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Abstrakt

Diplomova prace ,,Srovnani vybranych zptsobii ocenéni pro nemovitost typu rodinny
dim v lokalit¢ Tel¢ a okoli“ se zabyva analyzou moznych metod oceniovani a jejich
vzajemnym srovnanim. Hlavnim cilem této prace je popsat pouzivané zpusoby ocenovani,
dale u vybranych zptsobu oceniovani zohlednit rozdilnost téchto ocenovacich metod a provést
jejich vzajemné porovnani. V praci je tedy ocenéno deset rodinnych domii z Telce a jejiho
blizkého okoli vybranymi zplsoby, kterymi jsou ndkladova metoda, porovnavaci metoda
vyhlaskova, porovnavaci metoda nevyhlaskova déale pak cena Casova. Dil¢i cil se nasledné

zabyva uvedenim hlavnich vlivi ptisobicich v lokalité Tel¢ a okoli na cenu obvyklou.

Klicova slova

Ocenéni, rodinny diim, cena, zpisob ocenéni, ndkladovd metoda, porovnavaci metoda

vyhlaskova, porovnavaci metoda nevyhlaskova, cena casova, cena obvykla.

Abstract

This master’s thesis ,,Comparison of selected methods of valuation of the property
type of family house in Tel¢ and its surroundings” deals with the analysis of possible
valuation methods and their comparing. The main objective of this thesis is to describe the
methods of valuation and on the basis of selecting valuation methods prepare their
confrontation. In the diploma thesis is valued ten of family houses in Tel¢ and its surrounding,
which are compared by the following methods: coast approach, comparative public notice,
comparative non-promulgation method and price at present time. Part of objective this thesis
is describe to the main influences acting on the standard price in the area of Tel¢ and its

surroundings.

Keywords

Valuation, house, price, metod of valuation, coast approach, comparative public

notice, comparative non-promulgation method, price at present time, standard price.
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1. UVOD

Ocenovani nemovitosti se provadi za ucelem zjisténi hodnoty nemovitosti. Oceniovani
nemovitosti je odbornd cinnost, kterd Uzce souvisi s katastrem nemovitosti, nebot’ ten
poskytuje pro ocenovani nemovitosti nezbytna data. Informace o hodnoté nemovitosti mize
slouzit k potirebam fyzickych i pravnickych osob pti koupi ¢i prodeji nemovitosti nebo
napiiklad pfi vypotadani v dédickém fizeni.

Tato diplomova prace je rozd€lena do deviti kapitol a je logicky sefazena od
teoretického feseni, pres c¢ast, kterd je zaméiena na lokalitu Tel¢ a okoli az k vlastnimu

ocenéni deseti realnych nemovitosti vybranymi metodami v uvedené lokalité.

V prvnich tfech kapitolach je popsano teoretické feSeni ocenovani nemovitosti.
Nejprve seznameni s prdvni Upravou ocefiovani nemovitosti, kterou upravuje zakon
¢. 151/1997 Sh., 0 oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocefovani
majetku). Provadécim predpisem k tomuto zakonu je vyhlaska €. 3/2008 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakond, ve znéni pozd&jsich predpist (ocenovaci vyhlaska). Nasleduje sezndmeni s moznymi
zpusoby ocefiovani nemovitého majetku a objasnéni zakladnich pojmi pouzivanych v oblasti

ocenovani.

Dalsi ti1 kapitoly diplomové prace, Cili Cast praktickd, je zaméfena na ocenéni deseti
realnych rodinnych domi v lokalité Tel¢ a okoli. Nejprve se v Sesté kapitole seznamime blize
s vySe uvedenou lokalitou se zaméfenim predev§im na mésto Tel¢. Kratce se seznamime
S historii tohoto mésta, déale je predstaven tzemni plan, dopravni infrastruktura, struktura
obyvatelstva a zastavby a neméla by chybét informace o geografické poloze mésta Telc.
Samoziejmé& nesmi chybét ani struéné predstaveni dalSich lokalit, ve kterych jsou postaveny
ocenované nemovitosti, kterymi jsou obce Myslibot, Sedlejov, Krahul¢i a mésta Mrakotin a
Trest. V sedmé kapitole jsou postupné predstaveny ocenované rodinné domy. U kazdého
rodinného domu je uveden stru¢ny popis s piiloZzenou fotodokumentaci. V osmé kapitole jsou
uvedeny vysledky samotného ocenéni v tabulce a ndzornym grafem. Vysledné ceny jsou dale

analyzovany a popisovany.

Devata kapitola se zabyva uvedenim hlavnich vlivli pisobicich v Tel¢i a okoli na cenu

obvyklou.
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2. CIL PRACE

Hlavnim cilem této diplomové prace ,,Srovnani vybranych zplsobl ocenéni pro
nemovitost typu rodinny dim v lokalité Tel¢ a okoli* je popsat pouzivané zptisoby ocefiovani,
dale u vybranych zplsobii oceniovani zohlednit rozdilnost téchto ocefiovacich metod a provést
jejich vzajemné porovnani. Vybranymi zplsoby ocefiovani jsou v této praci ndkladova
metoda, porovnavaci metoda vyhlaskova, porovnavaci metoda nevyhlaskova a cena Casova.
Témito uvedenymi metodami je postupné ocenéno deset redlnych rodinnych domt v lokalité
Tel¢ a jejim blizkém okoli. Vysledky ocenéni a jejich vziajemnd komparace pomoci

grafického vyjadreni jsou dale analyzovany.

Dil¢i cil se nasledné zabyva uvedenim hlavnich vlivi pasobicich v lokalit¢ Tel¢ a

okoli na cenu obvyklou.
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3. PRAVNI UPRAVA OCENOVANI NEMOVITOSTI

Oceniovani nemovitosti je odborna cinnost, kterd vede ke zjisténi hodnoty

nemovitosti podle jejich skuteénych uzitnych, technickych a pravnich vlastnosti. Ocenovani

nemovitosti se provadi pomoci oceniovacich metod a pravidel.

Zakladnimi pravnimi pfedpisy pro ocefiovani nemovitosti jsou:

zakon ¢. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakoni (zakon o
ocenovani majetku), ktery upravuje nejenom zptisoby oceniovani nemovitosti, ale i
véci movitych, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro tcely stanovené
zvlastnimi pfedpisy uvedenymi v pozndmce €. 1 zdkona o oceflovani majetku. 2. véta
§ 1 odst. 1 jednoznacné stanovi, ze ,,Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvlastni
predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej, rozumi se
timto predpisem tento zakon.* Zakon ptipousti také pouziti v ptipadech, kdy tak
rozhodne pfisluSny organ v rdmci svého opravnéni nebo se tak dobrovolné dohodnou
smluvni strany. Zakon se neuplatni pfi sjednavani cen, predmétem oceniovani podle
tohoto zékona nejsou pfirodni zdroje kromé lest, ani vyc¢isleni jejich ztrat a nahrad,
ani stanoveni zakladu pro vypocet poplatkl uplatiiovanych v souvislosti s ochranou
Zivotniho prostiedi.” Zakon neobsahuje sank¢ni ustanoveni pro pripad nerespektovani
postupu stanoveného zakonem. To nechava na pfislusnych hmotnépravnich
predpisech, jejichz potfebam slouzi, resp. napt. v oblasti dani na ptislusné procesni
normg, tj. zakonu o spravé dani a poplatka ¢. 337/1992 Sh., ve znéni pozdgjsich
ptredpisti. Zakon rovnéZ neobsahuje Zadna ustanoveni o osobach provadéjicich
ocenovani. Ur€uje pouze, jak a co se ma oceniovat, nestanovi vSak, kdo oceflovani
realizuje. Nekteré hmotnépravni predpisy si pro své ucely samy urcuji, kdo ma byt
zpracovatelem ocenéni zdaflovaného majetku — napt. v ptipadé dan¢ z pfevodu

nemovitosti je to soudni znalec
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e provadéci vyhlaska, & 3/2008 Sb., kterou se provadi néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a zméné nékterych zakoni. Vyhlaska stanovi ceny,
koeficienty, pfirazky a srazky k cendm a postupy pii uplatnéni zplisobl ocetlovani véci,
prav, jinych majetkovych hodnot a sluzeb.? V soucasnosti je vySe uvedena vyhlaska
novelizovana vyhlaskami ¢. 456/2008 Sh. a 460/2009/2009 Sb., kterou se méni vyhlaska
¢. 3/2008 Sh.

e zakon ¢.526/1990 Sb., o cenach, ktery uplatiiuje, reguluje a kontroluje ceny vyrobku,
vykont, praci a sluzeb pro tuzemsky trh. Zakon plati pro ptevody a prechody prav a

vlastnictvi k nemovitostem, véetné uzivacich prav k nemovitostem.

Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, definuje cenu: ,, Cena je penézni castka *“
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi
b) zjisténa podle zvldstniho predpisu k jinym ticeliim nez k prodeji. “?
Zvlastnim predpisem se zde rozumi zékon ¢. 151/1997 Sh., o oceniovani majetku.

V ptipadé ohrozeni trhu omezenim hospodaiské soutéze, nebo pokud to vyzaduje
mimofadnd trzni situace, mohou Ustfedni a mistni organy statni spravy usmérnit tvorbu cen
podle tohoto zdkona — provadét tzv. regulaci cen. Cenové a mistni organy nebo jimi povéfené
organy jsou na zaklad¢ tohoto zdkona rovnéz opravnény provadét cenou kontrolu. Poruseni
cenovych ptredpist je upraveno v § 15 zdkona o cenach. Odst. 1 § 15 vyjmenovava ptipady
poruseni cenovych ptredpist ze strany prodavajiciho, odst. 2 § 15 poruseni cenovych predpisii
kupujicim. Cenové ptedpisy porusuje ten, kdo sjednd cenu, kterd nerespektuje regulované
ceny (Ufedné stanovené ceny, vécné a ¢asové usmérnovani cen, cenové moratorium) nebo
zneuzije pii sjednavani ceny své hospodaiské postaveni. Rizeni a sankce pii poruseni

cenovych predpist fesi § 16, 17 a 18 zakona o cenéch.

Y Divodova zprava k zakonu &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
2§ 1 vyhlasky & 3/2008 Sb., kterou se provadi n&ktera ustanoveni zdkona o ocefiovani majetku
3§ 2 odst. 2 zakona &. 526/1990 Sb., o cenach
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4. ZPUSOBY OCENOVANI NEMOVITOSTI

Pfi ocenovani nemovitosti jsou obecné rozliSovany dva pfistupy, které se vzajemné

odliSuji svymi metodami:

4.1 ADMINISTRATIVNI OCENOVANI NEMOVITOSTI

Znalecky posudek touto cenou je vypracovan pro stanoveni zdkladu dan¢ z pievodu
nemovitosti, dané darovaci nebo dané¢ dédické. Je vyzadovan finanénim ufadem po platci

dané, tzn. po prodavajicim, obdarovaném nebo dédici.

Nejedna se tedy o ocenéni pro trzni ucely, ale pro ucely a potiebu statni spravy.
Uplatni se tedy zejména pro datové ucely, ocenéni majetku investi¢nich fondd,
vyvlastiiovani, konkurzy, ptipady, kdy tak rozhodne opravnény orgén (pii ocenéni podilového
spoluvlastnictvi, spole¢ného jméni manzellr), v ptipadé dohody stran, jichz se majetek tyka

(pti poskytnuti hypote¢niho Gvéru).

Vysledkem je Cena administrativni (zjisténa, Gfedni) - cena zjisténa dle platného
cenového piedpisu, kterym je v soucasné dobé Zakon ¢. 151/2007 Sh., o oceniovani majetku a
zmeéné nékterych zdkond (zdkon o ocenovani majetku), ktery nabyl ucinnosti 1.1.1998.
Provadécim piedpisem knému je pak Vyhlaska Ministerstva financi ¢&. 3/2008 Sh.,

0 provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/2007 Sb.

Ziskava se k datu, kdy nastiva ¢i nastala skute¢nost, pro kterou tuto cenu uréujeme.”
Utedni cena je cenou umélou, vytvofenou vynosovym, ndkladovym nebo porovnavacim
zpusobem a jeji vznik je v daném casovém obdobi ovlivnén ekonomickym prostfedim na trhu

nemovitosti.”

“ Milotova M. Ceny nemovitosti a jejich vypocet. Pravni radce, 1999, €. 5, str. 22, ASPI
%) Kuba B. Katastr nemovitosti a ocefiovani nemovitosti v Ceské republice. Obchodni pravo, 1996, €. 5, str. 13,
ASPI
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4.2 TRZNi OCENOVANI NEMOVITOSTI

Vysledkem je Cena obvykla - zikon o ocefiovani ve svém § 2 odst. 1 stanovi, Ze:
. Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Rozumi se tim cena, ktera byla dosazena pvi prodejich stejného, popripadeé
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii

prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. *

Je to tedy cena, kterd vychazi z urovné skute¢né dosahovanych sjednavanych cen
na tuzemském trhu,® cena, ktera je pfimo vytvafena na trhu a vyjadfuje vzdjemny pomér
nabidky a poptavky. Je to cena, za kterou lze véc koupit nebo prodat v daném ¢ase na daném
misté. Na tuzemském trhu trzni ceny pfevazuji a ptedstavuji horni (ale n€kdy i dolni) Groven

sjednavanych cen nemovitosti.”

Pti urceni obvyklé ceny se neptihlizi k vliviim, které by ji mohly zkreslovat, jedna se
tedy o nasledujici vlivy:?
e mimoiadné okolnosti trhu - stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich €1 jinych kalamit
e osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho - zvlastni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim, t.j. vztahy majetkové, rodinné, osobni
e vliv zvlastni obliby - majetku je prikladana zcela subjektivni mimoekonomick4 hodnota

vyplyvajici z osobniho vztahu

Pro ucely této prace, na zaklad€ znalosti vybrané lokality, je stanovena cena obvykla

ve vysi ceny stanovené porovnavaci metodou nevyhlaSkovou.

8 Kokogka J. Ocefiovani nemovitosti dil I. a II. podle zék. &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a vyhl. MF CR
¢. 279/1997 Sb. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi ABF a.s., 1998, str. 7.

) Kuba B. Katastr nemovitosti a ocetiovani nemovitosti v Ceské republice. Obchodni pravo, 1996, ¢. 5, str. 13,
ASPI

8§ 2 odst. 1 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
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Zakon o ocenovani vedle ceny obvyklé stanovi dal$i metody urceni ceny, které jsou

bud’ nafizeny nebo cenu obvyklou nahrazuji:

4.2.1 Nakladovy zptisob

Vychazi se z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni majetku v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.? Lze ho uplatnit u vétSiny nemovitosti, je zalozen

na technickém hodnoceni nemovitosti.’?

4.2.2 Vynosovy zpusob

Vychazi z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat a
z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry)."? Uplatnéni tohoto zpisobu predpoklada
dlouhodobé;jsi stabilitu vynosii, proto se pouzije zejména pro oceniovani ndjemnich domd,
zeméd¢lské pldy, lesnich pozemki a porostl, produkénich vodnich ploch, majetkovych prav
a v kombinaci s jinymi zplsoby i pro ocefiovani nékterych druhti finanéniho majetku a

podnikt.'?

4.2.3 Porovnavaci zptisob

Vychazi pfimo z porovnani pfedmétu ocenéni Se stejnym nebo obdobnym predmétem
a cenou sjednanou pii jeho prodeji, na zaklad¢ fady hledisek jako jsou druh a ucel, technické
parametry, material, kvalita provedeni, technicky stav, obec, poloha atd. Je jim téZ ocenéni
véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci.' PouZije se zejména pii ocefovani

stavebnich pozemki podle tzv. cenovych map.*¥

e Metoda monokriteridlni - porovnavani je provadéno pouze na zéklad¢ jednoho kritéria
o Metoda multikriteridalni - porovnavani je provadéno na zaklad¢ vice kritérii

e Metoda piimého porovndni - piimo mezi nemovitostmi proddvanymi a ocefiovanou

982 odst. 3 pism. a) zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

19 K okoska J. Ocefiovani nemovitosti dil 1. a II. podle zak. & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a vyhl. MF CR
¢. 279/1997 Sb. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi ABF a.s., 1998, str. 7

D § 2 odst. 3 pism. b) zékona &. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

12 Kokogka J. Ocefiovani nemovitosti dil 1. a II. podle zak. & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a vyhl. MF CR
¢. 279/1997 Sb. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi ABF a.s., 1998, str. 7

13§ 2 odst. 3 pism. ¢) zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

) Pelz V. Ocetiovani. Dafiovy a G&etni poradce pro podnikatele, 1995, &. 9, str. 17, ASPI
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e Metoda nepiimého porovndani - soubor udaju o prodavanych nemovitostech a jejich
cenach je zpracovan na priamérnou, zakladni, standardni nemovitost (etalon) a s touto je
pak porovnavana nemovitost ocefiovana.'

4.2.4 Qcenovani podle jmenovité hodnoty

Vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma.'® Uplatni
se u n¢kterych druhti finanéniho majetku, pficemz jmenovitou hodnotou je napt. céastka
uvedena na cenném papiru nebo cening.'”
4.2.5 Ocenovani podle uc¢etni hodnoty

Vychazi ze zplsobl ocefiovani stanovenych na zakladé predpisti o uéetnictvi.® Lze ho
uplatnit pti ocefiovani vyporadaciho podilu ve spole¢nostech a druzstvech.'
4.2.6 QOcenovani podle kurzové hodnoty

Vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu.?”
Uplatni se zejména u obchodovanych cennych papira.?”
4.2.7 Ocenovani sjednanou cenou

Cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji, popf. cena odvozena ze sjednanych

cen.? Uplatni se pfi ocenéni podniku a u nové pofizenych véci movitych.?

%) Brada¢ A., Fiala J., Hlavinkova V. Nemovitosti Ocefiovani a pravni vztahy. 4. piepracované a doplnéné
vydani. Praha: Nakladatelstvi LINDE PRAHA, a.s., 2007, str. , 130, 131

16) § 2 odst. 3 pism. d) zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

) Pelz V. Ocefiovani. Dafiovy a Géetni poradce pro podnikatele, 1995, &. 9, str. 17, ASPI

18) § 2 odst. 3 pism. e) zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

19 Kokogka J. Ocefiovani nemovitosti dil I. a II. podle zak. &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a vyhl. MF CR
¢. 279/1997 Sb. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi ABF a.s., 1998, str. 8

20 § 2 odst. 3 pism. ) zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku

2 Kokogka J. Ocefiovéni nemovitosti dil 1. a II. podle zak. &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a vyhl. MF CR
¢. 279/1997 Sb. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi ABF a.s., 1998, str. 8

22§ 2 odst. 3 pism. g) zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku

) Kokoska J. Ocefiovani nemovitosti dil I. a II. podle zék. &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a vyhl. MF CR
¢. 279/1997 Sb. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi ABF a.s., 1998, str. 8
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5. OCENOVANI NEMOVITEHO MAJETKU

51 OCENOVANI POZEMKU

5.1.1 Administrativni ocefiovani pozemku
Pro Gcely ocefiovani se pozemky ¢leni na:?”

a) Stavebni pozemKky, kterymi jsou:
e nezastavéné pozemky evidované v KN V jednotlivych druzich pozemku, které byly
vydanym uzemnim rozhodnutim uréeny k zastavéni
e pozemky evidované v KN Vv druhu pozemku zastavénd plocha a nadvoii, zahrada,
ostatni plocha staveniSté nebo ostatni plochy, které jsou jiz zastavény, ostatni plochy
tvofici jednotny funkéni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v KN v druhu
pozemku zastavénd plocha a nadvofi za ucelem jejich spoleéného vyuziti a jsou
ve vlastnictvi stejného subjektu

e plochy pozemkii skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v KN.

Stavebnim pozemkem pro ucely ocefiovani neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich pfislusenstvi, podzemnimi stavbami,
které¢ nedosahuji urovné terénu, podzemnimi ¢astmi a prisluSenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospodaistvi netvoficimi soucast pozemnich staveb, pozemek zastavény stavbami

bez zakladi, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

b) Zemédélské pozemky - evidované v KN v druhu pozemku orna ptida, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost, neni-li iIzemnim pldnem nebo regula¢nim
planem piedpokladano jejich nezemédélské vyuziti ani neni predmétem tzemniho nebo

stavebniho fizeni podle stavebniho zékona.

¢) Lesni pozemky - lesni pozemky evidované v KN a zalesnéné nelesni pozemky.

9§ 9 odst. 1 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
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d) Vodni ndadrZe a vodni toky

. pozemek vodni plochy - pozemek s vodnim dilem, kromé pozemku rybniku a malé
vodni nadrze a dale pozemek evidovany v KN jako vodni plocha, na némz je koryto vodniho
toku, pfedtim neuvedena vodni nadrz a zamokfena plocha®

o rybnik - uméle vytvofend vodni nadrz, ur€end predevs§im k chovu ryb, s pfirodnim
dnem a technickou vybavenosti nutnou k regulaci vodni hladiny®

o mala vodni nadrz - uméle vytvofena nadrz s objemem do 2 mil. m® po hladinu
ovladatelného prostoru, s nejvétsi hloubkou 9 m, méfeno na pevné dno a stoletym pratokem v
profilu hraze do 60 m®/s nebo u nadrzi s umélym piivodem vody nesmi presadhnout soucet
stoletého priitoku z vlastni vodni nadrze a kapacity pfivadéce®”

e) Jiné pozemky - napt. hospodaisky nevyuzitelné pozemky a neplodna puda, jako je roklina,

mez s kamenim, ochranna hraz, mocal a baZina.

Pozemky jsou €lenény podle pouzitych zplisobli ocenéni, které se castecné odliSuje od
¢lenéni pouzitého v KN v zajmu toho, aby mohlo byt postizeno ocenéni vSech druhli pozemk

ptislusnymi zpiisoby.?

Pozemky se posuzuji podle stavu uvedeného v KN. V piipadé nesouladu mezi stavem
skuteénym a stavem uvedenym v KN se pfi ocefovani vychazi ze stavu skute¢ného.?

Dtivodem této zésadni upravy je predevsim zajisténi danové spravedlnosti.

%) § 2 pism. g) vyhlasky ¢. 3/2008 Sh., 0 provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.
29 § 2 pism. h) vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona & 151/1997 Sb.
2§ 2 pism. i) vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.
%8 Smreka F. Komentar k § 9 zakona o ocefiovani majetku. Poradce, 1998, ¢. 5, str. 229, ASPI
29§ 9 odst. 3 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
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5.1.2 Ufredni ocefiovani pozemkii

Z metod pouzivanych pii Gfednim oceniovani pozemkii jsou vybrany dvé casto

pouzivané metody a to indexova porovnavaci metoda a metoda tiidy poloh.

5.1.2.1 Indexova porovndvaci metoda

Spociva ve stanoveni primérné ceny a indext, kterymi se tato primérna cena upravuje
pro konkrétni podminky. Tato metoda je rozSifena naptf. v Némecku, kde zékladem je
prumérna cena, ze které se provadi odvozeni pomoci stanovenych koeficientti z tabulky. Lze
ji pouzit pro srovnani ceny dvou nebo vice pozemk, kdyz u nékterych je zndma kupni cena.
Pro kazdy z pozemku se vypocte index a pomoci jejich porovnani je mozno porovnat i ceny

pro pozemky, u nichz zatim prodejni cena zndma neni.*”

5.1.2.2 Metoda ti‘idy poloh (Neageliho metoda)®”

Vyvinul ji Svycarsky architekt Wolfgang Neageli, ktery objevil vztah mezi cenou
stavebniho pozemku k celkové cené¢ nemovitosti. Pouziva se tedy pii ocenovani stavebnich

pozemkil a zejména tam, kde nejsou k dispozici zddné porovnatelné oceniovaci objekty.

Cena stavebniho pozemku se odvozuje z ceny stavby, kterd je na ném postavena.
Procentudlni podil pozemku se zjisti zafazenim do ttidy polohy pomoci klicti polohy. Pouziva
se 5 + 2 kli¢e tfidy polohy, kdyz ke kazdému Kkli¢i je prifazena hodnota od 1 do 8, podle
kterych se hodnoti na zaklad¢ slovniho popisu. Klice, které nelze pro dany ptipad uplatnit, se
neuvazuji. Ocenovanému pozemku se pfifadi hodnoty jednotlivych kli¢i, ty se sectou
a aritmetickym primérem se vypocita tiida polohy a podle ni se z tabulky zjisti pfislusné
procento, které zaujima pozemek z celku stavba + pozemek. Napf. v nejméné ptiznivych
polohach u nejméné atraktivnich nemovitosti ¢ini cena pozemku 5 %, to znamena, Ze cena

stavby je zbytek do 100 %, tedy 95 %.

%) Brada¢ A., Fiala J., Hlavinkova V. Nemovitosti Ocefiovani a pravni vztahy. 4. pfepracované a doplnéné
vydani. Praha: Nakladatelstvi LINDE PRAHA, a.s., 2007, str. 174

%) Brada¢ A., Fiala J., Hlavinkova V. Nemovitosti Ocefiovani a pravni vztahy. 4. pfepracované a doplnéné
vydani. Praha: Nakladatelstvi LINDE PRAHA, a.s., 2007, str. 176 - 180
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RC - PP
Cena pozemku se pak vypocte podle vzorce: =
100 - PP
RC - reprodukcni cena staveb na pozemku bez odpoctu opotrebeni ke dni odhadu v K¢
PP - procentualni podil pozemku na celkove cené zjistény dle tridy polohy v %

Je-li pozadovéna cena za 1 m?, vysledek je tieba vydglit vymérou pozemku.

Tato metoda muze nahradit i metodu vynosovou, protoze se zde neuplatni trokova
mira, kterd muze okamzitou vynosovou hodnotu nemovitosti velmi podstatné ovlivnit,

ale naopak stabilizuje ceny pozemki bez vlivu okamzitého kolisani.*?

52 OCENOVANI STAVEB

5.2.1 Administrativni ocennovani staveb

Stavba nebo jeji ¢ast se ocenuje nakladovym, vynosovym, porovnavacim zptisobem
nebo jejich kombinaci, nestanovi-li zdkon o ocefiovani jinak.*® Zakladni ceny, jejich apravy a

postupy méteni stanovi vyhlaska.
Pro tcely oceniovani se stavby ¢leni dle Gcelu uziti na:
1) Stavby pozemni

a) budovy - stavby prostorové soustiedéné a navenek pievazné uzaviené obvodovymi
sttnami a stfeSnimi konstrukcemi, sjednim nebo vice ohraniCenymi uzitkovymi

prostory3¥

b) haly - stavba o jednom nebo vice podlazich, ve kterych souhrn jednotlivych volnych
vnitinich prostor ¢ini vice nez dv¢ tietiny obestavéného prostoru stavby, kdyz zastavéna

plocha haly &ini nejméné 150 m?*

¢) rodinné domy

d) rekreacni chalupy - stavba, u niz byl plivodni tcel uziti stavby zménén na stavbu

pro rodinnou rekreaci

%2 Brada¢ A., Fiala J., Hlavinkovd V. Nemovitosti Ocefiovani a pravni vztahy. 4. pfepracované a doplnéné
vydani. Praha: Nakladatelstvi LINDE PRAHA, a.s., 2007, str. 180, 181

%) § 4 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

9§ 3 odst. 1 pism. a) zakona €. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku
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rekreaéni domky - V zastavéném Uzemi obce, zastavéna plocha max. 80 m% véetnd
verand, vstupli a podsklepenych teras, mize mit nejvySe dvé nadzemni podlazi, popft.

jedno nadzemni podlazi a podkrovi a jedno podzemni podlazi®®
e) rekreacni chaty - obestavény prostor max. 360 m®, zastavéna plocha max. 80 m?
zahradkaiské chaty - obestavény prostor max. 110 m®, zastavéna plocha max. 25 m?,

ob¢ véetné verand, vstupli a podsklepenych teras, mohou byt podsklepené a mit nejvyse

jedno nadzemni podlazi a podkrovi®”
f) garazZe - oznaCeni staveb, pfistfeski apod. k uchovavani silni¢nich motorovych vozidel®

g) vedlejsi stavby - tvofi pfisluSenstvi stavby hlavni nebo dopliuji uzivani pozemku,

kdyz zastavéna plocha nepfesdhne 100 m?; nejsou jimi garaZe ani chaty®
2) Stavby inZenyrské a specidlni pozemni - stavby dopravni, vodni, pro rozvod energii
a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a Gpravy izemni, studny a dal$i specialni
stavby jako hibitovni stavba a hibitovni zafizeni, kulturni pamatka, byt a nebytovy prostor*”
3) Vodni nadrze a rybniky
4) Jiné stavby
Pfi nesouladu mezi ucelem uziti a skutenym uZitim se vychazi ze skute¢ného uziti

stavby, kdy plati, ze stavba je urCena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym

uspoiadanim vybavena.*

%) § 2 pism. a) vyhlagky & 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
%) § 2 pism. d) vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona & 151/1997 Sb.
%) § 2 pism. d) vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.
%) Ottova encyklopedie. Dostupné z: http://encyklopedie.seznam.cz

39§ 2 pism. b) vyhlasky €. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zékona &. 151/1997 Sh.
0 & 3 odst. 1 pism. b) zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku

)8 3 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
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5.2.1.1 Oceiiovani staveb ndakladovym zpiisobem

Pfi ocefiovani se vychazi:*?
e ze zékladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z nakladd na pofizeni stavby, ocenéni
pouzitého materialu
e ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, vybaveni, polohy, prodejnosti, funkce

e 7 technického opotiebeni stavby

Obecné u vsech druhi staveb se pocita tak, ze se vynasobi piislusné mérné jednotky
(vétSinou pocet m® obestavéného prostoru, nebo m?%, m, kus nebo hektar) zakladni cenou
zamérnou jednotku a nasledné¢ se nasobi koeficienty dle piislusSnych vzorcti a piiloh

vyhlasky.

5.2.1.2 Oceriovani staveb vynosovym zpiisobem

VyhlaSka stanovi zplsob vypoltu ceny, zjiSténi vynosu a vysi miry kapitalizace

pro dané ¢asové obdobi.”

Takto se oceniuje stavba pouze je-1i pronajata, popf. s piislusenstvim a pozemkem jako

celek jednomu nebo vice najemctim.

Cena nemovitosti zjisténa vynosovym zpiisobem se vypocte podle vzorce:

CV:E&OO

CV - cena zjisténa vynosovym zpiisobem
N - rocni najemné upravené podle nasledujicich odstavcii

p - mira kapitalizace v procentech uvedend v priloze ¢. 16 vyhlasky; u staveb s viceucelovym
uzitim se pouzije mira kapitalizace podle prevazujicitho ucelu uZiti; jsou-li podily ucelu uziti
shodné a mira kapitalizace rozdilnag, pouzije se vys$si mira kapitalizace. U souboru staveb se mira

kapitalizace pouZije podle jeho zdkladniho ucelu uZiti.

%) § 5 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
) § 6 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
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5.2.1.3 Oceiiovini staveb a bytii porovndvacim zpiisobem™
Vyhlaska stanovi hlediska, ktera se pii ocenovani porovnavacim zptisobem berou

vV Givahu.®

Byt - mistnost nebo soubor mistnosti urenych k bydleni a jeho soucasti a pfislusenstvi -
oceniuje se véetné podilu na spoleénych ¢astech domu i v ptipadé€, pokud jsou umistény

mimo dam.

Nebytovy prostor - mistnost nebo soubor mistnosti véetné ptisluSenstvi, které jsou ureny
k jinym ucelim nez k bydleni - ocenuje se v¢etné podilu na spole¢nych ¢astech domu.

Nebytovym prostorem neni piisluSenstvi bytu ani spole¢né ¢asti domu.

Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru - soucet vSech plosnych vymér podlah

jednotlivych mistnosti a prostor tvoficich pfislusenstvi bytu nebo nebytového prostoru

Cena bytu a nebytového prostoru se zjisti jako cena podlahové plochy bytu nebo
nebytového prostoru podélena souctem podlahovych ploch vSech bytd a nebytovych prostor

ve stavbé.

Cena garaze, rekreani a zahradkarské chaty, bytu a nebytového prostoru se zjisti
vynasobenim piislusné mérné jednotky (m*® obestavéného prostoru u gardze a chat,
m? podlahové plochy bytu a nebytového prostoru) zakladni cenou a nasledné se upravi
dle prislusnych ptiloh a nasobi pfislusnymi koeficienty. Pfitom plati, ze:

e cCena garaze takto zjisténa zahrnuje i cenu piislusenstvi a pokud jeji zastavéna plocha,
nerozd€lena ptickami, ptesahne 100 m? nebo ma vice nez dvé podlazi, zjisti se jeji cena
nakladovym zplisobem.

e cena bytu takto zjiSténa zahrnuje 1 ptislusny podil na cené pfisluSenstvi stavby, které neni
stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni Upravy, studna a vedlejSi stavba
slouZzici vyhradné spole¢nému uzivani.

e neni-li zakladni cena rekreacni a zahradkaiské chaty uvedena v pfiloze ¢. 20 vyhlasky,
zjisti se jeji cena nakladovym zplisobem.

e pozemky nebo spoluvlastnické podily k pozemkim se oceni samostatné.

#)'§ 24 - 26 vyhlasky . 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zédkona &. 151/1997 Sb.
) § 7 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
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5.2.2 TrZni oceniovani staveb

Z metod pouzivanych pfi Gfednim ocefiovani staveb jsou vybrany dvé velmi Casto

pouzivané metody a to nakladova a vynosova.

5.2.2.1 Ndakladova metoda (Casova cena)™®
Cenu stavby Ize zjistit riizn€ presnymi metodami, kdyz plati, Ze ¢im ptesnéjsi vypocty,
tim pracnéjsi a nakladnéjsi:
¢ individuélni cenova kalkulace - vysoka pracnost, nejptesné€jsi, nejpodrobnéjsi
e podrobny polozkovy rozpocet - pomoci cenovych polozek jednotlivych konstrukci
e metoda agregovanych polozek

e propocet ceny podle technicko-hospodatskych ukazatelti (dale jen ,,THU*)

Nakladova metoda ocenéni neodrazi ani trzni nabidku a tedy ani trzni hodnotu.
Pfi zaméfeni jen na ni miZze dochazet k vaznym deformacim a Skodam. Doplatilo na to nase
bankovnictvi, kdyz tésn€ po roce 1990 uvétilo hodnotam vycislenym pouze timto zpisobem
a majitelim byly poskytnuty vysoké uvéry, které nebyly vzdy jasné podlozeny koncepci
rozvoje podniku, zajisténym odbytem apod. a po nékolika letech se zjistilo, Ze podniky jsou

v konkurzu.*”

Individualni cenova kalkulace

Lze ji pouzit pouze v piipadech, kdy jsou ptesné znamy jednotlivé konstrukce a jejich
detailni provedeni, tedy prakticky jen u novostaveb nebo tam, kde existuje podrobna stavebné
technicka dokumentace.

Je to ndkladové orientovand tvorba ceny umoZiujici stanoveni jednotkové ceny.
Néklady na jednotlivé polozky se déli na dvé hlavni skupiny: pfimé a nepiimé naklady, které
se dale ¢leni takto:

Piimé ndaklady:

a) pfimy material - material spotfebovany na konkrétni praci

b) pfimé mzdy - mzdy pracovnikl potiebné k provedeni prace, bez socidlniho a zdravotniho
pojisténi

¢) naklady na stroje - vy¢islitelné naklady na provoz a tdrzbu stroji na konkrétni praci

) Bradag A., Fiala J., Hlavinkova V. Nemovitosti Ocefiovani a pravni vztahy. 4. pfepracované a doplnéné
vydani. Praha: Nakladatelstvi LINDE PRAHA, a.s., 2007, str. 86 -106
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d) ostatni - podil zamé&stnavatele na socidlni a zdravotni pojisténi zaméstnancti, odpisy strojli a
zafizeni, cestovni a dalsi vylohy spojené s konkrétni praci
Nepriimé naklady:
a) vyrobni rezie - spotieba paliv, energii, naklady na opravu a udrzbu hmotného investi¢niho
majetku, odpisy investi¢niho a drobného investi¢niho majetku, cestovné,
najemné, ostatni naklady, pojistné, poplatky

b) spravni rezie - naklady souvisejici s fizenim a spravou, véetn¢ mzdy administrativy
Zisk by m¢l zahrnovat i vliv inflace.

Naklady celkem + zisk = cena bez DPH

Podrobny polozkovy rozpocet

Tato metoda rozliSuje jednotlivé prvky stavebnich konstrukei na zékladé¢ druhu
a vyméry dané stavby. Vysledné objemy kazdého druhu a provedeni se vynasobi jednotkovou
cenou zjisténou v piislusném katalogu cen stavebnich praci. Po pfipocteni ptislusnych srazek

vyjde sectenim reprodukéni, popt. pofizovaci cena.

Lze ji pouzit také pouze v ptipadech, kdy jsou piesné znamy jednotlivé konstrukce
a jejich detailni provedeni, tzn. prakticky jen u novostaveb, resp. tam, kde existuje podrobna

stavebné technicka dokumentace a tato dokumentace souhlasi se skute¢nosti.

Jednotlivé cenikové polozky lze zjistit napt. z podkladii v knizni nebo programové

podobg, které vydava fada organizaci.

Metoda agregovanych poloZek

Agregované polozky jsou sdruZeni nékolika rozpoctovych polozek do jedné, kde jsou
slouceny vSechny polozky stavebnich praci, takze tvoii ucelenou konstrukci. Tento systém
slouzi pro rychlé a pomérné presné ocenéni. PoloZky je nutno tvofit a ukladat pro budouci

pouziti.

) Kokoska J. a kol. Ocefiovani nemovitosti dil III. Ocefiovéani obvyklou cenou. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi
ARCH, 2000, str. 23
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Propocet ceny pomoci THU
Pouziti této metody je jednodussi nez pouziti rozpoctu, ale méné piesné.

Zjisti se vyméra celé stavby, resp. jednotlivych stavebné a provozné odlisSnych casti
(napft. obestavéného prostoru, délky, hloubky - studna, vysky - komin). Pro danou jednotku se

zjisti v katalogu THU jednotkova cena (dale jen ,,JC*).
reprodukéni, resp. porizovaci cena =vyméra x JC

JC se ziskdva nejcastéji srovnanim s jiz realizovanymi stavbami a cenami, za které
byly provedeny. Z diivéjsich let se pfepocitiva indexem. ProtoZze vSak ocefiovany objekt
nebyva zpravidla identicky s objektem srovnavacim, musi byt JC upravena koeficienty
a indexy: index ptepoctu cenovych urovni (I), vlivu vybaveni stavby(KB), vlivu zastavéné
plochy (KZP), vlivu vysky podlazi (KV), vedlejsi rozpo¢tové naklady véetné vlivu umisténi

stavenisté (VRN), takze plati, ze:
JC objektu = JC srovnatelného objektu x 1 x KB x KZP x KV x (100 + VRN) / 100
Cenu staveb vyrazné ovliviiuji odpocty za zivotnost staveb a opotiebeni staveb.

Zivotnost staveb - vyjadiuje se v rocich a je to doba, ktera uplyne od vzniku stavby (pravni
moc kolaudaéniho rozhodnuti, pocatek uzivani stavby) do jejiho zchatrani

za predpokladu, Ze po celou dobu byla na stavbé provadéna bézné tidrzba

Je to doba, po kterou stavba spliuje zakladni pozadavky dané¢ interpretaénimi

dokumenty, kdyz plati, ze:
Z=S+T kde: Z - celkova prredpokladand Zivotnost stavby
S - stari stavby

T - zbyvajici Zivotnost stavby (doba od data odhadu

do zchdtrani stavby v letech)

Opotiebeni staveb - vyjadieni skuteCnosti Ze stavba starnutim a pouzivanim postupné
degraduje. Cena staveb se tedy pfiméfené snizi o opotiebeni vzhledem k jejimu stari
a predpokladané dalsi Zivotnosti. Vypocet se provadi predev§im metodou linearni

nebo analytickou.*®

*®) piiloha €. 15 vyhlasky &. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sh.

27



a) Metoda linedrni - ptedpoklada, Ze opotiebeni roste pfimo imérné s Casem, a to od
0% u nové stavby do 100% u zcela zchatralé stavby. Vyhlaska stanovila, Ze vyse opotiebeni
muze Cinit nejvyse 85%.

Ro¢ni znehodnoceni RO =100%/Z=100%/(S+T)

Celkové opotiebeni =S X RO =S x (100% / Z) =(S/Z)x100% =S/ (S + T) x 100%

b) Metoda analyticka - stavba se rozdeli na jednotlivé konstrukce a vybaveni podle
jejich cenovych podilii a u kazdé casti zvlast’ se vypocte opotiebeni. Vysledné opotiebeni je

vazenym prumeérem pro celou stavbu.

Tato metoda se pouzije vzdy, kdyz stavba je ve staddiu pfed nebo po oprave,
je v mimoiadné dobrém nebo mimotadné Spatném technickém stavu, pii ocenéni kulturni

pamatky, u provedené nastavby, piistavby, vestavby.*®

5.2.2.2 Vynosovd metoda

Vysledkem je vynosova hodnota (kapitalizovany zisk), kterd ptinasi ¢isté ekonomicky
pohled na cenu nemovitosti. Porovnavaji se dosazitelné zisky z nemovitosti se zisky
dosazitelnymi ze stejné ¢astky, ulozenymi na ur€ity urok. Ziskem z nemovitosti je predevsim
najemné. Dosazené hrubé nijemné se snizi o odpocitatelné polozky, tedy naklady na jeho
dosazeni. Vynosova hodnota nemovitosti je tedy soucet predpokladanych budoucich ¢istych
vynosu z jejiho prondjmu, diskontovanych (oduro¢enych) na souc¢asnou hodnotu - tedy ke dni

odhadu.®®

) piiloha &. 15 vyhlagky & 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.
%) Brada¢ A., Fiala J., Hlavinkova V. Nemovitosti Ocefiovani a pravni vztahy. 4. pfepracované a doplnéné
vydani. Praha: Nakladatelstvi LINDE PRAHA, a.s., 2007, str. 109, 118
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6. POPIS LOKALITY - TELC A OKOLI

Jelikoz srovnani vybranych zplsobl ocenéni je provadéno V lokalit¢ Tel¢ a okoli,
bude v této kapitole tato oblast blize popsana, pficemz se zamé&im hlavné na mésto Tel¢, kde
se nachazi polovina ocenovanych rodinnych domu v této praci. Ve stru¢nosti uvedu historii
meésta, predstavim Uzemni plany a popisi situaci na trhu s rodinnymi domy. Zavérem se

zminim o ostatnich lokalitach, kterymi jsou Mysliboft, Sedlejov, Krahul$i, Mrakotin a Tiest.

Ve vSech téchto lokalitach je situace na dil¢im trhu takova, Zze nabidka odpovida
poptavce a v zadné z uvedenych lokalit neni a nebyla platna cenova mapa pozemki. VSechny

uvedené obce maji schvalen tizemni plan.

6.1 TELC

6.1.1 Historie Telée

Podle mistni povésti je zalozeni Tele spojovano s vitézstvim moravského knizete
Otty II. nad Ceskym Btetislavem r. 1099. Na pamét’ bitvy pry zalozil vitéz kapli, pozdéji
kostel a osadu, dnesni Staré Mésto. Historicky dolozena je teprve zprava o zemépanském
dvorci a strazni vézi s kostelikem — sidle kralovského spravce. Toto kralovské zbozi Tel¢
vyplatil Karel IV. nejprve ze zastavy (1335) a pozd¢€ji za pohrani¢ni hrad Banov (1339) s

Jindfichem z Hradce.

Obr.¢. 1: V&z sv. Ducha Obr.¢. 2: Horni brana

V poloving 16. stoleti se ujima tel¢ského panstvi Zacharias z Hradce a nastava doba rozkvétu

pro hrad 1 mésto.

29



18. stoleti je poznamenano nejprve vrchnostenskym utiskem, poté vSak nastava
vzestup meStanského stavu a majetnéj$i méstané si krasSli mésto kasnami, marianskym
sloupem, sochami a kaplemi. V druhé poloving stoleti pfichazeji jozefinské zmény: 1773 je
zruSen jezuitsky fad (z koleje se stavaji kasdrna), o rok pozdéji gymnazium, 1785 kostel sv.
Ducha a dalsi kaple. Nastdva germaniza¢ni obdobi ve Skolach, ve vetfejném zivoté i v

rodinach.

Pocatek 19. stoleti je ve znameni industrializace. V byvalém Slavatovském dvote
vznikd Langova tovarna na sukna, kterd méla az 600 zaméstnancli. Druhd ptle 19. stoleti
prinesla posun v narodnim uvédomeéni. Dilezitou roli hraly skoly, od 60. let jiz Ceské, vcetné
nizsi redlky, zalozené 1852. Diky ucitelim a profesortim i dal§im, ktefi tu ptisobili (nakladatel
Solc aj.), vznikaly spolky (Ob¢anska beseda, Omladina, Sokol, Narodni jednota) a Tel¢ hrala

vyznamnou roli v celém jihozdpadnim moravském regionu.

Obr.¢. 3: Mariansky sloup Obr.¢. 4: Zamek v Tel¢i

Postavenim zeleznice z Kostelce do Tel¢e 1898 a jejim propojenim pies Slavonice do
rakouské Svarcenavy skonéila i komunikaéni izolace mésta. Rozproudil se novy kulturni i
hospodarsky Zivot. Tel¢ ozila a rostla. Uvniti mezi rybniky a branami si vSak podrZela
puvabnou tvai ZacharidSovych cast. To je také divod, pro¢ bylo historické jadro meésta

zapsano v r. 1992 na Seznam svétového kulturniho dédictvi UNESCO.
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6.1.2 Znak a vlajka mésta

Znak mésta Tel¢

Na svych pecetich uzivalo mésto nejprve orlice, po r. 1315 mélo na peceti erb pant z
Hradce tj. pétilistou rdzi, na jejimz semeniku
bylo pismeno M pod korunkou. Pismeno M
mélo tvar gotické majuskuly, korunka s nim na
peceti splyvala, takze celek ptipominal lilii.
Znak mésta se po vpadu Svédi ztratil a cisaf
Ferdinand III. dal 4. kvéna 1650 Tel¢i novy
znak. Na Cerveném §tité je stfibrné latinské W
a nad nim "znameni na zpusob lilium bilého,
jehoz oni Tele¢ti v erbu svém od starodavna
uzivaji." Nad Stitem je zlatd koruna kralovska

a nad ni bild pétilista rtze, kterou drzi dva

zlaté odéni andélé - StitonoSi. Kazdy jednou

rukou drzi rGzi a druhou roh Stitu. Obr.¢. 5: Znak mésta Tel&
Vlajka mésta

sitky listu vlajky, které je polozeno na list tak,

ze jeho kratsi rameno je rovnobézné se Zerdi a

je od Zerd'ového okraje vzdaleno na 1/3 Sitky

listu vlajky. Pomér $itky k délce listu je 2:3.

Cerveny list s bilym pismenem "T"
sahajicim na okraje listu s rameny o Sifce 1/3
Obr.¢. 6: Vlajka mésta Tel¢
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6.1.3 Tel¢ - uzemni plan

Néavrh uzemniho planu mésta Tel¢ byl schvalen dne 12.11.1998 a byla vydéna obecné

zavazna vyhlagka o zavaznych &astech Uzemniho planu mésta Tel¢ s platnosti od 16.6.1999.

Zména ¢.1 uzemniho planu byla schvéalena dne 30.10.2002, obecné zavazna vyhldska
0 zavaznych Castech izemniho pldnu nabyla Uc¢innosti dne 31.05.2003 a nahradila ptivodni

vyhlasku.
Zména ¢.2 izemniho planu byla schvélena dne 29.11.2006.

Zména ¢.3 izemniho planu byla schvalena v lednu 2009.

TELC - wemirunmesta-zuimace 15w <1 TELC - UZEMNi PLAN MESTA - ZMENA €.3

]
W

Obr.¢. 7: Uzemni plan — zména &. 2 Obr.¢. 8: Uzemni pldn — zména ¢&. 3
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6.1.4 Geograficka poloha Telce

Mg¢sto Tel¢ lezi zhruba 30 km jizné od Jihlavy v krasné, nepfili§ osidlené a lesnaté
krajing Ceskomoravské vrchoviny (neboli Vysoginy). Nedaleko od mésta se nachazi nejvyssi

vrchol celé Vysociny — Javorice (837 m).
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Obr.¢. 9: Geograficka poloha Telée

Tel¢ ma katastralni vyméru 2487 ha a zije zde cca 5700 obyvatel.

Nadmoiska vyska je 522 m n. m. (nam. ZachariaSe z Hradce).
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Obr.¢. 10: Geograficka poloha Telce - detail
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6.1.5 Dopravni infrastruktura

Silni¢ni doprava

Katastralnim uizemim prochazeji v souc¢asné dobé tyto silnice 1. a II. tfidy:
1/23 Jindfichtiv Hradec - JaroSov nad Nezarkou - Strmilov - Tel¢ - Ttebi¢ - Kyvalka
11/112 Benesov - Pelhfimov — Tel& - Zeletava

11/403 Kouty - Stonafov - Tel¢

11/406 Ttest — Tel¢ - Dacice - Slavonice — Rakousko

Silni¢ni sit’ dopliluji silnice II1. t¥idy:

111/023 20 Tel¢ - Hostétice

111/023 21 Tel¢ - Myslibof - Sedlejov

111/112 64 Tel& - Vanov - Rasna

111/406 10 Tel¢ - Svaty Jan - spojka

111/406 11 Telg - Mysletice - Regice

111/406 17 Tel¢ - Kostelni Myslova

111/406 18 Tel¢ - Radkov — Strachotiovice

Zeleznicni doprava

Resenym katastrdlnim uzemim Telée je vedena jednokolejna Zelezni¢ni trat &. 227
Kostelec u Jihlavy - Slavonice a zpét, vyuzivana pro osobni i nakladni dopravu. Trat’ ma
regionalni vyznam.. V Gzemi obce se nachazeji Zeleznicni stanice Tel€ a zastavka Tel¢ — Staré

Meésto.

Letecka doprava

V severni Casti u Studnického kopce je lokalita vyuzivand jako polni leti§té pro
zemédélské ugely. Uzemnim rozhodnutim o vyuZiti izemi byla vyhlasena pasma hygienické

ochrany a stavebni uzavéry v r. 1985, toto UR nebylo zrueno. Letistni plocha je zatravnéna.
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6.1.6 Struktura obyvatelstva a zastavby

Stav k 1.7. 2008

Pocet obyvatel: 5713

Pocet ¢asti obce: 5

Vyjizd¢€jici do zaméstnani mimo obec: 675

Dojizd¢€jici do zaméstnani do obce: 975

Pocet trvale obydlenych domt: 1 252

Podil neobydlenych byta z celkového poctu byta (%) 12,6

Pocet trvale obydlenych domt: 1 252

Pocet trvale obydlenych byt (TOB) 2 080

z toho podle druhu domu podil v rodinnych domech (%) 63,3

z toho podle doby vystavby podil postavenych do roku 1945 (%) 24,3
podil postavenych mezi roky 1946 - 1990 (%) 65,0

podil postavenych mezi roky 1991 - 2001 (%) 10,0

Pocet bytl slouzicich k rekreaci v neobydlenych domech: 61

Podil obyvatel v TOB zasobovanych pitnou vodou z vodovodu (%) 98,6
Podil obyvatel v TOB s plynem zavedenym do bytu (%) 63,8

Podil obyvatel v TOB napojenych na kanalizaci (%) 86,9

Mistni obyvatelé mohou vyuZivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod.
Mésto Tel¢ sousedi s témito obcemi :

Na zapad¢: Hosténice, Krahul¢i, Horni Myslova

Na jihu: Kostelni Myslova, Radkov

Na vychod¢: Dyjice

Na severu: Myslibot, Volevcice, Sedlejov, Ttestice, Doupé, Vantvek, Vanov

35



6.2 MYSLIBOR

Vesnice Mysliboi spada do okresu Jihlava a nalezi pod Kraj Vysocina. PtisluSnou obci
s roz§ifenou pusobnosti je mesto Tel¢. Obec Myslibot se rozklada asi dvacetctyti kilometri
jizn€ od Jihlavy a tfi kilometry severné od mésta Tel€. Z turistického a geografického hlediska
patii do §irsi oblasti Ceskomoravské Vyso¢iny. Podet trvale Zijicich osob této mensi vesnice
se pohybuje kolem ¢isla 220 obyvatel. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci i vefejny

vodovod.

Vesnice lezi v primérné vysce 536 metri nad mofem. Prvni zminku o obci nalezneme
v historickych pramenech v roce 1366. Celkovéa katastrani plocha obce je 737 ha, z toho orna
puda zabira Sedesatdva procent. Pétina katastru obce je osdzena lesnim porostem. Vzhledem k

geografické poloze bychom nalezli v obci velmi malo ploch s travnim porostem.

6.3 SEDLEJOV

Vesnice Sedlejov se nachazi v okrese Jihlava a nélezi pod Kraj Vysocina. PisluSnou
obci s rozsifenou pusobnosti je mésto Tel¢. Obec Sedlejov se rozkladd asi dvacetdva
kilometrti jizn€ od Jihlavy a pét kilometri severné¢ od mésta Tel¢. Z turistického a
geografického hlediska patif do §irsi oblasti Ceskomoravské Vyso&iny. Na katastralnim tizemi
této mensi vesnice ma nahlaSeny trvaly pobyt asi 260 obyvatel. Mistni obyvatel¢é mohou

vyuzivat plynofikaci i vefejny vodovod.

Vesnice Sedlejov lezi v primérné vysce 556 metrti nad mofem. Prvni zminku o obci
nalezneme v historickych pramenech v roce 1366. Celkova katastrani plocha obce je 752 ha, z
toho orna plida zabird padesatjedna procent. Kolem jedné tietiny vymeéry obce je zalesnéna.

Vzhledem k geografické poloze bychom nalezli v obci velmi mélo ploch s travnim porostem.

6.4 KRAHULCI

Vesnice Krahul¢i se nachazi v okrese Jihlava a nélezi pod Kraj Vyso€ina. Pfislusnou
obci s rozsifenou plsobnosti je mésto Tel¢. Obec Krahul¢i se rozklada asi tficet kilometrt
jihozéapadné od Jihlavy a pét kilometri zapadné od mésta Tel€. Z turistického a geografického
hlediska patii do $irsi oblasti Ceskomoravské Vyso¢iny. Na tizemi této stfedné velké vesnice
ma hlaseny trvaly pobyt kolem 670 obyvatel. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci,

1 vefejny vodovod.
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Vesnice Krahul¢i lezi v primérné vysce 531 metrti nad mofem. Prvni zminku o obci
nalezneme v historickych pramenech v roce 1366. Celkova katastrani plocha obce je 364 ha, z
toho orna puda zabira CtyficetSest procent. Lesy zabiraji pouze kolem jedné desetiny katastru
obce. Mensi cast plochy obce zabiraji také louky (méné€ nez jednu tretinu). Mistni obyvatelé

mohou vyuzivat plynofikaci i vefejny vodovod.

6.5 MRAKOTIN

Mésto Mrakotin se nachazi na uzemi okresu Jihlava a nalezi pod Kraj Vysocina.
PtisluSnou obci s rozsifenou plisobnosti je mésto Tel¢. Obec Mrakotin se rozklada asi tiicet
kilometrti jihozapadné od Jihlavy a Sest kilometrii zapadn¢ od mésta TelC. Z turistického a
geografického hlediska patii do §irsi oblasti Ceskomoravské Vysociny. Utedné Zije v katastru
této obce, jeZ se honosi titulem mésto, zhruba 920 obyvatel. Mrakotin se dale déli na tii ¢asti,
konkrétn¢ to jsou: Dobra Voda, Mrakotin a Praskolesy. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat

plynofikaci i vefejny vodovod.

Me¢ésto Mrakotin lezi v primérné vySce 545 metri nad mofem. Prvni zminku o obci
nalezneme v historickych pramenech v roce 1385. Celkova katastrani plocha obce je 1827 ha,
z toho ornd pada zabird pouze devatenact procent. Lesy rostou asi na jedné poloviné
katastralniho vyméru obce. Vzhledem k geografické poloze bychom nalezli v obci velmi mélo

ploch s travnim porostem.
6.6 TREST
Meésto Ttest’ leZi na izemi okresu Jihlava a nalezi pod Kraj Vysocina. PfisluSnou obci
s roz$ifenou plsobnosti je rovnéz okresni mésto Jihlava. Obec Tiest’ se rozklada asi patnact
kilometra jihozapadné od Jihlavy. Z turistického a geografick¢ého hlediska patii do SirSi
oblasti Ceskomoravské Vysociny. Na tzemi tohoto mensiho mésta ma hlaseny trvaly pobyt

kolem 5890 obyvatel. Tiest' se dale déli na &tyfi ¢asti, konkrétné to jsou: Bukova, Cenkov,

Salavice a TteSt. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci 1 vefejny vodovod.

Mésto Trest' lezi v primémé vySce 545 metrd nad motfem. Prvni zminku o obci
nalezneme v historickych pramenech v roce 1349. Celkova katastrani plocha obce je 4699 ha,
z toho orna puda zabird pouze tficetCtyii procent. Lesy rostou asi na jedné poloviné
katastralniho vyméru obce. Vzhledem k geografické poloze bychom nalezli v obci velmi malo

ploch s travnim porostem.
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7. INFORMACE O OCENOVANYCH NEMOVITOSTECH

V této kapitole jsou uvedeny informace o deseti rodinnych domech v lokalité Tel¢ a okoli.
Udaje byly &erpany od majiteld t&chto nemovitosti, kte¥i zapujéili pro potieby této prace
vykresové dokumentace.

Vsechny rodinné domy byly podrobeny osobni prohlidce a jelikoz se jedna o relativné
nov¢jsi stavby byly k dispozici ke vS§em nemovitostem projektové dokumentace a jeji vybrané
¢asti jsou zobrazeny v piiloze této prace.

Vsech deset vybranych rodinnych domi je ke dni ocenéni standardné vybaveno a je jim
tedy pridelen koeficient K4 = 1. Déle u zadné vybrané nemovitosti nejsou negativni pravni vlivy a

jsou postaveny na pozemcich, patiici jednotlivym majiteliim staveb.
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Obr.¢. 11: Mapa s ozna¢enou polohou ocefiovanych nemovitosti
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7.1 RODINNY DUM 1 (RD1)

Ocenovany rodinny dim je postaven v obci Tel¢ na parcele ¢.217/2, jejiz rozloha je
661 m2. Diim je 18 let stary, je pravideln& a velmi dobfe udrzovany. Jedna se o samostatné stojici

dum, ktery je podsklepeny s jednim nadzemnim podlazim.

Obvodové konstrukce jsou zdéné, tloustka zdiva je 450 mm. Stfecha je sedlova, krytina
betonova. Venkovni omitka je bfezolitova bild. Okna jsou dfevéna. Vnitini omitky jsou vapenné
Stukové. Podlahy jsou prkenné a keramické. Schodisté na pidu je prkenné uloZené na zdech.
Obklady venkovni fasady jsou z desek. VypIné€ venkovnich otvort jsou plastové. Zaklady jsou
zakladové pasy z prostého betonu prokladané kamenem. Krov je hambalkovy dievény, krytina je
betonova. Rodinny dim je napojeny na veskeré IS. Rodinny dim je standardné vybaven a je zde

provadéna pravidelna tdrzba. Soucasti je garaz pro jedno auto.
List vlastnictvi a mapa listu vlastnictvi jsou uvedeny v ptiloze 1.1.

Vypocty obestavéného prostoru a zastavéné plochy jsou uvedeny v piiloze 2.1.

Obr.12: Pohled RD1



7.2 RODINNY DUM 2 (RD2)

Rodinny dim je postaveny v malé obci Krahul¢i na parcele €. 248, kterd ma vyméru
174 m?. Dale k nému nalezi zahrada, kter je ve funk&nim celku s parcelnim &islem 449/16 o
vyméte 517 m? Rodinny diim je samostatné stojici, jednd se o stavbu, kterd je 4 roky stara a

nepodsklepend. Mé pouze jedno nadzemni podlazi a vyuzité¢ podkrovi.

Zaklady jsou betonové ve tvaru past, prolozené kamenem, sokliky z betonu s licem z
kamennych odsekli. Nosné¢ obvodové zdivo je v systému ISO SPAN. Krovova konstrukce je
dfevéna s krytinou znac¢ky Bramac. Krytina podlah je difevéna a keramicka v suterénu je betonova
mazanina. Okna a venkovni dvefe jsou v provedeny jako EURO. Stfesni okno je znacky Velux.
Vnitini omitky jsou vapenné, Stukové. Povrchova uprava fasady je z paropropustného
silikatového natéru ve svétlém tonu. I v tomto piipadé je nemovitost napojena na vsechny IS,

pouze vytapéni je realizovano tepelnym cerpadlem. Soucasti je garaz pro jedno auto.
List vlastnictvi a mapa listu vlastnictvi jsou uvedeny v piiloze 1.2.

Vypocty obestavéného prostoru a zastavéné plochy jsou uvedeny v piiloze 2.2.

Obr.13: Pohled RD2
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7.3 RODINNY DUM 3 (RD3)

Rodinny dim byl postaven v roce 1992 v mésté Telé. Na parcele ¢. 515/1 s vymérou
133 m? K této parcele nalezi jesté zahrada, ktera je na parcele &. 7560 a ma vyméru 99 m® a
pozemek, ktery je v katastru nemovitosti evidovany jako ostatni plocha s parcelnim ¢islem 544/5
a ma vyméru 446 m’. Pozemky jsou ve funkénim celku s RD. RD je samostatné stojici v
zastaveéné casti uzemi mésta. Je tradicné zdény, se sedlovou stfechou s krytinou palenou taskou

Bramac. Dim ma dvé nadzemni podlazi, je nepodsklepeny s balkonem.

Zaklady jsou z prostého betonu. Zdivo je z tvarnic na maltu vapeno-cementovou, tloustka
zdiva je 45 cm. Stropy jsou z I nosi¢u €. 15 a 18., patek a hurdisek. Vné&jsi uprava je biizolit
Skrabany bily s doplnénymi dievénymi obklady. Vnitini omitky jsou bilé vapenné, Stukové.
Podlahy jsou difevéné a keramické. Vyplné otvort (vnéjsi) jsou plastové. Vnitini vyplné otvora
jsou dievéné. RD je napojen na veskeré IS. Rodinny dim je standardné vybaven a je zde

provadéna pravidelna Gdrzba. Soucasti je garaz pro jedno auto.
List vlastnictvi a mapa listu vlastnictvi jsou uvedeny v ptiloze 1.3.

Vypocty obestavéného prostoru a zastavéné plochy jsou uvedeny v ptiloze 2.3.

Obr.14: Pohled RD3
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7.4 RODINNY DUM 4 (RD4)

Tento rodinny dim je postaveny v Tel¢i v ulici Kvétinova 438. Je stary 17 let. Dim je
nepodsklepeny a ma dvé nadzemni podlazi. Postaveny je na parcele ¢. 2155 o vyméie 115 m?
K niz nalezi jesté¢ zahrada, kterd je ve funkénim celku s RD s p. €. 6283/18 o celkové vyméie

485 m?. I tento diim je samostatné stojici a obsahuje pouze standardni vybaveni.

Zéklady jsou ze Stérkobetonu, prokladané kamenem. Zdivo je o tloust’ce 40 cm. Schodisté
je dvouramenné s odpocivadlem. Naslapy jsou teracové a dievéné. Vnitini omitky stén a stropti
jsou vapenné Stukové. Krov je sedlovy, krytina je z eternitovych Sablon. Klempiiské prace jsou
provedeny z pozinkovaného plechu. Vnitini vyplné otvori jsou pievazné typové drevéné.
Rodinny diim je standardné vybaven, napojen na vesker¢ IS a je zde provadéna pravidelna udrzba.

Soucasti je garaz pro jedno auto.
List vlastnictvi a mapa listu vlastnictvi jsou uvedeny v pftiloze 1.4.

Vypocty obestavéného prostoru a zastavéné plochy jsou uvedeny v ptiloze 2.4.

Obr.15: Pohled RD14
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7.5 RODINNY DUM 5 (RD5)

Tento rodinny dim je postaven na okraji zastavéné Casti mésta Mréakotin, na parcele ¢ 418,
ktera ma rozmér 118 m?. Dale k tomuto rodinnému domu naleZi jesté zahrada na parcele ¢. 1267 0
vyméte 1081 m? a parcela 1266, které je v katastru nemovitosti evidovana jako neplodné piida o
vyméte 331 m® Jednd se o &asteéné podsklepeny objekt s jednim nadzemnim podlazim bez
podkrovi, ktery je po rekonstrukci, stafi je 21 let. Je udrzovany a ve velice pékném stavu. Tento

wwr

dim je osazen na vyssi podezdivce vzhledem ke snizenému terénu oproti komunikaci.

Stfecha je sedlova, krytina z betonovych tasek v Cervené barv€. Zaklady jsou ve tvaru
zakladovych ryh a jsou provedeny z prostého betonu a prolozené lomovym kamenem. Zdivo je z
palenych cihel na maltu, tloustka zdiva je 45 cm. Stropy jsou nad suterénem z I nosicu s vlozkami
Hurdis bez patek. Schody do sklepa i venkovni schody jsou betonové. Otvory jsou vesmés typové
fady az na vstupni dvete a ty jsou atypické. Omitky vnitini Stukové, opatfené jednotnou malbou.
Venkovni omitka je hladka vapenna s pfimeési jemné drt€. RD je napojen na veskeré IS a vytapeni
je plynové.

List vlastnictvi a mapa listu vlastnictvi jsou uvedeny v ptiloze 1.5.

Vypocty obestavéného prostoru a zastavéné plochy jsou uvedeny v priloze 2.5.

lf ::lt:m::rer:f:‘
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Obr.16: Pohled RD5
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7.6  RODINNY DUM 6 (RD6)

Rodinny dim se nachazi v obci Myslibof na parcele &. 71, kterd méa rozlohu 656 m?. Dale
k RD nalezi zahrada s parcelnim &islem 417/2, jejiz rozloha je 411 m?. Je samostatné stojici,

podsklepeny, se dvémi nadzemnimi podlazimi a ma nevyuzité podkrovi.

Zaklady jsou betonové, prolozené kamenem. Svislé konstrukce jsou zdéné o tloust’ce
30 cm. Omitky jsou vapenné, Stukové. Krytina podlah je z vétsi ¢asti tvofena z vlysek, dale je zde
i keramickd a PVC podlaha. Schody jsou betonové s keramickym obkladem. Neobsahuje Zadné
nadstandardni ani podstandardni prvky. Stafi tohoto domu je 35 let. Okna jsou plastova, stfesni
Krytina palena. Sokl je obloZzen lomovym kamenem. Stiecha je sedlova. I tento dam je napojen na

vSechny IS s plynovym vytapénim.
List vlastnictvi a mapa listu vlastnictvi jsou uvedeny v ptiloze 1.6.

Vypocty obestavéného prostoru a zastavéné plochy jsou uvedeny v piiloze 2.6.

Obr.17: Pohled RD6
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7.7 RODINNY DUM 7 (RD7)

Rodinny diim je postaven v Tel¢i, ulice Oldfichovo namésti. Pozemek, na némz stavba
stoji, méa parcelni ¢islo 236 a vyméru 468 m?. K rodinnému domu je§té naleZi zahrada, kterd je
funké&nim celkem Kk rodinnému domu. Zahrada mé parcelni &islo 194 a rozlohu 1263 m?. Rodinny
diim stoji v zastavéné ¢asti obce Teld - Stépnice. Stafi domu je 36 let. Majitel domu provadi
pravidelné udrzby, dim je tedy ve velice p¢kném stavu. Domek je z vétsi ¢asti podsklepen, ma

dveé nadzemni patra a podkrovi neni vyuzito. Jedna se o fadovy dim.

Zaklady jsou betonové pasy. Zdivo je cihelné o tloustce 300 mm. Vodorovné stropni
konstrukce jsou z tvarovek Hrudis, srovnymi podhledy. Vnitini omitka je Stukova vapenna.
Venkovni omitka je bfizolitova, dvouvrstva. Sokl domu je obloZzen kamennym obkladem. Okna
jsou plastova, vnitini dvetfe jsou drevéné. Schodist¢ je betonové, naslapna vrstva schodnic je
pokryta keramickou dlazbou. Podlahy jsou piedevsim z keramické dlazby a lamina. Klempiiské
prace jsou z pozinkovaného plechu. Rodinny dim je napojen na veskeré IS a vytapéni domu je
zajisténo plynovym kotlem, stejné tak i ohiev vody. Dim nema Zzadné podstandardni prvky ani

7adné nadstandardni, je tedy standardniho provedeni a ma garaz pro jedno auto.
List vlastnictvi a mapa listu vlastnictvi jsou uvedeny v ptiloze 1.7.

Vypocty obestavéného prostoru a zastavéné plochy jsou uvedeny v ptiloze 2.7.

Obr.18: Pohled RD7
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7.8 RODINNY DUM 8 (RDS)

Rodinny diim byl postaven v roce 2008, jedna se tedy 0 novostavbu v obci Sedlejov na
parcele & 145, kterdA ma vyméru 199 m? Rodinny dim je samostatné stojici na zatatku

zastavéné Casti obce. Ma gardz na dvé auta.

Je tradi¢né zdény, se sedlovou stfechou s krytinou palenou taskou Bramac. Dum je
podsklepeny, dale ma jedno nadzemni podlazi a podkrovi. Zdivo je z tvarnic o tloustce
45 cm. Zaklady jsou z prostého betonu prolozené ¢istym lomovym kamenem. Svislé nosné
konstrukce jsou v systému Porotherm. Stropy jsou rovnéz provedeny v systému Porotherm a
to z nosnikl POT a vlozek MIAKO. Vnitini schodisté je navrzeno dfevéné z prvniho patra do
podkrovi. Schody do suterénu jsou betonové. Stfecha je sedlova, konstrukce je dfeveéna,
hambélkova. Podlahy jsou keramické, koberec a jekor. Okna jsou dievénd EURO vcetné
vchodovych dvefi. Vnitini omitky jsou dvouvrstvé Stukové. V podkrovi je sadrokarton.
Fasadni omitka je dvouvrstva Stukova. Sokl je obloZen keramickym obkladem. Klempifské
préce jsou z pozinkovaného plechu. Diim je napojeny na vesker¢ IS a je standardné proveden.

Je vytapén plynem.
List vlastnictvi a mapa listu vlastnictvi jsou uvedeny v ptiloze 1.8.

Vypocty obestavéného prostoru a zastavéné plochy jsou uvedeny v ptiloze 2.8.

Obr.19: Pohled RD8
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7.9 RODINNY DUM 9 (RD9)

Rodinny dim se nachazi V Tel¢i v ulici Svatojanska 665, stafi tohoto domu je 2 roky.
Jedna se o samostatné stojici rodinny dim s garazi a dilnou, je nepodsklepeny a ma jedno
nadzemni podlazi. Stoji na parcele ¢.2418. Celkova vyméra parcely je 210 m?. K rodinnému
domu naleZi zahrada, kterd je ve funk&nim celku o vyméfe 468 m?. &. p. 1204/49. Dim se nachézi

v souvisle zastavéném uzemi obce.

Zéklady jsou zakladové pasy z prostého betonu. Do hlouby 1,1 m. Svislé konstrukce jsou
z klasické zdéné technologie z cihel Heluz. Vnitini nosné konstrukce jsou rovnéz ve vybrané
technologii Heluz. Vnitini omitky vapenné Stukové, obklady keramické. Venkovni omitka jemné
strukturovana s natérem. Sokl proveden z lomového kamene. Podlahy jsou keramické. Vodorovné
konstrukce jsou z keramickych nosnikti a vlozek miako. Schodist¢ do phdniho prostoru
je vysouvaci, zebiikové. Stiecha celého objektu je sedlova. Krytina na hlavnim obytném objektu
je betonova taska Bramac Cervené barvy. Oplechovéni, zlaby, svody jsou z pozinkovaného
plechu. Stfecha na gardzi a dilné je sedlova s lehkou plechovou krytinou imitujici taskovou
krytinu. Venkovni okna a dvefe jsou z dievénych profili EURO. Obklad parapetu oken je z

pozinkovaného plechu. Je napojen na veskeré IS. Ma téz garazi pro jedno auto.
List vlastnictvi a mapa listu vlastnictvi jsou uvedeny v ptiloze 1.9.

Vypocty obestavéného prostoru a zastavéné plochy jsou uvedeny v ptiloze 2.9.

Obr.20: Pohled RD9
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7.10 RODINNY DUM 10 (RD10)

Ocefovany rodinny déim je postaven ve mésté Tiest na parcele ¢. 807/1 o vyméie 394 m?.
Jedna se o samostatné stojici diim, ktery je ¢astecné podsklepen. Mé jedno nadzemni podlazi a
vyuzitelné podkrovi. Tento dim je z roku 1970, ale v roce 1993 prob&hla kompletni rekonstrukce.

Je standardné vybaven a probiha zde pravidelna tidrzba.

Zéaklady jsou pasy z prostého betonu. Svislé konstrukce jsou z tvarnic o tloustce 45 cm.
Vnitini omitky jsou vépenné Stukové, venkovni omitka je bfizolitova. Vyplné otvord venkovni
jsou plastové. Vnitini vyplné otvora jsou dievéné. Krytina podlahy je keramicka nebo dievéna.
Strecha je sedlova, s krytinou Bramac. Rodinny dim je napojeny na veskeré IS. Topi se plynem.

Diim nema zadné podstandardni prvky ani zadné nadstandardni, je tedy standardniho provedeni.
List vlastnictvi a mapa listu vlastnictvi jsou uvedeny v piiloze 1.10.

Vypocty obestavéného prostoru a zastavéné plochy jsou uvedeny v piiloze 2.10.

Obr.21: Pohled RD10
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8. OCENENI RODINNYCH DOMU

8.1 OCENENIi RODINNEHO DOMU 1 (RD1)

Tab.1: Ocenéni RD1

Nakladové ocenéni

Ptiloha 3.1

4579 814,60 K&

Cena Casova

Pfiloha 3.1

5387 367,64 K¢

Indexova porovnavaci metoda

Pfiloha 5.1

4358 497,60 K¢

Obvykla cena Ptiloha 7.1 2 600 000,00 K¢
6000000
5000000
4000000
3000000
2000000
1000000
(O
Nakladovée Cena ¢asova Indexova Obvykla cena
ocenéni porovnavaci
metoda

Graf ¢.1: Grafické srovnani ocenéni RD1

8.2 OCENENIi RODINNEHO DOMU (RD 2)

Tab.2: Ocenéni RD2

Nakladové ocenéni

Piiloha 3.2

3671 680,87 K¢

Cena Casova

Pfiloha 3.2

3 544 808,12 K¢

Indexova porovnéavaci metoda

Ptiloha 5.2

2744 794,57 K&

Obvyklé cena

Piiloha 7.2

2 353 000,00 K¢
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Graf ¢.2: Grafické srovnani ocenéni RD2
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8.3 CENENI RODINNEHO DOMU (RD 3)

Tab.3: Ocenéni RD3

Nakladové ocenéni Priloha 3.3 3531 765,00 K¢

Cena Casova Priloha 3.3 4 054 734,02 K¢

Indexova porovnavaci metoda Ptiloha 5.3 3558 059,50 K¢

Obvyklé cena Ptiloha 7.3 2 800 000,00 K¢
4500000
4000000
3500000
3000000
2500000
2000000
1500000
1000000
500000

0 = T T T
Nakladoveé Cena casova Indexova Obvykla cena
ocenéni porovnavaci
metoda

Graf ¢.3: Grafické srovnani ocenéni RD3

8.4 OCENENIi RODINNEHO DOMU (RD 4)

Tab.4: Ocenéni RD4

Nakladové ocenéni Priloha 3.4 2 568 556,66 K¢

Cena Casova Priloha 3.4 2 946 432,06 K¢

Indexova porovnavaci metoda Priloha 5.4 2400 610,86 K¢

Obvykla cena Ptiloha 7.4 2 715 000 K¢
3000000
2500000
2000000
1500000
1000000
500000

o - . ; ;
Nikladové  Cena €asovd Indexova  Obvyklé cena
ocenéni porovnévaci
metoda

Graf ¢.4: Grafické srovnani ocenéni RD4
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8.5 OCENENIi RODINNEHO DOMU (RD5)

Tab.5: Ocenéni RD5

Nakladové ocenéni

Ptiloha 3.5

2354 045,54 K&

Cena Casova

Ptiloha 3.5

2272 884,39 K&

Indexova porovnavaci metoda

Pfiloha 5.5

1 803 513,13 K¢

Obvykl4 cena Ptiloha 7.5 1 950 000 K¢
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Nakladové Cena casova Indexova Obvykla cena
ocenéni porovnavaci
metoda

Graf ¢.5: Grafické srovnani ocenéni RD5

8.6 OCENENI RODINNEHO DOMU (RD 6)

Tab.6: Ocenéni RD6

Nakladové ocenéni

Ptiloha 3.6

2575 231,46 K&

Cena Casova

Ptiloha 3.6

2489 114,03 K&

Indexova porovndvaci metoda

Ptiloha 5.6

2253 996,43 K&

Obvykla cena Ptiloha 7.6 2 100 000 K¢
3000000
2500000
2000000
1500000
1000000
500000
O
Nakladové Cena casova Indexova Obwvykla cena
ocenéni porovnavaci
metoda

Graf &.6: Grafické srovnani ocenéni RD6
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8.7 OCENENIi RODINNEHO DOMU (RD7)

Tab.7: Ocenéni RD7

Nakladové ocenéni

Ptiloha 3.7

2 944 574,19 K&

Cena Casova

Ptiloha 3.7

3358 687,53 K¢

Indexova porovnavaci metoda

Piiloha 5.7

3035 296,25 K&

Obvykla cena Ptiloha 7.7 2 500 000 K¢
3500000
3000000
2500000
2000000
1500000
1000000
500000
o}
Nakladové Cena casova Indexova Obvykla cena
ocenéni porovnavaci
metoda

Graf &.7: Grafické srovnani ocenéni RD7

8.8 OCENENIi RODINNEHO DOMU (RD 8)

Tab.8: Ocenéni RDS§

Nakladové ocenéni

Ptiloha 3.8

5862 037,00 K¢

Cena Casova

Ptiloha 3.8

5659 154,17 K¢

Indexova porovndvaci metoda

Ptiloha 5.8

3903 330,42 K¢

Obvykla cena Ptiloha 7.8 2 365 000 K¢
6000000
5000000
4000000
3000000
2000000
1000000
O
Nakladoveé Cena ¢asova Indexova Obvykla cena
ocenéni porovnavaci
metoda

Graf &.8: Grafické srovnani ocenéni 8
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8.9 OCENENIi RODINNEHO DOMU (RD 9)

Tab.9: Ocenéni RD9

Nakladové ocenéni

Ptiloha 3.9

4274 652,35 K&

Cena Casova

Ptiloha 3.9

4912 707,29 K&

Indexova porovnavaci metoda

Piiloha 5.9

3705 843,68 K&

Obvykl4 cena

Piiloha 7.9

2 800 000 K¢
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Graf ¢.9: Grafické srovnani ocenéni RD9

8.10 OCENENi RODINNEHO DOMU (RD 10)

Tab.10: Ocenéni RD10

Nakladové ocenéni

Pfiloha 3.10

2 623 699,16 K&

Cena Casova

Ptiloha 3.10

2 745 491,28 K&

Indexova porovndvaci metoda

Pfiloha 5.10

2194 218,90 K¢

Obvyklé cena Ptiloha 7.10 2 800 000 K¢
3000000
2500000
2000000
1500000
1000000
500000
0 T T T
Nakladove Cena casova Indexova Obvykla cena
oceneni porovnavaci
metoda

Graf ¢.10: Grafické srovnani ocenéni RD10
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8.11 REKAPITULACE OCENENI RODINNYCH DOMU

Tab.11: Rekapitulace ocenéni RD1 - RD10

Nakladové ocenéni| Cena ¢asova | Por. metoda vyhl. | Obvykla cena
RD 1 Tel¢ 4579 814,60 K&| 5387367,64 KE| 4358497,60 Ke| 2 600 000 K¢
RD 2 Krahulc¢i 3671 680,87 KE| 3544 808,12 KE| 2744 794,57 KE| 2353 000 K&
RD 3 Tel¢ 3531 765KeE| 4054734,02KE| 3558059,50Ke| 2800 000 K&
RD 4 Tel¢ 2 568 556,66 KE| 2946 432,06 KE| 2400610,86 KE| 2715000 K¢
RD 5 Mréakotin 2354 045,54 Ke| 2272884,39Ke| 1803513,13KeE| 1950000 K¢
RD 6 Myslibof 2575231,46 KE| 2489 114,03 K¢| 2253996,43 K¢| 2100000 K¢
RD 7 Tel¢ 2944 574,19 K&| 3358 687,53 K&| 3035296,25 K¢| 2500000 K¢
RD 8 Sedlejov 5862 037,00 KE| 5659 154,17 K&| 3903 330,42 KE| 2365 000 K&
RD 9 Tel¢ 4274 652,35 KE| 4912707,29 K¢| 3 705843,68 KE| 2 800 000 K¢
RD 10 Tiest 2623 699,16 K&| 274549128 K| 219421890 K&| 2 800 000 K¢

0,00 K¢

6 000 000,00 K¢ -

5000 000,00 K¢ -

4 000 000,00 K¢ -

3000 000,00 K¢

2000 000,00 K¢ -

1000 000,00 K¢ -

® Nakladové ocenéni
M Cena Casova
M Por. metoda
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B Obvykla cena

RD1 RD2 RD3 RD4 RD5 RD6 RD7 RD8 RD9 RD10

Graf ¢.11: Grafické srovnani ocenéni RD1 — RD10
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Nakladova metoda, jak vyplyva z grafu ¢. 11, je celkové ptiblizn¢ o 39 % vyssi nez
cena stanovena jako obvykla. Pti pouziti této metody je velmi dalezity udaj o velikosti a stavu
rodinného domu. Jednd se o jednu z nejstarSich metod (ve smyslu vycisleni nakladi na
realizaci stavby) zohlednujici pfedev§im velikost a stav rodinného domu, a jelikoz se ve
vybraném vzorku vyskytuji pfedev$im novostavby a relativné nové domy, tak proto vychazi
vysledna cena vyssi nez u stanovené ceny obvyklé. Nejvice je to ziejmé u RDS, ktery se
nachazi sice v malé obci Sedlejov (coz cenu obvyklou vyrazné snizuje), ale fakt, ze se jedna o

novostavbu, u které se neodecetlo opotiebeni, se projevil zvySenim ceny nakladové.

Porovnavaci metoda vyhliSkova by se méla svou podstatou pfiblizovat trznim
cenam (cendm obvyklym). Jedna se o metodu nepfimého porovnani, a to s vyhlaSkovym
etalonem. Do vyhlasky byla vloZzena teprve 1. 1. 2008. Metoda zohlediuje trh, polohu, typ
konstrukce a vybaveni objektl. Proto je ve vybrané lokalité¢ primémé o 19 % vyssi nez
stanovend cena obvykla. Pii tvorbé této metody autofi méli snahu se pfiblizovat trznim
cenam, a proto uz se tato metoda nesoustiedi pouze na technicky stav, ale i na dalsi kritéria

jako je napiiklad poloha, vybaveni, nezaméstnanost, infrastruktura atd.

Lokalita Tel¢ je pomérné dobie situovana s dobrym dopravnim napojenim a
obcanskou vybavenosti, proto tato cena vysla u rodinnych domti v mésté Tel¢ zpravidla vyssi
nez stanovena cena obvykla. U nemovitosti, nachazejicich se v okolnich obcich (RD2,5,6) je

rozdil mezi stanovenou cenou obvyklou a cenou porovnavaci nevyhlaskovou velmi maly.

Cena ¢asova se velmi prolina s nakladovou cenou (je ji velmi podobna), cozZ je dano
tim, Ze cena Casova predevsim vyjadiuje ndklady, které by musely byt vynaloZeny na potizeni
rodinného domu v mist€ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. Ve vybraném vzorku jsou
rodinné domy relativné velké a nové, proto cena Casova koresponduje s cenami zjisténymi

nékladovou metodou.

Oproti cené obvyklé vysla cena ¢asova ve vybraném vzorku, (s vyjimkou RD10, kde

vysla velmi podobné) vzdy vyssi. Celkoveé je to 0 cca 50%.

Cena obvykla - pii stanoveni ceny pomoci porovnavaci metody nevyhlaskové, (komparativni
metody) byla pouzita databaze rodinnych domu, kterda byla vytvofena z inzerci na
internetovych strankach a je uvedena v priloze ¢. 6. Pfi sestavovani databaze a seznamovani
s trhem nemovitosti ve vybrané lokalité je pravdépodobné, ze cena zjisténa touho metodou je

realné pro zobchodovani. Vysla, az na jeden ptipad vZdy jako nejniZsi.
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9. UVEDENI HLAVNICH VLIVU PUSOBICICH V TELCI A
OKOLI NA CENU OBVYKLOU

Cena Obvykla ,,je cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisne prodavajicitho 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 z osobniho vztahu k nim >V,

U metody porovnavaci (nevyhldskové) dochazi k tzv. pfimému porovnani. Znalec
Cerpa informace piedevSim z trhu. Tato metoda je odk4dzédna na sestavenou databazi
nemovitosti. Je na uvazeni znalce kolik kritérii bude zohlediovat pfi vypoctu vysledné ceny.
Nejcastéji jsou to poloha nemovitosti, velikost nemovitosti, garaz, stav a vybaveni, celkova
velikost pozemku a pracovni piilezitosti. Vycet zohlediiovanych kritérii miize byt samoziejmé
1 obsahlejsi.

Tato metoda je uplatnovana piedevsim pii koupi nebo prodeji nemovitosti a mutze ji
urcit 1 koncesovany odhadce. Neni zdkonem upravena, je zde ponechéna volnost znalci pti

stanoveni vysledné ceny, prostor je zde tedy pfedevsim pro subjektivni posouzeni.

Jak vyplyva z grafu, ¢.11 nejvice cenu obvyklou ovliviiuje lokalita. Napt. RD3 a
zejména pak RD8 maji vypoctenu cenu obvyklou hluboko pod turovni cen vypoctenou jinymi
metodami. Je to dano tim, Ze jsou postaveny v malych vesni¢kach. Oproti tomu u RD10 vysla
obvykla cena jako nejvyssi hodnota ze vSech vybranych zptisobti ocenéni. U tohoto domu to
mésto Tel¢ a také lezi blize krajskému méstu Jihlava, se kterym ma tim padem lepsi

infrastrukturni napojeni. U ostatnich ocenovanych domt stanovena (odhadnuta) cena obvykla

S Zakon €. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku, § 2 odstavec 1.
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je vzdy niz$i nez cena vypoctena ostatnimi zpusoby ocenéni, coz se da priCist dusledkim

finan¢ni krize, ktera se projevila na trhu s realitami naplno v roce 2009.

V ptedchozich letech byl zaznamenan znacny nariist cen nemovitosti, ktery byl
ovlivnén i1 nékterymi mezniky, jako jsou vstup do EU ¢i zména sazby DPH. Ceny nékterych
nemovitosti se tak staly znacné nadhodnocené. Financni krize a problémy s ni spojené ovsem
ceny nemovitosti vlivem mensi poptavky stlacila v ne¢kterych lokalitdich vyznamné smérem
dold. V nasledujicich letech se da ptedpokladat cenova korekce trhu, kterda bude ovSem

zalezet na dalSim vyvoji a hospodaiském riistu nasi ekonomiky.

Dalsim vyznamnym faktorem, ktery ovlivnil cenu obvyklou ve zkoumané lokalité, je
velikost jednotlivych rodinnych domt, méné vyznamnym faktorem se potom ukazala rozloha

pozemku, patiicich do funkénich celkt S témito nemovitostmi.

Méné cenu obvyklou ovlivnil stav a vybaveni nemovitosti, jelikoz nemovitosti
ocenované v této diplomové praci byly ke dni ocenéni velmi podobné vybaveny. Neobsahuji
zadné nadstandardni, ale ani podstandardni prvky. To samé plati i pro pfitomnost garaze,

ponévadz vétsina oceniovanych domti méla obdobnou moznost parkovani.
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ZAVER

Tato diplomova prace s ndzvem ,,Srovnani vybranych zplisobli ocenéni pro nemovitost
typu rodinny dim v lokalit¢ Tel¢ a okoli* se zabyvala analyzou moznych metod ocenovani a
nasledn¢ pak porovnanim vybranych zpiisobli ocefiovani na vybraném vzorku deseti realnych

nemovitosti ve vyse uvedené lokalité se zaméfenim na cenu obvyklou.

Prace je rozdélena do dvou hlavnich ¢asti. V prvni ¢asti je popsano teoretické feSeni
ocefiovani nemovitosti, sezndmeni s pravni Upravou ocenovani nemovitosti a nasleduje
seznameni s moznymi zpusoby ocefiovani nemovitého majetku a objasnéni zakladnich pojmut
pouzivanych v oblasti oceniovani. Druhd ¢ast, ¢ili ¢ast praktickd, je zaméfena na samotné
ocenéni deseti realnych rodinnych domu v lokalité Tel¢ a okoli vybranymi zptisoby, kterymi
jsou nakladova metoda, porovnavaci metoda vyhlaSkova, cena obvykl4d, a cena casova.
Vysledné ceny jsou nasledné graficky zobrazeny pro lep$i néazornost. Podrobnéjsi

charakteristiky jednotlivych kapitol jsou blize popsany v tivodu.

V pribéhu zpracovani diplomové prace se ukézal pro stanoveni ceny rodinného domu
jako nejvyznamngjsi faktor vliv lokality a velikost objetu. Mén& vyznamnym faktorem se
ukézala moznost parkovéni, patrné proto, Ze ve zkoumané lokalit¢ je obecné parkovéni
bezproblémové a pievazna vétsina rodinnych domk méla garaz, nebo parkovaci misto. Vliv
rozdilného technického stavu a vybaveni se vyraznéji projevit nemohl, jelikoz ve vybraném
vzorku deseti nemovitosti nebyly velké rozdily ve vybavenosti a technickém stavu. V1iv ceny
stavebnich pozemki vcetné zahrad ve funkénim celku, se také vyrazngji projevit nemohl,
protoze z celkové ceny souboru pozemku a stavby se cena pozemku ve vySe uvedené lokalité

uplatni jen cca dvémi procenty.

Nejrealné€jsi cenou se jevi cena obvykla, v této praci odhadnutd ve vysi ceny urené
porovnavaci metodou nevyhlaskovou. Tato cena je tedy nejblizsi readlnym cenam, za které by

se jednotlivé nemovitosti ke dni ocenéni daly zobchodovat.
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