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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva zjiSténim ceny tii rozdilnych typt rodinnych domu
a pfedevSim posouzenim, zda sjednand pojistnd smlouva u kazdého z nich pokryje pfipadnou
totdlni Skodu, ¢imZ zajisti ndklady na srovnatelné bydleni. Zijmovd lokalita se nachazi
v okrese Blansko, konkrétné¢ Letovice a okoli. V préci je vysvétlena zdkladni terminologie
a zpusoby ocefiovani nemovitosti. BliZe jsou pfiblizeny tfi vybrané metody, jimiZ jsou
ndkladovd metoda, porovndvaci metoda dle vyhldsky a porovndvaci metoda nevyhlaSkova,
které byly pro ocenéni pouzity. Pro pojiSténi nemovitosti byla vybrdna spole¢nost Allianz,
kterd je v praci také popsdna. Zaveér se veénuje rekapitulaci zjiSt€nych cen a vyhodnoceni

pojistného kryti.

Abstract

The thesis is engaged in executing the prices of three different types of houses and
especially the assessment of whether insurance contract in each of them covers a potential
total loss, ensuring the cost of comparable housing. Location of interest is located in the
district of Blansko, namely Letovice and surroundings. The basic terminology and methods of
real estate valuation is described in the thesis. In details, three selected methods are described,
which are cost method, comparative method according to regulations and the comparative
non-promulgation method which have been used for valuation. For the real estate insurance
has been selected company Allianz, which is also described in the thesis. The conclusion is

devoted to the recapitulation of prices and insurance cover risk.
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UvVoD

Oceniovani nemovitosti je v dneSni dobé¢ jiz zdlezitosti bézného Zivota. Ocefiovanim
nemovitosti zjiStujeme, podle urcitych pravidel, jeji cenu, kterou je potifebné znat k mnoha
raznym ucelam. V prvé tad€ je znalost ceny stéZejni pii koupi ¢i prodeji nemovitosti.
Pottebuje-li béZzny obfan znit tuto cenu za tucelem prodeje nebo naopak pfi Zadosti
o hypotecni dvér pifi koupi nemovitosti mize banka zazadat o doloZeni odhadu hodnoty
zastavované nemovitosti za ucfelem uplatnéni zdstavniho prdva. Dale je zjiSténi ceny
nemovitosti potifebné pro dcely statnich organa, jako je napiiklad vyporadani pii dédickém
fizeni nebo vyporadani spole¢ného jméni manzelt pii rozvodu atd. Odhad ceny muze provést
kvalifikovany odhadce nebo znalec. Ocefiovana muZe byt nejen nemovitost, ale také majetek

¢i podnik anebo vznikld Skoda na nékterém z nich a podobné.

Hlavnim cilem diplomové price sndzvem ,ZjiSténi ceny rodinného domu
a posouzeni, zda sjednané pojiSténi pokryje pfipadnou totdlni Skodu v Letovicich a okoli je
ocenéni tii rozdilnych typa rodinnych domua a predev§im vyhodnoceni, zda bude piipadna
totdlni Skoda u nékteré z nemovitosti pokryta na zdkladé sjednané pojistné smlouvy. Pro
ndvrh pojistné smlouvy byla oslovena spolecnost Allianz pojistovna, a.s., kde za pomoci
jejtho zdstupce byla samotnd smlouva pripravena. K ocenéni byly vybrdny tfi nemovitosti,
kde kazdd, podle zdkona o ocefiovani, spadd do jiného typu. Rodinné domy se nachdzi

konkrétné¢ v katastrdlnich dzemich Letovice, Svdrov u Velkych Opatovic a Uhfice

u Boskovic.

Diplomova prace nejprve vysvétluje dulezité pojmy v zdjmové problematice, kde je
napiiklad osvétlen rozdil mezi hodnotou a cenou, odhadcem a znalcem, ale také pfibliZeny
pravni ptedpisy tykajici se oceriovani. Dalsi kapitola se vénuje pojisStovnictvi a pojiSténim
nemovitosti. Jsou také zmin€ny hlavni pouzivané pojmy, které je nezbytné znét pfi uzavirani
pojistné smlouvy. V praci nechybi popis vybrané pojistovaci spolecCnosti a to jak jeji pasobeni
na Ceském, tak zahrani¢nim trhu. Prace obsahuje také nahled na zpliisoby a metody oceriovant,
kterymi jsou administrativni a trzni zplisob. Nasleduje bliz§i popis konkrétnich zvolenych
metod, které byly pro ocenéni pouZity, popis zdjmovych lokalit a také detailné;jsi informace

o jednotlivych rodinnych domech. Je zde zaroven pfibliZzena situace na trhu s nemovitostmi

v zdjmové oblasti.
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Druhd cast prace se vénuje vlastnimu vypoctu ocenéni rodinnych domid vybranymi
metodami a také piipravou pojistné smlouvy. Prostfednictvim pojistné smlouvy ziskdme
doporucené pojistné Castky pojistovnou, které jsou ndsledné pouZzity pro srovnani, zda
sjednana pojistka pro kazdy rodinny dam pokryje jeho pfipadnou totalni $kodu, ¢imz by
zaroven zajistila ndklady na vybudovdani srovnatelného bydleni. Tato pojistnd smlouva je
jednou z pfiloh prace. Dal§imi piilohami je projektova dokumentace rodinnych domu, vypisy

z katastru nemovitosti a veSkeré vypocty potfebné k samotnému ocenéni.

Pojisténi je dilezité predevsim jako ochrana pied nepfedvidatelnymi a nenaddlymi
udélostmi, které muZou ohrozit Zivotni standard Clovéka. V piipadé vzniklé totdlni Skody
u nepojisténé nemovitosti miiZe tato situace zapficCinit az existencni problémy lidi, kterych se
toto dotykd. Pojistnici vytvaii pojistovné hrazenim svych pojistnych smluv urcité rezervy,
které jsou ndsledné pfi vzniklych Skodnych udalostech na vécech €i zdravi pouZity k pokryti
ndkladii na obnovu predmétné véci Ci napiiklad k uhrazeni ndkladd na 1écbu pfi poskozeni

zdravi.
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1  OCENOVANI NEMOVITOSTI

Oceniovani nemovitosti je obecné Cinnost, pfi které je urcitému pifedmétu, souboru
predmétq, prav apod. pfifazovan penéZni ekvivalent. Je pfitom potieba rozliSovat pojmy cena
a hodnota. Tyto pojmy jsou spolu s pravni dpravou v ocefiovdni nemovitosti blize popsdny

v nésledujicich kapitolach. [10]

Existuje celd fada uceld, ke kterym se ocefiovani nemovitého majetku vyuziva. Jedna
se napiiklad o ocenéni nemovitého majetku pro ucely jeho aktivace v podnikatelském
ucetnictvi, o vyuZiti hodnoty nemovitosti pro stanoveni dafiového zdkladu v piipadé Casti
majetkovych dani, o expertizu pfi rozhodovéni o prodeji, koupi nebo prondjmu nemovitosti.
Dale muze byt ocenéni nemovitosti vyuzito jako podklad pro feSeni pravnich pii a spord, jako
soucast ocenéni vétsiho majetku (napf. ocenéni podniku), jako zajisténi uvérd nebo také
podkladem pfi stanoveni pojistné ¢astky a pojistného pfi sjedndvéani pojistek na nemovitosti

a podobng. [10]

Stejné jako existuje celd fada pouziti informaci o hodnoté nemovitosti, existuje i celd
fada rozdilnych poZadavkd nutnych pii stanoveni hodnoty nemovitosti zohlednit. Ugel
ocenéni ma vétSinou piimy vliv na obsah pojmu hodnoty nemovitosti, kterému musi
odpovidat i pouZitd metoda ocenéni. Obecné rozliSujeme né€kolik metod oceniovani a prave
proto ocenéni zpracovana pro ruzné ucely nejsou vzajemné zameénitelnd. Jednou z metod je
tzv. administrativni ocefiovini, tedy podle zdkona o ocefiovdni majetku a jeho provadéci
vyhlasky a druhou je tzv. trzni ocefiovéani. V Ceské republice se zdroven setkdvame se dvéma

druhy odbornikii na ocefiovani nemovitosti, a to s odhadci a znalci. [8] [10]

1.1 PRAVNI UPRAVA SOUVISEJICI S OCENOVANIM
NEMOVITOSTI

Pfi stanovovani ceny nemovitosti vychdzime ze zdkladnich pravnich predpist, kterymi

jsou:

e Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonu, déle
jen ,,zdkon o ocefiovdni majetku®, jak vyplyvd ze zmén provedenych zdkony
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 297/2007, €. 188/2011 Sb.
a ¢. 350/2012 Sb.
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e Vyhlaska €. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona €. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonl, ve znéni pozdejsich
predpist, dale jen ,,ocefiovaci vyhlaska”, jak vyplyva ze zmén provedenych
vyhlaskami €. 456/2008 Sb., €. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb.
a ¢. 450/2012 Sb.

e Zakon €. 526/1990 Sb., zakon o cendch ve znéni pozdéjsich predpist, ddle jen
,,zakon o cenach®.
1.1.1 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
Tento zdkon nabyl d€innosti dne 1. 1. 1998 a ptedmét dpravy v § 1 uvadi: [5]

,, Zdkon upravuje zpiisoby ocernovdni véci, prdv a jinych majetkovych hodnot (ddle jen
"majetek”) a sluZeb pro iicely stanovené zvldstnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy na
cenovy nebo zvldstni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ticelu neZ pro prodej,
rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro ivicely stanovené zvldstnimi predpisy
uvedenymi v Cdsti ctvrté aZ devdté tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-li tak prislusny orgdn

v ramci svého oprdavnéni nebo dohodnou-li se tak strany. [12]

Je tfeba upozornit, Ze se zdkon nevztahuje na sjedndvani cen a zdroven neplati pro
oceniovani prirodnich zdroji kromé lest. Ceny sjednané upravuje zdkon ¢. 526/1990 Sb.,
o cendch. Ustanoveni tohoto zdkona se nepouZziji také v ptipadech, kdy zvlastni ptredpis
stanovy odliSny zpusob ocenovani anebo pii prevadéni majetku podle zvlastniho predpisu.

[12]
1.1.2 Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach

Zékladni vymezeni tohoto zédkona je uvedeno v predmétu dpravy v § 1:

., Zdkon se vztahuje na uplatnovdni, regulaci a kontrolu cen vyrobku, vykoni, praci
a sluZeb (ddle jen "zboZi") pro tuzemsky trh, véetné cen zboZi z dovozu a cen zboZi urceného

pro vyvoz.
Pod odstavcem 2, téhoz paragrafu, je definovédna cena:
,, Cena je penéZni cdstka

a) sjednand pri ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 aZ 13 nebo
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b) zjisténd podle zvldstniho predpisu k jinym ticeliim neZ k prodeji (zvldstnim predpisem je zde

zdkon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovdni majetku)“

Zékon nabyl G¢innosti dnem 1. 1. 1991. [13]

1.1.3 Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.
Predmét dpravy je uveden v § 1 ndsledovné:

» Tato vyhlaska stanovi ceny, koeficienty, prirdaZky a srdzky k cendm a postupy pri

uplatnéni zpusobii oceriovdni véci, prdv, jinych majetkovych hodnot a sluzeb. “ [14]

Vyhl4ska nabyla tGcinnosti dnem 1. 2. 2008 a obsahuje sedm casti a 39 pftiloh. Pro
ucely této prace bude vyuzita predev§im Cast druhda - ocenovani staveb a bytu (resp. § 5
rodinny dum, rekrea¢ni chalupa a rekreani domek). Vyhlaska je kazdy rok aktualizovéna.

[39]

1.2 ZNALECKA CINNOST, ZNALEC A ODHADCE

Znaleckd Cinnost se v souCasné dob¢ tidi stdle prdvnimi predpisy z roku 1967, ktera
nabyla ucinnosti dnem 1. Cervence 1967. Jednd se o zdkon €. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpist, déle jen ,,zdkon o znalcich a tlumocnicich®.
K tomu provadéci vyhldaska Ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona
€. 36/1967 Sb., snovelami - vyhlaska ¢. 11/1985 Sb., €. 184/1990 Sb., €. 77/1993 Sb.,
a €. 432/2002 Sb. [5]

Znaleckou €innosti zdkon chédpe jako znaleckou ¢innost pred stdtnimi orgdny a orgdny, na
které byly delegovany tkoly statnich organd, stejné tak i znalecka ¢innost provadénd v souvislosti
s pravnimi ukony ob¢ant nebo organizaci. V fizeni pred statnimi orgdny jiz znalec pfi znaleckém
posuzovani nemusi zkoumat, zda se jednd o prdavni ukon. V tomto pifipadé se jednoznainé
o znaleckou €innost jednd. Naopak pokud je znalec poZzdddn o vypracovani znaleckého posudku
organizaci nebo ob¢anem, musi se jednat o posuzovani v souvislosti s prdvnim tkonem, ktery
muZe byt avSak pouze zamys$leny a na zdkladé zavéra posudku se pak bud’ muZe anebo nemusi
uskutecnit. Pravni dkon ob¢ani nebo organizaci muze byt napfiklad prodej a koupé, prevod

vlastnictvi, déleni bezpodilového spoluvlastnictvi manzeld a podobné. [5]

Znaleckou cinnosti vSak ve smyslu zdkona neni pfedloZeni posudkd, upravené jinymi

predpisy a predloZeni posudku, které nejsou urCeny potiebam fizeni pred statnimi organy ani
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nejsou v souvislosti s pravnimi tkony obcCani nebo organizaci, zejména se pak zakon

nevztahuje na expertizni ¢innost souvisejici s plnénim vyrobnich tkold organizaci. [5]

V Ceské republice se v soucasnosti setkavame se dvéma typy odbornikli piisobicich
v oceflovéni, a to se znalci a odhadci. Tento stav je vysledkem systému ocefiovidni v Ceské

republice. [8]

1.2.1 Znalec

Znalec je osoba spliujici vSechny stanovené podminky pro vykondvédni znalecké
Cinnosti. Je to nezdvisld osoba, kterd na zdklad€ svych odbornych znalosti zkoumd, hodnoti
a posuzuje urcité skutecnosti. Jmenovani znalce do funkce provadi ministr spravedlnosti nebo
pfedseda krajského soudu, z povéfeni ministra. Ke jmenovani dochdzi na zédklad€ vyberu mezi

osobami spliujici podminky stanovené zdkonem, kterymi jsou:

1. ,,Ceské stdtni obcanstvi (tuto podminku miiZe v oditvodnénych pripadech

prominout ministr spravedlnosti),

2. potiebné znalosti a zkuSenosti v oboru; prednost maji uchazeci, kteri
absolvovali specidlni vyuku pro znaleckou cinnost, pokud v oboru takovd

vyuka je zFizena,

3. osobni vlastnosti takové, aby ddvaly predpoklad 7dadného vykonu znalecké
cinnosti,

4. souhlas uchazece se jmenovdanim.” [5] [8]

Pokud uchazec splni poZadované podminky a pokud je v daném misté potieba znalce,
pak nastane vlastni jmenovani. Znalec sloZi znalecky slib, ktery sklddd do rukou toho, kdo jej
jmenuje a prevezme jmenovaci listinu (tzv. dekret). Soucasné se jmenovaci listinou znalec
obdrzi potvrzeni, které mu davd oprdvnéni k objedndvce a pievzeti znalecké peceti.
Znaleckou pecet smi znalec vyhradné pouzit pouze do znaleckych posudkd. Znalec je
nasledné seznamen se znénim znalecké dolozky a déle obdrZi znalecky denik a prukaz znalce,

ve kterém je uveden rozsah znaleckého opravnéni. [5]

Zakon o znalcich a tlumocnicich také stanovuje divody, pro které je mozno znalce
odvolat a vyskrtnout ze seznamu znalcti. O odvoléni znalce rozhoduje ten, kdo jej jmenoval.

Existuje pét moznych divoda pro odvolani:
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1. ,,pokud se v dostatecné ukdZe, Ze nebyly splnény podminky pro jmenovdni

anebo jestlize tyto podminky odpadly,

2. jestliZe po jmenovdni nastanou skutecnosti, pro které znalec nemiiZe svou

¢innosti trvale vykondvat,
3. kdy? znalec pres vystrahu neplni nebo porusuje své povinnosti,

4. pokud organizace, u niZ je znalec zaméstndn, prokdze, Ze mu znaleckd cinnost

brdni v Fddném vykonu povinnosti vyplyvajicich z pracovniho poméru,
5. pokud znalec poZddd o své odvoldnit. “ [5]

Vykon znalecké Cinnosti je zdkonem a vyhldSkou ptesné vymezen. Znalec je povinen
podat posudek v fizeni pied stitnim orgdanem, jestliZze neni vyloucen z diivodu jeho podjatosti.
Pokud znalec bezdivodn€ vypracovani znaleckého posudku odmitne, sdéli tuto skuteCnost

statnimu orgdnu krajskému soudu, v jehoZ obvodu je znalec zapsan. [5]

Pokud nastane piipad, kdy neni v seznamu znalci pro urcity obor znalec zapsan,
piipadné nemuze posudek provést, pak miZe statni organ ustanovit znalcem osobu, kterd neni
zapsand do seznamu znalcl, tzv. znalce ,,ad hoc”. Pro takovy pfipad se na né&j vztahuji
vSechna prava a povinnosti znalcii do seznamu zapsanych (nemd ovSem znaleckou pecet’, ani

znalecky denik). [5]

1.2.2 Odhadce

Odhadcem je osoba, kterd ma potiebnou kvalifikaci, potfebné schopnosti a zkuSenosti
v provadéni ocenovani nemovitosti. Na rozdil od znalcti je mozné Cinnost odhadct povazovat
za profesi, kdy odhadci podnikaji na zdkladé Zivnostenského oprdavnéni, dle zdkona
C.455/1991 Sb., o zivnostenském podnikdni, ve znéni pozdgjSich predpisi. Jedna se
o koncesovanou Zivnost ,,ocefiovani majetku.“ Zpracované posudky na zdkladé této Zivnosti
vSak nemaji takovou vdhu, jako jsou posudky zpracované znalcem a Zidny piedpis takto

zpracovany odhad nevyzaduje. [4] [8]

Novela Zivnostenského zdkona & 130/2008 SB. z 20. 3. 2008, kterd vstoupila
v platnost od 1. 7. 2008, upravuje podminky pro profesni ¢innost odhadce majetku. [28]

Hlavnim pfedmétem Cinnosti odhadct je zjisStovani objektivni trzni hodnoty majetku,
1 kdyZ mohou odhadci ocenovat i na jiné bazi nez na trzni hodnoté€. Vysledkem prace odhadce

nesmi byt ,,znalecky posudek*. Vystup odborné prace odhadce muze mit rizné nazvy, v praxi
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jsou nejcastéjsi — odhad, trzni odhad, ocenéni, odborné posouzeni a dal§i. Skupiny znalcu
a odhadct v praxi vétSinou nefunguji odd€len€, ale naopak se z velké ¢asti prolinaji. Mnoho
znalc v oboru ocenovani nemovitosti pusobi zaroveni jako odhadce v ramci koncesované

zivnosti. [8]

Odhadce obdrzi certifikat, jako vysledek akreditovaného certifikacnitho orgdnu, ktery
prokazuje dosazeni piiméfené duvéry o tom, Ze provéfend osoba je zpusobild vykondvat ¢innost

v oboru, pro ktery byla certifikovana. [4]

ucely soudu
- vyporadani
spoluvlastnictvi

dan z pfevodu
nemovitosti

dan dédicka
a darovaci

exekuCni
fizeni

vklad do
spoleCnosti

ODHADCE

ucely soudu
- dédické
fizeni

Obr ¢. 1: Odbornici na ocenovdni nemovitosti pro ruzné ticely [8]

1.2.3 Znalecka ¢innost dstavu
Zékon o znalcich a tlumocnicich rozliSuje dvoji znalecké tstavy:

e V prvé fadé to jsou ustavy nebo jind pracovisté, specializovand na znaleckou

cinnost.
Pricemz plati, Ze pokud v ur€itém oboru dand pracoviSté existuji, pak jsou statni
orgdny (nikoliv organizace a obCané) povinny vyZadovat znalecké posudky pfedev§im od

téchto ustavi nebo jinych pracovist specializovanych na znaleckou Cinnost.

18



e A v fadé€ druhé, u zvlasté obtiznych piipadu, které vyZzaduji zvlastni védecké

posouzenti, to jsou védecké ustavy, vysoké Skoly a instituce.

Ustavy maji povinnost podavat posudek vzdy pisemné. Seznam téchto ustavi vede
Ministerstvo spravedlnosti, coz je zdkladni stitni orgdn, zabyvajici se organizaci

a fungovanim znalecké Cinnosti. [5]

1.3 ZAKLADNI TERMINOLOGIE

V této Casti prace jsou popsdny zdkladni pojmy, které souvisi s tématem ocefiovani
nemovitosti.
1.3.1 Nemovitost

Podle obcanského zdkoniku, zdkon ¢. 40/1964 Sb., v aktudlnim znéni, je pod § 119

nemovitost definovédna:
. (1) Véci jsou movité nebo nemovité.

(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem. ““ [15]

1.3.2 Rodinny dum

Podle vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vyuZivani

uzemi, je stavba pro bydleni definovéna takto:

., Rodinny ditm, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkiim
na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto iicelu urcena; rodinny ditm miiZe mit nejvySe tri

samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlaZi a podkrovi.* [16]

1.3.3 Pozemek

Pozemek je dle katastrdlniho zdkona, zdkon ¢. 344/1992 Sb., v aktudlnim znéni, v § 27

odst. a) definovan:

, Cdst zemského povrchu oddélend od sousednich Cdsti hranici vizemni sprdvni
Jednotky nebo hranici katastrdlniho vizemi, hranici vliastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu

zdstavniho prdva, hranici druhit pozemkii, popr. rozhranim zpusobu vyuZiti pozemku.
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Pozemky se podle tohoto zdkona v § 2 Cleni podle druhi a to na ornou pidu, vinice,
chmelnice, ovocné sady, zahrady, trvalé travni porosty (zeméd¢€lské pozemky), vodni plochy,

lesni pozemky, zastavéné plochy a nddvofi a ostatni plochy. [17]

Podle stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., v aktudlnim znéni, pod § 2 odst. b), ¢) je

stavebni pozemek definovan:

,b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny

a urceny k umisténi stavby tizemnim rozhodnutim anebo regulacnim pldnem,

c) zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici
souvisly celek s obytnymi a hospodadrskymi budovami,“ [18]

v

Podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovidni majetku, se Cleni v § 9 pro ucely

ocefiovani pozemky nésledovne:
,» @) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkit, které byly vydanym itizemnim rozhodnutim, regulacnim pldnem, verejnoprdvni

smlouvou nahrazujict vizemni rozhodnuti, nebo tizemnim souhlasem urceny k zastavéni;

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nddvori, v druhu pozemku ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku
zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem
evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha a nddvori za vicelem

Jjejich spolecného vyuZiti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemkit skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd piida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti

a zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) aZ d).
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Pro ucely oceniovani neni stavebnim pozemkem pozemek, ktery je zastaveény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich pfisluSenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji drovné terénu, podzemnimi Castmi a piisluSenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospodarstvi, které netvoifi souCdst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro
ucely ocenovani neni také pozemek zastavény stavbami bez zakladl, ploty, studnami,

opérnymi zdmi, pomniky a podobng.

Pozemek se pro tucely ocefiovani posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pokud nastane nesoulad mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti

a skuteCnym stavem, vychdzi se pti ocenovani ze skute¢ného stavu. [12]

1.3.4 Parcela

Parcela je dle katastrdlniho zdkona, zdkon €. 344/1992 Sb., v aktudlnim znéni, v § 27
odst. b), ¢), d) definovana:

b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni
mapé a oznacen parcelnim cislem,

c) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nddvori,

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

Vyméra parcely je vyjadfeni plosného obsahu primeétu pozemku do zobrazovaci
roviny v ploSnych metrickych jednotkdch. Jeji velikost vyplyvd z geometrického urceni
pozemku a zaokrouhluje se na celé CtvereCni metry. Tato vymeéra je evidovdna s presnosti
danou metodami, kterymi byla zjiSténa a jejim zpfesnénim nejsou dotleny pravni vztahy
k pozemku. Geometrické urCeni nemovitosti a katastrdlniho uzemi je urceni tvaru a rozmeru
nemovitosti a katastrdlntho dzemi, vymezenych jejich hranicemi v zobrazovaci roving.
Polohové urceni nemovitosti a katastrdlntho dzemi je urCeni jejich polohy ve vztahu

k ostatnim nemovitostem a katastralnim tizemim. [17]

1.3.5 Stavba

Pod pojmem stavba se rozumi vysledek stavebni CcCinnosti, ktery je mozZné
individualizovat podle druhu, dcelu a vyuZiti stavby, a zejména podle jeho vyuZiti v terénu.
Jedna se o jednotlivy stavebni objekt, nikoliv o soubor téchto objektt, i kdyZ by tvofili urcity
funkéni celek. V tomto piipadé€ podle funkéniho a ucelového vyuziti objektd musi jeden
z nich zaujimat postaveni stavby hlavni (napf. rodinny domek, rekreacni chata, gardz) a jiny

postaveni vedlej$i (napf. studna, kolna).
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PrisluSnd stavba je wurCena druhem, Ccislem popisnym, evidenCnim Cislem
(u rekreaCnich chat), katastrdlnim tzemim eventudlné obci, na kterém je postavena. Pokud
nemd stavba popisné nebo evidencni ¢islo, v takovém piipad€ je urCena parcelnim Cislem
pozemku, na némz je umisténa. Stavbou muiZe byt také stavba nepovolend, eventudlné

nezkolaudovana. [2]

V obCanském zdkoniku je stavba také zmin€na, kde je uvedeno, Ze stavba neni

soucdsti pozemku. [15]

Podle stavebniho zdkona €. 183/2006 Sb., v aktudlnim znéni, pod § 2 odst. 3, 4 je

stavba definovana takto:

»Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdZni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvdni. Docasnd stavba je stavba, u které
stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvdni. Za stavbu se povaZuje také vyrobek plnici
funkci stavby. Stavba, kterd slouZi reklamnim icelum, je stavba pro reklamu. Pokud se
v tomto zdkoné pouZivd pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji Cdst nebo zména

dokoncené stavby.“ [18]

v

Podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku, se stavba v § 3 pro tucely

ocenovani ¢leni nasledovne:
,» @) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, kterymi se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevdiné
uzaviené obvodovymi sténami a stiesni konstrukci, s jednim Ci vice ohraniCenymi uZitnymi

prostory,
2. venkovni vipravy,

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

a dalsi stavby specidlniho charakteru,
c) vodni nddrZe a rybniky,
d) jiné stavby. “

Pro ucely ocenlovéni se stavba posuzuje podle ucelu uZiti, ktery je uveden naptiklad

v kolauda¢nim rozhodnuti, kolaudacnim souhlasu nebo ve stavebnim povoleni apod. Pti
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nesouladu mezi skuteCnym uZitim a uZitim uvedenym ve zminénych dokladech, se pfi
ocenovani vychdzi ze skutecného uZiti stavby. Pokud se doklady o ucelu stavby, pro ktery
byla stavba povolena, nedochovaly, plati, Ze stavba je urCena k ucelu, pro ktery je svym
stavebné technickym uspofdddnim vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédCuje vice

ucelim, ma se za to, Ze je urCena k takovému ucelu, ke kterému se uziva bez zavad. [12]

Podle vySe uvedeného zakona se stavba nebo jeji ¢ast oceni ndkladovym, vynosovym
nebo porovnavacim zpusobem nebo jejich kombinaci. Jestlize stavba neni se zemi spojena
pevnym zdkladem, oceniuje se podle tcelu jejiho uZziti shodnym zptusobem jako stavba nemovita
téhoz uziti. [12]

1.3.6 Soucast a prislusenstvi véci

Pti oceriovani je dalezité konstatovat, co vSe je pii ocenéni véci brano jako jeji soucast
(coz je tedy také obsazeno v cen€) a co je jejim piislusenstvim (coz muze byt ocenéno
samostatn¢). DalSim dulezitym kritériem je vlastnictvi véci. Soucdst je vzdy vlastnictvim

vlastnika véci hlavni, i v pfipad€, pokud ji potidil nékdo jiny. PfisluSenstvim stavby mohou

byt jiné stavby a to napfiklad dfevnik, kilna, septik, pfipojka vody a podobné. [2] [5]
Soucdst véci
Dle zékona €. 40/1964 Sb., obCansky zdkonik, § 120 se pojmem soucdst véci rozumi:

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

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

Soucésti stavby jsou konstrukce, které jsou se stavbou spojeny, napiiklad zdi, schody,
krovy, okna, dstfedni vytdpeni vCetné kotle a podobné€. Za soudst nepovazujeme zejména
elektrické spottebie, zapojené pouze pohyblivym piivodem do zdsuvky ve zdi. Tyto jsou
samostatnymi vécmi movitymi a pfi hodnoceni stavby se neuvazuji. Za samostatnou véc
povazujeme pii ocenéni také Zumpu (i kdyZ je napojena z domu) nebo napiiklad doméci

vodarnu a studnu, at’ jsou umistény kdekoliv (i v budovg). [2]

Prislusenstvi véci

Podle zdkona €. 40/1964 Sb., obCansky zdkonik, je v § 121 pojem pfiisluSenstvim véci

definovan takto:
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»(1) Prislusenstvim véci jsou véci, které ndleZeji vlastniku véci hlavni a jsou jim

urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uZivany.

(2) Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly

s bytem uZivdny.

(3) Prislusenstvim pohleddvky jsou turoky, vroky z prodleni, poplatek z prodleni
a ndklady spojené s jejim uplatnénim. [15]
1.3.7 Obestavény prostor

Obestaveény prostor je specifikovan v ptiloze ¢. 1 vyhlasky €. 3/2008 Sb., o provedeni
nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovidni majetku a o zméné nekterych
zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, (oceniovaci vyhlaska). Obestavény prostor se oznacuje

OP a jednotkou jsou m’.

Obestavény prostor stavby se stanovi jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby

(Os), vrchni stavby objektu (Ov) a zastfeSeni (Ot). Obestavény prostor zakladi se neuvazuje.

Op=0s+ Ov + Ot, (1.1)

Od obestavéného prostoru se neodecitaji:

- otvory a vyklenky v obvodovych zdech,

- lodZie, vsunuté (zapusténé) balkony, verandy a podobné,

- nezastieSené praduchy a svétliky do 6 m? padorysné plochy.
Naproti tomu se do obestavéného prostoru pfipocitaji:

- balkony a nezakryté pavlace vyCnivajici pfes lic zdi vice nez 0,50 m,

a to objemem zjiSténym vynasobenim pudorysné plochy vyskou 1 m.
Neuvazuji se:
- balkony a pfistiesky vycnivajici primérné nejvyse 0,50 m pies lic zdi,
- fimsy, pilastry, palsloupy,

- vikyfe s pohledovou plochou do 1,5 m? v&etné, nadstfedni zdivo, jako jsou

atiky, kominy, ventilace, presahujici pozarni a Stitové zdi. [2] [14]
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1.3.8 Zastavéna plocha

Zastavénd plocha je blize definovdna také v pfiloze €. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.,
o provedeni nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku a o zméné
nékterych zdkonu, ve znéni pozdé&jsich predpist, (ocefiovaci vyhlaska). Zastavéna plocha se

oznacuje ZP a jednotkou jsou m?.

.» (1) Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi priiméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné

roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitdvaji.

(2) Zastavénou plochou nadzemni Ccdsti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi priméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlaZi do

vodorovné roviny.

(3) Zastavénou plochou podzemni Ccdsti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi priméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech podzemnich podlaZi do

vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitdavaji.“ [14]

1.3.9 Podlazi

PodlaZim se rozumi €ast budovy, kterd je vymezend dvéma nésledujicimi drovnémi

horniho povrchu nosné ¢4sti stropnich konstrukei. [2]

Ve vyhlasce €. 3/2008 Sb., o provedeni nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.,
ocefiovdni nemovitosti, je uvedeno, Ze podlazim je i podkrovi nebo podzemi, kterym se
rozumi pristupny prostor o svétlé vySce nejméné 1,70 m alespoil v jednom misté, stavebné
upraveny k dcelovému vyuZziti. Podlazi rozd€luji na podzemni (oznaCovéno PP) a nadzemni
(oznaCovédno NP). Za PP se povazuje takové podlazi, které ma troveni horniho lice podlahy
v pruméru nize neZz 0,80 m pod drovni okolniho terénu ve styku s licem stavby. Pro
vypocitani priméru se uvazuji mista ve Ctyfech reprezentativnich rozich urCovaného podlazi.
Podzemni podlazi se Cisluji smérem dold jako prvni podzemni podlazi (1. PP), druhé
podzemni podlazi (2. PP) a tak dadle. Obdobné& se Cisluji nadzemni podlazi, akordt smérem

nahoru jako prvni nadzemni podlazi (1. NP), druhé nadzemni podlazi (2. NP) a tak déle. [14]

1.3.10 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti byl zfizen katastrdlnim zdkonem ¢. 344/1992 Sb. Jednd se

o soubor informaci o nemovitostech v Ceské republice, ktery zahrnuje jejich soupis, popis
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a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti je také evidence vlastnickych a jinych
veécnych prav k nemovitostem a dal$i pradvni vztahy. Zdpis do katastru nemovitosti se tidi
zédkonem €. 265/1992 Sb., o zdpisech vlastnickych a jinych v&cnych prav k nemovitostem.
Soucasnd pravni Uprava evidence katastru nemovitosti vychdzi z tzv. konstitutivniho principu,
ktery se projevuje tim, Ze prava k nemovitostem nevznikaji uzavienim samotnych smluv, ale
aZ pravoplatnym rozhodnutim katastrdlniho uradu o povoleni vkladu do katastru nemovitosti.

[2] [42]

Zéavaznymi udaji pro pravni tkony s nemovitostmi vedenymi v katastru jsou parcelni

Cisla, geometrické ur¢eni nemovitosti, ndzev a geometrické urceni katastrdlniho dzemd.

Katastr slouzi k ochran€ prdv k nemovitostem, pro daiové a poplatkové ucely,
k ochrané zivotniho prostiedi, zemédélského a lesniho ptudniho fondu, nerostného bohatstvi,
kulturnich pamdtek, pro rozvoj uzemi, k ocefovani nemovitosti, pro ucely védecké,

hospodarské a statistické a pro tvorbu dal$ich informacnich systému. [17]

14 CENA

Ceny jsou v Ceské republice upraveny zdkonem & 526/1990 Sb., o cendch. Pfesnd

definice je uvedena v kapitole 1.1.2.

Obecné je pojem cena obvykle pouzivdna pro poZadovanou, nabizenou nebo zejména
skuteCné zaplacenou Castku za zbozi nebo sluzbu. Cena muiZe i nemusi mit spojitost
k hodnot€, kterou ji prisuzuji jiné osoby. Zaroven je nebo neni zvefejnénd, avSak zustava
historickym faktem. V soucasnosti se v Ceské republice cena stanovuje dohodou, v nékterych

piipadech ocenénim podle zvl4stniho predpisu. [5]

Pfi ocenovani nemovitosti se v praxi setkivame s nékolika druhy cen (resp. hodnot), které
slouzi k raiznym tdcelim. Jednotlivé druhy cen se navzdjem 1is§{ pouzitim a vybranou metodou
vypoctu.

1.4.1 Cena porizovaci

Cena pofizovaci, nékdy oznaCovana téZ jako ,.cena historickd®, je cena, za kterou by
bylo moZzné véc poftidit v dobé€ jejiho pofizeni (u nemovitosti, zejména staveb, cena v dob¢

jejich postaveni), bez odpo&tu opotiebeni. Casto se vyskytuje v G&etni evidenci. [2]

V zékong o dcetnictvi €. 563/1991 Sb., § 25 odst. 5 pism. a) je definovéna:
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., poFizovaci cenou cena, za kterou byl majetek porizen a ndklady s jeho porizenim

souvisejici. “ [19]

1.4.2 Cena reprodukéni

Nazyvana také jako ,.reprodukéni pofizovaci cena® je cena, za kterou by bylo moZno
stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Cenu
lze zjistit nékolika zptusoby — podrobnym polozkovym rozpoctem, pomoci agregovanych
polozek, nebo nejCastéji za pomoci technicko-hospodaiskych ukazateli (kde vychéazime
z jednotkové cena za 1m® obestavéného prostoru, 1m? zastavéné plochy apod.). U movitych

veci je zjisténa zpravidla cenovym porovnanim. [2] [5]
V zdkoné o ucetnictvi €. 563/1991 Sb., § 25 odst. 5 pism. b) je definovéana:
., reprodukcni porizovaci cenou cena, za kterou by byl majetek porizen v dobé, kdy se

o ném tctuje“. [19]

1.4.3 Cena zjisténa

Cena zjiSténa je neékdy také oznacCovdna jako cena administrativni nebo uredni. Tato
cena se stanovi podle cenového predpisu, v souCasné dob& podle zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku, kde je k tomuto zdkonu provadécim predpisem vyhliska €. 3/2008 Sb.,
ocefiovaci vyhldska. Na cenu zjiSt€nou se odkazuje napi. zdkon ¢. 357/1992 Sb., o dani
dédické, darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdé&jsich predpist, a nékteré dalsi

predpisy. [5] [10]

1.4.4 Cena obvykla

Jednd se o cenu, za kterou je moZno stejnou nebo podobnou véc v daném misté a Case
koupit nebo prodat. Také byva oznaCovdna jako ,,trZzni cena®, ,trZzni hodnota“ nebo ,,cena
obecnd®. V zdkoné o €. 151/1997 Sb., o ocenovini majetku, § 2 odst. 1 je uvedena jeji

definice takto: [5]

,, Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych

okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby.
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Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajictho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni
oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho

vztahu k nim. “ [12]

Vétsinou se obvykld cena zjist'uje porovnanim s jiZ realizovanymi prodeji a koupemi
obdobnych véci v daném misté a Case, za predpokladu, Ze jsou k tomu dostupné informace.
Pokud tyto informace nejsou dostupné od staticky vyznamného souboru porovnatelnych

nemovitosti, je potfeba pouZit ndhradni metodiku. [5]

1.4.5 Jednotkova cena, zakladni cena

Jednotkovou cenou se rozumi cena za mernou jednotku (m3 , mz, m, ks, ha, t). Zakladni
cena (oznaC. ZC) je jednotkovd cena, kterd je stanovena v predpisu pro objekt standardniho
provedeni. Zakladni cena upravend (ozna¢. ZCU) je jednotkova cena ziskand ze ZC tpravou

pomoci koeficientt, srazek, prirdzek, atd. [2]

1.4.6 Vychozi cena

Tato cena vyjadfuje cenu nové stavby, resp. cenu, kterd je uvedena bez odpoctu
opotfebeni. Oznacuje se CN. Od vychozi ceny, zejména pro vypocet veécné hodnoty
pfedstavujici technickou stranku nemovitosti, se odecitd opotiebeni (znehodnoceni).

Na opotiebeni stavby md vliv stafi, Zivotnost i technicky stav stavby. [2] [10]

1.4.7 Stopcena

Stopcenou se rozumi cena, kterd vychédzela z nafizeni vlady €. 175/1939 Sb., o zdkazu
zvySovani cen. Ceny bylo timto nafizenim (ke dni 20. 6. 1939) zakédzano zvySovat a to azZ do
vydani jiného predpisu, ktery by cen upravoval. U pozemku pro pievod mezi obCany platila
stopcena napiiklad az do roku 1979, u staveb v soukromém vlastnictvi (napf. bytové domy)

platila do roku 1984. [2]
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1.5 HODNOTA

Je dulezité uvédomit si, Ze hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo
nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie, kterd vyjadiuje pen€Zzni vztah mezi zboZim
a sluzbami, které 1ze koupit, na jedné stran€ a kupujicimi a proddvajicimi na druhé strané.
Jedna se o urcity odhad. Z ekonomické stranky vyjadiuje uZitek, prospéch vlastnika zboZzi

nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.

Podle toho, jak jsou definovany, existuje celd fada hodnot. Napiiklad vécnd hodnota,
trzni hodnota, vynosova hodnota, stiedni hodnoty a podobné, pfi¢emz kazda z nich muze byt
vyjadiena jinym Cislem. Pfi oceriovani je proto vzdy dileZité zcela pfesné definovat, jaka

hodnota mé byt zjisStovéna. [5]

1.5.1 Vécna hodnota

Také uvadéna pod ndzvem ,,substan¢ni hodnota®, podle prdvniho nizvoslovi ,,Casova
cena® véci (ozna&. CC). Cenu &asovou uréime pomoci reprodukéni ceny véci, kterd je snizena
o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci stejného staii a primérené
intenzity pouzivéani, ve vysledku pak také pfipadné€ sniZend o ndklady na opravu vaZznych
zévad, znemoZiujicich okamzité uzivani véci.

Obdobou této ceny je podle zdkona o ocenovdni tzv. ,cena zjiSténd ndkladovym
zpusobem (ozna¢. Cyn)“ - § 2 odst. 3 pism. a). Zde je tfeba upozornit, Ze se jedna o cenu bez

koeficientu prodejnosti K. [2]

1.5.2 Vynosova hodnota

Vynosovd hodnota byvd oznaCovdna téz jako ,Kkapitalizovand mira zisku®,
»kapitalizovany zisk* nebo podle zdkona o ocefiovdni je obdobou této ceny tzv. ,.cena

stanovena vynosovym zpusobem* — dle § 2 odst. 3 pism. b). Oznacuje se Cy. [2]

Za predpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynosu z ndjemného je mozné tuto
hodnotu pfirovnat k jistin€, kterou je potieba pii stanovené drokové sazbé ulozit, aby byly
uroky z této jistiny stejné jako Cisty vynos z nemovitosti. Obecné vzato i pfi nestdlé vysi
piijma hovoiime o souctu vSech Cistych budoucich piijma z nemovitosti, diskontovanych

(oddrocenych) na soucasnou hodnotu. [4]

Tato hodnota se zjisti u nemovitosti (se kterymi je v daném misté a Case dobie

hospodafeno) z dosazeného roc¢niho ndjemného. Roc¢ni ndjemné je tu sniZeného o rocni
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ndklady na provoz. Do téchto ndkladii na provoz by se mély promitnout odpisy, primérna
rocni Udrzba, sprdva nemovitosti, dafi z nemovitosti, pojiSténi a dal$i. Pokud bude Cisty zisk

konstantni a trvaly i v ndsledujicich letech, potom se vynosova hodnota Cy vypocte ze vztahu:

zisk z najmu nemovitosti za rok )
o, = — — - - =100 %
' urokovamira v % za rok

(1.2)

Vyjéadieni hodnoty nemovitosti pomoci trokové miry je problematické pfedevSim

v obdobi vyssi inflace, kdy neni zndmo, jak se ndjemné bude vyvijet do budoucna. [2]
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2 POJISTOVNICTVI

Pojistovnictvi je specifické nevyrobni odvétvi v ekonomice, které se zabyva
pojistovaci, zajisStovaci a zdbrannou cCinnosti. Dle pravnich pfedpisti pojistovny mohou
vykondvat také jinou podnikatelskou a investi¢ni ¢innost. Pojistovnictvi se zabyva predevsim

pojistnou ochranou a thradou pojistnych udalosti. [44]

., Pojisténi a pojistovnictvi pFimo nebo neprimo zasahuje do vSech cinnosti, tykd se
kaZdého obcana, firmy, podniku a spolecnosti. Rozvoj pojisténi a pojistovnictvi v ekonomice
vytvdri  vznik novych pracovnich prileZitosti. Bez dobrého fungovdni nezdvislého

pojistovnictvi neni mozné vytvorit volné a svobodné trini hospoddrstvi. “ [7]

Pojem pojiSténi znamend, zjednoduSené feceno, ,,pomoc v nouzi". Z ekonomického
pohledu to znamend vytvaret z piispévka pojistnika rezervy, které slouzi k ndhraddm Skod
nebo k dhradé potieb, které nastanou pojisténym z nenaddlych uddlosti. Pojisténi je vztah,
v ramci kterého pojiStovaci spolecnost na sebe prebird zavazek, zZe pojisténému uhradi Gjmu,
kterd mu vznikla a je definovdna v pojistnych podminkdch. Hlavnim dcelem pojisténi je
zmirnit nebo odstranit negativni dasledky zptasobené nahodilymi udalostmi. Jde se o efektivni
zpusob tvorby a rozdélovani financnich rezerv k thradé potieb, které vznikaji z nahodilych
udélosti. Nahodilou uddlosti se rozumi ta udélost, kterd je moznd a u které neni jisté, zda

v dobé trvani pojisténi vibec nastane, ¢i neni znama doba jejtho vzniku. [7] [44] [45]

21 POJMY VYMEZUJICI POJISTNY VZTAH

Pojistny vztah vznikd uzavienim pojistné smlouvy (mezi pojistiteli a pojistniky, resp.
pojisténymi) nebo na zdkladé prdvniho predpisu. Pisemné potvrzeni této smlouvy se pak

nazyva pojistka. [7] [27]

2.1.1 Pojistitel

Pojistitelem je mySlena pravnickd osoba, kterd je oprdvnéna provozovat pojistovaci
¢innost dle zvlastniho zdkona (zdkon ¢. 363/1999 Sb., o pojistovnictvi a o zmeéné nékterych
souvisejicich zakoni "zdkon o pojistovnictvi”, ve znéni pozdéjsich predpisti). Hospodareni
pojistitele musi byt takové, aby byl pojistitel schopen neustdle a trvale plnit veSkeré své

zévazky. [7] [45]
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2.1.2 Pojistnik

Pojistnik je fyzickd nebo prdvnickd osoba, kterd uzaviela pojistnou smlouvu
s pojistitelem. Povinnosti pojistnika je platit pojistné. Pojistnik mé priva, kterd jsou stanovena

v pojistné smlouve. [44]

2.1.3 Pojistény

Pojisténym se rozumi fyzickd nebo prdvnickd osoba, v jejiz prosp&ch byla uzaviena
pojistnd smlouva. Pravo pojisténého je obdrzet od pojistovny pojistné plnéni v piipadé vzniku
pojistné uddlosti. VEtsinou je pojistnik a pojiStény jedna a tatdZ osoba, ale tato zdsada neplati
vzdy (napf. v majetkovém pojisténi - pojisténi véci v prondjmu, kde pronajimatel pojistuje
véci ve prospéch vlastnika nebo kdyz prepravce pojistuje veci, které mu byly svéreny). [7]

[44]

2.2 DALSI ZAKLADNI POJMY V POJISTOVNICTVI

2.2.1 Pojistné

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

plati v pfedem dohodnutych intervalech:

- b&Zné pojistné (platba v rocnich, pololetnich, Cctvrtletnich a mésicnich

intervalech),
- jednordzové pojistné (najednou za celou pojistnou dobu).
Pojistné se stanovuje z hodnoty pojisténého majetku. Cim je hodnota pojisténé véci
vyS$§i, tim je vySsi také pojistné. [7] [44]
2.2.2 Pojistna castka

Jednd se o maximdlni limit plnéni pojistovny, ktery je dohodnuty v pojistné smlouveé
nebo urceny pravnim pfedpisem. Lze ji urCit na jednu pojistnou udélost, na uddlosti ve
stanoveném obdobi nebo jako maximadlni ¢astku plnéni béhem celého trvani pojisténi (doZiti).

[44]
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2.2.3 Pojistna hodnota

Pojistnd hodnota pfedstavuje velikost moZzné nejvyssi majetkové djmy, kterou by
mohla pojistnd udalost zpusobit. Pojisténi se sjednavd, bud’ na novou, nebo na ¢asovou cenu
pojisténé veci. [1] [33]

Pojistné podminky niZe vybrané spoleCnosti definuji tyto ceny takto:

,,INovou cenou se rozumi cena, za kterou lze v daném misté a v daném Case véc stejnou

nebo srovnatelnou znovu poridit jako véc stejnou nebo novou, stejného druhu a vicelu. [1]

, Casovou cenou se rozumi cena, kterou méla véc bezprostiedné pred pojistnou
uddlosti. Stanovi se z nové ceny véci, pricem? se prihliZi ke stupni opotiebeni nebo jiného
znehodnoceni anebo ke zhodnoceni véci, k némuz doslo jeji opravou, modernizaci nebo jinym

zptisobem. ““ [1]

2.2.4 Podpojisténi

Podpojisténi je stav, kdy pojistnd Cistka v pojistné smlouvé je niZ$i, nez pojistna
hodnota pojisténého majetku (napf. pojistime-li dim v cené Sesti miliont na jeden milion).
V piipad€ podpojisténi sice plati pojiStény niZsi pojistné, ale v piipadé pojistné uddlosti musi

pojistény také pocitat s niZ§im plnénim, a to v pfimé umeie s podpojisténim. [44] [46]

2.2.5 Priepojisténi
PrepojiSténi nastdva tehdy, kdyZ pojistnd Céastka pifevySuje pojistnou hodnotu

pojisténého majetku. Pojistné plnéni bude vSak odpovidat pouze skuteCné cené pojiSt€éného

majetku. [20] [46]

2.2.6 Pojistné plnéni

., Penézni nebo naturdlni ndhrada pojistovny pri vzniku pojistné uddlosti, na zdkladé
pojistné smlouvy. Jde o pojistovnou vypocitanou a poskytnutou hodnotu ztrdty zpiisobené
poskozenim nebo o dohodnutou sumu (v Zivotnim pojisténi), takové pojistné plnéni je
pojistovna povinnd poskytnout pojistenému (nebo poskozenému) za pojistnou uddlost, kterd
spliiuje podminky dohodnuté v pojistné smlouvé nebo podminky zdkona. TéZ pojistnd

ndhrada. “ [44]
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Vriamci pojistné smlouvy je cCasto sjedndna také tzv. spoluicast. Jednd se
0 dohodnutou hodnotu, kterou se pojiStény podili na pojistné udélosti. Obvykle se stanovuje

fixni ¢4stkou nebo procentem. [44]

2.2.7 Totalni Skoda

»Skoda, pri které je oprava predmétu pojisténi budto neekonomickd tzn., Ze ndklady
na opravu presahuji cenu véci nebo je poskozeni takového rozsahu, Ze neni moiné véc

opravit.“ [29]

2.2.8 Bezeskodny prubéh

Bezeskodnym prubéhem oznaCujeme Casové obdobi vymezené trvanim vztahu mezi
klientem a pojisStovnou, ve kterém nedoslo k pojistné uddlosti, kterou by pojistnik zavinil.

[44]
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3  SPOLECNOST ALLIANZ

Pro ucely této prace - pojisténi nemovitosti a zjiSténi, zda sjednand pojistka pokryje

piipadnou totdlni Skodu nemovitosti - byla vybrdna spole¢nost Allianz pojistovna a.s.

Allianz je celosvétové uzndvanou spoleCnosti, coZ dokazuje jeji profesionalita
a dlouhodobd stabilita na trhu, kde pasobi jiz 123 rokem. Stejné je tomu tak i v Ceské
republice, kde pojisStovna vstoupila na trh vroce 1993 a diky kvalitnim sluzbdm, dobré

organizaci, vedeni a celkovému svému ptistupu dosédhla fady ocenéni. [23]

Allianz pojistovna a.s. nabizi pomérn¢ Siroké spektrum produktid a sluzeb, spojenych
s dobrym pro-klientskym pfistupem. Allianz, jak o sobé fikd, je jedniCkou na trhu, coz zcela
jisté souvisi také s jeji kapitdlovou silou, kterd zarucuje, Ze pojiStovna je schopnd dostat svym

zavazkum. Likvidace pojistnych uddlosti u Allianz je rychlou a transparentni sluzbou. [23]

Silné jméno si Allianz buduje také svou spolutdcasti na sponzorovani raznych akci po
celém svété. Je napiiklad stalym parterem zdvodid Formule 1 a fotbalové Allianz Arény

v Mnichové€, sponzoruje Ceskou Miss, Svaz lyzait CR a dal3i. [23]

3.1 OD HISTORIE K SOUCASNOSTI

Pojistovna Allianz Versicherungs-AG byla zalozena v roce 1890 v Némecku,

v Berlin€. Nejprve nabizela klasické a nejvice Zadané produkty, jako je Zivotni a poZarni

Voev

781

pojistovny na svéteé. Zajimavosti je, Ze Allianz byla jednou z pojistoven, které likvidovaly

pojisténi. V prubéhu velmi kratké doby se Allianz dokdzala zaradit mezi nejznidm

Skody spojené se zemétresenim v San Francisku (rok 1906) i Skody vzniklé pfi ndmoini
katastrofé — potopeni Titaniku v roce 1912, pfiCemzZ ani tato katastrofa Allianz nestdhla ke

dnu. [23]

V soucasnosti Allianz nabizi vSechny ve svét€ obvyklé druhy pojiSténi. Allianz je
symbolem tradice, dynamického rustu, profesionality a kapitdlové sily. Dobrd znalost
mistnich trhil a orientace na potieby regionalnich klientt zajistily Allianz pfedni pozici mezi
pojistovnami v fadé zemi. Vyznaénym krokem k posileni pozic Allianz ve svété se stalo také
jeji slouceni s AGF, cozZ je jedna z nejvétSich francouzskych pojisStoven. Timto spojenim,
oficidln€ potvrzenym v dubnu 1998, vznikla v té dob¢ nejveétsi komeréni pojistovna v Evropé

a jedna z nejvétsich pojistovacich spolecnosti na svéte. [23]
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Kromé standardnich produktd také pojistuje i pokrokové prumyslové technologie
a projekty, kterymi jsou napiiklad nejvétsi vétrnd elektrarna na svét€ v Kalifornii, rakety pro
televizni satelity Ariane, nejvetSi zdvésny most na sveéte Tsing Ma Bridge v Hong Kongu,
Eurotunel (kandl La Manche), nejdelsi tunel na svété Gothard, jedna z nejvétSich budov svéta
Petronas Towers v Kuala Lumpur v Malajsii nebo leteckd spole¢nost Lufthansa. Allianz SE
poskytuje vysoce kvalitni sluzby mezindrodniho standardu, coz dokazuje AA rating firmy
Standard & Poor’s, kterd byl potvrzen 4. 10. 2012. Podle ratingové agentury se jednd

o bezpecnou investici s nizkym rizikem. [23]

Allianz pojistovna je stoprocentni dcefinou spolecnosti Allianz New Europe Holding
GmbH a také soucasti predniho svétového pojistovaciho koncernu, nazvaného Allianz SE
(Societa Europaea). Zizemi Allianz Group poskytuje urCitou vyhodu pifi vyuZiti
mezindrodniho know-how a zarucCuje pfistup ke kapitdlové sile celého koncernu. Pro zajiSténi
rizik vyuzivd Allianz pojisStovna pouze renomovanych ovéfenych spoleCnosti, jako napf.

Allianz SE, Swiss Re nebo Munich Re. [23]

3.2 SPOLECNOST ALLIANZ VE SVETE

Skupina Allianz je globalni poskytovatel finan¢nich sluzeb. Allianz je zastoupena
prostfednictvim vlastnich spoleCnosti a poboCek ve vice neZ 70 zemich svéta a svoje
pojistovaci sluzby poskytuje vice nez 78 milionim klientd. V roce 2012 spolecnost,
s pfiblizné 144 000 zamé&stnanci po celém svéte, dosdhla celkové trzby 106,4 miliard eur
azisku 9,5 miliard eur. Allianz SE, kterd je matefskou spoleCnosti, sidli v Mnichové

v Némecku. [22]
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Obr ¢. 2: Zastoupeni Allianz ve svété [22]

3.3 ALLIANZ POJISTOVNA V CESKE REPUBLICE

Allianz vstoupila na trh Ceské republiky v roce 1993 a b&hem svého plsobeni se
vypracovala mezi tfi nejvetsi Ceské pojistovny. Allianz nejprve nabizela pouze Zivotni
pojisténi, ale v soucasnosti svou $ifi produktt uspokoji jak soukromé, tak i firemni zdkazniky.
Tato spoleCnost nabizi pojisténi soukromého majetku, pojiSténi odpovédnosti za Skodu,
majetkové pojisténi pro podnikatele a pojisténi prumyslovych rizik. Od roku 1995 také
zajiStuje havarijni pojisténi vozidel a cestovni pojisténi. V roce 1999 se Allianz stala jednou

z dvandcti pojistoven, které zapocaly také s nabidkou povinného ruceni. [23]

V Ceské republice Allianz pojistovna provozuje 11 regionalnich feditelstvi, ktera Fidi
vice nez 1 900 pojistovacich poradci. Allianz pojistovna realizuje mimo vlastni sit’ také
obchodni ¢innost ve spoluprdci s vybranymi makléfi a bankami. Svoje pojistovaci sluzby

nabizi i prostiednictvim prodejci motorovych vozidel a cestovnich kancelaii a agentur. [23]

3.3.1 Predmét podnikani
Predmétem podnikani pojistovny je provozovdni pojiStovaci Cinnosti, zajiStovaci

¢innosti a souvisejicich €innosti v nasledujicim rozsahu:
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» , Pojistovaci ¢innost dle § 7 odst. 3 zdkona ¢. 363/1999 Sb., o pojistovnictvi a o zméné

3.3.2

nékterych souvisejicich zdkonii (zdkona o pojistovnictvi), ve znéni pozdéjsich
predpisii.

Zajistovaci Cinnosti pro neZivotni zajisténi.

Cinnost souvisejici s pojistovaci a zajistovaci cinnosti (§ 3 odst. 4 zdkona ¢. 363/1999
Sb., o pojistovnictvi):

- zprostredkovatelskd cinnost podle zdkona o pojistovnictvi;

- poradenskd cinnost souvisejici s pojisténim fyzickych a prdvnickych osob podle
zdkona o pojistovnictvi;

- Setfeni pojistnych uddlosti provddéné na zdkladé smlouvy s pojistovnou podle
zdkona o pojistovnictvi;

- provozovdni zprostredkovatelské cinnosti v oblasti stavebniho sporeni nebo v oblasti
penzijniho pripojisténi.

- vzdéldvaci cinnost pro pojistovaci zprostredkovatele a samostatné likviddtory
pojistnych uddlosti;

- provozovdni zprostiedkovatelské cinnosti v oblasti hypotécnich tivéru.

Z4dné &innosti nebyly Ceskou ndrodni bankou omezeny ani pozastaveny. [23]

Hospodareni spolecnosti

Cisty zisk pojistovny Allianz (dle Geskych uéetnich standardd) v roce 2011 dosdhl

vySe 1,070 miliardy korun. Jeji vlastni kapitdl se zvySil na 5,03 miliardy korun a bilan¢ni

suma vzrostla na 26,6 miliardy korun. Kapitdlovd sila spoleCnosti je urCitou zarukou, Ze

Allianz svym zavazkim vzdy dostoji. Dukazem je i stdle se zvySujici pfedepsané pojistné.

Celkové hrubé piedepsané pojistné v roce 2011 dosdhlo na Castku 11,04 miliardy korun

a oproti roku 2010 se ptedpis zvysil o 3,7 procenta. Podle nové metodiky Ceské asociace

pojistoven se jedna o narust dokonce o 4,1 procenta, pfi¢emz trh se propadl o - 0,3 procenta.

V piipadé nezivotniho pojisténi byl zjistén nartst predepsaného pojistného o 3,9 procenta

na celkem 7,3 miliardy korun. V Zivotnim pojiSténi doslo ke zvySeni predpisu o 3,2 procenta

na objem 3,7 miliardy korun. [23]

38



3.3.3 Ziskana ocenéni

Allianz pojistovna ziskala nespocet ocenéni. Piiklady ziskanych ocenéni z poslednich
let jsou uvedeny v nésledujicim seznamu.
> ,,Souté? Zlatd koruna
1. misto v kategorii Penzijni pripojisténi (2010)
2. misto v kategorii Cena podnikatelit (2009)
» Anketa Zlaty mésec
1. misto v kategorii Pojistovny (2010)
1. misto v kategorii Penzijni fondy (2010)
1. misto v kategorii Pojistovny (2009)
1. misto v kategorii Penzijni fondy (2009)
» SoutéZ Banka roku
1. misto v kategorii Penzijni fond roku (2009)
3. misto v kategorii Pojistovna roku (2009)
» Soute? Fleet Awards
1. misto Fleetovy produkt roku v kategorii Pojisténi (2009)
» Soute TTG Travel Awards
2. misto v kategorii Nejlepsi cestovni pojistovna (2010)
2. misto v kategorii Nejlepsi cestovni pojistovna (2009)
» Anketa Euromoney Awards for Excellence
1. misto v kategorii Inovdtor v pojistovnictvi (2009)
1. misto v kategorii Pojistovna s nejlepsim portfoliem produktit (2009)
» Anketa Asociace Ceskych pojist’ovacich makléin
3. misto v hlavni kategorii Pojistovna roku — Zivotni pojisténi (2009)
4. misto v hlavni kategorii Pojistovna roku — neZivotni pojisténi (2009)
2. misto v kategorii Obcanskd pojisténi (2009)
» Souté? Cena Hospoddiskych novin
3. misto v kategorii Nejlepsi pojistovna (2010) - Ocenéni Pojistovaci inovdtor roku za

produkt PRO Zivot (2010)* [23]
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34 REGULACE A DOHLED NAD POJISTOVNAMI A
ZAJISTOVNAMI

Jednou ze zdkladnich podminek pro fungovani ekonomiky je daveéryhodnost a stabilita
pojistovnictvi. Duvéryhodnost a stabilitu nelze zajistit jen trznimi mechanismy, proto je
¢innost pojistoven, zajistoven a pojisStovacich zprostiedkovatelti a samostatnych likvidatora
pojistnych uddlosti regulovdna urcitymi pravidly, pfedev§im prostfednictvim pravnich
predpist upravujicich pojistovaci a zajistovaci Cinnost. Dohled nad dodrzovanim téchto
pravidel a vyvozovani piipadnych duasledkt v piipadé jejich poruseni je pak oznaCovan

dohledem v pojistovnictvi, ktery vykonava Ceskd narodni banka. [30]

,Dohled v pojistovnictvi podle zdkona o pojistovnictvi je vykondvdn v zdjmu
zachovdni financni stability pojistoven a zajistoven a ochrany pojistnikii, pojisténych
a oprdavnénych osob. Pod timto obecné definovanym poslanim se rozumi predevsim podpora
zdravého rozvoje, trini discipliny a konkurenceschopnosti pojistoven a zajistoven,
predchdzeni systémovym krizim, ochrana pojistniki, pojisténych a oprdvnénych osob

a posilovdni ditvery verejnosti v pojistovnictvi.“ [30]

3.5 POJISTENI NEMOVITOSTI

KaZda nemovitost je neustale vystavena riziku a ohroZeni - prasklé vodovodni potrubi,
poskozena stiecha od silného krupobiti, zatopeny sklep apod. Aby nedoslo k ohroZeni stavby,
je nutné tyto vétSinou velmi ndkladné Skody rychle opravit. Allianz nabizi vybér ze tii variant
pojisSténi trvale obyvané nemovitosti a dvé varianty pojiSténi rekreaCn€é nebo piechodné

obyvané nemovitosti. [25]

Pojisténi nemovitosti je sjedndno na konkrétni pojistnou Castku, kterd vyjadiuje
redlnou hodnotu nemovitosti. V pifipade Castecnych Skod Allianz poskytuje pojistné plnéni
bez ohledu na amortizaci v novych cenach stavebnich materiald a praci az do vySe hodnoty
nemovitosti. Allianz nabizi automatickou upravu pojistné Castky v zdvislosti na vyvoji
stavebniho cenového indexu. Jednou ze sluzeb pojistovny je také zajisténi asistencni sluzby

Home Assistance, kterd zahrnuje urgentni sluzby pro ptipad stavu nouze. [25]
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Obr ¢. 3: Vyhoreld nemovitost [21]

3.5.1 Piedmét pojisténi
Predmétem pojisténi mohou byt:
>, rodinné a bytové domy,
> byty a nebytové prostory v osobnim vlastnictvi,
> druZstevni byty a spoluvlastnické podily,
> rekreacni chaty a chalupy,
> samostatné gardze v osobnim vlastnictvi,
» budovy ve vystavbé za zvyhodnénou sazbu,
> vedlejsi stavby (gardze apod.),

> stavebni materidl, stavebni mechanismy a ndradi urcené ke stavbé, udribé nebo

rekonstrukci pojisténé budovy,
> fotovoltaické elektrdrny v ramci pojisténi hlavnich ci vedlejsich staveb,

> movité véci ve viastnictvi druzstva nebo SVJ.“ [24]
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3.5.2 Jednotlivé varianty pojisténi nemovitosti

Rozsah pojisténi u spolecnosti Allianz lze sjednat ve variant€ Normal, Optimal nebo

Exkluziv. [1]

Varianta Normal
., Pojistént se vztahuje na skody zpiisobené:
» poZdrem, vybuchem, iiderem blesku nebo zricenim letadla,
vichrici nebo krupobitim,
vodou z vodovodniho zarizeni,
krdadezi, vloupdnim,

loupeZi,

YV V. V V V

implozi. “ [1]

Varianta Optimal

V piipadé této varianty se pojisténi vztahuje na veSkeré $skody zpusobené udalostmi
definovanymi ve variant¢ Normal a ddle také na §kody zptasobené:
» ,,povodni nebo zdplavou,
ndahlym sesuvem hornin a zemin nebo zficenim lavin,
tthou snéhu,
pddem stromii, stoZdrii a jinych predmeétu,
ndrazem vozidla,

mrazem na topném systému a vodovodnim zarizeni,

YV V. V V V V

zemétresenim.

Pojistént se ddle vztahuje na rozbiti skla z jiné priciny neZ pojisténym nebezpecim.

(1]

Varianta Exkluziv

Pojisténi varianty Exkluziv se vztahuje na veSkeré Skody zpusobené udalostmi
definovanymi ve varianté¢ Optimal a dale také na Skody zptsobené:

» , rdzovou vinou zpiisobenou nadzvukovymi letouny,

» kourem,

» vystoupnutim vody z odpadniho potrubi,
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prepétim,

vandalismem,

ztrdtou vody,

zkratem v elektromotorech,

na zateplené fasdadé ptactvem, hmyzem a hlodavci,
podpétim,

atmosférickymi srdaZkami,

YV V.V V V V V V¥V

chybnou funkci sprinklerového zarizeni.
Pojistént se taktéz vztahuje na rozbiti skla z jiné priciny neZ pojisténym nebezpecim.
(1]
Pro praktickou ¢ast diplomové price byla vybrdna nejSir$i varianta rozsahu pojiSténi —
varianta Ekluziv, a to z divodu, aby byla pokryta veSkera mozna rizika pro pfipadnou totalni

Skodu.
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4 METODY OCENOVANI MAJETKU A SLUZEB

Zpusoby ocerniovani majetku a sluZeb jsou podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., § 2 uvedeny

néasledujici:

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

zpusob ocenovani. Definice obvyklé ceny podle tohoto zdkona je uvedena

v podkapitole 1.4.4 Sluzbou je poskytovani Cinnosti nebo hmotné zachytitelnych

vysledka ¢innosti.

2. Jinym zpisobem oceniovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklade¢ je

a.

ndkladovy zpusob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno
vynaloZit na pofizeni pfedmeétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho

stavu ke dni ocenéni,

vynosovy zpusob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych
podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (drokové

miry),

porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho
prodeji; je jim také ocenéni veéci odvozenim z ceny jiné funk&né
souvisejici véci,

ocefiovini podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z ¢astky, na kterou

pfedmét ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,

ocenovani podle tcetni hodnoty, které vychazi ze zptasobu ocenovani

stanovenych na zaklad¢ predpist o ucetnictvi,

ocefiovdni podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny predmeétu

ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand

pii jeho prodeji, popiipad€ cena odvozend ze sjednanych cen. [12]

Stejné tak jako v Ceské republice existuji dva druhy odbornikd na ocefiovéni

nemovitosti, tj. znalci a odhadci, existuji zdroven dva hlavni druhy ocefiovéni. Jednim z nich

je ocenovani podle ocenovani podle cenovych predpist, tedy tzv. ,,administrativni
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oceniovani®, na zdklad¢ kterého se stanovuje tzv. ufedni, zji§t€nd nebo administrativni cena.

Vétsinou tuto cenu stanovi znalec a jeho vysledkem bude znalecky posudek. [8]

113

Druhym zptsobem ocenovani nemovitosti je tzv. ,trzni ocenovani“. Zde muZeme
mluvit o stanoveni trzni ceny nebo hodnoty, odhadu trzni ceny nebo hodnoty, odhadu obvyklé
ceny a podobng. Tato ocenéni jsou zpracovdna jak odhadci (kde je vysledkem odhad,

stanoveni ceny apod.), tak znalci a to ve forme znaleckého posudku. [8]

[ Ucel ocenéni ]
'a I I )
Znalecky posudek [ Odhad
ﬁ #
Administrativni | Odhad troni
cena ] | hodnoty
(Pravidla stanovend Metody uzndvanych principii
vyhlaskou Vlastni zkuSenosti
S Znalosti trhu
Nakladova metoda

Vynosova metoda
Porovnavaci metoda

Obr ¢. 4: Zpusoby a metody ocenovdni [8]

V nésledujicich kapitoldch budou popsdny vybrané metody, které byly pro tuto

diplomovou prici pouZity. Jednd se o metody:
- Nékladova metoda dle cenového piedpisu
- Porovnavaci metoda vyhlaskova

- Porovnavaci metoda nevyhlaskova (komparativni)
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41 POTREBNE PODKLADY K OCENOVANI

Jedna z povinnosti kazdého znalce (odhadce) je uvést v ndlezové Casti svého

znaleckého posudku (odhadu) piehled vSech podklada pro ocenéni. [2]

Jedna se zejména o podklady, ze kterych je moZno vycist dulezité udaje, majici vliv na

ocenéni. Jsou to podklady o technickych a ekonomickych udajich nemovitosti a také

podklady o vlastnickych a pravnich vztazich k ocefiované nemovitosti.

Podkladem k ocenéni nemovitosti jsou zejména tyto:

vypis z katastru nemovitosti - neme¢l by byt star$i tii meésicq,

kopie pfislusné ¢asti katastralni mapy s vyznaCenim ocenovanych pozemkda,

neméla by byt starSi nez tfi mésice,

cenovd mapa pozemkd, je-li v dané obci vypracovana a je k datu odhadu

platna,

vypisy z pozemkové knihy,

vykresovd dokumentace skutecného provedeni staveb,

stavebné pravni dokumentace,

ndjemni smlouvy a vyméry ndjemného na prostory v oceftované nemovitosti,
pasporty nemovitosti,

pfiznéni k dani z nemovitosti,

pojistné smlouvy pro Zivelni pojiSténi staveb a pojiSténi odpoveédnosti

za Skodu,

smlouvy o spraveé nemovitosti,

smlouvy o sluzbéch spojenych s ddrzbou, opravami a provozem nemovitosti,
vysledky mistniho Setfeni (ohledédni) - provedeného zdsadné osobné odhadcem,

ptislusné predpisy, katalogy cen, odborné €asopisy, normy, vypocetni technika

a literatura,

v nekterych piipadech, ptedevS§im v soudnich sporech i dal§i obsah spisu,

naptiklad vypovédi dcastnikil a svédku atd.

databdze informaci (o dosahovanych cendch nemovitosti apod.)
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K nejvyznamné&j§im vlivim pusobici na trzni, ale i administrativni cenu, jsou
vlastnické a pravni vztahy k nemovitostem, které lze vycCist prdvé ze zminéného z vypisu
z katastru nemovitosti. U zji§tovani administrativni ceny nejsou tyto podklady potiebné

v takovémto rozsahu. [2] [42]

4.2 OCENOVANI NEMOVITOSTI PODLE CENOVEHO PREDPISU

Oceflovéni podle cenovych piedpist je velkym svétovym unikdtem Ceské republiky
a n€kterych zemi byvalého vychodniho bloku. Cena zjisténa podle cenovych predpisi nemusi
odpovidat skute€né trzni hodnoté nemovitosti a v urCitych pifipadech jsou tu velmi vyrazné
odchylky. Tento zpisob ocefiovani nemovitosti, nazyvan také Casto jako ,,ocenéni podle
vyhlasky* resp. ,,vyhldSkové ocenéni, je upraven zdkonem ¢&. 151/1997 Sb. (zékon
o ocenovdni majetku) a aktudlni vyhlaSkou ¢. 3/2008 Sb. (oceniovaci vyhldSka). Podle
uvedeného zakona je mozné provést ocenéni ndkladovym zptisobem, kombinaci nakladového

a vynosového zptisobu anebo porovnavacim zptusobem. [26]

Pokud se odvoldv4 libovolny zdkon prave na uZiti ocenovaci vyhlasky, pak nelze volit
jiny postup. S timto piistupem k oceniovani se muzZeme v praxi nejCastéji setkat u soudu — pfi
feSeni dédického fizeni, vypofdddni majetku, vkladu do spoleCnosti; anebo také na finanénim

ufad€ — pro urceni dan€ z nemovitosti. [26]

Trh s nemovitostmi se stdle vyviji a kazdd nemovitost je jedine¢nd a je ovlivnéna
nespoc¢tem faktord. Tyto faktory vSak neni moZno shrnout do jednoduchych postupt, podle
kterych by bylo mozno nemovitost ocenit. To si vSak ocenéni podle cenového predpisu zZad4,
a proto cena neni odrazem skutecné trzni hodnoty a jde tedy o cenu ume¢le vytvorenou. Piesto
se vSak zdkon snazi k témto hodnotdm pfiblizit pomoci rtiznych koeficientl, které se pfi

stanoveni ceny podle cenového piedpisu pouZzivaji. [3]

4.2.1 Nakladovy zpusob ocenéni (dle platného ocenovaciho predpisu)

Tato metoda ocefiovani vychazi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. Ocefiovini stavby se
zjisti ze zdkladni ceny (ZC) za mérné jednotky stavby nebo z ndkladu na pofizeni stavby. Pfi
vypocCtu zohlediiujeme charakter a velikost stavby, jeji vybaveni, polohu a prodejnost.

Zaroven také vychazime z technického opotiebeni stavby. [12]
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Ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb. (§ 5), je uvedeno, Ze cena rodinného domu, ktery ma
obestavény prostor vétsi nez 1100 m’ nebo ktery patii k pavodni zeméd¢€lské usedlosti anebo
jehoz zédkladni cena neni uvedena v piiloze €. 20a v tabulce €. 1, se zjisti vyndsobenim poctu
m’ obestavéného prostoru, ktery je urCen zpuisobem uvedenym v piiloze €. 1, zdkladni cenou
uvedenou v piiloze €. 6, kterd je stanovena s ohledem na druh konstrukce a také upravena

podle odstavce 2 téhoz paragrafu. [14]
Zdkladni cena rodinného domu se ndsobi koeficienty K4, Ks, K;a K, podle vzorce
ZCU =7ZC * K4 * Ks * K; * Ko, 4.1
kde
ZCU ..... zdkladni cena upravena,
ZC ..... zdkladni cena podle pftilohy €. 6,
K, ..... koeficient prodejnosti dle piilohy ¢. 39
K4 ..... koeficient vybaveni stavby, vypocteny podle vzorce

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

n ..... soucet objemovych podila konstrukci a vybaveni, uvedenych ve vyhlasce

¢. 3/2008 Sb., priloha €. 15, tabulka ¢. 3.

Pokud neni ve vyctu konstrukci a vybaveni v piislu§né tabulce piilohy €. 15 uvedena
konstrukce, kterd se ve stavbé vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bodu 8 pism. b) této

piilohy vzorcem:

CK
(OP= ZCK =K. = K;)
(4.3)
kde
CK ..... vySe ndkladd na pofizeni dané konstrukce nebo vybaveni v dobé a misté

ocenéni (K¢),

OP ..... obestavény prostor rodinného domu (m?),
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ZCK ..... zékladni cena (K&m®), poptipad€ vyndsobend piisluSnym koeficientem,
ktery vyjadiuje ndklady na tdcelové vyuzZiti podkrovi pro stavby oceniované podle § 5

ptilohy ¢. 6,
Kj..... koeficient uvedeny pro piislu§nou stavbu v priloze €. 38,
Ks..... polohovy koeficient podle ptilohy . 14.

Takto zjiSt€ny objemovy podil se ndsledn€ vyndsobi koeficientem 1,852 a pfipocte se

k souctu objemovych podila; pfitom se vySe ostatnich objemovych podili neméni.

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které lze ptekrocit jen
vyjime¢né na zdkladé prukazného zdivodnéni, ¢imZ muze byt predevsim fotodokumentace,
vyCet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni s podstandardnim, resp.

nadstandardnim provedenim. [14]

Zivotnost stavby

Pfi oceflovdni rozumime Zivotnosti dobu, kterd uplyne od vzniku stavby do jejiho
zchatrani, resp. schopnost objektu plnit pozadované funkce az do dosazeni mezniho stavu, za
ptedpokladu, Ze po celou dobu byla na stavbé provddéna béznd ddrzba. Meznim stavem se
rozumi stav, kdy musi byt dalS§i vyuziti objektu pferuSeno pro neodstranitelné poruSeni
bezpecnostnich pozadavku, prekroeni stanovenych parametrd, sniZzeni efektivnosti provozu
nebo pro nutnost provedeni generdlni opravy. Tato veli¢ina vyrazné ovliviluje odpocet ceny
staveb za jejich opotfebeni. Uddvand v rocich. V literatufe jsou také pouzivany pojmy jako
pfedpoklddand Zivotnost, zbytkovd, objektivni ¢i ekonomickd Zivotnost. Predpoklddand

zivotnost konstrukci a vybaveni je uvedena v ocefiovaci vyhlaSce v pfiloze €. 15. [4] [5]
Dile se setkdvdme s pojmy:

¢ Prvky dlouhodobé Zivotnosti - stavebné technické prvky, které maji rozhodujici
vliv na Zivotnost stavby (po dobu trvani stavby se zpravidla neméni, pripadné
jen Castecné pri generdlni oprave). Sem patii zéklady, svislé nosné konstrukce,

schodisté, vodorovné konstrukce a krovy. [4]

e Prvky kratkodobé Zivotnosti — ostatni stavebné technické prvky, u kterych se
pfedpokldada (alesponl z C4sti) nejméné jedna vymeéna za dobu Zivotnosti

stavby. [4]

49



Opotiebeni staveb

Jednd se o skuteCnost, Ze stavba vlivem stdrnuti a pouZzivdni postupné degraduje.
Opotiebeni se udavd v procentech z hodnoty nové stavby. Pro vypocet opotiebeni existuje
nekolik metod, pficemz dvé nejCastéji vyuzivané metody jsou linedrni a analytickd metoda
vypoctu opotiebeni. Cena stavby se adekvatn€ sniZi o opotiebeni vzhledem k jejimu stafi,
stavu a predpoklddané dalSi Zivotnosti stavby a jeji Casti. V diplomové prici je pro vypocet

ndkladového ocenéni pouzita linedrni metoda vypoctu opotiebeni. [2] [14]

4.2.1.1.1 Linearni metoda vypoctu opotieben{

U této metody se opotiebeni rovnomeérné rozd€li na celou dobu predpoklddané
Zivotnosti stavby. Ro¢ni opotiebeni se zjisti délenim 100 % (stav pfed opotiebenim) celkovou
predpokladanou Zivotnosti. V piipadé pouziti vypoctu opotiebeni linedrni metodou, muze
opotiebeni Cinit nejvySe 85%. Uvedend metoda se pouZije pro vypocet opotiebeni také
u inZenyrskych a specidlnich pozemnich staveb, studni, venkovnich tprav a hibitovnich staveb.

[14]
4.2.1.1.2 Analytickd metoda vypoctu opotiebeni

Podstatou této metody je rozdéleni stavby na jednotlivé konstrukce a vybaveni podle
jejich objemovych (tzv. cenovych) podili a vypocet opotiebeni kazdé této Casti zvlast.
Objemové podily najdeme v ocefiovaci vyhldSce v priloze €. 15. Vysledné opotiebeni je pak

vazeny prameér pro celou stavbu. Vdhy jsou v tomto piipad€ praveé uvedené podily. [4]

Analytickou metodu je nutné pouzit vzdy v téchto ptipadech:

stavba je ve stddiu pfed nebo po oprave, mimo béZnou ddrzbu,
- stavba je v mimotddné dobrém nebo mimofidné Spatném technickém stavu

- vypocet opotiebeni stavby linedrni metodou je nevystizny nebo opotiebeni je

objektivne vétsi nez 85%
- pfi ocenéni kulturni pamatky,
- pokud je provedena néstavba, piistavba, vestavba

- stavba je poskozena vlivem zivelné pohromy (pfedevSim povodni nebo

pozarem). [14]
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4.2.2 Porovnavaci zpusob ocenéni (podle vyhlasky)

Tato metoda ocefiovdni spocivd v porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. MuzZe ji byt také ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné€ souvisejici veéci. Oceniovaci vyhldska stanovi hlediska, ktera

se pfi porovndvani berou v dvahu. [12]

Podrobnéjsi postup ocefiovani porovnavacim zpusobem najdeme tedy v ocenovaci

vyhlasce €. 3/2008 Sb., pod § 26a odst. 1, ktery popisuje ocenéni rodinnych domu takto:

,,Cena dokonceného rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku,
s vwjimkou téch, které patri k puvodni zemédélské usedlosti, o obestavéném prostoru
do 1100 m’, se zjisti vyndsobenim poctu m’® obestavéného prostoru rodinného domu,
rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, urceného zpitsobem uvedenym v priloze . I,
indexovanou primérnou cenou uvedenou v priloze ¢. 20a a upravenou podle odstavce 2.
Vitéto cené je zahrnuto standardni vybaveni rodinného domu, rekreacni chalupy nebo

rekreacniho domku uvedené v priloze ¢. 6.” [14]

Vypocet ceny upravené je podle vzorce:

CU=1PC *1, kde (4.4)
CU ..... cena upravend za m’ obestavéného prostoru,
IPC ..... indexovana pramérna cena dle pfilohy ¢. 20a tabulky ¢. 1,
I..... index cenového porovnani vypocteny dle vzorce:

I= IT * Ip * Iv, kde (45)
It .....index trhu stanoveny dle vzorce:
kde r =17 ZT:' (4.6)

i=1

T; ..... hodnota kvalitativniho pdsma i-t¢ého znaku indexu trhu z piilohy ¢. 18a

tabulky €. 1.

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

4.7)
kde

P; ..... hodnota kvalitativniho padsma i-tého znaku indexu polohy dle pfilohy ¢. 18a
tabulky €. 3, 4, 5 a 6 v ndvaznosti na ucel uZiti stavby a dle toho, ve které obci se

rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo rekrea¢ni domek nachazi,
n ..... celkovy pocet znaku v piislusné tabulce.

Iy ..... index konstrukce a vybaveni stanoveny dle vzorce:

(4.8)

kde
V; ..... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni

z prilohy €. 20a tabulky €. 2.

Vyslednou hodnotu rodinného domu dostaneme vyndsobenim ceny upravené s jeho

vymeérou obestavéného prostoru. [14]

Popisy jednotlivych hodnocenych znaku, charakteristik jejich kvalitativnich pasem
a jejich hodnoty jsou uvadeény v pfislusnych tabulkéch piisluSnych piiloh ocefiovaci vyhlasky.
Hodnota i-tého znaku se urci podle zaclenéni nemovitosti do kvalitativniho pdsma znaku
podle jejich charakteristik. Indexy se zaokrouhluji na tfi desetinnd mista. Pokud neni
indexovand primeérnd cena rodinného domu uvedena v piiloze ¢. 20a v tabulce ¢. 1 nebo
pokud je na pozemcich ve funk&énim celku s nimi stavba urend nebo uZzivand pro podnikéni,

pak se zjisti jejich cena podle § 5 ocenovaci vyhlaSky. [14]

Cena rodinného domu, zji§ténd porovndvacim zpusobem, zahrnuje i cenu venkovnich
uprav, které tvoii jeho piisluSenstvi, uvedenych v piiloze €. 11, kromé polozek €. 15, 19, 21,
23 a 34 a ptfipadné¢ zahrnuje také cenu vedlejSich staveb, které tvoii jeho pfisluSenstvi, pokud
jejich soucet vymeér zastavénych ploch neni vétsi nez 25 m? Je-li je tento soucet vymer
zastavénych ploch vétsi nez 25 m?, oceni se tyto stavby samostatné podle Casti druhé, tj.
ndkladovym zpasobem. Pozemky se oceni samostatné podle casti tfeti a piipadné trvalé

porosty se ocefiuji také samostatné podle ¢asti paté. [14]
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43 TRZNI OCENOVANI NEMOVITOSTI

Trzni ocenéni je na rozdil od administrativniho individudlni tvaréi proces, ktery
spociva predev$im v hledani cenotvornych faktord, v jejich analyze a v nasledném vazeni
jejich vliva, které na hodnotu nemovitosti pasobi a to vSe v konkrétnich podminkach trzniho
prostiedi, kde je nemovitost obchodovana. Za cenotvorné argumenty, resp. faktory ovliviujici

trzni hodnotu nemovitosti, 1ze povazovat pfedevSim: [10]
e Politicko - sprdvni vlivy - zahrnuji dzemni pldnovéani, stavebni fad, dafiovou
politiku, Zivotni prosttedi, bezpecnost a ochranu, vetejné zdjmy apod.
® Ekonomické vlivy - zahrnujici zaméstnanost, kupni silu, Zivotni uroven,
moznosti financovéni, hospodéarsky rozvoj, situaci ve stavebnictvi, inflaci,
urokovou miru apod.,
e Socidln€é - demografické vlivy - mezi které patii naptiklad vyvoj populace,

vzdélani, standard bydleni, Zivotni styl, socidlni politika,

e Fyzikdlni vlivy - jako jsou poloha, velikost, zpusob zastavby, topografie,

2N s

doprava, architektura, Zivotni prostiedi, vybaveni, vyuZitelnost, stiii staveb,

stav udrzby, technickd, ekonomickéd Zivotnost atd. [43]

Mezi dalsi vlivy také patii stav nabidky a poptdvky, stabilita i rozkolisanost trhu, stav
konkuren¢niho prostfedi a podobn€. VSechna tato data tvoii zdklad, ze kterého je moZno
pfistoupit k vlastnimu ocenéni. TrZzni hodnotu nelze stanovit ¢i zjistit, na rozdil

od administrativni ceny, ale pouze odhadnout. [10]

Hlavnim rysem tedy je to, Ze hodnota nemovitosti je stanovena metodami, které

vyhradné pouzivaji informace pochdzejici z trhu. Lze rozliSit tfi zdkladni ptistupy:
® na bizi porovnani (porovndvaci metoda)
¢ na bazi oekdvanych vynosu (vynosova metoda)
® na bazi vynaloZenych nakladt (ndkladova metoda) [10] [8]

V naSem piipadé bude vyuZzita porovndvaci metoda, konkrétné¢ metoda piimého

porovnani, ktera je pribliZena v nasledujici podkapitole.

53



4.3.1 Porovnavaci metoda (nevyhlaskova)

Porovnavaci zpuisob ocenovani (Casto také nazyvan srovnavaci nebo komparativni)
odrdzi aktudlni situaci na trhu. Jednd se o pifimé porovnini ocefiované nemovitosti se
srovnatelnymi nemovitostmi v dané lokalit€. Pro ocefiovani je tedy nezbytné vytvofeni urcité
databdze, kterd obsahuje pravé srovnatelné nemovitosti. Tato databdze je vytvorena a blize
popsdna v kapitole 6. Prodejni ceny srovnatelnych nemovitosti slouzi k udsudku
pravdépodobné vySe ceny posuzované nemovitosti. Zndmé ceny srovnatelnych nemovitosti
jsou upravovany podle odliSnosti od ocefiované nemovitosti. Vysledkem takového ocenéni je
porovnévaci (trzni) hodnota. Tato metoda je tedy klicovd pfi odhadu trZzni hodnoty a lze fici,
Ze obecné patii v praxi k nejpouzivanéjSimu zpusobu ocenovani. Tato metoda by se méla
pouzit vSude tam, kde je to mozné. Tedy tam, kde je pro jeji pouZiti dostatek vérohodnych
udaju pochazejicich piimo z trhu. Mezi hlavni pozadavky patii vysoka rozvinutost trhu
s danym typem nemovitosti v pfedmétné lokalit€. Metoda se pouzivd zejména pro bytové

jednotky, rodinné domy nebo stavebni pozemky pro rodinné domy. [8] [43]

Metoda piimého porovndni

Postup metody spocivd vtom, Ze ocefiovanou nemovitost piimo srovnidvame
s jednotlivymi prvky databdze, v naSem ptipad¢€ s inzerovanymi nemovitostmi. Pro ocenéni je
tedy nezbytné vytvoreni databdze srovnatelnych nemovitosti. Srovnani se provadi jen jednou.

[9]

Nemovitosti srovnavaci -
prodané, inzerovang; Uprava na odlisnosti
Znama cena a vlastnosti

Nemovitost
ocenovana

E

2
-
=

11

B

Obr ¢. 5: Schéma pro metodu pFimého porovndni [9]
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Pii této metodé je vyuZivan koeficient odliSnosti, také zvany , multiplikacni
koeficient”, ktery odpovidd jednomu zvolenému kritériu a jeho vySe vyjadifuje vliv jedné
vlastnosti nemovitosti na rozdil v cen€ oproti jiné obdobné nemovitosti. Koeficient odliSnosti
se znaci K, K;, K;, K3 atd. a jednd se o bezrozmérné Cislo. Pokud je hodnota srovndvaci
nemovitosti vlivem tohoto koeficientu lepSi neZ u nemovitosti ocenované, pak je koeficient
vyS$§i nez 1, pokud je hor$i, pak je koeficient nizZ§i nez 1. Je-li hodnota srovnavaci
a ocenované nemovitosti stejnd, pak je koeficient roven 1. Kombinace vice koeficientd se
pouziva pro zjisténi indexu odliSnosti, ktery se vypocitd soucinem koeficientd odli$nosti.
Index odliSnosti tedy vyjadiuje vliv vice vlastnosti nemovitosti na rozdil v cené. Pravidla

porovnédvani jsou stejnd jako u koeficientu odliSnosti. [2] [9]

Mezi nejcastéjsi posuzované vlastnosti (koeficienty odlisnosti) patii:

» lokalita - obcanskd vybavenost, infrastruktura, vzdalenost od centra,
dosazitelnost sluzeb, dopravni napojeni, mozZnost parkovéni, velikost pozemku,

orientace ke svétovym strandm atd.

» vlastni nemovitost - typ nemovitosti, vyméry, konstrukéni systém, vybaveni,

2N 2

jeji velikost, pocet podlazi, podsklepeni, staif atd.
» piisluSenstvi nemovitosti - technicky stav, vhodnost, rozsah apod. [9]

U srovndvacich nemovitosti je bezpodminen€ potfeba zndt jejich cenu. Dadle
vSeobecné takové vlastnosti (parametry), které jsou porovndvéany s vlastnostmi (parametry)
ocefiované nemovitosti. Je potfeba, aby pro kazdy vybrany parametr ocefiované nemovitosti
existoval zndmy parametr potencidlni srovndvaci nemovitosti. Pokud tento parametr

neexistuje, pak tuto nemovitost nelze do databaze zaclenit. [9]
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5 VYBRANA OBLAST PRO OCENOVANI

Zajmové uzemi pro oceniovdni nemovitosti se nachdzi priblizné 45 aZ 60 km severné
od Brna, tedy v severni ¢asti Jihomoravského kraje, v okrese Blansko. Pro ocenovéni byly
vybrany tfi typy nemovitosti, pficemz kazda z nich leZi v jiné obci. VSechny nemovitosti jsou
postaveny na pozemcich majiteld nemovitosti. V Zadné z téchto obci se nenachazi, ani se
v minulosti nenachdzela, cenovd mapa. Prvni rodinny dim lezi ve mésté Letovice, druhy
v obci Uhfice, kterd se rozkladd asi 7 km jihovychodné od Velkych Opatovic a tfeti rodinny
dim je situovdn v obci Svarov. Obec Svarov se nachazi témeér uprostied trasy mezi
Letovicemi a Velkymi Opatovicemi. Jednotlivé obce budou bliZze popsdny v samostatnych

podkapitoldch.

V z4djmové oblasti se vyskytuje pomérné Clenity terén s Castym vyskytem lesniho
porostu. Primérna nadmoftska vyska oblasti je pfiblizné 450 m n. m. Oblast nabizi mnoho
zajimavych mist k navStiveni, mezi které patfi napiiklad chranénd krajinnd oblast Moravsky
kras, kde najdeme, znamou propast Macochu. Macocha je vice nez 138 metrti hluboka a je
nejvetsi propasti svého druhu v Ceské republice a i ve stiedni Evropé. Dile je moZno navstivit
napiiklad nedaleky hrad Bouzov, Svojanov, zdmek Boskovice ¢i Lysice. Tamni krajina také

napiiklad vybizi k vychdzkdm do bohatych okolnich lest. [47]

Za zminku také stoji Moravské Kartografické centrum ve Velkych Opatovicich.
Expozice centra je zamétfena na historicky vyvoj zobrazeni povrchu zemského na mapéch,
kartografického zpracovdni map na tzemi Ceské republiky a piedeviim na Moravé
a ve Slezsku. Ustifednim exponitem Moravského Kartografického centra je plastickd mapa

historickych zemi Moravy a Slezska, kterd zaujima cca 100 m? plochy expozice. [49]
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Obr ¢. 6: Vybrand oblast pro oceriovdni [37]

51 REALITNI TRH

5.1.1 Trh obecné

., ITrh je prostor, jehoZ prostiednictvim kupujici a proddvajici daného zboZi vstupuji do
vzdjemnych interakct, aby stanovili cenu zboZi a mnoZstvi, které bude nakoupeno a proddno.

Trhy se c¢leni na vice druhit a soucasné podle nékolika hledisek. “ [34]

Trh je mozno ¢lenit na vice druht a také podle nékolika hledisek.

e 7 hlediska predmétu koupé a prodeje se dé€li na trh vyrobnich faktora (puda,
prace, kapital), trh penéz a na trh produktt (vyrobky a sluzby).

e 7 hlediska izemniho dosahu rozliSujeme trh mistni, ndrodni a svétovy.

e Dle obchodovaného mnoZstvi zboZi na trhu rozliSujeme - dil¢i trh (vyhradné

jediného druhu zboZi) a agregétni (trh veSkerého zbozi) [34]
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5.1.2 Realitni trh

Ve volném trznim prostiedi pusobi na cenu majetku predevsim zdkon nabidky
a poptavky. Dand véc by méla mit cenu jen tehdy, pokud existuje poptdvka. Jestlize se na
urcitou véc nenajde kupujici, pak tato véc nemd hodnotu, i kdyZ existuje a na jeji vytvoreni
byly vynaloZeny urcité ndklady. Déle je dobré uvézit vliv mnoZstvi véci urcitého druhu na
trhu. Na obrdzku vztahu mezi mnoZstvim zboZi na trhu, nabidkou a poptavkou a jeho cenou je
mozné pozorovat, jak se vyrovnavd nabidka s poptdvkou (obr. €. 7). Je-li zboZi nabizeno
nekonecné velké mnozstvi, jeho cena bude nulova, je-li zboZi naopak malé mnozZstvi, jeho

cena vyznamng vzroste (napf. staroZitnosti). [2]

Cena (hodnota) Zévislost ceny Zavislost ceny

na objemu na objemu

nabidky poptavky
Obecna (trzni) vyrovnani nabidky
cena (hodnota) < \ s poptavkou
0
0 objem nabidky
resp. poptavky

Obr ¢. 7: Vyrovndni nabidky s poptdvkou a vliv na cenu [2]

V realitnim trhu pfedstavuje nabidka pocet vSech realit vyskytujicich se na trhu za
ucelem prodeje, a to v dané lokalité a v daném Case. Je urCovdna timto mnoZstvim a zdroven
cenou, kterou jsou kupujici ochotni zaplatit. Poptdvka predstavuje pocet zdjemct majicich

zéjem v daném Case, v dané lokalit€ a za urcitou cenu nemovitost koupit. [48]

Prestoze existuje spousta variaci a typu realitniho trhu, vSeobecné se da fici, Ze se

realitni trh miZe nachéazet v nékterém z nasledujicich stava: [11]
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Trh kupujiciho

Trh kupujiciho existuje tehdy, je-1i nabidka vétsi nez poptavka. Jednd o stav, kdy si

kupujici mohou vybirat z vice nemovitosti, a ne kazdd nemovitost se proda. Pti niZ§im poctu

kupujicich dochdzi ke snizeni prodeju a to ma nasledng jisté vliv na snizeni ceny.

Trh proddvajiciho

Tento stav nastdvd za predpokladu, kdy je na trhu proddvajiciho vice kupujicich nez
dostupnych nemovitosti. Tim pddem téméf neni problém kazdou nemovitost prodat a zvySeny

zajem kupujicich zaroven vede k ristu cen.

Neutrdlni trh

Neutralnim trhem je trh na obou strandch vyvéazeny. Urokovd mira je piijatelnd a poéty
prodavajicich a kupujicich jsou na trhu srovnatelné. Realitni trh tedy netrpi velkymi vykyvy

a ceny stoupaji rovnomerné s inflaci. [11]

5.1.3 Trh s nemovitostmi v dané lokalité

V lokalité Letovice a okoli pusobi né€kolik realitnich kancelafi, mezi které patii
napiiklad Reality Partner, Reality Macocha, Tajovsky reality, Reality Real Spektrum a dalsi.
Nemovitosti tu vSak nabizi i realitni kancelafe z Sirokého okoli, jako tfeba z Brna
¢i Olomouce. Pro objektivni vyjadreni o situaci realitniho trhu v této lokalité byly osloveny tfi

realitni kancelafe. Zadna z nich vSak nebyla pfili§ shovivava a vstficnd podat své vyjadreni.

Obdrzel jsem pouze informaci, Ze se nejcastéji prodavaji nemovitosti do tif miliond
korun, nejlépe nové ¢i jiz zrekonstruované. Tento typ rodinnych doma se obvykle proda do
pual az tfi Ctvrté roku. Na zdkladé prabézného sledovani internetové inzerce a dalSich

informaci mohu tyto informace potvrdit.

V krétkosti 1ze obecné shrnout dalii poznatky ohledné€ trhu nemovitosti v zdjmové
lokalité. Urcitou vyhodu v prodeji maji majitelé samostatné stojicich domt neZli majitelé
fadovych ¢i rohovych staveb. Lépe prodejné jsou domy v blizkosti vétSich meést, a to
konkrétné¢ domy mensiho charakteru. Vicepatrové nemovitosti nejsou tolik vyhleddvané,
a tudiz jsou hufe prodejné. Prodavajici téchto nemovitosti jsou nuceni po ¢ase pristoupit na
sniZeni ceny. V internetovych inzercich se tedy vyskytuji pfevdzné vicepodlazni nemovitosti

nezli pfizemni, ¢imzZ byla ¢astecné ovlivnéna tvorba databdze rodinnych domd.
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Na zavér muzeme shrnout, Ze nabidka nemovitosti v zdjmové lokalit€¢ odpovida
poptéavce. Tento aspekt byl zdroven pouZzit u porovndvaci metody (vyhlaSkové) pfi urCovéni

indexu trhu It.

5.2 POPISY JEDNOTLIVYCH OBCI A RODINNYCH DOMU

5.2.1 Letovice

Mésto Letovice se nachdzi 43 km severné od Brna, v idoli na soutoku fek Kfretinky
a Svitavy, kterd protékd pfimo centrem meésta. Malebné okoli je ddno polohou mezi svahy
okrajovych vyb&zkd Drahanské a Ceskomoravské vyso&iny. Prvni zminka o Letovicich
pochdzi jiz z roku 1145. Letovice se staly méstem roku 1936 a k roku 2012 bylo evidovano
ve meésté 6781 obyvatel, ztoho 4525 bylo v produktivnim véku (15 — 64 let). Vyméra
katastrdlniho dzemi Letovice je 778,2 ha a nadmoiskd vySka meésta Letovice se pohybuje
od 326 m az po 358 m. Letovice tvoii hospodaiské, vzdéldvaci a kulturni centrum blizkého

okoli. [31] [36] [38] [50]

Obr ¢. 8: Mésto Letovice [zdroj viastni]

Obr C. 9: Znak mésta Letovice [35]
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V misté se nachdzi veSkerd obCanskd vybavenost a kompletni inZenyrské sité€. Je zde
vybudovdna také CistiCka odpadnich vod. Pfimo v centru je umistén Mestsky drfad a Méstska
policie. V Letovicich najdeme matefskou Skolku, zdkladni i stfedni Skolu, knihovnu, zdzemi
pro sportovni aktivity, poStu, bankovni instituce, hotely, restaurace, sit obchodu,

ale i zdravotnickou péci a nejednu 1ékédrnu.

Dopravni dostupnost Letovic je velice dobrd. Méstem prochdzi silnice I. tfidy (R 43).
Jednd se o hlavni silniéni tah mezi Brnem a Svitavami. V Letovicich jezdi integrovana
autobusovd i vlakova doprava a zastivky tu maji i didlkové spoje jedouci napf. smérem na
Jesenik nebo Orlické hory. Autobusové nddrazi lezi pfimo v centru, uprostfed Masarykova
namésti. Zelezni&ni stanice je umisténa pii okraji mésta, pfiblizné 15 min. chiize z centra. Pies

tuto ZelezniCni stanici vede hlavni Zelezniéni tah Praha — Ceska Trebova.

Pracovni prilezitost zde nabizi nékolik stfednich firem, mezi které patii naptiklad
Letoplast s.r.o. a Letovické strojirny, s.r.o. Jednd se o nejvétsi zamestnavatele v okoli. Préci tu

nachazi odhadem 500 lidi.

Z kulturniho hlediska jsou Letovice vyhldSené predevsim svym dechovym orchestrem,
mazoretkami a péveckymi sbory. Nasvé si také pfijdou imilovnici vystav, koncertt
¢i divadla. Turisté maji moZnost navstivit napiiklad zdmek Letovice, Keltsky skanzen, v 1été
mistni bazén anebo nedalekou vodni nddrZ Letovice, zvanou také prehrada Kftetinka. Tato
vodni nddrZ dosahuje rozlohy ptiblizné 111 ha a konaji se zde kazdy rok zdvody tzv. Draci

lodi. [38] [40]

Zamek Letovice byl pavodné gotickym hradem, ktery byl zaloZen pravdépodobné
ve 2. poloviné 13. stoleti. Jadro hradu bylo vSak koncem 17. stoleti pfestavéno v barokni
zdmek. Soucasnd podoba, kterd je smeésici novogotického stylu a empiru, pochdzi z 30. let
19. stoleti. Zamek je nyni v soukromém vlastnictvi. V roce 2008 byl otevien pro vefejnost

a v soucasné dobe¢ je rekonstruovan. [38]
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Obr ¢. 11: Kretinskd prehrada [zdroj viastni]

Na svazich zdmeckého kopce se nachdzi piirodni pamdtka Park Letovice. Jednd se
o pfirodné krajinafsky park v anglickém stylu, ktery se fadi k nejcennéjSim piirodnim
pamatkdm okresu Blansko. [38]

Bohatd historie, vyborné zdzemi pro sportovni aktivity a pestrd paleta kulturnich akci

¢ini z Letovic pfijemné misto pro pozndvaci turistiku, relaxaci a odpoc€inek. [38]
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5.2.2 Uhfrice

Obec Uhfice patii k nejstar§im obcim mikroregionu Malé Hané. Uhficemi prochdzi
silnice II. tfidy (374) vedouci z Jevicka do Boskovic. Obec se rozkldda na dpati vyvySeniny
Vrchora, zvedajici se na vychodé do vySe 550 m. V Uhficich je evidovano, vletné chat
a vikendovych domku, 140 Cisel popisnych. Pocet obyvatel dosahoval v roce 2012 ¢isla 288
a z toho bylo 206 obyvatel v produktivnim v&ku (15 — 64 let). Vymeéra katastrdlniho tdzemi
Uhfice u Boskovic €ini 658,2 ha. JelikoZ dnes uZz neni zeméd€lstvi hlavni obZivou a pracovni
piileZitosti pro obCany této obce, postupné klesd také pocet obyvatel. V prvni poloving
minulého stoleti zde Zilo vice jak 500 obcanu. JeSt€é v roce 1958 je zaznamenano 120

domovnich cCisel a 470 obyvatel. [31] [41] [50]

Obr ¢. 12: Obec Uhrice [zdroj viastni]

Obr ¢. 13: Znak obce Uhrice [51]
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Prvni zprdva o Uhficich, tehdy oznafovanych jako Vgerczy, je z roku 1078. V roce
1866 byla v obci zaloZena obCanskd zalozna, kterou zaloZil FrantiSek Totusek a také ji sam
48 roku ftidil. ZaloZna se stala hospodarskou oporou nejen mistnim obc¢antim, ale i obfanim
ze sousednich obci, ktefi diky ni mohli zalit podnikat. Na pocest sedmdesétiletého vyroci

od zaloZeni, byl vysdzen tfeSnovy sad na Kvétnici. [41]

Obr ¢. 14: ZdloZna obce Uhfice [zdroj viastni]

Obec Uhfice ma v souCasnosti kompletni inZenyrské sit€. Rokem 1989 byl
zkolaudovan vlastni vodovodni fad ke spokojenosti zejména téch obcant, ktefi neméli vlastni
studnu. Zajimavosti je, Ze teprve v roce 1921 byla v obci provedena elektrifikace. Plyn byl

do obce zaveden v roce 1994. [41]

V roce 2001 byl opraven obecni ufad a vroce 2003 bylo dokoneno budovani
chodniku kolem hlavni silnice. Stejného roku byla zdroven provedena také generdlni oprava
silnice v obci. V obci najdeme pamatnik padlych ob¢anti z obou svétovych valek a také

kaplicku se zvonici. [41]

Co se tyce zdkladni obCanské vybavenosti, obec ma jen nékteré slozky. V misté
najdeme obecni tfad, knihovnu, jeden obchod s potravinami, kadefnictvi a mensi sportovni

hriste. Pusobi zde také sbor dobrovolnych hasi¢t a v obci najdeme i par drobnych firem.

Dopravni dostupnost je pomérn€ dobrd, jezdi tu autobusovy integrovany dopravni
systém. Do nejblizStho meésta - Jevicka je vzdalenost cca 5 km, pokud se ovSem obcané
potfebuji vydat na veSkeré ufady, museji do mésta Boskovice, které lezi pfiblizn€¢ 15 km

od samotné obce.
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5.2.3 Svarov

Svarov je malou vesnici, kterd je jednou z Sesti pfidruZzenych casti mésta Velké
Opatovice. Svarov je vzdaleny pfiblizn€ 5 km jihozdpadnim smérem od Velkych Opatovic.
Velké Opatovice je mésto lezici na zdpadnim okraji severni €asti Boskovické brazdy, ktera
tvoii protdhlou sniZeninu lemovanou vysSimi lesnatymi ndvrSimi na zdpadni i vychodni
stran€. NiZinnd pomeérné plocha krajina je oznaovéna jako Mald Hand. Vybrand obec Svérov
lezi jiZz mimo sniZeninu Mald Hand ve zvInéné krajin€, nazyvané Podhofi. Pocet obyvatel

meésta Velké Opatovice, véetné pridruZzenych casti, je k roku 2012 celkem 3956, z toho 2747
v produktivnim véku (15 — 64 let). [6] [31]

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

Cel4 vesnice Svérov lezi ptiblizné v nadmoiské vySce 450 m n. m. Nejvyssi bod, tzv.
Kadleci lezi v nadmoiské vySce 572 m n. m. Poprvé se obec pfipomind roku 1318 -1326
v seznamu biskupskych 1én v provincii svitavské. Svarov mél v roce 1793 103 obyvatel
a v soucasné dob¢ jejich pocet poklesl ptiblizn€ na 63. V obci najdeme pramen malého
potoka, vlévajici se pifimo do feky Svitavy pobliZ mésta Letovice. Dle tzemné¢ identifikacniho
registru CR leZ{ obec v katastralnim tizemi Svédrov u Velkych Opatovic o rozloze 244,6 ha a je

tu evidovano 35 Cisel popisnych. [6] [S50]
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Obr ¢. 16: Kaple ve Svdrové [zdroj viastni]

Obr ¢. 17: Krajina vesnice [zdroj vlastni]

Svarov ma pomérné dobrou dopravni dostupnost, diky autobusovym spojum, nebot
lezi na hlavni spojnici dvou mést, a to Letovice — Velké Opatovice. V misté se v§ak nenachdzi
74dnd obcCanskd vybavenost, ani jedna hospoda ¢i maly obchod s potravinami. Obec
pravdépodobné neni piili§ atraktivni pro mladé rodiny, coz dokazuje fakt, Ze zde byl za
poslednich pfiblizné sedm let, na rozdil od okolnich vesnic, postaven pouze jeden rodinny
dim. V obci chybi inZenyrské sité. Nebyl zde nikdy vybudovén vefejny vodovod, kanalizace

¢i plynovod.
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5.2.4 Rodinny dim ¢. 1

Tento rodinny dim s ¢islem popisnym 1056/13 leZi ve mésté Letovice. Jedna se
o fadovy dim postaveny vroce 1993 na parcele ¢. 330/24 (katastralni tzemi Letovice)
s vymérou 139 m®. Soudsti funkéniho celku je kromé této parcely také parcela ¢. 330/10
s vymérou 82 m?, na které se nachdzi zahradka. Parcely jsou zapsané na listu vlastnictvi
¢. 1977. Projektova dokumentace spolu s vypisem z listu vlastnictvi jsou uvedeny v ptilohdch

¢.la?2.

/ Illl I I\IE.I

1=

bjg il .

Obr ¢. 18: Vyrez 7 katastrdlni mapy RD ¢. 1 [32]

Jedna se o zdény dum, ktery je kompletné podsklepeny. Sklada se tedy z podzemniho
podlazi a dvou nadzemnich podlaZi. Dispozice domu je 5+1. V podzemnim podlaZi najdeme
mensi pradelnu s ocelovou vanou, maly sklep na uskladnéni potravin, dilnu s gardzi, kotelnu
a technickou mistnost. Kotelna je vybavena elektrickym bojlerem a plynovym kotlem.

Z podzemniho podlazi vede do 1. NP betonové schodiSte.

V prvnim nadzemnim podlazi se nachdzi kuchyn se spizi, obyvaci pokoj, pracovna,
koupelna s ocelovou vanou a samostatné WC. Vede sem také venkovni schodisté (kovova
konstrukce se stupni teraco), které je od obytné ¢4sti oddéleno verandou. Z obyvaciho pokoje
vedou prosklené dvefe na terasu zezadu domu, kde se nachdzi mald zahrddka. Kuchyné je
kompletné vybavena standardnim zafizenim a elektrospotiebiCi véetn¢ digestore. Z 1. NP

vedou do 2. NP dievéné schody se zabradlim, kde jsou vybudovany dalsi tfi pokoje — loZnice
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a dva détské pokoje. Nachdzi se zde také druhd koupelna se sprchovym koutem a samostatné

WC. Dim je udrzovan a ve velmi dobrém stavu.

Zaklady jsou z betonovych pasu, vcetné izolace proti zemni vlhkosti. Cely dam je
vystavén ze siporexovych tvarnic — u zdiva z predni a zadni strany domu jsou tvdrnice
tloustky 30 cm se zateplenim Heraklit a pfizdivkou. Celkova tloustka zdiva je 45 cm. Boc¢ni
zdivo dosahuje tloustky 25 cm. Stropni konstrukce je tvorena keramickymi vlozkami Miako.
Fasadni omitky jsou bfizolitové, vné&jsi obklady v suterénni Césti jsou z kabfince. Vnitini
omitky jsou vapenné Stukové, pokryty malbou. Okna jsou puvodni, dfevénd, v dobrém stavu.
Dvefte jsou difevéné plné nebo prosklené. Vnitini obklady najdeme v pradelné, koupeln€, na
WC a v casti kuchyné. Strop v obyvacim pokoji a na chodbiach je obloZen plastovym
materidlem. Podlaha v obytnych mistnostech je pokryta kobercem, korkem ¢i PVC. Podlahy
ostatnich mistnosti, v€etné celého podzemniho podlazi pokryvad keramickd dlazba a PVC.
StresSni konstrukce je sklonitd, tvoii ji dfevény krov, pdlend taska a ze zadni ¢4sti pozinkovany
plech. Klempiiské konstrukce v¢. parapett jsou taktéZz z pozinkovaného plechu. Bleskosvod

na dome nebyl vybudovén.

Dam je kompletné napojen na elektroinstalaci, vefejnou kanalizaci a plynovodni sit.
Vedle vstupniho schodisté se nachdzi mald predzahrddka a vjezd do gardZze. Venkovni upravy
jsou minimalniho rozsahu. Dim se nachazi ve slepé ulici vzdalené od centra mésta piiblizné

700 m, ve kterém je mimo jiné autobusové nadrazi.

Tab. ¢. 1: Zastavénd plocha a obestavény prostor RD ¢. 1

RODINNY DOM &. 1 Zastavéna’; plocha Obestavénay' 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 ditm ¢. 1 (Letovice) [zdroj viastni]

5.2.5 Rodinny dim ¢. 2

Druhy rodinny diim s Cislem popisnym 154 se nachézi v obci Uhfice. Jednd se o nové
postaveny samostatné stojici rodinny, ktery byl zkolaudovan v roce 2012, leZici na parcele
C. 226 (katastrdlni izemi Uhfice u Boskovic) o vymére 182 m?. Tato parcela spolu s dal§im
pozemkem na parcele €. 495/60 o vymeéte 506 m? tvoii funkéni celek. Parcely jsou zapsané na
listu vlastnictvi ¢.402. Dam je situovan v jihovychodni okrajové Casti obce. Vypis z listu

vlastnictvi a projektovd dokumentace jsou uvedeny v ptilohdch €. 1 a 2.
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Obr ¢. 20: Vyrez 7 katastrdlni mapy RD ¢. 2 [32]

Dum je pfizemni, nepodsklepeny a zaroven tu neni vybudované podkrovi. Rozméry
stavby vSak pocitaji s ptipadnym vybudovianim podkrovnich mistnosti v budoucnu, bude-li
majitel potfebovat poCet obytnych mistnosti roz§ifit. Tato stavba je zdénd. Najdeme zde
nasledujici mistnosti — verandu, kuchyi (vCetn€ spiZze) propojenou s obyvacim pokojem,
loZnici s vestavénymi skiinémi, dva détské pokoje, koupelnu s WC, dalsi samostatné WC
a technickou mistnost. Jednd se tedy o dispozici 4+kk. Déle se v domé nachédzi kotelna
s kotlem na tuh4 paliva a elektrickym bojlerem. Tato mistnost slouzi také jako sklad na nafadi
a materidly. Vstup do kotelny je realizovdn samostatnym vchodem z prostoru piistreSku, ktery
je soucasti domu a zdroven z predni Casti cely otevieny. Pivodné projektovany sloupek
uprostied vstupni ¢4sti nebylo dle statického hlediska nutné vybudovat. Pfistfesek zaujima

vy 2 vz . Noogo s sz .
témé&f 30 m” zastaveéné plochy a je vyuzivén jako parkovaci stani.

Zaklady tvoii betonové pasy s vloZzenou izolaci proti zemni vlhkosti. Svislé nosné
inenosné stény byly vyzdény z materidlu Porotherm. Nosné stény maji tloustku 45 cm.
Stropni konstrukci tvoii sddrokartonové desky, nad kterymi je umisténa tepelné€ izola¢ni vata.
Fasddni omitky jsou vdpenné Stukové, vné&jSim obkladem je kabfincovy sokl do 30 cm a Cast
kameninového obkladu v z4vétfi. Vnitini omitky jsou rovnéz vdpenné Stukové, priCemz
v kuchyni a ptedsini na né€ byli nalepeny tapety. Okna jsou zde plastova s izola€nimi trojskly
a dvefe hladké plné nebo prosklené, navic je provedena oblozkova zdruben. Vnitini obklady

najdeme v koupeln€é, na WC a v Casti kuchyné. V koupeln€ je umisténa plastovd vana,
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sprchovy kout, bidet a dvé umyvadla. Obytné mistnosti pokryvéd laminatovd podlaha, ostatni
mistnosti pak keramickd dlazba. Kuchyné je vybavena standardnim zafizenim a vestavénymi
elektrospotiebiCi vCetn€ indukéni desky a digestofe. V obyvacim pokoji je umistén krb
a vdomeé je také podlahové vytdpéni. Po celém domé jsou zabudované elektrické venkovni

rolety, déle alarm a poZarni ¢idlo.

Strecha je sklonitd, tvofena dfevénym krovem a pokryta palenou krytinou Bramac. Na
stfeSe jsou umisténé soldrni panely v celkové hodnot& 200 000 K¢&. Klempiiské konstrukce
jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Bleskosvod nebyl instalovan. Elektroinstalace je
kompletni, dim je také napojen na vefejny vodovod a vefejnou kanalizaci. MozZnost napojeni
na plynovodni pfipojku prozatim neni k dispozici. Venkovni tdpravy kolem domu jsou
minimdlniho rozsahu. Novostavba se nachdzi na vyvySené Casti obce, ze které je vyhled nejen

na celou obec, ale i do Sirokého okoli.

Tab. ¢. 2: Zastavénd plocha a obestavény prostor RD ¢. 2

RODINNY DOM &. 2 Zastavéna; plocha 0bestavén3y’ prostor
(m7) (m’)
1. Nadzemni podlazi 197,11 591,33
Zastreseni - 309,46
Celkem 197,11 900,79

Obr ¢. 21: Rodinny dim ¢. 2 (UhFice) [zdroj vilastni]
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5.2.6 Rodinny dum ¢. 3

Treti rodinny dim s Cislem popisnym 32 byl vystavén v roce 1991 na parcele €. 52
(katastrdlni dzemi Svérov u Velkych Opatovic) o vymeéie 115 m?. Sou&asti funk&niho celku
jsou kromé této parcely také dal$i pozemky o celkové vymeére 918 m” Dam se nachazi na
zaCatku obce Svdrov, ze sméru Velkych Opatovic do Letovic. Projektovd dokumentace

a vypis z listu vlastnictvi jsou uvedeny v piilohdch €. 1 a 2.

s X
= 2a7
{‘
Q

Obr ¢. 22: Vyrez 7 katastrdlni mapy RD ¢. 3 [32]

Jedna se o samostatné stojici zdény dim, ktery neni podsklepen. Sklada se ze dvou
nadzemnich podlazi a podkrovi. Dispozice domu je 5+1. V prvnim nadzemnim podlazi se
nachdzi rozséhla gardz, kde je moZnost zaparkovani i dvou aut soucasné¢, dale kotelna, v nizZ je
umistén kotel na tuhd paliva a elektricky bojler. V ptfizemi také najdeme pradelnu, betonové
schodisSté vedouci do 2. NP a také vétsi skladovaci prostor na uskladnéni jak potravin, tak

tklidovych prostredk €i sezonnich véci.

Ve druhém nadzemnim podlazi najdeme kuchyn se spizi, obyvaci pokoj, loZnici,

détsky pokoj, koupelnu a samostatné WC. Vede sem také venkovni schodiste, které je od
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obytné Casti oddé€leno verandou. Schodisté je tvofeno na Zelezobetonové desce, stupné teraco.
Po bokach schodisté je vystavéna opémd zed z lomového kamene. Kuchyné je kompletné
vybavena standardnim zafizenim a elektrospotiebici vCetné digestore. V. dome se nachdzi dve
ocelové vany, umyvadla a sprchovy kout. Z 2. NP vedou dfevéné schody se zdbradlim do
podkrovi, kde jsou vybudovany dalsi dva pokoje. Najdeme zde také pudu a prostor urceny
k pripadné dostavbé koupelny s WC. Diam je ve velmi dobrém stavu, pouze v piiStim roce je

planovédna vymeéna oken.

Zaklady jsou z betonovych pasu, vcetné izolace proti zemni vlhkosti. Cely dam je
vystaveén z tvdrnic, pfiemz po celé prizemi C4sti je pfizdéna ptrizdivka z lomového kamene.
Celkovd tloustka zdiva v pfizemi je 50 cm, ve druhém nadzemnim podlaZzi a Stitovém zdivu

vvvvv

vyplynulo, Ze toto zdivo odpovidd z hlediska tepelné izolac¢nich pozadavki standardnimu
zdivu. Stropni konstrukce je tvofena hurdiskami. Fasddni omitky jsou bfizolitové, vnéjsi
obklady chybi. Vnitini omitky jsou vdpenné Stukové, pokryty malbou. Okna jsou dievénd,
puvodni, jejichZ vyména je planovana v brzké dobé. Dverte jsou dievéné plné nebo prosklené.
Vnitini obklady najdeme v pradelné, koupeln€, na WC a v Casti kuchyné. Podlaha v obytnych
mistnostech je pokryta kobercem ¢i PVC. Podlahy ostatnich mistnosti, v€etné celého ptizemi,
pokryva keramickd dlazba. StfeS$ni konstrukce je sedlového typu, tvoii ji dievény krov

apalena taska. Klempitské konstrukce vcetné parapetd jsou z pozinkovaného plechu.

Bleskosvod chybi.

V domé je kompletni elektroinstalace, avSak v celé obci chybi moZnost napojeni na
plynovodni piipojky a vefejnou kanalizaci. Kanalizace je vtomto ptfipadé odvedena do

vlastniho septiku umisténého na zahrad€ domu. TaktéZ domu nélezi vlastni studna.

Pred domem se nachdzi zdmkova dlazba, na které je mozZnost parkovini az Ctyf
vozidel. Vedle domu najdeme oplocenou zahrddku se skalkou a okrasnymi kefi, ddle je tu

umisténa prostornd dfeveénd pergola s udirnou.
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Tab. ¢. 3: Zastavénd plocha a obestavény prostor RD ¢. 3

RODINNY DOM &. 3 Zastavéna; plocha 0bestavén3y’ 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 ditm ¢. 3 (Svdrov) [zdroj viastni]
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6 DATABAZE RODINNYCH DOMU

Jak jiz bylo zminéno, pro porovndvaci (nevyhlaSskovou) metodu je nezbytné vytvoreni
databdaze srovnatelnych nemovitosti, kterd je dulezitd pro objektivni stanoveni ceny

nemovitosti. Kazdy odhadce by si mél takovou databdzi vést a pravidelné aktualizovat.

Udaje o skuteén& dosaZenych cendch nemovitosti pfi vlastnim prodeji jsou viak
prakticky nedostupné a také mohou byt nékdy zkreslené. Napiiklad pfi prodeji mezi
piibuznymi, kdy byva skute¢nd cena podstatné nizsi, neZ by odpovidalo béZnému trhu; pfti
prodeji mezi spriznénymi pravnickymi osobami; pifi spekulativnim prodeji pro legalizaci

Spinavych penéz a podobng. [9]

Pro vytvofeni databdze byvd zdrojem pfedevS§im realitni inzerce. 1 zde je potieba
podotknout, Ze inzerovana cena nemusi byt vZdy skute€nou cenou pii vlastnim prodeji.
VétsSinou byva o néco vyssi, nez je cena dosazend pii prodeji. Pii vlastnim porovndni je
pramen ceny zohlednén a ceny jsou zredukovidny pomoci zvoleného koeficientu. Pro ziskani

redlnych vysledkd porovnani je nutné dodrzet ndsledujici zasady:

e porovndvané a ocefiované nemovitosti musi byt skutecné srovnatelné (podobné

pfedevs§im co do rozsahu, kvality a uzitku),
® je potfeba mit aktudlni porovndvané ceny,

e porovndvané ceny musi vychdzet z dostateného poctu uskutecnénych
obchodu, popfipadé ze statistického primeéru na zakladé dostate¢né Cetnosti

obchodu,

e porovnani musi byt za stejnych podminek co do tcastnikti obchodu, segmentu

trhu a rozsahu oblasti, ve které nemovitost pasobi. [9]

V diplomové préaci byla vlastni databdze sestavovdna pomoci internetové inzerce
v prubéhu mésict ledna az bfezna 2013. Ceny téchto nemovitosti byly sledovany do poloviny
dubna, pfiCemZ u nich téméf Zadné zmeény nenastaly. V dané lokalité, jak vyplynulo
z internetové inzerce, neni piili§ velky podil nabidky typu pfizemnich rodinnych domd.
Prevazuje typ patrovy. Databdze obsahuje celkem 20 nemovitosti, které leZi v okruhu cca do
15 km od ocefiovanych nemovitosti. V samotné databdzi jsou hodnoceny vybrané koeficienty
odli$nosti, kterymi jsou — poloha nemovitosti, velikost rodinného domu, gardZ (popf. parkovaci

stanf), stav a vybaveni, dopravni dostupnost, velikost pozemku a dvaha znalce.

Vypocty jednotlivych porovnéni jsou soucasti piilohy €. 6.
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Tab. ¢. 4: Databdze rodinnych domii

C. Popis Cena
1 | Sulikov
Samostatné stojici cihlovy RD 6+2 se zahradou (855 m”) v obci Sulikov, nedaleko Kietinské | 1149 000
prehrady. Rodinny dum je dvougenera¢ni, md 2 patra, z toho kazdé md dispozice 3+1, vlastni K¢
koupelnu a WC. Diim je cely kompletn¢ podsklepeny. V dom¢ je gardz s jednim parkovacim
mistem, prddelna a uhelna. Diim je celkové v dobrém stavu, md sedlovou stfechu, dievéné
krovy a plastova okna. Zaveden plyn. U domu je velkd zahrada. Piijezdova cesta zepfedu
i zezadu domu.
Datum aktualizace: 09. 01. 2013
ID zakazky: 116BK001
Plocha zastavéna: 102 m*
Plocha pozemkii: 956 m*
2 | Novidi
Samostatné stojici cihlovy RD 6+1 s velkou zahradou, lodZii a gardzi v obci Novi¢i | 1750 000
u Letovic. Dum je napojeny na vodovod, elektiina 230/400V, septik. Vytapéni dstfedni na K¢
tuhd paliva, kachlova kamna v kuchyni a v pokoji krb. Okna plastovd (z r. 2011) véetn¢
vstupnich dveii. Ve 2. NP okna dfevéna. Za domem je posezeni (zamecka dlazba) s krbem
véetnd udirny a p&knd zahrada (plocha zahrady 994 m?). Stav RD je velmi dobry.
Datum aktualizace: 22. 12. 2012
ID zakazky: JFDM24815
Plocha zastavéna: 503 m*
Plocha pozemkii: 1 497 m*
3 | Letovice
Cihlovy RD 4+1 v Letovicich, okr. Blansko. Diim se nachdzi na velmi klidném mist¢ | 1800 000
s dobrou orientaci ke slunci. Celkové plocha pozemku &ini 694 m? z toho zahrada - 409 m®. K¢

Diim prosel rekonstrukci - novd stfecha, vstupni chodba, novd kuch. linka, nové podlahy,
plastovd okna, rozvod elekttiny, novd koupelna a WC. Diim je velmi udrZzovany a ve vyborné
kondici. V obyvacim pokoji se nachdzi krb, rustikdlni piibornik a francouzské dvefe do
zahrady. Diim je &aste¢né podsklepeny, vyhodou je dvoji moZnost vytipéni - UTO plyn +
kotel na TP. K domu néleZi nova gardZ a zahradni domek.

Datum aktualizace: 05. 03. 2013
ID zakazky: 246797148

Plocha zastavéna: 285 m*
Plocha pozemkii: 694 m*
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Popis

Cena

IN{[@}

Letovice

Samostatné stojici cihlovy RD 3+1 se zahradou a gardzi v Letovicich. Jedna se
o podsklepenou, patrovou nemovitost postavenou z cihel v dobrém stavu. Dispozice domu:
vstupni predsifi, kuchyné, obyvaci pokoj, loZnice, koupelna s vanou, samostatné WC, spiZ.
V podkrovi se nachdzi pokoj s balkonem a mensi terasou a puda s moZznosti vybudovani
dalsiho pokoje. K domu ndlezi zahrada a zdény pfiistavek, ktery se vyuzivd jako gardz
a dilna. IS: vytadpéni domu ustfedni plynem, tuhymi palivy nebo elektfinou, vodovod obecni,
elekttina 220+380V, ohtev vody elektrickym bojlerem.

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

Plocha zastavéna: 279 m*
Plocha pozemkii: 998 m*

1 950 000
K¢

Kietin

Patrovy, cihlovy RD 5+1 ve Kfetin€. V r. 2010 rozsdhld rekonstrukce (rozvody el. energie,
vody, plynu, plynovy kotel, plastovd okna, dvefe, schodist¢, podlahy, omitky). Podlahy
plovouci a dlazby. Dispozice: zadveii, chodba, jidelna, kuchyné, koupelny s WC. Z chodby
vstup do 1.NP a obyvaciho pokoje. V patfe 3 pokoje se vstupem na dvorek. Zastavénd plocha
a nadvofi ¢inni 200 m? zahrada 416 m® a pole s vymérou 317 m® - moZnost vyuZiti jako
stavebni pozemek. Topeni plynovym kotlem. Velmi klidné misto s vyhledem na do okoli,
blizkost ptehrady.

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

Plocha zastavéna: 200 m*
Plocha pozemkii: 933 m®

2049 000
K¢

Jaromérice

Modern¢ feSena novostavba samostatné stojictho RD s dispozi¢nim feSenim 4+kk. Jednd se
o zdénou stavbu domu (zastavéna plocha 92 m?) s podkrovim a piistavénou garazi. Na diim
navazuje zahrada o vyméfe 761 m”. Nizkd energeicka naroénost vzhledem ke kompletnimu
zatepleni stavby a k moZnosti kombinace plynového vytapéni a vytapéni krbem s vyménikem
tepla. Téme¢t v celém domé je podlahové vytidpéni. Stavba domu byla dokonCena v roce
2010, chybi natér fasddy a oploceni pozemku. Dispozice: Dispozice: gardz s pudou IL.NP:
chodba, obyvaci pokoj s kuchyiiskym a jidelnim koutem se vstupem na zahradu, Satna, spiz,
koupelna s WC IL.NP: 3x pokoj, koupelna s WC Vybavenost: kombinovany plyn. kotel, krb
s vyménikem, podlahové vytdpéni, kanalizace, kuch. linka se zabudovanymi elektrospotf.

Datum aktualizace: 25. 03. 2013
ID zakazky: N/RSBS/11390/13
Plocha zastavéna: 92 m*

Plocha pozemkii: 853 m*

2750 000
K¢
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Popis

Cena

|0

Lazinov

Nabizime k prodeji moderni a prostorny cihlovy RD 4+ 1 nedaleko Letovic, v obci Lazinov,
lezici v usti Kietinské pfehrady. Dum je samostatn¢ stojici ve velmi dobrém stavu. Dim je
piizemni, dobfe udrZzovany a vhodny i k celoro¢ni rodinné rekreaci, nalezi mu také terasa.
K domu patii zahrada a dvir, kde je moZnost parkovéni. Okoli je velmi piijemné a klidné,
koupani piimo za rohem a krasné lesy kolem.

_;-m,ﬂl-v--f- o
anm

-

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

Plocha zastavéna: 150 m*
Plocha pozemkii: 1 435 m®

1500 000
K¢

DeStna

Prodej vétsiho dvougeneracniho cihlového RD se dvéma samostatnymi byty 3+1 a 5+1
s halou v klidné okrajové Casti obce Destnd (7 km od mésta Letovice). Ve starsi Casti domu
se nachazi byt 3+1 s koupelnou a WC, v nov¢jsi Casti v piizemi 2+1 s koupelnou a WC, v
podkrovi 3 pokoje, koupelna a WC + velkd obytnd hala s lodzii. Koupelnu je nutno dokonCit.
Topeni - ustfedni kotel na tuhd paliva. U domu se nachazi pozemek 190 m? a samostatné
stojici gardZz 25 m2. Dum je v dobrém stavu. Pifjemné klidné misto. V obci se nachdzi
veskerd ob&anskd vybavenost, vé&. MS a prvniho stupné ZS, déle détské hiits, tenisové kurty
a sportovni hfist¢.

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

Plocha zastavéna: 245 m*
Plocha pozemkii: 435 m*

1 600 000
K¢

Letovice - Tiebétin

Nabizime k prodeji udrzovany cihlovy RD 4+2 se zahradou (367 m®) a gardzi v klidné &asti
meésta Letovice. Jedna se o rohovy fadovy RD. Objekt je ve velmi dobrém stavu. 1. NP tvoii
zadveti, 2 pokoje, kuchyn, koupelna, WC, chodba, komora a veranda s posezenim. V 2. NP
je mensi kuchyil a jidelna, loZnice, obyvaci pokoj se vstupem na balkon a koupelna s WC.
Diim je z Casti podsklepen. Upravend zahrada md posezenim s krbem a sklenik. Dim ma
dstfedni plynové topeni a je napojen na vefejnou kanalizaci. V roce 2013 prob¢hla
rekonstrukce.

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

Plocha zastavéna: 114 m*
Plocha pozemkii: 481 m*

2100 000
K¢
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Cena

10

Vranova

RD 5+2 s gardZi a zahradou, v obci Vranovd. Jednd se o celo-podsklepeny, cihlovy dim
v dobrém tech. stavu. Dispozice domu: pfizemi domu: gardZ, kotelna, uhelna, pradelna
a sklep. Patro domu: pfedsiii, kuchyin, 3x pokoj, koupelna, WC a balkon. Podkrovi: chodba,
kuchyn, 2x pokoj, koupelna, WC a 2 balkony. Mozno vyuzit i jako dvougeneracni. IS:
elektfina, vodovod, vytapéni domu ustfedni tuhd paliva, ohfev vody kombinovany ohiiva¢
(tuhd paliva, elektfina), plyn na pozemku. Zahrada o rozloze 680 m®. Klidnd obec, vyhled na
Kfetinskou pfehradu, 4 km od Letovic a 16 km od Boskovic. Vyborna dopravni dostupnost.

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

Plocha zastavéna: 97 m*

Plocha pozemkii: 777 m*

2000 000
Ké

11

Usobrno

Novostavba cihlového samostatné stojiciho RD 5+1 v obci Usobrno, 16 km od mésta
Boskovice a 7 km od mésta Jevicko. Dium je velice prostorny, jeho zastavéna plocha je
143 mz, k nému nalezi dldZdénd terasa 27 mz, gard7 a zahrada o velikosti 1480 m?. V roce
na hranici pozemku. Dim je velice slunny. Obec Usobrno leZi v turisticky atraktivni oblasti
Moravského krasu se zdkladni obCanskou vybavenosti: Skolka, Skola pro prvni stuperi,
sportovni hiist¢.

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

Plocha zastavéna: 143 m*
Plocha pozemkii: 1 623 m®

2 600 000
K¢

12

Letovice

V zastoupeni majitele nabizime k prodeji slunny, samostatny rodinny dim se zahradou v
Letovicich. Dim o velikosti 7+2 nabiz{ i moZnost vyuZiti jako dvougeneracni bydleni. RD se
nachdzi v okrajové Casti mésta, v blizkosti Kfetinské prehrady. V dom¢ jsou zavedeny
veskeré IS, CasteCné podsklepen, naleZi k nému gardZ a hospodatské ptistavby. Vyhodou je
moznost vytdpéni plynem, tuhymi palivy a krbem. U domu je udrZovand zahrada, dvur
a terasa. Objekt je ve velmi dobrém stavu.

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

Plocha zastavéna: 405 m*
Plocha pozemkii: 794 m*

2 600 000
K¢
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13

Kninice u Boskovic

Prodej novostavby 4+1 v Kninicich u Boskovic, samostatné stojici, o celkové ploge 1062 m®.
Vzdalenost z Kninic do Boskovic je cca 7 km. V piizemi novostavby se nachazi predsif,
obyvaci pokoj, kuchyti s jidelnim koutem se vstupem na slunnou terasu. Dédle koupelna
a samostatné WC. V patfe je samostatné WC, pracovna a tfi pokoje. Z loZnice je vstup na
prostornou lodZii. Okna jsou plastovd, podlahy: dfevéné, plovouci a dlazba. Topeni a ohfev
vody plynovym kotlem. K novostavbé patif velkd udrzovand zahrada o plose 912 m? kter4 je
oplocena. Obec ma dobrou obCanskou vybavenost - obecni ufad, matrika, $kola, $kolka,
obchod, restaurace.

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

Plocha zastavéna: 150 m*
Plocha pozemkii: 1062 m*

2990 000
Ké

14

Letovice

Samostatn¢ stojici patrovy cihlovy dim 3+1 v Letovicich. Za domem se nachazi velkd
zahrada o vyméie 701 m’. Dim mé kuchyni, tfi obytné mistnosti a socidlni zafizeni.
V prvnim patfe moznost zbudovéni dal§ich tii pokoji. V domé¢ je zavedena elektiina
220/380V, vetejny vodovod, vytapeni tstiedni plynové. Nemovitost je ¢asteCné podsklepena,
postavena z cihel, stfecha sedlovd v dobrém stavu. Je zde zapocCata celkova rekonstrukce,
diim m4 jiZ nové plastova okna s protihlukovou tpravou. Dum se nachazi blizko centra.

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

Plocha zastavéna: 387 m*
Plocha pozemkii: 1 088 m*

1390 000
K¢

15

Velké Opatovice

Samostatny patrovy RD 5+1 ve Velkych Opatovicich, 60 km od Brna. Soucasti domu je
predzahradka, gardZ, zahrada, dilna se sklepem, terasa. Dum je podsklepen, postaveny
vr. 1975. RD je z cihel, okna kastlova dfevénd, ohfev elektricky bojler. Soucasti domu je
gardZ, kotelna, pradelna, sklep, terasa. Lokalita: klidnd, slepd ulice. Pozemek velmi mirny
svah.

Datum aktualizace: 26. 02. 2013
ID zakazky: BR13SH248
Plocha zastavéna: 100 m*
Plocha pozemkii: 605 m*

2200 000
Ké
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16

Kninice u Boskovic

Novostavba nizkoenergetického RD 5+1 v Kninicich u Boskovic, kolaudace leden 2013.
Dvoupatrovy dum se zahrddkou, gardZzi a terasou stoji v horni Césti obce a nabizi Siroky
vyhled do okoli. Dim postaveny z tvarnic Porfix je zvenci zatepleny 12 cm polystyrenem
azpudy 26 cm minerdlni vatou. Vytdpéni — el. kotel, ustfedni topeni méd piipravu i na
napojeni krbovych kamen s vyménikem. MoZnost napojeni plynu. Plastovd RI okna
(trojskla). Dum ma vlastni CistiCku odpadnich vod. Dispozice: V piizemi se nachdzi zddvefi,
Satna, hala, kuchyn¢, obyvaci pokoj se vstupem na mensi zahradu, pokoj, WC se sprchovym
koutem, tech. mistnost s vnitinim vstupem do gardZe. Ve 2. NP pak je hala, 3 pokoje
a koupelna. Z haly je vstup na rovnou stfechu gariZe 30 m’ kterou je mozné vyuZit jako
terasu. Od Boskovic 7 km severng€. V obci se nachdzi mj. i $kola a Skolka.

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

Plocha zastavéna: 116 m*
Plocha pozemkii: 534 m*

3795 000
K¢

17

Lhota Rapotina

K prodeji fadovy 5+1 koncovy Castecné podsklepeny, cihlovy rodinny dum po rekonstrukci
se zahradou v obci Lhota Rapotina — 4km od Boskovic, 12 km od Letovic. Pfed domem je
parkovaci stini, za domem je uzavieny dvir, na ktery navazuje zahrada o vyméie 385 m*
s posezenim, dfevnik a studna. Gardz chybi. Diim je napojen na obecni vodovod, elekttinu
220/380V, kanalizaci a je moZné jej napojit i na plyn. Topeni je dstfedni s kotlem na tuha
paliva. V roce 2008 kompletni rekonstrukce. Dispozice domu: 1.NP — pfedsiii, na podlaze
dlazba, kuchyn¢ s jidelnou, 2 pokoje, podlahy jsou plovouci, koupelna, dfevéné schodisté do
podkrovi. Déle je tu veranda se vstupem na zahradu a do kotelny. Ve 2. NP najdeme chodbu,
3 pokoje a WC, podlaha je PVC. V dom¢ se nachazi také sklep.

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

Plocha zastavéna: 105 m*
Plocha pozemkii: 490 m*

2199 000
Ké
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18

Letovice

Cihlovy RD 5+1 v Letovicich po kompletni rekonstrukci v roce 2008 z nadstandardnich
materidlil. Klidnd ¢ast mésta. Jednd se o rohovy dum, z pfevazné Casti podsklepen, kde se
nachdzi sklep, kotelna s plynovym kotlem, dilna a gardZ. V 1.NP je prostorny obyvaci pokoj
(30m2), odkud je vstup na zahradu (205 mZ), kde je umisténa pergola a zahradni domek.
Vedle obyvaciho pokoje je koupelna s rohovou vanou a WC. Déle je tu kuchyn¢ (kuchynisky
kout s ostrivkem, jidelni kout). Do patra vedou dfevéné schody, kde je slunnd hala
s vestavénou skiini a odkud je vstup do tif loZnic. Z dalii loZnice je vstup na terasu (15,2m?).
Podlahy - dlazba, plovouci podlahy nebo koberce. Diim je velmi kvalitn¢ zateplen, nizké
naklady na vytapéni plynem.

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

Plocha zastavéna: 124 m*
Plocha pozemkii: 329 m*

2990 000
K¢

19

Cetkovice

Piizemn{ rodinny diim o dispozici 3+1 s uzavienym dvorem, vyménkem a velkou zahradou
o vyméfe 1600 m* v obci Cetkovice v okrese Blansko. K domu néleZi hospodaiské stavent.
Spolu s domem uzaviraji dvur. Klidné bydleni a absolutni soukromi. Na zahradu je i vjezd
z jeji horni ¢asti. Dum prosel v r. 2009 kompletn{ a velmi citlivou vnitin{ rekonstrukci, diky
niZ byl zachovéan puvodni raz domu. Nové interiéry, v¢. nové prostorné koupelny s rohovou
vanou a pln¢ vybavenou kuchyni s vestavénymi spotfebiCi. Plynové vytdpéni, podlahy jsou
z keramické dlazby a dfevéné. Obec lezi 14 km severné od Boskovic.

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

Plocha zastavéna: 344 m*
Plocha pozemkii: 1944 m*

2100 000
K¢

20

Biskupice - Zalesi

K prodeji cihlovy RD 4+1 po kompletni rekonstrukci (rok 2012). Samosatatn€ stojici.
Pfizemi: vstupni chodba, pokoj, koupelna s WC, komora, kuchyii s jidelnim koutem, obyvaci
pokoj. Podkrovi: pokoj, Satna, loZnice s terasou. K domu néleZi stodola a kotelna. Topeni
tstiedni plynové. Parkovaci stni 2x. Okolo okrasnd zahrada a sad o rozloze 853 m?, klidné
prostfedi, vhodné k rekreaci i trvalému bydleni. Obcanska vybavenost v Biskupicich
a JeviCku (vzdéleno 4 km).

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

Plocha zastavéna: 166 m*
Plocha pozemkii: 1019 m*

2495 000
K¢

82




6.1 GRUBBSUV TEST

V pribéhu tvorby databaze cen nékdy dochazi k situaci, kdy jsou nejmensi resp.
nejvyssi hodnoty pirili§ odlehlé nebo extrémni. Je tedy dilezité tyto extrémni hodnoty
objektivné eliminovat. K vylouceni vychylenych hodnot ndm slouZi statistické testy, a to
zejména Grubbsav test ¢i Dean-Dixontv test. V nasem piipadé byl na databazi pouzit
Grubbsuv test. Za jeho pomoci byl vzdy pro kazdou ocefiovanou nemovitost vybran soubor
deseti objektt ke srovndni. Pokud nastane vylouceni nékteré hodnoty, ¢imz je ziskdn novy
soubor s jinym rozpétim, je potfeba provést testovdni opakované a postupné tak vyfadit

vSechny odlehlé hodnoty. [2]

Grubbsuv test pro jednotlivé soubory databaze je uveden v piiloze ¢. 8.
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7  VYPOCTY OCENOVANI

V diplomové praci byly pouZzity vybrané metody ocenovani rodinnych domu. Jedna se
o metodu ndkladovou (dle platného ocenovaciho predpisu), metodu porovnavaci
(vyhldskovou) a pro odhad trZzni ceny byla pouZita metoda pifimého porovnini (tzv.

nevyhldskova).

Potiebné informace pro ocenovani, jako jsou popisy rodinnych domu, databaze
rodinnych domu, najdeme v hlavni ¢asti prace v kapitole 5.2 a ¢. 6. DalSim potfebnym
dokumentem je projektovd dokumentace, kterd je soucdsti pfiloh a byla poskytnuta majiteli
rodinnych domu. Nékteré informace byly od majiteld zjisStovany piimo na mistnim Setieni.
Pro vypocty byl vyuzit ndstroj sady Microsoft a to Microsoft Excel 2007. Vypocty jsou také
soucasti piiloh této prace. Vysledné ceny domu jsou zaokrouhlovany na desitky korun, diléi

vypocty zaokrouhlovany nebyly.

Pro tucely diplomové prace byla zjisStovdna cena vlastniho rodinného domu.
Predmétem ocenéni nebyly pozemky ani venkovni dpravy, jako jsou studna, septik apod., a to
z toho divodu, Ze se na né pojiSténi nemovitosti nevztahuje. Vyjimku tvoii terasa a vstupni
schodiste, které jsou soucdsti rodinnych domd, resp. jsou s nimi spojeny. Na zakladé
konzultace s financni poradkyni se o¢ekava, Ze pojistka tyto soucasti nemovitosti pokryje také

a proto byly do ocenéni zahrnuty. VypocCty venkovnich uprav jsou uvedeny v piiloze . 7.

Pfi ocenlovdni bylo nejprve nutné vypocitat obestavény prostor kazdého rodinného
domu a také zjistit o jaky typ rodinného domu se jednd. O jaky typ domu se jednd, lze zjistit
z oceniovaci vyhlasky v pfiloze €. 6. V diplomové préci, jak je patrné ze zadéni, zaujima
kazdy rodinny dim jiny typ — dam ¢islo jedna je typu D, tzn. podsklepeny se dvéma
nadzemnimi podlazimi; dim cislo dva typu A, tzn. nepodsklepeny s jednim nadzemnim
podlazim; a dum dislo tfi je typu B, tzn. nepodsklepeny se dvéma nadzemnimi podlazimi.
Z toho se ndm ndasledné odviji zdkladni cena za m’ obestavéného prostoru. V ndsledujicich

podkapitoldch jsou uvedeny vysledky jednotlivych ocefiovacich metod.
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71 OCENOVANI POMOCI NAKLADOVE METODY DLE
PLATNEHO OCENOVACIHO PREDPISU

Ocenéni rodinnych domu nakladovou metodou bylo provedeno pomoci vyhlasky
¢. 3/2008 Sb. v aktudlnim znéni, podle paragrafu 5 a ptilohy €. 6.

V prvni fadé bylo nutné spocitat jednotlivé obestavéné prostory rodinnych domd.
U Zadného rodinného domu nebyla splnéna podminka dosaZeni vice nez 1100 m’
obestavéného prostoru. I pfesto byl vypocet ndkladového ocenéni pro srovnatelnost pouZit.
Podle oceriovaci vyhlasky byly tyto domy rozdéleny do typu — A, B a D, jak jiZ bylo zminéno
vyse, a to na zdkladé konstrukce domu, poctu podlazi, dle toho zda je dim podsklepeny nebo
ne, zda se v ném nachdzi podkrovi a podle tvaru stfechy (sklonitd, plochd). K jednotlivym
typum jsou pfifazeny zakladni ceny, které se piipadné upravuji v zavislosti na velikosti
podkrovi. Témito cenami je ndsoben vypocteny obestavény prostor. Pro vypocet opotiebeni
byl pouzit linearni zpasob. VSechny domy jsou pravidelné udrzovany a v dobrém stavu. Ke
stanoveni nakladové ceny byl také pro kazdy dim vypocitan koeficient vybaveni Ka, zbylé

koeficienty byly urCeny dle priloh ocefiovaci vyhlasky.

U objektt v zdjmovych oblastech nebyl prokazan vyskyt radonu, a tudiz jej ve vypoctu
neuvazujeme. K ndkladové cené rodinného domu €. 1 je prfipocitdna 1 zjiSténd cena
venkovniho schodiSté a terasy. K cené rodinného domu ¢. 3 je také pfipocitdno vstupni
schodisté, které je po strandch obestavéno opé€rnymi zdmi z lomového kamene. Cena téchto
Uprav byla pocitana dle zdkona €. 151/1997 o ocenovani podle paragrafu 10, jako venkovni

tprava. Jednotlivé vypocCty koeficientd K4 jsou uvedeny v pfiloze €. 4.

7.1.1 Rekapitulace vypoctu ocenéni nakladovou metodou

RD ¢ 1
Tab. ¢. 5: Rekapitulace vypocCtu ndkladové metody RD ¢. 1
Vypocet ceny - rodinny dim zdény, podsklepeny, se dvéma NP
Rodinny diim podle § 5 a p¥ilohy ¢. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. typ D podsklepeny
Strecha sklonitd bez podkrovi
Zéakladni cena | dle typu z pfilohy €. 6 vyhlasky zc | kg/m® 1900,00
Koeficient vyuZiti podkrovi Kpod 1,000
Zakladni cena po 1. Upravé | =720 x Kpod x Krad ZC | Ke¢/m® 1 900,00
Obestavény prostor objektu oP m’ 915,61
Koeficient polohovy | (priloha €. 14 vyhlasky) Ks - 1,00
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Koeficient zmény cen staveb (pfiloha é(':;iéy)h'égky’ dle |y - cz-cc: 111 2,146
Koeficient prodejnosti (priloha €. 39 vyhlasky) Kp - 1,198
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) Ky - 0,99500
Z4kl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi K&/m’ 4 057,01
Z4akl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Ké/m3 4 860,30
Rok odhadu 2013
Rok pofizeni 1993
Stari S rokd 20
ZpUsob vypoctu opotiebeni | (linedrné / analyticky) linearné
Celkova predpoklddand Zivotnost Z rokd 100
Opotiebeni (0] % 20,00
Vychozi cena CN K¢ 3714 636,39
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND | K¢ 3714 636,39
Odpocet na opotiebeni | 20,00 % (0] K¢ -742 927,28
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp K¢ 2971709,11
Jednad se o stavbu s doloZzenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.19917? ne
SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) | 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 2971709,11
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 3560107,51
Cena ke dni odhadu po zaokrouhleni Cn K¢ 3 560 110,00

Tab. ¢. 6: Rekapitulace venkovnich viprav RD ¢. 1

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

Tab. ¢. 7: Vyslednd cena zjisténd ndakladovou metodou RD ¢. 1

K¢
Cena zjisténa nakladovou metodou 3560110,00
Cena venkovnich Uprav 25100,00
Cena celkem 3585 210,00
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RD ¢. 2

Tab. ¢. 8: Rekapitulace vypoctu ndkladové metody RD ¢. 2

Vypocet ceny - rodinny dim zdény, nepodsklepeny s jednim NP

Rodinny diim podle § 5 a prilohy €. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. typ A nepodsklepeny
Stfecha sklonitd bez podkrovi
Zéakladni cena ‘ dle typu z pfilohy €. 6 vyhlasky zc/ K&/m’ 2 290,00
Koeficient vyuZiti podkrovi Kpod 1,000
Zakladni cena po 1. Upravé | =7 x Kpod x Krad ZC Ké/m3 2 290,00
Obestavény prostor objektu oP m’ 900,79
Koeficient polohovy (pfiloha €. 14 vyhlasky) Ks - 0,85
Koeficient zmény cen staveb | (PT1ona ¢ 38 (‘:’(‘:'r;'égky’ dleCz- |y - | czcc 111 2,146
Koeficient prodejnosti (priloha €. 39 vyhlasky) Kp - 1,297
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) K4 - 1,04399
Z4akl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi Ké/m3 4 360,94
Z4kl. cena upravena s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU | K¢/m® 5 656,14
Rok odhadu 2013
Rok pofizeni 2012
Stari S rokd 1
ZpUsob vypoctu opotiebeni | (linearné / analyticky) linearné
Celkova predpokladana Zivotnost Z rokd 100
Opotrebeni o] % 1,00
Vychozi cena CN K¢ 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¢ -39283,03
Cena po odpoctu opotrebeni, bez Kp K¢ 3889 019,89
Jednad se o stavbu s doloZzenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.19917? ne
SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 3889 019,89
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 5044 058,80
Cena ke dni odhadu po zaokrouhleni Cn K¢ 5044 060,00

Tab. ¢. 9: Vyslednd cena zjisténd ndakladovou metodou RD ¢. 2

Ké
Cena zjisténa nakladovou metodou 5 044 060,00
Cena celkem 5044 060,00
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RD ¢ 3

Tab. ¢. 10: Rekapitulace vypocCtu ndkladové metody RD ¢. 3

Vypocet ceny - rodinny dim zdény, nepodsklepeny, se dvéma NP
Rodinny diim podle § 5 a pfilohy €. 6 vyhlasky €. 3/2008 Sh. typ B nepodsklepeny
Strecha sklonitd s podkrovim
Zéakladni cena ‘ dle typu z pfilohy €. 6 vyhlasky zc/ K&/m? 1975,00
Koeficient vyuZiti podkrovi Kpod 1,100
Zéakladni cena po 1. Upravé | =2 x Kpod x Krad ZC | K¢/m® 2172,50
Obestavény prostor objektu oP m’ 873,54
Koeficient polohovy (pfiloha €. 14 vyhlasky) Ks - 1,00
Koeficient zmény cen staveb | (PT1oNa ¢ 38C‘éy;"é§ky’ deCz| | . | zccin 2,146
Koeficient prodejnosti (priloha €. 39 vyhlasky) Kp - 1,120
Koeficient vybaveni (z vypoctu vyse) Ky - 0,98500
Zakl. cena upravena bez Kp ZC x K4 x K5 xKi Ké/m3 4592,25
Z4kl. 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 | (linearné / analyticky) linearné
Celkova predpoklddand Zivotnost Z rokd 100
Opotiebeni (0] % 22,00
Vychozi cena CN K¢ 4011 514,07
Stupen dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND | K¢ 4011 514,07
Odpocet na opotiebeni | 22,00 % (0] K¢ -882 533,10
Cena po odpoctu opotiebeni, bez Kp K¢ 3128 980,97
Jednad se o stavbu s doloZzenym vyskytem radonu, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.19917? ne
SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlasky) | 0% K¢ 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti K¢ 3128 980,97
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti Cy K¢ 3 504 458,69
Cena ke dni odhadu po zaokrouhleni Cn Ké 3504 460,00

Tab. ¢. 11: Rekapitulace venkovnich iprav RD ¢. 3

Rekapitulace venkovnich tprav RD ¢. 3
K¢
Schody pred domem 4 670,00
Terasa zezadu domu 11 300,00
Celkem 15 970,00
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Tab. ¢. 12: Vyslednd cena zjisténd ndkladovou metodou RD ¢. 3

K¢
Cena zjisténa nakladovou metodou 3 504 460,00
Cena venkovnich Uprav 15 970,00
Cena celkem 3520 430,00

Tab. ¢. 13:Rekapitulace ndakladové metody oceriovdni

L Zjisténé ceny rodinnych domu (K¢)
Metoda ocenéni

RD¢C. 1 RD¢. 2 RD¢. 3
Nakladova metoda 3 585 210,00 | 5044 060,00 | 3520430,00

Graf ¢. 1: Grafické zndzornéni cen RD ndkladové metody oceriovdni

Grafické srovnani cen vypoctenych nakladovou metodou
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U ndkladové metody ma mimo jiné velky vliv velikost obestavéného prostoru a stafi
nemovitosti (a tim jeji opotiebeni). Obestavéné prostory dosahuji podobnych hodnot, stéii jiz
ne. V pripadé€ rodinného domu €. 2 se jednd o moderni novostavbu, ¢emuz odpovida také

nejvyssi cena.
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7.2  OCENOVANI POROVNAVACI METODOU (VYHLASKOVA)

Cena rodinnych domi zjisténd touto metodou je stanovena dle paragrafu 7 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovéani majetku. Pfi samotném ocefiovani postupujeme pomoci jeho
provadéci vyhlasky €. 3/2008 Sb. v aktudlnim znéni, podle paragrafu 26a a piiloh ¢. 18a
a C. 20a. Vsechny rodinné domy splfiuji podminku obestavéného prostoru a tou je, Ze jejich

obestavény prostor nepfesahuje 1100 m’.

Metoda zohlediniuje tyto hlavni aspekty — trh s nemovitostmi v dané lokalité, poloha
nemovitosti a typ konstrukce s vybavenim jednotlivych rodinnych doma. Nejprve byla u kazdého
rodinného domu stanovena indexovand primérnd cena za m® obestavéného prostoru podle piilohy

¢. 20a, tab. 1. Nasledné se vypocital koeficient cenového porovnani I podle § 26a, odst. 2.

U indexu trhu It byla v poloZce Cislo jedna nastavena pro vSechny pfipady stejnd
hodnota situace na dil¢im trhu a to, Ze nabidka odpovidéd poptavce. Celkovy index trhu je pro
rodinny dim ¢. 1 a ¢. 3 roven 1,00. Pouze v piipadé domu ¢. 2 vysla tato hodnota 0,95 a to
v zavislosti na negativnim vlivu pravnich vztaht na prodejnost, z divodu hypotec¢niho dvéru

a zdstavniho prdva na nemovitosti.

Pro index polohy byly vyuZity dvé tabulky pfilohy €. 18 a to tabulka €. 4 (pro obce do
2000 obyvatel vcetné, kromée obci v okresech Praha-vychod a Praha-zépad) a tabulka €. 5 (pro
obce s vice jak 2000 obyvateli kromé vSech obci v okresech Praha-vychod a Praha-zépad
a kromé€ vyjmenovanych mést v tab. €. 1 v pfiloze €. 19 nebo 20a). Index polohy nemovitosti

vySel u jednotlivych domi nasledovné:
RD¢. 1: Ip=1,16
RD¢.2: [p=0,94
RD¢. 3: [p=0,92

Mezi faktory ovliviiujici vysledny index polohy patii naptiiklad vyznam obce
(z hlediska zemépisného, kulturniho nebo hospodatského), poloha nemovitosti v obci, okolni
zéstavba, obCanskd vybavenost, ale také nezaméstnanost, obyvatelstvo nebo jiné neuvedené
vlivy snizujici ¢i zvySujici vlastni cenu nemovitosti. Z vysledka indext polohy je ziejmé, Ze
ve mestech (v naSem piipadé ve mésté Letovice) jsou tyto faktory podstatné vyssi, nezli je

tomu u malych, odlehlych vesnic.
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Index konstrukce a vybaveni Iy vychdzi pro vSechny rodinné domy z tabulky ¢&. 2
piilohy ¢. 20a. Pomoci této tabulky se hodnoti znaky jako typ a druh stavby (zda je dim
podsklepeny ¢i ne, o jaky typ stfechy se jedna — sklonitd nebo plochd, zda je dim samostatné
stojici a podobné). Dale se hodnoti znaky samotnych konstruk¢énich prvka (provedeni
a tloustka obvodovych stén, podlaznost), nasleduje napojeni na inZenyrské sité, zptsob
vytdpéni, vybaveni a piisluSenstvi domu, provedeni venkovnich udprav, vedlejSi stavby
u domu, pozemky ve funkénim celku se stavbou, jind neuvedend kritéria sniZujici i zvySujici
cenu nemovitosti a také celkovy stavebné-technicky stav objektu. Vypocet podlaznosti

jednotlivych domd je uveden v pfiloze €. 3 (spolu s obestavénym prostorem).

U RD ¢. 2, je tento index vyrazné vyS$i oproti ostatnim a to z duvodu vybaveni
rodinného domu, pfedev§im pak z divodu vybudovanych soldarnich paneld umisténych na

stteSe nemovitosti. Vysledny index konstrukce a vybaveni kazdé nemovitosti je ndsledujici:
RD ¢. 1: Iy =1,0815
RD ¢. 2: Iy =1,5625

RD ¢. 3: Iy =0,9261

Celkovy koeficient cenového porovndni I pro jednotlivé rodinné domy:
RD¢ 1: I=1,255
RD ¢ 2: I=1,395

RD ¢ 3: 1=0,852

Timto koeficientem byla upravena indexovand primérna cena, ¢imz dostdvame cenu
upravenou. Cenou upravenou ndsledné ndsobime obestavény prostor kazdého domu a tim
ziskdme vyslednou cenu stavby. Kompletni vypocet jednotlivych rodinnych domu této

metody je uveden v pfiloze €. 5. Rekapitulace je uvedena v nédsledujici podkapitole.
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7.2.1 Rekapitulace vypoctu ocenéni porovnavaci metodou dle vyhlasky

Tab. ¢. 14: Rekapitulace vypocCtu porovndvaci (vyhldskové) metody RD C. 1

€. 3/2008 Sb.

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpisobem podle § 26a a pfiloh €. 20a a 18a vyhlasky

Obec (dle katastralniho uzemi) Letovice

Okres Blansko Pocet obyvatel: 6781

Kraj Jihomoravsky Skupina obci podle poctu

obyvatel:
Indexovana prim. cena pfiloha €. 203, tab. 1 IPC 3459 K&/ m?
Koeficient cenového porovnani/ podle § 26 odst. 2 /= 1,255
Ix1pxl\,

Cena upravena cu =IPC x| Ké/m3 4 339,45

Vyméra stavby (pfil. 1) oP (m?) 915,61

Cena stavby vC. ev. prislusenstvi bez K¢ 3973 244,64
pozemku

; b .

Cena stavby po zaokrouhleni ez Ké 3973 250,00

pozemku

Tab. ¢. 15: Rekapitulace vypocCtu porovndvaci (vyhldskové) metody RD ¢. 2

€. 3/2008 Sb.

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpisobem 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 po¢tu obyvatel:
Indexovand prim. cena priloha ¢. 20a, IPC 3286 K&/ m?
tab. 1
Koeficient cenového porovnani I podle § 26 odst. 2 | = Ixlpxly, 1,395
Cena upravena cu =IPC x | Ké/m3 4 585,00
Vyméra stavby (pfil. 1) oP (m’) 900,79
Cena stavby vC. ev. prislusenstvi bez K¢ 4130131,71
pozemku
Cena stavby po zaokrouhleni bez Ké 4 130 140,00
pozemku
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Tab. ¢. 16: Rekapitulace vypocCtu porovndvaci (vyhldskové) metody RD ¢. 3

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zplisobem podle § 26a a pfiloh ¢. 20a a 18a vyhlasky
€. 3/2008 Sh.

Obec (dle katastralniho Uzemi)

Svarov u Velkych Opatovic

Okres Blansko Pocet obyvatel (Vel. Opatovice): 3956
Kraj Jihomoravsky Skupina obci podle poctu
obyvatel:
Indexovana priim. cena priloha ¢. 20a, IPC 3459 |K¢/m’
tab. 1

Koeficient cenového porovnani | podle § 26 odst. 2 | /= IxIpx]y, 0,852
Cena upravena cu =IPC x| K&/m? 2947,11
Vymeéra stavby (pfil. 1) oP (m?) 873,54
Cena stavby JVeev bez Ké 2574 418,04

prislusenstvi pozemku

; b .
Cena stavby po zaokrouhleni ez Ké 2574 420,00
pozemku

Tab. ¢. 17: Rekapitulace porovndvaci (vyhldskové) metody ocenovdani

Metoda ocenéni

Zjisténé ceny rodinnych domu (K¢)

RD¢C. 1

RD¢. 2

RD¢. 3

Porovnavaci (dle vyhlasky)

3 973 250,00

4 0130 140,00

2574 420,00

Graf ¢. 2: Grafické zndzornéni cen RD porovndvaci (vyhldaskové) metody ocernovdni

Cena RD [K(]

Grafické srovnani cen vypoctenych porovnavaci metodou

4500 000,00
4 000 000,00
3500 000,00
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(dle vyhlasky)
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7.3 OCENOVANI METODOU PRIMEHO POROVNANI
(NEVYHLASKOVA)

Tento zpusob oceriovani nemovitosti se také nazyva komparativni (srovnavaci)
aodrdzi aktudlni situaci na trhu. Vychdzi zporovndni ocefiované nemovitosti se
srovnatelnymi nemovitostmi v dané lokalité. Bylo proto nutné vytvofit vySe zmin€nou
databdzi nemovitosti a na jejim zdkladé bylo samotné ocenéni provedeno. Srovnatelné

nemovitosti by méli vychdzet ze znamych realizovanych respektive inzerovanych prodeja.

Databdze byla vytvorena na zdklad€ internetové inzerce. Inzerované ceny nemovitosti
byly nejprve ndsobeny koeficientem redukce sohledem na pramen ceny. Pfi metodé
porovnévani se dale vyuZzivaji koeficienty odliSnosti, ozna¢ovany pismeny K. Index odliSnosti
je pak soucinem zvolenych koeficientt, kterym se nasledn€ nasobi cena upravena po redukci
na pramen ceny. Tim dostivame pro kazdy objekt upravenou cenu. Tyto ceny se zpruméruji
atim dostdvime prumérnou cenu oceniovaného rodinného domu. Z databize je také

vypocitdna smerodatnd odchylka. Pro srovnéni byly pouZity tyto koeficienty odliSnosti:

— koeficient polohy, velikosti rodinného domu, gardZe, stavu a vybaveni, velikosti

pozemkd, dopravni dostupnost a tvaha znalce.

Kompletni vypocCty ocenovani a také tabulky soubort o 10 ti vybranych nemovitostech
ke srovnani pro kazdy ocenovany dim jsou uvedeny v pifiloze ¢. 6. Tabulka souboru
vybranych nemovitosti obsahuje vZdy stru¢ny vytah zakladnich ddaji (jako jsou Cisla objektu
z databaze, pocet obytnych prostor, zastavéna plocha, velikost pozemki a lokalita). V nize

uvedené podkapitole je k dispozici rekapitulace.

7.3.1 Rekapitulace vypocta ocenéni metody piimého porovnani (nevyhlaskova)

Rodinny dum ¢. 1

Z databaze nemovitosti byly ke srovndni pro rodinny dim ¢. 1 vybrany nasledujici

objekty: Cislo objektu — 3, 4, 5,9, 12, 13, 14, 15, 17, 18.

94



Tab. ¢. 18: Rekapitulace vypoctu porovndvaci (nevyhldskové) metody RD ¢. 1

Celkem pramér (ceny oceriovaného objektu) K¢ 2 398 294,00
Smérodatna odchylka K¢ 453 248,00
Primér bez smérodatné odchylky K¢ 1945 046,00
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ 2 851 542,00
Odhad ceny objektu K¢ 2 400 000,00

Rodinny dum ¢. 2

Z databaze nemovitosti byly ke srovndni pro rodinny dim ¢. 2 vybrany nasledujici

objekty: Cislo objektu -5, 6,7, 11, 12, 13, 16, 18, 19, 20.

Tab. ¢. 19: Rekapitulace vypoctu porovndvaci (nevyhldskové) metody RD ¢. 2

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

Rodinny dum ¢&. 3

Z databaze nemovitosti byly ke srovndni pro rodinny dim ¢. 3 vybrany nasledujici

objekty: Cislo objektu — 1, 2, 3,4, 5, 8, 10, 11, 13, 15.

Tab. ¢. 20: Rekapitulace vypoctu porovndvaci (nevyhldskové) metody RD ¢. 3

Celkem pramér (ceny oceriovaného objektu) K¢ 1919 409,00
Smérodatna odchylka K¢ 423 532,00
Primér bez smérodatné odchylky K¢ 1495 878,00
Primér se smérodatnou odchylkou K¢ 2342 941,00
Odhad ceny objektu K¢ 1920 000,00
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Vysledné trni ceny jednotlivych domii:

Tab. ¢. 21: Rekapitulace porovndvaci (nevyhldskové) metody ocenovdni

L Zjisténé ceny rodinnych domu (K¢)
Metoda ocenéni

RD¢C. 1 RD¢. 2 RD¢. 3

Porovnavaci (nevyhlaskovd) | 2400 000,00 | 2620 000,00 | 1920 000,00

Graf ¢. 3: Grafické zndzornéni cen RD porovndvaci (nevyhldskovou) metodou

Grafické srovnani cen vypoctenych porovnavaci metodou
(nevyhlaskovou)

/ 2 620 000,00 K&
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2500 000,00 / 1920000,00 K¢
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1500 000,00 A

Cena RD [Kc]

1000 000,00 A

500000,00 A

0,00 T T T
RD¢. 1 RD¢. 2 RDC.3

Rodinné domy
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74 SROVNANI OCENOVANYCH NEMOVITOSTI

Nasleduje rekapitulace a srovnani vypoctenych cen u jednotlivych rodinnych domd.

Pro vypocet cen byly pouzity tfi metody — ndkladov4 (dle platného oceniovaciho ptedpisu),

porovndvaci (vyhldSkovd) a metoda ptimého porovnéni (nevyhldskovad), vice niZze uvedend

tabulka.

Tab. ¢. 22: Srovndni cen oceniovanych nemovitosti

SROVNANI CEN RODINNYCH DOMU

METODA OCENENI

Nakladova metoda

Porovndvaci (dle vyhlasky)

Porovnavaci (nevyhlaskova)

Graf ¢. 4: Grafické srovndni zjisténych cen RD
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4000 000,00

3000000,00

Cena RD [K¢]

2000000,00
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0,00 A

Grafické srovnani zjisténych cen rodinnych domu

M Nakladova metoda
M Porovnavaci (dle vyhlasky)
I Porovnavaci (nevyhlaskova)

RDE. 1 RDE.2

Rodinné domy
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Z grafického vyjadieni vyplyva, Ze témeéf u vSech rodinnych domu je zjist€énad cena
nejvyssi pti ocenéni nemovitosti nakladovym zptisobem. Pouze v pfipadé RD ¢. 1 je cena
stanovena porovnavacim zpusobem dle vyhlasky mirné vyssi nez cena nakladova. Je vidét, ze
dale chronologicky dochézi k poklesu ceny zjiSténé pfimym porovndnim oproti cen¢ zjiSténé

metodou porovnavaci podle vyhlasky, a to u vSech rodinnych domu.

Cena nemovitosti je ovliviiovana celou fadou riznych vlivii. Obecné predevsim plati,
Ze mezi nejzasadnéjsi faktory ovlivilujici cenu nemovitosti patii poloha, velikost nemovitosti
a pozemk tvoficich funkéni celek s touto nemovitosti; v individudlnich pfipadech jesté také
venkovni Upravy ¢i vybaveni (v piipadé nadstandardnich ¢i podstandardnich prvkia vybaveni

a konstrukci).
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8 POJISTENI RODINNYCH DOMU

8.1 OCENOVANI STAVEB Z POHLEDU POJISTOVEN A BANK

Pojist'ovna obvykle kalkuluje u staveb hodnotu pocitanou nakladovym zpusobem,
jelikoZ cilem posudku je zjistit zavér ,,za kolik lze stavbu znovu postavit®. Tyto posudky se
zpracovavaji nejcasteji az pii samotné realizaci rizika a vzniklé pojistné udalosti u Skodového
typu pojisténi. Je dulezité zduraznit, Ze nakladova kalkulace $kody neni vzdycky rovna
vyslednému pojistnému plnéni. VZdy zdleZi na n€kolika faktorech, které toto mohou ovlivnit.
Mezi né patii napiiklad typ Skodného pojiSténi (ryzi zdjmové, na prvni riziko, na plnou

hodnotu), sjednand pojistnd ¢4stka Ci spoluticast. [26]

Naproti tomu banku u nemovitosti predev§im zajima trZni vynosovd hodnota a z ni
odvozend zdstavni hodnota za tcelem piipadného zpenéZeni zastavy. Banka poskytujici
hypotéky tak potfebuje znit zdstavni hodnotu nemovitosti, kterou lze definovat jako trzni
hodnotu nemovitosti s prodejni cenou realizovatelnou kdykoliv (trvale udrzitelnd hodnota).
Zatimco klasickd trzni hodnota nemovitosti uddva piedpoklddanou prodejni cenu pouze

k datu, ke kterému je ocenéni vyhotoveno. [26]

8.2 POJISTNA SMLOUVA

Jak jiz bylo zminéno, pro vypocet pojiSténi nemovitosti byla vybrdna spoleCnost
Allianz. Navstivil jsem oblastni feditelstvi Brno, se sidlem na Cechyﬁské 23, kde se mé& ujala
finan¢ni poradkyné pani Ing. Vendula Kovafikova. Finan¢ni poradkyné mi poskytla ohledné
dané problematiky odborny vyklad a zodpovédéla dotazy. Posléze jsme spole¢né ptipravili
navrhy pojistnych smluv. Pojisténi majetku se ¢leni do tii Casti a to pojiSténi nemovitosti,
pojisténi domacnosti a pojisténi odpoveédnosti obCant. V diplomové prici je zjiStovana cena
nemovitosti, a proto byl ddle vytvofen ndvrh pojiSténi pouze na samotnou stavbu, nikoliv na
vybaveni domdcnosti. Movity majetek je pojistovan v rdmci domécnosti. Detailni vyplnéni

potiebnych tdaja pojistné smlouvy je rozepsano v nasledujicich odstavcich.

Pfi sepsani pojistné smlouvy a vypoctu pojisténi nemovitosti je nutné uvést celou fadu
zakladnich ddaju. Tyto dualezité ddaje 1ze rozdélit do nékolika sekci. Jesté pred tim, je vSak

potieba uvést, zda se jednd o trvale nebo rekrea¢né€ obyvanou nemovitost. V nasem piipad¢ se
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jednd o trvale obyvané nemovitosti. Pokud by byla nemovitost vice nezZ 184 dni v roce

opusténd, byla by oznaCovéna jako rekreacné obyvana.

Prvni sekci jsou zdkladni informace o klientovi a tedy nadefinovéni pojistného vztahu.
Dilezitym udajem pii vypliovani pojistné smlouvy je uvedeni informaci o pojistnikovi
(adresa, jméno, pifijmeni, atd.), tedy osob€ uzavirajici smluvni vztah s pojistitelem, v nasem
piipadé s Allianz pojisStovnou. Déle se v této sekci uvadi, kdo je pojistény, resp. na koho se
uzaviend smlouva vztahuje a komu tedy bude v pfipadé Skody vyplaceno pojistné plnéni.

Pojistény byva zpravidla totoZny s pojistitelem.

Ve druhé sekci se vypliuji potiebné ddaje ohledn€ vlastni nemovitosti a vybéru

pojisSténych rizik. Tato ¢ast se skldda z nékolika menSich ,,zaloZek*.

V zédloZce predmétu pojisténi se uvadi typ nemovitosti (rodinny dim, byt v osobnim
vlastnictvi, bytovy dim, chata a dalsi). V nasem pfipad¢ se tedy jedna o rodinny dum. Déle se
uvadi stav nemovitosti — dokonCend stavba, coZ plati pro vSechny nemovitosti, zda byla
provedena néjakd rekonstrukce a zdroven rok uvedeni do provozu (piipadné rok celkové
rekonstrukce). Za dal$i se vymezi vztah pojisténého k pfedmétu pojisténi a také zda byla
provedena prohlidka nemovitosti. V piipadé naSich nemovitosti prohlidka provedena byla

a vSichni pojisténi jsou zarover vlastniky rodinnych domu.

V druhé zdloZce, kterou jsou informace o tom, zda stavba vykazuje né€které technické
¢i stavebni nedostatky. Mezi tyto nedostatky patii napiiklad seddni zdiva, trhliny ve zdivu,
vyraznd vlhkost, hniloba krovu, deformace stropnich konstrukci a podobng. Ani jeden
z vybranych rodinnych domt zadné takovéto, Ci jiné, stavebné technické nedostatky

nevykazuje.

V nasledujici Casti se urCuje adresa a povodniovd zona, ve které se rodinny dum
nachdzi. Povodilova zo6na je zjistovana pomoci geografického informacniho systému. Systém
nabizi tfi moZné z6ény (pod pismeny A, B, C). Od nejnizs$i po nejvyssi riziko nebezpeci
povodné. Opét madme vSechny nemovitosti ve stejné kategorii a tou je zéna A, resp. zona
s nejniz§im rizikem povodné€. Zdroven se tu pro klienta nabizi mozZnost Gplného vylouceni
rizika nebezpeci povodné v dané lokalité. AvsSak nutno podotknou, Ze v takovém piipad€ neni

ptipadna $koda vznikla z tohoto rizika hrazena vibec.

Jako dalsi dulezitou zéalozkou je uvedeni samotnych vymér nemovitosti, resp. celkové
zapocitatelné plochy a vypocet pojistné Castky. U vymeér se jednd o zastavénou plochu

jednotlivych podlazi (sklepu/suterénu, piizemi, jednotlivych pater a obytného podkrovi)
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v metrech ctverecnich. Do zapocitatelné plochy se podle sdéleni financni poradkyné
nezapocitava plocha balkonu ani terasy a u obytného podkrovi se bere v tvahu jen podlahova
plocha tohoto podkrovi. Toto je pfipad rodinného domu €. 3, kde je podlahovéd plocha
obytného podkrovi rovna 39 m? (viz. piiloha €. 3.3). Zde se také vybere, zda je dim vyuZzivan
k podnikatelské Cinnosti €i neni (v naSem piipad€ nejsou), dédle se zvoli varianta sklonité Ci
ploché strechy a kvalita provedeni celkového rodinného domu (v rozmezi od minimélniho az
po luxusni provedeni). Ocefiované nemovitosti jsou béZzného provedeni, novostavba je pak
vys$§iho provedeni. Z vySe uvedenych tdaju se jiZz vypocitd doporucend pojistnd Céastka za
hlavni stavbu, resp. rodinny dim. Zde je také mozné, v pfipadé vybudovani, pfipocteni
ndkladu fotovoltaické elektrarny, a tim jeji pfipojisténi. V takovém piipad€ je pojistna Castka
o tyto ndklady navySena. Toto se pfimo tykd oceniovaného rodinného domu €. 2 v Uhficich.

Jedna se tedy o doporucené pojistné Castky, ze kterych jsme pfti vlastnim pojisténi vychézeli.

Nésleduje vypocet pojistného, tedy castky, kterou hradi pojistitel za poskytnutou
pojistnou ochranu. Zde nastiva vybeér konkrétniho ,,balicku® rozsahu pojiSténi. Na vybeér
mame ze tfi variant — Normal, Optimal, Exkluziv (viz podkapitola 3.5.2). U vSech
ocefiovanych nemovitosti byla vybrdna varianta nejSirSiho rozsahu pojistného kryti, a to
varianta Exkluziv, pro pokryti veSkerych mozny rizik (totdlni Skody). K tomu je moZzné navic
vyuzit pripojisténi proti kradezi stavebniho materidlu, mechanizmti apod. Dile také
doplikové pojisténi ¢i navySeni limiti pojistného plnéni (napf. na vedlejsi stavby, razné

reklamni tabule apod.), ¢ehoZ nebylo pro potteby diplomové price vyuZito.

Za dal$i je moznost nastaveni spolutiCasti a bezeSkodného prubéhu a tim padem
vyuziti n€kterych slev. Allianz pojistovna ma u pojisténi nemovitosti na vybér ze Ctyf typu
spolutdcasti (Zadnd, 3 000 K¢, 5000 K¢ a 10 000 K¢). Z informaci finan¢ni poradkyné se
témé&f nejCasteji vyuziva spoludcast 5 000 K¢, za kterou je z pojistného pfipsdna sleva 10 %.
Dalsi vyraznou slevu mohou klienti ziskat za bezeSkodny prabéh trvani smlouvy pojisténi
nemovitosti, a to vpoméru 5 % za kazdy bezeSkodny rok, nejvice vSak 30 %. V rdmci
zjisténi redlné Castky pojistného byly tyto slevy vyuzity. Tedy byla nastavena spoluticast na
5000 K¢ a bezeskodny prubéh na Sest let. Pouze u rodinného domu ¢. 2 (Uhfice) mohl byt
nastaven bezeSkodny pribéh pouze na jeden rok (pozn. kolaudace 2012) a tedy vyuZita sleva
5 %. Pokud ma klient u pojistovny vice pojistek, pak se mize jeSté cena sniZit vyuzitim

individudlni slevy pravé v rdmci propojisSténosti.

Ve smlouvé déle ndsleduje pojiSténi domdcnosti a odpoveédnosti za Skodu, coz ale

v naSem piipadé neni aktudlni téma a proto toto vynechdme. Na konci se dostdvame

101



k jakémusi souhrnu, kde je navic moznost vybéru zpusobu a frekvence placeni. NejCastéji

byva nastavovéna frekvence pojistného obdobi na ro¢ni, coZ bylo pouZzito i v naSem ptipade¢.
Jednotlivé ndvrhy pojistnych smluv, s vyplnénymi potiebnymi udaji, jsou soucasti

ptilohy €. 9. Soucésti prilohy jsou zdroven pro zajimavost dolozené limity pojistného plnéni

nekterych pojistnych nebezpe¢i. V niZe uvedené tabulce je souhrn pojistnych ¢astek

jednotlivych nemovitosti a zdroven pro informaci vyse jejich rocniho pojistného.

Tab. ¢. 23: Rekapitulace pojisténi

REKAPITULACE POJISTENI
RDE 1 RDE 2 RDE 3
(K€) (Ke) (K¢)
Pojistné (roéni) 4 139,00 7 730,00 4 016,00
Doporucené pojistné castky 3 650 157,00 5022 560,00 3 541 385,00

8.3 VYHODNOCENI POJISTEHO KRYTI V PRIPADE TOTALNI
SKODY

Predmétem préace bylo nejen zjisténi ceny rodinnych domu dle ocefiovacich metod, ale
také vyhodnoceni, zda pojistnd Castka jednotlivych nemovitosti pokryje jejich piipadnou
totdlni Skodu, kterd by mohla nastat do péti let, ¢imZz by zaroven zajistila ndklady na
srovnatelné bydleni. Obecné je doporuceno pojistné kryti pravidelné aktualizovat. Pojistovny
nabizi automatické rocni aktualizovani (tzv. indexovani) pojistné Castky z divodu inflace,
respektive z divodu zachovani pojistné hodnoty nemovitosti a tim i pojistného kryti. S tim
vSak soucasné€ dochdzi k navySovéani samotného pojistného. Lidé vSak tuto moZnost vétSinou
nevyuzivaji a to pravé z duvodu kazdoro¢niho navySovani pojistného. Preferuji proto spise
individudlni pfepocet pojistného kryti (po urcité dobé&) na vlastni vyzadani. Dle sdé€leni
finan¢ni poradkyné, ale i ze zpravodajstvi, neni vyjimkou, Ze dochdzi k situacim, kdy lidé na
tuto aktualizaci upln€ zapominaji anebo jim tohle nepfipada dualezZité a jednoduse to nechtéji

fesit. Pak ovSem dochdzi k situacim, kdy je nemovitost podpojisténa a v takovém piipadé
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zcela jisté totdlni Skoda nemuze byt pokryta. V diplomové praci byl zvolen Casovy usek péti
let. Za toto obdobi se hodnota nemovitosti vétSinou vyraznym zpisobem nezméni a zaroven
jej povazujeme za kompromis mezi doporucenim pojisStovny a potfebami klienta. Tento

pfedpoklad byl viceméné potvrzen oslovenou poradkyni.

Pfi samotném srovnani vychazi nejlépe zjisténi ceny ndkladovym zpusobem, jak bylo
zminéno vySe. Cena nemovitosti zjisténd nakladovym zptisobem se nejvice blizi hodnoté, za
kterou je redlné nemovitost znovu vystavét a zajistit tak srovnatelné bydleni. Pojistnd Castka
se velice podobd cené urCené timto zpisobem. Jak si muzeme vSimnout v tabulce ¢. 24
napiiklad v piipadé rodinného domu cislo tfi, je cena zjiSténd ndkladovym zpusobem
3520 430,00 K¢ a pojistna ¢astka nastavena dle pojistovny 3 541 385,00 K¢. V tomto ptipade
je rozdil pouze necelych 22 000 K¢, coZz je vzhledem k vySi celkové ceny nemovitosti
zanedbatelné. Podobn¢ je tomu v piipad€ rodinného domu ¢&. 2, kde je dokonce vysledna cena
nemovitosti jeSté vyssi. V piipadé cen zjiSténych porovnavacim zpusobem dle ocenovaci
vyhlasky muaZeme zaznamenat v nékterych piipadech vyrazné kolisdni oproti metode

nakladové.

OvSem 1 Allianz ma své limity co se tyCe spodni hranice pojistnych Castek. Dle
konzultace s poradkyni a piimou ukdzkou vypoctu (této minimdlni Castky) v systému
vyplynulo, Ze v pfipadé sjednani pojistné smlouvy pro cenu zjiSt€énou piimym porovnavanim
(nevyhlaskovym zplisobem) by nebylo mozné pojistku sjednat a to z divodu nedosaZeni této
minimdlni vypoctené pojistné Castky. Stejn€é tomu tak je v ptipadé porovndni dle vyhlasky
urodinného domu €. 3. Pojistovna by takovéto nastaveni vnimala jako podpojiSténi
nemovitosti a standardnim zptisobem by jiz takovou smlouvu nesjednala. V tabulce niZe jsou

zéroven tyto minimdlni pojistné ¢astky uvedeny také.

Nehled€ na tento fakt, lze konstatovat, Ze doporucené pojistné Castky jsou v naSem
piipadé vyssi neZ ceny, zjiSténé vybranymi metodami ocenovani, s vyjimkou porovndvaci
vyhlaskové metody u RD €. 1, a tim vyhovi zajiSténi pokryti zminiovaného rizika totalni Skody

u vSech ocefiovanych nemovitosti.

Jak jiz bylo zminéno, nejlépe vypovidajici je cena zjisténa ndkladovym zpusobem,
aproto muzeme konstatovat, Ze ve vSech piipadech jsou doporuCené pojistné Castky

vyhovujici.
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Tab. ¢. 24: Srovndni pokryti totdlni Skody

SROVNANIi POKRYTi TOTALNi SKODY

ZISTENE CENY RODINNYCH DOMU (K€)

METODA OCENENI
RD¢. 1 RD¢. 2 RD¢. 3
Nakladova metoda 3 585 210,00 5044 060,00 3 520 430,00
Porovnavaci (dle vyhlasky) 3973 250,00 4 130 140,00 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 ¢astky 3 650 157,00 5022 560,00 3 541 385,00
Vyhovuijici / nevyhovujici vyhovujici vyhovujici vyhovujici

Graf ¢. 5: Srovndni pokryti totdlni skody

Grafické zobrazeni rekapitulace
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ZAVER

Diplomova prace se zabyva zjiSténim ceny tii rozdilnych typt rodinnych domu
a pfedev§im posouzenim, zda sjednand pojistnd smlouva pro kaZzdou nemovitost zv1ast
pokryje jeji piipadnou totdlni Skodu. Pro ocenéni byly vybrany rodinné domy z lokality
Letovice a okoli v okrese Blansko. Prvni nemovitosti je fadovy dam, ktery se nachazi piimo
ve mésté Letovice a jednd se o podsklepenou nemovitost se dvéma nadzemnimi podlazimi
a sklonitou stfechou. Podle vyhlaSky ¢&. 3/2008 Sb. (ocenovaci vyhldSka), je zafazen
do kategorie typu D. Druhou ocenovanou nemovitosti je samostatné stojici rodinny diom
vobci Uhfice u Boskovic, ktery dle vyhlasky spadd do kategorie typu A (pfizemni,
nepodsklepeny, bez podkrovi a se sklonitou stfechou). Tfetim posuzovanym rodinnym
domem je samostatné stojici dim v obci Svarov. Tato obec je jednou ze Sesti pridruzenych
casti mésta Velké Opatovice. Zminény rodinny dim neni podsklepeny, ma dvé nadzemni

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

Price je rozdé€lena na dvé Casti. V prvni, teoretické, ¢4sti je zmin€na pravni dprava
a zdkladni terminologie v ocefiovani nemovitosti a pojiStovnictvi. Pro pojisténi rodinnych
domu byla vybrana spole¢nost Allianz pojistovna, ktera je v praci také zminéna. Pfedmétem
pojisténi byla pouze nemovitost, movity majetek je pojiStovan v rdmci pojisténi domdacnosti.
Dile jsou tu uvedeny vybrané metody ocefiovéni, potfebné podklady k ocefiovani a nechybi
také specifikace jednotlivych lokalit a rodinnych domu. Soucasti teoretické Casti je i shrnuti
situace na trhu s nemovitostmi v dané oblasti. Druhou casti je Cast praktickd, kde se jiz
zabyvame samotnym vypoctem cen rodinnych doma a piipravou pojistné smlouvy, na jejimz

zéklade ziskdme pojistné Castky nemovitosti.

V Ceské republice existuji dva hlavni piistupy ocefiovdni nemovitosti, kterymi jsou
administrativni a trzni ocenfiovani. V diplomové prici byly pouzity jen nékteré vybrané
metody z téchto pfistupti ocenovani rodinnych domu. V piipadé administrativniho ocefiovani
se jednalo o metodu ndkladovou (dle platného ocenovaciho pfedpisu), metodu porovnavaci
(vyhldskovou) a pro odhad trzni ceny byla pouzita metoda piimého porovnani
(nevyhldskovd). Pro odhad trZzni ceny byla vytvofena databdze srovnatelnych nemovitosti
v zajmovém udzemi. Pro kazdy ocenovany rodinny dim bylo ztéto databaze vybrano

ke srovnani deset objekta.

Hlavnim cilem price bylo zjistit, zda vypoctend pojistnd Castka u vybrané pojistovaci

spolecnosti pro jednotlivé rodinné domy pokryje jejich piipadnou totdlni Skodu, kterd by
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mohla nastat do péti let. Vypoctené pojistné Castky jsou ¢astkami doporu€enymi, jichZ by se
m¢l klient pfi sjedndni pojiSténi drZet. Pii samotném srovndni vychazi tedy nejlépe zjisténi
ceny nakladovym zplisobem a to z toho divodu, Ze se nejvice bliZi hodnoté, za kterou je
redlné nemovitost znovu postavit a zajistit tak srovnatelné bydleni. Doporu€end pojistnd
Castka vychdzi témef u vSech nemovitosti o néco malo vyssi neZ je cena zjiSténd ndkladovym
zpusobem. Pouze u rodinného domu ¢islo dva tato doporucena Castka vychazi o néco nize.
Konkrétné se jednd o necelych 22 000 K&, coZz vzhledem k celkové cené nemovitosti
a k faktu, Ze pfi samotném pojistném plnéni je likvidace pojistné uddlosti ovlivnéna vice
faktory a ne vzdy tak dochdzi k proplaceni plné vyse Skody, muzeme tuto odchylku povazovat
za zanedbatelnou. V pfipad€ cen zjiSténych porovnavacim zpasobem podle vyhlasky
zaznamenavame vyrazné Kolisani oproti metodé€ nakladové. Co se tyCe trzniho zpusobu
ocefiovdni, zde by doporucend pojistnd Castka pokryti ptipadné totdlni Skody také vyhovéla,
avSak v tomto ptipadé se dostivdme do problému s podpojiSténim nemovitosti a standardnim

zpusobem by u spolecnosti Allianz takovouto pojistku nebylo mozné sjednat.

Zéaveérem lze tedy shrnout, Ze pokud se budeme drZet vypoctenych doporucenych
pojistnych ¢astek spolecnosti Allianz pojistovny, pak jsou tyto pojistné smlouvy schopné
pokryt riziko piipadné totdlni Skody u vSech zadanych rodinnych domt ve zminéné lokalité,

a tim zajistit néklady na srovnatelné bydleni.
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