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Abstrakt

Diplomova prace si klade za cil zjistit vysi obvyklé ceny rodinnych domu v oblasti
TiSnovska, rovnéz také mapuje soucasnou situaci na trhu s rodinnymi domy v dané lokalité.
Dalsimi ukoly jsou zjisténi nadkladové ceny rodinnych domi dle platného piedpisu a zjisténi
orientacni ceny porovnavaci metodou dle cenového predpisu. Dil¢im ukolem je také

stanoveni ceny rodinnych domid metodou piimého porovnani pomoci trzniho ocenovani.

Abstract

The thesis aims to find out normal price of detached house in the area in Tisnovko, it
maps current market situation with detached house in this location too. Next tasks are to
detection of the expense price of detached houses of valid prescription and detection of
informative price of comparative method of price regulation. The sub — task is determination

of prices of detached houses with method of direct comparison with market valuotion.
Klicova slova

Rodinny diim, pozemek, nemovitd véc, cena obvykla, porovnavaci metoda, nakladova

metoda.
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Detached house, land, real property, normal price, comparative method, expense

method.
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UVOD

Rodinné domy patii mezi nejvyhledavanéjsi druh bydleni v Ceské republice. Pofizeni
rodinného domu pfedstavuje znacnou investici, proto je dilezity spravny odhad jeho
hodnoty. Postupem doby vznikla z odhadu samostatna védni disciplina, jez se snaZzi
u jednotlivych komodit o co nejobjektivnéjsi ocenéni. To se provadi za ucelem koup¢ nebo
prodeje, dédickému fizeni, rozd€leni spole¢ného jméni manzelt a dal$i. Na cenu domt ma
vliv mnoho faktorl, mezi nejvyznamnéjsi z nich patii lokalita. Pro stanoveni ceny existuje

hned nékolik zptsobt.

Tato diplomova prace se déli na ¢ast teoretickou, praktickou a piilohy. Prvni teoreticka
cast se zabyva problematikou ocenovani, seznamuje se zakladnimi pojmy souvisejicimi
Socenovaci cCinnosti. Objasiiuje téz zakladni ocenovaci metody rodinnych domu
a pozemki. Druhd prakticka ¢ast detailné popisuje vybranou lokalitu, zabyva se analyzou
rodinnych domt v dané oblasti a fesi ocenéni konkrétnich péti rodinnych domt. Posledni
cast ptiloh tvoii veskeré podklady vyuzivané pii ocenéni. Patii mezi né vykresové
dokumentace a informace z katastru nemovitosti. Jejich soucasti jsou rovnéz samostatné
vypocty ocenéni rodinnych domt. Jednu z pfiloh tvofi také databaze sestavend z rodinnych

domu na TiSnovsku.
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1 VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

1.1 NEMOVITE A MOVITE VECI

Podle nového obcanského zékoniku (dale jen NOZ) § 498 odstavce (1)
mezi nemovité véci fadime:
e pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim,
e prava K pozemkim a podzemnim stavbam,
e prava, jez jsou za nemovité véci prohlasena zdkonem,
e urcité véci, které stanovi jiny pravni piedpis, ze nejsou soucasti pozemku a nelze — li je

v r ’ ’ 1
prenest z mista na misto.

Véc nemovitd je definovana podle NOZ § 498 odstavce (2):

., Veskeré dalsi véci, at'je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité.?

1.2 STAVBA

Definice pojmu stavba se vyskytuje ve stavebnim zakoné. V zakoné o ocenovani

majetku najdeme zpiisob ¢lenéni staveb pro ucely ocenovani.

Definice stavby podle Zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebniho

fadu (dale stavebni zdkon) § 2 odstavce (3) zni:

,Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montdazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,

., L v w3
materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.

Pro ucely oceniovani se stavby déli dle zakona 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

a zméné nekterych zakond (dadle ZOM) § 3 odstavce (1).

., Pro ucely ocenovani se stavby c¢leni na

a) stavby pozemni, kterymi jsou

! Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 498 odst. 1.
2 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 498 odst. 2.

3 Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon), § 2 odst. 3.
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1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustredené a navenek
prevazné uzaviené obvodovymi stéenami a stresnimi konstrukcemi,
s jednim nebo vice ohranicenymi uzitkovymi prostory,
2. jednotky,
3. venkovni upravy,
b) stavby inzenyrské a specidalni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véZe, stozary, kominy, plochy a upravy
izemi, studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,

C) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.*

1.2.1 Rodinny dim

Tento pojem se uvadi ve vyhldSce k provedeni zdkona o ocenovani majetku

¢. 441/2013 (dale jen ocenovaci vyhlaska) v § 13 odst. (2):

. Jako rodinny dim se oceni stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, ma nejvyse tri

samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

1.2.2 Vedlejsi stavba

Tento pojem se nachdzi v ocetiovaci vyhlaSce § 16 odst. (1):

,,Jako vedlejsi stavba se oceni stavba, ktera je spolecné uzZivand se stavbou hlavni

nebo dopliuje uzivani pozemku a jejiz zastavénd plocha nepresahuje 100 m?; za vedlejsi

v r v 14 r v ‘“ 6
stavbu nelze povazovat garaz a zahradkarskou chatu.

* Zakon &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a zmé&né nékterych zdkonil (zikon o ocefiovani majetku), § 3 odst.

1.
% Vyhlagka & 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), § 13 odst. 2.

® Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) § 16.
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1.3 POZEMEK A PARCELA

1.3.1 Pozemek

Pojem pozemek se objevuje ve stavebnim a katastrdlnim zakoné a také v zdkoné

o0 ocenlovani majetku.

Podle zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen katastralni zékon) § 2

odst. a) se pozemkem rozumi:

,,Pozemkem cast zemského povrchu oddelend od sousednich casti hranici uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou
regulacnim planem, vizemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava
podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prdava stavby, hranici druhi

o v 7 v r o Ve, r o ((7
pozembkii, popripadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkil.

ZOM v § 9 ¢leni jednotlivé pozemky nasledovné:

»(1) Pro ucely ocenovani se pozemky cleni na
a) stavebni pozemky,
b) zemeédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd pida,
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,

€) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).

(2) Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani ddale c¢leni na
a) nezastavéné pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy
a nadvori,
2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozembkii,

které byly vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem,

7 Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), § 2.
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verejnopravni smlouvou nahrazujici vizemni rozhodnuti nebo tizemnim
souhlasem urceny k zastaveni; je-li zvlastnim predpisem stanovena
nejvyssi pripustna zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze
cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému k zastaveni,
3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady
nebo ostatni plochy, v jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkcnim
celkem se rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru
nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori se stavbou, se
spolecnym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkcnim celku miize byt
i vice pozemkut druhu pozemku zastavena plocha a nadvori,
4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby,
b) zastavené pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy
a nadvori,
2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy,
které jsou jiz zastaveny,
C) plochy pozemkii skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav
v katastru nemovitosti.
(3) Dalsi c¢lenéni pozemkii pro ucely ocenéni v navaznosti na druh pozemku a jeho ucel
uziti stanovi vyhlaska.
(4) Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastaveny jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusenstvi, podzemnimi
stavbami, které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi c¢astmi a prislusenstvim staveb
pro dopravu a vodni hospodarstvi netvoricimi soucast pozemnich staveb. Stavebnim
pozemkem pro ucely ocenovani neni téz pozemek zastaveny stavbami bez zdkladii,
studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.
(5) Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym

r 14 Ve v r 14 v 14 ““ 8
stavem se vychazi pri ocenovani ze skutecného stavu.

8 Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a zmeéné nékterych zakoni (zdkon o oceniovani majetku), § 9.
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Podle stavebniho zékona § 2 odst. (1) stavebnim pozemkem je:

., pozemek, jeho cdast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny k umisteni stavby

’ , ’ v o ’ 9
uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem.*

1.3.2 Parcela
Parcelu podle katastralniho zdkona § 2 a) ptedstavuje pozemek, ktery je:

e polohov¢ a geometricky uréen
e zobrazeny v katastralni map¢

e oznaceny parcelnim Cislem.

Dale dle katastralniho zakona § 2 c), d) rozeznavame stavebni a pozemkovou parcelu.
Stavebni parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku jako zastavéna plocha a nadvoii.

Mezi pozemkové parcely patii pozemky, které nejsou stavebnimi parcelami.10

1.4 VYMERY NEMOVITYCH VECI

1.4.1 Zastavéna plocha

Podle ptedpisu ¢. 441/2013 Sb., vyhlasky k provedeni zékona o ocefiovani majetku se

zastavénou plochou stavby rozumi: ,, plocha ohranicena ortogondlnimi priiméty vnéjsiho lice

. g ;v , . ’ v ’ . 11
svislych konstrukci viech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Podle CSN 73 4055 je za zastavénou plochu povazovana: ,,plocha piidorysného rezu

vymezenad vnéjsim obvodem svislych konstrukci uvazovaného celku (budovy, podlazi nebo jeji

casti).“*

9 Zakon ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), § 2 odst. 1.
10 Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), § 2
! Predpis & 441/2013 Sb. Vyhlaska k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), str. 26.

12 ESN 73 4055. Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektii. Praha: Vydavatelstvi Ufadu pro

normalizaci a méfeni, 1962, str. 2.
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1.4.2 Obestavény prostor

Podle predpisu ¢. 441/2013 Sb., vyhlasky k provedeni zékona o ocefiovani majetku se
obestavénym prostorem rozumi: ,, Obestaveny prostor stavby se vypocte jako soucet
obestaveného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastieSeni. Obestaveény prostor
zdakladu se neuvazuje“ VyhlaSka jej oznacuje jako OP. Obestavény prostor spodni stavby je
vymezen po stranach vnéjSim plastém bez izolacnich ptizdivek, dolni ¢asti spodnim licem
podlahy nejniz§Stho podzemniho podlazi a na horni ¢asti spodnim licem podlahy
v 1. nadzemnim podlazi. Obestavény prostor vrchni stavby je dan po stranach vnéj$imi
plochami staveb, dole spodnim licem podlahy v 1. nadzemnim podlazi, nahote v prostoru,
nad nimz je pida, hornim licem podlahy pldy, V prostoru, nad kterym je plocha stfecha
nebo stfecha bez pldniho prostoru, vnéjSim licem stieSni krytiny. Obestavény prostor
zastfeSeni se pocita vyndsobenim zastavéné plochy pidy a podkrovi souctem prumérné vysky
pidni nadezdivky a poloviny vysky hiebene nad primé&rmou vyikou nadezdivky.™

Podle CSN 73 4055 je obestavény prostor: ,, prostorové vymezeni stavebniho objektu

v ’ vevroo. s . . 14
ohraniceného vnéjsimi vymezujicimi plochami.

1.4.3 Podlahova plocha

Podle ptedpisu ¢. 441/2013 Sb., vyhlasky k provedeni zdkona o ocefiovani majetku se
podlahovou plochou rozumi: ,,plochy pudorysného Fezu mistnosti
a prostorii stavebné upravenych k ucelovemu vyuziti ve stavbé, vedeného v urovni horniho
lice podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem
svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych uprav (napv. omitky). U poloodkrytych
pripadné odkrytych prostoru se misto chybéjicich svislych konstrukci sten podlahova plocha
vymezi jako ortogondlni priumét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy

° v 1(15
do roviny rezu.

13 Predpis & 441/2013 Sb. Vyhlaska k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka), str. 27 — 28.

14 CSN 73 4055. Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektii. Praha: Vydavatelstvi Utadu pro

normalizaci a méfeni, 1962.

15 piedpis ¢. 441/2013 Sb. Vyhlaska k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), str. 27.
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Podle CSN 73 4055 je podlahovou plochou myslena vnitini plocha mistnosti méfena

u podlahy. M&Feni se provadi a vysledky se uvadi s piesnosti na setiny metru.™®

1.4.4 Zastavéna plocha podlazi

Podle predpisu ¢. 441/2013 Sb., vyhlasky k provedeni zdkona o oceiiovani majetku se
se podlahovou plochou rozumi: ,,plocha piidorysného rFezu v urovni horniho lice podlahy
tohoto podlazi, vymezena vnéjsim licem obvodovych konstrukci tohoto podlazi véetne omitky.
U zastresenych staveb nebo jejich casti bez obvodovych svislych konstrukci je zastavena

plocha podlazi vymezena ortogondlnim priimétem stiesni konstrukce do vodorovné roviny.

Do zastavéné plochy podlazi se zapocte i plocha, v niz neni strop nizsiho podlaZzi,
napriklad schodisté, haly a dvorany probihajici pres vice podlazi.

Primérna zastavenda plocha podlazi se zjisti jako soucet zastavénych ploch vsech

podlazi déleny poctem podlaZzi. o

15 SOUCAST VECI A PRISLUSENSTVI VECI
Pojmy soucast a piisluSenstvi objasiiuje NOZ v § 505 — 513.

1.5.1 Soucast véci
Soucast véci definuje NOZ v § 505:
,,Soucast véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci

v .V r v 14 (118
oddeéleno, aniz se tim véc znehodnoti.

§ 506 a 507 NOZ uvadé;ji, ze soucasti pozemku déle jsou:

e prostory nad i pod povrchem pozemku

e stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni, véetné toho, co je zapusténo v pozemku
a upevnéno ve zdech

e podzemni stavba, 1 pfestoze zasahuje pod jiny pozemek, a pokud neni nemovitou

véci

8 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0, str. 23.

o Ptedpis ¢. 441/2013 Sb. Vyhlaska k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocenovaci vyhlaska), str. 27.

18 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 505.
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e rostlinstva na daném pozemku vzes$la

Dle § 508 a 509 NOZ soucasti pozemku nejsou:

e inzenyrské sité

e stroje a jiné upevnéné zafizeni, pokud je se souhlasem vlastnika zapsana vyhrada

do vetejného seznamu, Ze stroj vlastnictvim neni 19

1.5.2 PrisluSenstvi véci

Definice pojmu ptisluSenstvi véci podle § 510 odst. (1), (2) NOZ zni:

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

. Lo . . PR ., 20
vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.

Ma se za to, zZe se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji
21

i jejiho prislusenstvi.
Podle § 512 NOZ jsou piisluSenstvim pozemku vedlejsi véci vlastnika stavby, ktera je

v 7 s e ;v . v 22
soucasti pozemku, a jejich icelem je, aby se stavbou nebo pozemkem trvale uzivaly.

1.6 STARI, ZIVOTNOST, OPOTREBENIi STAVBY

1.6.1 Stari

Stati stavby je uddvano poctem let, jez uplynuly od roku, ve kterém nabylo moci
kolauda¢ni rozhodnuti, v némz se ocenéni provadi.

»V pripadech, kdy doslo k uzivani stavby drive, pocita se jeji stari od roku, v nemz se

prokazatelné zapocalo s uzivanim stavby. Nelze-li stari stavby takto zjistit, pocita se

cev vy e ;7. . .. . v «23
od roku zjisténého z jiného dokladu, a neni-li k dispozici ani ten, urci se odhadem.

19 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 506, § 507, § 508, §509
20 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 510 odst. 1.
2! 7akon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 510 odst. 2.

22 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 512
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1.6.2 Zivotnost
Ptiloha ¢. 21 v oceniovaci vyhlasce udava piedpokladanou zivotnost pii bézné udrzbé

pro jednotlivé stavby.

1.6.3 Opotiebeni
Opotiebeni stavby se urcuje podle prilohy €. 21 z ocenovaci vyhlasky. Cena stavba se
piimétené snizuje o jeji opotiebeni, to udava jeji stari, stav a pirepoklddana dalsi Zivotnost.

Vypocet opotiebeni se provadi metodou linearni nebo analytickou.

e Linearni metoda

- opotiebeni milZe ¢init maximalné 85 %

- opotiebeni se déli rovnomérné na celou dobu piedpokladané Zivotnosti stavby
¢ Analytickd metoda

- vychdzi ze stanoveni cenovych podill jednotlivych konstrukei a vybaveni
- pouzije se vzdy:
- pokud je stavba ve fazi pied nebo po oprave
- stavba je v extrémné dobrém nebo extrémné $patném technickém stavu
- opotiebeni je vétsi nez 85 %
- stavba je oceflovana jako kulturni pamatka
- U stavby byla vykonéna nastavba, ptistavba, vestavba

- stavba byla zasazena zivelnou pohromou 24

1.7 CENA AHODNOTA
Pro ucely trzniho ocenovani je dilezité pojmy hodnota a cena rozliSovat. Pravni fady

udavaji fadu druhti cen a hodnot.

Vymezeni pojmil cena a hodnota podle NOZ § 492 odst. (1) a (2):
»(1) Hodnota véci, Ize-1i ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena

obvykla, ledaze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdakonem.

23 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (oceiiovaci vyhlaska)

 Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska)
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(2) Mimoradna cena veci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit, s prihlédnutim
ke zvidStnim pomériim nebo ke zvldstni oblibé vyvolané ndhodnymi viastnostmi véci. **
Definice pojmu cena podle Zakona 526/1990 Sb., o cenéach (dale jen zakon o cenach)
§2 odst. (2) zni:
"(2) Cena je penezni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) zjisténd podle zvidstniho predpisu® k jinym viceliim nez k prodeji.« %
1.7.1 Druhy cen
Podle jednotlivych ocenovacich piedpist rozeznavame cenu zjisténou, pofizovaci,
reprodukéni a obvyklou.
e Cena zji$téna (administrativni, ufedni)
Nyni se urCuje podle ZOM. Dle uvedeného ptedpisu se vypocitd pomoci uvedenych

vzorcu a koeficientu.

e Cena pofizovaci (historickd)

Cena, za kterou byla véc pofizena v dobé jeho potizeni, zapocitavaji se do ni i naklady
souvisejici s pofizenim dané véci.

Definice ceny pofizovaci dle Zékona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi § 25 odst. (5) zni:

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

. s el
souvisejici

e (Cena reprodukéni

Nazyva se také reprodukéni pofizovaci cena. Jde o cenu, za niZ je mozné stejnou
nebo porovnatelnou novou véc potidit v dob€ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Tento druh
ceny se vyuziva hlavné v pojistovnictvi pii stanoveni pojistného.

Definice ceny pofizovaci dle Zakona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi § 25 odst. (5) zni:

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

v r v . 1(28
0 nem uctuje

% 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 492 odst. 1. a 2.
%6 7akon €. 526/1990 Sb., o cenach, §2 odst. (2)

27 7akon &. 563/1991 Sb., o uetnictvi, § 25 odst. 5
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e (Cena obvykla

Nazyva se také cenou obecnou nebo cenou trzni. Termin cena obecna se pouziva hlavné
v soudni praxi. Je to cena, za kterou je mozné stejnou nebo podobnou véc v daném misté

koupit.
Definice ceny obvyklé je uvedena v ZOM, § 2 odst. (1):

., (1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdakon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici

, . , e .. o 29
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Dle zakona o cenach se obvyklou cenou podle § 2 odst. (6) rozumi:

,, Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi prodavajicimi
a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli
na daném trhu, ktery neni ohrozZen ucinky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu
obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuZiti vyhodnéjsiho
hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladu

Ve v v /4 . {K3O
a primeéreného zisku.

%8 7akon &. 563/1991 Sb., o Getnictvi, § 25 odst. 5

2 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zmén& nékterych zakonii (zakon o ocefiovani majetku), § 2

odst. 1.

%0 74kon &. 526/1990 Sb., o cenach, § 2 odst. 6.
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e Cena vychozi

Vychozi cenou se oznacuje cena nové stavby, jez je uvedena bez odpoctu opotiebeni,

oznacuje se CN. 3

1.7.2 Druhy hodnot

Dle jednotlivych pravnich piedpisi rozezndvame celou fadu hodnot, existuje

napf. hodnota vécna, trzni, vynosova a jiné.

e Vécna hodnota

Oznacuje se také jako substancni hodnota a dle pravniho nazvoslovi jako ¢asovéd cena
véci. Tato hodnota je definovana jako ocenéni prav k majetku tj. pravo nemovitou véc
vlastnit, uzivat, pronajmout, prodat, zastavit ¢i jinak s ni nakladat.

Jednd se o reprodukéni cenu véci, snizenou o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici
primérné opotiebené véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku je pak

I , , I v I r vany ve s o vror o r v - 32
sniZzend o naklady na opravu zadvaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

e Vynosova hodnota

Nazyva se také kapitalizovana mira zisku nebo kapitalizovany zisk. Jednd se o soucet
diskontovanych budoucich pifijmi z nemovitosti. Oznacuje se C,. Zjisti se u nemovitosti
Z dosazeného ro¢niho najjemného snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto naklada se
zapocCitavaji odpisy, primémd ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, pojisténi, dan

z nemovitosti.*

31 BRADAC, Albert. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. pteprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0, str. 54.

%2 BRADAC, Albert. Teorie oceitovani nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0, str. 51.

3 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0, str. 51.
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2 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

Existuji dvé hlavni metody pro ocenéni nemovitych véci, prvni z nich je ocenéni

podle cenovych ptedpist a druhou trzni ocenéni.

2.1 OCENENI NEMOVITYCH VECI DLE CENOVEHO PREDPISU

Tento zplisob ocenéni vychdzi ze zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

a vyhlaskou €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku.

Nemovité véci se ocenuji nakladovym, vynosovym, porovnavacim zplsobem

nebo jejich kombinaci. Jejich pouziti stanovuje Vyhlziékat.34

2.1.1 Ocenovani nakladovym zpiisobem

Podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provadéni zdkona o ocenovani majetku lze
nakladovy zpiisob ocenéni pouzit u ndsledujicich typi nemovitych véci: budova, hala,
rodinny diim, rekrea¢ni chalupa, rekreacni domek, rekreacni chata, zahradkarska chata, garaz,
vedlejsi stavba, inzenyrska a specialni pozemni stavba, venkovni Upravy, studna, hibitovni
stavba, hibitovni zafizeni, jednotka, rybnik, mal4 vodni nadrz, ostatni vodni dilo, jiné stavby,
kulturni pamatka, rozestavéna stavba, stavba uréena k odstranéni, stavba, ktera neni spojena
se zemi s pevnym zdkladem, stavba s vicetcelovym uzitim, stavba z vice konstrukénich

systémt a opotiebeni s‘[avby.35
Cena stavby nakladovym zplisobem se urcuje dle vzorce
CSn = ZCU X P X (1 —0/100),

kde CSy — cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zptsobem,
ZCU — zékladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku, uréuje se
dle § 12— 21.
Pmj — poc¢et mérnych jednotek stavby,

0 — opotiebeni stavby v % °

3 zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku), § 4

odst. 1.
% Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), § 12 — 30.

% yyhlaska ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), § 11.
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2.1.2 Ocenovani kombinaci nakladového a vynosového zptisobu

Touto metodou se podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provadéni zakona o ocenovani
majetku ocenuje stavba, kterd je celd pronajata, stavba, kterd je castecné pronajata,

s v ’ s L ey v . ’ . ’ vy - 37
a nebo stavba, jez neni pronajatd, ale jeji stavebné technicky stav pronajmuti umoziuje.

Cena nemovitych véci ur€end vynosovym zptisobem pro pouziti metody kombinace

nakladového a vynosového zplisobu ocenéni se urcuje dle nasledujiciho vzorce:

CV = N/p x 100,
kde CV — cena urcena vynosovym zpusobem v K¢,
N — ro¢ni ndjemné v K¢ za rok,

p — mira kapitalizace v %. %8

2.1.3 Oceiiovani porovnavacim zpiisobem

Cena stavby porovnavacim zpisobem se urcuje u nasledujicich staveb: u dokonceného
rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekrea¢niho domku, s vyjimkou téch, které patii
mezi zemédelské usedlosti, o obestavéném prostoru do 1 100 m? véetnd, dokongené rekreadni
chaty nebo zahradkaiské chalupy, u dokoncené samostatné nebo tadové, jednopodlazni
nebo dvoupodlazni gardze, kterd se neuziva s jinymi stavbami, cena jednotky, kterou je byt,

nebo jez zahrnuje byt nebo soubor byta. %

Cena stavby se urcuje dle nésledujiciho vzorce:

CSp =0OP x ZCU x It x Ip,

kde CS,, — cena stavby urcend porovnavacim zpusobem,
OP — obestavény prostor v m?,

ZCU — zékladni cena upravena stavby v K¢ za m®,

I+. index trhu

I» — index polohy pozemku.*°

3 Vyhlagka &. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), § 31 odst. 1.
%8 Vyhlagka &. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), § 32.
% Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlaska), § 35 — 39.

“0\/yhlaska &. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), § 34.
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2.2 TRZNI OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

Trzni hodnotu nelze oddélit od trzniho prostfedi, udava ji nabidka a poptavka.
Mezi ucastniky trhu patii prodavajici, kupujici a také stat, jenz garantuje vlastnictvi a haji
vetejné¢ zdjmy. Trzni prostiedi je proménlivé v prostoru i ¢ase. Objektivni trzni cenu lze
posoudit pokud, se opatii a posoudi velky pocet riznorodych informaci, vytvari se prabézné

databaze o vyvoji cen, sleduje se vliv lokality a finan¢ni moznosti obyvatelstva.“

Trzni hodnota nemovitych véci se nejcastéji urcuje metodou nakladovou, vynosovou,

porovnavaci nebo jejich kombinaci.
2.2.1 Ocenéni nakladovym zpiisobem

Mezi nej€astéjsi metody ndkladového ocenéni stavby patii
e individualni cenova kalkulace,
e podrobny polozkovy rozpocet,
e metody agregovanych polozek,

e propocet c:eny.42

Individualni cenova kalkulace

Objemy jednotlivych prvkl stavebnich konstrukei se na zaklad¢ svého druhu a vyméry
na dané stavbé vynasobi jednotkovou cenou uvedenou v katologu cen stavebnich praci.
Metoda se pouziva jen v ptipadech, kdy jsou zndmy jednotlivé konstrukce a jejich detailni
provedeni. Individudlni cenova kalkulae umoznuje stanoveni jednotkové ceny. Jednotlivé
naklady tvofi dvé hlavni skupiny, a to jsou pfimé ndklady (vycislitelné pfimo na danou
polozku) a nepfimé naklady (maji spole¢ny charakter).43

Mezi piimé naklady patii

e piimy materidl — spotfebovany pfimo na danou zakazku

" HLAVINKOVA, Vitézslava. Trzni oceriovdni nemovitosti. Vyd. 2. Brno: Vysoké ugeni technické v Brng,
Ustav soudniho inzenyrstvi, 2014. ISBN 978-80-214-5044-8. s. 7, 8.

*2 HLAVINKOVA, Vitézslava. Trzni oceiovani nemovitosti. Vyd. 2. Brno: Vysoké ugeni technické v Brng,
Ustav soudniho inzenyrstvi, 2014. ISBN 978-80-214-5044-8. s. 10.

* BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. preprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0, str. 130 - 131.
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e piimé mzdy — mzdy pracovnikl potfebné na provedeni konkrétni prace

¢ ndaklady na stroje — ndklady na provoz a tidrzbu strojii

e ostatni pfimé naklady

Mezi nepiimé naklady jsou fazeny

e vyrobni rezie — spotieba paliv, materiali a energii v souvislosti s fizenim

R , v , , 44
e spravni rezie — naklady na fizeni a spravu

Tab. ¢. 1- Kalkulacni vzorec stavebniho objektu

Cena stavebniho objektu

Naklady celkem Zisk
Piimé naklady Nepiimé naklady Zisk
Ostatni ) )
) ] Rezie Rezie )
Material Mzdy Stroje piimé Zisk
vyrobni spravni
naklady

Podrobny polozkovy rozpocet

U tohoto zplisobu ocenéni dochazi ke stanoveni pfesné ceny stavebniho objektu pomoci
polozek stavebnich praci, které jsou sestaveny individudlni kalkulaci nebo pomoci
smérnych orientacnich cen. Vytvarené databdze jsou k dostani v podobé& ucelovych

publikaci, které se pravidelng aktualizuji.*®

Souhrny rozpocet

Celkové ndklady na stavbu se sestavuji do jednotlivych celki souhrného rozpoctu
podle téchto doporucenych polozek: projektové a prizkumné prace, provozni soubory,
stavebni objekty, stroje a zafizeni, uméleckd dila, vedlej$i néklady, ostatni ndklady,

rezerva, jiné investice, ndklady z investi¢nich prostiedkli, ndklady z neinvesti¢nich

prostiedki.*°

* BRADAC, Albert. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-

7204-630-0, str. 131.

* BRADAC, Albert. Teorie oceiiovéini nemovitosti. 8. preprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-

7204-630-0, str. 131.

*® BRADAC, Albert. Teorie ocerovani nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-

7204-630-0, str. 134.
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Metody agregovanych polozek

Tato metoda se vyuziva v pripadech, kdy neni k dispozici provadécidokumentace,
ale jsou znamy druhy stavebnich materidlti a stavebni konstrukce. V ramci jedné agregace
dochazi ke slouceni stavebnich praci, jez tvofi ucelenou konstrukci. Jedna se o rychlé

Yoo v oy r v 47
a pomerne prsnc oceneni.

2.2.2 Ocenéni vynosovym zptisobem

Jedna se o metodu ocenéni, jez ,,je dana velikosti kapitalu, ktery pri ulozeni na danou
urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umoznoval vyplatit takové castky, které by

byly rovny vynosiim, jez by prinasela nemovitost. <48

Pro vypocet vynosové metody se pouziva nésledujici vztah:

zizk (Gisty vinos)z nemovitosti [KEfrok]
Grokori mira [% pa.

Cv [Ke] =

Dany vztah se pouziva, pokud jsou vynosy po celou dobu konstantni a predpokladana

doba téchto vynost je dlouha.*®

2.2.3 Ocenéni porovnavacim zpisobem

Jedna se o zptisob vychazejiciho z porovnani se stejnym nebo obdobnym predmétem
a jeho cenou sjednanou pfi prodeji. Pro nemovité véci je specifické, Ze nejsou nepfemistitelné,
tudiz jejich cena vyrazné zavisi na jejich poloze. Dalsi rozdilnosti je, Ze stavby nejsou totozné,

1181 se velikosti, vybavenim nebo technickym stavem.”

Tento zplisob ocenéni se d€li na dalsi dvé metody:

" BRADAC, Albert. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0, str. 135.

*® BRADAC, Albert. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0, str. 267.

* BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. preprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0, str. 268.

%0 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0, str. 327.
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e Metoda pfimého porovnani — ocenovana nemovita véc se piimo srovnava

s prvky databaze, srovnani je provadéno pouze jednou.

e Metoda nepiimého porovnani (bazickd) — ze srovnavacich objekti se definuje
objekt daného druhu — primérny, standartni, etalon a pomoci néj se pak

, .7 v r . ror s ;1w . 51
srovnavaji ocenované objekty, srovnavani je provadéno tedy dvakrat.

2.3 OCENOVANI POZEMKU

Pozemky patii mezi zvlastni formy monopolu, protoze je nelze libovolné rozsifovat

ani vyrabét. Z toho se odviji pozemkova renta, ktera je dvojiho druhu:

e Absolutni renta — ndlezi vlastnikiim nejméné vyhodnych pozemki jednotlivych

druht (zemédé€lskych, lesnich, stavebnich aj.) v daném regionu

e Relativni renta — jedna se o nadvySeni, jez maji vlastnici vyhodné&jSich

O Vs o r 52
¢i vynosnéjSich pozemki nad rentou absolutni

Na pozemku znacné ovliviiuje jeho predpokladané vyuziti, cena zemédé€lského
pozemku bude vyznamné stoupat s moznou realizaci stavby. Déle velky vliv na cenu
pozemku maji i pfitomné inzenyrské sité, zejména pak sité elektrorozvodi, teplovodu

a plynovodu.*®

2.3.1 Ocenovani pozemki podle cenovych map

Pokud pfisluSna obec vydala cenovou mapu, oceni se stavebni pozemek nasobkem
rox 2 r r 7 v r
vymery pozemku a ceny za m° uvedené¢ v dané cenové mape. Cenova mapa graficky

znazornuje stavebni pozemky na Uizemi obce ¢i jeji Casti. Pomoci skute¢né sjednanych cen

> HLAVINKOVA, Vitézslava. Trzni oceriovini nemovitosti. Vyd. 2. Brno: Vysoké udeni technické v Brné,
Ustav soudniho inzenyrstvi, 2014. ISBN 978-80-214-5044-8. s. 24.

52 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0, str. 387.

% BRADAC, Albert. Teorie oceiiovini nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-
7204-630-0, str. 387.
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obsazenych v kupnich smlouvach jsou oceniovany stavebni pozemky obsazeny v cenovych
mapéch.”*
2.3.2 Ocenovani pozemkii podle cenovych predpist

Pokud neni pozemek ocenén v cenové mape€, ocefiuje se vynasobenim vymery
pozemku a zakladni ceny za m2 upravenou o vliv polohy a dalSich vlivii, a nebo cenou

urcenou ocenénim podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani maj etku.”®

Podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceniovani majetku se zékladni

cena stavebniho pozemku urci podle nasledujiciho vzroce:
ZC=27ZCyx 01 X02Xx03%x04X05xOg,
2

kde ZC...zékladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m*,

ZCy...zékladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m? uvedena v tabulce ¢&. 1,

prilohy €. 2 ocenovaci vyhlasky,
O koeficient velikosti obce,
O...koeficient hospodaisko — spravniho vyznamu obce,
O3...koeficient polohy obce,
Oy...koeficient technické infrastruktury v obci,
Os...koeficient dopravni obslusnosti v obci,

Og...koeficient ob&anské vybavenosti obce.*®

2.3.3 Naegeliho metoda tridy polohy

Podle svycarského architekta Wolganga Naegeliho se cena pozemku odviji od ceny
nemovistoti a vynosu z najmu. Procentudlni podil ceny pozemku se urcuje pomoci sedmi

klica tiidy polohy, ty jsou nasledovné rozdéleny:

% Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméng nékterych zakoni (zikon o ocefiovani majetku), § 10

odst. 1, 2.

% Zéakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zm&n& nékterych zakoni (zikon o ocefiovani majetku), § 10

odst. 1.

% Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), § 3 odst. 1.
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| — VSeobecna situace

Il — Intenzita vyuziti pozemk

I11 — Dopravni relace k velkoméstu

IV — Obytny sektor

V - Remesla, pramysl, administrativa, obchod
V1 — Povysujici faktory

VIl — Redukujici faktory

Z hodnot v nasledujici tabulce se aritmetickym primérem vypocita tiida polohy.

Podle ni se interpolaci zjisti hodnota procenta, jez zaujima pozemek z celkové ceny.

Tab. ¢. 2 - Podil pozemku z celkové ceny

Ttida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8
Podil pozemku z celku (%) 5 6 9 13 18 22 30 |35-55
Cena celého pozemku se pak vypocitd pomoci nasledujicho vzorce:
_ PP _ PP
CpP= RCXm— RCXE,
kde CP...cena celého pozemku do trojnasobku zastavéné plochy stavby (K<),

RC...vychozi cena staveb na pozemku (K¢),

PP...pomérny podil pozemku, zjistény Naegeliho metodou z tidy hodnot (%),

PS...pomé&my podil stavby. >’

5 BRADAC, Albert. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. pieprac. vyd. Brno: Cerm, 2009, 753 s. ISBN 978-80-

7204-630-0, str. 392 — 397.
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3 ZAKLADNI UDAJE O REGIONU TISNOVSKO

31 VYCET OBCI
Tab. ¢ 3 - Seznam obci regionu, sefazeno dle poctu obyvatel (viastni zpracovani) *
Obec Pofet | Katastrlnl | o 1y | Zdravotnické |\ o nalizace | Vodovod Plynofikace
obyvatel vyméra zatizeni
1 Tisnov 8921 1713 1 1 1 1 1
2 Drasov 1561 1070 1 1 0 1 1
3 Predklasteti 1430 726 1 1 1 1 1
4 Lomnice 1374 1456 1 1 1 1 1
5 Nedvédice 1318 655 1 1 1 1 1
6 Dolni Loucky 1205 814 1 1 1 1 1
7 Deblin 1030 1488 1 1 1 1 1
8 Malhostovice 949 1151 0 0 0 1 1
9 Doubravnik 808 1147 1 1 1 1 1
10 Lazanky 712 1394 1 0 0 1 1
11 Hrad¢any 627 306 0 0 0 1 1
12 Sentice 594 928 1 0 1 1 1
13 Lomnicka 513 633 0 0 1 1 1
14 Marsov 491 746 0 0 0 1 1
15 Stépanovice 473 503 0 0 1 1 1
16 | Zelezné 428 236 0 0 0 1 1
17 Svatoslav 425 848 0 0 1 1 1
18 Zdarec 366 804 1 1 0 1 0
19 Bora¢ 353 591 0 0 0 1 1
20 Unin 338 339 0 0 1 1 1
21 Olsi 311 872 1 0 0 1 0
22 Bfezina 301 319 0 0 0 1 1
23 Horni Loucky 298 418 0 0 1 1 1
24 Kaly 274 431 0 0 0 1 1
25 Serkovice 253 487 0 0 0 1 1
26 Rohozec 237 531 0 0 0 1 1
BpPortal Ceského statistického vFadu www.czso.cz [online], 2016 [cit. 2015-1-11]. Dostupné z:

<https://www.czs0.cz/csu/xb/so_orp_tisnov>.
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27 Brumov 233 284 1 0 0 1 1
28 Katov 233 300 1 0 0 1 1
29 Vsechovice 229 509 0 0 0 1 1
30 Rasov 221 955 0 0 0 1 1
31 Nihov 211 493 0 0 1 1 1
32 Heroltice 203 342 0 0 0 1 1
33 Braniskov 202 366 0 0 0 1 1
34 Bélec 195 401 0 0 0 1 1
35 Kftizinkov 188 290 0 0 0 0 1
36 Vohancice 175 340 0 0 0 1 1
37 Pernstejn Jestabi 167 752 0 0 0 0 0
38 Cernvir 160 136 0 0 0 1 1
39 Kurimskeé Jestiabi 155 527 0 0 0 1 1
40 Skali¢ka 143 161 0 0 0 1 1
41 Ujezd u Tinova 135 360 0 0 0 1 1
42 Ususi 135 287 0 0 0 1 1
43 Synalov 128 694 0 0 0 0 1
44 Osiky 126 756 0 0 0 1 1
45 Ochoz u Tisnova 124 382 0 0 0 1 1
46 Drahonin 122 669 0 0 0 1 0
47 Kut. Nova Ves 122 488 0 0 0 0 1
48 Strhate 115 532 0 0 0 1 0
49 Borovnik 103 272 0 0 0 0 1
50 Vratislavka 88 350 0 0 0 1 0
51 Zerntivka 83 392 0 0 0 0 0
52 Tis. Nova Ves 79 427 0 0 0 1 0
53 Rojetin 77 428 0 0 0 1 0
54 Hluboké Dvory 76 437 0 0 0 1 1
55 Bukovice 73 321 0 0 0 1 1
56 Zhot 69 209 0 0 0 1 1
57 Skryje 55 221 0 0 0 0 0
58 Lubné 48 302 0 0 0 0 0
59 Rikonin 39 261 0 0 0 0 0

CELKEM 30102 34250 14 9 14 50 47

34




3.2 POLOHA

Region TiSnovsko se nachazi v okrese Brno — venkov, spada tedy pod Jihomoravsky
kraj. Nejvetsi mésto oblasti — Tisnov lezi pfiblizné 25 km severozdpadné od Brna. TiSnovsko
se sestava z celkem 59 obci, z toho ma jedna obec status mésta, 5 obci status méstyse, je
tvofeno celkem 84 katastralnimi tzemimi a zaujima rozlohu 34 250 ha. Ze severovychodu
spravni obvod ORP TiSnov sousedi s ORP Boskovice, z vychodu s ORP Blansko,
z jihovychodu sousedi s ORP Kufim a z jihu s ORP Rosice. Jednd se o ORP spadajici
do Jihomoravského kraje. Ze zapadni strany sousedi ORP Tisnov s krajem Vysocina,
resp. z jihozapadni strany s ORP Velké Mezifi¢i a ze severozapadni strany s ORP Bystiice

nad PernStejnem.

SOORP TISNOV

Spravni obvod obce

sp y

D'ﬁsnov

Dolni Loucky

Malhostovice
Halhostovics

Svatoslav
obce Svatosiay
katastralni azemi u Tidnova

_—Y Uzemi nalezi k obci ve sméru Sipky

Obr. 1 - Mapa regionu Tisnovsko >

% Portal Ceského statistického tiFadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2015-1-11]. Dostupné z:

<https://www.czso.cz/csu/xb/so_orp_tisnov>.
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3.3 HISTORICKY VYVOJ

Jiz pted rokem 1200 lze ptedpokladdat na tizemi TiSnovska fadu sidlist’ pii fekach
a potocich. Prvni zminka o TiSnovée pochazi z roku 1233 a souvisi se zaloZzenim klastera Porta
coeli, jeho zakladatelkou byla ¢eska kralovna Konstancie — manzelka Pfemysla Otakara 1.
V prabéhu veékl se majetek klastera velmi rozrustal, v poloving€ 18. stoleti tvofil tak veliky

celek zahrnujici cely stiedni pas pozdéjsiho tiSnovského okresu.®®

Vyznamnou roli na tomto uzemi sehraly rody panii z Lomnice a pant z Pernstejna, jez

v ’ 7 v ’ ’ 7 . I r ; 61
mély po staleti ve svém drZeni mnoho vsi v blizkém, ale i vzdaleném okoli.®

Husitské valky a valky mezi Jitim z Podébrad a Matyasem Korvinem zptisobily zanik
nckolika stitedovékych vsi a hradi na TiSnovsku. Nasledné byl kraj dost uSetfen véale¢nych
udalosti, coZz mélo pfiznivy vliv na jeho rozvoj. V 16. stoleti nastal nebyvaly rozkvét femesel.
Slibny vyvoj byl ale pietrzen tficetiletou valkou, kterou provazely epidemie a rabovani vojsk,
mnoho obyvatel bylo vojaky povrazdéno a mnoho majetkli se zni¢ilo mohutnymi pozary.

Pocet obyvatel se snizil o tietinu.

Obrat nastal az za doby terezianskych a josefinskych reforem, kdy jsou nékteré statky
rozparcelovany a osazeny novymi hospodafi. Objevuji se téZ manufaktury — textilka v Porta
coeli a cukrovar v Piedklasteti. V roce 1788 se stal Tisnov zfizenim regulovaného méstského
magistratu. Dochazi také zvySeni obecné vzdélanosti lidi, ptibyva Skol, rozviji se spolkovy
a kulturni Zivot.*®

VéEtsi rozsah primyslu je zaznamenam az v druhé poloviné 19. stoleti, kdy vznika

papirna v Predklasteti a textilky v Lomnici, Nedvédici a TiSnové. Ke vzniku politického

okresu TiSnov doSlo az v roce 1896, ale jiz od roku 1849 existoval soudni okres Tisnov,

% FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernitejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 39.

®1 FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernitejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 39 — 40.

%2 FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernstejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 41 — 42.

8 FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernstejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 43 — 44,
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v této dobé zahrnoval 60 obci. Postupné k okresu byly piipojovany dalsi obce, takze v roce

1900 se jejich podet zvysil na 80.%

Stoleti dvacaté znamend pro TiSnovsko navySeni industrializace. Vznikl
elektrotechnicky zavod v Drasové, doslo k narastu zivnosti a pracovnikil v oblasti sluzeb. Rok
1920 je spojen se zaloZzenim prvni stiedni Skoly — gymndzia, které ma dodnes zna¢ny vyznam
1 pro Siroké okoli. Dvé svétové valky prinesly na stovky obéti z mistnich obyvatel. Nastoleni
tvrdého komunistického rezimu v roce 1948 znamenalo pieruseni Cinnosti nebo zruSeni
mnoha organizaci a spolki. V roce 1960 po zruseni okresu TiSnov bylo 27 obci pfi¢lenéno
k okresu Brno — venkov, 23 obci spadalo pod okres Zd’ar nad Sazavou a 15 k okresu Blansko.
Po roce 1989 se objevily pokusy o znovuobnoveni tisSnovského okresu, ale ty nebyly dodnes

sp&sné.®®
3.4 PRIRODNi PODMINKY

Pro reliéf Tisnovska je vyznaénd mimotadnd pestrost a to i diky jeho poloze
na rozhrani podhtifi Ceskomoravské vrchoviny a Brnénské vrchoviny. V Ceskomoravské
vrchoviné zasahuje region do KiiZzanovské vrchoviny a Svratecké hornatiny. Z Brnénské
vrchoviny pokryva Boskovické brazdy, Boskovické vrchoviny, Drahanské vrchoviny,
Bobravské vrchoviny a Brnénské kotliny. Na severozapadé ve Svratecké hornatin€ se nachazi
¢lenitost s vySkovym pievySenim az 400 m/km?, Nejvyssim bodem je vrchol Sykote, ktery
260 m n. m. Mezi nejznaméjsi vrcholy lokality patii Kvétnice (470 m), Klucanina (415 m),
Straz (348 m), Babylon (508 m) ¢i Vickov (538 m). Typické pro TiSnovsko je hluboké udoli
sttedniho toku feky Svratky, kterd odvadi vodu z celého tzemi, jejimi pfitoky na uzemi
regionu jsou zprava Nedveédicka a Loucka a zleva Besének a Lubg. Primérné teploty dosahuji

7 — 8,5 °C a pramérny ro¢ni tthrn srazek ¢ini 600 — 800 mm.%

* FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernitejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 44 — 45.

% FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernstejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 39 — 45.

% FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernstejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 9.
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Vyznamnou slozku ve vyuzivani tzemi tvofi tézba nerostnych surovin. Nachazi se zde
pestré zastoupeni nerostll. V severni ¢asti regionu byly dobyvany rudy uranu, v soucasnosti je
tézba Utlumu. Stavebni kdmen a kdmen pro kamenickou vyrobu je stale t€zen v Predklasteti

a Vv Lazankach. Doposud netézené lozisko polodrahokamti se nachéazi pobliz obce Ragov.”’

3.5 DEMOGRAFICKY VYVOJ OBYVATEL
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Obr. 2 — Vyvoj poctu obyvatel v regionu v letech 1869 — 2001 (viastni zpracovini)®®

Narist po¢tu obyvatel ve 20. letech 20. stoleti je zpisoben zna¢nym rozvojem regionu
a predevsim mésta TiSnov, zafaly zde vyrlstat nové vilové ¢tvrti. Ve 30. letech nastal upadek

vyvoje, protoze mésto bylo znaéné zadluzeno.

Nasledujici desetileti jsou poznamenana ubytkem obyvatel béhem 2. svétové valky.
V 60. letech dochazi v Tisnové k vystavbé hned dvou sidlist’. Nartust populace je zpisoben

nalezenim uranové rudy a nedaleké Vysoc¢ing a s nim ptichodem hornikii.

" FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernstejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov:
Bethania, 1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 13 — 16.

%8 Portal Ceského statistického uradu www.czso.cz [online], 2016 [cit. 2015-12-12]. Dostupné z:
<https://www.czso0.cz/csu/czso/13-5217-08-2008-historicky _lexikon_obci_ceske republiky 1869  2014>.
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Obr. 3 — Vyvoj poctu obyvatel v regionu v letech 2010 — 2014 (viastni zpracovani) ®®

V poslednich letech dochazi k neustalému vzestupu poctu obyvatel v regionu. Lidi
pribyva jak pfirozenou cestou — zvysSenou porodnosti, tak i disledkem migrace — lidé se

v

stéhuji do okoli mésta Brna, jednim z diivodii mohou byt pfiznivéjs$i ceny domt a byti.

3.6 DOMOVNI FOND

Domovni fond tvoii rodinné domy, bytové domy a ostatni budovy na uzemi regionu.
Pti poslednim Scitani lidu, domt a bytt v roce 2011 jejich pocet ¢inil 7 048. Na Tisnovsku se
nachdzi celkem 11308 bytd, zcehoz jich je 6 606 umisténo v rodinnych domech. 362

v bytovych domech a 80 v ostatnich budovach.”

Struktura domovniho fondu je tvofena domy zrtzného obdobi vystavby nebo
rekonstrukce. Podle vysledkll ze S¢itani lidi, domu a byti bylo v roce 1919 a dfive v regionu
vystavéno 780 domd, v letech 1920 — 1945 celkem 1 032 domd, v obdobi 1946 — 1960 se zde
postavilo a rekonstruovalo 654 domu, v letech 1961 — 1970 jejich pocet ¢inil 811 domd,
v obdobi let 1971 — 1980 pocet domu vzrostl o 1 168 a v letech 1981 — 1990 o 764 domi.

8 Portal Ceského statistického iiradu www.czso.cz [online], 2016 [cit. 2015-12-12]. Dostupné z:
<https://www.czso.cz/csu/czso/13-5217-08-2008-historicky _lexikon_obci_ceske_republiky 1869  2014>.

" portal Ceského statistického tiFadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2016-3-29]. Dostupné z:
<https://www.czso.cz/csu/czso/obyvatelstvo-domy-byty-a-domacnosti-podle-scitani-lidu-domu-a-bytu-2011-cr-

kraje-okresy-so-orp-spravni-obvody-prahy-a-mesta-sidla-so-orp-2011-egrhq6c4dz>.
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Mezi roky 1991 — 2000 na Tisnovsku ptibylo 716 domi a v posledni dobé mezi 1éty 2001 —
2011 ptibylo 955 doma.™

0%
0%

m fyzicka osoba - 6274
W obec, stat - 16
= pravnicka osoba - 10

M spoluvastnictvi vlastnikd - 233

Obr. 4 — Rozdéleni rodinnych domii podle viasmictvi (viastni zpracovani)

H 1919 a dfive
m1920- 1945
m 1946 - 1960
m 1961 -1970
m1971-1980

1981 - 1990
m 1991 - 2000
= 2001-2011

Obr. 5 - Fond obydlenych domii podle data vystavby (viastni zpracovani) &

" Portil Ceského statistického vFadu www.czso.cz [online], 2016 [cit. 2016-3-29]. Dostupné z:

<https://www.czso.cz/csu/czso/obyvatelstvo-domy-byty-a-domacnosti-podle-scitani-lidu-domu-a-bytu-2011-cr-
kraje-okresy-so-orp-spravni-obvody-prahy-a-mesta-sidla-so-orp-2011-egrhq6c4dz>.

2 portal Ceského statistického tiFadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2016-3-29]. Dostupné z:

<https://www.czso.cz/csu/czso/obyvatelstvo-domy-byty-a-domacnosti-podle-scitani-lidu-domu-a-bytu-2011-cr-
kraje-okresy-so-orp-spravni-obvody-prahy-a-mesta-sidla-so-orp-2011-egrhq6c4dz>.
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3.7 TRHPRACE

Podle Ceského statistického ufadu ¢inil v roce 2014 podil nezaméstnanych obyvatel
7,28 %, celkem bylo evidovano 1442 uchazecli o zaméstnani a bylo evidovano 72 volnych

’ ’ Iy . r ’ ’ v vo T4
pracovnich mist, tudiz na jedno volné pracovni misto pfipadlo celkem 20 uchazect.

Mezi nejvyznamnéjsi zaméstnavatele, ktefi v tomto mikroregionu plisobi, lze uvést
firmy Siemens Electric Machines s.r.0. v Drasové, CSAD Tisnov s.r.o. v Tisnové, Steinhauser

S.r.0. vV TiSnoveé a MEZ a.s. v Nedvédici.

3.8 DOPRAVA

TiSnovsko se dlouhou dobu nachdzelo mimo hlavni dopravni tahy v silni¢ni
i zelezni¢ni dopraveé. Zlom nastal az v roce 1885, kdy byla postavena zelezni¢ni trat’ z Brna
do Tisnova a nasledné pak vroce 1905 prodlouZena pies Bystfici nad Perstejnem a Zd’ar
nad Sazavou do Havlitkova Brodu. Roku 1953 byla postavena nova trat do Zdaru
nad Sazavou pres KiiZzanov, k nejvétSim inzenyrskym dilim na trati se fadi Zelezni¢ni
viadukt, zvany Most miru. Jeho oblouk ma rozpéti 120 m a je nejvétsim zelezobetonovym
obloukem v Ceské republice. Trat’ slouzi jak k osobni, tak nakladni dopravé. Nejstarsi silnice
vedla od Brna ptes TiSnov podél feky Svratky az do Nového M¢sta na Moravé. Po roce 1927
se zde zacala rozvijet autobusova doprava, jez propojila cely region, kterym se stal TiSnov

centrem.”

V soucasné¢ dobé v oblasti velmi dobfe funguje integrovany dopravni systém
Jihomoravského kraje, ktery umoZituje dopravu z menSich obci do TiSnova nej€astéji pomoci
autobust a z TiSnova pak do Brna osobnimi vlaky. V hlavni dopravni Spicce béhem jedou
vlaky kazdych 15 minut. Re§enou lokalitou prochazi silnice I1/385 — Ti$nov, ktera pokracuje

severozapadnim smérem jako silnice II/387. Jednotlivé obce v oblasti jsou navzijem

" Portial Ceského statistického iiFadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2016-3-29]. Dostupné z:

<https://www.czs0.cz/csu/czso/obyvatelstvo-domy-byty-a-domacnosti-podle-scitani-lidu-domu-a-bytu-2011-cr-
kraje-okresy-so-orp-spravni-obvody-prahy-a-mesta-sidla-so-orp-2011-egrhq6c4dz>.

" Portdl Ceského statistického viadu www.czso.cz [online], 2016 [cit. 2016-3-18]. Dostupné z:

<https://www.czso0.cz/csu/xb/so_orp_tisnov>.

™ FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernstejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 47 — 48, 69.
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propojeny silnicemi II. a III. tfidy. Pro dopravu v jednotlivych vesnicich pak slouzi mistni

komunikace. V poslednich letech se rozmohla vystavba nau¢nych stezek a cyklotras.
3.9 TECHNICKA INFRASTUKTURA

Rozvodna Cebin 400/110/22 kV, jeZ je umisténa jihovychodné od Tisnova, zasobuje
oblast elektrickou energii. Oblast TiSnovska je zasobovana systémem nadzemnich vedeni VN
22 kV, ktera dale rozvadi elektrickou energii na dalsi trafostanice, v zastavéném uzemi

Tisnova je ¢astecné provedeno 1 podzemni vedeni VN 22 kv."®

Do vétsiny obci v regionu se dodava pitna voda z Virského oblastniho vodovodu, jen

4

. ;o . o 1 s sy ’ P 77
mald ¢ast obyvatel je odkdzana na individualni zasobovani pomoci studni.

O odkanalizovani oblasti se stard Svazek vodovodi a kanalizaci Tisnovsko. Obce
nad 2000 obyvatel — Tisnov a Piedklasteti odvadi odpadni vody na COV Tisnov. Dale vlastni
COV jsou vybudovany v obcich Nedvédice, Sentice, Dolni Lou¢ky, Doubravnik, Lomnicka,
Lomnice, Deblin, Malhostovice — Drasov, Svatoslav, MarSov a Nihov. V ostatnich obcich je

. IR .y - 78
odkanalizovani feSeno jimkami.

Plynofikace se realizuje stfedotlakym a nizkotlakym plynovodem. V soucasnosti je

plynofikovéno asi 46 obci regionu. "

Na TiSnovsku se pravidelné odvazi smésny domovni odpad, separovany odpad

na uréend mista skladek. V obcich jsou k dispozici kontejnery a v Tisnové sbémy dviir.2°

®  Portil mésta Tisnov www.tisnovez [online], 2016 [cit. 2016-1-15]. Dostupné z: <

http://www.tisnov.cz/sites/default/files/dokumenty/dokumenty mesta/uap/2014/textova_cast_3_aktualizace_uap
_orp_tisnov_2014.pdf>.

" Portdl Voddrenski a.s. www.voddrenska.cz [online], 2015 [cit. 2015-12-28]. Dostupné z:

<http://www.vodarenska.cz/divize-brno-venkov/prehled-provozovanych-obci/>.

" Portdl mésta  Tisnov  www.tisnov.cz [online], 2016 [cit. 2016-1-15]. Dostupné z:

<http://www.tisnov.cz/sites/default/files/dokumenty/dokumenty _mesta/uap/2014/textova_cast_3_aktualizace_ua
p_orp_tisnov_2014.pdf>.

" Portdil mésta Tisnov www.tisnov.cz  [online], 2016 [cit. 2016-1-15]. Dostupné  z:

<http://www.tisnov.cz/sites/default/files/dokumenty/dokumenty mesta/uap/2014/textova_cast_3_aktualizace_ua

p_orp_tisnov_2014.pdf>.
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Zastoupeni inzenyrskych siti je v jednotlivych obcich lokality velmi rtznorodé.
Vyskytuji se zde obce, jez disponuji vSemi inzenyrskymi sitémi, tak obce, ve kterych se
nachazi jen vodovod a plynovod, téch je znacna prevaha. V nékterych vesnicich je vybudovan
pouze vodovod, a nebo pouze plynovod. Ale maji zde zastoupeni i obce, kde se inzenyrské

sité nevyskytuji vibec.

kanalizace, vodovod, plynovod
B vodovod, plynovod
m vodovod
m plynovod

M bez inZenyrskych siti

Obr. 6 - Zastoupeni inZenyrskych siti v obcich (vlastni zpracovani)

3.10 OBCANSKA VYBAVENOST

V Tisnové je policejni stanice a profesiondlni hasi¢sky zachranny sbor, v mensich
obcich pak pusobi hasi¢i dobrovolni. Postovni ufad se vyskytuje v celkem 10 obcich regionu,
v TiSnové nabizeji finan¢ni sluzby 3 banky a 2 spofitelny, nakoupit je zde mozné hned
ve 3 supermarketech. Dale v regionu najdeme celou Sirokou Skalu restauraci, kavaren

¢i mensSich hotelu.

3.10.1 Skolni zaFizeni

V regionu se nachazi celkem 15 zékladnich Skol, a to ve 14 obcich (viz tabulka ¢. 1).
Ctyti ZS nabizeji vyuku pouze pro I stupeii. Jejich celkova kapacita je 2 870 zaki. Zakladni
umeélecké skoly najdeme v TiSnové a Lomnici. Zajmové vzdélani je praktikovano v Domé

déti a mladeze v TiSnové.

8 Portal mésta  TisSnov  www.tisnov.cz  [online], 2016 [cit. 2016-1-15]. Dostupné  z:

<http://www.tisnov.cz/sites/default/files/dokumenty/dokumenty mesta/uap/2014/textova_cast_3_aktualizace_ua

p_orp_tisnov_2014.pdf>.
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TiSnovsko nabizi vzdélavani se na celkem 4 stiednich skolach ¢i odbornych ucilistich.
V obci Lomnice to je to stiedni odborné ucilisté a stiedni odborna Skola, kterd nabizeji
studijni obory socialni ¢innost, ekonomika a podnikani a dale ucebni obory kuchai — ¢iSnik
a kadetnik. Dale se v Lomnici vyskytuje Stiedni odborna Skola Fortika, jez se specializuje
na hotelnictvi a cestovni ruch. Mésto Ti§nov maji Zaci moznost navstévovat 8 — leté ¢i 4 — leté
vSeobecné gymnazium a dale pak stfedni odborné ucilisté, kde jsou k mani obory typu

opravar zeméd¢lskych strojit nebo oSetiovatel.

3.10.2 Zdravotnicka a socialni péce

Ordinaci praktického 1ékafe najdeme v celkem 9 obcich regionu (viz tabulka €. 3).
Pé¢i zubniho 1ékafe muzeme vyhledat v obcich TiSnov, Lomnice, Nedvédice a Drasov.
Soucasti vétsich obci jsou i 1ékarny. Tisnov disponuje nemocnici, poliklinikou s ordinacemi

1€kait s nejriznéjSimi specializacemi a také zachrannou sluzbou.

Na konci vilové ¢tvrti ve mésté TiSnov se nachazi budova nemocnice. Byla postavena
v letech 1899 — 1900 v pozdn¢ historickém slohu, v letech 1929 — 1930 se budova rozsifila
o nové kiidlo podle navrhii architekta Bohuslava Fukse. Jedna se o byvalé Kuthanovo
sanatorium — vodolécebny ustav. Cely objekt se fadi mezi staitem chranéné pamatky. Je zde

roix o v r v ’ .- Ix v ’ 1
umisténo 1izkoveé oddéleni v oblasti interny a 1é¢eni dlouhodobé nemocnych.8

1. 11. 2002 byl zahajen provoz Domova sv. Alzbéty — domova pro seniory v obci
Zerniivka. Jeho ziizovatelem je Kongregace Milosrdnych sester III. Radu sv. Frantiska
pod ochranou Svaté rodiny v Brné. Domov poskytuje socialni a odbornou zdravotni péci
vSem, ktefi maji snizenou sobéstacnost z diivodu véku a jejichz situace vyzaduje pomoc jiné

osoby.®

Domy s pecovatelskou sluzbou jsou také v obcich TiSnov, Lomnice, Predklasteii,

Drasov ¢i Doubravnik.

8L FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernstejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 157.

8 Portal mésta Tisnov  www.tisnov.cz  [online], 2015 [cit.  2015-12-15]. Dostupné  z:

<http://www.tisnov.cz/kultura-sport-volny-cas/sport/koupani/>.
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3.10.3 Sportovni zafizeni

Velky vyznam pro sportovni zivot vcelém regionu ma komplex sokolovny
na Riegrové ulici v TiSnové. Jeji nejstarsi cast byla postavena v roce 1897 a pozdéji nékolikrat
rozSifena. Tam¢j$i sportovni hala vyhovuje svymi rozméry mnoha halovym sportim a uz se

V ni odehréala fada mezinarodnich utkani, véetné nékolika mistrovstvi svéta.®

Ve mésté TiSnov smérem na Drasov je k dispozici sportovni stielnice pro malorazni
zbrang.

V obci Piedklasteti se nachazi lyzatské stredisko Klinek s 500 m dlouhou sjezdovkou.
Je hojn& vyuzivana i travnimi lyzafi.®*

Od ptelomu 50. a 60. let je v provozu letni koupalist¢ Grado v Tisnové v Casti
Za Mlynem, jiz bylo nékolikrat rekonstruovano. Aredl disponuje velky plavecky bazén
o rozmérech 50 x 20 m, détské brouzdalisté se skluzavkou, bufet s posezenim a sportovisté

pro dal3i aktivity — plaZovy volejbal, stolni tenis, kuZelky aj.®

Kryty plavecky bazén se nachazi v ZS Lomnice a je hojné vyuZzivan i vefejnosti.

3.10.4 Kultura

Ke kulturnimu vyuziti v lokalité slouzi Muzeum mésta Tisnova v Miillerové domé,
Jamborova galerie, galerie Diana, kino Svratka v Tisnové ¢&i Podhoracké muzeum
v Predklasteri.

Kulturni akce se v regionu konaji po cely rok. Vé&tsina obci potrada v 1été ¢i na podzim

tradi¢ni pouté a hody. V zimnim obdobi konaji spolecenské plesy.

V Tisnové se od roku 1975 konaji pravideln¢ na jafe a na podzim svétoznamé burzy

minerall a mezinarodni setkani jejich sbératel.®

8 FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernstejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 157 — 158.

8 Portdl vieku v Predkldsteri www.vlekpredklasteri.cz [online], 2015 [cit. 2015-12-17]. Dostupné z:

<http://www.vlekpredklasteri.cz/>.

8 Portdl  mésta  Tisnov www.tisnovez  [online], 2015 [cit. 2015-12-17]. Dostupné z:

<http://www.tisnov.cz/kultura-sport-volny-cas/sport/koupani/>.

8 FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernitejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 165.
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V aredlu letniho kina v TiSnove, které bylo vybudovano v 60. letech a jeho soucasti je
kruhové betonové podium, se od roku 1997 kazdy cerven pravidelné¢ odehrava festival

Hudbou pro UNICEF, jehoz vytézek slouzi charitativnim acelim.?’

Na pocatku cCervence probihaji Slavnosti Pernstejnského panstvi. Nabizi bohaty
program piimo na Pernstejné, kde vystupuji dobovi umélci, v ptilehlém podhradnim méstecku

Nedvédice a dalich okolnich obcich jsou k vidéni réizné kulturni akce, vystavy apod.®®

Rozhledna je umisténa v TiSnoveé na kopci Klucanina ve vySce 401 m n. m., ktera byla

v 2003 postavena podle podoby rozhledny piivodni z roku 1932.%°

Obec Drasov disponuje soukromou expozici zeleznic, véetné zdénych objekti

(nadrazi, dep, vytopny apod.).*

V Kfizovicich v nadherné krajin€ uprostted lesli, mistni ¢asti obce Doubravnik, byla
zaloZena v roce 1991 Galerie z ruky. Kazdy mésic se tam kona vystava nasich i zahrani¢nich

“ o 01
uméled. °

3.10.5 Umélocko — historické pamatky

Nejvyznamnéjs$i pamatkou regionu je jeden z nejmohutnéjsich a nejlépe zachovalych
hradt v Ceské republice - Pernitejn, jehoZ vystavba zapocala ve 13. stoleti. Dodnes si
ponechal sviij goticko — renesanc¢ni vzhled, ktery mél i v 16. stoleti, kdy byl dostavén. Cely
hrad se sestava z vétSinou dvoupatrovych budov, rozsahlych nadvofti, hospodarskych budov,
hradeb a bran. Cely komplex je obklopen suchym pifikopem. Hradu se pfezdivalo mramorovy,

protoze jako stavebni material byl pouzit netypicky mistni bily mramor. Jednd se mimofadné

8 Portdl hradu Pernstejn www.hrad-perstejn.eu [online], 2015 [cit. 2015-12-17]. Dostupné z: <http://www.hrad-
pernstejn.eu/slavnosti-pernstejnskeho-panstvi-1/>

8 Portal Hudbou pro UNICEF www.hudbouprounicef.cz [online], 2015 [cit. 2015-12-17]. Dostupné z: <

http://www.hudbouprounicef.cz/clanky/o-festivalu/cisty-festival/>.

8 Portal rozhledny Tisnov www.rozhlednatisnov.unas.cz [online], 2015 [cit. 2015-12-17]. Dostupné z:

<http://rozhlednatisnov.unas.cz/>

% FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernstejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 79.

%' HRADEK, Mojmir. Doubravnik v déjindch 1208-2008. Vyd. 1. Doubravnik: Méstys Doubravnik, 2008, 348
S., Xxiv s. barev. obr. piil. ISBN 978-80-254-2807-8, str. 281.
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zachovalé architektonické dilo, které za ticetilet¢ valky netspéSné dobyvala Svédska

vojska.”

V obci Cernvir se nachazi dievény kryty most pies feku Svratku z roku 1718, nejstarsi
svého druhu na Morave¢. Je 32 m dlouhy, 2,6 m Siroky a 4 m nad hladinou. V soucasnosti jiz

’ v _r 93
neni funkéni.

Klaster Porta coeli (Brana nebes) v Predklastefi patii k nejvyznamnéjs$im sttedovekym
stavebnim pamatkam na tizemi Ceské republiky. Zachoval se rozsahly komplex klasternich
budov — se dvéma kostely, véetné objektt barokni sypky, budovy pivovaru a ¢asti hradeb. Byl
vybudovan v prechodném romansko — gotickém stylu a vysvécen roku 1239 a k potfebam
jeptisek z cistercianského tadu. Hlavni vchod do chramu tvofi na zapadni strané portal.
Stlaceny Spicaty oblouk se rozpina v Sifce 6,80 m nad vnéj$im otvorem portalu a od né¢ho se
cely vnitiek stupniovité suzuje az ke vchodu, ktery obnasi 2,30 m. Vyska portalu v prvnim

oblouku je 7,60 m.**

Z prvni poloviny 13. stoleti pochéazel goticky hrad v Lomnici, jez pfedchdzel dnesnimu

24

arkyt na Moravé, nachéazejictho se vtaméjsi kapli zasvécené svatému FrantisSku

Serafinskému.®®

K méstysu Lomnice patfila 1 zidovska obec. Ta méla svoji modlitebnu — synagoga
V pozdné baroknim slohu byla slavnostné oteviena roku 1794 a ke svému ucelu slouzila
az do okupace. Soucasti zidovské Ctvrti byl 1 Zidovsky hibitov, zaloZzeny v 18. stoleti, dnes se

zde nahazi vice nez 1000 nahrobki.*

%2 portal Nérodniho pamdadtkového stavu www.npu.cz [onling], 2015 [cit. 2015-12-12]. Dostupné z:
<http://www.npu.cz/sights/hrad-pernstejn/>.
% FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernitejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,

1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 64.

o KLATIL, Rudolf. Paméti Predkidsteii a tisnovského kidStera "Porta coeli”. V Predklastefi: 1925, 137 s., str.
17, 104.

% Portil obce Lomnice www.lomnice.cz [online], 2015 [cit. 2015-12-30]. Dostupné z:

<http://www.lomnice.cz/zamek/d-38320/p1=5530/>.

% Portil obce Lomnice www.lomnice.cz [online], 2015 [cit. 2015-12-30]. Dostupné z:

<http://www.lomnice.cz/synagoga/d-38334/p1=5530/>.
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Mezi statem chranéné pamatky nélezi radnice na nameésti Miru v TiSnové€. Jeji ptivodni
podoba byla dfevénd, od roku 1771 je kamenna. Dnesni podobu vlastni od let 1905 — 1906
Vv romantizujicim historickém stylu. Malif Jan Kohler ji vyzdobil sgrafitovymi malbami
na vn&jSich sténach s motivy z historie mésta. Dal§i statem chranénou kulturni pamatkou
v Tisnové je budova Komerc¢ni banky na Komenském namésti. Byla vystavéna v roce 1933
podle architekta Bohuslava Fuchse ve funkcionalistickém stylu. Mezi staitem chranéné
architektonické objekty nalezi 1 nékteré domy na Riegrové ulici, at’ uz se jednd o secesni vilu

Franke z 19. stoleti nebo vily ze souboru tzv. cotogovych letohradkeé.”’

Obr. 7 — Pamdtky Tisnovska *®

1 — Kostel Povyseni sv. Kiize v Doubravniku 2 — Dievény most v Cernviru
3 — Zamek v Lomnici 4 — Klaster Porta Coeli
5 — Hrad Pernstejn 6 — Synagoga v Lomnici

9 FIC, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernstejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 156 — 158.

% Portdl regionu Tisnovska ~www.tisnov.cz  [online], 2015 [cit. 2015-12-14]. Dostupné z:

<http://www.dsotisnovsko.cz/>.
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3.10.6 Prirodni pamatky

Vroce 1972 byla objevena na Kvétnici krapnikova jeskyné, pojmenovana

po tisnovském speleologovi Kralovi. V minulosti se zde t&Zil baryt, ametyst a kalcit.”

Pobliz obce Drahonin se nachazi Trenckova rokle, ve které je na fece Loucce nékolik
vodopadii a kaskad. Podle povéry se zde udajné ukryval baron Trenck, kdyz byl

pronasledovan za dob vlady Marie Terezie, a m&l pry zde zakopat poklad.'®

Chranénym uzemim je ptirodni rezervace Sokoli skala pobliz obce Doubravnik. Lezi
po obou stranach hlubokého udoli teky Svratky vnadm. vysce 300 — 510 m n. m.
V pfirozeném stavu se zde zachovalo mnozstvi lesnich spolecenstev napt. tis Cerveny, lilie

zlatohlava, jefab biek, vyr velky nebo mlok skvrnity.'%*

3.11 SILNE A SLABE STRANKY

3.11.1 Silné stranky

TiSnovsko se dlouhodobé vyznacuje vysokou kvalitou zivotniho prostiedi, sviij podil
na tom zaujima i velké mnoZstvi lesnich porostii. Nachazi se zde kvalitni podzemni voda,
ktera slouzi k zdsobovani obyvatel pitnou vodou. Pfevazna ¢ast obci je plynofikovana. Velmi
dobie zde funguje vefejny dopravni systém spadajici pod Jihomoravsky kraj. Mésto Tisnov je
zelezni¢né spojeno S vyznamnymi mésty v CR a velmi dobfe dopravné propojeno s krajskym
méstem Brnem. VeSkerd obcanska vybaveni méstského vyznamu lezi v dobré dojizd’kové
vzdalenosti ze vSech obci. V poslednich letech dochazi k navySeni poctu ekonomicky
aktivniho obyvatelstva a zna¢né zastoupeni zde maji malé a stfedni firmy, projevuje se zde
snaha regionu o podporu a rozvoj. Zdejsi krajina shojnym zastoupenim piirodnich

a stavebnich pamatek je vhodna pro turistiku, cyklistiku ¢i rodinnou rekreaci.'%?

¥ portal mésta Tisnova www.tisnov.cz [online], 2015 [cit. 2015-12-14]. Dostupné z:

<http://old.tisnov.cz/cs/mesto/tisnov/historie/>.

100 F1C, Karel a Josef ZACPAL. Tisnovsko: viastivéda kraje od Pernstejna k Veveri. Vyd. 1. Tisnov: Bethania,
1999, 255 s. ISBN 80-238-4289-7, str. 76.

%" HRADEK, Mojmir. Doubravnik v déjindch 1208-2008. Vyd. 1. Doubravnik: Mé&stys Doubravnik, 2008, 348
s., Xxiv s. barev. obr. ptil. ISBN 978-80-254-2807-8, str. 50 — 51.

Y92 portal svazku obci Tisnovsko www.dsotisnovsko.cz [onling], 2015 [cit. 2016-4-11]. Dostupné z:

<http://dsotisnovsko.cz/>.
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3.11.2 Slabé stranky

Vzhledem Kk pritoku feky Svratky regionem jsou nékteré stavebni objekty umistény
Vv oblastech zaplavového uzemi, rovnéz tada obci nedisponuje dostatecnym zabezpecenim
pted povodnémi. Nachazi se zde vysoky podil poddolovanych uzemi, jez jsou pokrytd
zastavbou, a to konkrétné¢ v obcich Drahonin, OI$i, Lazdnky a MarSov. Zna¢né mnozstvi
nekryté zemedélské pudy piinasi prasnost v ovzdusi v nékterych ro¢nich obdobich. Silnice II.
a III. tfidy, které prochazeji zastavénymi izemimi obci, zptisobuji hluk. Mensi obce nemaji
dostate¢nou dopravni obsluznost mimo pracovni dny. V centru mésta TiSnova dochdzi
K problémim s parkovanim motorovych vozidel. Nadzemni elektrické vedeni omezuje
vystavbu v urcitych castech regionu. Nékteré objekty obanské vybavenosti nejsou dostatecné
ptfizplisobeny pro pfistup zdravotné postizenych obcanii a seniorti. Na Tisnovsku je
k dispozici pouze nizka nabidka stfednich $kol. VétSina domt postavenych pied rokem 1945

~ . v 4 : l
nespliiuje pozadavky na tsporu energie.'®

83 portdl svazku obci Tisnovsko www.dsotisnovsko.cz [onling], 2015 [cit. 2016-4-11]. Dostupné z:

<http://dsotisnovsko.cz/>.
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4 TRH S NEMOVITYMI VECMI

Dutkladnad znalost trhu je zakladnim a nezbytnym piedpokladem pro ocenovani
nemovitych véci, trh podstatné ovliviiuji i technické a pravni parametry. Mezi hlavni subjekty,
které se na trhu nemovitych véci objevuji, patii prodavajici, jez nemovitou véc vlastni a maji
snahu ji prodat, a kupujici, ktefi chtéji nemovitou véc za uplatu ziskat, a to z diivodu pfinosu
uzitku. Vztah mezi kupujicim a prodavajicim vychézi z koupé nebo prodeje nemovité véci
za smluvné ujednanych podminek. Stfetem nabidky a poptavky, které prodavajici a kupujici

praktikuji, dochazi k stanoveni trznich cen nemovitych véci.

41 TRHSNEMOVITYMI VECMI V JIHOMORAVSKEM KRAJI

Zdrojem dat pro Cesky statisticky ufad pro monitorovani cen nemovitosti jsou
pfiznani k dani z pfevodu nemovitosti. Protoze se podani pfiznani k dani se administrativni

zdroje opozd’uji, povazuji se tdaje publikované za posledni 2 roky za predb&zné. %

Primérné kupni cena rodinného domu v Jihomoravském kraji se zvysila z 931 K&/m?®
v roce 2000 na 2 372 K&/m® v roce 2014. Maximu kupni cena rodinného domu doséhla v roce
2010, a to 2 441 K&/m®. Pramérna kupni cena bytového domu v roce 2000 ¢inila 903 K&/m®,
v roce 2014 to bylo 2 362 K&/m?®. Nejvyssi hodnoty doséhla kupni cena v roce 2008, a to
2999 K&m®. K vyrazn&j§imu navyieni kupnich cen v Jihomoravském kraji doslo u bytd.
V roce 2000 dosahovala primérna kupni cena 5 799 K&m? vroce 2014 byla vice
neZ Ctyfnasobnd a Cinila 24 810 K&/m?, maxima oviem doséhla v roce 2008, a to &astky

27 807 K&/m?.1%®

104 portal Ceského statistického iifadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2016-3-22]. Dostupné z:

<WwWw.Czs0.cz/csu/xb/ceny-nemovitosti-v-jihomoravskem-kraji>.

5 portal Ceského statistického iiFadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2016-3-22]. Dostupné z:

<www.C€zs0.cz/csu/xb/ceny-nemovitosti-v-jihomoravskem-kraji>.
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Tab. ¢. 4 - Primérné kupni ceny nemovitych véci v Jihomoravském kraji v letech 2007 — 2014 (viastni
106

zpracovani)

Nemovita véc Rodinné domy Bytové domy Byty
Rok [K&/m?] [K&/m?] [K&/m?]
2007 2 105 2418 22 772
2008 2 300 2999 27 807
2009 2 445 2912 26 597
2010 2441 2791 26 186
2011 2 401 2679 25761
2012 2413 2708 25 156
2013 2427 2820 25 068
2014 2372 2 362 24 810

Index 2014/2007 112,7 97,7 108,9

Z nasledujiciho grafu je zfejmé, ze index cen bytt kopiruje vyvoj thrnného indexu cen
nemovitosti v kraji. K nejvy$s§imu navyseni oproti priméru z roku 2010 doslo u cen pozemkd,

naopak K vyraznému snizeni doslo u bytd, a to pfedevsim v 2. ¢tvrtleti roku 2014.
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C—uhrnny index —®— rodinné domy —#— byty
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Obr. 8 — Ctvrtletni indexy cen podle vybraného druhu nemovitosti v Jihomoravském kraji let 2010 — 2014 **7

08 portdl Ceského statistického iifadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2016-3-22]. Dostupné z:

<https://www.czs0.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti>.

W7 portdl  Ceského statistického iiFadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2016-3-24]. Dostupné z:

<www.C€zs0.cz/csu/xb/ceny-nemovitosti-v-jihomoravskem-kraji>.
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Dalsi graf zobrazenim primérnych ro¢nich indext znazoriuje, jak rychle se ménily

ceny jednotlivych druhii nemovitosti.
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Obr. 9 — Indexy cen podle druhu nemovitosti v letech 2005, 2010 a 2014 **®

4.1.1 Rodinné domy v Jihomoravském kraji

V letech 2012 — 2014 doslo v Jihomoravském kraji k 5232 pfevodim rodinnych
domd, jejich priméma kupni cena &inila 2 414 K&m®. Kupni cena se postupné zvySovala
s rostouci velikosti obce, v niz se objekt nachdzi. Naopak umérné klesala se zvySujicim se
pasmem opotiebeni. V letech 2003 — 2005 se kupni cena rodinnych domu v kraji pohybovala
o 10 K&/m® nad republikovym primérem, ovSem letech 2012 — 2014 jiz byla o 117 K&/m®
niz§i nez republikovy primér. Nejvyssi primérné kupni ceny rodinnych domu v letech

v

Znojmo, od roku 2006 okres Hodonin.'%°

4.2 TRHSNEMOVITYMI VECMI V OKRESE BRNO — VENKOV

U obci do 1 999 obyvatel jsou v okrese Brno — venkov mnohem nizsi ceny stavebnich
pozemkll neZ je tomu u obci od 2 000 do 9 999 obyvatel. Ve sledovaném obdobi Ceskym
statistickym tUfadem od roku 2007 do roku 2014 bylo u obci s niz§im poctem obyvatel

nejvyssi primérné ceny stavebnich pozemkii dosazeno v roce 2014, je také zfejmé, Ze od roku

8 portal Ceského statistického iifadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2016-3-24]. Dostupné z:

<WwWw.Czs0.cz/csu/xb/ceny-nemovitosti-v-jihomoravskem-kraji>.

19 portal Ceského statistického iiFadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2016-3-24]. Dostupné z:

<www.C€zs0.cz/csu/xb/ceny-nemovitosti-v-jihomoravskem-kraji>.
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2010 do roku 2014 cena neustale stoupa, coz zpiusobuje veétsi poptavka obyvatel
po pozemkach V mistech sniz§im pocétem obyvatel, z divodu vys$si atraktivnosti obce
nez mésta. U obci od 2 000 do 9 999 obyvatel, mezi které se v regionu fadi pouze mésto

Tisnov, bylo dosazeno maximalni primérné ceny stavebnich pozemku v roce 2012110
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Obr. 10 — Primérné ceny stavebnich pozemkii v okrese Brno — venkov v letech 2007 — 2014 [v K¢&/m?] (viastni

L 111
zpracovani)

Y0 portal  Ceského statistického iifadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2016-3-22]. Dostupné z:
<wWww.czs0.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti>.

YU portal  Ceského statistického viFadu www.czso.cz [online], 2016 [cit. 2016-3-22]. Dostupné z:

<WWWw.czs0.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti>.
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Obr. 11 — Primérnd cena rodinnych domii v celé Ceské republice a v okrese Brno — venkov v letech 2007 — 2014
[v Ké/mg] (vlastni zpracovaini) 12

Primérné ceny rodinnych domii v okrese Brno — venkov se drzi podle Ceského
statistického tGfadu od roku 2007 do roku 2014 nad pramérem cen v celé Ceské republice.

Maxima doséhly v roce 2013 a to 3 318 K&/m®. 13

43 TRHSNEMOVITYMI VECMI NA TISNOVSKU

Na zdej$im realitnim trhu se obchoduje snad s veskerymi komoditami. Mezi ty
nejfrekventovanéjsi paii rodinné domy, byty, objekty pro rodinnou rekreaci ¢i pozemky
Kk zastavéni, dal§imi segmenty jsou zemédélské pozemky, lesni pozemkKy, administrativni

a vyrobni objekty a v neposledni fadé¢ také garaze.

Z analyzy realitnich inzerci vyplyva, ze se nachazeji pozemky s rodinnymi domy
ruznych velikosti. V sou€asnosti se nabidka nemovitych véci jevi jako priimérnd, je vSak stale
0 néco vetsi nez poptavka. Nabizi se zde rodinné domy star§iho data v horSim technickém
stavu, starS$i domy po rekonstrukci ¢i ve velmi zachovalém stavu, které¢ rekonstrukei
nepotiebuji, ale také zcela nové domy. Jen malo lidi praktikuje koupi starSimu rodinného

domu pied rekonstrukei, 1 proto jsou tyto objekty v realitni nabidce po dlouhou dobu

Y2 portdl Ceského statistického iifadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2016-3-22]. Dostupné z:

<https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti>.

Y3 portal Ceského statistického iifadu www.czso.cz [onling], 2016 [cit. 2016-3-22]. Dostupné z:

<WWWw.czs0.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti>.
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nez dojde kjejich prodeji. Lidé rad¢€ji investuji do nakupu stavebniho pozemku s novou
vystavbou. V soucasnosti znacné roste podil prodeje novostaveb a stavebnich pozemki
v obcich Drasov a Malhostovice, které se znacné rozristaji, a to predev§Sim diky své
strategické poloze v celém okrese Brno — venkov. Dokonceny standardné vybaveny rodinny
dim se proddva pouze o néco levnéji nez jsou jejich pofizovaci nédklady, ovSem
nadstandardné vybavené a velké rodinné domy se prodavaji obtizné¢ a obvykle za mnohem

niz8i cenu nez je cena pofizovaci.
4.3.1 Pozemky urcéené k zastavéni

Z celkového poctu 69 inzerovanych pozemkl uréenych k zastavéni Cinila primérna
cena 822 K&/m?. Priméma rozloha pozemku méla velikost 1 783 m?, Vyrazné prevazuji
nabidky pozemkii urenych k zastavéni v obci Drésov, je jich celkem 19, coz ¢ini 28 %

W /4 wewr o W /4 M b4 2
ze vSech nabidek. Taméjsi primérna cena je rovna 1 564 K¢/m”.

Tab. ¢. 5 — Analyza cena stavebnich pozemkii zjisténych dle inzerce

Plocha (m?) Cena za m? (K&) Cena celkem (K¢&)
pramér 1783 822 1390 456
minimum 508 179 299 000
maximum 5829 2 449 3737670
1698
1537

1218

966

696

Tinov (8921 obyvatel) Obce s 1000 - 1999 Obce s500-999 Obce s200-499 Obce do 199 obyvatel
obyvateli obyvateli obyvateli

Obr. 12 — Priimérné ceny stavebnich pozemkii v obcich podle poctu obyvatel (vytvoieno z databdze pozemkii

urcenych k zastaveni)

S klesajicim poctem obyvatel v obci se zaroven i snizuje nabidkova cena pozemku

urcenych k zastavéni rodinnymi domy.
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4.3.2 Rodinné domy

U celkem 74 inzerovanych rodinnych domu se jejich nabidkovd cena pohybuje
v rozmezi 790 000 K¢ az 9 500 000 K¢. Primérné cena ¢ini 2 954 000 K¢. Pozemek nélezici
k proddvanym rodinnym domtim, nabyva roiznych hodnot, lezi vrozmezi od 82 m?
aZ po témé&k 5 300 m?, primérmé oviem zabira 872 m? plochy. UZitna plocha domu se ocita
v mezich 52 az 350 m?, priméma uZitna plocha u prodavanych rodinnych domi je 161 m?.

Primérna cena 1 m? uzitné plochy je 20 080 K¢.

1.1.1.1 Pribéh nabidkovych cen rodinnych domi

V ¢asovém obdobi od fijna 2015 do dubna 2016 jsem sbirala tidaje o nabizenych
rodinnych domech v oblasti TiSnovska, znich pak sestavila primérné ceny objektd
nabizenych v daném mésici. Jejich hodnoty se pohybovaly v rozmezi 2 945 000 az 2 998 000
K¢&. Nejnizsi praimérna cena vysla v mésici unoru, coz bylo zpiisobeno prodejem novéjsich,
drazsich objektti v predeslych mésicich a prevahou starSich, dlouhodobé se vyskytujicich
domii na trhu, jejichZz cena stale klesd. S pfichodem jarnim mésicii se zacala nabidka

rodinnych domt vyraznéji obménovat a jejich primérna cena pozvolné stoupat.

3 010 000
3 000 000

2 990 000 \\

2 980 000

2 970 000 \\\

2 960 000 i
2 950 000 \V/

2 940 000
2 930 000
2 920 000
2 910 000

fijen listopad prosinec leden unor bfezen duben
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Obr. 13 - Priimérné nabidkové ceny vsech typii rodinnych domii na Tisnovsku od vijna 2015 do dubna 2016

[Kc] (viastni zpracovani z inzerci)
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1.1.1.2 Hruba stavba a novostavba

V posledni dobé také velmi Casto dochazi k prodeji novostaveb nebo rozestavénych

rodinnych domi, a to pfedevsim z diivodii rozvodu manzelti ¢i financni tisn€.

Primérnéd nabidkova cena u hrubych staveb se rovna 2 589 000 K¢, jejich prumérna
uzitna plocha &ini 178 m?, primdrna cena uZitné plochy méa hodnotu 17 361 K&m? a jejich

soucasti je 1 pozemek s priimérnou plochou 689 m.

Primérnd nabidkova cena je vyrazné vyS$i nez u nabizenych hrubych staveb,
a to 4 508 000 K¢&. Jejich primérné uzitna plocha ma velikost 147 m?. Cena uzitné plochy se

rovna 31 708 K&m? a nalezi k nim pozemek o primérmé velikosti 1 044 m?.
1.1.1.3 Samostatné stojici, Fadové a rohové rodinné domy

U samostatn¢ stojicich rodinnych domii ¢ini 3 072 000 K&, jejich primérna uZzitna
plocha nabyvé velikosti 165 m? a primé&rnéa cena uZitné plochy ma hodnotu 20 054 K&/m?.

Primérny pozemek méti 1025 m?.

Primérné nabidkové cena u fadovych domt se rovna 2 544 000 K¢, primérna uzitna
plocha je 143 m?, jeji cena odpovida 19 550 K&m? Primémy velky pozemek zabird plochu
416 m”.

1.1.1.4 Jednopodlazni a vicepodlazni rodinné domy

Primérna nabidkova cena u jednopodlaznich rodinnych domt je rovna 3 224 000 K¢.
Primérnéd wuzitnd plocha nabyvd hodnoty 152 m?, pramérnd cena uzitné plochy je
23 684 K&/m?. Jejich primémy pozemek mét 970 m?.

Primérna nabidkovd cena u vicepodlaznich rodinnych domi mé& hodnotu
2 886 000 K¢&. Primérna uzitna plocha zabira 159 m?, jeji cena ¢ini 19 466 K&/m?. Primérma
plocha pozemku méti 847 m®,

Vyssi nabidkové ceny u jednopodlaznich domu jsou zplsobeny pievazujicim poctem

novostaveb u tohoto typu rodinného domu Vv realitnich inzercich.
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Nejvyssi primérné ceny dosahuji novostavby, naopak téch nejnizsich hrubé stavby a

fadové domy.
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Obr. 14 — Primérné nabidkové ceny jednotlivych typit rodinnych domit na Tisnovsku [KC](viastni zpracovdni

z inzerci)
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Obr. 15 - Primérné nabidkové ceny uzitné plochy u jednotlivych typii rodinnych domii na Tisnovsku

[K&/m?] (vlastni zpracovani z inzerci)
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Priméré nejvyssi velikosti pozemkll dosahuji novostavby a samostatné stojici
rodinné domy. Vys§i plocha nalezi k jednopodlaznim rodinnym domim nez k vice

podlaznim. Na prumérné nejmensich pozemcich jsou stavény fadové domy.

973

847

416

Obr. 16 — Primérné velikosti pozemkii (véetné zastavéné plochy domu) ndleZicim k jednotlivym typim rodinnych

o , A Y 2 , ror . ’
domii prodavanych na Tisnovsku [m°] (vlastni zpracovani z inzerci)
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5 INFORMACE O OCENOVANYCH RODINNYCH DOMECH

Vsech 5 ocenovanych rodinnych domti se nachazi v SO ORP Tisnov. Jsou rtizného

stafi. Jejich obestavéné prostory se pohybuji v rozmezi od 630 do 2 630 m®. Vypodet je
uveden v ptiloze 4.

Vsechny udaje potiebné pro ocenéni byly ziskdny z poskytnutych projektovych
dokumentaci, z osobnich prohlidek domi a zkatastru nemovitosti. Pfilohu ¢. 3 tvofi

vykresova dokumentace a ptilohu €. 2 informace ziskané z katastru nemovitosti
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Obr. 17 — Zndzornéni ocefiovanych rodinnych domii v dané lokalité ***
14 Portal Mapy WWwW.mapy.cz [online], 2016 [cit. 2015-3-31]. Dostupné
<https://mapy.cz/zakladni?x=16.4616567&y=49.3755301&z=12>.
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51 RD1-BORAC

Stavba ¢. p. 114 je umisténa podle vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi
& 360 v katastralnim uzemi Bora& na parcele st. 201, kterd ma vyméru 201 m? Na listu
vlastnictvi & 360 jsou dale uvedeny parcely &. 576/8 o vyméfe 510 m?, &. 576/11 o vyméte
289 m%a & 577/4 o vyméte 174 m?. Vsechny parcely jsou v jednotném funkénim celku.

Ptijezd k domu je po stavajici komunikaci parc. ¢. 784/3, kterd je ve vlastnictvi obce Borac.
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Obr. 18 - Vyrez z katastralni mapy RD 1

Jedna se o samostatné stojici rodinny diim, jehoZ stéii je 2 roky. V nejbliz§im okoli se
nachazeji volné stojici rodinné domy. Objekt je napojen na vefejnou piipojku el. energie.
Ptivod pitné vody je zajiStén 2z kopané studny nachdzejici se na pozemku parc. ¢. 576/8,

splaskové odpady z domu jsou odvadény do jimky na pozemku parc. ¢. 576/11.

Dlim je zcela nepodsklepeny, s jednim nadzemnim podlaZim a bez obytného podkrovi.
ZastteSen je sedlovou stfechou. V domé se nachazi kuchyné, obyvaci pokoj s jidelnou, spiz,
zadvefti, technicka mistnost, sklad paliva, pradelna, koupelna, WC, loZnice, pokoj. Na severni
stranu objektu je napojena gardz, ktera je prichozi ptes technickou mistnost do obytné casti

domu.

YW portdil  Mapovy  aplikacni  server [online], 2016 [cit. 2015-3-14]. Dostupné z: <

http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=81F2A805&MarQParam0=
16477606010&MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka>.
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Obr. 19 — Umisténi rodinného domu v zdstavbe**®

Rodinny dim je zaloZen na betonovych pasech z prostého betonu. Svislé nosné i
nenosné konstrukce jsou tvofeny systémem Heluz. Konstrukci stropu i1 konstrukci krovu tvoti
vazniky MiTek. Krytina je betonovych taSek Bramac. Komin je proveden tfivrstvym
systtmem Heluz. Podlaha v obytnych mistnostech je z laminatovych desek, v kuchyni,
koupelné, spizi, zadveri, pradelné a technické mistnosti se nachazi keramicka dlazba, ve
skladu a gardzi najdeme betonovou dlazbu. Ve vSech mistnostech je vnitini Stukova omitka.
Stény socidlnich zatfizeni a kuchyné jsou opatfeny bélninovymi obklady. Venkovni vyplné

otvord tvofi eurookna zasklena izolaénim dvojsklem. Vnitini dvere jsou dyhované.

116 Portdl Mapy www.mapy.cz [online], 2016 [cit. 2015-3-31]. Dostupné z:

<https://mapy.cz/letecka?x=16.3665664&y=49.3946849&z=18&1=0>.
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52 RD2-DEBLIN

Stavba je umisténa podle vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 817
v katastralnim tzemi Deblin na parcele 3550/14, kterd ma vyméru 95 m?. Na listu vlastnictvi
& 817 je dale uvedena parcela &. 3550/5 o vyméie 812 m?. Ob& parcely jsou v jednotném
funkénim celku. Pfijezd k domu je po stavajici komunikaci parc. ¢. 725/2, kterd je ve

vlastnictvi obce Deblin.

5T

Foomss
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Obr. 20 - Vyiez z katastrdlni mapy RD2™'

Jednd se o samostatné stojici rodinny diim, jehoZ staii je 5 let. V nejbliz§im okoli se
nachazeji volné stojici rodinné domy. Objekt je napojen na vefejnou pripojku el. energie,

vefejny vodovod a STL plynu, splaSkova kanalizace tsti do vefejné kanalizace.

Dim je zcela nepodsklepeny, jednopodlazni se zcela vyuzitym podkrovim. Ma
obdélnikovy pudorys s krytou terasou. V piizemi se nachazi zadvefi, hala se schody do
podkrovi, WC, sprcha s kotlem, obyvaci pokoj, spiz, kuchyn s jidelnou a pfistupem na terasu.
V podkrovi je chodba, koupelna s WC, dva pokoje s piistupem na balkon a loznice. ZastteSeni
domu je provedeno sedlovou stiechou. Parkovani je zajisténo na zpevnéné plose pozemku u

domu.

YW Portail  Mapovy  aplikacni  server [online], 2016 [cit. 2015-3-15]. Dostupné z: <

http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=2EDA9E08&MarQParam0=
31230545010&MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka>.
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Obr. 21 - Umisténi rodinného domu v zastavbé™®

Rodinny dium je zaloZzen na betonovych pasech z prostého betonu. Svislé nosné i
nenosné konstrukce jsou tvofeny z porobetonovych brouSenych keramickych blokd Heluz.
Konstrukci stropti tvofi tvarovky Miako. Krov je dfevény vaznicové soustavy. Krytina je
betonovych tasek Bramac. Komin je proveden syst¢émem Schiedel. Podlahy jsou z keramické
dlazby v kombinaci sPVC a korkem na OSB deskach. Ve vSech mistnostech je vnitini
vapenna Stukova omitka. Venkovni vyplné otvorii tvofi eurookna zasklend izola¢nim

dvojsklem.

118 Portdl Mapy www.mapy.cz [online], 2016 [cit. 2015-3-31]. Dostupné z:

<https://mapy.cz/letecka?x=16.3480908&y=49.3142877&z=20&1=0&q=Debl%C3%ADN%20360>.

65



53 RD 3-DOLNI LOUCKY

Stavba ¢. p. 135 je umisténa podle vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi
&. 148 v katastralnim uzemi Dolni Lougky na parcele 506, kterd ma vyméru 326 m% Na listu
vlastnictvi & 148 je dale uvedena parcela & 507 o vyméfe 390 m?. Ob& parcely jsou
V jednotném funk¢nim celku. Ptijezd k domu je po stévajici komunikaci parc. €. 515, ktera je

ve vlastnictvi obce Dolni Loucky.

Obr. 22- Vyrez z katastralni mapy RD 319

Jedna se o samostatné stojici rodinny diim, jehoZz staii je 35 let. V nejbliZz§im okoli se
nachazeji voln¢ stojici rodinné domy a vodni tok. Objekt je napojen na vetfejnou piipojku

el. energie, vefejny vodovod a STL plynu, splaskova kanalizace usti do vefejné kanalizace.

Dlim je ¢astecné podsklepeny, o dvou nadzemnich podlazich, jez jsou vyuZzivany jako
dvé bytové jednotky. Dim je obdélnikového pudorysu s krytou terasou. V 1.NP se nachazi
zadveti, chodba, schodisté, spiz, WC, koupelna, obyvaci pokoj, kuchyn a loznice. V 2. NP je
chodba, koupelna, WC, kuchynég, Satna, obyvaci pokoj a loZnice. ZastfeSeni domu je

provedeno sedlovou stiechou. Parkovéni je zajiSténo na zpevnéné plose pozemku u domu.

YW portail  Mapovy  aplikacni  server [online], 2016 [cit. 2015-3-15]. Dostupné z: <

http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=2EDA9E08&MarQParam0=
422411744&MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka>.
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Obr. 23 — Umisténi rodinného domu v zdstavbé

Rodinny dim je zalozen na betonovych pésech z prostého betonu. Svislé nosné
1 nenosné konstrukce jsou z palenych cihel. V roce 2010 prob¢hlo zatepleni obvodovych zdi
tepelnou izolaci z polystyrénu o tloustce 100 mm. Stropni konstrukce je zhotovena pomoci
stropniho systému Hurdys, Skvarou a betonem. Krov je dfevény vaznicové soustavy. Krytina
je palenych tasek. Ve vSech mistnostech je vnitini védpenna Stukovd omitka. V roce 2010

doslo také k vymeéné oken za plastova s dfevénym jadrem.

20 portal  Mapy  www.mapy.cz  [online], 2016  [cit.  2015-3-31].  Dostupné z <

https://mapy.cz/letecka?x=16.3561060&y=49.3598259&z=19&I=0>
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54 RD 4—-DOUBRAVNIK

Stavba €. p. 40 je umisténa podle vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi
& 121 v katastralnim uzemi Doubravnik na parcele st. 42, kterd ma vyméru 523 m® Pfijezd

k domu je po stavajici komunikaci parc. ¢. 1620/11, ktera je ve vlastnictvi statu.

Obr. 24 - VyFez z katastralni mapy RD 4*%

Jedna se o rodinny diim stojici na kraji fadové zastavby, jehoZ stafi je pfiblizné 50 let.
Objekt je napojen na vetejnou piipojku el. energie a STL plynu, splaskové kanalizace usti do

vetejné kanalizace. Pitna voda je odebirana z kopané studny nachazejici se na pozemku domu.

Obr. 25 - Umisténi rodinného domu v zastavbé %

2L Portal  Mapovy  aplikacni  server  [online], 2016  [cit.  2015-3-15].  Dostupné  z:

<http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=2EDAIE08&MarQParamO0
=589060745&MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka>.
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Objekt je podsklepeny, o dvou nadzemnich podlazich uspotfddanych do jedné bytové
jednotky. V 1.NP se nachazi zadvefi, chodba se schodistém, WC, koupelna, obyvaci pokoj,
kuchyn, spiZ a loznice. V 2. NP je chodba, koupelna, WC, kuchyné&, obyvaci pokoj, pracovna,
détsky pokoj a loznice.

Rodinny dim je zaloZzen na betonovych pasech z prostého betonu. Svislé nosné i
nenosné konstrukce jsou tvofeny z cihel plnych pélenych. Konstrukci stropti tvofi stropni
systém Hurdis. Stfecha je sedlova z ocelovych profila se sklolaminatovou krytinou. Podlahy
jsou z keramické dlazby v kombinaci s betonovou mazaninou a kobercem. Ve vsech
mistnostech je vnitini vépennd Stukova omitka. Venkovni vyplné otvort tvoii zdvojena

dfevéna okna.

122 Portal Mapy WWwW.mapy.cz [online], 2016 [cit. 2015-3-31]. Dostupné Z:

<https://mapy.cz/letecka?x=16.3496942&y=49.4263427 &z=19&1=0&q=Doubravn%C3%ADk%2040>
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5.5 RD5-LOMNICE

Stavba C. p. 86 je umisténa podle vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi €.

307 v katastralnim uzemi Lomnice u Tisnova na parcele st. 62, kterd ma vyméru 327 m?.

123

Obr. 26 — Vyriez z katastralni mapy RD 5

Jedna se o rodinny fadovy diim s prijezdem do dvora, jeho stéafi je asi 10 let. Soucasti
domu je i truhlaiska dilna a sklady na material. Objekt je napojen na vetejnou piipojku el.
energie a vodovodni pfipojku. Splaskové vody zobjektu jsou odvadény splaskovou

kanaliza¢ni pfipojkou do vetejné kanalizace. Pfipojka plynu neni vybudovana.

Objekt je zcela nepodsklepeny, ma dvé nadzemni podlazi. Vstup do domu je umistén
Vv zavétii, usticimu do centralni chodby. V pfizemi se nachézi bytova jednotka 1 + kk se
samostatnym WC a koupelnou, dale zde je schodiSt€¢ a uloZzny prostor s elektrickym
ohfivakem. 2.NP prozatim slouZi jako Ulozny pldni prostor, ale sklon i vyska stiechy je

pfizptsobena budouci mozné vystavbé mezonetového bytu.

B3 portdl  Mapovy  aplikacni  server  [online], 2016  [cit.  2015-3-15].  Dostupné  z:

<http://sgi.nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/default.aspx?themeid=3&&MarQueryld=2EDA9E08&MarQParam0
=1362266701&MarQParamCount=1&MarWindowName=Marushka>.
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Obr. 27 - Umisténi rodinného domu v zdstavbé

Rodinny dim je zaloZen na betonovych pasech néckolikrat odskocenych kvili
svazitosti terénu. Svislé nosné konstrukce jsou vyzdény z obvodového nosného zdiva
YTONG P2 — 400 tl. 300 mm, stejné tak i vnitifni nosnd sténa. Vnitini pticky a stény jsou
z ptickovek YTONG P4 — 400 tl. 100 mm. Rodinny diim je zateplen z vnéjsi strany tepelnou
izolaci z pénového polystyrénu o tl. 80 mm. Stropni konstrukei tvoii pfedpjaté betonové
stropni panely SPIROL o tl. 200 mm. Schodisté¢ do 2.NP je truhlarské dievéné konstrukce.
Konstrukci sedlové stfechy vytvari dievény hambalkovy krov z masivnich profili krokwvi.
Stfe$ni krytinu pfedstavuje palena taska Tondach. V rodinném domé jsou kladeny téZzké
podlahy s naslapnou vrstvou keramické dlazby a dfevéné tesafské podlahy. Vnitini omitky
jsou vapenocementové Stukové. Vyplné otvorl zaujimaji dfevénd okna s izolacnim

dvojsklem. Vstupni dvete jsou taktéz dievéné s prosklenim z izola¢niho dvojskla.

124 Portdl Mapy www.mapy.cz [online], 2016 [cit. 2015-3-31]. Dostupné z:

<https://mapy.cz/letecka?x=16.4104636&y=49.4048573&z=20&1=0>
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6 SHRNUTI ZJISTENYCH CEN RODINNYCH DOMU A
PRILEHLYCH POZEMKYU

6.1 ZJISTENI CEN POZEMKU

Pro uzemi, na kterém se pozemky nachazeji, nebyla vydana cenova mapa. Pozemky
nalezici k jednotlivym RD byly ocenény dvéma zplsoby. Prvnim zplisobem bylo stanoveni
ceny pozemk podle § 10 ZOC a podle § 3 ocenovaci vyhlasky, jez stanovuje postup vypoctu
stavebnich pozemki neocenénych v cenové mape. Konkrétni vypocty jednotlivych pozemka
jsou uvedeny v piiloze ¢. 8. Druhym zptisobem bylo ocenéni pozemkt provedeno Naegeliho

metodou tfidy polohy. Konkrétni vypocty tohoto zptsobu jsou uvedeny v piiloze ¢. 11.

Tab. ¢. 6 — Celkova vyméra a cena pozemkii (viastni zpracovani)

Jednotkova cena Jednotkova cena
Plocha pozemku Vyhlaskova Naegeliho ]
, y podle vyhlaskové y podle Naegeliho
[m] metoda [K¢] ) metoda [K¢] )
metody [K&/m®] metody [K¢&/m®]
RD1 1174 525 300 447 335816 286
RD2 907 642 700 709 338 080 372
RD3 716 378 000 528 492 397 688
RD4 523 295 300 565 346 905 663
RD5 327 245 100 750 536 475 1640

Na cenu pozemktl uréenou vyhlaSkovou metodou méla nejvétsi vliv jejich lokalita a
velikost, u RD1, RD3 a RD4 mélo podstatny vliv, Ze jsou umisténa na pozemcich v zénach

s rizikem povodné.

Na cenu pozemkt ur¢enou Naegeliho metodou méla nejvétsi vliv vychozi reprodukeni

cena jednotlivych objektt.

Jednotkové ceny u rodinnych domi stanovované vyhlaskovou metodou byly vyssi

pouze u RD1 a RD2, jednou z pficin je jejich nizsi reprodukéni cena.
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Obr. 28 — Jednotkové ceny pozemkii ndlezicich k ocerovanym rodinnym domiim [Kclm?] (vlastni zpracovéni)

6.2 ZJISTENI CEN RD NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Ocenéni bylo provedeno podle § 13 ocenovaci vyhlasky. Postup vypoctu je uveden
V teoretické Casti této prace v kapitole 3.1.1 Ocenovani nakladovym zpiisobem. Znacny vliv
na cenu RD u tohoto zptsobu ocenéni mé zdkladni cena za m? obestavéného prostoru, kterou
stanovuje vyhlaska. Dale na cenu piisobi, o jaky typ RD se jedna (pocet podlazi, druh svislé
konstrukce, druh stfe$ni konstrukce atd.). Vyhlaska pocitd s ocenénim standardné vybaveného
domu, jez ovlivni koeficient K4. V piipad¢, Ze se konstrukce nefadi do standardniho
vybaveni, zohlediiuje se to zafazenim konstrukce mezi nadstandard nebo podstandard.
S konstrukcemi, které se v daném domé nevyskytuji, neni ve vypoctu uvazovano. Dale ma
vliv na cenu 1 polohovy koeficient K5, v némz se promitad pocet obyvatel obce, koeficient
zmény staveb Ki, index trhu a index polohy. V neposledni fadé¢ ma vliv i staii domu, z kterého
se vypocita jeho opotiebeni. K vysledné cené RD byla pfipo¢tena cena pozemku stanoveného

dle vyhlasky. Vypocet RD nakladovym zpiisobem je uveden v pfiloze ¢. 13.

Ocenéni porovnavacim zpiisobem se miize podle ocenovaci vyhlasky aplikovat pro
RD nad 1100 m®. Tuto podminku spliuji RD3, RD4 a RDS5, ale pro lepsi porovnani bylo

oceflovani porovnavacim zptisobem pouzito u vsech RD.
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Obr. 29 — Zjisténi ceny jednotlivych RD ndkladovym zpiisobem (vlastni zpracovani)

Nejvyssi vypoctenou cenu ma RDS, a to z diivodu nejvétsiho obestavéného prostoru,

v

na jeho cené se vyznamné projevilo opotiebeni.

6.3 ZJISTENI CEN RD POROVNAVACIM ZPUSOBEM DLE
CENOVEHO PREDPISU

Ocenéni bylo provedeno podle § 35 oceinovaci vyhlasky. Postup vypoctu je uveden
Vv teoretické Casti této prace v kapitole 3.1.3 Ocenovani porovnavacim zpusobem. Cenu RD
vyznamné ovliviiuje zékladni cena za m® obestavéného prostoru, kterou stanovuje vyhlaska.
Cena je zavisla na lokalité a po¢tu obyvatel v obci, upravuje se indexem trhu, indexem polohy

a indexem konstrukce a vybaveni.

Cena zjiSténa vyhlaSkovou metodou se déli do dvou slozek. Tou prvni je samostatné

ocenéni rodinného domu a tu druhou poloZku tvoii pozemek s porosty.

Ocenéni porovnavacim zplisobem se muze podle oceiiovaci vyhlasky aplikovat pro
RD do 1100 m®. Tuto podminku splituji pouze RD1 a RD2, ale pro lepsi porovnani bylo

ocenovani porovnavacim zpusobem pouzito u vSech RD.

Nejvyssi cena vySla u RDS5 a to z dlivodu nejvyssiho obestavéného prostoru.
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Obr. 30 — Zjisténé ceny jednotlivych RD dle cenového predpisu (viastni zpracovaini)

6.4 ZJISTENI CEN RD POROVNAVACIM ZPUSOBEM DLE
TRZNIHO OCENOVANI

Pro vypocet obvyklé ceny rodinnych domi metodou ptimého porovnani je nutné
vytvofit databdzi nabidkovych cen rodinnych domt. Tuto databdzi jsem tvofila béhem obdobi
sedmi mésict od fijna 2015 do dubna 2016. Veskeré informace byly ¢erpany z internetovych
stranek realitnich servert www.sreality.cz a www.jiho.moravskereality.cz. Vytvoiena
databaze obsahuje celkem 74 rodinnych domti nachézejicich se v oblasti Tisnovska a tvori
prilohu ¢. 1. Konkrétni vypocet cen porovnavacim zpusobem podle trzniho ocenovani je

uveden v piiloze ¢. 14.

O vybéru rodinnych domi rozhodovala lokalita, v niz je dim umistén, jeho technicky
stav a vybaveni, velikost rodinného domu, velikost pozemku nalezicimu ke stavbée, zda
soucasti rodinného domu je garaz ¢i moznost parkovani na pozemku a také to, jaké venkovni

upravy nalezi pozemku.

Pro stanoveni ceny metodou piimého porovndni bylo vyuzito celkem sedm

nasledujicich koeficientl, jez hraly roli pfi upravé vysledné ceny ocenovaného domu:

K1 — koeficient upravy pro lokalitu, ktery je zavisly na poctu obyvatel obce, jeji

obcanské vybavenosti a poloze RD v dané obci
K2 — koeficient Gpravy pro technicky stav, zohlediuje i stafi rodinného domu

K3 — koeficient upravy velikosti obytné plochy objektu
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K4 — koeficient upravy vybaveni objektu

K5 — koeficient upravy velikosti pozemku, jez je spoleéné s objektem nabizen
k prodeji

K6 — koeficient Upravy pro existenci gardze nalezicimu k rodinnému domu ptipadné
parkovacimu mistu na pozemku

K7 — koeficient Upravy zohlednujici subjektivni pohled znalce, zde jsou taktéz
zahrnuty vySe neuvedené znaky — pfitomnost inzenyrskych siti, dispozi¢ni feSeni aj.

Index odliSnosti IO se spocitd vyndsobenim jednotlivych koeficientd K1 — K7, které se
podili na zmén¢ ceny. Jednotkova cena se ovSem nejprve upravuje koeficientem redukce,

jehoz hodnota by se pii pievzeti ceny z realitni inzerce méla pohybovat v rozmezi 0,85 — 0,95.

4 750 000

3 350000 3200 000

2 900 000

2 600 000

RD1 RD2 RD3 RD4 RD5

Obr. 31 — Obvykld cena jednotlivych RD (viastni zpracovaini)
Z grafu vyplyva, ze obvykla cena RDS5 zna¢né pievysuje ceny ostatnich domu, je to

cvwr

se jedna o novostavbu, zplisobuje ji malé obytné plocha domu. Vyhodami u RD1 jsou velikost
pozemku a piitomnost garaze v dome. Kladny vliv na RD3 ma jeho velmi dobry technicky
stav a naopak negativni absence garaze. U RD3 zvySuje jeho obvyklou cenu znacna velikost

obytné plochy.
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6.5 REKAPITULACE VYSLEDKU OCENENI RODINNYCH DOMU

Pro lepsi porovnani byly vS§echny RD ocenény ndkladovym i porovnavacim zplisobem
dle cenového predpisu, i1 prestoze vyhlaska udava, ze ndkladovym zplisobem se ocenuji RD
s OP vé&t3im nez 1100 m®. K témto dvéma zpisobiim ocendni byly v konetné fazi pfiGteny
ceny pozemkd, jez jsou v jednotném funkénim celku s RD. U porovnévaci metody dle trzniho
oceflovani jsou v cené¢ RD zahrnuty 1 ceny pozemkd.

Nejvyssi ceny byly pfevazné zjistény u nakladového zpisobu ocenéni, pouze u RD4 je
cena nejvyssi u porovnavaci metody dle trzniho oceniovani, coz zapricinuje predevsim stafim

domu.

Tab. ¢. T — Srovnani vysledkii ocenéni RD (viastni zpracovani)

RD1 RD2 RD3 RD4 RD5

Nakladovy zplisob 4 426 900 2 926 500 2 814 700 1349 800 7998 100

Porovnavaci zptisob
2 303 400 2 199 600 2 561 500 2015100 4 848 000
(dle ptedpisu)

Porovnévaci zptisob
3350 000 2 600 000 2900 000 3200 000 4 750 000
(dle trzniho ocenéni)
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Obr. 32 — Srovnani vysledkit ocenéni [K¢] (viastni zpracovdni)
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7 ZAVER

Tato diplomova prace se déli do dvou casti. Prvni teoretickd ¢ast uvadi a vysvétluje
zakladni pojmy pouzivané pii ocefovani, seznamuje s pfedpisy a metodami, které se

vyuzivaji pfi stanoveni ceny nemovitych véci.

Druha c¢ast diplomové prace detailné velmi popisuje lokalitu Tisnovsko, zabyva se
aktualni situaci na zdej$im trhu s nemovitymi vécmi. Zaméfuje se na nabizené ceny pozemki
uréenych k zastavéni a nabizené ceny ruznych typt rodinnych domu, které vzajemné
porovnava. Zabyva se ocenénim péti vybranych odlisnych rodinnych domi, uvadi jejich stav,

konstrukéné materialové charakteristiky a tidaje o pozemcich.

Vybrané rodinné domy jsou ocenény nakladovym zptsobem, porovnavacim zpisobem
podle cenového ptredpisu a porovnavacim zpisobem podle trzniho oceniovani. Pro posledni
metodu byla sestavena databaze rodinnych domt z lokality TiSnovska. V ¢asovém obdobi od
fijna 2015 do dubna 2016 jsem sbirala tdaje o nabizenych rodinnych domech z internetovych

databazi, jejich nejnizsi praimérna cena vysla v mésici unoru.

Pro porovnani obvyklé ceny s ostatnimi zjiSt€énymi cenami jsou k ndkladové a
porovnavaci metodé podle cenového ptedpisu pfiteny ceny pozemki, které byly rovnéz
urceny dle platnych predpisi a Naegeliho metodou ttidy polohy. Cena obvykla cenu pozemku
jiz zahrnuje. Vysledky jednotlivych metod ocenéni jsou popsany a shrnuty u kazdého
zpusobu, také jsou udany faktory, jez mély na cenu nejvétsi vliv. V konecné fazi jsou
porovnany jednotlivé mezi sebou a zrekapitulovany vysledky. Nejvyssich hodnot dosahovaly
ceny rodinnych domi pifi ocenéni ndkladovym zplisobem, pak ptevazoval zplsob ocenéni
porovnavaci metodou podle trzniho ocenéni. Cena rodinnych domi uréend porovnavaci
metodou dle trzniho ocenéni byla v priméru o 27 % vyssi neZ cena vypoctend porovnavaci
metodou dle cenového predpisu. Cena rodinnych domt zjisténd nakladovym zpiisobem byla
V priméru o 8 % nez cena urena porovnavacim zptisobem dle trzniho ocenéni a v priméru o

33 % vyssi nez cena vypoctena porovnavacim zptisobem dle cenového predpisu.
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