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Abstrakt

Prace si klade za cil popsat pouzivané zptusoby ocefiovani a u vybranych zptisobu
ocenlovani provést porovnani a zohlednit rozdilnost vybranych oceriovacich metod. Dal§im
ukolem diplomové prace je struén€ nastinit problematiku Mezinarodnich ocefiovacich
standardi, tedy pouze ty Casti, které se tykaji oceriovani nemovitosti. Prakticka cast
diplomové prace je zaméfena predev§im na ocenovani rodinnych domi vybranymi
ocenlovacimi metodami, kterymi jsou nakladova metoda, porovnavaci metody (vyhlaskova,
nevyhlaskova), cena obvykld a cena casova. Jejich vysledné ceny budou vzijemné
porovnavany. Dil¢im ukolem je zjiSténi, jakym zplisobem se podili aspekt , pracovni

prilezitosti” na cen€ rodinného domu vypocitané porovnavaci metodou (vyhlaskovou).

Klicova slova

Rodinny dim, cena, porovnavaci metoda (vyhlaskova), porovnavaci metoda

(nevyhlaskova), ndkladova metoda, cena ¢asova, cena obvykla.

Abstract

My diploma paper is focused on description of the ways of assessing, which are
used in practice. The diploma paper should also make a comparison between those
assessing methods and recognise the difference between them. Next aim of my diploma
paper is to shortly mention the questions of International valuation norms (standards), but
only those parts, which are related with assessing of real property. Practical part of my
diploma paper is especially focused on assessing of family houses by chosen assessing
methods, which are: cost approach, comparison method (nenasla jsem), standard price and
price at present time. Whose resultant values will be compared. Partial task is recognition
how the aspect of job opportunity is influencing the price of family house, which was

counted by comparison method.

Key words

Family house, price, comparison method, cost approach, price at present time,

standard price.
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Uvod

,,Ocenovani majetku se vyuziva v mnoha oblastech lidské cinnosti. Diivodem
oceriovani majetku je potreba osob a instituci nebo ucastniku trhu ziskat pro riizné ucely

nezavislé stanoveni ceny.

Vyznam ocenovdni majetku vzrostl u nds zejména po roce 1989. V centrdalné
pldnovanych ekonomikdch, mezi které patiila do roku 1989 i Ceska republika, neméla cena
zbozi vztah ani k trhu, ani k momentdalnimu stavu nabidky a poptavky. Ceny byly urcovdny

centralné, tyto se viak lisily od redlnych trznich cen.” [6, str. 3]

Ocetiovani jako c¢innost bychom mohli charakterizovat jako odbornou ¢innost
provadénou znalcem nebo odhadcem za uCelem zji§téni hodnoty nemovitosti, dle
skute¢ného vyuziti technického stavu a v neposledni fadé 1 pravnich vlastnosti. Ocenlovani
nemovitosti se provadi prostiednictvim ocefiovacich metod a danych pravidel, vztahujicich

se k této odborné ¢innosti.

Bez pochyb je tato Cinnost velmi dilezita. Jiz historie nam naznacuje, ze touha po
moci a majetku vytvarela i mezilidské konflikty, které prertstaly ve 20. stoleti ve svétové
valky. ,,Prvni zdméry poznat rozsah majetku svych poddanych méli jiz starozdkonni
Vymérovdni dant bylo provadeéno na zdkladé odhadii povérenych spravcii kniZectvi pozdéji
kralovstvi, dochazelo ke zkreslovani majetku, at' uz z hlediska korupcniho jednani, tak

i z neznalosti ¢i hrubé vymeéry pozemkaii i hospoddrskych vynosii.” [18]

Postupem cCasu se zacalo této Cinnosti prikladat mnohem vétsiho dirazu a byly
vydavany zprvu pouze zpusoby urceni hodnoty vynosu z majetku, podnikani a zvlastni
kategorii tvofilo ocefiovani nemovitého majetku. Dikazem rozvoje této Cinnosti v 19.
stoleti bylo vydani Nafizeni ministrd prav, véci, vnitra a orby ¢. 175/1897 odhadni tad,
ktery ustanovoval jista pravidla zasady ocenovani. Kazda doba sebou nesla jisty pokrok
pro tuto ¢innost, snazila se ji zpfesiiovat a definovat jisté postupy a metody, a proto je dnes

velké mnozstvi pravnich predpist a literatury vztahujici se k ocefiovani. [18]

Nynéjsi stav ocenovani nemovitosti souvisi s vyvojem trhu nemovitosti. Dilezitym
predpokladem pro odhadce nebo znalce je vyborna znalost trhu nemovitosti. Proto, aby
mohla byt vykonavana ¢innost oceriovani provadéna radné, je dualezité, aby trh fungoval,

aby bylo mozno z néj Cerpat co nejvice informaci pro oceriovaci ¢innost. Dilezitou roli na
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trhu nemovitosti hraje stat, ktery vydanymi pravnimi piedpisy vytvafi pravni prostiedi,
diky némuz je trh schopen fungovat. OvSem nejenom pravnimi prostiedky ovliviiuje stat
trh, ale také dafiovym systémem, ve kterém nemovitost predstavuje predmét zdanéni.
V neposledni fad¢ je tu ptfima regulacni funkce statu, ktera naptiklad stanovuje maximalni
vy§i najemného pro urdity typ nemovitosti uréeny k bydleni. Trh nemovitosti se v Ceské
republice zacal pomalu rozvijet po roce 1989, vSe je spojeno s piekonavanim legislativnich

prekazek a naslednym vyvojem nabidky a poptavky.

Naplni této prace bude provést ocenéni deviti rodinnych domu, u nichz bude
zjistovana jejich cena. Vypocet ceny bude proveden zvolenymi metodami, kterymi jsou
metoda nakladova, pouzity budou 1 porovnavaci metody jak vyhlaskova tak tedy i tzv.
nevyhlaskova. Ukolem této prace je také zjistit cenu Easovou a obvyklou. Jelikoz v této
praci bude pouzita 1 metoda porovnavaci (nevyhlaskova), ktera je zavisla na sestavené
databazi rodinnych domu, kde jsou v cen€ rodinného domu zahrnuty i pozemky. Musi byt

provedeno i ocenéni pozemkd, které k ocenovanému rodinnému domu patii.

Hlavnim cilem diplomové prace bude provést porovnani zjisténych cen. Obvykla
cena bude porovnana s cenami, které byly zjiStény nakladovym a porovnavacim zpuisobem
dle vyhlasky. Porovnani bude provedeno i mezi cenou ¢asovou a vyse jiz zminénou cenou
obvyklou. Jelikoz nebudou porovnavany uplné stejné velké nemovitosti, zjisténé ceny

budou prepocitany na porovnatelnou jednotku m”’.

Dil¢im cilem prace bude také zjisténi, jakym podilem se na cené zjisténé
porovnavaci metodou a nakladovou metodou, uplatiiuje vybrany aspekt , pracovni

prilezitosti
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1 Vymezeni zakladnich pojmi

Pro snaz§i orientaci popisované problematiky a prehlednost budou v této kapitole
definovany zékladni pojmy, které se v diplomové praci objevuji a souviseji s Cinnosti

ocenovani.

1.1 Nemovitost

)

,,Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.’

[11, str. 19]

1.2 Parcela

,, Parcela je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen v katastrdlni mapé
a oznacen parcelnim cislem. Celistvy pozemek se miiZe sklddat z nékolika parcel.”

[13, str. 21]

1.3 Stavba

LStavba je jednim z diileZitych predmétu znalecké cinnosti pri oceriovani.”
[zdroj 7, str. 50] Pravni uUpravu terminu stavba bychom nasli v naSem pravnim ftadu
upravenou dvakrat, tedy v pojeti obCanskopravnim a stavebné-pravnim. Obcansky zakonik
definuje v § 59 budovu jako stavbu, v § 119 odst. 2, tikd, Ze nemovitost jsou pozemky
astavby av § 120 odst. 2, ze stavba neni soucast pozemku, vymezeni pojmu stavba

neobsahuje.

V § 2 odst. 3,4 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu ve
znéni pozdéjsich predpisu (dale jen stavebni zakon), se stavbou rozumi ,, veskera stavebni
dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zietele na jejich stavebné
technické provedeni, pouZzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti
a dobu trvani. Docasnd stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho
trvant. Stavba, ktera slouzi k reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu. Pokud se v tomto
zdkoné pouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji cdst nebo zména

dokoncené stavby.” [12, str. 6]
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1.4 Hodnota

V ocenovaci €innosti se mizeme v praxi setkat s mnoha kategoriemi cen (resp.

hodnot), které jsou zjistovany rozliSnymi metodami a jsou urceny k riznym tcelam.

Hodnota - u tohoto terminu bychom si méli uvédomit, ze hodnota neni skute¢né
zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. ,,Je fo ekonomickd kategorie, vyjadiujici
penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které lze koupit, na jedné strané, kupujicimi
a proddvajicimi na druhé strané. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota
vyjadruje uzitek, prospéch viastnika zbozZi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty
provadi.” [5, str. 44] znalec ¢i odhadce by mél vzdy piesné vymezit, jaka hodnota bude
zjistovana. Existuje celd fada vymezenych hodnot napf. vécna, vynosova, stfedni, trzni

hodnota.

1.4.1 Trzni hodnota

., Irzni hodnota ma vyjadrovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt
proddny na zdkladé soukromého smluvniho aktu mezi ochomym proddvajicim
a nestrannym kupujicim v den ocenéni za predpokladu, Ze majetek je verejné vystaven na
trhu, Ze trzni podminky dovoluji rddny prodej a Ze obvykla Ilhita, zohlediujici povahu
majetku, je dosaZitelna pri jednanich o prodeji.” [19]

1.5 Cena

Dalsim velice dalezity pojem je cena. Existuje cela fada definic, které nam fikaji co
je cena. Jedna se predevsim o ekonomicky pojem. Obecné bychom mohli fici, ze cena je
konkrétni Castka vyjadiena v penézich. OvSem piesnou definici nam poskytne zakon
o cenach €. 526/1990 Sb. ,,Cena je penézni cCastka a) sjednand pri ndkupu a prodeji zboZi
b) zjisténd podle zvidstniho predpisu kjinym uceliim neZ k prodeji.” [14, str. 5] VySe
zminénou cenu bychom také mohli nazvat cenou administrativni ¢i ufedni.

Stejn€ jako u hodnoty existuje mnoho druht cen, které se od sebe lisi pouzitim
a zvolenou metodou vypoctu. Za nejvice pouzivanou cenu v ocefiovani povazujeme cenu

obecnou neboli jinak feCeno trzni, kterda je vymezena v zakoné ¢.151/1997 Sb.,

0 ocenlovani majetku v § 2 odst. 1.
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1.5.1 Obvykla cena

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpiisob ocenovdni. 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 obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani viiv
zvildstni  obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.” [3, str. 3]

1.5.2 Cena ¢asova

,,Cena casovd je cena reprodukcni, sniZend o primérené opotiebeni, odpovidajici
primérné opotrebené véci stejného stari a primérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
sniZzenda o ndklady na opravu vaznych zdvad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.” [5,
str. 50] Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku jmenuje jako cenu zjiSténou

nakladovym zpusobem.
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2 Znalci, znalecké ustavy a instituce pusobici v oceniovani

2.1 Znalci a znalecka ¢innost

Znaleckd c¢innost je upravena zakonem ¢.36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich.
K provedeni tohoto zakona byla vydana vyhlaska €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona
o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen , vyhlaska),” ktera byla

nékolikrat novelizovana.

Znalecka Cinnost je vykondvana pfed statnimi organy, dale v souvislosti s pravnimi

ukony obc¢antl a organizaci. Tuto Cinnost tedy provadi znalec.

Znalce do funkce jmenuje ministr spravedlnosti nebo zjeho povéfeni predseda
krajského soudu, podle mista bydlisté znalce. Aby mohlo dojit k jmenovani, musi osoba,
ktera se uchazi o to, aby byla jmenovana znalcem, spliovat zdkonem stanovené podminky.

[2, str. 13]
Podminky ke jmenovani dle zékona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich:

o |, Ceské statni obcanstvi (tato podminka wmuZe byt pominuta ministrem

spravedlnosti),

e potrebné znalosti a zkuSenosti v oboru,

e osobni viasmosti (takové, aby davaly predpoklad 7Fddného vykonu znalecké
cinnosti),

e souhlas uchazece se jmenovanim.” [2, str. 172]

Znalec je povinen slozit slib a to do rukou, kdo jej jmenuje. Slib je stvrzen
podpisem v knize slibi znalci. Znalec obdrzi potvrzeni opraviiujici k objednavce
a prevzeti znalecké peceti a listinu o jmenovani a v neposledni fadé i prukaz znalce, ve
kterém je vyznaCen rozsah znaleckého opravnéni se znaleckym denikem, ktery je znalec

povinen vést.

Pokud by znalec poruSoval svoje povinnosti, neplnil ¢innost fadné dle slozeného
slibu, maze byt odvolan. Davody pro odvolani opét fesi zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich

a tlumocnicich.
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Vykon znalecké Cinnosti je presné upraven zakonem a vyhlaSkou. Znalec ma
povinnost podat znalecky posudek v fizeni pied statnim organem. Vyjimku tvoii podjatost,

z tohoto divodu znalec nemuze podat posudek.

Existuji jes$t€¢ znalci nezapsani do seznamu tzv. znalci pfilezitostni. Jejich

odbornosti se mize vyuzit v zakon€ stanovené situaci.

2.2 Znalecké tstavy

Nesmi byt opomenuta Cinnost znaleckych ustavi, rovnéz se zabyvaji znaleckou
cinnosti, ktera je upravena zakonem ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich. Zminény

zéakon rozliSuje dvoji znalecké ustavy:
e Ustavy nebo jina pracovisté, specializovana na znaleckou Cinnost,
e veédecké ustavy, vysoké skoly a instituce.

Ustavy maji zakonnou povinnost vydavat posudky pisemné a za vydany posudek
odpovida tGstav jako organizace. Ustav nema povinnost vést znalecky denik, oviem

znaleckou ¢innost musi mit administrativné oSetfenou.

Obecné plati, ze znalecka ¢innost klade vysoké naroky na znalosti trhu, dale také na
znalosti cen a vychazi zpoznatkl znalci. Znaleckou Ccinnost podavanou znalci
a znaleckymi ustavy vyuzivaji pfedev§im soudy a organy cinné v trestnim fizeni. Jejich
¢innost muze byt rovné€z vyuzita institucemi, jako jsou banky, pojistovny, spoleCnosti, ale
i soukromymi osobami. Subjekty vykonavajici znaleckou ¢innost by mély byt v kazdém

ptipadé schopny objektivniho zdivodnéni svého posudku a zdivodnit zvoleny postup.

2.3 Odhadci

,,Odhadce, osoba, kterd ma potiebnou kvalifikaci, schopnosti a zkuSenosti

v provadeéni ohodnocovani. Odhadce je osoba s dobrou povésti.” [1, str. 728]

Odhadci svoji ¢innost provadi na zakladé koncesované zivnosti oceriovani majetku,
,posudky zpracované na zdkladeé této zivnosti vSak nemaji vahu posudku zpracovaného

znalcem, Zdadny predpis takto zpracovany odhad nevyZaduje.” [1, str. 728]

,Podminky pro vykon profese odhadce majetku upravuje novela Zivnostenského

zékona €. 130/2008 Sb., z 20. 3. 2008, ktera vstoupila v platnost od 1. 7. 2008.
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Provozovani odhadcovské Cinnosti neni omezeno zadnym predpisem. OvSem je tu
zajem ze strany TEGEVOFA, aby odhadci spliiovali ur€ita ,, profesni kritéria a podrobili
se jednotné certifikaci podle norem 15O, ¢imz by bylo dosazeno jejich uznani v celém

evropském prostoru.” [6, str. 23]

Odhadce nepodstupuje jmenovani, nybrz mize obdrzet pouze certifikat, ktery
prokazuje dosazeni pifiméfené duaveéry a zpusobilosti. Neni tedy opravnén pouzivat

znaleckou pecet’.
2.4 Instituce pusobici v oblasti ocennovani v CR

2.4.1 Ministerstvo spravedlnosti

Ministerstvo spravedlnosti je zakladnim statnim organem, ktery se zabyva
organizaci a fungovanim znalecké Cinnosti, veskery dohled provadi ministr spravedlnosti.
Svoji pravomoc delegoval krajskym soudim. Také metodicky fidi znaleckou cCinnost,
zpracovava stanoviska a rozbory a pripravuje podklady pro legislativni Cinnost. Podava
navrhy na jmenovani a odvolani znalci. Vyfizuje stiznosti na znalce a odpovida na dotazy

a podnéty, které se tykaji znalecké Cinnosti a evidence znalcu.

2.4.2 Komora soudnich znalci CR

,,Komora soudnich znalcit CR je dobrovolnou organizaci a sdruiuje znalce ze
v§ech znaleckych oborii, kteri byli jmenovdni Ministerstvem spravedinosti a krajskymi

soudy. Komora byla zaloZena v roce 1990 jako sdruzeni znalcii CR.” [27]

UcCelem zaloZené komory znalcl je prosazovat, obhajovat zajmy znalcti ve vztahu
ke statnim organiim a jinym organizacim. Jako dobrovolné zalozené organizace se stala
Komora soudnich znalci uznavanou, respektovanou organizaci. V jejim zajmu je

predevsim:
e vzdélavani znalcd,
e zastupci komory se podileji na vydavani novych vyhlasek,
e fesi odborné otazky,

e gspolupracuje se zahranicnimi profesnimi sdruzenimi.
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2.4.3 Ceska komora odhadci majetku

Instituce je zalozena ve smyslu zakona ¢islo 83/1990 Sb., o sdruzovani obcant.
Ceska komora odhadct majetku je zakladatelskou organizaci dvou dcefinych spole&nosti

a to Ustavu pro ocefiovani majetku, a.s. a Spole€nosti pro certifikaci odhadci, o.p.s.

.,V samém pocdtku byla spolecnost orientovana predeviim na poskytovani sluzeb
pro bankovni domy a statni organy. V soucasnosti spolecnost i naddle spolupracuje

s bankovnimi ustavy a statnimi organy, ale nabizi sluzby v§em klientiim.” [27]

Jednim z hlavnich Ucelti zalozeni bylo sdruzovani odhadci z CR. Pokud je
odhadce clenem, komora mu nabizi moznost dal§tho vzdélavani, tedy zvySovani

kvalifikace.
2.5 Mezinarodni organizace

2.5.1 The European Group Of Valuer Of Fixed Assets (dale jen ,,TEGoVA ”)
Evropska organizace sdruzujici jednotlivé narodni asociace odhadct

Je neziskovym sdruzenim vytvofenym v roce 1997 z mezinarodni organizace TEGOVOFA
se sidlem v Bruselu. Predstavuje Evropskou skupinu znaleckych asociaci. TEGoVA
schvalila v roce 1997 Evropské ocefiovaci standardy (znamé pod nazvem ,,Modra kniha)”
a publikovala je. Prostiednictvim téchto standardl se snazi o harmonizovani ocenovani.
TEGoVA velmi uzce spolupracuje se sdruzenim mezinarodnich odhadct (IVSC). Ma 43
&lend a na jejim fungovani se podili 5 provozovatelt. Jedinym &eskym zastupcem je Ceska
komora odhadci. TEGoVA vydava znacné usili od roku 2000, aby dochazelo k certifikaci
odhadcu. [28]

2.5.2 International Valuation Standards Committee (dale jen ,,IVSC )

Jedna se o mezinarodni sdruzeni odhadcl, prosazujici unifikaci odhadcovské
¢innosti v celosvétovém mefitku. Sidli v Londyné a je nevladni organizaci. IVSC je
autorem Mezinarodnich ocenovacich standarda. Hlavnim ukolem je tedy publikace
Mezinarodnich standardd pro ocenovani majetku v jednotlivych zemich a nasledné

aplikovani vySe uvedenych standardii prostfednictvim clenskych asociaci. [28]
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2.5.3 Roayal Institution of Chartered Surveyors (dale jen ,,RICS)”

RICS je mezinarodné uznavané profesni sdruzeni a certifikacni organizace vénujici
pozornost evropské standardizaci v ocefiovani. Znama také pod nazvem Kralovsky institut
diplomovanych znalci. Sdruzuje asi kolem 140 tis. realitnich odborniki. Pisobi v mnoha

zemich svéta, veetné Ceské republiky. Podminkou ¢lenstvi je slozeni odbornych zkousek.

Sdruzeni RICS se =zabyva regulaci a zviditelnénim povolani spojenym
s nemovitostmi, zajiStuje profesni a vzdelavaci standardy. Publikovanymi etickymi
predpisy se snazi zajistit objektivni poradenstvi. RICS se zabyva 1 standardizaci
v ocefiovani a vydava standardy znamé jako ,,Cervena kniha”. Standardy neuvadi jen
postupy ocenéni, ale 1 zasady a pravidla k zajisténi nejlepsi spoluprace mezi znalcem

(odhadcem) a zakaznikem. [28]

2.6. Mezinarodni ocenovaci standardy

Na tvorbé Mezinarodnich ocerniovacich standardi se v soucasné dobé podili dvé
evropské organizace TEGoVA a IVSC. Je nezbytné, aby se na tvorb& publikaci
Mezinarodnich ocenovacich standardi ucastnila Siroka skupina odbornikid, védeckych
pracovnikd a dalSi profesni organizace, které se vénuji ocenovani, nebot pravé jejich
zkuSenosti a praxe dokaze vystihnout vesSkerou problematiku, kterd se v oceniovani

vyskytuje.

Potfebu standardizace jiz pocitovali v 70.tych letech minulého stoleti, kdy
dochazelo k ekonomickym zménam a to zduraziovalo nezbytnost vytvoreni

Mezinarodnich ocefiovacich standardu, které by se zabyvaly ur€ovanim hodnoty majetku.

Mezinarodni ocernovaci standardy predstavuji komplexni soubor standardu, které
maji napomahat mezinarodnimu obchodu s majetkem, k doméci a mezinarodni stabilite.
Ukolem je eliminace a harmonizace existujicich rozdiléi v jednotlivych standardech. [9, str.

21]
2.6.1 Uel Mezinarodnich ocefiovacich standarda

Mezi zakladni cile Mezinarodnich ocefiovacich standardt patfi:

e ulehceni mezinarodnich transakci a pfispéni k funk€nosti a rozvoji mezinarodnich

trhi, na kterych se obchoduje s majetkem,

e poskytnout znalcim na celém svéte jisté profesni porovnavaci kritéria,
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e vytvaret standardy slouzici pro potieby ocefiovani a sestavovani ucetni zaveérky. [9,

str. 21]

Standardy mohou v nékterych piipadech urcovat odliSny postup od mistni praxe

a narodni

legislativy. Nastane-li

situace,

kdy dochazi

k nesouladu mezi

narodni

legislativou a znénim standardu, méli by znalci urcit vzniklé rozdily. Vycislit hodnoty,

nasledné tyto hodnoty patfi¢nym zpusobem zdivodnit.

2.6.2 Hierarchie a format standardu

Tabulka. ¢. 1: Hierarchie a formét standardu [9, str. 38]

Zakladni S, . ‘ 5 =5 . . oo At
dokumenty Historie, uvod, organizace a format standardu, v§eobecné zasady a principy ocenovani
Profesni kodex
Kategorie | Nehmotny Hmotny 5 Financni
5 q O Podnik forma
majetku majetek majetek Vlastnictvi
Rt Ocenovani
Ocenovani na nevychizeiici Informace o
zakladg trimi yELEENEL | isledcich
Standardy Z trzni S v
hodnoty (IVS hodnoty (IVS ocenovani
1) 2) v (IVS 3)
Ocenovani Ocetiovani
pro potieby pro potieby
Postupy | francniho | phijceka
vykaznictvi uverl
Ocenovani Ocenovani ze | Ocenovani Ocenovani | Ocenovani o
= o . . Ocetiovani
nehmotného | smluv o zatizeni a nchmotného | hmotného oo
majetku pronjjmu vybaveni majetku majetku podniku
Metodické Viiv
usmérnéni . L, . Reprodukéni | Analyza Ocetovani pol.
Piezkoumani | nebezpecnych o . R (o
o . L zustatkova penéznich hospodaiského
ocenovani tox. latek pii o ;
L hodnota toku majetku
ocefiovani
Ocenovani
Bila kniha | v rozvijejicich
se trzich
Prilohy Slovnik

Mezinarodni oceniovaci standardy maji zakladni tfi prvky a témi jsou:

1. standardy,

2. postupy,

3. metodické usmérnéni.

Vyse vyjmenované prvky maji stejnou vahu. Kazdé ocenéni, které je provadéno

v souladu se standardy, musi byt v souladu 1 se v§emi principy a postupy.
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., Zameérem Mezindrodnich oceriovacich standardii je podporovdni transparentnosti
pri sestavovani ucetnich zdvérek a prispét tak kulehceni mezindrodniho obchodu
s majetkem a dojit tak ke zvySeni efektivnosti globalniho trhu.” [9, str. 37] Nejvétsi diraz je

kladen na vyuzivani vécnych informaci tykajicich se trha.

2.6.3 Profesni kodex

Tviarci Mezinarodnich ocerniovacich standarda si také kladli za cil, aby dochazelo ke
spravnému vyuzivani té€chto ocenovacich standardud. Je tedy velice dilezité, aby ocenovani
provadéli Cestni, kompetentni a kvalifikovani lidé, ktefi jsou nestranni. Velice podstatnou
roli zde hraje 1 etika, ktera by neméla byt v zddném piipadé opomijena. Znalec si musi
uvédomit, ze pfi vykonavani ocenovaci Cinnosti, musi potlacit sviij vlastni zajem. Ke

klientovi musi pfistupovat s nalezitou obezfetnosti a zachovavat divérny charakter.

2.6.4 Kategorie majetku

Porovnanim kategorizace majetku dle nasi platné legislativy s kategorizaci majetku
Mezinarodnich ocenovacich standardd dochazi k odliSnostem. Mezinarodni ocenovaci

standardy uvadeéji nasledujici kategorizaci majetku.

2.6.4.1 Nehmotny majetek

Nehmotny majetek reprezentuje majetkovy narok k nemovitosti. Toto pravo je
uvedené v listu vlastnictvi nebo ve smlouvé o pronagymu. Nehmotny majetek predstavuje
jen pravni vztah. Zahrnuje vSechny prava, majetkové naroky a uzitky, které se tykaji
vlastnictvi nemovitosti. V nasi kategorizaci majetku bychom si mohli nehmotny majetek

predstavit jako tzv. ,,dusevni vlastnictvi”. [9]

2.6.4.2 Hmotny majetek

Hmotny majetek oznaCuje vlastnicka prava k jinym statkim neZz je nemovitost.
Tyto statky mohou byt hmotné nebo nehmotné (napt. pohledavky, patenty). Hmotny
majetek predstavuje také predmeéty, které nejsou trvale pfipojeny k nemovitosti, hlavnim

znakem je zde premistitelnost. [9]
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2.6.4.3 Podniky

Podniky jsou v Mezinarodnich ocenovacich standardech definovany jako subjekty
pusobici v oblasti obchodu, primyslu, sluzeb nebo investic, ktery se zabyva ekonomickou

¢innosti. Podniky jsou subjekty orientujici se na tvorbu zisku.

2.6.4.4 Finan¢ni forma vlastnictvi

Finan¢ni forma vlastnictvi vyplyva z pravniho rozliSovani mezi vlastnickymi pravy

k podnikiim a samotnym nehmotnym majetkem (napt. goodwill). [9, str. 101]

Zvy$e provedeného vyétu jasné vyplyva, ze kategorizace majetku v Ceské

republice se podstatné li§i. Legislativa CR d&li majetek na hmotny, nehmotny a finan&ni.

Znalci pasobici na tizemi CR bé&zné dle Mezinarodnich ocefiovacich standardd
neocenuji, pouze v ptipadech, kdy o to klient sam pozada a to jesté v pripadech, kdy jde
o ocenéni majetku, ktery je objektem mezinarodniho obchodu, popiipadé jinych

mezinarodnich vztahu.

2.6.5 Mezinarodni ocenovaci postupy

Mezinarodni ocefiovaci standardy povoluji ocenéni provadét na bazi trzni hodnoty
majetku, anebo na bazi opacné, kdy neni vyuzito trzni hodnoty. Kli¢ovymi pojmy kazdého
ocefiovani jsou pojmy trh, cena, pofizovaci naklady. Vypracovany znalecky posudek pak

vyjadiuje vysledek oceriovaci Cinnosti.

Znalec, ktery poda znalecky posudek vypracovany dle Mezinarodnich ocefiovacich
standardd, musi byt v souladu s profesnim kodexem a se vSeobecné uznavanymi principy

ocenovani.

2.6.5.1 Mezinarodni oceniovaci postup €. 1(dale jen ,, IVS 17)

Tento ocenovaci postup v sobé zahrnuje vSeobecnou definici trzni hodnoty. Piesna
definice trzni hodnoty je nasledujici: ,, 7rZni hodnota je odhadovana Castka, za kterou by
byl k datu uskutecnéni ocerniovany majetek vyménény mezi dobrovolné zainteresovanymi

kupujicimi a proddvajicimi, v nezavislé transakci...” [9, str. 119]
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Pouzije-li znalec IVS 1, rozhodl se, ze majetek oceni na zaklad¢€ trzni hodnoty. IVS
1 zohlednuje predevsim charakter majetku a podminky obchodovatelnosti daného majetku.

Nejpouzivanéjs§i metody, které vedou k urceni trzni hodnoty, jsou:
e nakladové urceni hodnoty,
e porovnani cen,
® Vynosovy princip.
Jednotliva metoda je zvolena dle obchodovatelnosti majetku na trhu. Pii provadéni

oceniovani dle IVS 1, je povinnosti znalce postupovat tak, ze musi dodrzet vSechny casti

profesniho kodexu, etiky a musi mit dostatecnou zpusobilost.
Znalec musi:
e Uplné a srozumitelné popsat zvoleny postup a zduvodnit vysledky ocenovani,

e zvoli-li metodu trzni hodnoty, musi vychazet z trznich idaja a hodnota musi byt

zjisténa vhodné zvolenou metodou,
e znalecky posudek musi byt srozumitelny a mit logicky zavér,
e vykazany posudek musi byt v souladu s IVS 3,
e zadani posudku a ucel zpracovani musi byt jasné definovan,
e ocenovany majetek je tfeba pfesné popsat, zjistit majetkové nebo vlastnické pravo

prilozit certifikat, ktery potvrzuje objektivnost znalce. [9, str. 125]

IVS 1 obsahuje pravidla pro zpracovani posudku znalcem. Pfesné a striktné
vymezuje, jak ma znalec postupovat, jaké informace ma vyzadovat po klientovi a nasledné
mu IVS 1 doporucuje 1 jakou metodu ocefiovani zvolit. IVS 1 presné urCuje 1 podobu
a formu znaleckého posudku. Obecné je IVS vyuzito, pokud je zjiStovana trzni hodnota

majetku.

2.6.5.2 Mezinarodni ocefiovaci postup €. 2 (dale jen ,IVS 27)

IVS 2 charakterizuje ocenlovani, které neni provadéno na zakladé trzniho principu.
Vseobecné podminky musi byt dodrzeny stejné, jako jsou u IVS 1. Postup pfi uréovani

hodnoty, ktera nevychazi z trzniho principu:
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e znalec musi pfesné urcit v posudku, jakou hodnotu pocita,
e vysledek (ktery neni trzni hodnota), musi znalec pfesné oznacit jako odhady,

e koncepce zakladniho ocefiovani, mize byt v nekterych pripadech odvozena, znalec
je povinen zabezpecCit, aby v piipadé zjiSténi a vykazani takovych hodnot nemohl
vzniknout dojem, ze reprezentuji trzni hodnotu. [9, str. 139]

Prikladem hodnot, které nejsou trzni, je napfiklad: hodnota pokracujiciho vyuziti,
investi¢ni hodnota, reprodukéni zistatkova hodnota atd. Piesné definice bychom hledali
v standardech IVS 2.

, Kazdy posudek, ktery je vypracovan na zdkladé jinych principii, nez je trzni
hodnota musi obsahovat podepsané osvédceni o hodnoté, které potvrzuje, Ze znalec
postupoval v souladu s doporucenim Profesniho kodexu. Postup, ktery je nastinén v IVS 2
bychom vyuzily v pripadé majetku, ktery je omezeny trhem nebo se jednd o specializovany

majetek.” [9, str. 143]
3.6.5.3 Mezinarodni ocefiovaci postup €. 3 (dale jen , IVS 3”7)

IVS ¢. 3 neobsahuje zadnou oceiiovaci metodu, ale obsahuje instrukce pro znalce,
jak maji zvefejnit vysledky oceiiovaci a jakou formu ma mit znalecky posudek vcetné
patfi¢nych nalezitosti:

e nalezitosti kazdého znaleckého posudku:
- ztetelné vysvétlit zavéry ocefiovani,
- identifikace klienta, zptsob vyuziti vysledkt a vSechny relevantni data,
- popsané majetkové prava nebo naroky, které jsou predmétem oceriovani,
- fyzické a pravni charakteristiky,

- potvrzeni, ze znalec postupoval dle svého nejlepsiho svédomi, nemél
bezprostiedni vztah k oceflovanému majetku, ocenéni probéhlo v souladu
s etickym kodexem, znalec ma pozadované odborné vzdélani a posudek

vykonal osobné.

e elektronicky prenos posudku:
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Je-1i posudek odesilan elektronickou formou, mél by znalec vykonat pfiméfené
kroky sméfujici k ochrané nedotknutelnosti udaji a zabezpecit bezporuchovy tok dat.

Meélo by byt vyuzito vhodného softwaru.

2.6.6 Metodické usmérnéni

Kniha Mezinarodnich oceriovacich standarda upravuje 11 metodickych usmérnéni,
vztahujicich se k riznému majetku. V souvislosti s t¢ématem této prace zde budou stru¢né
nastinény pouze dvé metodickd usmérnéni a to oceniovani hmotného a nehmotného

majetku.

Obsahem metodickych usmérnéni je vzdy pfedmét Upravy, nasleduji presné
definice pfedméti uprav. Zpusob fazeni a obsah definic metodickych usmérnéni je velmi
logicky a predevsim piehledny. Pravdépodobné by tim mohlo dochazet i eliminaci chyb

nebo riznych nedorozuméni, které se v posudcich mohou vyskytovat.

Nevyhoda vztahujici se k Mezinarodnim ocefiovacim standardim, je takova, ze
standardy nejsou zavazné pro nas stat. Nyni pro CR mohou byt pouze doporuéenim. Pokud
by ovSem doslo ke zméné a standardy by byly zavazné, muselo by dojit 1 k drobnym
legislativnim zménam v nasem pravnim fadu. Tabulka ¢. 1. Hierarchie a format standarda

naznacuje obsah, publikovanych standarda.

2.6.6.1 Metodick4 usmérnéni nehmotného majetku

Usmérnéni se vztahuje, jak jiz nam nazev napovida, k oceriovani nehmotného
majetku. Tak jako pfi jinych kategoriich majetku i v pfipadé nehmotného majetku existuji
spoleCné a vSeobecné uznavané metody ocenlovani. Zde je nejpodstatnéjsi, aby dana

metoda byla vhodné zvolena.

Vsechny clenské staty organizace IVSC, se shoduji na tom, Ze ocenovani
nehmotného majetku si vyzaduje dostatek odbornych zkusenosti znalce a predevsim praxi.
Zamérem metodického usmérnéni je vytvoreni ramce a stanoveni pozadavkd na ocenovani
nehmotného majetku a dospét tak k harmonizaci v ocenovaci Cinnosti. Cilem tedy neni
stanoveni presného postupu ocefiovani, to spada do problematiky rtiznych skolicich

programui apod.

Proces ocenovanti:
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1) vymezit definici zadani (identifikace nemovitosti, vymezeni vlastnickych prav,

vymezit hodnotu, ktera bude pocitana, rozsah zadani, limitujici podminky a datum),

2) vybér a sbér udaju pred predbéznou analyzou (vSeobecné udaje — informace
o regionu, mésté, socialni a ekonomické udaje; specifické udaje — kapitalizacni

mira, odpisy, vyuziti majetku; informace tykajici se a vyplyvajici z trhu),

3) analyza optimalniho vyuziti (napf. u ocenéni pozemku pokud by byl pozemek

prazdny, cena po uprave nebo po specifické okolnosti),

4) odhad hodnoty (princip nakladového urcCeni hodnoty; porovnavaci metoda;

Vynosovy princip ocenovani) — zvolenou metodu znalec patiiéné zdivodni

5) podani znaleckého posudku se stanovenou hodnotou. [9, str. 232]

Principy vyjmenovanych ocefiovacich metod jsou velmi ¢asto vyuzivany i u nas.

Jejich podstata a vyuziti se ni¢im nelisi.

Nakladova metoda je hodnota urCena na zakladé nakladi potfebnych na ziskani
majetku a na vystavbu nebo prestavbu majetku se stejnou vyuzitelnosti. Princip nakladové
metody stanovuje horni limit ceny, kterd by se bézné na trhu zaplatila za dany majetek,
kdyz by byl novy. Pfi ocenéni star§iho majetku snizujeme hodnotu opotifebenim. Metodu je

vhodné pouzit, pokud jde o ocenéni nového nebo relativné nového majetku. [9, str. 234]
Porovnavaci metoda vychazi z trhu, ceny majetku jsou uréené trhem.

Vynosova metoda cenu posuzuje z ekonomického potencialu, tzn., ze z budoucich
vynosu. Vynosova metoda miize byt spolehliva jen v téch ptipadech, kdyz jsou k dispozici

relevantni porovnatelné udaje. [9, str. 242]

2.6.6.2 Metodickd usmérnéni hmotného majetku

Ocetiovani hmotného majetku se provadi na bazi trzni hodnoty. Tam, kde se
ocenéni provadi na jiné bazi nez je vyuziti trzni hodnoty, se bude postupovat dle IVS 2.
Hmotny majetek muze mit dle metodického usmérméni hmotnou povahu, tak i nehmotnou

povahu (napf. pohledavky, patenty).

Vypocetni metody jsou shodné tak jako u nemovitého majetku: princip porovnani,

nakladové urceni hodnoty a vynosovy princip. Princip porovnani cen je zalozen na
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srovnani majetku s podobnym majetkem, ktery je na trhu. Zasadou je, aby byl majetek

pravidelné obchodovatelny na trhu a mél podobné kvalitativni a kvantitativni parametry.

Nékladové urceni hodnoty spociva v tom, ze v ramci této hodnoty se misto koupi
dané nemovitosti uvazuje vystavba jiné nemovitosti, ktera by byla velmi podobna. Znalec

je nucen vychazet z reprodukénich cen. [9, str. 306]

Pouziti vynosového principu u hmotného majetku méa smysl pouze tehdy, jedna-li
se napf. oinventai (vybaveni), které tvofi podstatnou Cast nemovitosti (hotel a jeho

vybaveni, bytovy dim a jeho vybaveni).

2.7 Podklady pro ocenovani

Veskeré ziskané podklady a materidly je znalec povinen uvést v nalezové Casti
svého znaleckého posudku. Na zakladé ziskanych podkladi je vypracovan znalecky
posudek. Dulezitost a vhodnost jednotlivych podklada je na uvazeni znalce. Ne vSechny
nize vyjmenované podklady znalec vyuzZije nebo zajisti pro svij posudek. Zalezi predevsim

na zvolené metodé.

a) ,, Vypis z katastru nemovitosti — nemél by byt starsi 3 mésiciu, je-li starsi, je nutné,
aby objednatel posudku potvrdil aktudlnost vypisu. Znalec si miize i jisté informace

ovérit dalkovym pristupem do katastru nemovitosti,

b) kopie prislusné casti katastralni mapy — s vyznacenim oceriovanych pozemkii, opét
je tu povinnost objednatele, je-li kopie starsi 3 mésici, je nutné potvrzeni

aktudlnosti.
c) vypis z pozemkové knihy — tykda se predevsim starsich staveb,

d) cenova mapa pozemkii — je-li pro danou lokalitu vyddna a je k datu odhadu platna,

f) stavebné prdavni dokumentace — jako je uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni,

kolaudacni rozhodnuti, dokumentace zmén, rekonstrukci a modernizaci,
g) ndjemni smlouvy, pojistné smlouvy, smlouvy o spravé nemovitosti,
h) pasporty nemovitosti,
i) prizndni k dani z nemovitosti,

J) prislusné predpisy, katalogy — normy, odborné casopisy a literatura, obsah spisu,
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k) databdze informaci — tvori si znalec sam predeviim z realitni inzerce,

1) fotodokumentace — letecké snimkovani tizemi CR.” [4, str. 57]
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3 Pravni uprava ocenovani

Aby znalci a odhadci provadéli ocenovani spravné, je nutné vychazet z dané pravni
upravy. Zajem na objektivhim ocenéni mé i stat a to z fiskalniho hlediska. Stézejnim
zakonem je zakon €. 526/1990 Sb., zakon o cenach ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
,Zakon o cenach”), zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné néekterych
zakont (dale jen zakon o ocenovani majetku") a vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni
nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zméné nékterych
zakonl, ve znéni pozd¢€jSich predpist, (dale jen ,vyhlaska”), ve znéni vyhlasky

¢. 456/2008 Sb.
3.1 Zakladni pravni predpisy

3.1.1 Zakon ¢. 526/1990 Sb., zakon o cenach

Predmét tohoto zdkona je vymezen v § 1 ,,Zdkon se vztahuje na uplatiovani,
regulaci a kontrolu cen vyrobki, vykomnii, praci a sluzeb (ddle jen "zbozi") pro tuzemsky
trh, véetné cen zbozi z dovozu a cen zboZi urceného pro vyvoz.” [14, str. 5] V § 15 zadkona
o cenach jsou upraveny prestupky a poruSeni a nasledné sankce za porusSeni cenovych

predpist.
3.1.2 Zikon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku

., Zakon upravuje zpiisoby oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (ddle
Jjen "majetek"”) a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy
na cenovy nebo zvlasmi predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro
prodej, rozumi se timto predpisem tento zdakon. Zdkon plati i pro ucely stanovené
zvidstnimi predpisy uvedenymi v cdsti ctvrté az devaté tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-
li tak prislusny organ v ramci svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.” [3, str. 3]
Dulezité je zde zminit, ze zakon se nevztahuje na ceny sjednané, jejich uprava je v zakoné

¢. 526/1990 Sb., o cenach.
Tento zakon se pouzije 1 v piipadech, kdy to stanovi zvlastni pravni predpisy, které
jsou uvedené v Casti Ctvrté — Casti devaté zakona o ocenovani. Zakon o oceriovani bude

pouzit i v pripadech, kdy to nafidi nebo stanovi pfislusny statni organ nebo se na tom

dohodnou smluvni strany. Oproti zadkonu o cenach, ve kterém jsou upraveny 1 sankce za
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poruseni cenovych predpist, zakon ¢. 151/1997 Sb., neobsahuje zadna takova ustanoveni.

Osetfeni poruseni zakona o ocenovani bychom hledali v hmotné-pravnich ptedpisech.

3.1.3 Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.

., Lato vyhldska stanovi ceny, koeficienty, prirazky a srazky k cendm a postupy pri
uplatménti zpiisobit ocenovani véci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluzeb.” |3, str. 14 ]
Vyhlaska ma 39 pfiloh a je u¢inna od 1. 2. 2009. Vyhlaska nahradila predchozi provadéci
vyhlasku ¢. 540/2002 Sb., a jeji novely. K novému roku 2010 pfichazi v platnost nova
vyhlaska ¢. 460/2009 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb.

Vycet zakont by mohl byt proveden mnohem obsahleji, ale tato kapitola si kladla
za cil, provést pouze zékladni vycCet pravnich norem, které s innosti oceflovanim velmi

uzce souviseji.

30



4 Pouzivané trzni zpusoby ocenéni pro rodinné domy

Z odborné literatury vyplyva, ze existuje mnoho moznych pfistupt k problematice
ocefiovani nemovitosti. ,,Volba konkrétiho pristupu ci metody vidy zavisi na
pozadovaném vysledku posudku aneb na ucelu, za kterym byl posudek vyhotoven. Je-li
posudek vyzZaddn soudem za ucelem dédického vizeni, budeme volit ocenéni na bdzi
cenového predpisu, nebot zde zdkon neponechava prostor jiné volbé. Je-li posudek
vyzadan potenciondlnim investorem, budeme volit s nejvétsi pravdépodobnosti trini

pristup.” [20]

Dle cenového
predpisu (5.) kombinace
nakladové a

vynosoveé metody

pouzivané

metody ocenéni |

Schéma. ¢. 1: — Schéma pouzivanych metod ocenovani [20]

Pfi pouziti trznich oceriovacich metod pohlizime na nemovitost jako na investici.
V trznim ocenlovani nejsou presné dany navody ani vzorce, ale pouze postupy, které znalec
muze prizpusobovat danym podminkam. ,, 7rZni hodnotu na rozdil od hodnoty
administrativni (tedy urcenou dle cenového predpisu) nelze stanovit Ci zjistit, ale pouze

odhadnout. ” [20]

Trzni hodnota tedy vyjadfuje cenu, za kterou by nemovitost (v pfipadé této prace
rodinny dim) a i jiné stavby mohly byt prodany na zakladé soukromého smluvniho aktu,

mezi ochotnym prodéavajicim a nestrannym kupujicim.
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Trzni hodnota nemovitosti je ovliviiovana celou fadou faktort:

e politicko-spravni vlivy (Gzemni planovani, stavebni tad, dariova politika, zivotni

prostredi, vefejné zajmy atd.),

e ckonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, zivotni uroven, situace ve

stavebnictvi, inflace, urokova mira atd.),
e socialné-demografické vlivy (vyvoj populace, velikost rodin, standard bydleni),

e fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, velikost, zpusob zastavby, topografie, doprava,

zivotni prostiedi, stafi staveb atd.). [20]

Pred samotnym odhadem trzni hodnoty nemovitosti je tfeba provést podrobnou
analyzu trhu. Rozhodujici vliv na hodnotu nemovitosti ma také stav nabidky a poptavky po
nemovitostech. Z vySe uvedeného schématu nam vyplyva, ze jsou mozné tii zpusoby

ocenéni a to vynosove, porovnavaci metodou a nakladovym zptisobem.

4.1 Vynosova metoda

Vynosové ocenéni je standardni metoda pii zji§tovani obvyklé ceny. Je to metoda,
kterd je mezinarodné uznavana a predevsim doporuc¢ovana i Mezinarodnimi ocenovacimi

standardy.

Pfi pouziti vynosové metody znamena, Zze se na rodinny dam nahlizi
z ekonomického pohledu. Upiednostiiuje se uzitné hledisko a vystupem je tedy vynosova
hodnota, ktera vyjadiuje schopnost pfinaset trvaly a udrzitelny vynos. Je nezbytné vymezit
podstatu oceniovaného majetku, protoze nékteré slozky hodnotu neovliviiuji, nékteré je
zvySuji nebo snizuji.

., Vynosovd hodnota méri hodnotu nemovitosti, vysi ocekdvaného prospéchu
z vilastnictvi nemovitosti, je zaloZena na predpokladu, Ze cim vyssi, delsi a jistéjsi tento
prospéch bude, tim vy3$si hodnotu bude mit i nemovitost pro potenciondalniho poptavajiciho.
Vynosovou hodnotu miiZeme definovat jako soucet vSech predpokildadanych budoucich

vynosit plynoucich z nemovitosti kapitalizovanych na soucasnou hodnotu.” [15]
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Obecny vztah vynosové hodnoty

Tento vztahu bude pouzit za predpokladu, Ze rodinny dim nebude prodavan a bude

pronajiman po neomezenou dobu.

CV=Zryz /[ qh

CV .......... cena vynosova
Tt eee e zisk

1 S

q .........urocitel

Konstantni vynos po neomezenou dobu (vé¢na renta)

., Vypocty vécné renty plati jen za predpokladu, ze po dostatecné dlouhou dobu je

o )

predpoklad dosahovani konstantnich vynosu.” [5, str. 229]

CV=z/i

CV ........cena vynosova

Z .. ...zisk

i..........urokovad sazba setinnd

Vynos plynouci znemovitosti vypocitame jako rozdil , pozitivnich efektii
plynoucich z vlastnictvi nemovitosti a mezi podmitiujicimi negativnimi efekty.” [15] Pokud
je zvolena pro vypocet ceny vynosova metoda je nutno provést transformaci vynost na

soucasnou hodnotu a to diskontovanim a kapitalizovanim.

Vynosova metoda se pouziva u komercnich objektd, tj. u objektt, jejichz prostory
se pronajimaji za volné neregulované najemné. Vhodné je nyni tuto metodu uplatnit
i u bytovych domu, skladovych objektt, nebo u polyfunkcnich domd, které jsou ve vétsich
meéstech, kde existuje rozvinuty trh s najemnymi, skladovymi, obchodnimi, bytovymi

a kancelarskymi prostorami. [16]

4.2 Porovnavaci metoda (nevyhlaskova)

Nevyhlaskova porovnavaci metoda se pouziva pro stanoveni trzni ceny. Patfi mezi
nejpresnéjsi metody, protoze vychazi z trhu a informace Cerpa zrealizovanych nakupu

a prodeju, u nichz byla znama skute¢né realizovana cena.

Nejedna se o administrativni odhad, tudiz trzni hodnotu muZze stanovit
i koncesovany odhadce. Porovnavaci metoda maze byt pouzita u nemovitosti, u kterych je
dostate¢né rozvinut trh, a lze tedy vypozorovat urCité trendy v cenach. Nejvhodnéjsi je

pouziti u byt a rodinnych domu.
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., Prvnim predpokladem aplikovatelnosti porovndvaci metody je existence databdze
porovnatelnych nemovitosti. To je taky ditvod proc nelze tuto metodu pouzit na nové
vzniklych trzich. Nékteré prameny uvadeéji, Ze kvalitni cenovd databdze se vytvdri tricet let

za predpokladu kontinudlnich a standardnich podminek... ” [8, str. 34]
Pti tvorbé databaze nachazime dva zasadni problémy:
e neuplnost informaci o porovnavané nemovitosti,
e nepravdivost informaci.

Princip porovnavaci metody nevyhlaskové je vtom, ze se opira o porovnani
sjinymi objekty, které by meély byt velmi podobné. Zohlednény jsou rozdily mezi
oceflovanou nemovitosti a nemovitosti slouzici k porovnani, u niz zname jeji cenu. Je tedy
nutné nabizejici se rozdily zohledriovat. Zohlednéni je vyjadiené tzv. koeficientem
odlisnosti. Pro nasledujici zji§téni hodnoty nemovitosti budou zohlediiovany predev§im:
poloha, velikost rodinného domu, v jakém stavu se nachazi nemovitost, zdali ma garaz,

velikost pozemku a zaméstnanost.

4.3 Nakladova metoda

Existuje vice moznosti, jak zjistit hodnotu nemovitosti nakladovym zpusobem.
Vhodné pouziti nize vyjmenovanych metod je u novostaveb nebo u staveb u nichz existuje
projektova dokumentace. Provadime-li ocenéni, jedna se o tzv. cenu reprodukéni.

e Metodou agregovanych polozek.
e Propocet ceny pomoci technicko-hospodaiskych ukazatel.

e Podrobnym polozkovym rozpoctem.

4.3.1 Metoda agregovanych polozek

Autor publikace Teorie ocefiovani nemovitosti uvadi, ze agregované polozky jsou
velmi oblibeny a vyuzivany. Vychdzi se z podminek, kdy neni k dispozici provadéci
dokumentace, ale jsou znamy druhy materiald a stavebni konstrukce. Pro ocenéni je pak
vyuzito agregovanych polozek, kdy jsou vramci jedné agregace slouCeny polozky
stavebnich praci tak, ze tvofi ucelenou konstrukci. Systém slouzi pro rychlé a pomérné

piesné ocenéni. [4, str. 136]

Agregovana polozka v sobé zahrnuje naklady na material, mzdy, dopravu, stroje

ostatni pfimé naklady a je zde obsazen 1 zisk.
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4.3.2 Propocet ceny pomoci technicko-hospodarskych ukazateli (dale jen

THU)

Jedna se o metodu, ktera je proti pouziti rozpocti jednodussi, ovSem patii mezi
meéné presné. Podstata této metody je ve zjisténi vymeéry celé stavby (obestaveny prostor,
zastaveéna plocha, délka, hloubka). Pro danou jednotku se v katalogu THU zjisti jednotkova
cena. ,Jednotkovd cena se ziskdva nmejcastéji srovnanim s jiZ realizovanymi stavbami

vvvvvv )

[4, str. 146]

., Vzhledem k tomu, Ze ocerniovany objekt nebyva zpravidla identicky s objektem
srovnavacim, u néhoz je znama jednotkovd cena, je treba provést urcité upravy.” [1, str.

90]

Vybaveni stavby (K4) zékladni cena je upravena objemovymi podily konstrukci.
Pokud je nektera konstrukce oceriovaného objektu lepsi nez u objektu srovnavaciho, pak se
jeji objemovy podil pfimérene k odlisné cen€ zvysi je-li ale horsi, objemovy podil se snizi.
Vyska podlazi stavby (K3) je-li vySka vyssi a nemeéni se pfitom pocet podlazi, roste podil

nekterych konstrukci na celkové cené objektu ptimo umeérne vysce. [3, str. 128]

Zastavéna plocha (K») ,,pri zméné piidorysnych rozmérii se méni v jiném pomeéru
vymery prvkii zavislych na obvodu stavby a jinak se méni vymeéry dalSich prvki, zavislych
linedrné spiSe na zastavéné plose. Lze tedy dojit k zavéru, Ze se se zvySujici zastavénou

plochou podlazi cena za 1 m’obestaveného prostoru objektu mirné snizuje.” [4, str. 147]

Misto stavby (Ks) zde se zohledriuje umisténi stavby, jelikoz naklady na postaveni

stavby mohou byt odli§né a to na zaklad€ tzv. nakladi na umisténi stavby.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze je nutnosti upravit jednotkovou cenu srovnatelného
objektu pomoci obestaveného prostoru a nasledné prostiednictvim koeficienti. V tomto
ptipadé se jednad o nevyhlaskovou metodu 1 presto je zde provazanost s vyhlaskou

¢. 3/2008 Sb., jsou zde pouzity koeficienty, které jsou upraveny vyhlaskou.
Vztah pro jednotkovou cenu ocefiovaného objektu (JCO)

JCO =JCS *I* KB * KZP * KV * (100 + VRN) / 100

I.. . . index prepoctu cenovych iirovni
KB ... koeficient viivu vybaveni stavby
KZP ... koeficient viivu zastavéné plochy
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KV ... koeficient viivu vysky podlazi
VRN ....... vedlejsi rozpoctové ndaklady v %

4.3.3 Podrobny polozkovy rozpocet

Podstata podrobného polozkového rozpoctu spociva v podrobném ocenéni pro
stanoveni pfesné ceny nemovitosti prostfednictvim polozek stavebnich praci. ,,Cena
polozZek je pak sestavena individudlni kalkulaci, nebo pomoci smérnych orientacnich cen.
Cena je sestavena jako ndkladova s kalkulact priméreného zisku a zohlediiuje stav nabidky

a poptavky na trhu stavebnich praci a materidahi.” [4, str. 134]

Pro sestaveni tohoto rozpoctu je nutné mit k dispozici provadéci dokumentaci.
Zminéné polozky lze nalézt naptiklad v Katalogu popist a smé€rnych cen stavebnich praci.
Polozky jsou v pravidelnych intervalech aktualizovany. Polozka v sob& zahrnuje naklady

na mzdy, material, stroje, ostatni pfimé naklady,rezie a zisk
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5 Ocenovani dle cenového predpisu

,,Oceriovani na bdzi cenovych predpisii je velkym svétovym unikdtem Ceské
republiky a nékterych zemi byvalého vychodniho bloku. Cena zjisténd cenovymi predpisy
ani zdaleka nemusi odpovidat skutecné trzni cené nemovitosti. Tento pristup k ocenovdni
nemovitosti je upraven zdkonem c. 151/1997 Sb., a aktualni vyhlaskou c. 3/2008 Sb.
Odvolava-li se libovolny zdkon pravé na uZiti oceriovact vyhlasky, nemiize byt volen jiny
pristup. V praxi je mozno se s timto pristupem setkat nejcastéji u soudu a na financnim
urade.” [20]

Cena zjisténa timto zpusobem vychazi z celé fady zjednoduSeni a praméra. Pii
ocefiovani nemovitosti se uplatiuji nasledujici zpisoby ocenéni a to nakladovy

a porovnavaci zpusob a kombinace nakladového a vynosového zptsobu.

., Konstrukce ceny je presné ddana legislativni uipravou, nemél by zde byt prostor pro
dvojaky vyklad. Zpracovatel ocenéni musi postupovat podle vymezenych pravidel, vysledna

cena by méla byt jednoznacnd a jedind. Prostor pro viastni ndazor je zde limitovan.” [15]

5.1 Porovnavaci metoda (vyhlaskova)

Zavazné ustanoveni porovnavaci metody je ve vyhlaSce ¢. 3/2009 Sb. Rodinné
domy jsou upraveny v § 26 a. Tento paragraf dale odkazuje na pouziti pfislusnych pfiloh,
které jsou soucasti vyhlasky. Porovnavaci metoda indexova je jedna z metod, ktera je
velmi Casto vyuzivana znalci v praxi. Porovnavaci metoda spociva v tom, ze se stanovi

prumeérna cena a indexy, kterymi se tato primérna cena upravuje pro konkrétni podminky.

Index trhu: tento index vychazi pfedevsim ze situace na trhu, z pravnich vztaht,
které mohou ovlivnit prodejnost nemovitosti a z vlastnictvi nemovitosti. Je upraven

v priloze €. 18 a, tabulka ¢. 1 vyhlasky ¢. 3/2009 Sb.

Index polohy: dal§im podstatnym faktorem, ktery ovliviiuje velice vyrazné hodnotu
rodinného domu, nejenom pii pouziti porovnavaci metody, ale 1 pfi zvoleni jinych metod,
je faktor polohy. Index v sobé zahrnuje mnohem vice znakt, nez je zminéna poloha. Jsou
to napf. znaky: ufady v obci, okolni zastavba, obchod, sluzby, Skolstvi, zdravotnictvi,
vefejna doprava, obyvatelstvo, pracovni pfilezitosti. Znalec ma zde 1 moznost uplatnit
okolnosti, které nejsou uvedeny v priloze, které by mohly mit vyrazné negativni nebo

pozitivni vliv na hodnotu nemovitosti.
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Index konstrukce a vybaveni: index je zaméfen na konstrukéni vybaveni
a provedeni nemovitosti. Zohlediuje druh stavby, provedeni a tloustka obvodovych stén,
podlaznost. Pozornost je vénovana i napojeni na vefejné sit€, zpusobu vytapéni,
venkovnim upravam, ale také pozemku, ktery je ve funkénim celku a vedlej§im upravam

tvorici pfisluSenstvi rodinného domu.

Porovnavaci metoda vyhlaskova stanovuje vyslednou hodnotu nemovitosti, ktera
byva ¢asto nazyvana jako administrativni odhad. Administrativni odhad sméji podat pouze

soudni znalci.

5.2 Metoda nakladova

Uprava nakladové metody, ktera je provadéna dle cenového predpisu, je ve
vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., pro rodinny dim v § 5. Pro vypocCet tzv. administrativni ceny
nakladovym zptsobem je tfeba mit podrobny popis ocefiované nemovitosti, tzn., je tieba

provést diukladné mistni Setfeni.

V publikaci trzniho oceniovani nemovitosti je uvedeno, ze vychazi z nakladu, které
by bylo nutno vynalozit na pofizeni majetku v misté¢ ocenéni a podle jeho stavu ke dni

ocenéni. Metoda je zalozena na technickém hodnoceni nemovitosti. [4, str. 155]

Cenu rodinného domu zjistime vynasobenim po&tu m’ obestaveného prostoru
zékladni cenou stanovenou v zavislosti na ucelu a upravenou koeficienty vybaveni
a koeficientem polohy nemovitosti. Nakladova metoda v sob& nese 1 dalsi koeficienty,

kterymi upravujeme cenu rodinného domu, a to koeficient zmény cen stavby a prodejnosti.

Koeficient vybaveni stavby je dan dvéma konstantami a souctem objemovych
podila konstrukci a nadstandardniho vybaveni, snizeny o soucet podili konstrukci
a podstandardniho vybaveni. Koeficient vybaveni je omezen rozpétim od 0,8-1,2, toto

omezeni lze prekrocit jen vyjimecné. [3, str. 17]

Koeficient polohovy, koeficient zmény cen staveb a koeficient prodejnosti jsou

dany vyhlaskou.

Pro spravny vypocet nakladové metody dle cenového predpisu musi byt jeste
zohlednéné stari, které se datuje od data kolaudace po dobu, ve které je provadéno ocenéni.

Opotiebeni nemovitosti tzn., Ze stavba pouzivanim postupné degraduje.
,, Opotiebeni miizeme vyjadrit linedrné. (metoda predpoklddd, Ze opotrebeni rosté

primo umérné s casem) nebo analyticky. Analyticka metoda umoziiuje vypocet opotiebeni
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Jednotlivych casti stavby v zavislosti na jejich stdri a predpokladané Zivommosti —
opotrebenti se pocitd linedrné pro kazdou cast s odliSnym technickym stavem. Vysledkem je

vdzeny prumér.” [4, str. 220, 228]

Pro vybrané ocefiované domy bude pouzit stejny postup, ktery je popsan vyse.
Koeficient K4 bude ve vSech piipadech roven 1, nebot rodinné domy nemaji zadné

podstandardni ani nadstandardni prvky.

5.3 Kombinace nakladového a vynosového zpusobu

Kombinace nakladové a vynosové metody bude vyuzita v ptipadé€ ,,je-li pronajata
stavba, popripadé s prisluSenstvim a pozemkem, jejiz cena se zjisti ndakladovym zpiisobem
dle cenového predpisu, jako celek jednomu nebo vice ndjemciim, oceni se timto

zpusobem.” [3, str. 25]

Vynosova metoda bude stanovena zudaji najemni smlouvy. Ro€ni najemné
snizené o naklady uvedené ve vyhlasce, vydélené mirou kapitalizace, kterd je piesné

stanovena v piiloze €. 16. a nasledné€ vysledna hodnota bude vynasobena stem.
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6 Srovnani vybranych ocenovacich metod

Predchozi kapitoly popisuji oceriovaci metody, které jsou nejCastéji vyuzivany
v praxi znalce. Hlavnim cilem této Casti prace bude poukazani na rozdilnost vybranych

ocenovacich metod.

Vybranymi metodami pro diplomovou praci jsou metody: dle cenového predpisu
nakladova metoda, porovnavaci metoda. Déale metoda, kterd je urCena trhem tzv.
porovnavaci (nevyhlaskova) metoda. Rozdily budou vymezeny je§té mezi cenou ¢asovou

a cenou obvyklou.

6.1 Rozdilnost mezi porovnavacimi metodami

Porovnavaci metody maji stejnou podstatu, ale li§i se zptisobem vypoctu vysledné
ceny. Nazev metod napovida, ze musi dojit k jistému porovnani objektl s podobnymi

charakteristikami.

U metody porovnavaci (nevyhlaskové) dochazi k tzv. pfimému porovnani. Znalec
Cerpa informace predevsim ztrhu. Tato metoda je odkdzana na sestavenou databazi
nemovitosti. Je na uvazeni znalce kolik prvki bude zohlednovat pfi vypoctu vysledné
ceny. NejCastéji jsou to poloha nemovitosti, velikost nemovitosti, garaz, stav a vybaveni,
celkova velikost pozemku a pracovni pfilezitosti, stejné tak tomu bude i1 pfi provadeni
ocenéni vybranych rodinnych doma v této praci. Vycet zohlediiovanych prvkt muze byt
samoziejme 1 obsahlejsi.

Tato metoda je uplatiiovana predevs§im pii koupi nebo prodeji nemovitosti a maze ji
urcit 1 koncesovany odhadce. Neni zakonem upravena, je zde ponechana volnost znalci pfi

stanoveni vysledné ceny, prostor je zde tedy predevs§im pro subjektivni posouzeni.

Porovnavaci metoda (vyhlaskova) je upravena piimo vyhlaskou ¢. 3/2008 Sb.
Znalec musi postupovat tak, jak mu nafizuje zakon. V tomto ptfipadé se jedna o porovnani
nepiimé. Nepifimost porovnani spoCitd v tom, Ze oceflovana nemovitost je porovnavana

s vyhlaskovym etalonem.

Okolnosti trhu jsou zde feSeny pouze minimalné. Zohlednéna je pouze situace na
dil¢im trhu s nemovitostmi (nabidka/poptavka). Nevychazi se tedy vibec z realizovanych

cen nemovitosti.
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Porovnavaci metoda vyhlaskova byva vypracovavana v posudcich jako jedna
z metod urCujici tzv. cenu administrativni, kterd byva vétSinou pouzivana pro fiskalni
z4jmy statu. Porovnavaci metoda vyhlaskova je ur&ena pro rodinné domy do 1100 m®. Ma-
li ocenovany rodinny dim veétsi obestaveny prostor, vyhlaska odkazuje na metodu

nakladovou.

6.2 Rozdilnost mezi porovnavacimi metodami a nakladovou metodou

Naékladova metoda vypovida predevSim o pfiméfenych nakladech na pofizeni
nemovitosti snizenych o opotifebeni odpovidajici technickému stavu. Nedochéazi zde
k zadnému porovnani. Situace trhu je vyjadiena prostfednictvim ,, koeficientu prodejnosti,

il

ktery vychdzi z cen sjednanych pri prodeji nemovitosti v dané lokalité.” [4, str. 149]

Nékladova metoda udava cenu, za kterou by mohla byt dana nemovitost postavena
a zohledrniuje pfitom jesteé opotfebeni. Muze byt jednim z ovliviiujicich faktort, kdy se
kupujici/prodavajici rozhoduje mezi koupi nemovitosti a vlastni vystavbou nemovitosti.
Prevysi-li nabizena cena (ve VetSiné zpusobu zjiS§t€na porovnavaci metodou
nevyhlaskovou), cenu zjisténou nakladovym zpisobem z pohledu ekonomického, bude

jist€ vyhodngjsi si nemovitost postavit novou.

Rozhodnuti jest¢ muaze byt ovlivnéno cenou pozemku, nebot’ nakladova metoda
cenu pozemku nezahrnuje, ovSem obvykla nebo také obecna cena, ktera je inzerovana,
cenu pozemku zahrnuje. Respektuje tim legislativu Ceské republiky, ve které stale plati, ze
stavba neni soucasti pozemku. Vzdy je vhodné v posudku provést ocenéni vice metodami,
ze kterych pak mizeme vyvodit mnohem piesnéjsi informace, na zakladé kterych je mozno

se lépe rozhodnout v dané situaci.

6.3 Rozdilnost mezi cenou ¢asovou a cenou obvyklou

Podstatny rozdil mezi t€émito dvéma cenami je predevSim v tom, ze kazda cena je

zjistovana jinou metodou ocenéni.

,,Cena casova vychazi ze zjisténych ndkladit na porizeni stavby, které jsou snizeny
o primérené opotrebeni. Ndklady mohou byt zjistény pracné poloZkovym rozpoctem,
pomoci agregovanych polozek nebo za pomoci technicko-hospoddrskych ukazateli.” [4,
str. 48] Vzhledem k tomu, ze vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., pouziva koeficient zmény cen staveb
u nakladové metody, lze pouzit vyslednou hodnotu této metody ovSem bez koeficientu
prodejnosti.
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Je to cena, za kterou je mozno nemovitost pofidit v cenové urovni k datu ocenéni
snizena o pfiméfené opotiebeni.
Obvykla cena je Castka, za kterou by bylo mozné realizovat prodej nemovitosti

vdaném cCase a misté. Tato cena vychazi predev§im z porovnavaci metody

(nevyhlaskové), je tedy orientovana na stav trhu.
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7 Popis vybranych lokalit

Vybrané oceniované nemovitosti se nachéazeji v okoli TiSnova. Jde o lokality
Svatoslav, Deblin, Pribyslavice a Braniskov. Situace na dil¢im trhu nemovitosti je takova,
ze nabidka odpovida poptavce. V zadné popisované obci neni a nebyla platna cenova mapa

pozemku. Ve vSech obcich je schvalen tizemni plan.

7.1 Svatoslav

Obec Svatoslav se nachazi v severozapadnim vybézku Jihomoravského kraje. Lezi
v piirodnim parku ,,Bily potok”. Rozloha obce Cini cca 848 ha. Pocet obyvatel je 419.
Obec se pysSni kulturnimi pamatkami, kostelem , Nanebevzeti Panny Marie” a nachazi se

zde 1 zbytky Stol po t&zbé zelezné rudy.

V obci je zbudovan vodovod s vlastnim zdrojem, kanalizace s vlastni Cistickou

odpadnich vod. Je zde zaveden plyn a vybudovany novy rozvod elektfiny.

Ve Svatoslavi je dobrd dopravni obsluznost, kterou zajistuji dveé dopravni

spoleCnosti. Nedaleko je 1 dalni¢ni ngjezd, ktery je vzdalen cca 7 km.

Obcanska vybavenost Svatoslavi je dobrd, je zde Skolka, mistni obchod
a restaurace. V obci pusobi i rizné spoleenské organizace (Sbor dobrovolnych hasict,
Sdruzeni zen Svatoslav, Sbor branné-technickych sportt), které zajistuji kulturni akce pro

mistni obyvatelstvo.

V letnich obdobich je pro rekreaci k dispozici nové zrekonstruovany rybnik nebo

mistni hfisté. V obci pusobi obecni ufad, ktery spravuje chod obce a mistni knihovnu.

Pocet pracovnich mist v obci je minimalni (zaméstnanci obecniho ufadu, mistni
pily, restaurace a JZD). Svatoslav je velmi dobfe situovana a to mezi mésty Tisnov a Velka
Bites, kde je moznost zaméstnani velmi dobra. Pfevazna ¢ast obyvatel Svatoslavi, své
uplatnéni nasla pravé zde, nebot i moznost pracovnich mist je riznoroda. Vzdalenost od

Brna €ini cca 35 km, dostupnost je vyborna a i zde své uplatnéni obCané nachazi. [24]

7.2 Deblin

Meéstys Deblin lezi severozapadné od krajského meésta Brna v predhiri

Ceskomoravské vysoginy. Rozloha je 1 1488 ha, pocet obyvatel 966.
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Dochovalo se zde mnoho kulturnich pamatek, které zdobi méstys a to kostel sv.
Mikulase, Kamenny kfiz, historické brany hradu a empirova myslivna.
Obcanska vybavenost Deblina je znamenita. Nachdzi se zde zdravotni stfedisko

(prakticti 1ékafi, zubni 1€kati). Matefska Skola a zakladni Skola.

Nachazi se zde 1 pohostinstvi a restaurace. Kulturni vyziti zde zajistuji spolkové
organizace (Sbor dobrovolnych hasict, Sokol). Méstys ma svou postu. Vyuzito pro zabavu
muize byt i Skolni hfisté, jinak fotbalové hfisté je vzdaleno cca 1 km od Deblina, stejné tak
i deblinsky rybnik. Méstys Deblin zbudoval 1 kratkou cyklostezku. Nyni zde probiha
rekonstrukce kanalizace a realizace ¢isticky odpadnich vod, ktera ma byt funk¢ni jiz v roce

2010. V obci je zavedena plynofikace a doslo i k ¢astecné obnové elektrifikace.

Doprava je zde zajiSténa jednou dopravni spolecCnosti, kterda obCany dopravuje

k Zelezni¢ni trati do Tisnova.

Pracovni pfilezitosti jsou v Debliné omezené (restaurace, obecni urad, JZD,
zdravotni stfedisko), vétsina obcanu za praci dojizdi do Brna popiipadé do Tisnova. [19]
7.3 Pribyslavice

Obec Piibyslavice lezi v katastralnim tzemi Brno-venkov. Je to obec, pod kterou

spada osada Radoskov a Spaleny Mlyn. Ma tedy 459 obyvatel. Celkova plocha je 852 ha.

V obci je minimalni ob¢anska vybavenost, pouze matefska Skolka a mistni obchod.

Pusobi zde organizace dobrovolnych hasi¢t a Chasa Pribyslavice.

Ptibyslavice jsou plynofikované, maji vefejny vodovod. OvSem neni zde kanalizace

ani Cisticka odpadnich vod. Mistni obecni tfad z dotaci nechal zbudovat tenisové kurty.

Poloha Piibyslavic je vyhodna v tom, ze je zde najezd na dalnici vzdalen cca 1 km

a lezi u Velké Bitese

Pracovni pfilezitosti pfimo v obci jsou nulové. Obcané Pribyslavic své uplatnéni

nachazeji ve vétsiné pripadu ve Velké Bitesi poptipadé v Brné.
7.4 Braniskov

Braniskov je mala obec, lezici v krajiné Ceskomoravské vrchoviny. Rozloha

katastru obce ¢ini 364 ha. V sou€asné dobé zde zije 170 obyvatel.
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Obcanska vybavenost je minimalni. V obci ptsobi pouze obecni tfad. V prostorach
obecniho ufadu je zfizena mistni knihovna. A v roce 1996 zde byly vybudovany tenisové

kurty pro obcany.

Braniskov je klidnou lokalitou, ktera je vhodna pro turistiku, nebot’ se obec nachézi

v chranéné krajinné oblasti ,,Bilého potoka”

Dopravni dostupnost Braniskova je omezena, pisobi zde jedna dopravni

spoleCnost, ktera obCany dopravuje k vlakovému spojeni do TiSnova nebo do Kutimi.
Braniskov je plné elektrifikovan a plynofikovan. Neni zde zbudovana kanalizace.

Pracovni prilezitosti v obci jsou velmi omezené. Pusobi zde stavebné zamecnicka
firma, ktera zaméstnava minimalni pocCet obyvatel BraniSkova. Jinak ob¢ané Braniskova
sva uplatnéni nachazeji predev§im v TiSnove, ktery je vzdalen 10 km a v pfevazna vétSina

také v Kufimi nebo Brné. [23]
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8 Tvorba databaze nemovitosti

Databaze nemovitosti byla tvorena prostfednictvim realitni internetové a novinové
inzerce, ve kterych jsou nabizené nemovitosti k prodeji. Vybrané nemovitosti byly vlozeny
do databaze a nadale byl sledovan vyvoj inzerované ceny. Ve tfech inzerovanych nabidkach
doslo ke snizeni ceny. Vzhledem k tomu, ze inzerce jiz neposkytuje informaci, za kolik byla
nemovitost skutecné prodana, prace bude vychéazet z cen, které jsou uvedeny v inzerci

a posléze budou upraveny koeficientem redukce na pramen ceny.

Databaze bude vyuzita k vypoctu porovnavaci (komparativni) metody, ktera bude
pouzita 1 pro stanoveni ceny obvyklé (obecné). Zohlediované koeficienty budou
predev§im K; poloha nemovitosti, K, velikost rodinného domu, Kj garaz, K4 stav
a vybaveni, Ks pracovni prilezitosti, K¢ celkova velikost pozemku a K; uvaha znalce;

(Ptiloha &. 5).

8.1 Databaze nemovitosti

RD v Tisnov¢, fadovy, postaveny z cihel a
prizemni, stafi 8let, zateplena fasada, nové
okna, dvete dfevéné schodisté, topeni plyn i
el. - dva kotle, nové rozvody el. topeni.
Voda obecni odpad jimka. Kuchyti v cen¢
dé¢lana na zakazku (mycka sporak

1. N sklokeramicka deska, lednice, mikrovlnka).
3650 000 Ke Koupelna masazni vana. Samostatny vchod
pro spodni patro 1ze pfizpisobit jako dva
byty. Garaz pro dv¢ auta bez el. Dum je ve
velice pékném stavu.

Zfz’: 160 m*, UP: 101 m?, plocha parcely 160
m

Tisnov

Novostavba RD z izobloku v obci Tisnov v
lokalit¢ Hony za Kukyrnou. Jednd se o
bezbari¢rovy, patrovy a koncovy dum. RD je
velice prakticky navrzen a vkusné zafizen.
TiSnov Vzhledem k tomu, Ze se jedna o koncovy
dim, je oproti ostatnim domiim v dané

5500 000 K¢ lokalit¢ skvéle a pln¢ prosvétlen, dalsi
vyhodou je pomérné velky pozemek. Chybi
natér fasady. Nemovitost se kolaudovala v
roce 2008.

Zfz’: 149 m?, UP: 200 m?, plocha parcely 552
m
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HradCany

3000 000 K¢

Samostatn¢ stojicitho RD 3+1 se zahradou
na zaCatku obce HradCany u TiSnova.
Caste¢né podsklepeno. Moznost padni
vestavby. IS: El. 220/380 V, vlastni
studna, jimka. Plyn a kanalizace jsou na
hranici pozemku. Dim je bez koupelny a
ur¢en k rekonstrukci, Idedlni poloha a
prostory k podnikani - stavebni pozemek
487 m2, zahrady mozno pfidat do
intravilanu. Spatny stav, nutna
rekonstrukce. ZP: 487 m% UP: 101 m?,
plocha parcely 1984 m”.

Rosice

4190 000 K¢

Radovy patrovy RD se sedlovou stiechou a
dvojgarazi v Rosicich. V soucasné dob¢é ma
dim dispozici 4+kk a garaz pro dv¢ auta.
Lze navic vybudovat prostorny ptdni byt
3+1 a vyuzivat tak dim i pro vice generacni
bydleni. Sou¢asti domu je pekna okrasna
terasovitd zahrada, maly atriovy dvorek,
terasa a gardz pro dv¢ auta s parkovanim
vedle sebe. Na zahradu navazuje velky
ovocny sad, ktery je volné piistupny
brankou ze zahrady.

Diim je postaveny z cihel. Jedna se o
dokoncenou novostavbu pied kolaudaci. IS -
kompletni inzenyrské sit¢ jsou zde
zavedeny.

Elektiina 230/380 V, obecni voda, plyn,
kanalizace. Sit¢ jsou vytazeny do podkrovi.
Vytapéni domu a ohfev vody plynovym
kotlem, na podlahach jsou dlazby, v
pokojich plovouci podlahy. ZP: 144 m?, UP:
155 m?, plocha parcely 260m?.

Rosice

3900 000 K¢

Radovy, cihlovy RD 4+kk v Rosicich. Dim
je po kompletni piestavbé s celkovym
zateplenim a povrchovym nastfikem, nové
rozvody a elektroinstalace. Prostornd garaz s
prostorem na dilnu a garazovymi vraty
Lomax, je ¢asti objektu. Novostavba.
Dispozi¢né je feSen v piizemi piedsin, WC s
umyvadlem, kuchytisky prostor, vchod do
gardze, balkonové dvefe na zahradu ve tvaru
L. Tocité schodisté vede do 1.NP, kde je
obytné podkrovi se sedlovou novou sttechou
o dispozici 3 pokoju a koupelny se
spole¢nym WC. Dtim je napojen na vSechny
IS. Dokonceni po dohod¢ cca do 6 tydni,
mozna spoluprice pii zajisténi kolaudace.
ZP: 58 m®, UP: 110 m? plocha parcely

189 m”
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Zelezné

4200 000 K¢

Samostatné stojici rodinny nizkoenergeticky
dim 6+1 se zahradou v Zelezném u Tignova.
Dum je celkové velmi hezky, udrzovany a
volny po dohod¢. Celkova plocha pozemku
je 800 m”, uzitna plocha je 190 m?,
zastavéna plocha 115 m’, zahrada 685 m”.

Kufim

5 800 000 K¢&

Novostavba samostatn¢ stojiciho,
piizemniho domu 4+kk s gardzi a
parkovacim mistem, kolaudace podzim
2005. Dum ma 2 terasy, jedna je pfistupna
francouzskym oknem z obyvaciho pokoje,
druha z koupelny. Dum ma pudni prostory,
kde je mozno vybudovat podkrovi.
Nemovitost je nepodsklepena, k dispozici je
na zahrad¢ umistény mensi sklipek a kiilna,
pod kterou je umistén zasobnik na uzitkovou
vodu. Topeni ustfedni plynové a krbova
kamna v obyvacim pokoji, v kuchyni a
koupelné je rozvedeno podlahové topeni.
RD postaven z cihel. Nizké ndklady na
provoz domu. Diim je pfipojen na mistni
kabelovou TV, moznost vysokorychlostniho
internetu. Dim napojen na vSechny
inzenyrské sité.

ZP: 156 m?, UP: 156 m?, plocha parcely 584
m

Drasov
4 150 000 K¢
Snizeni ceny

3900 000 K¢

Prostorny dvougeneracni RD v klidné
lokalit¢ Drasov u Tisnova. RD je samostatné
stojici, cihlovy, velmi udrzovany. K domu je
prilehld velkd zahrada s ovocnymi stromy.
Zastavéna plocha a nadvoii ¢ini 474 m>. Za
domem je velka zahrada o vyméte 2209 m’.
Prosklené celo domu je situovano smérem k
silnici. Pfed domem je piijezdova cesta do
gardze a na zahradu. ZP: 474 m2,UP: 154
m2, Celkova plocha parcely: 2683 (bez
zahrady)

Cebin

2950 000 K&

Dvougeneracni RD v centru obce Cebin.
Jedna se o dvoupodlazni diim, v piizemi
bytova jednotka 3+1, v 1. patie byt o
velikosti 4+1/B, ktery je po kompletni
rekonstrukci. Nova kuchyné, plovouci
podlahy, v kuchynich obou byti je poloZzena
keramickd dlazba. Oba byty maji své soc.
zdzemi (koupelna, wc). V podkrovi je jesté
puda a dalsi technické zazemi — jako dilna,
kiilny. Okna dievéna zdvojena, stiecha ve
velmi dobrém stavu. Topeni tstfedni —
kombinované (kotel na tuha paliva i plyn),
rozvody el. 220/380V, voda (obecni fad +
kanalizace). K domu nalezi gardz, zahradka s
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grilem a posezenim. Dum je v dobrém a
udrzovaném stavu, s veskerou obcanskou
vybavenosti a dopravni dostupnosti. ZP: 200
m?, UP: 160 m?, plocha parcely 1550m*

10.

Drasov

2 300000

Polotfadovy, cihlovy, pfizemni RD 3+1 po
rekonstrukci, dvorek, zahrada. Parkovaci
stani u domu. Moznost pudni vestavby.
ZP: 124 m*, UP: 124 m*, celkova plocha
parcely 331 m?, zahrada 172 m*

11.

Kufim
3600000
Snizeni ceny

3400 000 K¢

RD v centru vyhleddvaného mésta k bydleni
v Kufimi. Dum je koncovy fadovy. Dim je
Castecné podsklepen a ma dveé nadzemni
podlazi. Dum je zdény z palenych cihel a ma
sedlou stiechu s palenou krytinou. Dim je
napojen na veskeré inzenyrské sit¢. Nutna
rekonstrukce. Celkova plocha parcely je 400
m’, ZP:133 m’,UP:133 m’

12.

Kufim

5700 000 K&

Novostavba RD 4+1, / piestavéno z
puvodnich 5+1, mozno upravit do
puvodniho stavu, ktery se nachazi v klidné
Casti obce. Krajni diim v fadové zastavbé.
Dispozice: v ptizemi domu je obyvaci pokoj
s krbem, nadstandardné vybavend kuchyné
cca s podlahovym vytdpénim u linky,
koupelna se sprchou a WC, gardz a komora.
V 1. patie jsou 3 pokoje, loznice + Satna a
pracovna, pcknd koupelna s rohovou vanou
a sprchovym koutem, dium napojeny na
vesker¢ sit¢. Podlahy plovouct, keramicka
dlazba. Plastova okna, zatepleni, nizké
naklady na energie. Za domem se nachazi
udrzovand zahrada o vymete cca 360 m2.
Moznost parkovani pied domem pro dve
auta. ZP: 110 m’. UP: 138 m”, celkova
plocha parcely 508 m”.

13.

Cebin

2950 000 K&

RD 3+1 cihlovy, pfizemni, v objektu
prob¢hla kompletni rekonstrukee, v roce
2003 nov¢ instalace, elektiina, voda, plyn,
odpady, plovouci podlahy, vnitini omitky,
dlazby, ryny a svody, oblozkové zarubné,
nov¢ dvefe. V roce 2009 nov4 stiecha a
plastova okna - trojsklo. VSechny pokoje
jsou nepriichozi. Puda pfipravena na
vybudovani podkrovi, k dispozici 2 stie$ni
okna a vstupni dveie. Ve dvorni Casti terasa
nad loznici a dilnou. Topeni ustfedni
plynové, v kuchyni pro zvyseni tepelné
pohody el. podlahové vytadpeni. Ohiev vody
plynem. El. 220 V. Za dvorkem mensi
zahradka 101m2 s moznosti vybudovani
gardze - prijezdova cesta ze zadni strany. ZP
170 m*.UP 85 m”. Plocha parcely 267 m*
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14.

Malhostovice

5450 000 K&

Cihlovy, samostatn¢ stojici RD 5+kk se
zahradou v mirn¢ svazitém terénu. Cihlovy
objekt s vyhledem do volné krajiny byl
peclive postaven a dispozicné dotvofen. V
IN.P. se nachdzi v zadveii vtipn¢ skryta
Satna, z prostorné chodby vedou dvete do
WC, koupelny, tech. mistnosti, pracovny a
obyvaci kuchyng s jidelnim koutem,
spizkou, také televizi. Po pifjemném
schodisti vystoupate do podkrovi, kde
maximaln¢ vyuzity prostor zaberou 3 pokoje
a koupelna s WC. ZP 100 m* UP 122 m’,
plocha parcely 1 100 m*.

15.

Veverska Bityska

3500 000 K¢

Dvougeneracni RD s bytovymi jednotkami
3+1 a 1+1 v, Cihlovy dim je fadovy,
patrovy s moznosti pudni vestavby. ZP v¢.
nadvoii 225 m2, zahrada. Parkovani pied
domem, velmi klidna ulice. Velka pida s
moznosti i mezonetového bytu. Je po
Castecné rekonstrukci - nové inzenyrske sité,
plovouci podlahy, krb, nova koupelna s
vanou. Vhodny k modernizaci. Vechny IS
el. 220/380 V, plyn, voda obecni i vlastni
studna, kanalizace, topeni UT plynové.

16.

Chudcice

4 890 000 K¢

Dvoupodlazni, samostatné stojici, cihlovy
RD (novostavba). V klidné lokalité
ChudCice v blizkosti Brné¢nské pichrady.
Diim ma zastavénou plochu 160 m* a
pozemkem o rozloze 926 m”. V piizemi se
nachazi vstupni hala, prostorny obyvaci
pokoj s vyhledem do zahrady, moderni a
prostorna kuchyné, loznice a sprchovy kout
s WC. V prvnim NP se nachazi hala, 3
mistnosti a koupelna s WC. Souc¢asti domu
je garaz pro dvé osobni auta. UP 200 m?,
plocha parcely 1026 m?, Zahrada 866 m”
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17.

Deblin
2 495 000 K¢
Snizeni ceny

2 250 000 K¢

Samostatné stojici RD cihlovy 5+1 se
zahradou. RD je CasteCn¢ podsklepeny, pred
7lety prosel kompletni rekonstrukei (v€.
nov¢ stiechy) s vestavbou podkrovi. Nové
stropy panel spirol, podlahy, omitky, veskeré
instalace, izolace a fasada. RD ma
podlahové vytapéni, dfevéna okna

s izolacnimi dvojskly, stfe$ni okna Velux, el.
meéd'. IS. plyn, obecni vodovod, elektrika230
V, 380 V, odpady-jimka (moznost napojeni
na kanalizaci). Plocha sklepa 16 m*. ZP 100
m?, UP 160 m”. Plocha parcely je 309 m*

18.

Malhostovice

2 600 000 K&

Prodej fadového RD po rekonstrukci. Dvur,
parkovani pfed domem nebo na dvofe, nova
pudni vestavba, veskeré IS. Moznost ihned k
bydleni. Zastavéna plocha 84 m* Uzitna
plocha 100 m* Pocet podlazi objektu 2.
Plocha parcely 275 m*
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19.

Malhostovice

3100 000 K¢

Radovy patrovy rodinny diim 2+1 a 3+1 ve
velmi dobrém stavu, s dvorem a zahradou, v
okrajov¢ ¢asti obce Malhostovice. Dum je
Castecné podsklepeny, v pfizemi je byt 2+kk
a v patfe 3+1. Patro domu je ihned
obyvatelné a nachazi se v ném chodba,
kuchyné, tfi pokoje a WC. V piizemi se
nachazi chodba, kuchyné, dva pokoje,
koupelna a WC a je nutno dokoncit podlahy
obytnych mistnosti, vymalby a v kuchyni
nainstalovat kuchynskou linku. Dum je
postaven z cihlového zdiva, okna jsou
plastova do dvora a dfevéna do ulice,
napojen je na elektiinu 220/380 V a plyn,
voda je odebirana z vlastni studny s pitnou
vodou, odpady jsou svedeny do septiku, jsou
ale pfipraveny pro napojeni na kanalizaci,
jejiz budovani se v obci planuje na rok 2010.
Vytapeéni domu je ustfedni plynoveé s
moznosti topeni i na tuha paliva. Na dvur je
napojena oplocena zahrada se sklenikem a
zavlazovanim ze studny. Celkova plocha
pozemku je 505 m?, zahrada 302 m®. ZP:
200 m’, UP: 200 m’

20.

Rosice

2 750 000 K¢

RD 4+1 se zahradou v Rosicich u Brna.
Nemovitost se nachazi v fadové zastavbe
klidné ulice. RD je podsklepeny. Od hlavni
ulice nova venkovni fasada se zateplenim.
Zadni ¢ast domu nutno opatiit kryci fasadou
a dod¢lat terasu. Téz ve vnitini Casti jsou
nutné n¢které dodélavky. Diam je vSak plng
funk¢ni a dokonCovaci prace mozno
realizovat jiz pfi obyvani nemovitosti.
Elektrorozvody 230/400V v médi 2,5. Voda
obecni, kanalizace, plyn, UT plynové -
plynovy kotel umistén ve sklepé€.

ZP: 131 m? UP: 112 m’, celkova plocha
parcely 218 m”.
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9 Popis oceriovanych nemovitosti

V této kapitole jsou popsany ocefiované rodinné domy a to v takovém rozsahu, aby
dle n& bylo mozno ocenéni provést. Udaje budou &erpany predevsim z technické zpravy.
U vsech rodinnych domu byla provedena osobni prohlidka a dalsi potfebné informace byly
ziskany od majiteld doml. Vzhledem k relativné novym stavbam existovala ke vSem
domum projektova dokumentace, ktera byla poskytnuta majiteli k nahlédnuti, a jeji
vybrané casti budou pfilohou této prace. V nékolika malo piipadech byly zjistény

odli$nosti mezi skuteCnym stavem domu a projektovou dokumentaci.

Vsechny popisované rodinné domy jsou standardné provedeny, bude jim tedy
automaticky piidélen koeficient K4 = 1. Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. pocita jesté s tim, zZe
rodinny dim muze mit konstrukce, které vyhlaska nema ve svém vyctu, tzv. konstrukce
neuvedené. Popisované rodinné domy maji pouze konstrukce, které uvadi vyhlaska, zadné

dalsi neuvedené konstrukce nemayji.

Obestaveny prostor u ocenovanych rodinnych domu byl vypocten dle vyhlasky

3/2008 Sb., dle pfilohy ¢. 1.

U vsech staveb, které jsou nize uvedeny, nejsou zadné negativni pravni vlivy

a vSechny stavby jsou postaveny na pozemcich, které nalezeji majitelim stavby.

9.1 Rodinny dium ¢. 1

Rodinny dam je postaveny v obci Svatoslav. Stafi stavby je 2 roky. Je umistén na
parcele &. 845/1 o celkové vyméfe 600 m?. K rodinnému domu naleZi zahrada o vyméte
1479 m?, ktera je ve funkénim celku s rodinnym domem. Parcelni Gislo zahrady je 845.

Obestaveny prostor je 1850,28 m® (priloha 1).

Novostavba rodinného domu s garazi s jednou bytovou jednotkou. Rodinny dim je
ptizemni, nepodsklepeny a samostatné stojici. Do budoucna je pocitdno s vyuzitim
podkrovi. Pozemek je ve stejném vlastnictvi jako rodinny dim. Domek je situovan na

okraji obce.

Rodinny dim je zalozen na zakladovych pasech z prostého betonu, prolozeného
kamenem. Stavba je vyzdéna ze zdiva Supertherm na tepelné izola¢ni maltu. Tloustka
zdiva je 450 mm. Stropni konstrukce je z predpjatych zelezobetonovych panel s rovnymi

palubkovymi podhledy. Krov je klasicka stolicova konstrukce. Stifecha je sedlova
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s polovalbami. Ve stfesni konstrukci jsou vsazeny dva vikyte. Krytina je betonova Bramac.

Klempirské prace jsou provedeny z pozinkovaného plechu.

Stropy jsou panelové s rovaymi podhledy. Vnitfni omitky jsou vapenné a venkovni

uprava stén je vapenna Stukova hladka.

Okna jsou plastova. Dvefe plné nebo prosklené, vyrobeny z dubového masivu.

Podlahova krytina je predevsim dlazba, PVC, lamino.

Rodinny dim je napojen na veskeré sité (elektrické, kanalizaci a plynové). Rodinny
dim je vytapén plynovym kotlem. Zdroj teplé vody je elektricky bojler. Venkovni tGpravy
kolem stavby nejsou zadné. Vybaveno a pouzivano je pouze prizemi. Schodisté je
monolitické betonové pokryté dubovym masivem. Koupelna s WC jsou plné€ vybaveny

sanitarnim zafizenim (keramické splachovaci WC, vana, sprchovy kout, umyvadla).

Doslo zde ke zméné pred dokonCenim stavby, ze nebyla budovana puvodné
planovana zimni zahrada. Stavba je ve vyborném stavu, vesSkeré jeji provedeni je

standardni.

9.2 Rodinny dim ¢. 2

Rodinny dim je postaven v méstyse Deblin. Na parcele C. 164, jejiz vyméra je
383 m” Stafi stavby je 7 let. Jedna se o rodinny dom, ktery je samostatné
stojici.Obestaveny prostor domu je 807,51 m’ (piiloha 1). Dim je tradi¢né zdény,
ma valbovou stiechou s krytinou palenou Bramac. Diim je pfizemni, Castecné podsklepeny,

s nevyuzitou padou.

Zaklady jsou z betonu, prolozené kamenem do urovné vykopu zakladovych pasu.
Tloustka zdiva je 450 mm. Vyplné otvora jsou plastova okna a dvefe. Vnitini dvefe jsou
vyrobeny z masivu. Vnitini omitky jsou hladké Stukové plsti hlazené, podhledy jsou ze
drevéné palubky. Vnéjsi omitky jsou bez zatepleni také Stukové. Podlahy jsou z keramické
dlazby, jekoru, v domaci dilné a skladu jsou z betonové mazaniny. Domek je vytapén
plynovym kotlem. Schodisté do podkrovi je stahovaci dievéné se zateplenym poklopem.
Rodinny diim je napojen na veskeré inzenyrské sité (elektrika, plyn, kanalizace, vodovod).
Koupelna je vybavena rohovou vanou, umyvadlem, ve vedlejsi mistnosti je samostatné
WC keramické, splachovaci. Rodinny dim nema garaz. Venkovni upravy tvoii terasa.

Klempifské prace jsou provedeny z médi. Vyskyt radonu zde byl minimalni.
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9.3 Rodinny dum ¢. 3

Rodinny dim je postaven v obci Pribyslavice. Na parcele ¢. 287 o celkové vymére
300 m?. I zde je zahrada ve funkénim celku o vyméfe 336 m? s parcelnim &islem 538/43.
Obestaveny prostor domu je 775,60 m® (piiloha 1). Rodinny diim je postaven v zastavéné
casti obce na rovinatém pozemku. Novostavba byla dokoncena v roce 2007. Je standardné

provedend, ve vyborném stavu. Soucasti rodinného domu je 1 dvojgaraz.

Opét jde o zdénou stavbu, se sedlovou strechou, s krytinou palenou taskou Bramac.

Dum je pfizemni s podkrovim.

Zaklady jsou z betonu prolozené kamenem. Svislé konstrukce ptizemi a podkrovi
jsou z pérobetonovych tvarnic na lepidlo o tloust’ce 375 mm. Vodorovné konstrukce jsou

keramické prefabrikované. Strop je panelovy. Podhledy jsou sadrokartonové.

Schodisté je piimé, dvouramenné, zelezobetonové. Povrch schodisté, je oblozen
keramickou dlazbou. Krov je sedlovy s vyzdénymi Stity. Do stfe$ni roviny je vsazen

sedlovy vikyt. Veskeré klempitské prace jsou provedeny z pozinkovaného plechu.

Vyplné vnéjsich otvori jsou plastové, vnitinich otvory jsou z prolisi lamina.
Vnitini omitky stén jsou hladké Stukové. Vnéjsi omitky jsou bez zatepleni povrchova
stérka. Rodinny dim je napojen na inZenyrské sité€ elektrické energie, plynu a vody. Pouze
kanalizace zde neni. Splaskova kanalizace usti do zumpy a destova voda je odvadéna do

plastové nadrze. Dim je vytapén elektrokotlem. Rodinny domd je ve vyborném stavu.

9.4 Rodinny dum ¢. 4

Rodinny dim byl postaven v roce 2005 v obci Braniskov. Na parcele ¢. 185/1
s vymérou 118 m? K této parcele naleZi je§té zahrada, kterd je na parcele & 185/2. Celkova
vyméra pozemkd tedy Ginni 648 m” Obestaveny prostor rodinného domu je 686,43 m’

(ptiloha 1).

Rodinny dim je samostatné stojici v zastavéné Casti uzemi obce. Garaz pro jedno
auto. Je tradi¢né zdény, se sedlovou stiechou s krytinou palenou taskou Bramac. Dim je
ptizemni s podkrovim. Zaklady jsou tvoreny pasy z prostého betonu prolozené kamenem.
Zdivo je z tvarnic Porotherm Si na maltu vapeno-cementovou, tloustka zdiva je 440 mm.

Stropy jsou realizovany z nosniku a tvarovek Porotherm.
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Schodisté¢ je pifimé, dvouramenné toCité, Zzelezobetonové, ulozené prost€é na

schodistovych zdech. Povrch stupid je obloZen keramickou dlazbou.

Vstupni dvete, vrata a okna jsou plastova. Omitky jsou hladké Stukové, podhledy
sadrokartonové. Vnéjsi omitka je bez zatepleni povrchova stérka. Podlahy v mistnostech
jsou pokryty keramickou dlazbou, plovouci podlahou a jekorem. Klempifské prace jsou

provedeny z Casti pozinkovaného plechu, okenni parapety jsou plastové.

Kanalizace v obci neni vybudovana, dim m4 vlastni jimku (16 m?). Rodinny dim
je vytapén plynovym kotlem, ale v domé je jesté kotel na tuha paliva. Domek je zasobovan
el. energii z vefejné distribucni sité. K rodinnému domku nenélezi zadné vedlejsi stavby

a je proveden a vybaven standardné.

9.5 Rodinny dam ¢. 5

Rodinny dam je dvoupodlazni se sedlovou stfechou, je Castecné podsklepen. Stoji
samostatné na zacatku zastavéného meéstyse Deblin. Rodinny diim je umistén na parcele
¢. 878, k niz nalezi parcela ¢. 879, kde je zahrada. Vymeéra parcely rodinného domu je 227
m? rozloha zahrady &inni 364 m?. Obestaveny prostor této stavby je 1 123,29 m® (piiloha

1). Stafi stavby je 20 let.

Zaklady jsou tvoreny pasy a jsou z betonu. Zdivo je z cihel tloustky 450 mm.
Stropni konstrukce je z dievénych fosinek ulozenych na 25 cm tl. panelech. Dim ma krov
hambalkové konstrukce s krytinou palenou dvoudrazkovou. Vnitfni upravy stén jsou
provedeny Stukovou vapennou omitkou. Podhled v 1. patfe je proveden ze smrkovych

drazkovanych prken. Vnéjsi omitka je bfizolitova dvouvrstva, bila.

Podlahy jsou pifevazné z keramické dlazby, jekoru, PVC. Okna jsou plastova.
Vnitini dvefe jsou dfevéné typové do ocelovych lisovanych zarubni. Schodisté je
betonové, naslapna vrstva je z keramické dlazby.

Klempifské prace jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Rodinny domek mé
teplovodni topny systém. Plynovy kotel ustfedniho vytapéni, ktery je umistén v piizemi.
Rodinny dim je napojen na veskeré inzenyrské sité. Sokl kolem domku je z pfirodniho

kamene.

K rodinnému domu néalezi jedno parkovaci misto, které je pfimo pfed domem. Je na

zpevnéné plose.
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9.6 Rodinny dum ¢. 6

Samostatn€ stojici rodinny dim. Postaveny v zastavéné Casti obce Svatoslav na
parcele &.23/2 o celkové vyméfe 484 m”. Rodinny dim byl zkolaudovan v roce 1990.
Stavba je podsklepena s jednim nadzemnim podlazim a vyuzitym podkrovim. Soucasti

domu je i garaz. Celkovy obestaveny prostor je 829,17 m*> (pfiloha 1).

Stavba ma pasové zaklady zbetonu. Zdivo je z siporexovych bloka tloustky
300 mm. Stropni konstrukce je panelova. Stiecha je sedlova, pokryta palenymi taskami.
Vnitini omitky jsou S$tukové vapenné. Venkovni omitka je bfizolitova, bila. Sokl

u rodinného domu je z pfirodniho kamene.

Okna jsou plastova, dvefe vnitini jsou vostinové. Schodisté jednoramenné,
schodnice je Zzelezna, stupné jsou dievéné. Podlahy jsou v rodinném domé pievazné

z keramické dlazby a laminatové.

Rodinny dim je napojen na kanalizaci, plyn, el. energii a na obecni vodovod.
V kotelné je zabudovan i kotel na tuha paliva, ktery byva nejCastéji vyuzivan v topné

sezone.

Majitelé rodinny dim udrzuji ve velmi dobrém stavu. Je provadéna pravidelna
udrzba. Rodinny dim je standardni. Soucasti domu je garaz, venkovni upravy jsou

minimalniho rozsahu. K domu nenalezi zadné vedlejsi stavby.

9.7 Rodinny dium ¢. 7

Rodinny dim je dvoupodlazni s plochou stfechou, Castecné podsklepeny. Stoji na
zatatku zastavéného uzemi obce Svatoslav na parcele & 837 srozlohou 118 m? k niz
nalezi parcela &. 838 o vyméfe 413 m?, kterd je vyuZivana jako zahrada. Stafi stavby je 26
let. Majitelé provadi pravidelnou udrzbu. Diim je standardné proveden i vybaven. Soucasti

domu je i garaz pro jedno auto. Obestaveny prostor &ini 690, 28 m? (pfiloha 1).

Pasy zakladid jsou vylity betonem. Zdivo je ze siporexovych sténovych panell,
kladené do betonového loze. Vnitini Upravy stén jsou provedeny Stukovou vapenatou
omitkou. Vnégjsi omitka je bfizolitovad dvouvrstva, bila. Sokl je ze Skrabané cementové

omitky. Sténa u vstupu je oblozena kabfincem.
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Podlahové naslapné vrstvy jsou nejcastéji z jekoru, PVC nebo keramické dlazby.
Ve sklepé, pradelné a garazi je povrch podlah z cementového potéru. Schodnice schodiste

je zelezna, stupné jsou vyrobeny ze dieva.

Okna jsou nyni plastova. Dvefe vnitini jsou typové do ocelovych lisovanych

zarubni. Klempifské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu.

Rodinny dim je napojen na veskeré inzenyrské sité (plyn, el. energie, vodovod,

kanalizace). Rodinny dim je vytapén plynovym kotlem.

U tohoto objektu doslo ke zméné oproti projektové dokumentaci, nebyla zde

realizovana stfiSka nad vchodem.

9.8 Rodinny dum ¢. 8

Rodinny dim je situovany ve stiedu zastavéného tizemi obce Pribyslavic na parcele
&. 220, ktera ma vyméru 147 m?. K rodinnému domu je§té naleZi zahrada s parcelnim
Gislem 39/4 jejiz vyméra je 1112 m*. Kolaudace prob&hla v roce 1986. Diim je ve velice
pékném stavu, je provadéna pravidelna udrzba. Obestaveny prostor se rovna 1069.17 m’

(ptiloha 1).

Pasy zakladi jsou vylity z betonu. Rodinny dim je podsklepeny sjednim
nadzemnim podlazim a vyuzitym podkrovim. Stfecha je sedlové, pokryta palenymi
taSkami. V stfesni konstrukci je vikyt. Zdivo je cihlové o tloustce 300 mm. Stropy jsou
panelové s rovnymi podhledy.

Vnitini omitka je Stukova vapenna. Vnéjsi omitka je bfizolitova, dvojity nastrik
bila. Sokl domu je oblozen kabfincem. Majitelé vymeénili pivodni dievéna okna za euro
okna. Vnitini dvefe jsou typové vostinové. Schodnice schodiste je zelezna, stupné schodd
jsou vyrobeny ze dieva. Povrchova uprava podlah je pifevazné z keramické dlazby a PVC.

V suterénu a garazi je to betonova mazanina. Soucasti domu je 1 garaz pro jedno auto.

Klempiiské prace jsou z pozinkovaného plechu, ktery je nyni natfen na hnédou
barvu. Rodinny dim je napojen na vefejny vodovod, el. energii a plyn. V obci neni
zbudovana kanalizace, proto k domu nalezi jests jimka o objemu 15 m* Majitelé domu

topi prevaznou Cast topné sezony plynem. Dim je standardné vybaven.

57



9.9 Rodinny dum ¢. 9

Rodinny dim je postaven v Braniskoveé. Pozemek, na némz stavba stoji, ma
parcelni &slo 37 a vyméru 970 m”. Rodinny dim stoji na okraji zastavéné &asti obce
Braniskov. Staii domu je 15 let. Majitel domu provadi pravidelné udrzby, dim je tedy ve
velice pékném stavu. Domek je pfizemni, neni podsklepen a je zde vyuzito podkrovi. Dim

je fadovy, koncovy. Obestaveny prostor tohoto rodinného domu je 614 m? (pfiloha 1).

Zaklady jsou betonové pasy. Zdivo je cihelné o tloustce 400 mm. Vodorovné
stropni konstrukce jsou z tvarovek Hrudis, s rovaymi podhledy. Vnitini omitka je Stukova
vapenna. Venkovni omitka je bfizolitova, dvouvrstva, bila. Sokl domu je oblozen

kabfincovym obkladem.

Okna jsou plastova, vnitini dvefe jsou difevéné. Schodisté je betonové, naslapna
vrstva schodnic je pokryta keramickou dlazbou. Podlahy jsou pifedevsim z keramické
dlazby a lamina. V gardzi je podlaha zbetonové mazaniny. Klempirské prace jsou

z pozinkovaného plechu.

Rodinny dim je napojen na obecni vodovod, el. energii a plyn. Kanalizace
v Branigkové neni doposud zbudovana, dim ma svoji jimku o vyméfe 7,65 m’a garaZ pro

jedno auto.

Vytapéni domu je zajisténo plynovym kotlem, stejné tak i ohfev vody. Dim nema

zadné podstandardni prvky a ani zadné nadstandardni, je tedy standardniho provedeni.

9.10 Rekapitulace zjisténych cen rodinnych domu

Tabulka ¢. 2: Rekapitulace zjisténych cen

Obest. Nékladova Porovnavaci Porovnavac Cena Cena Cena
prostor metoda me,t? da ) metad a .. | pozemku ¢asova obvykla
o K& (Vyhlasvkova) (nevyhlavskova) K& K& K&
K¢ K¢
Priloha ¢. 1| Pfiloha¢.2 | Piiloha¢.3a4 | Piiloha¢.5 |Piiloha . 6|Pfiloha ¢. 2| Piiloha €. 5
RD¢. 1| 1850,27 | 12929 806 8 500 068 4520 000 210493 | 8467456 | 4520000
RD¢.2 | 807,51 41781275 3908411 3 180 000 98200 |3131156| 3180000
RD ¢. 3 775,6 5364 637 3 113080 3 420 000 53970 | 3513187 | 3420000
RD ¢. 4| 686,43 4649 976 2 519 544 3 240 000 51811 | 3045171 | 3240000
RD¢. 5| 112329 6 407 855 4527208 3 340 000 103972 | 4196369 | 3340000
RD¢. 6| 829,17 4244272 3251082 3 310 000 93500 | 2779484 | 3310000
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P . P -
Obest. Nakladova orovnavact orovnavact Cena Cena Cena
prostor metoda metoda metoda pozemkl | cCasova obvykla

o K& (Vyhlasvkova) (nevyhlavskova) K& K& K&
K¢ K¢
Piiloha ¢. 1| Piiloha¢.2 | Piiloha¢.3a4 | Piiloha¢.5 |Piiloha ¢. 6|Pfiloha ¢. 2| Piiloha €. 5

RD ¢. 690,28 3053 320 2 466 521 3 070 000 50078 | 1999555 | 3070000

RD ¢. 1 069,17 5377 389 3641187 3 630 000 26445 | 3521538 | 3630000

RD ¢. 614,00 3721 500 1911 820 3 290 000 139602 | 2437132 | 3290000

Vyse uvedena tabulka poskytuje prehled zjisténych cen oceniovanych rodinnych
domu. K tomu, aby bylo mozné provést srovnani cen, které byly ziskany rlznymi
pocetnimi metodami, musela byt jeSt€ zjisténa cena pozemkd, které nalezely k rodinnym
domim. Cena pozemkl musi byt pfiCtena k cenam, které byly zjistény: nakladovou
metodou, porovnavaci metodou (vyhlaskovou) a k cené ¢asové, nebot tyto vysledné ceny
v sobé oproti cené zji§téné porovnavacim (nevyhlaskovym) zptisobem a cené obvyklé ceny

pozemku nezahrnovaly.

Cena pozemku byla stanovovana na zaklad€ postupt vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. a také
dle souvisejicich pfiloh. Ocefiovany byly pozemky, na nichz jsou postaveny rodinné domy
v katastru nemovitosti, evidovany jako zastavéné plochy a zahrady, které byly vzdy ve

funk¢nim celku s rodinnym domem.

Porovnavaci metodou (nevyhlaskovou) byly zjistény ceny rodinnych domu. Metoda
vychazi predevsim z trhu. Sestavovana databaze, ktera je hlavnim podkladem pro vypocet
ceny, byla vytvorena tak, aby vybrané nemovitosti byly srovnatelné s ocenovanymi
rodinnymi domy. Vysledné ceny ziskané porovnavaci (nevyhla§kovou) metodou vychazi
tedy z trhu, a jsou povazovany za ceny, které by mohly byt realizovatelné. Cena obvykla se
v tomto pripade rovna cen¢ zjisténé porovnavaci metodou (nevyhlaskovou), protoze nejvic
vystihuje situaci trhu. Dale v praci tedy bude uvedeno, Ze cena obvykla se rovna cené

zji§téné porovnavaci metodou (nevyhlaskovou).

Ve dvou piipadech obestaveny prostor piekro¢il hranici 1100 m’. Dle § 26 a
odst. 3 vyhlasky by neméla byt pouzita porovnavaci metoda (vyhlaskova). Misto toho by
meéla byt aplikovana metoda nakladové, ovSem aby mohlo dojit k porovnani vyslednych

cen, byla v téchto dvou pripadech metoda porovnavaci (vyhlaskova) pouzita.
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Tabulka ¢. 3: Rekapitulace cen rodinnych domu v¢. pozemku

Nakladova [Porovnavaci Porovnavaci Cena
metoda M .
metoda metoda (nevyhligkovd) casova
K& (vyhlagkova) vy ) K&
. = cena obvykla
K¢ .
K¢
Piiloha ¢. 2 Piiloha ¢.3a 4 Piiloha ¢. 5 Piiloha ¢. 2
RD¢. 1 13 140 299 8710 561 4 520 000 8 677 949
RD¢. 2 4 879 475 4006611 3 180 000 3229 356
RD¢. 3 5418 607 3167 050 3420 000 3567 157
RD¢. 4 4 649 976 2519 544 3240 000 3045171
RD¢. 5 6511 827 4631 180 3340 000 4300 341
RD¢. 6 4337772 3344 582 3310 000 2872984
RD¢. 7 3103 398 2516599 3 070 000 2 049 633
RD¢. 8 5403 834 3667 632 3 630 000 3547983
RD¢. 9 3861 102 2051422 3290 000 2576734

Obsahem tabulky ¢. 3 je kompletni shrnuti zji§ténych cen oceniovanych rodinnych
domu v¢. pozemki. Urcité cenové rozdily jsou ziejmé z tabulky. Pro lepsi predstavu byly

ziskané ceny vlozeny do grafu.
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Graf ¢. 1: Grafické vyjadreni zjisténych celkovych cen rodinnych domu
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Z grafu jednoznaCné vyplyva, ze ceny zjisténé nakladovym zptisobem jsou vyssi

nez ceny zjiSfované ostatnimi metodami. Néakladova metoda pfi ocenovani vybranych

rodinnych domt byla zjistovana dle postupu, ktery je upraven vyhlaskou ¢. 3/2008 Sb.

Vsechny vypocty nakladové metody jsou uvedeny v priloze €. 2. Tato metoda vychazi

tedy, jak jiz je popisovano v predchozich kapitolach, z nakladu které je nutné vynalozit

na pofizeni majetku v misté ocenéni, a podle jeho stavu ke dni ocenéni. Metoda je zalozena

na technickém hodnoceni nemovitosti. [4]

Porovnanim vyslednych cen s cenami zjisténymi dle nakladové metody muzeme

dojit i k primérnému procentnimu vyjadieni. Pomoci aritmetického priméru, bude

zjisténo, o kolik procent se primérné ceny lisi.

Tabulka ¢. 4: Porovnani nakladovych cen s ostatnimi zjisténymi cenami

. . | Porovnavaci Porovnavaci Cena stﬂi(lwnnzlgd Srovflfllgléal}jakl' Sr;x;tlldam:
Nékladova metoda . ) : : s metodou ‘

metoda me,t ? da .. |(nevyhladskova) casovva s metodou porovnavaci metody

ke | OOV cmobvykia) NS |y ilishovou (eYhIaSkovows| o

Ke % cenou %;)Vyklou %
o

RD¢. 1| 13140299 | 8710561 4520000 | 8677949 33,71 65,6 33,96
RD ¢. 2| 4879475 4006 611 3180000 | 3229356 17,89 34,82 33,82
RD¢. 3| 5418 607 3 167 050 3420000 |3567157 41,55 36,88 34,17
RD ¢. 4| 4701787 2571355 3240000 | 3096982 45,31 31,09 34,13
RD¢. 5| 6511827 4631 180 3340000 | 4300341 28,88 48,7 33,96
RD¢. 6| 4337772 3344 582 3310000 |2872984 22,9 23,69 33,77
RD¢. 7| 3103 398 2516599 3070000 | 2049633 18,91 1,08 33,96
RD¢. 8| 5403 834 3 667 632 3630000 | 3547983 32,13 32,8 34,34
RD ¢. 9| 3861102 2051422 3290000 |[2576734 46,87 14,79 33,26
Aritmeticky primeér 32,02 32,16 30,59

Porovnanim nakladové metody s ostatnimi metodami bylo jednoznacné zjisténo, ze

nakladova metoda je vyssi v rozmezi o 30 - 32 % oproti ostatnim zjiS§ténym cenam.
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Tabulka €. 5: Porovnani ceny obvyklé s ostatnimi zjisténymi cenami

Porrrcl):tlil‘;ad Porovnavaci Srovmant Stovnini: |>"V1an O
(nevyhlaskova) metoda Nakladova vCena, Ob:}l;lglrf)ffny Obyyklé ceny bc‘:/grll{}lle
 cena obvykld] (vyhliskovd) | TS9 | GBOVE | merodou | SAKIAIOVOU ooy

K& K& K¢ K¢ (vyhlaskovou) met;dou casovou
100% % ’ %
RDC. 1| 4520000 8710 561 13140299 | 8 677 949 -92,71 -190,7 -91,99
RD¢. 2| 3180000 4006611 4 879 475 3229 356 -25,99 -53,44 -1,55
RD¢. 3| 3420000 3167 050 5418 607 3567 157 7,4 -58,44 43
RD¢. 4| 3240000 2571355 4701787 3096 982 20,64 -45,12 4,41
¢.5| 3340000 4631 180 6511827 4 300 341 -38,66 -94,96 -28,75
¢.6| 3310000 3344 582 4337772 2 872984 1,04 -31,05 13,2
¢.7| 3070000 2516599 3103 398 2 049 633 -18,03 -1,09 33,24
¢. 8| 3630000 3667 632 5403 834 3547983 -1,04 -48,87 2,26
¢.9| 3290000 2051422 3861102 2 576 734 37,65 -17,36 21,68
Aritmeticky pramér -12,187 60,11 25,76

Pfi porovnani obvyklé ceny, ktera je zde zjist€éna porovnavaci metodou

(nevyhlaskovou) s cenami ostatnimi, dochazime k zavéru, ze cena obvykla je nizsi nez

srovnavané ceny. Nejveétsi rozdilnost je u cen zjisténych nakladovou metodou.

Jednoznacny rozdil jiz vyplyval z grafu ¢. 1. Obvykla cena je v priméru o 60 % niz§i nez

ceny zjisténé nakladovou metodou. U ostatnich porovnavanych cen, rozdilnost neni tak

velka. Obvykla cena je v rozmezi mens$i o 5 — 12%.
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10 Porovnani jednotkovych cen ocefiovanych rodinnych domu

V predchozi Casti prace bylo provedeno srovnani zjisténych cen rodinnych domu.
Cena pozemkl byla soucasti porovnavanych cen. Jelikoz ocenované domy ve veétSiné
piipadti nemaji stejné velky obestaveny prostor, bude vhodnéjsi provést jesté porovnani

jednotkovych cen za 1 m’.

Aby toto porovnani mohlo byt viibec provedeno, musi byt zjisténo, jaky je pfiblizny
podil ceny pozemkl na celkové cené rodinného domu. Zjisténi pfibliznych podili ma
velky vyznam zejména proto, aby mohlo dojit k srovnani s cenami rodinnych domu, které
byly zjistény porovnavaci metodou (nevyhlaskovou), zde se jedna tedy také o obvyklé

ceny.

Podily cen pozemkd budou vypocitany z primérnych cen, ktera budou zjistény

prumérem z jiz zjisténych cen rodinnych domda.

Tabulka €. 6: Zjisténi cenového podilu pozemkii na cené rodinnych domu

Porovndvaci Porovnavaci Podil
Nakladova metoda Cena Priméma | Cena |pozemki
metoda PO I . . N
OP metoda 1. [(nevyhlaSkova)/| Casovd | cena RD |pozemki| na cené
(vyhlaskova) . N
K& ) obvyklacena | Kg K¢ K¢ RD
K¢ M
K¢ %

RD¢. 1|1850,27| 12929 806 | 8500 068 4520000 |8467456| 8604 333 (210 493|2,446361

RD¢. 2| 807,51 | 4781275 3908 411 3180000 (3131156 3750211 |98200 | 2,61852

RD¢. 775,6 | 5364637 3113080 3420000 (3513187 3852726 | 53970 |1,400826

RD¢. 4| 686,43 | 4649976 2519544 3240000 (3045171 3363673 | 51811 | 1,54031

RD¢. 6| 829,17 | 4244272 3251082 3310000 (2779484 3396210 | 93500 (2,753069

RD¢. 7| 690,28 | 3053 320 2466 521 3070000 (1999555 2647349 | 50078 [1,891628

1
2
3
4
RDC.5(1123,29| 6407 855 4527 208 3340000 |4196369| 4617858 |103972| 2,25152
6
7
8

RD¢. 8|1 069,17 5377389 3641187 3630000 (3521538 4042529 | 26445 | 0,65417

RD¢. 9| 614 3721500 1911 820 3290000 (2437132 2840113 |139602(4,915368

Rozmezi podilu ceny pozemku na celkové cené rodinného domu 1-5

Propoc¢tem byl zjistén cenovy podil pozemkt na celkové cené rodinného domu.
Vyse cenového podilu nepresahuje 5 % z ceny rodinného domu. Jedna se tedy o ¢astku,

ktera ma na cenu minimalni vliv.
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Proto jednotkové ceny 1 m® budou vypogitany z cen rodinnych domd s pozemky.
Potiebné tdaje pro vypolet jednotkové ceny za 1 m® budou &erpany z tabulky & 3

a velikosti obestavenych prostort jsou uvedeny v tabulce €. 2.

Tabulka ¢. 7: Jednotkové ceny za 1m3 rodinnych domu

, , Porovnavaci | Porovnavaci metoda

Nakladova o N M ,

metoda (nevyhlaskova); Cena Casova
metoda N2 . i
Ke/m? (vyhlaskova) obvykla cena K&/m

¢ Ké&/m’ Ké&/m’

RD¢. 1 7102 4708 2443 4690
RD¢.2 6043 4962 3938 3999
RD¢. 3 6986 4083 4409 4599
RD¢. 4 6 850 3746 4720 4512
RD¢. 5 5797 4123 2973 3828
RD¢. 6 5231 4034 3992 3465
RD¢. 7 4 496 3 646 4447 2969
RD¢. 8 5054 3430 3395 3318
RD¢. 9 6288 3341 5358 4197

Vtabulce ¢.7 je uveden prehled jednotkovych cen rodinnych domu. Pro
prehlednost byly jednotkové ceny rodinnych doma vlozeny do grafu ¢. 2, ze kterého bylo
urceno cenové rozmezi, ve kterém se jednotkové ceny pohybovaly. Z tabulky €. 7 je také
patrné, ze jednotkové ceny se od sebe neodlisuji tak mnoho, jak se odliSovaly celkové ceny
rodinnych domu. Vliv rozdilnych obestavénych prostor byl eliminovan pfepoctem na

jednotkové ceny.
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Graf €. 2: Porovnani jednotkovych cen

Z grafického vyjadieni je zfejmé, Ze jednotkova cena m® u nakladové metody je
opét vyssi nez ostatni jednotkové ceny. Pohybuje se vrozmezi od 4 500 -7 000 K.
U ostatnich jednotkovych cen tomu tak jednoznacné neni. Rozmezi, ve kterém se pohybuje
jednotkova cena metody porovnavaci (vyhlaskové), je od 3 000 — 5000 K¢. Podobné
rozmezi maji 1 jednotkové ceny porovnavaci metody (nevyhlaskové) tedy i ceny obvyklé
tj. rozmezi od 2 500 — 5 000 K¢. Cenova relace jednotkovych cen u ceny casové je od

3000 —cca 5 000 K¢&.

Cilem této prace bylo provést porovnani cen zjisténych podle vyhlasky
porovnavacim zpusobem a nakladovym zpasobem s cenou obvyklou. Pfi porovnani té€chto
zjisténych cen bylo dospéno k zavéru, ze ceny zjisténé nakladovym zptasobem byly
pramémé vyssi o 30 — 32 %. Pii vypoctu nakladové metody je velmi dalezitym udajem
velikost rodinného domu, tedy obestaveny prostor. Vybrané rodinné domy ovSem stejny
obestaveny prostor nemély, proto bylo vhodn&jsi zjistit jednotkovou cen m®. Tabulka &. 7
uvadi prehled zjisténych jednotkovych cen a rozdily jsou mnohem mensi, nez kdyz byly
porovnany pouze celkové zjisténé ceny. Z grafu €. 2 je patrné, ze jednotkova cena zjisténa
nakladovou metodou ma snahu se piiblizovat obvyklym jednotkovym cenam a i k cenam
zjisténym porovnavacim zpusobem (vyhlaskovym). Patrnéjsi rozdil byl zaznamenan
predevsim u rodinnych domu, které meély vyrazngji vétsi obestaveny prostor. Jednotkova

cena nakladové urcenych cen se velmi pfiblizila ostatnim jednotkovym cenam.
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Pfi srovnani obvyklych cen scenami zjisténymi porovnavaci metodou
(vyhlaskovou) muze byt konstatovano, Ze tyto ceny mély snahu se k sobé velmi
priblizovat. I v tomto pfipadé byly ceny zjiS§téné dle cenového predpisu o néco vyssi nez
ceny obvyklé, primémé o 12 %. Z grafu . 2, ktery porovnava jednotkové ceny, je jasné

viditelné, ze cenové rozmezi porovnavanych metod se vzajemné prolina.

Z provedeného porovnani je tedy patrné, Ze ceny zji§tované dle cenového predpisu
se maji snahu pfiblizovat cenam obvyklym. Nakladova metoda je nejstar§i metodou, ktera
se predevs§im soustfed’uje na technicky stav. Tvirci cenového piedpisu se snazi, aby i tato
metoda se co nejvice blizila k cendm obvyklym a to prostfednictvim koeficientu
prodejnosti. Tento koeficient se zacal stanovovat pomoci porovnani cen sjednanych
v kupnich smlouvéach a cen zjiSténych podle vyhlasky, je stanovovan zpétn€. Koeficient
prodejnosti byl ,, vithec poprvé v ocenovacim predpisu pouzit od vyhlasky ¢. 279/1997 Sb.,
a to pomoci porovhani cen sjednanych v kupnich smlouvdich a cen zjisténych podle
predchozi vyhldsky ¢. 178/1994 Sb. (provedena byla uprava na stejnou cenovou iirover).
ndkladiim na jeji porizeni (u staveb sniZzenym o primérené opotiebeni, odpovidajici
technickému stavu. Pri ocenéni podle predpisu koeficient vyjadiuje kolikrat drdze ¢i levnéji
se nemovitost prodava oproti cené, zjisténé ndkladovym zpusobem za pouZiti predchozich

koeficientii. [1, str. 203]

Porovnavaci metoda (vyhlaskova) byla pro ocenéni rodinnych domu
implementovana do vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., platné od 1. 1.2008. Jde tedy o relativné
novou metodu, pii jejiz tvorbé se tvurci snazili také co nejvice piiblizovat cenam
obvyklym. Metoda zohledriuje trh, polohu, typ konstrukce a vybaveni. Jednotlivé indexy,
které v sob¢ tato metoda zahrnuje, jsou ziskany statistickym vyhodnocenim. Dochazi zde

k porovnavani etalonu s ocefiovanym rodinnym domem.

Dal§i porovnani, které bylo ukolem této prace, bylo porovnani cen c¢asovych
s cenami obvyklymi. Ceny casové se nejvice blizily k arovnim cen obvyklym. Pfi
zjistovani cen obvyklych byla hlavnim hlediskem vySe nakladi na pofizeni rodinného
domu. Pfi porovnani celkovych cen byly ceny ¢asové vyssi praimérné o 5,7 %. Jednotkové
ceny mély stejné rozmezi, zde nebyly zadné viditelné rozdily. Cena Casova predevSim
vyjadiuje naklady, které by musely byt vynalozeny na pofizeni rodinného domu v misté

ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. [4, str. 48].
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10.1 Zohlednéni vybraného aspektu ,,pracovni prilezitosti”

Vybrany aspekt je zohlednén v porovnavaci metodé (vyhlaskové). Pracovni
prilezitosti budou zohlediiovany v jiz popisovanych lokalitach Svatoslav, Braniskov,
Deblin a Pribyslavice, které se nachazeji v okoli TiSnovska. Popisované lokality se
nachazeji mezi mésty TiSnov, Kufim, Velkd BiteS. Tato mésta velmi hojné podporuji
rozvoj pramyslu. Sva sidla zde naSly nemalé nadnarodni spoleCnosti, které poskytuji
zaméstnani mnoha lidem. Zaméstnanost v popisovanych lokalitaich je tedy vyborna.
Problém necini ani vzdalenost dojizdéni do zaméstnani ani dopravni spojeni. Moznosti

pracovnich mist jsou riznorodé¢. Své uplatnéni miize najit kdokoliv.

Primérny cenovy podil aspektu pracovnich pfilezitosti bude vyjadien z cen
zjisténych porovnavaci metodou (vyhlaskovou). VSechny ceny rodinnych domu v sobé
zahrnuji maximalni hodnotu, kterd je uvedena ve vyhlasce ¢.3/2008 Sb. Maximalni
hodnota, kterou udava vyhlaska je 0,06, kterd se pak secte jesté s dal§imi hodnotami ke
konstant¢ 1. Aby bylo dosahnuto urcitého vysledku, bude uvazovano, ze pracovni
prilezitosti v obci ani v okoli nejsou, tudiz budeme hodnotu 0,06 odecitat. Bude tedy do
vzorce indexu polohy dosazena hodnota, kterou udava vyhlaska v pripadech, kdy by se
opravdu jednalo o lokalitu, kde by pracovni pfilezitosti nebyly. Nasledné bude provedeno
porovnani mezi jiz zjiSténymi cenami, kde hodnota pracovnich pfilezitosti dosahuje

maxima a mezi cenami, kde naopak hodnota dosahuje minima.

Tabulka ¢. 8 Vyjadieni procentniho podilu aspektu ,,pracovnich prilezitosti”

Porovndvaci metoda Porovnavaci metoda
(vyhlaskova) (vyhlaskova)
K¢ K¢ Procentni rozdil
S maximalni hodnotou aspektu | S minimalni hodnotou aspektu %
,.,pracovni pfilezitosti” ,.pracovni pfilezitosti”
Priloha ¢. 3 a4 Ptiloha ¢. 5
RD¢. 1 8 500 068 7701614 10,37
RD¢.2 3908 411 3704 493 5.5
RD¢. 3 3113080 2935189 6,06
RD¢. 4 2519 544 2 363 696 6,59
RD¢. 5 4527208 4288933 5,56
RD¢. 6 3251082 3 065 305 6,06
RD¢. 7 2 466 521 2324 085 6,13
RD ¢. 8 3641187 3433120 6,06
RD¢. 9 1911 820 1794 122 5,56
Prumérny rozdil 5,45
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Z vypocti vyplynulo, ze aspekt ,,pracovni prilezitosti“ tvoii asi 5,5 % ceny, ve které
neni zahrnuta cena pozemkt. Pokud by v lokalitach, kde jsou situovany oceriované rodinné
domy, by se pouzila nejnepiiznivéjsi hodnota znaku, celkova cena zji§ténd porovnévaci
metodou (vyhlaskovou) by byla o 5,5 % niz8i. Jde o rozdil, ktery ma na cenu opét
minimalni vliv.

V tomto piipadé by se to projevilo snizenim ceny o 5,5 %, ovSem lokality
Svatoslav, Deblin, Braniskov a Pribyslavice jsou vesnice, které jsou velmi vyhodné
situovany k méstu Brnu, vzdalenost téchto vesnic od Brna je cca 35 km. Dopravni spojeni

je rovnéz velmi dobré.

Vyse popisovany aspekt byl upraven ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., ktera se vztahovala
k roku 2009. Kroku 2010 probéhla novelizace této vyhlasky a byly provedeny urcité
zmeény. Zmeéna probéhla 1 u vybraného aspektu ,,pracovni pfilezitosti”, ktery byl nahrazen

,,nezamestnanosti”.

Pokud by mél byt pouzit aspekt ,nezaméstnanost” celkovd cena zjisténa
porovnavaci metodou (vyhlaSkovou) by se vyraznéji nezménila. Pfi pouziti nejnizsi
hodnoty znaku, by doslo k maximalnimu snizeni ceny o 5,5 % rovnéz jako u aspektu
,pracovni prilezitosti”’, nebot’ uvedené znaky se neli§i v hodnotach, zména je predevsim
ve znaku, ktery ma byt zjistovan, ale i tyto znaky spolu velmi Uzce koresponduji.
Nezameéstnanost oproti roku 2008 se zvysila. Celkova nezaméstnanost v okrese Brno —
venkov v roce 2008 Cinila 4,4 % avroce 2009 v I pololeti 6,4 % a v II pololeti se
nezameéstnanost vysplhala az na 8,17 %. Pro rok 2010 jsou informace o vyvoji
nezameéstnanosti nasledujici. Nezaméstnanost v okrese Brno — venkov ¢ini 8,78 % a pro
Jihomoravsky kraj 11,10 %. Ve vSech popisovanych lokalitach je tedy nezaméstnanost

niz§i, nez je primeér nezaméstnanosti v kraji pro rok 2010. Krome

obce Pribyslavice, zde byl primér piekroCen, byla by tedy pouzita pii vypoctu
porovnavaci metody (vyhlaskové) nejnizsi hodnota znaku, ktery je uveden ve vyhlasce.
Dtvodem, ktery vedl k takovému narGstu nezaméstnanosti, byla probihajici hospodaiska
krize, ktera znaén& zasahla pramysl v CR. Vyjimkou tedy nemohlo byt ani Tignovsko,
které je primyslovym regionem. Diive patfilo k oblastem s niz§i mirou nezaméstnanosti.
Na trh prace kladné plsobil pocet vétSich zameéstnavateld a dobré dopravni spojenim

s méstem Brnem. [27]
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Tabulka ¢. 9: Nezamést. v obcich a mikroregionech v okrese Brno — venkov, birezen 2010

Obec Mira nezaméstnanosti v %
Braniskov 5,0
Deblin 10,3
Pribyslavice 21,0
Svatoslav 10,3

Pfi téchto zjisténych hodnotach by bylo jisté, ze nejnepiiznivejsi hodnota znaku
,,hezameéstnanost” by byla pouzita pouze u obce Pribyslavice. Cena by tedy byla pramérné
05,5% nizsi diky negativnimu vlivu nezameéstnanosti. Jde tedy o minimalni vliv na

celkovou zjisténou cenu.
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Zavér

Teoreticka ¢ast diplomové prace je zaméfena predevS§im na problematiku, ktera
poskytuje informace o ocenlovani majetku v takovém rozsahu, aby bylo mozné provést
praktickou cast diplomové prace. Plynule z teoretické Casti bylo navazano na Cast

praktickou, ktera se zabyva predev§im vypoctem cen rodinnych domid a naslednym

vyhodnocenim a porovnanim.

Prakticka cast diplomové prace zacCina popisem lokalit, ve kterych jsou vybrané
rodinné domy postaveny. Jedna se o vesnice Braniskov, Deblin, Svatoslav a Pfibyslavice,
tyto lokality se nachézeji v blizkém okoli mésta TiSnov. Nasledné byla vytvorena databaze
nemovitosti, ktera je sestavena z podobnych rodinnych domt postavenych ve
srovnatelnych lokalitach a byl proveden popis jednotlivych vybranych rodinnych domu

v potiebném rozsahu.

Rodinné domy byly ocenény vybranymi metodami. Celkové ceny byly prvotné
zjisStovany bez ceny pozemkl, ale aby mohlo dojit k porovnani i s cenami
zjisténymi metodou porovnavaci (nevyhlaskovou) musela byt jesté zjisténa cena pozemku,
ktera byla nasledné pfictena k cenam ziskanym nakladovou metodou, porovnavaci
metodou (vyhlaskovou) ak cené Casové. Obvyklé ceny byly zistény prostrednictvim
porovnavaci metody (nevyhlaskové), protoze tyto ceny se velmi blizily cenam obvyklym.
Protoze obestavené prostory rodinnych domua byly rizné velké, byly jesté dopocteny
jednotkové ceny rodinnych domt. Aby jednotkové ceny mohly byt vypocitany, musel byt
zjistén primérny procentni podil pozemkd na celkovych cenach. Protoze obvykla cena,
kterd byla ziskana prostfednictvim porovnavaci metody (nevyhlaskové) neobsahovala
samostatnou cenu pozemku. Dospéla jsem k zavéru, Ze cena pozemki v tomto piipadé
tvoii 1 —5 % celkové ceny rodinného domu v. Jde o Castku, kterd ma na celkovou cenu
minimalni vliv. Proto jsem jednotkové ceny rodinnych domi zjistovala z celkovych cen,

ve kterych byly tedy zahrnuty i pozemky.

Ukolem diplomové prace bylo provést porovnani cen zjiténych podle vyhlasky
porovnavacim zpusobem a nakladovym zplisobem s cenou obvyklou. Porovnanim téchto
cen, jsem dospéla k zavéru, ze ceny zjisténé nakladovym zptusobem byly primérné vyssi
0 30 — 32 %. Pti porovnani jednotkovych cen se rozdily podstatné zmirnily a to predevsim
u rodinnych domu, které mély vétsi obestaveny prostor. Zde jiz bylo prokazatelné, ze

jednotkova cena zji§t€na nakladovou metodou ma snahu se piiblizovat obvyklym
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jednotkovym cenam aik cenam zjisténym porovnavacim zplusobem (vyhlaskovym).
Viditelngjsi rozdil byl zaznamenan predev§im u vétSich rodinnych domia. Nakladova
metoda je nejstar§i metodou z vybranych metod, kterd se predev§im soustieduje na
technicky stav. Tvurci cenového predpisu se snazi, aby i tato metoda se co nejvice blizila
cenam obvyklym. Nakladova metoda ma tedy snahu se blizit a to prostfednictvim pouziti
koeficientu prodejnosti, ktery byl v ocefiovacim predpisu pouzit od vyhlasky

¢. 279/1997 Sb.

Pfi srovnani obvyklych cen scenami zjisténymi porovnavaci metodou
(vyhlaskovou), muze byt konstatovano, ze tyto ceny mély snahu se k sobé velmi
priblizovat. OvSem 1 v tomto piipadé byly ceny zjisténé dle cenového predpisu vyssi
prumémé tedy o 12 %. Cenové rozmezi jednotkovych cen bylo velmi podobné. Je zde tedy
potvrzena snaha tvirci cenového predpisu, aby se ceny zjiStované prostfednictvim
vyhlasky pfiblizily cenam obvyklym. Porovnavaci metoda (vyhlaskova) je oproti
nakladové metodé novou metodou, kterd pro oceniovani RD byla do cenového predpisu

vlozena 1. 1. 2008. Soustfed’uje se predevsim na trh, polohu, stav a vybaveni konstrukci.

Ceny Casové se nejvice priblizovaly cenam obvyklym. Pfi zjistovani cen obvyklych
bylo hlavnim hlediskem vy$e nakladi na pofizeni rodinného domu. Pfi porovnani
celkovych cen byly ceny Casové vyssi prumérn€ o 5,7 %. Jednotkové ceny mély stejné
cenové rozmezi, nebyly zde zadné viditelné rozdily. Cena ¢asova tedy piedevsim vyjadiuje
naklady, které by musely byt vynaloZzeny na pofizeni rodinného domu v misté ocenéni,

a podle jeho stavu ke dni ocenéni. [4, str. 48]

Zavérem bych tedy mohla fici, ze ceny zjiStované dle cenového predpisu nejsou
vyrazné odlisné od cen obvyklych. Pro zvolenou lokalitu, ktera neni tak atraktivni jakou
jsou mestské lokality, je nejdilezitéj§im znakem predevs§im technicky stav rodinného
domu a opotiebeni, coz bylo potvrzeno tim, ze obvyklym cenam rodinnych domu se

nejvice piiblizovaly ceny Casoveé.

Dil¢im ukolem diplomové prace bylo zohlednéni vybraného aspektu ,pracovnich
ptilezitosti.” Popisované lokality Braniskov, Deblin, Svatoslav a Pribyslavice se nachazeji
v blizkosti pramyslovych meést Tisnova, Velké BiteSe a Kufimi, ve kterych jsou velmi
ptiznivé pracovni prilezitosti. Tento znak jsem zohlediiovala u cen zjisténych porovnavaci
metodou (vyhlaskovou) tim, ze jsem mu piidélila nejnepfizniveéjsi moznou hodnotu.

Vyslednym zjisténim bylo, ze pokud by ve vybranych lokalitaich nebyly pracovni
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prilezitosti zadné, celkova cena nemovitosti by byla nizsi o 5,5 %, coz je Castka, ktera ma
minimalni vliv na celkovou cenu. I kdyby nastala tato situace, Ze by v okoli zmifiovanych
lokalit byly pracovni pfilezitosti velmi mizivé, vesnice se nachazeji v relativni blizkosti
Brna, kde je opét dostateCny pocet pracovnich pfilezitosti. Vzdalenost je pfiblizn€ 35 km
s velmi dobrym dopravnim spojenim, V lednu roku 2010 dosSlo k novelizaci vyhlasky
¢. 3/2008 Sb. a znak ,pracovnich piilezitosti” byl nahrazen znakem , nezaméstnanost”.
Nezaméstnanost oproti roku 2008 v letech 2009 a 2010 vyraznéji vzrostla dusledkem
probihajici svétové hospodarské krize. V tomto pripadé by se cena nemovitosti nezménila
v obcich Braniskov, Deblin a Svatoslav. Zde je nezamé&stnanost mensi, nez je prumérna
nezaméstnanost kraje. OvSem cena rodinného domu by byla niz§i v obci Pfibyslavice,

nebot’ nezaméstnanost zde dosahla hodnoty vyssi nez je primérna nezameéstnanost v kraji.
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