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Abstrakt

Diplomova prace ,,Srovndni vybranych zplsobli ocenéni nemovitosti typu rodinny

113
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dim v Litomysli a okoli* si klade za cil popsat pouzivané metody ocefiovani nemovitosti a u
vybranych metod provést jejich porovnédni. V praktické casti se zamécfuje na ocenéni
vybranych rodinnych domi ndkladovou metodou, porovnavaci metodou (vyhldskovou),
porovndvaci metodou (nevyhldSkovou), cenou obvyklou a casovou. V zdvéru price je
stanoveno, jak cenu rodinnych domt, zjiSténou porovndavaci metodou (vyhldskovou),

ovliviiuje aspekt ,,pracovni ptileZitosti®.
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Abstract

Diploma Thesis "Comparison of selected methods of valutation of a family house -
type estates in Litomysl 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
diploma thesis there is provided how much the aspect of job opportunities influences the price

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

Ocenlovani je Cinnost, kterd se provadi za ucelem zjiSténi hodnoty dané stavby nebo
pozemku. Provadi se pro ucely orgdnu stitni spravy nebo fyzickych a pravnickych osob
v souvislosti s pravnimi dkony. Metodika oceniovani souvisi s ptisluSnymi pravnimi pfedpisy.
Ocetiovanim se zabyvaji dva druhy odbornikii — odhadci a znalci. Ndapli jejich prace je
rozdilnd a tidi se jinymi zdkonitostmi. V praxi je vSak béZné, Ze se Cinnost znalce, prolind

s profesi odhadce.

Tato price se zabyvd ocenénim 10 vybranych rodinnych domii v Litomysli a okoli.
V prvni Casti prace je teoreticky popsdna problematika souvisejici s ocefiovdnim. V druhé
(praktické) casti jsou popsany vybrané lokality, rodinné domy a shrnuty vysledky samotného
ocenéni. V prilohdch této priace se nachdzeji vSechny vypocty, které byly v souvislosti

s ocenénim provedeny.

Prvni kapitola této prace se zabyva vymezenim zdkladnich pojmt, které s oceiovanim

souviseji, jako je rodinny dim, stavba, pozemek cena a hodnota.

Druhd kapitola se vénuje znalecké Cinnosti a oceflovdni z pohledu jejich vyznamu.

Dale popisuje ¢innost odhadce, znalce a znaleckych ustavi.

Kapitola tfi a Ctyfi se zabyvd metodami ocenéni nemovitosti zaméfené na rodinné
domy a pozemky. Tteti kapitola je rozdé€lena na dve¢ hlavni ¢asti a jsou v ni popsany vybrané
zpusoby ocenéni. Prvni Cast objasiiuje stanoveni ceny podle cenového pfedpisu, kterym je
zdkon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zdkonu zdkon o ocefiovani
majetku) a vyhl4ska €. 3/2008 Sb., o provedeni n¢€kterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkont, ve znéni pozdéjsich ptepist (provadéci
vyhldska). Jsou zde popsdny metody ndkladovd, porovndvaci a kombinace ndkladové
a vynosové metody. Druhd ¢ast charakterizuje stanoveni hodnoty pomoci trzniho ocenéni.

Metody nejsou soucdsti Zddného piedpisu, jsou odrazem skute¢ného stavu v daném segmentu

trhu. Ve Ctvrté kapitole jsou pak vybrané zplisoby ocenéni mezi sebou porovndny.

Péta kapitola popisuje ocenéni pozemkil podle cenového predpisu (zdkon o ocefiovani
a provadéci vyhldska) a Neageliho metodou tiidy polohy.

s w2z

Sestou kapitolou za&ina praktickd ¢ést této diplomové prace. Je zde popsén realitni trh
ve vybrané lokalité Litomysl a okoli a dédle obsahuje sestavenou databazi rodinnych domd,

na jejimz zdklad¢ byla stanovena cena obvykl4.
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Sedma kapitola popisuje vybrané lokality a rodinné domy. Vybranymi lokalitami jsou
mésta Litomysl a Vysoké Myto a vesnice Dulni Ujezd a MoraSice. Ke kazdému
z 10 vybranych rodinnych domi ndleZi jeho detailni popis, pfedevSim z hlediska konstrukce

a vybaveni.

V osmé kapitole budou shrnuty a zhodnoceny vysledky ocenéni, které budou
vypocteny metodou ndkladovou (dle ocenovaciho ptedpisu), porovndvaci (vyhldSkovou),
porovnévaci (nevyhldskovou), cenou obvyklou a cenou ¢asovou. Ddle budou stanoveny ceny
pozemkdu, které jsou srodinnymi domy v jednotném funkénim celku. Na zdvér bude
stanoveno, jak cenu nemovitosti zjiSt€énou porovndvaci metodou (vyhldSkovou) ovliviiuje

vybrany aspekt ,,pracovni piileZitosti‘.
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ZAKLADNI POJMY

V nésledujici kapitole jsou charakterizovdny pojmy, které jsou v této praci pouzivany

a souviseji s problematikou ocenovani.

1.1 NEMOVITOST

Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozd¢jSich predpistt (dédle jen
»obCansky zdkonik*) definuje: ,, Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym

zdkladem. “ [4]

1.2 RODINNY DUM

Ve vyhldsce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vyuZivani
uzemi je uvedeno, Ze stavbou pro bydleni se rozumi ,,rodinny diim, ve kterém vice neZ
polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto
icelu urcena; rodinny dum miuiZe mit nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dve nadzemni

a jedno podzemni podlaZi a podkrovi. “[20]

1.3 PARCELA

W

V zdkon& &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské Republiky, ve znéni
pozdgjsich predpist (ddle jen ,katastrdlni zdkon®) je stanoveno, Ze: ,, Parcela je pozemek,

ktery je geometricky a polohovée urcen a oznacen parcelnim cislem.* [5]

14 POZEMEK

Pro ucely katastrdlniho zdkona je , pozemkem Ccdst zemského povrchu oddélend
od sousednich cdsti hranici tizemi sprdavni jednotky nebo hranici katastrdlniho ivizemi, hranict
vlastnickou, hranici drZby, hranici druhit pozemkii, popr. rozhranim zpisobu vyuZiti

pozemkii.

1.5 STAVBA

Stavbou se podle zdkona ¢. 183/2006 Sb. o tzemnim pldnovéni a stavebnim fadu,
ve znéni pozdéjsich predpist (ddle jen ,,stavebni zdkon®) rozumi ,,...veskerd stavebni dila,
kterd vznikaji stavebni nebo montdini technologii, bez zretele na jejich stavebné technické

provedenti, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ticel vyuZiti a dobu trvdni.

12



Docasnd stavba je stavba, u které stavebni virad predem omezi dobu jejiho trvdni. Stavba,

kterd slouZi reklamnim iiceliim, je stavba pro reklamu. “ [5]

Jak je zfejmé z definice pojmu ,,nemovitost”, o stavbich se zmiiluje i obcansky
zakonik, jeho presnou definici vSak neuvadi. Obcansky zdkonik uvddi, Ze stavba neni soucdsti
pozemku, coz mulze komplikovat i jejich ocenéni. Tato situace je ve sveét¢ unikdtem.
O ndpravu by se mél postarat novy obcansky zékonik.' Majetkové vztahy budou upravovany
prostiednictvim ptfedkupniho prava takto dotéenych nemovitosti (pozemku nebo stavby).
Majitelé vSak tohoto prava nemusi vyuZit, coZ znamend, Ze ndprava takovych majetkovych

vztaht muzZe trvat i nékolik desitek let. [6]

1.6 CENA A HODNOTA

1.6.1 Cena

Obecné se cena vyjadiuje jako Castka skute¢né zaplacend, poZadovand nebo nabizend
za urcitou véc nebo sluzbu. [8, str. 46] V oceilovani existuje nckolik druht cen, které
se vztahuji k metod¢ jejich ziskdvéani. Zakon €. 526/1990 Sb. o cenich definuje cenu takto:
»Cena je penéZni cdstka a) sjednand pri ndkupu nebo prodeji zboZi b) jisténd podle zvldstniho

predpisu.“ [7]
Cena zjisténd
Cena zjiSténd je cena podle zvliStniho piedpisu, kterym je zdkon ¢. 151/1997 Sb.

o0 ocetiovani majetku a o zméné nékterych zdkont (ddle jen ,,zdkon o ocenovani majetku®). Je

nazyvéna také cenou administrativni nebo dfedni. [8, str. 47]

Cena obvykla

Cena obvykla je nazyvdna téZ cena trzni nebo obecnd. Vyjadfuje cenu, za kterou je
mozno pofidit véc v daném misté a Case. Zdkon o ocenlovdni majetku stanovuje: , Majetek
a sluzka se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocerovdni.
Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné

sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny

! Zasadu, 7e stavba je souddsti pozemku upravoval jiz za Rakouska Uherska ob&ansky zdkonik z roku 1811. U
nds tato zdsada ptetrvala do roku 1950, v Rakousku plati do dnes.
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okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitani vlivy mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujicitho ani viliv zvldstni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni
oblibou se rozumi zvldstmi hodnota priklddand majetku nebo sluZbe vyplyvajici z osobniho

vztahu k nim.“ [9]
Cena reprodukcéni
Cena reprodukéni ,.je cena, za kterou je moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
poridit v dobé ocenént, bez odpoctu opotriebent. “[8, str. 51].
Dalsi pouzivané ceny

Zdkladni cena (znatend ZC) je jednotkovd cena stanovend piedpisem pro objekt
standardniho provedeni. Zdkladni cena upravend (znacend ZCU) je jednotkovd cena ziskand

ze zékladni ceny upravou napt. koeficientt, srazek, prirdzek apod. [8, str. 54]

1.6.2 Hodnota

Hodnota na rozdil od ceny nevyjadifuje skutecné cenu zaplacenou. Odrdzi uZitek
a prospéch vlastnika daného zbozi nebo sluzby. Znazoriiuje tedy vztah mezi zboZim

¢i sluzbou a kupujicim a prodavajicim, ktery je vyjadien v penézich. [8, str. 47]

Vécnd hodnota

Vécnd hodnota ,,je reprodukcni cena, sniZend o primérené opotiebeni, odpovidajict
prumérné opotiebené veéci stejného stdii a primérené intenzity pouZivdni, ve vysledku pak
sniZend o ndklady na opravu vdzinych zdvad, které znemoZnuji okamZzité uZivdani véci. [16,
str. 76] Je nazyvana také Casovou cenou. Podle zdkona o ocefiovani majetku se zjisti

nakladovou metodou.
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2 ZNALCIL ODHADCI A ZNALECKE USTAVY

V soucasnosti se setkdvime se dvéma druhy odbornikti, kteti pisobi v oceniovani —
odhadce a znalec. V nésledujici kapitole je vysvétlena jejich ¢innost, poukdzdno na rozdily

a nastinén problém s vyvojem legislativy.

2.1 ZNALEC A ZNALECKA CINNOST

Znalec je kvalifikovany odbornik, ktery je po prokdzani znalosti v oboru jmenovén
do funkce podle zvlaStnich predpisti. V oboru ekonomika — ceny a odhady, kam patii

Vv s

oceniovani nemovitého majetku, 1ze znalce povazovat za nejkvalifikovanéj$i osobu.

Néplni ¢innosti znalce je zpracovavani znaleckych posudki pro soud a stitni organy,
opatfenych kulatym razitkem se stitnim znakem, evidovanych ve znaleckém deniku. Znalec
ve své praci zohledniuje svij nezdvisly a objektivni ndzor s vyuzitim vSech svych odbornych
znalosti, podkladi, technickych moznosti a dostupnych tidaji. Vedle ¢innosti pro soud a statni
orgdny miiZze byt znalec pozdddn o vypracovdni znaleckého posudku obcanem
nebo organizaci. V takové situaci se musi jednat o posuzovani v souvislosti se zamySlenym

pravnim tkonem, jinak se nejednd o znaleckou ¢innost. [12]

Znalecka cinnost je oSetfena predev§Sim zdkonem ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumoc¢nicich (ddle jen ,,zdkon o znalcich a tlumoc¢nicich®) a vyhlaskou &. 37/1967 Sb.
k provedeni tohoto zdkona, dalSimi vyhldSkami a smérnicemi Ministerstva spravedlnosti

a znalecké standardy.

2.1.1 Jmenovani a odvolani znalce

Do funkce znalce je osoba jmenovdna ministrem spravedlnosti nebo piedsedou
krajského soudu. Jmenovani probihd na zdkladé vybéru mezi osobami, které spliiuji
podminky. Tyto podminky jsou 4 a vyjmenovdvd je zdkon o znalcich a tlumocnicich.

[10, str. 13]

,Jmenovat znalcem nebo tlumocnikem lze toho, kdo:
a) je ceskoslovenskym stdatnim obcanem,

b) md potiebné znalosti a zkuSenosti z oboru (jazyka), v néemz md jako znalec (tlumocnik)
pusobi; predevsim toho, kdo absolvoval specidlni vyuku pro znaleckou (tlumocnickou)

cinnost, jde-li o jmenovadni pro obor (jazyk), v nemZ je takovd vyuka zavedena,
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c) md takové osobni vlastnosti, které ddvaji predpoklad pro to, Ze znaleckou

(tlumocnickou) ¢innost miiZe rddné vykondvat,

d) se jmenovdanim souhlast. “[11]

Pfi jmenovani osoba sklddd znalecky slib, ktery stvrzuje svym podpisem a obdrzi
jmenovaci listinu, kterd slouZi k objedndvce znalecké peceti. Ddle je znalec sezndmen
se znénim znalecké dolozky, obdrZi znalecky denik, priikkaz znalce a ndsledné je zapsin
do seznamu znalcii. Ve znaleckém slibu se znalec zavazuje mlcenlivosti o skuteCnostech,

které se pti vykonu své znalecké ¢innosti dovédel.
Zakon o znalcich a tlumoc¢nicich také stanovi 5 diivodi, pro které je mozno znalce

z jeho funkce odvolat a nasledné vyskrtnout ze seznamu znalcti.

o Pokud se v dostatecné miire prokdZe, Ze nebyly splnény podminky pro jmenovdni

nebo tyto podminky odpadly.
o Pokud nastaly skutecnosti, pro které znalec nemiiZe svoji prdci trvale vykondvat.
o Znalec pres upozornéni neplni své povinnosti.

o Pokud organizace, kde je znalec zaméstndn, prokdZe, Ze mu vykon jeho funkce brdni

v Fddném plnéni pracovnich povinnosti.

o Znalec pozddd o své odvoldni. [11]

O odvoléni rozhoduje a samotné zprosténi funkce vykondva ten, kdo znalce jmenoval.
Po doruceni rozhodnuti znalec vriti rozpracované spisy, uzavie znalecky denik a spolu
se znaleckou peceti je odevzdd krajskému soudu nebo Ministerstvu spravedlnosti. Proti

odvolani znalce neexistuje Zddny opravny prostredek. [10, str. 18]

2.1.2 Znalecky posudek

NélezZitosti znaleckého posudku jsou upraveny § 13 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb.
k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich. Znalecky posudek md dvé ¢4sti. Ndlez, kde
znalec popiSe zkoumany prvek a skuteCnosti, ke kterym ptihlizel. A posudek, kde jsou

uvedeny otdzky, které maji byt zodpovézeny i s jejich odpovédmi.

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

seSivaci $itirou, pripevnénou k zadni stran¢ posudku a pfetiSténou znaleckou peceti. VSechny
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strany posudku musi byt oCislované. Na zavér musi znalec pfipojit znaleckou doloZzku. Pokud

podany znalecky posudek tyto ndleZitosti nem4, jednd se o posudek vadny.

Vadny se mulze stit znalecky posudek i zdivodli obsahovych néleZitosti.
zdroje a podklady, které jsou k dispozici. Ddle musi byt posudek jasny, dplny s pfihlédnutim
k platnym predpisim. Pokud md posudek né&jakou vadu, ptfizve se znalec k vysvétleni

nebo doplnéni, popiipadé se pfizve jiny znalec nebo znalecky ustav. [10, str. 104 - 105]

2.1.3 Znalecké ustavy

Podle zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich mohou znaleckou ¢innost vykondvat dva
druhy udstavi. Prvnim jsou udstavy specializované na znaleckou ¢innost a druhym dstavy
kvalifikované pro znaleckou ¢innost. Ty maji jinou hlavni nédpli, ale v ptipadé, Ze o to statni
orgdn pozidd, jsou oprdavnéni podat znalecky posudek. Jsou jimi napt. vysoké Skoly
a vyzkumné tstavy. Takovym tstavem je napt. Ustav soudniho inZenyrstvi pfi Vysokém

uceni technickém v Brné.

Znalecké dustavy jsou zapsdny v seznamu Ministerstva spravedlnosti. Posudky
podédvaji vZdy pisemné a za jeho sprdvnost a vcasnost odpovidd organizace jako celek.
V posudku se pouze uvede, kdo v ptipad€ potfeby potvrdi pfed stitnim orgdnem spravnost

posudku nebo podé potiebnd vysvétleni.

2.1.4 Vyvaoj legislativy

Znaleckd cinnost se v souCasné dobé fidi stile zdkonem zroku 1967 a vyhldskou
ze stejného roku, kterd proSla za uplynulou dobu 4 novelami. V poslednich letech se stalo
téma novelizace zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich hodné diskutované mezi znalci a odbornou

vefejnosti.

Jednim z navrht novelizace zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich mél zfidit ,,Komoru
soudnich znalci*“ na principu napi. Lékatské komory. Podle dalsitho by znalci méli svoji
¢innost provadét na zdkladé Zivnostenského zdkona. Zadny z mnoha ndvrhi vSak nebyl

do dnes$niho dne schvalen.

V soucasné dob¢ se novelizace zdkona ¢. 36/1967 SB., prosla Poslaneckou snémovnou

do druhého ¢teni.
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2.2 ODHADCE

Odhadce je kvalifikovany odbornik, ktery ma potfebnou zpulsobilost a zkuSenosti

provadét ocefiovaci ¢innost.

Cinnost odhadcti je zaméfena predeviim na komeréni ocefiovani a ekonomické
posuzovdni majetku ¢i sluzeb. Odhadci svoji Cinnost vykondvaji na zdklad€ zdkona
€. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikdni. Konkrétné¢ se jednd o Zivnost vdzanou
a podminky jejitho udéleni vypocitava ptiloha dvé tohoto zdkona. Pro oceiovani nemovitého

majetku je tfeba:

,a) vysokoskolské vzdeldni ve studijnim programu a studijnim oboru zamereném

na ocenovdni majetku, nebo

b) vysokoskolské vzdeldni a absolvovdni celoZivotniho vzdéldvdni podle zvldstniho
prdvniho predpisu v rozsahu nejméné 4 semestrii zaméreného na ocenovdni majetku dané

kategorie, nebo

c) vysokoskolské vzdeldani nebo vyssi odborné vzdeéldani nebo stredni vzdeldni s maturitni
zkouskou v prislusném oboru, ve kterém md byt ocenovdni vykondvdno, a absolvovdni
celoZivotniho vzdéldvdni podle zvldstniho prdvniho predpisu v rozsahu 2 semestrii

zamereného na ocenovdni majetku dané kategorie, nebo

y4

d) vysokoSkolské vzdeéldni nebo vyssi odborné vzdelani nebo stiedni vzdeélani
s maturitni zkouSkou v prislusném oboru, ve kterém md byt ocernovdni vykondvdno,
a absolvovdni pomaturitniho kvalifikacniho studia v rozsahu nejméné 2 skolnich rokii

zamereného na ocenovdni majetku dané kategorie, nebo

e) vysokoskolské vzdeldani nebo vyssi odborné vzdeéldani nebo stredni vzdeldani s maturitni
zkouskou v prislusném oboru, ve kterém md byt ocenovdni vykondvdno, a 2 roky praxe

v oboru, nebo

f) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro prislusnou
pracovni c¢innost vydany zarizenim akreditovanym podle zvldstnich prdvnich predpisii,
nebo zarizenim akreditovanym Ministerstvem Skolstvi, mlddeZe a télovychovy, nebo
ministerstvem, do jeho? piisobnosti patii odvetvi, v némzZ je Zivnost provozovdna, a 5 let

praxe v oboru.“ [15]

Program celoZivotniho vzdéldvani neboli certifikaéni orgdny pro odhadce zahdjili

svoji ¢innost v roce 1996. Prvnim akreditovanym orgdnem byl Bankovni institut, ndsledovala
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Vv s

Ceskd komora odhadci majetku, nyné&j§i Spolenost pro certifikaci odhadcti majetku,

Certifika¢ni organ VSE Praha a Ustav soudniho inZenyrstvi. [14]

Na zavér této podkapitoly je nutné zdlraznit, jak vyplyva z popisu vyse, Ze Cinnost
znalce a odhadce je jind. Odhadce nedisponuje takovou mirou odpové&dnosti, kterd by nastala
u znalce z provedeni nekvalitni Cinnosti. V tuzemsku neni béZné, Ze kazdy, kdo splni

zékonem predepsané povinnosti, je jmenovan.

Zékladnim rozdilem je pro koho oba tito odbornici svoji praci vykondvaji a jaky je
vystup jejich Cinnosti. Odhadce nesmi podat jako konecny vysledek své prace znalecky
posudek. Jeho zavéry se mohou nazyvat napt.: odhad, posudek o cené¢ nemovitosti, ocenéni
apod. Didle je také nutné si uvédomit, Ze znalci a odhadci jako skupina neptsobi vedle sebe,
ale vzdjemné se prolinaji. V praxi je tedy b&€Zné, Ze znalec vykondva profesi odhadce.

[13, str. 14]

2.3 INSTITUCE PUSOBICI V OCENOVANI

2.3.1 Instituce pisobici v Ceské republice

V Ceské republice se vyskytuje nékolik profesnich sdruZeni. Znalci a odhadci se
slucuji v téchto institucich zcela dobrovolné, ale pokud jsou néjaké takové organizace ¢lenem,

jsou povinni dodrzovat jejich vnitini predpisy.

Jednou znich je Asociace znalct a odhadci Ceské republiky (AZO) pii Ustavu
soudniho inZenyrstvi Vysokého uceni technického v Brné. Asociace je obanskym sdruZenim,
které seskupuje soudni znalce a odhadce majetku. Je registrovand Ministerstvem spravedlnosti
Ceské republiky. Zabyvd se predeviim neustilym zvySovanim kvalifikace svych ¢lent,
potadad konference, sympozia apod. Podili se také na tvorbé pravnich predpisi, tykajicich se

dané problematiky a ucastni se i na vydavani ¢asopisu Soudni inZenyrstvi.

Ceskd komora odhadcti majetku, profesni sdruZeni znalcti a odhadcti (CKOM) je
zajmové, nezavislé a neziskové sdruzeni podnikateli v oblasti ocetiovani. Jejich zdkladnim
poslanim je zvySovani kvalifikace a kvality sluzeb jejich ¢lend. Déle spoluprice na tdrovni
statnich organti a mezindrodnich instituci.

Komora soudnich znalcti je dal$i organizaci plisobici na tomto poli. SdruZuje znalce
vSech profesi. Hlavni ndplni je obhajovat zdjmy znalcli ve vztahu ke stitnim orgdntiim,
organizacim a osobdm. Déle projedndvani navrhii pravnich pfedpist a prosazovani etickych

a moralnich zasad znalecké ¢innosti.
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2.3.2 NejvyznamnéjSi mezinarodni instituce

Jednou z mezindrodnich instituci ptsobicich v celosvétovém méfitku je International
Valuation Standards Committee (dale jen ,,IVSC*). IVSC je mezindrodnim sdruZenim
profesiondlnich asociaci se sidlem v Londyng&. Clenské organizace jsou vizany jednotnymi
stanovami. IVSC vyddvd Mezindrodni ocenovaci standardy a uplatiluje je na své Clenské

organizace.

Dal$im evropskym skruzZenim odhadci majetku je neziskova organizace The European
Group of Valuers Asssociations (ddle jen ,,TEGoVA®) se sidlem v Bruselu. Zamétuje se
na védecké a vzdélavaci cile a na formovéni evropské legislativy. TEGoVA také vydava

Evropské ocenovaci standardy (European Property Valuation Standatds).
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3  VYBRANE ZPUSOBY OCENENI

V naésledujici kapitole, jsou popsany vybrané zpisoby ocenéni. Jelikoz se tato prace

zabyva v praktické ¢asti ocenénim rodinnych domd, je i tato kapitola timto smérem zaméfena.

3.1 OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU

Cenovym pfedpisem pro ocetiovani rodinnych domt je, jak uz bylo vySe zminéno,
zékon o oceniovani majetku a jeho provadéci vyhlaska. Podle tohoto zdkona je moZno provést
ocenéni zpisobem ndkladovym, porovndvaci nebo kombinaci ndkladového a vynosového
ocenéni. Metodu vypoctu piesné¢ popisuje zdkon o ocenovdni majetku a odkazuje se

na provadéci vyhlasku.

Trh s nemovitostmi se neustdle vyviji a kazdy rodinny diim je jedineény a ptlisobi
na n¢j nespocet faktord. Tyto Cinitelé vSak neni mozno shrnout do jednoduchych postupi,
podle kterych by bylo moZno ocenéni provést. To si vSak ocenéni podle cenového predpisu
74d4, a proto cena neni odrazem skute¢né trzni hodnoty. Jde tedy o cenu uméle vytvotenou.
Presto se vSak zdkon snaZi k t¢émto hodnotdm pfibliZit pomoci koeficientii, které jsou pfti

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

Ocenéni podle cenového predpisu slouzi predevsim pro tcely dédického fizeni, jako
podklad pro vypocet dané z ptevodu nemovitosti. Ddle je cena podle cenového piedpisu
vyuzivdna pro konkurzni fizeni, fizeni pifed stitnimi orginy (napf.: pro vyporadani
spoluvlastnictvi), v n€kterych pfipadech je takto stanovend cena poZzadovdna i nékterymi

penéZnimi Ustavy (v ptipadé€ ruceni nemovitosti, pojiSténi apod.). [12, str. 285]

Naproti stanoveni ceny podle cenového predpisu stoji tedy ocenéni trznim zpiisobem

(kapitola 3.2). Lepsi orientaci v problematice pomtiZze ndsledujici 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 CENA TRZNI

CENA ADMINISTRATIVNI

ODHADCE

ZNALEC

Schéma 1: Prehled metod ocetiovéni, zdroj [13]

3.1.1 Ocenéni nakladovym zpiisobem

Tento zplisob ocenéni vychdzi z ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
stejného objektu ocenéni v misté, ¢ase a stavu ke dni ocenéni. Tato metoda v sobé odrizi

technickou strdnku nemovitosti — konstrukce a vybaveni.

Nékladova metoda ptedevsim ukazuje jakym zpiisobem a s jakymi ndklady nemovitost
vznikla. Tato hodnota se pak sniZi o pfiméfené znehodnoceni stavby (opotfebeni) a dalsi
vyvoj stavby (Zivotnost). Odrdzi v sob& nepiimo i ekonomické nedostatky (dprava

o koeficienty).

Vypocet ocenéni timto zplisobem je velmi pracny. VyZaduje podrobnou technickou
dokumentaci. Pokud neni dokumentace shodnd se skute¢nym stavem, ocenéni se provede

podle skute¢ného stavu.
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Cenovy piedpis stanovuje, Ze ocenéni ndkladovym zplsobem se provede podle

vzorce:
ZCU=ZCxKyxKsx K;x K,
kde je
ZCU zakladni cena upravena,
ZC  zékladni cena podle prilohy ¢. 6 vyhlasky,
K4 koeficient vybaveni stavby,
Ks koeficient polohovy podle piilohy €. 14 vyhl4sky,
Kj koeficient zmény cen staveb podle ptilohy €. 38 vyhlasky,
K, koeficient prodejnosti podle piilohy €. 39 vyhlasky.

Dale se upravend zdkladni cena vyndsobi obestavénym prostorem rodinného domu,
mZ vznikne cena vychozi. Tato cena se upravi o opotfebeni stavby podle ndvodu uvedeného

nize.
Koeficienty pouZivané pii ndkladovém ocenéni rodinnych domu

Koeficient vybaveni K4 - zdkladni ceny, které jsou upraveny vyhldskou, konkrétné
piilohou €. 6, jsou stanoveny pro standardni neboli obvyklé provedeni konstrukci rodinného
domu. Stavba se vSak miiZe odliSovat od danych parametrii. Nékteré konstrukce mohou byt
lepsi ¢ili nadstandardni, nékteré naopak hor$i — podstandardni. Nékteré z konstrukci

standardniho vybaveni mohou chybét. [16, str. 155]
Postup vypoctu stanovuje § 5 provadéci vyhlaSky a to podle vzorce:

K;=1+(0,54xn)

kde je
1a0,54 konstanta
n soucet objemovych podild konstrukci a vybaveni, uvedenych v ptiloze €. 15

vyhlasky, v tabulce €. 3, s nadstandardnim vybavenim, sniZeny o soucet podilii

konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim

Déle provéadéci vyhlaska stanovuje, Ze ,neni-li ve vyctu konstrukci a vybaveni

v priloze prislusné tabulky (tab. ¢. 3) prilohy ¢. 15 uvedena konstrukce, kterd se ve stavbé
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vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bodu 8 pismeno b) této prilohy. Zjisteny objemovy
podil se vyndsobi koeficientem 1,852 a pripocte se k souctu objemovych podili; pritom se

vySe ostatnich objemovych podilii neméni.

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpetimi 0,8 do 1,20, které lze prekrocit jen

vyjimecné na zdkladé prikazného zditvodneni... “ [17]

Z vyse uvedeného vyplyvd, Ze u nadstandardnich konstrukci a vybaveni, je k jejich
objemovému podilu pfipocteno 54% (neboli je pficteno 54% ceny k zdkladni cené za m’,
kterou se dand konstrukce na zdkladni cené podili). Obdobné tomu je u podstandardnich

konstrukci a vybaveni, kde se naopak 54% odecita.

Autofi publikace Nemovitosti; Oceniovdni a pravni vztahy se ke koeficientu Ky
vyjadiuji takto: ,,Z vyhldsky neni ziejmé, proc¢ konstanta je prdavé 0,54. Moznd se jednd
o néjaky prumer, ktery vsak v nékterych pripadech miiZe byt zcela nesprdvny. Napriklad
u rady popisu je jako standardni krytina uveden pozinkovany plech. Pokud bude plech
medeny, bude zrejmé posouzen jako nadstandard a podil pro stresni krytinu se vyse uvedenym

Vv,

vzorcem zvysi 0 54%, i kdy? je ve skutecnosti drazsi o 350%. “[16, str. 156]

Podkladem pro spravny vypocet koeficientu K4 je diikkladné mistni Setfeni a spravné

posouzeni, jakému provedeni a stavu konstrukce a vybaveni odpovidaji.

Koeficient polohy Ks - je obsaZen v pfiloze €. 14 provadéci vyhlasky a ta polohu déli
do 5 skupin: 1. Praha, Brno, Ostrava; 2. Ostatni statutirni mésta a katastrdlni uzemi
lazeniskych mist typu A; 3. Mésta, kterd byla k 31. Prosinci 2002 sidly okresnich dfadii

a katastrdlnich dzemi lazeniskych mist typu; B 4. Ostatni mésta; 5. Ostatni obce.

Koeficient zmény cen staveb K; - protoZe se ceny v pribéhu doby méni, je zdkladni
cena upravena koeficientem zmény cen staveb, ktery je béZzn€ nazyvan koeficientem inflace.

Je obsazen v piiloze €. 38 provadéci vyhlasky.

Koeficient prodejnosti K, — se nachdzi v pfiloze €. 39 provadéci vyhlasky. Koeficienty
jsou urceny podle krajii, mést, po¢tu obyvatel a druhu stavby.

Koeficient ucelového vyuZiti podkrovi (znacen jako Kp.q) — je soucasti piilohy ¢. 6
provadéci vyhlasky a vyndsobi se jim zdkladni cena. Je uréen podle poméru zastavéné plochy

podkrovi a zastavéné plochy prvniho nadzemniho podlazi.
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Opotiebeni staveb

V zdvislosti na vlivu pouZivani, atmosférickych vlivi a zmén materidlu dochdzi
k snizeni hodnoty nemovitosti. Vypocet ndkladovym zplisobem se tedy musi upravit

0 opotiebeni stavby.

Vypocet opotiebeni l1ze provadét zplisobem linedrnim nebo analytickym. Linedrni
vypocet vychdzi z ptedpokladu, Ze se konstrukce v misté a ¢ase znehodnocuji stejn€ po celou
dobu jejich Zivotnosti. Analyticky zplisob vypocétu vychdzi z toho, Ze se rtizné konstrukce
opotfebovavaji riizné, podle toho jaké maji jednotlivé soucdsti Zivotnost. Vysledkem je pak
vazeny prumér téchto dil¢ich opotiebeni. Analytickd metoda vypoctu se poZije, pokud je
stavba v mimofddné¢ dobrém nebo mimotddné Spatném stavu, pokud je po opravé mimo

béZnou udrzbu nebo v piipadé, kdy je opotiebeni linedrni metodou nevystizné.

V této prici je ve vypoctu ndkladového ocenéni pouZzit linedrni zpiisob vypoctu

opotiebeni.

3.1.2 Ocenéni porovnavacim zptsobem

Pfi ocenéni porovndvacim zplisobem dochdzi k porovndni ocetiované nemovitosti
a primérnym domem, ktery je stanoven vyhldskou (tzv. ,etalonem®). Jednd se o porovnani
nepiimé. Tento zplisob ocenéni se pouZije nejvyse do 1100 m’ obestavéného prostoru. Pokud

je tato hodnota ptekroc¢ena provadéci vyhlaska odkazuje na ndkladovy zptsob ocenéni.

KaZzda odlisnost, kterd se urCuje ve vypoctu, je slovné vymezena a je ji pfifazena urcitd
hodnota. Vybérem spravné varianty a pfislusné hodnoty dojde ke stanoveni dil¢ich indexda.
Dil¢i indexy jsou tfi (index trhu, index polohy, index konstrukce a vybaveni) a sklddd se
z nich koeficient cenového porovnani. Ten upravuje indexovou primérnou cenu, kterd je

urcena v piiloze €. 20a provadéci vyhlasky.

Index trhu ovliviiuji 3 faktory a to: jakd je situace na daném dil¢im trhu
s nemovitostmi; zda je stavba na pozemku vlastnim nebo cizim a vliv pradvnich vztahi

na prodejnost dané nemovitosti. Index trhu je obsazen v piiloze 18a provadéci vyhlasky.

Index polohy vyjadiuje skute¢nosti, které se uplatiiuji pfi sjedndvani cen nemovitosti.
U rodinnych domt se jednd zejména o obcanskou vybavenost, nezaméstnanost nebo také
pracovni pftilezitosti a dopravni dostupnost. Tato fakta se do ceny rodinného domu promitaji
rizné. Posuzuje se velikost (pocet obyvatel) obce a jeji vyznam. Index polohy je soucasti

piilohy 18a provadéci vyhlasky.
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V indexu konstrukce a vybaveni se zohlediiuje stavebné technicky stav nemovitosti,
velikost pozemku, venkovn{ tpravy atd. Tento index se nachazi v piiloze ¢islo 20a provadéci

vyhlasky.

3.1.3 Ocenéni kombinaci vynosového a nakladového zptisobu

Podle provadéci vyhlasky se kombinace vynosového a ndkladového ocenéni pouzije:
»Je—li pronajata celd stavba, popripade s prislusenstvim a pozemkem, jejii cena se Zjisti
ndkladovym zpiisobem, oceni se kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu.* [17]

Vysledkem je ro¢ni ndjemné snizené o ndklady a podélené mirou kapitalizace (ptiloha

¢. 16 provadéci vyhlasky. Vyslednd hodnota je potom vyndsobena stem.
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3.2 TRZNI METODY OCENENI

Trzni ocenéni je na rozdil od ocenéni podle cenového predpisu individudlni postup
»zaloZeny na hleddni cenotvornych faktori, jejich analyze, vdZeni jejich vlivi, které
na hodnotu piisobi, a to vse v konkrétnich podminkdch triniho prostredi, v nemZ je nemovitost
obchodovdna. Za cenotvorné argumenty lze povaZovat predevsim stav nabidky a poptdvky,
stabilitu ¢i rozkolisanost, stav konkurencniho prostredi, piisobeni ekonomickych, fyzikdlnich,
socidlnich, demografickych a politicko-sprdavnich vlivii. VSechna tato data lze povaZovat

s,

za zdklad, na kterém lze pristoupit k vlastnimu oceneni. “[19, str. 66]

Z hlediska trhu je moZno provést ocenéni porovnavaci metodou (nevyhldSkovou),

vynosovou metodou nebo ndkladovou metodou.

3.2.1 Porovnavaci metoda (nevyhlaskova)

Porovndvaci metoda je zplisob ocenéni, ktery vychdzi z trznich principt. Je tedy
nejobjektivnéjsi metodou, protoze vystihuje situaci na v daném trznim segmentu a daném Case
(oproti provadéci vyhlaSce, kterd vystihuje hodnoty vzdy rok zpétn€). Nejdllezitéjsimi
faktory jsou nabidka, poptdvka a kupni sila obyvatelstva. Vlivem téchto faktorti se trh
s nemovitostmi formuje a odrdzi se tak na cen¢ nemovitosti. Poptdvku tvoii kupujici, nabidku

pak nemovitosti volné, k prodeji, ale i realizované. Ocenéni by tedy mélo vychdzet

z kvalitniho prazkumu trhu.

Zékladem této metody je porovndni hodnoty ocetlované nemovitosti s cenami
podobnych nemovitosti, které byly v daném segmentu trhu a ¢ase realizovdny nebo jsou volné
obchodovatelné. Trzni hodnota, které md byt dosazeno, je tedy v pifimém vztahu
k srovnatelnym nemovitostem. Spolehlivost této metody je ovlivnéna rozdilnosti
porovndvanych objektti. Cim je odlidnosti vic a ve v&t§i mite, tim klesd spolehlivost vysledku

ocenéni. [21]

Hlavni prfedpokladem pro pouziti této metody je moZnost shromdzdéni vSech
potfebnych informaci. V n€kterych lokalitich to neni mozZné, pfedevSim proto, Ze trh neni

rozvinut a srovnatelné nemovitosti v dané segmentu neexistuji.

Pti odhadu trZni hodnoty je nejdulezitéjsi fazi ocenéni sbér dat a dobra volba zplsobu

porovnéni, které budou slouzit jako podklad pro celkové vyhodnoceni.
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ShromaZd ovdni informaci (databdze)

Pfi vybéru srovnatelnych nemovitosti (tedy tvorby databdze) je tfeba mit na mysli
vSechny faktory, které cenu nemovitosti ovliviiuji. Podle toho jsou pak vybrany nemovitosti,
které jsou si nejvice podobné. Uprava ovliviiujicich faktorti pak bude co nejmensi. Takovymi
faktory jsou predevsim cena, velikost nemovitosti, velikost pfiléhajicich pozemkd, vybavent,

dopravni obsluZnost, parkovani apod.

Na tomto mist¢ se jevi jako nejvice problematickou cena nemovitosti. I kdyz
se porovndvané faktory jako je naptiklad velikost a vybaveni od sebe 1isi, 1ze tuto odliSnost
vyjadfit, protoZe jsou konstantni. U ceny nastdva problém ten, Ze hodnoty uvadéné v riznych
zdrojich (kupni smlouvy, inzerce), nevyjadiuji cenu skutecné zaplacenou. Vzhledem k tomu,
Ze tyto informace nejsou vefejné piistupné, se v praxi uplatiiuje jako ovliviiujici faktor

»redukce na zdroj ceny*.

Kromé toho, Ze by si mély byt vybrané nemovitosti co nejvice podobné, mélo by jich
byt i dostate¢né mnozstvi. Dlivodem je vylouceni extrémil.

wev s

Odhadce nebo znalec si sdm uréi, jaky je nejvhodné&jsi zplisob porovnani nemovitosti.
Do ocenéni promitne i svou vlastni tvahu, kterd prameni z prizkumu nebo znalosti daného

trhu.

V této praci jsou kdpravé odliSnosti srovndvanych nemovitosti pozity kritéria
odlisnosti (poloha, velikost, konstrukce a vybaveni nemovitosti, velikost pozemku, gardz,
pracovni piileZitosti, posouzeni znalce) a k nim pfidélené koeficienty. Pokud je odliSnost

u srovnavané nemovitosti vétsi (ma vétsi kladnou véhu), je koeficient vysS$i nez 1 a naopak.

3.2.2 Vynosova metoda

Vynosovad metoda pohliZi na rodinny diim jako na ekonomicky objekt. Oceriuje se tak
tedy uzitek plynouci z vlastnictvi nemovitosti. Pouziva se predev§im u komercnich objektt,
u objektl, které se pronajimaji za volné neregulované ndjemné, u obytnych domi predevsSim

ve velkych méstech, kde existuje rozvinuty trh s takovymi prostorami.

Vynosovd hodnota se vypocte jako soucet vSech Ccistych budoucich vynosa
z prondgjmu. ProtoZe jsou ale tyto prondjmy uskute¢iiovdny v budoucnosti nebo minulosti, je
tteba, aby byly transformovdny oddrocenim nebo kapitalizovdnim na soucasnou hodnotu.
To je ¢astka, kterou by bylo nutno v soucasné dobé ulozZit do bankovni instituce, aby bylo

mozno v budoucnu tento pifedpoklddany vynos vyplatit.
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, Vynosovd hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych predpoklddanych

budoucich cistych vynosii z jejiho prondjmu. “[8, str. 267]

Cisty budouci vynos vyjadiuje &astku (zisk), kterd se vypoéte z hrubého nijemného
odectenim ndkladi spojenych s vlastnictvim nemovitosti. Takovymi ndklady jsou dan

z nemovitosti, pojiSténi stavby, ndklady na opravy a idrzbu, sprdva nemovitosti a amortizace.

NejcCastéji se vynosovd hodnota pocitd tzv. vécnou rentou. Tento vztah lze pouZit

za ptedpokladu dlouhodobého dosahovani konstantnich vynost.
CV=z/i,

kde je

CV  vynosovd hodnota

Z zisk

i turokovd mira setinnd

3.2.3 Nakladova metoda

NiZe uvedené metody, stejn¢ jako pfedchozi, nejsou oSetfovany zZddnym ptedpisem,
jsou vSak v praxi béZn€ pouzivany. VyuZivaji se pfedev§im v ptipadech ocenéni novych
rodinnych domti nebo domt bez vykresové dokumentace. Hodnota takto zjisténd se nazyva

casovd (reproduk¢ni) cena.

Metoda agregovanych poloZek

Systém agregovanych polozek slouzi k rychlému a pomérn€ pfesnému zpisobu
ocenéni. VyuZivd se u nemovitosti, kde neni dosaZzitelnd dokumentace, jsou vSak zndmy

materidly a zplisob provedeni jednotlivych stavebnich konstrukei.

Celd nemovitost je rozd€lena na jednotlivé rozpoctové polozky. Urcité z nich jsou
v ramci agregace slouCeny do jedné agregované polozky a to tak, aby vzdy tvofily jednu
ucelenou konstrukci. V poloZce je tak obsazena nejen cena materidlu, ale komplexné vSechny

ndklady vynaloZené na zhotoveni dané polozky.

Prepocet ceny pomoci technicko-hospoddriskych ukazatelit

Nejedna se o metodu tak presnou, jako je napiiklad pouZiti rozpoctu, ale je to metoda
jednodussi. Metoda spocivd ve vypoctu vymeér celé stavby (obestavény prostor, zastavéna

plocha, vyska podlazi, délka, hloubka) a vyndsobeni dané jednotky jednotkovou cenou.
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Jednotkova cena se zjisti v katalogu technicko-hospodatskych ukazatelii (dile jen
»THU®). Je nejcastéji odrazem srovndni s jiZ realizovanymi stavbami. Ceny z difvéjSich let se
pfepocitdvaji indexem.

Je ziejmé, Ze ocenlovand nemovitost je od srovndvaci nemovitosti v urcitych aspektech
odli$nd. Proto je tfeba ucinit modifikace. I pfesto, Ze se jednd o metodu, kterd neni stanovena
predpisem, pouZivaji se pro dpravu jednotkové ceny koeficienty, které jsou soucdsti provadéci

vyhlasky.

Pro dpravu vybaveni stavby se pouZiji cenové podily konstrukei. Tento podil vyjadiuje
zastoupeni konstrukce na cené celé stavby. Pokud je nékterd z konstrukci nemovitosti, kterd
se oceniuje lepsi (drazsi), cenovy podil se zvySi a naopak. Pokud se dand konstrukce
u ocefiované 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 nasledovné. Pokud se vySka podlazi zvySuje, n€které podily
konstrukci rostou (napf. svislé konstrukce), nékteré zlstavaji nezménény (napt. vodorovné
konstrukce, dvetfe) a jiné se méni CdsteCn¢ (napf. rozvody). Ztoho je mozné vyvodit,

Ze s rostouci vySkou podlazi se sniZuje cena za 1 m’ obestavéného prostoru.

Pfi zmén¢ zastavéné plochy stavby (tedy pidorysnych rozmérd) se méni vymeéry
prvkd, které jsou zdvislé na obvodu stavby (napf. obvodové stény a jejich upravy)
a v rozdilném poméru se méni prvky spiSe zavislé na zastavéné ploSe (napft. stropy, podlahy).
Obecné to tedy znamend, Ze cena za 1 m® obestavéného prostoru se lehce sniZuje s rostouci

zastavénou plochou.

Dalsim faktorem, ktery je nutno upravit je misto stavby, protoZe je zfejmé, Ze ndklady

z hlediska Cinitele jsou odliSné (napf. vesnice — mésto, centrum mésta — okraj mésta).

Udaje o oceniované stavbé mohou byt z jiného obdobi, neZ je doba ocetiovani. Proto se

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

Vztah pro tpravu jednotkové ceny za pomoci obestavéného prostoru zni:
JCO=JCS xIx KB x KZP x KV x (100 + VRN) / 100,

kde je
JCO cena oceniovaného objektu,

JCS cena porovnatelného objektu,
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I index pfepoctu cenovych drovni,
KB  koeficient vlivu vybaveni,

KZP koeficient vlivu zastavéné plochy,
KV  koeficient vlivu podlaZi,

VRN vedlejsi rozpo€tové néklady v %.

Podrobny poloZkovy rozpocet

e P2 wev s

Metoda podrobného polozkového rozpoctu je nejpracnéjsi, nejpodrobnéjsi a tedy
nejpresnéjsi z metod, které odliSuji druhy a vyméry jednotlivych konstrukci. Celkové ndklady
na stavbu jsou seskupeny do jednotlivych celkl. Nédsobi se jednotkovou cenou podle katalogu

cen stavebnich praci, které jsou pravidelné aktualizovany.

K této metod¢ je zapottebi znat presné jednotlivé konstrukce a jejich ptesné provedenti.

Toho 1ze dosdhnout u novych staveb nebo s podrobnou provadéci dokumentaci.
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4 SROVNANI VYBRANYCH ZPUSOBU OCENENI

41 POROVNAVACI METODA VYHLASKOVA A NEVYHLASKOVA

Z charakteristiky téchto metod vyplyvd, Ze maji stejny zdklad. Tedy porovnani

s obdobnou nemovitosti.

Stanoveni ceny porovndvaci metodou (vyhldskovou) vyplyvd z cenového predpisu.
Metodika vypoctu je tedy piesné ddna a znalci umoZiiuje jen maly prostor pro subjektivni
ndzor. Naproti tomu porovndvaci metoda (nevyhldSkova) vychdazi €ist€ z trhu a realizovanych
respektive inzerovanych cen obdobnych nemovitosti. Odhad této trzni hodnoty (obvyklé
ceny) miZe provddét nejen znalec, ale i odhadce. Expert, ktery ocenéni provadi, zvoli
adekvétni zptsob upravy odli$nosti srovndvanych nemovitosti a mizZe do ocenéni zahrnout

svij vlastni ndzor.

V této prici jsou pouzity ob& tyto metody ocenéni. Porovndvaci metoda
(nevyhldSkovd) je vypoltena pifimym porovnidnim ocetiované nemovitosti a obdobnych
nemovitosti na zdklad¢ sestavené databaze nemovitosti. Nemovitosti obsazené v databdzi jsou

pak upraveny koeficienty odliSnosti. Vysledkem je statisticky ur¢end primérnd cena.

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

V nésledujicim textu je oznaleni ,,ndkladovd metoda“ povaZovédna za ndkladovou

metodu vypoctenou podle cenového predpisu.

Nékladovd metoda a porovndvaci metoda (vyhldSkovd) se tidi zdkonitostmi, které
stanovuje platny oceniovaci ptfedpis, kterym je zdkon o ocetlovdni majetku a provadéci

vyhlaska.

Nékladovd metoda je ndrocnd na zpracovani a zabyva se podrobnym ocenénim celé
stavby, pfedevS§im jejich konstrukci a vybaveni, s pfihlédnutim na jeji opotfebeni. Cena

zjisténd se ddle upravuje o koeficienty. Nakladovd metoda v sob& nezahrnuje cenu pozemku.

Porovnavaci metoda (vyhlaskovd) se zaméfuje predevSim na stav nemovitosti a jeho
polohu. Nemovitost se porovndvd stzv. vyhliSkovym etalonem (metoda nepiimého
porovnéni). Z informaci, které mame k dispozici, tedy vybirdme sprdvnou variantu z mozZnosti
piedepsanych provadéci vyhlaSkou. Z vySe uvedeného tedy vyplyva, Ze ndkladové ocenéni je

piesnéjsi s ohledem na pofizovaci cenu. Vyplyva z technické dokumentace stavby a odrazi

32



jeji skute¢ny stav. Provadéci vyhlaska také stanovuje, Ze ocenéni porovndvaci metodou je
tteba provést, pokud velikost obestavéného prostoru dokon¢eného RD (a nepatiici k ptivodni
zeméd¢€lské usedlosti) neptesdhne 1 100 m3. V ostatnich piipadech se provede ocenéni

nakladovou metodou.

4.3 CENA CASOVA A CENA OBVYKLA

Odlisnost ceny ¢asové a ceny obvyklé (trzni hodnoty) spoc¢ivé pfedev§im v tom, jakym

zpusobem se pocitaji a co odrazeji.

Cena casovd se stanovuje, jako cena zjiSténd ndkladovou metodou (podle cenového
piedpisu) bez dpravy koeficientem prodejnosti. Je to tedy cena, za kterou by bylo moZno

nemovitost pofidit v daném misté a Case.

Cena obvykld vyjadfuje cenu, za kterou by bylo moZno nemovitost koupit nebo
prodat. Nejcastéji je odhadovdna prostiednictvim porovndvaci metody (nevyhldskové). Je

tedy odrazem daného segmentu trhu.
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5 OCENENI POZEMKU

Pozemky jsou v kategorii nemovitosti zvlaStnosti. OdliSnost je ddna ptredevSim tim,
Ze jejich rozloha je omezend. Jejich velikost nelze rozSifovat nebo vyrdbét. Nepodléhaji

technickému opotiebeni a jejich Zivotnost je z ekonomického hlediska nekonecna.

Co je a neni stavebni pozemek pro ucely ocenéni a ¢lenéni druhd pozemki oSetfuje

§9 zdkona o ocenioviani majetku.

Na cenu pozemkd plsobi mnoho faktort. Méni se v zdvislosti napf. na vyuZiti
(i ptedpoklddaného) pozemku (stavebni, zemécdélsky apod.), na poloze pozemku
nebo na zasitovani (vodovod, kanalizace, plynovod). Vzhledem k tomu bylo vytvofeno
n€kolik metod, na jejichZz zdkladé se cena bud’ administrativné urci, nebo na bézi trhu co

nejpresnéji odhadne. [8, str. 387]

51 OCENENI POZEMKU PODLE CENOVEHO PREDPISU

Zékon o ocenovani majetku stanovuje, Ze: ,, Stavebni pozemek se ocernuje ndsobkem
Lo 2 . . . . .
vymery pozemku a ceny za m” uvedené v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni
. . . . . Lo . . 2
pozemek ocenén v cenové mapée, oceni se nasobkem vymery pozemku a zdkladni ceny za m
7 . v/ . o s 7 . Ve Ve o (13 2
upravené o vliv polohy a dalsi vlivy piisobici zejména na vyuZitelnost pozemkii pro stavbu...

[9]

,Cenovd mapa je grafickym elabordtem, z ného? je mozZno zjistit cenu pozemkil. “

[16, str. 133].

BéZné se cenové mapy formuji z komplexnich informaci o uskutecnénych pievodech
vlastnickych prav k pozemkim v dané oblasti. Takto shromdzdéné informace se uzptlisobi
a zanesou do mapy. Pro ziskdni objektivni cenové mapy je zapotfebi deseti a vice let
ustdleného trhu s nemovitostmi. V soucasnosti nastdvd problém se shromazd’ovanim
dostate¢ného mnoZstvi dlvéryhodnych ddaji. V kupni smlouvé je vétSinou uvedena cena
za nemovitost jako celek (stavba a pozemek). Neni tedy moZné zjistit skuteCnou cenu
prodaného pozemku. V takovych ptipadech se postupuje tak, Ze se od celkové ceny odecte
Casova cena stavby a zbytek se pokldda za cenu pozemku. Oficidlni cenové mapy jsou vedeny

v Cenovém véstniku na strankdch Ministerstva financi Ceské republiky.

* Udaj o plose pozemku v m? je &erpdn z katastru nemovitosti.
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Podrobné stanoveni ceny stavebniho pozemku v piipad¢, kdy neni moZno vyuZit
ocenéni podle cenové mapy, upravuje provadéci vyhldska v §28. Tento paragraf dale
odkazuje na pfilohu €. 21, podle které se cena upravuje o pfirdzky a srdzky. Ddle pak

na ptilohu €. 38 (koeficient K;) a ptilohu ¢. 39 (koeficient Kp).

Cena pozemku (K&/m?) zahrady nebo pozemku ostatni plochy, kterd tvoii jednotny
funk¢ni celek se stavbou a stavebnim pozemkem ocenénym podle zmifiovaného §28,

se vypocte vyndsobenim koeficientem 0,40.

5.2 NEAGELIHO METODA TRIDY POLOHY

Ocenéni pozemku Neageliho metodou tifidy polohy vychdzi z poznatku, Ze cena
stavebniho pozemku je zdvisld na celkové cen¢ nemovitosti (reprodukéni cena). Kladem této
metody je, Ze se d4 pouZit v prevazné vétSing piipadii. Touto metodou se vyjadiuje podil ceny

pozemku na celkové cené nemovitosti (pozemek+stavba).

Procentudlni vyjadieni ceny pozemku na celkové cené nemovitosti, je stanoveno
prostiednictvim klice tfidy polohy. Klice tiidy polohy jsou: I. VSeobecn4d situace II. Intenzita
vyuZiti pozemku III. Dopravn{ relace k velkomé&stu IV. Obytny sektor V. Remesla, primysl,
primysl, administrativa, obchod V1. Povysujici faktory VII. Ponizujici faktory. Ke kazdému
kli¢i polohy se pfifadi tiida polohy a jeji slovni vyjadfeni. Na zdklad€& celkové vysledné tiidy
polohy se urci podil pozemku na celkové cené nemovitosti. Timto zpiisobem se oceni velikost
pozemku do vySe trojndsobku plochy zastavéné hlavnimi stavbami. Ptebyvajici plocha je

ocenéna 25%.
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6 REALITNI TRH V LITOMYSLI A OKOLI

Trh je misto, kde se stfetdvd nabidka s poptdvkou. Vysledkem jejich vzdjemného

ovliviiovani je cena utvofend v trZznim prostiedi.

Aby bylo moZzné detailné popsat realitni trh v LitomySli a okoli, byly kontaktovany
realitni kancelare, které v segmentu trhu plsobi a zabyvaji se prodejem rodinnych dom.
Bohuzel kontaktované spolecnosti nebyly k poddni informaci velmi ochotni. Situace na trhu

byla v pribéhu price s databdzi sledovana.

V daném segmentu trhu odpovidd nabidka poptdvce. Na zdkladé toho byla zvolena
hodnota indexu trhu s nemovitostmi, kterd je soucdsti vypoctu ceny porovndvaci metodou

(vyhlaSkovou).

Podle dalSich zjiSténych informaci, se nemovitosti nabizené k prodeji v dotazovanych
kancelafich proddvaji v ¢asovém horizontu kolem jednoho roku. Cenov¢ se proddvaji rodinné
domy nejvice do 3 miliéond K¢. Drazsi rodinné domy uz nejsou tak Zadané. Divodem je,

Ze obyvatelé spiSe upfednostiiuji si za ¢astku prevysujici 3 miliony K¢ postavit dim vlastni.

Trendem v této oblasti je, Ze lidé se v poslednich letech dadvaji prednost vlastnimu
bydleni, pted prondjmy a pfesouvaji se spiSe na okraje mésta Litomysl a Vysoké Myto nebo
do pfiléhajicich obci. Divodem je, Ze napi. Litomysl je zndmd svymi vysokymi ndjmy.
Pfi¢inou je ale i fakt, Ze dostupnost z okraje do centra mésta je minimalné ndro¢nd, jak
z hlediska casu, tak z hlediska dopravy, poptipadé i peSi dostupnosti. Lidé tedy davaji
piednost klidu a vétSimu soukromi, pied vyhodou bydleni v centru. Toto samoziejmé 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
s ocetlovanymi rodinnymi domy. Byla shromaZzd’ovdna béhem mésice ledna roku 2011. Ceny
nemovitosti, které jsou v databazi obsaZeny, byly sledovany po dobu tii mésicii a nenastaly

u nich Zadné zmeny.

Vytvofend databdze slouzi pro vypocet ceny RD porovndvaci metodou

(nevyhldSkovou).
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6.1.1 Databaze

RD 4+1, CP 140 m2. K domu nalezi
puda, sklep, prostornd terasa, gardz,
velkd dilna, pfedzahrddka. V domé byla
zapocata rekonstrukce spodniho podlaZzi,
ale nebyla dokoncena. Dim je na
pekném mist¢ v klidné Casti obce.
Celkovd plocha: 194 m2 UZitkova
plocha: 115 m2 Zdroj: VK Consult Cislo
inzeratu: 515

Rodinny dim s uzavienym dvorem v
centru mésta o CP 586 m2. Jednd se o
rohovy diim s obytnou ¢asti a zavedenym
obchodem. Ve dvote jsou k dispozici 3
gardze a dilna. Pfi rychlém jednani
moznost slevy. Celkovd plocha: 586 m2
Uzitkova plocha: 504 m2 Zdroj: MM
reality Cislo inzeratu: 143224

Prodej udrzov. domu 5+1 se zahradou v
klidné c¢4asti LitomySle. U domu je i
zdénd gardz propojend s dilnou, sklenik.
Dim je vytdpén plyn. kotlem, ohiev
vody el. bojlerem. Obyvatelné podkrovi.
Plocha zahrada: 241 m2 UzZitnd plocha:
130 m2 Zastavénd plocha: 436 m2 Zdroj:
MM reality Cislo inzeratu: 159972

Prodej udrzov. nepodsklep. domu 5+1 s
mensi zahradou. Dim je do patra.
Ptizemi-kuchyii a ob. pokoj, soc. zaf. V
patte 4 pokoje,WC, vytdp. domu plyn.
kotlem, napoj.-kanaliz., telefon, elektro
220V+380V  Plocha zahrada: 72 m
UZitnd plocha: 100 m2 Zastavéna plocha:
184 m2 Celkovd plocha: 279 m2 Zdroj:
VK Consult Cislo inzeritu: 477

| Litomysl
"1 1795000
) Litomysl
"1 2180000
3 Litomysl
"1 3000 000
4 Litomysl
"1 2500 000
5 Litomysl
"1 1650000

Rodinny diim o velikosti 3+1 se nachdzi
nedaleko centra mésta. Jednd se o
fadovy, zdény RD s moZnosti vyuZiti
podkrovi. DUm je wudrZovany, bez
rekonstrukce v dobrém technickém stavu.
Dispozice: kuchyn, 3 pokoje, koupelna s
WC, 2 x sklad, 2 x dilna, komora, gardz,
terasa. Dim napojen na vefejny vodovod,
kanalizaci, plyn, elektro. MoZnost vyuZiti
zahrady pfed domem. Plocha pozemku
[m?]: 138 Zahrada [m?]: 416 Zdroj:
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Ideal reality Cislo inzerdtu: 140669

Svitavy
Laénov

2795 000

Nabizime k prodeji velmi pékny RD z
roku 1991. Nachdzi se v klidné méstské
¢asti Svitavy Lacnov. Dispozice: 1. NP
predsin, chodba se schodistém, koupelna,
WC, obyvaci pokoj se vstupem na terasu
a kuchyn s balkonem. 2. NP loZnice,
koupelna, WC, 2 pokoje, pidni prostor.
1. PP pradelna, sklep, suSdrna, gardz.
Vytapéni je zajiSténo plynovym kotlem.
Okrasnd zahrada. Celkova plocha: 550
m?2 Uzitkova plocha: 163 m2 Zdroj: MM
reality Cislo inzerdtu: 170518

Kozlov
2 700 000

Prodej p&€kného domu 5+1 se zahradou a
slunnou terasou za domem. Dim je do
patra, kde v pfizemi je 2+1, v patie
3+1.V obou patrech je soc. zafizeni.
Vytipéni UT na tuhd paliva, gardz.
Plocha zahrada: 568 m2 UZitnd plocha:
100 m2 Zastavénd plocha: 95 m2 Zdroj:
VK Consult Cislo inzeritu: 492

Morasice
2 190 000

Prodej vétstho domu se zahradou, zdény,
gardzi a venkovnim krbem. Dim je
podsklep., vytdpény kotlem na plyn a
krb. kamny v jidelné. Je napojen na
elektro, vodu obecni, plyn a kanalizaci.
Celkovd plocha: 638 m2 Zastavénd
plocha: 127.00 m2 UZitn4 plocha: 310.00
m Plocha zahrada: 511 m2 Zdroj: VK
Consult Cislo inzeratu: 374

Vysoké
Myto

3600 000

Prodej novostavby RD 4+kk. Dispozice:
veranda, obyvaci pokoj s kuchyni a
jidelnim koutem, technickd mistnost, 3
pokoje, balkon a koupelna. Rok vystavby
2010. Dam je nizkoenergeticky -
vyhodna sazba za elektiinu.
Nadstandardni ~ vybaveni, podlahové
vytdpéni, vnitini krb s priduchy, gardz.,
atd. Zadand klidnd lokalita nedaleko
centra. Celkova plocha: 600 m2 UZitkova
plocha: 100 m2 Zdroj: MM reality Cislo
inzeratu: 195671
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10.

Janov

1775 000

Proddme RD 3+1, cihlovy, patrovy, v
klidné casti obce. Dim je po vnitini
celkové rekonstrukci,nova koupelna,plast
ovd  oknatopeni v  podlaze,nova
elekttina,nové podlahy(pvc,dlazba,

pl. podlaha).Velka prostornaptida,vhodna
k rekonstrukci na pudni vestavbu.
Zastavéna plocha: 140 m2 UZitna plocha:
125m2 Zdroj: RK Evropa Cislo inzeratu:
LI11SH104

1.

Opatov
1 688 000

Prodej prostorného, cihlového, domu do
patra s terasou, gardzi, altinem a krbem
vyzdénym z kamene. U domu je
udrZovana zahrada se vzrostlou zeleni v
obci, ktera se nachazi v blizkosti Svitav.
3 parkovaci mista. Zastavénd plocha: 247
m2 UZzitnd plocha: 247m2 Plocha
zahrada: 1309 m2 Celkova plocha: 1035
m2 Zdroj: VK Consult Cislo inzeritu:
765

12.

Svitavy
Laénov

2 800 000

Prodej prostorného RD 7+1 se zahradou
v klidné lokalité. Dispozice: 1. PP —
prostornd hala, kuchyn a pradelna. 1. NP
- Obyvaci pokoj, loZnice, détsky pokoj,
koupelna s WC, chodba. 2. NP - Obyvaci
pokoj, loZnice, détsky pokoj, koupelna s
WC, chodba. Vytdpéni je kotlem na TP.
Elektrika 220 / 380 V, ohfev vody
bojlerem, odpady svedeny do vetejné
kanalizace. UZitkovd plocha: 165 m2
Celkova plocha: 5026 m2 Zdroj: MM
reality Cislo inzeratu: 173818

13.

Svitavy
3400 000

Nabizime k prodeji nadstandardni
dvoupodlazni novostavbu RD s gardzi a
zahradou. Kolaudace 5/2009. Dispozice:
ptizemi - zadvefti, ptredsin se schodiStém,
kuchyné, obyv. pokoj se vstupem na
zahradu, loZnice. V patfe dvé loZnice,
Satna, pracovna. Vytidpéni podlahové
plyn. kotlem, 2x koupelna, alarm,
vestavéné skiiné. UZitkovd plocha: 148
m?2 Celkova plocha: 305 m2 Zdroj: MM
reality Cislo inzerdtu: 165286
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14.

Brezova
nad
Svitavou

1275 000

Prodej - tadovy rodinny dim 3+1 v
klidné lokalité. K domu ndleZzi okrasna
zahrada s terasou a s ktilnou. Obyvaci
pokoj s krbovymi kamny. V cené
kuchyniskd linka vcetné spotiebicli. Pri
rychlém jednéni vyrazna sleva. UZitkova
plocha: 95 m2 Celkovd plocha: 137 m2
Zdroj: MM reality Cislo inzeritu:
138922

15.

Vendoli
2950 000

Prodej novostavby rodinného domu,
pripraveného ke  kolaudaci. Dim
nadstandardné feSen. Dispozice: piizemi
- kuchynt s obyvacim pokojem, loZnice,
koupelna s WC, technické zdzemi,
podkrovi - 2x loZnice, nad schody fit
mistnost, koupelna. Dim ma raz roubené
chalupy, v kuchyni je vystavénd pec,
podhledy s tramy, difevéné obklady i
podlahy, difevénd okna. Topeni- plyn i
tuhd paliva (v peci) s rozvodem vytdpéni
celého domu. Vybaveni: kuchynska linka
s vestavénymi spotiebici, pec pro vateni i
spani, 2x koupelna (v podkrovi bez
zafizovacich predmétli), plynovy kotel.
ZP:104m2 Pozemek: 1362m2 Uzitnd
plocha: 160 Zdroj: Reality Burdova Cislo
inzerdtu: neni uvedeno

16.

Letohrad
2995 000

Nabizime k  prodeji  novostavbu
rodinného domu s gardzi. Dispozice:
obyvaci pokoj s kuchyiiskym koutem,
loZnice, 2x pokoj a koupelna s rohovou
vanou a sprchovym koutem. Plastova
okna se Zaluziemi, vnitini dvefe SAPELI,
na podlahich keramickd dlazba a
plovouci podlaha. Vytdpéni je zajiSténo
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 gardzi po celkové rekonstrukci
v klidné ¢asti. Zustane veskeré vybaveni,
véetné elektrospotiebicl. Internet, satelit.
Vytapéni plyn. kotlem. Venkovni bazén,
pergola. Celkovd plocha: 356 m2
UZzitkova plocha: 150 m2 Zdroj: MM
reality Cislo inzerdtu: 160619

18.

Ceska
Tiebova

4 899 000

Nabizime k prodeji zdnovni stavbu
rodinného domu (kolaudace 2000) v
klidné c¢asti. Dispozice domu - kuchyii s
jidelnou, obyvaci pokoj, pracovna, 5x
pokoj, 2x koupelna, 3x WC, 2x lodZie,
2x terasa, 2x sklep, dvojgardz, dilna,
prddelna, 3x  technickd  mistnost.
UdrZovand zahrada. Soldarni ohfev vody.
Uzitkova plocha: 196 m2 Celkova
plocha: 1597 m2 Zdroj: MM reality Cislo
inzeratu: 174447

19.

Ceska
Tiebova

4 899 000

RD (Ize i dvougenera¢ni) 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. Vytdpéni plyn.
kotlem, vef. vodovod a kanalizace. Na
zahradé¢ je pergola a krb. Celkova plocha:
329 m2 Uzitkova plocha: 408 m2 Zdro;:
MM reality Cislo inzerdtu: 174447

Vysoké
Myto

2200 000

Popis: Dvougenera¢ni rodinny dim 2 x
bytovd jednotka 2+1, koupelna, WC,
Spajz. Nemovitost je Y2 podsklepena,
balkén a pidni prostory. Soucdsti je
gardz, dilna a pfistavek. InZz. sité:
elektfina  230/400V, obecni voda,
kanalizace, topeni je ustfedni na plynovy
kotel + wafky a vlastni studna. Zastavéna
plocha : 168 m2 Zahrada : 433 m2 Zdroj:
RK Pohoda Cislo inzeritu: 627
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7  POPIS VYBRANYCH LOKALIT A RODINNYCH DOMU

7.1 POPIS LOKALIT

Rodinné domy, které byly vybrdny pro ucely ocenéni, se nachdzeji v oblasti
Litomyslska. Konkrétné se tedy jednd o meésto LitomySsl a Vysoké Myto a dile o obce
Dolni Ujezd a Morasice. Tato tizemi jsou vzdaleny od Litomysle max. 15 km. V lokalitich

nebyla a neni cenovd mapa

7.1.1 Litomysl

Litomysl lezi V Pardubickém kraji asi 20 km severozdpadné od okresniho meésta
Svitavy. Mésto se tedy rozkladd na hlavnim dopravnim tahu z Brna do Hradce Krilové.

Protéka jim feka Loucnd a v soucasné dobé ma 10 275 obyvatel.

Soucasnd Litomy$l je mésto udrzujici si svlj historicky potencidl a tradi¢ni
~maloméstactvi“. Zaroveit se rozviji jak na poli moderni architektury, sportu,

kultury a zabavy, tak na poli primyslu, ekonomiky a podnikéni. [1]

Nejvetsi historickym bohatstvim a kulturni pamdatkou Litomysle je renesan¢ni zdmek,
ktery je od roku 1999 zapsin na Seznam svétového dédictvi UNESCO. K zdmeckému aredlu
nalezi 1 zdmecky pivovar, kde se narodil vyznamny cCesky skladatel Bedfich Smetana.
Za zminku stoji i dals{ historické budovy jako je Dim u Rytifd, stojici na Smetanoveé ndmésti,
Piaristicky chrdm Nalezeni sv. KiiZe, kostel Povyseni sv. Kiize, kostel sv. Anny, Smetantiiv
dim a Portmoneum — Muzeum Josefa Véachala. Nejen historie 1dkd do Litomysle kazdoro¢né
spousty turistd. Od roku 1949 se zde kazdoro¢né, na pocest slavného roddka, kond hudebni

festival Smetanova Litomysl.

Jak uZ bylo feceno, Litomysl leZi na hlavnim dopravnim tahu, ¢ili je zastavkou
pro dalkové spoje autobusové dopravy (smér Praha, Brno, Olomouc, Liberec). Co se tyce
Zelezni¢ni dopravy, je v Litomysli zastdvka slouZici lokdlni dopravé motorovym osobnim
vlakem, ktery jezdi smér Vysoké Myto a Usti nad Orlici. Spoje jezdi asi 4x denné
v odpolednich hodindch. Ve mésté nyni funguje i hromadnd méstskd doprava, kterd ma tfi
okruhy, po kterych autobusy jezdi jednosmérné. Na frekventovaném okruhu v centru mésta
jednou za hodinu, v méné frekventovanych lokalitich nékolikrat denné. Otdzka parkovani
neni ve mésté nijak slozitd. Parkovacich mist a parkovist’ je dostatek a jsou placené pouze

v centru na ndmésti. Dale mohou obyvatelé k parkovani vyuZivat bez vétSiho omezeni ulic.
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Déje se tak predevS§im ve Ctvrtich zastavénych rodinnymi domy. Sportovni nadSenci mohou

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

Ve mést€ se nachdzi i primyslovd zdéna, kterd podléha neustdlému tlaku rozvoje.
Rozklada se kolem hlavniho tahu pfi vjezdu i vyjezdu z mésta. Zastoupeni zde ma primysl

tiskatsky, textilni, vyrobni, sklafsky, ale i chovny primysl v podob¢ lthn¢ kufat.

Z celkového poctu obyvatelstva (12 275) je 7270 ve v€ku mezi 15 a 64 lety tzv.
produktivni obyvatelstvo. Nezamé&stnanost ve mésté dosahuje vysky 9,1%, coz odpovida
primeéru v kraji, ktery €ini 7,9%. Obyvatelé nachazeji pracovni uplatnéni v misté bydliste,

nejsou tedy nuceni dojizdét do zaméstndni vetsi vzdalenosti.

Litomysl se miZe pySnit i hojnym zastoupenim Skolskych zafizeni. Kromé nékolika
matefskych Skol jsou zde 3 zdkladni, 5 stfednich Skol a ucilist a dvé vyssi Skoly. Své
zastoupeni zde md i vysokoskolsky sektor v podob& Restaurdtorské Skoly (vysokd Skola

neuniverzitniho typu).

Obyvatelim je kdispozici témét vSechny druhy ufadi a velmi dobrd obcanska
vybavenost. Nachdzi se zde méstsky, stavebni a finan¢ni dfad, poSta, nemocnice, hasici,
meéstskd a statni policie, vSe v blizkosti centra. Nachdzi se zde i n€kolik bankovnich instituci.

Dale mohou vyuZit obyvatelé méstskou knihovnu nebo kino.

Co se tykd sportovniho vyZiti, je zde hala se squashovymi a tenisovymi kurty. Déle
krytd zimni hala, letni stadion, koupaliSte, kryty bazén, n€kolik té€locvicen, motokarova drdha
a bowling. Na okraji mésta se rozklddd lesopark Cernd hora s turistickou stezkou
a s parkurovym zavodiStém. Fanousky cyklosportu uspokoji klidné silnice II. a III. hned
za hranicemi mésta. Jak je vySe uvedeno, Litomysl je kulturni mésto, které 1aka kazdorocné

tisice turistli. Je zde tedy velmi dobfe rozvinut primysl pohostinstvi a gastronomie.

Litomysl je kompletné zasitovand vefejnymi sitémi (elektroinstalace, vodovod,
kanalizace, plyn) a mé vlastni ¢isticku odpadnich vod.
7.1.2 Vysoké Myto

Vysoké Myto lezi uprostied Pardubického kraje na spojnici mést Brno a Hradec

Krélové. Od Litomysle je vzdaleno asi 15 km severozdpadnim smérem. V soucasné dobé ma

12 578 obyvatel.
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Mésto se pySni nejvétsim ndméstim &tvercového typu v Cechdch. Kromé toho jsou zde
1 dalsi historické pamatky jako je Chrdm svatého Vavfince, zvonice z 16. Stoleti, Chocenska

vez, Prazskd a LitomySlska brana, Vodarenskd a Klasterska basta. [2]

Co se dopravy tyce, je na tom Vysoké Myto velmi podobné jako Litomysl. Jak uz bylo
feCeno, leZi na stejném hlavnim dopravnim tahu, tedy zde zastavuji autobusy dalkové
dopravy. Stejné tak se dd vyjadiit i o dopravé Zelezni¢ni smérem do Litomysle a Usti nad
Orlici. Ve mésté zatim neni zprovoznéna hromadnd méstskd doprava. Parkovéani ve stiedu
meésta a na ndméesti je omezeno kapacitou, ale ne vyrazné. BéZn¢ neni problém s parkovanim.
V ostatnich ¢dstech mésta je parkovani taktéZ bezproblémové, auta se mohou parkovat

na ulici, bez vétsiho omezeni.

Vysoké Myto je zndmé predevsim tovarnou na vyrobu autobusti Iveco Czech Republic

a letiste, které se rozklddaji hned pfi vjezdu do mésta u hlavni silnice. [2]

Z celkového poctu 12 578 obyvatel je 8 745 produktivniho véku (15-64 let).
Nezaméstnanost ¢ini 6,1% , coZ je jen nepatrné niZ$i nez je pramér v kraji (7,9%). Obyvatelé
nachdzeji pracovni uplatnéni v misté bydlisteé, nemusi dojizdét veétsi vzdalenosti.

Ve mésté jsou 4 mateiské, dveé zakladni Skoly, specidlni a zdkladni uméleckd skola, dile

5 Skol stfednich a jedna vyssi. V centru mésta se dale nachdzi méstsky urad, policie, méstska

policie, hasici, poSta, nemocnice a n¢kolik bankovnich instituci.

Mésto je dobie vybaveno i po strance kulturni a sportovni. Je moZné navstivit kino,
divadlo, galerie, kryty plavecky bazén, plovarnu, stadion, n€kolik télocvicen a hal, squashové,

volejbalové a tenisové kurty, bowling. Pro ndro¢né&jsi je k dispozici i plijcovna motokar

a ¢tytkolek na zdejSim autodromu.

Meésto Vysoké Myto je zasitovano elektroinstalacemi, vodovodem, kanalizaci a plynem
a md vlastni CistiCku odpadnich vod.
7.1.3 Dolni Ujezd

Obec Dolni Ujezd se rozklada asi 8 km jihozdpadné od mésta Litomysl. Protékd jim
feka Desnd a v soucasné dobé mé 1 966 obyvatel.

Historie obce sahd do poloviny 12. Stoleti, coz dokldda nékolik stavebnich pamétek.

Vv, wev s

Nejvyraznéjsi a nejvzacnéj$i z nich je kostel sv. Martina s gotickym presbytdfem, ktery je



obklopen hibitovem s ranné gotickou zvonici. Za zminku stoji 1 Pomnik selského povstani,

ktery je umistén pied budovou Skoly. [3]
Dopravni obsluznost je zajiStovdna autobusovymi spoji. V obci jsou tfi zastavky
a spojeni jezdi 3-4 do hodiny, podle denni doby. Parkovani je zde bezproblémové, bez

omezeni.

Z celkového poctu obyvatel (1966) je 1362 produktivnim véku (15-26 let).
Nezaméstnanost v obci ¢ini 11,6%, coZ je mirn€ vyssi nez je pramér v kraji (7,9%).

V této obci m4 sidlo i n€kolik firem. Nejvétsi je zemedélské druzstvo, déle spole¢nosti

s dopravnimi sluzbami nebo truhlafstvi.

Dolni Ujezd m4 $kolu zdkladni, zékladni umé&leckou a matetskou. MiZe se také pysnit

jednou z nejvétsich télocvicen v okrese. U Skoly je i hfiSt€¢ s umélym povrchem.

V obci je ordinace praktického, zubniho, détského 1ékatre. Dale obecni ufad a posta. Je
moZzno vyuZit i sluzby v pohostinstvi, knihovnu, nebo vefejné koupalisté. Kazdorocné se

v obci pofddd hudebni festival Babi 1éto.

V obci je zavedena elektroinstalace, plynofikace i vefejny vodovod. V soucasné dobé se
pfipravuje vystavba vlastni €isticky odpadnich vod.
7.14 MoraSice

Obec MoraSice se nachdzi asi 8 km zdpadnim smérem od mésta Litomysl a protékd jimi

potok Fiala. Pocet obyvatel v soucasné dobé ¢ini 709.

Prvni dochované zminky o MoraSicich jsou z pocatku 12. stoleti. Z tohoto obdobi
pochézela rotunda, kterd se bohuzel do dneSni doby nedochovala. Z historického hlediska

stoji za zminku jedin€ kostel sv. Petra a Pavla se dvéma zvony.

Dopravni obsluznost zajistuji autobusové spoje, které jezdi jednou az dvakrat

za hodinu, podle denni doby. K parkovéani je bezproblémové, slouzi k nému prevdzné ulice.

Z celkového poctu obyvatelstva je 526 v produktivnim véku. Nezaméstnanost v obci

¢ini 9,4 %, coz odpovida priméru v kraji (7,9%).

V Dolnim Ujezdé je zékladni Skola, mateiskd Skola, zubni, détsky a prakticky lékar.
Déle se zde nachdzi posSta, obecni ufad, prodejna smiSeného zboZi, pohostinské sluzby

a kulturni dam.
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V obci neni moc moznosti pracovniho uplatnéni, pouze ve jmenovanych zafizenich.

Obyvatelé dojizdi do zamé&stndni zejména do Litomysle.

V obci je veskeré zasitovani, Cili elektroinstalace, plyn, kanalizace a vodovod. Obec ma

vlastni ¢isticku odpadnich vod.

7.2  POPIS OCENOVANYCH RODINNYCH DOMU

Rodinné domy, které byly vybrdny pro ucely ocenéni, jsou popsdny tak, aby bylo podle
nich moZzno ocenéni provést. Informace, které jsou zde uddvény, jsou Cerpany predevsSim
z technickych zprav, z idaji zjisSténych pti osobnich prohlidkach, z vykresovych dokumentaci
a od majiteld popisovanych RD. Dokumentace vybranych RD byla shromédzdéna a je ptilohou

této prace. (Ptiloha €. 2)

Parcely, na kterych stoji RD, jsou ve vlastnictvi stejnych majiteld, jako jsou RD. Stejné
tak i parcely v jednotném funkénim celku. Aktudlni informace k parcelam (k 1. 10. 2011) jsou
Gerpany z katastru nemovitosti a jsou piilohou této price (pifloha & 3 a 4). Udaje
0 obestavéném prostoru, jsou vypocitiny podle vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb. Jejich podrobny

vypocet je v piiloze €. 1 této prace.

7.2.1 Rodinny dum ¢&. 1

Rodinny diim stoji ve mésté Vysoké Myto v blizkosti centra ve vilové ¢tvrti. Dim je
samostatné stojici, zdény, Castecné podsklepeny, s 2. NP, bez podkrovi a ma dvé bytové
jednotky. Souc¢dsti domu neni gardz, moznost parkovani ve dvofe nebo pted domem. Dim je
postaven na parcele €. 891 o vyméte 209 m” Ve funkénim celku s timto pozemkem je

i zahrada s parcelnim ¢. 892 m’ a vymérou 343 m®. Stdfi nemovitosti je 22 let. Obestavény

prostor je 910,93 m’.
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Obrazek 1: Vytez z katastrdlni mapy RD €. 1

1Y
L

Dim je postaven na zdkladovych pasech z prostého betonu prolozenych kamenivem,
sizolaci. Zdi jsou provedeny z pénosilikdtovych tvéarnic tl. 400 mm na maltu a pficky
zdutych cihel tl. 100 mm na cementovou maltu. Pieklady jsou z prefabrikovanych
a ocelovych nosnikti. Strop je z nosnikit K PZT a vloZek Miako, zmonolitnény 2 cm zélivkou
z prostého betonu. Podhledy jsou rovné. Stfecha (nad hlavni ¢asti RD) je sedlova s bednénim

a lepenkou pod plechové Sablony. StfeSni krytina je provedena z palenych tasek Bramac.

wev s

Vn¢js$i omitky jsou bfizolitové, Skrdbané v pifrodnim odstinu. Vnitini omitky jsou
Stukové, plsti hlazené. Veskeré klempitské prace jsou provedeny z pozinkovaného plechu
tl. 0,6 mm, natfeného fermezovou barvou. Pidvodni okna byla vroce 2008 vyménéna za
plastovd. Dvete jsou typové, dievéné, plné nebo prosklené. Podlahy pokryvaji v obytnych
mistnostech podlahy z laminatu, v chodbach dlazdicemi nebo PVC. V chodbéch je na st€nich
difevény obklad. Koupelny jsou vybaveny plastovou vanou, keramickym umyvadlem
a obkladem. V kuchyniskych linkdch jsou zabudovény elektrické spordky a horkovzdus$né

trouby a v 2. NP i mycka nadobi.

Dim je napojen na elektrickou a plynovou sit, kanalizace je odvedena do septiku.
K topeni slouzi teplovodni ustfedni vytdpéni s plynovym kotlem. Venkovni udpravy jsou
standardniho rozsahu, vedlejsi stavby nejsou. Dim je pravidelné¢ udrzovan a je v dobrém

stavu.
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7.2.2 Rodinny dum ¢. 2

Rodinny déim je postaven v obci Dolni Ujezd. Okoli je zastavéno rodinnymi domy.
Dim je podsklepeny, sjednim nadzemnim podlazim a vyuzitym podkrovim. Je zdény,
jednobytovy, soucasti domu je gardz. Diim se nachdzi na parcele €. st. 780 s vymérou 134 m?.
Stejnému majiteli ndlezi i ptiléhajici zahrada s parcelnim ¢. 1449/96 a vymérou 618 m?. Stafi

rodinného domu je 35 let. Obestavény prostor je 1172,42 m’.

Obrazek 2: Vyfiez z katastrdlni mapy RD €. 2

Zékladové pasy jsou tvofeny prostym betonem, ktery je proloZen kamenivem, s izolaci
(i svislou). Obvodové zdivo je provedeno z pénosilikdtovych blokt, pficky z cihel dutych
Obvodové nosné zdivo md tloustku 375 mm, vnitini nosné zdivo 300 mm a piicky 150 mm.
Preklady jsou z prefabrikovanych Zelezobetonovych ptekladii RZP. Strop nad 1.NP je
proveden z cihelnych palenych hurd do I nosi¢i. Strop nad 2. NP je dievény s podbitim

a zdklopem. Podhledy jsou rovné, v obyvacim pokoji z hoblovanych prken.

Sttecha je sedlovd krytd eternitovymi Ctverci 40/40 cm. Vné&j§i omitky jsou
biizolitové, Skrdbané. Vnitini prostory jsou omitnuty vdpennou omitkou Stukovou, plsti
hlazenou, v pfizemi dfevem hlazenou. Sokl je obloZen z Zulovych haklikt. Klempitské prvky

jsou provedeny z pozinkovaného plechu tl. 0,6 mm opatfeného nétérem.

V 1I.NP jsou podlahy kryty betonovou dlazbou, v ostatnich mistnostech jsou

keramické nebo vlyskové. Chodby jsou obloZeny dfevem. V koupelndch a na WC a v ¢asti
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kuchyné je pouzit glazovany obklad. Plivodni okna byla vyménéna za plastovd. Dvefe jsou

plné nebo prosklené s ocelovymi zdrubnémi.

Vytépéni je dstiedni s kotlem na tuhd paliva a elektrickym bojlerem na teplou vodu.
Majitelé topi vyhradné¢ difevem. Dim je napojen na vetejné sit€ a to na elektroinstalace
a vodovod. Kanalizace je svedena do vlastniho septiku. K domu nendlezi zZddné vedlejsi
stavby. Venkovni dpravy jsou ve standardnim rozsahu a provedeni. Majitel rodinny dim

pravidelné udrZuje a je v dobrém technickém stavu.

7.2.3 Rodinny dum ¢. 3

Rodinny diim se nachazi v obci Dolni Ujezd a je situovan v &asti zastavéné rodinnymi
domy. Diim je nepodsklepeny, zdény, samostatné stojici, jednobytovy, pfizemni s podkrovim
a gardzi. Rodinny dim je postaven na parcele €. st. 1071, jejiz vyméra je 147 m?. Stejnym
majitelim néleZi zahrada s parcelnim &islem 1005/10 a vymé&rou 764 m?. Staii domu je 5 let.

Obestaveény prostor ¢ini 884,99 m’.

Obrazek 3: Vytez z katastrdlni mapy RD ¢. 3

Zakladové pasy jsou vylity z betonu proklddané kamenivem, s izolaci. Zdivo je
provedeno ze systému Porotherm. Vnéjsi obvodové zdivo je tl. 450 mm a vnitini nosné zdivo
tl. 300 mm. Vnitini pfiky jsou z tvérnic Ytong tl. 100 mm. Stropni konstrukce je realizovdna
z ocelovych stropnich nosnikii a keramickych stropnich desek Hurdis. Podhledy jsou rovné.

Preklady jsou Zelezobetonové fady RZP.
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Stiecha je valbova a je pokryta stfeSnimi pdlenymi taSkami Bramac. Vnitfni i vn&jsi
omitky jsou vdpenocementové Stukové, soklovy pds je proveden z keramickych pdskd.
Klempiiské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Podlaha je pokrytd dlazbou
nebo laminem. Schodisté je ze dieva. V koupelndch, na WC a v ¢asti kuchyné je bélninovy

obklad. Kuchyné je vybavena drticem odpadu, sklokeramickou deskou a digestofi.

Vytapéni je feSeno jako ustfedni splynovym kotlem. Dim je napojen
na elektroinstalace, plyn a vodovod. Kanalizace je svedena do septiku, ale je pfipravena
na pfipojeni na nové budovanou obecni kanalizaci. U domu nejsou Ziddné vedlejsi stavby.
Venkovni tpravy jsou ve standardnim rozsahu a provedeni. Rodinny diim je ve velmi dobrém
technickém stavu a je o né&j majiteli pravidelné peCovano. Nemovitost je zatiZena hypotékou

ve vysi 670 000 K¢ (¢astka k lednu 2011).

7.2.4 Rodinny dum ¢&. 4

Rodinny dim stoji v obci Litomysl a je situovan ve ¢tvrti zastavéné rodinnymi domy.
Dim je samostatné stojici, pfizemni, zdény, nepodsklepeny, jednobytovy s gardzi. Dim je
postaven na parcele €. st. 506 o vyméie 115 m?. Spolu s timto pozemkem jsou v jednotném
funkénim celku pozemek ¢. 207/142 o vyméie 233 m” a pozemek & 207/117 o vyméie

1424 m?. Staif domu je 8 let. Obestavény prostor domu je 655,45 m’.

Obrazek 4: Vyfez z katastrdlni 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 pticky ze zdiva Porotherm 6,5 P+D. Strop je z ocelovych I profilt
a keramickych vlozek Miako zmonolitnénych a zalitych cementovym potérem. Podhledy jsou

rovné. Stiecha je valbovd, vaznicova se stfe$ni krytinou Bramac.

Venkovni omitky jsou Stukové, hladké nebo Slechténé, opatfené barevnym natérem.
Obvod domu je opatfen keramickym obkladem. Vnitini povrchy stén jsou Stukové,
na zdchodech, v koupelné€ a ¢asti kuchyné je bélninovy obklad. Podlahy jsou pokryty dlazbou,
laminem nebo PVC. Schodisté je dievéné se zdbradlim. Klempiiské price jsou provedeny

z pozinkovaného plechu.

Koupelna je vybavena keramickym umyvadlem, plastovou vanou, keramickou WC

misou a bidetem. V kuchyiiské lince je zabudovana trouba, plynovy spordk a mycka nadobi.

Dim je napojen na veiejné sité (elektro, plyn, kanalizace, vodovod). Vytipéni je
ustfedni s plynovym kotlem. Diim je ve vyborném technickém stavu. Nemovitost je zatiZena

hypotékou ve vysi 480 000 K¢ (¢4stka k lednu 2011).

7.2.5 Rodinny dum ¢. 5

Rodinny diim se nachédzi v obci MoraSice v ¢4sti zastavéné rodinnymi domy. Dim je
zdény, pfizemni, samostatné stojici, podsklepeny, jednobytovy s plochou stfechou. Soucdsti
domu je gardZz s jednim stinim. DUm stoji na parcele €. st. 154 o vyméte 150 m® a spolu

s pozemkem ¢.554/12 o vyméte 694 m?® tvori jednotny funkéni celek. Stari je 26 let.

Obestaveény prostor domu je 894, 81 m’.

Obrazek 5: Vytez z katastrdlni mapy RD €. 5
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Zékladové pasy jsou z betonu proklddaného lomovym kamenem s izolaci, uloZzené na
vyrovndvacim Stérkopisku. Obvodové nosné zdi jsou z penosilikdtového zdiva tl. 400 mm
a vnitini nosné zdivo je z cihelné tl. 250 mm. Ptic¢ky jsou provedeny také z cihel tl. 100 mm.
Nadokenni pteklady jsou typové RZP. Strop je proveden z ocelovych I nosi¢l s vloZzenymi
palenymi hurdami s rovnym podhledy. ZastfeSeni je provedeno na Sikmou ndsypovou plochu
s tepelnou vrstvou z dutych cihel. Krytina je z pozinkovaného plechu tl. 0,6 mm opatifeného

nitérem. Schody jsou teracové, v 1. NP difeveéné.

Vn¢j$i omitky jsou btizolitové, Skrabané s prisadou bilé mramorové drté. Kolem domu
je keramicky obklad. Vnitfni omitky jsou vesmés vipenné, Stukové ato v 1. PP i 1. NP. Dvete
jsou typové do ocelovych zdrubni, okna typova, zdvojend, velkoploS$na. V koupeln€, ve sprse
a na zdchodé¢ jsou provedeny obklady stén z bélninovych obkladacek, obloZena je i Cast stény
v kuchyni nad diezem a spordkem. Chodba je opatifena dievénym obkladem. Podlahy
v koupelné a na zdchod€ jsou z keramickych dlazdic, v loZnicich je koberec a v pokoji

drevéné vlysky.

Koupelna a WC jsou vybaveny standardné, tzn. keramickym umyvadlem, plastovou
vanou a keramickou WC misou. V kuchyniské lince je zabudovédna trouba, plynovy spordk
amycka nddobi. Dim je majiteli pravidelné udrZzovan a je ve velmi dobrém technickém

stavu.

7.2.6 Rodinny dum ¢. 6

Rodinny dim stoji ve mésté¢ Litomysl ve vilové ¢tvrti. Dim je zdény, samostatné
stojici, nepodsklepeny s 2. NP a ¢dste¢né vyuzitym podkrovim. Soucdsti domu je gardz
sjednim stdnim. Dim je postaven na parcele ¢. st. 1379 s vymérou 329 m?. Stejnym
majitelim nédleZ{ i zahrada s parcelnim & 1276/4 o vyméfe 520 m” Stéfi domu je 46 let.

Obestavény prostor domu je 898,53 m’.

Obrazek 6: Vytez z katastrdlni mapy RD €. 6

52



Zakladové pasy jsou vylity z betonu proloZenym lomovym kamenem s izolaci. Zdivo
je provedeno zcihel na maltu vdpencovou nebo nastavovanou. Stropy jsou
z prefabrikovanych vlozek PML, pteklady Zelezobetonové RZP. Podhledy jsou rovné. Stiecha

je sedlova s eternitovou krytinou.

Vnéjsi omitky jsou bfizolitové, vnitini hladké Stukové. SchodiSt€ jsou teracova.
Klempitské konstrukce jsou kompletni a to z pozinkovaného plechu. Chodba je obloZena
difevem. Podlahy jsou pokryty dlazbou nebo laminem, v podkrovi kobercem. V koupelné,

na WC a v ¢asti kuchyné je obklad. Dvete jsou dievéné, okna plivodni, dfevénd, dvojita.

Dum je napojen na veskeré vetejné sité (elektroinstalace, vodovod, plyn, kanalizace).
Vytapéni je ustfedni s plynovym kotlem. Venkovni upravy jsou standardniho rozsahu,
vedlejsi stavby nejsou. Je zde provedena zmeéna proti vykresové dokumentaci — veranda je

ve skute¢nosti v trovni 2. NP (bez schodtl). Rodinny diim je majiteli udrZzovdn, i pfes své stafi

je v dobrém technickém stavu.

7.2.7 Rodinny dum ¢. 7

Rodinny diim se nachazi ve mésté¢ Litomysl. Jednd se o diim zdény, fadovy, rohovy.
Soucdsti domu je gardz pro jedno auto. Diim je podsklepeny s jednim nadzemnim podlazim
a vyuzitym podkrovim. Stoji na parcele €. st. 420 o vyméie 102 m’ a spolu s parcelou
& 207/119 o vyméie 40 m” a parcelou & 207/86 o vyméfe 366 m” tvoii jednotny funkéni

celek. Dtlim je stary 5 let. Obestavény prostor domu je 741,48 m’.

Obrazek 7: vyfez z katastrdlni mapy RD ¢. 7
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Zakladové pasy jsou zbetonu proloZzené kamenem s izolaci. Zdivo je vystavéno
z tvarnic systému Porotherm. Nosné zdivo je tl. 400 mm a pfi¢ky tl. 100 mm. Stropy jsou
provedeny z desek Hurdis s rovnymi podhledy. Stfecha je valbova se stiesni palenou krytinou

Bramac.

Vnéjsi omitka je bild, hrubd, ve spodni ¢ésti je dim obloZen hakliky, na verandé
dfevem. Vnitini omitky jsou hladké Stukové. Klempitské konstrukce jsou provedeny
z pozinkovaného plechu vcetné parapetii. Schodisté je teracové a dfevéné. Podlahy jsou kryty
dlazbou, PVC nebo laminem. V koupeln€ a na WC je bélninovy obklad. Dvefe jsou dievéné,

okna plastovd. Kuchyii je vybavena plynovym spordkem.

Dum je napojen na veskeré vetejné sité (elektroinstalace, plyn, kanalizace, vodovod).
K topeni slouzi udstfedni vytdpéni s plynovym kotlem. Venkovni uUpravy jsou v béZném
rozsahu a provedeni. Vedlej$i stavby nejsou. Dim je velmi dobrém technickém stavu.

Nemovitost je zatiZzena hypotékou ve vysi 750 000 K¢ (¢éstka k lednu 2011).

7.2.8 Rodinny dum ¢. 8

Rodinny déim stoji v obci Dolni Ujezd, v &4sti, kterd je zastavéna prevazné rodinnymi
domy. Jednd se o dim zdény, pfizemni, samostatné stojici, nepodsklepeny s Caste¢né
vyuzitym podkrovim, jednobytovy. Soucasti domu je i gardZz. Rodinny diim stoji na parcele
¢. st. 1042 o vymete 197 m’® a je ve funk¢nim celku s parcelou €. 1005/11 o vyméte 714 m?.

Stéfi stavby je 7 let. Obestavény prostor je 1006,54 m’.

Obrazek 8: Vytez z katastrdlni mapy RD ¢. 8
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Dim je postaven na zdkladovych pasech z prostého betonu proklddaného kamenem
sizolaci. Obvodové zdivo je provedeno z cihel Supertherm 44 PD tl. 450 mm, vnitini nosné
zdivo tl. 300 mm z cihel CV14, oboji na vdpenocementovou maltu. Pficky v 1. NP jsou
z dutinovych cihel Pk CD tl. 150 mm. V 2. NP jsou pficky sddrokartonové s tepelnou
a zvukovou izolaci. Nadprazi otvorti je provedeno z prefabrikovanych Zelezobetonovych
prekladi fady RZP nebo z ocelovych vélcovych I profild. Stropni konstrukce jsou provedeny
ze dieva se zdklopem omitané, nad gardzi z ocelovych I profili a keramickych stropnich
desek Hurdis. Obyvaci pokoj je feSen jako prostor bez stropni konstrukce, probihaji zde pouze
nenosné pohledové trdmy v drovni stropu, prostor je otevieny aZz po podhled zavéSeny
na stfeSni konstrukci. Zbylé podhledy jsou rovné. Stiecha je valbovd, vaznicova se sklonem

30° a stfeSni taSkovou krytinou Bramac hnédé barvy.

Omitky jsou Stukové, opatfené nitérem. Okna jsou plastovd, dvefe typové drevené,
prosklené nebo plné. Podlahy pokryva difevénd plovouci podlaha nebo palubky v koupelné
a v kuchyni je obklad. Koupelna je vybavena dvéma keramickymi umyvadly a WC misou,
plastovou vanou a sprchovym koutem. V kuchyiiské lince je zabudovand horkovzdu$na

trouba, mycka nadobi a sklokeramicka varnd deska.

Dum je napojen na vetejné sité (elektro, vodovod, kanalizace, plyn). Topeni je feSeno
usttednim teplovodnim vytdpénim s ohfevem vody plynovym kotlem se zdsobnikem.
Venkovni dpravy jsou standardni, vedlejsi stavby nejsou. Rodinny diim je ve velmi dobrém

stavu

7.2.9 Rodinny dum ¢. 9

Rodinny dim se nachdzi ve mésté Litomysl, v ¢asti zastavéné rodinnymi domy. Dim
je zdény, ptizemni, podsklepeny, samostatné stojici a ma jednu bytovou jednotku. Soucdsti
domu je gardz s jednim stanim. Diim je postaven na parcele €. st. 445 o vyméte 150 m” a je

ve funkénim celku s parcelou 194/1 o vyméte 469 m?. StaFf stavby je 31 let. Obestavény

prostor rodinného domu je 1026, 19 m’.
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Obrazek 9: Vyftez z katastrdlni mapy RD ¢. 9

Zékladové pasy jsou z prostého betonu proloZzeného lomovym kamenem, s izolaci.
Obvodové zdivo je provedeno z pénosilikdtovych tvéarnic tl. 400 mm a 300 mm
na vapenocementovou maltu. Pricky jsou z podélné dérovanych cihel na cementovou maltu
tl. 100 a 150 mm. Strop nad 1. PP je proveden z nosnikti K-PZT a keramickych vlozek Miako
zmonolitnénych a zalitych cementovym potérem. Nad 1. NP je strop dievény s podhledem
z hoblovanych prken. Ziklop je znesdmovanych prken, na kterych je nabetonovana

Skvdrobetonovd mazanina s cementovym potérem. Stfecha je valbovd, vaznicovd

s dvoudrazkovych taSek uloZenych na latich.

wev s

Vn¢jsi omitky jsou bilé btizolitové, sokl je obloZen reZnym kabtincem. Vnitini omitky
v obytnych mistnostech jsou Stukové v ostatnich jednovrstvé. Klempiiské konstrukce jsou
provedeny z pozinkovaného plechu, opatfené natérem. SchodiSté je teracové. V kuchyni,
koupelné a pradelné je proveden obklad. Pivodni okna jsou vymeénéna za plastovd. Dvete
jsou z masivu, plné nebo prosklené. Podlahy pokryvaji v obytnych mistnostech vlysky,
v chodbédch dlazba. Koupelna je vybavena keramickym umyvadlem, vanou a obkladem.

V kuchyiiské lince je zabudovana horkovzdus$nd trouba a mycka nadobi a plynovy sporak.

Dum je napojen na elektrickou a plynovou sit’, kanalizace je také odvedena do vefejné
sité. K topeni slouZi teplovodni dstfedni vytdpéni s plynovym kotlem. K domu nendlezi Zadné
vedlejsi stavby, venkovni dpravy jsou standardniho provedeni. Rodinny dim je pravidelné
udrZzovdn a je v dobrém technickém stavu. Nemovitost je zatiZena hypotékou ve vysi

130 000 K¢ (¢astka k lednu 2011).
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7.2.10 Rodinny dum ¢. 10

Rodinny dim stoji ve mésté LitomySl ve vilové Ctvrti. Jednd se o dim zdény,
nepodsklepeny, samostatné stojici, se 2.NP. Soucasti domu neni gardz, je mozno parkovat
na ulici pfed domem nebo na zahradé¢. Dim je postaven na parcele €. st. 388 o vymeéie
104 m*. Stejnym majitelim néleZi jesté parcela ¢. 200/5 s vymérou 1009 m?. Staif rodinného

domu je 2 roky. Obestavény prostor je 301,15 m’.

Obrazek 10: Vyiez z katastralni mapy RD ¢. 10

Zaklady jsou provedeny zbetonu proloZzeného kamenivem sizolaci. Zdivo je
provedeno ze systému Ytong. Nosné zdivo md tl. 240 mm a pficky tl. 100 mm. Stiecha je
pultova, krytd palenymi taskami. Strop nad 1.NP je z I nosnikii a keramickych vloZek Miako.

Podhledy jsou rovné.

Vnitini i vnéjsi omitky jsou Stukové, klempitské prvky dplné z pozinkovaného plechu.
Schody jsou dievéné. Podlahy jsou pokryty dlazbou nebo dievénou podlahou. V koupelndch
ana WC je obklad. Okna jsou plastovd, dvefe dievéné plné. Kuchyné je vybavena

elektrickym spordkem a digestofi.
Dim je vytdpén pomoci ustfedniho topeni a plynového kotle. Ddle je napojen
na elektroinstalace, vodovod, plyn a vefejnou kanalizaci. Venkovni upravy jsou standardniho

rozsahu a provedeni a k RD nenéleZi Zadné vedlejsi stavby. Rodinny diim je ve velmi dobrém

stavu. Nemovitost je zatiZzena hypotékou ve vysi 210 000 K¢ (¢astka k lednu 2011).

57



8 REKAPITULACE VYSLEDKU OCENENI

Vybrané rodinné domy byly ocenény ndkladovou metodou, porovndvaci metodou

(vyhlaskovou), porovnavaci metodou (nevyhldskovou), cenou ¢asovou a cenou obvyklou.

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

soucdsti této prace a nachdzeji se v ptilohdch, nebo jsou popsany v kapitoldch 7.1 a 7.2.

Vsechny metody ocenéni vychdzi z technické dokumentace, kterd byla poskytnuta

majiteli vybranych rodinnych domt. Technickd dokumentace je v pfiloze ¢. 2. Informace,

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

majiteld. Informace potfebné k ocenéni pozemki byly ziskdny z listli vlastnictvi volné

piistupnych online v Katastru nemovitosti CR. Ty jsou obsaZeny v piiloze &. 3 a 4.

Tabulka 1: Rekapitulace zjisténych cen’

Cena
N L .y . | pozemki
8 Obestavény| Ndkladava Porovr/lavam/ metoda Porovnz/1vac1 I/netoda Cena ¢asovd  |Cena obvykld (Neagelho
RD prostor | metoda (K¢) | (vyhldskovd) (K<) |(nevyhidskovd) (KC) (K¢) (K¢) etoda)
(K¢)
Pifloha ¢. 1 | Priloha ¢. 5 a 6 Piiloha ¢. 7 Pifloha ¢. 8 Pifloha ¢. 5a 6 | Pifloha ¢. 8 |Priloha ¢. 9
1. | 910,63 3204776 2924034 2130000 3031955 | 2130000 | 507800
2. | 117242 | 2404052 3263 187 2250000 3184174 | 2250000 | 548 000
3.1 88499 3009 629 3743633 2400 000 3986263 | 2400000 | 510700
4.1 65545 3921 543 3008518 2570000 3354613 | 2570000 | 805400
5.1 894,81 2424384 3474096 2130000 2832224 | 2130000 | 365400
6. | 898,53 2519901 2721632 2480000 2155604 | 2480000 | 621300
7.1 741,48 4260 835 3273728 2370000 3644855 | 2370000 | 519000
8. | 100654 | 3633884 4020013 2700 000 4813091 | 2700000 | 657600
9. | 1032,68 | 3848296 3115078 2400 000 3291956 | 2400000 | 601700
10. | 301,15 1602 436 1355418 1 850 000 1370775 | 1850000 | 387000

Aby mohlo byt ocenéni a ndsledné porovndni kompletni, bylo zapotiebi provést

i ocenéni pozemkl. To bylo provedeno Neageliho metodou tiidy polohy. Ocenény byly

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

celku.

? Ceny jsou uvedeny bez pozemki, kromé porovnavaci metody (nevyhlaskové) a obvyklé ceny
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Pro tdcely ocenéni byl vypocten obestavény prostor kazdého rodinného domu

podle provadéci vyhlasky.

Nékladovd metoda byla zjiSténa podle provadéci vyhlaSky a jeji vypocet je
soucdsti ptilohy €. 5. V pftiloze €. 6 je vypocten koeficient vybaveni a konstrukce staveb,

ktery je soucasti vypoctu ndkladové metody.

Provdadéci vyhldska stanovuje, Ze ocenéni porovndavacim zplisobem
(vyhlaSkovym), lze provést jen do velikosti obestavéného prostoru 1 100 m3 (jinak
odkazuje na ocenéni ndkladovou metodou). U rodinného domu €. 2 byla tato hodnota
piekrocena. Piesto bylo ocenéni provedeno z duvodil vzdjemné porovnatelnosti vSech

rodinnych domt i porovnavaci metodou dle §26a provadéci vyhlasky.

Ocenéni porovnavaci metodou (nevyhldskovou) bylo provedeno na zdkladé
sestavené databdze nemovitosti, kterd je uvedend v kapitole 6.1.1. Nemovitosti
do databdze byly vybirdny tak, aby bylo moZno provést jejich srovnani. To je provedeno
pomoci riiznych kritérii odliSnosti a k nim pfidélenych koeficientd. Vyslednd cena je
v této praci povazovana za cenu obvyklou. Takto stanovend cena nejvice odrdzi situaci na

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

Jak uZ bylo tefeno, pro kompletaci a ndsledné porovnani vyslednych cen, bylo
nutné provést ocenéni pozemkd. Diivodem je to, Ze cena stanovend ndkladovou metodou
v sob& nezahrnuje cenu pozemki, které jsou s nemovitosti spjaty, oproti cen¢ obvyklé
(cené stanovené porovndvaci metodou nevyhldSkovou). Metoda porovndvaci
(vyhlaskovd) v sob& zahrnuje aspekt ,,pozemky ve funkénim celku se stavbou®. Tento
aspekt muze ovlivnit dil¢i koeficient pouze hodnotou -0,01;0 nebo 0,01. Ve findlnim
vysledku by se tedy jednalo o omezeni minimdlni. Proto je cena pozemku pfipoctena

i k cen¢ zjisténé porovndvaci metodou (vyhlaSkovou).

Prehled cen rodinnych domu i s cenou pozemkl je rekapitulovdn v ndsledujici

tabulce.
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Tabulka 2: Rekapitulace zjiSténych cen v¢etné pozemkt

) , L, Porovnavaci metoda
¢.RD Nakladz)sz)metoda P(Ovr;m\’;l;]:z;n(elt((;(;a (nevyhldskovd) = cena Cena Casova (K<)
obvykla (K<)
1. 3712576 3431834 2 130 000 3539755
2. 2952052 3811187 2 250 000 3732174
3. 3520 329 4254333 2 400 000 4 496 963
4. 4726943 3813918 2 570 000 4160013
5. 2789 784 3839496 2 130 000 3197624
6. 3141 201 3342932 2 480 000 2776 904
7. 4779 835 3792728 2 370 000 4163 855
8. 4 345 630 4677613 2 700 000 5470 691
0. 4 449 996 3716778 2 400 000 3893 656
10. 1989 436 1742 418 1 850 000 1757775

Pro lepsi prehlednost jsou ceny zjisténé vcetné pozemkll zaneseny v ndsledujicim

grafu.
6 000 000
5000 000 i i .
E Nakladova metoda (K¢)
4 000 000
H Porovnavaci metoda (vyhlaskova)
(KE)
3000 000
i Porovnavaci metoda
2 000 000 (nevyhlaskova) = cena obvykla
(KE)
E Cena Casova (K¢)
1000 000
0
1. 2. 3 4 5 6. 7. 8 9. 10

Graf 1: Graf zjisténych cen véetné pozemk

Z grafu vyplyvd, Ze nejvysSimi se jevi ceny stanovené ndkladovou metodou

a porovnavaci metodou vyhlaskovou. JelikoZ je ziejmé, Ze mezi zjiSt€énymi cenami jsou
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vzajemn¢ velké rozdily, jsou pro nasledné porovnani a zhodnoceni vysledkii rozdéleny
rodinné domy podle jejich polohy ve mé&sté nebo vesnici. Ve mésté Litomysl a Vysoké Myto
se nachazi RD ¢. 1, 4, 6,7, 9, 10, v obci Dolni Ijjezd a MorasSice se nachdzeji RD ¢. 2, 3, 5, 8.

Dile tyto skupiny budou nazyvéany ,,mésta* a ,,obce*.

6 000 000
H Nakladova metoda (K¢)
5 000 000
4 000 000
H Porovnavaci metoda (vyhlaskova)
(KE)
3 000 000
i Porovnavaci metoda
2000 000 (nevyhlagkova) = cena obvykla
(KE)
1000 000 i Cena Casova (K¢)
0
1 4 6 7. 9 10

Graf 2: Rekapitulace zjiSténych cen RD €. 1,4, 6,7, 9, 10

Z tohoto grafu je 1épe vidét, Ze nejvySsi cenou (u RD ve méstech) je cena ndkladova.
Cena stanovena porovnavaci metodou (vyhlaSkovou) a cena Casové se k sobé¢ pfiblizuji. Zde

hraje roli koeficient Kp.

6 000 000

B Nakladova metoda (K¢)
5000 000

4 000 000

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

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

2000 000

1000 000
ki Cena Casova (K¢)

Graf 3: Rekapitulace zjiSténych cen RD ¢. 2, 3, 5, 8
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V tomto grafu je ziejmé Ze nejvyssi cenou (u RD v obcich) je cena Casovd, kterd se

bliZi cené& zjiSténé porovndvaci metodou (vyhldskovou).

Jaky podil maji pozemky na celkové cené¢ nemovitosti, je vyjadieno v ndsledujici

tabulce.

Tabulka 3: Podil pozemki na celkové cené nemovitosti

Poroviivaci Porovndvaci Podl
Nakladové | O 9 metoda | Cema | . | Viméra oct
. metoda o« | Primérnd .| Cena |pozemkilna
¢.RD| metoda . |(nevyhlaSkovd)| cCasova pozemki . §
N (vyhlaskova) . cena RD ». | pozemki | cen€ RD
(K¢) Ko =cena (K<) (m) %)
obvykl (K¢) ?

1. | 3712576 | 3431834 | 2130000 [3539755| 3203541 | 552 | 507 800 15,85
212952052 | 3811187 | 2250000 (3732174 3186353 | 752 | 548 000 17,20
3. 13520329 | 4254333 | 2400000 |[4496963| 3667906 | 911 | 510700 13,92
4, 14726943 | 3813918 | 2570000 |4160013| 3817719 | 1772 | 805400 21,10
5. 12789784 | 3839496 | 2130000 (3197624 2989226 | 799 | 365400 12,22
6. [ 3141201 | 3342932 | 2480000 (2776904 2935259 | 849 | 621300 21,17
7. 14779835 | 3792728 | 2370000 ([4302455[ 3811255 | 508 | 519000 13,62
8. [4345630| 4677613 | 2700000 |5470691| 4298484 | 911 | 657 600 15,30
9. [444999 | 3716778 | 2400000 (3893656 3615108 [ 619 | 601700 16,64
10. [ 1989436 | 1742418 | 1850000 |1757775| 1834907 | 1113 | 387000 21,09
Aritmeticky pramér podilu pozemki na cené RD (vSech) 16,81
Rozmez podilu pozemkii na cen¢ RD (vSech) 14-22
Aritmeticky pramér podilu pozemki na cené RD pro mésta (RD €. 1, 4, 6,7, 9, 10) 18,24
Aritmeticky primér podilu pozemki na cené RD pro obce (RD €. 2, 3, 5, 8) 14,66

Z tabulky vyplyva, ze pozemky se podili na cené¢ nemovitosti primérné. Konkrétné

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

V nésledujici tabulce jsou porovnany ceny zjiSténé ndkladovou metodou s ostatnimi

metodami.
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Tabulka 4: Porovnani nikladové metody s ostatnimi zji§t€nymi cenami

Srovnani (%)
L L Nakladova
Porovndvaci | Porovndvaci ) )
. Nékladovd metoda metoda Cena ¢asovd Nikladovd {neto/da metod,a 4 , Nakladova
¢.RD metoda (K€)| (vyhlidskovd) | (nevyhldSkovd) = (K¢) 4 poroviiavact porovnavact metoda a cena
(K¢) cena obvykld (K¢) metoda metoda Casovd
(vyhiSkovd) nevyhldSkovd
(cena obvykH)
1. | 3712576 | 3431834 2130 000 3539755 1,56 42,63 4,66
2. 12952052 | 3811187 2250 000 3732174 -29,10 23,78 -26,43
3. 13520329 | 4254333 2400 000 4 496 963 -20,85 31,82 -21,74
4, | 4726943 | 3813918 2570 000 4160 013 19,32 45,63 11,99
5. 12789784 | 3839496 2130000 3197624 -37,63 23,65 -14,62
6. | 3141201 | 3342932 2480 000 2776 904 -6,42 21,05 11,60
7. 1 4779835 | 3792728 2370 000 4302 455 20,65 50,42 9,99
8. | 4345630 | 4677613 2700 000 5470 691 -7,64 3187 -25,89
9. [ 444999 | 3716778 2400 000 3893 656 16,48 46,07 12,50
10. | 1989436 | 1742418 1 850 000 1757775 12,42 701 11,64
Aritmeticky primér (vSech) -2,52 32,99 -0,27
Aritmeticky primér mést (Litomys], Vysoké Myto) RD ¢. 1,4, 6,79 ,10 11,67 35,47 10,40
Aritmeticky primér ostatnf obce (Dolni Ujezd, Morasice) RD¢. 2,3, 5, 8 -14,64 29,28 -23,67

V uvedené tabulce bylo opét pouZito rozdéleni na mésta a obce. Porovnani ndkladové
metody a porovndvaci metody (vyhlaskové) ukdzalo, Ze ve méstech je ndkladovd metoda
primérn€ o 12% vyssi a v obcich o 15% niz$i (pramér vSech RD -3%). Primér porovnani
ndkladové metody a porovndvaci metody (nevyhlaSkové) je o 30% az 35% vyssi, pricemz
spodni hodnotu hranice tvofi obce a horni hranici tvofi mésta (primér vSech RD 33%).
Porovnanim ndkladové metody a ceny Casové bylo zjisténo, ze ndkladova cena je primérné

ve méstech 0 10% vys§i a v obcich o 24% nizsi. To zapficinuje velikost koeficientu Kp.

V naésledujici tabulce je prehled vysledkli srovndni porovnavaci metody (vyhlaskové)
a s cenami zjiSténymi podle ostatnich metod. Srovnani ndkladové porovndvaci (vyhlaskové)

se zde uz nenachdzi, je provedeno v pfedchdzejici tabulce.
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Tabulka 5: Srovnéni porovndvaci metody s ostatnimi zji$ténymi cenami

Srovnani (%)
Porovnavaci PO;;‘;EZ‘SCI Porovnavaci Porovndvaci
) Nékladovd | metoda . |Cena ¢asovd metoda metoda
€ RD| etoda (K&) | (vyhiskova) | MEWHESKOVA) | g1 (vyhldskovd) a (vyhldgkova)
(K&) = cena obvykla porovnavaci A cena
(K<) metoda ) .
(nevyhlaskovd) | o0
1. | 3712576 | 3431834 2130000 | 3539755 37,93 -3,14
2. | 2952052 | 3811 187 2250000 | 3732174 40,96 2,07
3. | 3520329 | 4254333 2400000 | 4496963 43,59 -5,70
4. | 4726943 | 3813918 2570000 | 4160013 32,62 -9,07
5. | 2789784 | 3839496 2130000 | 3197 624 44,52 16,72
6. | 3141201 | 3342932 2480000 | 2776904 25,81 16,93
7. | 4779835 | 3792728 2370000 | 4302455 37,51 -13,44
8. | 4345630 | 4677613 2700000 | 5470691 42,28 -16,95
9. | 4449996 | 3716778 2400000 | 3893656 35,43 -4,76
10. | 1989436 | 1742418 1 850 000 1757 775 -6,17 -0,88
Aritmeticky primér (vSech RD) 33,45 -1,82
Aritmeticky priimér mésta (Litomysl, Vysoké Myto) RD ¢. 1, 4, 6, 27,19 -2,39
Aritmeticky primér obce (Dolni Ujezd, MoraSice) RD ¢. 2, 3, 5, 8 42.84 -0,97

V posouzeni cen zjiSténych porovndvaci metodou (vyhlaSkovou), porovnivaci

metodou (nevyhldskovou) nenastaly uz takové vykyvy, jak bylo vidét vySe. Cena zjiSténa

porovnavaci metodou (vyhldskovou) je primémé o 33% vyssi, konkrétné pak ve mésté

027% a v obci 043%.

V nésledujici tabulce jsou posouzeny zjiSténé ceny s cenou zjiSt€nou porovnavaci

metodou nevyhldskovou (obvyklou cenou). JelikoZ porovnani s ndkladovou metodou

a porovndvaci metodou (vyhldskovou) bylo provedeno v pfedchdzejici tabulce, uz se zde

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

Porovnavaci Srovnani (%)
. Nakladova | Porovndvaci metoda mCt?vd a _.|Cena ¢asova Porovndvact
CRD | etoda (Ke) | (vyhldskova) (Kg) |PeVYlSkovdl o metoda
= cena obvykla (nevyhlaskova)
(K¢) a cena Casova
1. 3712576 3431834 2130000 | 3539755 -66,19
2. 2 952 052 3811187 2250000 | 3732174 -65,87
3. 3520 329 4254333 2400000 | 4496963 -87,37
4, 4726 943 3813918 2570000 | 4160013 -61,87
5. 2 789 784 3 839 496 2130000 | 3197624 -50,12
6. 3141201 3342932 2480000 | 2776904 -11,97
7. 4779 835 3792728 2370000 | 4302455 -81,54
8. 4 345 630 4677613 2700000 | 5470691 -102,62
9. 4 449 996 3716778 2400000 | 3893656 -62,24
10. 1 989 436 1742 418 1 850 000 1757775 4,99
Aritmeticky pramér (vSech RD) -58,48
Aritmeticky praimér mésta (Litomysl, Vysoké Myto) RD ¢. 1,4, 6,7 ,9,10 -46,47
Aritmeticky primér obce (Dolni Ujezd, MoraSice) RD €. 2, 3,5, 8 -76,50

Z tabulky vyplyvd, Ze cena stanovend porovndvaci metodou nevyhldskovou (obvykla
cena) je ve méstech o 46% a v obcich o 77% niz8i neZ cena ¢asova. Primérnd hodnota vSech

RD ¢ini 58%.

8.1 VLIV VYBRANEHO ASPEKTU ,,PRACOVNI PRILEZITOSTI*

izev v . L vni piflezitosti - v soudasné N
Naze braného aspekt racovni prilezitosti® byl zménén a v soucasné dobé se
nazyva ,,nezameéstnanost v obci a okoli* (ddle jen ,nezaméstnanost®). Je soucdsti indexu

polohy porovnévaci metody (vyhlaSkové).

Vliv tohoto aspektu bude aplikovan na ceny zjiSténé u vybranych rodinnych domd.
Lokality, v kterych vybrané rodinné domy lezi, maji nezaméstnanost odpovidajici priméru
v kraji, jak uZ bylo popsdno vySe. Pro ndzornost jsou hodnoty zopakoviny v nasledujici

tabulce.
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Tabulka 7: Mira nezaméstnanosti ve vybranych lokalitdch

Lokalita Mira nezaméstnanosti (%)
Litomysl 9,1
Vysoké Myto 6,1
Dolni Ujezd 11,6
MoraSice 9.4
Primér v kraji (Pardubicky) 7,9

Pro zndzornéni a zhodnoceni vysledki bylo opét rozdéleni vybranych rodinnych domt
na skupiny ,mésta® a ,,obce”. Hodnota aspektu ,,nezaméstnanost” a jeji ndsledny vliv

na dil¢im indexu polohy a cen¢ je ve méste:

o -0,06 - pokud je vyssi nez primér v kraji,
o 0 - pokud je roven priméru v kraji,

Vv,

o 0,06 - pokud je vyssi nez pramér v kraji
a v obci:
o -0,04 - pokud je vyssi nez primér v kraji,

o 0 - pokud je roven priméru v kraji,

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

Z toho vyplyvd, Ze v naSem piipad¢ tedy nedoSlo k Zddnému omezeni ceny. Aby se
dal vliv nezaméstnanosti na cené vyjadfit, bude uvaZovdna vzdy minimdlni hodnota
aspektu (-0,06, -0,04) a maximdlni hodnota (0,06, 0,04) aspektu na cendch zjiSténych

porovnédvaci metodou (vyhldSkovou), jak je vidét v ndsledujici tabulce.
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Tabulka 8: Vliv aspektu ,,nezaméstnanost na cenu pro meésta

Porovnavaci metoda vyhlaskova (K<) Porovnani (%)

¢.RD s hodnotou aspektu
nezaméstnanost -0,06 nezaméstnanost 0,06

s hodnotou aspektu | cena s hodnotou -0,06
a hodnotou 0,06

1. 2 823 205 3024 863 6,67
4. 2 847 550 3049 146 6,61
6. 2 627 783 2 815482 6,67
7. 3 066 952 3284 081 6,61
o. 2 977 585 3190270 6,67
10. 1309 079 1401 757 6,61
Aritmeticky primér "mésta" 6,64

Z tabulky vyplyvd, Ze cena zjiSténd pro mésta porovndvaci metodou (vyhlaSkova)
ovlivnénd maximdlni hodnotou aspektu nezameéstnanost (minimdlni nezaméstnanost) je

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

Tabulka 9: Vliv aspektu ,,nezamé&stnanost* na cenu pro obce

Porovndvaci metoda vyhldSkova (K¢&) Porovnani (%)
¢.RD s hodnotou aspektu s hodnotou aspektu | cena s hodnotou -0,04
nezaméstnanost -0,04 [ nezaméstnanost 0,04 a hodnotou 0,04
2. 3086 799 3439576 10,26
3. 3433252 3829 397 10,34
5. 3284 599 3663 592 10,34
8. 3802715 4237311 10,26
Aritmeticky primér "obce" 10,30

Ztabulky je jasn¢ zifejmé, Ze cena v obcich s maximdlni

nezaméstnanost (minimalni nezaméstnanost) je o 10,3% vyS$S§i neZ cena s minimalni

hodnotou.
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ZAVER
V teoretické Casti byla popsdna problematika souvisejici s oceflovdnim nemovitosti

a samotné vybrané metody ocenéni. Praktickd ¢dst je zaméfena na ocenéni 10 vybranych

rodinnych domi.

Na zacatku praktické Casti je popsdn trh v oblasti LitomySl a okoli a ndsledn¢ byla

sestavena databdze porovnatelnych nemovitosti nachazejicich se na LitomySlsku.

Ocenéni bylo provedeno zvolenymi metodami a to metodou ndkladovou, porovnédvaci
(vyhlaSkovou), porovndvaci (nevyhldskovou), cenou Casovou a cenou obvyklou. Obvykld
cena byla stanovena jako cena zjiSténd porovndvaci metodou (nevyhldskovou), protoze

nejvice vystihuje situaci trhu v Litomysli a okoli.

Cena obvykld jiZ v sobé zahrnuje cenu pozemkl. Aby bylo mozné z ceny obvyklé
vyjadfit cenu pozemku, byla pro jejich vypocet pouzita Neageliho metoda tfidy polohy.
Nasledné byly ceny pozemku pficteny k cené zjiSténé ndkladovou metodou, porovnavaci
(vyhlaS8kovou) a kcené casové, protoZze cenu pozemku neobsahuji. Porovndvaci metoda
vyhlaskovd v sobé sice zahrnuje aspekt ,,pozemky v jednotném funkénim celku se stavbou®,
ale jeho ndsledné ovlivnéni ceny je minimdlni. Proto se uvaZzuje, Ze porovndvaci metoda

(vyhlaskovd) v sobé cenu pozemkl nezahrnuje.

Pro tdcely porovnédni byly vybrané rodinné domy rozd€leny do dvou skupin, podle
toho, kde lezi. Jednou skupinou jsou rodinné domy lezici v Litomysli a Vysokém Myté
(skupina ,,mésta“). Druhou skupinou jsou rodinné domy leZici ve vesnici Dolni Ujezd

a MoraSice (skupina ,,obce*).

Ukolem této price bylo vyjadfit cenu pozemkd, jako podil na celkové cené
nemovitosti. Bylo zji$téno, Ze ve skupiné mésta ¢ini podil 18% a ve skupin¢ obce 15%.
Lokalita LitomySlsko je mi velmi blizkd a snaZila jsem se strhem co nejvice sezndmit
a v dobé sestavovani databize jsem ceny sledovala. Proto mohu posoudit, Ze hodnota 15-18%

odpovida této lokalit¢.

Dalsi udkolem této price bylo porovndni zjiSténych cen metodou ndkladovou
a metodou porovndvaci (vyhlaSkovou) s cenou obvyklou. Srovnani ukdzalo, Ze cena zjiSténd
ndkladovou metodou je ve méstech o 36% vyssi a v obcich o 30% vyS$si neZ cena obvykla.

Rozdilnost je déna pfedevSim velikosti koeficientu Kp a velikosti RD. Nékladovd metoda
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odrdzi predevSim technicky stav nemovitosti a snazi se priblizit k cené obvyklé predevSim
koeficienty, které jsou ve vypoctu pouzivany.

s

Vysledkem srovnani ceny zjiSténé porovnavaci metodou (vyhldskovou) je, Ze cena
obvykla je ve méstech nizs$i o 27% a v obcich 0 43%. Obce, ve kterych lezi vybrané rodinné
domy, maji velmi dobrou obc¢anskou vybavenost, kterou porovndvaci metoda (vyhldSkova)

zohlediiuje. Proto se zde objevuje vétsi rozdilnost.

Z dalSiho porovnani vyplynulo, Ze nejvice se k sobé€ bliZi cena ¢asovd a cena zjiSténd

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

Dil¢im dkolem této priace bylo, jak cenu zjiSténou porovndvaci metodou
(vyhlaSkovou) ovliviiuje aspekt ,,pracovni piilezitosti“. Tento aspekt byl ve vyhldSce
¢.3/2008 Sb. nahrazen aspektem ,nezamé&stnanost vobci a okoli* (didle jen
»~hezameéstnanost™). V tomto piipad¢€ byly uvazovany ceny bez pozemkd. Opét bylo pouZito
rozd€leni na obce amésta, protoZe k tomuto aspektu ndleZi v rozdilnych lokalitich jiné
hodnoty. Vysledkem tedy je, Ze pii maximdlni zvolené hodnoté (nejniZS$i nezamé&stnanost)

byla cena zjiSténd ve mésté o0 6,6% a v obci 0 10% vyssi neZ s minimdlni hodnotou.

Nezaméstnanost v okoli LitomyS$le se pohybuje mezi 6-11%, coz odpovidd priméru
v kraji (7,9%). Obyvatelé vesnic mohou pracovat v misté bydliSt€ ve sluzbéch, Skole, ufadé,
zeméd€lském druZstvu apod. Pfevdaznd vétSina znich vSak dojizdi do zaméstnani
do Litomysle. Tato oblast se neustdle primyslovée rozviji, takze se zde vyskytuje velky pocet

vyrobnich podnikl. Zaméstnavaji velkou ¢ast obyvatelstva.
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