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Abstr akt

Diplomova préce , Srovnani vybranych zpusobi ocenéni nemovitosti typu rodinny
dam v Litomysli a okoli“ si klade za cil popsat pouzivané metody oceriovani nemovitosti a u
vybranych metod provést jegiich porovnani. V praktické ¢asti se zaméiuje na ocenéni
vybranych rodinnych domu nékladovou metodou, porovnavaci metodou (vyhléskovou),
porovnavaci metodou (nevyhléskovou), cenou obvyklou a c¢asovou. V zavéru préce je
stanoveno, jak cenu rodinnych domi, zjisténou porovnavaci metodou (vyhlaskovou),

ovlivnuje aspekt , pracovni piilezitosti.

Kli¢ova dova

Rodinny dam, cena, porovnavaci metoda (vyhlaSkovd), porovnavaci metoda

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

Abstract

Diploma Thesis "Comparison of selected methods of valutation of a family house -
type estates in Litomydl and it's surroundings” describes the way of assesing, compares these
methods and recognises the difference between them. The practical part is especially focused
on assesing of choosen family houses by the cost approach, comparative public notice,
comparative non-promulgation, standard price and price at present time. At the end of
diplomathesis there is provided how much the aspect of job opportunities influences the price

of family houses, which was counted by the comparison method.

Keywords

Family hause, price, comparativ public notis, comparativ non-promulgation method, cost
approach, standart price, price at present time.



Bibliograficka citace

PLCHOVA, M. Sovnani vybranych zpsisob:i ocenéni pro nemovitost typu rodinny
dim v Litomy3li a okoli. Brno: Vysoké ugeni technické v Brng, Ustav soudniho inZenyrstvi,

2011. 190 s., 116 s. pi. Vedouci diplomové prace Ing. Vitézslava Hlavinkova.



Prohlaseni

Prohlasuji, Ze jsem diplomovou praci na téma ,, Srovnani vybranych zptisobt ocenéni
pro nemovitost typu rodinny dam v Litomysli a okoli* zpracovala samostatné pod vedenim
vedouciho préace a spouzitim odborné literatury a dalSich informatnich zdroja, které jsou

vSechny citovény v praci a uvedeny v seznamu literatury na konci préace.

V Brné dne 24. 5. 2011

Bc. Monika Plchova



Podékovani

Na tomto mist¢ bych chtél podékovat vedouci diplomové prace Ing. Vitézslaveé

Hlavinkové a Ing. Veronice Sebkové za cenné pripominky, odborné rady a vedeni.



Obsah

UV OD ...ttt ettt ettt et e bt e e et e b e e eae e e se e eR e e et e e aheeemn e e aRe e eaneene e e eReeenneenneennneans 10
ZAKLADNI POIMY .ooiieiicereeeeeseeesessesssesessse s ssesss s ssess et ssesssesssssessessasssesssssssssssssessssssncs 12
0 R N\ [= 010 0L O P USSP 12
HISDZ = (o 11010\ 1§ 1y o ISP 12
1.3 PAICEIA ..ot 12
O 0 74 1 1 12
L5 SEAVDA .. et bbbttt et nre s 12
1.6 CeNABNOUNOLA.......c.ceeeeiieitesieete e e 13
0G50 R = - T TP P R URR PR 13

1.6.2 HOONOLA .......cueiieiiieiiesiisieee et n e nne s 14

2 ZNALCI, ODHADCI A ZNALECKE USTAVY ....viiriirireereeneesneeseeessssessseessssssesssssessesenns 15
VA o 1 o= Wrd g = = o e et o SR 15
2.1.1 Jmenovani a 0dvolaNi ZNAICE..........cceiririeieriieeeee e 15

2.1.2  ZNAlECKY POSUAEK........ccueeieieeeciecie ettt ettt e ae et e sneene e 16

2.1.3  ZNAIECKE USLAVY......ccuieeueriirienieiesieee s te et see et s et e e be st ne s seeneeseneenes 17

214 VYVOJ LEQISIALIVY.....coeieeiieeee et st 17

2.2 OUNBACE........eoeiee e n e n s 18
2.3 InStituce PUSODICH V OCEMOVANI .....c.veeeieriisiesiestisieeeeie e see et sbe e saeseesaesre e 19
2.3.1 Instituce pisobici V CESKE FEPUDIICE .........veeeeeeeeee e eereeseee et 19

2.3.2  NejvyznamnejSi mezinarodni iNSHLUCE ..........ccoveereriereeerenieese e 20

3 VYBRANE ZPUSOBY OCENENI .....ciuuiiieiteeereeeseeesesessesssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssnncs 21
3.1 Ocenéni podle CENOVEND PIEADPISU......cveeiveieeireeieriee st esteeee e erte e sreesre e s reesresseesreeneeneens 21
3.1.1 Ocenéni NAkladovym ZPriSODEM..........coiirieiririeeeeeie et 22

3.1.2  Ocenéni porovNavacim ZPuSODEM .........coeerereeeere e 25

3.1.3 Oceneni kombinaci vynosového a nakladoveého zpiisobu............c.ccveeveieiiecieenen, 26



I N o Y = (T YA oot < o TSRS 27

3.2.1 Porovnavaci metoda (NEVYhIASKOVA).........ccceeruiriererienienieene e 27
3.2.2  VYNOSOVA MELOAA.........ceeitieiiiieesieeie et et ettt et e e s re et e e e saeenesaeesreennesneens 28
3.2.3  NAKIAOOVA MELOAA.......c.eeuiiiieiieierieee e 29
SROVNANI VYBRANY CH ZPUSOBU OCENENI ......ccorirreeeeiereneeseeseesseesssesssesesessesnees 32
4.1 porovnavaci metoda vyhlaSkova anevyhlaSKoVA...........cccoveveirenceneieeseeee e 32
4.2 nékladova metoda (podle cenového piredpisu) a porovnavaci metoda (vyhlaskovd)........ 32
4.3 CenacasovaacenaObVYKIA........ccooiiiiiiiiiisesees e 33
OCENENT POZEMKU .....cuvuuiereireeseeeseesseesessssssssssesssesssssssssssesssesssessssssssssssssssssesssassssssnees 34
5.1 Ocenéni pozemkii podie cenoveho PEEAPISU ........eveuereirieirenie e 34
5.2 Neageliho metodatiidy POIONY ........cceceiiiiiice e e 35
REALITNI TRH V LITOMY SLI A OKOLI coouvoueirieieeeiseesesessessssssesssessssssssssssssssssssenns 36
6.1 Tvorbadatabaze rodinNyCh oMU ........ccooerieiiriieeeeee s 36
B.1.1 Dat@DAZE.......cceieeieeeee et 37
POPISVYBRANYCH LOKALIT A RODINNY CH DOMU.....oocuuemeererneeneesesseeesessesenns 42
5 R = o o £ o €= | SO RRR 42
7% 0 R R 1 o 1072 USRS S PPN 42
7.0.2 VYSOKE MYEO. ....ceiieiiierieceie ettt sttt sttt st b e e nne e 43
713 DOINTUJEZU.....ceeeeeeeeee e 44
7. 04 IMIOTASICE ...ttt ettt et b bt et b e et b e e e ne b e e 45
7.2 Popis ocerovanych rodinnyCh dOmU............coeiiiiririnesese s 46
472 R o o [ 010\ Yo 7] 0 It TS 46
A o (1 010\ VA 1) S 48
A T o (1 010\ VA0 1) S 49
A A T (1 010\ VA 1y 0 S 50
7.25 ROUINNY M E. 5 e 51
7.2.6  ROINNY GEM C. B .ot 52



7.2.7 ROUINNY GEIM C. 7 ettt e s 53

7.2.8 ROUINNY GEM C. 8 ..ttt 54

e T = T (1 010\ VA 1) T S 55

75 (O I T (1 010\ VAo 1T 2 S 57

8 REKAPITULACE VY SLEDKTU OCENENI oot eeee e eeeeeeseeeeesseeseeesensnanans 58
8.1 VIliv vybraného aspektu ,, pracovni prileZitOSti® ..........cooeiereneieninereeee s 65
ZAVER oo e e oot r ettt ettt r et et et et et et e et et et et e e et et e et e e erarenann 68
POUZITA LITERATURA ..ot er e e v e e e er e e e e eaeeseaeseseases e eesenesaseneesereesereeessaesane 70
SEZNAM PRILOH oot e ee et e r e ees e e s e e e es e e s es e e et e e esste s et eeeeseeeseeeeeseeeaeas 72
SEZNAM TABULEK, OBRAZKU, SCHEMAT A GRAFU ..ot eeee e eveeereseenans 73
PRILOHY oottt e e e e e et e e e es et et et e e s es et e e e e e eses et et e e s eses et e e s eses et et eeseseteenenn e 75



UvoD

Oceriovani je ¢innost, ktera se provadi za Gcelem zjisténi hodnoty dané stavby nebo
pozemku. Provadi se pro Ucely organa stétni spréavy nebo fyzickych a pravnickych osob
v souviglosti s pravnimi ukony. Metodika oceriovani souvisi s prislusnymi pravnimi predpisy.
Ocenovanim se zabyvaji dva druhy odborniki — odhadci a znalci. Napln jegich préce je
rozdilna a ridi se jinymi z&konitostmi. V praxi je vSak bézné, Ze se ¢innost znalce, prolina

s profesi odhadce.

Tato préce se zabyva ocenénim 10 vybranych rodinnych domut v Litomysli a okali.
V prvni ¢asti prace je teoreticky popsana problematika souvisgjici s ocenovanim. V druhé
(praktické) ¢éasti jsou popsany vybrané lokality, rodinné domy a shrnuty vysledky samotného
ocenéni. V prilohéch této prace se nachazeji vsechny vypocty, které byly v souvidosti

s ocenénim provedeny.

Prvni kapitola této prace se zabyva vymezenim z&kladnich pojmu, které s ocenovanim

souvisgji, jako je rodinny dam, stavba, pozemek cena a hodnota.

Druha kapitola se vénuje znalecké ¢innosti a oceriovani z pohledu jejich vyznamu.

Dale popisuje ¢innost odhadce, znalce a znaleckych Ustava.

Kapitola tii a ¢tyfi se zabyva metodami ocenéni nemovitosti zaméifené na rodinné
domy a pozemky. Tieti kapitola je rozdélena na dvé hlavni ¢asti ajsou v ni popsany vybrané
zpusoby ocenéni. Prvni ¢ast objasiuje stanoveni ceny podle cenového predpisu, kterym je
zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné nekterych zakonia zékon o ocenovani
majetku) a vyhlaska ¢. 3/2008 Sh., o provedeni nékterych ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenovéni majetku a o zméné nékterych zékonu, ve znéni pozdéjSich prepisi (provadéci
vyhl&d3ka). Jsou zde popsany metody nékladovd, porovnavaci a kombinace nékladové
avynosové metody. Druhd ¢ast charakterizuje stanoveni hodnoty pomoci trzniho ocenéni.
Metody nejsou soucasti Zadného piredpisu, jsou odrazem skutecného stavu v daném segmentu

trhu. Ve ¢tvrté kapitole jsou pak vybrané zptisoby ocenéni mezi sebou porovnany.

Pata kapitola popisuje ocenéni pozemki podle cenového piredpisu (zakon o oceinovani
aprovadéci vyhlaska) a Neageliho metodou tiidy polohy.

Sestou kapitolou zatiné prakticka ¢ast této diplomové préce. Je zde popsén realitni trh
ve vybrané lokalité Litomys a okoli a dale obsahuje sestavenou databazi rodinnych domu,

najeimz zéklad¢ byla stanovena cena obvykla
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Sedma kapitola popisuje vybrané lokality a rodinné domy. Vybranymi lokalitami jsou
mésta Litomyd a Vysoké Myto a vesnice Dilni Ujezd a MoraSice. Ke kazdému
z 10 vybranych rodinnych domt nélezi jeho detailni popis, predevsim z hlediska konstrukce

avybaveni.

V osmé kapitole budou shrnuty a zhodnoceny vysdedky ocenéni, které budou
vypocéteny metodou nékladovou (dle oceiiovaciho piedpisu), porovnavaci (vyhlaskovou),
porovnavaci (nevyhlaskovou), cenou obvyklou a cenou ¢asovou. Dae budou stanoveny ceny
pozemkii, které jsou srodinnymi domy v jednotném funkénim celku. Na zavér bude
stanoveno, jak cenu nemovitosti zjisténou porovnavaci metodou (vyhldSkovou) ovliviiuje
vybrany aspekt ,, pracovni piilezitosti“.
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ZAKLADNI POIMY

V nasledujici kapitole jsou charakterizovany pojmy, které jsou v této praci pouzivany
asouvisgi s problematikou ocenovani.

1.1 NEMOVITOST

Zakon ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjSich predpisi (dae jen
»obc¢ansky zakonik") definuje: ,, Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym
zakladem.” [4]

1.2 RODINNY DUM

Ve vyhl&sce ¢. 501/2006 Sh., o obecnych technickych poZadavcich na vyuZivani
Uzemi je uvedeno, Ze stavbou pro bydleni se rozumi , rodinny dizm, ve kterém vice nez
polovina podlahové plochy odpovida poZadavkizm na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto
Ucelu urcena; rodinny dam meZe mit nejvySe tAi samostatné byty, nejwyse dve nadzemni

a jedno podzemni podlazi a podkrovi.” [20]

1.3 PARCELA

V zékong ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské Republiky, ve znéni
pozdgjSich predpisi (déle jen ,katastrdni zakon“) je stanoveno, Ze: , Parcela je pozemek,

ktery je geometricky a polohove urcen a oznacen parcelnim cisem.” [5]

1.4 POZEMEK

Pro Ucely katastrdniho zékona je , pozemkem cast zemského povrchu oddélena
od sousednich ¢asti hranici tUzemi spravni jednotky nebo hranici katastralniho tGzemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici druhz pozemki, popr. rozhranim zpisobu vyuZti

pozemkai.”

1.5 STAVBA

Stavbou se podle zékona ¢. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim tadu,
ve znéni pozdgjSich predpisi (dae jen ,stavebni zakon") rozumi ,, ...veSkera stavebni dila,
kterd vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zetele na jgich stavebné technické

provedeni, pouzté stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na Ucel vyuziti a dobu trvani.
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Docasna stavba je stavba, u které stavebni Grfad predem omezi dobu jejiho trvani. Stavba,
ktera slouzi reklamnim Ucelzim, je stavba pro reklamu.” [5]

Jak je zrgimeé z definice pojmu ,,nemovitost, o stavbéch se zmitiuje i ob¢ansky
zakonik, jeho piresnou definici vSak neuvédi. Obcansky zakonik uvadi, Ze stavba neni soucasti
pozemku, coz miZze komplikovat i jegjich ocenéni. Tato situace je ve svété unikatem.
O népravu by se mél postarat novy obcansky zékonik.! Majetkové vztahy budou upravovény
prostiednictvim predkupniho préva takto dotéenych nemovitosti (pozemku nebo stavby).
Majitelé vSak tohoto prava nemusi vyuZzit, coz znamena, Ze naprava takovych majetkovych
vztaht muZe trvat i nekolik desitek let. [6]

1.6 CENA AHODNOTA

16.1 Cena

Obecné se cena vyjadiuje jako ¢astka skutecné zaplacend, poZzadovana nebo nabizena
za urcitou véc nebo duzbu. [8, str. 46] V ocenovani existuje nékolik druht cen, které
sevztahuji k metodé jejich ziskavani. Zakon ¢. 526/1990 Sh. o cenach definuje cenu takto:
»Cena je penézni castka a) gednana pri ndkupu nebo prodeji zboZi b) jistena podle zviastniho
predpisu.” [7]

Cena zisténa
Cena zjisténé je cena podle zvl&stniho predpisu, kterym je zékon ¢. 151/1997 Sh.

0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (dale jen ,,zakon o oceiovani majetku*). Je
nazyvénataké cenou administrativni nebo Uredni. [8, str. 47]

Cena obvykla

Cena obvykla je nazyvéna té€Z cena trzni nebo obecna. Vyjadiuje cenu, za kterou je
mozno poridit véc v daném misté a ¢ase. Zakon o ocenovani majetku stanovuje: ,, Majetek
asuzka se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob ocerzovani.
Obwvyklou cenou se pro Ucely tohoto zadkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri
prodgjich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny

! Z&sadu, 7e stavba je soucésti pozemku upravoval iz za Rakouska Uherska obcansky zékonik z roku 1811. U
nés tato zasada pretrvala do roku 1950, v Rakousku plati do dnes.
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okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jegi vySe se nepromitani vliivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomerz prodévajicino nebo kupujiciho ani vliv zviastni obliby.
Mimorradnymi  okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dudedky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zefména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zviastni hodnota priklddand majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.“ [9]

Cena reprodukéni

Cena reprodukéni ,,je cena, za kterou je moZno stejnou nebo porovnatelnou novou vec
poridit v dobe ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.” [8, str. 51].
DalSi pouZivané ceny

Zakladni cena (znatend ZC) je jednotkova cena stanovena predpisem pro objekt
standardniho provedeni. Zakladni cena upravena (znacend ZCU) je jednotkova cena ziskana
ze zakladni ceny Upravou napi. koeficientt, srézek, prirazek apod. [8, str. 54]

1.6.2 Hodnota

Hodnota na rozdil od ceny nevyjadiuje skute¢né cenu zaplacenou. Odr&Zi uzitek
aprospéch vlastnika daného zboZi nebo dluzby. Znézornuje tedy vztah mezi zboZim
¢i duzbou a kupujicim a prodavajicim, ktery je vyjadien v penézich. [8, str. 47]

Vécna hodnota

Vécné hodnota ,, je reprodukeni cena, snizena o primeérené opotrebeni, odpovidajici
prizmerné opotiebené veci stejného stari a primerrené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
sniZzend o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoZiuji okamzté uzivani veci.* [16,
str. 76] Je nazyvana také casovou cenou. Podle zdkona o oceriovani majetku se zjisti

nékladovou metodou.
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2 ZNALCI, ODHADCI A ZNALECKE USTAVY

V sou¢asnosti se setkavame se dvéma druhy odborniku, ktefi ptsobi v ocenovani —
odhadce a znaec. V nésledujici kapitole je vysvétiena jgich cinnost, poukazano na rozdily
anastinén problém svyvojem legidativy.

2.1 ZNALEC A ZNALECKA CINNOST

Znalec je kvalifikovany odbornik, ktery je po prokazani znalosti v oboru jmenovan
do funkce podle zvl&stnich predpisi. V oboru ekonomika — ceny a odhady, kam patii

ocenovani nemovitého majetku, 1ze znalce povaZzovat za ngjkvalifikovanéjsi osobu.

Naplni ¢innosti znalce je zpracovavani znaleckych posudkt pro soud a statni organy,
opatienych kulatym razitkem se st&tnim znakem, evidovanych ve znaleckém deniku. Znalec
ve své praci zohlediuje svij nezavisly a objektivni nazor svyuzitim vSech svych odbornych
zna osti, podkladu, technickych moznosti a dostupnych Udaji. Vedle ¢innosti pro soud a statni
organy muze byt znalec pozadan o vypracovani znaleckého posudku obc¢anem
nebo organizaci. V takové situaci se musi jednat o posuzovani v souvislosti se zamyslenym

préavnim Ukonem, jinak se ngjedna o znaleckou ¢innost. [12]

Znalecka cinnost je oSetiena predevSim zakonem ¢&. 36/1967 Sb., 0 znalcich
atlumocnicich (dde jen ,z&kon o znacich a tlumoc¢nicich*) a vyhléskou ¢. 37/1967 Sh.
k provedeni tohoto z&kona, dal&imi vyhl&Skami a smérnicemi Ministerstva spravedinosti

a znalecké standardy.

2.1.1 Jmenovani a odvolani znalce

Do funkce znalce je osoba jmenovéna ministrem spravedinosti nebo piedsedou
kragjského soudu. Jmenovéni probihd na zakladé vybéru mezi osobami, které spliiuji
podminky. Tyto podminky jsou 4 a vyjmenovava je zakon o znalcich a tlumocnicich.
[10, str. 13]

, Jmenovat znalcem nebo tlumocnikem | ze toho, kdo:
a) je ceskoslovenskym statnim obcanem,

b) ma potrebné znalosti a zkuSenosti z oboru (jazyka), v némz ma jako znalec (tlumocnik)
peisobi; predevsim toho, kdo absolvoval specidlni vyuku pro znaleckou (tlumochickou)
cinnost, jde-li 0 jmenovani pro obor (jazyk), v nénmz je takova vyuka zavedena,
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c) ma takové osobni viastnosti, které davaji predpoklad pro to, Ze znaleckou

(tlumochnickou) ¢innost miiZe Fadné vykonavat,

d) sejmenovanim souhlasi.” [11]

Pri jmenovani osoba sklada znalecky dlib, ktery stvrzuje svym podpisem a obdrzi
jmenovaci listinu, ktera slouzi k objedndvce znalecké peceti. Dde je znalec sezndmen
seznénim znalecké dolozky, obdrzi znalecky denik, prikaz znalce a nasedné je zapsan
do seznamu znalci. Ve znaleckém dlibu se znalec zavazuje micenlivosti o skute¢nostech,
které se pti vykonu své znalecké ¢innosti doveédel.

Zakon o znalcich a tlumo¢nicich také stanovi 5 davodu, pro které je mozno znalce

z jeho funkce odvolat a nasledné vy3krtnout ze seznamu znalci.

o Pokud se vdostateché mire prokaze, Ze nebyly spinény podminky pro jmenovani
nebo tyto podminky odpadly.

o Pokud nastaly skutechosti, pro které znalec neniZe svoji praci trvale vykonavat.
o Znalec pres upozornéni neplni své povinnosti.

o Pokud organizace, kde je znalec zaméstnan, prokaze, Ze mu vykon jeho funkce brani

v 7adném plneni pracovnich povinnosti.

o Znalec poZada o své odvolani. [11]

O odvolani rozhoduje a samotné zprosténi funkce vykonéva ten, kdo znalce jmenoval.
Po doruceni rozhodnuti znalec vréti rozpracované spisy, uzavie znalecky denik a spolu
seznaleckou peceti je odevzda krajskému soudu nebo Ministerstvu spravedinosti. Proti

odvoléni znal ce neexistuje Zadny opravny prostiedek. [10, str. 18]

2.1.2 Znalecky posudek

NaeZitosti znaleckého posudku jsou upraveny § 13 vyhlasky ¢. 37/1967 Sh.
k provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich. Znalecky posudek ma dv¢ ¢ésti. Nalez, kde
znalec popiSe zkoumany prvek a skutecnosti, ke kterym piihlizel. A posudek, kde jsou
uvedeny otézky, které maji byt zodpovézeny i s jejich odpovéd’mi.

Pokud je znalecky posudek v pisemné podobé, musi mit formu seSitu opatieného

seSivaci Sidrou, piipevnénou k zadni strané posudku a pietisténou znaleckou peceti. VSechny
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strany posudku musi byt o¢islované. Na zavér musi znalec pripojit znaleckou dolozku. Pokud
podany znalecky posudek tyto ndlezitosti nemd, jedna se o posudek vadny.

Vadny se miZze st& znalecky posudek i zdivodi obsahovych nalezitosti.
NejdulezitejSi véc je, aby byl znalecky posudek prezkoumatelny a byly vyuZity vsechny
zdroje a podklady, které jsou k dispozici. Dale musi byt posudek jasny, Uplny s piihlédnutim
k platnym predpisim. Pokud m& posudek ngjakou vadu, piizve se znaec k vysvétleni
nebo doplnéni, popiipadé se ptizve jiny znalec nebo znalecky Ustav. [10, str. 104 - 105]

2.1.3 Znalecké ustavy

Podle zékona o znalcich a tlumo¢nicich mohou znaleckou ¢innost vykonavat dva
druhy Gstavi. Prvnim jsou Ustavy specializované na znaleckou ¢innost a druhym Gstavy
kvalifikované pro znaleckou ¢innost. Ty maji jinou hlavni ndpln, ale v ptipadé, Ze o to sténi
organ pozada, jsou opréavnéni podat znalecky posudek. Jsou jimi napi. vysoké Skoly
avyzkumné Ustavy. Takovym Ustavem je napt. Ustav soudniho inZzenyrstvi pii Vysokém

uceni technickém v Brng.

Znalecké Ustavy jsou zapsany Vv seznamu Ministerstva spravedinosti. Posudky
podavaji vzdy pisemné a za jeho spravnost a vcasnost odpovida organizace jako celek.
V posudku se pouze uvede, kdo v piipadé potieby potvrdi pred statnim organem spravnost

posudku nebo poda potiebna vysvétleni.

2.1.4 Vyvoj legidativy

Znalecka ¢innost se v soucasné dobe¢ fidi stale z&konem zroku 1967 a vyhlaskou
ze stejného roku, ktera proSla za uplynulou dobu 4 novelami. V poslednich letech se stalo
téma novelizace zékona o znalcich a tlumo¢nicich hodné diskutované mezi znalci a odbornou
vere nosti.

Jednim z ndvrhi novelizace zékona o znalcich a tlumo¢nicich mél ziidit , Komoru
soudnich znalct“ na principu napt. Lékarské komory. Podle dal&iho by znalci meli svoji
ginnost provadst na zakladsd Zivnostenského zakona. Zadny z mnoha navrhii vak nebyl

do dnesniho dne schvélen.

V souc¢asné dobé se novelizace zékona ¢. 36/1967 SB., prodla Poslaneckou snémovnou
do druhého ¢teni.
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2.2 ODHADCE

Odhadce je kvalifikovany odbornik, ktery ma potiebnou zpisobilost a zkuSenosti

provadét ocenovaci ¢innost.

Cinnost odhadci je zamérena predevdim na komeréni ocetiovani a ekonomické
posuzovani majetku ¢i sluzeb. Odhadci svoji ¢innost vykonavaji na z&kladé zékona
¢.455/1991 Sh., o Zivnostenském podnikéani. Konkrétné se jedna o Zivnost vézanou
apodminky jgjiho udéleni vypocitava priloha dvé tohoto zakona. Pro oceiovani nemovitého
majetku je tieba

» &) Vvysokoskolské vzdélani ve studijnim programu a studijnim oboru zamereném

na ocezzovani majetku, nebo

b) vysokoskolské vzdelani a absolvovani celoZivotniho vzdélavani podle zvidstniho
pravniho predpisu v rozsahu nejméné 4 semestrii zameireného na oceriovani majetku dané

kategorie, nebo

c) vysokoskolské vzdéelani nebo vysSi odborné vzdeélani nebo stredni vzdelani s maturitni
zkouskou v prislusném oboru, ve kterém ma byt ocerzovani vykonavano, a absolvovani
celoZivotniho vzdélavani podle zviddtniho pravniho predpisu v rozsahu 2 semestru

zamereného na ocerzovani majetku dané kategorie, nebo

d) vysokoskolské vzdelani nebo vySSi odborné vzdélani nebo stiedni vzdelani
smaturitni zkouskou v prislusném oboru, ve kterém ma byt ocesiovani vykonavano,
a absolvovani pomaturitniho kvalifikachiho studia v rozsahu ngméné 2 Skolnich rok

zamereného na ocerzovani majetku dané kategorie, nebo

€) vysokoskol ské vzdélani nebo vysSi odborné vzdelani nebo stredni vzdélani s maturitni
Zkouskou v prislusném oboru, ve kterém ma byt oceizovani vykonavano, a 2 roky praxe

v oboru, nebo

f) osvedceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro prislusnou
pracovni c¢innost vydany zarizenim akreditovanym podle zviastnich préavnich predpisi,
nebo zarizenim akreditovanym Ministerstvem Skolstvi, mladeze a télovychovy, nebo
ministerstvem, do jehoZ prisobnosti pat/i odvetvi, v némz je Zivnost provozovana, a 5 let

praxe v oboru.” [15]

Program celoZivotniho vzdélavani neboli certifikacni organy pro odhadce zahgili

svQji ¢innost v roce 1996. Prvnim akreditovanym organem byl Bankovni institut, nasledovala
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Cesk& komora odhadct majetku, nyngjsi Spolegnost pro certifikaci odhadci majetku,
Certifikatni organ V SE Praha a Ustav soudniho inzenyrstvi. [14]

Na zavér této podkapitoly je nutné zdaraznit, jak vyplyva z popisu vyse, Ze ¢innost
znalce a odhadce je jind. Odhadce nedisponuje takovou mirou odpovédnosti, kterd by nastala
u znalce z provedeni nekvalitni ¢innosti. V tuzemsku neni bézné, Ze kazdy, kdo splni
z&konem predepsané povinnosti, je jmenovan.

Z&ladnim rozdilem je pro koho oba tito odbornici svoji praci vykonavaji a jaky je
vystup jejich ¢innosti. Odhadce nesmi podat jako konecny vysledek své prace znalecky
posudek. Jeho zavéry se mohou nazyvat napt.: odhad, posudek o cené nemovitosti, ocenéni
apod. Ddle je také nutné si uvédomit, Ze znalci a odhadci jako skupina nepisobi vedle sebe,
ale vzgemné se prolingi. V praxi je tedy bézné, Ze znalec vykondva profesi odhadce.
[13, str. 14]

2.3 INSTITUCE PUSOBICi V OCENOVANI

2.3.1 Instituce pasobici v Ceské republice

V Ceské republice se vyskytuje nékolik profesnich sdruzeni. Znalci a odhadci se
sluéuji v téchto institucich zcela dobrovolné, ale pokud jsou néjaké takové organizace ¢lenem,
jsou povinni dodrZovat jgich vnitini predpisy.

Jednou znich je Asociace znalci a odhadci Ceské republiky (AZO) pii Ustavu
soudniho inZenyrstvi Vysokého uceni technického v Brné. Asociace je obcanskym sdruzenim,
které seskupuje soudni znalce a odhadce majetku. Je registrovana Ministerstvem spravedinosti
Ceské republiky. Zabyva se predevdim neustdlym zvySovéanim kvalifikace svych &lend,
poiada konference, sympozia apod. Podili se také na tvorbé prévnich predpist, tykajicich se
dané problematiky a G¢astni sei navydavani ¢asopisu Soudni inZenyrstvi.

Ceskéa komora odhadct majetku, profesni sdruzeni znalca a odhadcia (CKOM) je
zgmoveé, nezavidé a neziskové sdruzeni podnikatelt v oblasti ocenovani. Jgjich zékladnim
poslanim je zvySovani kvalifikace a kvality sluzeb jgjich ¢lent. Déle spoluprace na Urovni
statnich organi a mezinarodnich instituci.

Komora soudnich znalci je dalSi organizaci pasobici na tomto poli. Sdruzuje znalce
viech profesi. Hlavni néplni je obhgovat zgmy znalci ve vztahu ke st&nim organam,
organizacim a osobam. D&e projedndvani navrhi pravnich predpisi a prosazovani etickych

amoréanich zésad znalecké ¢innosti.
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2.3.2 NegvyznamnéjSi mezinarodni instituce

Jednou z mezinarodnich instituci pasobicich v celosvétovém metitku je International
Vauation Standards Committee (dae jen ,IVSC"). IVSC je mezinarodnim sdruzenim
profesiondnich asociaci se sidlem v Londyng. Clenské organizace jsou vézany jednotnymi
stanovami. 1IVSC vydava Mezinarodni ocerovaci standardy a uplatiiuje je na své ¢lenské
organizace.

Da Sim evropskym skruzenim odhadct majetku je neziskova organizace The European
Group of Valuers Asssociations (dde jen ,TEGoVA") se sidlem v Bruselu. Zaméiuje se
navédecké a vzdélavaci cile a na formovani evropské legidativy. TEGoVA také vydava
Evropské oceiovaci standardy (European Property Valuation Standatds).
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3  VYBRANE ZPUSOBY OCENENI

V nasledujici kapitole, jsou popsany vybrané zptsoby ocenéni. Jelikoz se tato prace
zabyvav praktickeé ¢asti ocenénim rodinnych dom, jei tato kapitola timto smérem zamérena.

3.1 OCENENi PODLE CENOVEHO PREDPISU

Cenovym piedpisem pro oceiiovani rodinnych domu je, jak uz bylo vySe zminéno,
zakon o ocenovani majetku ajeho provadéci vyhlaska. Podle tohoto zékona je mozno proveést
ocenéni zpusobem nakladovym, porovnavaci nebo kombinaci nakladového a vynosového
ocenéni. Metodu vypoctu presné popisuje zadkon o oceiovani majetku a odkazuje se

na provadéci vyhlasku.

Trh snemovitostmi se neustdle vyviji a kazdy rodinny diam je jedinecny a ptsobi
nang nespocet faktori. Tyto cinitelé viak neni mozno shrnout do jednoduchych postupi,
podle kterych by bylo moZno ocenéni provést. To si vSak ocenéni podle cenového predpisu
Z&d4, a proto cena neni odrazem skute¢né trzni hodnoty. Jde tedy o cenu uméle vytvorenou.
Presto se v3ak z&kon snazi k témto hodnotédm piibliZit pomoci koeficientd, které jsou pri

stanoveni ceny dle cenového piedpisu pouzivany. [19, str. 66]

Ocenéni podle cenového predpisu slouzi predevsim pro Ucely deédického tizeni, jako
podklad pro vypocet dané z pievodu nemovitosti. Dale je cena podle cenového piedpisu
vyuzivana pro konkurzni fizeni, fizeni pred statnimi organy (napi.. pro vyporadani
spoluvlastnictvi), v nékterych pripadech je takto stanovena cena pozadovana i nékterymi

penéznimi Ustavy (v piipadé ruceni nemovitosti, pojisténi apod.). [12, str. 285]

Naproti stanoveni ceny podle cenového predpisu stoji tedy ocenéni trznim zpisobem

(kapitola 3.2). Lepsi orientaci v problematice pomiiZze nésledujici schéma.
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OCENOVANi NEMOVITOSTI

PODLE OCENOVACIHO PREDPISU TRZNI

NAKLADOVA METODA NAKLADOVA METODA
POROVNAVACI METODA VYNOSOVA METODA
KOMBINACE VYNOSOVE POROVNAVACI MEODA

A
NAKLADOVE METODY 4
4 CENA TRZNI

CENA ADMINISTRATIVNI

ODHADCE

ZNALEC

Schéma 1: Piehled metod ocenovani, zdroj [13]

3.1.1 Ocenéni nakladovym zpisobem

Tento zpisob ocenéni vychazi z nékladu, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni
stejného objektu ocenéni v misté, case a stavu ke dni ocenéni. Tato metoda v sob¢ odré&zi

technickou strdnku nemovitosti — konstrukce a vybaveni.

Nakladova metoda piedevSim ukazuje jakym zptasobem a s jakymi néklady nemovitost
vznikla. Tato hodnota se pak snizi o piiméiené znehodnoceni stavby (opotiebeni) a dalsi
vyvo] stavby (Zivotnost). Odr&zi v sobé neptimo i ekonomické nedostatky (Uprava

0 koeficienty).

Vypocet ocenéni timto zpasobem je velmi pracny. VyZaduje podrobnou technickou
dokumentaci. Pokud neni dokumentace shodna se skutecnym stavem, ocenéni se provede
podle skute¢ného stavul.
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Cenovy predpis stanovuje, Ze ocenéni nékladovym zptisobem se provede podie

VZOrce:
ZCU = ZC x K4 X Ks X K X Kp,
kdeje
ZCU zé&kladni cena upravena,
ZC  z&ladni cenapodle prilohy ¢. 6 vyhlasky,
Ky koeficient vybaveni stavby,
Ks koeficient polohovy podle piilohy ¢. 14 vyhlasky,
Ki koeficient zmény cen staveb podle prilohy ¢. 38 vyhlé&sky,
Kp koeficient prodejnosti podle piilohy ¢. 39 vyhlasky.

Dde se upravena zakladni cena vynasobi obestavénym prostorem rodinného domu,
¢imz vznikne cena vychozi. Tato cena se upravi o opotiebeni stavby podle ndvodu uvedeného

nize.
Koeficienty pouZivaneé pii nakladovém ocenéni rodinnych doma

Koeficient vybaveni K4 - zakladni ceny, které jsou upraveny vyhlaskou, konkrétné
piilohou ¢. 6, jsou stanoveny pro standardni neboli obvyklé provedeni konstrukci rodinného
domu. Stavba se v3ak muize odliSovat od danych parametri. Nékteré konstrukce mohou byt
lepsi ¢ili nadstandardni, nékteré naopak horSi — podstandardni. Nékteré z konstrukci
standardniho vybaveni mohou chybgét. [16, str. 155]

Postup vypoctu stanovuje 8 5 provadéci vyhlasky ato podle vzorce:

Ks= 1+ (0,54xn)

kdeje
la0,54 konstanta
n soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni, uvedenych v priloze ¢. 15

vyhladky, v tabulce ¢. 3, s nadstandardnim vybavenim, snizeny o soucet podilt

konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim

Dde provadéci vyhlaska stanovuje, Ze ,neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni
v priloze pridudné tabulky (tab. ¢. 3) prilohy ¢. 15 uvedena konstrukce, kterd se ve stavbe
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vyskytuje, Zjisti se jeji objemovy podil die bodu 8 pismeno b) této prilohy. Zjisteny objemovy
podil se vynasobi koeficientem 1,852 a pripocte se k souctu objemovych podili; pritom se
vySe ostatnich objemovych podilzz nemeni.

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétimi 0,8 do 1,20, které lze prrekrocit jen
wjimecné na zaklade prikazného zdiivodneni..." [17]

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze u nadstandardnich konstrukci a vybaveni, je k jgich
objemovému podilu pripocteno 54% (neboli je pricteno 54% ceny k zékladni cens zam®,
kterou se dana konstrukce na zé&kladni cen¢ podili). Obdobné tomu je u podstandardnich

konstrukci a vybaveni, kde se naopak 54% odecita

Autori publikace Nemovitosti; Ocerovani a pravni vztahy se ke koeficientu Ky
vyjadiuji takto: , Z vyhlasky neni z'gmé, proc¢ konstanta je prave 0,54. Mozna se jedna
onéjaky pramer, ktery viak v nekterych pripadech muiZze byt zcela nespravny. Napriklad
urady popisi je jako standardni krytina uveden pozinkovany plech. Pokud bude plech
medény, bude z'gjmé posouzen jako nadstandard a podil pro st/edni krytinu se vySe uvedenym

vzorcem zwySi 0 54%, i kdyZ je ve skutecnosti drazsi o 350%." [16, str. 156]

Podkladem pro spravny vypocet koeficientu K4 je dikladné mistni Setieni a sprévné

posouzeni, jakému provedeni a stavu konstrukce a vybaveni odpovidaji.

Koeficient polohy Ks - je obsaZen v priloze ¢. 14 provéadéci vyhlésky a ta polohu déli
do 5 skupin: 1. Praha, Brno, Ostrava; 2. Ostatni statutarni mésta a katastrani Uzemi
lazenskych mist typu A; 3. Mésta, kterd byla k 31. Prosinci 2002 sidly okresnich Uradi
akatastradnich Uzemi lazenskych mist typu; B 4. Ostatni mésta; 5. Ostatni obce.

Koeficient zmény cen staveb K| - protoZe se ceny v pribéhu doby méni, je zékladni
cena upravena koeficientem zmeny cen staveb, ktery je bézn¢ nazyvan koeficientem inflace.

Je obsazen v priloze ¢. 38 provéadéci vyhl&sky.

Koeficient prodegjnosti K, — se nachézi v priloze ¢. 39 provadeci vyhlasky. Koeficienty
jsou ur¢eny podle kraji, mést, poctu obyvatel a druhu stavby.

Koeficient ucelového vyuziti podkrovi (znacen jako Kpoq) — je soucasti prilohy ¢. 6
provadéci vyhlasky a vynasobi se jim zakladni cena. Je uréen podle poméru zastavéné plochy

podkrovi a zastavéné plochy prvniho nadzemniho podlazi.
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Opotiebeni staveb

V zévidosti na vlivu pouzivani, atmosférickych vlivi a zmén materidlu dochazi
k snizeni hodnoty nemovitosti. Vypocet ndkladovym zpasobem se tedy musi upravit

0 opotiebeni stavby.

Vypocet opotiebeni Ize provadét zpisobem linedrnim nebo analytickym. Linearni
vypocet vychazi z predpokladu, Ze se konstrukce v misté a ¢ase znehodnocuji stejné po celou
dobu jgjich Zivotnosti. Analyticky zptasob vypocétu vychazi z toho, Ze se rizné konstrukce
opotiebovavaji razné, podle toho jaké maji jednotlivé soucasti Zivotnost. Vysledkem je pak
vazeny pramer téchto dil¢ich opotiebeni. Analyticka metoda vypoctu se pozije, pokud je
stavba v mimoradné dobrém nebo mimoradné Spatném stavu, pokud je po opravé mimo

béZnou Udrzbu nebo v pripade, kdy je opotiebeni linedrni metodou nevystizné.

V této préaci je ve vypoétu ndkladového ocenéni pouzit linearni zpisob vypoctu

opotiebeni.

3.1.2 Ocenéni porovnavacim zpiasobem

P ocenéni porovnévacim zpiasobem dochézi k porovnéni oceiované nemovitosti
apramérnym domem, ktery je stanoven vyhlaskou (tzv. ,etalonem”). Jedna se o porovnéni
nepifmé. Tento zpiisob ocendni se pouZije nejvyse do 1100 m* obestavéného prostoru. Pokud

je tato hodnota pirekrocena provadéci vyhlaska odkazuje na nékladovy zpisob ocenéni.

Kazda odlisnost, ktera se uréuje ve vypoctu, je slovné vymezenaajeji pritazena urcita
hodnota. Vybérem spravné varianty a prislusné hodnoty dojde ke stanoveni dil¢ich indexda.
Dil¢i indexy jsou ti (index trhu, index polohy, index konstrukce a vybaveni) a sklada se
z nich koeficient cenového porovnani. Ten upravuje indexovou pramérnou cenu, ktera je

uréenayv priloze ¢. 20a provadéci vyhlasky.

Index trhu ovliviiuji 3 faktory a to: jak& je situace na daném dil¢im trhu
snemovitostmi; zda je stavba na pozemku vlastnim nebo cizim a vliv pravnich vztahi

na prodejnost dané nemovitosti. Index trhu je obsaZen v priloze 18a provéadéci vyhlasky.

Index polohy vyjadiuje skute¢nosti, které se uplatiuji pii §ednévani cen nemovitosti.
U rodinnych domu se jednd zeiména o obcanskou vybavenost, nezaméstnanost nebo také
pracovni prilezitosti a dopravni dostupnost. Tato fakta se do ceny rodinného domu promitaji
rizné. Posuzuje se velikost (pocet obyvatel) obce a jgi vyznam. Index polohy je soucasti
piilohy 18a provadéci vyhlasky.
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V indexu konstrukce a vybaveni se zohledriuje stavebné technicky stav nemovitosti,
velikost pozemku, venkovni Upravy atd. Tento index se nachézi v piiloze ¢islo 20a provéadéci
vyhl&sky.

3.1.3 Ocenéni kombinaci vynosového a nadkladového zpisobu

Podle provadéci vyhlasky se kombinace vynosového a nakladového ocenéni pouzije:
»Je-l pronajata cela stavba, popripade sprisusenstvim a pozemkem, jegjiZz cena se zisti
nakladovym zprisobem, oceni se kombinaci nakladového a vynosového zpisobu.” [17]

Vysledkem je ro¢ni ngjemné snizené o naklady a podélené mirou kapitalizace (priloha
¢. 16 provadéci vyhlasky. Vysledné hodnota je potom vynasobena stem.
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3.2 TRZNi METODY OCENENI

Trzni ocenéni je na rozdil od ocenéni podle cenového predpisu individudini postup
»zaloZzeny na hledani cenotvornych faktorz, jeich analyze, vazeni jejich Mivi, které
na hodnotu prisobi, a to vSe v konkrétnich podminkach trzniho prost/edi, v némz je nemovitost
obchodovana. Za cenotvorné argumenty |ze povazovat prredevSim stav nabidky a poptavky,
stabilitu ¢i rozkolisanost, stav konkurencniho prostredi, pisobeni ekonomickych, fyzikalnich,
socialnich, demografickych a politicko-spravnich vlivii. VSechna tato data Ize povaZovat
za zaklad, na kterém |ze pristoupit k viastnimu oceneni.” [19, str. 66]

Z hlediska trhu je mozno provést ocenéni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou),

vynosovou metodou nebo nakladovou metodoul.

3.2.1 Porovnavaci metoda (nevyhlaskova)

Porovnavaci metoda je zpusob ocenéni, ktery vychazi ztrznich principt. Je tedy
nejobjektivngjSi metodou, protoZe vystihuje situaci nav daném trznim segmentu a daném case
(oproti provadéci vyhlasce, ktera vystihuje hodnoty vzdy rok zpétng). NejdulezitejSimi
faktory jsou nabidka, poptdvka a kupni sila obyvatelstva. Vlivem téchto faktord se trh
snemovitostmi formuje a odrézi se tak na cené nemovitosti. Poptavku tvoii kupujici, nabidku
pak nemovitosti volné, k prodeji, ale i realizované. Ocenéni by tedy mélo vychazet

z kvalitniho prizkumu trhu.

Z&kladem této metody je porovnani hodnoty oceiilované nemovitosti s cenami
podobnych nemovitosti, které byly v daném segmentu trhu a ¢ase realizovany nebo jsou volné
obchodovatelné. Trzni hodnota, které ma byt dosazeno, je tedy v primém vztahu
k srovnatelnym nemovitostem. Spolehlivost této metody je ovlivnéna rozdilnosti
porovnavanych objekti. Cim je odlidnosti vic a ve véts miie, tim klesa spolehlivost vysledku

ocenéni. [21]

Hlavni predpokladem pro pouZiti této metody je moznost shromézdéni vSech
potiebnych informaci. V nékterych lokalitéch to neni mozné, piedevSim proto, Ze trh neni

rozvinut a srovnatelné nemovitosti v dané segmentu neexistuji.

Pri odhadu trzni hodnoty je nejdalezitejSi fazi ocenéni shér dat a dobra volba zpiasobu

porovnani, které budou slouzit jako podklad pro celkové vyhodnoceni.
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Shromazd’ovani informaci (databaze)

Pri vybéru srovnatelnych nemovitosti (tedy tvorby databaze) je tieba mit na mydli
vSechny faktory, které cenu nemovitosti ovliviiuji. Podle toho jsou pak vybrany nemovitosti,
které jsou si nejvice podobné. Uprava ovlivijicich faktori pak bude co negjmensi. Takovymi
faktory jsou predevsim cena, velikost nemovitosti, velikost priléhajicich pozemkd, vybaveni,
dopravni obsluznost, parkovéani apod.

Na tomto mist¢ se jevi jako nejvice problematickou cena nemovitosti. | kdyz
se porovnavané faktory jako je naptiklad velikost a vybaveni od sebe lisi, |ze tuto odliSnost
vyjédtit, protoZe jsou konstantni. U ceny nastédvé problém ten, Ze hodnoty uvédéné v riznych
zdrojich (kupni smlouvy, inzerce), nevyjadiuji cenu skutecné zaplacenou. Vzhledem k tomu,
Ze tyto informace ngjsou verginé pristupné, se v praxi uplatiuje jako ovliviujici faktor

»redukce na zdroj ceny”.

Kromé toho, Ze by si mély byt vybrané nemovitosti co nejvice podobné, mélo by jich
byt i dostatecné mnoZstvi. Diavodem je vylouceni extréma.

Odhadce nebo znalec s sam uréi, jaky je nejvhodnéjSi zpasob porovnani nemovitosti.
Do ocenéni promitne i svou vlastni Uvahu, ktera prameni z praizkumu nebo znalosti daného
trhu.

V této préci jsou k Upravé odlisnosti srovnavanych nemovitosti pozity kritéria
odlidnosti (poloha, velikost, konstrukce a vybaveni nemovitosti, velikost pozemki, garéz,
pracovni prileZitosti, posouzeni znalce) a k nim pridélené koeficienty. Pokud je odliSnost

u srovnévané nemovitosti vétsi (mé vetsi kladnou vahu), je koeficient vySSi neZ 1 a naopak.

3.2.2 Vynosova metoda

Vynosova metoda pohliZi na rodinny dim jako na ekonomicky objekt. Oceruje se tak
tedy uZitek plynouci z vlastnictvi nemovitosti. Pouziva se predevSsim u komerénich objektu,
u objekti, které se pronajimaji za volné neregulované ngemné, u obytnych domu piredevsim
ve velkych méstech, kde existuje rozvinuty trh s takovymi prostorami.

Vynosovad hodnota se vypocéte jako soucet vSech cistych budoucich vynosi
Z prongmu. ProtozZe jsou ale tyto prongimy uskutectiovany v budoucnosti nebo minulosti, je
tieba, aby byly transformovany oduro¢enim nebo kapitalizovanim na souc¢asnou hodnotu.
Toje ¢astka, kterou by bylo nutno v souc¢asné dob¢ uloZit do bankovni instituce, aby bylo

mozno v budoucnu tento piedpokladany vynos vyplatit.
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» Vynosova hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych prredpokladanych
budoucich cistych vynosii z jejiho pronajmu.” [8, str. 267]

Cisty budouci vynos vyjadiuje ¢astku (zisk), kterd se vypocte z hrubého ngemného
odectenim nakladti spojenych svlastnictvim nemovitosti. Takovymi naklady jsou dan

z nemovitosti, pojisteni stavby, néklady na opravy a Udrzbu, sprava nemovitosti a amortizace.

Nejcastéji se vynosova hodnota pocité tzv. vécénou rentou. Tento vztah |ze pouZit

za predpokladu dlouhodobého dosahovani konstantnich vynosi.
CV =1z/i,

kdeje

CV  vynosova hodnota

z zisk

[ Urokova mira setinna

3.2.3 Nakladova metoda

NiZe uvedené metody, stejiné jako piedchozi, nejsou oSetrovany Zadnym piedpisem,
jsou vsak v praxi bézn¢ pouzivany. VyuZivai se piedevSim v pripadech ocenéni novych
rodinnych domt nebo domt bez vykresové dokumentace. Hodnota takto zjisténa se nazyva

¢asova (reprodukeni) cena

Metoda agregovanych polozek

Systém agregovanych polozek slouzi k rychlému a pomérné piesnému zpisobu
ocenéni. Vyuziva se u nemovitosti, kde neni dosaZitelnd dokumentace, jsou vSak znamy

materialy a zpusob provedeni jednotlivych stavebnich konstrukci.

Celd nemovitost je rozdélena na jednotlivé rozpoctové polozky. Ur¢ité z nich jsou
v ramci agregace slouceny do jedné agregované polozky a to tak, aby vzdy tvorily jednu
ucelenou konstrukci. V poloZce je tak obsaZzena nejen cena materidlu, ale komplexné vechny

néklady vynal oZené na zhotoveni dané polozky.

Prepocet ceny pomoci technicko-hospodarskych ukazatel i

Negjedna se 0 metodu tak piresnou, jako je napiiklad pouZiti rozpoctu, ale je to metoda
jednodussi. Metoda spociva ve vypoctu vymer celé stavby (obestavény prostor, zastavéna

plocha, vyska podlaZi, délka, hloubka) a vynasobeni dané jednotky jednotkovou cenoul.
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Jednotkova cena se zjisti v katalogu technicko-hospodéiskych ukazatelt (dae jen
» THU"). Je ngj¢astéji odrazem srovnani sjiz realizovanymi stavbami. Ceny z drivéjSich let se

piepocitavai indexem.

Je zigimé, Ze ocenovana nemovitost je od srovnavaci nemovitosti v urcitych aspektech
odlisna. Proto je treba ucinit modifikace. | presto, Ze se jedna o metodu, ktera neni stanovena
piedpisem, pouzivaji se pro Upravu jednotkoveé ceny koeficienty, které jsou soucasti provadéci
vyhlé&sky.

Pro Upravu vybaveni stavby se pouZiji cenoveé podily konstrukci. Tento podil vyjadiuje
zastoupeni konstrukce na cené celé stavby. Pokud je nékterd z konstrukci nemovitosti, ktera
se ocenuje lepsi (drazsi), cenovy podil se zvySi a naopak. Pokud se dana konstrukce
u oceriované nemovitosti viibec nevyskytuje, podil je nulovy. JestliZze je tomu naopak, podil

se dopocte z ceny konstrukce v misté a case.

U vysky podlaZi je tomu nésledovné. Pokud se vyska podlazi zvy3uje, nékteré podily
konstrukci rostou (napt. svislé konstrukce), nékteré zastavaji nezménény (napr. vodorovné
konstrukce, dvere) a jiné se meéni ¢éstecné (napi. rozvody). Ztoho je mozné vyvodit,

Ze srostouci vyskou podlaZi se sniZuje cena za 1 m°® obestavéného prostoru.

Pri zméné zastavéné plochy stavby (tedy padorysnych rozméria) se méni vymery
prvki, které jsou zévisdé na obvodu stavby (napr. obvodové stény a jegich Upravy)
av rozdilném poméru se meéni prvky spise zavislé na zastavéné ploSe (napi. stropy, podlahy).
Obecné to tedy znamena, Ze cena za 1 m® obestavéného prostoru se lehce sniZuje s rostouct

zastavénou plochou.

DaSim faktorem, ktery je nutno upravit je misto stavby, protozZe je zigjmé, Ze naklady

z hlediska cinitele jsou odlisné (napt. vesnice — mesto, centrum mesta— okra) mésta).

Udaje o oceitované stavbé mohou byt z jiného obdobi, neZ je doba oceiiovani. Proto se

pro Upravu cenove hladiny pouZiji cenové indexy. [16, str. 80-81]

V ztah pro Upravu jednotkové ceny za pomoci obestavéného prostoru zni:
JCO =JCSx | x KB x KZPx KV X (100 + VRN) / 100,

kdeje
JCO cenaocenovaného objektu,

JCS cenaporovnatelného objektu,
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I index prepo¢tu cenovych Urovni,
KB  koeficient vlivu vybaveni,

KZP koeficient vlivu zastavéné plochy,
KV  koeficient vlivu podlaZi,

VRN vedlgsi rozpoctové naklady v %.

Podrobny poloZkovy rozpocet

Metoda podrobného polozkového rozpoctu je nejpracnéjsi, nejpodrobnéjsi a tedy
nejpiresnéjSi z metod, které odlisuji druhy a vyméry jednotlivych konstrukci. Celkové naklady
na stavbu jsou seskupeny do jednotlivych celki. Nésobi se jednotkovou cenou podle katal ogu

cen stavebnich praci, které jsou pravidelné aktualizovany.

K této metodeé je zapotiebi znat piesné jednotlivé konstrukce ajejich piesné provedeni.

Toho Ize dosdhnout u novych staveb nebo s podrobnou provédéci dokumentaci.
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4  SROVNANI VYBRANYCH ZPUSOBU OCENENI

41 POROVNAVACI METODA VYHLASKOVA A NEVYHLASKOVA

Z charakteristiky téchto metod vyplyvd, Ze mai steny zé&klad. Tedy porovnani
s obdobnou nemovitosti.

Stanoveni ceny porovnévaci metodou (vyhléSkovou) vyplyvéa z cenového piedpisu.
Metodika vypoctu je tedy presné dana a znalci umoziuje jen maly prostor pro subjektivni
nazor. Naproti tomu porovnavaci metoda (nevyhlaskovd) vychazi ¢isté z trhu a realizovanych
respektive inzerovanych cen obdobnych nemovitosti. Odhad této trZzni hodnoty (obvyklé
ceny) maze provadét negen znalec, ade i odhadce. Expert, ktery ocenéni provédi, zvoli
adekvatni zpasob Upravy odlisnosti srovndvanych nemovitosti a miaZe do ocenéni zahrnout

svij vlastni nézor.

V této préci jsou pouzity ob¢ tyto metody ocenéni. Porovnavaci metoda
(nevyhléskova) je vypoctena primym porovnanim oceriované nemovitosti a obdobnych
nemovitosti na zakladé sestavené databéze nemovitosti. Nemovitosti obsaZzené v databézi jsou

pak upraveny koeficienty odlisnosti. Vysledkem je statisticky ur¢ena praimérna cena.

42 NAKLADOVA METODA (PODLE CENOVEHO PREDPISU) A
POROVNAVACI METODA (VYHLASKOVA)

V nésledujicim textu je oznaceni , nékladova metoda‘ povazovana za nakladovou
metodu vypoctenou podle cenového piredpisu.

Nékladova metoda a porovnavaci metoda (vyhlaskovd) se ridi zakonitostmi, které
stanovuje platny oceiovaci piedpis, kterym je za&kon o oceinovani majetku a provadéci
vyhl&3ka.

Nakladova metoda je ndro¢na na zpracovani a zabyva se podrobnym ocenénim celé
stavby, predevdim jgjich konstrukci a vybaveni, spiihlédnutim na jegji opotiebeni. Cena

zjisténa se dale upravuje o koeficienty. Nakladova metoda v sobé nezahrnuje cenu pozemku.

Porovnavaci metoda (vyhl&Skova) se zaméiuje predevSsim na stav nemovitosti a jeho
polohu. Nemovitost se porovnava stzv. vyhlaskovym etalonem (metoda nepiimého
porovnani). Z informaci, které mame k dispozici, tedy vybirame spravnou variantu z moznosti
piedepsanych provadéci vyhlaskou. Z vySe uvedeného tedy vyplyva, Ze nékladové ocenéni je
piesnéjSi s ohledem na pofizovaci cenu. Vyplyva z technické dokumentace stavby a odrézi
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jeli skutecny stav. Provadéci vyhlaska také stanovuje, Ze ocenéni porovnavaci metodou je
tieba provést, pokud velikost obestavéného prostoru dokonceného RD (a nepatiici k pavodni
zemédélské usedlosti) nepresahne 1 100 m3. V ostatnich piipadech se provede ocenéni
nakladovou metodou.

43 CENA CASOVA A CENA OBVYKLA

Odlisnost ceny ¢asove a ceny obvyklé (trzni hodnoty) spociva predevsim v tom, jakym
zpusobem se pocitaji aco odrézeji.

Cena ¢asova se stanovuje, jako cena zjisténa nékladovou metodou (podie cenového
piedpisu) bez Upravy koeficientem prodenosti. Je to tedy cena, za kterou by bylo mozno
nemovitost poridit v daném misté a case.

Cena obvykla vyjadiuje cenu, za kterou by bylo moZzno nemovitost koupit nebo
prodat. Nej¢asteji je odhadovana prostiednictvim porovnavaci metody (nevyhlaskové). Je
tedy odrazem daného segmentu trhu.
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5 OCENENi POZEMKU

Pozemky jsou v kategorii nemovitosti zvl&Stnosti. Odlisnost je dana piedevSim tim,
Zejgich rozloha je omezena. Jgich velikost nelze rozSifovat nebo vyrébét. Nepodiéhgji

technickému opotiebeni ajgich Zivotnost je z ekonomického hlediska nekonecna.

Co je a neni stavebni pozemek pro Ucely ocenéni a ¢lenéni druhi pozemka oSetiuje

89 zékona o oceiiovani majetku.

Na cenu pozemka puasobi mnoho faktord. Méni se v zavidosti napr. na vyuZiti
(i predpokladdanéno) pozemku (stavebni, zemedélsky apod.), na poloze pozemku
nebo na zasitovani (vodovod, kanalizace, plynovod). Vzhledem ktomu bylo vytvoreno
nékolik metod, na jeichz z&kladé se cena bud” administrativné urci, nebo na bazi trhu co
nejpresnéji odhadne. [8, str. 387]

51 OCENENi POZEMKYU PODLE CENOVEHO PREDPISU

Zakon o ocenovani majetku stanovuje, Ze: , Savebni pozemek se oceriuje nasobkem
wmery pozemku a ceny za m? uvedené v cenové mape, kterou vydala obec. Neni-li stavebni
pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se ndsobkem wmery pozemku a zakladni ceny za

upravené o Viiv polohy a dal& Vlivy pisobici zejména na vyuZitelnost pozemki pro stavbu... 2

[9]

, Cenova mapa je grafickym elaboratem, znéhoz je mozno Zistit cenu pozemka:.”
[16, str. 133].

Bézne se cenové mapy formuji z komplexnich informaci o uskute¢nénych pievodech
vlastnickych préav k pozemkam v dané oblasti. Takto shromazdéné informace se uzptisobi
azanesou do mapy. Pro ziskéni objektivni cenové mapy je zapotiebi deseti a vice let
ustdleného trhu snemovitostmi. V soucasnosti nastava problém se shromazd’ovanim
dostatecného mnozstvi davéryhodnych ddaju. V kupni smlouvé je vétSinou uvedena cena
zanemovitost jako celek (stavba a pozemek). Neni tedy mozné zjistit skute¢nou cenu
prodaného pozemku. V takovych piipadech se postupuje tak, Ze se od celkové ceny odecte
¢asova cena stavby a zbytek se poklada za cenu pozemku. Oficidlni cenové mapy jsou vedeny

v Cenovém véstniku na strankéch Ministerstva financi Ceské republiky.

2Ud4j 0 ploge pozemku v m? je serpan z katastru nemovitosti.
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Podrobné stanoveni ceny stavebniho pozemku v pripadé, kdy neni mozno vyuZit
ocenéni podle cenové mapy, upravuje provadéci vyhlaska v 828. Tento paragraf dale
odkazuje na prilohu ¢. 21, podle které se cena upravuje o prirazky a srézky. Dae pak
napiilohu ¢. 38 (koeficient K;) a ptilohu ¢. 39 (koeficient Kp).

Cena pozemku (K&m?) zahrady nebo pozemku ostatni plochy, ktera tvoii jednotny
funkeni celek se stavbou a stavebnim pozemkem ocenénym podle zminiovaného 8§28,

se vypocte vynasobenim koeficientem 0,40.

52 NEAGELIHO METODA TRiDY POLOHY

Ocenéni pozemku Neageliho metodou tridy polohy vychazi z poznatku, Ze cena
stavebniho pozemku je zavisla na celkové cené nemovitosti (reprodukeni cena). Kladem této
metody je, Ze se da pouzit v pievazné vétsSing pripadi. Touto metodou se vyjadiuje podil ceny

pozemku na celkové cené nemovitosti (pozemek+stavba).

Procentudni vyjadieni ceny pozemku na celkové cené nemovitosti, je stanoveno
prostiednictvim kli¢e tridy polohy. Klice tiidy polohy jsou: |. VSeobecna situace Il. Intenzita
vyuZiti pozemku I11. Dopravni relace k velkoméstu 1V. Obytny sektor V. Remesla, pramysl,
pramysl, administrativa, obchod V1. Povy3ujici faktory VII. PoniZujici faktory. Ke kazdému
kli¢i polohy se pritadi trida polohy ajegji slovni vyjadieni. Na z&kladé celkove vysledné tridy
polohy se ur¢i podil pozemku na celkové cené nemovitosti. Timto zptisobem se oceni velikost
pozemku do vySe trojnasobku plochy zastavéné hlavnimi stavbami. Prebyvagjici plocha je

ocenéna 25%.
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6 REALITNITRHVLITOMYSLIAOKOLI

Trh je misto, kde se stietava nabidka s poptavkou. Vysedkem jegjich vzgemného

ovliviiovani je cena utvorenav trznim prostiedi.

Aby bylo mozné detailné popsat realitni trh v Litomysli a okoli, byly kontaktovany
realitni kancelare, které v segmentu trhu ptisobi a zabyvaji se prodgem rodinnych domi.
Bohuzel kontaktované spolecnosti nebyly k podani informaci velmi ochotni. Situace na trhu
bylav prab&hu préace s databazi sledovéna.

V daném segmentu trhu odpovida nabidka poptévce. Na zakladé toho byla zvolena
hodnota indexu trhu s nemovitostmi, kterd je soucasti vypoétu ceny porovnavaci metodou
(vyhl&Skovou).

Podle dalSich zjidténych informaci, se nemovitosti nabizené k prodeji v dotazovanych
kancelarich prodavaji v ¢asovém horizontu kolem jednoho roku. Cenové se prodavaji rodinné
domy nejvice do 3 miliona K¢. Drazsi rodinné domy uz nejsou tak Zzadané. Duvodem je,

Ze obyvatel é spiSe upiednostiiuji si za ¢astku prevysujici 3 miliony K¢ postavit dam viastni.

Trendem v této oblasti je, Ze lidé se v podlednich letech dévaji prednost vlastnimu
bydleni, pied prongmy a presouvaji se spise na okraje mésta Litomysl a Vysoké Myto nebo
do priléhgjicich obci. Davodem je, Ze napi. Litomy3 je znama svymi vysokymi ngmy.
Pricinou je ale i fakt, Ze dostupnost z okraje do centra mésta je minimané naro¢ng, jak
z hlediska ¢asu, tak zhlediska dopravy, popiipadé i péSi dostupnosti. Lidé tedy davaji
piednost klidu a vétSimu soukromi, pied vyhodou bydleni v centru. Toto samozigmé plati,

pokud uvazujeme nad bydlenim vlastnim a ne z pohledu vyhodné investice apod.

6.1 TVORBA DATABAZE RODINNYCH DOMU

Databdze je sestavena tak, aby vybrané rodinné domy byly porovnatelné
socenovanymi rodinnymi domy. Byla shromazd’ovana béhem mésice ledna roku 2011. Ceny
nemovitosti, které jsou v databazi obsazeny, byly sledovany po dobu tii mésicti anenastaly
u nich Z&dné zmeny.

Vytvorena databdze douzi pro vypocet ceny RD porovnavaci metodou

(nevyhlaskovou).
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6.1.1 Databaze

Litomysl
1795 000

RD 4+1, CP 140 m2. K domu ndezi
puda, sklep, prostornd terasa, garéz,
velka dilna, predzahradka. V domeé byla
zapocata rekonstrukce spodniho podlazi,
ade nebyla dokontena. Dum je na
pekném mist¢ v klidné ¢asti obce.
Celkovd plocha: 194 m2 Uzitkova
plocha: 115 m2 Zdroj: VK Consult Cislo
inzeratu: 515

Litomysl
2180000

Rodinny dim s uzavienym dvorem v
centru mésta o CP 586 m2. Jedna se o
rohovy diim s obytnou ¢asti a zavedenym
obchodem. Ve dvoie jsou k dispozici 3
gardze a dilna. Pri rychlém jednani
moznost devy. Celkova plocha: 586 m2
UZitkova plocha: 504 m2 Zdroj: MM
redlity Cislo inzerdtu: 143224

Litomysl
3000 000

Prodg udrzov. domu 5+1 se zahradou v
klidné ¢ésti LitomySle. U domu je i
zdéna garéz propojena s dilnou, sklenik.
Dum je vytapén plyn. kotlem, ohiev
vody €. bojlerem. Obyvatelné podkrovi.
Plocha zahrada: 241 m2 UZitna plocha:
130 m2 Zastavéné plocha: 436 m2 Zdroj:
MM redlity Cislo inzerdtu: 159972

Litomysl
2500 000

Prodg udrZov. nepodsklep. domu 5+1 s
mensSi zahradou. Dam je do patra
Prizemi-kuchyn a ob. pokoj, soc. zat. V
patie 4 pokoje WC, vytép. domu plyn.
kotlem, napoj.-kanaliz., telefon, elektro
220V+380V Plocha zahrada: 72 m
Uzitné plocha: 100 m2 Zastavéna plocha:
184 m2 Celkové plocha: 279 m2 Zdroj:
VK Consult Cislo inzerétu: 477

Litomysl
1 650 000

Rodinny dim o velikosti 3+1 se nachéazi
nedaleko centra mésta. Jedna se o
fadovy, zdény RD s moznosti vyuziti
podkrovi. Dum je udrZzovany, bez
rekonstrukce v dobrém technickém stavu.
Dispozice: kuchyn, 3 pokoje, koupelha s
WC, 2 x sklad, 2 x dilna, komora, garéz,
terasa. Dim napojen na veiginy vodovod,
kanalizaci, plyn, elektro. MoZnost vyuZziti
zahrady pred domem. Plocha pozemku
[m?3: 138 Zahrada [m?]: 416 Zdroj:
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Ideal redlity Cislo inzeratu: 140669

Svitavy
Lacnov

2795000

Nabizime k prodeji velmi pékny RD z
roku 1991. Nachazi se v klidné mestské
Césti Svitavy Lacnov. Dispozice: 1. NP
piedsin, chodba se schodistém, koupelna,
WC, obyvaci pokoj se vstupem na terasu
a kuchyn s balkonem. 2. NP loZnice,
koupelna, WC, 2 pokoje, padni prostor.
1. PP prédelna, sklep, suSarna, garéz.
Vytdpeni je zgjisténo plynovym kotlem.
Okrasna zahrada. Celkova plocha: 550
m2 UZitkova plocha: 163 m2 Zdroj: MM
redlity Cislo inzerdtu: 170518

Kozlov
2 700 000

Prodeg] pékného domu 5+1 se zahradou a
slunnou terasou za domem. Dum je do
patra, kde v prizemi je 2+1, v patie
3+1V obou patrech je soc. zarizeni.
Vytépéni UT na tuhda paliva, garéz.
Plocha zahrada: 568 m2 UZitna plocha:
100 m2 Zastavéna plocha: 95 m2 Zdroj:
VK Consult Cislo inzeratu: 492

MoraSice
2 190 000

Prodej vétSiho domu se zahradou, zdény,
gar&i a venkovnim krbem. Dum je
podsklep., vytdpény kotlem na plyn a
krb. kamny v jidelné. Je napojen na
elektro, vodu obecni, plyn a kanalizaci.
Celkovd plocha: 638 m2 Zastavéna
plocha: 127.00 m2 UZitna plocha: 310.00
m Plocha zahrada: 511 m2 Zdroj: VK

Consult Cido inzerétu: 374

Vysoké
Myto
3600 000

Prodeg novostavby RD 4+kk. Dispozice:
veranda, obyvaci pokoj s kuchyni a
jidelnim koutem, technicka mistnost, 3
pokoje, balkon a koupelna. Rok vystavby
2010. Dam je nizkoenergeticky -
vyhodn&a sazba za el ektiinu.
Nadstandardni  vybaveni, podlahové
vytépéni, vnitini krb s praduchy, garéz.,
ad. Zadana klidna lokalita nedaleko
centra. Celkova plocha: 600 m2 UZitkova
plocha: 100 m2 Zdroj: MM reality Cislo
inzeratu: 195671
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10.

Janov
1775000

Prodame RD 3+1, cihlovy, patrovy, v
klidné ¢asti obce. Dim je po vnitini
celkové rekonstrukci,nova koupel na,plast
ovd oknatopeni v  podlazenova
el ektiina,nové podlahy(pvc,dliazba,

pl. podlaha).Velka prostornaptida,vhodna
k rekonstrukci na pudni vestavbu.
Zastavéna plocha: 140 m2 UZitna plocha:
125m2 Zdroj: RK Evropa Cislo inzerétu:
LI111SH104

11.

Opatov
1 688 000

Prodg prostorného, cihlového, domu do
patra s terasou, garézi, altdnem a krbem
vyzdénym z kamene. U domu je
udrZzovana zahrada se vzrostlou zeleni v
obci, kterd se nachazi v blizkosti Svitav.
3 parkovaci mista. Zastavéna plocha: 247
m2 UzitnAd plocha 247m2 Plocha
zahrada: 1309 m2 Celkové plocha: 1035
m2 Zdroj: VK Consult Cislo inzerétu:
765

12.

Svitavy
Lacnov

2800 000

Prodg prostorného RD 7+1 se zahradou
v klidné lokalité. Dispozice: 1. PP —
prostorna hala, kuchyn a prédelna. 1. NP
- Obyvaci pokoj, loZnice, détsky pokoj,
koupelnas WC, chodba. 2. NP - Obyvaci
pokoj, loZnice, détsky pokoj, koupelna s
WC, chodba. Vytépéni je kotlem na TP.
Elektrika 220 / 380 V, ohiev vody
bojlerem, odpady svedeny do vergné
kanalizace. UZitkova plocha: 165 m2
Celkova plocha: 5026 m2 Zdroj: MM
reality Cislo inzerétu: 173818

13.

Svitavy
3400 000

Nabizime k prodgi nadstandardni
dvoupodlazni novostavbu RD s garézi a
zahradou. Kolaudace 5/2009. Dispozice:
piizemi - zadveri, predsin se schodistém,
kuchyn¢, obyv. pokoj se vstupem na
zahradu, loznice. V patie dvé loznice,
Satna, pracovna. Vytdpéni podiahove
plyn. kotlem, 2x koupelna, aarm,
vestavéné skiing. UZitkova plocha: 148
m2 Celkova plocha: 305 m2 Zdroj: MM
redlity Cislo inzerdtu: 165286
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14.

Biezova
nad
Svitavou

1275 000

Prodg - fadovy rodinny dam 3+1 v
klidné lokalite. K domu ndeZi okrasna
zahrada s terasou a s kulnou. Obyvaci
pokoj s krbovymi kamny. V cené
kuchyiisk& linka vcetné spotiebict. Pri
rychlém jednéni vyrazna sleva. UZitkova
plocha: 95 m2 Celkova plocha: 137 m2
Zdroj: MM redity Cislo inzerétu:
138922

15.

Vendoli
2 950 000

Prodg novostavby rodinného domu,
piipraveného ke kolaudaci. Duim
nadstandardné reSen. Dispozice: ptizemi
- kuchyn s obyvacim pokojem, lozZnice,
koupelna s WC, technické zazemi,
podkrovi - 2x loZznice, nad schody fit
mistnost, koupelna. Dum mé réz roubené
chalupy, v kuchyni je vystavéna pec,
podhledy s tramy, dievéné obklady i
podlahy, dievénd okna. Topeni- plyn i
tuha paliva (v peci) s rozvodem vytapéni
celého domu. Vybaveni: kuchyriska linka
S vestavénymi spotiebici, pec pro vareni i
gpani, 2x koupelna (v podkrovi bez
zarizovacich predmétd), plynovy kotel.
ZP:104m2 Pozemek: 1362m2 Uzitna
plocha: 160 Zdroj: Reality Burdova Cislo
inzeratu: neni uvedeno

16.

Letohrad
2 995 000

Nabizime Kk prodgi  novostavbu
rodinného domu sgar&Zi. Dispozice:
obyvaci pokoj s kuchyiskym koutem,
loZnice, 2x pokoj a koupelna s rohovou
vanou a sprchovym koutem. Plastova
okna se Zaluziemi, vnitini dvere SAPELI,
na podlahéch keramicka dlazba a
plovouci podliaha. Vytépéni je zgjisteéno
plynovym kotlem s rozvody do UT nebo
krbem. Zahrada s pergolou. Celkova
plocha: 727 m2 UZitkova plocha: 114 m2
Zahrada 596 m2 Zdroj: MM reality Cislo
inzeratu: 172744
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17.

Usti nad
Orlici
4 495 000

RD 5+1 s garéZi po celkové rekonstrukci
v klidné ¢ésti. Zastane veSkeré vybaveni,
véetné elektrospotiebicu. Internet, satelit.
Vytapéni plyn. kotlem. Venkovni bazén,
pergola. Celkovd plocha 356 m2
UZitkova plocha 150 m2 Zdroj: MM
redlity Cislo inzerdtu: 160619

18.

Ceska
Tiebova
4 899 000

Nabizime k prodgi zénovni stavbu
rodinného domu (kolaudace 2000) v
klidné ¢asti. Dispozice domu - kuchyni s
jidelnou, obyvaci pokoj, pracovna, 5x
pokoj, 2x koupelna, 3x WC, 2x lodzie,
2x terasa, 2x sklep, dvojgaraéz, dilna,
praddelna, 3x  technickA  mistnost.
UdrZovana zahrada. Solarni ohiev vody.
UZitkova plocha 196 m2 Celkova
plocha: 1597 m2 Zdroj: MM reality Cislo
inzerdtu: 174447

19.

Ceska
Tiebova
4 899 000

RD (lze i dvougeneratni) se zahradou.
Disp.: 1. NP.: byt 2+1, koupelna s WC,
2x tech. mistnost, kotelna, sklep, 2
gardZe. 2. NP.. podkrovni byt 3+1,
koupelna s WC, terasa. Vytapeéni plyn.
kotlem, vef. vodovod a kanalizace. Na
zahradé je pergola a krb. Celkovéa plocha:
329 m2 UZitkova plocha: 408 m2 Zdroj:
MM redlity Cislo inzerdtu: 174447

Vysoké
Myto
2200 000

Popis. Dvougeneracni rodinny dim 2 x
bytova jednotka 2+1, koupelna, WC,
Spajz. Nemovitost je ¥ podsklepena,
balkon a pudni prostory. Soucasti je
gardZ, dilna a pristavek. Inz. sité:
elekttina  230/400V, obecni voda,
kanalizace, topeni je Ustiedni na plynovy
kotel + wafky avlastni studna. Zastavéna
plocha: 168 m2 Zahrada : 433 m2 Zdroj:
RK Pohoda Cislo inzerétu: 627
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7 POPISVYBRANYCH LOKALIT ARODINNYCH DOMU

7.1 POPISLOKALIT

Rodinné domy, které byly vybrany pro Gcely ocenéni, se nachaézeji v oblasti
Litomy3ska. Konkrétn¢ se tedy jednd o mésto Litomyd a Vysoké Myto a dde o obce
Dolni Ujezd a MoraSice. Tato Gzemi jsou vzddeny od Litomy3e max. 15 km. V lokalitach

nebyla a neni cenova mapa

7.1.1 Litomysd

Litomyd leZi V Pardubickém kraji asi 20 km severozgpadné od okresniho mésta
Svitavy. Mésto se tedy rozklada na hlavnim dopravnim tahu z Brna do Hradce Krédové.
Protéka jim feka Lou¢na av soucasné dobé ma 10 275 obyvatel.

Soucasnd Litomydl je mésto udrzujici s svdj historicky potencid a tradi¢ni
.maomeéstactvi“. Z&oven se rozviji jak na poli moderni architektury, sportu,
kultury a zébavy, tak na poli primyslu, ekonomiky a podnikani. [1]

Nejvétsi historickym bohatstvim a kulturni pamatkou Litomysle je renesancni zamek,
ktery je od roku 1999 zapsan na Seznam svétoveho dédictvi UNESCO. K zameckému aredlu
nalezi i zamecky pivovar, kde se narodil vyznamny ¢esky skladatel Bediich Smetana.
Zazminku stoji i dal§i historické budovy jako je Dim u Rytiii, stojici na Smetanové namésti,
Piaristicky chrdm Nalezeni sv. Krize, kostel PovySeni sv. KiiZe, kostel sv. Anny, Smetaniv
dim a Portmoneum — Muzeum Josefa Véachala. Nejen historie 1&ka do Litomysle kazdorocné
spousty turisti. Od roku 1949 se zde kazdoro¢ng, na pocest slavného rodéka, kona hudebni
festival Smetanova Litomysl.

Jak uz bylo teceno, Litomyd lezi na hlavnim dopravnim tahu, cili je zastdvkou
pro dalkové spoje autobusové dopravy (smér Praha, Brno, Olomouc, Liberec). Co se tyce
Zelezni¢ni dopravy, je v Litomysli zastavka slouzici lokdni dopravé motorovym osobnim
viakem, ktery jezdi smér Vysoké Myto a Usti nad Orlici. Spoje jezdi asi 4x denng
v odpolednich hodinadch. Ve mésté nyni funguje i hromadnd méstska doprava, ktera ma tii
okruhy, po kterych autobusy jezdi jednosmérné. Na frekventovaném okruhu v centru mésta
jednou za hodinu, v méné frekventovanych lokalitdch nékolikrédt denné. Otazka parkovani
neni ve mésté nijak slozita. Parkovacich mist a parkovist’ je dostatek a jsou placené pouze

v centru na namesti. Dale mohou obyvatelé k parkovani vyuZzivat bez vétsSiho omezeni ulic.
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D¢je se tak predevSim ve ¢tvrtich zastavénych rodinnymi domy. Sportovni nad3enci mohou

vyuzit i sluzeb cyklobusu, ktery jezdi o vikendu pravidelnou trasu.

Ve mésté se nachazi i pramyslova zéna, ktera podléhd neustdému tlaku rozvoje.
Rozklada se kolem hlavniho tahu pfi vjezdu i vyjezdu z mésta. Zastoupeni zde ma pramysl

tiskarsky, textilni, vyrobni, sklarsky, alei chovny pramysl v podobé lihn¢ kurat.

Z celkového poctu obyvatelstva (12 275) je 7 270 ve véku mezi 15 a 64 lety tzv.
produktivni obyvatelstvo. Nezaméstnanost ve mésté dosahuje vysky 9,1%, coZ odpovida
praméru v kraji, ktery ¢ini 7,9%. Obyvatelé nachazeji pracovni uplatnéni v misté bydliste,

nejsou tedy nuceni dojizdét do zaméstnani vétsi vzdaenosti.

Litomyd se miZe py3nit i hojnym zastoupenim Skolskych zafizeni. Kromé nékolika
materskych Skol jsou zde 3 z&kladni, 5 stiednich Skol a wcilist a dvé vysSi skoly. Své
zastoupeni zde ma i vysokoSkolsky sektor v podobé Restaurdtorské skoly (vysokd Skola

neuniverzitniho typu).

Obyvatelim je kdispozici téméi vSechny druhy Gfadi a velmi dobra obcanska
vybavenost. Nachézi se zde méstsky, stavebni a finanéni Gfad, poSta, nemocnice, hasici,
mestska a statni policie, vSe v blizkosti centra. Nachézi se zde i nékolik bankovnich instituci.

Dale mohou vyuZit obyvatelé méstskou knihovnu nebo kino.

Co se tyka sportovniho vyziti, je zde hala se squashovymi a tenisovymi kurty. Dale
krytd zimni hala, letni stadion, koupaliste, kryty bazén, nékolik télocvi¢en, motokérova dréha
a bowling. Na okrgji mésta se rozkléda lesopark Cernd hora sturistickou stezkou
as parkurovym zéavodistém. Fanousky cyklosportu uspokoji klidné silnice Il. a I1l. hned
zahranicemi mésta. Jak je vy3e uvedeno, Litomyd je kulturni mésto, které 18k& kazdorocné

tisice turisti. Je zde tedy velmi dobie rozvinut pramysl pohostinstvi a gastronomie.

Litomyd je kompletn¢ zasitovana verginymi sitémi (elektroinstalace, vodovod,
kanalizace, plyn) amavlastni ¢isti¢cku odpadnich vod.
7.1.2 VysokéMyto

Vysoké Myto leZi uprostied Pardubického kraje na spojnici mést Brno a Hradec
Krdové. Od Litomy3e je vzddeno asi 15 km severozgpadnim smérem. V soucasné dobé mé
12 578 obyvatel.



Mésto se py3ni negjvetsim nameéstim étvercového typu v Cechéch. Kromé toho jsou zde
i dalSi historické pamatky jako je Chram svatého Vavtince, zvonice z 16. Stoleti, Choceriska
véZ, Prazska a Litomy3lska brana, Vodarenské a Kl &sterska basta. [2]

Co se dopravy tyce, je natom Vysoké Myto velmi podobné jako Litomysl. Jak uz bylo
fe¢eno, leZzi na steggném hlavnim dopravnim tahu, tedy zde zastavuji autobusy dakové
dopravy. Stejn¢ tak se da vyjadiit i o dopravé zelezni¢ni smérem do Litomy3e a Usti nad
Orlici. Ve mést¢ zatim neni zprovoznéna hromadnd méstskéa doprava. Parkovani ve stiedu
meésta a na namesti je omezeno kapacitou, ale ne vyrazné. Bézné neni problém s parkovanim.
V ostatnich c¢astech mésta je parkovéani taktéZ bezproblémové, auta se mohou parkovat

naulici, bez vétSiho omezeni.

Vysoké Myto je znamé predevsim tovarnou na vyrobu autobust Iveco Czech Republic
a. s. (drivejSi Karosa), hlavni vyrobni zévod skupiny Irisbus. DalsSi raritou je autodrom

aletiste, které se rozkladaji hned pii vjezdu do mésta u hlavni silnice. [2]

Z celkového pocétu 12578 obyvatel je 8745 produktivnihno veéku (15-64 let).
Nezaméstnanost ¢ini 6,1% , coZ je jen nepatrné niZsi nez je pramer v kragji (7,9%). Obyvatelé

nachézeji pracovni uplatnéni v misté bydlisté, nemusi dojizdét vétsi vzdaenosti.

Ve mésté jsou 4 materské, dve zakladni Skoly, specidlni a za&kladni umélecka skola, dale
5 8kol stiednich a jedna vySSi. V centru mésta se dae nachazi méstsky Urad, policie, méstska

policie, hasi¢i, podta, nemocnice anékolik bankovnich instituci.

M¢sto je dobie vybaveno i po strance kulturni a sportovni. Je mozné navstivit kino,
divadlo, galerie, kryty plavecky bazén, plovarnu, stadion, nékolik télocvicen a hal, squashove,

volgjbalové a tenisové kurty, bowling. Pro néro¢néjSi je k dispozici i ptjéovna motokar

a ctyikolek na zdejSim autodromu.

M¢ésto Vysoké Myto je zasitovano elektroinstalacemi, vodovodem, kanalizaci a plynem
amavlastni ¢isticku odpadnich vod.
7.1.3 Dolni Ujezd

Obec Dolni Ujezd se rozkléda asi 8 km jihozapadné od mésta Litomy3l. Protéka jim

feka Desnaav soucasne dobé¢ mé 1 966 obyvatel.

Historie obce saha do poloviny 12. Stoleti, coz doklada nékolik stavebnich pamatek.

Nejvyrazngjsi a negjvzacnéSi z nich je kostel sv. Martina s gotickym presbytaiem, ktery je



obklopen hibitovem sranné gotickou zvonici. Za zminku stoji i Pomnik selského povstani,
ktery je umistén pred budovou Skoly. [3]

Dopravni obsluznost je zgistovana autobusovymi spoji. V obci jsou tfi zastavky
aspojeni jezdi 3-4 do hodiny, podle denni doby. Parkovani je zde bezproblémové, bez

omezeni.

Z celkového poctu obyvatel (1966) je 1362 produktivnim veéku (15-26 let).

Nezaméstnanost v obci ¢ini 11,6%, coZ je mirng vysSi nez je pramer v kraji (7,9%).

V této obci masidio i neékolik firem. Negjvétsi je zemedelské druzstvo, déle spolecnosti

sdopravnimi sluzbami nebo truhlarstvi.

Dolni Ujezd ma $kolu zé&kladni, zékladni uméleckou a materskou. Muze se také py3nit

jednou z nejvétSich télocvicen v okrese. U Skoly jei hiisté s umélym povrchem.

V obci je ordinace praktického, zubniho, détského |ékare. Dale obecni Urad a posta. Je
moZno vyuZzit i duzby v pohostinstvi, knihovnu, nebo vereiné koupai&té. Kazdorocné se
v obci porada hudebni festival Babi |éto.

V obci je zavedena elektroinstalace, plynofikace i vefejny vodovod. V sou¢asné dobé se

piipravuje vystavba vlastni ¢isti¢cky odpadnich vod.

714 MoraSce

Obec MoraSice se hachézi asi 8 km zapadnim smérem od mésta Litomydl a protéka jimi
potok Fiala. Pocet obyvatel v souc¢asné dobg ¢ini 709.

Prvni dochované zminky o MoraSicich jsou z pocdtku 12. stoleti. Z tohoto obdobi
pochézela rotunda, ktera se bohuzel do dnesni doby nedochovala. Z historického hlediska
stoji zazminku jeding kostel sv. Petra a Pavla se dvéma zvony.

~

Dopravni obsluznost zgjist'uji autobusové spoje, které jezdi jednou aZz dvakrat

za hodinu, podle denni doby. K parkovani je bezproblémové, slouzi k nému prevazné ulice.

Z celkového poctu obyvatelstva je 526 v produktivnim véku. Nezaméstnanost v obci
¢ini 9,4 %, coz odpovida prameéru v kraji (7,9%).

V Dolnim Ujezdé je zé&kladni skola, mateiska 3kola, zubni, détsky a prakticky |ékat.
Ddle se zde nachédzi poSta, obecni Urad, prodgna smiSeného zbozi, pohostinské sluzby

akulturni dam.
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V obci neni moc moznosti pracovniho uplatnéni, pouze ve jmenovanych zatizenich.

Obyvatelé dojizdi do zaméstnani zejména do Litomy3le.

V obci je veskeré zasitovani, cCili elektroinstalace, plyn, kanalizace a vodovod. Obec ma
vlastni ¢isti¢ku odpadnich vod.

7.2 POPISOCENOVANYCH RODINNYCH DOMU

Rodinné domy, které byly vybrany pro G¢ely ocenéni, jsou popsany tak, aby bylo podle
nich mozno ocenéni provést. Informace, které jsou zde udavany, jsou cerpany predevsim
z technickych zprév, z Udajt zjisteénych pii osobnich prohlidkach, z vykresovych dokumentaci
aod mgjitelt popisovanych RD. Dokumentace vybranych RD byla shromézdéna a je prilohou
této prace. (Priloha¢. 2)

Parcely, na kterych stoji RD, jsou ve vlastnictvi stejnych majitelt, jako jsou RD. Stejné
tak i parcely v jednotném funkénim celku. Aktudni informace k parcelam (k 1. 10. 2011) jsou
derpdny z katastru nemovitosti a jsou prilohou této préce (piiloha ¢. 3 a 4). Udaje
0 obestavéném prostoru, jsou vypocitany podle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Jgich podrobny

vypocet je v priloze ¢. 1 této préce.

7.2.1 Rodinny dum ¢. 1

Rodinny dim stoji ve mésté Vysoké Myto v blizkosti centra ve vilové ¢tvrti. Dam je
samostatné stojici, zdény, ¢astecné podsklepeny, s2. NP, bez podkrovi a ma dvé bytové
jednotky. Souc¢ésti domu neni gardz, moznost parkovani ve dvoie nebo pied domem. Dam je
postaven na parcele ¢. 891 o vymeie 209 m%. Ve funkenim celku stimto pozemkem je
i zahrada s parcelnim &. 892 m? a vymérou 343 m?. Staif nemovitosti je 22 let. Obestavény
prostor je 910,93 m®,
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Obrazek 1: Vyiez z katastrélni mapy RD ¢. 1

Dum je postaven na z&kladovych pasech z prostého betonu prolozenych kamenivem,
sizolaci. Zdi jsou provedeny z pénosilikatovych tvérnic tl. 400 mm na maltu a piicky
zdutych cihel tl. 100 mm na cementovou maltu. Preklady jsou z prefabrikovanych
aocelovych nosniki. Strop je z nosnikt K PZT avlozek Miako, zmonolitnény 2 cm zadlivkou
z prostého betonu. Podhledy jsou rovné. Stiecha (nad hlavni ¢ésti RD) je sedlova s bednénim
alepenkou pod plechové Sablony. Stiedni krytina je provedena z palenych taSek Bramac.

Vngjsi omitky jsou biizolitove, Skrabané v prirodnim odstinu. Vnitini omitky jsou
Stukové, plsti hlazené. VeSkeré klempirské prace jsou provedeny z pozinkovaného plechu
tl. 0,6 mm, natfeného fermeZzovou barvou. Pavodni okna byla v roce 2008 vyménéna za
plastovd. Dvefe jsou typové, dievéné, piné nebo prosklené. Podlahy pokryvaji v obytnych
mistnostech podlahy z laminétu, v chodbach dlazdicemi nebo PVC. V chodbach je na sténéch
dievény obklad. Koupelny jsou vybaveny plastovou vanou, keramickym umyvadiem
aobkladem. V kuchymiskych linkach jsou zabudovény elektrické sporaky a horkovzdusné
trouby av 2. NP i my¢ka nédobi.

Dum je napojen na elektrickou a plynovou sit’, kanalizace je odvedena do septikul.
K topeni slouzi teplovodni Ustiedni vytépéni splynovym kotlem. Venkovni Upravy jsou
standardniho rozsahu, vedlgjSi stavby nejsou. Dam je pravidelné udrZzovan a je v dobrém

stavu.
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7.2.2 Rodinny dum ¢. 2

Rodinny dim je postaven v obci Dolni Ujezd. Okoli je zastavéno rodinnymi domy.
Dum je podsklepeny, sjednim nadzemnim podlazim a vyuZitym podkrovim. Je zdény,
jednobytovy, soucasti domu je garé?. Diim se nachézi na parcele ¢. st. 780 s vymérou 134 m?.
Stejnému majiteli ndlei i priléhajici zahrada s parcelnim ¢. 1449/96 a vymérou 618 m?. Sté
rodinného domu je 35 let. Obestavény prostor je 1172,42 m®.

Obrézek 2: Vy

=<

€z z katastrdni mapy RD ¢. 2

Zakladové pasy jsou tvoreny prostym betonem, ktery je prolozen kamenivem, sizolaci
(i svislou). Obvodové zdivo je provedeno z pénosilikétovych bloki, pricky z cihel dutych
Obvodové nosné zdivo mé tloustku 375 mm, vnitini nosné zdivo 300 mm a pricky 150 mm.
Preklady jsou z prefabrikovanych Zelezobetonovych prekladi RZP. Strop nad 1. NP je
proveden z cihelnych palenych hurd do | nosi¢a. Strop nad 2. NP je dievény s podbitim
a z&klopem. Podhledy jsou rovné, v obyvacim pokoji z hoblovanych prken.

Stiecha je sedlovd kryta eternitovymi ¢tverci 40/40 cm. VngjSi omitky jsou
biizolitové, Skrabané. Vnitini prostory jsou omitnuty vdpennou omitkou Stukovou, plsti

hlazenou, v ptizemi dievem hlazenou. Sokl je obloZen z Zulovych haklikia. Klempiiské prvky
jsou provedeny z pozinkovaného plechu tl. 0,6 mm opatieného natérem.

V 1. NP jsou podiahy kryty betonovou dlazbou, v ostathich mistnostech jsou

keramické nebo vlyskové. Chodby jsou oblozeny dievem. V koupelnach a na WC a v ¢adti
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kuchyné je pouZit glazovany obklad. Pavodni okna byla vyménéna za plastova. Dvere jsou

plné nebo prosklené s ocelovymi zarubnémi.

Vytapeni je Ustiedni skotlem na tuha paliva a elektrickym bojlerem na teplou vodu.
Magjitelé topi vyhradné dievem. Dum je napojen na verginé sité a to na elektroinstalace
avodovod. Kanalizace je svedena do vlastniho septiku. K domu nendleZi Za&dné vedlgjsi
stavby. Venkovni Upravy jsou ve standardnim rozsahu a provedeni. Mgjitel rodinny dim

pravideln¢ udrzuje aje v dobrém technickém stavu.

7.2.3 Rodinny dum €. 3

Rodinny dim se nachézi v obci Dolni Ujezd a je situovan v ¢ésti zastavéné rodinnymi
domy. Dam je nepodsklepeny, zdény, samostatné stojici, jednobytovy, prizemni s podkrovim
a gardzi. Rodinny dim je postaven na parcele &. st. 1071, jejiZ vymara je 147 m? Stejnym
majitelim ndleZi zahrada s parcelnim &islem 1005/10 a vymerou 764 m?. Staii domu je 5 let.
Obestavény prostor &ini 884,99 m°.

Obréazek 3: Vyiez z katastrélni mapy RD ¢. 3

Zéakladové pasy jsou vylity z betonu prokladané kamenivem, s izolaci. Zdivo je
provedeno ze systému Porotherm. VnéjSi obvodoveé zdivo je tl. 450 mm avnitini nosné zdivo
tl. 300 mm. Vnitini piicky jsou z tvarnic Ytong tl. 100 mm. Stropni konstrukce je realizovana
z ocelovych stropnich nosniki a keramickych stropnich desek Hurdis. Podhledy jsou rovné.
Preklady jsou Zelezobetonové fady RZP.
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Stiecha je valbova a je pokryta stiednimi pdlenymi taSkami Bramac. Vnitini i vnéjSi
omitky jsou vépenocementové Stukové, soklovy pas je proveden z keramickych paski.
Klempiiské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Podlaha je pokryta dlazbou
nebo laminem. Schodisté je ze dieva. V koupelnéch, na WC a v ¢asti kuchyné je bélninovy
obklad. Kuchyné je vybavena drti¢em odpadu, sklokeramickou deskou a digestoti.

Vytépéni je feSeno jako Ustredni splynovym kotlem. Dum je napojen
naelektroinstalace, plyn a vodovod. Kanalizace je svedena do septiku, ale je pripravena
na pripojeni na nové budovanou obecni kanalizaci. U domu nejsou Zadné vedlgsi stavby.
Venkovni Upravy jsou ve standardnim rozsahu a provedeni. Rodinny dam je ve velmi dobrém
technickém stavu a je o n¢j majiteli pravidelné petovano. Nemovitost je zatizena hypotékou
vevys 670 000 K¢ (¢éstkak lednu 2011).

7.2.4 Rodinny dam ¢. 4

Rodinny dam stoji v obci Litomy3 a je situovan ve ¢tvrti zastavéné rodinnymi domy.
Dum je samostatné stojici, ptizemni, zdény, nepodsklepeny, jednobytovy sgarazi. Dam je
postaven na parcele &. st. 506 o vymeie 115 m?. Spolu stimto pozemkem jsou v jednotném
funkenim celku pozemek ¢. 207/142 o vymate 233 m? a pozemek & 207/117 o vymeie
1424 m?. Stér domu je 8 let. Obestavény prostor domu je 655,45 m®.

Obrézek 4: Vyiez z katastréini mapy RD ¢. 4

Zakladové pasy jsou provedeny z betonu B 20 sizolaci. Obvodové nosné zdivo je

Z tvarnic Porotherm 44 P+D na maltu Porotherm Universal. Vnitini nosné zdi jsou ze zdiva
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Porotherm 30 P+D a pricky ze zdiva Porotherm 6,5 P+D. Strop je z ocelovych | profilu
akeramickych vlozek Miako zmonolitnénych a zalitych cementovym potérem. Podhledy jsou

rovné. Stiechaje valbov4, vaznicova se stiedni krytinou Bramac.

Venkovni omitky jsou Stukové, hladké nebo Slechténé, opatiené barevnym nétérem.
Obvod domu je opatifen keramickym obkladem. Vnitini povrchy stén jsou Stukové,
na zachodech, v koupelné a ¢ésti kuchyné je bélninovy obklad. Podlahy jsou pokryty dlazbou,
laminem nebo PVC. Schodisté je dievéné se zdbradlim. Klempiiské prace jsou provedeny

z pozinkovaného plechu.

Koupelna je vybavena keramickym umyvadlem, plastovou vanou, keramickou WC
misou a bidetem. V kuchyriské lince je zabudovana trouba, plynovy sporak a mycka nadobi.

Dum je napojen na verginé sité (elektro, plyn, kanalizace, vodovod). Vytépéni je
Gstiedni s plynovym kotlem. Dam je ve vyborném technickém stavu. Nemovitost je zatizena
hypotékou ve vysi 480 000 K¢ (¢astkak lednu 2011).

7.25 Rodinny dim €. 5

Rodinny dim se nachazi v obci MoraSice v ¢ésti zastavéné rodinnymi domy. Dam je
zdeény, prizemni, samostatné stojici, podsklepeny, jednobytovy s plochou stiechou. Soucasti
domu je gard? sjednim stanim. Dam stoji na parcele ¢. st. 154 o vymaie 150 m? a spolu
spozemkem ¢&.554/12 ovymeie 694 m? tvoii jednotny funkeni celek. Sté je 26 let.
Obestavény prostor domu je 894, 81 m°,

Obrazek 5: Vyiez z katastrélni mapy RD ¢. 5
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Z&kladové pasy jsou z betonu prokladaného lomovym kamenem sizolaci, uloZené na
vyrovnavacim &térkopisku. Obvodové nosné zdi jsou z pénosilikatového zdiva tl. 400 mm
avnitini nosné zdivo je z cihelné tl. 250 mm. Pri¢ky jsou provedeny také z cihel tl. 200 mm.
Nadokenni preklady jsou typové RZP. Strop je proveden z ocelovych | nosi¢a svlozenymi
palenymi hurdami srovnym podhledy. ZastieSeni je provedeno na Sikmou nasypovou plochu
stepelnou vrstvou z dutych cihel. Krytina je z pozinkovaného plechu tl. 0,6 mm opatieného

natérem. Schody jsou teracove, v 1. NP dievéné.

VngjSi omitky jsou brizolitove, Skrébané s prisadou bilé mramoroveé drté. Kolem domu
je keramicky obklad. Vnitini omitky jsou vesmés vépenné, stukové atov 1. PPi 1. NP. Dvefe
jsou typové do ocelovych zarubni, okna typovd, zdvojend, velkoplosna. V koupelné, ve sprse
a na zéchodg jsou provedeny obklady stén z bélninovych obkladacek, obloZzena jei ¢ast stény
v kuchyni nad diezem a sporakem. Chodba je opatiena dievénym obkladem. Podlahy
v koupelné¢ a na zachodé jsou z keramickych dlazdic, v lozZnicich je koberec a v pokoji
dievéné vlysky.

Koupelna a WC jsou vybaveny standardné, tzn. keramickym umyvadliem, plastovou
vanou a keramickou WC misou. V kuchyiiské lince je zabudovana trouba, plynovy sporak
amycka nadobi. Dum je mgjiteli pravidelné udrzovan a je ve velmi dobrém technickém
Stavu.

7.2.6 Rodinny dum €. 6

Rodinny dim stoji ve mésté Litomysl ve vilové ¢tvrti. Dum je zdény, samostatné
stojici, nepodsklepeny s2. NP a ¢astecné vyuzitym podkrovim. Souc¢asti domu je gardz
sjednim stanim. Diém je postaven na parcele ¢. st. 1379 svymérou 329 m?. Stejnym
majitelim nélei i zahrada s parcelnim ¢. 1276/4 o vyméte 520 m?. Stéi domu je 46 let.
Obestavény prostor domu je 898,53 m®.

Obrazek 6: Vyiez z katastrélni mapy RD ¢. 6
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Zakladové pasy jsou vylity z betonu proloZzenym lomovym kamenem sizolaci. Zdivo
je provedeno zcihe na matu vapencovou nebo nastavovanou. Stropy jsou
z prefabrikovanych viozek PML, preklady Zelezobetonové RZP. Podhledy jsou rovné. Stiecha

je sedlova s eternitovou krytinou.

Vngjsi omitky jsou brizolitové, vnitini hladké Stukové. Schodidté jsou teracova
Klempiiské konstrukce jsou kompletni a to z pozinkovaného plechu. Chodba je obloZena
dievem. Podlahy jsou pokryty dlazbou nebo laminem, v podkrovi kobercem. V koupelng,

naWC av ¢ésti kuchyné je obklad. Dvere jsou dievéné, okna pavodni, dievénd, dvojita.

Dum je napojen na veskeré vergneé sité (elektroinstalace, vodovod, plyn, kanalizace).
Vytdpeni je Ustredni splynovym kotlem. Venkovni Upravy jsou standardniho rozsahu,
vedlgSi stavby nejsou. Je zde provedena zména proti vykresové dokumentaci — veranda je
ve skute¢nosti v Urovni 2. NP (bez schodti). Rodinny dim je majiteli udrzovan, i pres své stari

je v dobrém technickém stavu.

7.2.7 Rodinny dam ¢. 7

Rodinny dim se nachézi ve mésté Litomydl. Jedna se o dam zdeny, radovy, rohovy.
Soucasti domu je garédz pro jedno auto. Dum je podsklepeny sjednim nadzemnim podlazim
avyuzitym podkrovim. Stoji na parcele ¢. st. 420 o vymete 102 m? a spolu s parcelou
& 207/119 o vymeie 40 m® a parcelou &. 207/86 o vymeie 366 m? tvoii jednotny funkeni
celek. Dim je stary 5 let. Obestavany prostor domu je 741,48 m”.

Obrézek 7: vytez z katastralni mapy RD ¢. 7
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Z&kladové pasy jsou z betonu proloZzené kamenem sizolaci. Zdivo je vystavéno
Z tvarnic systému Porotherm. Nosné zdivo je tl. 400 mm a pric¢ky tl. 100 mm. Stropy jsou
provedeny z desek Hurdis s rovnymi podhledy. Stiecha je valbova se stiesni palenou krytinou

Bramac.

Vngjsi omitka je bila, hrubd, ve spodni ¢asti je dam obloZen hakliky, na verandé
dievem. Vnitini omitky jsou hladké Stukové. Klempirské konstrukce jsou provedeny
z pozinkovaného plechu veetné parapetti. Schodisté je teracoveé a dievéné. Podlahy jsou kryty
diaZzbou, PV C nebo laminem. V koupelné¢ a na WC je bélninovy obklad. Dvere jsou dievéne,

okna plastova. Kuchyri je vybavena plynovym sporékem.

Dum je napojen na veskeré vergné sité (elektroinstalace, plyn, kanalizace, vodovod).
K topeni slouZi Ustredni vytapeéni splynovym kotlem. Venkovni Upravy jsou v béZzném
rozsahu a provedeni. Vedlgsi stavby nejsou. Dum je velmi dobrém technickém stavu.
Nemovitost je zatizena hypotékou ve vysi 750 000 K¢ (¢astka k lednu 2011).

7.2.8 Rodinny diam ¢. 8

Rodinny dim stoji v obci Dolni Ujezd, v &asti, kterd je zastavéna prevazné rodinnymi
domy. Jedna se o dam zdény, ptizemni, samostatné stojici, nepodsklepeny s castecné
vyuZitym podkrovim, jednobytovy. Soucésti domu je i garéZ. Rodinny dim stoji na parcele
&. st. 1042 o vymeie 197 m? a je ve funkénim celku s parcelou & 1005/11 o vyméie 714 m?,
Stéfi stavby je 7 let. Obestavény prostor je 1006,54 m°.

Obrazek 8: Vyiez z katastrélni mapy RD ¢. 8




Dum je postaven na zakladovych pasech z prostého betonu prokladaného kamenem
sizolaci. Obvodove zdivo je provedeno z cihel Supertherm 44 PD tl. 450 mm, vnitini nosné
zdivo tl. 300 mm z cihel CV14, oboji na vdpenocementovou maltu. Pricky v 1. NP jsou
z dutinovych cihel Pk CD tl. 150 mm. V 2. NP jsou piicky sadrokartonové stepelnou
azvukovou izolaci. NadpraZi otvoria je provedeno z prefabrikovanych Zelezobetonovych
piekladi fady RZP nebo z ocelovych valcovych | profila. Stropni konstrukce jsou provedeny
ze dieva se z&klopem omitané, nad garéZi z ocelovych | profili a keramickych stropnich
desek Hurdis. Obyvaci pokoj je feSen jako prostor bez stropni konstrukce, probihgji zde pouze
nenosné pohledové trdmy v Urovni stropu, prostor je otevieny aZ po podhled zavéSeny
na stiedni konstrukci. Zbylé podhledy jsou rovné. Strecha je valbova, vaznicova se sklonem

30° a stiedni taskovou krytinou Bramac hnédé barvy.

Omitky jsou Stukové, opatiené natérem. Okna jsou plastova, dvere typové dievéne,
prosklené nebo piné. Podlahy pokryva dievéna plovouci podiaha nebo palubky v koupelné
av kuchyni je obklad. Koupelna je vybavena dvéma keramickymi umyvadly aWC misou,
plastovou vanou a sprchovym koutem. V kuchyriské lince je zabudovana horkovzdusna

trouba, mycka nédobi a sklokeramicka varna deska.

Dum je napojen na verejné sité (elektro, vodovod, kanalizace, plyn). Topeni je feSeno
Ustiednim teplovodnim vytapénim sohievem vody plynovym kotlem se zasobnikem.
Venkovni Upravy jsou standardni, vedlgjSi stavby nejsou. Rodinny dim je ve velmi dobrém

Stavu

7.2.9 Rodinny diam €. 9

Rodinny dim se nachazi ve mesté Litomydl, v ¢ésti zastavéné rodinnymi domy. Dam
je zdeény, piizemni, podsklepeny, samostatné stojici a ma jednu bytovou jednotku. Soucéasti
domu je gardZ sjednim stanim. Dim je postaven na parcele ¢. st. 445 o vymeie 150 m? a je
ve funkénim celku sparcelou 194/1 o vymeie 469 m?. Stér stavby je 31 let. Obestavény
prostor rodinného domu je 1026, 19 m”.
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Obrazek 9: Vyiez z katastrélni mapy RD ¢. 9

—

Z&ladové pasy jsou z prostého betonu proloZzeného lomovym kamenem, sizolaci.
Obvodové zdivo je provedeno zpénosilikatovych tvarnic tl. 400 mm a 300 mm
na vapenocementovou maltu. Pri¢ky jsou z podélné dérovanych cihel na cementovou maltu
tl. 100 a 150 mm. Strop nad 1. PP je proveden z nosniki K-PZT a keramickych viozek Miako
zmonolitnénych a zalitych cementovym potérem. Nad 1. NP je strop dievény s podhledem
z hoblovanych prken. Z&lop je znesamovanych prken, na kterych je nabetonovana
Skvéarobetonova mazanina scementovym potérem. Strecha je vabovd, vaznicova

s dvoudrazkovych tasek ulozenych nalatich.

VngjSi omitky jsou bilé biizolitové, sokl je oblozZen reznym kabiincem. Vnitini omitky
v obytnych mistnostech jsou Stukové v ostatnich jednovrstvé. Klempitské konstrukce jsou
provedeny z pozinkovaného plechu, opatiené natérem. Schodi&té je teracové. V kuchyni,
koupeln¢ a pradelné je proveden obklad. Pavodni okna jsou vyménéna za plastova. Dvere
jsou z masivu, plné nebo proskiené. Podlahy pokryvaji v obytnych mistnostech vlysky,
v chodbach dlazba. Koupelna je vybavena keramickym umyvadiem, vanou a obkladem.
V kuchyiiské lince je zabudovana horkovzdusna trouba a mycka nédobi a plynovy sporak.

Dum je napojen na elektrickou a plynovou sit’, kanalizace je také odvedena do verginé
sité. K topeni slouZi teplovodni Ustiedni vytapeni s plynovym kotlem. K domu nendezi Zadné
vedlg§i stavby, venkovni Upravy jsou standardniho provedeni. Rodinny dim je pravidelng
udrzovan a je v dobrém technickém stavu. Nemovitost je zatizena hypotékou ve vyS
130 000 K¢ (¢éstka k lednu 2011).
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7.2.10 Rodinny dum ¢. 10

Rodinny dim stoji ve meésté Litomy3d ve vilové ctvrti. Jednd se o dim zdény,
nepodsklepeny, samostatné stojici, se 2.NP. Soucasti domu neni garéz, je mozno parkovat
naulici pred domem nebo na zahradé. Dim je postaven na parcele ¢. st. 388 o vyméie
104 m?. Stejnym majitelam nélezi jests parcela &. 200/5 s vymérou 1009 m?. Sté rodinného
domu je 2 roky. Obestavény prostor je 301,15 m®.

Obrézek 10: Vyiez z katastrdni mapy RD ¢&. 10
g\ L @‘
A\
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Z&lady jsou provedeny zbetonu proloZzeného kamenivem sizolaci. Zdivo je
provedeno ze systému Ytong. Nosné zdivo ma tl. 240 mm a pricky tl. 200 mm. Strecha je
pultova, kryta palenymi taSkami. Strop nad 1.NP je z | nosnika a keramickych viozek Miako.
Podhledy jsou rovné.

Vnitini 1 vnéjSi omitky jsou Stukove, klempiiské prvky Uplné z pozinkovaného plechu.
Schody jsou dievéné. Podlahy jsou pokryty dlazbou nebo dievénou podiahou. V koupelnach

ana WC je obklad. Okna jsou plastovd, dvere dievéné plné. Kuchyné je vybavena
elektrickym sporakem a digestofi.

Dum je vytgpén pomoci Ustredniho topeni a plynového kotle. Dde je napojen
na el ektroinstalace, vodovod, plyn a verginou kanalizaci. Venkovni Upravy jsou standardniho
rozsahu a provedeni ak RD nendlezi Zadné vedlgjSi stavby. Rodinny dim je ve velmi dobrém
stavu. Nemovitost je zatizena hypotékou ve vys 210 000 K¢ (¢astka k lednu 2011).
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8 REKAPITULACE VYSLEDKU OCENENI

Vybrané rodinné domy byly ocenény nékladovou metodou, porovnavaci metodou

(vyhl&skovou), porovnavaci metodou (nevyhlaskovou), cenou ¢asovou a cenou obvyklou.

VSechny podklady, informace a dokumenty, které pro ocenéni byly pouZity, jsou

soucasti této prace a nachézeji se v prilohach, nebo jsou popsany v kapitolach 7.1 a 7.2.

V8echny metody ocenéni vychazi z technické dokumentace, kterd byla poskytnuta

majiteli vybranych rodinnych doma. Technicka dokumentace je v piiloze ¢. 2. Informace,

které nebylo mozno takto ziskat, byly doplnény na mistnim Setfeni nebo od samotnych

majitelt. Informace potiebné k ocenéni pozemka byly ziskany z listi vlastnictvi volng

piistupnych online v Katastru nemovitosti CR. Ty jsou obsaZeny v ptiloze ¢. 3 a 4.

Tabulka 1: Rekapitulace zji&enych cen®

Cena
. . L . N | pozemki
: Obestavény| Né&kladava Porovrll?lvamlmetoda Porovnejl\v/am r,netoda Cenacasova |Cenaobvykla (Neageiho
RD prostor | metoda (K¢) | (whiaskova) (K¢) | (nevyhlaskovd) (K¢) (K¢) (K¢) metod)
(K¢)
Prioha¢. 1| Priloha¢. 5a6|  Prilohac. 7 Priloha¢. 8 Priloha¢. 5a6 | Prilohac. 8 |Prilohac. 9
1| 91063 | 3204776 2924034 2130000 3031955 | 2130000 | 507800
2. | 117242 | 2404052 3263187 2250000 3184174 | 2250000 | 548000
3| 8499 | 3009629 3743633 2400000 3986263 | 2400000 | 510700
4. | 65545 | 3921543 3008518 2570000 3354613 | 2570000 | 805400
5 | 8%481 | 2424384 3474096 2130000 2832224 | 2130000 | 365400
6. | 89853 | 2519901 2721632 2480 000 2155604 | 2480000 | 621300
7. 74148 | 4260835 3273728 2370000 3644855 | 2370000 | 519000
8 | 100654 | 3633834 4020013 2700000 4813091 | 2700000 | 657600
9. | 103268 | 38482% 3115078 2400000 3291956 | 2400000 | 601700
10.| 301,15 | 1602436 1355418 1850000 1370775 | 1850000 | 387000

Aby mohlo byt ocenéni a nasledné porovnani kompletni, bylo zapotiebi provést

i ocenéni pozemku. To bylo provedeno Neageliho metodou tridy polohy. Ocenény byly

pozemky, na kterych vybrané rodinné domy stoji a pozemky v jednotném funkénim

celku.

% Ceny jsou uvedeny bez pozemkii, kromé porovnévaci metody (nevyhlaskové) a obvyklé ceny
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Pro Gcely ocenéni byl vypocéten obestavény prostor kazdého rodinného domu
podle provadéci vyhlasky.

Nékladova metoda byla zjist¢na podle provadéci vyhlasky a jeji vypocet je
soucasti prilohy ¢. 5. V piiloze ¢. 6 je vypoéten koeficient vybaveni a konstrukce staveb,

ktery je soucasti vypocétu nékladové metody.

Provadéci vyhldSka stanovuje, Ze ocenéni porovnavacim  zpusobem
(vyhlaskovym), Ize provést jen do velikosti obestavéného prostoru 1 100 m3 (jinak
odkazuje na ocenéni nékladovou metodou). U rodinného domu ¢. 2 byla tato hodnota
piekrocena. Presto bylo ocenéni provedeno z duvodi vzgemné porovnatelnosti vech
rodinnych domu i porovnavaci metodou dle 826a provadéci vyhlésky.

Ocenéni  porovnavaci metodou (nevyhlaskovou) bylo provedeno na zékladé
sestavené databaze nemovitosti, kterd je uvedend v kapitole 6.1.1. Nemovitosti
do databaze byly vybirany tak, aby bylo mozno provést jejich srovnani. To je provedeno
pomoci raznych kritérii odlisnosti a k nim pridélenych koeficientd. Vysledna cena je
v této préci povazovana za cenu obvyklou. Takto stanovena cena nejvice odrézi situaci na

trhu v dané lokalité a cenu, za kterou jsou vybrané nemovitosti obchodovatelné.

Jak uz bylo re¢eno, pro kompletaci a nasledné porovnani vyslednych cen, bylo
nutné provést ocenéni pozemka. Duvodem je to, Ze cena stanovena nakladovou metodou
v sob¢ nezahrnuje cenu pozemkd, které jsou s nemovitosti spjaty, oproti cené obvyklé
(cené stanovené porovnavaci metodou nevyhldskovou). Metoda porovnavaci
(vyhl&skovd) v sobé zahrnuje aspekt , pozemky ve funkénim celku se stavbou“. Tento
aspekt muze ovlivnit dil¢i koeficient pouze hodnotou -0,01;0 nebo 0,01. Ve findnim
vysledku by se tedy jednalo o omezeni minimalni. Proto je cena pozemku piipoétena

i k cené zjisténé porovnavaci metodou (vyhlaskovou).

Prehled cen rodinnych domu i scenou pozemku je rekapitulovan v nasledujici
tabulce.
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Tabulka 2: Rekapitulace zji&ténych cen veetné pozemki

5 Nakladova metoda | Porovnévaci metoda Porovr,rstvam,metoda y .
¢.RD (KO (whiskovd) (K<) (nevyhlaskovd) = cena| Cenacasova (K¢)
obwykla (K¢)

1 3712576 3431834 2130000 3539 755

2. 2952 052 3811187 2 250000 3732174

3. 3520329 4 254 333 2 400 000 4 496 963

4, 4726 943 3813918 2570000 4160013

5. 2789784 3839496 2130000 3197624

6. 3141201 3342932 2480000 2776904

7. 4779835 3792728 2 370000 4163 855

8. 4345630 4677613 2700000 5470691

9. 4 449 996 3716778 2 400 000 3893 656

10. 1989 436 1742 418 1850000 1757775

Pro lepSi prehlednost jsou ceny zjisténé veetné pozemkia zaneseny v nasledujicim

grafu.
6 000 000
5 000 000 ) ) 5
E Nakladova metoda (K¢)
4 000 000
H Porovnavaci metoda (vyhlaskova)
(K€)
3 000 000
L Porovnavaci metoda
2 000 000 (nevyhlaskova) = cena obvykla
(K€)
E Cena Casova (K¢)
1000 000
0
1 2 3 4 5 6. 7 8 9. 10

Graf 1: Graf zjisténych cen véetné pozemki

Zgrafu vyplyva, Ze ngvySSimi se jevi ceny stanovené nékladovou metodou

aporovnavaci metodou vyhlaskovou. Jelikoz je zigimé, Ze mezi zjisténymi cenami jsou
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vzgemné velké rozdily, jsou pro nasledné porovnani a zhodnoceni vysledki rozdéleny
rodinné domy podle jgjich polohy ve mésté nebo vesnici. Ve mésté Litomysl a Vysoké Myto
se nachdzi RD &. 1, 4, 6, 7, 9, 10, v obci Dolni Ujezd a MoraSice se nachéazeji RD ¢. 2, 3, 5, 8.
Dadle tyto skupiny budou nazyvény ,, mésta‘ a,,obce".

6 000 000

H Nakladova metoda (K¢)

5000 000

4 000 000

H Porovnavaci metoda (vyhlaskova)
(K€)
3000 000

i Porovnavaci metoda
(nevyhlaskova) = cena obvykla
(KE)

2000 000

1000 000 id Cena &asova (Kg)

Graf 2: Rekapitulace zjisténychcen RD ¢. 1, 4, 6, 7,9, 10

Z tohoto grafu je lépe vidét, Ze ngjvysSi cenou (U RD ve meéstech) je cena nakladova.
Cena stanovena porovnavaci metodou (vyhlaskovou) a cena ¢asova se k sobé pribliZuji. Zde
hraje roli koeficient Kp.

6 000 000

H Nakladova metoda (K¢)
5000 000

4 000 000 i Porovnavaci metoda (vyhlaskova)

(KE)
3000 000

i Porovnavaci metoda
(nevyhlaskova) = cena obvykla
(K€)

2000 000

1000 000
i Cena Casova (K¢)

Graf 3: Rekapitulace zjisténych cen RD ¢. 2, 3, 5, 8
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V tomto grafu je ztgimé Ze nejvySSi cenou (u RD v obcich) je cena ¢asova, ktera se

bliZi cené zjisténé porovnavaci metodou (vyhlaskovou).

Jaky podil maji pozemky na celkové cené nemovitosti, je vyjédieno v nasledujici
tabulce.

Tabulka 3: Podil pozemki na celkové cené nemovitosti

. .| Porovnévaci
Néidadova| "o oda Cena o | Vymera POdﬂo
. metoda ool | Priméma .| Cema |pozemkina
¢.RD| metoda o |(newhlakovd)| casova pozemkii . .
) (whidskovd) |~ y cenaRD ». | pozemki | cené RD
(K¢) (KQ) = cem (K¢) (m) )
obwykla (K¢)
1. | 3712576| 3431834 | 2130000 |3539755| 3203541 | 552 | 507800 | 15,85
2. | 2952052 | 3811187 | 2250000 |[3732174| 3186353 | 752 | 548000 | 17,20
3. 13520329 | 4254333 | 2400000 |[4496963| 3667906 | 911 | 510700 | 13,92
4, | 4726943 | 3813918 | 2570000 (4160013| 3817719 | 1772 | 805400 | 21,10
5. | 2789784 | 3839496 | 2130000 |[3197624| 2989226 | 799 | 365400 | 12,22
6. | 3141201 | 3342932 | 2480000 |[2776904| 2935259 | 849 | 621300 | 21,17
7. |4779835| 3792728 | 2370000 |[4302455| 3811255 | 508 | 519000 | 13,62
8. |4345630| 4677613 | 2700000 |5470691| 4298484 | 911 | 657600 | 15,30
9. | 4449996 | 3716778 | 2400000 (3893656 3615108 | 619 | 601700 | 16,64
10. 11989436 | 1742418 | 1850000 (1757775 1834907 | 1113 | 387000 | 21,09
Aritmeticky pramér podilu pozemki na cené RD (v3ech) 16,81
Rozmez podilu pozemki na cerg RD (v3ech) 14-22
Aritmeticky pramér podilu pozemki na cerg RD pro mesta (RD €. 1, 4, 6, 7, 9, 10) 18,24
Aritmeticky pramér podilu pozemki na cerg RD pro obce (RD ¢. 2, 3, 5, 8) 14,66

Z tabulky vyplyva, Ze pozemky se podili na cené¢ nemovitosti pramérng. Konkrétng

pak 18% ve méstech a 15% v obcich. CoZ je odpovidajici cena pro danou lokalitu.

V nasledujici tabulce jsou porovnany ceny zjisténé nakladovou metodou s ostatnimi

metodami.
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Tabulka 4: Porovnani nékladové metody s ostatnimi zjisténymi cenami

Srovnani (%)
Poroweveci | - Porounevet Nékladova metodal Nrra\etkljgz\;a
5 Nékladova |  metoda metoda Cenacasova . L Nakladova
© ROl eoda(ke)| wHakovd) | (rewhidkod)=| (ko) | POORVEL | porondad o e
(KO |cenmobwkia(e) etoda retoda casova
(wyhidskovd) nevyhlaskova
(cena obvykla)
1. | 3712576 | 3431834 2130000 3539755 7,56 42,63 4,66
2. | 2952052 | 3811187 2250000 3732174 -29,10 23,78 -26,43
3. | 3520329 | 4254333 2400000 4496 963 -20,85 31,82 -21,74
4. | 4726943 | 3813918 2570000 4160013 19,32 45,63 11,9
5 | 2789784 | 3839496 2130000 3197 624 -37,63 23,65 -14,62
6. | 3141201 | 3342932 2480000 2776 904 -6,42 21,05 11,60
7. | 4779835 | 3792728 2370000 4302 455 20,65 50,42 9,99
8 | 4345630 | 4677613 2700000 5470691 -1,64 3787 -25,89
9. | 44499% | 3716778 2400000 3893 656 16,48 46,07 12,50
10. | 1989436 | 1742418 1850000 1757775 12,42 7,01 11,64
Avritreticky pramer (vSech) -2,52 32,9 -0,27
Aritmeticky pramer mist (Litomyd, Vysoké Myto) RD &, 1, 4, 6,7,9,10 11,67 35,47 10,40
Aritmetickys primer ostatni obce (Dolni Ujezd, Mora§ice) RD €. 2, 3,5, 8 -14,64 29,28 -23,67

V uvedené tabulce bylo opét pouZito rozdéleni na mésta a obce. Porovnani nékladové

metody a porovnavaci metody (vyhlaskové) ukazalo, Zze ve méstech je nékladova metoda

pramérné o 12% vysSi a v obcich o0 15% nizsi (pramér viech RD -3%). Pramér porovnani

nakladové metody a porovnavaci metody (nevyhladkové) je o 30% az 35% vysSi, piicemz

spodni hodnotu hranice tvori obce a horni hranici tvori mésta (pramér vSech RD 33%).

Porovnanim nékladové metody a ceny ¢asové bylo zjisténo, ze ndkladova cena je pramérné

ve méstech o 10% vySSi av obcich 0 24% niZsi. To zapricinuje velikost koeficientu Kp.

V néasledujici tabulce je prehled vysledki srovnani porovnavaci metody (vyhlaskoveé)

ascenami zjistenymi podle ostatnich metod. Srovnani nékladové porovnavaci (vyhlaskové)

se zde uz nenachazi, je provedeno v predchézejici tabulce.
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Tabulka 5: Srovnéni porovnavaci metody s ostatnimi zjisténymi cenami

o Srovnani (%)
POrOVIavaci PO;LVCVE\:C' Porovnévec |, .
) Nékladova |  metoda T4 |cemacasova| — Metoda metoda.
€ R \retoda (K &) | (wyhlaskova) | MEYNBSKOVA) | o0 | (whidskova) a (whisskova)

Ke) |- cem ovbvykla porovnavaci A cern

(K¢) metoda e

(rewhakovd) Casova
1. | 3712576 | 3431834 | 2130000 | 3539755 37,93 -3,14
2. 2952052 | 3811187 2250000 3732174 40,96 2,07
3. | 3520329 | 4254333 | 2400000 | 4496963 43,59 -5,70
4, | 4726943 | 3813918 2570000 4160 013 32,62 -9,07
5. | 2789784 | 3839496 | 2130000 | 3197624 44,52 16,72
6. 3141201 | 3342932 2480 000 2776904 25,81 16,93

7. | 4779835 | 3792728 2370000 4 302 455 37,51 -13,44

8. | 4345630 | 4677613 | 2700000 | 5470691 42,28 -16,95
9. | 444999 | 3716778 2400 000 3 893 656 35,43 -4,76
10. | 1989436 | 1742418 1850 000 1757775 -6,17 -0,88
Aritmeticky pramer (vSech RD) 33,45 -1,82
Aritmeticky pramer mésta (Litonmy3l, Vysoké Myto) RD ¢. 1, 4, 6, 27,19 -2,39
Aritmeticky pramer obce (Dolni Ujezd, MoraSice) RD ¢. 2, 3, 5, § 42,84 -0,97

V posouzeni cen zjisténych porovnavaci metodou (vyhléskovou),

porovnavaci

metodou (nevyhlaskovou) nenastaly uz takové vykyvy, jak bylo vidét vySe. Cena zjisténa

porovnavaci metodou (vyhlaskovou) je primérné o 33% vySSi, konkrétné pak ve mesté
0 27% av obci 0 43%.

V néasledujici tabulce jsou posouzeny zjisténé ceny scenou zjisténou porovnavaci

metodou nevyhlaskovou (obvyklou cenou). JelikoZz porovnéni snékladovou metodou

aporovnavaci metodou (vyhlaskovou) bylo provedeno v piedchézejici tabulce, uz se zde

neuvadi.
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Tabulka 6: Porovnani obvyklé ceny s ostatnimi zjisténymi metodami

Porovnavaci Srovnani (%)
. Nékladova | Porovnavaci metoda maovd a .. | Cena casova Porovnavec|
CRD 1 etoda(Ke) | (whisskov) (ke |(MEWhiESkova)l =, metoda
= cena obwykl§ (nevyhldéskovd)
(K¢) acena casova
1. 3712576 3431834 2130000 | 3539755 -66,19
2. 2 952 052 3811187 2250000 | 3732174 -65,87
3. 3520 329 4 254 333 2400000 | 4496963 -87,37
4. 4726 943 3813918 2570000 | 4160013 -61,87
5. 2789 784 3839 496 2130000 | 3197624 -50,12
6. 3141201 3342932 2480000 | 2776904 -11,97
7. 4779 835 3792728 2370000 | 4302455 -81,54
8. 4 345 630 4677 613 2700000 | 5470691 -102,62
0. 4 449 996 3716778 2400000 | 3893656 -62,24
10. 1989 436 1742 418 1850000 | 1757775 4,99
Aritmeticky pramer (vSech RD) -58,48
Aritmeticky pramer mesta (Litonmyd, Vysoké Myto) RD ¢. 1, 4,6, 7,9,10 -46,47
Aritmeticky pramer obce (Dolni Ujezd, MoraSice) RD ¢. 2, 3, 5, 8 -76,50

Z tabulky vyplyvd, Ze cena stanovena porovnavaci metodou nevyhlaskovou (obvykla

cena) je ve méstech 0 46% a v obcich o 77% niZSi nez cena ¢asova. Pramérna hodnota vsech
RD ¢ini 58%.

81 VLIV VYBRANEHO ASPEKTU ,PRACOVNI PRILEZITOSTI*

Nazev vybraného aspektu ,pracovni prileZitosti“ byl zménén a v soucasné dobé se

nazyva ,nezaméstnanost v obci a okoli“ (dale jen , nezaméstnanost”). Je soucasti indexu

polohy porovnavaci metody (vyhléSkové).

Vliv tohoto aspektu bude aplikovan na ceny zjis&téné u vybranych rodinnych domti.

Lokality, v kterych vybrané rodinné domy lezi, maji nezaméstnanost odpovidajici praméru

v krgji, jak uz bylo popsano vyse. Pro nazornost jsou hodnoty zopakovany v nasledujici

tabulce.
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Tabulka 7: Mira nezaméstnanosti ve vybranych lokalitach

Lokalita Mira nezamgstnanosti (%)
Litomys 91
Vysoké Myto 6,1
Dolni Ujezd 11,6
Morasice 94
Pramer v krgji (Pardubicky) 7.9

Pro znazornéni a zhodnoceni vysledka bylo opét rozdéleni vybranych rodinnych domu
na skupiny ,mésta’ a ,obce’. Hodnota aspektu ,nezaméstnanost” a jegji nasledny vliv

na dil¢im indexu polohy aceng je ve mgsté:

o -0,06 - pokud je vySSi nez pramer v kraji,
o 0- pokud jeroven prameru v kraji,

o 0,06 - pokud je vySSi nez pramér v kraji
av obci:
o -0,04 - pokud je vySSi nez pramer v kraji,

o 0- pokud jeroven prameru v kraji,

o 0,04 - pokud je vySSi nez pramér v kraji

Z toho vyplyva, Ze v naSem pripad¢ tedy nedodlo k Zadnému omezeni ceny. Aby se
da vliv nezaméstnanosti na cené vyjadiit, bude uvaZzovana vzdy minimani hodnota
aspektu (-0,06, -0,04) a maximani hodnota (0,06, 0,04) aspektu na cenéch zjisténych
porovnavaci metodou (vyhlaskovou), jak je vidét v nésledujici tabulce.
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Tabulka 8: Vliv aspektu ,, nezaméstnanost” na cenu pro mésta

Porovnavaci metoda vyhlaskova (K ¢) Porovnani (%)
¢.RD s hodnotou aspektu s hodnotou aspektu | cena s hodnotou -0,06
nezamgstnanost -0,06 nezamegstnanost 0,06 a hodnotou 0,06
1. 2 823 205 3024 863 6,67
4, 2 847 550 3049 146 6,61
6. 2627 783 2815482 6,67
7. 3 066 952 3284081 6,61
9. 2 977 585 3190 270 6,67
10. 1 309 079 1401 757 6,61
Aritmeticky pridmér "mésta" 6,64

Z tabulky vyplyva, Ze cena zji&téna pro mésta porovnavaci metodou (vyhlaskova)

ovlivnéna maximani hodnotou aspektu nezaméstnanost (minimani nezaméstnanost) je

0 6,6% vySSi neZ cena s minimalni hodnotou.

Tabulka 9: Vliv aspektu ,, nezaméstnanost” na cenu pro obce

Porovnavaci metoda vyhlaskova (K ¢) Porovnani (%)
¢.RD s hodnotou aspektu s hodnotou aspektu | cena s hodnotou -0,04
nezamestnanost -0,04 | nezamestnanost 0,04 a hodnotou 0,04
2. 3086 799 3439576 10,26
3. 3433252 3829 397 10,34
5. 3284599 3663 592 10,34
8. 3802715 4237 311 10,26
Aritmeticky pramer "obce” 10,30

Ztabulky je jasn¢ zigimé, Ze cena v obcich smaximani hodnotou aspektu

nezaméstnanost (miniméni nezaméstnanost) je o 10,3% vysSi neZ cena sminiméni

hodnotou.
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ZAVER
V teoretické ¢asti byla popsana problematika souvisgjici s oceitovanim nemovitosti

asamotné vybrané metody ocenéni. Prakticka ¢ast je zaméiena na ocenéni 10 vybranych

rodinnych doma.

Na zacétku praktické ¢asti je popsan trh v oblasti Litomysl a okoli a nadsledné byla
sestavena databéze porovnatel nych nemovitosti nachézejicich se na Litomy3lsku.

Ocenéni bylo provedeno zvolenymi metodami a to metodou nékladovou, porovnévaci
(vyhl&skovou), porovnavaci (nevyhlaskovou), cenou ¢asovou a cenou obvyklou. Obvykla
cena byla stanovena jako cena zjisténa porovnavaci metodou (nevyhléskovou), protoze

nejvice vystihuje situaci trhu v Litomy3li a okoli.

Cena obvykla jiZz v sob¢ zahrnuje cenu pozemka. Aby bylo mozné z ceny obvyklé
vyjédiit cenu pozemki, byla pro jgich vypocet pouzita Neageliho metoda tiéidy polohy.
Nasledné byly ceny pozemki pricteny k cené zjisténé nakladovou metodou, porovnavaci
(vyhléSkovou) a k cen¢ casové, protoZze cenu pozemku neobsahuji. Porovnavaci metoda
vyhlaskova v sobé sice zahrnuje aspekt ,, pozemky v jednotném funkeénim celku se stavbou®,
ale jeho nadedné ovlivnéni ceny je minimani. Proto se uvaZuje, Ze porovnavaci metoda

(vyhléskova) v sobé cenu pozemki nezahrnuje.

Pro ucely porovnani byly vybrané rodinné domy rozdéleny do dvou skupin, podie
toho, kde leZi. Jednou skupinou jsou rodinné domy lezici v Litomy3i a Vysokém Myté
(skupina ,mésta‘). Druhou skupinou jsou rodinné domy leZici ve vesnici Dolni Ujezd

aMoraSice (skupina, obce").

Ukolem této préce bylo vyjadiit cenu pozemki, jako podil na celkové ceng
nemovitosti. Bylo zji&téno, Ze ve skupiné meésta ¢ini podil 18% a ve skupiné obce 15%.
Lokalita Litomy3sko je mi velmi blizk4a a snaZila jsem se strhem co nejvice sezndmit
av dob¢ sestavovani databaze jsem ceny sledovala. Proto mohu posoudit, Ze hodnota 15-18%
odpovidatéto lokalite.

Dasi Ukolem této préce bylo porovnani zjisténych cen metodou nakladovou
ametodou porovnavaci (vyhlédSkovou) scenou obvyklou. Srovnani ukézalo, Ze cena zjisténa
nakladovou metodou je ve mestech o 36% vySSi a v obcich o 30% vySSi nez cena obvykla
Rozdilnost je dana predevSim velikosti koeficientu Kp a velikosti RD. Nékladova metoda
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odr&Zi predevdim technicky stav nemovitosti a snaZi se pribliZit k cené obvyklé predeviim

koeficienty, které jsou ve vypoctu pouzivany.

Vysledkem srovnani ceny zjisténé porovnavaci metodou (vyhlaskovou) je, Ze cena
obvykla je ve méstech niZ8i 0 27% a v obcich o 43%. Obce, ve kterych lezi vybrané rodinné
domy, maji velmi dobrou ob¢anskou vybavenost, kterou porovnavaci metoda (vyhlaskova)

zohlediiuje. Proto se zde objevuje vétsi rozdilnost.

Z dalsiho porovnani vyplynulo, Ze nejvice se k sob¢ bliZi cena ¢asova a cena zjisténa

porovnavaci metodou (vyhlaskovou). Rozdil v téchto cenéch je v priméru pouze 2%.

Dil¢im Ukolem této préce bylo, jak cenu zjisténou porovnavaci metodou
(vyhl&Skovou) ovliviiuje aspekt ,pracovni prileZitosti“. Tento aspekt byl vevyhlésce
¢.3/2008 Sb. nahrazen aspektem ,nezaméstnanost vobci a okoli“ (dae jen
»nezaméstnanost*). V tomto pripadé byly uvazovany ceny bez pozemki. Opét bylo pouZzito
rozdéleni na obce amésta, protoZze k tomuto aspektu naleZi v rozdilnych lokalitach jiné
hodnoty. Vysledkem tedy je, Ze pii maximéni zvolené hodnoté (nejniZzsi nezaméstnanost)

byla cena zjisténa ve mésté 0 6,6% av obci 0 10% vySSi nez s minimalni hodnotou.

Nezaméstnanost v okoli Litomysle se pohybuje mezi 6-11%, coZz odpovida prameéru
v kraji (7,9%). Obyvatelé vesnic mohou pracovat v misté bydlisté ve sluzbéch, Skole, Gradeg,
zemédélském druzstvu apod. PrevdZnd vétdina znich v3k dojizdi do zaméstnani
do Litomysle. Tato oblast se neustale pramyslové rozviji, takze se zde vyskytuje velky pocet
vyrobnich podnikt. Zaméstnavaji velkou ¢ast obyvatelstva.
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