov
a palena tasSka. Klenigké konstrukce detné parapei jsou z pozinkovaného plechu.

Bleskosvod chybi.

V dome je kompletni elektroinstalace, aviak v celé oltgibé moZznost napojeni na
plynovodni pipojky a veéejnou kanalizaci. Kanalizace je vtomtdigact odvedena do

vlastniho septiku umigiého na zahraddomu. Taktéz domu nalezi vlastni studna.

Pred domem se nachazi zamkova dlazba, na které jemasioparkovani aztyi
vozidel. Vedle domu najdeme oplocenou zahradkukatk@u a okrasnymi ke dale je tu

umisgna prostornaig@wna pergola s udirnou.
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Tab.¢. 3: Zasta¥na plocha a obestany prostor RDx. 3

RODINNY DOM &. 3 Zastavén? plocha Obestavén;'/ prostor
(m?) (m)
1. Nadzemni podlazi 115,20 288,00
2. Nadzemni podlazi 118,98 326,34
Zastreseni v¢. podkrovi 96,00 259,20
Celkem 330,18 873,54

Obr ¢. 23: Rodinny dm ¢. 3 (Svarov) [zdroj vlastni]
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6 DATABAZE RODINNYCH DOM U

Jak jiz bylo zmigno, pro porovnavaci (nevyhlaskovou) metodu je negbyytvdeni
databdze srovnatelnych nemovitosti, kterd jdezitd pro objektivni stanoveni ceny

nemovitosti. Kazdy odhadce by séhtakovou databazi vést a pravidékmktualizovat.

Udaje o skuténé dosazenych cenach nemovitosti plastnim prodeji jsou v3ak
prakticky nedostupné a také mohou bykdy zkreslené. Nagklad pi prodeji mezi
piibuznymi, kdy byva skut@é cena podstatnnizsi, nez by odpovidalo¢bnému trhu;
prodeji mezi sfiznénymi pravnickymi osobami; ip spekulativnim prodeji pro legalizaci

Spinavych petz a podoba. [9]

Pro vytvdeni databdze byva zdrojentedevSim realitni inzerce. | zde je feita
podotknout, Ze inzerovana cena nemusi byt vZdyeskati cenou $ vlastnim prodeji.
VétSinou byva o éco vysSi, neZz je cena dosazeria odeji. Ri vlastnim porovnani je
pramen ceny zohledn a ceny jsou zredukovany pomoci zvoleného koefigiePro ziskani

realnych vysledk porovnani je nutné dodrzet nasledujici zasady:

e porovnavané a oievané nemovitosti musi byt skate srovnatelné (podobné

piredevsim co do rozsahu, kvality a uzitku),
* je poteba mit aktualni porovnavané ceny,

e porovnavané ceny musi vychazet z dostebo pdtu uskuténeénych
obchodi, popripact ze statistického gméru na zaklad dostaténé cetnosti
obchodh,

e porovnani musi byt za stejnych podminek co ¢mstniki obchodu, segmentu
trhu a rozsahu oblasti, ve které nemovitastgbi. [9]

V diplomové préaci byla vlastni databaze sestavovpamoci internetové inzerce
v pribéhu mésiai ledna az tezna 2013. Cenyge¢hto nemovitosti byly sledovany do poloviny
dubna, picemZ u nich téry Zadné zrny nenastaly. V dané lokaljt jak vyplynulo
z internetové inzerce, neniild velky podil nabidky typu ifzemnich rodinnych doin
Prevazuje typ patrovy. Databaze obsahuje celkem Btbwitosti, které lezi v okruhu cca do
15 km od ocgovanych nemovitostiV samotné databazi jsou hodnoceny vybrané koeficien
odliSnosti, kterymi jsou — poloha nemovitosti, kebt rodinného domu, garaz (goparkovaci

stani), stav a vybaveni, dopravni dostupnost, eslikozemic a Gvaha znalce.

Vypocty jednotlivych porovnéni jsou séésti Filohy ¢. 6.
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Tab.¢. 4: Databaze rodinnych daim

Popis

Cena

Niel

Sulikov

Samostat# stojici cihlovy RD 6+2 se zahradou (855)m obci Sulikov, nedaleko iétinské
piehrady. Rodinny it je dvougenekai, ma 2 patra, z toho kazdé ma dispozice 3+1tnild
koupelnu a WC. bm je cely kompleté podsklepeny. V dotje gardz s jednim parkovaci|
mistem, pradelna a uhelnanm je celko¥ v dobrém stavu, ma sedlovouesthu, devéné
krovy a plastova okna. Zaveden plyn. U domu je &etlkhrada. ifjezdova cesta zépdu
i zezadu domu.

Datum aktualizace:09. 01. 2013
ID zakazky: 116BK001

Plocha zasta¥na: 102 nf
Plocha pozemk: 956 nf

1 149 000
s Ké
m

Noviéi

Samostat# stojici cihlovy RD 6+1 s velkou zahradou, lodziigarazi v obci Nowi
u Letovic. Dim je napojeny na vodovod, elékia 230/400V, septik. Vyt&mi Ustedni na
tuha paliva, kachlova kamna v kuchyni a v pokojp.kOkna plastova (z r. 2011} etns
vstupnich dvA. Ve 2. NP okna i®¢véna. Za domem je posezeni (zamecka dlazba) s k
véetrs udirny a pkné zahrada (plocha zahrady 993.r8tav RD je velmi dobry.

Datum aktualizace:22. 12. 2012
ID zakazky: JFDM24815
Plocha zasta¥na: 503 nf

Plocha pozemh: 1 497

1 750 000
K¢

bem

Letovice

Cihlovy RD 4+1 v Letovicich, okr. Blansko.dh se nachazi na velmi klidném ngig
s dobrou orientaci ke slunci. Celkovéa plocha pozetiti 694 nf, z toho zahrada - 409°m
Dum proSel rekonstrukci - novaiastha, vstupni chodba, nova kuch. linka, nové paodl
plastova okna, rozvod elékty, nova koupelna a WC.\In je velmi udrzovany a ve vyborn
kondici. V obyvacim pokoji se nachazi krb, rustikapiibornik a francouzské die do
zahrady. @m je ¢asténs podsklepeny, vyhodou je dvoji moznost vyidip- UTO plyn +
kotel na TP. K domu nalezi nova garaz a zahradmietto

Datum aktualizace:05. 03. 2013
ID zakazky: 246797148
Plocha zasta¥néa: 285 nf
Plocha pozemk: 694 nf

t 1 800 000
K¢

ah

é
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Popis

Cena

INe

Letovice

Samostaté stojici cihlovy RD 3+1 se zahradou a garazi v ueich. Jedna s¢
0 podsklepenou, patrovou nemovitost postavenoulnel ¢ dobrém stavu. Dispozice dom
vstupni gedsii, kuchyré, obyvaci pokoj, loznice, koupelna s vanou, santoét&/C, spiz|
V podkrovi se nachazi pokoj s balkonem a menSetera fida s moznosti vybudovar
dalSiho pokoje. K domu nalezi zahrada &ngdpristavek, ktery se vyuziva jako gar
a dilna. IS: vytagni domu Ggtedni plynem, tuhymi palivy nebo elékiou, vodovod obecni
elektina 220+380V, otev vody elektrickym bojlerem.

Datum aktualizace:13. 12, 2012
ID zakazky: 18-1015

Plocha zastana: 279 nt
Plocha pozemk: 998 nf

2 1 950 000
u: Ke

Kretin
Patrovy, cihlovy RD 5+1 ve #€tins. V r. 2010 rozséhla rekonstrukce (rozvody el. giger
vody, plynu, plynovy kotel, plastova okna, #we schodid podlahy, omitky). Podlah
plovouci a dlazby. Dispozice: zadiechodba, jidelna, kuchgnkoupelny s WC. Z chodb
vstup do 1.NP a obyvaciho pokoje. VigaB pokoje se vstupem na dvorek. Zastavplocha
a nadvdi ¢inni 200 nf, zahrada 416 fma pole s vyrrou 317 M - moZnost vyuZiti jakgd
stavebni pozemek. Topeni plynovym kotlem. Velmdké misto s vyhledem na do oka
blizkost gehrady.

Datum aktualizace:18. 02. 2013
ID zakazky: 737722

Plocha zasta¥na: 200 nf

Plocha pozemia: 933 nf

2 049 000
y K¢
y

=

Jaromérice

Moderre feSena novostavba samostastojiciho RD s dispoznim feSenim 4+kk. Jedna se2 750 000

0 zdsnou stavbu domu (zastné plocha 92 ) s podkrovim a fistawnou garéZi. Nain
navazuje zahrada o vyiie 761 m. Nizk& energeickéa narost vzhledem ke kompletnim
zatepleni stavby a k moznosti kombinace plynovéhépini a vytagni krbem s vyrinikem
tepla. Téms v celém doms je podlahové vytémi. Stavba domu byla dok®éena v roce
2010, chybi ndt fasady a oploceni pozemku. Dispozice: Dispozgaaz s fidou I.NP:
chodba, obyvaci pokoj s kualskym a jidelnim koutem se vstupem na zahradu, Sapia,
koupelna s WC II.NP: 3x pokoj, koupelna s WC Vyhbaas: kombinovany plyn. kotel, kr
s vymeénikem, podlahové vyt&pi, kanalizace, kuch. linka se zabudovanymi eleigtod.

Datum aktualizace:25. 03. 2013
ID zakazky: N/RSBS/11390/13
Plocha zasta¥na: 92 nf

Plocha pozemk: 853 nf

K¢

c
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Popis

Cena

~ | X

Lazinov

Nabizime k prodeji moderni a prostorny cihlovy RD#nedaleko Letovic, v obci Lazinoy, 1 500 000

lezici v Usti Ketinské pehrady. im je samostatnstojici ve velmi dobrém stavu.ab je
ptizemni, dobe udrzovany a vhodny i k celdma rodinné rekreaci, nalezi mu také terg
K domu patti zahrada a dir, kde je moznost parkovani. Okoli je velniijpmné a klidné,
koupani pimo za rohem a krasné lesy kolem.

Datum aktualizace:10. 03. 2013
ID zakazky: 03740

Plocha zastagna; 150 nt
Plocha pozemk: 1 435

K¢

sa.

Destna

Prodej ¥tSiho dvougenetaiho cihlového RD se dma samostatnymi byty 3+1 a 5+1

s halou v klidné okrajovéasti obce DeStna (7 km odésta Letovice). Ve star§sti domu
se nachézi byt 3+1 s koupelnou a WC, v&giwéasti v gizemi 2+1 s koupelnou a WC,
podkrovi 3 pokoje, koupelna a WC + velka obytn&tslodZzii. Koupelnu je nutno dokéin
Topeni - ugedni kotel na tuha paliva. U domu se nachazi pokel®® m2 a samostatr
stojici gardz 25 m2. wn je v dobrém stavu.ifemné klidné misto. V obci se nach3
veskera otanska vybavenostivMS a prvniho stugnzS, dale dtské Histe, tenisové kurty|
a sportovni Fiste.

Datum aktualizace:14. 12. 2013
ID zakazky: 428587

Plocha zasta¥na: 245 nf

Plocha pozemk: 435 nf

\'

1 600 000
K¢

zi

Letovice - Tirebétin

Nabizime k prodeji udrzovany cihlovy RD 4+2 se zalou (367 M) a garazi v klidnéasti
mesta Letovice. Jedna se o rohdaglovy RD. Objekt je ve velmi dobrém stavu. 1. Néity
zadvéi, 2 pokoje, kuchiy, koupelna, WC, chodba, komora a veranda s posazéhP. NP

je mensi kuchy a jidelna, loznice, obyvaci pokoj se vstupem rladmaa koupelna s WC.

Dam je zg&asti podsklepen. Upravena zahrada méa posezenimesnka sklenik. Bm mé
Ustedni plynové topeni a je napojen nafepeou kanalizaci. V roce 2013 priila
rekonstrukce.

Datum aktualizace:11. 01. 2013
ID zakazky: 320007

Plocha zastagna: 114 nt

Plocha pozemk: 481 nf

2100 000
K¢
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Popis

Cena

H
5%

Vranova
RD 5+2 s garazi a zahradou, v obci Vranova. Jeénd selo-podsklepeny, cihlovytioh

2000 000

v dobrém tech. stavu. Dispozice domuizpmi domu: gardZ, kotelna, uhelna, pradelna K¢
a sklep. Patro domuigdsfi, kuchyi, 3x pokoj, koupelna, WC a balkon. Podkrovi: chqdba

kuchyi, 2x pokoj, koupelna, WC a 2 balkony. Mozno vyuzjako dvougenerai. IS:
elektina, vodovod, vytdni domu Gsedni tuha paliva, dbev vody kombinovany dfvas
(tuha paliva, elekina), plyn na pozemku. Zahrada o rozloze 680Kiidna obec, vyhled na
Kietinskou pehradu, 4 km od Letovic a 16 km od Boskovic. Vyldodopravni dostupnost.

Datum aktualizace:03. 03. 2013
ID zakazky: 15-1319

Plocha zasta¥na: 97 nf

Plocha pozemh: 777 nf

11

Usobrno

Novostavba cihlového samostatstojiciho RD 5+1 v obci Usobrno, 16 km odista
Boskovice a 7 km od &sta Jewiko. Dim je velice prostorny, jeho zastga plocha je
143 nf, k nsmu nalezi dlazeha terasa 27 mgard? a zahrada o velikosti 1486 i roce
2009 byl dim zkolaudovan. Vyt&mi domu zajiduji el. primo-topy na nejnizsi tarif, plyn j
na hranici pozemku. @m je velice slunny. Obec Usobrno leZi v turistickyaktivni oblasti

[1°

Moravského krasu se zakladni cabskou vybavenosti: Skolka, Skola pro prvni stupe

sportovni HiSte.

Datum aktualizace:09. 03. 2013
ID zakazky: 13-1328

Plocha zastana; 143 nt

Plocha pozemk: 1 623

2 600 000
K¢

12

Letovice

V zastoupeni majitele nabizime k prodeji slunnynastatny rodinny @m se zahradou
Letovicich. Bim o velikosti 7+2 nabizi i moznost vyuziti jako dgenerani bydleni. RD sg
nachazi v okrajove&éasti nesta, v blizkosti Ketinské pehrady. V doms jsou zavedeny
veskeré ISgasténé podsklepen, nalezi k¥mu gardz a hospotiké fFistavby. Vyhodou jg
moznost vytagni plynem, tuhymi palivy a krbem. U domu je udrZzo&azahrada, dw
a terasa. Objekt je ve velmi dobrém stavu.

Datum aktualizace:20. 12. 2012
ID zakazky: N42341

Plocha zastaun&: 405 nt

Plocha pozemk: 794 nf

2600 000
K¢
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Popis

Cena

H
i

Kninice u Boskovic

Prodej novostavby 4+1 v Kninicich u Boskovic, satats stojici, o celkové plose 1062°m
Vzdalenost z Kninic do Boskovic je cca 7 km. ¥zemi novostavby se nachazegsi,
obyvaci pokoj, kuchy s jidelnim koutem se vstupem na slunnou terasle Raupelna

a samostatné WC. V fatje samostatné WC, pracovnatiappkoje. Z loznice je vstup na

prostornou lodzii. Okna jsou plastova, podlahiewiné, plovouci a dlazba. Topeni arew
vody plynovym kotlem. K novostavtpati velka udrzovana zahrada o plose 92 kter4 je

oplocena. Obec méa dobrou dalmskou vybavenost - obecnfad, matrika, Skola, Skolka,

obchod, restaurace.

Datum aktualizace:20. 03. 2013
ID zakazky: 246797148

Plocha zastana: 150 nf
Plocha pozemk: 1062

2990 000
K¢

14

Letovice
Samostat# stojici patrovy cihlovy @im 3+1 v Letovicich. Za domem se nachazi ve
zahrada o vysfe 701 M. Dam mé& kuchyni, #i obytné mistnosti a socidlni izeni.
V prvnim pate moznost zbudovani dalSich fpokoja. V don® je zavedena elekha
220/380V, véejny vodovod, vytagni Ustedni plynové. Nemovitost jgst&né podsklepenal
postavena z cihel, igicha sedlova v dobrém stavu. Je zde &@pocelkova rekonstrukcg
dim ma jiz nova plastova okna s protihlukovou Uprad@im se nachazi blizko centra.

Datum aktualizace:09. 03. 2013
ID zakazky: RP410

Plocha zastawna: 387 nt

Plocha pozemk: 1 088 M

lk& 390 000
K¢

L

15

Velké Opatovice
Samostatny patrovy RD 5+1 ve Velkych Opatovicich,kBn od Brna. Satasti domu je
predzahradka, garaz, zahrada, dilna se sklepem,atebisn je podsklepen, postaver
vr.1975. RD je z cihel, okna kastlovéew&nd, oliev elektricky bojler. Satasti domu je
garaz, kotelna, pradelna, sklep, terasa. Lokdiiidna, slepa ulice. Pozemek velmi mir
svah.

Datum aktualizace:26. 02. 2013
ID zakazky: BR13SH248
Plocha zasta@na: 100 nt

Plocha pozemk: 605 nf

2 200 000
y  Ké

ny
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Popis

Cena

H
51

Kninice u Boskovic

Novostavba nizkoenergetického RD 5+1 v KniniciclBaskovic, kolaudace leden 2013.3 795 000
Dvoupatrovy dm se zahradkou, garadzi a terasou stoji v haédisfi obce a nabizi Siroky  K¢é
m

vyhled do okoli. Bm postaveny z tvarnic Porfix je zwdrzatepleny 12 cm polystyrene
azmdy 26 cm mineralni vatou. Vytépi — el. kotel, Ggedni topeni ma ffpravu i na
napojeni krbovych kamen s vy¢mikem. MozZnost napojeni plynu. Plastova RI o
(trojskla). Dam ma vlastngisticku odpadnich vod. Dispozice: fipemi se nachazi zadve
Satna, hala, kuchgnobyvaci pokoj se vstupem na mensi zahradu, pd¥Gj,se sprchovyn
koutem, tech. mistnost s vimitm vstupem do garaze. Ve 2. NP pak je hala, 3 jpg

a koupelna. Z haly je vstup na rovnoieshu gardZe 30 Inkterou je mozné vyuZit jakp

terasu. Od Boskovic 7 km sever obci se nachazi mj. i Skola a Skolka.

Datum aktualizace:14. 03. 2013
ID zakazky: 60171

Plocha zasta¥na: 116 nf

Plocha pozemk: 534 nf

na

ko

17

Lhota Rapotina

K prodeji fadovy 5+1 koncovyasté&né podsklepeny, cihlovy rodinnyidh po rekonstrukc
se zahradou v obci Lhota Rapotina — 4km od Boskd\@ckm od Letovic. fed domem je
parkovaci stani, za domem je uaw dvir, na ktery navazuje zahrada o Ve 385 m
s posezenim,fdvnik a studna. Garaz chybiii je napojen na obecni vodovod, efeki
220/380V, kanalizaci a je mozné jej napojit i ngrplTopeni je Ggedni s kotlem na tuh
paliva. V roce 2008 kompletni rekonstrukce. Dispezilomu: 1.NP —ipdsfi, na podlazg
dlazba, kuchy& s jidelnou, 2 pokoje, podlahy jsou plovouci, kdopgedewné schodi&t do
podkrovi. Déle je tu veranda se vstupem na zahasadiu kotelny. Ve 2. NP najdeme chodl
3 pokoje a WC, podlaha je PVC. V démse nachazi také sklep.

Datum aktualizace:19. 02. 2013
ID zakazky: 41613LeD

Plocha zasta¥na: 105 nf

Plocha pozemk: 490 nf

2

DU,

199 000
K¢
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Popis

Cena

H
%

Letovice

Cihlovy RD 5+1 v Letovicich po kompletni rekonstcuky roce 2008 z nadstandardni|
materiati. Klidna ¢ast nésta. Jedna se o rohovyird, z gevaznécasti podsklepen, kde §
nachéazi sklep, kotelna s plynovym kotlem, dilnaaeag. V 1.NP je prostorny obyvaci poK
(30n7), odkud je vstup na zahradu (20%)nkde je umisina pergola a zahradni dome
Vedle obyvaciho pokoje je koupelna s rohovou vaa®IC. Dale je tu kuchyn(kuchyisky
kout s ostivkem, jidelni kout). Do patra vedoufedné schody, kde je slunnd hg
s vesta¥nou skini a odkud je vstup dditloZnic. Z dalsi loZnice je vstup na terasu (15)2n
Podlahy - dlazba, plovouci podlahy nebo kobercemDe velmi kvalit zateplen, nizké
naklady na vytamni plynem.

Datum aktualizace:16. 02. 2013
ID zakazky: 54647

Plocha zastawna: 124 nf

Plocha pozemk: 329 nf

ch2 990 000
e K¢

0j
k.

la
n

19

Cetkovice

Prizemni rodinny dm o dispozici 3+1 s uzéenym dvorem, vyrinkem a velkou zahrado
o vymeie 1600 v obci Cetkovice v okrese Blansko. K domu néleispgodéské staveni
Spolu s domem uzaviraji @v Klidné bydleni a absolutni soukromi. Na zahralu vjezd
Z jeji horni¢asti. Dim proSel v r. 2009 kompletni a velmi citlivou it rekonstrukci, diky
niz byl zachovan{odni raz domu. Nové interiérygvnové prostorné koupelny s rohov
vanou a pla vybavenou kuchyni s vestawmi spotebii. Plynové vytapni, podlahy jsoy
z keramické dlazby arévené. Obec lezi 14 km severad Boskovic.

Datum aktualizace:18. 12. 2012
ID zakazky: 44321

Plocha zasta¥na: 344 nf

Plocha pozemk: 1944nm?

u 2 100 000
K¢

DU

20

Biskupice - Zalesi

K prodeji cihlovy RD 4+1 po kompletni rekonstrukfriok 2012). Samosatatnstojici.
Ptizemi: vstupni chodba, pokoj, koupelna s WC, komkuahyi s jidelnim koutem, obyvag
pokoj. Podkrovi: pokoj, Satna, loznice s terasouddfnu nalezi stodola a kotelna. Topg
astedni plynové. Parkovaci stani 2x. Okolo okrasnaazna sad o rozloze 853, rklidné
prostedi, vhodné k rekreaci i trvalému bydleni. @@bska vybavenost v Biskupicig

a Jevéku (vzdaleno 4 km).
T NS

Datum aktualizace:12. 02. 2013
ID zakazky: 313356

Plocha zastawna: 166 nt
Plocha pozemk: 1019 nd

2 495 000
1 K¢
i

h
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6.1 GRUBBSUV TEST

V prabéhu tvorby databaze cergkdy dochéazi k situaci, kdy jsou nejmensi resp.
nejvyssi hodnoty ifli§ odlehlé nebo extrémni. Je tedyileFité tyto extrémni hodnoty
objektivre eliminovat. K vylogeni vychylenych hodnot ndm slouzi statistické testyto
zejména Grubliv test ¢i Dean-Dixoriv test. V naSem ifpact byl na databazi pouzit
Grubbsiv test. Za jeho pomoci byl vzdy pro kazdou immeanou nemovitost vybran soubor
deseti objekt ke srovnani. Pokud nastane vyleni rekteré hodnotygimz je ziskan novy
soubor s jinym rozfim, je poteba provést testovani opakowaa postup# tak vyadit

vSechny odlehlé hodnoty. [2]

Grubbsiv test pro jednotlivé soubory databaze je uvedpfilozec. 8.
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7  VYPOCTY OCENOVANI

V diplomové praci byly pouzity vybrané metody aceani rodinnych doiin Jedna se
0o metodu nékladovou (dle platného wBdoeaciho pedpisu), metodu porovnavaci
(vyhldSkovou) a pro odhad trzni ceny byla pouZitetoda pimého porovnani (tzv.

nevyhlaskova).

Potebné informace pro omtevani, jako jsou popisy rodinnych démdatabaze
rodinnych doni, najdeme v hlavniésti prace v kapitole 5.2 & 6. DalSim pdebnym
dokumentem je projektova dokumentace, ktera j&asiugiloh a byla poskytnuta majiteli
rodinnych doni. Nékteré informace byly od majitelzjistovany gimo na mistnim Sini.
Pro vypaty byl vyuZit nastroj sady Microsoft a to Microsdixcel 2007. Vypé&ty jsou také
souasti iloh této prace. Vysledné ceny dbnsou zaokrouhlovany na desitky korun¢dil

vypocty zaokrouhlovany nebyly.

Pro &ely diplomové prace byla zjidvana cena vlastniho rodinného domu.
Predmétem ocemni nebyly pozemky ani venkovni Upravy, jako jsaudsia, septik apod., a to
z toho divodu, Ze se naénpojisS&ni nemovitosti nevztahuje. Vyjimku t¥ioterasa a vstupni
schodist, které jsou satasti rodinnych dorin resp. jsou s nimi spojeny. Na zakiad
konzultace s finami poradkyni se &kava, Ze pojistka tyto séésti nemovitosti pokryje take

a proto byly do ocefmi zahrnuty. Vyp6ty venkovnich Uprav jsou uvedeny kilpze¢. 7.

Pfi oceiovani bylo nejprve nutné vypitat obestaény prostor kazdého rodinného
domu a také zjistit o jaky typ rodinného domu s#nge O jaky typ domu se jedna, Ize zjistit
z ocaiovaci vyhlasky v filoze ¢. 6. V diplomové praci, jak je patrné ze zadani)jinaa
kazdy rodinny dm jiny typ — dim ¢islo jedna je typu D, tzn. podsklepeny seirda
nadzemnimi podlazimi; tan ¢islo dva typu A, tzn. nepodsklepeny s jednim naddéem
podlazim; a dm cislo & je typu B, tzn. nepodsklepeny seétha nadzemnimi podlazimi.
Z toho se nam nasledrodviji zakladni cena za*hobesta¥ného prostoru. V nasledujicich

podkapitolach jsou uvedeny vysledky jednotlivyclermyacich metod.
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7.1 OCENOVANi POMOCIi NAKLADOVE METODY DLE
PLATNEHO OCE NOVACIHO P REDPISU

Ocereni rodinnych domd nédkladovou metodou bylo provedeno pomoci vyhlasky
¢. 3/2008 Sh. v aktualnim &ni, podle paragrafu 5 &ifohy ¢. 6.

V prvni fac bylo nutné spéitat jednotlivé obestané prostory rodinnych daim
U zadného rodinného domu nebyla $pim podminka dosaZeni vice nez 1106 m
obesta¥ného prostoru. | i@sto byl vypdet nakladového océni pro srovnatelnost pouZit.
Podle ocaovaci vyhlasky byly tyto domy rozteny do tymi — A, B a D, jak jiz bylo zmigno
vySe, a to na zaklgdkonstrukce domu, @tu podlazi, dle toho zda jeioch podsklepeny nebo
ne, zda se vdm nachazi podkrovi a podle tvardesthy (sklonitd, plochd). K jednotlivym
typim jsou girazeny zakladni ceny, které séipadré upravuji v zavislosti na velikosti
podkrovi. Bmito cenami je nasoben vygteny obestasny prostor. Pro vypiet opotebeni
byl pouzit linearni zfisob. VSechny domy jsou pravidélndrZzovany a v dobrém stavu. Ke
stanoveni nakladové ceny byl také pro kazdgndrypatitdn koeficient vybaveni K zbylé

koeficienty byly uteny dle piloh ocaiovaci vyhlasky.

U objekii v zajmovych oblastech nebyl prokazan vyskyt radanudiz jej ve vypttu
neuvazujeme. K nakladové cemrodinného domu¢. 1 je gipocitana i zjiSéna cena
venkovniho schodi8ta terasy. K cehrodinného domuw. 3 je také fipocitano vstupni
schodi&k, které je po stranach obestaw ogrnymi zdmi z lomového kamene. Ceralto
aprav byla peitana dle zakona. 151/1997 o oadmvani podle paragrafu 10, jako venkovni

Gprava. Jednotlivé vygty koeficienti K4 jsou uvedeny viflozec. 4.

7.1.1 Rekapitulace vypd@tia oceréni nakladovou metodou

RD¢. 1
Tab.¢. 5: Rekapitulace vygtu nakladové metody R 1
Vypocet ceny - rodinny diim zdény, podsklepeny, se dvéma NP
Rodinny diim podle § 5 a pFilohy €. 6 vyhlasky €. 3/2008 Sb. typ D podsklepeny
Strecha sklonita bez podkrovi
Zakladni cena | dle typu z prilohy €. 6 vyhlasky zc/ Ké/m3 1 900,00
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,000
Zakladni cena po 1. upravé | =70 x Kpod x Krad Z2C |[K¢/m’ 1 900,00
Obestavény prostor objektu opP m’ 915,61
Koeficient polohovy | (ptiloha €. 14 vyhlasky) Ks - 1,00
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Koeficient zmény cen staveb (piloha €. 38 vyhlasky, dle K; - CzZ-CC: 111 2,146
CZ-CC)
Koeficient prodejnosti (ptiloha €. 39 vyhlasky) Kp - 1,198
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) Ka - 0,99500
Z4akl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi K&/m? 4 057,01
Zakl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU |K¢/m? 4 860,30
Rok odhadu 2013
Rok pofizeni 1993
Stari S rokd 20
ZpUsob vypoctu opotiebeni | (linedrné / analyticky) linearné
Celkova predpokladand Zivotnost z rok 100
Opotiebeni (0] % 20,00
Vychozi cena CN Ké 3714 636,39
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 3714 636,39
Odpotet na opotiebeni | 20,00 % o} K& -742 927,28
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp K¢ 2971709,11
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) | 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti Ké 2971709,11
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 3560 107,51
Cena ke dni odhadu po zaokrouhleni Cy K¢ 3560 110,00

Tab.¢. 6: Rekapitulace venkovnich Uprav ROL

Rekapitulace venkovnich tprav RD €. 1
K¢
Schody pfed domem 1 260,00
Terasa zezadu domu 23 840,00
Celkem 25 100,00

Tab.¢. 7: Vysledna cena zjigta ndkladovou metodou RD1

Ké
Cena zjisténa nakladovou metodou 3560 110,00
Cena venkovnich uprav 25 100,00
Cena celkem 3585 210,00
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RDé¢. 2

Tab.¢. 8: Rekapitulace vyptu nakladové metody RD 2

Vypoéet ceny - rodinny diim zdény, nepodsklepeny s jednim NP

Rodinny diim podle § 5 a pfilohy €. 6 vyhlasky €. 3/2008 Sb. typ A nepodsklepeny
Stfecha sklonitd bez podkrovi
Zakladni cena ‘ dle typu z prilohy €. 6 vyhlasky zc/ K(‘S/m3 2 290,00
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,000
Zakladni cena po 1. upravé | =70 x Kpod x Krad ZC K(‘S/m3 2 290,00
Obestavény prostor objektu opP m’ 900,79
Koeficient polohovy (pFiloha €. 14 vyhlasky) Ks - 0,85
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha . 38(;/(\:/P;Ié§ky, dle Cz- K; - CzZ-CC: 111 2,146
Koeficient prodejnosti (pfiloha €. 39 vyhlasky) Kp - 1,297
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) Ka - 1,04399
Zakl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi Ké/m3 4 360,94
Zakl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU K(‘S/m3 5 656,14
Rok odhadu 2013
Rok poftizeni 2012
Stari S rokd 1
ZpUsob vypoctu opotrebeni | (linedrné / analyticky) linearné
Celkova predpokladana Zivotnost z rokd 100
Opotiebeni 0} % 1,00
Vychozi cena CN Kc 3928 302,92
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 3928 302,92
Odpocet na opotiebeni | 1,00 % (0] K¢ -39 283,03
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp K¢ 3889019,89
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 3889019,89
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 5044 058,80
Cena ke dni odhadu po zaokrouhleni Cy K¢ 5044 060,00

Tab.¢. 9: Vysledna cena zjista nakladovou metodou RD2

K¢
Cena zjisténa nakladovou metodou 5044 060,00
Cena celkem 5 044 060,00
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RDé¢. 3

Tab.¢. 10: Rekapitulace vyptu nakladové metody RD 3

Vypocet ceny - rodinny diim zdény, nepodsklepeny, se dvéma NP

Rodinny diim podle § 5 a pFilohy ¢. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. typ B nepodsklepeny
Strecha sklonita s podkrovim
Zakladni cena ‘ dle typu z prilohy €. 6 vyhlasky zc Ké/m3 1 975,00
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,100
Zakladni cena po 1. upravé | =7 x Kpod x Krad ZC Ké/m3 2172,50
Obestavény prostor objektu oP m’ 873,54
Koeficient polohovy (pFiloha €. 14 vyhlasky) Ks - 1,00
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha . 38C\éy)hlé§ky, dle Cz- K; - CzZ-CC: 111 2,146
Koeficient prodejnosti (pfiloha €. 39 vyhlasky) Kp - 1,120
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) Kq - 0,98500
Zakl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi K¢/m? 4592,25
Zakl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU | K¢/m? 5143,32
Rok odhadu 2013
Rok pofizeni 1991
Stari S rokd 22
ZpUsob vypoctu opotiebeni | (linedrné / analyticky) linedrné
Celkova predpokladanad Zivotnost Z rok 100
Opotiebeni 0 % 22,00
Vychozi cena CN Ké 4011 514,07
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND Ké 4011 514,07
Odpocet na opotrebeni 22,00 % (¢} K¢ -882 533,10
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp Ké 3128980,97
Jedna se o stavbu s dolozenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991? ne
Snizeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) | 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti Ké 3128980,97
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 3504 458,69
Cena ke dni odhadu po zaokrouhleni Cy Ké 3504 460,00

Tab.¢. 11: Rekapitulace venkovnich Uprav RCB

Rekapitulace venkovnich tprav RD €. 3
K¢
Schody pfed domem 4 670,00
Terasa zezadu domu 11 300,00
Celkem 15 970,00
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Tab.¢. 12: Vysledna cena zjita nakladovou metodou RD3

K¢
Cena zjisténa nakladovou metodou 3 504 460,00
Cena venkovnich uprav 15 970,00
Cena celkem 3 520 430,00

Tab.¢. 13:Rekapitulace nakladové metody ameani

L Zjisténé ceny rodinnych domu (Kg¢)
Metoda ocenéni

RD¢. 1 RD¢. 2 RD¢. 3
Nakladova metoda 3585210,00 | 5044 060,00 | 3520430,00

Graf ¢. 1: Grafické znazorni cen RD nakladové metody sogani

Grafické srovnani cen vypoctenych nakladovou metodou
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2000 000,00

1000 000,00

RDE. 1 RDE. 2 RDE. 3

Rodinné domy

U nakladové metody ma mimo jiné velky vliv velikasbesta¥ného prostoru a gta
nemovitosti (a tim jeji opétbeni). Obestamé prostory dosahuji podobnych hodnotfigta
ne. V gipad rodinného domuw. 2 se jedna o moderni novostavisamuz odpovida také
nejvyssi cena.
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7.2  OCENOVANI POROVNAVACI METODOU (VYHLASKOVA)

Cena rodinnych dotnzjiSttna touto metodou je stanovena dle paragrafu 7 zkon
¢. 151/1997 Sb., o ottevani majetku. ® samotném oa@vani postupujeme pomoci jeho
provadci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. v aktualnim &ni, podle paragrafu 26a &ilph ¢. 18a
ac. 20a. VSechny rodinné domy spji podminku obest@#neho prostoru a tou je, Ze jejich

obesta¥ny prostor nefesahuje 1100

Metoda zohletluje tyto hlavni aspekty — trh s nemovitostmi v ddokalité, poloha
nemovitosti a typ konstrukce s vybavenim jednodlvyodinnych dor. Nejprve byla u kazdého
rodinného domu stanovena indexovanéngirna cena za frobesta¥ného prostoru podletfohy
¢. 204, tab. 1. Nasledrse vypdaital koeficient cenoveho porovnani | podle § 2Gisto2.

U indexu trhu } byla v poloZcecislo jedna nastavena pro vSechnyppady stejna
hodnota situace na diin trhu a to, Ze nabidka odpovida poptavce. Celkoggx trhu je pro
rodinny dim ¢. 1 a¢. 3 roven 1,00. Pouze ¥ipadt domu¢. 2 vysla tato hodnota 0,95 a to
v zavislosti na negativnim vlivu pravnich vzaha prodejnost, zidodu hypoténiho Gwru

a zastavniho prava na nemovitosti.

Pro index polohy byly vyuzity dvtabulky @ilohy ¢. 18 a to tabulk&. 4 (pro obce do
2000 obyvatel #etng, kronme obci v okresech Praha-vychod a Praha-zapad) &kéabb (pro
obce svice jak 2000 obyvateli kréreSech obci v okresech Praha-vychod a Praha-zéapad
a kronme vyjmenovanych rst v tab.¢. 1 v @iloze¢. 19 nebo 20a). Index polohy nemovitosti

vySel u jednotlivych dotrinnasledova:
RD¢. 1: b=1,16
RD¢.2: b=0,94
RD¢. 3: =0,92

Mezi faktory ovliviiujici vysledny index polohy pat nagiklad vyznam obce
(z hlediska zerpisného, kulturniho nebo hospdéslého), poloha nemovitosti v obci, okolni
zastavba, atanska vybavenost, ale také nezatnanost, obyvatelstvo nebo jiné neuvedené
vlivy snizujici ¢i zvySujici vlastni cenu nemovitosti. Z vyslédindexi polohy je ¥ejmé, Ze
ve mestech (v naSemfifpact ve mest Letovice) jsou tyto faktory podstatrvyssi, nezli je

tomu u malych, odlehlych vesnic.
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Index konstrukce a vybavery Vychazi pro vSechny rodinné domy z tabukky2
piilohy ¢. 20a. Pomoci této tabulky se hodnoti znaky jakp aydruh stavby (zda jeioh
podsklepenyi ne, o jaky typ sechy se jedna — sklonitd nebo plocha, zdaija damostath
stojici a podob¥). Dale se hodnoti znaky samotnych konstnigh prviki (provedeni
a tlou’ka obvodovych gh, podlaznost), nasleduje napojeni na inZenyrsk& gpisob
vytapeni, vybaveni a fisluSenstvi domu, provedeni venkovnich Uprav, y&dlstavby
u domu, pozemky ve fugkim celku se stavbou, jina neuvedena kritéria $iuizeéi zvysujici
cenu nemovitosti a také celkovy stavelbechnicky stav objektu. Vyget podlaznosti

jednotlivych doni je uveden v filoze¢. 3 (spolu s obestdmym prostorem).

U RD ¢. 2, je tento index vyraznvySSi oproti ostatnim a to Zbdu vybaveni
rodinného domu, fiedevSim pak zivodu vybudovanych solarnich pahelmisgénych na

streSe nemovitosti. Vysledny index konstrukce a vybakaezdé nemovitosti je nasledujici:
RD¢. 1: h=1,0815
RD¢. 2: h =1,5625

RD¢. 3: b =0,9261

Celkovy koeficient cenového porovnani | pro jedned rodinné domy:
RD¢ 1: 1=1,255
RD¢. 2: 1=1,395

RD¢. 3: 1=0,852

Timto koeficientem byla upravena indexovananmrna cenagimz dostdvame cenu
upravenou. Cenou upravenou nastedidsobime obestény prostor kazdého domu a tim
ziskdme vyslednou cenu stavby. Kompletni égtojednotlivych rodinnych dotn této

metody je uveden vifloze¢. 5. Rekapitulace je uvedena v nasledujici pod&bpit
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7.2.1 Rekapitulace vypatia oceréni porovnavaci metodou dle vyhlasky

Tab.¢. 14: Rekapitulace vygtu porovnavaci (vyhlaskové) metody R[L

¢. 3/2008 Sh.

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zplsobem podle § 26a a pfiloh ¢. 20a a 18a vyhlasky

Obec (dle katastralniho uzemi) Letovice
Okres Blansko Pocet obyvatel: 6781
, Skupi bci podl ¢t
Kraj Jihomoravsky upina obcl padie poctu
obyvatel:
Indexovana prim. cena pfiloha €. 20a, tab. 1 IPC 3459 Ké/ m’
| =
Koeficient cenového porovnani/ podle § 26 odst. 2 1,255
Ix1pxly,
Cena upravena cu =IPC x | K&/m? 4 339,45
Vymaéra stavby (pfil. 1) OP (m’) 915,61
Cena stavby vE. ev. pfislusenstvi bez K¢ 3973 244,64
pozemku
P b .
Cena stavby po zaokrouhleni ez Ké 3973 250,00
pozemku

Tab.¢. 15: Rekapitulace vypgtu porovnavaci (vyhldskové) metody R2

¢. 3/2008 Sh.

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zptisobem podle § 26a a pfiloh ¢. 20a a 18a vyhlasky

Obec (dle katastralniho uzemi)

Uhftice u Boskovic

Okres Blansko Pocet obyvatel: 288
Kraj Jihomoravsky | Skupina obci podle poctu obyvatel:
.. filoha €. 20a, .
Indexovana pram. cena priloha ¢ a IPC 3286 Ké / m’
tab. 1

Koeficient cenového porovnani/ podle § 26 odst. 2 I = Ipxlpxly, 1,395

Cena upravena cu =IPC x | Ké/m3 4 585,00

Vyméra stavby (pfil. 1) OP (m’) 900,79

Cena stavby vC. ev. pfisluSenstvi bez K¢ 4130131,71
pozemku

, b .

Cena stavby po zaokrouhleni cz K¢ 4 130 140,00

pozemku
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Tab.¢. 16: Rekapitulace vypgtu porovnavaci (vyhldskové) metody RE3

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zptisobem podle § 26a a pfiloh ¢. 20a a 18a vyhlasky

¢. 3/2008 Sb.
Obec (dle katastralniho Gzemi) Svarov u Velkych Opatovic
Okres Blansko Pocet obyvatel (Vel. Opatovice): 3956
Kraj Jihomoravsky Skupina obci podle poctu
obyvatel:
Indexovana prim. cena pfiloha ¢. 20a, IPC 3459 Ké / m’
tab. 1
Koeficient cenového porovnani/ podle § 26 odst. 2 | | = Ixlpxly, 0,852
Cena upravena =IPC x | Ké/m3 2947,11
Vyméra stavby (pfil. 1) OP (m’) 873,54
Cena stavby eV bez Ké 2574 418,04
prislusenstvi pozemku
, b .
Cena stavby po zaokrouhleni ez Ké 2574 420,00
pozemku

Tab.¢. 17: Rekapitulace porovnavaci (vyhlaskové) metmayovani

Metoda ocenéni

Zjisténé ceny rodinnych domi (Kc)

RD¢. 1

RD¢. 2

RD¢. 3

Porovnavaci (dle vyhlasky)

3 973 250,00

4 0130 140,00

2574 420,00

Graf ¢. 2: Grafické zndzorni cen RD porovnavaci (vyhlaskové) metodyioeéni

Cena RD [K(]

Grafické srovnani cen vypoctenych porovnavaci metodou
(dle vyhlasky)
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7.3 OCENOVANI METODOU P RIMEHO POROVNANI
(NEVYHLASKOVA)

Tento zmsob océovani nemovitosti se také nazyva komparativni (swaci)
aodradzi aktualni situaci na trhu. Vychazi z poémin océované nemovitosti se
srovnatelnymi nemovitostmi v dané lokalitBylo proto nutné vytvt vySe zmignou
databazi nemovitosti a na jejim zakladlylo samotné oceéni provedeno. Srovnatelné

nemovitosti by nili vychazet ze znamych realizovanych respektiveliozanych prodé;j

Databaze byla vytyena na zakladinternetové inzerce. Inzerované ceny nemovitosti
byly nejprve nasobeny koeficientem redukce s olmtedea pramen ceny. fiP metod
porovnavani se dale vyuzivaji koeficienty odliShastnaovany pismeny K. Index odliSnosti
je pak sotinem zvolenych koeficieft kterym se nasle@masobi cena upravena po redukci
na pramen ceny. Tim dostavame pro kazdy objeldvwgmiou cenu. Tyto ceny se aperuji
atim dostavame pmérnou cenu oagmvaného rodinného domu. Z databaze je také

vypaoéitana smirodatnéd odchylka. Pro srovnéni byly pouzity tytekcienty odliSnosti:

— koeficient polohy, velikosti rodinného domu, gagastavu a vybaveni, velikosti

pozemki, dopravni dostupnost a Gvaha znalce.

Kompletni vypd@ty ocaiovani a takeé tabulky soulioo 10 ti vybranych nemovitostech
ke srovnani pro kazdy otevany dim jsou uvedeny vifloze ¢. 6. Tabulka soubér
vybranych nemovitosti obsahuje vzdy gt vytah zakladnich Gdajjako jsoucisla objektu
z databaze, get obytnych prostor, zastva plocha, velikost pozemka lokalita). V nize

uvedené podkapitole je k dispozici rekapitulace.

7.3.1 Rekapitulace vypdta ocergni metody prfimého porovnani (nevyhlaskova)

Rodinny dim ¢&. 1
Z databaze nemovitosti byly ke srovnani pro rodidasn ¢. 1 vybrany nasledujici
objekty:¢islo objektu — 3, 4, 5, 9, 12, 13, 14, 15, 17, 18.
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Tab.¢. 18: Rekapitulace vygtu porovnavaci (nevyhlaskové) metody RD

Celkem prameér (ceny ocefiovaného objektu) K¢ 2 398 294,00
Smérodatnd odchylka K¢ 453 248,00
Primér bez smérodatné odchylky Ké 1945 046,00
Primeér se smérodatnou odchylkou K¢ 2 851 542,00
Odhad ceny objektu K¢ 2 400 000,00

Rodinny dim ¢é. 2
Z databaze nemovitosti byly ke srovnani pro rodidasn ¢. 2 vybrany nasledujici
objekty:¢islo objektu - 5, 6, 7, 11, 12, 13, 16, 18, 19, 20.

Tab.¢. 19: Rekapitulace vygtu porovnavaci (nevyhlaskové) metody RR2

Celkem prameér (ceny ocenovaného objektu) Ké 2 617 666,00
Smérodatna odchylka K¢ 385 564,00
Prdmér bez smérodatné odchylky K¢ 2232 103,00
Primér se smérodatnou odchylkou Kc 3003 230,00
Odhad ceny objektu K¢ 2 620 000,00

Rodinny dim ¢&. 3
Z databaze nemovitosti byly ke srovnani pro rodidasn ¢. 3 vybrany nasledujici
objekty:¢islo objektu - 1, 2, 3, 4, 5, 8, 10, 11, 13, 15.

Tab.¢. 20: Rekapitulace vygtu porovnavaci (nevyhlaskové) metody RB

Celkem prameér (ceny ocefiovaného objektu) K¢ 1919 409,00
Smérodatnd odchylka K¢ 423 532,00
Primér bez smérodatné odchylky K¢ 1495 878,00
Primeér se smérodatnou odchylkou K¢ 2342 941,00
Odhad ceny objektu K¢ 1920 000,00
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Vysledné trzni ceny jednotlivych daim

Tab.¢. 21: Rekapitulace porovnavaci (nevyhlaskové) nyedbediovani

.. Zjisténé ceny rodinnych domu (Kc)
Metoda ocenéni

RDC. 1 RDC. 2 RDC. 3
Porovnavaci (nevyhlaskova) | 2400 000,00 | 2620 000,00 | 1920 000,00

Graf ¢. 3: Grafické znazowrni cen RD porovnavaci (nevyhlasSkovou) metodou

Grafické srovnani cen vypoctenych porovnavaci metodou
(nevyhlaskovou)

/ 2 620 000,00 K&
3000 000,00 - 2 400 000,00 K&

2500 000,00 / 1920000,00 K¢

2000 000,00 A

1500 000,00 A

Cena RD [Kc]

1000 000,00 A

500000,00 A
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7.4 SROVNANI OCENOVANYCH NEMOVITOSTI

Nasleduje rekapitulace a srovnani v§@mych cen u jednotlivych rodinnych dém
Pro vypa@et cen byly pouzityit metody — nékladovéa (dle platného tioeaciho pedpisu),
porovnavaci (vyhlaSkova) a metod&npého porovnani (nevyhlaskovd), vice nize uvedena
tabulka.

Tab.¢. 22: Srovnani cen oevanych nemovitosti

SROVNANI CEN RODINNYCH DOMU

METODA OCENENI

Nakladova metoda

Porovnavaci (dle vyhlasky)

Porovnavaci (nevyhlaskova)

Graf ¢. 4: Grafické srovnani zjighych cen RD

Grafické srovnani zjisténych cen rodinnych domu

6000 000,00 M Nakladova metoda

M Porovnavaci (dle vyhlasky)

5000 000,00 1 Porovnavaci (nevyhlaskova)

4000 000,00

3000000,00

Cena RD [K¢]

2000000,00

1000000,00

0,00 A

RDE. 1 RDE.2

Rodinné domy
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Z grafického vyjateni vyplyva, Ze tést u vSech rodinnych doinje zjiS€na cena
nejvyssi pi oceréni nemovitosti nakladovym #gobem. Pouze wfpad® RD ¢. 1 je cena
stanovena porovnavacimigobem dle vyhlasky mignvyssi nez cena nakladova. Jestide
dale chronologicky dochazi k poklesu ceny &gt @dimym porovnanim oproti cérgjisttne

metodou porovnavaci podle vyhlasky, a to u vSedimrg/ch dond.

Cena nemovitosti je oviiovana celodadou fiznych vlivi. Obecr predevsim plati,
Ze mezi nejzasadjsi faktory ovliviiujici cenu nemovitosti patpoloha, velikost nemovitosti
a pozemi tvoricich funkni celek s touto nemovitosti; v individualniciigadech jest take
venkovni Upravyi vybaveni (v pipac nadstandardnicti podstandardnich prikvybaveni

a konstrukci).
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8 POJISTENI RODINNYCH DOM U

8.1 OCENOVANI STAVEB Z POHLEDU POJIS TOVEN A BANK

Pojis’ovna obvykle kalkuluje u staveb hodnotu gimnou nakladovym Zisobem,
jelikoz cilem posudku je zjistit zéw ,za kolik Ize stavbu znovu postavit®. Tyto posydie
zpracovavaji népstji az pi samotné realizaci rizika a vzniklé pojistné udéla Skodového
typu pojiséni. Je dlezité zdiraznit, Ze nakladova kalkulace Skody neni vzdyckyna
vyslednému pojistnému pini. Vzdy zalezi nadkolika faktorech, které toto mohou ovlivnit.
Mezi r¢ pati nagiklad typ Skodného poji&ni (ryzi zajmové, na prvni riziko, na plnou

hodnotu), sjednana poijistidastkaci spolultast. [26]

Naproti tomubanku u nemovitosti pedevsim zajima trzni vynosova hodnota a z ni
odvozena zastavni hodnota z&elem gipadného zpeiieni zastavy. Banka poskytujici
hypotéky tak pdebuje znat zastavni hodnotu nemovitosti, kteroudegnovat jako trzni
hodnotu nemovitosti s prodejni cenou realizovatelkdykoliv (trvale udrzitelnd hodnota).
Zatimco klasicka trZzni hodnota nemovitosti udavédpokladanou prodejni cenu pouze
k datu, ke kterému je océmi vyhotoveno. [26]

8.2 POJISTNA SMLOUVA

Jak jiz bylo zmigno, pro vypeéet pojiS€ni nemovitosti byla vybrana spofest
Allianz. Navstivil jsem oblastriieditelstvi Brno, se sidlem rizechyiské 23, kde se #ujala
finaneni poradky® pani Ing. Vendula Kovwé&ova. Finagni poradky® mi poskytla ohled#
dané problematiky odborny vyklad a zodpdsta dotazy. Posléze jsme spiié pripravili
navrhy pojistnych smluv. Poji§ti majetku seileni do ti casti a to pojigini nemovitosti,
pojisttni domacnosti a poji&hi odpovdnosti olgani. V diplomové praci je zji®vana cena
nemovitosti, a proto byl dale vytien navrh poji&ni pouze na samotnou stavbu, nikoliv na
vybaveni domécnosti. Movity majetek je p6pgan v rdmci domécnosti. Detailni vypir

pottrebnych udaj pojistné smlouvy je rozepsano v nasledujicichaasch.

Pii sepsani pojistné smlouvy a vyfo pojiS€ni nemovitosti je nutné uveést celéadu
z&kladnich udd@j Tyto dilezité udaje lze rozdit do nékolika sekci. JesStpred tim, je vSak

potieba uvést, zda se jedn& o trvale nebo rékieabyvanou nemovitost. V naSerfigac se
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jedna o trvale obyvané nemovitosti. Pokud by bysnavitost vice nez 184 dni v roce
opusé&na, byla by oznsovana jako rekrémé obyvana.

Prvni sekci jsou zakladni informace o klientovedyt nadefinovani pojistného vztahu.
Dulezitym Udajem f vypliovani pojistné smlouvy je uvedeni informaci o faojisovi
(adresa, jméno,ipjmeni, atd.), tedy os@buzavirajici smluvni vztah s poijistitelem, v naSem
piipadt s Allianz poji¥ovnou. Dale se v této sekci uvadi, kdo je p&jigt resp. na koho se
uzawena smlouva vztahuje a komu tedy budefipaat Skody vyplaceno pojistné pini.

Pojise€ny byva zpravidla totozny s pojistitelem.

Ve druhé sekci se vyiplji pottebné Udaje ohlednvlastni nemovitosti a vyou

pojistnych rizik. Tatocast se sklada zhkolika mensich ,zalozek".

V zalozZce pedmetu pojiseni se uvadi typ nemovitosti (rodinnyird, byt v osobnim
vlastnictvi, bytovy dm, chata a dalsi). V naSertigact se tedy jedna o rodinnyich. Dale se
uvadi stav nemovitosti — dokéend stavba, coz plati pro vSechny nemovitosti, lzgla
provedena &aka rekonstrukce a zaraveok uvedeni do provozu ifjpadré rok celkové
rekonstrukce). Za dalSi se vymezi vztah p&jiého k pedmétu pojiseni a také zda byla
provedena prohlidka nemovitosti. Yipad® naSich nemovitosti prohlidka provedena byla

a vSichni poji&ni jsou zérovi vlastniky rodinnych doiin

V druhé zalozZce, kterou jsou informace o tom, zdalm vykazuje &které technické
¢i stavebni nedostatky. Mezi tyto nedostatkyiipaggiklad sedani zdiva, trhliny ve zdivu,
vyrazna vilhkost, hniloba krovu, deformace stropnkanstrukci a podokin Ani jeden
z vybranych rodinnych doin Zadné takovétogi jiné, stavebd technické nedostatky

nevykazuje.

V nasledujicicasti se wuje adresa a povdadva zbéna, ve které se rodinnyind
nachazi. Povatbva zona je zji®vana pomoci geografického inforémého systému. Systém
nabizi ti mozné zoény (pod pismeny A, B, C). Od nejnizsi regvyssi riziko nebezge
povodré. Opst mame vSechny nemovitosti ve stejné kategoriilajéozona A, resp. zéna
s nejnizsim rizikem povodn Zarover se tu pro klienta nabizi moZnost Uplného vyéni
rizika nebezpé& povodrE v dané lokalit. AvSak nutno podotknou, Ze v takoveéiipad neni

piipadna Skoda vznikla z tohoto rizika hrazetibec.

Jako dalsi t@lezitou zaloZkou je uvedeni samotnych ¥memovitosti, resp. celkové
zapaitatelné plochy a vyptet pojistnécastky. U vynér se jednad o zasté&wou plochu

jednotlivych podlazi (sklepu/suterénuiizemi, jednotlivych pater a obytného podkrovi)
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v metrech ¢tveregnich. Do zapditatelné plochy se podle &dni finartni poradkys
nezapd@itava plocha balkonu ani terasy a u obytného podige bere v Gvahu jen podlahova
plocha tohoto podkrovi. Toto jefipad rodinného dom«. 3, kde je podlahova plocha
obytného podkrovi rovna 39°nviz. prilohac. 3.3). Zde se také vybere, zda jerdvyuZivan

k podnikatelsk&innosti ¢i neni (v naSem ifjpadt nejsou), dale se zvoli varianta skloniié
ploché stechy a kvalita provedeni celkového rodinného domwzmezi od minimalniho az
po luxusni provedeni). Otevané nemovitosti jsouébneho provedeni, novostavba je pak
vysSiho provedeni. Z vySe uvedenych udsg jiz vypdita dopordena pojistn&astka za
hlavni stavbu, resp. rodinnyiwoh. Zde je také mozné, Wipadct vybudovani, fipocteni
néklad: fotovoltaické elektrarny, a tim jejitipojisténi. V takovém fipad je pojistnacastka

o tyto naklady navySena. Toto s#impo tykad océovaného rodinného domi 2 v UHicich.

Jedna se tedy o dop@rané pojistn€astky, ze kterych jsmeipvlastnim pojis&ni vychazeli.

Nasleduje vypeet pojistného, tedyéstky, kterou hradi pojistitel za poskytnutou
pojistnou ochranu. Zde nastava wylkonkrétniho ,balfku“ rozsahu poji&ni. Na vyker
mame ze i variant — Normal, Optimal, Exkluziv (viz podkapihd 3.5.2). U vSech
varianta Exkluziv, pro pokryti veSkerych mozny kifiotalni Skody). K tomu je mozné navic
vyuzit pipojisténi proti krddeZi stavebniho materidlu, mechatiizepod. Dale také
dophkové pojiséni ¢i navyseni limiti pojistného pléni (nag. na vedlejSi stavby,izné

reklamni tabule apod.jehoz nebylo pro p&tby diplomové prace vyuzito.

Za dalSi je moznost nastaveni spcohati a bezeSkodného ghu a tim padem
vyuziti nekterych slev. Allianz pojifovna ma u pojigni nemovitosti na vyl ze Ctyt typa
spoluttasti (zadna, 3 000 & 5000 K a 10 000 K). Z informaci finakni poradkys se
témet negastji vyuziva spoludast 5 000 K, za kterou je z pojistnéhadipsana sleva 10 %.
DalSi vyraznou slevu mohou Klienti ziskat za beadsk pfibéh trvani smlouvy pojigni
nemovitosti, a to v potmu 5 % za kazdy bezeSkodny rok, nejvice vSak 30 Wordmci
zjisteni realnécastky pojistného byly tyto slevy vyuzity. Tedy bylastavena spoldast na
5000 K a bezeSkodny pbéh na Sest let. Pouze u rodinného dom@ (Uhice) mohl byt
nastaven bezeskodnydpeh pouze na jeden rok (pozn. kolaudace 2012) avgdy¥ita sleva
5 %. Pokud ma klient u pojidvny vice pojistek, pak setbe jeS¢ cena snizit vyuzitim

individualni slevy pra¥ v ramci propojistnosti.

Ve smlou¢ dale nasleduje poji&ti domacnosti a odpeéenosti za Skodu, coz ale

v naSem fipad neni aktualni téma a proto toto vynechame. Na ik@ec dostavame
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k jakémusi souhrnu, kde je navic moznosté&wbzpisobu a frekvence placeni. Nagtji
byva nastavovana frekvence pojistného obdobi & rooz bylo pouZito i v naSentipack.

Jednotlivé navrhy pojistnych smluv, s vyghymi potebnymi Udaji, jsou sausti
piilohy ¢. 9. Sodasti @ilohy jsou zarove pro zajimavost dolozené limity pojistného §in

nékterych pojistnych nebezpe V nize uvedené tabulce je souhrn pojistnyidstek
jednotlivych nemovitosti a zarokgro informaci vySe jejich kmiho pojistného.

Tab.¢. 23: Rekapitulace pojiéni

REKAPITULACE POJISTENI
RDC. 1 RDC. 2 RDC. 3
(K¢) (K¢) (K¢)
Pojistné (rocni) 4 139,00 7 730,00 4 016,00
Doporucené pojistné castky 3 650 157,00 5 022 560,00 3 541 385,00

8.3 VYHODNOCENI POJISTEHO KRYTi V P RiPADE TOTALNI
SKODY

Predmeétem prace bylo nejen zjiti ceny rodinnych doidle oc&ovacich metod, ale
také vyhodnoceni, zda pojistrid@stka jednotlivych nemovitosti pokryje jejiciigadnou
totalni Skodu, ktera by mohla nastat détidet, ¢imz by zarove zajistila nédklady na
srovnatelné bydleni. Obetie dopordeno pojistné kryti pravidetnaktualizovat. Pojigovny
nabizi automatické tmi aktualizovani (tzv. indexovani) pojisté@stky z dvodu inflace,
respektive z tvodu zachovani pojistné hodnoty nemovitosti a tipojistného kryti. S tim
vSak sodasré dochazi k navySovani samotného pojistného. Lid& #3to moznost &tSinou
nevyuzivaji a to pravz divodu kazdordniho navySovani pojistného. Preferuji proto spiSe
individualni pgrepaiet pojistného kryti (po ¢ité dok) na vlastni vyzadani. Dle &éni
financni poradky®, ale i ze zpravodajstvi, neni vyjimkou, Ze dochHagituacim, kdy lidé na
tuto aktualizaci Uplét zapominaji anebo jim tohle ngpada dilezité a jednoduSe to neégfit

ieSit. Pak ovSem dochazi k situacim, kdy je nemsvifmdpoji&na a v takovém ifpact
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zcela jist totalni Skoda nefize byt pokryta. V diplomové praci byl zvol€éasovy Usek i
let. Za toto obdobi se hodnota nemovitogtSinou vyraznym ziisobem nezini a zarova
jej povazujeme za kompromis mezi dopmmim pojifovny a potebami klienta. Tento

piedpoklad byl viceménpotvrzen oslovenou poradkyni.

Pri samotném srovnani vychazi nejlépe Zpstceny nakladovym Zsobem, jak bylo
zmirgno vysSe. Cena nemovitosti zjg nakladovym zjsobem se nejvice blizi hodapkza
kterou je realné nemovitost znovu vysta zajistit tak srovnatelné bydleni. Pojistiéstka
se velice podoba cénurcené timto zfisobem. Jak si fizeme vSimnout v tabulce. 24
nagiklad v gipad rodinného domudislo fi, je cena zji&tna nakladovym zjsobem
3 520 430,00 K a pojistn&astka nastavena dle pojiny 3 541 385,00 K V tomto gipads
je rozdil pouze necelych 22 000¢,Kcoz je vzhledem k vysSi celkové ceny nemovitosti
zanedbatelné. Podobye tomu v gipadt rodinného domu. 2, kde je dokonce vysledna cena
nemovitosti je&t vysSi. V gipad cen zjiSénych porovnavacim Zjgobem dle odevaci
vyhlasky mizeme zaznamenat ¥kterych gipadech vyrazné kolisani oproti metod

nakladoveé.

OvSem i Allianz ma sve limity co se & spodni hranice pojistnyctastek. Dle
konzultace s poradkyni afimou ukazkou vypé&u (této minimalni ¢astky) v systému
vyplynulo, Ze v pipact sjednani pojistné smlouvy pro cenu Zjigiu gimym porovnavanim
(nevyhlaskovym zfisobem) by nebylo mozné pojistku sjednat a tdwodu nedosazeni této
minimalni vyp@tené pojistn&astky. Steja tomu tak je v fipac porovnani dle vyhlasky
urodinného domd. 3. Pojifovna by takovéto nastaveni vnimala jako podpmjist
nemovitosti a standardnim igobem by jiz takovou smlouvu nesjednala. V tabuli¢e jsou

zarove tyto minimalni pojistn&astky uvedeny take.

Nehled na tento fakt, Ize konstatovat, Ze dogene pojistn&astky jsou v nasem
piipadt vysSi nez ceny, zji&eé vybranymi metodami ostevani, s vyjimkou porovnavaci
vyhlaskové metody u RP. 1, a tim vyhovi zajighi pokryti zmhovaného rizika totalni Skody
u vSech oagovanych nemovitosti.

Jak jiz bylo zmigno, nejlépe vypovidajici je cena z§i8& nakladovym zjpsobem,
a proto niizeme konstatovat, Ze ve vSechippdech jsou dopotené pojistnécastky

vyhovujici.
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Tab.¢. 24: Srovnani pokryti totalni Skody

SROVNANI POKRYTi TOTALNi SKODY

ZNISTENE CENY RODINNYCH DOMU (KC)

METODA OCENENI
RD¢. 1 RDc. 2 RDC. 3
Nakladova metoda 3 585 210,00 5 044 060,00 3 520 430,00
Porovnavaci (dle vyhlasky) 3 973 250,00 4130 140,00 2574 420,00
Porovnavaci (nevyhlaskova) 2 400 000,00 2 620 000,00 1920 000,00
Minimalni pojistné ¢astky 2 650 500,00 2 915 600,00 2 582 400,00
Doporucené pojistné castky 3 650 157,00 5022 560,00 3 541 385,00
Vyhovuijici / nevyhovujici vyhovuijici vyhovuijici vyhovujici

Graf ¢. 5: Srovnani pokryti totalni Skody
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ZAVER

Diplomova prace se zabyva zfistm ceny i rozdilnych ty@ rodinnych don
a predevSim posouzenim, zda sjednana pojistna smlonvak@azdou nemovitost zvlés
pokryje jeji @ipadnou totalni Skodu. Pro ocain byly vybrany rodinné domy z lokality
Letovice a okoli v okrese Blansko. Prvni nemovitgstadovy dim, ktery se nachazitipno
ve misté Letovice a jedna se o podsklepenou nemovitostvéma nadzemnimi podlazimi
a sklonitou dtchou. Podle vyhlasky. 3/2008 Sb. (odgmvaci vyhlaska), je Zazen
do kategorie typu D. Druhou agevanou nemovitosti je samostatstojici rodinny dm
v obci Uhrice u Boskovic, ktery dle vyhlasky spada do kategdypu A (@izemni,
nepodsklepeny, bez podkrovi a se sklonitotecstou). Fetim posuzovanym rodinnym
domem je samostairstojici dim v obci Svarov. Tato obec je jednou ze SestrpZenych
casti nesta Velké Opatovice. Zmény rodinny dim neni podsklepeny, ma &wnadzemni

podlazi a podkrovi, jde tedy o typ domu s damam B.

Prace je roz&lena na d¥ ¢asti. V prvni, teoretickégasti je zmigna pravni Uprava
a zakladni terminologie v oevani nemovitosti a pojivnictvi. Pro poji&tni rodinnych
domi byla vybrana spot@ost Allianz poji§ovna, ktera je v praci také zngra. Rednmeétem
pojisStni byla pouze nemovitost, movity majetek je pgi&n v ramci pojigni domacnosti.
Dale jsou tu uvedeny vybrané metody itme&ni, potebné podklady k og®vani a nechybi
také specifikace jednotlivych lokalit a rodinnycbneli. Sowasti teoretick&asti je i shrnuti
situace na trhu s nemovitostmi v dané oblasti. Doutasti je cast prakticka, kde se jiz
zabyvame samotnym vypiem cen rodinnych doina gipravou pojistné smlouvy, na jejimz

z&klad ziskdme pojistnéastky nemovitosti.

V Ceské republice existuji dva hlavniisiupy oc&ovani nemovitosti, kterymi jsou
administrativni a trzni o@®vani. V diplomové préaci byly pouzity jenékteré vybrané
metody z &chto @istupi ocaiovani rodinnych doiin V pripad administrativnino ogevani
se jednalo o metodu nakladovou (dle platnéhai@eacino pedpisu), metodu porovnavaci
(vyhlaSkovou) a pro odhad trzni ceny byla pouZiteetoda pimého porovnani
(nevyhlaSkova). Pro odhad trzni ceny byla vygrma databaze srovnatelnych nemovitosti
v zajmovém Uzemi. Pro kazdy @owany rodinny dm bylo z této databaze vybrano

ke srovnani deset objeékt

Hlavnim cilem préace bylo zjistit, zda vygiena pojistn&astka u vybrané pojiévaci
spol&nosti pro jednotlivé rodinné domy pokryje jejicliigmdnou totalni Skodu, ktera by
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mohla nastat dogti let. Vypaitené pojistn&astky jsou¢astkami doporéenymi, jichz by se
mel klient pii sjednani pojigeni drzet. B samotném srovnani vychazi tedy nejlépe &ijist
ceny nakladovym Zjsobem a to z tohoustodu, Ze se nejvice blizi hoddptza kterou je
realné nemovitost znovu postavit a zajistit takveedelné bydleni. Dopotena pojistna
¢astka vychazi téasi u vS8ech nemovitosti asoo méalo vySSi nez je cena z§iS& nakladovym
zpisobem. Pouze u rodinného dorislo dva tato doporienacastka vychazi o&eo nize.
Konkrétre se jedna o necelych 22 000¢,Kcoz vzhledem k celkové oc&memovitosti
a k faktu, Zze p samotném pojistném pini je likvidace pojistné udalosti ovligna vice
faktory a ne vzdy tak dochazi k proplaceni plnéediody, nizeme tuto odchylku povazovat
za zanedbatelnou. Wipad cen zjis¢nych porovnavacim Z#gobem podle vyhlasky
zaznamenavame vyrazné kolisani oproti metodkladové. Co se & trzniho zfisobu
ocaiovani, zde by dopotena pojistna&astka pokryti fipadné totalni Skody také vyhsa,
avSak v tomto Ppact se dostavame do problému s podpé&jigh nemovitosti a standardnim

zpisobem by u spobmosti Allianz takovouto pojistku nebylo mozné sjatin

Zawrem lze tedy shrnout, Ze pokud se budeme drzet&gpech doporéenych
pojistnych castek spolénosti Allianz pojigovny, pak jsou tyto pojistné smlouvy schopné
pokryt riziko pipadné totalni Skody u vSech zadanych rodinnychudeenzmirgné lokalig,

a tim zajistit ndklady na srovnatelné bydleni.
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