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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva uzitim vybranych zptisobli ocenéni pro nemovitost typu
rodinny dum v lokalit€¢ Miroslav. V prvni ¢asti prace jsou vymezeny zakladni pojmy tykajici
se oblasti pravni, ekonomické a oceniovani. V dalsi Casti se price zabyva pravnimi pfedpisy
a potiebnymi podklady pfi ocefiovdani nemovitosti. Hlavnim cilem priace je popsat vybrané
zpusoby ocerniovani nemovitosti a u zpusobu, které jsou vyuZity pro ocenéni rodinnych domu
v této praci, provést jejich vzdjemné porovnani. Vybrané zplisoby ocenéni jsou rozdéleny
na ocenovani podle cenovych predpist a na trzni ocenovani. Prakticka Cast prace je zaméfena
na ocenovani 6 rodinnych domu a jejich ceny jsou zjiStény ndkladovym a porovnavacim
zpusobem podle vyhlasky a porovnavacim zpusobem nevyhlaskovym. Dalsi kapitola se
zabyva podilem ceny pozemki na celkové cené nemovitosti s vyuZitim Naegeliho metody.
V zavéru prace je provedena analyza jednotlivych zplsobu pouzitych pfi vypoctu ceny
rodinnych domt a je uvedena skuteCnost, jakym zpusobem se podili aspekt ,,pracovni
piileZitost* na cené rodinného domu.

Kliéova slova

Rodinny dim, cena Casovd, cena obvykld, ndkladovy zpisob ocenéni, porovnavaci
zpusob ocenéni podle vyhlasky, porovnavaci zptisob nevyhlaskovy, nemovitost, pozemek.

Abstract in English

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

Keywords

Family house, time price, usual price, cost pricing, comparative pricing according
to the regulation, comparative non-regulation pricing, property, land.
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UvVoD

V poptedi zdjmu prevdzné vétSiny obyvatel je vlastnit nemovitost a uspokojit
tak vlastni Zivotni potfeby. Bydleni je jednim ze zdkladnich spoleCenskych aspekti obyvatel.
Zpusob bydleni si kazdy obyvatel voli sam, podle svych potieb, a to ve vlastnim rodinném
dome, v byté jako jednotce v ramci bytovych doma nebo vyuZivaji nagjemni byty. Na vybér
vlastnitho bydleni maji vliv finanéni prostfedky, pracovni piileZitost, poCetnost rodiny,
zdravotni stav, vzdalenost od obCanské vybavenosti, rozdily v idrZzbé mezi bytem a rodinnym
domem a dalsi vlivy. Najdou se i taci, ktefi rddi na urcitou dobu vyméni meéstské prostiedi

rodinného domu ¢i bytu za pobyt v ptirod€ a potizuji si vlastni rekreacni chaty a domky.

Vyvoj a soucasny stav ocenlovdni nemovitosti souvisi s vyvojem trhu nemovitosti.
Po roce 1989 se zaCal u nds rozvijet trh s nemovitostmi. Jeho rozvoj je spojen
s odstranovanim ruznych legislativnich prekdazek pro jeho fungovani, s postupnym vyvojem
nabidky a poptdvky. Vzhledem k tomu se jednotlivé segmenty trhu nemovitosti rozvijeji
rozdilnym tempem. Velky vliv na rozvoj praxe ocefiovdni nemovitosti u nds ma i vyvoj
na trhu hypote¢niho financovéni. Jeho prvnim impulsem se stalo poskytovani stitni podpory
hypoteCnich dvéra zejména fyzickym osobam, které probihd od srpna 1996. [8, str. 97]
Koncem roku 2011 se vyrazné€ zvySil nartst objema tuvért, pfiCinou je velky pokles
urokovych sazeb doprovazeny rastem konkuren¢niho boje mezi poskytovateli dvéru,

jehoz jsme sveédky i v soucasnosti.

Trh nemovitosti tzce souvisi s hospoddiskou situaci v dané lokalité a 1ze ho povaZovat
za mistni trh, na ktery ma vliv pracovni piileZitost v dané lokalité a je vymezeny vzddlenosti,
kterou jsou lidé ochotni za pracovni pfileZitosti denné€ podstupovat dojizdénim. Rast cen

nemovitosti md nepochybné kladny vliv na progresivni posun ekonomiky a naopak.

Prevazné se ocenuji stavby pro bydleni, at’ uz to jsou samostatné byty jako jednotky
v ramci bytovych domd, bytové domy jako celek i domy rodinné a to jak starsi,
tak novostavby, ale i stavby nedokoncené. Specifikem jsou obsluzné stavby, které zpravidla
doprovédzi zejména rodinné domky a nejsou urCeny pro bydleni (samostatné gardze,
hospodaiské budovy, bazény, studny a podobné), nicméné v ruznych zptsobech ocenéni jsou

zahrnovény.
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Diplomova prace zacind vymezenim zakladnich pojmi pii ocenovani nemovitosti
a vysvétlenim rozdilu mezi cenou a hodnotou. Druhd kapitola pojedndvd o zdkladnich
pravnich pfedpisech pro ocefiovdni nemovitosti vymezené zdkonem ¢. 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku a provddéci vyhldSkou ¢. 3/2008 Sb. tohoto zdkona. Nasleduje
vyjmenovani nezbytnych podkladi pro ocenovani. Mezi hlavni podklady fadime projektovou
dokumentaci a informace o vlastnickych a pravnich vztazich k dané nemovitosti ¢i pozemku,
které jsou zapsany na listu vlastnictvi v katastru nemovitosti. V dalSich kapitolach se budu
soustfedit na zpusoby ocenovani nemovitosti, a to podle cenovych pfedpisi a trZnimi
zpusoby. Ndsleduje vzdjemné srovnani vybranych zpusobl ocenéni nemovitosti. Soucasti
ocenéni rodinnych domid jsou i pozemky, které tvoii snemovitosti funkéni celek.
O zpusobech ocenovani pozemku je pojednano v paté kapitole. Nezbytné pro zpracovani trhu
nemovitosti v dané lokalité je zndt podminky a charakter zadané lokality, ve kterém je trh
popisovéan. V této priaci se soustfedim pouze na jedno menSi meésto Miroslav. Na jeho
charakteristiku a polohu jsem se zaméfila v Sesté kapitole. Nasleduje sedma dilezita kapitola,
kde jsou podrobn€ popsdny vybrané nemovitosti pro ocenéni. V osmé kapitole je pojednano
o trhu s nemovitostmi v Miroslavi a okoli. Na zdvér bude cena obvykld porovndna s cenou
Casovou, cenou administrativni zjiSt€énou podle cenového pfedpisu a s cenou komparativni
ur¢enou porovnavacim zpusobem nevyhlaskovym. Ddle budu zohledriovat, jakym podilem se
na cen¢ administrativni zjiSténé porovnavacim zpusobem uplatiiuje vybrany aspekt "pracovni

ptileZitosti" neboli ,,nezamé&stnanost v obci a okoli*.

Prilohou prace jsou vypisy listu vlastnictvi z katastru nemovitosti a vyfezy katastralni
mapy ocenovanych nemovitosti dostupny na internetu, od vlastnikii nemovitosti poskytnuta

projektovou dokumentace rodinnych domu a vyfez dzemniho planu mésta Miroslav.

K zjistovani potfebnych ddaji jsem vyuzila predevsim dostupnou odbornou literaturu,
internetové stranky a webové servery realitnich kanceldii a ¢eského ufadu zemémertického

a katastralniho.
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1 VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

Predmétem pravnich vztaht jsou predev§im véci. V pravnim smyslu se vécmi rozumi
ovladatelné hmotné pfedméty a piirodni sily, které slouzi k potieb¢ lidi. Véci se tiidi podle
raznych kritérii, nejdulezitejsi je tfidéni na véci movité a véci nemovité. Podle obcanského
zékoniku jsou vécmi nemovitymi, pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.
Ostatni véci jsou vécmi movitymi. RozliSovani movitych a nemovitych je dulezité

napft. pii nabyvani vlastnického prava. [2]

V prvni kapitole jsou vymezeny zdkladni pojmy z oblasti prdvni, stavebné€ pravni
a ekonomické. Déle je vysvétlen postup pfi vypoCtu obestavéného prostoru a zastavéné

plochy. Na zavér kapitoly je vysvétlena Zivotnost stavby a opotiebeni stavby.

1.1 OBLAST PRAVNI
1.1.1 Nemovitost

Dle § 119 zdkona ¢. 40/1969 Sb., obcanského zakoniku, ve znéni dne$nich predpisu:
(1) Véci jsou movité nebo nemovité.
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem.

U nemovitosti vedenych v katastru jsou pro pravni tkony nemovitosti zdvaznymi udaji
- parcelni Cislo, geometrické ureni nemovitosti, ndzev a geometrické urceni katastrdlniho

uzemi. [9, str. 18]

1.1.2 Pozemek

Dle § 27 odst. a) katastrdlniho zdkona €. 344/1992 Sb., se pozemkem rozumi:

, Cdst zemského povrchu oddélend od sousednich Cdsti hranici vizemni sprdvni
Jednotky nebo hranici katastrdlniho vizemi, hranici vliastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu

zdstavniho prdva, hranici druhit pozemkii, popr. rozhranim zpusobu vyuZiti pozemkiu.

12



Dle § 2 odst. b), c) stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., je stavebni pozemek

definovan:

,b) stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny

a urceny k umisténi stavby tizemnim rozhodnutim anebo regulacnim pldnem,

c) zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti
jako stavebni parcela a dalst pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici

souvisly celek s obytnymi a hospoddrskymi budovami, “

Dle § 9 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku, se pro ucely ocefiovini

pozemKky Cleni na:
,,a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkii, které byly vydanym tizemnim rozhodnutim urceny k zastavéni;[9] je-li zvldstnim

y4

predpisem stanovena nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze

cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému k zastavéni,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nddvori, v druhu pozemku ostatni plochy - stavenisté nebo ostatni plochy, které jsou
JiZ zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny funkcni celek
se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavénd plocha

a nddvori za uicelem jejich spolecného vyuZiti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemkit skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti,

b) zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

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

a zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nddrZe a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou napriklad hospoddrsky nevyuZitelné pozemky

a neplodnd piida, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannd hrdz, mocdl, baZina.
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(2) Stavebnim pozemkem pro ticely oceniovdni neni pozemek, ktery je zastavény
jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prislusSenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji tirovné terénu, podzemnimi cdstmi a prislusenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospoddrstvi netvoricimi soucdst pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro icely
oceriovdni neni téz pozemek zastavény stavbami bez zdkladu, studnami, ploty, opérnymi zdmi,

pomniky, sochami apod.

(3) Pro ucely ocenovdni se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pri nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem

se vychdzi pri ocenovdni ze skutecného stavu.

1.1.3 Parcela

Dle § 27 odst. b), ¢), d) katastrdlniho zdkona €. 344/1992 Sb., se parcelou rozumi:

,b) parcelou pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen v katastrdlni
mapé a oznacen parcelnim cislem,

c) stavebni parcelou pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy
a nddvori,

d) pozemkovou parcelou pozemek, ktery neni stavebni parcelou,

Geometrickym urCenim nemovitosti a katastrdlniho dzemi je ur€eni tvaru a rozméru
nemovitosti a katastrdlntho dzemi, vymezenych jejich hranicemi v zobrazovaci roving.
Polohovym uréenim nemovitosti a katastrdlniho dzemi je urCeni jejich polohy ve vztahu
k ostatnim nemovitostem a katastrdlnim tzemim. Vymeérou parcely je vyjadieni ploSného
obsahu prumétu pozemku do zobrazovaci roviny v plo$nych metrickych jednotkach. Velikost
vymeéry vyplyva z geometrického uréeni pozemku a zaokrouhluje se na celé CtvereCni metry.

Vymeéra neni zdvaznym ddajem katastru nemovitosti. [9, str. 20]

1.1.4 Stavba

Obcansky zdkonik ¢. 40/1969 Sb., ve znéni dneSnich ptredpist, uvadi v § 119 odst. 2,

7e ,,nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem* a § 120 odst. 1,
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uvadi, Ze ,,soucdsti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy ndleZi a nemiiZe byt oddéleno,

aniz by se tim véc znehodnotila“. Podle odst. 2 ,,stavba neni soucdsti pozemku “.

Dle § 2 odst. 3, 4 stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavbou se rozumi:

Pl

., VeSkerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdZni technologii, bez zretele
na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce,
na ticel vyuZiti a dobu trvani. Docasnd stavba je stavba, u které stavebni uirad predem omezi
dobu jejiho trvdni. Stavba, kterd slouzi reklamnim iceltim, je stavba pro reklamu.
Podle odst. 4 pak se v tomto zdkoné stavbou rozumi podle okolnosti i jeji Cdst nebo zména

dokoncené stavby.

Dle § 3 zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, se pro tcely ocenovani stavby

Cleni na:
,,a) stavby pozemni, kterymi jsou
1. budovy, jimii se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevdiné

uzaviené obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi
uZitkovymi prostory,

2. venkovni uipravy,

b) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni,
pro rozvod energii a vody, kanalizace, véZe, stoZdry, kominy, plochy a upravy tizemi, studny
a dalst stavby specidlniho charakteru,

c) vodni nddrZe a rybniky,

d) jiné stavby.

Stavbou se rozumi vysledek stavebni Cinnosti, ktery 1ze rozdélit podle druhu, tdcelu
a vyuziti stavby, a predevSim podle jeho vyuZiti v terénu. I kdyZ stavby tvofi funkéni celek,
pak v tomto pfipadé podle funkéniho a dcelového vyuziti musi jeden z nich zaujimat hlavni
postaveni stavby (napf. rodinny domek, rekreacni chata, gardz) a jiny postaveni vedlejsi
(napf. studna, kolna). Stavbou muze byt i stavba nepovolend, eventudlné nezkolaudovana.

[1, str. 5]
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V katastru nemovitosti (KN) se eviduji ddaje o stavbé: pfisluSnost do katastrdlniho
uzemi, ddaje o parcele, ¢islo popisné nebo evidenc¢ni (u rekreaCnich chat a garazi), piisluSnost
k Casti obce, typ a zpusob vyuziti stavby, Cislo listu vlastnictvi, pravni vztahy a dal$i prava
a soufadnice defini€niho bodu stavby v systému Jednotné trigonometrické sité katastralni

(S-JTSK). [9, str. 47]

Za pocatek vzniku stavby u budov povazujeme viditeln€ ztetelné obrysy a dispozice
prvniho nadzemniho podlazi (1.NP). U 1.NP se poZaduje alespoii droveri jednoho metru
vysSky obvodovych stén, ale v ne€kterych piipadech je vyzadovdna plna vyska obvodovych
stén 1.NP. Pokud se sniZi uroven stén pod 1 metr, 1ze tento okamZik povazovat jako zdnik

stavby. [1, str. 5]

1.2 OBLAST EKONOMICKA
1.2.1 Cena

Ceny v CR jsou upraveny zdkonem & 526/1990 Sb., o cendch. Piesnou definici ndm

vymezuje §1 odst. 2, tohoto zdkona.

v oo, ow

“Cena je penézni cdstka

a) sjednand pri ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 aZ 13 nebo

b) zjisténd podle zvldstniho predpisu k jinym vicelum neZ k prodeji.”

Cena je penéZzitd Castka, kterd je pozadovand, nabizend nebo skuteCné€ zaplacend
za zboZzi nebo sluzbu. Cena miiZze nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné
osoby. Cena zustava historickym faktem, i kdyZ je nebo neni zvefejnéna. Skute¢né na trhu

existovala nebo existuje.

V soucasné dobé se cena v CR stanovi dohodou, v nékterych piipadech ocenénim

podle zvlastniho predpisu. [1, str. 47] a [3, str. 130]
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1.2.2 Hodnota

Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou.
Je to ekonomicky pojem, vyjadiujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které 1ze koupit
na jedné strané a témi, kdo je kupuji a proddvaji na stran€ druhé. Hodnota neni faktem,
ale odhadem ohodnoceni zboZi a sluZzeb v daném case podle konkrétni definice hodnoty.
Z ekonomického hlediska hodnota vyjadiuje uzZitek, prospéch vlastnika zboZi nebo sluzby
k datu, ke kterému se odhad hodnoty provadi. Nelze tedy hovofit o presném Cisle, ale pouze
0 mozném optimdlnim rozpéti, o vzdjemnych srovnatelnych relacich ¢i o pravdépodobnych
limitech v zdvislosti na tom, z jakych hledisek, za jakych podminek a k jakému ucelu je

hodnota zkoumana. [1, str. 47] a [3, str. 130]

Na trhu existuje ne€kolik hodnot a zdlezi pouze, jak jsou definovdny (napf. vécna
hodnota, vynosova hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), pfitom kazda z nich muze
byt vyjadiena zcela jinym cislem. Pfi oceniovani je velmi dulezité pfesné definovat, jaka

hodnota je zjistovana. [1, str. 47] a [3, str. 130]

1.2.3 Cena zjisténa

Cena zjiSténd, také se nékdy setkdme s ndzvem cena administrativni nebo tredni. Cena
zjisténd se stanovi podle cenového predpisu, v souCasné dobé podle zdkona €. 151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku. Provadécim pfedpisem k zdkonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku
je vyhldska Ministerstva financi CR &. 3/2008 Sb., o provedeni n&kterych ustanoveni zakona
C.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmeéné¢ nékterych zakond, ve znéni pozde&jsich

predpisd, (oceniovaci vyhlaska). [1, str. 47]

Cena zjisténa podle cenového predpisu je dulezitd mj. proto, Ze pouZiva statisticky
zjistény koeficient prodejnosti, vychdzejici z cen sjednanych pfti prodeji nemovitosti v daném
misté a vypovidd tedy Castecné i o realizaci prodeju obdobnych nemovitosti v dané lokalité

a Case ocenéni. BéZné je toto ocenéni vyuzivdno pro dafiové ucely. [15]

Ocenéni administrativni cenou se pouZzije napiiklad pfi stanoveni dané z pievodu
nemovitosti (zdklad dan¢€), dan€ darovaci (zdklad dan€), odmény notaia a spravcu dédictvi,

v nékterych piipadech ndhrady pfi vyvlastnéni staveb, pozemku, porostd, pfevodu majetku

17



stitu na jiné osoby, anebo pokud se strany dohodnou. Pfi ocefiovdni nemovitosti se vyslednd

sV 2

zjiSténd cena sniZi o ceny vécnych bfemen vdznoucich na nemovitostech. [15]

Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro ocefiovani piirodnich zdroju
kromé lest. Pii koupi a prodeji nemovitosti 1ze vlastni cenu sjednat dohodou, i kdyz vyse
ceny se li§i od predpisu. Libovolnd vySe ceny neplati u cen nemovitosti, které jsou plné
nebo CasteCné hrazeny ze stitniho rozpoctu, statniho fondu nebo jinych prostiedki statu.

[1, str. 50]

1.2.4 Cena porizovaci

Cen¢ také fikdme ,,cena historickd“. Cena, za kterou bylo moZno véc pofidit v dobé
jejitho pofizeni. U nemovitosti, zejména staveb, se jednd o cenu v dob¢ jejich postaveni,

bez odpoctu opotiebeni. S touto cenou se setkdme v tcetni evidenci. [1, str. 50]
V zakong¢ o ucetnictvi €. 563/1991 Sb., § 25 odst. 5 a) se rozumi:

., poFizovaci cenou cena, za kterou byl majetek porizen a ndklady s jeho porizenim

s«

souvisejici.

1.2.5 Cena reprodukcni

Cenu reprodukCni nazyvdme ,,rreprodukéni pofizovaci cenou. Cena, za kterou by
bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob€ oceneni, bez odpoctu
opotebeni. Cenu staveb zjistime podrobnym polozkovym rozpoCtem nebo za pomoci
agregovanych poloZzek. Reprodukéni cenu nejcastéji zjiStujeme pomoci technicko-
hospodarskych ukazatelt (THU). THU vychézi z jednotkovych cen za 1 m® obestavéného
prostoru, 1 m? zastavéné plochy apod. U vé&ci movitych se zjisti zpravidla cenovym

porovnéanim. [1, str. 51] a [3, str. 134]
V zakong¢ o ucetnictvi €. 563/1991 Sb., § 25 odst. 5 b) se rozumi:
., reprodukcni porizovaci cenou cena, za kterou by byl majetek porizen v dobé, kdy se

0 ném uctuje “.
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1.2.6 Vécna hodnota

TéZ nazyvan jako ,,substancni hodnota“, dle pravniho ndzvoslovi ,,¢asova cena‘ véci.

,, Reprodukcni cena véci, sniZend o primérené opotrebeni, odpovidajici priimérné

opotiebené véci stejného stdari a primérené intenzity pouZivdni, ve vysledku pak sniZend

o ndklady na opravu vdaznych zdvad, které znemoZnuji okamZité uZivdni véci“.

Podle zdkona o oceniovdni § 2 odst. 3 a) je obdobou této ceny ,.cena zjiSt€nd

ndkladovym zptisobem* bez koeficientu prodejnosti K.

Vécnd hodnota vypovidd zejména o pfimefenych ndkladech na pofizeni nemovitosti,
sniZzenych u staveb o opotiebeni odpovidajici technickému stavu. Takto stanovend cena
pro odhad obvyklé ceny neni tak vyznamnd, protoZze nerespektuje situaci na trhu

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

1.2.7 Vynosova hodnota

Setkdme se sndzvem ,kapitalizovand mira zisku“ nebo ,kapitalizovany zisk®.
Vynosova hodnota je Cist€ ekonomickym posouzenim, nezdvislym na ndkladech na pofizeni
nemovitosti. Reprezentuje Castku, kterou by bylo tfeba uloZit do penéZniho ustavu,
aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako pfedpoklddané Cisté pi{jmy
z ocefiované nemovitosti. Vyznam tohoto ocenéni je zdvisly na zdméru investora o vyuZiti
ocefiované nemovitosti k podnikdni. V piipad€ vyuziti nemovitosti pro bytové tcely se

obecné ocekava niZsi vynos z prondjmu, neZ pii vyuZiti napt. pro administrativu. [13]

Vynosova hodnota se zjisti u nemovitosti, se kterymi je dobfe hospodafeno v daném
misté¢ a Case, z dosazeného roc¢niho ndjemného, sniZeného o ro¢ni ndklady na provoz.
Do téchto ndkladi na provoz by se mély zahrnout odpisy, pruimérnd roc¢ni udrzba, sprava
nemovitosti, dafi z nemovitosti, pojisténi apod. Vynosova hodnota se oznacuje C, a vypocte se

z Cistého zisku, pokud bude konstantni a trvali i v ndsledujicich letech, podle vzorce:

zisk z ndjmu nemovitosti za rok
c = ZE R x 100% , 2.1)
trokovd mira v % za rok
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Urceni hodnoty nemovitosti pomoci trokové miry je problematické zejména v obdobi

vyS$§i inflace, protoZe nevime, jak se ndjemné bude vyvijet do budoucna. [1, str. 51-52]

1.2.8 Cena obvykla

V zédkonu o ocefiovdni majetku se nazyva ,,obvykld cen“ a vzdkonu o cendch
ji najdeme pod ndzvem ,trzni cena“ nebo ,.cena obecnd®. Je to cena, za kterou je mozno

stejnou nebo podobnou véc koupit nebo prodat v daném misté a Case.
Podle § 2 odst. 1 zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, je feeno:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovdni. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pri  prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdani stejné
nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napviklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvldstni oblibou se rozumi zvldsini hodnota prikldadand majetku nebo sluibé vyplyvajict

z osobniho vztahu k nim.

Je tfeba si uvédomit, Ze pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje Zadny schvéleny
a oficidlni predpis. K dispozici je pouze odbornd literatura respektive znalecké standardy.
Obvykle se obvykld cena zjiStuje porovnianim s jiZ realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych véci vdaném mist¢ a Case, pokud jsou ktomu dostupné informace.
Jestlize tyto informace nejsou dostupné od staticky vyznamného souboru porovnatelnych
nemovitosti, je zapotiebi pouzit ndhradni metodiku. V zahrani¢i i v tuzemsku, se uvaZuje,
jako obvykld cena prumér mezi hodnotou vécnou a vynosovou. V soucasné dobé, kdy vécna
hodnota je vétsi nez vynosovd, se vyuziva vazeného pruméru, kde vynosové hodnoté se

piifadi vyssi vaha. [1, str. 52-53] a [3, str. 135]
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1.2.9 Vychozi cena

Pfi vypoctu n€kterych cen je vychozi cena pojem pro cenu nové stavby, bez odpoctu
opotiebeni a oznaCuje se CN, tj. cena ndkladovad. Od vychozi ceny, zejména pro vypocet
vécné hodnoty predstavujici technickou strdnku nemovitosti, se odecitd opotiebeni
(znehodnoceni). Na opotiebeni stavby ma vliv stafi staveb, Zivotnost i technicky stav stavby.

[1, str. 54] a [16]

1.2.10 Jednotkova cena a zakladni cena

2, m, ks, ha, t. Jedna se

Jednotkovou cenou je cena za mérnou jednotku - m’, m
0 obestavény prostor objekt, zastavéné plochy pozemka a plotd, délky trasy inz. siti

a hloubky studni, Sachty, plotové vritka a vésdk na pradlo, hydromeliorace a dalsi.

Zékladni cena je jednotkovd cena pro objekt standardniho provedeni stanovena
podle predpisu. Zdkladni cena je uvedena ve vyhlaSce €. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont,
ve znéni pozdé&jsich predpist, (oceniovaci vyhlaska). Jednotkové ceny lze rizné upravovat
pomoci koeficientt, srazek a pfirazek a z takto upravené jednotkové ceny ziskame zakladni

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

1.3 OBLAST OCENOVANI

1.3.1 Zastavéna plocha

2 Y o s N2 e 2 . o
Jednd se o vyméru pudorysu nadzemni €asti stavby v m”, kterou nemovitost zakryva

a oznaCuje se ZP.

Dle vyhlasky €. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku a o zméné nekterych zakonu, ve znéni pozdéjsich predpisi, (ocenovaci

vyhlaska) je zastavéna plocha definovana v pfiloze €. 1:
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»(1) Zastavénou plochou tizemi se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi priiméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné

roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitdvaji.

(2) Zastavénou plochou nadzemni Cdsti stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi
priiméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlaZi do vodorovné roviny.
(3) Zastavénou plochou podzemni Cdsti stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi

priiméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich podlaZi do vodorovné roviny.

Izolacni prizdivky se nezapocitdavaji.

1.3.2 Obestavény prostor

Obestaveény prostor stavby se oznacuje OP a vyjadiuje se v m’. Dle vyhlasky ¢. 3/2008
Sb., o provedeni né&kterych ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb., o oceflovdni majetku
a o zméneé nékterych zdkond, ve znéni pozdé&jSich predpisd, (ocefiovaci vyhldska) je

obestavény prostor definovédna v piiloze €. 1.

Obestavény prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni

stavby Os, vrchni stavby Ov a zastfeSeni Ot.
OP = 0Os + Ov + Ot, (1.1)

Obestaveény prostor zdkladu se neuvazuje. Od obestavéného prostoru se neodecitaji
otvory a vyklenky v obvodovych zdech, lodZie, vsunuté balkény, verandy, nezastfeSené
pruduchy a svétliky do 6 m’ pudorysné plochy. Do obestavéného prostoru se neuvazuji
balkény a pristiesky vycnivajici praimérné nejvyse 0,5 m pres lic zdi, fimsy, pulsloupy, vikyfe
s pohledovou plochou 1,5 m? véetng, atiky, kominy a ventilace. Do obestavéného prostoru se
piipocitaji balkony a nezakryté pavlace vyCnivajici ptes lic zdi vice nez 0,5 m, a to objemem

zjiSténym vynasobenim pudorysné plochy vyskou 1 m. [10]
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1.3.3 Zivotnost stavby

Pfi oceflovdni nemovitosti se Zivotnosti stavby rozumi doba, kterd uplyne od vzniku
stavby az do jejiho zchatrdni, za predpokladu, Ze po celou dobu existence stavby byla
providéna b&Znd tddrzba na stavbé. Zivotnost se uddvé v letech. Pfedpoklddand Zivotnost
jednotlivych staveb pfi béZné ddrzbé a predpoklddand Zivotnost konstrukci a vybaveni je
uvedena ve vyhldSce €. 3/2008 Sb., v ptiloze €. 15 a v priloze €. 11 je uvedena Zivotnost
venkovnich dprav. Setkdme se i s pojmem prvky dlouhodobé a kritkodobé Zivotnosti.

[1, str. 55]

Prvky dlouhodobé Zivotnosti jednd se o prvky konstrukce, které se po dobu trvani

stavby jako celku neméni a od téchto konstrukci se odviji Zivotnost stavby. Napf. konstrukce
zakladi, svislé nosné konstrukce, vodorovné nosné konstrukce — stropy, nosna schodiste,

krovy. [1, str. 55]

Prvky kréitkodobé Zivotnosti jsou to ostatni konstrukce, u kterych se predpokladd

minimdlné€ jednou za dobu trvani stavby vyména nebo rekonstrukce. [1, str. 56]

1.3.4 Opotiebeni stavby

Opotiebeni neboli znehodnoceni nemovitosti vyjadifuje pokles kvality a ceny
nemovitosti vlivem pouZivani, atmosférickymi vlivy, zménami v materidlu. Opotfebeni se
obvykle udava v % z hodnoty nové stavby. [15] Pro urCeni opotiebeni se vyuZziva linedrni

a analytické metody.

Linedrni opotfebeni stavby je rovnomeérné rozdéleni opotiebeni po celou dobu
predpokladané Zivotnosti stavby. Abychom ziskali primérné ro¢ni opotiebeni, musime 100 %
vydélit celkovou piedpoklddanou Zivotnosti. 100 % je celkovy stav stavby pfed uZivanim,
tedy pred opotiebenim. Pro ur€eni celkového opotiebeni stavby musime predesly vysledek
vyndsobit po¢tem let uzivani daného stavby. U linearni metody mize opotiebeni Cinit nejvyse

85 %. [1, str. 224] a [10]

Analytické opotfebeni stavby spoivd ve vypocltu opotiebeni pomoci objemovych
podila konstrukci a vybaveni. Vypocet opotiebeni analytickou metodou vychazi z vyhlasky
¢. 3/2008 Sb., prilohy €. 15, tabulky €. 1 az ¢. 6, kde jsou stanoveny objemové podily
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konstrukci a vybaveni podle typt budov, hal, rodinnych dom, rekreacnich a zahradkarskych
chat, vedlej$ich staveb a garazi. Objemové podily konstrukci a vybaveni rodinnych domu jsou
uvedeny v tabulce €. 3. [1, str. 225] a [10] Celkové opotiebeni stavby se zjisti, jako vdZeny
prumér opotiebeni jednotlivych prvka stavby. Vahou jsou cenové podily jednotlivych

konstrukci a vybaveni, uvedené v ptiloze €. 15, vyhlaSky €. 3/2008 Sb. [11]

Analytikou metodu pouZijeme v piipadé, Ze je stavba ve stadiu pfed nebo po opraveé
mimo béZnou udrzbu, kdy stavba je v mimofddné dobrém nebo Spatném technickém stavu,
pokud vypocet opotiebeni stavby linedrni metodou je nevystiZny nebo opotiebeni je
objektivne vétsi nez 85%, pokud se jednd o kulturni pamatku, anebo je provedena ndstavba,

piistavba, vestavba. [1, str. 225] a [10]
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2 ZAKLADNI PRAVNI PREDPISY PRI OCENOVANI
NEMOVITOSTI

21 ZAKON C. 151/1997 SB., O OCENOVANI MAJETKU

Zakon o ocefiovani majetku a o zméné né€kterych zdkonu (zdkon o ocenovani
majetku), jak vyplyva ze zmeén provedenych zakony €. 121/2000 Sb., 237/2004 Sb., 257/2004
Sb. a €. 297/2007.

Predmét dpravy je vymezen v § 1 tohoto zékona:

,Zdkon upravuje zpiisoby ocerniovdni véci, prdv a jinych majetkovych hodnot
(ddle jen "majetek"”) a sluZeb pro iicely stanovené zvldstnimi predpisy. [1] Odkazuji-li
tyto predpisy na cenovy nebo zvldstni predpis pro ocenovdni majetku nebo sluzby k jinému
ticelu neZ pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro iucely
stanovené zvldstnimi predpisy uvedenymi v Cdsti ctvrté aZ devdté tohoto zdkona a ddle tehdy,

stanovi-li tak prislusny orgdn v ramci svého oprdavnéni nebo dohodnou-li se tak strany*.

Zékon se nevztahuje na sjedndvani cen a predmétem pro ocenlovdni nejsou ptirodni
zdroje, vyjimku zde tvoii lesy. Sjedndvani cen upravuje zdkon €. 526/1990 Sb., o cenéch,
ve znéni zdkona ¢. 135/1994 Sb. Ustanoveni v tohoto zdkona se nepouZiji v ptipadech,
kdy zvlastni predpis stanovy odliSny zplisob ocefiovani nebo pii prevadéni majetku
podle zvlastniho predpisu (napt. zdkon €. 92/1991 Sb., o podminkich prevodu majetku stitu

na jiné osoby apod.). [10, str. 3]

Zakon neobsahuje ustanoveni o sankcich pii nerespektovani postupi a zpusobu
stanoveného zdkonem nebo provadeci vyhlaSkou ani Zadna ustanoveni o osobach provadeéjici
ocenovani. Nerespektovdni zdkona o ocefiovdni je upraveno v piisluSnych hmotné-pravnich

piedpisech.
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2.2 VYHLASKA C. 3/2008 SB.

Vyhldska o provedeni nekterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovini
majetku a o zmén€ nékterych zdkonu, ve znéni pozde€jsich predpist, (oceriovaci vyhlaska),
jak vyplyva ze zmeén provedenych vyhldskami ¢&. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb.,
¢. 364/2010 Sb. a ¢. 387/2011 Sb.

Predmét dpravy je vymezen v § 1 tohoto zékona:
» Tato vyhlaska stanovi ceny, koeficienty, prirdzky a srdaZky k cendm a postupy
pri uplatnéni zpiisobit ocenovdni véci, prdv, jinych majetkovych hodnot a sluZeb .

Provadéci vyhlaska €. 3/2008 Sb. obsahuje 39 priloh. S G€innosti od 1. ledna 2012
vysla novela ocenlovaci vyhlasky €. 387/2011 Sb.

23 ZAKON C. 526/1990 SB., 0 CENACH

Predmét dpravy je vymezen v § 1 tohoto zékona:

., Zdkon se vztahuje na uplatnovdni, regulaci a kontrolu cen vyrobku, vykoni, praci
N~

a sluZeb (ddle jen "zboZi ro tuzemsky trh, véetné cen zboZi 7 dovozu a cen zboZi urceného
J p Yy

pro vyvoz. “

V ¢asti Ctvrté tohoto zdkona jsou uvedeny prestupky a spravni delikty, véetn€ penéZzité

pokuty.

24 PODKLADY PRO OCENOVANI

Podklady pro ocefiovani maji vliv na ocenéni dané nemovitosti. Informace
o vlastnickych a pravnich vztazich k dané nemovitosti ¢i pozemku jsou uvedeny ve vypise
z katastru nemovitosti. Lze vyuZit ,,Nahlizeni do KN* na webovych strankach Ceského tfadu
zemémertického a katastralniho, které je volné piistupné vSem uzivatelim internetu,
nevyzaduje Zddnou registraci a je bezplatné. Moznosti vystupt z Nahlizeni do KN jsou

omezené. Muzeme ziskdavat nékteré vybrané udaje tykajici se vlastnictvi parcel, staveb
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a jednotek (bytd nebo nebytovych prostort), evidovanych v Kkatastru nemovitosti
a dédle informace o stavu fizeni zaloZenych na katastrdlnim pracovisti pro ucely zdpisu
vlastnickych a jinych prév opravnénych subjektd k nemovitostem v Ceské republice,
nebo pro ucely potvrzovani geometrickych plana. Dal§im podkladem pro ocenovani
rodinnych domu byla jejich projektova dokumentace ziskana od majiteld ocenovanych

nemovitosti.

Podklady pro oceniovdni nemovitosti jsou zejména (pro zjiSténi administrativni ceny

nejsou potieba v takovémto rozsahu:

e vypis z katastru nemovitosti — nemél by byt starsi 3 mésicu,

® Kkopie pfislusné casti katastralni mapy — s vyznacenim ocenovanych pozemkd,
nem¢la by byt stars$i 3 mésicu,

® vypisy z pozemkové knihy,

e cenova mapy pozemku — za piedpokladu, Ze je v dané obci vypracovana a je
k datu odhadu platna,

e vykresovd dokumentace skute¢ného provedeni staveb,

e stavebné pravni dokumentace,

e nijjemni smlouvy a jejich vyméry ndjemného na prostory ocefnované
nemovitosti,

® pasporty nemovitosti,

* smlouvy pojistné na Zivelni pojiSténi staveb a pojiSténi odpoveédnosti za Skodu,

® smlouvy o spraveé nemovitosti,

® smlouvy o sluzbéch spojenych s ddrzbou, opravami a provozem nemovitosti,

¢ vysledky mistniho Setfeni nemovitosti — provedené osobn¢ odhadcem,

e piislus§né predpisy, katalogy cen, normy, odborné Casopisy a literatura.
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3 ZPUSOBY OCENOVANI NEMOVITOSTI

V odborné literatufe se docteme o existenci né€kolika moZnych zpisobl ocefiovani
nemovitosti a pozemku. Vybér konkrétniho zpusobu vzdy zavisi na pozadovaném vysledku
ocefiovaciho posudku aneb na ucelu, za kterym byl posudek vyhotoven. Na Obr. 1 je
zobrazeno piehledné schéma rozdéleni zptisobli ocefiovani nemovitosti.

Je-li posudek vyziddan soudem, napi. za dcelem deédického fizeni, pfi ocefiovani se
postupuje podle cenovych predpisi, nebot zdkon zde neumoZiiuje jiny zpusob ocenéni.
Neni-li posudek vyzadan soudem, muZeme postupovat podle trznitho zplisob ocenéni,
za ucelem urceni trzni hodnoty nemovitosti. Nakladovy zpusob trzniho ocenéni se vyuZzije
napf. pro ocenéni novostaveb nebo staveb, kde neexistuje projektovd dokumentace. Je-li
posudek vyzadan investorem, budeme postupovat podle trZzniho vynosového zpusobu,
nebot’ investora zajima vynosovd hodnota investice, nikoliv za kolik byla nemovitost
postavena. Trzni porovnavaci zpusob lze vyuZit téméf u vSech nemovitosti, napf. rodinné

domy, bytové jednotky, administrativni budovy atd. [18]

[ Ocenovani nemovitosti ]

( e D
Dle cenovych predpist ] Trzni
\. \. J
Kombinace
Nékladové ||Porovnavaci || ndkladové Nékladova Vynosova | |Porovndvaci

a vynosové

Obr. 1: Schéma zpusobu oceriovani nemovitosti
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3.1 OCENOVANI NEMOVITOSI PODLE CENOVYCH PREDPISU

Cena zjiSténd cenovymi predpisy nemusi odpovidat skute€né trzni hodnoté
nemovitosti, v n€kterych piipadech jsou zde znacné odchylky. Tento piistup k ocenovani
nemovitosti je upraven zdkonem ¢. 151/1997 Sb., zdkon o ocenovdni majetku a aktudlni
vyhlaskou €. 3/2008 Sb., oceniovaci vyhldska. Odvoldvé-li se libovolny zdkon praveé na uZiti
oceniovaci vyhlasky, nemiZeme volit jiny zpusob. V praxi je moZzno se s timto pfistupem
setkat nejCastéji u soudu (deédické fizeni, vypofdddni majetku, vklad do spolecCnosti)

a na finan¢nim urade (dan z nemovitosti). [18]

3.1.1 Nakladovy zpusob

Nakladovym zpusobem se ocefiuji budova a hala, inzenyrska a specidlni pozemni
stavba, rodinny dam, rekreacni chalupa, rekreacni domek, rekreacni chata a zahradkarska
chata, vedlej$i stavba, gardZ, studna, venkovni dpravy, hibitovni stavba a hibitovni zafizend,
kulturni pamadtka, byt a nebytovy prostor, rybnik, mald vodni nidrZ a ostatni vodni dilo,

rozestaveéné stavby, stavba urcend k odstranéni a dalsi. [10]

Nakladovy zpusob vychéazi z ndkladd, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni. Ocenlovani stavby vychazi
ze zakladni ceny (ZC) za mémné jednotky stavby nebo z ndkladi na pofizeni stavby.
Ve vypoCtu musime zohlednit charakter stavby, jeji stdfi, velikost (obestavény prostor),
vybaveni, polohu, prodejnost a zménu cen. Ve vypoctu zohlednime také technické opotiebeni
stavby. Nadkladovym zpusobem se ocefiuji stavby, které maji obestavéni prostor vetsi

nez 1100 m>. [10]

Dle § 5 vyhlasky €. 3/2008 Sb., se cena rodinného domu, jehoZ obestavény prostor je
v&ts{ nez 1100 m® nebo ktery patii k pavodni zemédélské usedlosti anebo jehoz ZC neni
uvedena v piiloze €. 20a v tabulce €. 1, se zjisti vyndsobenim poctu m® obestavéného prostoru,
ur¢eného zpusobem uvedenym v pfiloze ¢. 1. Zakladni cena je uvedena v pfiloze €. 6,
stanovena s ohledem na druh konstrukce a dédle upravena dle odstavce 2 vySe uvedeného

paragrafu § 5. [10]
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Zékladni cena rodinného domu uvedend v piiloze €. 6 se vyndsobi koeficienty K4, Ks,

Kia K, dle vzorce

ZCU =ZCXK, XK, XK, XK, (3.1)

kde ZCU ... zédkladni cena upravena,
ZC ... zdkladni cena dle piilohy €. 6,
K, ... koeficient prodejnosti uvedeny v piiloze €. 39,

Ky ... koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce.
K,=1+(0,54xn), (3.2)
kde 1 a0,54 jsou konstanty,

n ... soucet objemovych podilti konstrukei a vybaveni, uvedenych v piiloze

¢. 15 v tabulce €. 3.

Neni — 1i ve vyCtu konstrukci a vybaveni v piislu§né tabulce pfilohy ¢. 15 uvedena
konstrukce, kterd se ve stavb& vyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bodu 8 pism. b)

pro rodinné domy timto zptisobem

CK
OPXxZCK XK, x K,

(3.3)

kde CK ... vySe naklada na pofizeni dané konstrukce nebo vybaveni v dobé a misté

ocenéni (K¢),
OP ... obestavény prostor rodinného domu (m?),

ZCK ... zdkladni cena (K&m®), popiipadé vyndsobend piislusnym
koeficientem vyjadiujicim ndklady na ucelové vyuZiti podkrovi

pro stavby ocenlované podle § 5 dle ptilohy ¢. 6,
K; ... koeficient uvedeny pro piisluSnou stavbu dle piilohy ¢. 38,
Ks ... polohovy koeficient dle pfilohy €. 14.

Chybi-li na stavbé konstrukce, kterd neni uvedena v pfislusné tabulce ptilohy €. 15,
vyndsobi se zjiStény objemovy podil koeficientem 1,852 a pfipoCte k souctu objemovych

podila. Pritom se vyse ostatnich objemovych podila neméni. [10]
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Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které lze prekrocit
jen vyjimecné na zdkladé dolozeného zduvodnéni. Zdivodnénim muze byt fotodokumentace,
vyCet a podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni s podstandardnim

resp. nadstandardnim provedenim. [10]

3.1.2 Porovnavaci zpusob

Porovnavaci zpusob vychdzi z porovnani prfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. MuZe byt i ocenéni véci

odvozenim z ceny jiné funkCné souvisejici véci.

Porovnavacim zpusobem, dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. § 26a, se cena dokonceného
rodinného domu o obestavéném prostoru do 1100 m®, zjisti vyndsobenim poétu m’
obestavéného prostoru rodinného domu. Podle zpusobu uvedeného v piiloze €. 1,
indexovanou pramérnou cenou uvedenou v pfiloze ¢.20a a upravenou podle odstavce 2.

V této cen¢ je zahrnuto standardni vybaveni rodinného domu, které je uvedeno v pftiloze ¢. 6.

Cena upravend se vypocte podle vzorce:

CU =IPCxI, (3.4)
kde CU ... cena upravend za m® obestavéného prostoru,
IPC ... indexovand primérnd cena podle piilohy ¢.20a tabulky €. 1,

I ... index cenového porovnani se stanovi podle vzorce:
I=1,xI,%XI,, (3.5)
kde Ir...index trhu a stanovi se podle vzorce:
3
I =1+>T, (3.6)
i=1

kde T; ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu z prilohy ¢. 18a
tabulky €. 1,

Ip ...index polohy se stanovi podle vzorce:

I, =1+ P, 3.7)
i=1
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kde P; ... hodnota kvalitativniho pdsma i-ttho znaku indexu polohy
dle pfilohy ¢. 18a tabulky €. 3, 4, 5 a 6 v ndvaznosti na ucel uZiti

stavby a dle toho, ve které obci se rodinny diim nachazi,
n ... celkovy pocet znaku v piislusné tabulce.

Iv ... index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:
12

I, =(1+>V,)xV,, (3.8)
i=1

kde V... hodnota kvalitativniho pdsma i-t€ho znaku indexu konstrukce a vybaveni

z prilohy €. 20a tabulky ¢&. 2.

Hodnota i-tého znaku se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik
do kvalitativniho pdsma znaku. Indexy se zaokrouhluji pro dal$i vypocCet na tii desetinna
mista. Neni-li indexovana priméra cena rodinného domu uvedena v piiloze ¢. 20a
tabulce €. 1 nebo je-li na pozemcich ve funkénim celku s nimi stavba uréend nebo uzivana
pro podnikdni, zjisti se jejich cena dle § 5 oceniovaci vyhlasky. Cena rodinného domu, zjisténa
porovnavacim zpusobem, zahrnuje i cenu venkovnich dprav, tvoficich jeho pfislusenstvi,
uvedenych v pfiloze €. 11, kromé polozek €. 15, 19, 21, 23 a 34. Ptipadné€ je zahrnuta i cena
vedlejSich staveb, tvoficich jeho pfisluSenstvi, pokud jejich soucet vymer zastavénych ploch
nepresdhl 25 m?. Jestlize je tento soucet vymer zastavénych ploch veétsi nez 25 m?, oceni se
tyto stavby samostatné nakladovym zpusobem. Pozemky i trvalé porosty se ocenuji
samostatné. Pozemky se ocefiuji podle ¢asti tfeti a podle ¢asti paté se oceni trvalé porosty.

[10]

3.1.3 Kombinace niakladového a vynosového zpusobu

Vynosovy zpusob vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat,
a z kapitalizace tohoto vynosu (mira kapitalizace). Vyhlaska stanovuje zpliisob vypoctu ceny,

zpusob zjisténi vynosu a vysi miry kapitalizace pro dané ¢asové obdobi.

Ocenéni staveb kombinaci nakladového a vynosového zplisobu je popsdno v § 22

a § 23 ocenovaci vyhlasky. Jak jiz ndzev napovidd, je vyslednd administrativni cena uréena
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na zdkladé dil¢ich vysledka ndkladového a vynosového zpusobu ocenéni. Za predpokladu,
Ze stavby vybranych druht byly pronajaty nebo je lze pronajmout, oceni se soucasné
nakladovym a vynosovym zpusobem. Nakladové ocenéni se provede dle kapitoly 3.1.1

bez koeficientu prodejnosti staveb.

Vyslednd administrativni cena je ndsledn€é wurCena algoritmem popsanym
v piiloze €. 17 cenového vyhlasky. Zakladem je vzdy cena zji§t€nd vynosovym zpusobem,
kterd muZe byt dale upravena o Cast rozdilu mezi cenou zjiSténou vynosovym zpusobem
a cenou zjiSténou nakladovym zptusobem bez koeficientu prodejnosti nebo upravenou pouhym

matematickym koeficientem. [10]

3.1.4 Ocenéni vedlejsi stavby

Vedlejsi stavba se oceriuje podle § 7 vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb. Cena vedlejsi stavby je
jiz zahrnuta v jeji cené, kromé té, kterd tvoii prisluSenstvi ke stavbé oceniované porovndvacim
zpusobem. Vedlejsi stavby, které nejsou zahrnuty v jeji cené pii porovndvacim zpusobu, se
oceni samostatné. Pfi ocenovani ndkladovym zpuisobem nejsou vedlejsi stavby zahrnuty
v cené stavby. V tomto ptipadé se jejich cena zjisti vyndsobenim m® obestavéného prostoru

a zdkladni cenou stanovenou v zdvislosti na druhu konstrukce uvedenou v pftiloze €. 8.
Zéakladni cena vedlejsi stavby se upravi vyndsobenim koeficientl Ki, Ks, K; a K,.
O téchto koeficienty je pojedndno v kapitole 3.1.1. PouZivani koeficientu prodejnosti K, se
urcuje podle § 44 vyhlasky €. 3/2008 Sb. V diplomové prici se ocefiuje pouze jedna vedlejsi
stavba, ktera tvoii pfisluSenstvi k ocefiované stavb&. V tomto piipadé se koeficient prodejnosti

K, urci podle § 44 odstavce 2 a). [10]

3.1.5 Ocenéni garaze

Cena samostatné nebo fadové, jednopodlazni nebo dvoupodlazni gariZze tvorici
piisluSenstvi jiné stavby neocenovand porovnavacim zpusobem, nebo rozestavéné garaze se
oceni podle § 8 vyhlasky €. 3/2008 Sb. Cena gardze se zjisti vyndsobenim m’ obestavéného
prostoru a zdkladni cenou stanovenou vV zdvislosti na druhu konstrukce uvedenou
v piiloze €. 9. Zdkladni cena gardZe se upravi vyndsobenim koeficientd Ki, Ks, Ki a K.
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O téchto koeficienty je pojednédno v kapitole 3.1.1. PouZivani koeficientu prodejnosti K, se
urcuje podle § 44 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. V diplomové prici se ocefiuji gardze, kterd tvori
prisluSenstvi k ocefiované stavbé. V tomto piipadé¢ se koeficient prodejnosti K, urci
podle § 44 odstavce 2 a). [10]

Cena dokoncené samostatné nebo fadové, jednopodlazni nebo dvoupodlazni gardze,
kterd netvoii pfisluSenstvi jinych staveb, kromé& staveb oceniovanych podle § 26a se oceni
podle § 24 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Dle § 26a jsou ocenény rodinné domy porovndvacim
zpusobem. Cena gardZze se zjisti vyndsobenim m® obestavéného prostoru a indexovou
pramérnou cenou. Pro garaze, které tvoii prisluSenstvi ke stavbé ocenované podle § 26a se
pouZzije hodnota indexu trhu a hodnota indexu polohy stanovend pro tuto stavbu. Index
konstrukce a vybaveni se stanovi podle pfilohy €. 18 tabulky €. 2. V cené je jiZ zahrnuto
standardni vybaveni gardZe uvedené v piiloze €. 9. [10]

Pokud zastavénd plocha gardZe neni rozdélena piitkami a presihne 100 m?

nebo stavba mé vice nez dvé podlaZi, potom se cena gardZe zjisti podle § 3 vyhlasky ¢. 3/2008

Sb. [10]

3.1.6 Ocenéni venkovnich dprav

Venkovni tdpravy se ocenuji podle § 10 vyhlasky €. 3/2008 Sb. Cena venkovni Upravy,
ktera tvofi pfisluSenstvi ke stavbé ocenované porovnavacim zpusobem je jiz zahrnuta
v jeji cené. Venkovni Upravy, které nejsou zahrnuty v jeji cené pfi porovnavacim zpusobu, se
oceni samostatné€. Pfi ocenovani ndkladovym zplisobem nejsou venkovni tGpravy zahrnuty
v cené stavby. V tomto piipad€ se jejich cena zjisti vyndsobenim poCtu mérnych jednotek
zékladni cenou uvedenou v piiloze €. 11 popiipadé€ v piiloze €. 5 a ndsobi se koeficienty Ks
z ptilohy ¢. 14, K; z prilohy €. 38 a K, z prilohy ¢. 39. Koeficienty zmény cen staveb K; se
urcuji podle kédu CZ-CC a kédu SKP. Vyjimku tvoii oploceni, kde koeficienty zmény cen

staveb se uvazuji podle piislusné oceniované stavby. [10]
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3.1.7 Ocenéni porostu

Pro ucely ocefiovani se trvalé porosty Cleni na lesni porosty, ovocné dieviny, vinnou
a chmelovou révu a na okrasné rostliny. Ocenéni porostt se provadi dle § 41 Ovocné dieviny,
vinna réva, chmelové a okrasné rostliny vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. U rodinnych domu se nachazi

okrasné dieviny, které jsou ocenény podle § 41 odst. 2 vyhlaSky €. 3/2008 Sb. [10]

Zékladni cena okrasnych dfevin je uvedena v piiloze €. 37 oceiiovaci vyhlasky
podle pfislusné skupiny a v&kové kategorie. Zdkladni cena okrasnych drevin se piipadné
upravi vécné zdivodnénymi pfirazkami a srazkami podle bodu ¢. 3 z pfilohy ¢. 37 a vyndsobi
se koeficienty Ks z pfilohy €. 14 a K, z tabulky €. 30 z pfilohy ¢. 37. Koeficient prodejnosti je
uveden v piiloze €. 39, pozn. 15 — ,Koeficient prodejnosti pro trvalé porosty ocenéné

podle § 35 az 42 je roven 1,00.“ [10]

3.2 OCENOVANI NEMOVITOSTI TRZNIMI ZPUSOBY

Ocenéni nemovitosti zaloZené na principech trzni ekonomiky je zcela odliSné
od ocenéni podle cenového predpisu. Zdkladni myslenka trhu spocivd v tom, Ze neexistuji
74dnd omezeni, metodiky a systémy, které by jednozna¢n€ ur¢ovaly cenu nemovitosti na trhu,

kromé trhu samotného.

VyZaduje znalosti stavu trhu, tj. poméru nabidky a poptavky v daném regionu,
ale 1 znalost oceniované véci, tj. urcit co je standart na trhu a jak klasifikovat posuzovanou

nemovitost, zda jde o podstandard ¢i nadstandard.

Ocenlovani nemovitosti je postaveno zdsadn€ na prici s informacemi o podminkach
trhu, o vyvoji cen, o tendencich v politice, v ekonomice, o hospodafskych vysledcich
a predpokladech, a jen tak je moZné oveérovat srovnatelné podminky pro ndvrh ceny.
Vysledkem v radmci ocenéni je trzni hodnota nemovitosti a nikoliv jeho cena. Cena je

7 Mz

az konkrétni ¢astka realizovand prodejem mezi proddvajicim a kupujicim. [4, str. 11]

Trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje cela rada faktoru, jsou to predevsim:

* politicko-spravni vlivy - tizemni pldnovani, stavebni fad, dafiova politika,
Zivotni prosttedi, bezpeCnost a ochrana, vetfejné zajmy,
* ekonomické vlivy - zameéstnanost, kupni sila, Zivotni droven, moznosti

35



financovani, hospodafsky rozvoj, situace ve stavebnictvi, technologie,
inflace, drokova mira,

* socialné-demografické vlivy - vyvoj populace, velikost rodin, vzdélani,
standard bydleni, Zivotni styl, socidlni politika,

» fyzikalni vlivy - poloha, rozsah, velikost, zptsob zastavby, topografie,
sousedi, doprava, zainvestovanost, architektura, Zivotni prostredi,
vybaveni, vyuZzitelnost, stafi staveb, stav idrzby, technickd, ekonomicka,

moralni Zivotnost. [19]

Ze schématu obr. 1 vyplyva, Ze existuji tif metody pro trZzni ocefiovani:
¢ nakladova metoda,
® vynosovad metoda,

® porovndvaci metoda.

3.2.1 Ocenéni nemovitosti nakladovym zpisobem

Cena za stavebné technickou hodnotu se nazyvd reproduk¢ni (Casovd) cena.
Jeji pouziti je vhodné pro ocenéni novostaveb nebo staveb, kde neexistuje projektova
dokumentace. Pro vypocet této ceny se vyuzivd metod:
¢ individudlni cenov4 kalkulace,
e podrobny polozkovy rozpocet,
¢ metody agregovanych polozek,

e propocty cen.

Uvedené metody nejsou v soucasné dobé zdvazné platnym ocefiovacim predpisem,

ale z odborného hlediska se jednd o obecné platné a béZné pouZivané postupy ocenéni.

Individualni cenova kalkulace

Jedné se o nejpodrobnéjsi, nejpfesné€jsi a nejpracnéj$i metodu. RozliSuji se jednotlivé
prvky stavebnich konstrukci na zdkladé druhu a vymeéry na dané stavbé. Vysledkem je

reproduk¢ni cena, kterd se vypocte souctem vyslednych objemu pro kazdy druh a provedeni
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se vyndsobi jednotkovou cenou. Jednotkovd cena je uvedena v piisluSném katalogu cen

stavebnich praci. [1, str. 130]

Pro pouziti této metody musime podrobné znét jednotlivé konstrukce a jejich detailni
provedeni. Z toho vyplyvd, Ze se dd pouZzit jen u staveb nové budovanych, ale lze ji vyuZit
i u starSich staveb, stim rozdilem, Ze musi existovat podrobnd stavebné technicka
dokumentace se skladbou stavby. Stavebné technickd dokumentace musi souhlasit se

skuteCnym stavem. [1, str. 130]

Individudlni cenova kalkulace umozinuje stanoveni jednotkové ceny z ndkladu
vynaloZenych na stavbu. Ndaklady jednotlivych poloZek se rozdé€luji na dvé hlavni skupiny,
a to na ptfimé ndklady, zjistitelné pfimo na danou poloZku nebo na nepiimé ndklady,
které nelze vycislit na konkrétni polozku. Pfimé i nepifimd ndklady lze Clenit a sestavovat
do kalkula¢nich vzorci. Cenu zjistime z celkovych nakladi a zisku. Celkové naklady délime

na pfimé a nepfimé ndklady. [1, str. 130-131] a [2, str. 79]

[ CENA ]
[ Néklady celkem ] [ Zisk ]

[ Pfimé nédklady ] [ Nepiimé nédklady ]

., . Rezie Rezie
Material || Mzdy Stroje OPN vyrobni sprévni

Obr. 2: Cena stavebniho objektu [zdroj: 1, str. 131]
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Primé naklady obsahuji:

e piimy materidl — vycislitelny materidl, ktery je spotfebovany piimo
na konkrétni stavbu,

e piimé mzdy — jsou to mzdy vyrobnich pracovniki na provedeni price,
bez polozek socidlniho a zdravotniho pojiSténi,

e ndklady na stroje — vycislitelné naklady na provoz a idrzbu stroj,

e ostatni ptfimé ndklady — ostatni vycislitelné ndklady souvisejici s kalkulovanou
praci: - podil zaméstnavatele na socidlni a zdravotni pojiStént,

- odpisy stroju a zafizend,

- cestovni a jiné vylohy.

Celkové ptimé ndklady ziskdme sou€tem vSech polozek. [1, str. 131]

Nepifimé naklady obsahuii:

e vyrobni rezie — spotfeba paliv, energii a materidld souvisejici s fizenim,
ndklady na opravu a udrzbu hmotného investicnitho majetku, odpisy
investicntho majetku a drobného investicniho majetku, cestovné, nijemné
a ostatni sluzby, mzdové naklady vcetné odvodu, naklady na zaruéni opravy,
pojistné atd.,

e spravni rezie — ndklady souvisejici s fizenim a sprdvou, obdobné ndklady

jako u vyrobnich rezii, ale nélezejici spravé (mzdy administrativy apod.).

Zisk by meél zahrnovat i vliv inflace zejména u stavebnich praci. Cenu zjistime
souctem naklada celkem a zisku. Nesmime opomenout pfipocitat dan z pridané hodnoty, je-li

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

Podrobny polozkovy rozpocet

U této metody se jednd o podrobné ocenéni pro stanoveni pfesné ceny stavebniho
objektu na zdkladé polozZek stavebnich praci, jednotlivych druht stavebnich praci a vymeéry
dané stavby apod. Cena polozek miiZe byt sestavena bud’ individudlni kalkulaci, nebo pomoci
smérnych orientacnich cen. Pro sestaveni ceny je vyuZivin matematicky model,

ktery zaznamena zmeény cen vstupl a tyto zmény pak promitd do vSech poloZek. Cena je
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sestavena jako ndkladova s kalkulaci pfiméteného zisku a zohlediiuje stav nabidky a poptavky
na trhu stavebnich praci a materiald. Pro polozkové rozpocty je potieba ocenovat nové stavby
nebo u starSich staveb je nutnd existence stavebné technické dokumentace se skladbou stavby.
Tato dokumentace musi souhlasit se skutenym stavem. Cenikové polozky lze zjistit
z raznych podkladu napi. z Kataloghi popist a smérnych cen stavebnich praci (KCSP),
vydanych Ustavem racionalizace ve stavebnictvi (URS) Praha, a.s. nebo formou datovych
soubort. PoloZky rozpoctu jsou pravidelné aktualizovany, nékteré i dvakrat do roka.

[1, str. 133]

Celkové naklady na stavbu je nutno utfidit a sestavit do jednotlivych celkd. Roztiidéni
celki je pouze doporucené, a slouzi ke stanoveni ceny z pohledu dodavatele a investora.
Témto celktim se fika hlavy a oznacuji se bud’ fimskymi Cisly I - XI a nebo pismeny A — K.
[1, str. 134]

Clenéni souhrnného rozpoctu: I Projektové a prizkumné prace

I Provozni soubory

I Stavebni objekty

v Stroje a zafizeni

A% Umeélecka dila

VI Vedlejsi ndklady

VII  Ostatni ndklady

VIII Rezerva

IX Jiné investice

X Naklady z investi¢nich prostredka

XI  Naéklady z neinvesti¢nich prostiedki

Metody agregovanych polozek

Agregované polozky jsou velmi oblibené pro svoji jednoduchost, ale jsou velmi
obtizné pouZitelné u liniovych staveb. Tato metoda nachdzi pfi oceflovdni uplatnéni,
i kdyz nejsou k dispozici provadéci dokumentace, ale jsou znamy druhy materidlt a stavebni
konstrukce. Agregované polozky piedstavuji slouCeni nékolika rozpoctovych polozZzek
do jedné, kdy jsou v ramci jedné agregace slouCeny poloZky stavebnich praci, tak Ze tvori

ucelenou konstrukci. Ve znalecké praxi muZze slouzit pro zjisténi opravnych koeficientd
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na odliSné vybaveni oceflovaného objektu oproti srovndvacimu pfi oceflovdni podle THU.

Ocenéni touto metodou je pomé&rné presné. [1, str. 135]

Agregované polozky mohou byt tvofeny a ukldddny pro budouci pouZziti ve forme

dokumentu nebo pomoci pocitaCového programu. [2, str. 80]

Propocty cen pomoci technicko-hospodarskych ukazateli (THU)

Propocty cen pomoci THU jsou proti pouZiti rozpoCtu podstatné jednodussi,

ale zato mén¢ presnd. Pro odhad je tato presnost dostacujici.

Princip spociva v urCeni vymeéry celé stavby napf. obestavéného prostoru, zastavéné
plochy atd. Pro danou jednotku se v katalogu THU zjisti jednotkova cena, kterd se ndsledné
vyndsobi s vymeérou stavby a vysledkem je cena reprodukéni. Porovndme-li jiz realizované
stavby a ceny, za které byly provedeny, tak ziskdme jednotkovou cenu. Jednotkova cena
zabyva del§i dobu fada firem. Jako prvni to byl Ustav racionalizace ve stavebnictvi (URS),
ktery také vydava Casopis ,,Katalog ukazatelt rozpoctu ve stavebnictvi (KURS)“ s piilohou
,Cenové zpravy“. Nachazi se zde ceny stavebnich praci, ceny produkti a pravidelné

publikovidny meziro¢ni indexy zmén cen stavebnich praci. [1, str. 137] a [2, str. 80-81]

Index pro rok, ke kterému je zndma cena
I= , (3.9

Index pro rok, na ktery je tfeba cenu prepocitat

e Zastavénd plocha stavby — pfi zvétSovani zastavéné plochy se méni v jiném poméru

vymeéry prvki zavislych na obvodu stavby, jako jsou stény véetné vnitinich a vnéjsich

uprav. Se zvysujici se zastavénou plochou podlazi se mirn€ sniZuje cena za 1 m’

obestaveéného prostoru objektu. [2, str. 81]

K, =092+2%0 (3.10)
PZP
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kde K ... koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti prumérné zastavéné
plochy podlaZi v objektu, poptipad€ samostatné oceflované Casti,
PZP ... primérn4 zastavénd plocha v m?,

0,92 2 6,60 ... jsou konstanty dané zdkonem,

Vyska stavby — s rostouci vySkou podlazi roste podil n€kterych konstrukci na celkové
cen¢ stavby pifimo imérne vySce. Mezi tyto konstrukce patii svislé konstrukce a jejich
tpravy povrchi. Jiné konstrukce jako jsou vodorovné konstrukce, izolace proti vode,
dvete atd. se neméni a jiné se mohou meénit jen Castecn&, t€mi jsou jen svislé rozvody

elektroinstalace, vodovodni a kanalizace, zemni préace a okna apod. [2, str. 81]

Pro pfepocet zakladni ceny podle prumérné vysky podlazi stavby se vyuzije vzorce:

210
1%

K, 1030, (3.11)

kde Kj... koeficient pfepoctu zdkladni ceny podle praimérné vysky podlazi stavby,
Vv ... prumérnd vyska podlazi v metrech,
2,102 0,30 ... jsou konstanty dané zdkonem,
Ze vzorce pro vypocet koeficientu K3 vyplivd, Ze se zvySujici se vySkou

podlazi se sniZuje cena za 1 m’ obestavéného prostoru stavby. [10]

Vybaveni stavby — ve skuteCnosti oceflovany objekt neni obvykle vybaven stejné

jako objekt srovnavajici. Jednotkovou cenu je potfeba upravit o koeficient vybaveni.

[2, str. 81]

K, =1+(0,54xn), (3.12)

kde Kj... koeficient vybaveni stavby,
n ... soucet objemovych podila konstrukci a vybavent,

1 20,54 ... jsou konstanty dané zdkonem,

Misto stavby — rozdily spoCivaji v ndkladech na umisténi stavby ve velkém méste

a na vesnici, stejné tak zda stavba se nachdzi v centru mésta nebo na jeho okraji.
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Odlisnosti velikosti obce upravuje vyhldska polohovym koeficientem 0,85-1,25

pro jednotlivé obce. Vyhldska vSak nefesi vliv polohy v obci. [2, str. 81]

e Doba stavby — oceniovand stavba muze byt z jiného Casového obdobi nez stavba, se
kterou se bude srovndvat. K pfepoctu slouzi cenové indexy uvedené v ptiloze

ve vyhlasce. [2, str. 81]

3.2.2 Ocenéni nemovitosti vynosovym zpusobem

Ocenéni vynosovym zpusobem piinasi Cisté ekonomicky pohled na cenu nemovitosti
za ucelem vynosu. Vynosovd hodnota nepfihlizi k vynaloZenym nakladim. Porovnavaji se
dosazené zisky z nemovitosti, pofizené za urCitou cenu, se zisky dosazitelnymi ze stejné
castky uloZené na danou udrokovou miru. Ziskem znemovitosti je ndjemné z bytovych
a nebytovych prostor. DalS$imi zisky 1ze uvazovat prondjem vnéjSich ploch pro reklamu a jiné.
Vynosy zndjemného jsou celkové pifjmy za rok, sniZzené o ndklady na dosaZeni
téchto piijma. Néklady za nemovitost jsou spojeny se spravou, provozem a opravami
nemovitosti. Zejména ndklady na sprdvu nemovitosti, daii z nemovitosti, Zivelni a odpovédni
pojiSténi, ndklady na ddrzbu a opravy pronajatych prostor. SniZovdni hodnoty nemovitosti
opotfebenim se kompenzuje odpoctem amortizace. Pfijmy a ndklady z ndjemného mohou byt

v budoucnu stdle nebo proménlivé. [1, str. 267] a [2, str. 96]

Vysledkem ocenéni vynosovym zpusobem je vynosova hodnota téZ nazyvana
kapitalizovand mira zisku nebo kapitalizovany zisk. ,,Vynosovd hodnota nemovitosti je
souctem diskontovanych (odirocenych) predpoklddanych budoucich Ccistych vynosi

z jejtho prondjmu.* [1, str. 267]

Zjednodusen¢ se jednd o jistinu, kterou je zapotiebi pfi stanovené trokové sazb& ulozit
do penéZniho dstavu na sloZené drokovani, aby bylo moZzno v budoucnu v jednotlivych letech
vybrat stejné Castky, jako jsou vtéchto letech ocekdvané budouci Ccisté pifjmy

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

Vztah pro vypocet vynosové hodnoty:

Cena vynosovd C, [ Kcv] _ zisk (Cisty vynos z r/ocnlho /na]eimneho nemovitosti [Kc/rok] €100, (3.13)
irokovd mira [% p.a.]
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Tento vztah plati jen za pfedpokladu, Ze vynosy budou po celou dobu prondjmu

konstantni a pfedpoklddanad doba vynosu bude dlouhodoba. [1, str. 268]

Zakladni pojmy urokového poétu pro vynosové ocenéni:

e Urokova mira — oznaluje se u [%]. Udédvd, kolik &ini droky z jistiny.
Podminkou je, aby bylo stanoveno obdobi, za které se pocitd drok pomoci

urokové miry a obvykle se pocitd za jeden rok.

e Urok - oznacuje se U [KC] a je to Castka, kterd se pripoc¢itd k jistin€ J za dobu ¢
pfi urokové mite u.

e Uroditel - oznacuje se g [% p.a.]. Uddvd, na kolik vzroste drokem jedna
koruna za rok pfi urokové mite u.

u 100+u

IR 1+i, (314)
100 100

q=1+

e Jednoduché trokovani — stav, kdy se uroky nepficitaji k pavodni jistine
pro vypocet drokd v dal§ich obdobich, resp. nepocitaji se troky.

e SloZené tirokovani — téZ slozité trokovani. Uroky se pripoéitivaji k pavodni
jisting, v dalSich obdobich se z nich pocitaji droky, resp. pocitaji se turoky

z uroku. [2, str. 96-97]

Vynosova metoda se velmi Casto pouzivd pifi ocenovani komer¢nich objektu.

Tyto komercni prostory se pronajimaji za volné neregulované ndjemné. [19]

3.2.3 Ocenéni nemovitosti porovnavacim zpusobem

Porovnavaci metoda se téZ nazyva srovnavaci nebo komparativni. Porovnéavaci zptisob
odrdzi aktudlni situaci na trhu. Z prodejnich cen srovnatelnych nemovitosti se usuzuje
pravdépodobnd vySe ceny posuzované nemovitosti. Ceny srovnatelnych nemovitosti jsou
zndmy a upravovany v zdvislosti na odliSnostech od posuzované nemovitosti a vysledkem je
porovnavaci hodnota. Porovnavaci zptsob je klicovy pii odhadu trzni hodnoty a v béZné praxi
se jednd o nejCastéji pouzivany piistup. Porovndvaci metodu Ize pouZit vSude,
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kde pro porovnani existuji podminky. Porovndvaci metodou lze ocenlovat jak nemovité véci,
tak 1 movité véci. Predpokladem je, Ze se jednd o véci obdobné, ¢i srovnatelné.
Srovndvajicimi parametry pak mohou byt napf. druh a dcel vé&ci, technické parametry,
material, kvalita provedeni, technicky stav, opravitelnost, dostupnost nahradnich dila a dalsi.
K porovnani nemovitosti ddle potfebujeme mit co nejvice dostupnych informaci — lokalitu,
velikost, poCet podlaZzi, vybaveni, dostupnost, vyuZiti a dalsi. [1, str. 327] a [19]

Vv s z

U movitych véci je jednodussi cenové porovnani, protoZe jsou vyrdbény a proddvany
pfevazné sérioveé ve veétsim poctu. Movité véci jsou volné premistitelné, a proto se jejich ceny
v riznych oblastech pfili§ nelisi. Existuje rozsahlejsi trh, takze jsou zndmy ceny novych
1 pouzitych véci. [1, str. 327]

v

U nemovitosti je cenové porovndni troSku ndroCné&jsi, protoZe nemovitosti nejsou
pfemistitelné. Cena nemovitosti je zdvisld na poloze, a pokud je to mozné, je tieba
nemovitosti porovndvat ve stejnych nebo velmi podobnych polohdch. Na poloze nejvice
zélezi u obchodnich nemovitosti a o néco méné u obytnych nemovitosti. U vyrobnich
nemovitosti uz tak moc nezilezZi na poloze, ale dilezitym faktorem je dopravni spojeni.
DalS§imi faktory pro porovndni nemovitosti jsou velikost, a technicky stav nemovitosti.
Pfi ocenovdni nemovitosti je tfeba brdt v dvahu, nakolik jsou porovndvané nemovitosti
podobné a jejich odliSnosti vyjadfit koeficientem, které se pak promitnou do ceny

nemovitosti. [1, str. 327]

Tato zdanlivé jednoduchd srovndvaci metoda ma nékolik duskali. Zfejmé se
ndm nepodafi pfesné€ zjistit skutecné prodejni ceny. Informace o cené¢ by ndm mohly
poskytnout realitni kanceldre v inzerci v Casopisech nebo internetové inzerci. Musime si vSak
uvédomit, Ze realitni kanceldfe uvadéji ceny inzerované jako pozadované prodejni a jsou
zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosaZeny. Postupnym podrobnym sledovanim je
mozno zjistit, jak cena dané nemovitosti postupné v Case klesd. Z toho je patrné, Ze dana
nemovitost se prodala za cenu velmi blizkou posledni poZadované. Dulezitym kritériem je,

3

Ze ,,cena odhadované nemovitosti nemiiZe byt vetsi neZ cena stejné nemovitosti inzerované

k prodeji“. [2, str. 112-114]

Pro objektivni stanoveni ceny nemovitosti je zapotiebi, aby si znalec sestavil vlastni
databdzi. Znalec si do databdze zjisti potfebné informace o nemovitostech. Na zdklad¢ téchto

informaci m4a moZnost danou nemovitost ocenit co nejpiesnéji podle trhu s nemovitostmi.
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4 SROVNANI VYBRANYCH ZPUSOBU OCENENI

V této kapitole bude popsdna pifedev§im rozdilnost jednotlivych metod, se kterymi se
znalec muze setkat v praxi. Zpusoby ocenéni se mohou liSit v postupu vypoctu, v ucelu,

pro ktery se pouZivaji a dalsi.

41 POROVNAVACI A NAKLADOVY ZPUSOB PODLE CENOVEHO
PREDPISU

Nakladovd metoda vychdzi z ndkladu, které by bylo nutné vynaloZit na pofizeni
nemovitosti v misté ocenéni sniZend o technické opotiebeni stavby ke dni ocenéni.
Ve vypoctu ceny se koeficienty zohlediiuje charakter stavby, jeji stafi, velikost (obestavény
prostor), vybaveni, poloha, prodejnost a zména cen. Z této hodnoty se pak odecitaji ptipadné
odpisy nebo znehodnoceni vzniklé fyzickym opotfebenim a funk¢éni nebo ekonomické
nedostatky, pokud existuji a jsou mefitelné. Ndkladovd metoda je zaloZena na predpokladu,
ze informovany kupujici by za nemovitost nezaplatil vice, neZ jsou naklady vynaloZené
na vlastni vystavbu nemovitosti se stejnou vyuZzitelnosti. [S] Z ekonomického hlediska,
jakmile by nabizend cena pievySovala zjisténou cenu ndkladovou metodou, tak je vyhodné;si
pro kupujiciho si postavit novou nemovitost. Cena nemovitosti zjiSténd ndkladovou metodou
nezahrnuje cenu vedlejSich staveb. Pozemky nejsou zahrnuty v cen€, musi se ocenit
samostatné.

Porovniavaci metoda vyhldSkovd zahrnuje jiZ v cené¢ nemovitosti vedlejsi stavby
a zohledniuje jeji technicky stav. Metodu lze uplatnit u dokonceného rodinného domu
o obestavéném prostoru do 1100 m’. V cend je zahrnuto standardni vybaveni rodinného
domu, né€které venkovni dpravy a popiipadé vedlejsi stavby tvofici jeho pfislusenstvi pokud
soucet zastavénych ploch nepiekroci 25 m?. Pozemky nejsou zahrnuty v cen€, musi se ocenit
samostatné.

SpoleCnym znakem obou metod jsou ocefiovaci ptredpisy, a to zdkon a provadéci
vyhlaska. Ndkladovd metoda ndm stanovy pfesnéjSi cenu odhadu za nemovitost,

jelikoZ vychdazi z mistniho Setfeni nebo ze ziskané technické dokumentace.
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4.2 POROVNAVACI ZPUSOB

Srovnani porovnavaciho zpusobu ocenéni nemovitosti podle platného cenového
pfedpisu (vyhlaS8kové) a na zdklade informaci Cerpajicich z trhu (nevyhlaSkové). Porovndvaci
metoda vychdzi z porovnani stejnych nebo obdobnych charakteristik nemovitosti. Ob& dvé
metody vyjadiuji stejnou podstatu, ale 1iSi se jejich zpusob vypoCtu konecné ceny

nemovitosti.

Metoda podle platného cenového predpisu je ddna vyhldSkou 3/2008 Sb. Jednd se
0 nepiimé porovndni, kde se nemovitost porovnavd s vyhldSkovym standardem. Situace na
trhu je zde feSena minimélng. PrevdZné se teSi situace na dil¢im trhu, zda je prevySujici
nabidka nebo poptidvka. Ddle se zohlediiuje index polohy nemovitosti. Nevychdzi se
zrealizovanych resp. inzerovanych cen podobnych nemovitosti. Pro rodinné domy
podle piilohy ve vyhldice si najdeme indexované primémé ceny za m® obestavéného prostoru
a konstrukce a vybaveni zafadime do kvalitativniho pdsma. VedlejSi stavby a venkovni

tpravy rodinnych domu jsou zohlednény v ocenéni porovnavacim zpusobem.

Tato metoda neni ddna zdkonem, tudiZ znalec ma volnost prfi stanoveni vysledné ceny

a jde o subjektivni posouzeni znalce.

U metody nevyhldskové je ocenéni nemovitosti provedeno cenovym porovninim
(komparaci). Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZzita multikriteridlni metoda piimého
porovnéni. Znalec si sestavi vlastni databazi nemovitosti, ze které pak Cerpd. Princip metody
spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych prodeju podobnych
nemovitosti je pomoci prepocitacich indext jednotlivych nemovitosti odvozena trzni cena
oceniované nemovitosti. Indexy odliSnosti u jednotlivych nemovitosti respektuji jejich rozdil
oproti ocefiované nemovitosti. Indexy odliSnosti mohou byt napf. poloha nemovitosti, velikost
nemovitosti, velikost pozemku, gardz, stav a vybaveni nemovitosti, dvaha znalce a dalsi

kritéria. Znalec si saim voli indexy odliSnosti a miZe si jich zvolit nepfeberné mnozstvi.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zji$téna cena pramérna,

v ptipadé€ vhodnosti i cena minimdlni a maximalni.
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43 CENA CASOVA A CENA OBVYKLA

Rozdil mezi cenou Casovou a obvyklou je moZzno vidét v tom, Ze kaZzdou cenu je tieba
zjistovat jinym zptsobem ocenéni.

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozZno nemovitosti pofidit v cenové
urovni k datu ocenéni, snizend o pfimefené technické opotfebeni nemovitosti a o ndklady
na opravu vaznych zdavad, které znemoZziuji okamzité uzivani nemovitosti. Casové cené

odpovida cena zjisténd ndkladovym zptisobem bez koeficientu prodejnosti K. [1, str. 51]

Takto stanovend cena pro odhad obvyklé ceny neni tak vyznamni,

protoZe nerespektuje situaci na trhu s nemovitostmi v dané lokalité. [1, str. 51]

Obvykla cena je takova cena, za kterou je mozZno stejnou nebo podobnou nemovitost
koupit nebo prodat v daném misté a Case. Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje Zadny
schvédleny a oficidlni predpis. K dispozici je pouze odbornd literatura respektive znalecké
standardy. Obvykle se obvykld cena zjiStuje porovnidnim s jiZz realizovanymi prodeji
a koupémi odbornych nemovitosti v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné
informace. Jednd se tedy o metodu porovnavaci nevyhldskovou a je zdvisld na stavu trhu.

[1, str. 52-53]

47



5 OCENOVANI POZEMKU

Pozemky maji jednu podstatnou zvlaStnost oproti ostatnim nemovitostem. V daném
uzemnim celku maji omezenou rozlohu a nelze je libovolné roz§ifovat nebo vyrdbét. Pozemky

nepodléhaji opotiebeni, jako tomu je u ostatnich nemovitosti.

v

Pro tucely ocefiovdni dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. se pozemky cleni na stavebni,
zemédélské, lesni, vodni nadrze a vodni toky a jiné. Na cenu pozemku pusobi mnoho
odliSnych faktort, které se méni v zdvislosti na jeho predpoklddaném vyuziti, poloze
nebo napojeni na inZenyrské sit€. Na trhu existuje fada metod, které se snazi cenu pozemku
urit administrativné nebo co nejpfesnéji odhadnout. Vzhledem ktémto faktorim byla
vytvorena fada metod, ze kterych se cena pozemku bud’ ur¢i administrativné, nebo na zaklade

trhu co nejptesnéji odhadnout. [1, str. 387], [2, str. 133] a [10]

51 OCENOVANI POZEMKU DLE CENOVYCH PREDPISU

V soucasné dobé cenovy predpis u stavebnich pozemka ddva prednost ocenéni podle

cenové mapy. Dle § 10 zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku je definovéno, Ze:

,Stavebni pozemek se ocenuje ndsobkem vyméry pozemku a ceny za m’ uvedené
v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se
ndsobkem vyméry pozemku a zdkladni ceny za m’ upravené o vliv polohy a dalsi vlivy
puisobici zejména na vyuZitelnost pozemkit pro stavbu, poprFipadé ceny zjisténé jinym
zpitsobem oceriovdni podle §2, které stanovi vyhldska .

, Cenovd mapa stavebnich pozemkit je grafické zndzornéni stavebnich pozemkii
na tizemi obce nebo jeji cdsti v méritku 1:5000, poprFipadé v méritku podrobnéjsim
s vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi cenami

obsaZenymi v kupnich smlouvdch*.
Obec predkladd navrh cenové mapy stavebnich pozemkl nebo jeji zmeény pred jejim
vydanim Ministerstvu financi k vyjidfeni. Na konci kazdého kalendaifniho roku obce dopliiuji

cenové mapy o nové ceny stavebnich pozemkd obecné zavaznou vyhldskou. Ministerstvo

financi uveftejiuje oficidlni cenové mapy v ,,Cenovém véstniku®. [10]
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V piipad€, Ze neni mozné stanoveni ceny stavebniho pozemku podle cenové mapy,
postupuje se podle provddéci vyhlaSky § 28. Zdkladni cena v tomto paragrafu se upravi
podle prilohy €. 21 o srazky a prirazky, které se musi zdivodnit. Nasledné podle piilohy ¢. 38
se vyndsobi koeficienty K;z piilohy ¢. 38 a K, z pfilohy ¢. 39. Cenu pozemku zahrady
nebo pozemku ostatni plochy v K&m?, ktera tvoii funkéni celek se stavbou a stavebnim

pozemkem, ziskdme, kdyZ zékladni cenu vynédsobime s koeficientem 0,40. [10]

5.2 OCENOVANI POZEMKU DLE NEAGELIHO METODY TRIDY
POLOHY

Autorem této metody je Svycarsky architekt Wolfgang Neageli. Zptsob vypoctu ceny
stavebniho pozemku je podle tiidy polohy, na =zdkladé¢ velkého mnoZstvi srovnani
realizovanych cen nemovitosti s druhem stavby na nich postavenych, polohou pozemku
a intenzitou jeho vyuZiti. Podstata Neageliho metody spocivad v pozndni, Ze cena stavebniho
pozemku je ve zcela urité relaci jak k celkové cen€ nemovitosti, tak k vynosu z ngjmu.
Vyhodou této metody je, Ze se da pouzit téméf u kazdého ocefiovaného stavebniho pozemku,
pfedev§im tam, kde nejsou k dispozici Zddné porovnatelné pozemky se zndmou prodejni

cenou. [1, str. 392-395] a [2, str. 138-144]

Procentudlni podil ceny pozemku je uren pomoci klice tfidy polohy. PouZivino je
5 + 2 klica tfidy polohy. KIi¢ tiidy polohy obsahuje fadu riznych kritérii:

I VSeobecna situace

II Intenzita vyuziti pozemku

I Dopravni relace k velkoméstu

v Obytny sektor

A\ Remesla, primysl, administrativa, obchod

VI PovySujici faktory

VII  Redukujici faktory

Cislo prislusné tifdy se hodnoti na zdkladé slovniho popisu u kli¢d tiidy polohy. Klige,
které nelze uplatnit, se neuvazuji. Ze zbylych tfid se aritmetickym primérem vypocita tiida

polohy. Na zdkladé vysledné tiidy polohy se interpolaci zjisti v tabulce procento zastoupeni
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pozemku v cené souboru stavby. Pro vypocet jednotkové ceny pozemku je maximdlné
piipustny trojndsobek plochy zastavéné stavbami. Pfebyvajici plocha je ocenéna 25 %.

[1, str. 392-395] a [2, str. 138-144]

Matematicky lze prepocet vyjadrit vztahem:

CP = RC *%, (5.1)

kde CP ... cenu celého pozemku do trojndsobku zastavéné plochy stavby (K<),
RC ... vychozi cenu (tj. cenu bez odpoctu opotiebeni) staveb na pozemku (K¢),
PP ... pomérny podil pozemku ze souctu ceny pozemku a ceny staveb, zjiStény
Naegeliho metodou zarazenim do tfidy polohy pomoci klict polohy (%),
PS ... pomérny podil stavby ze souCtu ceny pozemku a ceny staveb;

PS = 100 - PP (%).

50



6 POPIS OCENOVANE LOKALITY

V této kapitole bude blize popsdano méesto Miroslav, ve kterém se nachdzi vSechny
ocefiované rodinné domy. V Miroslavi je veSkerd obCanskd vybavenost. Nachdzi se zde dvé
matefské Skoly, zakladni $kola, zdravotni stfedisko s 1ékarnou, nékolik praktickych 1ékaftd,
stomatologli a veterinait, letni kino, sportovni aredly, obchody a restaurace. Je zde dobra
dopravni dostupnost integrovanou dopravou do Brna a Znojma. V nésledujicich
podkapitoldch podrobnéji popisi historii mésta a uvedu nékteré zajimavosti, které ve meésté

Miroslav muZzeme shlédnout.

Situace na trhu je takovd, Ze nabidka odpovidd poptdvce. Ve mésté neexistuje platnd

cenova mapa pozemku a k dispozici je platny tizemni plan mésta.

6.1 LOKALIZACE MESTA MIROSLAV

Mensi jihomoravské meésto Miroslav lezi pfiblizné 45 km jihozdpadnim smérem
od Brna, na cesté mezi Brnem a Znojmem. Po¢tem 2 909 obyvatel se fadi mezi mald mésta.
Z hlediska geologického se nachdzi na pred&lu Karpat a Ceského masivu. Klimaticky patii
Miroslav do suché a teplé oblasti s mirnou zimou. Nejvy$§im bodem je Markiv kopec
o nadmoiské vySce 300 m. Okoli Miroslavi neposkytuje zvlisStnich piirodnich kris, je
tu citelny nedostatek lest a vody. Vystoupime-li za jasného dne na Markav kopec, naskytne
se ndm krasny vyhled. Daleko Siroko pfed ndmi tdhnou Zirné lany Dyjskosvrateckého dvalu,
z kterého se na jihovychodé vypinaji Pavlovské kopce. Zjejich lesi malebné vystupuji
zficeniny Div¢iho hradu a Klentnic. Smérem na jih na ndhorni ploSince je vidét lechovicky
kostel a jeSte ddle mirné pahorky Dolnich Rakous se zficeninami Falkensteina a Staatzbergu.

[7, str. 8] a [12]
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Obr. 3: Lokalizace mé&sta [zdroj: http://www.maps.google.cz]

6.2 CHARAKTERISTIKA MESTA MIROSLAV

6.2.1 Historie mésta

Z roku 1222 je misto pisemné doloZeno, kdy Cesky krdl Premysl Otakar 1. a jeho
manZzelka Konstancie potvrdili pisemnou listinou vénovédni vinného desdtku rajhradskym
benediktinim. V mistni farni kronice (ztracené za II. sv. valky) byla zapsiana povést,
7e zde neékdy kolem roku 912 byla vybudovéna dcerou Ceského vévody kné€Znou Miroslavou
vodni tvrz, kterd byla v 16. stol. pfebudovdna na zdmek. Novodoby vyvoj mésta CisteCné

ovlivnil odpor Miroslavskych proti vybudovdni Zeleznice v jejich sousedstvi. Proto bylo

v roce 1869 vlakové nadrazi ziizeno ve vzdalenosti 5 km od obce. Dnesni Miroslav vznikla

spojenim tif pivodné samostatnych osad zmifiovanych od 14. stoleti, a to Mitterdorfu, Ceské
vsi a Vaclavova. V letech 1497 az 1569 patfilo panstvi pinim z Mirova a Zikmund Valecky
si na krali vymohl v roce 1533 povyseni Miroslavi na méstecko. Zadosti o povyseni na mésto
pochdzeji sice jiz z let 1929 a 1930, doslo k nému vSak v roce 1965. [7] a [12]

Neoficidlni zpravy hovoii o tom, Ze miroslavsti vinafi fidili prace pfi zfizovani vinic
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v okoli Znojma, coz bylo zhruba o tfi stoleti dfive. Jen malo zprdv mame o starych
vinnych druzich. Jedna z nich hovoii o Weinberger Ochsenblut (weinperska volskd krev).
Jednalo se pry o velmi dobré Cervené vino, podobné dnesni Frankovce, které se velmi dobte
prodavalo do Vidné. Dnes dosahuje zdejsi vinafstvi jihomoravské $picky, at' jde o odrudy
révy, zpusob péstovani ¢i jakost vin. Nejznaméjsi vini¢ni trati jsou Weinperky, lezici na dpati
Markova kopce s kfizem na vrcholu 301 m nad mofem, ze kterého jsou pfi dobré viditelnosti
zietelné zasnéZené vrcholky rakouskych Alp. Na vinafskych vystaviach v Ceské republice

i za hranicemi nejvétsi ohlas ziskaly vina odrad Veltlinské zelené, Muller Thurgau,

Neuburgské a Svatovaviinecké. [12]

Obr. 4: Namésti se starou radnici [12]

6.2.2 Zajimavost mésta

Urodnd pada a piiznivé klimatické podminky jsou pieduréeny nejen k pé&stovani vinné
révy, ale také merun€k, na kterou upozoriiuje dnes jiz tradi¢ni Cervencové Merufikobrani.
Dominantou meésta je od 9. Cervna 2001 novd 12 m ocelovd plastika sochy ,,Radost*
od akademického sochafe Pavla Krbilka, kterou vénoval obCanim meésta. [12] Po celou
pfedvdnocni dobu zdobi miroslavské ndmésti osvétleny strom a obifi adventni vénec
o pruméru 6,8 m. Vykon je zapsan do Ceské Guinessovy knihy rekordd. Miroslavsti obCané se
také zaslouzili o svétovy rekord ve skldddni nejvétSiho sériové vyrdbéného puzzle na svété.

Toto puzzle je ke zhlédnuti v mistni restauraci Slavie.

Musim fici, Ze na to jak je Miroslav malé mésto, tak se snazi dostat do podvédomi

Sir§tho okoli jako jedno z mdla mést. Do téchto aktivit zapojuje i své obCany.

53


http://BildiiilV.il

6.2.3 Znak mésta

Znak byl meésteCku udélen v roce 1533 Ferdinandem 1., ale jeho popis byl netplny.
Historicky znak s upfesnénym popisem, byl udélen méstecku Miroslavi predsedou Poslanecké
snémovny Parlamentu Ceské republiky sou¢asné s praporem. Slavnostni pieddni se konalo
12. Cervence 1999. Nésledné 12. zéfi byly symboly mésta posveéceny prevorem tutfanské
kanonie Oldfichem Navatikem. Jedna se o rozpuleny Stit, v jehoZ pravé Cervené poloviné je
pul stiibrné orlice se zlatou zbroji a je pfipominkou vlastnictvi zboZi hrabaty z Hardeka
na konci 14. stoleti. V levé stiibrné poloviné upozoriiuje zelend ratolest se dvéma listy

a dvéma modrymi hrozny na prastarou tradici miroslavského vinafstvi. [12]

Obr. 5: Znak meésta [12]

6.2.4 Pamatky mésta

Miroslavsky zamek

Miroslavsky zdmek patii k nepfehlédnutelnym dominantdm meésta a 1ze jej pozorovat
odevSad. Prvni zminka o vodni tvrzi v Miroslavi je sice az z roku 1387, ale podle povésti
zapsané v mistni farni kronice (ztracené za II. sv. valky) zde byla n¢kdy kolem roku 912
vybudovéna dcerou Ceského vévody knéZnou Miroslavou vodni tvrz, kterd byla v 16. stoleti
pifebudovidna na zdmek. K renesancni pfestavbé gotického hradu na skdle doSlo na zacitku
16. stoleti za panu Valeckych z Mirova, vté dobé panstvi vzkvétalo. V této dobé se
také poprvé objevuje némecky ndzev Misslitz. V roce 1992 ziskalo mésto pamatku do své
spravy a hledd pro n& optimdlni vyuziti. Na nddvoifi je mozno o Jarmarku u Floridna

shlédnout razné atrakce a vyslechnout koncert. Pouze za dvefmi s figurdlné¢ zdobenym
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portdlem je malické muzeum meésta. ObCasné ndvstévniky upoutdva zejména sklipkové klenba
v byvalé soudni sini. [12] Z fotografii 1ze vidét, Ze miroslavky zdmek rok od roku vice chatra.
V soucasnosti je rozsdhld budova zdmku nevyuZzita. Mésto Miroslav se usilovné snazilo zdejsi

dominantu mésta prodat za symbolickou 1 K¢, ale bohuZel zatim bezispé&sSné.

Obr. 6: Zamek — jizni pohled [12]

Katolicky kostel

Nejvyznamnéj$i barokni pamatkou mésta je Chram sv. Petra a Pavla, ktery pochézi
zroku 1729. Traduje se, Ze jde o tfeti kostelni stavbu na stejném misté. Pomnicek u kostela
zroku 1772 slebkou nasvéd¢uje o puvodnim hibitové, ktery kostel obklopoval. Stavajici

hibitov pochdzi z prvni poloviny 19. stoleti a nachazi se 200 m od kostela.

Katolicky kostel, ale i dalsi barokni pamétky v Miroslavi — sypka, vinny sklep, sochy
sv. Jana Nepomuckého a socha sv. Floridna doklddaji sepéti mésta s klaSterem v Louce,

jemuz Miroslav patfila v obdobi po Bilé hote téméf sto let. [12]
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Obr. 8: Katolicky kostel [12]

Zidovsky hibitov

Vyznamnou kulturni pamatkou je Zidovsky hibitov na Nddrazni ulici. Pfi zdchrannych
pracich doslo k prekvapivému objevu. Ndhodné byl objeven ndhrobek patrné nejslavnéjsiho
rokdda Rafaela Koniga. Rafael Konig byl prvnim Zidem v Rakousko-Uherské monarchii,
ktery mohl uZivat titul Mistr, bydlet mimo ghetto a provozovat zivnost. Primyslové podniky
ve mésté zaklddali predeviim Miroslaviti Zidé. Jednalo se zejména o zpracovani ovoce,
vonné oleje, vyrobu likéri a sodovkarnu. Uprostied mésta se nachdzela Zidovska ulice,
ze které se dnes dochovalo jen nékolik obytnych domki a synagoga piebudovana na kulturni

dum. [12]

Obr. 9: Zidovsky hibitov [12]
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Miroslavské kopce — Ndrodni prirodni pamadtka

Odeddvna poutaly pozornost milovniki pfirody i odborniki Miroslavské kopce,
které byly jiZz v Sedesétych letech navrZzeny do seznamu chranénych tdzemi. Ojedinélé tzemi
z botanického hlediska se sklddd z Sesti izolovanych lokalit jizné od mésta Miroslavi o plose
28 ha. Jedna se o kopecky znamé jako Vétrnik 290 m., Pfedni a zadni Markav kopec 300 m.,
Ve vinohradu 297 m., U letiSt€ 259 m. a Zmrzlé 249 m. Zdej$i vegetace patii
mezi nejvyznamnéj$i pfirodni pamétku Miroslavskych kopci, v nichZz se vyskytuje fada
vzacnych a chranénych druhd rostlin. Patfi k nim napf.: Vstava¢ vojensky, Koniklec
velkokvéty, Koniklec luéni, Pryskyinik ilyrsky, Kavyl sliény, Smil pise¢ny, Hvézdnice
chlumni, Divizna brunitnd, Koulenka vyssi, Len tenkolisty a mnoho dalSich. Pfi vyzkumu

v letech 1991 a 1992 bylo na tomto tzemi zjisténo celkem 342 druht rostlin. [12]

.'.'I-_'- s .|'|-.'-"'!H At 'ﬂm -_:-:t "-._.E..I_-TLLL— .'- .
Obr. 10: Miroslavské kopce [12]
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7 POPIS OCENOVANYCH RODINNYCH DOMU

VSechny oceniované rodinné domy s pfilehlym pozemkem lezi v obci Miroslav.
Ocenované RD jsou postaveny na pozemcich majiteld stavby. Pro ocenéni bylo vybrano
6 objektt, které na zavér budou mezi sebou porovnany a z vysledki budou vyhotoveny grafy.
V dané lokalit¢ neni k dispozici platnd cenovd mapa a pozemky budou ocenény podle
Neageliho metody tiidy polohy.

Projektova dokumentace ocenovanych rodinnych domua byla zaptj¢ena majitelem
domu nebo poskytnuta jeji kopie. U nékterych objektd byla pozadovana anonymita majiteld,
a proto nebudou zvefejiiovand Zadnd jména. U kazdého rodinného domu jsou uvedena Cisla
parcel RD a pozemkl, vCetné vyfezu Kkatastrdlni mapy. Nasleduje jeho popis
s fotodokumentaci Celni strany a rekapitulace vypoctu zastavéné plochy s obestavénym
prostorem. Vypisy LV, kopie projektové dokumentace, tabulky se vstupnimi daty pro ocenéni
a vysledky zjisténych cen na zdkladé pouZitych zplusobi ocenéni jsou piilohou DP.
Rekapitulace a grafické znazornéni téchto cen dle jednotlivych zpiisobli ocenéni jsou
v kapitole 9.

Pfi vypoctu zastavénych ploch a obestavéného prostoru jsem vychdzela z projektové
dokumentace. Obestavény prostor byl vypocten podle piilohy €. 1 vyhldsky €. 3/2008 Sb.
Pro vypocet zptusobu ndkladového ocenéni je uvazovan koeficient vybaveni K4 = 1, protoze
vSechny objekty maji vybaveni a konstrukce provedeny standardnim zpasobem.
U nemovitosti RD 2, RD 3 a RD 4 nejsou evidované Zadné negativni pravni vlivy

a u nemovitosti RD 1, RD 5 a RD 6 jsou evidované negativni pravni vlivy.
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Obr. 11: Dispozi¢ni rozmisténi ocenovanych rodinnych doma v Miroslavi [12]

71 RODINNY DUM 1 (RD 1)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim tzemi Miroslav na parcele ¢. 750 o vyméfe
188 m* a pozemek na parcele €. 751 o vymére 200 m’ dohromady tvoii funkcni celek.
K domu je vedlejsi stavba — kiilna, ktera leZi na parcele ¢. 752 o vymére 12 m?. Funkéni celek
je zapsan na listu vlastnictvi (LV) €. 249. Vypis listu vlastnictvi je uveden v ptiloze €. 1.1.

Projektovd dokumentace rodinného domu RD 1 je zobrazena v piiloze €. 2.1.
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Obr. 12: Vytez katastrdlni mapy [zdroj: http://www.cuzk.cz, cit. 2012-10-2]

Rodinny dim byl postaven v roce 1975, je fadovy, tiipodlazni a podsklepeny. V roce
2011 byla provedena celkova rekonstrukce domu. Dim je zatepleny polystyrenem a omitnut
vapenocementovou omitkou. V pfizemi je garaz. Stavba je z ytongovych paneld, zaklady
z betonovych pasu s izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové zdivo podsklepeni je tloustky
400 mm a obvodové zdivo nadzemni €asti je 250 mm a 200 mm. Pti¢ky v celém domé jsou
z ytongovych panelt o tloustce 250 mm, 150 mm, 100 mm a 75 mm. Stropni konstrukce
Hurdis. Schodisté je jednoramenné do tvaru L, betonové, monolitické. Venkovni dvete a okna
jsou plastovd, vnitini dvefe jsou dfevené plné a prosklené. Automatickd sekcni gardzova
vrata. Vnitini omitky jsou vapenné Stukové. Vnitini obklady se nachazeji v koupelné&, na WC,
v kuchyni a na chodbé v ptfizemi. Na chodb¢ v patie je koberec. Stfecha je plochd, plechova.
Klempiiské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Podlahy v obytnych
mistnostech jsou betonové pokryté lamindtovou plovouci podlahou nebo kobercem,
v kuchyni, na WC a v koupelné je poloZena keramickd dlazba. Bleskosvod je instalovan.
Napojeni na inZenyrské sité je provedeno z ulice, kde jsou feSeny vSechny hlavni trasy, jako je
vodovod, plynovod, sdélovaci kabely. Vytapéni domu je ustiedni s plynovym kotlem. Dim je

pln€ vybaven elektroinstalacemi. Zdrojem teplé vody v domé je elektricky bojler. Odpad
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domu je napojen do vefejné kanalizace. V kuchyni je sklokeramicka deska, elektrickou
troubou, digestof, myCka. V dome je koupelna a tfikrdt WC. Koupelna je vybaveny plastovou
vanou, toaletou a umyvadlem. Toalety v domé jsou splachovaci systémy s integrovanymi
sprchovacimi funkcemi. Pfed domem je opérnd zed z lomového kamene postavend o dva
roky pozdé&ji nez RD. Na opérné zdi pred domem je plot kovovy stejného stafi jako op€rna
zed’. Majitel domu provadi pravidelné ddrzby a dim je v dobrém technickém stavu.

V podzemnim podlaZi se nachdzi pradelna kotelna, chodba a tfikrat sklep. V piizemi
se nachdzi kuchyi, koupelna, dvakrat WC, obyvaci pokoj, chodba a schody. 2.NP ma tfi
obyvaci mistnosti, koupelnu s WC a chodbu.

NiZe uvedend tabulka Tab. 1 rekapituluje ZP a OP viz piiloha ¢. 3.1.

" e s

Obr. 13: Rodinny dim RD 1

Tab. 1: Rekapitulace vypoctu zastavéné plochy a obestavéného prostoru rodinného domu

RD 1 e o
1. podzemni podlazi 75,44 188,60
1. nadzemni podlazi 72,00 201,60
2. nadzemni podlazi 72,00 216,00
ZastfeSen{ 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 dam se nachazi v katastralnim tizemi Miroslav na parcele ¢. 1351 o vymére
124 m* a pozemek na parcele & 1352 o vyméfe 415 m* dohromady tvoii funké&ni celek.
Funk¢ni celek je zapsdn na listu vlastnictvi (LV) €. 242. Vypis listu vlastnictvi je uveden

v piiloze €. 1.2. Projektova dokumentace rodinného domu RD 2 je zobrazena v pfiloze €. 2.2.

25\25|m
Obr. 14: Vytez katastrdlni mapy [zdroj: http://www.cuzk.cz, cit. 2012-10-2]

Rodinny dim byl postaven v roce 1977, je volné stojici, tiipodlazni a podsklepeny.
V piizemi je vestavéna gardz pro jeden osobni automobil. Stavba je z ytongovych paneld,
zaklady z betonovych pasu s izolaci proti zemni vlhkosti. Cely dim je omitnut biizolitem.
Pricky v celém dome jsou z ytongovych paneld o tloustce 150 mm. Schodisté je betonové
a monolitické. Venkovni dvefe a okna jsou dfevénd, vnitini dvete jsou dievené a C4st je plnd
a zbyl4 Cast prosklend. GardZova vrata jsou dievénd. Vnitini omitky jsou vépenné Stukové.
Vnitini obklady se nachézeji v koupeln€, na WC, v kuchyni a na chodbé¢ v pfizemi. V patie je
plovouci podlaha na chodbég. Cdst oken je vyménéna za nova eurookna provedeno v roce 2010
a 2011. Stfecha je rovna plechova. Klempiiské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného

plechu natfeného dle barvy a stylu domu. Tam, kde byly vyménény okna, jsou parapety
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z me&déného plechu. Podlahy v obytnych mistnostech jsou betonové pokryté kobercem,
v kuchyni, na WC a v koupeln¢ je poloZena keramicka dlazba. Podlahy ostatnich mistnosti
jsou z PVC. Na chodbé v pfizemi je poloZen mramor a na chodb¢ v 1.NP je nové lamindtova
plovouci podlaha. V domé je krb. Bleskosvod je instalovan. Napojeni na inZenyrské sité je
provedeno zulice, kde jsou feSeny vSechny hlavni trasy, jako je vodovod, plynovod,
sdélovaci kabely. Vytdpéni domu je udstfedni s plynovym kotlem. Dim je plné€ vybaven
elektroinstalacemi. Zdrojem teplé vody v dom¢ je ekologicky elektricky bojler. Odpad domu
je napojen do vefejné kanalizace. V kuchyni je plynovy spordk s elektrickou troubou,
digestof, mycka. V dome jsou dvé koupelny a 2 WC. Koupelny jsou vybaveny plechovou
vanou a umyvadlem. WC v pfizemi je zrekonstruované vroce 2010 — Geberit systém
s integrovanymi sprchovacimi funkcemi s novym obkladem a dlazbou. WC v patfe je zdvésné
a splachovaci. Majitel domu provadi pravidelné udrzby a dim je v dobrém technickém stavu.

V 2.PP se nachdzi schodisté, kotelna a uhelna. V 1.PP se nachdzi pradelna, suSarna
a sklep. V pfizemi se nachdzi kuchyn, koupelna, WC, Satnik a hala. 2.NP ma 4 obyvaci
mistnosti, koupelnu, WC a chodbu.

NiZe uvedend tabulka Tab. 2 rekapituluje ZP a OP viz priloha ¢. 3.2.

Obr. 15: Rodinny dim RD 2
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Tab. 2: Rekapitulace vypoctu zastavéné plochy a obestavéného prostoru rodinného domu

RD 2 2
2. mezipatro 26,96 29,66
1. podzemni podlazi 75,21 180,50
1. nadzemni podlazi 122,49 342,96
2. nadzemni podlazi 135,65 381,69
ZastfeSeni 52,68
Celkem 135,65 987,48
CELKEM PO ZAOKROUHLENI 136,00 987,00

7.3 RODINNY DUM 3 (RD 3)

Rodinny dim se nachdzi v katastralnim tzemi Miroslav na parcele ¢. 2098/3 o vymére
113 m* a pozemek na parcele ¢ 2098/2 o vyméfe 344 m* dohromady to tvoii funkéni celek.
Funk¢ni celek je zapsdn na listu vlastnictvi (LV) €. 1320. Vypis listu vlastnictvi je uveden

v piiloze €. 1.3. Projektova dokumentace rodinného domu RD 3 je zobrazena v pfiloze €. 2.3.
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Obr. 16: Vytez katastrdlni mapy [zdroj: http://www.cuzk.cz, cit. 2012-10-2]
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Rodinny dim byl postaven v roce 1985, je volné stojici, tifpodlazni a podsklepeny.
V pfizemi je vestavénd gardZ pro jeden osobni automobil. Stavba je zdeénd, zdklady
z betonovych past sizolaci proti zemni vlhkosti. Cely dim je omitnut bfizolitem. Pricky
v celém domé jsou zdeéné o tloustce 300 a 150 mm. Schodisté je dievéné, atypické, velmi
p€kného vzhledu. Venkovni dvefe a okna jsou plastovd, vnitini dvefe jsou dievené plné.
GardZzova vrata jsou plastovd. Vnitini omitky jsou vdpenné Stukové. Vnitini obklady se
nachézeji v koupeln€, na WC, v kuchyni a na chodb& v pfizemi. Na chodbé v patie je
betonova podlaha pokryta kobercem. Stfecha je sedlovd, pokryta klasickymi pélenymi
tasSkami. Klempitské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu natfeného dle barvy
a stylu domu. Podlahy v INP obytnych mistnosti jsou betonové pokryté kobercem.
V kuchyni, na WC a v koupelné€ je poloZena keramickd dlazba. Bleskosvod je instalovan.
Napojeni na inZenyrské sité je provedeno z ulice, kde jsou feSeny vSechny hlavni trasy, jako je
vodovod, plynovod, sdélovaci kabely. Vytapéni domu je ustiedni s plynovym kotlem. Dim je
pln€ vybaven elektroinstalacemi. Zdrojem teplé vody v domé je elektricky bojler. Odpad
domu je napojen do vefejné kanalizace. Kuchyn byla v roce 2008 zrekonstruovand — nova
moderni kuchynska linka s vestavénymi spotfebiCi (sklokeramicka deska, elektrickd trouba,
digestof, mikrovlnnd trouba a mycka). Koupelna je vybaveny plechovou vanou a umyvadlem.
Zichod vdomé je zdveésny splachovaci. Pred domem je dfevény plot s podezdivkou
z prefabrikovanych dilci z roku 2005. Podezdivka je puvodni z roku 1985. U domu jsou
na pozemku vysdzeny okrasné porosty: Jalovec obecny 1 ks, CypfiSek nutka 3 ks, Zerav
zapadni 2 ks a Borovice lesni 1 ks. Majitel domu provadi pravidelné udrzby a dim je

v dobrém technickém stavu.

V podzemnim podlazi se nachdzi pradelna, dilna, kotelna, uhelna a sklep na ovoce.
V 1.NP se nachdzi veranda, Satna, kuchyn s jidelnim koutem, koupelna, WC, hala, obyvaci
pokoj a loZnice. Ve 2.NP jsou 3 obyvaci mistnosti a WC.

NiZe uvedend tabulka Tab. 3 rekapituluje ZP a OP viz priloha ¢. 3.3.
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Obr. 17: Rodinny dim RD 3

Tab. 3: Rekapitulace vypoctu zastavéné plochy a obestavéného prostoru rodinného domu

RD 3 R
1. podzemni podlazi 110,00 308,00
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 nachdzi v katastralnim dzemi Miroslav na parcele ¢. 14/2 o vymére
114 m? a pozemek na parceldch & 13/2 o vyméfe 118 m* a & 15 o vyméfe 143 m?. Rodinny
dim je zapsan na listu vlastnictvi (LV) ¢. 2250 a pozemky parcelni ¢. 13/2 na LV ¢. 1488
a parcelni ¢. 15 na LV 1501. Vypis listu vlastnictvi je uveden v ptiloze C. 1.4. Projektova

dokumentace rodinného domu RD 4 je zobrazena v priloze €. 2.4.
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Obr. 18: Vytez katastrdlni mapy [zdroj: http://www.cuzk.cz, cit. 2012-10-2]

Rodinny diim byl postaven v roce 1976 a v roce 1994 probéhla celkova rekonstrukce.
Dum je volné stojici, dvoupodlazni a nepodsklepeny. V piizemi je vestavénd garaz pro jeden
osobni automobil. Stavba je zdéna, zdklady z betonovych pasu s izolaci proti zemni vlhkosti.
Cely dim je omitnut vdpenocementvou omitkou. Pficky v celém domé jsou zdéné o tloust’ce
450, 400, 350, 300, 150 al00 mm. Schodisté je betonové, monolitické. Venkovni dvete
a okna jsou dfeveénd, vnitini dvefe jsou dievené plné a prosklené. GardZovéd vrata jsou
dfevénd. Vnitini omitky jsou védpenné Stukové. Vnitini obklady se nachdzeji v koupelng,
na WC, v kuchyni a na chodbé¢ v pfizemi. Na chodbé v patie je podlaha pokryta PVC. Okna
byla vroce 2009 vyméneéna za nova plastovd. Stiecha je sedlovd, pokryta klasickymi
palenymi taskami. Klempifské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu natfeného
dle barvy a stylu domu. Tam, kde byly vyménény okna, jsou vnitini a venkovni plastové
parapety. Podlahy v obytnych mistnostech jsou betonové pokryté kobercem nebo lamindtovou
plovouci podlahou. Na verandé€, v kuchyni, na WC a v koupelné€ je poloZena keramicka
dlazba. Bleskosvod je instalovdn. Napojeni na inZenyrské sité je provedeno z ulice, kde jsou
feSeny vSechny hlavni trasy, jako je vodovod, plynovod, sdélovaci kabely. Vytdpéni domu je

ustfedni s plynovym kotlem. Dim je plné vybaven elektroinstalacemi. Zdrojem teplé vody
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v dome je elektricky bojler. Odpad domu je napojen do vetfejné kanalizace. K domu je studna
a voda ze studny je pouzivana na splachovani zachodd a prani. V kuchyni je sklokeramicka
deska, elektricka trouba, digestof, mycka. Koupelna je vybaveny plastovou vanou, sprchovym
koutem a umyvadlem. Koupelna je vybaveny plechovou vanou a umyvadlem. Zachod v domé
je zaveésny splachovaci. Vedle domu je posezeni a bazén z roku 2005. Za plotem pred domem
je parkovaci stani pro 1 auto. Okolo domu je plot ze strojového pletiva potazeného plastickou
hmotou na ocelové sloupky do betonovych patek z roku 2002. Brina dievénd s elektrickym
pohonem z roku 2007. Majitel domu provadi pravidelné ddrzby a dim je dobrém technickém

stavu.

V ptizemi se nachdzi zddvefti, kuchyin s jidelnim koutem, spiz, WC + sprchovy kout,
obyvaci pokoj, kotelna a gardz. V 1.NP jsou 2 obyvaci pokoje, loZnice, hala, WC, koupelna

s vanou, sprchovym koutem a umyvadlem.

NiZe uvedend tabulka Tab. 4 rekapituluje ZP a OP viz piiloha ¢. 3.4.

Obr. 19: Rodinny dim RD 4
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Tab. 4: Rekapitulace vypoctu zastavéné plochy a obestavéného prostoru rodinného domu

RD 4 |
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 nachdzi v katastralnim tzemi Miroslav na parcele ¢. 2107/3 o vymére
102 m* a pozemek na parcele & 2107/2 o vyméfe 242 m* dohromady tvoii funk&ni celek.
Funk¢ni celek je zapsdn na listu vlastnictvi (LV) €. 1423. Vypis listu vlastnictvi je uveden

v piiloze €. 1.5. Projektova dokumentace rodinného domu RD 5 je zobrazena v priloze €. 2.5.
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Obr. 20: Vytez katastrdlni mapy [zdroj: http://www.cuzk.cz, cit. 2012-10-2]
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Rodinny dam byl postaven vroce 1988, jednd se o tiipodlazni, podsklepeny
dvojdomek. V suterénu je vestavénd gardZ pro jedno osobni vozidlo. Stavba je zdénd, zdklady
z betonovych pasu sizolaci proti zemni vlhkosti. Stfecha je sedlova, pokryta klasickymi
palenymi taSkami. Klempitské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu natfeného
dle barvy a stylu domu. Fasddni omitka domu je bfizolit. Obvodové zdivo podsklepeni je
tloustky 450 mm a obvodové zdivo nadzemni ¢asti je 300 mm. Pficky v domé jsou zdéné
o tloustce 300 mm, 250 mm, 150 mm a 100 mm. Stropni konstrukce z desek PZD. Schodisté
je z kovové konstrukce s dfevénymi ndSlapy. Venkovni dvefe jsou nové plastovd, vnitini
dvete jsou dievené plné a prosklené. Okna a gardzova vrata jsou puvodni dfevénd. Vnitini
omitky jsou vdpenocementové. Vnitini obklady se nachédzeji v koupeln€, na WC a v kuchyni.
Na chodbé v ptizemi je PVC a v patfe je koberec. Podlahy v obytnych mistnostech jsou
betonové pokryté kobercem, v kuchyni, na WC a v koupelné je poloZena keramickd dlazba.
Ostatni mistnosti jsou podlahy pokryty PVC. Bleskosvod je instalovdn. Napojeni
na inzenyrské sit€ je provedeno zulice, kde jsou feSeny vSechny hlavni trasy, jako je
vodovod, plynovod, sdélovaci kabely. Vytapéni domu je ustiedni s plynovym kotlem. Dim je
pln€ vybaven elektroinstalacemi. Zdrojem teplé vody v domé je elektricky bojler. Odpad
domu je napojen do vetejné kanalizace. Kuchyni je standardné vybavena - plynovy spordk
s elektrickou troubou a digestof. V domé jsou dveé koupelny, ztoho jednou samostatnd
koupelna s plechovou vanou a umyvadlem; podruhé spole€nd koupelna s WC. Zichody
v domeé jsou zdveésné a splachovaci. Za domem je nekryty plastovy bazén. U domu jsou
na pozemku vysdzeny okrasné porosty: Smrk pichlavy 1 ks, Tis prostfedni 1 ks a Zerav

zapadni 1 ks. Majitel domu provadi pravidelné idrzby a dim je v dobrém technickém stavu.

V podzemnim podlazi se nachdzi gardz, sklep, prddelna + suSdrna, kotelna, uhelna
a prostor pro schody. V pfizemi se nachdzi zadveii, chodba, kuchyn s jidelnou, spiZz,
koupelna, WC, obyvaci pokoj, pracovna a schody. Podkrovi ma tfi obyvaci pokoje, koupelnu
s WC, 8atni komora, chodbu a padni prostor.

NiZe uvedend tabulka Tab. 5 rekapituluje ZP a OP viz priloha ¢. 3.5.
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Obr. 21: Rodinny dim RD 5

Tab. 5: Rekapitulace vypoctu zastavéné plochy a obestavéného prostoru rodinného domu

RD 5 R
1. podzemni podlaZzi 100,76 250,95
1. nadzemni podlazi 101,49 292,29
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 tizemi Miroslav na parcele ¢. 1098 o vymére
695 m” a pozemek na parcele €. 1099 o vymeére 1016 m? dohromady to tvoii funkéni celek.

Funk¢ni celek je zapsdn na listu vlastnictvi (LV) €. 2219. Vypis listu vlastnictvi je uveden

v piiloze €. 1.6. Projektovd dokumentace rodinného domu RD 6 je zobrazena v pfiloze €. 2.6.
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Obr. 22: Vytez katastrdlni mapy [zdroj: http://www.cuzk.cz, cit. 2012-10-2]

Rodinny dam byl postaven vroce 2010, je volné€ stojici, jednopodlazni
a nepodsklepeny. Vestavénd gardZz pro jedno osobni vozidlo. Stavba je zdénd, zdklady
zbetonovych past sizolaci proti zemni vlhkosti. Vné&j$i plast domu je zatepleny
polystyrenem a omitnut vapenocementovou omitkou. Obvodové zdivo z keramickych bloku
tloustky 500 mm. Pficky v celém domé jsou zdéné o tloust’ce 250 mm, 175 mm, 115 mm.
Dtevénd stropni konstrukce se sddrokartonovym podhledem. Bez schodisté. Venkovni dvete
a okna jsou plastovd, vnitini dvefe jsou dievené plné a prosklené. Sekcni gardZova vrata.
Vnitini omitky jsou Stukové. Vnitini obklady se nachdzeji v koupelng, na WC, v kuchyni
a na chodbé. Sedlovd stfecha se stfeSni krytinou z pdlenych stfenich taSek Tondach.
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Klempitské konstrukce jsou provedeny z médéného plechu. Podlahy v obytnych mistnostech
jsou betonové pokryté lamindtovou plovouci podlahou nebo kobercem, v kuchyni, na WC
a v koupelné je poloZzena keramickd dlazba. Bleskosvod je instalovdn. Napojeni na
inZenyrské sité je provedeno z ulice, kde jsou feSeny vSechny hlavni trasy, jako je vodovod,
plynovod, sd€lovaci kabely. Vytapéni domu je dstfedni s plynovym kotlem. Dim je plné
vybaven elektroinstalacemi. Zdrojem teplé vody v domé& je ekologicky elektricky bojler.
Odpad domu je napojen do vetejné kanalizace. Kuchyiiskd linka je zafizena nadstandardné
s vestavénymi spotiebiCi - induk¢ni deska, elektrickd trouba, digestof mikrovlnka a mycka.
Koupelna s plastovou vanou, sprchovym koutem, toaletou a bidetem. Navic je jeSté
samostatnd toaleta sbidetem a umyvadlem. Toalety vdomé jsou Geberit systémy
s integrovanymi sprchovacimi funkcemi. K domu je studna a voda je vyuZivdna

na splachovani WC a prani. Za domem je velky dvdr, ktery se teprve upravuje.

V domé se nachdzi kotelna, zddveti, dvé Satny, chodba, kuchyin s jidelnim koutem
a obyvacim prostorem, dilna a tfi pokoje.

NiZe uvedend tabulka Tab. 6 rekapituluje ZP a OP viz piiloha €. 3.6.

Tab. 6: Rekapitulace vypoctu zastavéné plochy a obestavéného prostoru rodinného domu

RD 6 o | o
1. nadzemni podlazi 196,17 568,89
ZastreSeni 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 tzce souvisi s hospoddiskou situaci v dané lokalité a 1ze ho povaZovat
za mistni trh, na ktery ma vliv pracovni pfileZitost v dané lokalit€ a je vymezeny vzdalenosti,
kterou jsou lidé ochotni za pracovni pfileZitosti denné€ podstupovat dojizdénim. Rast cen
nemovitosti ma nepochybné vzestupny vliv na ekonomiku a naopak. Divodem mohou byt
nekteré vlastnosti nemovitosti. Poptidvka po nemovitostech méd piinosny efekt, ktery je
disledkem velkého zdjmu mnoha odvétvi do vystavby nemovitosti. Pro provoz a obsluhu
nemovitosti je zapottebi urCité zdzemi technické infrastruktury, jako jsou inZenyrské sité
a pifjezdové komunikace, jejichz kvalita a stav také ovliviluji cenu nemovitosti. Trh
nemovitosti je také ovlivnén drokovou mirou a dostupnosti dvért. [20]

Trh s nemovitostmi zaznamendvd uZ néckolikitym rokem vyrazny pokles cen
rodinnych domki, bytd i sniZzeni ndjemného v mensich méstech. Trh s nemovitostmi vloni
zazil dal$i propad cen. Ceny nemovitosti v jthomoravském kraji nadéle klesaji i v roce 2012.
Pfichdzi zfejmé ta spravnd doba pro koupi nemovitosti ¢i pozemku, coZ by mohlo pfinést
i oziveni na trhu. Pokles cen nemovitosti je typicky pro star§i nemovitosti v mensich méstech.
Nemovitosti se proddvaji, ale doba prodeje se prodluzuje.

Jihomoravsky kraj se fadi k regionim s vyznamnym ekonomickym potencidlem,
ktery se soustfeduje predev§im do Brna a jeho okoli. Na trhu s nemovitostmi z hlediska
tGrovné cen je jihomoravskd metropole Brno se svym okolim po Praze a stfednich Cechdch
druhou nejdrazsi lokalitou k bydleni v Ceské republice. Ve druhém &tvrtleti roku 2010 vaci
shodnému obdobi predchédzejicitho roku doSlo k poklesu cen téméf ve vSech méstech
Jihomoravského kraje. Vyjimku tvorily obce Miroslav a Pohofelice, kde ceny star§ich
nemovitosti navzdory pretrvavajici ekonomické krizi v uvedeném obdobi vzrostly, a to o vice
nez 10 procent. O rok pozdéji, ve druhém cCtvrtleti roku 2011, se pokles cen nemovitosti
v Jihomoravském kraji jesté vice prohloubil. ZnaCny propad cen nemovitosti zasdhl
prekvapive i obce Pohoftelice a Miroslav, kde ceny o rok diive zaznamenaly vyrazny rast. [14]
v meSich méstech maji zdjem o koupi pozemku, aby si mohli postavit svij vlastni dim
a nikoliv Zit v ndjemnim byte.

V Miroslavi se cena pozemkt pohybuje za pfiznivé ceny, a proto kolem roku 2008 byl

nedostatek stavebnich pozemku. Na tuto poptavku mésto zareagovalo a snazilo se vytvofit
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nova stavebni mista. Tam, kde dfive byvalo prosperujici zahradnictvi, dnes uZ stoji rodinné
domky. Dokonce i stavebni parcela, kterou nikdo nechtél pfes 30 let, byla najednou prodéna.
A takhle by se dalo pokraCovat déle, postupn€ se rusi nevyuZité prostory zaniklych firem,
zahradky, Casti orné pudy a veSkerd volna mista pro stavbu rodinnych domi. ZvySena
poptavka v Miroslavi je divodem levnéjSiho pofizeni pozemku pro stavbu rodinného domu
nez v nedalekém Brné ¢i Znojme. V Miroslavi je veSkerd obCanskd vybavenost a je zde dobra

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

8.1 TVORBA DATABAZE RODINNYCH DOMU

Pro odhadce je velmi dulezité, aby si vedl vlastni databdzi nemovitosti a prubézné
ji doplinoval. Takovd databdze je nezbytnd pro objektivni stanoveni ceny nemovitosti.
Pro tvorbu databaze je ndpomoci realitni inzerce, ktera je dulezitym objektivnim podkladem
pro cenové porovnani pfi zjiStovdni trzni ceny nemovitosti. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vySSi, nez za jaké budou prodiny. Lze si
povSimnout, Ze cena urcité nemovitosti v ¢ase klesd, azZ nakonec z inzerce zmizi. Za tuto niZzsi
cenu zfejmé byla proddna. Z tohoto vyplyva, ze cena odhadované nemovitosti nemize byt

vyS$§i, neZ cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji.

Vlastni databidze nemovitosti byla sestavena z inzerovanych prodeji podobnych
nemovitosti béhem prosince roku 2011 az bfezna roku 2012. V dané lokalité se nachdzelo
relativné médlo nemovitosti, které by byly vhodné k porovnéni s ocefiovanymi nemovitostmi.
Proto do databidze byly zahrnuty nemovitosti z celého okresu, maximdlni vzdalenost
cca 20 km od meésta Miroslav. Sestavend databdze slouZzi pro vypocet trzni ceny rodinnych
domi porovndavaci metodou nevyhlaskovou. Databiaze by méla obsahovat minimalné
15 inzerovanych domia k porovndni. Vytvofend databdze v diplomové praci obsahuje

22 rodinnych domt k porovnani z celého okresu.

V databazi se hodnoti koeficienty odliSnosti - poloha, velikost zastavéné plochy,
existence gardZe nebo parkovaciho stani, poCet podlazi, stav a vybaveni nemovitosti, celkova
velikost pozemku, typ domu (samostatn€ stojici, fadovy nebo rohovy) a tvar stfechy.
Koeficientu velikosti zastavéné plochy nemovitosti a velikosti pozemku byla pfidélena nizsi

vaha.
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Tab. 7: Databaze nemovitosti

O(

Lokalita

Pocet
obytnych

prostoru

(v€. kuchyni)

Jiné

Cena

Miroslav

8+2

Miroslav

Zrekonstruovany rohovy RD se dvéma bytovymi jednotkami 2x 4+1
a garazi. Dum je stary cca 100 let. Diive slouZil jako hostinec. Pfed 30 lety
byl majiteli pfestavén na 2 bytové jednotky, které maji kazda svij vlastni
vchod. Obvodové zdi jsou zhruba 1 metr Siroké. Vyska stropti v novéjsi
Casti je standardni, ve star$i ¢dsti domu, jsou stropy vysoké. V piizemi se
nachdzi velky sklep, sklady a pradelna. K domu patii dldZdény uzavieny
dvir s gardzi a zahrada, na které je postavend zdénd chatka. Podlahova
krytina v dom¢ se sestavd z parket, PVC a koberci. Vytipéni je zajisténo
plynovym kotlem a vatkami. Ohfev vody zajiStuji 2 bojlery. Kazda bytova

jednotka m4 své méfice spotieby a vlastni bojler. Plocha zahrady je 286 m”.

. 1 - i
COLOSEUM
NEMOVITOSTI
Zastavéna plocha: 331 m*
Datum aktualizace: 26.02.2012

Plocha parcely: 900 m*
Datum vloZeni: 10.10.2011
ID zakazky: D144M020

1490 000 K¢

Miroslav

6+2

Miroslav

RD samostatn¢ stojici, podsklepeny s gardzi. Dum lze vyuZit
i jako dvougeneraCni. V obyvdku jsou velmi zachovalé parkety. V prvnim
patfe jsou plastovd okna a dva balkony. V piizemi je nutnd mensi oprava dle

vlastni pedstavy. Plocha zahrady je 2 843 m®.

Plocha parcely: 3292 m*
Datum vloZeni: 19.09.2011
ID zakazky: 295

Zastavéna plocha: 449 m?
Datum aktualizace: 24.01.2012

2790 000 K¢
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Pocet

¢, obytnych Jiné Cena
Lokalita prostoru
(v€. kuchyni)
3 Miroslav 75+1 Miroslav
. o j . . ... | 3000000 K¢
Samostatn€¢  stojici  podsklepeny RD s gardzi. MoZzno vyuZit
i jako dvougeneracni RD. Souldsti jsou podsklepené hospodiiské stavby,
velky sklenik, pfedzahradka, dvir a zahrada. Vstup na dvur s venkovn{
zastieSenou terasou. Plocha zahrady je 700 m”.
!
= () Reality
T e IRMANNOVA s.ro.
Plocha parcely: 805 m* Zastavéna plocha: 106 m?
Datum vloZeni: 24.02.2011 Datum aktualizace: 16.12.2011
ID zakazky: 3350
4 | Miroslav 4+1 Miroslav
885 000 K¢

Patrovy samostatn¢ stojici RD. Dum je udrzovany, se sedlovou stfechou,
Castecné podsklepeny. Dum je po Castecné rekonstrukci (novd elektfina
v mé&di, rozvody vody, kuchyiiskd linka, koupelna, v piizemi nové betonové
podlahy, okna a dvefe do dvora). Za domem se nachdzi maly uzavieny dvur.

RD je bez garazZe pouze parkovaci stani.

Zastavéna plocha: 162 m?
Datum aktualizace: 07.02.2012

Plocha parcely: 162 m*
Datum vloZeni: 03.12.2010
ID zakazky: 176
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Pocet

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

Samostatng stojici, podsklepeny RD s gardzi. Za domem je krdsnd zahrada

s bazénem, se sklenikem, zahradnim domkem k tschov¢ ndradi atd. Vytapéni

je zde tstredni na elektfinu.

Plocha parcely: 611 m*
Datum vloZeni: 28.02.2011
ID zakazky: 11027

Zastavéna plocha: 116 m*

Datum aktualizace: 17.02.2012
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Pocet

obytnych

C. Jiné Cena
Lokalita prostoru
(v€. kuchyni)
6 Miroslav 3+1 Miroslav
4900 000 K¢&
341 Prodej domu v centru Miroslavi. Dim je situovan v zastavbé, celem na malé

ndméti — zadnim traktem pfes vlastni dvorek pfechdzi do méstského parciku.
V domé se nachdzi 2 bytové jednotky. Jeden byt 3+1 cca 80 m” je po celkové
rekonstrukci v nadstandardnim provedeni (zakdzkové masivni dubové dvete
s oblozkami a vestavné skiin€, vysokozatéZové plovouci podlahy, mramorové
parapety, koupelna, apod. Druhy byt v piizemi 3+1 je volny a lze vyuZivat
i ke komer¢nim tdcelim. Je vhodny k rekonstrukci. Je ¢dstecné podsklepen
s moZnosti rozsiten{ sklepti pod celym domem. Dim prosel za posledni 3 roky
pfevdZznou rekonstrukci (cca z80%), vSe v nadstandardni provedeni.
V roce 2006 prob¢hla celkovd rekonstrukce odpadniho systému. V roce 2008
rozsdhld rekonstrukce celého domu, kdy byly v 1. NP podlaZzi vyménény
stropy za keramické panely, byly vytvofeny podminky pro pldni vestavbu
mezonetového bytu. Déle byla provedena nova stfe$ni konstrukce a poloZena
palend stfeSni krytina (Tondach-glazovand). V celém dom¢ byly instalovany
novd plastovd okna (6komor. profil+trojskla K=0,6) a vstupni dvefe.
Rekonstrukei probéhly i chodby a schodisté, veSkeré vodovodni, plynové
a elektrické rozvody v domé. Puadni prostor je pfipraven k vystavbé
mezonetového bytu - k dispozici projekt. Zbyva dokoncit fasddu a spodni byt
(dle zdméru) v predpoklddaném ndkladu cca 200-400 tisic. V obci Skolky,
Skola, zdravotni stfedisko, nékolik praktickych lékati, stomatologi

4%

a veterindiu, kino, sportovni aredly, obchody a restaurace.

Zastavéna plocha: 100 m®
Datum aktualizace: 21.02.2012

Plocha parcely: 268 m*
Datum vloZeni: 10.11.2010
ID zakazky: 11106
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Pocet

C. obytnych Jiné Cena
Lokalita prostoru
(v€. kuchyni)
7 Suchohrdly 3+1 Suchohrdly u Miroslavi
. . 1500 000 K¢
u Miroslavi Jedna se o zdény piizemn{i dim se sedlovou stfechou, ktery neni podsklepen.
K domu nélezi mensi dvorek se zahradkou, ddle pak kilny. Dispozice domu:
Z piedsiné je vstup do vSech pokoju zvlast, loznice a kuchyné, maji okno
do predsing, ostatni pokoje pifmo ven. Neddvno zde probéhla Céastecnd
vyména oken za plastovd, nové dvefe. Vytdpéni je v dom¢ feSeno akumul.
kamny a krbovymi kamny. Plynova piipojka vede pfed domem. Vzdaleno
6 km od Miroslavi.
Plocha parcely: 489 m* Zastavéna plocha: 130 m*
Datum vloZeni: 22.11.2011 Datum aktualizace: 03.03.2012
ID zakazky: 11061434
8 Suchohrdly 3+1 Suchohrdly u Miroslavi
. . 2490 000 K¢
u Miroslavi

RD piizemni, rohovy s gardzi. Krasny dum po kompletni rekonstrukci
s vybavenim, zahradou a obrovskym stavebnim pozemkem. Chodbicka,
které vévodi krbova kamna, nds zavede do loznice. Tato krbovad kamna vytopi
cely dim. Vedle loZnice se nachdzi do modrych a Sedych toni ladénd
prostorna koupelna s masézni vanou a sprchovym koutem. Koupelna ptisob{
velmi romanticky. WC je samostatné a také ladéné do stejnych barev.
Jako cihlové zdobeni na domu, posezeni s krbem na dldZdéném prostranstvi
a udrZovany tradvnik s p¢knym kamennym chodni¢kem a sochou. Lemovani
zahrady okrasnymi kefi, bazén na terase z trdvniku a kameni. Soukrom{ mate
zajisténo bambusovym plitkem na dvou strandch pozemku a zdi, ktera tento
pozemek odd€luje od sousedova. Pozemek uznany jako stavebni o rozloze

3811 m?. Popis jinych ploch: stodola, dilna. Vzdileno 6 km od Miroslavi.

Plocha parcely: 4 285 m? Zastavéna plocha: 474 m*
Datum vloZeni: 13.12.2011 Datum aktualizace: 26.02.2012

ID zakazky: D144M066
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O(

Lokalita

Pocet
obytnych

prostoru

(v€. kuchyni)

Jiné

Cena

Suchohrdly

u Miroslavi

6+2

Suchohrdly u Miroslavi

Samostatné stojici rodinny dum s gardzi, dvorem a hospodafskou budovou,
v okrajové Casti obce Suchohrdly u Miroslavi. Byl postaven pfed cca 23 lety,
je celkové podsklepeny a md dv€ nadzemni podlazi. V roce 2010 probchla
rekonstrukce stfechy a nové natéry oken. Stav domu je velmi dobry,
udrZovany a ihned obyvatelny. Obyvaci pokoj s funkénim krbem, Vytdpéni
domu je ustfedni s plynovym turbokotlem i kamny na tuhd paliva (litinovy
kotel 25kW) a i tepelnym Cerpadlem, ohfev vody je feSen elektrickym
bojlerem. Dum je od pifjezdové cesty oddélen vlastni neoplocenou
pfedzahradkou, za domem je prostorny dvur, na jehoZ konci je postavena
hospodatskd budova s gardzi, dilnou, letni kuchyni a ateliérem. Soucdsti
prodeje je i dalsi pozemek 990 m?’ vedeny ve zjednoduSené evidenci

a vzdéleny cca 80 metrit od domu. Vzdaleno 6 km od Miroslavi.

Zastavéna plocha: 130 m*
Datum aktualizace: 12.01.2012

Plocha parcely: 644 m*
Datum vloZeni: 26.09.2011
ID zakazky: N144MO18

2130 000 K¢

10

Bohutice

4+1

Bohutice

Radovy diim se zahradou a krytym vyhiivanym bazénem. V suterénu je gard’
pro 2 auta, kamenny sklep a 2 technické mistnosti s kotelnou. V dom¢ jsou
plastovd okna a dim je bez zatepleni. V 1.NP je kuchyi, obyvaci mistnost
s krbem, WC a zimni zahrada se saunou. V 2.NP je zimni zahrada, WC,
koupelna a 3 mistnosti. Vytdpéni dstfedni plynové. K domu nélezi zahrada
s terasou, pergolou a bazénem. Vyhled na Pédlavu. Vzdileno 7 km

od Miroslavi.

Zastavéna plocha: 98 m’
Datum aktualizace: 08.03.2012

Plocha parcely: 275 m*
Datum vloZeni: 04.01.2012
ID zakazky: 223533

4185 000 K¢&
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Lokalita

Pocet
obytnych

prostoru

(v€. kuchyni)

Jiné

Cena

11

Bohutice

6+1

Bohutice

Samostatné stojiciho, podsklepeny rodinny dim s garaZi, parkovacim stanim,
dvorem, hospodafskymi budovami a zahradou. Rodinny dim je patrovy a je
kompletn¢ zatepleny. V piizemi rodinného domu se nachdzi obyvaci pokoj
s krbovymi kamny a zimni zahradou, Do 1. poschodi vedou krdsné dievéné
schody. V patfe pouze nachystdno na druhou koupelnu. U domu se nachdzi
vytap€né hospodaiské budovy, které jsou také podsklepeny. Na vydlazdéném
dvofe domu se nachdzi zabudovany bazén, pergola vhodnd k letnimu
posezeni. U domu je krdsnd udrZovand zahrada s ovocnymi stromy (pfevaZné

meruiiky), CP zahrady je 1469 m*. Vzdileno 7 km od Miroslavi.

Zastavéna plocha: 528 m”
Datum aktualizace: 20.02.2012

Plocha parcely: 1997 m*
Datum vloZeni: 16.02.2012
ID zakazky: NO1800

2990 000 K¢

12

Petrovice

4 +kk

Petrovice

Dim je patrovy, rohovy, cely podsklepeny. Cely dum je podsklepen,
ve sklep¢ je umistén kotel na tuhd paliva, uhelna, plynovy kombinovany
kotel, el. boiler. V celém dom¢ jsou nové rozvody elekttiny 220 a 380 V,
vody, bezpe¢nostni kamerovy systém pfed domem. Na dvofe se nachdzi dilna
nov¢ zbudovand v r2007 s vl. WC, el. vytdpéni, tepld voda, odpady,
automechnizacni hever. Vedle stoji puvodné samostatny domek, v souCasnosti
pfebudovany na dvougardZz a mistnost na zahradni naradi se sedlovou
stfechou. Dilnu s gardZi lze vyuZit i pro podnikatelské tcely jako autodilnu.
Na dvofe jsou jest¢ hospoddrské budovy, kde se mimo jiné nachdzi
profesiondlni kovaiskd vyhenl a udirna. Veskeré svody deStové vody jsou
svedeny v zemi do kanalizace. Za domem je zahrada o celkové vyméie

1 122 m?, zastavénd plocha a nddvoif je 618 m* Vzdaleno 9 km od Miroslavi.

Plocha parcely: 1350 m?
Datum vloZeni: 01.04.2010
ID zakazky: 140-N00063

Zastavéna plocha: 80 m?
Datum aktualizace: 21.02.2012

2800 000 K¢
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Pocet

C. obytnych Jiné Cena
Lokalita prostoru
(v€. kuchyni)
13 | Rybniky 4+1 Rybniky
2325 000 K&

Samostatné stojici rodinny dam s gardzi. O vytdpéni domu se stard kotel
na tuhd paliva s rozvody ustfedniho topeni. MoZnost napojeni na plyn.
Nemovitost je napojena na obecni vodovod. Odpady jsou svedeny
do kanalizace. K domu naleZi péknd udrfovani zahrada o vyméie 82 m’.
Kdomu ndlezi 2 gardZe (jedna souCdsti domu, druhd samostatnd),

hospodatskd budova. Vzdileno 10 km od Miroslavi.

Zastavéna plocha: 493 m?
Datum aktualizace: 08.03.2012

Plocha parcely: 575 m*
Datum vloZeni: 11.08.2011
ID zakazky: 1124410
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Lokalita

Pocet
obytnych
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(v€. kuchyni)

Jiné

Cena

14

Rybniky

6+2

Rybniky

Radovy, patrovy rodinny diim s dvorem a rozlehlymi zahradami. V obci je
Castend obCanskd vybavenost tj.:Skolka, prvni stupenn zdkladni Skoly,
potraviny, restaurace, kostel a velice dobra dopravni dostupnost. Dim prosel
pfed péti lety celkovou renovaci ( nova plastovd okna i dvefe, vnitini dvefe,
oprava stfechy, novd elektiina-méd’, topeni nové v médi ). Do domu je
zavedena elektfina 220/380 V, obecni vodovod, vlastni uzitkovd studna
s novym Cerpadlem, pldny na plynovod do domu, kanalizace, telefon, internet,
vytapéni domu je dstfedn{ na tuhd paliva a ohfev vody je stejny pro cely dim
a to elektrickym bojlerem. K domu je pfilehly uzavieny dvir s komorou
a nad ni nedokonCend mistnost, kterd se da spojit s kuchyni v patfe, sklep
ve dvofe. Déle zahrada s chatkou, kde se vysazovalo 25 novych ovocnych
stromu a piilehlé pole. K domu patif i gardZ mimo dim pro jedno auto.

Vzdéleno 10 km od Miroslavi.

Zastavéna plocha: 206 m*
Datum aktualizace: 26.02.2012

Plocha parcely: 1963 m®
Datum vloZeni: 26.09.2011
ID zakazky: 144MO006

1390 000 K¢

15

Trsténice

5+1

Trsténice

Samostatné stojici, podsklepeny rodinny dim s gardzi, dvorkem a zahradou,
piilehlou chalupu 2+1 v obci Trsténice. Vesnice s dobrou obcCanskou
vybavenosti - §kolka, Skola (1-5), posta, obchody, hostinec, palirna, koupali§té
a OU. .Dile k uzivani dvir a zahrada. Vytapéni tstiedni plynové. V cené je

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

Zastavéna plocha: 230 m*
Datum aktualizace: 24.01.2012

Plocha parcely: 2913 m?
Datum vloZeni: 21.08.2011
ID zakazky: 388

1550 000 K¢
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Pocet

C. obytnych Jiné Cena
Lokalita prostoru
(v€. kuchyni)
16 | Bozice 4+1 Bozice
1299 000 K¢

Samostatné stojici rodinny dium, podsklepeny s parkovacim stanim. V domé
probéhla v roce 2010 ¢dsteCnd rekonstrukce (nové odpady, rozvody elektfiny
v médi, rozvody vody v plastu, rozvody topeni (méd’) v€etn€ topnych téles).
Na podlahdch novy beton, na kterém jsou poloZeny plovouci podlahy,
v chodbdch, koupeln¢ a na WC dlazba, v kuchyni nové lino. Novd plastova
okna a dvefe, opravené ¢i nové vnitini omitky. V koupeln¢ a na WC nové
zafizovaci pfedméty, zbyvaji dokoncit obklady. Vytdpéni domu a ohfev vody
kombinovanym plynovym kotlem Junkers. Elektfina 220/380V, obecni
vodovod. V obci se buduje splaskova kanalizace, na kterou bude dim
v letoS$nim roce piipojen. Vedle domu samostatn¢ stojici hospoddiskd budova
cca 50 m* a ve dvote kvelbeny sklep cca S0 m*. K domu piiléh4 zahrada se
dvéma vjezdy. V obci kompletni obCanskd vybavenost, 2 Skolky, zdkladni
Skola (1. — 9. ro¢nik), zdravotni stfedisko, poSta a obchodni centrum.

Vzdaleno 17 km od Miroslavi. Bez zatepleni

Zastavéna plocha: 104 m*
Datum aktualizace: 07.03.2012

Plocha parcely: 1200 m*
Datum vloZeni: 29.02.2012
ID zakazky: 1977164380
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(v€. kuchyni)

Jiné
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17

Bozice

T7+1

Boice

Velmi prostorny, rohovy, podsklepeny rodinny dim. Dim je po celkové
rekonstrukci - zatepleni, nové stfecha, nové rozvody vody, elektfiny, topeni.
Jednd se o byt v pfizemi a podkrovi spolu s tzv. vejminkem - soucést
hospodatskych budov. Nad hospodarskymi budovami je pfiprava na dalsi
plidni byt 2+1. Zastavénd plocha je 450 m* dim a 889 m? hospodaiska staveni
a nadvoif, zahrady jsou celkem 2 705 m” V domé je kotel na tuhd paliva,
plynovy kotel, soldrni ohfev TUV. Voda je obecni a ze studny s tim, Ze jsou
v domé rozvedeny 2 okruhy. Odpad fesen jimkou 24 m®. Do 3 let bude diim
pfipojen na obecni kanalizaci. K dispozici gardZ a parkovaci stiani. Malebna
vinaiska obec BoZice ma kompletni ob&anskou vybavenost ( ZS 1. - 9. tiida,
2 MS, 4 obchody z toho 2 obchody otevieny 7 dnii v tydnu, podta, détsky
a dospéli 1ékat, zubarka, 1€kdrna, vyhiivany bazén s vitivkou se slanou vodou

a saunou v Relax centru, kino). Vzdalenost 17 km od Miroslavi.

Plocha parcely: 4 044 m*
Datum vloZeni: 06.06.2011
ID zakazky: 270361948

Zastavéna plocha: 450 m”
Datum aktualizace: 02.03.2012

3340 000 K¢

18

HruSovany
nad

JeviSovkou

6+1

HruSovany nad JeviSovkou

Dim v fadové zastavbé, podsklepeny rodinny dum. V piizemi prostorny
obyvaci pokoj s krbem a vstupem na terasu. Cely dum je zatepleny, nova
fasdda, zrekonstruovany a udrZovany. Za domem okrasnd zahrada a gardz
pro dv¢ auta. Napojeni na vefejnou kanalizace, dilkovy vodovod a plynovod.

Vzdalenost 18 km od Miroslavi.

Plocha parcely: 355 m* Zastavéna plocha: 120 m*
Datum vloZeni: 02.05.2011 Datum aktualizace: 06.03.2012
ID zakazky: 183928

2200 000 K¢
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Pocet

C. obytnych Jiné Cena
Lokalita prostoru
(v€. kuchyni)
19 | HruSovany 7+1
d HruSovany nad JeviSovkou
na .
. Samostatné stojici rodinny déim s gardZi. Nemovitost o staif cca. 30 let je | 1860000 K&
JeviSovkou
cihlovd, napojend veSkeré IS, krov je ocelovy, okna dfevénd zdvojend,
celkové podsklepené, vytdpéni na tuhd paliva - nutno dokon¢it. Nemovitost se
nachdzi v klidné Césti obce a je vhodnd jak k bydleni, tak ke komerénimu
vyuziti. Vzdélenost 18 km od Miroslavi.
Plocha parcely: 535 m* Zastavéna plocha: 170 m?
Datum vloZeni: 12.12.2011 Datum aktualizace: 10.01.2012
ID zakazky: 140-N00464
20 | HruSovany 6+1
nad HruSovany nad JeviSovkou
. Zrekonstruovany, fadovy, podsklepeny rodinny dim s garaZ. Za domem je | 2420000 K¢
JeviSovkou

zahrada s bazénem. Plastova okna, kuchyniskd linka, plovouci podlahy, kotel
(na tuhd paliva a elektricky). V pfizemi je prostorny obyvaci pokoj s krbem,
kuchyné, chodba s WC a vestavénd gardz. V patie je koupelna s WC, Ctyfi

pokoje a balkon. Vzddlenost 18 km od Miroslavi.

Zastavéna plocha: 200 m”
Datum aktualizace: 11.01.2012

Plocha parcely: 200 m*
Datum vloZeni: 30.06.2011
ID zakazky: NEMO189:966252
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Pocet

¢, obytnych Jiné Cena
Lokalita prostoru
(v€. kuchyni)
21 | Prace 6+1 .
Prace 1490 000 K¢
Patrovy, podsklepeny, dvougeneracni dim s gardZzi se nachdzi v fadové
zastavb€ v klidné Casti obce. Dvé koupelny v domeé.. Okna jsou dievénd.
Zavedena voda, plyn, elektfina i kanalizace. Zptisob vytapéni a ohfevu vody
je plynem. MoZnost odkoupeni i sousednitho pozemku. V roce 2011
provedena rekonstrukce stfechy. Vzddlenost 18 km od Miroslavi.
Plocha parcely: 242 m* Zastavéna plocha: 109 m?
Datum vloZeni: 28.10.2011 Datum aktualizace: 27.01.2012
ID zakazky: 01-B
22 | Prace S+1 .
Prace 2980 000 K¢

Radovy, podsklepeny rodinny diim zroku 1992. O vytipéni domu se stard
plynovy kotel s rozvody ustfedniho topeni. Dim je napojen na obecni
vodovod. Odpady jsou svedeny do kanalizace. Dalsi: dvojgardz, hospodaiska

budova.

Zastavéna plocha: 109 m”
Datum aktualizace: 09.03.2012

Plocha parcely: 253 m*
Datum vloZeni: 12.08.2011
ID zakazky: 1126504
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9 REKAPITULACE VYPOCTENYCH OCENENI
RODINNYCH DOMU

Pro ocenéni rodinnych domu jsem pouzila tfi rozdilné zptsoby ocenéni. Ocenila jsem
také pozemky, na kterych rodinné domy se nachdzeji i s prilehlou zahradou tvofici funkéni
celek. V cené rodinnych domi jsou zahrnuty stavby tvofici pfisluSenstvi k rodinnym domuam,

kterymi jsou gardz a vedlejsi stavba, ddle venkovni dpravy a porosty.

Veskeré vypocty jsou provedeny v Microsoft Office Excel 2007, zjiSténé konecné
vysledky jsou zaokrouhleny na desetikoruny. Obestavény prostor je zaokrouhlen na celé m’.
Dil¢i vypoCty nejsou zaokrouhlovdny. Soucasti diplomové price jsou veSkeré vypocty,

nachazejici se v piilohach. Popis rodinnych domu je v kapitole 7.

9.1 VYPOCET CENY RODINNYCH DOMU NAKLADOVYM
ZPUSOBEM PODLE VYHLASKY

Cena rodinnych domt ndkladovym zplisobem je stanovena podle § 5
zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a zmén¢€ nékterych zakonu (zdkon o oceniovani
majetku) a provddécim predpisem k tomuto zdkonu je vyhldska €. 3/2008 Sb., o provedeni
nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o oceilovdni majetku a zméné nekterych
zakont, ve znéni pozdejsich predpist (oceniovaci vyhlaska).

Ocenéni rodinného domu ndkladovym zptisobem je provedeno podle § 5 a piilohy €. 6
vyhlasky €. 3/2008 Sb. U vsSech rodinnych domi neni splnéna podminka obestavéného
prostoru nad 1100 m’. Pro srovnani cen ocefiovanych rodinnych domd je vyuzit nikladovy
zpusob ocenéni.

Podle piilohy ¢. 6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. jsou rodinné domy zafazeny do typu
podle toho, zda je dim podsklepeny/nepodsklepeny, podle konstrukce domu, podle tvaru
stftechy a zda se nachdzi podkrovi. Ke kazdému typu je stanovena zdkladni cena za m’.
VSechny stavby maji standardni provedeni a vybaveni, jsou v dobrém stavu s pravidelnou

udrzbou, a proto zptisob vypoctu opotiebeni je linedrni. V dané lokalité neni potvrzen vyskyt

89



radonu v podloZi ani objektu, proto neni uvazovédno pfi vypocCtu se sniZzenim ceny rodinného
domu.

Gardz u RD 1 a RD 3 tvori pfisluSenstvi k rodinnému domu a je ocenéna samostatné
podle § 8 a piilohy ¢. 9 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Garaz je zafazena do typu podle toho, zda je
gardz podsklepend/nepodsklepend, podle svislé nosné konstrukce, tvaru stfechy a krovem
umoziujici/neumoziujici podkrovi. Ke kazdému typu je stanovena zdkladni cena za m”.

Vedlejsi stavba tvofi priisluSenstvi kRD 1 a je ocencéna podle § 7 vyhlaSky
¢. 3/2008 Sb. Zékladni cena je uvedena v pfiloze €. 8. Venkovni dpravy jsou ocenény
podle § 10 a piilohy ¢. 11 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Ocenéni okrasnych porostu je podle § 41
a prilohy ¢. 37 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Cena rodinnych domi stanovena ndkladovym
zpusobem nezahrnuje cenu pozemku. Pozemky jsou ocenény podle Neageliho metody tiidy
polohy.

V tabulce Tab. 8 jsou uvedeny ceny rodinnych domu, gardze, pozemku, vedlejsi

stavby, venkovnich udprav a porosti. Podrobny popis jednotlivych rodinnych domu je

v kapitole 7.
Tab. 8: Cena RD zjisténd nakladovym zpusobem podle vyhlasky
CENA ZJISTENA NAKLADOVYM ZPUSOBEM
Cena Cena
Cena Vedlejsi | pozemku . Cena Celkova cena
Cena RD e N venkovnich .
RD [K¢] garaze stavba veetné Gorayv porostii RD
K& [K&] | zahrady pra [K&] K&
[K¢]
[K¢]
kap. 7 Filoha ¢. 4 pt.C 411 " ¢ 4.1.2 Filoha ¢. 7 Filoha ¢. 8 #iloha ¢. 9
P p : pi.c. 421 |PreT P P O P :
RD 1 | 1485050,00 | 91 410,00 | 33 776,00 | 240 480,00| 19871,00 | 7 830,00 | 1878 420,00
RD 2 | 2394 150,00 | SOUCast - 359 428,00 67 163,00 | 604500 | 2826 790,00
nemovitosti
RD 3 | 2809 350,00 | 77 504,00 - 409 647,00| 80937,00 | 72525,00 | 3 449 970,00
RD4 | 187147000 | SOUC3st - 297 371,00 | 177 866,00 | 32 558,00 | 2 379 270,00
nemovitosti
RD5 | 2668 760,00 | SCUC3st - 352.047,00| 73 538,00 | 27248,00 | 3121 600,00
nemovitosti
RD 6 | 3029 070,00 | SOUC3st - 443 249,00 11 180,00 ; 3 483 500,00
nemovitosti
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Grafické srovnani cen rodinnych domiu
nakladovym zpiisobem
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Nazev rodinnych domu

Graf 1: Grafické vyjadieni cen RD zjisténych ndkladovym zpisobem podle vyhlasky

V grafu jsou zobrazeny ceny rodinnych domua vcetné pozemkd, staveb tvofici
piisluSenstvi k ocefiovanym rodinnym domtim, venkovnich dprav a porosti. GardZz a vedlejsi
stavba u RD 1 tvofi pfisluSenstvi k ocenovanému domu. U RD 3 tvofi pftisluSenstvi
k oceflovanému domu pouze gardz. Na vyslednou cenu nemovitosti ma znacny vliv staii
nemovitosti a velikost obestavéného prostoru. Obestavény prostor se pohybuje v rozmezi
633 m® a7 987 m’ viz tabulka Tab. 11. RD 1 a RD 4 maji nejmensi a shodny obestavény
prostor a zdroven jsou nejstar§i, tak proto jejich cena je nejniz§i. RD 6 je novostavba

. v Ve , 2 o vve 14
a jeho obestavény prostor ¢inni 750 m”, nejvyssi cena tomu odpovida.
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9.2 VYPOCET CENY RODINNYCH DOMU POROVNAVACIM
ZPUSOBEM PODLE VYHLASKY

Cena rodinnych domt porovnavacim zpusobem je stanovena podle § 7 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a zméné nékterych zakonli (zdkon o ocenovani
majetku) a provddécim predpisem k tomuto zdkonu je vyhldska €. 3/2008 Sb., o provedeni
nekterych ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a zméné nékterych
zakont, ve znéni pozdejsich predpist (oceniovaci vyhlaska).

Ocenéni rodinného domu porovnavacim zpusobem je provedeno podle § 26a a piilohy
C. 18a a ¢. 20a vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. U vSech rodinnych domu je splnéna podminka
obestavéného prostoru do 1100 m’.

Cena zjisténa porovnavacim zpusobem zahrnuje i cenu venkovnich uprav, tvoficich
jeho pfisluSenstvi, uvedenych v ptiloze ¢. 11 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. kromé& venkovniho
bazénu a terasy venkovni. Také zahrnuje cenu vedlejSich staveb tvofici jeho piisluSenstvi,
pokud soucet vymér zastavénych ploch neni vetsi nez 25 m?.

Gardz u RD 1 a RD 3 tvori pfisluSenstvi k rodinnému domu a je ocenéna samostatné
podle § 24. Pro index trhu a index polohy nemovitosti se pouZije hodnota indexu trhu
a polohy pro stavbu ocenénou podle § 26a. Index konstrukce a vybaveni se stanovi
podle prilohy €. 18 tabulky €. 2 vyhlasky €. 3/2008 Sb.

Venkovni dpravy — venkovni bazén a terasa jsou ocenény podle § 10 a piilohy €. 11
vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Ocenéni okrasnych porostu je podle § 41 a pfilohy ¢. 37 vyhlasky ¢.
3/2008 Sb. Pozemky jsou ocenény podle Neageliho metody ttidy polohy.

V tabulce Tab. 9 jsou uvedeny ceny rodinnych domu, garazi, pozemkd, venkovnich

tprav a porosti. Podrobny popis jednotlivych rodinnych domu je v kapitole 7.
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Tab. 9: Cena RD zjisténd porovnavacim zpisobem podle vyhlasky

CENA ZJISTENA POROVNAVACIM ZPUSOBEM (VYHLASKOVYM)

Cena
ozemku Cena Cena Celkova
Cena RD |Cena garaze pozemx venkovnich o
RD [K&] [K&] véetné Gprav porostu cena RD
zahrady [11)<5] [K&] [K&]
[K¢]
kap.7 | priloha é 5 ZZZZZ 2 ;éf pifloha ¢.7 | pilohaé. 8 | piiloha ¢ 9
RD 1 [2856590,00| 183 961,00 | 240 480,00 : 7.830,00 |3 288 860,00
RD 2 [3478470,00| SOt 1 35042800 | 5403,00 | 604500 |3 849 350,00
nemovitosti
RD 3 [3615070,00| 108 046,00 | 409 647,00 : 72 525,00 | 4 205 280,00
RD4 |2580780,00] S°USU | 29737100 | 55176,00 |32 558,00 |2 965 890,00
nemovitosti
RD5 [3314950,00| SCUSSU | 35504700 | 48119,00 |27248,00 |3 742 360,00
nemovitosti
RD 6 |4054480,00| SOUHt | 44324900 ] ] 4 497 730,00
nemovitosti
Grafické srovnani cen rodinnych domiu
porovnavacim zpusobem (vyhlaskovym)
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Graf 2: Grafické vyjadieni cen RD zjisténych porovnavacim zpusobem podle vyhlasky
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V grafu jsou zobrazeny ceny rodinnych domu vcetné pozemku, staveb tvofici
piisluSenstvi k ocefiovanym rodinnym domuam, venkovnich dprav a porosti. Gardz u RD 1
a RD 3 tvofi pfisluSenstvi k ocefiovanému domu a je k cen¢ pficCtena. Vedlejsi stavba u RD 1
je zahrnuta jiz ve vypoctu ceny rodinného domu, jelikoz jeji vyméra byla do 25 m?.
Vyhlaskovy porovnavaci zpusob zohlednuje i velikost pozemku ke kazdé stavbé rodinného
domu. Velikost pozemku je zahrnuta pod znakem ,,pozemky ve funkénim celku se stavbou®,
ale tento znak ovlivni dil¢i koeficient pouze hodnotou — 0,01 az 0,01. Nastavend hodnota
piirdzky nebo srdzky za velikost pozemku neni dostacujici, a proto je lepsi k cendm rodinnych
domu pricist cenu pozemku zjisténou jinym zptisobem.

Na vyslednou cenu nemovitosti md vliv mimo jiné stdfi nemovitosti a velikost
obestavéného prostoru. Obestavény prostor se pohybuje v rozmezi 633 m? az 987 m% RD 1
a RD 4 maji nejmensi a shodny obestavény prostor a zdroveni jsou nejstarsi, tak proto jejich
cena je opét nejniz§i. RD 6 m4 cenu nejvyssi, jelikoZ se jednd o novostavbu. Ostatni rodinné

domy jsou vice jak 25 let staré.

9.3 VYPOCET CENY RODINNYCH DOMU POROVNAVACIM
ZPUSOBEM NEVYHLASKOVYM (KOMPARATIVNI)

Porovnavaci zpusob nevyhlaskovy se téZ nazyvd komparativni. Ocenéni
porovnavacim zpusobem podle zndmych realizovanych resp. inzerovanych prodeju

obdobnych nemovitosti se provede porovndni na ocefiovanou nemovitost.

Pro vypocet ceny rodinného domu je zapotiebi vytvofit si vlastni databazi podobnych
inzerovanych prodeju rodinnych domua. Do databaze bylo vybrano k porovnani 22 rodinnych
doma s maximdlni vzdalenosti cca 20 km od nami oceriovanych nemovitosti. Sestavena
databaze slouzi pro vypocet trzni ceny rodinnych domi. Jednd se o cenu rodinného domu

na dil¢im trhu, za kterou jsme schopni opravdu danou nemovitost prodat ¢i koupit.

V databazi se hodnoti koeficienty odliSnosti - poloha, velikost zastavéné plochy,
existence gardZe nebo parkovaciho stani, poCet podlazi, stav a vybaveni nemovitosti, celkova
velikost pozemku, typ domu (samostatné stojici, fadovy nebo rohovy) a tvar stiechy.

V ceng je jiz zahrnuta cena rodinného domu vcetné gardze, pozemku a venkovnich

uprav. Databdze nemovitosti je podrobné¢ sestavena v tabulce Tab. 7 kapitole 8.1.
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Tab. 10: Cena RD zji§téna porovnavacim zpusobem nevyhldskovym (komparativni)

CENA ZJISTENA POROVNAVACIM ZPUSOBEM
(NEVYHLASKOVYM)

RD Cena RD [K{] Priloha cislo
RD 1 1 834 600,00 priloha €. 6.1
RD 2 2 648 500,00 ptiloha €. 6.2
RD 3 2390 900,00 priloha €. 6.3
RD 4 1 875 200,00 ptiloha €. 6.4
RD 5 1 728 800,00 priloha €. 6.5
RD 6 4 898 400,00 priloha €. 6.6

Grafické srovnani cen rodinnych domiu
porovnavacim zpusobem (nevyhlaSkovym)
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Graf 3: Grafické vyjadieni cen RD zjisténych porovnavacim zpusobem nevyhlaskovym

Pii tomto zpusobu ocenéni do urCité miry zdvisi na trhu s nemovitostmi. Jedna se
o porovnani danych rodinnych domt s domy, které jsou momentalné k prodeji, a nalezneme

je v inzerci realitnich kancelafi na internetovych strankdch.
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V grafu jsou zobrazeny ceny rodinnych domu vcetné pozemku, staveb tvofici
prislusenstvi k ocefiovanym rodinnym domtim a venkovnich tprav. Déle jsou zohlednény tvar

sttechy, pocet podlaZzi a typ rodinného domu (volneé stojici, fadovy nebo rohovy).

Pfi vypocCtu ma nejvétsi vliv na cenu velikost pozemku a zastavénd plocha. RD 6 ma
nejvetsi pozemek o vymere 1711 m’ a nejvetsi zastavénou plochu 197 m” Jednd se
o jednopodlazni novostavbu. Ddle z grafu vyplyva, Ze stavby zhruba se stejnym stafim maji

pfibliznou cenu.

94 CELKOVE SROVNANI CEN RODINNYCH DOMU

Vybrané rodinné domy jsou ocenény ndkladovym zpusobem, porovnavacim zpusobem
vyhlaskovym, porovndvacim zpusobem nevyhldskovym. Z téchto cen byla stanovena cena

Casovd a obvykla4.

Tab. 11: Rekapitulace zjisténych ceny rodinnych doma

REKAPITULACE ZJISTENYCH CEN

Obest. Cena |Nakladova Por(;:ﬁivaci Por(;:ﬁivaci Casova | Obvykla

RD |prostor | pozemki cena P fe1 s cena cena

3 v v (vyhlaskova) | (nevyhlaskova) v v

[m] [K¢] [K¢] [K&] [K&] [K¢] [K¢]

Kap.7.1 | Pr. ¢ 3 | Priloha ¢. 7| PFiloha ¢. 4 | Priloha ¢. 5 Priloha ¢. 6

RD1 | 633 | 240480 | 1878420| 3 288 860 1 834 600 2200530 | 1 834 600
RD2 | 987 359430 | 2826790 | 3 849 350 2 648 500 3313150 | 2 648 500
RD3 | 897 | 409650 | 3449970| 4205 280 2390900 |4036410 2390900
RD4 | 634 | 297380 | 2379270| 2965 890 1 875 200 2784220 | 1875 200
RDS5 | 818 352050 | 3121 600| 3 742 360 1728 800 3663480 |1 728 800
RD6 | 750 | 443250 | 3483500| 4497730 4898400 4084270 |4 898 400

Tabulka Tab. 11 zobrazuje piehled zjisténych cen vybranych rodinnych domi riznymi

zpusoby ocenéni. Nakladova cena a porovndvaci cena vyhlaskova nezahrnuji pfi vypoctu

ceny RD cenu pozemkii. Ocenéni pozemku je provedeno Neageliho metodou tiidy polohy.

V tabulce Tab. 11 u ceny ndkladové, porovndvaci vyhlaSkové a Casové je jiZ cena pozemku
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pripoCtena. Cena zjiSténd porovndvacim zpusobem nevyhlaskovym a obvykld cena maji

JjiZ cenu pozemku zahrnutou ve vypoctu ceny RD.

Cena Casovd vyjadiuje ndklady, které musely byt vynaloZeny na pofizeni rodinného
domu v soucasné cenové urovni. Jednd se o pfiméfené opotiebeni stavby vzhledem ke stafi,
stavu a predpokladané zbyvajici Zivotnosti. K této cené se jeSté musi pfi¢ist cena pozemka.
Cena pozemku je zjisténa Neageliho metodou tfidy polohy. Naklady na pofizeni stavby
lze zjistit pracné poloZkovym rozpoctem nebo za pomoci agregovanych poloZek, nejcastéji
vSak za pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt. Ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb. nalezneme
koeficienty zmeny cen staveb, jeZ pfimé&fen¢ upravuji zdkladni cenovou droven na droven
soucasnou. Pro vypocet lze tedy pouZit cenu zjiSténou podle této vyhlasky, bez koeficientu

prodejnosti. Cena Casovd je cena ndkladova bez koeficientu prodejnosti.

Obvykld cena je urCena podle odborné uvahy znalce, na zdkladé¢ zvaZeni vSech
okolnosti a vySe vypoctenych cen. Pro stanoveni ceny obvyklé, jsem provedla tvahu
optimalni ceny mezi dvéma nejvice se shodujicimi zjiSténymi cenami. U RD 1, RD 2 aRD 6
se nejvice shodovala cena ndkladovd a cena porovndvaci nevyhldSkova. Cena porovnavaci
vyhlaskov4 a Casovd se nejvice shodovala u RD 3, RD 4 a RD 5. Jelikoz u RD 3 a RD 5 se
zjiSténa cena rodinnych domt mezi témito zpusoby vybéru jevi nepiiméfené vysoka,
tak proto se radéji priklonim k cené zji§téné porovnavacim zpusobem nevyhlaskovym. Cena

vice odpovida trhem nemovitosti.

Ceny pozemku vypoctem Neageliho metody tfidy polohy vychazi dost nadhodnoceny
oproti vypoCtu podle vyhlasky €. 3/2008 Sb. Toto porovnédni jsem si udélala pro vlastni

Vv,

potiebu na zdklad€ vysSich cen Neageliho metody tfidy polohy. Déle jsem porovnala obdobné
pozemky z inzerovanych prodeju v lokalit¢ Miroslav. Bohuzel v této lokalité se stavebni
pozemek neproddval, ale v jeho Casti Miroslav-Kasenec se proddvali dva pozemky a cena

Vv,

témé&f odpovidala cendm mnou zjiSt€nych Neageliho metodou tiidy polohy. Vyssi ceny jsou

MW W

zapric¢inény nedostatkem stavebnich pozemku v ocefiované lokalité.
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Grafické srovnani zjisténych cen rodinnych
domi
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Graf 4: Grafické vyjadieni zjisténych cen rodinnych domu

Z grafického srovnani zjisténych cen rodinnych domt vyplyva, Zze u péti rodinnych
domu je cena porovnavaci vyhlaskova vyssi neZ ostatni zjisténé ceny. U stejnych rodinnych
domu je vzdy niz$i cena zjisténd porovnavacim zpusobem nevyhlaskovym neZ cena zjiSténa
ostatnimi zpusoby ocenéni. Prvnich pét rodinnych doma jsou si velmi podobné, maji dveé
nadzemi podlaZi a jednd se o star$i domy vice jak 25 let. RD 6 je novostavba, kterd mé jedno

nadzemni podlaZi, a proto by bylo lepsi ji srovndvat s podobnymi novostavbami.

RD 1 a RD 4 patii mezi nejstar§i domy a maji shodny nejmensi obestavény prostor,
a proto je jejich cena nizsi oproti ostatnim rodinnym domiam. RD 3 a RD 5 lezi blizko u sebe,
tvarove jsou shodné, ale RD 3 ma vétsi zastavénou plochu a obestavény prostor a oproti RD 5
m4 jeSté samostatnou gardZz vedle domu. VyS$§i cena RD 3 oproti RD 5 je v pfimétend.
Tvarove a vékoveé shodné jsou domy RD 1 a RD 2, ale RD 2 m4 podstatné vétsi zastavénou
plochu i obestavény prostor, a proto jeho cena je vyssi. JelikoZ vSechny domy se nachdzi

v jedné ocenované lokalité, tak jejich poloha nem4 podstatny vliv na cenu nemovitosti.
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Cenu rodinnych domu ovliviiuje fada riznych faktort.. Jedna se o polohu a velikost
nemovitosti, velikost pozemkt tvofici funkéni celek k ocenovanym nemovitostem a nékdy
i venkovni dpravy s porosty. V poslednich letech méla na cenu vliv finan¢ni krize, kterd se
s nemovitostmi a tim stlacila cenu nemovitosti dold. Méné€ vyznamnym faktorem, ktery
ovlivni cenu nemovitosti, je jeho vybaveni, protoZe ocefiované nemovitosti jsou velmi
podobné vybaveny. Neobsahuji Zddné nadstandardni ani podstandardni prvky. VSechny

nemovitosti maji vlastni gardz, takze tento prvek ma minimdln{ vliv na cenu.

9.5 ZOHLEDNENI VYBRANEHO ASPEKTU ,,PRACOVNI
PRILEZITOST*

Trh nemovitosti vyznamné ovliviiuje trh pracovni sily, a to prostfednictvim vystavby
bytovych domu uréenych pro uspokojovani bydleni, které je zdkladni lidskou potfebou. Byt
v bytovém domé nebo rodinny domek jsou nemovitosti uréené k pfimé osobni spotiebé
obyvatelstva. Bez fungujicitho trhu bytd, ktery je dil¢im trhem nemovitosti, dochazi
k deformacim v uspokojovéni této potieby a nemoZznosti dosdhnout rovnovihy mezi nabidkou
a poptavkou. [6]

Aspekt ,pracovni piileZitost* se dnes nazyva ,nezamestnanost v obci a okoli*.
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S ,,nezameéstnanosti v obci a okoli* se setkdme pfi ocenéni rodinného domu porovniavacim
zpusobem podle § 26a a piilohy 18a vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Je soucasti indexu polohy
Ip - ptiloha €. 18a, tabulka €. 5 pro stavby urcené k trvalému bydleni a byty - pro obce s vice
jak 2000 obyvateli kromé vSech obci v okresech Praha — vychod, Praha — zdpad a kromé
vyjmenovanych meést v tabulce €. 1 v piiloze €. 19 nebo 20a.

Nezaméstnanost v obci Miroslav je zohlednéna pfi ocefiovani rodinnych domu
porovnavacim zpusobem dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. Jak jiz bylo zminéno, Miroslav leZi mezi
obcemi Brnem a Znojmem, nedaleko rakouskych hranic. Tato poloha ma pii hledani
zamestnani velikou vyhodu. Pokud lidé dobie ovlddaji némecky jazyk, vlastni automobil
a jsou ochotni za praci dojizdét, tak maji moZnost hledat zaméstndni i za hranicemi
v Rakousku. Dalsi pracovni pfileZitosti je prace v Brn€. Na jiznim okraji Brna je primyslova
z6na, kde sidli mnoho nadnarodnich spolecnosti, které poskytuji pracovni pfiileZitost mnoha

lidem z Brna a jeho okoli. Spojeni vlastnim automobilem nebo integrovanou dopravou je
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na dobré drovni. I kdyZ podle vzdilenosti je obec Znojmo bliZe, i pfesto vétSina obyvatel
Miroslavi dojizdi za praci do Brna, kde je vétSi pracovni piileZitost. Podle informaci
z ,Integrovaného portdlu Ministerstva priace a socidlnich véci (MPSV)* vyplyva,
Ze mikroregion Miroslavsko ma vyS$$i nezaméstnanost neZ je prumér v kraji. Domnivam se,
Ze samotnd obec Miroslav bude mit niZ§i miru nezameéstnanosti nez je mikroregion
Miroslavsko. Obec Miroslav md lepsi piileZitost dojizdeéni za praci neZ okolni mensi obce.
V tabulce Tab. 12 je uvedena mira nezameéstnanosti pro rok 2011 a pro rok 2012 je uvedena
k 30. Cervnu 2012 pouze pro Jihomoravsky kraj, Brno-mésto a Znojmo. Pro mikroregion
Miroslavsko zatim neni zndma mira nezaméstnanosti pro rok 2012. Veskeré tdaje o vysi
nezamestnanosti vychdzi ze statistik Ministerstva prace a socidlnich véci z ,,Integrovaného

portdlu MPSV*.

Tab. 12: Mira nezaméstnanosti

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 nezameéstnanosti je vyjddfen v procentech zcen zjiSténych
porovnavacim zpusobem (vyhlaskovym). Pfi porovnani je zohlednén znak ,,nezaméstnanost
vobci a okoli, ktery odpovidd minimdlni hodnoté -0,04 a maximdlni hodnoté +0,04
pro stavby urcené k trvalému bydleni u obci s vice jak 2 000 obyvatel kromé& vSech obci
v okresech Praha-vychod, Praha-zdpad a kromé vyjmenovanych mést v tabulce €. 1 v piiloze
¢. 19 nebo 20a vyhlasky €. 3/2008 Sb.

Minimélni hodnota -0,04 vyjadiuje vysSi nezameéstnanost v daném regionu nez je
pramér v kraji a maximalni hodnota +0,04 vyjadfuje niZ$i nezaméstnanost v daném regionu
nez je prameér v kraji. Pfi vypoctu zohlednéni nezameéstnanosti v obci a okoli jsou uvazovany
ob¢ dvé varianty. S touto hodnotou se uvazuje pii vypoctu Indexu polohy Ip u porovndvaciho
zpusobu. Spole¢né s indexem trhu /- a indexem konstrukce a vybaveni Iy tvoii koeficient
cenového porovnani /. Soucinem koeficientu cenového porovnani /, indexované prumeérné
ceny IPC a obestavéného prostoru OP uréime cenu nemovitosti.

V néasledujici tabulce Tab. 13 jsou vyjadieny ceny rodinnych domi s minimalni
hodnotou -0,04 a s maximélni hodnotou +0,04 nezaméstnanosti. Vysledkem je procentudlni
podil, ktery ma nepatrny vliv na cenu rodinného domu.
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Tab. 13: Vyjadreni podilu aspektu ,,nezameéstnanost v obci a okoli*

Cena zjisténa porovnavacim zpusobem (vyhlaskovym) v [K¢]
minimalni hodnota aspektu | maximalni hodnota aspektu Poro.v nani mez
" v . " v . minimalni
RD nezameéstnanost v obci nezameéstnanost v obci . 1.
a okoli" a okoli" a maximalni

hodnotou [% ]
RD1 3040 550,00 3234 220,00 6,37%
RD 2 3 478 470,00 3722 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%
RD 5 3314 950,00 3543 560,00 6,90%
RD 6 4 054 480,00 4 339 000,00 7,02%
ARITMETICKY PRUMER 6,80 %

Z vypoctu vyplyva, Ze zohledniujici aspekt ,,nezaméstnanost v obci a okoli* resp.
»pracovni pfilezitost* tvoii ptiblizné 6,80 % ceny nemovitosti. JelikoZ mira nezameéstnanosti
je v Miroslavi vyssi, nez je prumér v kraji, proto cena zji§t€nd porovndvacim zpusobem
(vyhlaskovym) je nizsi v praméru o 6,80 % z ceny nemovitosti nez v lokalitach, kde je mira
nezameéstnanosti nizsi, neZ je prumér v kraji. Tato hodnota nemd vyznamny vliv na celkovou

zjisténou cenu rodinnych domd.
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10 ZAVER

Oceflovani nemovitosti se provadi za d&elem zjisténi hodnoty nemovitosti. V Ceské
republice existuji dvé hlavni skupiny ocefiovdni nemovitosti, kterymi jsou ocenéni
podle cenového predpisu a trzni ocenéni. Kazdy z téchto zplsobu je urCen pro jiné ucely
ocenéni nemovitosti a ma své opodstatnéni a oporu v zakong¢.

Cenovy piedpis ma pevné dand pravidla, postupy vypocti a stanovené zdkladni ceny
raznych nemovitosti vstupujicich do vypoctu. Pii ocefiovani nemovitosti administrativnim
zpusobem je naprosto nezbytné, abychom postupovali pfesné tak, jak stanovi vyhlaska,
tzn. zachovali poradi jednotlivych krokt. I kdyZ se to tak nemusi jevit, ma to svoji logiku
a prehozeni né€kterych Casti vypoCtu mize mit nezanedbatelny vliv na spravnost vypoctu.
Ceny stanovené dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. jsou vytvofené pro potieby spravnich organu.

Vysledné ceny administrativni nelze povaZovat za trzni hodnoty.

Trzni zpusob ocenéni neni urCen zdkonem, jednd se o ndzor odhadce. V odborné
literatufe existuji pouze doporucujici a metodické postupy trzniho ocenéni, ale odhadce se
jimi nemusi fidit. Odhadce musi uvést dostacujici argumenty pro urceni trZzni hodnoty
nemovitosti. Pfi trznim zpusobu ocenéni si muze odhadce volit libovolny pocet koeficienta
a cenotvornych prvkd. Sam zjistuje vSechny tyto informace na zdkladé prazkumu trhu.
Informaci o trzni hodnoté nemovitosti sdéluje odhadce zpravidla pisemné pomoci
vyhotoveného ocenéni. Ocenéni musi byt jednoznacné a prukazné. Proto by mélo ocenéni
obsahovat zejména ndsledujici informace: datum ocenéni, datum k jakému bylo provedeno
ocenéni, tkol odhadce, podklady pro ocenéni, identifikace ocefiované nemovitosti, popis
ocefiované nemovitosti, popis a vypocty pouzitych zpusobt ocenéni. Trzni zpisob ocenéni

odrazi skute¢nou hodnotu nemovitosti.

Cilem prace bylo srovnani vybranych zptsobui ocenéni pro nemovitost typu rodinny
dim v Miroslavi. Déle zjistit, jakym podilem se na cené administrativni uplatfiuje vybrany
aspekt "pracovni piileZitost". Priace je rozd€lena do dvou casti. V teoretické Casti jsou
vymezeny zékladni pojmy pro ocefioviani majetku, zpisoby ocenéni, podklady potiebné
k ocenéni a stru¢ny popis ocefiované lokality s rodinnymi domy. Druhd ast je prakticka,
kde jsou vypocteny hodnoty nemovitosti riznymi zptsoby ocenéni vetné vSech piislusenstvi,

venkovnich dprav a porostu.
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Pro ocenéni 6-ti rodinnych domu jsem si opatfila podklady, kterymi jsou vypisy
z katastru nemovitosti a vytrezy katastralnich map, viz pfiloha €. 1, a projektova dokumentace,
viz piiloha €. 2. Nédsledné podle projektové dokumentace jsem provedla vypocet obestavéného
prostoru a zastavéné plochy jednotlivych rodinnych domua. Pro ocenéni nemovitosti
porovndvacim zpusobem nevyhlaSkovym jsem si sestavila vlastni databazi z obdobnych
nemovitosti inzerovanych na webovych strankach realitnich kancelafi, viz kapitola 8.1 Tab. 7.
Rodinné domy byly ocenény dle cenového piedpisu — ndkladovym a porovnavacim zptsobem
a dle trzni hodnoty — porovnavacim zpusobem nevyhlaskovym. Rekapitulace vyslednych cen
rodinnych domi je uvedena v tabulce Tab. 11. K ocefiovanym rodinnym domim byly
ocenény gardze a vedlejSi stavby tvofici pfisluSenstvi k dané stavbé, venkovni dpravy
a porosty dle vyhlasky €. 3/2003 Sb. Tyto ceny jsou uvedeny v tabulce Tab. 8. Pozemky byly
ocenény Neageliho metodou tfidy polohy a jejich ceny jsou uvedeny také v tabulce Tab. 8.
Dile byla stanovena cena Casova. Tato cena byla urcena jako cena ndkladova bez koeficientu
prodejnosti K,. Obvyklé cena je urcena podle odborné tvahy odhadce, na zdkladé zvédzeni
vSech okolnosti a vypoCtenych cen podle cenového piedpisu a trzniho ocenéni. TrZzni cena

vystihuje trh nemovitosti, a proto jsem ji stanovila jako obvyklou cenu nemovitosti.

Z divodu vétsi prehlednosti a srozumitelnosti vysledku jednotlivych zptisobt ocenéni
rodinnych domu jsem vyhotovila tabulky a grafy, viz kapitola 9. U kazdého zptisobu ocenéni
je v tabulce uvedeno, z ¢eho se skldda vyslednd hodnota rodinného domu. Z téchto hodnot byl
vyhotoven graf a provedena analyza, co nejvice ovliviiuje cenu rodinného domu. V zivéru
kapitoly 9 byl vyhotoven graf, ktery vyjadfuje srovnani vSech vybranych zptsobt ocenéni
a byla provedena analyza zjisténych hodnot rodinnych domu. Celkem bylo srovnavano Sest
rodinnych domt. Pé domu bylo star$ich 25 let a v jednom piipadé€ se jednalo o novostavbu.
Novostavbu jsem do porovndni zafadila, protoze jsem chtéla zjistit, jak moc se jeji cena bude

lisit od ostatnich rodinnych dom, které jsou starsi.

Dil¢im dkolem prace bylo zohlednéni vybraného aspektu ,,pracovni piileZitost. I kdyz
popisovand lokalita se nachdzi v blizkosti druhého nejvétsiho mésta Ceské republiky, které
ma nezaméstnanost mensi nez je prumér v kraji, tak i pfesto mikroregion Miroslavsko ma
nezameéstnanost ve€tsi nez je prumeér v kraji. Vybrany aspekt byl zohlednén s cenami
piedpisu. Pfi posuzovdni aspektu byl zohlednén znak ,,nezaméstnanost v obci a okoli®,

ktery odpovidd minimélni hodnoté -0,04 a maximalni hodnoté +0,04. Z vypoctiu vyplyva,
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Ze zohlednujici aspekt tvofi primémé 6,80 % =z ceny nemovitosti. Jelikoz mira
nezameéstnanosti je v Miroslavi vyssi, nez je prumér v kraji, proto cena zji§ténd porovnavacim
zpusobem vyhldskovym je niz$i v priméru o 6,80 % z ceny nemovitosti nez v lokalitach,
kde je mira nezameéstnanosti vyssi, nez je pramér v kraji. Tato hodnota nemd vyznamny vliv

na celkovou zjisténou cenu rodinnych domu.
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