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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva uZzitim vybranyclisgii oceréni pro nemovitost typu
rodinny dim v lokalitt Miroslav. V prvnicasti prace jsou vymezeny zakladni pojmy tykajici
se oblasti pravni, ekonomické a noeani. V dalSicasti se prace zabyva pravnintegpisy
a potebnymi podklady P oceaiovani nemovitosti. Hlavnim cilem prace je popsdiragé
zpiusoby océovani nemovitosti a u apohi, které jsou vyuZzity pro océni rodinnych dom
v této praci, provést jejich vzajemné porovnanibkané zpsoby ocenni jsou rozdleny
na océovani podle cenovychiedpidi a na trzni oagovani. Praktick&ast prace je zaena
na océovani 6 rodinnych doma jejich ceny jsou zji8hy nakladovym a porovnavacim
zpisobem podle vyhlasky a porovnavacimisgbem nevyhlaSkovym. DalSi kapitola se
zabyva podilem ceny pozefnka celkové cenhnemovitosti s vyuzitim Naegeliho metody.
V zawru prace je provedena analyza jednotlivychisgini pouzitych i vypoctu ceny
rodinnych donmi a je uvedena skuteost, jakym zpsobem se podili aspekt ,pracovni
piilezitost* na ceé rodinného domu.

Kli éova slova

Rodinny dim, cenacasova, cena obvykla, nakladovyispb ocewni, porovnavaci
zpisob oce#ni podle vyhlasky, porovnavaciigob nevyhlaSkovy, nemovitost, pozemek.

Abstract in English

This diploma thesis concerns in the use of padrcwiays of pricing of properties such
as family houses in the Miroslav Area. In its fipsrt, the basic terms regarding the legal,
economical nomenclature are specified and pricling. next part of work discusses the legal
regulations and necessary documentsneeded for rprog®icing. The main aim
of the work is to describe particular ways of prgiof properties. The ways of pricing which
are used to evaluate family houses in this workgaiag to be compared among each other
as well. This particular ways of evaluation will Biided into two groups - pricing according
to the price regulations and pricing accordinghe market. The practical part is concerned
in pricing of six family houses whose prices aréral in the cost and comparativemanner
according to the regulation and non-regulation. iiéet chapter concerns in the share of price
of land in the final price of property with the ueé Naegeli's method. In the conclusion,
an analysis of the particular ways used for cognfmmices of family houses is carried
out and it is specified how the aspect of ‘workapymity' is involved in the pricing of family
house.

Keywords

Family house, time price, usual price, cost pricingmparative pricing according
to the regulation, comparative non-regulation pggiproperty, land.
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UVvOD

V popiedi zajmu pevazné wtSiny obyvatel je vlastnit nemovitost a uspokojit
tak vlastni zZivotni pdeby. Bydleni je jednim ze zakladnich sgeleskych aspektobyvatel.
Zpusob bydleni si kazdy obyvatel voli sam, podle svgokieb, a to ve vlastnim rodinném
done, v byt jako jednotce v rdmci bytovych ddgmmebo vyuZivaji najemni byty. Na wib
vlastniho bydleni maji vliv finami prostedky, pracovni filezZitost, p@etnost rodiny,
zdravotni stav, vzdalenost odcanské vybavenosti, rozdily v ad&imezi bytem a rodinnym
domem a dalSi vlivy. Najdou se i taci, ikteadi na uéitou dobu vyngni méstské prosedi

rodinného domui bytu za pobyt v firodk a pdizuji si vlastni rekreéni chaty a domky.

Vyvoj a sowasny stav odevani nemovitosti souvisi s vyvojem trhu nemovitost
Po roce 1989 se &a u nas rozvijet trh s nemovitostmi. Jeho rozvej gpojen
s odstréaovanim tiznych legislativnich fekazek pro jeho fungovani, s postupnym vyvojem
nabidky a poptavkyVzhledem k tomu se jednotlivé segmenty trhu nenostitrozvijeji
rozdilnym tempem. Velky vliv na rozvoj praxe @éogdni nemovitosti u nas ma i vyvoj
na trhu hypoténiho financovani. Jeho prvnim impulsem se stalkytosani statni podpory
hypot&nich Uwra zejména fyzickym osobam, které probiha od srpn@6193, str. 97]
Koncem roku 2011 se vyragnzvysSil nafist objenii Gvérd, pricinou je velky pokles
arokovych sazeb doprovazenyistem konkureéniho boje mezi poskytovateli &,

jehoz jsme sédky i v sowasnosti.

Trh nemovitosti Gzce souvisi s hospisik@u situaci v dané lokalia I1ze ho povazovat
za mistni trh, na ktery ma vliv pracovriilpZitost v dané lokalita je vymezeny vzdéalenosti,
kterou jsou lidé ochotni za pracovnfilpZitosti dent podstupovat dojizshim. Rist cen
nemovitosti ma nepochybdikladny vliv na progresivni posun ekonomiky a ndopa

Prevazié se oceuji stavby pro bydleni,tauz to jsou samostatné byty jako jednotky
v ramci bytovych dom, bytové domy jako celek i domy rodinné a to jakarst,
tak novostavby, ale i stavby nedokené. Specifikem jsou obsluzné stavby, které zplavid
doprovazi zejména rodinné domky a nejsodemy pro bydleni (samostatné garaze,
hospodéské budovy, bazény, studny a pod®hmicmér v riznych zgisobech ocemi jsou

zahrnovany.
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Diplomova prace zana vymezenim zakladnich pajnpii oceiovani nemovitosti
a vyswtlenim rozdilu mezi cenou a hodnotou. Druha kagitpbjednava o zakladnich
pravnich pedpisech pro oé®vani nemovitosti vymezené zakonein 151/1997 Sb.,
0 oceiovani majetku a provédi vyhlaskou¢. 3/2008 Shb. tohoto zakona. Nasleduje
vyjmenovani nezbytnych podklagro océovani. Mezi hlavni podkladiadime projektovou
dokumentaci a informace o vlastnickych a pravnitazich k dané nemovitosii pozemku,
které jsou zapsany na listu vlastnictvi v katastemnovitosti. V dalSich kapitolach se budu
soustedit na zpisoby océovani nemovitosti, a to podle cenovychegpisi a trznimi
zpisoby. Nasleduje vzdjemné srovnani vybranychsapi oceréni nemovitosti. Satasti
oceréni rodinnych domi jsou i pozemky, které t¥d s nemovitosti funkni celek.
O zpmisobech oagovani pozemk je pojednano v paté kapitole. Nezbytné pro zprandirhu
nemovitosti v dané lokatitje znat podminky a charakter zadané lokality, texdm je trh
popisovan. V této praci se sotestim pouze na jedno menSiésto Miroslav. Na jeho
charakteristiku a polohu jsem se zdita v Sesté kapitole. Nasleduje sedniifedita kapitola,
kde jsou podrobhipopsany vybrané nemovitosti pro oéen V osmé kapitole je pojednano
o trhu s nemovitostmi v Miroslavi a okoli. Na zawbude cena obvykla porovnana s cenou
¢asovou, cenou administrativni z§isbu podle cenovéhoigdpisu a s cenou komparativni
uréenou porovnavacim apobem nevyhlaSkovym. Dale budu zotiedat, jakym podilem se
na ce administrativni zji&tné porovnavacim Zigobem uplatuje vybrany aspekt "pracovni

prilezitosti" neboli ,nezastnanost v obci a okoli“.

Prilohou préace jsou vypisy listu vlastnictvi z katashemovitosti a Migzy katastralni
mapy océ@ovanych nemovitosti dostupny na internetu, od mi&tnemovitosti poskytnuta

projektovou dokumentace rodinnych dibanvyrez Uzemniho planu #ata Miroslav.

K zjistovani potebnych udaj jsem vyuZzila pedevSim dostupnou odbornou literaturu,
internetové stranky a webové servery realitnichckdi a ceského tadu zemimeérického

a katastralniho.
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1 VYMEZENIi ZAKLADNICH POJM U

Predmétem pravnich vztahjsou gedevsim ¥ci. V prdvnim smyslu seéemi rozumi
ovladatelné hmotnéirednméty a p@irodni sily, které slouzi k piahe lidi. Véci se tidi podle
raznych kritérii, nejdlezitéjSi je tidéni na \&ci movité a ¥ci nemovité. Podle alanského
zékoniku jsou &mi nemovitymi, pozemky a stavby spojené se zemnhyma zakladem.
Ostatni ¥ci jsou wcmi movitymi. RozliSovani movitych a nemovitych jeulezité

nag. pri nabyvani vlastnickeho prava. [2]

V prvni kapitole jsou vymezeny zakladni pojmy zashi pravni, staveknpravni
a ekonomické. Dale je vystlen postup fi vypoctu obestasného prostoru a zastane
plochy. Na za&¥r kapitoly je vys¥tlena Zivotnost stavby a offebeni stavby.

1.1 OBLAST PRAVNI
1.1.1 Nemovitost

Dle § 119 zakon&. 40/1969 Sb., alanského zakoniku, ve &mi dnesnich f@dpigi:
»(1) Véci jsou movité nebo nemovité.
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojenémsemevnym zakladem.”

U nemovitosti vedenych v katastru jsou pro prakoiny nemovitosti zavaznymi adaji
- parcelnicislo, geometrické @eni nemovitosti, nazev a geometrick&am katastralniho

Gzemi. [9, str. 18]

1.1.2 Pozemek

Dle § 27 odst. a) katastralniho zak@n844/1992 Sb., se pozemkem rozumi:

, Cast zemského povrchu atieha od sousednicldasti hranici Gzemni spravni
jednotky nebo hranici katastralniho Uzemi, hramiastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu

zastavniho prava, hranici drdlpozemlt, pop*. rozhranim zpsobu vyuZiti pozenik

12



Dle § 2 odst. b), c) stavebniho zakoda 183/2006 Sbh., je stavebni pozemek

definovan:

,0) stavebnim pozemkem pozemek, jeldst nebo soubor pozerhkvymezeny

a urceny k umigii stavby Uzemnim rozhodnutim anebo refjifa planem,

c) zastavnym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastnovitosti
jako stavebni parcela a dalSi pozemkové parcelgvigia pod spolénym oplocenim, tvici

souvisly celek s obytnymi a hospesld/mi budovami,”

Dle 8 9 zakonat. 151/1997 Sh., o od@evani majetku, se procély oceiovani

pozemkycleni na:
»a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastainé pozemky evidované v katastru nemovitosti v jidrah druzich
pozemk, které byly vydanym Uzemnim rozhodnutideny k zastaini;[9] je-li zvlaStnim
predpisem stanovena nejvyssippistna zastainost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze

cast odpovidajici fpustnemu limitu ulenému k zastani,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti vulqbzemku zasténé plochy
a nadvai, v druhu pozemku ostatni plochy - stavenidbo ostatni plochy, které jsou
jiz zasta¥ny, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochyé ktei jednotny funéni celek
se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nestovitdruhu pozemku zas¢aa plocha

a nadvai za welem jejich spokéného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjekt

3. plochy pozenik skuténé zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitostt,

b) zenddelské pozemky evidované v katastru nemovitosti gaké pida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky esigo v katastru nemovitosti

a zales@né nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jaknivnadrze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou rndgad hospodésky nevyuzitelné pozemky

a neplodna fida, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hrézal, bazina.
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(2) Stavebnim pozemkem prdely océiovani neni pozemek, ktery je zastgv
jen podzemnim nebo nadzemnim vedeiwdgtndjejich prislusenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji Uro¢nterénu, podzemnimiastmi a pisluSenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospod&tvi netveicimi sodast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkemcply U
oceiovani neni téZz pozemek zasgtgvstavbami bez zakladstudnami, ploty, afsnymi zdmi,

pomniky, sochami apod.

(3) Pro Wely océiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedenélabastri
nemovitostiP7i nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nevathat skutéenym stavem

se vychazif oceiovani ze skutmého stavu.”

1.1.3 Parcela

Dle § 27 odst. b), ), d) katastralniho zakéna44/1992 Sb., se parcelou rozumi:

,0) parcelou pozemek, ktery je geometricky a pol@harcen, zobrazen v katastralni
map? a oznaen parcelnin¥islem,

c) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhuverpbz zastainé plochy
a nadvai,

d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stapabrelou,”

Geometrickym ufenim nemovitosti a katastralniho Gzemi jéeni tvaru a rozgru
nemovitosti a katastralniho Gzemi, vymezenych hejiranicemi v zobrazovaci rown
Polohovym u&enim nemovitosti a katastralniho GUzemi j€eni jejich polohy ve vztahu
k ostatnim nemovitostem a katastralnim Uzemim. &@on parcely je vyjatkeni ploSného
obsahu pimétu pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych mefrtkjednotkach. Velikost
vymeéry vyplyva z geometrického &eni pozemku a zaokrouhluje se na adl@resni metry.

Vymeéra neni zavaznym Udajem katastru nemovitosti.tf926]

1.1.4 Stavba

Oh¢ansky zakoniké. 40/1969 Sb., ve Zni dneSnich fedpisi, uvadi v § 119 odst. 2,

Ze ,nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zmmiym zakladema 8§ 120 odst. 1,
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uvadi, Ze souqasti ci je vSe, co k ni podle jeji povahy nélezi a dimbyt oddeno,
aniz by se timée znehodnotilaX Podle odst. 2stavba neni saldsti pozemku*

Dle § 2 odst. 3, 4 stavebniho zak@éna83/2006 Sb., stavbou se rozumi:

.veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebnimeiontazni technologii, bezerele
na jejich staveb# technické provedeni, pouzité stavebni vyrobkyemddy a konstrukce,
na el vyuziti a dobu trvani. Dasna stavba je stavba, u které stavehaid(pedem omezi
dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slouzi reklamnikelim, je stavba pro reklamu.
Podle odst. 4 pak se v tomto zé&katavbou rozumi podle okolnosti i jéist nebo zdna
dokorrené stavby.”

Dle 8§ 3 zakon&. 151/1997 Sb., o ogevani majetku, se procaly oceiovani stavby

¢leni na:
»a) stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimiZz se rozumi stavby prostérasousiecené a navenek /pvazwe

uzavené obvodovymi &ami a steSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice oldgaryimi

uzitkovymi prostory,

2. venkovni Upravy,

b) stavby inZenyrské a specialni pozemni, ktefgou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizaceze, stozary, kominy, plochy a Upravy Uzemi, studny
a dalsi stavby specialniho charakteru,

c¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby.”

Stavbou se rozumi vysledek stavebminosti, ktery lze rozdlit podle druhu, Gelu
a vyuziti stavby, aiedevsim podle jeho vyuziti v terénu. | kdyz statmri funkeni celek,
pak v tomto pipadt podle funkniho a @elového vyuziti musi jeden z nich zaujimat hlavni
postaveni stavby (n&prodinny domek, rekré€ai chata, gardz) a jiny postaveni vedlejsi
(nag. studna, kolna). Stavboute byt i stavba nepovolend, eventdairezkolaudovana.
[1, str. 5]
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V katastru nemovitosti (KN) se eviduji udaje o stawprislusnost do katastralniho
Uzemi, Udaje o parcelé&islo popisné nebo evidémi (u rekrednich chat a garazi)figluSnost
k ¢asti obce, typ a Zgob vyuziti stavbygislo listu vlastnictvi, pravni vztahy a dalSi prava
a sodtadnice defininiho bodu stavby v systému Jednotné trigopnometrgike katastralni
(S-JTSK). [9, str. 47]

Za paatek vzniku stavby u budov povazujeme viditehietelné obrysy a dispozice
prvniho nadzemniho podlazi (1.NP). U 1.NP se pggadiespé Urover jednoho metru
vySky obvodovych sn, ale v gkterych gipadech je vyZadovana plna vySka obvodovych
sttn 1.NP. Pokud se sniZi uravetn pod 1 metr, Ize tento okamzik povaZovat jako kani
stavby. [1, str. 5]

1.2 OBLAST EKONOMICKA
1.2.1 Cena

Ceny VCR jsou upraveny zakoneth 526/1990 Sb., o cenachieBnou definici nam
vymezuje 81 odst. 2, tohoto zakona.

“Cena je pewZznicastka

a) sjednana fi nakupu a prodeji zboZzi podle § 2 az 13 nebo

b) zjisena podle zvlastniho/pdpisu k jinym éelkim nez k prodeji.”

Cena je pefrita castka, ktera je pozadovana, nabizena nebo &kKuteaplacena
za zbozi nebo sluzbu. Cendize nebo nemusi mit vztah k hodhdterou ¥ci pisuzuji jiné
osoby. Cenatstava historickym faktem, i kdyZ je nebo neniiey@na. Skuténé na trhu

existovala nebo existuje.

V sowasné dob se cena ¥R stanovi dohodou, Wkterych ffipadech ocefmim
podle zvlaStnihoiedpisu. [1, str. 47] a [3, str. 130]
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1.2.2 Hodnota

Hodnota neni skut@¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.
Je to ekonomicky pojem, vyjagici perzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit
na jedné strana €mi, kdo je kupuji a prodavaji na stgadruhé. Hodnota neni faktem,
ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v datesse podle konkrétni definice hodnoty.
Z ekonomického hlediska hodnota vyjag uzitek, prosgch vlastnika zbozi nebo sluzby
k datu, ke kterému se odhad hodnoty provadi. Neegldg hovdit o presnénxisle, ale pouze
0 moZzném optimalnim rozf, o vzdjemnych srovnatelnych relaci@ho pravd&podobnych
limitech v zavislosti na tom, z jakych hledisek, jakych podminek a k jakémweiu je
hodnota zkoumana. [1, str. 47] a [3, str. 130]

Na trhu existuje &kolik hodnot a zalezi pouze, jak jsou definovangpn vécna
hodnota, vynosova hodnotajextni hodnota, trzni hodnota apodijfgm kazda z nich rize
byt vyjadena zcela jinymcislem. Ri ocaiovani je velmi dlezité gesré definovat, jaka
hodnota je zjiBovana. [1, str. 47] a [3, str. 130]

1.2.3 Cena zjis€na

Cena zji&na, také sedkdy setkame s nazvem cena administrativni néedni. Cena
zZjiSten4 se stanovi podle cenovéhegpisu, v sotasné dob podle zakon&. 151/1997 Sb.,
o ocaiovani majetku. Prov&dim predpisem k zakonw. 151/1997 Sb., o ottievani majetku
je vyhlaska Ministerstva finan€iR ¢. 3/2008 Sb., o provedenékierych ustanoveni zakona
¢.151/1997 Sh., o odevani majetku a o zém¢ nékterych zakof, ve zrni pozdjSich
piredpidi, (ocerovaci vyhlaska). [1, str. 47]

Cena zji&na podle cenovéhoigdpisu je dlezitA mj. proto, Zze pouziva statisticky
zjistény koeficient prodejnosti, vychazejici z cen sjedmd @i prodeji nemovitosti v daném
mis& a vypovida tedyasté&n¢ i o realizaci prod&j obdobnych nemovitosti v dané lokalit

acase ocetni. BeZre je toto ocenni vyuzivano pro deove Eely. [15]

Oceréni administrativni cenou se pouzije H&fad pri stanoveni dah z prevodu
nemovitosti (zaklad da, daré darovaci (zaklad da&p odnetny not&id a spravé dédictvi,

v nékterych gipadech nahradyipvyvlastréni staveb, pozentk porosti, prevodu majetku
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statu na jiné osoby, anebo pokud se strany dohod®fbacaiovani nemovitosti se vysledna

zZjiSten& cena snizi o cenganych femen vaznoucich na nemovitostech. [15]

Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a neplatbg@mvani girodnich zdraj
krom¢ lesi. Pri koupi a prodeji nemovitosti Ize vlastni cenu siaddohodou, i kdyz vySe
ceny se liSi od if@dpisu. Libovolnd vySe ceny neplati u cen nemotijtdderé jsou pla
nebo ¢astén¢ hrazeny ze statniho rozfio, statniho fondu nebo jinych priedka statu.
[1, str. 50]

1.2.4 Cena pdizovaci

Cert takéetikdame ,cena historickd®“. Cena, za kterou bylo mozdo paidit v doke
jejiho paizeni. U nemovitosti, zejména staveb, se jedndmu eedol& jejich postaveni,
bez odpétu opotebeni. S touto cenou se setkdmeetiii evidenci. [1, str. 50]

V zakort o etnictvi¢. 563/1991 Sb., § 25 odst. 5 a) se rozumi:

.,pOrFizovaci cenou cena, za kterou byl majetekizem a naklady s jeho gaenim

souvisejici.”

1.2.5 Cena reprodukéni

Cenu reprodulni nazyvame ,reprodwki pdizovaci cenou“. Cena, za kterou by
bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou nova@g pdaidit v dok® oceréni, bez odpé&tu
opofebeni. Cenu staveb zjistime podrobnym polozkovympatiem nebo za pomoci
agregovanych polozek. Reproduk cenu nejasgji zjiStujeme pomoci technicko-
hospod#skych ukazatél (THU). THU vychazi z jednotkovych cen za T wbesta¥ného
prostoru, 1 rh zasta¥né plochy apod. U &ci movitych se zjisti zpravidla cenovym
porovnanim. [1, str. 51] a [3, str. 134]

V zakort o etnictvi¢. 563/1991 Sb., § 25 odst. 5 b) se rozumi:
Lreprodukeni pafizovaci cenou cena, za kterou by byl majetetizea v dob, kdy se

o rem Wrtuje”.
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1.2.6 Vécna hodnota

TéZ nazyvan jako ,substam hodnota®, dle pravniho ndzvoslovasova cena“&ci.

.Reprodulk’ni cena ¥ci, snizend o fimérené opatebeni, odpovidajici gmerne
opotebené ¥ci stejného std a pimerené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena

o naklady na opravu vaznych zavad, které znguajiodkamzité uzivanieei*.

Podle zakona o ogevani § 2 odst. 3 a) je obdobou této ceny ,cenatnp

nakladovym zpsobem* bez koeficientu prodejnosty.K

Vécna hodnota vypovida zejména sinpifenych nékladech na fimeni nemovitosti,
snizenych u staveb o opebeni odpovidajici technickému stavu. Takto staméveena
pro odhad obvyklé ceny neni tak vyznamna, protolsgespektuje situaci na trhu

s nemovitostmi v dané lokalit[1, str. 51]

1.2.7 Vynosova hodnota

Setkdme se s nazvem  kapitalizovana mira zisku“onegkapitalizovany zisk".
Vynosova hodnota jéist¢ ekonomickym posouzenim, nezavislym na nakladechafiaeni
nemovitosti. Reprezentuj€astku, kterou by bylo f¢ba ulozit do pefEniho Ustavu,
aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly ségjrjako pedpokladanécisté gijmy
z oceiované nemovitosti. Vyznam tohoto oéan je zavisly na zasmu investora o vyuZiti
ocaiované nemovitosti k podnikani. Viipads vyuZiti nemovitosti pro bytové ¢ély se

obecrt ocekava nizSi vynos z pronajmu, néz Wyuziti nag. pro administrativu. [13]

Vynosova hodnota se zjisti u nemovitosti, se ktefgndolie hospod&éno v daném
mis€ a case, z dosazenéhoc¢mho najemného, sniZzeného oc¢nb naklady na provoz.
Do téchto naklad na provoz by se &y zahrnout odpisy, @mérna rani Udrzba, sprava
nemovitosti, d& z nemovitosti, pojighi apod. Vynosova hodnota se canma G, a vypdite se

z ¢istého zisku, pokud bude konstantni a trvali i sledujicich letech, podle vzorce:

C, = ZISk,Z najrrlun,emowtostzarok < 100%. 2.1)
arokovamirav % zarok
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Ur¢eni hodnoty nemovitosti pomoci Urokové miry je peofatické zejména v obdobi
vySsi inflace, protoze nevime, jak se ndjemné lwsget do budoucna. [1, str. 51-52]

1.2.8 Cena obvykla

V zakonu o ocikovani majetku se nazyva ,obvykla cen“ a v zdkonuwemach
ji najdeme pod nazvem ,trzni cena“ nebo ,cena obtcde to cena, za kterou je mozno

stejnou nebo podobnowa koupit nebo prodat v daném ngistéase.
Podle § 2 odst. 1 zdkokal51/1997 Sb., o odevani majetku, jéeceno:

Majetek a sluzba se oogi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyizpisob
oceiovani. Obvyklou cenou se proely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaze
pri prodejich stejného, pdfpade obdobného majetku neborsipposkytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stykzemsku ke dni océmi. Pitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu @wiak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimo-adnych okolnosti trhu, osobnich péwh prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mim&dnymi okolnostmi trhu se rozdjinnapriklad stav tisé prodavajiciho
nebo kupujiciho, dikledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pofry se rozurgi
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osattahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnotakladanad majetku nebo sluzbvyplyvajici

z osobniho vztahu k nim.

Je teba si ugdomit, Ze pro stanoveni obvyklé ceny neexistujengaschvéaleny
a oficialni gedpis. K dispozici je pouze odborna literatura eésipe znalecké standardy.
Obvykle se obvykla cena Zzfi§je porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koo
obdobnych ¥ci vdaném mist a case, pokud jsou ktomu dostupné informace.
Jestlize tyto informace nejsou dostupné od statieygnamného souboru porovnatelnych
nemovitosti, je zaptgbi pouzit nahradni metodiku. V zahgani v tuzemsku, se uvazuje,
jako obvykla cena mér mezi hodnotou &cnou a vynosovou. V soasné dob, kdy wcna
hodnota je ¥tSi nez vynosova, se vyuziva vazenéhongru, kde vynosoveé hodnbtse
priradi vysSi vaha. [1, str. 52-53] a [3, str. 135]
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1.2.9 Vychozi cena

Pri vypoétu nrekterych cen je vychozi cena pojem pro cenu nowdgtedbez odpétu
opotebeni a oznalje se CN, tj. cena nakladova. Od vychozi cenymeéap pro vypéet
vécné hodnoty fedstavujici technickou stranku nemovitosti, se c¢tide opotebeni
(znehodnoceni). Na ogebeni stavby ma vliv stiastaveb, Zivotnost i technicky stav stavby.
[1, str. 54] a [16]

1.2.10Jednotkova cena a zakladni cena

Jednotkovou cenou je cena zarmou jednotku - M n?, m, ks, ha, t. Jedna se
0 obestayny prostor objekt, zasta¥né plochy pozemk a plofi, délky trasy inz. siti
a hloubky studni, Sachty, plotova vratkaégak na pradlo, hydromeliorace a dalsi.

Zakladni cena je jednotkova cena pro objekt staimdho provedeni stanovena
podle gedpisu. Zakladni cena je uvedena ve vyhlaSc2008 Sb., o provedenékierych
ustanoveni zakona. 151/1997 Sb., o odgevani majetku a o zéné nékterych zakon,
ve zréni pozajSich pedpidi, (oceaiovaci vyhlaSka). Jednotkové ceny |Zgné upravovat
pomoci koeficient, srazek a firdzek a z takto upravené jednotkové ceny ziskaakéadni

cenu upravenou (ZCU). [1, str. 54]

1.3 OBLAST OCENOVANI

1.3.1 Zastawéna plocha

Jedn& se o vyiénu pidorysu nadzemnfasti stavby v M kterou nemovitost zakryva

a oznéuje se ZP.

Dle vyhlasky¢. 3/2008 Sh., o provedenékierych ustanoveni zakokal51/1997 Sh.,
0 ocaiovani majetku a o zén¢ nékterych zakon, ve zreni pozajSich gredpigi, (oceiovaci

vyhlaska) je zast@na plocha definovana wippzec. 1:
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»(1) Zastawnou plochou Uzemi se rozumi plocha ohtan& ortogonalnimi pimety
vrejSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemniclodzemnich podlazi do vodorovné

roviny. Izola'ni prizdivky se nezaptiavaiji.

(2) Zasta¥nou plochou nadzemusti stavby se rozumi plocha ohrégma ortogonalnimi
przmety vrejsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnickapbdo vodorovné roviny.
(3) Zasta¥nou plochou podzemudasti stavby se rozumi plocha ohréema ortogonalnimi

prumety vrgjSiho lice svislych konstrukci vSech podzemnicHapodio vodorovné roviny.

Izolacni prizdivky se nezaptaavaji.”

1.3.2 Obestawny prostor

Obestawny prostor stavby se oz@ige OP a vyjatlje se v m. Dle vyhlaskyg. 3/2008
Sh., o provedeni &kterych ustanoveni zakon& 151/1997 Sh., o od#ilevani majetku
a o0 zmné¢ nekterych zakon, ve zréni pozajSich pedpisi, (oceiovaci vyhlaska) je

obesta¥ny prostor definovana vifozec. 1.

Obesta¥ny prostor stavby se vypte jako sodet obestag#ného prostoru spodni
stavby Os, vrchni stavby Ov a Zaseni Ot.

OP = Os + Ov + Ot (1.1)

Obesta¥ny prostor zaklall se neuvazuje. Od obesta¢ho prostoru se neadtji
otvory a vyklenky v obvodovych zdech, lodzie, vsiéndbalkony, verandy, nezés$ené
praduchy a swtliky do 6 nf piadorysné plochy. Do obestaveho prostoru se neuvaZzuii
balkény a pistreSky vynivajici pameérné nejvyse 0,5 mis lic zdifimsy, pilsloupy, vikye
s pohledovou plochou 1,5’mcetns, atiky, kominy a ventilace. Do obesta¢ho prostoru se
pripocitaji balkony a nezakryté pavka vyenivajici ges lic zdi vice nez 0,5 m, a to objemem

zjisttnym vynasobenimiguorysné plochy vyskou 1 m. [10]
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1.3.3 Zivotnost stavby

Pfi ocerovani nemovitosti se Zivotnosti stavby rozumi ddtbera uplyne od vzniku
stavby az do jejiho zchétrani, zéeg@pokladu, Zze po celou dobu existence stavby byla
provadna zna Gdrzba na stayb Zivotnost se udava v letechiglpokladana Zivotnost
jednotlivych staveb ip bézné udrzb a gedpokladana Zivotnost konstrukci a vybaveni je
uvedena ve vyhlasc& 3/2008 Sb., viiloze ¢. 15 a v piloze ¢. 11 je uvedena Zivotnost
venkovnich Uprav. Setkame se i s pojmem prvky didobé a kratkodobé Zivotnosti.
[1, str. 55]

Prvky dlouhodobé Zivotnosjedna se o prvky konstrukce, které se po dobunirva

stavby jako celku ne&émi a od &chto konstrukci se odviji Zivotnost stavby. Kenstrukce
zakladi, svislé nosné konstrukce, vodorovné nosné konstruk stropy, nosna schodist
krovy. [1, str. 55]

Prvky kratkodobé Zivotnostisou to ostatni konstrukce, u kterych sedpoklada

minimalré jednou za dobu trvani stavby vynma nebo rekonstrukce. [1, str. 56]

1.3.4 Opotiebeni stavby

Opotebeni neboli znehodnoceni nemovitosti viygel pokles kvality a ceny
nemovitosti vlivem pouZzivani, atmosférickymi vlivgménami v materialu. Opétbeni se
obvykle udava v % z hodnoty nové stavby. [15] Préeni opotebeni se vyuZiva linearni

a analytické metody.

Linearni opatebeni stavby je rovno¥mé rozadleni opotebeni po celou dobu
piedpokladané Zivotnosti stavby. Abychom ziskalingrné rani opotebeni, musime 100 %
vydélit celkovou redpokladanou Zivotnosti. 100 % je celkovy stav Isyapied uzivanim,
tedy ged opotebenim. Pro @eni celkového opétbeni stavby musimerqresly vysledek
vynasobit pétem let uzivani daného stavby. U linearni metodyemopotebenicinit nejvyse
85 %. [1, str. 224] a [10]

Analytické opotebeni stavby sgiva ve vypd@tu opotebeni pomoci objemovych
podili konstrukci a vybaveni. Vyget opotebeni analytickou metodou vychazi z vyhlasky
¢. 3/2008 Sh.,filohy ¢. 15, tabulky¢. 1 az¢. 6, kde jsou stanoveny objemové podily
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konstrukci a vybaveni podle typudov, hal, rodinnych doim rekre&nich a zahradkékych
chat, vedlejSich staveb a garazi. Objemové podihskukci a vybaveni rodinnych dérjsou
uvedeny v tabulce. 3. [1, str. 225] a [10] Celkové ogebeni stavby se zjisti, jako vazeny
pramér opotebeni jednotlivych pruk stavby. Vahou jsou cenové podily jednotlivych
konstrukci a vybaveni, uvedenéiilpze¢. 15, vyhlasky. 3/2008 Sb. [11]

Analytikou metodu pouzijeme wipad, Ze je stavba ve stadidgal nebo po oprav
mimo kEZznou adrzbu, kdy stavba je v mindolre dobrém nebo Spatném technickém stavu,
pokud vypd@et opotebeni stavby linearni metodou je nevystizny nebotiepeni je
objektivre vétSi nez 85%, pokud se jedna o kulturni paméatkubare provedena nastavba,
piistavba, vestavba. [1, str. 225] a [10]
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2 ZAKLADNI PRAVNI P REDPISY PRI OCENOVANI
NEMOVITOSTI

2.1 ZAKON C. 151/1997 SB., O OCROVANI MAJETKU

Zakon o ocgovani majetku a o zém¢ nékterych zakoh (zadkon o ocgovani
majetku), jak vyplyva ze zém provedenych zakony 121/2000 Sb., 237/2004 Sbh., 257/2004
Sb. a¢. 297/2007.

Prednt Upravy je vymezen v § 1 tohoto zakona:

.Zakon upravuje zfisoby ocgéovani ci, prav a jinych majetkovych hodnot
(dale jen "majetek") a sluzeb procely stanovené zvlaStnimirqupisy [1] Odkazuji-li
tyto pedpisy na cenovy nebo zvlastriéegpis pro ockovani majetku nebo sluzby k jinému
Gcelu nez pro prodej, rozumi se timtdegpisem tento zakon. Zakon plati i proely
stanovené zvlastnimigdpisy uvedenymidasti ¢tvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy,

stanovi-li tak pislusny organ v ramci svého oprawi nebo dohodnou-li se tak strany”.

Zakon se nevztahuje na sjednavani cerfegmtem pro ocg#ovani nejsou frodni
zdroje, vyjimku zde tvid lesy. Sjednavani cen upravuje zakonb26/1990 Sb., o cenéch,
ve zréeni zakonac. 135/1994 Sb. Ustanoveni v tohoto zakona se ndpouptipadech,
kdy zvlastni pedpis stanovy odliSny #Agob océovani nebo P prevadni majetku
podle zvlastniho i@dpisu (nap zakon¢. 92/1991 Sh., o podminkackepodu majetku statu
na jiné osoby apod.). [10, str. 3]

Zakon neobsahuje ustanoveni o sankcith nerespektovani posttpa zpisohi
stanoveného zdkonem nebo pras@diyhlaSkou ani Zzadna ustanoveni o osobach pegicad
ocaiovani. Nerespektovani zakona o imeéni je upraveno vifslusnych hmot&pravnich

piedpisech.
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2.2 VYHLASKA C. 3/2008 SB.

VyhlaSka o provedeniékterych ustanoveni zdkona 151/1997 Sb., o odevani
majetku a o zrné nekterych zakonu, ve zni pozdjSich gedpidi, (oceiovaci vyhlaska),
jak vyplyvd ze zmn provedenych vyhlaSkamg. 456/2008 Sb.,¢é. 460/2009 Sb.,
¢. 364/2010 Sb. & 387/2011 Sb.

Predmt upravy je vymezen v § 1 tohoto zakona:
.rato vyhldSka stanovi ceny, koeficientyirgzky a srdzky k cenam a postupy
pri uplatreni zpisohi oceiovani \ci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluzeb”.

Provadci vyhlaskac. 3/2008 Sh. obsahuje 3%ilph. S &innosti od 1. ledna 2012
vySla novela oaeovaci vyhlasky. 387/2011 Sb.

2.3 ZAKON C. 526/1990 SB., O CENACH

Predmet Upravy je vymezen v § 1 tohoto zakona:

.Zakon se vztahuje na upkatvani, regulaci a kontrolu cen vyrabhkvykoni, praci

a sluzeb (déle jen "zbozi") pro tuzemsky teetre cen zboZzi z dovozu a cen zboZeného

pro vyvoz.“

V ¢éastictvrté tohoto zakona jsou uvedenieptupky a spravni deliktygetrg pergzité

pokuty.

2.4 PODKLADY PRO OCE NOVANI

Podklady pro oadevani maji vliv na ocemi dané nemovitosti. Informace
o vlastnickych a pravnich vztazich k dané nemotiitéispozemku jsou uvedeny ve vypise
z katastru nemovitosti. Lze vyuzit ,Nahlizeni do ‘KM webovych strankéaocfieského tadu
zenemeérického a katastralniho, které je velmristupné vSem uZivateh internetu,
nevyzaduje zZadnou registraci a je bezplatné. Mdéngstupi z Nahlizeni do KN jsou

omezené. Nizeme ziskavat &které vybrané (daje tykajici se vlastnictvi parchveb
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a jednotek (byt nebo nebytovych prostty, evidovanych v katastru nemovitosti
a dale informace o staviizeni zaloZenych na katastralnim pracovisti pelyl zapisu
vlastnickych a jinych prav opraenych subjeki k nemovitostem vCeské republice,
nebo pro Gely potvrzovani geometrickych plan DalSim podkladem pro ogevani
rodinnych dond byla jejich projektovd dokumentace ziskana od teldji ocaiovanych

nemovitosti.

Podklady pro oagvani nemovitosti jsou zejména (pro zjistadministrativni ceny

nejsou pdteba v takovémto rozsahu:

* vypis z katastru nemovitosti — nénby byt starsi 3 @siai,

» kopie gisluSnécasti katastralni mapy — s vyzfemim océovanych pozemk
nentla by byt starSi 3 gsiai,

* vypisy z pozemkoveé knihy,

e cenova mapy pozenik- za pedpokladu, Ze je v dané obci vypracovana a je
k datu odhadu platna,

» vykresova dokumentace skdteho provedeni staveb,

» stavebs pravni dokumentace,

* najemni smlouvy a jejich vyény ndjemného na prostory omeané
nemovitosti,

e pasporty nemovitosti,

* smlouvy pojistné na Zivelni pojiiti staveb a pojighi odpowdnosti za Skodu,

* smlouvy o spré¥ nemovitosti,

» smlouvy o sluzbach spojenych s udrzbou, opravamnoaozem nemovitosti,

» vysledky mistniho S&ni nemovitosti — provedené ose¢lmdhadcem,

» prislusné pedpisy, katalogy cen, normy, odbortesopisy a literatura.
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3 ZPUSOBY OCENOVANiI NEMOVITOSTI

V odborné literatte se doéteme o existenci &kolika moznych zpsohi oceiovani
nemovitosti a pozenik Vybér konkrétniho zfisobu vzdy zavisi na pozadovaném vysledku
ocaiovaciho posudku aneb naelu, za kterym byl posudek vyhotoven. Na Obr. 1 je
zobrazeno fehledné schéma roddni zpisohi ocaiovani nemovitosti.

Je-li posudek vyzadan soudem, hapa &elem ddickéhotizeni, @i oceiovani se
postupuje podle cenovychiqupisi, neb@ zakon zde neumdaje jiny zpisob ocemni.
Neni-li posudek vyzadan soudem,iZeme postupovat podle trzniho uspb ocenni,
za elem uteni trzni hodnoty nemovitosti. Nakladovytspb trzniho ocemi se vyuzZije
nag. pro ocemni novostaveb nebo staveb, kde neexistuje projékiakumentace. Je-li
posudek vyzadan investorem, budeme postupovat ptdiegho vynosoveho Zigobu,
neba investora zajima vynosova hodnota investice, nikala kolik byla nemovitost
postavena. Trzni porovnavaciugpb lze vyuzit tékt u vSech nemovitosti, nprodinné

domy, bytové jednotky, administrativni budovy dtB]

{ Ocaiovani nemovitosti ]

4 4 N
Dle cenovych pedpisi ] Trzni
. . S
Kombinace
Nakladova| | Porovnavac)] nakladové Nakladova| | Vynosova || Porovnava
a vynosov

Obr. 1: Schéma Zohi ocaiovani nemovitosti
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3.1 OCENOVANI NEMOVITOSI PODLE CENOVYCH P REDPISU

Cena zji&n& cenovymi pedpisy nemusi odpovidat skéweé trzni hodnat
nemovitosti, v Bkterych gipadech jsou zde z&@é odchylky. Tento fistup k océovani
nemovitosti je upraven zakonetn 151/1997 Sb., zadkon o amevani majetku a aktualni
vyhlaskou¢. 3/2008 Sb., ogmvaci vyhlaska. Odvolava-li se libovolny zakon gréma uziti
ocaiovaci vyhlasky, nefZzeme volit jiny zfisob. V praxi je mozno se s timtdigiupem
setkat nejasgji u soudu (ddické fizeni, vypdadani majetku, vklad do spotesti)
a na finagnim (ract (dai z nemovitosti). [18]

3.1.1 Nakladovy zpisob

Nakladovym zfisobem se oawlji budova a hala, inZenyrska a specialni pozemni
stavba, rodinny @mn, rekre&ni chalupa, rekréai domek, rekremi chata a zahradiska
chata, vedlejSi stavba, garaz, studna, venkovravypiibitovni stavba ailbitovni z&izeni,
kulturni paméatka, byt a nebytovy prostor, rybnikalénvodni nadrz a ostatni vodni dilo,

rozesta¥né stavby, stavba&ena k odstraini a dalSi. [10]

Nakladovy zfisob vychazi z naklad které by bylo nutné vynalozit na ipzeni
predmetu ocerni v mist oceréni a dle jeho stavu ke dni ocen. Ocdiovani stavby vychazi
ze zakladni ceny (ZC) za émé jednotky stavby nebo z nakiadha pdizeni stavby.
vybaveni, polohu, prodejnost a &nu cen. Ve vyp&tu zohlednime také technické ofedieni
stavby. Nakladovym Zisobem se odmiji stavby, které maji obesténi prostor vetsi
nez 1100 m [10]

Dle 8 5 vyhlasky. 3/2008 Sb., se cena rodinného domu, jehoz ohestgrostor je
v&tsi nez 1100 fhnebo ktery pat k pivodni zemddglské usedlosti anebo jeho? ZC neni
uvedena v filoze&. 20a v tabulcé. 1, se zjisti vynasobenim ga n?® obesta¥ného prostoru,
uréeného zfisobem uvedenym vifloze ¢. 1. Zakladni cena je uvedena Yilgze ¢. 6,
stanovena s ohledem na druh konstrukce a dale emeasile odstavce 2 vySe uvedeného

paragrafu 8§ 5. [10]
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Zakladni cena rodinného domu uvedené&ilope ¢. 6 se vynasobi koeficienty,KKs,
Ki a K, dle vzorce
ZCU=ZCxK, xKyxK; xK , (3.1)

kde ZCU ... zakladni cena upravena,
ZC ... zakladni cena dl&iohy ¢. 6,
Kp ... koeficient prodejnosti uvedeny vijpze¢. 39,

K4 ... koeficient vybaveni stavby se vyfte podle vzorce.
K, =1+(054xn), (3.2)
kde 1 a 0,54 jsou konstanty,

n ... soket objemovych podil konstrukci a vybaveni, uvedenych filpze

¢. 15 v tabulce. 3.

Neni — li ve v¥tu konstrukci a vybaveni viiglusné tabulceiflohy ¢. 15 uvedena
konstrukce, ktera se ve stavhyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bo8upism. b)

pro rodinné domy timto Zigobem

CK
OPxZCK x K. x K,

(3.3)

kde CK ... vySe nékladna pdizeni dané konstrukce nebo vybaveni vidalmise

ocam (K¢),
OP ... obestasny prostor rodinného domu {n

ZCK ... zAkladni cena (¥m°), popipad vynasobena ifslusnym
koeficientem vyfagdcim néklady na &elové vyuZziti podkrovi
pro stavby éogané podle § 5 dlerfohy ¢. 6,

Ki ... koeficient uvedeny proffslusnou stavbu dlefiohy ¢. 38,
Ks ... polohovy koeficient dlefflohy ¢. 14.

Chybi-li na stav® konstrukce, ktera neni uvedena i¥sfusné tabulceifiohy ¢. 15,
vynasobi se zjighy objemovy podil koeficientem 1,852 #igmcte k sodtu objemovych

podili. Pritom se vySe ostatnich objemovych padieneni. [10]
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VySe koeficientu K je omezena rozpim od 0,80 do 1,20, které Izerghraiit
jen vyjimeiné na zaklad doloZzeného ztl/odreni. Zdivodnénim mize byt fotodokumentace,
vycet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a vydr@dv s podstandardnim

resp. nadstandardnim provedenim. [10]

3.1.2 Porovnavaci zpisob

Porovnavaci zpsob vychazi z porovnani fgdnetu ocerni se stejnym
nebo obdobnym fipdmétem a cenou sjednanodi jeho prodeji. Mize byt i ocedni Véci

odvozenim z ceny jiné fulkeé souvisejici ¥ci.

Porovnavacim zjpsobem, dle vyhlasky¢. 3/2008 Sb. § 26a, se cena dalemeho
rodinného domu o obestmém prostoru do 1100 3n zjisti vynasobenim ptu nv
obesta¥ného prostoru rodinného domu. Podleisgbu uvedeného v fioze ¢. 1,
indexovanou pimérnou cenou uvedenou Wiijmze ¢.20a a upravenou podle odstavce 2.

V této cert je zahrnuto standardni vybaveni rodinného domaréke uvedeno viflozec. 6.
Cena upravena se vyfie podle vzorce:

CU=IPCx1, (3.4)
kde CU ... cena upravena z& obesta¥ného prostoru,
IPC ... indexovana @meérna cena podleifilohy ¢.20a tabulky. 1,

I ... index cenového porovnani se stanovi podle \eorc
I x1sx1,, (3.5)
kde Ik ... index trhu a stanovi se podle vzorce:
3
I =1+>"T,, (3.6)
i=1

kde T ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indéxw z gilohy ¢. 18a
tabulky 1,
Ip ...index polohy se stanovi podle vzorce:

|T:1+ZR, (3.7)
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kde PR ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexaolohy
digilohy ¢. 18a tabulkye. 3, 4, 5 a 6 v navaznosti n&ell uziti

stavby a ttlao, ve které obci se rodinnyrd nachazi,
n ... celkovy péet znak v prislusné tabulce.

Iy ... index konstrukce a vybaveni se stanovi podlecezo

12

Iy :(1+Zvi)x\/13’ (3.8)

i=1

kde Vi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indkaostrukce a vybaveni
Zpohy ¢. 20a tabulky. 2.

Hodnota i-tého znaku se stanoviclem¢nim nemovitosti podle jejich charakteristik
do kvalitativniho pasma znaku. Indexy se zaokrgitgmo dalSi vypoet na ti desetinna
mista. Neni-li indexovana fomérna cena rodinného domu uvedena ftiloge ¢. 20a
tabulcec¢. 1 nebo je-li na pozemcich ve fumkm celku s nimi stavba &¢&na nebo uzZivana
pro podnikéani, zjisti se jejich cena dle 8§ 5immeci vyhlaSky. Cena rodinného domu, 2jist
porovnavacim zjsobem, zahrnuje i cenu venkovnich Uprav,iitioh jeho pisluSenstvi,
uvedenych v floze¢. 11, krong poloZzeke. 15, 19, 21, 23 a 34 Fipadré je zahrnuta i cena
vedlejSich staveb, t¥icich jeho pisluSenstvi, pokud jejich séet vynmer zasta¥nych ploch
negresahl 25 m Jestlize je tento soat vymsr zastagnych ploch ¥t ne? 25 M oceni se
tyto stavby samostatnnakladovym zfisobem. Pozemky i trvalé porosty se inge
samostatés Pozemky se od@ji podlecasti feti a podlecasti paté se oceni trvalé porosty.
[10]

3.1.3 Kombinace nakladového a vynosového fsobu

Vynosovy zpisob vychazi z vynosu zigdmetu ocerni skut€né dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze zigdnetu ocerkni za danych podminek obvykle ziskat,
a z kapitalizace tohoto vynosu (mira kapitalizatghlaSka stanovuje figob vypd@tu ceny,

zpisob zjiséni vynosu a vySi miry kapitalizace pro damésové obdobi.

Ocereni staveb kombinaci nakladového a vynosovéhisapu je popsano v § 22

a 8§ 23 oceovaci vyhlasky. Jak jiz ndzev napovida, je vysleddéninistrativni cena tena
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na zaklad dilcich vysledk nakladového a vynosovéhotmmbu oce#ni. Za fredpokladu,
Ze stavby vybranych drihbyly pronajaty nebo je Ize pronajmout, oceni secasré
nakladovym a vynosovym #pobem. Nakladové océmi se provede dle kapitoly 3.1.1

bez koeficientu prodejnosti staveb.

Vysledna administrativni cena je naslédnurcena algoritmem popsanym
v priloze ¢. 17 cenového vyhlasky. Zakladem je vzdy cenaén@tvynosovym zfsobem,
ktera mize byt dale upravena &ast rozdilu mezi cenou zj&tou vynosovym zfsobem
a cenou zjiginou nakladovym zisobem bez koeficientu prodejnosti nebo upravenatnym

matematickym koeficientem. [10]

3.1.4 Ocereéni vedlejsi stavby

VedlejSi stavba se otigje podle § 7 vyhlasky. 3/2008 Sb. Cena vedlejSi stavby je
jiz zahrnuta v jeji cef) krone té, ktera tvéi prisluSenstvi ke stagboceiované porovnavacim
zpusobem. VedlejSi stavby, které nejsou zahrnutyivgeje pii porovnavacim zjsobu, se
oceni samostatn P ocaiovani nakladovym Zzjsobem nejsou vedlejSi stavby zahrnuty
v cer¥ stavby. V tomto fipad: se jejich cena zjisti vynasobenini abesta¥ného prostoru

a z&kladni cenou stanovenou v zavislosti na drumstkukce uvedenou Vipzec. 8.
Zakladni cena vedlejSi stavby se upravi vynasobekda®ficienti Ki, Ks, Ki a K.

O téchto koeficienty je pojednano v kapitole 3.1.1. Heani koeficientu prodejnosti Kse
uréuje podle § 44 vyhlasky. 3/2008 Sb. V diplomové praci se dage pouze jedna vedlejsi
stavba, které tuo piislusenstvi k ogevané stavl V tomto gipact se koeficient prodejnosti
Kp urci podle § 44 odstavce 2 a). [10]

3.1.5 Ocenréni garaze

Cena samostatné neh@adoveé, jednopodlazni nebo dvoupodlazni garazeicivo
piisluSenstvi jiné stavby neaas/ana porovnavacim gapobem, nebo rozestaneé gardze se
oceni podle § 8 vyhlasky. 3/2008 Sh. Cena garaZe se zjisti vynasobenirob@sta¥ného
prostoru a zakladni cenou stanovenou vV zavislogti druhu konstrukce uvedenou
v priloze ¢. 9. Zakladni cena garaze se upravi vynasobenirficieogi Ks, Ks, Ki a K.
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O téchto koeficienty je pojednano v kapitole 3.1.1. Heani koeficientu prodejnosti Kse
uréuje podle § 44 vyhlasky. 3/2008 Sb. V diplomové praci se aof garaze, ktera tvd
prislusenstvi k og®vané stavédh Vtomto gFipad se koeficient prodejnosti Kurci
podle § 44 odstavce 2 a). [10]

Cena dokotené samostatné nelsadové, jednopodlazni nebo dvoupodlazni garaze,
ktera netvéi prisluSenstvi jinych staveb, kr@nstaveb ocgovanych podle § 26a se oceni
podle § 24 vyhlasky. 3/2008 Sbh. Dle § 26a jsou o¢ey rodinné domy porovnavacim
zpisobem. Cena gardZe se zjisti vynasobenith obresta#ného prostoru a indexovou
pramérnou cenou. Pro garaze, kteréifvprisluSenstvi ke sta¥bocaiované podle § 26a se
pouzije hodnota indexu trhu a hodnota indexu polstgnovena pro tuto stavbu. Index
konstrukce a vybaveni se stanovi podi#dopy ¢. 18 tabulky¢. 2. V cer je jiz zahrnuto
standardni vybaveni garaze uvedenéilopec. 9. [10]

Pokud zastain4 plocha gardZe neni réfeha gFickami a gesédhne 100
nebo stavba ma vice nezédwdlazi, potom se cena garaze zjisti podle 8§ Baglg¢. 3/2008
Sb. [10]

3.1.6 Ocenréni venkovnich Uprav

Venkovni Upravy se odeji podle § 10 vyhlasky. 3/2008 Sb. Cena venkovni Upravy,
ktera tvai prisluSenstvi ke stagbocaiované porovnavacim #pobem je jiz zahrnuta
Vv jeji cerg. Venkovni Upravy, které nejsou zahrnuty v jeji&pti porovnavacim zgsobu, se
oceni samostan i ocaiovani nakladovym zisobem nejsou venkovni Upravy zahrnuty
v cereé stavby. V tomto fipact se jejich cena zjisti vynasobenimépo mérnych jednotek
zakladni cenou uvedenou filpze¢. 11 pogipad v priloze ¢. 5 a nasobi se koeficientys K
z prilohy ¢. 14, K z ilohy ¢. 38 a K z milohy ¢. 39. Koeficienty zrany cen staveb Kse
uréuji podle kédu CZ-CC a kodu SKP. Vyjimku tamploceni, kde koeficienty ziny cen

staveb se uvazuji podlgiplusné ockované stavby. [10]
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3.1.7 Ocenrgni porosti

Pro (ely ocaiovani se trvalé porosiiteni na lesni porosty, ovocnéediny, vinnou
a chmelovou révu a na okrasné rostliny. @Goéporost se provadi dle § 41 Ovocnéediny,
vinna réva, chmelové a okrasné rostliny vyhla&k$/2008 Sb. U rodinnych danse nachazi
okrasné teviny, které jsou oceny podle § 41 odst. 2 vyhlasky3/2008 Sb. [10]

Zakladni cena okrasnychievin je uvedena vifloze ¢. 37 ocaéovaci vyhlasky
podle gislusné skupiny a&kové kategorie. Zakladni cena okrasnydievih se pipadré
upravi &crg zdivodninymi prirdZzkami a srazkami podle bodu3 z @ilohy ¢. 37 a vynasobi
se koeficienty K z prilohy ¢. 14 a K, z tabulky¢. 30 z gilohy ¢. 37. Koeficient prodejnosti je
uveden v fploze ¢. 39, pozn. 15 — ,Koeficient prodejnosti pro trvgbérosty oceéné
podle 8§ 35 az 42 je roven 1,00." [10]

3.2 OCENOVANiI NEMOVITOSTI TRZNiMI ZzP USOBY

Ocereni nemovitosti zaloZzené na principech trzni ekorkymje zcela odliSné
od ocerni podle cenovéhoipdpisu. Zakladni mysSlenka trhu $p@ v tom, Ze neexistuji
Zadna omezeni, metodiky a systémy, které by jedwoZmurcovaly cenu nemovitosti na trhu,

krome trhu samotného.

VyZaduje znalosti stavu trhu, tj. péma nabidky a poptavky v daném regionu,
ale i znalost oagvané ¥ci, tj. ucit co je standart na trhu a jak klasifikovat postemu

nemovitost, zda jde o podstandéreshadstandard.

Ocaiovani nemovitosti je postaveno zasada praci s informacemi o podminkach
trhu, o vyvoji cen, o tendencich v politice, v ekarice, o hospodékych vysledcich
a predpokladech, a jen tak je moznéétmwat srovnatelné podminky pro navrh ceny.
Vysledkem v ramci ocemi je trzni hodnota nemovitosti a nikoliv jeho cer@ena je

az konkrétnitdstka realizovana prodejem mezi prodavajicim a jkcipu [4, str. 11]

Trzni hodnotu nemovitosti ovlivitiuje celarada faktord, jsou to predevsim:

* politicko-spravni vlivy - tzemni planovani, staveliai, daiova politika,

Zivotni prostedi, bezpénost a ochrana, yejné zajmy,

» ekonomické vlivy - zangstnanost, kupni sila, Zivotni arayenoznosti
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financovani, hospodgky rozvoj, situace ve stavebnictvi, technologie,
inflace, Urokova mira,

* socialné-demografické vlivy - vyvoj populace, velikost rodin, vi@ni,
standard bydleni, Zivotni styl, socialni politika,

« fyzikdlni vlivy - poloha, rozsah, velikost, #gob zastavby, topografie,
sousedi, doprava, zainvestovanost, architektuvajr¥i prostedi,

vybaveni, vyuZitelnost, stidstaveb, stav udrzby, technicka, ekonomicka,

moralni Zivotnost. [19]

Ze schématu obr. 1 vyplyva, Ze existijinhetody pro trzni ogevani:
* nakladova metoda,
* vynosova metoda,

e porovnavaci metoda.

3.2.1 Ocenrgéni nemovitosti ndkladovym zpgisobem

Cena za stavebntechnickou hodnotu se nazyva reprathik (Gasova) cena.
Jeji pouziti je vhodné pro oce#ri novostaveb nebo staveb, kde neexistuje projéktov
dokumentace. Pro vypet této ceny se vyuziva metod:
* individualni cenova kalkulace,
» podrobny polozkovy rozpet,
* metody agregovanych polozek,

* propcty cen.

Uvedené metody nejsou v s@sné dob zavazné plathym oéievacim pedpisem,

ale z odborného hlediska se jedné o obgtatné a bzn¢ pouzivané postupy océm.

Individualni cenova kalkulace

Jedna se o nejpodrofji, nejesrEjSi a nejpracésSi metodu. RozliSuji se jednotlivé
prvky stavebnich konstrukci na zakladruhu a vymiry na dané stawb Vysledkem je

reprodukni cena, ktera se vype sodtem vyslednych objetnpro kazdy druh a provedeni
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se vynasobi jednotkovou cenou. Jednotkova cenavgelema v fisluSném katalogu cen
stavebnich praci. [1, str. 130]

Pro pouziti této metody musime podrétamat jednotlivé konstrukce a jejich detailni
provedeni. Z toho vyplyva, Ze se da pouZzit jenavedt no¥ budovanych, ale lze ji vyuzit
i u starSich staveb, stim rozdilem, Ze musi exatopodrobna stavebntechnicka
dokumentace se skladbou stavby. Stavebechnicka dokumentace musi souhlasit se

skute&nym stavem. [1, str. 130]

Individualni cenova kalkulace umife stanoveni jednotkové ceny z nakiad
vynaloZenych na stavbu. Néklady jednotlivych poloe rozdluji na dw hlavni skupiny,
a to na pimé néklady, zjistitelné ipmo na danou poloZku nebo na Hep naklady,
které nelze v§islit na konkrétni polozku. i#né i nepima naklady Izeilenit a sestavovat
do kalkul@&nich vzoré. Cenu zjistime z celkovych nakiaa zisku. Celkové nakladylime
na @imeé a nefimé naklady. [1, str. 130-131] a [2, str. 79]

)

[ Naklady celkem ] { Zisk ]

{ Ptimé naklady ] { Neprimé naklady ]

iy : Rezie Rezie
[Materlal][ Mzdy ][ Stroje ][ OPN ] [vyrobni] [sprévnl’]

Obr. 2: Cena stavebniho objekadfoj: 1, str. 131
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Piimé naklady obsahuiji:

e primy material — wyislitelny material, ktery je spt#gbovany pimo
na konkrétni stavbu,

 pfimé mzdy — jsou to mzdy vyrobnich pracowvnika provedeni préace,
bez poloZek socialniho a zdravotniho pejst

* naklady na stroje — ¥yslitelné ndklady na provoz a udrzbu sitoj

» ostatni pimé naklady — ostatni viglitelné naklady souvisejici s kalkulovanou
praci: - podil zasstnavatele na socialni a zdravotni pejist

- odpisy stroj a z&izeni,

- cestovni a jiné vylohy.

Celkové gimeé naklady ziskame s¢tem vSech polozek. [1, str. 131]

Negimé naklady obsahuiji:

* vyrobni rezie — spoétba paliv, energii a maternidlsouvisejici gizenim,
naklady na opravu a udrzbu hmotného invedio majetku, odpisy
investeniho majetku a drobného investiho majetku, cestovné, najemné
a ostatni sluzby, mzdové naklad§etn® odvodi, naklady na zakini opravy,
pojistné atd.,

* spravni rezie — naklady souvisejictizenim a spravou, obdobné naklady

jako u vyrobnich rezii, ale nalezejici spfdmnzdy administrativy apod.).

Zisk by mel zahrnovat i vliv inflace zejména u stavebnich cpraCenu zjistime
souwtem naklad celkem a zisku. Nesmime opomenotipgitat dai z pridané hodnoty, je-li

dodavatel jejim platcem. [1, str. 131-132]

Podrobny polozkovy rozpocet

U této metody se jednd o podrobné @cérpro stanoveniipsné ceny stavebniho
objektu na zaklatlpoloZzek stavebnich praci, jednotlivych diustavebnich praci a vty
dané stavby apod. Cena poloZekzm byt sestavena undividualni kalkulaci, nebo pomoci
smernych orientanich cen. Pro sestaveni ceny je vyuzivdn matenyatiokodel,

ktery zaznamenda zmy cen vstup a tyto znény pak promitd do vSech poloZzek. Cena je
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sestavena jako ndkladové s kalkula@ingieného zisku a zohlédje stav nabidky a poptavky
na trhu stavebnich praci a matetidPro polozkové rozpy je poteba oc#éovat nové stavby
nebo u starSich staveb je nutna existence stawebhnické dokumentace se skladbou stavby.
Tato dokumentace musi souhlasit se skutmn stavem. Cenikové polozky lze zjistit
z niznych podklad nag. z Katalog popisi a smérnych cen stavebnich praci (KCSP),
vydanych Ustavem racionalizace ve stavebnictvi (JJR&ha, a.s. nebo formou datovych
soubofi. Polozky rozpdtu jsou pravideld aktualizovany, &které i dvakrat do roka.
[1, str. 133]

Celkové néklady na stavbu je nutnéidit a sestavit do jednotlivych célkRoztideni
celki je pouze dopoftené, a slouzi ke stanoveni ceny z pohledu dodavatehvestora.
Témto celkim setika hlavy a oznauji se b’ fimskymicisly | - XI a nebo pismeny A — K.
[1, str. 134]

Clenéni souhrnného rozgtu: I Projektové a girzkumné prace

Il Provozni soubory

1l Stavebni objekty

vV Stroje a zézeni

\Y Umelecka dila

VI VedlejSi naklady

VIl Ostatni naklady

VIl Rezerva

IX Jiné investice

X Naklady z investnich prostedki
Xl Néaklady z neinvesthich prostedki

Metody agregovanych polozek

Agregované polozky jsou velmi oblibené pro svojineduchost, ale jsou velmi
obtizre pouzitelné u liniovych staveb. Tato metoda nach@ii ocaiovani uplatgni,
i kdyz nejsou k dispozici provadi dokumentace, ale jsou znamy druhy materéastavebni
konstrukce. Agregované polozkyreplstavuji sloteni rékolika rozpa@tovych polozek
do jedné, kdy jsou v ramci jedné agregace ¢g#ay polozky stavebnich praci, tak Zettvo

ucelenou konstrukci. Ve znalecké praxiize slouzit pro zji%ni opravnych koeficiefit
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na odliSné vybaveni oftevaného objektu oproti srovnavacimti pcaiovani podle THU.
Oceréni touto metodou je po¥me presné. [1, str. 135]

Agregované polozky mohou byt ttemy a ukladany pro budouci pouziti ve férm

dokumentu nebo pomoci §itacoveho programu. [2, str. 80]

Propocty cen pomoci technicko-hospodarskych ukazateli (THU)

Propdty cen pomoci THU jsou proti pouZiti rozfto podstatd jednodussi,
ale zato ménhpresnd. Pro odhad je tatéegnost dostaujici.

Princip spdiva v uceni vymery celé stavby nap obestagného prostoru, zast&wé
plochy atd. Pro danou jednotku se v katalogu THistizijednotkova cena, ktera se naskedn
vynasobi s vyrirou stavby a vysledkem je cena reprothik Porovndme-li jiz realizované
stavby a ceny, za které byly provedeny, tak zisk@@deotkovou cenu. Jednotkova cena
zabyva deli dobiada firem. Jako prvni to byl Ustav racionalizacestavebnictvi (URS),
ktery také vydav&asopis ,Katalog ukazatelrozpatu ve stavebnictvi (KURS)" stffohou
.cenové zpravy‘. Nachazi se zde ceny stavebnicltipreeny produkt a pravidels

publikovany mezirdni indexy zndn cen stavebnich praci. [1, str. 137] a [2, str88D

Ind k, ke kteremu | :
| = ndex pro rok, ke kteremu je znama ¢ | (3.9)

Index pro rokna ktery je feba cenu feparitat

» Zasta¥na plocha stavby pi zvétSovani zastainé plochy se ®ni v jiném pongru

vyméry prvka zavislych na obvodu stavby, jako jso@nst véetrg vnittnich a vijSich
Uprav. Se zvydujici se zastaou plochou podlaZi se mérsniZzuje cena za 1

obesta¥ného prostoru objektu. [2, str. 81]

6,60

K, =092+,
2= 092 oop

(3.10)
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kde K ... koeficient pepaitu zakladni ceny podle velikostitpnérné zastagné
plochy podlaZi v objektopfipac samostatéiocaiovanécasti,
PZP ... pim&rna zastasna plocha v

0,92 a 6,60 ... jsou konstanty dané zakonem,

» VysSka stavby- s rostouci vySkou podlazi roste podikterych konstrukci na celkové
cere stavby pimo unerné vysce. Mezi tyto konstrukce gasvislé konstrukce a jejich
Upravy povrch. Jiné konstrukce jako jsou vodorovné konstrukzelaice proti vod,
dvere atd. se nedémi a jiné se mohou &nit jen ¢ast&né, témi jsou jen svislé rozvody

elektroinstalace, vodovodni a kanalizace, zemrdgoaaokna apod. [2, str. 81]

Pro pepaiet zakladni ceny podle jmérné vysky podlazi stavby se vyuZije vzorce:

K, :%) + 030, (3.11)

kde Ks... koeficient pepaitu zakladni ceny podle fomérné vysky podlazi stavby,
VvV ... pramérna vyska podlazi v metrech,

2,10 a 0,30 ... jsou konstanty dané zdkonem,

Ze vzorce pro vypiet koeficientu K vypliva, Ze se zvysSujici se vySkou

podlaZi se snizuje cena za I abesta¥ného prostoru stavby. [10]

* Vybaveni stavby- ve skuténosti océovany objekt neni obvykle vybaven stgjn

jako objekt srovnavajici. Jednotkovou cenu jergdmd upravit o koeficient vybaveni.
[2, str. 81]

K, =1+(054xn), (3.12)

kde K, ... koeficient vybaveni stavby,
n ... sowet objemovych podilkonstrukci a vybaveni,

1a0,54 ... jsou konstanty dané zakonem,

» Misto stavby— rozdily speivaji v nakladech na umésti stavby ve velkém #st

a na vesnici, stefntak zda stavba se nachazi v centréstan nebo na jeho okraji.
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OdliSnosti velikosti obce upravuje vyhlaska polojiov koeficientem 0,85-1,25
pro jednotlivé obce. VyhlaSka vSakiasi vliv polohy v obci. [2, str. 81]

» Doba stavby- ocdiovana stavba fite byt z jinéhatasového obdobi nez stavba, se
kterou se bude srovnavat. Kepaitu slouzi cenové indexy uvedené iiqgee
ve vyhlasce. [2, str. 81]

3.2.2 Oceréni nemovitosti vynosovym zjgsobem

Ocereéni vynosovym zpsobem pinasicist¢ ekonomicky pohled na cenu nemovitosti
za elem vynosu. Vynosova hodnota hefzi k vynalozenym nakladn. Porovnavaji se
dosaZzené zisky z nemovitosti, ffgené za Witou cenu, se zisky dosazitelnymi ze stejné
¢astky ulozené na danou uUrokovou miru. Ziskem z wm#ogii je najemné z bytovych
a nebytovych prostor. DalSimi zisky lze uvazovaingjem vijSich ploch pro reklamu a jiné.
Vynosy z najemneho jsou celkovérijmy za rok, snizené o naklady na dosazeni
téchto @ijma. N&klady za nemovitost jsou spojeny se spravooygeem a opravami
nemovitosti. Zejména néklady na spravu nemovitalsti,z nemovitosti, Zivelni a odpéeni
pojistni, naklady na udrzbu a opravy pronajatych pros&miZzovani hodnoty nemovitosti
opoftebenim se kompenzuje odipem amortizace.ifjmy a naklady z ndjemného mohou byt
v budoucnu stale nebo preniivé. [1, str. 267] a [2, str. 96]

Vysledkem oce#ni vynosovym zpsobem je vynosova hodnota téZz nazyvana
kapitalizovana mira zisku nebo kapitalizovany zigklynosova hodnota nemovitosti je
sowtem diskontovanych (odufenych) pedpokladanych budoucichvistych vynos
z jejiho prongjmu.“[1, str. 267]

ZjednoduSe#&i se jednd o jistinu, kterou je zapsti @i stanovené Urokové sazhlozit
do perzniho Ustavu na sloZzené urokovani, aby bylo moZbnodoucnu v jednotlivych letech
vybrat stejné ¢astky, jako jsou wechto letech ®ekavané budoucicisté g@ijmy

Z ndjemného nemovitosti. [1, str. 267-268]

Vztah pro vypdet vynosové hodnoty:

]= zisk ¢isty vynos rocniho ndjemného nemovito[K ¢/rok] oo, (3.13)

CenavynosovaC, [Ké - —
drokova mira [% p.a.]
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Tento vztah plati jen zaie@dpokladu, Ze vynosy budou po celou dobu pronajmu

konstantni a fedpokladana doba vynibbude dlouhodoba. [1, str. 268]

Zakladni pojmy urokového poftu pro vynosoveé ocedini:

« Urokova mira — ozn&uje seu [%)]. Udava, kolik ¢ini Groky z jistiny.
Podminkou je, aby bylo stanoveno obdobi, za ktergasitd arok pomoci

urokové miry a obvykle se pida za jeden rok.
« Urok — ozn&uje seU [K¢] a je tocastka, ktera sefpogita k jistind J za dobut
pii urokové mie u.

« Uro¢itel — ozn&uje seq [% p.a.]. Udava, na kolik vzroste tUrokem jedna

koruna za rok f» urokové mie u.

u _100+u _

u 1+i (3.14)
10C 10¢

q=1+

e Jednoduché arokovani— stav, kdy se uaroky népitaji k pivodni jisting

pro vypaet aroki v dalSich obdobich, resp. neéjftaji se uroky.

+ Slozené Grokovani— téz slozité trokovani. Uroky séigméitavaji k pivodni
jisting, v dalSich obdobich se z nich ¢itaji Uroky, resp. p&taji se aroky
Z Uroki. [2, str. 96-97]

Vynosova metoda se velmiasto pouziva i oceaiovani kometnich objeki.

Tyto komeeni prostory se pronajimaji za volné neregulovanémié. [19]

3.2.3 Ocenrgéni nemovitosti porovnavacim zgisobem

Porovnavaci metoda se téZ nazyva srovnavaci nehpdwativni. Porovnavaci #pob
odrazi aktualni situaci na trhu. Z prodejnich ceavisatelnych nemovitosti se usuzuje
pravdpodobna vysSe ceny posuzované nemovitosti. Cenynateinych nemovitosti jsou
znamy a upravovany v zavislosti na odliSnosteclpaslizované nemovitosti a vysledkem je
porovnavaci hodnota. Porovnavacigab je kl€ovy pri odhadu trzni hodnoty a wbné praxi
se jedna o neéastji pouzivany pistup. Porovnavaci metodu Ize pouzit vSude,
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kde pro porovnani existuji podminky. Porovnavactaueu Ize ocgovat jak nemovité &ci,
tak i movité \ci. Predpokladem je, Ze se jedna dcv obdobné, ¢i srovnatelné.
Srovnavajicimi parametry pak mohou byt fiagruh a del ci, technické parametry,
material, kvalita provedeni, technicky stav, opi@wiost, dostupnost nahradnichaddl dalsi.
K porovnani nemovitosti dale gebujeme mit co nejvice dostupnych informaci — liokal
velikost, p@et podlazi, vybaveni, dostupnost, vyuziti a d@i§istr. 327] a [19]

U movitych &ci je jednodussSi cenové porovnani, protoZze jsoabigly a prodavany
pievazrie sériow ve tSim pa@tu. Movité \&ci jsou volré premistitelné, a proto se jejich ceny
v riznych oblastech ifiS neliSi. Existuje rozsahlejSi trh, takZe jsomamy ceny novych
i pouzitych \&ci. [1, str. 327]

U nemovitosti je cenové porovnani trosku maggsi, protoze nemovitosti nejsou
piemistitelné. Cena nemovitosti je zavisla na polozepokud je to mozné, jeeba
nemovitosti porovnavat ve stejnych nebo velmi pageh polohach. Na poloze nejvice
zélezi u obchodnich nemovitosti a écam mérk u obytnych nemovitosti. U vyrobnich
nemovitosti uz tak moc nezalezi na poloze, allezitym faktorem je dopravni spojeni.
DalSimi faktory pro porovnani nemovitosti jsou kebt, a technicky stav nemovitosti.
Pfi oceiovani nemovitosti jef¢ba brat v Gvahu, nakolik jsou porovnavané nemsitiito
podobné a jejich odliSnosti vyjétl koeficientem, které se pak promitnou do ceny

nemovitosti. [1, str. 327]

Tato zdanli¢ jednoducha srovnavaci metoda mékaiik Uskali. Zejm¢ se
ndm nepodad presré zjistit skut&né prodejni ceny. Informace o &efy ndm mohly
poskytnout realitni kancal@ v inzerci Wasopisech nebo internetové inzerci. Musime si vSak
uvédomit, Ze realitni kanceld uvadji ceny inzerované jako pozadované prodejni a jsou
zpravidla vysSi, nez jaké budou nakonec dosazeostupnym podrobnym sledovanim je
mozno zjistit, jak cena dané nemovitosti postuprtase klesa. Z toho je patrné, Ze dana
nemovitost se prodala za cenu velmi blizkou posdl@dizadované. @ezitym kritériem je,

Ze ,cena odhadované nemovitosti nie byt ¥tSi neZz cena stejné nemovitosti inzerované
k prodeji“. [2, str. 112-114]

Pro objektivni stanoveni ceny nemovitosti je z#gluit aby si znalec sestavil vlastni
databazi. Znalec si do databaze zjistigmié informace o nemovitostech. Na zakl&ghto

informaci m& moznost danou nemovitost ocenit cpiasitji podle trhu s nemovitostmi.
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4 SROVNANI VYBRANYCH ZP USOBU OCENENI

V této kapitole bude popséan&edevsim rozdilnost jednotlivych metod, se kterymi s
znalec niZze setkat v praxi. 4psoby ocetni se mohou liSit v postupu vygto, v (Eelu,

pro ktery se pouzivaji a dalsi.

4.1 POROVNAVACI A NAKLADOVY ZP USOB PODLE CENOVEHO
PREDPISU

Nakladova metoda vychazi z nakiackteré by bylo nutné vynaloZit na ippeni
nemovitosti v mist ocerni sniZzena o technické opebeni stavby ke dni océmi.
Ve vypcaitu ceny se koeficienty zohladje charakter stavby, jeji $tavelikost (obestainy
prostor), vybaveni, poloha, prodejnost aémmcen. Z této hodnoty se pak oidiai piipadne
odpisy nebo znehodnoceni vzniklé fyzickym dpbenim a funéni nebo ekonomické
nedostatky, pokud existuji a jsowtitelné. Nakladova metoda je zaloZena medpokladu,
Ze informovany kupujici by za nemovitost nezaplafie, nez jsou naklady vynaloZzené
na vlastni vystavbu nemovitosti se stejnou vyuddsti. [5] Z ekonomického hlediska,
jakmile by nabizena cendqvySovala zji&inou cenu nakladovou metodou, tak je vyhgsin
pro kupujiciho si postavit novou nemovitost. Cemanavitosti zjiS¢na nakladovou metodou
nezahrnuje cenu vedlejSich staveb. Pozemky nejsdunaty v ced, musi se ocenit
samostaté

Porovnavaci metoda vyhlaskova zahrnuje jiz wWceemovitosti vedlejSi stavby
a zohleduje jeji technicky stav. Metodu lze uplatnit u dokeného rodinného domu
0 obestatném prostoru do 1100 InV cer¥ je zahrnuto standardni vybaveni rodinného
domu, rekteré venkovni Upravy a ptipact vedlejSi stavby tvidci jeho gisluSenstvi pokud
souset zastawnych ploch nefekrasi 25 nf. Pozemky nejsou zahrnuty v éemusi se ocenit
samostaté

Spoleénym znakem obou metod jsou @oraci fedpisy, a to zakon a prowsad
vyhldSka. Néakladova metoda nam stanovyesgjSi cenu odhadu za nemovitost,

jelikoz vychéazi z mistniho §eni nebo ze ziskané technické dokumentace.
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4.2 POROVNAVACI zP USOB

Srovnani porovnavaciho agobu oce#éni nemovitosti podle platného cenového
predpisu (vyhlaSkove) a na zaktamformacicerpajicich z trhu (nevyhlasSkové). Porovnavaci
metoda vychazi z porovnani stejnych nebo obdobmyarakteristik nemovitosti. @bdve

metody vyjaduji stejnou podstatu, ale liSi se jejichagpb vypdtu kone&né ceny

nemovitosti.

Metoda podle platného cenovéhegpisu je dana vyhlaskou 3/2008 Sb. Jedna se
0 neffimé porovnani, kde se nemovitost porovnava s vikbiddn standardem. Situace na
trhu je zdereSena minimakh Prevazri seieSi situace na dilm trhu, zda je fevysujici
nabidka nebo poptavka. Dale se zohigd index polohy nemovitosti. Nevychazi se
z realizovanych resp. inzerovanych cen podobnycimonéosti. Pro rodinné domy
podle fFilohy ve vyhlasce si najdeme indexovanénmirné ceny za robesta¥ného prostoru
a konstrukce a vybaveni izaime do kvalitativniho pasma. VedlejSi stavby akeeni

apravy rodinnych doinjsou zohled#ény v ocerni porovnavacim zZjsobem.

Tato metoda neni dana zakonem, tudiz znalec m@éstoffi stanoveni vysledné ceny

a jde o subjektivni posouzeni znalce.

U metody nevyhlaskové je ocsmi nemovitosti provedeno cenovym porovnanim
(komparaci). Pro océni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni oea Fimeho
porovnani. Znalec si sestavi vlastni databazi néwsii, ze které pakerpa. Princip metody
spaiva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych. iegerovanych prodéjpodobnych
nemovitosti je pomociippcitacich index jednotlivych nemovitosti odvozena trzni cena
ocaiované nemovitosti. Indexy odliSnosti u jednotlivyibmovitosti respektuji jejich rozdil
oproti océiované nemovitosti. Indexy odliSnosti mohou bytingeloha nemovitosti, velikost
nemovitosti, velikost pozemku, garaz, stav a vybaweaemovitosti, Gvaha znalce a dalsi

kritéria. Znalec si sdm voli indexy odliSnosti &za si jich zvolit nefeberné mnozstvi.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnam je zji&na cena prmeérna,

v pripad® vhodnosti i cena minimalni a maximalni.
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4.3 CENA CASOVA A CENA OBVYKLA

Rozdil mezi cenodasovou a obvyklou je mozno ¥idv tom, Ze kazdou cenu jgeba
zjiStovat jinym zmsobem oceini.

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je moznmvi@sti pdidit v cenové
arovni k datu ocefni, snizena o iimérené technické opi@beni nemovitosti a o naklady
na opravu vaznych zavad, které znemg okamzité uZivani nemovitostCasové ce®

odpovida cena zji&ha nakladovym zjsobem bez koeficientu prodejnost. K1, str. 51]

Takto stanovend cena pro odhad obvyklé ceny nerk tgznamna,

protoZe nerespektuje situaci na trhu s nemovitogtdané lokalit. [1, str. 51]

Obvykla cena je takova cena, za kterou je moznoaienebo podobnou nemovitost
koupit nebo prodat v daném niisa case. Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje Zadny
schvaleny a oficialni fedpis. K dispozici je pouze odborna literatura eéspe znalecké
standardy. Obvykle se obvykla cena g porovnanim sjiz realizovanymi prodeji
a kougmi odbornych nemovitosti v daném ngish ¢ase, pokud jsou ktomu dostupné
informace. Jedna se tedy o metodu porovnavaci mskdvou a je zavisla na stavu trhu.
[1, str. 52-53]
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5 OCENOVANi POZEMK U

Pozemky maji jednu podstatnou zvlastnost oprotitnn nemovitostem. V daném
Guzemnim celku maji omezenou rozlohu a nelze jevbb@ rozSiovat nebo vyrati. Pozemky

nepodléhaji opaebeni, jako tomu je u ostatnich nemovitosti.

Pro (ely oceiovani dle zakona&. 151/1997 Sb. se pozemkyeni na stavebni,
zemedelské, lesni, vodni nadrze a vodni toky a jiné. Ngauc pozemku {sobi mnoho
odliSnych faktoé, které se mni v zavislosti na jeho fpdpokladaném vyuziti, poloze
nebo napojeni na inZenyrskéesila trhu existujgada metod, které se snazi cenu pozemku
urcit administrativék nebo co nejesrEji odhadnout. Vzhledem KRmto faktofim byla
vytvorenarada metod, ze kterych se cena pozemkdl lmii administrativi, nebo na zaklad
trhu co nejpesreji odhadnout. [1, str. 387], [2, str. 133] a [10]

5.1 OCENOVANI POZEMK U DLE CENOVYCH P REDPISU

V souwasné dob cenovy pedpis u stavebnich pozetklava pednost ocetni podle

cenové mapy. Dle 8§ 10 zakotal51/1997 Sh., o otievani majetku je definovano, Ze:

,Stavebni pozemek se dcge nasobkem vydry pozemku a ceny za’mivedené
v cenoveé maf kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemekdncercenové maf oceni se
nasobkem vydny pozemku a zakladni ceny z& opravené o vliv polohy a dalsi vlivy
pusobici zejména na vyuZitelnost pozengko stavbu, pofipac® ceny zjisné jinym
zpisobem oc&ovani podle 82, které stanovi vyhlaska“.

,Cenova mapa stavebnich pozemie grafické znazowni stavebnich pozermak
na uzemi obce nebo jeffasti v neritku 1:5000, popipace v neritku podrob@jSim
s vyznd@enymi cenami. Stavebni pozemky v cenoveé sapceni skuteé sjednanymi cenami

obsazenymi v kupnich smlouvach®.

Obec pedklada navrh cenové mapy stavebnich pozendbo jeji zminy pred jejim
vydanim Ministerstvu financi k vyj&eni. Na konci kazdého kalerrdého roku obce doplji
cenové mapy o nové ceny stavebnich poZewiecr zavaznou vyhlaskou. Ministerstvo
financi uvéejnuje oficialni cenové mapy v ,Cenovémsiniku®. [10]
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V piipadt, Ze neni mozné stanoveni ceny stavebniho pozeméie genové mapy,
postupuje se podle prowdd vyhlasky § 28. Zakladni cena vtomto paragraguupravi
podle gilohy ¢. 21 o srazky afrazky, které se musi gdodnit. Nasleda podle gilohy ¢. 38
se vynasobi koeficienty ik prilohy ¢. 38 a K z pilohy ¢. 39. Cenu pozemku zahrady
nebo pozemku ostatni plochy W&’ kterd tvdi funkeni celek se stavbou a stavebnim

pozemkem, ziskame, kdyZ zakladni cenu vynasobikoeficientem 0,40. [10]

5.2 OCENOVANi POZEMK U DLE NEAGELIHO METODY T RiDY
POLOHY

Autorem této metody je Svycarsky architekt Wolfgashepgeli. Zfisob vyp&tu ceny
stavebniho pozemku je podlgidy polohy, na zaklad velkého mnozZstvi srovnani
realizovanych cen nemovitosti s druhem stavby r& mostavenych, polohou pozemku
a intenzitou jeho vyuziti. Podstata Neageliho metspaiva v poznéni, Ze cena stavebniho
pozemku je ve zcela ¢&ité relaci jak k celkové ceénnemovitosti, tak k vynosu z najmu.
Vyhodou této metody je, Ze se da pouzit&&mkazdého ogmvaného stavebniho pozemku,
piedevsim tam, kde nejsou k dispozici zadné poroim@atpozemky se znamou prodejni
cenou. [1, str. 392-395] a [2, str. 138-144]

Procentualni podil ceny pozemku jetem pomoci kife tidy polohy. Pouzivano je
5 + 2 klicu tridy polohy. Kl téidy polohy obsahujgadu Gznych kritérii:

I VSeobecna situace

Il Intenzita vyuZziti pozemku

Il Dopravni relace k velkogstu

\Y, Obytny sektor

\% Remesla, pimysl|, administrativa, obchod

Vi Povysuijici faktory

VIl  Redukuijici faktory

Cislo prisludné tidy se hodnoti na zaklaglovniho popisu u ki tiidy polohy. Klge,
které nelze uplatnit, se neuvazuji. Ze zbylyiid se aritmetickym gimérem vypdaita tida

polohy. Na zakla& vysledné ttidy polohy se interpolaci zjisti v tabulce procem&stoupeni
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pozemku v cef souboru stavby. Pro vypet jednotkové ceny pozemku je maximaln
piipustny trojndsobek plochy zastaé stavbami. #byvajici plocha je océna 25 %.
[1, str. 392-395] a [2, str. 138-144]

Matematicky Ize fepaiet vyjadit vztahem:

CP=RCD%§, (5.1)

~

kde CP ...cenu celého pozemku do trojnasobku zastayplochy stavby (K),
RC ...vychozi cenu (tj. cenu bez odjto opotebeni) staveb na pozemkudjK
PP ...pomeérny podil pozemku ze sétw ceny pozemku a ceny staveb, #Zjist
Naegeliho metodouiaaenim doifdy polohy pomoci kit polohy (%),

PS ... pomérny podil stavby ze s@étu ceny pozemku a ceny staveb;
PS =100 - PR%).
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6 POPIS OCENOVANE LOKALITY

V této kapitole bude blize popsana:sto Miroslav, ve kterém se nachazi vSechny
ocaiované rodinné domy. V Miroslavi je veSker&abska vybavenost. Nachazi se zdé dv
matdské Skoly, zakladni Skola, zdravotnfestisko s Iékarnou, &kolik praktickych lékaa,
stomatolog a veterin&l, letni kino, sportovni aredly, obchody a restagirale zde dobra
dopravni dostupnost integrovanou dopravou do BrnaZmojma. V nasledujicich
podkapitolach podrol#ji popiSi historii nésta a uvedu dkteré zajimavosti, které ve &sie

Miroslav mizeme shlédnout.

Situace na trhu je takov4, Ze nabidka odpovidaapopt Ve mist neexistuje platni
cenova mapa pozenala k dispozici je platny Uzemni plaresta.

6.1 LOKALIZACE M ESTA MIROSLAV

MensSi jihomoravské wgsto Miroslav lezi fblizné¢ 45 km jihozapadnim strem
od Brna, na cestmezi Brnem a Znojmem. Pem 2 909 obyvatel s&@di mezi mala &sta.
Z hlediska geologického se nachéazi meddu Karpat aCeského masivu. Klimaticky piét
Miroslav do suché a teplé oblasti s mirnou zimoejvisSim bodem je Maflk kopec
o0 nadmaské vysce 300 m. Okoli Miroslavi neposkytuje zviédh girodnich kras, je
tu citelny nedostatek lésa vody. Vystoupime-li za jasného dne na Markopec, naskytne
se nam krasny vyhled. Daleko Sirokie@ ndmi tdhnou Zirné lany Dyjskosvrateckého avalu,
z kterého se na jihovych&dvypinaji Pavlovské kopce. Z jejich tesnalebr vystupuji
ziiceniny Diwiho hradu a Klentnic. Sérem na jih na nahorni ploSince je &idechovicky
kostel a je&t dale mirné pahorky Dolnich Rakous s&eninami Falkensteina a Staatzbergu.
[7, str. 8] a[12]
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Obr. 3: Lokalizace wsta fdroj: http://www.maps.googlejcz

6.2 CHARAKTERISTIKAM ESTA MIROSLAV

6.2.1 Historie mésta

Z roku 1222 je misto piserérdolozeno, kdycesky kral Pemysl Otakar I. a jeho
manzelka Konstancie potvrdili pisemnou listinoénavani vinného deséatku rajhradskym
benediktiim. V mistni farni kronice (ztracené za Il. sv. walkoyla zapsana peést,
Ze zde nBkdy kolem roku 912 byla vybudovana dcermského vévody kKiZnou Miroslavou
vodni tvrz, ktera byla v 16. stoligbudovana na zamek. Novodoby vyvojsta ¢ast&né
ovlivnil odpor Miroslavskych proti vybudovani Zeteze v jejich sousedstvi. Proto bylo
v roce 1869 vlakové nadrazfizeno ve vzdalenosti 5 km od obce. Dnesni Mirostavikla
spojenim i pavodnt samostatnych osad zioivanych od 14. stoleti, a to Mitterdorfieské
vsi a Vaclavova. V letech 1497 az 1569 atpanstvi paiim z Mirova a Zikmund Valecky
si na kréali vymohl v roce 1533 povy3Seni Miroslagi mistetko. Zadosti o povyseni nadsto
pochazeji sice jiz z let 1929 a 1930, dosla@in vSak v roce 1965. [7] a [12]

Neoficialni zpravy hovii o tom, Ze miroslavsti vidiaridili prace g ztizovani vinic
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v okoli Znojma, coz bylo zhruba @ stoleti dive. Jen malo zprdv mame o starych
vinnych druzich. Jedna z nich hdgv@ Weinberger Ochsenblut (weinperska volska krev).
Jednalo se pry o velmi dobéérvené vino, podobné dnesni Frankovce, které sei delre
prodavalo do Vidé& Dnes dosahuje zdejSi viistvi jihomoravské Spky, & jde o odidy
révy, zpisob gstovanici jakost vin. Nejznawjsi vini¢ni trati jsou Weinperky, leZici na Upati
Markova kopce siZzem na vrcholu 301 m nad ieon, ze kterého jsouipdobré viditelnosti
zietelné zast¥ené vrcholky rakouskych Alp. Na viskych vystavach Ceské republice
i za hranicemi neptSi ohlas ziskaly vina oidll Veltlinské zelené, Muller Thurgau,

Neuburgské a Svatovémecké. [12]

Obr. 4: Nandsti se starou radnici [12]

6.2.2 Zajimavost mésta

Urodna fiida a piznivé klimatické podminky jsourpdugeny nejen k gstovani vinné
révy, ale také merwk, na kterou upozdéuje dnes jiz tradni ¢ervencové Memikobrani.
Dominantou mista je od 9.¢ervna 2001 nova 12 m ocelova plastika sochy ,Radost
od akademického soctea Pavla Krbalka, kterouémoval olamim n¥sta. [12] Po celou
predvanéni dobu zdobi miroslavské nésti osétleny strom a ob adventni ¥nec
o prameéru 6,8 m. Vykon je zapsan @deské Guinessovy knihy rekdrdViroslavsti oldané se
také zaslouzili o sitovy rekord ve skladani nejtsiho sériow vyrdbiného puzzle na ste.

Toto puzzle je ke zhlédnuti v mistni restauracvigla

Musim fici, Ze na to jak je Miroslav maléé&sto, tak se snazi dostat do pédlomi

SirSiho okoli jako jedno z malagst. Do &chto aktivit zapojuje i své gany.
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6.2.3 Znak mésta

Znak byl nésteku ucklen v roce 1533 Ferdinandem 1., ale jeho popisradplny.
Historicky znak s ufesrénym popisem, byl ulen mestetku Miroslavi predsedou Poslanecké
srémovny Parlamentieské republiky satasré s praporem. Slavnostniquani se konalo
12. ¢ervence 1999. Naslednl2. zdi byly symboly nésta pos¥ceny gevorem tianske
kanonie Oldichem Navékem. Jedna se o roagny Stit, v jehoZ pravéervené polovia je
pul sttibrné orlice se zlatou zbroji a jeigpominkou vlastnictvi zbozi hrabaty z Hardeka
na konci 14. stoleti. V levé ifhirné polovig upozonuje zelena ratolest se &wa listy

a dwma modrymi hrozny na prastarou tradici miroslavskeinastvi. [12]

Obr. 5: Znak mista [12]

6.2.4 Pamatky mésta

Miroslavsky zamek

Miroslavsky zdmek pét k negehlédnutelnym dominantdmeésta a Ize jej pozorovat
odevSad. Prvni zminka o vodni tvrzi v Miroslavigee az z roku 1387, ale podle pstr
zapsaneé v mistni farni kronice (ztracené za ll.vaédky) zde byla #kdy kolem roku 912
vybudovana dcerotieského vévody kiznou Miroslavou vodni tvrz, kterd byla v 16. stblet
piebudovana na zamek. K renesa@nprestavid gotického hradu na skale doslo n&atku
16. stoleti za pan Valeckych z Mirova, vté d@bpanstvi vzkvétalo. V této debse
také poprvé objevujeémecky nazev Misslitz. V roce 1992 ziskal@sto pamatku do sve
spravy a hleda proép optimalni vyuziti. Na nadud je mozno o Jarmarku u Floriana

shlédnout &izné atrakce a vyslechnout koncert. Pouze zanuve figurdlé zdobenym
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portalem je matiké muzeum résta. Oltasné navsvniky upoutava zejména sklipkovéa klenba
v byvalé soudni sini. [12] Z fotografii Ize ¥igl Ze miroslavky zamek rok od roku vice chétra.
V souwiasnosti je rozsahla budova zamku nevyuZitéstl Miroslav se usilowhsnazilo zdejsi

dominantu nista prodat za symbolickou 1¢Kale bohuzel zatim bezGspe.

Obr. 6: Zamek — jizni pohled [12]

Katolicky kostel

NejvyznamjSi barokni pamatkou &sta je Chram sv. Petra a Pavla, ktery pochazi
z roku 1729. Traduje se, Ze jdefett kostelni stavbu na stejném miidomnéek u kostela
zroku 1772 slebkou nasikuje o pivodnim Hbitove, ktery kostel obklopoval. Stavajici

hibitov pochazi z prvni poloviny 19. stoleti a nadl&&z200 m od kostela.

Katolicky kostel, ale i dalSi barokni pamatky v bstavi — sypka, vinny sklep, sochy
sv. Jana Nepomuckého a socha sv. Floridna dokl&dgjii mésta s klaSterem v Louce,
jemuz Miroslav patla v obdobi po Bilé hi@ téntf sto let. [12]
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Obr. 8: Katolicky kostel [12]

Zidovsky hibitov

Vyznamnou kulturni pamatkou je zidovskiphov na Nadrazni ulici. #zachrannych
pracich doslo k ifgkvapivému objevu. Nahodrbyl objeven nahrobek patrmejslavijSiho
rokadda Rafaela Koniga. Rafael Konig byl prvnim Ade Rakousko-Uherské monarchii,
ktery mohl uzivat titul Mistr, bydlet mimo ghettopaovozovat zivnost. Bmyslové podniky
ve mist zakladali pedevdim Miroslavsti Zidé. Jednalo se zejména ocppémi ovoce,
vonné oleje, vyrobu likér a sodovkarnu. Uprastd nesta se nachazela zidovska ulice,
ze které se dnes dochovalo jetkalik obytnych domk a synagogaigbudovana na kulturni
dam. [12]

Obr. 9: Zidovsky kbitov [12]
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Miroslavské kopce — Ndrodni pfirodni pamadtka

Odedavna poutaly pozornost milovailkptirody i odbornik Miroslavské kopce,
které byly jiz v Sedesatych letech navrzeny do aemnchrasnych Uzemi. Ojediéé uzemi
Z botanického hlediska se sklada z Sesti izolovahykalit jizné od mésta Miroslavi o ploSe
28 ha. Jedna se o kajg zname jako ¥trnik 290 m., Fedni a zadni Mafk kopec 300 m.,
Ve vinohradu 297 m., U let&t 259 m. a Zmrzlé 249 m. ZdejSi vegetace fipat
mezi nejvyznam&sSi piirodni pamatku Miroslavskych kofpcv nichZz se vyskytujeada
vzacnych a chrémych druti rostlin. Pati k nim nap.: Vstav& vojensky, Koniklec
velkokwty, Koniklec lwni, Pryskynik ilyrsky, Kavyl sleny, Smil pisény, Hwzdnice
chlumni, Divizna brunatna, Koulenka vyssi, Len widgty a mnoho dalSich.#Pvyzkumu
v letech 1991 a 1992 bylo na tomto Uzemi &jidtcelkem 342 druhrostlin. [12]

Obr. 10: Miroslavské kopce [12]
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7 POPIS OCENOVANYCH RODINNYCH DOM U

VSechny ocgované rodinné domy dgifehlym pozemkem lezi v obci Miroslav.
Oceiované RD jsou postaveny na pozemcich majisthvby. Pro ocemi bylo vybrano
6 objekti, které na za&wr budou mezi sebou porovnany a z vysfekdou vyhotoveny grafy.

V dané lokali¢ neni k dispozici platna cenova mapa a pozemky budcerkny podle
Neageliho metodyidy polohy.

Projektova dokumentace ameanych rodinnych dotn byla zafjcena majitelem
domu nebo poskytnuta jeji kopie. Wkierych objekii byla poZzadovana anonymita majitel
a proto nebudou zvejnovana zadna jména. U kazdého rodinného domu jsedemagisla
parcel RD a pozenik wéetn® vyiezu katastralni mapy. Nasleduje jeho popis
s fotodokumentacielni strany a rekapitulace vyta zasta¥né plochy s obestamym
prostorem. Vypisy LV, kopie projektové dokumentaadulky se vstupnimi daty pro ocer
a vysledky zji&nych cen na zaklad pouzitych zjsohi ocerni jsou gilohou DP.
Rekapitulace a grafické znazem téchto cen dle jednotlivych #gohi ocergéni jsou
v kapitole 9.

Pri vypoctu zastawnych ploch a obestamého prostoru jsem vychazela z projektové
dokumentace. Obest&w prostor byl vypéten podle pilohy ¢. 1 vyhlaSky¢. 3/2008 Sb.
Pro vypa@et zpisobu nakladového océm je uvazovan koeficient vybaveni ik 1, protoze
vSechny objekty maji vybaveni a konstrukce provgdestandardnim zZisobem.

U nemovitosti RD 2, RD 3 a RD 4 nejsou evidovanénganegativni pravni vlivy

a u nemovitosti RD 1, RD 5 a RD 6 jsou evidovargatieni pravni vlivy.
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Obr. 11: Dispozini rozmiséni océiovanych rodinnych dotv Miroslavi [12]

7.1 RODINNY DUM 1 (RD 1)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim Gzemi Miroslav na pakce750 o vyngie
188 nf a pozemek na parcele 751 o vyndie 200 ni dohromady tvii funkni celek.
K domu je vedlejsi stavba -ilka, kterd leZi na parcele 752 o vyngte 12 nf. Funkéni celek
je zapsan na listu vlastnictvi (L\& 249. Vypis listu vlastnictvi je uveden Yilpze ¢. 1.1.
Projektova dokumentace rodinného domu RD 1 je zamav pilozec. 2.1.
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Obr. 12: Vyez katastralni mapy{roj: http://www.cuzk.cz, cit. 2012-1Q-2

Rodinny dim byl postaven v roce 1975, jadovy, tipodlazni a podsklepeny. V roce
2011 byla provedena celkova rekonstrukce domim[e zatepleny polystyrenem a omitnut
vapenocementovou omitkou. Yipemi je gardZz. Stavba je z ytongovych panekklady
z betonovych pdss izolaci proti zemni vihkosti. Obvodové zdivo pkigpeni je tlougky
400 mm a obvodové zdivo nadzentasti je 250 mm a 200 mmriBky v celém dom jsou
Z ytongovych panél o tlou§’ce 250 mm, 150 mm, 100 mm a 75 mm. Stropni konsgruk
Hurdis. Schodi&tje jednoramenné do tvaru L, betonové, monolitiGkénkovni dvée a okna
jsou plastova, vnihi dvee jsou devené plné a prosklené. Automaticka csgkgarazova
vrata. Vnitni omitky jsou vapenné Stukové. \imit obklady se nachazeji v koupglma WC,
v kuchyni a na chodbv prizemi. Na chodbv pate je koberec. $cha je plocha, plechova.
Klempiiské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného pledhodlahy v obytnych
mistnostech jsou betonové pokryté laminatovou plovopodlahou nebo kobercem,
v kuchyni, na WC a v koupelnje poloZzena keramicka dlazba. Bleskosvod je iogéan.
Napojeni na inzenyrskeé &ie provedeno z ulice, kde jsoeSeny vSechny hlavni trasy, jako je
vodovod, plynovod, sdlovaci kabely. Vytagni domu je tsedni s plynovym kotlem. @ je
pIné vybaven elektroinstalacemi. Zdrojem teplé vodyowd je elektricky bojler. Odpad
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domu je napojen do veiné kanalizace. V kuchyni je sklokeramicka deskektrickou
troubou, digesth) mycka. V dong je koupelna artkrat WC. Koupelna je vybaveny plastovou
vanou, toaletou a umyvadlem. Toalety v dojgou splachovaci systémy s integrovanymi
sprchovacimi funkcemi. ied domem je apna zel’ z lomového kamene postavena o dva
roky pozdji nez RD. Na oprné zdi ged domem je plot kovovy stejnéhoistgako ogrna
zed’. Majitel domu provadi pravidelné udrzby@ndje v dobrém technickém stavu.

V podzemnim podlazi se nachazi pradelna kotelnaqlsh a itikrat sklep. V pizemi
se nachazi kucliy koupelna, dvakrat WC, obyvaci pokoj, chodba aodgh2.NP marit
obyvaci mistnosti, koupelnu s WC a chodbu.

Nize uvedena tabulka Tab. 1 rekapituluje ZP a GRiViohac. 3.1.

Tab. 1: Rekapitulace vyptu zastagné plochy a obestamého prostoru rodinného domu

RD 1 |
1. podzemni podlazi 75,44 188,60
1. nadzemni podlazi 72,00 201,69
2. nadzemni podlazi 72,00 216,09
ZasteSeni 26,64
Celkem 72,00 632,84
CELKEM PO ZAOKROUHLENI 72,00 633,00
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7.2 RODINNY DUM 2 (RD 2)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim Guzemi Miroslav na pekcel351 o vyngie
124 nf a pozemek na parcete 1352 o vyniie 415 ni dohromady tvii funkini celek.
Funkeni celek je zapsan na listu vlastnictvi (L¥.) 242. Vypis listu vlastnictvi je uveden

v priloze¢. 1.2. Projektova dokumentace rodinného domu R®zprazena viflozec. 2.2.

2'0\.Q5Im
Obr. 14: Vyez katastralni mapy{roj: http://www.cuzk.cz, cit. 2012-1Q-2

Rodinny dim byl postaven v roce 1977, je veélstojici, tipodlazni a podsklepeny.
V piizemi je vestasna garaz pro jeden osobni automobil. Stavba jerggvych panél,
zaklady z betonovych pass izolaci proti zemni vihkosti. Celyaoh je omitnut Bizolitem.
Pricky v celém doms jsou z ytongovych panglo tlou¥ce 150 mm. Schodi&te betonové
a monolitické. Venkovni dye a okna jsoui@vend, vnitni dveae jsou devené aast je plna
a zbylacast prosklena. Garazova vrata jsadewina. Vnitni omitky jsou vapenné Stukove.
Vnitini obklady se nachazeji v koupglma WC, v kuchyni a na chodly prizemi. V paite je
plovouci podlaha na chodbCéast oken je vyrnéna za nova eurookna provedeno v roce 2010
a 2011. Secha je rovna plechova. Klenigké konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného

plechu natného dle barvy a stylu domu. Tam, kde byly ¥gémy okna, jsou parapety
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z médéného plechu. Podlahy v obytnych mistnostech jsotonloé pokryté kobercem,
v kuchyni, na WC a v koupeldrje polozena keramicka dlazba. Podlahy ostatnitgtnosti
jsou z PVC. Na chodbv piizemi je polozen mramor a na chédbl.NP je nova laminatova
plovouci podlaha. V doinje krb. Bleskosvod je instalovan. Napojeni na myzské si je
provedeno z ulice, kde jsoieSeny vSechny hlavni trasy, jako je vodovod, plyahv
sElovaci kabely. Vytagni domu je ugedni s plynovym kotlem. @ je plre vybaven
elektroinstalacemi. Zdrojem teplé vody v dbja ekologicky elektricky bojler. Odpad domu
je napojen do uejné kanalizace. V kuchyni je plynovy sporak s #lekou troubou,
digestd, mycka. V dong jsou d¥ koupelny a 2 WC. Koupelny jsou vybaveny plechovou
vanou a umyvadlem. WC wigemi je zrekonstruované vroce 2010 — Geberitégyst
s integrovanymi sprchovacimi funkcemi s novym obkla a dlazbou. WC v pgatje za¢sné
a splachovaci. Majitel domu provadi pravidelné bgra dim je v dobrém technickém stavu.

V 2.PP se nachéazi schodjSkotelna a uhelna. V 1.PP se nachazi pradelndsrsus
a sklep. V pizemi se nachéazi kuctiykoupelna, WC, Satnik a hala. 2.NP m& 4 obyvaci
mistnosti, koupelnu, WC a chodbu.

Nize uvedena tabulka Tab. 2 rekapituluje ZP a GRavViohac. 3.2.

Obr. 15: Rodinny ¢im RD 2
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Tab. 2: Rekapitulace vyptu zastagné plochy a obestamého prostoru rodinného domu

RD 2 |

2. mezipatro 26,96 29,66

1. podzemni podlazi 75,21 180,30
1. nadzemni podlazi 122,49 342,96
2. nadzemni podlazi 135,65 381,69
ZasteSeni 52,68
Celkem 135,65 987,48
CELKEM PO ZAOKROUHLENI 136,00 987,00

7.3 RODINNY DUM 3 (RD 3)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim Gzemi Miroslav na patc€098/3 o vyniie
113 nf a pozemek na parcete 2098/2 o vynite 344 mi dohromady to tvid funkéni celek.
Funicni celek je zapsan na listu vlastnictvi (L¥)1320. Vypis listu vlastnictvi je uveden

v priloze¢. 1.3. Projektova dokumentace rodinného domu R®Zbprazena viflozec. 2.3.
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Obr. 16: Vyez katastralni mapy{roj: http://www.cuzk.cz, cit. 2012-1Q-2
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Rodinny dim byl postaven v roce 1985, je veélstojici, tipodlazni a podsklepeny.
V piizemi je vestatnd gardZ pro jeden osobni automobil. Stavba jen&d zaklady
Z betonovych pdss izolaci proti zemni vlhkosti. Celyioh je omitnut Bizolitem. Ricky
v celém dom jsou za@né o tlougce 300 a 150 mm. Schodi§e drewené, atypicke, velmi
pékného vzhledu. Venkovni die a okna jsou plastova, it dvae jsou devené plné.
Gardzova vrata jsou plastova. \tnit omitky jsou vapenné Stukové. Mmit obklady se
nachazeji v koupetn na WC, v kuchyni a na choglby prizemi. Na chodb v pate je
betonova podlaha pokryta kobercemiefSha je sedlova, pokryta klasickymi palenymi
taSkami. Klempské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného pleeteného dle barvy
a stylu domu. Podlahy v 1INP obytnych mistnosti jdoetonové pokryté kobercem.
V kuchyni, na WC a v koupetnje poloZena keramicka dlazba. Bleskosvod je iostal.
Napojeni na inzenyrskeé &ie provedeno z ulice, kde jsoeSeny vSechny hlavni trasy, jako je
vodovod, plynovod, sdlovaci kabely. Vytagni domu je tsedni s plynovym kotlem. @ je
plné vybaven elektroinstalacemi. Zdrojem teplé vodyowd je elektricky bojler. Odpad
domu je napojen do vejné kanalizace. Kucliybyla v roce 2008 zrekonstruovana — nova
moderni kuchiiska linka s vestanymi spotebiti (sklokeramicka deska, elektricka trouba,
digestd, mikrovinna trouba a n#ka). Koupelna je vybaveny plechovou vanou a umysad|
Zachod vdoma je zawsny splachovaci. ifd domem je igwny plot s podezdivkou
z prefabrikovanych difc z roku 2005. Podezdivka jeiypdni z roku 1985. U domu jsou
na pozemku vysazeny okrasné porosty: Jalovec obgcky, CypiSek nutka 3 ks, Zerav
zapadni 2 ks a Borovice lesni 1 ks. Majitel domovpdi pravidelné adrzby aaoh je

v dobrém technickém stavu.

V podzemnim podlazi se nachazi pradelna, dilnalhkat uhelna a sklep na ovoce.
V 1.NP se nachazi veranda, Satna, kiachyidelnim koutem, koupelna, WC, hala, obyvaci
pokoj a loZnice. Ve 2.NP jsou 3 obyvaci mistnost/@.

Nize uvedena tabulka Tab. 3 rekapituluje ZP a GRiViohac. 3.3.
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Obr. 17: Rodinny @im RD 3

Tab. 3: Rekapitulace vyptu zastagné plochy a obestamého prostoru rodinného domu

zP oP
RD 3 m3 | [
1. podzemni podlazi 110,0p 308,40
1. nadzemni podlazi 110,00 319,00
Podkrovi 110,00 269,50
Celkem 110,00| 896,50
CELKEM PO ZAOKROUHLENI 110,00 | 897,00

7.4 RODINNY DUM 4 (RD 4)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim Gzemi Miroslav na pakcel4/2 o vyndie
114 nf a pozemek na parcelach13/2 o vyndie 118 i a¢. 15 o vyngie 143 M. Rodinny
dam je zapsan na listu viastnictvi (L\) 2250 a pozemky parceli 13/2 na LV¢. 1488
a parcelni¢. 15 na LV 1501. Vypis listu vlastnictvi je uvederpriloze ¢. 1.4. Projektova

dokumentace rodinného domu RD 4 je zobrazendlaze¢. 2.4.
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Obr. 18: Vyez katastralni mapy§roj: http://www.cuzk.cz, cit. 2012-10-2

Rodinny dim byl postaven v roce 1976 a v roce 1994 pintdb celkova rekonstrukce.
Dum je volre stojici, dvoupodlazni a nepodsklepeny.izpmi je vestatna garaz pro jeden
osobni automobil. Stavba je&dh, zaklady z betonovych gas izolaci proti zemni vihkosti.
Cely dim je omitnut vapenocementvou omitkowicRy v celém domn jsou z@né o tlousce
450, 400, 350, 300, 150 al00 mm. Schedjét betonové, monolitické. Venkovni dee
a okna jsou tkwena, vnitni dveae jsou devené plné a prosklené. Garadzova vrata jsou
diewena. Vnitni omitky jsou vapenné Stukové. it obklady se nachéazeji v koupg&ln
na WC, v kuchyni a na chodly ptizemi. Na chodbv pate je podlaha pokryta PVC. Okna
byla vroce 2009 vygnéna za nova plastova. iBtha je sedlova, pokryta klasickymi
palenymi taSkami. Klempgké konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného pleelteného
dle barvy a stylu domu. Tam, kde byly v§miny okna, jsou vnihi a venkovni plastove
parapety. Podlahy v obytnych mistnostech jsou lmet®mpokryté kobercem nebo laminatovou
plovouci podlahou. Na vera&dv kuchyni, na WC a v koupalnje poloZena keramicka
dlazba. Bleskosvod je instalovan. Napojeni na igigke si¢ je provedeno z ulice, kde jsou
feSeny vSechny hlavni trasy, jako je vodovod, plyabwsalovaci kabely. Vytagni domu je

astedni s plynovym kotlem. @n je plré vybaven elektroinstalacemi. Zdrojem teplé vody
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v done je elektricky bojler. Odpad domu je napojen deeyeé kanalizace. K domu je studna
a voda ze studny je pouzivana na splachovani zachgmtani. V kuchyni je sklokeramicka
deska, elektricka trouba, digestmycka. Koupelna je vybaveny plastovou vanou, sprchovym
koutem a umyvadlem. Koupelna je vybaveny plechoxamou a umyvadlem. Zachod v dém
je zav¥sny splachovaci. Vedle domu je posezeni a bazékuz2005. Za plotemipd domem

je parkovaci stani pro 1 auto. Okolo domu je ptostrojového pletiva potazeného plastickou
hmotou na ocelové sloupky do betonovych patek m 2002. Branaig@wna s elektrickym
pohonem z roku 2007. Majitel domu provadi praviddhdrzby a dm je dobrém technickém

stavu.

V piizemi se nachézi zadvekuchwy s jidelnim koutem, spiz, WC + sprchovy kout,

obyvaci pokoj, kotelna a garaz. V 1.NP jsou 2 objymokoje, loZnice, hala, WC, koupelna

s vanou, sprchovym koutem a umyvadlem.
Nize uvedena tabulka Tab. 4 rekapituluje ZP a GRiViohac. 3.4.

oK

Obr. 19: Rodinny @im RD 4
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Tab. 4: Rekapitulace vyptu zastagné plochy a obestamého prostoru rodinného domu

RD 4 o |
1. nadzemni podlazi 102,49 253,95
Podkrovi 105,12 270,21
Krov 85,17 109,44
Celkem 105,12 633,60
CELKEM PO ZAOKROUHLENI 106,00 634,00

7.5 RODINNY DUM 5 (RD 5)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim Gzemi Miroslav na patc®107/3 o vyniie
102 nf a pozemek na parcete 2107/2 o vynite 242 ni dohromady tvid funkeni celek.
Funkeni celek je zapsan na listu vlastnictvi (L¥)1423. Vypis listu vlastnictvi je uveden

v priloze¢. 1.5. Projektova dokumentace rodinného domu R®Zpprazena vifozec. 2.5.
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Obr. 20: Vyez katastralni mapy{roj: http://www.cuzk.cz, cit. 2012-1Q-2
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Rodinny dim byl postaven vroce 1988, jedna se ipadlazni, podsklepeny
dvojdomek. V suterénu je vestama garaz pro jedno osobni vozidlo. Stavba jmadzaklady
Z betonovych pds s izolaci proti zemni vlhkosti. f&cha je sedlova, pokryta klasickymi
palenymi taSkami. Klempgké konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného pleeteného
dle barvy a stylu domu. Fasadni omitka domufjediit. Obvodové zdivo podsklepeni je
tlou&’ky 450 mm a obvodové zdivo nadzen#dsti je 300 mm. #cky v dome jsou z&né
o tloug’ce 300 mm, 250 mm, 150 mm a 100 mm. Stropni kokstra desek PZD. Schodist
je z kovové konstrukce g@enymi naslapy. Venkovni dve jsou nova plastova, virii
dvere jsou devené piné a prosklené. Okna a garazova vratagdeoadni dewena. Vnitni
omitky jsou vapenocementové. \imit obklady se nachazeji v koup&lma WC a v kuchyni.
Na chodl v prizemi je PVC a v p& je koberec. Podlahy v obytnych mistnostech jsou
betonové pokryté kobercem, v kuchyni, na WC a vlebt je poloZena keramicka dlazba.
Ostatni mistnosti jsou podlahy pokryty PVC. Bleskmb je instalovdn. Napojeni
na inzenyrské gsitje provedeno z ulice, kde jsateSeny vSechny hlavni trasy, jako je
vodovod, plynovod, stlovaci kabely. Vytagni domu je usedni s plynovym kotlem. @n je
pIné vybaven elektroinstalacemi. Zdrojem teplé vodyowd je elektricky bojler. Odpad
domu je napojen do vejné kanalizace. Kuchyni je standatdrybavena - plynovy sporak
s elektrickou troubou a digestoV done jsou dw¥ koupelny, z toho jednou samostatna
koupelna s plechovou vanou a umyvadlem; podruhde&pd koupelna s WC. Zachody
v done jsou za¥sné a splachovaci. Za domem je nekryty plastovyérhak) domu jsou
na pozemku vysazeny okrasné porosty: Smrk pichlaws, Tis prosedni 1 ks a Zerav
z&padni 1 ks. Majitel domu provadi pravidelné Udrdlahm je v dobrém technickém stavu.

V podzemnim podlazi se nachazi garaz, sklep, pradelsusarna, kotelna, uhelna
a prostor pro schody. Wfzemi se nachazi zadve chodba, kuchy s jidelnou, spiz,
koupelna, WC, obyvaci pokoj, pracovna a schodykRud ma ti obyvaci pokoje, koupelnu
s WC, Satni komora, chodbu &dmi prostor.

Nize uvedena tabulka Tab. 5 rekapituluje ZP a GRiViohac. 3.5.
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Obr. 21: Rodinny ¢im RD 5

Tab. 5: Rekapitulace vyptu zasta¥né plochy a obestdmého prostoru rodinného domu

RDS |
1. podzemni podlazi 100,76 250,95
1. nadzemni podlazi 101,49 292,19
Podkrovi 101,49 274,78
Celkem 101,49 818,02
CELKEM PO ZAOKROUHLENI 102,00 818,00
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7.6 RODINNY DUM 6 (RD 6)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim Gzemi Miroslav na pekcel098 o vyngie
695 nf a pozemek na parcele 1099 o vynite 1016 m dohromady to tvid funkeni celek.

Funkeni celek je zapsan na listu vlastnictvi (L¥)2219. Vypis listu vlastnictvi je uveden

v priloze¢. 1.6. Projektova dokumentace rodinného domu R®#bprazena viflozec. 2.6.
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Obr. 22: Vyez katastralni mapy{roj: http://www.cuzk.cz, cit. 2012-1Q-2

Rodinny dim byl postaven vroce 2010, je veélnstojici, jednopodlazni
a nepodsklepeny. Vestna gardz pro jedno osobni vozidlo. Stavba jénad zaklady
z betonovych pds sizolaci proti zemni vlhkosti. \&8i plda¥ domu je zatepleny
polystyrenem a omitnut vapenocementovou omitkowo@vé zdivo z keramickych blék
tlou&’ky 500 mm. Ficky v celém dom jsou z@&né o tlousce 250 mm, 175 mm, 115 mm.
Diewena stropni konstrukce se sadrokartonovym podhledsn.schodigt Venkovni dvée
a okna jsou plastova, vhili dvee jsou devené plné a prosklené. S$ek garazova vrata.
Vnitini omitky jsou Stukové. Vrini obklady se nachézeji v koup&lma WC, v kuchyni
a na chodé Sedlova secha se #&3Sni krytinou z palenych ishich taSek Tondach.
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Klempitské konstrukce jsou provedeny Zdéného plechu. Podlahy v obytnych mistnostech
jsou betonové pokryté laminatovou plovouci podlaimebo kobercem, v kuchyni, na WC
a Vv koupelg je poloZzena keramicka dlazba. Bleskosvod je logén. Napojeni na
inZenyrské sé je provedeno z ulice, kde jsdeSeny vSechny hlavni trasy, jako je vodovod,
plynovod, sdlovaci kabely. Vytagni domu je agedni s plynovym kotlem. @m je plre
vybaven elektroinstalacemi. Zdrojem teplé vody wmdoje ekologicky elektricky bojler.
Odpad domu je napojen doiemé kanalizace. Kucligka linka je z&zena nadstandarén

s vestaenymi spotebii - indukéni deska, elektricka trouba, digestoikrovinka a myka.
Koupelna s plastovou vanou, sprchovym koutem, toalea bidetem. Navic je je&St
samostatnd toaleta s bidetem a umyvadlem. Toaletdon¥ jsou Geberit systémy
s integrovanymi sprchovacimi funkcemi. Kdomu jeudsta a voda je vyuZivana

na splachovani WC a prani. Za domem je velkyr dktery se teprve upravuije.

V dom¢ se nachazi kotelna, zadiyedw Satny, chodba, kuchys jidelnim koutem
a obyvacim prostorem, dilnaiapokoje.
Nize uvedena tabulka Tab. 6 rekapituluje ZP a GRiviohac. 3.6.

Tab. 6: Rekapitulace vyptu zastagné plochy a obestamého prostoru rodinného domu

RD6 |
1. nadzemni podlazi 196,117 568,$9
ZasteSeni 196,17 181,20
Celkem 196,17 750,09
CELKEM PO ZAOKROUHLENI 197,00 750,00
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8 TRH S NEMOVITOSTMI V MIROSLAVI A OKOLI

Trh nemovitosti Uzce souvisi s hospisk@u situaci v dané lokalie Ize ho povaZovat
za mistni trh, na ktery ma vliv pracovriilpzitost v dané lokakita je vymezeny vzdalenosti,
kterou jsou lidé ochotni za pracovnfilpzitosti den& podstupovat dojizghim. Rist cen
nemovitosti ma nepochybrvzestupny vliv na ekonomiku a naopd@kivodem mohou byt
nekteré vlastnosti nemovitosti. Poptavka po nemotéds ma pinosny efekt, ktery je
dusledkem velkého z4jmu mnoha @tki do vystavby nemovitosti. Pro provoz a obsluhu
nemovitosti je zapoebi ukité zazemi technické infrastruktury, jako jsou imzeské si
a pijezdové komunikace, jejichz kvalita a stav takdivawji cenu nemovitosti. Trh
nemovitosti je také ovlivin Urokovou mirou a dostupnostiéat. [20]

Trh s nemovitostmi zaznamenava uéZkalikatym rokem vyrazny pokles cen
rodinnych domk, byti i snizeni najemného v menSickstech. Trh s nemovitostmi vioni
zazil dalsi propad cen. Ceny nemovitosti v jihomskeém kraji nadale klesaji i v roce 2012.
Prichdzi Zejme ta spravna doba pro koupi nemovita&tipozemku, coz by mohlotmést
I oZiveni na trhu. Pokles cen nemovitosti je tygipko starSi nemovitosti v menSiclestech.
Nemovitosti se prodavaji, ale doba prodeje se prugeé.

Jihomoravsky kraj sé&adi k regiofim s vyznamnym ekonomickym potencidlem,
ktery se sousgtduje predevSim do Brna a jeho okoli. Na trhu s nemovitostinlediska
urovrg cen je jihomoravska metropole Brno se svym okgimmPraze a sdnichCechéch
druhou nejdrazsi lokalitou k bydleniGeské republice. Ve druhéttvrtleti roku 2010 ¥¢i
shodnému obdobi ifedchazejiciho roku dosSlo k poklesu cen &&me vSech nsstech
Jihomoravského kraje. Vyjimku tyity obce Miroslav a Pohelice, kde ceny starSich
nemovitosti navzdoryiptrvavajici ekonomickeé krizi v uvedeném obdobi g#§g a to o vice
nez 10 procent. O rok pogd ve druhémctvrtleti roku 2011, se pokles cen nemovitosti
v Jihomoravském kraji jeStvice prohloubil. Znény propad cen nemovitosti zasahl
piekvapiw i obce Pohielice a Miroslav, kde ceny o rokide zaznamenaly vyraznyst. [14]

Pokles najm je zagicinén touhou obyvatel po vlastnim bydleni. A proto lldévre
v meSich mistech maji zdjem o koupi pozemku, aby si mohli gasts\wij viastni dim
a nikoliv Zit v ndjemnim byt

V Miroslavi se cena pozenmipohybuje za fiznivé ceny, a proto kolem roku 2008 byl
nedostatek stavebnich pozemiNa tuto poptavku #sto zareagovalo a snazilo se vyito
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nova stavebni mista. Tam, kddvwe byvalo prosperujici zahradnictvi, dnes uz stogiinné
domky. Dokonce i stavebni parcela, kterou nikdohtipies 30 let, byla najednou prodana.
A takhle by se dalo pok¥avat dale, postugnse rusi nevyuzité prostory zaniklych firem,
zahradky, ¢asti orné pdy a veSkera volna mista pro stavbu rodinnych ido#vySena
poptavka v Miroslavi je eivodem levijSiho pdizeni pozemku pro stavbu rodinného domu
nez v nedalekém B&ti Znojmé. V Miroslavi je veSkera atanska vybavenost a je zde dobra

dostupnost do Znojma a do Brna jak integrovanoualaqu, tak i osobnim automobilem.

8.1 TVORBA DATABAZE RODINNYCH DOM U

Pro odhadce je velmiutezite, aby si vedl vlastni databazi nemovitosprabézné
ji doplnoval. Takova databaze je nezbytna pro objektivain®teni ceny nemovitosti.
Pro tvorbu databaze je napomoci realitni inzerterakje dilezitym objektivnim podkladem
pro cenové porovnani fip zjistovani trzni ceny nemovitosti. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vysSi, m@ez jaké budou prodany. Lze si
povSimnout, Ze cenatité nemovitosti Wase klesa, az nakonec z inzerce zmizi. Za tutd nizs
cenu Zejme¢ byla prodana. Z tohoto vyplyva, Zze cena odhadovaréovitosti nerize byt

vySSi, nez cena stejné nemovitosti inzerované #giro

Vlastni databaze nemovitosti byla sestavena zowmaeych prodéj podobnych
nemovitosti Bhem prosince roku 2011 aZelana roku 2012. V dané lokalise nachazelo
relativné malo nemovitosti, které by byly vhodné k porovnamicéiovanymi nemovitostmi.
Proto do databaze byly zahrnuty nemovitosti z aelé@kresu, maximalni vzdalenost
cca 20 km od rsta Miroslav. Sestavena datab&ze slouZi pro dstpwzni ceny rodinnych
domi porovnavaci metodou nevyhlaSkovou. Databaze hyya nobsahovat miniméaén
15 inzerovanych dotn k porovnani. Vytvéena databaze v diplomové praci obsahuje

22 rodinnych dor k porovnani z celého okresu.

V databazi se hodnoti koeficienty odliSnosti - palp velikost zastané plochy,
existence garaze nebo parkovaciho stardetpoeodlazi, stav a vybaveni nemovitosti, celkova
velikost pozemku, typ domu (samostatstojici, fadovy nebo rohovy) a tvar tethy.
Koeficientu velikosti zastané plochy nemovitosti a velikosti pozemku bykadplena nizsi

vaha.
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Tab. 7: Databdze nemovitosti

O(

Lokalita

Pocet
obytnych
prostori

(v€. kuchyni)

Jiné

Cena

Miroslav

8+2

Miroslav

Zrekonstruovany rohovy RD se &wa bytovymi jednotkami 2x 4+1
a garazi. bm je stary cca 100 let.five slouzil jako hostinec.rBd 30 lety
byl majiteli presta¥n na 2 bytové jednotky, které maji kazddjsvlastni
vchod. Obvodové zdi jsou zhruba 1 metr Siroké. \dySkrofi v nowjsi
¢asti je standardni, ve stak&isti domu, jsou stropy vysoké. \fipemi se
nachazi velky sklep, sklady a pradelna. K domuipHézdny uzaveny
dvir s garadzi a zahrada, na které je postavegéazdhatka. Podlahova
krytina v don¢ se sestava z parket, PVC a kolieéytapsni je zajistno
plynovym kotlem a vafkami. Ghv vody zajiguji 2 bojlery. Kazda bytova

jednotka ma své #iice spoteby a vlastni bojler. Plocha zahrady je 286 m

. 1- )

ﬁLOSEUM

NEMOVITOSTI

Plocha parcely:900 nf Zastawéna plocha: 331 nf

Datum vloZeni: 10.10.2011 Datum aktualizace26.02.2012
ID zakazky: D144M020

1490 000 K

Miroslav

6+2

Miroslav

RD samostath stojici, podsklepeny s gardzi. am Ize vyuzit
i jako dvougenerai. V obyvaku jsou velmi zachovalé parkety. V pman
pafte jsou plastova okna a dva balkony. ¥zpmi je nutna mensi oprava dle
vlastni fredstavy. Plocha zahrady je 2 843 m

Zastavéna plocha: 449 nt
Datum aktualizace24.01.2012

Plocha parcely: 3 292 mM
Datum vloZeni: 19.09.2011
ID zakazky: 295

2790 000 K

76




Pocet

o obytnych Jiné Cena
Lokalita prostora
(v€. kuchyni)
3 Miroslav 75+1 Miroslav
- . e . ..3 000 000 K
Samostaté  stojici  podsklepeny RD s gardZzi. MoZno vyuzit
i jako dvougenermi RD. Sowdasti jsou podsklepené hospiaké stavby,
velky sklenik, pedzahraddka, dv a zahrada. Vstup na @lvs venkovni
zasteSenou terasou. Plocha zahrady je 780 m
!
Plocha parcely: 805 nt Zastavéna plocha: 106 nf
Datum vloZeni: 24.02.2011 Datum aktualizace16.12.2011
ID zakazky: 3350
4 | Miroslav 4+1 Miroslav

Patrovy samostatnstojici RD. Oim je udrzovany, se sedlovouiesthou,
casténé podsklepeny. Dm je po ¢asténé rekonstrukci (nova elgkta
v meédi, rozvody vody, kuchyska linka, koupelna, vifzemi nové betonove
podlahy, okna a dve do dvora). Za domem se nachazi maly tezay dvr.
RD je bez garaze pouze parkovaci stani.

Plocha parcely: 162 nt
Datum vloZeni: 03.12.2010
ID zakazky: 176

Zastawéna plocha: 162 nf
Datum aktualizace07.02.2012

885 000 K
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Pocet

C. obytnych Jiné Cena
Lokalita prostora
(v€. kuchyni)
5 | Miroslav 4+1 Miroslav
2200 000 K

Samostat#é stojici, podsklepeny RD s gardzi. Za domem jeré&a=ahrada
s bazénem, se sklenikem, zahradnim domkem k Usctétadi atd. Vytapni

je zde ugedni na elekinu.

Plocha parcely: 611 nt
Datum vloZeni: 28.02.2011
ID zakazky: 11027

Zastawéna plocha: 116 nf
Datum aktualizace17.02.2012
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Pocet

o obytnych Jiné Cena
Lokalita prostora
(v€. kuchyni)
6 Miroslav 3+1 Miroslav
4900 000 K
341 Prodej domu v centru Miroslavi.tn je situovan v zastagbcelem na malé

nameti — zadnim traktemips vlastni dvorekipchazi do rstského paiiku.
V domg se nachazi 2 bytové jednotky. Jeden byt 3+1 cam’gde po celkové
rekonstrukci v nadstandardnim provedeni (zakazkoasivni dubové dve

s oblozkami a vestavnéigie, vysokoz&tzové plovouci podlahy, mramorové

—

parapety, koupelna, apod. Druhy byt fizemi 3+1 je volny a lze vyuZzivg
i ke kometnim @&elim. Je vhodny k rekonstrukci. dasténg podsklepen
s moznosti roz&ni sklef pod celym domem. m proSel za posledni 3 roky
pievaznou rekonstrukci (cca z80%), vSe v nadstandamrovedeni.
V roce 2006 prothla celkova rekonstrukce odpadniho systému. V 2063
rozsahla rekonstrukce celého domu, kdy byly v 1. pellazi vyndnény
stropy za keramické panely, byly vytemy podminky pro {mni vestavbu

[

mezonetového bytu. Déale byla provedena nok&ssf konstrukce a polozen
palena sesni krytina (Tondach-glazovand). V celém ddmly instalovany

nova plastova okna (6komor. profil+trojskla K=0,8) vstupni dvie.

1))

Rekonstrukci prothly i chodby a schodi§t veskeré vodovodni, plynov
a elektrické’rozvody v do#n Pidni prostor je fipraven k vystav®
mezonetového bytu - k dispozici projekt. Zbyva daibfasadu a spodni byt
(dle zéangru) v predpokladaném nékladu cca 200-400 tisic. V obcildko
Skola, zdravotni #tdisko, rkolik praktickych Iék&i, stomatolog

a veterin&i, kino, sportovni aredly, obchody a restaurace.

Zastavéna plocha: 100 nt
Datum aktualizace:21.02.2012

Plocha parcely: 268 nt
Datum vlozeni: 10.11.2010
ID zakazky: 11106
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O(

Lokalita

Pocet
obytnych
prostori

(v€. kuchyni)

Jiné

Cena

Suchohrdly

u Miroslavi

3+1

Suchohrdly u Miroslavi

Jednd se o 2dy prizemni dim se sedlovou &chou, ktery neni podsklepen.

K domu néalezi mensi dvorek se zahradkou, dale phiy kDispozice domu:
Z predsirt je vstup do vSech pokojzvla¥, loznice a kuchy® maji okno
do predsir, ostatni pokoje #fmo ven. Nedavno zde prdida cast&éna
vyména oken za plastova, nové deeVytagni je v don¢ feSeno akumul
kamny a krbovymi kamny. Plynovétipojka vede fed domem. Vzdalen

6 km od Miroslavi.

Zastawéna plocha: 130 nf
Datum aktualizace: 03.03.2012

Plocha parcely: 489 nt
Datum vloZeni: 22.11.2011
ID zakazky: 11061434

1500 000 K

Suchohrdly

u Miroslavi

3+1

Suchohrdly u Miroslavi
RD pifizemni, rohovy s gardzi. Krasnyard po kompletni rekonstrukg
s vybavenim, zahradou a obrovskym stavebnim pozamkehodbika,
které vévodi krbova kamna, nas zavede do lozniat Rrbova kamna vytop|
cely dim. Vedle loZznice se nachazi do modrych a Sedycli tadina

prostorna koupelna s masazni vanou a sprchovynekououpelna fisobi

velmi romanticky. WC je samostatné a takéérad do stejnych barey.

Jako cihlové zdobeni na domu, posezeni s krbemé&zakdém prostranstv
a udrzovany travnik s¢gnym kamennym chodétem a sochou. Lemova
zahrady okrasnymi ki bazén na terase z travniku a kathe®oukromi mate
zajisS€no bambusovym ptkem na dvou stranach pozemku a zdi, ktera t¢
pozemek odduje od sousedova. Pozemek uznany jako stavebwozloze
3811 nf. Popis jinych ploch: stodola, dilna. Vzdaleno 6 éahMiroslavi.

=S

Zastawéna plocha: 474 nt
Datum aktualizace: 26.02.2012

Plocha parcely: 4 285
Datum vloZeni: 13.12.2011
ID zakazky: D144M066

| 2490000 k
|

tnto

80




O(

Lokalita

Pocet
obytnych
prostori

(v€. kuchyni)

Jiné

Cena

Suchohrdly
u Miroslavi

6+2

Suchohrdly u Miroslavi

Samostat# stojici rodinny dm s garazi, dvorem a hospésikou budovou,
v okrajovéc¢asti obce Suchohrdly u Miroslavi. Byl postaveregcca 23 lety,
je celko¥ podsklepeny a ma dwadzemni podlazi. V roce 2010 ptbla

rekonstrukce séchy a nové néty oken. Stav domu je velmi dobry
udrzovany a ihned obyvatelny. Obyvaci pokoj s timin krbem, Vytapni

domu je Ggedni s plynovym turbokotlem i kamny na tuha palfiiénovy

kotel 25kW) a i tepelnymierpadlem, ofev vody je feSen elektrickym
bojlerem. Gim je od pijezdové cesty odten vlastni neoploceno
piedzahradkou, za domem je prostornyirdwa jehoz konci je postaven
hospodé&ska budova s garazi, dilnou, letni kuchyni a atteé Sodasti
prodeje je i dalsi pozemek 990%mvedeny ve zjednoduSené evider

a vzdaleny cca 80 métod domu. Vzdaleno 6 km od Miroslavi.

NEMOVITOSTI

Plocha parcely: 644 nt
Datum vloZeni: 26.09.2011
ID zakazky: N144M018

Zastawéna plocha: 130 nf
Datum aktualizace: 12.01.2012

2130000 K

Y]

10

Bohutice

4+1

Bohutice
Radovy dim se zahradou a krytym vflianym bazénem. V suterénu je gar
pro 2 auta, kamenny sklep a 2 technické mistnokttsinou. V dom jsou
plastova okna atsn je bez zatepleni. V 1.NP je kughyobyvaci mistnos
s krbem, WC a zimni zahrada se saunou. V 2.NPnmizzahrada, WC
koupelna a 3 mistnosti. Vytépi Gstedni plynové. K domu nélezi zahra
s terasou, pergolou a bazénem. Vyhled na Palavidalezo 7 km

od Miroslavi.

Plocha parcely: 275 nt
Datum vloZeni: 04.01.2012
ID zakazky: 223533

Zastawvéna plocha: 98 nt
Datum aktualizace: 08.03.2012

4185 000 K
4z

a
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O(

Lokalita

Pocet
obytnych
prostori

(v€. kuchyni)

Jiné

Cena

11

Bohutice

6+1

Bohutice
Samostat# stojiciho, podsklepeny rodinnyih s garazi, parkovacim stanim,

dvorem, hospodékymi budovami a zahradou. Rodinn§nd je patrovy a je

2990 000 K

kompletré zatepleny. V fizemi rodinného domu se nachézi obyvaci pqkoj

s krbovymi kamny a zimni zahradou, Do 1. poschadiou krasné ig¢wné
schody. V pae pouze nachystano na druhou koupelnu. U domu ceang|
vytapiné hospod&ké budovy, které jsou také podsklepeny. Na vydiégoh
dvore domu se nachazi zabudovany bazén, pergola vhedigtnimu
posezeni. U domu je krdsna udrzovana zahrada siywostromy (fpevazr
meruiky), CP zahrady je 1469%mVvzdaleno 7 km od Miroslavi.

Plocha parcely: 1997
Datum vloZeni: 16.02.2012
ID zakazky: N01800

Zastawéna plocha: 528 nt
Datum aktualizace: 20.02.2012

12

Petrovice

4 + kk

Petrovice

Dam je patrovy, rohovy, cely podsklepeny. Celyimd je podsklepen

2800 000 K

ve skleg je umis&n kotel na tuha paliva, uhelna, plynovy kombinovany

kotel, el. boiler. V celém doénjsou nové rozvody elekhy 220 a 380 V,
vody, bezpénostni kamerovy systéntedl domem. Na dwe se nachazi dilna
now zbudovanad v r.2007 s vl. WC, el. vytap tepla voda, odpady,
automechnizéni hever. Vedle stojitivodré samostatny domek, v s&asnosti
piebudovany na dvougardZz a mistnost na zahradiddh&e sedlovol

strechou. Dilnu s gardzi Ize vyuzit i pro podnikatélskely jako autodilnu.

Na dvde jsou jeSt hospod#ské budovy, kde se mimo jiné nachazi

profesionalni kovska vyhé a udirna. VeSkeré svody de$é vody jsou
svedeny v zemi do kanalizace. Za domem je zahradalimvé vyniie

1122 nd, zasta¥na plocha a nadvbje 618 mi. Vzdaleno 9 km od Miroslavi.

Plocha parcely: 1 350 M
Datum vloZeni: 01.04.2010
ID zakazky: 140-N0O0063

Zastavéna plocha: 80 nt
Datum aktualizace: 21.02.2012
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Pocet

o obytnych Jiné Cena
Lokalita prostora
(v€. kuchyni)
13 | Rybniky 4+1 Rybniky
2325000 K

Samostat®é stojici rodinny dm s gardzi. O vytami domu se stara kotgl
na tuha paliva s rozvody tstiniho topeni. Moznost napojeni na ply
Nemovitost je napojena na obecni vodovod. Odpadyu jsvedeny
do kanalizace. K domu nélezékméa udrzovana zahrada o w§ife 82 ni.
Kdomu nélezi 2 gardze (jedna &asti domu, druhd samostatna),
hospodé#skéa budova. Vzdaleno 10 km od Miroslavi.

Plocha parcely: 575 nt
Datum vloZeni: 11.08.2011
ID zakazky: 1124410

Zastawéna plocha: 493 nt
Datum aktualizace: 08.03.2012

>
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O(

Pocet

obytnych Jiné Cena
Lokalita prostora

(v€. kuchyni)

Rybniky 6+2 Rybniky

. 1390 000 K
Radovy, patrovy rodinnyidn s dvorem a rozlehlymi zahradami. V obci |je
¢asténad olsanska vybavenost tj.:Skolka, prvni stipeakladni Skoly,
potraviny, restaurace, kostel a velice dobra dagrdestupnost. Bm proSel
pied pti lety celkovou renovaci ( nova plastova okna &y vnitni dvee,
oprava stchy, nova elekina-msd’, topeni nové v ®&di ). Do domu je
zavedena elekiha 220/380 V, obecni vodovod, vlastni uZitkovadstu
s novymeerpadlem, plany na plynovod do domu, kanalizadefae, internet,
vytapEni domu je usedni na tuha paliva a v vody je stejny pro celyidn
a to elektrickym bojlerem. K domu jefilghly uzaveny dvir s komorou
a nad ni nedokd@®ena mistnost, ktera se da spojit s kuchyni vepatklep
ve dvde. Déle zahrada s chatkou, kde se vysazovalo 2$§choovocnych
stromi a pilehlé pole. K domu pé#t i garaz mimo dm pro jedno auto
Vzdaleno 10 km od Miroslavi.

Plocha parcely: 1963 Zastawéna plocha: 206 nt
Datum vloZeni: 26.09.2011 Datum aktualizace: 26.02.2012
ID zakazky: 144M006

Trstnice 5+1 Trsténice
] ) 1550 000 K
Samostat# stojici, podsklepeny rodinnyach s garadzi, dvorkem a zahradqu,

piilehlou chalupu 2+1 v obci Trstice. Vesnice s dobrou &hbnskou
vybavenosti - Skolka, Skola (1-5), posSta, obchbdsgtinec, palirna, koupalét
a OU. .Déle k uzivani dv a zahrada. Vytami Ustedni plynové. V cehje

piilehla chalupa 2+1. Vzdaleno 12 km od Miroslavi.

Plocha parcely: 2 913 M Zastawéna plocha: 230 nf
Datum vloZeni: 21.08.2011 Datum aktualizace: 24.01.2012
ID zakazky: 388
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O(

Lokalita

Pocet
obytnych
prostori

(v€. kuchyni)

Jiné

Cena

16

Bozice

4+1

BoZice

Samostat# stojici rodinny dm, podsklepeny s parkovacim stanim. V do
probshla v roce 201@aste&na rekonstrukce (nové odpady, rozvody elekt

v mé&di, rozvody vody v plastu, rozvody topenidi) véetrs topnych &les).

Na podlahach novy beton, na kterém jsou poloZergvauici podlahy,
v chodbéach, koupetna na WC dlazba, v kuchyni nové lino. Nova plastg
okna a dvie, opraven&i nové vnitni omitky. V koupeld a na WC nové
zarizovaci fednity, zbyvaji dokonit obklady. Vytagni domu a otev vody
kombinovanym plynovym kotlem Junkers. Elghk& 220/380V, obecn
vodovod. V obci se buduje splaskova kanalizace ktemou bude @m

v letoSnim roce ifipojen. Vedle domu samostatstojici hospod&ka budova
cca 50 i a ve dve kvelbeny sklep cca 50°mK domu filéha zahrada sé
dvéma vjezdy. V obci kompletni ébanska vybavenost, 2 Skolky, zaklad
Skola (1. — 9. rénik), zdravotni sedisko, poSta a obchodni centru

Vzdéaleno 17 km od Miroslavi. Bez zatepleni

Zastawéna plocha: 104 nt
Datum aktualizace: 07.03.2012

Plocha parcely: 1 200 M
Datum vloZeni: 29.02.2012
ID zakazky: 1977164380

1299 000 K
m

>
=
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O(

Lokalita

Pocet
obytnych
prostori

(v€. kuchyni)

Jiné

Cena

17

Bozice

7+1

BoZice

Velmi prostorny, rohovy, podsklepeny rodinnyind Dim je po celkové
rekonstrukci - zatepleni, nové&etha, nové rozvody vody, elékty, topeni.
Jednd se o byt vifzemi a podkrovi spolu s tzv. vejminkem - &ast
hospodéskych budov. Nad hospog&ymi budovami je fiprava na dals
padni byt 2+1. Zastaina plocha je 450 frdiim a 889 A hospodéska staveni
a nadvei, zahrady jsou celkem 2 705°nV dont je kotel na tuha palival

3340 000 K

plynovy kotel, solarni afev TUV. Voda je obecni a ze studny s tim, Ze jsou

v doms rozvedeny 2 okruhy. Odpaésen jimkou 24 f Do 3 let bude @m
piipojen na obecni kanalizaci. K dispozici garaz &eeaci stani. Malebna
vinarska obec BoZice ma kompletnicainskou vybavenost ( ZS 1. - 8ida,
2 MS, 4 obchody z toho 2 obchody dtawy 7 difi v tydnu, posta, @sky
a dospli 1ékar, zubaka, Iékarna, vykivany bazén s vivkou se slanou vodol

a saunou v Relax centru, kino). Vzdalenost 17 kriviodslavi.

Plocha parcely: 4 044 M
Datum vloZeni: 06.06.2011
ID zakazky: 270361948

Zastawéna plocha: 450 nt
Datum aktualizace: 02.03.2012

18

HruSovany
nad

JeviSovkou

6+1

HruSovany nad JeviSovkou

Dim viadové zastawh podsklepeny rodinny tin. V pfizemi prostorny|

obyvaci pokoj s krbem a vstupem na terasu. Cé e zatepleny, nova

N¢

faséda, zrekonstruovany a udrzovany. Za domem m&raahrada a gard
pro dw auta. Napojeni na ¥&nou kanalizace, dalkovy vodovod a plynovd
Vzdalenost 18 km od Miroslavi.

Plocha parcely: 355 nt
Datum vloZeni: 02.05.2011
ID zakazky: 183928

Zastawéna plocha: 120 nf
Datum aktualizace: 06.03.2012

2200 000 K

a
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Pocet

C. obytnych Jiné Cena
Lokalita prostora
(v€. kuchyni)
19 | HruSovany 7+1
nad HruSovany nad JeviSovkou
. Samostat# stojici rodinny dm s garaZi. Nemovitost o $técca. 30 let je| 1860 000 K
JeviSovkou
cihlova, napojena veSkeré IS, krov je ocelovy, oldfevina zdvojena,
celkow podsklepené, vyt@pi na tuha paliva - nutno dok&ih Nemovitost se
nachazi v klidn&asti obce a je vhodné jak k bydleni, tak ke kamienu
vyuziti. Vzdalenost 18 km od Miroslavi.
Plocha parcely: 535 nt Zastawéna plocha: 170 nf
Datum vloZeni: 12.12.2011 Datum aktualizace: 10.01.2012
ID zakézky: 140-N00464
20 | HruSovany 6+1
nad HruSovany nad JeviSovkou
Zrekonstruovanyfadovy, podsklepeny rodinnyath s garazi. Za domem je 2 420 000 K
JeviSovkou yradovy, p peny v g !

zahrada s bazénem. Plastova okna, kiulé linka, plovouci podlahy, kote
(na tuha paliva a elektricky). Vfijzemi je prostorny obyvaci pokoj s krbel
kuchyrg, chodba s WC a vesténa garaz. V pae je koupelna s WGityii

pokoje a balkon. Vzdalenost 18 km od Miroslavi.

Zastawéna plocha: 200 nf
Datum aktualizace: 11.01.2012

Plocha parcely: 200 nt
Datum vloZeni: 30.06.2011

>

ID zakéazky: NEMO189:966252
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Pocet

C. obytnych Jiné Cena
Lokalita prostora
(v€. kuchyni)
21 | Pr&e 6+1 .
Prage 1490 000 K
Patrovy, podsklepeny, dvougen&ra dim s garazi se nachazi radové
zastavl v klidné ¢asti obce. Dy koupelny v domi.. Okna jsou tkwna.
Zavedena voda, plyn, el¢kta i kanalizace. Zisob vytagni a olfevu vody
je plynem. Moznost odkoupeni i sousedniho pozem¥{uroce 2011
provedena rekonstrukceathy. Vzdalenost 18 km od Miroslavi.
Plocha parcely: 242 nt Zastawéna plocha: 109 nf
Datum vloZeni: 28.10.2011 Datum aktualizace: 27.01.2012
ID zakazky: 01-B
22 | Pr&e 5+1 .
Prage 2980 000 K

Radovy, podsklepeny rodinnytich z roku 1992. O vytdmi domu se starg
plynovy kotel s rozvody Ustdniho topeni. Bm je napojen na obecr)i

vodovod. Odpady jsou svedeny do kanalizace. Dal&ijgaraz, hospodska

budova.
e
Plocha parcely: 253 nt Zastawéna plocha: 109 nf

Datum vloZeni: 12.08.2011 Datum aktualizace: 09.03.2012

ID zakazky: 1126504
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9 REKAPITULACE VYPO CTENYCH OCENENI
RODINNYCH DOM U

Pro ocegni rodinnych dom jsem pouZilaif rozdilné zfisoby ocetni. Ocenila jsem
také pozemky, na kterych rodinné domy se nachazejrilehlou zahradou tvdci funkeni
celek. V cen rodinnych don jsou zahrnuty stavby tvizi prisluSenstvi k rodinnym daoim,

kterymi jsou garaz a vedlejSi stavba, dale venkapnavy a porosty.

Veskeré vypoty jsou provedeny v Microsoft Office Excel 2007jS&né konéné
vysledky jsou zaokrouhleny na desetikoruny. Obestayrostor je zaokrouhlen na celé.m
Dil¢i vypatty nejsou zaokrouhlovany. Segasti diplomové prace jsou veSkeré viiyo

nachazejici se viflohach. Popis rodinnych danje v kapitole 7.

9.1 VYPOCET CENY RODINNYCH DOM U NAKLADOVYM
ZPUSOBEM PODLE VYHLASKY

Cena rodinnych dofn nakladovym zpsobem je stanovena podle 8§ 5
zakonat. 151/1997 Sh., o odevani majetku a zam¢ nekterych zakon (zakon o ocgovani
majetku) a provattim predpisem k tomuto zakonu je vyhlaska3/2008 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o otievani majetku a z#ém¢ nékterych
zakoni, ve zréni pozdjSich gredpidi (ocaiovaci vyhlaska).

Ocereni rodinného domu nakladovymigmbem je provedeno podle § 5idqghy ¢. 6
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. U vSech rodinnych ddmmeni splgna podminka obest&wého
prostoru nad 1100 Pro srovnani cen otevanych rodinnych dofnje vyuZit nakladovy
Zpisob ocenni.

Podle pilohy ¢. 6 vyhlasky¢. 3/2008 Sh. jsou rodinné domyiaaeny do typ
podle toho, zda jetnn podsklepeny/nepodsklepeny, podle konstrukce dgoodle tvaru
sttechy a zda se nachazi podkrovi. Ke kazdému typstgeovena zakladni cena z&.m
VSechny stavby maji standardni provedeni a vybaysau v dobrém stavu s pravidelnou
adrzbou, a proto Zsob vypd@tu opotebeni je linearni. V dané lokaiheni potvrzen vyskyt
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radonu v podloZi ani objektu, proto neni uvazovpfiorypoctu se snizenim ceny rodinného
domu.

Garaz u RD 1 a RD 3 tvprisluSenstvi k rodinnému domu a je o&eg samostatn
podle 8 8 a filohy ¢. 9 vyhlaskyc. 3/2008 Sb. Garaz je imena do typ podle toho, zda je
gardz podsklepenéd/nepodsklepend, podle svislé riksmgtrukce, tvaru schy a krovem
umoujici/neumoiujici podkrovi. Ke kazdému typu je stanovena zaKaena za rh

VedlejSi stavba tvd prisluSenstvi KRD 1 a je océma podle 8§ 7 vyhlasky
¢. 3/2008 Sb. zéakladni cena je uvedenaiilope ¢. 8. Venkovni Upravy jsou ocemy
podle § 10 aflohy ¢. 11 vyhlasky¢. 3/2008 Sb. Ocemi okrasnych porostje podle § 41
a pilohy ¢. 37 vyhlaSky¢. 3/2008 Sh. Cena rodinnych dbnstanovena nakladovym
zpusobem nezahrnuje cenu pozémRozemky jsou oceény podle Neageliho metodyidy
polohy.

V tabulce Tab. 8 jsou uvedeny ceny rodinnych tlomaraze, pozenik vedlejsi
stavby, venkovnich Uprav a pordbstPodrobny popis jednotlivych rodinnych déme

v kapitole 7.
Tab. 8: Cena RD zji&ha nakladovym zjsobem podle vyhlasky
CENA ZJISTENA NAKLADOVYM ZP USOBEM
Cena Cena
Cena RD Cena Vedlejsi | pozemku venkovnich Cena [Celkova cend
RD K] garaze stavba véetné dorav porosta RD
[K [K& | zahrady pra K& [K
K& [Ke]
kap. 7| pilohac. 4 E: ¢ j‘%’i 0. ¢. 4.1.2| pilohac. 7| pilohac. 8 | pilohac. 9

RD 1| 1485050,000 91410,00 33776,00480,00 19871,00| 7830,00 1878 420,0(

souwast
RD 2| 239415000 0 ¢ | - 359 428.00 67 163,00| 604500 2826 790,00
RD 3| 2809 350,00 77 504,00 - 409 647,080 937,00 | 72 525,00 3 449 970.0(
RD 4 | 1871 470,00 SOUast ; 297 371,00 177 866,00| 32 558,00 2 379 270,00

"~ nemovitosti ! ! ! ’
RD5 | 2 668 760,00 SOwast | . 352 047,00 73538,00| 27 248,00 3 121 600,0(
nemovitosti

souwast

RD 6| 3029070,00 0 | - 443 249,00 11 180,00 . 3 483 500,00
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Grafické srovnani cen rodinnych dont
nakladovym zpasobem
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Graf 1: Grafickévyjadieni cerRD zjiS&nych nakladoym zpisoben podle vyhlasky

V grafu jsou zobrazeny ceny rodinnych damvcetn® pozemk, staveb tvéici
prisluSenstvi locaiovanyn rodinnym donim, venkovnich Upraa porosu. Garaz a vedlejSi
stavba uRD 1 tvai prisluSenstvik ocaiovanému domu U RD 3 tvdi prislusenstv
k ocaiovanému domipouze gara Na vyslednou cenu nemovitosti ma &ma vliv st&i
nemovitosti a velikost obest&aveho prostoruObesta¥ny prostor se pohybuje rozmezi
633 nf a7 987 mviz tabulka Tab. 1. RD 1 a RD 4 maji nejmensi a shodny obesti
prostor a zangen jsou nejstarSi, tak proto jejich cena je nejniZ8D 6 je novostavb

w

a jeho obestainy prostorinni 750m?, nejvyssi cena tomu odpovida.
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9.2 VYPOCET CENY RODINNYCH DOM U POROVNAVACIM
ZPUSOBEM PODLE VYHLASKY

Cena rodinnych dotnh porovnavacim zjsobem je stanovena podle § 7 zakona
¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku a zsmé nekterych zakof (zakon o ocgovani
majetku) a provaitim pgredpisem k tomuto zakonu je vyhlaska3/2008 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o otievani majetku a z#ém¢ nékterych
zakor, ve zreéni pozdjSich gedpisi (ocaiovaci vyhlaska).

Ocereni rodinného domu porovnavacimigpbem je provedeno podle § 26artohy
¢. 18a ac. 20a vyhlaskye. 3/2008 Sb. U vSech rodinnych dbne splrna podminka
obesta¥ného prostoru do 1100%m

Cena zji&na porovnavacim Zigobem zahrnuje i cenu venkovnich Uprav fitich
jeho gisluSenstvi, uvedenych vifmze ¢. 11 vyhlasky¢. 3/2008 Sb. kromh venkovniho
bazénu a terasy venkovni. Také zahrnuje cenu &ctegtaveb tvdci jeho gisluSenstvi,
pokud souet vyner zasta¥nych ploch neni &si neZ 25 rh

Garaz u RD 1 a RD 3 tvprisluSenstvi k rodinnému domu a je o&g samostatn
podle 8 24. Pro index trhu a index polohy nemotiteg pouzije hodnota indexu trhu
a polohy pro stavbu oc&mou podle § 26a. Index konstrukce a vybaveni seosta
podle @ilohy ¢. 18 tabulkye. 2 vyhlaskye. 3/2008 Sb.

Venkovni Upravy — venkovni bazén a terasa jsoud@gepodle § 10 aiflohy ¢. 11
vyhlasky¢. 3/2008 Sb. Ocemi okrasnych porostje podle § 41 aifiohy ¢. 37 vyhlaskyc.
3/2008 Sb. Pozemky jsou oéary podle Neageliho metodiidy polohy.

V tabulce Tab. 9 jsou uvedeny ceny rodinnych dpgarazi, pozemk venkovnich

Gprav a porost Podrobny popis jednotlivych rodinnych dbie v kapitole 7.
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Tab. 9 CenaRD zjiS&na porovnavacim Zigobempodle vyhlask

CENA ZJISTENA POROVNAVACIM ZP USOBEM (VYHLASKOVYM)
Cena Cena
.~ | pozemku . Cena Celkova
RD Cenav RD |Cena garaze veetne ver]kovnlch porosti cena RD
[K¢] [K¢] Uprav < «
zahrady K& [K¢] [K¢]
[K¢]
kap.7 | pilohac.s B:::gﬂ:i &53%1 piilohac. 7 | pdlohac. 8 | pilohac. ¢
RD 1 |2 856 590,00 183 961,0 | 240 480,00 - 7 830,0( | 3 288 860,00
souast
RD2 |3478470,00 -~ | 35942800  5403,00| 604501 |3 849 350,00
RD 3 |3 615 070,00 108 046,0 | 409 647,00 - 72 525,01 4 205 280,0(
souast
RD 4 |2580780,00 ‘. | 29737100 55 176,00 32 558,01|2 965 890,00
souast
RD 5 |3314950,00 ‘- | 352047,000 48 119,00 27 248,013 742 360,00
souast
RD6 (405448000 | 443249,00 - - 4 497 730,00
Grafické srovnani cen rodinnych don
porovnavacim zpisobem (vyhlaskovym
5 000 000
4 500 000
4 000 000
< 3500000
% 3 000 000
x 2 500 000
g 2 000 000
O 1 500 000

1 000 000
500 000
0

RD 1

RD 2

RD 3

RD 4

Nazev rodinnych domi

RDEt

RD 6

Graf 2: Grafickévyjadieni cerRD zjiS€nych porovnavacim zjssoben podle vyhlasky
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V grafu jsou zobrazeny ceny rodinnych domcetré pozemk, staveb tvéci
piislusenstvi k ogmvanym rodinnym dorim, venkovnich Uprav a pordéstGaraz u RD 1
a RD 3 tvdi prisluSenstvi k oaemvanému domu a je k cépiictena. VedlejSi stavba u RD 1
je zahrnuta jiz ve vypau ceny rodinného domu, jeliko? jeji vyma byla do 25 rh
Vyhlaskovy porovnévaci #igob zohleduje i velikost pozemku ke kazdé stavtndinného
domu. Velikost pozemku je zahrnuta pod znakem ,poageve funknim celku se stavbou®,
ale tento znak ovlivni dil koeficient pouze hodnotou — 0,01 az 0,01. Nasiaveodnota
piirdZzky nebo srazky za velikost pozemku neni dogtei, a proto je lepsi k cenam rodinnych
domi pricist cenu pozemku zji&tou jinym zgisobem.

Na vyslednou cenu nemovitosti m& vliv mimo jinéfisthemovitosti a velikost
obesta¥ného prostoru. Obestaw prostor se pohybuje v rozmezi 633 a 987 M. RD 1
a RD 4 maji nejmensi a shodny obestgvprostor a zarovejsou nejstarsi, tak proto jejich
cena je oft nejnizSi. RD 6 ma cenu nejvyssi, jelikoz se jedm@ovostavbu. Ostatni rodinné
domy jsou vice jak 25 let staré.

9.3 VYPOCET CENY RODINNYCH DOM U POROVNAVACIM
ZPUSOBEM NEVYHLASKOVYM (KOMPARATIVNI)

Porovnavaci zjsob nevyhldSkovy se téZz nazyva komparativni. @uen
porovnavacim zjsobem podle znamych realizovanych resp. inzerovanypcodej

obdobnych nemovitosti se provede porovnani na@m@mou nemovitost.

Pro vyp@et ceny rodinného domu je zajedii vytvdit si vlastni databézi podobnych
inzerovanych prodéjrodinnych doni. Do datab&ze bylo vybrano k porovnani 22 rodinnych
domi s maximalni vzdalenosti cca 20 km od naminoganych nemovitosti. Sestavena
databaze slouzi pro vypet trzni ceny rodinnych doim Jedna se o cenu rodinného domu

na dikim trhu, za kterou jsme schopni opravdu danou néwsiprodati koupit.

V databazi se hodnoti koeficienty odliSnosti - palp velikost zastané plochy,
existence garaze nebo parkovaciho stardetpoodlazi, stav a vybaveni nemovitosti, celkova
velikost pozemku, typ domu (samostasttojici,fadovy nebo rohovy) a tvaristhy.

V cert je jiz zahrnuta cena rodinného doméetre garaze, pozemku a venkovnich

Uprav. Databaze nemovitosti je podrdlsestavena v tabulce Tab. 7 kapitole 8.1.
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Tab. 10: Cena RRjiStenaporovnavacim zjsobemnevyhlaskovym (komparativr

CENA ZJIST ENA POROVNAVACIM ZP USOBEM
(NEVYHLASKOVYM)

RD Cena RD [K¢] Priloha ¢islo
RD 1 1834 600,0 prilohag. 6.1
RD 2 2 648 500,0 piflohac. 6.2
RD 3 2 390 900,0 piilohac. 6.3
RD 4 1875 200,0 piflohac. 6.4
RD5 1728 800,0 prilohac. 6.5
RD 6 4 898 400,0 piilohac. 6.6

Grafické srovnani cen rodinnych domi
porovnavacim zpisobem (nevyhlaskovyn
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Graf 3: Grafickévyjadieni cerRD zjiS€nychporovnavacim zjsoben nevyhlaSkovym

Pri tomto zpisobu oce#éni do ukité miry zavisi na trhu semovitosmi. Jedna se
0 porovnani danych rodinnych dérs domy, které jsou momentdark prodeji, a nalezneme

je vinzerci realitnich kancetana internetovych strankéac
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V grafu jsou zobrazeny ceny rodinnych domcetrg pozemk, staveb tveici
piislusenstvi k og@vanym rodinnym doiim a venkovnich Uprav. Déle jsou zohl&ay tvar

strechy, p@et podlazi a typ rodinného domu (vélstojici,fadovy nebo rohovy).

Pri vypoctu ma nejétSi vliv na cenu velikost pozemku a zasta& plocha. RD 6 ma
nejwtsi pozemek o vyite 1711 i a nej¥tsi zastatnou plochu 197 fm Jedna se
o jednopodlazni novostavbu. Dale z grafu vyplynvé@stavby zhruba se stejnymigtd maji

pribliznou cenu.

9.4 CELKOVE SROVNANI CEN RODINNYCH DOM U

Vybrané rodinné domy jsou oagry nakladovym zfisobem, porovnavacim agobem

vyhlaskovym, porovnavacim #pobem nevyhlaskovym. Zdhto cen byla stanovena cena

casova a obvykla.

Tab. 11: Rekapitulace zji&tych ceny rodinnych doin

REKAPITULACE ZJIST ENYCH CEN
Obest.| Cena [Nakladova Port():\ér:]ivaci Por(():\érr:ivaci Casova | Obvykla
RD pros;[or pozemki cena (vyhlagkova)| (nevyhlagkova) cena cena
[m7] K¢ [K ] K K ] K¢ [K ]
Kap.7.1| F. ¢ 3| Prlohac. 7| Prilohac. 4| Prlohac. 5 Prilohac. 6
RD1| 633 240 480| 1 878 420 3 288 860 1 834 600 2 200 5380834 600
RD2 | 987 359 430| 2 826 790 3 849 350 2 648 500 3 313 169 648 500
RD 3| 897 409 650( 3449 970 4 205 280 2 390 900 4 036 419 390 90(¢
RD4 | 634 297 380| 2 379 270 2 965 890 1875200 |2784 2201 875 20(
RD5 | 818 352 050/ 3121600 3742 360 1728 800 3 663 480 728 80(¢
RD6 | 750 443 250| 3483 500 4 497 730 4 898 400 4 084 279 898 40(Q

Tabulka Tab. 11 zobrazujéghled zjis¢nych cen vybranych rodinnych dédmiznymi

zpusoby ocetni. Nakladova cena a porovnavaci cena vyhlasSkozahmeuji @i vypoctu

ceny RD cenu pozenik Ocerni pozemk je provedeno Neageliho metodaidy polohy.

V tabulce Tab. 11 u ceny nakladové, porovnavaciasfove atasove je jiz cena pozemku
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piipo¢tena. Cena zji8ha porovnavacim Zigobem nevyhlaSskovym a obvykla cena maji

jiz cenu pozemku zahrnutou ve vy ceny RD.

Cenacasova vyjatlije naklady, které musely byt vynaloZzeny na&ipeni rodinného
domu v sodasné cenové urovni. Jedna sefonpiené opatebeni stavby vzhledem ke 8ta
stavu a pedpokladané zbyvajici Zivotnosti. K této &ese jet musi ficist cena pozenik
Cena pozemk je zjiS€na Neageliho metodouidy polohy. Naklady na gzeni stavby
lze zjistit prac’ polozkovym rozpstem nebo za pomoci agregovanych polozZek;asgji
vSak za pomoci technicko-hospaéslé/ch ukazatél Ve vyhlaSces. 3/2008 Sb. nalezneme
koeficienty znény cen staveb, jeZiinérent upravuji zakladni cenovou Uravena Urové
souwasnou. Pro vyptet Ize tedy pouzit cenu zjitou podle této vyhlasky, bez koeficientu

prodejnosti. Cendasova je cena nakladova bez koeficientu prodejnosti

Obvykla cena je wena podle odborné Uvahy znalce, na zaklavazeni vSech
okolnosti a vySe vypdenych cen. Pro stanoveni ceny obvyklé, jsem pilavétahu
optimalni ceny mezi ddima nejvice se shodujicimi zggtymi cenami. U RD 1, RD 2 a RD 6
se nejvice shodovala cena nakladova a cena porashaevyhlaskova. Cena porovnavaci
vyhlaskova a&asova se nejvice shodovala u RD 3, RD 4 a RD ko%ell RD 3 a RD 5 se
zjisSténa cena rodinnych dammezi €mito zpisoby vylEru jevi nepimérerg vysoka,
tak proto se ragi piiklonim k cer zjiSttné porovnavacim Zigobem nevyhldSkovym. Cena

vice odpovida trhem nemovitosti.

Ceny pozemk vypoctem Neageliho metodyity polohy vychazi dost nadhodnoceny
oproti vypa@tu podle vyhlaskye. 3/2008 Sh. Toto porovnani jsem siélada pro vlastni
potrebu na zaklatlvysSich cen Neageliho metodidly polohy. Dale jsem porovnala obdobné
pozemky z inzerovanych prodejy lokalit¢ Miroslav. BohuZel v této lokalit se stavebni
pozemek neprodaval, ale v jekiasti Miroslav-KaSenec se prodavali dva pozemky raace

témet odpovidala cenam mnou zjgfch Neageliho metododidy polohy. VysSi ceny jsou

2
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Grafické srovnani zjisténych cen rodinnych
domi
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Graf 4 Grafické vyjadeni zjiSenych cerrodinnych doni

Z grafického srovnani zji&ych cen rodinnych doinvyplyva, Ze u pti rodinnych
domi je cena porovnavaci vyhlasSkova vysSi nez ostgiitézé ceny. U stejnych rodinny
domi je vzdy niZSi cenajiSttna porovnavam zpisobem nevyhlaskovym nez cena gt
ostatnimi zjsoby oce#ni. Prvnich pt rodinnych dom jsou si velmi podobné, maji &
nadzemi podlazi a jedn& se o starSi domy vice§dkt2RD 6 je novostavba, kterd ma jet

nadzemni podlazi, a proto by bylo lepsi ji srovn& podobnymi novostavban

RD 1 a RD 4 pat mezi nejstarSi don a maji shodny nejmensi obestay prosto,
a proto je jejich cena niz8i oproti ostatnim rogimmomim. RD3 a RD 5 lezi blizko u seb
tvarové jsou shodné, ale RD 3 métsi zastaynou plochu a obest&ny prostor a oproti RD
ma jeS¢ samostatnou gardz vedle domu. VySSi cena RD 3tioBi 5 je \ pfimérena.
Tvarow a wkové shodné jsou domy RD 1 a RD 2, ale RD 2 ma podstattsi zastavnou
plochu i obestasny prostor, a proto jeho cena je vy JelikoZz vSechny domy se nach

v jedné oc#ované lokali, tak jejich poloha nempodstatny vliv na cenu nemovito
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Cenu rodinnych doihovliviiuje fada fiznych faktofi. Jedna se o polohu a velikost
nemovitosti, velikost pozentktvorici funkéni celek k ocgovanym nemovitostem agkdy
i venkovni Upravy s porosty. V poslednich letecklama cenu vliv finaéni krize, ktera se
projevila pa&atkem roku 2009. Fin&ni krize zapicinila nizSi poptavku na trhu
s nemovitostmi a tim sttda cenu nemovitosti ddl Méné vyznamnym faktorem, ktery
ovlivni cenu nemovitosti, je jeho vybaveni, protodegiované nemovitosti jsou velmi
podobré vybaveny. Neobsahuji Zadné nadstandardni ani @odstdni prvky. VSechny

nemovitosti maji vlastni garaz, takze tento prveékminimalni vliv na cenu.

9.5 ZOHLEDN ENIi VYBRANEHO ASPEKTU ,PRACOVNI
PRILEZITOST“

Trh nemovitosti vyznantovliviiuje trh pracovni sily, a to prdstnictvim vystavby
bytovych doni urcenych pro uspokojovani bydleni, které je zakladigkiou potebou. Byt
v bytovém dom nebo rodinny domek jsou nemovitosticemé k pimé osobni spéebs
obyvatelstva. Bez fungujiciho trhu lyt ktery je di€im trhem nemovitosti, dochazi
k deformacim v uspokojovani této pelly a nemoznosti dosahnout rovnovahy mezi nabidkou
a poptavkou. [6]

Aspekt ,pracovni Hlezitost® se dnes nazyva ,nezéstnanost v obci a okoli“.
S ,nhezandstnanosti v obci a okoli“ se setkami gcereni rodinného domu porovnavacim
zpisobem podle § 26a ailphy 18a vyhlaskyc. 3/2008 Sb. Je soéasti indexu polohy
Ip - pilohac. 18a, tabulka. 5 pro stavby wené k trvalému bydleni a byty - pro obce s vice
jak 2000 obyvateli krokhvSech obci v okresech Praha — vychod, Praha -dzagaong
vyjmenovanych rést v tabulce. 1 v giloze¢. 19 nebo 20a.

Nezangstnanost v obci Miroslav je zohletita @i oceaiovani rodinnych doiin
porovnavacim zgsobem dle vyhlasky. 3/2008 Sb. Jak jiz bylo zmino, Miroslav lezi mezi
obcemi Brnem a Znojmem, nedaleko rakouskych hramato poloha ma ip hledani
zamestnani velikou vyhodu. Pokud lidé debovladaji gmecky jazyk, vlastni automobil
a jsou ochotni za praci doji&d tak maji moznost hledat z@&stnani i za hranicemi
v Rakousku. DalSi pracovnfifezitosti je prace v B Na jiznim okraji Brna je gimyslova
zb6na, kde sidli mnoho nadnarodnich sgmbsti, které poskytuji pracovnfilezitost mnoha
lidem z Brna a jeho okoli. Spojeni vilastnim autoitesb nebo integrovanou dopravou je
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na dobré udrovni. | kdyZ podle vzdalenosti je obewjmo bliZze, i pesto étSina obyvatel
Miroslavi dojizdi za praci do Brna, kde jet$i pracovni flezitost. Podle informaci
z ,Integrovaného portalu Ministerstva prace a do@a wci (MPSV)" vyplyva,

Ze mikroregion Miroslavsko ma vySSi nezstmanost nez je pmér v kraji. Domnivam se,
Ze samotna obec Miroslav bude mit niz8i miru neésamanosti nez je mikroregion
Miroslavsko. Obec Miroslav mé& lepstilezitost dojizdni za praci nez okolni mensi obce.
V tabulce Tab. 12 je uvedena mira negstmanosti pro rok 2011 a pro rok 2012 je uvedena
k 30. ¢ervnu 2012 pouze pro Jihomoravsky kraj, Brnésta a Znojmo. Pro mikroregion
Miroslavsko zatim neni znama mira ne#atmanosti pro rok 2012. VeSkeré udaje o vysi
nezangstnanosti vychazi ze statistik Ministerstva pracsoaialnich ¥ci z ,Integrovaného
portalu MPSV*.

Tab. 12: Mira neza#stnanosti

2011 2012
Jihomoravsky kraj 9,81 % 9,00 %
Brno-mésto 8,15 % 8,22 %
Znojmo 14,05% | 11,63 %
Miroslavsko 11,71 %

Cenovy podil miry neza¥stnanosti je vyjaen v procentech z cen zatch
porovnavacim zgsobem (vyhlaskovym).iPporovnani je zohledm znak ,nezarstnanost
v obci a okoli, ktery odpovida miniméalni hodaot0,04 a maximalni hodnbt+0,04
pro stavby ufené k trvalému bydleni u obci s vice jak 2 000 abstvkrong vSech obci
v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a &nyjmenovanych st v tabulces. 1 v giloze
¢. 19 nebo 20a vyhlasky 3/2008 Sb.

Minimalni hodnota -0,04 vyjadje vyS$Si nezasstnanost v daném regionu nez je
pramér v kraji a maximalni hodnota +0,04 vyjage niZSi nezagstnanost v daném regionu
nez je pamer v kraji. Fi vypoctu zohledgni nezanmistnanosti v obci a okoli jsou uvazovany
ob¢ dwve varianty. S touto hodnotou se uvazuieyypoctu Indexu polohylp u porovnavaciho
zpisobu. Spoléen¢ s indexem trhdt a indexem konstrukce a vybavdgitvori koeficient
cenového porovnani. Sokinem koeficientu cenového porovnaniindexované gmeérné
cenylPC a obestatného prostor®P uréime cenu nemovitosti.

V nasledujici tabulce Tab. 13 jsou wvyjédy ceny rodinnych doins minimalni
hodnotou -0,04 a s maximalni hodnotou +0,04 ne&samanosti. Vysledkem je procentualni
podil, ktery ma nepatrny vliv na cenu rodinného dom
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Tab. 13: Vyjadeni podilu aspektu ,nezastnanost v obci a okoli“

Cena zjiS€na porovnavacim zgisobem (vyhlaskovym) v [K]
minimalni hodnota aspektu | maximalni hodnota aspektu Poro_vr)arjl mezl
" « : o 9 . minimalni

RD nezameéstnanost v obci nezameéstnanost v obci imalni

a okoli" a okoli" a maximanl

hodnotou [%0]
RD 1 3 040 550,00 3234 220,00 6,37%
RD 2 3478 470,00 3 722 580,00 7,02%
RD 3 3723 110,00 3972 430,00 6,70%
RD 4 2 580 780,00 2 755 750,00 6,78%
RD5 3314 950,00 3543 560,00 6,90%
RD 6 4 054 480,00 4 339 000,00 7,02%
ARITMETICKY PR UMER 6,80%

Z vypcacta vyplyva, Ze zohlemujici aspekt ,nezasstnanost v obci a okoli resp.
.pracovni fFlezitost* tvai priblizné 6,80 % ceny nemovitosti. JelikoZ mira neZatnanosti
je v Miroslavi vysSi, nez je pmér v kraji, proto cena zjiha porovnavacim Zgobem
(vyhlaSkovym) je nizsi v @iméru o 6,80 % z ceny nemovitosti nez v lokalitache kel mira
nezandstnanosti nizsi, nez jegmér v kraji. Tato hodnota nema vyznamny vliv na celko

zjisténou cenu rodinnych doim
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10 ZAVER

Ocaiovani nemovitosti se provadi zaelem zjidéni hodnoty nemovitosti. \Ceské
republice existuji d¥ hlavni skupiny oadgvani nemovitosti, kterymi jsou ocem
podle cenovéhoipdpisu a trzni oceéni. Kazdy z &chto zmisohi je uken pro jiné dely
oceréni nemovitosti a ma své opodstatha oporu v zdkah

Cenovy pedpis ma pewhdana pravidla, postupy vyfti a stanovené zakladni ceny
raiznych nemovitosti vstupujicich do vyfto. Fi oceaiovani nemovitosti administrativnim
zpisobem je naprosto nezbytné, abychom postupovakrp tak, jak stanovi vyhlaska,
tzn. zachovali piadi jednotlivych krol. | kdyZz se to tak nemusi jevit, ma to svoji logiku
a prehozeni dkterych ¢asti vypdtu mize mit nezanedbatelny vliv na spravnost Wpo
Ceny stanovené dle vyhlasky 3/2008 Sb. jsou vytwené pro pdeby spravnich orgdin

Vysledné ceny administrativni nelze povazovat zaithodnoty.

Trzni zpisob ocewdni neni uten zakonem, jednd se o nazor odhadce. V odborné
literature existuji pouze dopotujici a metodické postupy trzniho oéaef ale odhadce se
jimi nemusi fidit. Odhadce musi uvést do&sici argumenty pro @eni trzni hodnoty
nemovitosti. B trznim zpisobu oce#ni si miZze odhadce volit libovolny @et koeficient
a cenotvornych pryk Sam zjiSuje vSechny tyto informace na zakdagrizkumu trhu.
Informaci o trzni hodnét nemovitosti s#8luje odhadce zpravidla piseinpomoci
vyhotoveného ocemi. Ocerni musi byt jednozriamé a piikazné. Proto by tho ocergni
obsahovat zejména nasledujici informace: datuméoéedatum k jakému bylo provedeno
ocereni, Ukol odhadce, podklady pro oéefn identifikace ocgované nemovitosti, popis
ocaiované nemovitosti, popis a vyig pouzitych zgisobi oceréni. Trzni zfisob ocedni

odrazi skutenou hodnotu nemovitosti.

Cilem prace bylo srovnani vybranychiagphi oceréni pro nemovitost typu rodinny
dam v Miroslavi. Déle zjistit, jakym podilem se nan€¢eadministrativni uplatuje vybrany
aspekt "pracovni iflezitost". Prace je rozena do dvoucdsti. V teoretickécasti jsou
vymezeny zakladni pojmy pro aa®/ani majetku, zjsoby ocewni, podklady pdebné
k oceréni a stridny popis oc#ovaneé lokality s rodinnymi domy. Druh#st je prakticka,
kde jsou vypoteny hodnoty nemovitostiiznymi zpisoby ocedni véetné vSech pisluSenstvi,

venkovnich Uprav a pordst
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Pro ocemni 6-ti rodinnych dorm jsem si opdtla podklady, kterymi jsou vypisy
z katastru nemovitosti a kgzy katastralnich map, vizifphac. 1, a projektova dokumentace,
viz prilohac. 2. Nasleda podle projektové dokumentace jsem provedla ¥gpobestagného
prostoru a zast@mé plochy jednotlivych rodinnych dam Pro ocetni nemovitosti
porovnavacim zjsobem nevyhlaSkovym jsem si sestavila vlastni daialz obdobnych
nemovitosti inzerovanych na webovych strank&chtréeh kancelé, viz kapitola 8.1 Tab. 7.
Rodinné domy byly ocemy dle cenovehofpdpisu — nakladovym a porovnavacintiggbem
a dle trzni hodnoty — porovnavacimispbem nevyhlaSkovym. Rekapitulace vyslednych cen
rodinnych doni je uvedena vtabulce Tab. 11. K toeanym rodinnym dodim byly
ocerény garaze a vedlejsSi stavby Ha prisluSenstvi k dané staybvenkovni Upravy
a porosty dle vyhlasky. 3/2003 Sb. Tyto ceny jsou uvedeny v tabulce Ballozemky byly
ocerény Neageliho metodouitly polohy a jejich ceny jsou uvedeny také v tabul@b. 8.
Dale byla stanovena cetiasova. Tato cena byladga@na jako cena nakladova bez koeficientu
prodejnosti K. Obvykla cena je dena podle odborné Uvahy odhadce, na zékladhzeni
vSech okolnosti a vygtenych cen podle cenovéhoedpisu a trzniho océni. Trzni cena

vystihuje trh nemovitosti, a proto jsem ji stanayjako obvyklou cenu nemovitosti.

Z duvodu wtSi prehlednosti a srozumitelnosti vyslédjednotlivych zfisohi ocergni
rodinnych doni jsem vyhotovila tabulky a grafy, viz kapitola 9.Kdzdého zfisobu oce&ni
je v tabulce uvedeno,ceho se sklada vysledna hodnota rodinného domichia hodnot byl
vyhotoven graf a provedena analyza, co nejviceviiwje cenu rodinného domu. V z#u
kapitoly 9 byl vyhotoven graf, ktery vyjagie srovnani vSech vybranychigohi oceréni
a byla provedena analyza z§iSych hodnot rodinnych doim Celkem bylo srovnavano Sest
rodinnych dond. Pét domi bylo starSich 25 let a v jednontipact se jednalo o novostavbu.
Novostavbu jsem do porovnaniiadila, protoZe jsem ckla zjistit, jak moc se jeji cena bude

liSit od ostatnich rodinnych daimkteré jsou starsi.

Dil¢im Ukolem prace bylo zohledni vybraného aspektu ,pracovrilpZzitost®. | kdyz
popisovana lokalita se nachazi v blizkosti druhébpetsiho nésta Ceské republiky, které
mMa nezardstnanost mensi nez jetpnér v kraji, tak i gesto mikroregion Miroslavsko ma
nezandstnanost #Si nez je pimér v kraji. Vybrany aspekt byl zohledn s cenami
piedpisu. B posuzovani aspektu byl zohlegn znak ,nezamstnanost v obci a okoli“,
ktery odpovida minimalni hodnot0,04 a maximalni hodnot+0,04. Z vypota vyplyva,
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Ze zohledujici aspekt tvei primémé 6,80 % z ceny nemovitosti. Jelikoz mira
nezangstnanosti je v Miroslavi vyssi, nez jeapwer v kraji, proto cena zjigha porovnavacim
zpisobem vyhlaskovym je nizsi vignéru o 6,80 % z ceny nemovitosti nez v lokalitach,
kde je mira nezaéstnanosti vyssi, nez jetpnér v kraji. Tato hodnota nema vyznamny vliv
na celkovou zji&nou cenu rodinnych doim
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