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Abstrakt

Cilem diplomové prace s nazvem ,,Analyza vlivu lokality a technického stavu
na vysi obvyklé ceny plivodni zeméd¢€lské usedlosti je posouzeni do jaké miry se
ruznd lokalita a technicky stav promitne do jednotkovych cen vybranych nemovitosti.
Dalsim ukolem bylo zjistit, jak odlisny je pfistup K ocenovani rodinnych domu a
ocenovani puvodnich zeméd¢€lskych usedlosti. V praktické c¢asti je feSeno, jak
postupovat pii zjisténi ceny ndkladovym a porovnavacim zpusobem dle platného
ocenovaciho piedpisu ¢. 151/1997 Sb., véetné pozemki, které se stavbami tvofi jeden
funkéni celek. Zjistén je také odhad trzni ceny metodou pfimého porovnani, na
zaklad¢ vytvotfené databaze nabidkovych cen srovnatelnych objektl. Pro ucel této
prace bylo vybrano pét nemovitosti, znichz tfi byly definovany jako pivodni
zemeédelské usedlosti a zbyvajici dvé jako rodinny diim. V zavéru diplomové prace je
provedeno srovnani jednotkovych cen u jednotlivych metod a nasledné srovnani

zjisténych cen v zdvislosti na lokalité a technickém stavu.
Abstract

The main aim of my diploma thesis ,,The analysis of influence location and technical
condition on the market value of the original farmstead* is to judge how much are
different location and technical condition projected to the unit price selected realities.
Next task had to find the differences between valution the family houses and valution
the original farmstead. The analytical part contains process for identificate price of the
cost’s and comparative method by valid valuation regulation no. 151/1997 Sb.
including lands which are formed one functional unit. It also found estimate of market
value by direkt comaparison’s method based on database of bid prices of comparable
objels. In this thesis are choosen five realities, free of these are defined as original
farmstead and two remaining are family houses. In the last part is carried comparison
of unit price at single methods and comparison identificate price addicted on location

and technical condition.
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1 UVOD

Tato diplomova prace s nazvem ,,Analyza vlivu lokality a technického stavu na vysi
obvyklé ceny pluvodni zeméd€lské usedlosti“ se zabyva ocenénim a naslednym
posouzenim vybranych objektli, vyhodnocenych jako plvodni zemédélska usedlost a
rodinné domy. Vybrané domy se nachazi v lokalité jiznich Cech, a to konkrétné v obcich

Lomnice nad Luznici, Bavorov, Husinec, Zernovice a Vitéjovice.

Diplomova prace je rozdélena na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické ¢asti se
zabyvam problematikou, ktera souvisi s oceflovanim nemovitosti, a je rozdélena do 4
kapitol. V prvnich dvou kapitolach jsou predev§im uvedeny pravni predpisy, které jsou pro
ucel prace pottebné a vymezeni zakladnich pojmu, na jejichz zdkladé bylo provedeno
ocenéni. V dalSich dvou kapitolaich se zabyvam jednotlivymi metodami ocenovani
vymezenych zadkonem ¢&.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a provadéci vyhlaskou
¢ 441/2013 Sh., jak vyplyva ze zmén provedenych vyhlaskou ¢. 199/2014 Sh. Také je zde

ptiblizena problematika trzniho ocefiovani.

Prakticka cast je rozdélena na dvé Casti, v prvni ¢asti priblizuji vybrané lokality a
jednotlivé nemovitosti. Druhd cast je vénovana predevSim jednotlivym metoddm
ocetlovani, které byly pouzity pro zjiSténi cen objektl a feSeni problémd, které se naskytly
pii ocenovani jednotlivych domt. U kazdé kapitoly jsou vyhodnoceny dil¢i vysledky a

porovnany je mezi sebou.
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2  PRAVNI PREDPISY

V této praci bude pro stanoveni zakladnich pojmul a ur€eni metod oceniovani, které

jsou nutné pro splnéni cilii této diplomové prace, vyuzito téchto pravnich predpisi:
e zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,

e vyhlaska ¢.441/2013 Sb., kprovedeni zakona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), jak vyplyvd ze zmén provedenych vyhlasku

¢. 199/2014 Sb.,
e zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach,
e zakon ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik,
Dale pro stanoveni ptislusnych definici bude potieba znéni zakont:

e zakon ¢.183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu

(stavebni zékon),

e zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).

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

Zakon o ocenovani majetku je zaméfen spiSe na teoretickou ¢ast ocenovani, kde
jsou vymezeny zakladni pojmy a zplisoby ocenovani, ¢lenéni téchto pojmii a zplsoby
pouziti pro ocenéni rodinnych domil a ptivodnich zeméedélskych usedlosti. Pfesné postupy

a potiebné koeficienty jsou uvedeny v provadéci vyhlasce tohoto zakona.
Piesné znéni upravy zakona o ocenovani majetku je uvedeno v§ 1:

., Zakon upravuje zpiisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale
Jjen ,,majetek ) a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy
na cenovy nebo zvldstni predpis pro oceneni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro
prodej, rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro ucely stanovené
zvlastnimi predpisy uvedenymi v casti ctvrté az devaté tohoto zakona a dale tehdy, stanovi-

li tak prislusny organ v ramci svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany. ,,[3]

Pro el mé prace vyuziji ztohoto zakona piedevsim vysvétleni pojmi, jejich

¢lenéni a zplisoby ocenovani.
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2.2 VYHLASKA C. 441/2013 SB., OCENOVACI VYHLASKA

Tato vyhlaska, ktera je provadéci vyhlaskou ocenovaciho zdkona, bude pro tuto
praci z veétsi Casti kliova. Na jejim zékladé v mé praci pouziji dva zplsoby ocenéni
vybranych nemovitosti. V této vyhlasce je stanoven piesny zpisob pouziti metod ocenéni
s potfebnymi koeficienty, které jsou uvedeny v jednotlivych ptilohach. Vypocty jsou

vypracovany podle pfepracovaného vydani vyhlasky ¢. 199/2014 Sh.
Pfedmét apravy vyhlasky je uveden v § 1.
., Vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, prirazky a srazky k cenam a postupy pri

uplatneéni zpusobii ocenovani veci, prav a jinych majetkovych hodnot. * [5]

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

V tomto zdkoné¢ je dulezity zptsob urceni jednotlivych druhli cen. Pro ucel mé

prace je to prfedevsim urceni a definice ceny zjisténé.

,, Zakon se vztahuje na uplatiiovani, regulaci a kontrolu cen vyrobku, vykonii, praci
a sluzeb (dale jen ,,zbozi*) pro tuzemsky trh, vcéetné cen zbozZi z dovozu a cen zbozi

urceného pro vyvoz. “ [7]

Dle § 2, odst. 1 se cena sjednava pro zbozi, které je vymezeno nazvem, jednotkou
mnozstvi a kvalitativnimi, dodacimi nebo jinymi podminkami sjednanymi dohodou stran.
Dale muze byt zbozi vymezeno ¢iselnym kodem prislusné jednotné klasifikace, pokud tak
stanovi zvlastni predpis. Podle ur¢enych podminek mohou byt soucasti ceny zcela nebo

zCasti naklady pofizeni, zpracovani a ob¢hu zbozi, zisk, pfislusna dan a clo. [7]

3  VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

V této kapitole jsou charakterizovany pojmy souvisejici s danou problematikou a

Jsou pouzivany v této diplomové praci.
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3.1 NEMOVITA VEC

Dfive uzivany nazev nemovitost byl od 1. ledna 2014 s platnosti nového

obc¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sh. (dale jen NOZ) zménén na pojem nemovita véc.
Véc nemovita je definovana dle § 498, odstavce (1) NOZ jako:

,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym
urcenim, jakoz i vecna prava knim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucdasti pozemku, a nelze-li takovou véc

prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. “[1]

3.2 STAVBA

Definice pojmu stavba je uvedena ve stavebnim zakoné. V zakoné o ocenovani

majetku je ¢lenéni staveb, které rozhodne o zptisobu ocenéni jednotlivych druhd staveb.
Definice stavby dle § 2, odst. (3) stavebniho zakona zni:

,,Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna stavba je stavba, u které
stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Za stavbu se povazuje vyrobek plnici

funkci stavby. Stavby, kterad slouzi reklamnim uceliim, je stavba pro reklamu. “[2]

Pro ucely ocenovani se stavby ¢leni dle§ 3 odst. (1) zakona ¢. 151/1997 Sbh., o

oceflovani majetku, na:
., Stavby pozemni, kterymi jsou

1. Budovy, jimiz se rozumi stavby prostorove soustiedené a navenek prevazné
uzavrené obvodovymi stenami a stiesnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice

ohranicenymi uZitkovymi prostory,
2. Jednotky,
3. Venkovni upravy

a) stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, veze, stozary, kominy, plochy a upravy

uzemi, studny a dalsi stavby specialniho charakteru,

b) vodni nadrze a rybniky,
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C) jiné stavby.
Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska.

(2) Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pri nesouladu
mezi ucelem uziti stavby uvedenym v kolaudacnim rozhodnuti nebo ve stavebnim
povoleni a skutecnym uzitim se vychazi pri ocenovani ze skutecného uziti stavby.
Nejsou-li zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pri
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem plati,
Ze stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym usporadanim
vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nékolika ucelim, mad se za to, Ze

stavba je urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez zdavad. ** [3]
Pro ucely této prace je tfeba vymezit i pojmy stavbé podiazené, jako jsou rodinny dim,
vedlejsi stavba a zeméedélska usedlost.
3.2.1 Rodinny diim

Tento pojem je vymezen v provadéci vyhlasce zakona o ocefiovani majetku v § 13
odst. (2):

,.Jako rodinny diim se oceni stavby, ve které vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, ma nejvyse tri
samostatné byty, nejvyse dve nadzemni podlazi a jedno podzemni a podkrovi.** [5]

3.2.2 Vedlejsi stavba

Dle § 16 odst. (1) ocenovaci vyhlasky:

,,Jako vedlejsi stavba se oceni stavby, ktera je spolecné uzivana se stavbou hlavni
nebo dopliuje uzivani pozemku a jejiz zastavénda plocha nepresahuje 100 m?; za vedlejsi
stavbu nelze povazovat garaz a zahrdadkarskou chatu. ** [5]

3.2.3 Zemédélska usedlost

Dle ptilohy vyhlasky ¢. 357/2013 Sh., o katastru nemovitosti (dale jen katastralni
vyhlaska):

., Zemédeélska usedlost je soubor staveb, ktery tvori zejména budova s obytnou casti,

stodola, chlévy apod. * [6]
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3.2.4 Puvodni zemédélska usedlost

Jako puvodni zeméd¢lska usedlost rozumime objekt, ktery byl v minulosti vyuZzivan
jako zeméd¢lsky komplex. Timto komplexem se rozumi zejména obytna ¢ast zemédélské
usedlosti, chlévy, stodoly a potom jednotlivé zeméd€lské pozemky. Obytna ¢ast, kterd

nalezela k ptivodni zeméd¢lské usedlosti souvisi s predmétem vyroby. [21]
V soucasné dobé¢ jsou tyto komplexy vyuzivany jako rodinné domy, hospodaiské
¢asti jsou predélany na obytné mistnosti, nebo s ¢asti stale vyuzivany jako hospodarské

staveni.

3.3 POZEMEK, PARCELA

3.3.1 Pozemek

Definice pozemku se nachéazi v katastralnim, stavebnim a v oceflovacim zakoné.
V katastralnim zakoné je pozemek spiSe feSen obecné jako cast zemského povrchu, na
rozdil od stavebniho zakona, kde je vymezen jako stavebni pozemek, ktery je urcen
k zastavéni stavbou. K ucelim ocenéni je pak v zakoné o ocefiovani pozemek rozdélen

podrobngji do podskupin.
Definice pozemku uvedeny Vv katastralnim zakon¢, § 2 odst. a):

,,Pro ucely tohoto zdkona se rozumi pozemkem cast zemského povrchu oddelend od
sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho tvizemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, vizemnim rozhodnutim nebo tizemnim
souhlasem, hranici jiného prava podle §19, hranici rozsahu zdstavniho prdva, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemku, popripadé rozhranim zpusobu vyuZiti

pozemkaii. “ [6]
Pro ucely oceniovani se pozemky c¢leni dle § 9 zdkona o ocenovani majetku:
,,a) stavebni pozemky,

b) zemedelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda,

chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

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

zalesnéné nelesni pozemky,

d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
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e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenech a) az d).
(2) Stavebni pozemky se pro ucely ocenovani ddle deéli na:
a) nezastavené pozemky,

1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a
nadvori,

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich pozemkii, které
byly vydanym uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, verejnopravni smlouvou
nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo uzemnim souhlasem urceny k zastaveni; je-li zvlastnim

predpisem stanovena nejvyssi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem

pouze cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému k zastaveni,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrady nebo ostatni
plochy, v jednotném funkcnim celku. Jednotnym funkcnim celkem se rozuméji pozemky v
druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany
v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvori se stavbou, se
spolecnym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkcnim celku muze byt i vice pozemkii

druhu pozemku zastavena plocha a nadvori,
4. Evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby
b) zastavené pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy a
nadvori,
2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plochy, které
Jjsou jiz zastaveny,

¢) plochy pozemkii skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav v

katastru nemovitosti.
(3) Dalsi clenéni pozemkii pro ucely ocenéni v navaznosti na druhu pozemku a jeho
ucel uziti stanovi vyhlaska.

(4) Stavebnim pozemkem pro ucely ocenovani neni pozemek, ktery je zastaveny jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vietné jejich prisluSenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji urovné terénu, podzemnimi castmi a prislusenstvim staveb pro dopravu a

vodni hospodarstvi netvorici soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem pro ucely
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ocenovani neni tez pozemek zastaveny stavbami bez zakladii, studnami, ploty, opérnymi

zdmi, pomniky, sochami apod.

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

stavem se Vychazi pri ocenovani ze skutecného stavu. *“ [3]
Stavebnim pozemkem je dle § 2 odst. (1) pism. b) a c) stavebniho zdkona je:

,»b) pozemek, jeho cast nebo soubor pozemkit, vymezeny a urceny k umisteni stavby

uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,

C) zastavenym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim, tvorici
souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami. * [2]

3.3.2 Parcela

Pojem parcela je podrobngjsi upiesnéni pozemku a znéni tohoto pojmu je

v katastralnim zakoné v § 2, odst. b), ), d)

. b) parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen

V katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem,
¢) stavebni parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavend plocha a
nadvori,

d) pozemkovou parcelou je pozemek, ktery neni stavebni parcelou, * [4]

3.4 CENA, HODNOTA

Pfi trznim oceniovani je potfeba pojmy cena a hodnota rozliSovat. Velmi ¢asto se
zamenuji, proto pro ucel mé prace je nutné oba pojmy fadné rozeznat. Podle pravnich

predpisti mame fadu druhti cen a hodnot.
Cena a hodnota véci dle NOZ § 492 odst. (1) a (2):

,,(1) Hodnota veéci, Ize-li ji vyjadrit v penézich je jeji cena. Cena veci se urci jako

cena obvyka, ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem.

(2) Mimoradna cena véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit, s prihlédnutim

ke zvlastnim pomériim nebo ke zviastni oblibé vyvolané ndhodnymi viastnostmi veci. ** [1]
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3.4.1 Cena

Pfi ocenovani se cena mtize brat jako ¢astka pozadovana, nabizena nebo skutecné

zaplacena za zbozi Ci sluzbu.

Cena dle cenového piedpisu § 1 odst. (2) zakona ¢. 526/1990 Sh., o cenach je:
,,penézni castka

a) Sjednand pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo,

b) Urcend podle zvldstniho predpisu k jinym uiceliim nez k prodeji. ““ [7]

Cena zjiSténa: cena zjiSténd je v souCasnosti urCovana podle zékona

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Jedna se o cenu vypoctenou dle uvedeného piedpisu

pomoci ptislusnych vzorct a koeficientd.

Cena porizovaci: NejCastéji se cena pofizovaci objevuje v tcetnich vykazech.
Cenu portizovaci Ize také nazyvat jako cenu historickou a jedna se o cenu, za kterou by
bylo mozné danou véc potidit v dobé jejiho vzniku (pofizeni, ziskani), u staveb je to
zejména doba jejiho vystavéni. Definice ceny potizovaci dle zakona ¢.563/1991 Sh., o
ucetnictvi § 25 odst. (5):

., @) porizovaci cenou je cena, za kterou byl majetek porizen a ndklady s jeho
porizenim souvisejict, “ [8]
Cena reprodukéni:zdle § 25 odst. (5)

,,b) reprodukcni porizovaci cenou je cena, za kterou by byl majetek porizen v dobé,
kdy se o nem uctuje, “ [8]

Cena obvykla: Cena obvykla podle zakona o ocenovani, § 2 odst. (1):

., (1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cestou, pokud tento zakon nestanovi jiny
zpiisob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo p7i poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.... “[3]

Vyhlaska 441/2013 Sbh. dale rozeznava pojmy: zakladni cena (ZC) a zakladni cena
upravena (ZCU).

Zakladni cenou uvedena vyhlaska uvadi jednotkovou cenu stanovenou pro

standardné vybaveny objekt.
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Zakladni cena upravena je pak cena zakladni, kterd se upravuje riznymi
ptirazkami, srazkami a koeficienty, které zavisi na druhu, technickém stavu, vybaveni

objektu a lokalité, ve které se objekt nachazi.

3.4.2 Hodnota

Hodnota ve smyslu ocenovani je Castka, ktera je stanovena vypoctem, nebo-li

stanoveni hodnoty objektu.

3.5 SOUCAST A PRISLUSENSTVI

Soucast a ptislusenstvi véci jsou definovany v § 505 a 510 obcanského zakoniku.

Pro ucel této prace je dilezité tyto dva pojmy rozlisit.

3.5.1 Soucast véci
Definice z ob¢anského zakoniku podle § 505:

., Soucast veci je vse, O K ni podle jeji povahy ndlezi a co nemiize byt od véci

oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti. “ [1]

Od vydani nového obcanského zakoniku je nové soucasti pozemku prostor nad
povrchem i pod povrchem, coz znamend, Ze stavby zfizené na pozemku se stavaji soucasti
tohoto pozemku. Toto se netyka staveb doCasnych, véetné toho co je zapusténo v pozemku

nebo upevnéno ve zdech. [1]

3.5.2 Prislusenstvi véci

PtisluSenstvi véci je podle znéni obcanského zdkoniku véc nebo véci vedlejsi, které
nalezi k véci hlavni. Obé¢ véci maji stejného vlastnika a je-1i tcelem véci vedlejsi, aby byla
trvale uzivana s véci hlavni. Byla-li vedlej$i véc od hlavni odloucena, neptestava byt

piislusenstvim. [1]
Dle § 512

,,Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi veci viastnika u stavby prislusenstvim
pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jejich stavbou nebo pozemkem v ramci jejich

hospodarského ucelu trvale uzivalo.  [1]
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4  METODY OCENOVANI

V této kapitole se budu vénovat metoddm oceniovani staveb a pozemku, které
pouziji v této praci.
Vybér metody zavisi na pozadovaném vysledku prace, ¢i posudku a na druhu

ocenované nemovité veci a zvIasté na ucelu posudku.

Pro ucel této prace bude vyuzito jak metod ocenovani dle pravnich predpist, tak

i trzniho ocenovani.
41 OCENOVANI DLE PRAVNICH PREDPISU

Zpusob ocenéni je stanoven zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Tento
zakon stanovuje ocenovani nakladovym zptisobem, vynosovym zptisobem, porovnavacim
zpusobem, podle jmenovité hodnoty, podle ucetni hodnoty, podle kurzové hodnoty
a sjednanou cenou. Cena zji$ténd timto zpiisobem nemusi odpovidat hodnoté, kterd byla
zjisténa trznim ocenénim. Postup ocenéni dle zakona ¢. 151/1994 Sh. je uveden v jeho
provadéci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., ktera byla novelizovana vyhlaskou ¢. 199/2014 Sb.

Pro ucel prace je ke zjisténi hodnoty stavby a pozemku vybrala metody

nakladového a porovnavaciho zptsobu.

4.1.1 Nakladova metoda

Nékladovy zplsob vychazi z ndkladi, které by bylo nutno vynalozit na potfizeni

pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni. [5]

Postup ocenovani rodinnych domti nakladovym zpisobem je stanoven v § 13

ocenovaci vyhlasky.

,Zakladni cena upravend rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreacniho
domku, je-jichz obestavény prostor je vétsi nez 1 100 m®nebo jde-li o pivodni zemédélskou
usedlost nebo neni-li pro né vtabulce ¢ 1 vpriloze ¢ 24 K této vyhlasce stanovena

zdakladni priimérna cena nebo jsou-li tyto stavby rozestavené, se urci podle vzorce. “[5]

Podle uvodniho odstavce § 13 nelze plvodni zemédé€lska usedlost neocenit
nakladovym zplsobem. Pro tcely této prace a pro porovnani ocenéni s rodinnym domem,

bude tento zpuisob pouzit i pro ocenéni zemédeélské usedlosti.
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Kde:

Vzorec pro zjisténi ceny nakladovym zptisobem je:

ZCU =ZC x K4 X Ks x Kj,

ZCU... zakladni cena upravena v K& za m® obestavéného prostoru,

7C ...

Ksg ...

zékladni cena K& za m® obestavéného prostoru, které jsou uvedeny V ptiloze ¢&. 11.
V této ptiloze jsou stavby rozdéleny do kategorii podle typu svislé konstrukce,

poctu podlazi a podsklepent,
koeficient vybaveni stavby se stanovi podle vzorce:
Ks=1+ (0,54 x n)
V tomto vzorci jsou
1 a 0,54 konstanty,

n..... udava soucet cenovych podilit konstrukci a vybaveni, které zavisi na typu
domu, chalupy nebo domku. Jedna se o stejnou kategorii, do které jsme
objekt zafadili u zjisténi zakladové ceny za m>. Je zde také nutno uréit zda

neni objekt vybaven nadstandardné nebo podstandardné.

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20, které lze prekrocit

jen vyjimecné na zakladé zdivodnéni, kterym je zejména fotodokumentace, vypocet

apodrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaveni v podstandardnim, resp.

nadstandardnim provedeni; pro ucely vypoctu K4 se dale fesi.

a) “neni-li ve vypoctu konstrukci a vybaveni v prislusné tabulce prilohy ¢. 21 K této

vyhlasce uvedend konstrukce, ktera se ve stavbé vyskytuje, urci se jeji cenovy podil
podle bodu ¢. 8 pism. b) této prilohy; cenovy podil se vyndsobi koeficientem 1,852
a pripocte se k souctu cenovych podilu, pritom se vySe ostatnich cenovych podilu

nemeni,

b) je-li ve stavbe konstrukce, jejiz naklady na porizeni cini vice nez dvojndsobek

nadkladit standardniho provedeni podle prilohy ¢. 11 K této vyhldsce, odecte se jeji
cenovy podil prislusejici standardnimu provedeni jako v pripadé konstrukce
chybéjici podle bodu c) a stanovi se pro ni novy cenovy podil postupem podle bodu

a),
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C) Chybi-li ve stavbé konstrukce uvedena v prislusné tabulce prilohy ¢. 21 K této
vyhlasce, vynasobi se jeji cenovy podil koeficientem 1,852 a odecte se od souctu
cenovych podilii. “[5]

Ks ... koeficient polohovy uvedeny Vv ptiloze ¢. 20, kde jsou rozd€leny nazvy a skupiny

mést, ke kterym jsou jednotlivé koeficienty ptidéleny.

Ki ... koeficient zmény cen staveb, které se ¢leni podle kodi klasifikace CZ-CC

vztazeny k cenové arovni roku 1994. [5]
Dale vyhlaska stanovuje, V jakém pfipad€ se stavba ocenuje jako rodinny dim, viz vyse
uvedeno v kapitole 3.2.1. a podle § 13, odst. (4) stanovi:
,, Na obytnou cast navazujici hospodarské casti, bez ohledu na to, zda jsou s ni provozné
nebo stavebné propojeny, se oceni na zakladeé skutecného ucelu uziti samostatné, pricemz

obytna cast, pokud spliwje kritéria stavby podle odstavce 2, se oceni podle § 13. Koeficient

K1 az K4 se pro hospodarskou cast stanovi zvlast, nezavisle na obytné casti. Obestaveny

I3

prostor hospodarské casti se do obestavéného prostoru rodinného domu nezapocitava. ‘
[5]
4.1.2 Porovnavaci metoda (podle ocefiovaci vyhlasky)

Tento zpusob vychazi z metody porovnavani predmétu, v tomto piipadé stavby
v pozemku s predméty, které maji stejné nebo obdobné parametry, jejichz ceny byly

sjednané pii prodeji.
Podrobnéji se timto zplsobem zabyva § 35 ocenovaci vyhlasky:

., (1) Cena porovnavacim zpiisobem se zjistuje u dokonceného rodinného domu,
rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, vymezenych v § 13 odst. 3, 6 a 7, S vyjimkou

téch, které patii k piivodni zemédélské, o obestavéném prostoru do 1 100 m® véetné.

(2) Zdkladni cena upravend rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho

domku se urci podle vzorce “[5]
ZCU=ZC x Iy
Kde

ZCU ... zakladni cena upravena v K& za m® obestavéného prostoru,
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ZC ... zékladni cena je urCena stejnym zpusobem jako u piedchoziho zplsobu.
Zatazenim objektu do kategorie dle typu svislych konstrukci, poctu

podlazi a podsklepeni.
Iv ... index konstrukce a vybaveni se stanovi vzorcem:
Iv=(1+YVixVI3
Kde

Vi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni,
hodnotu i-ttho =znaku ziskame zaclenénim nemovitosti podle jeji
charakteristiky do kvalitativniho pasma znaku. Tyto znaky jsou uvedeny

Vv tabulce €. 2 v priloze €. 24 této vyhlasky.
Index vzdy zaokrouhlime na tii desetinna mista.[5]

., (3) V zdkladni cené je zahrnuto standardni vybaveni rodinného domu, rekreacni

chalupy nebo rekreacniho domku uvedené v priloze ¢. 11 k této vyhlasce.

(4) Neni-li zakladni cena rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreacniho domku
uvedena v tabulce ¢ 1 v priloze ¢. 24 k této vyhldsce nebo je-li na pozemcich v jednotném

funkénim celku s nimi stavba urcenda nebo uzZivand pro podnikani, urci se jejich cena

podle § 13.

(5) Cena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, urcend
porovnavacim zpusobem, zahrnuje i cenu spolecné uzZivanych venkovnich uprav,
uvedenych v priloze ¢. 17 k této vyhlasce, kromé polozek ¢. 15, 19, 21, 23 a 34, a
popripadé cenu spolecné uzivanych vedlejsich staveb, pokud soucet vymeér jejich

zastavénych ploch neni vétsi nez 25 m2,

(6) Je-li soucet vymér zastavenych ploch vsech spolecné uZivanych vedlejsich
staveb s rodinnym domem, rekreacni chalupou nebo rekreacnim domkem veétsi nez 25 mé,

oceni se tyto stavby samostatné podle casti treti hlavy 1. * [5]

4.1.3 Zivotnost staveb

Vseobecné pii ocenovani zivotnosti rozumime dobu, po kterou je stavba v provozu.
Tedy od vzniku stavby az po jeji zchatrani, na stavbé je pfitom provadéna bézna udrzba,

neni ponechdna svému osudu. Zivotnost je udavana v rocich.
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,,Schopnost objektu plnit pozadované funkce do dosazeni mezniho stavu pri

stanoveném systému predepsané udrzby a oprav. “ [10]
V literatuie nebo v pravnich predpisech jsou uzivany i dalsi pojmy:

e Piepoklidana Zivotnost (jinak také celkova prepokladana zivotnost,
technicka zivotnost, doba trvani staveb, tyto pojmy jsou obsahové totozné

s zivotnosti, udavané udaje o zivotnosti se v literatufe riizni)

e Zbytkova zZivotnost (doba, ktera trva od okamziku, kdy je objekt ocenovan,

do jeho zchatrani, za predpokladu bézné udrzby)

e Objektivni Zivotnost

¢ Ekonomicka Zivotnost (byva obvykle krat$i nez technickd Zivotnost, jedna
se 0 dobu, po kterou je objekt schopen plnit svou hospodaiskou funkci)

4.1.4 Opotrebeni

Opotiebeni stavby je dano skutecnosti, Ze se stavba starnutim a pouzivanim casem
znehodnoti. U kazdé takové stavby je tieba toto opotfebeni odecist. Je udavano

v procentech. Vypocet je mozno provést linearni nebo analytickou metodou:
e Linearni metoda

o Tato metoda ptedpoklada, ze opotiebeni roste pfimosmeérné, proto

ho rovnomérné rozlozime na celou Zivotnost stavby.

y 100 _ 100
o Vypocte se: Pr=—=—
Z  S+T

Rovnice 1: Linearni opotiebeni

o vySe opotrebeni mize byt max. 85 %, pii vyS§im musi byt pouzita

analyticka nebo jind metoda
e Analyticka metoda

o Analytickd metoda umoznuje vypocet opotiebeni pro kazdou
konstrukci v zavislosti na jejich stafi a predpokladané Zivotnosti,
tzn., ze se linearni opotiebeni vypocita samostatné pro kazdou c¢ast.
Vysledkem je vazeny primer, pfiCemz vaha jsou zde cenové podily

jednotlivych konstruket.
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o Vypodte se: ?:1(% * 10041)

Rovnice 2: Analytické opotiebeni
o Analytickou metodu musime pouzit vzdy v nasledujicich ptikladech:
= stavba byla nebo bude rekonstruovana,
= pokud je stavba v mimotadné dobrém ¢i Spatném stavu,
= vypocet opotiebeni linedrni metodou vysel vétsi jak 85 %,
= jedna-li se o kulturni pamatku,

= byla provedena nastavba, pristavba nebo vestavba,

je-1i stavba poskozena vlivem zivelné pohromy.

4.2 TRZNIi OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

Trzni zplUsob ocetiovani je volngjsi, jedna se predevS§im o odborny odhad

znalce. Proces trzniho ocenovani ma tyto konkrétni kroky:

e Deskripce — do tohoto kroku patii ohledani stavby, mistni Setfeni, ziskani
vSech pottebnych podkladii (u zadanych posudkii od soudu pii sporu
to mohou byt naptiklad podklady od soudu a podklady ziskané od obou

stran sporu) a tvofeni databazi.

e Analyza — analyza realitniho trhu, vybér v databdzich a nasledné zvoleni

vypoctového postupu.
e Vlastni vypocet ceny dle zvolené¢ho vypoctového postupu a metod.

e Syntéza — V zavérecné fazi trzniho ocenéni se jedna o findlni analyzu

a urCeni ceny objektu, kterd pravé vychazi z odborného odhadu znalce.

Trzni ocefiovani je ovlivnéno trznim prostiedi. Ugastniky tohoto prostiedi jsou
prodavajici, kupujici a stat, ktery garantuje vlastnictvi a dba na vetfejné zajmy. Trzni
prostiedi je proménlivé jak v prostoru, tak i v ¢ase. Proto pro objektivni posouzeni trzni
ceny je potiecba si opatfit co nejvétsi pocet riznorodych informaci a tyto informace
vyhodnotit. Ddale je tieba prabézné vytvaret databaze o vyvoji cen rlznych typa
nemovitych véci na trhu, sledovat koupéschopnost obyvatelstva a neopomenout vliv

lokality, ktera je nezbytnou a neoddélitelnou soucasti nemovitosti.
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Z vyse uvedeného vyplyva, ze soucasti trzniho ocenovani by tedy mély byt:

e Podrobné informace o nemovité véci (napft. vlastnické udaje, v€etné formy
prav k nemovité véci nalezejicich), informace o stavajicim vyuziti nemovité
véci,

¢ informace o lokalité,

e analyza rozvojovych moznosti predmétné nemovité véci,

e analyza nejlepSiho mozného vyuziti pfedmétné nemovité véci.[9]

Pro ziskani potfebnych informaci mizeme pouzit predevsim nasledujici podklady:

e Vypis z katastru nemovitosti,

e vyfez z katastralni mapy,

e jiné mapové podklady — kde se obec nachazi, lokalita ptimo v obci, letecky

snimek obce,
e nabyvaci titul (darovaci smlouva, kupni smlouva, dédictvi,...),
o fotodokumentace,
e Kkolaudac¢ni rozhodnuti u novostaveb,
e Vytvorené databize.

Trzni hodnotu nemovité véci také urcuji vlastnickd prava, napt. kdyZ je odliSny vlastnik

stavby a pozemku, na kterém stavba stoji.
e Spoluvlastnictvi nemovité véci,
e pamatkové chranéné objekty,
e Ochrannd pasma,
e Zastavy,
e prava stavby a vécna bfemena. [9]

Realitni trh je tvofen tzv. segmenty. Tyto segmenty lze déle dé€lit na mensi vice
¢1 mén¢ homogenni celky, a to z mnoha riznych hledisek. Nejcast&jsi kritéria Clenéni
mohou byt napf.: typ nemovitych véci, lokalita, moZnosti vyuziti, vySe poZadované ceny,

apod.
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Predpoklad pro vznik trhu pro urcité segmenty je existence nasledujicich hledisek:
e Existence nabidky,
e Vvéc musi mit uzitnou hodnotu,
e Vv¢&c musi byt legalné prevoditelna,
e existence poptavky.

., Nemovité veci jsou vecmi dlouhodobéjsiho charakteru, cena za né dosahovana

miize byt v jistych casovych obdobich i velmi odlisna od jejich hodnoty. “[9]

Zakladnim vlivem, ktery plisobi ve volném trznim prostfedi na ceny nemovitych

véci, je zékon nabidky a poptavky.

,, Véc by méla mit cenu jen tehdy, kdyz existuje poptavka, pokud se na urcitou véc
nenajde kupujici, pak vec nema cenu (hodnotu), i kdyz existuje a na jeji vytvoreni byl
Y ipujict, p 3% y Jjejt vy vy

vynalozeny urcité prostredky. “[9]

Na Obr. 1. Je znazornén stiet nabidky s poptavkou. Kde nabidka (P), v souvislosti
Snemovitymi vécmi, je ddna poctem téchto véci moznych k prodeji za rGzné ceny,
v daném segmentu a v aktudlnim casovém obdobi. Poptavka (D) je u nemovitosti ve
vybraném segmentu, k nimz existuje ochota a schopnost je koupit za rizné ceny v daném
Casovém obdobi, tzv. koupéschopna poptavka. Stietem téchto dvou kiivek dojde K trzni

rovnovaze (E), stavu, kde nabidkova i poptavkova cena je shodna.

Cena &

rovnovazna

cena

0 ; e >
rovnovainé
mnoZstvi MnozZstvi

Obrazek 1: Graf nabidky a poptavky [12]
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V piipadé¢ vysoké ceny na trhu budou poptavajici vyhleddvat niz$i ceny a
nabizejici, ktefi tyto ceny nesnizi, neprodaji. V tomto piipadé se bude na trhu vytvéiet

nadbytek. Proto dochazi k nasledujicim posuntim nabidky a poptavky.

riist poptavky vede k ristu mnoZstvi a poklesu ceny  rist nabidky vede k ristu mnoZstvii ceny

P P
D1 D2 51
/ 82
P, P, E2
P, P —— El
0 0
a) vzrostla vicenabidka a cena proto klesla b} vzrostla vice poptavka a cena proto vzrostla

Obrazek 2: Posun nabidky a poptavky na trhu [11]
U trzniho ocenovani mame tfi hlavni pfistupy:

e Porovnavaci pfistup, ktery se orientuje na soucasnost, jedna se o porovnani
podobnych objekti z aktualni nabidky na trhu, které jsou uz ocenény, nebo

jejich cena uz byla realizovana.

e Piijmovy pfistup je zalozen na principu budoucich piijmu, které budou
plynout z dané nemovitosti.

e Nakladovy pfistup zohlediiuje vSechny vynaloZené prostiedky, které byly
pouzity na pofizeni nemovitosti (u stavby se jedna naptiklad o néklady na
potizeni pozemku a néklady souvisejici se stavbou domu).

V této praci budu pro ocenéni vybranych nemovitosti vyuZzivat porovnavaci ptistup.
Ocenovani ptijmovym zptisobem nelze provést, jelikoz nelze sestavit dostatecnou databazi

prondjmi podobnych objektt.
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4.2.1 Porovnavaci metody

Hodnota nemovité véci,

kterou ziskame porovnavaci metodou, je vysledkem

porovnani S nemovitosti, U které zname cenu a jeji parametry. Srovndvaci nemovitost

porovnavame na zéklad¢ fady hledisek:

Druhu a ucelu véci,
technickych parametra,
materialu,

kvality provedenti,
podminek vyroby,

velikosti, vyuzitelnosti, umisténi a projevy okoli.[10]

Metoda piimého porovnani

V této metodé jde o piimé srovnani ocefiované nemovitosti s nemovitosti srovnavaci, u

které zndme cenu a jeji parametry (obec, jeji vybaveni, vyznam a infrastruktura, poloha

nemovitosti v obci, ucel uziti stavby, jeji vyméry, vybavenost, technicky stav, rozsah,..

Srovnavaci
nemovitot €. 1
(vlastnosti, cena)

Srovnavaci
nemovitot €. 2
(vlastnosti, cena)

Srovnavaci
nemovitot €. 3
(vlastnosti, cena)

... dal3i srovnavaci
nemovitosti
(vlastnosti, ceny)

~\ S

Nemovitost ocefiovana
(porovnani vlastnosti, cena)
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Obrazek 3. Metoda ptimého porovnani [10, s. 328]

).



Metoda nepiimého porovnani

Metoda, kde se ocenovana nemovitost porovnava se standardnim objektem, ktery
ma presn¢ definované vlastnosti a cenu. Tyto vlastnosti a cena jsou odvozeny na zaklad¢

zpracovan¢é databaze nemovitosti.

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalSi srovnavaci
nemovitost €.1 nemovitost £.2 nemovitost .3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) {vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena)

~\ /S

Nemovitost standartni (etzalon)
(porovnani viastnosti, cena standardu)

g

Ocefovand nemovitost €. 1 Ocefiovand nemovitost & 2 | [Paléi ocefiované nemovitosti
(porovnéni viastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovn@ni viastnosti se

X x
standardem, cena) standardem, cena) standardem, cena)

Obrazek 4: Metoda nepfimého porovnani [10, s. 329]

Podklady pro cenové porovnani:

e TrZni ceny nemovitosti,

realitni inzerce,
e cenové mapy pozemku,

vlastni databaze.

Na zaklad¢ podkladii znalec zpracovava databaze cen nemovitosti. Databaze nemovitosti
je:
, Utridény a statisticky zpracovany soubor dat 0 nemovitostech (obec, poloha

nemovitosti v obci, cena nemovitosti, jeji velikost, technicky stav, vymery, zpiisob zjisténi

dat aj.) “[10, s. 329]

K vyhodnoceni databaze se uziva koeficient odliSnosti, ktery odpovida jednomu
volenému kritériu a jeho hodnota vyjadiuje vliv jedné vlastnosti na rozdil ceny oproti jiné
obdobné nemovitosti. Souc¢inem jednotlivych koeficient ziskdme index odliSnosti. Dil¢i

koeficienty by se vétSinou mély pohybovat okolo 1,00.
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Protoze do databaze jsou zahrnuty srovnatelné nemovitosti a nemame kompletni
informace o realitnim trhu, jedna se o vyb&rové soubory. Snazime se stanovit stiedni
hodnotu, tedy aritmeticky prumér zjisténych hodnot. Jako charakteristika rozptylu hodnot

okolo priméru a pro piesnost souboru se pouziva smérodatna odchylka.

=1

"

Rovnice 3. Smérodatna odchylka

Dalsim krokem vyhodnoceni databaze je vylouceni extrémt, a to na zakladé
prvniho dojmu. Naptiklad pokud v inzertnim popisu najdeme zjevnou chybu nebo tam
nejsou uvedeny uplné udaje, pro tento ucel byly vytvoreny statistické testy. Jedna o

Grubbsuv test a Dean-Dixonuv test.
Grubbsuv test

,, Grubbsuv test slouzi pro vylouceni vychylenych hodnot, které se vymykaji
nahodné variabilité. Testuje nulovou hypotézu, zZe se testované extrémy nelisi vyznamné od
ostatnich hodnot souboru. Nejdrive musime hodnoty v datovém souboru usporadat dle

velikosti; X1 je minimdlni hodnota a xn maximalni hodnota. “[10, s. 349]
Dean-Dixoniiv test

., Tento test je neparametricky, tj. neovéruje rozlozeni vybérového souboru.
Hodnoty musime nejprve usporadat jako u predesiého testu podle velikosti. Pak pro

minimdlni a maximalni hodnotu uréime kritérium Q. “[10, s. 350]
DalSi porovnavaci metody:
e Porovnani pomoci indexu odliSnosti

- Provadi se na zakladé¢ srovnani sjinymi prakticky stejnymi
nemovitostmi a jejich inzerovanymi nebo skute¢né realizovanymi

cenami.
e KlimeSova srovnavaci metodika

- Slouzi pro zjisténi obecné ceny nemovitosti, pro piepocet ze zjisténé

ceny slouzi tzv. cenovy koeficient
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4.2.2 Nakladové metody

Vypocet ceny nemovitosti bez projektové dokumentace lze provést neckolika
zpusoby s vyuzitim ruznych hledisek. Tyto zpiisoby ocenéni sice nejsou dany fadnym
predpisem, ale v praxi se bézné pouzivaji. NejCastéjSimi metodami pro zjisténi nakladové

ceny, nebo-li vychozi hodnoty stavby jsou:
¢ Individualni cenova kalkulace
e Podrobny polozkovy rozpocet
e Metody agregovanych polozek
e Propoctem ceny THU

Tyto metody v mé praci nebudu pozivat, proto neni potieba se timto tématem zde

netfeba zabyvat, je zde zminéna jen pro prehled metod.

34



5  VYBRANA LOKALITA

Jako ocenovana lokalita byl vybran Jihocesky kraj. Svou rozlohou je druhym
nejvétsim krajem v CR. Jeho rozloha ¢ini 11 346 km? a celkovy pocet obyvatel v kraji
je 709 022 lidi. Sidlem kraje je statutarni mésto Ceské Budgjovice. Kraj tvoii 7 okrest —
Ceské Budé¢jovice, Jindfichiiv Hradec, Prachatice, Strakonice, Pisek, Cesky Krumlov a
Tabor. Jadro Jiholeského kraje tvoii JihoGeska kotlina, tedy Ceskobud&jovickd a
Tteboniska panev, které jsou polozeny 400 m n. m. Tteboiiskou panev tvoii ptredevsim
rybniky. Na jihozdpadé kotlinu obklopuje Sumava, dale pak vybézky Brd,

Stredodeska Zzulova vrchovina, Ceskomoravské vrchovina a Novohradské Hory. [13]

Obrazek 5: Znazornéni Jihoceského kraje [13]

Vybrané objekty k ocenéni se pfesn€ji nachazeji v obcich Lomnice nad Luznici,
Bavorov, Husinec, Zernovice a Vit&jovice. Jedna se o rizné velka mésta a obce, ktera jsou
rizné rozptylend po zvolené lokalit¢ a kazdé se nachazi v jiném okrese. Pivodni

zemé&delské usedlosti se obecné spise vyskytuji v malych obeich ¢i mensich méstech.
5.1 LOMNICE NAD LUZNICI

5.1.1 Historie mésta

Mésto Lomnice nad Luznici vzniklo ve 13. stoleti. Bylo zalozeno v malebné
rybni¢ni krajiné ztrzni osady pii rané gotickém hradu. Pivodni hrad v soucasnosti
pfipomind uZ jen byvaléd hradni kaple sv. Vaclava. Nejvétsi prosperitu mésto zazilo v dobé

vlady Rozmberkt a to predev§im diky budovani rozsahlé rybni¢ni soustavy v okoli. Mésto
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je tedy doslova obklopeno ze vSech stran rybniky. Nazev mésta je presto ,,nad Luznici, i
kdyz zminéna teka tece asi 2 az 2,5 km vychodné od Lomnice, tento pfivlastek byl piidan

koncem 18. stoleti.

Obrazek 6: Lomnice nad Luznici [14]

Obec se vyvinula z trzni osady pii rané¢ gotickém hradu. Ten byl sidlem pant
z Lomnice, jedné z vétvi Vitkovel. V r. 1381 jej vymeénou ziskal kral Vaclav IV. a u€inil
zngj opérny bod své moci proti znepiatelenému Jindfichovi z Rozmberka. Za svého
pobytu na zdejSim hradé€ v r. 1382 povysil panovnik Lomnici na mésto, které smélo byt
ohrazeno hradbami, véZzemi a piikopem. Jeho bezpecnost zajistovaly i vodni toky, z¢asti
prirozené, z¢asti umélé kanaly, které obec obklopovaly ze tfi stran. Po husitskych valkach
ziskali zdej8i panstvi Rozmberkové, ktefi dali hrad zbofit. Na jeho misté vzniklo béhem
16. stol. druhé méstské namésti trojuhelnikovitého tvaru, v jehoZ stiedu zlstal dochovan

jediny pozustatek hradu — byvala hradni kaple, dnes kostel sv. Vaclava.

Obrazek 7: Kostel sv. Vaclava[15]

V 16. stoleti mésto prosperovalo, predev§sim diky vybudovéani rozséhlé rybni¢ni

soustavy Vjeho blizkém okoli. Z méstskych budov se nejlépe dochovala radnice na
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nameésti, pozdné renesancni stavba s vysokou atikou a pricelni vézi, pochazejici z doby

pted r. 1604, barokn¢ piestavéna v r. 1781. [15]

5.1.2 Demografické udaje

V Lomnici nad Luznici bylo kdatu 1.1.2014 celkem 1773 obyvatel. Podle
zjisténych dat mé pocet obyvatel v obci spise rostouci tendenci. V nize uvedené tabulce je

uvedena skladba obyvatelstva k datu 31. 12. 2013.

Tabulka 1: PoCet obyvatel Lomnice nad Luznici [16]

Pocet obyvatel
Pocet obyv. k 31. Pocet obyvatel ve véku
12.2013 0-14let  [15-59let  |60-64 let  [65a vice let
Celkem 1773 272 1047 148 306
Muz 862 147 519 71 125
Zeny 911 125 528 77 181

Mira nezaméstnanosti pro rok 2013 ¢inila celkem 6,34%. Pocet uchazec¢t o praci

byl 51, z toho 17 muzi a 34 Zen.

5.1.3 Technicka vybavenost obce

Lomnice nad Luznici lezi 10 km od mésta Tfebon. Jedna se o oblibenou turistickou
oblast. Mésto ma vlakovou zastavku, ktera lezi na trati mezi Veselim nad Luznici a
Ceskymi Velenicemi. Dale je zde autobusova zastavka, ktera slouzi jak pro dalkové linky,

tak pro linky mistniho vyznamu.

Nejvyznamnéj$im podilem na kultufe mésta je sportovni oddil TJ TATRAN, ktery
V obci zajist'uje sportovni vyziti. Nabizi podporu fotbalistim jakéhokoli véku, nohejbalu a
nechal zfidit novy aleticky okruh. Lomnice nad LuZnici je obzvlast' v lét€ oblibenym

mistem pro cyklisty, jelikoz okoli Tfebonska je spiSe rovinaty terén.

Ve mésté se dale nachazi posta, knihovna, vétsi obchod s potravinami a spotfebnim

zbozim, zakladni a matefska Skola, ordinace praktického 1ékaie a zubni ordinace.

Velky podil na zaméstnanosti ma vyrobni zavod LD INVEST, vyroba plastovych a
dievénych oken. Dale pak Rybarstvi Trebon, které zde maji nejvétsi sadky v republice.
[15]
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52 ZERNOVICE

5.2.1 Historie obce

Zernovice jsou mala obec 4 km vychodné od Prachatic na okraji Sumavy. Jméno
vesnice se v pisemnych pramenech objevuje poprvé uz v roce 1334. Cast&jsi zminky
pochézeji az z konce 16. stoleti. Obec nalezela k Helfenburskému panstvi, pozdéji spadala

do Lib&jovického panstvi. V roce 1990 pak vznikla samostatna obec Zernovice. [17]

Obrazek 8: Naves obce Zernovice [17]

5.2.2 Demografické udaje

Zernovice jsou velmi mald obec s poétem obyvatel 290 lidi. Obec se postupné
rozrustd, stale se zde pristavuji nové stavby (pfevazné se jednd o rodinné domy), tim

| nartista poCet obyvatel.

Tabulka 2: Poget obyvatel Zernovice [16]

Pocet obyvatel
Pocet obyv. k 31. Pocet obyvatel ve véku
12. 2013 0-14let  |15-59let |60-64let [65a vice let
Celkem 290 57 192 14 27
Muzi 150 27 104 7 12
Zeny 140 30 88 7 15

Mira nezaméstnanosti je aktualné 5,36%. Celkovy pocet uchazecl o praci je 6 0sob.

5.2.3 Technicka vybavenost obce

Protoze se jedna o malou ves, nachazi se zde pouze maly obchudek, jedno

restauracni zafizeni a hasi¢skd zbrojnice mistniho sboru dobrovolnych hasici.
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Pravé SDH Zernovice zde ve vsi pfispivaji k rozvoji, dali vystavét hii§té pro hokejbal,

volejbal a dale také détskeé hiiste.
Hospodatskou ¢innost zde zastupuje prevazné zemedélsky a lesnicky pramysl.
Skolni a zdravotnické zafizeni jsou pro obec zfizeny v nedalekém méstd Prachatice.

Spojeni s vétSimi mésty je zajiSténa linkovou dopravou, tak i ddlkovymi autobusy.

5.3 BAVOROV

M¢sto Bavorov lezi pii toku feky Blanice v Bavorovské pahorkating

v okrese Strakonice.

5.3.1 Historie mésta

Presné datum zalozeni meésta neni znamo, prvni zminka pochazi zr.1228.
Na vzniku meésta se podilel rod Bavort ze Strakonic, nejvice si osadu oblibil Jan Bavor IlII.
z Bavorova, ktery nechal vyméfit ctvercové trzist€ (dnes se na tomto mist€é nachazi

namesti).

Obrazek 9: Bavorovské nameésti [16]

Roky 1351 ptevzali nad bavorovskym panstvim drzbu bratfi RoZzmberkové, kteti
nechali vystavét hrad Helfenburk na vrcholu Malosin nedaleko Bavorova. Az do roku
1390, kdy zemfel posledni z bratrii, se Rozmberkové starali o rozvoj mésta, zalozili Spital,
Skolu, zapocali s pracemi na novém farnim kostele.

V roce 1381 ud¢lili Rozmberkové Bavorovu pravo peceténi voskem, obcané ziskali

veskerd prava, svobodu, omilostnéni a zvyklosti, také dali Bavorovu sviij erb — Cervenou
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ruzi ve stfibrném poli. Po smrti posledniho z bratrii Rozmberkové o Bavorov neméli
zajem, tak se dostal do vlastnictvi riiznych pant jinych honosnych sidel.

Béhem historie mésta prosel Bavorov vlastnictvim vyznamnych rodu, jako jsou
Eggenberkové a Schwanzenberkové. Do zivota bavorskych obcant kruté zasahla
1.1 2. svétova valka. V roce 1945 bylo mésto obsazeno americkou armadou. V povaleéném
obdobi dochdzi k rozvoji zemédelské 1 primyslové oblasti. V roce 1991 je Bavorov pfijat
za Clena Svazu meést a obci a v roce 2000 se rozhodnutim Poslanecké snémovny opét stava

méstem [18].

Obrazek 10: Kostel Nanebevzeti Panny Marie v Bavorové [18]

5.3.2 Demografické udaje

Ve mésté¢ Bavorov v soucasné dobé zije 1578 obyvatel. V poctu je zahrnuto

I obyvatelstvo piilehlych osad.

Tabulka 3: Pocet obyvatel Bavorov [16]

Pocet obyvatel
Pocet obyv. k 31. Pocet obyvatel ve véku
12.2013 0-14let  [1559let [60-64let |65 a vice let
Celkem 1578 251 934 120 273
Muzi 787 123 496 62 106
Zeny 791 128 438 58 167

Mira nezaméstnanosti se v této oblasti pohybuje na 12,61 %. V poctu obyvatel je

toto procento 89 uchazecii o praci.
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5.3.3 Technicka vybavenost obce

Ve mésté¢ Bavorov se nachazi posta, jedna mateiska Skola, zédkladni Skola, zakladni
Skola umeélecka, koupalisté, 1ékai pro dosp€lé i1 dorost, Iékdrna a mensi obchody

s potravinami. U koupalisté je ziizen autokemp Bavorov.

Bavorov spad4d pod mésto Vodnany, vefejnd sprava pro mesto se nachazi prave

ve zminénych Vodnanech.

V povale¢ném obdobi dochazi k rozvoji zemédélské oblasti, bylo zalozeno JZD.

Mésto je predevsim proslulé péstovanim a prodejem jahod a farmaiskymi trhy. [16]

54 VITEJOVICE
Obec Vité&jovice se nachazi 7 km severozapadné od mésta Prachatice, na Upati
kopce Osule se stejnojmennou ziiceninou hradu. Obci protéka Zlaty potok, ktery na zapad

od obce protéka malebnym udolim.

Strunkovice
nad Blanici (§4,

! Kralochvle
— .

SRS

y

(

*/Q Prachatice

Obrazek 11: Poloha obce Vitéjovice [19]

5.4.1 Historie obce

Malebné okoli Zlatého potoka ldkalo lidi od nepaméti. Jisté uz v 8. stoleti zde
existovalo slovanské osidleni, 1 kdyz prvni pisemna zminka o obci Vitéjovice pochézi
z roku 1283. Panové z Vitéjovic zbudovali nad vsi pevny hrad, podileli se na zalidiiovani
kraje, vystavbé Prachatic i ochrané nedaleké Zlaté stezky. JenZe uz po 34 letech vyménuji

svilj hrad s Bavorem ze Strakonic za kaplicky PoteSin. Pfestoze v té dob& znovu vypukla
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zlatd horeCka a na mistnim potoce se obnovilo ryzovani drahych kovi, vzestupu
se Vitéjovice nedockaly.
Ptevratny rok 1848 znamenal pro Vitéjovice konec panské spravy a piechod pod spravu

okresni. Za dva roky byl zvolen prvni starosta a zfizen obecni ufad.

Na ptelomu 19. a 20. stoleti zacala obec zaznamenavat dilezité pokroky. Vznikl
vodovod, postovni ufad a nékolik tehdy modnich spolkii (Sbor dobrovolnych hasict,
Narodni jednota PoSumavska, TJ Sokol, Vcelatsky spolek a Svaz malorolnicky-domkarsky

jihozapadnich Cech mistni skupina Vit&jovice).

Po roce 1989 se vlastnictvi vratilo do soukromych rukou. Z iniciativy obecniho

ufadu byl postaven novy diim s pecovatelskou sluzbou a najemni byty. [19]

5.4.2 Demografické udaje

Mensi obec Vitéjovice lezi v okrese Prachatice, na hlavni spojnici mezi
Prachaticemi a Ceskymi Bud&jovicemi. Celkovy poéet obyvatel zde &ini 506, ale tejné jako
okolni vsi se tato obec pomalu rozrista. Pravé mensi obce se ¢im dal castéji stavaji
vyhleddvanymi lokalitami, jednak proto, Ze je zde mozné pofidit nemovitost levnéji nez ve
vétSich méstech a také proto, ze je tam vétsi klid a vice soukromi. Pravé Vitéjovice maji
vyhodou, ze je na hlavnim tahu mezi vétSimi mésty a tak neni velky problém dostat se

za praci.

Tabulka 4: Pocet obyvatel Vitéjovice [16]

Pocet obyvatel
Pocet obyv. k 31. Pocet obyvatel ve véku
12.2013 0-14let  [15-59let  |60-64 let  [65a vice let
Celkem 506 93 302 37 74
Muzi 256 48 159 19 30
Zeny 250 45 143 18 44

V obci je primérna nezaméstnanost a pohybuje se kolem 7,27 %, v pitepoctu

na obyvatele obce je to 17 osob.

5.4.3 Technicka vybavenost obce
Jiz zminénd poloha obce na hlavnim tahu mezi Prachaticemi a Ceskymi

Bud¢jovicemi je zde autobusova zastavka linkové 1 dalkové dopravy.
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Obec ma dale postu, mateiskou Skolu a zdkladni Skolu niz$iho stupné, obchod se
zakladnimi potravinami, restauracni zafizeni. Jsou zde zfizeny veskeré inzenyrské sité

(kanalizace, plyn, vodovod, el. vedeni, COV). [16]
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5.5 HUSINEC

Mésto Husinec se nachazi v okrese Prachatice v Jiho¢eském kraji, zhruba 4,5 km

od Prachatic. Lezi na fece Blanici a nad méstem se na fece nachazi vodni nadrz Husinec.

Obrazek 12: Husinecka ptehrada [20]

5.5.1 Historie mésta

Prvni zminka pochézi uz z roku 942, kdy knize Boleslav I poslal do zdejsi krajiny
poddany lid ryzovat zlato. Roku 1359 byl Husinec povySen na mésto, nasledné zde byl
vystavén hrad Hus, pod ktery byly pfipojeny i okolni obce.

O deset let pozdé¢ji se pak udava narozeni Jana Husa (podle riznych prament je
jeho narozeni v rozmezi letopocti 1364 — 1376)

T

Obrazek 13: Rodny domek Mistra Jana Husa [18]

Z roku 1503 se zachoval nejstarSi soupis obyvatel Husince — Zilo zde tehdy
61 usedlych rodin, z nichz byli 4 mlynéfi, 1 kovafr, 1 kozeluh, 1 slddek a 1 tkadlec (original
této listiny je ulozen ve Statnim archivu v Ceském Krumlové). V 16. stoleti téZ za¢ina
velmi dlouhd tradice proslulych dobytCich trhli. Roku 1557 je poprvé piipomindna
dvandcticlennd méstskd rada. Rozvoj meésta v této dob€ souvisi piedev§im s existenci

dilezité obchodni cesty, tedy Zlaté stezky.
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Roku 1886 zde zilo 1731 obyvatel, jejich pocet pozdéji klesal. Léta padesata
pfinesla, tak jako vsSude, kolektivizaci a vznik JZD. V roce 1950 byla postavena nova
Skolni budova, pozdé&ji rozSifena o pristavbu matefské Skoly. Na primyslovou tradici
navézaly provozy podniki Sumavan, Jihokov a Li§ovsky nabytek. Pracovalo zde odévni a

pekarské uciliste. [20]
5.5.2 Demografické udaje

Od roku 1886, kdy meéla obec 1731 obyvatel, tento pocet pozvolna klesal.
V soucasné dob¢ ma meésto celkem 1411 obyvatel.

Tabulka 5: Pocet obyvatel Husinec [16]

Pocet obyvatel
Pocet obyv. k 31. Pocet obyvatel ve véku
12.2013 0-14let  [1559let [60-64let |65 a vice let
Celkem 1411 243 891 67 210
Muz 693 122 464 29 78
Zeny 718 121 427 38 132

Mira nezaméstnanosti je zde mirné vyssi nez ve vétsSing okrese a ¢ini 12,10 %.
V piepoctu na obyvatele mésta je to 76 0sob.
5.5.3 Technicka vybavenost obce

V obci Husinec je pobocka ceské posty, knihovna, muzeum, matefska Skola,
zakladni Skola vyssiho stupné.
Zdravotni péci zde poskytuje samostatna ordinace praktického 1ékafe pro dospclé,

a zubni ordinace.

Primysl zde v obci zastupuji stavebni firmy, zemédélské spolky, zpracovatelsky
primysl, apod. ProtoZze se jednd o oblibenou turistickou oblast je zde cetné mnoZzstvi

ubytovacich a stravovacich zafizeni.

V obci jsou zavedeny tyto inZenyrské sité: vefejny vodovod, kanalizace, COV,
plyn. [16]

45



6 OCENOVANE NEMOVITOSTI

6.1 OBJEKTC.1

Objekt se nachdzi ve mést¢ Lomnice nad LuZnici. Jednd se o rodinny diim
¢. popisné 362, ulice Sadecka, ktery je soucasti pozemku par. €. st 199/2 (zastavéna plocha
anadvoii) v katastrdlnim Gzemi Lomnice nad Luznici. Celkova vyméra pozemku cini
240 m?. Pozemek ma tvar lichobézniku a je rovinaty, nezastavéna ¢ast je vyuzivana jako

zahrada. Pozemek i stavba maji stejného vlastnika.

1713/5

17713557,

Obrazek 14: Vyiez katastralni mapy Lomnice nad LuZnici [21]
Rodinny dim je jednopodlazni, nepodsklepeny Vv fadové zastavbé. V 1.NP se
nachdzi zadveri, chodba, loznice, obyvaci pokoj, technickd mistnost, kuchyn a koupelna.

Pod stfechou se nachazi prostorny ptidni prostor s moznosti skladovani.

Obrazek 15: Rodinny dim Lomnice nad LuZnici

Objekt je zalozen na betonovych zakladech s izolaci. Obvodové i vnitini zdivo

je z cihly plné palené. Vnéjsi je v tloustce 400 mm a bez zatepleni, vnitini nosné 220 mm

a pricky 150 mm. Zaklady 1 zdivo jsou ptivodni.
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Stropy jsou pavodni dfevéné v tloustce 250 mm, podhledy jsou feSeny

sadrokartonovym oblozenim.

Stiecha sedlova, dfevény vaznicovy krov, krytina betonova, bylo pouze provedeno
nové zatepleni stieSniho plasté. Svody jsou feSeny z pozinkovanych plechd. Vnéjsi omitka
je pavodni bfizolit skamennym soklem, vnitini omitky nové zrekonstruované

vapenocementove.

Okna jsou nova plastova, vnitini dvefe pievazné dievéné plné, pouze V koupelné

castecn¢ prosklené a vchodové dveie dieveéné.

Vytapéni objektu je feseno elektrickym kotlem. K ohfevu teplé vody je pouzit

bojler.

Pivodni dim byl vystavén roku 1919, z ptivodni stavby zlstaly pouze zaklady
a obvodové zdivo. Prvni rekonstrukce byla provedena roku 1972, kde byly provedeny
mensi tpravy pro udrzbu. Posledni rekonstrukce byla provedena stavajicimi majiteli roku
2009, pii této rekonstrukci byla nové predélana koupelna s tim, Ze se v celém domé ud¢lali

nové rozvody TZB, dale byla provedena vyména oken, nové podlahy a vnitini omitky.
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6.2 OBJEKTC.2

Druhd ocefiovana nemovitost byla definovana jako pivodni zemé&d¢lska usedlost.
Nachazi se v obci Zernovice, &. popisné 7, je soudasti pozemku parc. &. st. 2 (zastavéna
plocha a nadvoii) o vyméfe 539 m?, pozemek ma obdélnikovy tvar, je rovinaty.

K pozemku se vztahuje vécné biemeno bytu.

Obrazek 16: Vyfez katastralni mapy Zernovice [21]

Jedna se o jednopodlazni, nepodsklepeny objekt. Obytna ¢ast je rozdélena na dva
byty. Prvni bytova jednotka se sklada ze tfi obytnych mistnosti: loznice, détského pokoje
a obyvaci pokoje spojeného s kuchyni. V druhé bytové jednotce (tzv. vymének) je loznice,
obyvaci pokoj, kuchyiika a komora. Ob¢ bytové jednotky maji spolecné socialni zafizeni,

tedy koupelnu a WC, kotelnu a vchod s chodbou.

Obrazek 17: Rodinny diim Zernovice

Objekt je zalozen na kamennych zakladech bez izolace. Na zdklady navazuje
ptivodni kamenné zdivo o tlouStce 900 a 700 mm, které tvoii uprostied objektu kamenné
jaddro o rozmérech 1800 x 1800 mm. Vnitini pficky jsou pak zcihel plnych palenych
o tl. 100 mm.

Vn¢éjsi omitky tvoti stiikany bfizolit s keramickym soklem, vnitini omitky vapenné.
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Stfecha polovalbova, dievény krov, jako Krytina eternit. Stropy v obytné casti

drevéné se zaklopem. Svody z pozinkovaného plechu.

Okna jsou dievéna zdvojena, vnitini dvefe dievéné plné nebo posuvné skladaci.
Vstupni jsou dvefe dievéné ¢asteéné prosklené. Vstup na pozemek masivnimi dievénymi

vraty. Pied vraty je moznost na zpevnéné komunikaci parkovani.

Vytapéni objektu je pomoci kotle na pevna paliva, ohfev teplé vody bojlerem.
Objekt je napojen na obecni vodovod, uzitkova voda je pak odebirana ze studny

na pozemku. Dale je napojen na el, proud a kanalizaci.

Hospodarska ¢ast je celd pouze z kamene, ktery je omitnuty pouze z vnéjsi strany.
Je napojena pouze na el, proud a uzitkovou vodu odebiranou ze studny. Je rozd€lena
na stodolu, garaz, kolnu, ve které jsou kralikarny, kurniky a sypka, umisténa naproti obytné

¢asti pres prijezd.

Obrazek 18: Hospodaiska budova Zernovice

Puvodni objekt byl vystaven v roce 1827, z tohoto roku zlstaly pouze zéklady
aobvodové stény. Vroce 1927 cela ves vyhotela, po této udalosti byl cely dim
zrekonstruovan, byl proveden novy krov, eternitova krytina, vnitini cihlové zdivo. Posledni
rekonstrukce probé&hla roku 1997, kdy byly obnoveny vnitini i vn&j$i omitky a vstupni

vrata.
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6.3 OBJEKTC.3

Treti ocenovana nemovitost se nachazi ve mést€¢ Bavorov, ulice Kratka,
¢. popisné 433. Je soucasti parcely parc. €. St 55/1 (zastavéna plocha a nadvoti) 0 celkové
vyméie 524 m?. Pozemek lezi v ulici navazujici na stied obce, je mirné svazity,

obdélnikového tvaru.

namesti Miru

2132/

Obrazek 19: Vytez katastralni mapy Bavorov [21]

Jednd se o jednopodlazni, nepodsklepeny objekt, definovan jako plvodni
zemé&délska usedlost. V katastru nemovitosti veden jako objekt k bydleni. Objet je rozdélen
na obytnou a hospodaiskou ¢ast. Obytna ¢ast zahrnuje zadveti, kuchyn, pokoj, loznice,
obyvaci pokoj a koupelna s WC. V hospodaiské ¢asti se nachazi kurniky, kolna na naradi
a garaz.

ZaloZeni objektu je na betonovych zakladech s urovni zakladové spary v nezdmrzné
hloubce, tj. 900 mm. Nosné zdivo celé budovy je z kamene, vnitini zdivo obytné Casti je

po rekonstrukci z keramickych tvarnic.

Vnitini omitky jsou vapenné, vnéjsi btizolit. Stiecha je sedlova, dievény vaznicovy
krov a krytina betonova. Okna jsou nova plastova a vrata, vedouci z ulice do prijezdu
na pozemek jsou pivodni zrekonstruované. Vnitini dvefe dievéné prosklené.

Vytapéni je feSeno plynovym kotlem, ohfev vody je feSen bojlerem. V objektu je

rozvod vody, plynu a kanalizace.
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Obrazek 20: Rodinny dim Bavorov

Piivodni objekt byl zkolaudovan vroce 1969, z tohoto roku zustali betonové
zaklady, kamenné zdivo a krov. Vé&tSina konstrukci pak byla zrekonstruovana roku 2002.
Byla pofizena nova krytina, okna, dvefe a vnéjsi omitky. Vnitini rozvody inZenyrskych siti

byly pfedélany v roce 1987 pifi zmén¢ majitele nemovitosti.
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6.4 OBJEKTC. 4

Ocenovany rodinny dim se nachazi Vv katastralnim uzemi Vitéjovice na pozemku
parc. ¢islo. st 25/1 (zastavéna plocha a nadvoii) o celkové rozloze 1153 m?, soudasti
pozemku je i stavba s ¢islem popisnym 31 (objekt k bydleni). Na pozemku je stavba

rozdélena na dva samostatné objekty, rodinny dim a hospodaiska budova.

Obrazek 21: Vytez katastralni mapy Vitéjovice [21]

Rodinny diim je dvoupodlazni nepodsklepeny. Nosny systém je z kamene a vnitini
zdivo zdéné z CPP. Zaklady betonové, predpokladané s izolaci (podle zjisSténi od

majitelky).

Konstrukce krovu je dievénd vaznicova soustava. Jednd se o polovalbovou stiechu
s betonovou krytinou Bramac. Komin vyzdény z cihel, oplechovani a svody jsou

provedeny z pozinkovaného plechu.

Vnéjsi omitky jsou biizolitové, v oblasti soklu je pouzita zrmitkova omitka. Cést
kde se nachazi pfedsin je oblozena obkladem s cihlovym vzorem. Vnitini omitky ve vSech

mistnostech jsou vapenocementove.

Okna i vstupni dvefe, Castecné prosklené, jsou plastové zasklené izola¢nim
dvojsklem. Vnitini dvete jsou dievéné plné v ocelovych zarubnich.

Objekt je napojen na vSechny inzenyrské sité, které jsou v obci k dispozici
(kanalizace, voda, plyn a elektfina). K ohfevu teplé vody je pouzit elektricky bojler.

Vytapeni objektu je zajisténo plynovym kotlem.
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Obrazek 22: Rodinny dim Vit&jovice

Hospodaiska budova je postavena pouze z kamene, ktery tvoii 1 zdklad konstrukce.

Stfecha je tvofena dievénou hambalkovou soustavou, krytina na této ¢asti je z palenych

v

tasek. Omitka je pouze z vnéjsi Casti a to vapennd. Objekt je napojen pouze na elektfinu.

Obrazek 23: Hospodatska budova Vitéjovice

Rodinny dim je stale v ptivodnim stavu, probéhla pouze vyména oken a vstupnich
dvefi. Jelikoz po celou dobu uzivani stavby probihd pravidelnd tdrzba, diim je v dobrém
stavu. Byl vystavén roku 1939 a k vyméné oken doslo roku 2000.

Hospodaiska ¢ast je starsi nez rodinny diim, byla vystavéna roku 1919. Na budové

nebyly provedeny zadné vétsi Gipravy, pouze po dostavéni rodinného domu byly obnoveny

omitky.
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6.5 OBJEKTC.5

Pozemek na kterém se objekt nachazi lezi v katastralnim iizemi Husinec, parc. Cislo
pozemku je st. 114 (zastavéna plocha a nadvoii), vyméra pozemku je 628 m?, soudasti
tohoto pozemku je stavba Cislo popisné 68, Vv ulici Jeronymova. Pozemek i stavby maji

stejného vlastnika.

Obrazek 24: Vytez katastralni mapy Husinec [21]

Samotny objekt je dvoupodlazni nepodsklepeny se sedlovou stfechou. 1 NP je
vyuzivano jako hospodarska ¢ast, kde jsou sklepy, garaz a dilna. V 2 NP je obytna Cast,
ta se sklada z dvou pokojt, chodby, kuchyné, obyvaciho pokoje a loznice.

Zaklady 1 veSkeré zdivo je vyzdéno zkamene. Stropy jsou dfevéné omitnuté.

Stiechu tvoti dievény krov sedlové stiechy. Krytina je z palenych tasek.

Omitky z vnéjsi strany do ulice jsou bfizolitové, v misté soklu omitnuté zrni€¢kovou

omitkou. Vnitini omitky a omitka do dvora jsou vapenocementové.

Okna do ulice jsou nova plastova, zasklend izolacnim dvojsklem, do ulice sméfuji
| dfevéna vrata, kterymi je umoznén piistup do dvora. Vstupni dvefe do objektu jsou ze

dvora, okna 1 dvefte jsou dieveéna.

Ohiev vody je zajiStén bojlerem, k vytdpéni objektu je vyuzivan kotel na tuha
paliva, umistény v pfizemi. Objekt je také napojen na elektfinu, méstskou kanalizaci

a plyn.
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Obrazek 25: Rodinny dim Husinec

Dum byl vystavén roku 1942, roku 2005 probéhla pouze vyména oken a oprava

vngjsi omitky smérem do ulice. Objekt je jinak v dobrém stavu.
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7  POROVNANI VYSLEDKU JEDNOTLIVYCH METOD

7.1 OCENENI NAKLADOVOU METODOU

Ceny vybranych nemovitosti byly vypocitany podle zakona ¢&.151/1997 Sh.
a provadécim piedpisem k tomuto zakonu vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., jak vyplyva ze zmén
provedenych vyhlaskou ¢. 199/2014 Sh.

Objekty byly definovany jako rodinné domy a ptivodni zemédélské usedlosti, proto
jsem objekty ocenila nakladovym zpisobem podle § 10 az 13. Puvodni zeméd¢lskou
usedlost jsem rozd¢lila na obytnou ¢ast a hospodaiskou budovu. V piipadé RD jsem
postupovala nadale podle § 13 a ke zjisténi ceny stavby jednotkové ceny stavby § 10.
Postup vypoctu hospodarské ¢asti se dale fidil podle § 13 odst. (4):

,Na obytnou cast navazujici hospodarské casti, bez ohledu na to, zda jsou
S ni provozné nebo stavebné propojeny, se oceni na zdiklade skutecného ucelu uziti

samostatné, pricemz obytna cast, pokud spliuje kritéria stavby podle odstavce 2, se oceni

podle § 73.... “[20]

Kocenéni hospodaiské c¢asti jsem se fidila postupem uvedenym Vv § 12.
Hospodatskou ¢ast vétSinou tvoii stodola, vyuzivana pro sklad sena a dieva déle pak
ktlny, ve které jsou umistény kurniky, chlivky a kralikarny. Z téchto divodi jsem zvolila,

ze se jedna o budovu typu ,,0%, budova pro zemédélstvi.

U ocenéni ndkladovou metodou se nejlépe promitne vliv stafi stavby, potom také

samoziejmé lokalita a velikost staveb.

Pro vypocet opotiebeni staveb jsem zvolila analytickou metodu opotiebeni. Metodu
analytického opotiebeni jsem si vybrala zejména proto, Ze se ve vét§iné piipadd jedna
o starSi az prestarlé stavby, které v pribchu Zivotnosti prochédzely riznymi stavebnimi
Upravami, at' uz to bylo vramci pribéZzné Udrzby nebo se jednalo o opravy nasledkl
necekanych ptirodnich udélosti. K vypoctu opotiebeni se pouzije rozdéleni stavby
na jednotlivé konstrukce, které bylo provedeno podle piilohy ¢. 21 vyhlasky, kde jsou
uvedeny cenové podily, které byly urCeny jiz pfi stanoveni hodnoty koeficientu K4. Pravé
timto zptisobem se mi podafilo nejlépe zohlednit priibéh zivotnosti stavby. Tato metoda

byla pouZita pii vypoctu opotiebeni u rodinnych domi 1 u hospodaiskych ¢asti.
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K celkové cen¢ nemovitosti byly pfipocteny ceny pozemki, které tvoii se stavbou
jeden funkéni celek. Jelikoz se pozemky nachézi v obcich, které nemaji vydané cenové

mapy, byla cena zjisténa podle § 3. Ve vSech ptipadech se jedna o stavebni pozemek.

7.1.1 Objekt ¢. 1 — Lomnice nad LuZnici

Objekt v Lomnici nad Luznici byl definovan jako rodinny dam, proto byl ocenén
pouze podle § 10 a § 13. Jedna se o RD typu ,,A“ uréeny podle pfilohy ¢. 11 vyhlasky,

jde tedy o jednopodlazni, nepodsklepeny RD se Sikmou stiechou.

Jelikoz se jedna o star$i stavbu, k objektu nebyla k dispozici ptislusna projektova
dokumentace. Zjisténi rozméra, typt konstrukci a jejich stafi byl proto problém. Rozméry
a parametry stavby jsem zjistila pfi mistim Setfeni, provedla jsem vlastni méfeni.
Zbylé potiebné informace mi byly poskytnuty od majitelti, kteti si pii koupi oné
nemovitosti nechavali vypracovat cenovy posudek. Z tohoto posudku jsem zjistila skute¢né
staii objektu. Majitelé mi dale poskytli informace o rekonstrukcich, které v objektu

probéhly.

V nésledujici tabulce jsou vypsany jednotlivé vysledky, kterych bylo dosazeno.

Podrobngjsi tabulka s dil¢imi vysledky a s postupem vypocétu je piiloZena v ptiloze A.

Tabulka 6: Zjisténé ceny nakladovou metodou 1.

Rekapitulace - Lomnice nad LuzZnici
Ocenéni dle vyhlasky ¢ 441/2013 Sh. §10 a 13

. . Jednot. Cena «
Objekt Vyméra | MJ K&/MJ Cena (K¢)
Rodinny dim ¢&. p. 362 481,32 | md 4 915,82 1550 900,31
Pozemek st. 199/2 240,00 | m? 373,45 89 627,57
Celkem 1 640 530,00

7.1.2 Objekt & 2 — Zernovice

Ocefiovany objekt nachazejici se v Zernovicich jsem definovala jako pivodni
zem&délskou usedlost. Tato definice vznikla na zdklad¢ dispozi¢niho feSeni domu.
Jde o rodinny dim vesnického typu, u kterého na obytnou ¢ast navazuje hospodaiska ¢ast.
Hospodaiska ¢ast se sklada z garaze, stodoly a kilny, ve které se nachazi chlivky, dale pak
ze sypky a kiillny na naradi. Dim je disponovan do tvaru ,,U“, sypku a rodinny dim

odd¢luje prijezd.
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Jelikoz se jedna o pivodni zemédélskou usedlost, ocenéni tedy probehlo ve dvou
krocich. Za prvé ocenéni rodinného domu dle § 13 a za druhé hospodaiské budovy
podle § 12. Zjisténi informaci o staii objektu a skute¢nych rozmért prob¢hlo obdobnym
zpusobem jako u ptredchoziho ptikladu. Pfi mistnim Setfeni jsem provedla pfesné zaméieni,
fotodokumentaci a podle mistni kroniky jsem zjistila stafi objektu a pfiblizné stafi

jednotlivych konstrukei.

Celkova cena hospodaiské ¢asti vysla vyssi hlavné diky své vymeéie. Jak je vidét
V nize uvedené tabulce, jednotkové ceny se moc nelisi, ale vyméra obytné ¢asti je témet
polovi¢ni. Naopak cenu u hospodaiské ¢asti nejvice snizilo procento opotiebeni, ktera
vyslo 54,47 %, toto ¢islo vychazi ze ziskanych informaci, ze hospodatska cast je viceméne

V piivodnim stavu.

K objektu se vztahuje vécné biemeno bytu, jsem si védoma, Ze pii zapoditani
vécného bifemena do celkové ceny, by se tato cena o hodnotu biemene snizila, ale pro ucel

mé prace neni nutné toto zohlednit, proto nebylo ocenéno.

Cely vypocet se vSemi dalSimi informacemi je uveden v piiloze A. Zde jsou pouze

vvvvvv

Tabulka 7: Zjisténé ceny nakladovou metodou II.

Rekapitulace - Zernovice
Ocenéni dle vyhlasky & 441/2013 Sh. §10 a 13

Objekt Vyméra | MJ Jedlr;%i'lv([:]ena Cena (K¢)
Rodinny dam ¢. p. 7 719,50 md 3230,14 1034 547,96
Hospodarska ¢ast 1173,80 [ md 3 456,85 1847 487,75
Pozemek parc. &. st. 2 539,00 m? 159,91 86 193,21
Cena celkem 2 968 230,00

7.1.3 Objekt ¢ 3 — Bavorov

Stejné jako prfedchozi nemovitost se jednd o plivodni zemédé€lskou usedlost, ktera je
rozdélena na obytnou a hospodarskou cast. V piipadé€ této nemovitosti je hospodaiska ¢ast
slozena pouze z kiilny a na sklad dfeva a kurniky. Ocenéni této nemovitosti se provedla
stejnym zplsobem jako v piedchozim piipad¢, tak Ze obytna ¢ast byla ocenéna podle § 13
a hospodarska cast dle § 12.

Dim se nachdzi v centru mésta a je ve svahu, proto zaméteni a vypocteni vysek

vvvvvv
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nem¢li k dispozici potfebné dokumenty, proto jsem musela navstivit mistni obecni ufad,
na kterém my poskytli informace o datu zapoceti uZzivani stavby, vice informaci

po vyhoieni archivu nejsou k dispozici.

Pti ocenéni objektu vysla jeho jednotkova cena vSech cCasti pfimérené lokality
a polohy v obci, zato cena pozemku vysla nizsi, predev§im z divodu, ze se jedna o svazity

pozemek. Podrobngjsi vypocet uveden v piiloze A.3.

Tabulka 8: Zjisténé ceny nakladovym zptsobem III.

Rekapitulace — Bavorov
Ocenéni dle vyhlasky ¢ 441/2013 Sh. §10 a 13
. L Jednot. Cena y

Objekt Vyméra | MJ K&/MI Cena (K¢)
Rodinny dtim &. p. 433 111291 [ md 4 795,02 3179 968,54
Hospodaiska ¢ast 1044,87 | md 4523,94 2 960 565,35
Pozemek parc. &. st. 55/1 524,00 | m? 313,92 164 496,49
Cena celkem 6 305 030,00

7.1.4 Objekt ¢ 4 — Vitéjovice

Objekt opét definovan jako ptvodni zeméd€lska usedlost s rozdilem, ze v tomto
pripad¢ je hospodarska c¢ast samostatna budova, ktera lezi na stejném pozemku, ale nalezi
K rodinnému domu. Jedna se o dvoupodlazni, nepodsklepeny RD se Sikmou stfechou.

Hospodatska budova je jednopodlazni a je vyuZzivana jako stodola.

Pfi zjistovani informaci o objektu jsem meéla k dispozici pivodni projektovou
dokumentaci, protoze v tomto piipad€é se nejednd o pfili§ starou stavbu. Na objektu
prozatim nebyly potieba vétsi opravy, probéhla pouze vyména oken. Hospodarska budova
je také v plivodnim stavu, je star§i nez RD, ale je také z véts§i ¢asti v pivodnim stavu,

pii vystavbé rodinného domu byly provedeny nové omitky a stiecha.
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V tabulce je mozné vidét, ze v tomto piipad¢ se nejedna o pfili§ rozsahlé stavby,

celkova cena proto oproti dal§im ocenénym nemovitostem vysSla o néco mensi, co se tyce

zemé&délskych usedlosti. Dalsi vypoéty viz. ptiloha A, tab. A.4.

Tabulka 9:Zjisténé ceny nakladovym zptisobem IV.

Rekapitulace - Vitéjovice
Ocenéni dle vyhlasky ¢ 441/2013 Sh. §10 a 13
Objekt Viméra | MJ Je"g‘éj'lv%e”a Cena (K¢)
Rodinny dim ¢. p. 31 687,60 m? 3173,75 1198732,17
Hospodaiska cast 724,40 m? 3 826,05 1241 968,31
Pozemek parc. &. st. 25/1 1153,00 | m? 258,56 290 211,56
Cena celkem 2 730 910,00

7.1.5 Objekt ¢ 5— Husinec

Posledni nemovitost jsem vyhodnotila jako rodinny dim, ktery jsem ocenila
nakladovym zptsobem podle § 10 a § 13. V definici této nemovitosti byl problém s tim,
zda sejedna o samostatny RD, nebo o plivodni zemédélskou usedlost. Jelikoz je
hospodaiska a obytna ¢ast rozdéleny horizontdlné a ne jako v ptedchozich ptipadech

vertikdln€, vyhodnotila jsem tento objekt jako rodinny dim.

Dim je tedy disponovan do 2. NP, diive 1.NP bylo vyuzivano pro chov
hospodarskych zvifat, dneska je v pfizemi objektu kurnik, sklad dieva, kotelna a sklepy.

Toto je dalsi diivod pro¢ objekt definovat jako RD.

vvvvvv

I celkova cena je zna¢né vysoka.

Nasledujici tabulka uvadi dil¢i vysledky, kterych bylo dosaZeno, kompletni

vypocet, véetné vypoctu opotiebeni je uvedeno v piiloze A.

Tabulka 10: Zjisténé ceny nakladovym zptsobem V.

Rekapitulace - Husinec
Ocenéni dle vyhlasky ¢ 441/2013 Sb. §10 a 13

Objekt Vyméra | MJ Jedlg‘;t/'MCJe”a Cena (K¢)

Rodinny dim €. p. 68 2676,00 | m® 3 585,22 5168 369,25
Pozemek parc. ¢. st. 114 628,00 m? 353,74 222 147,66
Cena celkem 5390 520,00
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7.1.6 Porovnani cen zjiSténych niakladovym zpiisobem

e Porovnani jednotkovych cen

Tabulka 11: Porovnani jednotkovych cen nakladové metody

Nékladové dle §10 a 13 - jednotkové ceny
Lokalita/Nemovitost RD Hospodaiska ¢ast Pozemek
Lomnice nad LuZnici 4 915,82 - 373,45
Zernovice 3 230,14 3 456,85 159,91
Bavorov 4 795,02 4 523,94 313,92
Vit&jovice 3173,75 3 826,05 258,56
Husinec 3 585,22 - 353,74

Jednotkové ceny vybranych nemovitosti byly nejvice ovlivnény polohovym
koeficientem Ks. Pravé proto jsou u nemovitosti v Lomnici nad Luznici a Bavorové
jednotkové ceny o néco vyssi. Tedy vobou piipadech se jedna o vétsi mésta.

Jinak jednotkové ceny zjisténé nakladovou metodou vysli pfiméfené své poloze a lokalité.

Jednotkové ceny nakladové dle §10 a 13
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Graf 1: Grafické znazornéni jednotkovych cen nakladové metody
e Porovnani celkovych cen

Tabulka 12: Porovnani celkovych cen nakladové metody

Nakladové dle §10 a 13

Hospodarska «
Lokalita/Nemovitost RD péést Pozemek Celkové
Lomnice nad Luznici 1550 900,31 - 89 627,57 1 640 530,00
Zernovice 1034 547,96 1847 487,75 86 193,21 2968 230,00
Bavorov 3179 968,54 2 960 565,35 164 496,49 6 305 030,00
Vitéjovice 1198 732,17 1241 968,31 290 211,56 2 730 910,00
Husinec 5168 369,25 - 222 147,66 5390 520,00
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Celkové ceny zavisi predev§im na obestavéném prostoru a do zna¢né miry se zde
také projevi celkové opotiebeni staveb. K ocenéni piivodnich zemédé€lskych usedlosti se
muselo piistupovat jinak nez k ocenéni RD a kazdd nemovitost méla pfi ocenéni své

specifické problémy a postupy.

Nejvyssi  opotiebeni bylo celkové u  hospodarskych  ¢asti  objektu,
protoze pfi rekonstrukcich objekti byla opravena vnéj$i fasada a uvniti zlstavaly
v pivodnim stavu. U RD, nebo-li obytna ¢ast, jsem zjistila nejvétsi opotiebeni u objektu ¢.
2 v Zernovicich, jehoz zaklady a obvodové zdivo pochazeji z roku 1827, dalo by se tedy
prohlasit, ze se jedna o prestarlou stavbu. V ptipad¢ této stavby se u zminénych konstrukci
jsem musela posunout celkovou Zivotnost, tak aby opotifebeni nebylo vétsi nez 80 %.
V ostatnich pfipadech bylo opotiebeni pfiméiené.

ato zejména proto, ze se jedna o stavbu s nejmensi obestavénym prostorem (OP =

481,31 m®) a naopak nejvétsi cenu u objektu z Bavorova, jehoz obestavény prostor obytné i

hospodaiské ¢asti je téméi 5x vétsi. (OP = 2 157,78 m°).

Celkové ceny nakladové §10 az 13
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Graf 2: Grafické znazornéni celkovych cen nakladové metody

Z grafického zndzornéni je viditelné, Ze ceny pozemku u jednotkovych i celkovych
cen nijak vyznamné do celkovych cen nemovitosti nezasahly. Je to predevSim zminénou
lokalitou a také rozlohou, ktera ve vét$iné€ ptipadt neni nijak vyrazna. Pozemky jsou vzdy

Z vEtsi Casti zastavéné oceflovanou stavbou a nezastaveéna ¢ast je vyuzivana jako dvdr.
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7.2 POROVNAVACI METODA DLE VYHLASKY

Zjisténi ceny porovnavacim zpusobem podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ve znéni
zmény provedenych vyhlaskou ¢.199/2014 Sh. jsem provedla na zakladé vypoctu
uvedeného v §34 a 35. Podle §35 se cena porovnavacim zplUsobem zjistuje u
dokonceného rodinného domu, nikoli u piivodni zemédélské usedlosti. Ale pro ucel mé
prace jsem tento zpusob pouzila i pro orienta¢ni uréeni ceny usedlosti, a to hlavné

z vyzkumnickych divodi.

V ptipadé¢ zemédélskych usedlosti jsem pro ocenéni zvolila dvé varianty.
Prvni varianta vychazela z pfedpokladu, ze celd nemovitost byla brana jako celek,
hospodaiska budova tedy jako by tvofila technické zdzemi rodinného domu. V daném
ptipadé ocenéni probéhlo stejnym zplisobem jako u rodinnych domt podle § 35. Druha
varianta se opira o tvrzeni uvedené v § 35 odst. 6, ze pokud je soucet zastavénych ploch
vedlejsich staveb ndlezicich k rodinnému domu vétsi nez 25 m?, jsou tyto stavby ocenény
nakladovym zplsobem podle ¢asti tieti hlavy I. Z toho tedy vyplyva, Ze rozdéleni objektu
zlstane stejné jako u nakladové metody a hospodaiska ¢ast bude ocenéna samostatné jako

vedlejsi stavba nédkladove a obytna ¢ast jako rodinny dim porovnanim.

Opotiebeni a celkovy technicky stav staveb se v této metodé zohlednoval
v indexu V13 a to pomoci koeficientu ,,5. Z vyhlasky a tedy z pfilohy ¢. 24 vyplyva, ze u
starSich staveb, kde vyjde zminény koeficient ,,5* pfili§ maly, jeho hodnota bude nejniZsi
mozna a to 0,6. U staveb, u kterych byla provedena vétsi rekonstrukce, a to tedy pokud

doslo k opravam alespon 50 % objemovych podilti.

K celkové cené stavby se nakonec pficetla i cena pozemku, ktera byla pievzata

z pfedchozich vypocth podle § 3 vyhlasky.

7.2.1 Objekt ¢. 1 — Lomnice nad LuZnici

Jedna se o samostatny rodinny dim nepodsklepeny, jednopodlazni se Sikmou
sttechou. Index trhu a polohy jsem pievzala z vypoctu u ndkladové metody. Jako u
jediného z vybranych staveb se u vypoctu koeficientu ,,5* prokazalo, ze provedené
rekonstrukce presahuji 50 % cenovych podild, proto vtomto ptfipadé jsem pficetla
k vypoc¢itanému minimu hodnotu 0,1. Toto tvrzeni je podpotfeno vypocltem, ktery je

soucasti tabulky pro vypocet opotiebeni u nakladové metody. (viz. pfiloha B, tab. B.1.1)
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V nésledujici tabulce jsou uvedeny dil¢i vysledky, podrobné&jsi vypocty jsou

uvedeny v piiloze B, v tabulce B.1.

Tabulka 13: Zji§téné ceny porovnavacim zptisobem I.

Ocenéni dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. §34 a 35 Lomnice nad LuZnici
Jednotkova
Vyméra | MJ cena Cena celkem
Rodinny dim ¢&. p. 362 481,32 | m® 1 465,59 724 227,74
Pozemek st. 199/2 240,00 | m? 373,45 89 627,57
Cena celkem 813 860,00

7.2.2 Objekt & 2 — Zernovice

V tomto piipadé¢ se prave jedna o piivodni zemédélskou usedlost, pro kterou by se
tento zptisob ocenéni nemél pouzit, ale pro ucel mé prace jsem ji ocenila, jak bylo jiz vyse
feceno dvéma zpisoby.

Varianta &. 1 tedy uvazovala, Ze celkovy obestavény prostor ¢ini 1893 m® a
zahrnuje obytnou i hospodarskou ¢ast. Vypocet jednotkové ceny v tomto piipadeé nejvice
ovlivnilo to, Ze stény jsou zdéné z kamene a vytapéni objektu kotlem na tuhd paliva. Ve

vypoctu se to projevilo hlavné zapornou sumou Vi az Vio.

V uvedenych tabulkach jsou uvedeny pouze dil¢i vysledky, kterych jsem dosahla

pii vypoctu. Podrobny vypocet je uveden v piiloze B, v tabulce B.2.1.

Tabulka 14: Zjisténé ceny porovnavacim zpusobem Il. - Varianta 1

Ocenéni dle vyhlasky &. 441/2013 Sb. §34 a 35 - Zernovice
Jednotkova
Vyméra | MJ cena Cena celkem
Rodinny dim &. p. 7. 1893,30 | m? 1 040,87 1811 247,75
Pozemek parc. &. st. 2 539,00 | m? 159,91 86 193,21
Cena celkem 1897 440,00

V druh¢ varianté se celkovy obestavény rozdé¢lil a tak i objekt jsem opét rozdélila
na rodinny dim a hospodaiskou stavbu. Zastavéna plocha hospodaiské stavby presahuje

100 m?, ale i presto jsem ji ocenila jako vedlejsi stavbu. Tabulka pro variantu 2.
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Tabulka 15: Zjisténé ceny porovnavacim zpusobem II. - Varianta 2

Ocenéni dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. - Zernovice
Jednotkova
Vyméra | MJ cena Cena celkem
Rodinny dim &. p. 7. 7195| m? 1 040,87 774 511,36
Vedlejsi stavba 117380 m® 1 842,40 904 999,56
Pozemek parc. €. st. 2 539,00 | m? 159,91 86 193,21
Cena celkem 1765 700,00

7.2.3 Objekt ¢. 3 — Bavorov

Znovu jde o puvodni zemédé€lskou usedlost, takze postup byl stejny jako
v piedchozim piipad€. Vyssi jednotkova cena vysla zejména proto, ze se jednd o mladsi
stavbu, tedy u koeficientu ,,s“ jsem nemusela dosadit minimalni hodnotu. Dale pak ve
vypoctu indexu konstrukce a vybaveni zde vysla suma Vi az Vio téméf nulova. Zaporné
hodnoty u kamenného zdiva a lokalniho zptsobu vytapéni vyvazily kladné hodnoty, které
byly zajiStény tim, Ze objekt je napojen na vSechny inZenyrské sité, véetné plynu a tloustka

zdiva, ktera je u této stavby 700 mm.

Tabulka 16: Zjisténé ceny porovnavacim zptisobem III. - Varianta 1

Ocenéni dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. §34 a 35 - Bavorov
Jednotkova
Vyméra | MJ cena Cena celkem
Rodinny diim €. p. 433 2157,78 | m*| 152003 3378 936,53
Pozemek parc. €. st. 55/1 524,00 | m? 313,92 164 496,49
Cena celkem 3543 440,00

Tabulka 17: Zjisténé ceny porovnavacim zptsobem III. - Varianta 2

Ocenéni dle vyhlasky €. 441/2013 Sbh. - Bavorov
Jednotkova
Vyméra | MJ cena Cena celkem
Rodinny dim &. p. 433 111291 mé 1 520,03 1742 744,17
Vedlejsi stavba 1044,87 | m® 2 455,87 1575 288,77
Pozemek parc. ¢. st. 55/1 524,00 | m? 313,92 164 496,49
Cena celkem 3482 530,00
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7.2.4 Objekt ¢&. 4 — Vitéjovice

U tohoto objektu se opét jedna o puvodni zemédé€lskou usedlost, ale na rozdil
od piedchozich dvou je hospodaiska ¢ast samostatné stojici stavba, proto jsem zde zvolila
postup pouze podle varianty 2. Z toho vyplyva, ze ocenéni rodinného domu probé&hlo

porovnavacim zpusobem podle § 35 a ocenéni hospodarské ¢asti ndkladové, jako vedlejsi

stavba.

Pii ocenéni RD suma V1 az V12 vySla jako jedina kladna, i kdyZ jen minimalné
(0,01), takze jako u ptedchoziho objektu se da fici, ze byl nulovy. Kladné a zaporné body

byly rozd€leny stejné¢ jako u predchozi stavby, ale navic zde index navysila rozloha

pozemku a podlaznost rovna dvéma.

Tabulka 18: Zjisténé ceny porovnavacim zptisobem IV.

Ocenéni dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sbh. §34 a 35 - Vitéjovice

Jednotkova
Vyméra | MJ cena Cena celkem
Rodinny dim &. p. 31 687,6 | m®| 124864 1138720,24
Vedlejsi stavba 72440 | m® | 1981,09 779 072,39
Pozemek parc. €. st. 25/1 1 153,00 | m? 258,56 290 211,56
Cena celkem 2 208 000,00

7.2.5 Objekt ¢. 5 — Husinec

Objekt ¢. 5 byl definovan jako rodinny diim, proto zji$t€éna cena porovnavacim
zpusobem je vsouladu svyhlaskou. Pii vypoétu indexu konstrukce a vybaveni,
suma V1 az V12 vysla nulova. Zaporné hodnoty jsem dosadila za kamenné zdivo, lokalni

plynové vytapéni, hodnoty, které¢ zvedly hodnotu sumy, byly za tloustku zdiva, podlaznost

hodnoty 2 a pfipojeni na inZenyrské sité.

Tabulka 19: Zjisténi ceny porovnavacim zpusobem V.

Ocenéni dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. §34 a 35 - Husinec

Rodinny dim €. p. 68 2 676,00 | m? 1 266,19 3524 873,91
Pozemek parc. ¢&. st. 114 628,00 | m? 353,74 222 147,66
Cena celkem 3747 020,00
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W 4

7.2.6 Porovnani cen zjiSténych porovnavaci metodou

e Srovnani jednotkovych cen

Tabulka 20: Porovnani jednotkovych cen porovnavaci metody

Porovnanim dle §34 a 35 - jednotkové ceny
Porovnani §34 a 35 [ _Porovnéni §34 a 35 — Varianta 2
- Varianta 1 RD Vedlejsi stavba
Lomnice nad LuZnici 1 465,59 - -
Zernovice 1.040,87 1 040,87 1 842,40
Bavorov 1 520,03 1520,03 2 455,87
Vit&jovice - 1 248,64 1981,09
Husinec 1 266,19 - -

Jednotkové ceny zjisténé porovnavacim zplisobem vysly opét nejvetsi u rodinnych
domu ¢. 1 a ¢. 3. Ukazuje se tedy, Ze na jednotkovou cenu ma znovu znaény vliv lokalita
stavby a tentokrat se v jednotkové cené promitl i vliv stafi stavby, ktery byl zohlednén
koeficientem ,,s““. Z tohoto diivodu je jednotkova cena objektu €. 2 nejmensi, jedna se totiz
0 nejstar$i stavbu, ukteré jsem musela pouzit minimalni hodnotu indexu, tedy 0,6.
Jednotkové ceny RD u druhé varianty zistaly stejné, zménila se pouze cena celkova a to
na zéklad¢é obestavéného prostoru, ktery se snizil o hospodatskou ¢ast. Vyssi jednotkové

ceny vedlejsi stavby jsou dany hlavné rozdilem zakladnich cen neupravenych, pievzatych

z vyhlasky.
Jednotkova cena porovnanim dle §34 a 35
2500 + W Porovnani §34 a 35
2000 - - Varianta 1
1500 -
1000 - W Porovnani §34 a 35
—Varianta 2 RD
500 -
0 T T T T T

M Porovnani §34 a 35
—Varianta 2
Vedlejsi stavba

Lomnice Zernovice Bavorov Vitgjovice Husinec
nad
LuZnici

Graf 3: Grafické znazornéni srovnani jednotkovych cen porovnavaci metody
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e Srovnani celkovych cen — varianta 1

Tabulka 21: Srovnani celkovych cen porovnavaci metody

Porovnanim dle §34 a 35 — varianta 1

RD Pozemek Celkoveé
Lomnice nad Luznici 724 227,74 89 627,57 813 860,00
Zernovice 1811 247,75 86 193,21 1897 440,00
Bavorov 3378 936,53 164 496,49 3543 440,00
Vitéjovice - - -
Husinec 3524 873,91 222 147,66 3747 020,00

Protoze u pavodnich zemédélskych usedlosti jsem postupovala stejné jako u

rodinnych domt, coz znamenalo, Ze obestavéné prostory obytné i hospodaiské Casti jsem
seCetla, celkové ceny jsou proto o tolik vétsi nez u prvniho objektu. Z toho zjisténi tedy

vyplyva, ze na celkovou cenu ma opét nejvetsi vliv obestavény prostor stavby. VIiv ceny

pozemku je zde opét minimalni.

Srovnani cen porovnavaci metody- varianta 1

4000 000 -
3000000 -
2 000 000 - m Pozemek
ERD
1 000 000 -
—
0 T B T T T T
Lomnice Zernovice Bavorov Vitéovice Husinec
nad
Luznici

Graf 4: Grafické znazornéni srovnani celkovych cen porovnavaci metody — varianty 1
e Srovnani celkovych cen — varianta 2

Tabulka 22: «  Srovnani celkovych cen piivodnich zemédélskych usedlosti — varianta 2

Porovnanim dle §34 a 35 — varianta 2

Rodinny dim Vedl§j S stavvba i Pozemek Celkova cena

nakladovée
Zernovice 774 511,36 904 999,56 86 193,21 1765 720,00
Bavorov 1742 744,17 1575 288,77 164 496,49 3482 540,00
Vitéjovice 1138 720,24 779 072,39 290 211,56 2 208 000,00

U druhé varianty jsem ocenila jen ptvodni zemédélskych usedlosti. V piipadé

vedlejsich staveb celkovou cenu snizilo jejich opotiebeni. Proto, i kdyz jednotkové ceny

jsou vyssi, se to na celkovych cenach tolik nepodepsalo. Celkové ceny jsou jako u
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ostatnich metod ovlivnény pfedevSim obestavénym prostorem a v tomto piipadé opét
opotfebenim. Je tieba zminit, ze vedlejsi stavba nebyla ocenéna porovnévaci metodou, ale

nakladovou metodou podle § 16 vyhlasky.

Srovnani cen porovnavaci metody - varianta 2

4000 000 -

m pozemek
3000000 -
2 000 000 - B Vedlejsi stavba
1 000 000 -
ERD
0 . . .

Zernovice Bavorov  Vit&jovice

Graf 5: Grafické porovnani cen puvodnich zemédélskych usedlosti - Varianta 2

KdyZ nasledné porovndme ob¢ varianty, miiZeme si v§Simnout, Ze celkové ceny se
li$i jen minimalné, coz hlavné diky obestavénému prostoru, ktery je v souctu stejny.
Celkovou cenu vedlejsi stavby v druhé varianté srazila vySe vypocéteného opotiebeni, které
se v ocenéni rodinného domu v prvni i druhé varianté projevilo jiz v jednotkové cené.
Celkové ceny druhé varianty jsou o néco nizsi, protoze ke snizeni opotiebeni doslo jak u

jednotkové ceny rodinného domu, tak v celkové cené vedlejsi stavby.

3500 000 -

3000 000 -

2500 000 -

2 000 000 - ® Varianta 1

1500 000 - ® Varianta 2

1 000 000 -

500 000 -

0 . . :
Zernovice Bavorov Vit&jovice

Graf 6: Grafické srovnani obou variant porovnavaci metody dle vyhlasky

Veskeré vysledky jsou podloZzené podrobnymi vypocty, které jsou uvedeny
v tabulkach piilohy B. Na zacatku kapitoly bylo feCeno, ze cena zjist€éna porovnavacim

zpiisobem podle vyhlasky je pouze orientacni a byla vypocitana pouze pro ucel mé prace.
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7.3 METODA PRIMEHO POROVNANI

Metoda piimého porovnani se piimo nefidi zddnym pravnim ocefovacim
predpisem. Tato metoda je zaloZena na faktu, ze v dané lokalité je dostatek nabizenych
srovnatelnych staveb, z kterych se vytvofi databaze s potfebnymi informacemi, a ty se
pomoci zvolenych kritérii (koeficientil) vyhodnoti. Koeficienty se zdurazni kolikrat je
ocenovana stavba lep$i nebo horsi nez srovnavaci objekt. V piipadé mé prace jsem zvolila
takovy postup, ze pokud je koeficient ,,k* vetSi nez 1 je srovnavaci objekt lepsi nez
oceniovany a naopak. Jednotkova cena se vSak nejprve upravi koeficientem redukce na
pramen ceny, ktery zavisi na zdroji ziskané ceny. Pokud je cena pfevzata z realitni inzerce,
méla by se jeho hodnota pohybovat okolo 0,85-0,95 a pokud se jedna o jiz realizovanou

cenu je roven 1.

Pro ocenéni vybranych nemovitosti bylo potieba zpracovat 3 druhy databazi domu
a 3 databaze pozemki. Pro rodinny dim v Lomnici nad Luznici, v Husinci a databazi
pro pivodni zemédélské usedlosti v Zernovicich, Bavorové a Vit&jovicich. U vyhodnoceni

vSech tfi databazi jsem pouzila stejnych koeficientii:

e Kj pro tpravu obytné plochy,

e Koy pro upravu lokality, ktery zavisel na poctu obyvatel,
e K3 pro tpravu moznosti parkovani,

e K4 pro upravu technického stavu stavby,

e Ks pro tpravu vybaveni objektu,

e Ke pro tpravu piislusenstvi stavby a

e Ky pro tvahu znalce, kde jsem zohlediiovala pfedev§im dispozi¢ni feseni.

U pozemklu byly koeficienty sestavy tak, aby odpovidali hodnoceni dané
nemovitosti. Vycet koeficientli naleznete v tabulce vypoctu v ptiloze C. Vypocet trzni ceny
pozemkil jsem provedla pouze pro moZznost konecného porovnani jednotkovych cen. Pro
kone¢né porovnani bylo potfeba, aby se u této metody z jednotkové ceny odd¢lila

pozemku, protoZe v pfedchozich metodéach tato cena byla zjiSténa samostatné.

Tato metoda slouzi k tzv. stanoveni trzni hodnoty objektu, tedy za jakou cenu by

bylo mozné stavbu v soucasné dob¢ prodat.
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7.3.1 Ocenéni rodinného domu v Lomnici nad Luznici

Pro ocenéni rodinného domu v Lomnici nad Luznici jsem sestavila databazi,
ktera obsahuje 17 rodinnych domi z Lomnice a okoli. V cené stavby ziskané z inzerce je

zapocitana cena pozemku, ktery je nabizen spole¢né s objektem.

V prvni tabulce jsou shrnuty nejpotfebnéjsi parametry stavby a okoli ziskané
zinzerce a vytvoiené databaze. Jsou zde uvedeny piedev§im informace potiebné ke

stanoveni jednotlivych koeficientd.

Tabulka 23: Srovnavané RD Lomnice nad LuZnici a okoli

Piimé porovnani - ¢ast 1
Zastavéna | Obytna
C. Lokalita Dispozice | plocha plocha Jiné
(m?) (m?)
Ocen. | Lomnice nad Casteénd rekonstrukce, parkovani pied
objekt Luznici 3+1 92,56 90,56 domem, kiilna
1 %‘elﬁglg 4+1 130 130 stodola, parkovani pted domem na ulici
Suchdol nad podsklepeny RD, garaz, ¢aste¢né
2 Luznici 3+1 100 100 rekonstruovan
garaz se zpevnénou piijezdovou cestou,
3 | Klikov 2+kk 286 98 k RD dilna a sklenik, 1. NP po
rekonstrukci
4 I':ﬁ;:ﬂ(fe nad 2+1 114 80 ¢astecna rekonstrukce, vlastni parkovisté
5 | Ceské Velenice ) 120 110 ¢astecna rekonstrukce, garaz, dilna, kryty
bazén, sklenik
6 Suchdol nad 341 180 80 vedlejsi stavba (garaz a dilna), v dobrém
Luznici technickém stavu
7 | Maidalena 241 370 70 pravidelna udrzba, rozpadla stodola,
) gardz
8 |Cep 5+kk 230 146 probiha rekonstrukce, garaz
Lomnice nad Caste¢na rekonstrukce, parkovani na
9 LuzZnici 3+l 140 140 ulici, kalna
10 %‘;gg}lg 3+1 225 110 po rekonstrukei, parkovani na pozemku
11 iﬂ;ﬂ?ﬁl nad 2+1 180 180 | castecna rekonstrukce, parkovani na ulici
12 Lomnice nad 941 216 150 v puvodnim stavu, pravidelna udrzba,
Luznici kilna
13 | Frahelz 4+1 165 140 po rekonstrukei, parkovani na ulici
14 | Rapgach ) 173 120 parkovani na ulici, vlastni parkovaci
p misto
15 Ilfl;:]?:;e nad 2+1 114 114 castecna rekonstrukce, vlastni parkovisté
Suchdol nad ¢aste¢na rekonstrukce, nadstandardni
16 LuZnici 2+1 2 118 koupelna
17 | Ponédrazka 5+kk 150 120 garaz, zahrada s rybni¢kem
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Pro vyhodnoceni téchto tdaji jsem si dale vytvofila, tzv. pomocnou tabulku,
ve které jsem uvedla informace potfebné pro piesné porovnani jednotlivych kritérii.
Tento postup jsem zopakovala u vSech databdzi. Vypocet jednotkové ceny a hodnoty
koeficientd jsou uvedeny v piiloze C, tabulka C1. Zde jsou uvedeny dil¢i vysledky, kterych

jsem dosahla pii vypoctu trzni ceny v Lomnici nad LuZnici.

Tabulka 24: Cena zji$téna metodou ptimého porovnani 1.

Dil¢i vysledky — Lomnice nad LuZnici
Jednotkova cena | Vyméra | Celkova cena
K¢&/m? m? K¢
Lomnice nad Luznici 8418 92,56 779 200,00
Pozemek 483,42 240,00 116 019,83
Cena stavby po
upraveni 7164,00 92,56 663 100,00

Cena stavby po upraveni je pouzita pouze pro zaveéreéné porovnani, v této kapitole
budou mezi sebou porovnany trzni ceny staveb i s pozemky, tedy ceny, které vysly
z vyhodnoceni databaze staveb pro Lomnici nad Luznici, uvedené ve zvyraznéném tadku
vyse uvedené tabulky. Cena pozemku je v této tabulce uvedena pouze jako informativni.

Tato poznamka se vztahuje ke vSem nasledujicim tabulkdm metody pfimého porovnani.

7.3.2 Ocenéni puvodnich zemédélskych usedlosti

Pro databazi k ocenéni jsem shromazdila 15 staveb, které odpovidaji definici
puvodni zeméde€lské usedlosti. Stavby jsou jak z prachatického tak strakonického okresu,
coz vypovida o tom, ze s danym segmentem trhu se v této lokalit¢ moc neobchoduje.
Databaze byla pouzita k vypoétu objekti v Zernovicich, Bavorové a Vit&jovicich. Ke
kazd¢ stavbé ndlezi samostatna tabulka vypoctu. Vzorce a kritéria jsem musela u kazdého

objektu sestavit individualné, aby odpovidali skute¢nosti.
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V nasledujici tabulce je uveden vypis z databaze, ktery byl u vSech tfi nemovitosti

stejny.
Tabulka 25: Srovnavané ptiivodni zemédélské usedlosti
Piimé porovnani - ¢ast 1
Zastavéna | Obytna
C. Lokalita Dispozice | plocha | plocha Jiné
(m?) (m?)
Bavorov - v kuchyni stara pec na chleba, v
1 (V?? l?t o 3+1 570 90 hospodaiské ¢asti sypky, staj a chlévy,
1ehfice suché WC, provedeny mensi opravy
D v pec se sporakem,v hospodarské ¢asti
2 Horni Pofici 2+1 600 110 chlévy, prijezdna stodola
Voditany - vhodny k rekonstrukci, v hospodaiské
3 Ra déicey 5+kk 1100 263 ¢asti §rotovna se sypkou, staje, stodola,
chlévy
_ kompletné zrekonstruovany, k RD ptiléha
4 Dresin 3+kk 926 %0 dilna, samostatn¢ stojici pristfesky a ktilna
Vodiany - i ptipraveno k mozné rekonstrukci, v
5 Radcice 870 250 hospod. ¢asti staje
. . v hospod. ¢asti sypka, chlév, velka a mala
6 | Milenovice 5+kk 595 264 stdj, dvojgard, stodola
y pred rekonstrukci, v piivodni mastali
! Paracov 2+1 1482 583 ¢astecné vybudovana restaurace, stodola
., stodola, sklad na pevné palivo, objekt ve
8 | Jinin ) 370 90 $patném technickém stavu
v dobrém technickém stavu, k domu
9 Bavorov 3+l 850 236 garaz, stodola, sklenik a pergola
10 | Stozice 4+1 1396 850 | hospod. ¢asti dilny, kolny, stodola a garaz
. objekt potiebuje rekonstrukei,
11| Kalenice 2+1 234 136 hospodaiska cast tvori stodola
. .. sypka, stodola, pec na chleba, nutna vétsi
12 | Cejetice 3+kk 1070 90 rekonstrukee
A chlév, stodola, sypka, ktilna, sklep,
13 | Ubislav 4+1 1153 100 neudrZzovana, nutna rekonstrukce
k rekonstrukei, u objektu staje, mastal,
14 | Volary ) 1100 235 chlév, sklad, kolna a stodola
v puvodnim stavu, hospodarska ¢ast tvori
15 | Stachy 4+1 1150 280 patrova sypka, mastal, staj, zachovana
stodola, kolna a sklad dieva

Tabulka 26: Ocenované zemédélské usedlosti

Oceit rozdéleno na dvé bytové jednotky,

. Zernovice 3+kk 410,60 153,10 objekt v udrzovaném stavu, se
objekt , fxr 1o

stodolou, sypkou, garazi a kiilnou

Oceli jednopodlazni objekt, ¢astecné

. Bavorov 3+1 280,63 138,25 zrekonstruovan, hospodarska cast:
objekt . .

kilna, sklad, chlév
Oceii. cone . dvoupodlaZzni, nepodsklepeny objekt,
+

objekt VitEjovice 31 247,26 121,70 na pozemku stodola, pergola a kurnik
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U porovnani ptivodnich zemédélskych usedlosti jsem se i u této metody snazila
objekt rozdélit na hospodaiskou a obytnou ¢ast a nasledné vliv a technicky stav kazdé ¢asti
promitnout pomoci koeficient do jednotkovych cen. Proto v koeficientu piislusenstvi bylo
zohlednéno vyuziti a stav hospodarskych staveni. V nasledujici tabulce jsou uvedeny
vysledky pfimého porovnani stavby, pozemku a nésledné¢ cena stavby upravend, ze které
byla odectena cena pozemku. Podrobné vysledky najdete v ptiloze C a vytvoiené databaze

pak v ptiloze D.

Tabulka 27: Cena zji$téna metodou porovnavaci metodou II.

Diléi vysledky — Pitvodni zemédélské usedlosti Zernovice
Jednotkova cena | Vyméra | Celkova cena
K&/m? m? K¢
Zernovice 1 991,00 410,60 817 600,00
Pozemek 296,39 539,00 159 754,90
Cena stavby po
upraveni 1 602,04 410,6 657 800,00

Tabulka 28: Cena zjisténa metodou porovnavaci metodou III.

Diléi vysledky — Piivodni zemédélské usedlosti Bavorov

Jednotkova cena | Vyméra | Celkova cena
K&/m? m? K¢
Bavorov 2 547,00 280,63 714 900,00
Pozemek 538,58 524,00 282 215,63
Cena stavby po
upraveni 1541,56 280,63 432 600,00

Tabulka 29: Cena zjisténa metodou porovnavaci metodou IV.

Diléi vysledky — Piivodni zemédélské usedlosti Vitéjovice

Jednotkova cena | Vyméra | Celkova cena
K&/m? m? K¢
Vitéjovice 2 060,00 247,26 509 300,00
Pozemek 365,11| 1153,00 420 975,13
Cena stavby po
upraveni 357,11 247,26 88 300,00

Ceny ziskané metodou piimého porovnani u ptivodnich zemédelskych usedlosti
jsou celkové nizké. Podklady pro vytvoreni databaze jsem sbirala od lofiského roku a i po
takto dlouhé dobé¢ jsem pofad dokola nardzela na stejné inzeraty, u kterych se pouze po
roce o néco malo zmeénila cena. Datum posledni Upravy inzeratu je uveden v databazich
zalozenych v ptiloze D. A domnivam se, Ze pravé toto je divod nizké ceny u ptivodnich

zemedélskych usedlosti.
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7.3.3 Ocenéni rodinného domu Husinec

Pro tuto databazi jsem vybrala stavby nabizené v inzerci z mésta Husince a okoli.
Celkem vyhové€lo 14 nemovitosti, segment trhnu prodeje s rodinnymi domy je V této

lokalité riiznorody, spiSe se jedna o domy s mensi zastavénou plochou, ale i ptesto je jejich

cena cekem vysoka, znaci to predevsim velky zajem o tento druh nemovitosti.

Tabulka 30: Srovnavané rodinné domy v Husinci a okoli

Primé porovnani - ¢ast 1
5 Zastavéna | Obytna
C. Lokalita Dispozice | plocha | plocha Jiné
(m?) (m?)
dvoupodlaZni objekt, nepodsklepeny,
Ocei. Husinec 441 275.99 275.99 castecné zrekonstruovan, na dvore
objekt ' ' pergola s posezenim a kurnik, parkovdni
na ulici
1 Dub 241 400 380 vhodny k celkové rekonstrukei, stodola,
parkovani mozné na pozemku
2 Konopikte 3+kk 155 9 stodola, dilna, garaz, v dom¢ samostatna
P pradelna, posezeni pfed domem
3 Lhenice _ 201 190 dvojgaraz, neoploceny pozemek. Jedna se
0 novostavbu
4 Lhenice 241 220 170 sauna se zazemim, u domu terasa, po
kompletni rekonstrukci
5 ]S;l;‘ﬁ;';o‘”ce nad | 315 115 gard¥, dilna klidn4 lokalita
. ¢astec¢né zrekonstruovan, u domu stodola,
6 Lhenice 5+1 150 110 venkovni bazén, sklenik
7 Netolice 441 262 150 v klidné ¢asti mésta, podsklepeny, nutna
rekonstrukce, k domu garaz
8 Biezovik 3+1 200 150 balkon, pergola na zahradg, interiér
zrekonstruovan
9 Oltovice 3+1 272 130 celkova rekonstrukce, vedle domu garaz s
dilnou, ve dvofe pergola
10 gﬁ;‘iﬂ';o‘”ce nad | 544 269 119 po Sastetné rekonstrukci, terasa
o ¢astecné podsklepena, rekonstrukce pied 8
11 Vlachovo Bfiezi 3+1 245 180 roky
sklad, dfevnik, garaz a sklenik, bazén,
12 Husinec 3+1 194 194 posezeni s krbem, rozsahla rekonstrukce v
roce 2004
13 Husinec 3+1 155 113 zrekonstruovany, lodzie, podsklepeny,
pergola s posezenim a krbem, garaz
. castecne podsklepend, rekonstruovan, k
14 Vlachovo Bezi 3+1 173 120 domu nalezi pergola s posezenim
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Tabulka 31: Zjisténé ceny metodou ptimého porovnani V.

Diléi vysledky — Rodinny diim v Husinci
Jednotkova cena | Vyméra | Celkova cena
K&/m? m? K¢
Husinec 10 529,42 275,99 2 906 100,00
Pozemek 417,24 628,00 262 029,47
Cena stavby po
upraveni 9 580,06 275,99 2 644 000,00

W 4

7.3.4 Srovnani zjiSténych cen

U metody piimého porovnani celkova cena byla stanovena na zaklad¢ zastavéné
plochy, nikoli obestavéného prostoru. Staii nebo opotiebeni staveb se ve vypoctech
zohlednilo v koeficientu K4, ktery byl uréen na posouzeni celkového technického stavu
konstrukce. Informace pievzaté zinzerce nemuseji vzdy odpovidat skute¢nosti, proto
cena zjisténa je spiSe orientacni, takze ani K4 neni mozné urcit ptesné, pro piesné urceni by
bylo potieba u kazdé stavby provést mistni Setfeni, pro porovnani. Ale pro ucel mé prace
budou stacit tyto orienta¢ni udaje uvedené v inzerci. Ve vSech ptipadech popis odpovidal

zvetejnénym fotografiim.

Tabulka 32: Porovnani cen zjisténych metodou ptimého porovnani

Metoda piimého porovnani [K¢]
RD Lomnice nad Luznici 779 200,00
Zernovice 817 600,00
Bavorov 714 900,00
Vit&jovice 509 300,00
RD Husinec 2 906 100,00

Metoda piimého porovnani
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Graf 7: Grafické znazornéni zji$ténych cen metodou ptimého porovnani
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Z grafického znazornéni je zfejmé, ze celkova cena RD v Husinci je mnohonasobné
vy$$i nez ostatni. Je to dédno piedev§im velikosti zastavéné plochy a vysokymi cenami
na mistim trhu. Domnivam se, ze ceny jsou vysoké zejména proto, ze v daném segmentu

trhnu, poptavka zna¢n¢ pievysuje nabidku.

Nizké ceny pivodnich zemédélskych usedlosti jsou dany tim, Ze V nabizenych
inzeratech se ve vétSin€ pripadi jednalo o stavby, které potfebuji celkovou rekonstrukci.
To je také duvod, Ze o tento druh nemovitosti neni az takovy zajem, proto jejich cena stale

klesa.
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7.4 ZAVERECNE POROVNANI JEDNOTKOVYCH CEN

Pro objektivni srovnani zjiSténych cen u vybranych nemovitosti, jsem ceny
prepocitala na jednotkové ceny. Tento postup jsem zvolila proto, aby se eliminoval znacny
vliv riznych velikosti obestavénych prostor, navic jsem odecetla cenu pozemkd. U
metody pfimého porovnani jsem tedy, jak uz bylo feceno, musela samostatné zjistit trzni
hodnotu samostatného pozemku a tuto cenu jsem odecetla od ceny celé nemovitosti. Navic
protoze tyto ceny byly uréeny na zéklad¢ zastavénych ploch, museli se tyto ceny piepocitat

na jednotkové ceny za 1 m®, aby porovnéani probghlo na stejnou jednotku.

Probéhne srovndni cen zjisténych nakladovou metodou u rodinného domu a
puvodni zemé&d¢€lské usedlosti, u které byla stavba rozd€lena na obytnou a hospodaiskou
¢ast. Dalsi ceny byly zjiStény porovnavaci metodou podle vyhlasky § 34 a § 35, toto
ocenéni puvodnich zemé&délskych usedlosti probéhlo ve dvou variantach, kde 1. varianta
zakladala na tom, ze celou stavbu budeme brat jako celek, tedy rodinny dim. Tento postup
se nevztahoval na usedlost ve Vit&jovicich, protoze hospodaiska budova stoji samostatné a
neni propojena s rodinnym domem, byla tato nemovitost ocenéna jen podle 2. varianty.
Tato varianta zakladala vypocet na tom, ze hospodarska ¢ast bude brana jako vedlejsi

stavba, a tak se oceni nakladovym zptisobem podle § 16.

V nésledujici tabulce byly shroméazdény a setazeny jednotlivé jednotkové ceny,

které nasledné budou u jednotlivych nemovitosti porovnany podle metody zjisténi.

Tabulka 33: Zavére¢né srovnani jednotkovych cen

. . | Nakladové | Porovnani |Porovndni §34a35-Varianta2| Metoda
Nakladové v 1 s s
RD hospodarska | §34 a35- - ptimého
cast Varianta 1 RD Vedlejsi stavba porovnani
Lomnice 4915,82 - 1 465,59 - - 1618,88
Zernovice 3230,14 3 456,85 1 040,87 1 040,87 1842,40 431,84
Bavorov 4 795,02 4 523,94 1 520,03 1 520,03 2 455,87 331,31
Vit&jovice 3173,75 3 826,05 - 1 248,64 1981,09 360,69
Husinec 3 585,22 - 1 266,19 - - 1 085,99
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Grafické porovnani jednotkovych cen
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Graf 8: Grafické znazornéni kone¢ného porovnani

Z grafického znazornéni vyplyva, ze nejvyssi jednotkovd cena byla zjisténa
u nakladové metody. Myslim si, Ze je to hlavné diky vyssi zakladni ceny neupravené.

Nejnizsi jednotkové ceny byly ve vétSin€ ptipadil zjiStény u metody ptimého porovnani.

Na jednotkové ceny zjisténych ndkladovou metodou méla v daném piipade nejvetsi
vliv lokalita, zato v cenach zjisténych porovnavaci metodou podle vyhlasky ma mimo
lokality velky vliv stafi stavby, které se u nakladové metody promitne az ve vypoctu
celkové ceny. Proto jednotkova cena v porovnavaci metodé je o0 tolik nizsi jak v nakladové
metod€. Jednotkové ceny zjiSténé metodou piimého porovnani byly pro zavére¢nou

analyzu piepo¢itdny na jednotkovou cenu z a1l md, proto se jejich hodnota o tolik zmensila.

Z grafického znazornéni je viditelné, ze trzni hodnoty ptvodnich zemédé€lskych
usedlosti jsou opravdu nizké a jak uz bylo feceno, je to hlavné tim, ze o tento typ
nemovitosti neni takovy zajem, a kdyz jsou nabizené k prodeji, jsou v mnoha ptipadech ve
Spatném technickém stavu. Zato trzni jednotkova cena u rodinnych domt se témét shoduje
s vyhlaskovou porovnavaci metodou. To je dano naopak tim, ze o rodinné domy je velky
zdjem a vtomto pfipadé se jednd o lukrativni lokality. Naptiklad lokalita
Lomnice nad Luznici je velmi oblibené turistické misto, zejména protoze se nachazi

V nejvétsi rybnikéaiské oblasti v Cechach, tedy v okoli Tieboné.

Velky rozdil zjisténych cen vyhlaskovych metod je dédn uz rozdilnymi zakladnimi
cenami neupravenymi, které¢ jsou uvedeny v ptfilohach dané vyhlasky. Kdyz vezmeme

zdkladni cenu pro porovnavaci metodu pro rodinny dim, uvedenou v piiloze ¢. 24
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vyhlasky, mizeme si v§imnout, ze u obci do 2000 obyvatel jsou jednotkové ceny celkem

nizké, a to nejen v JihoCeském kraji. Tyto nizké ceny se pak vyznamné promitnou do

celkové ceny, ktera je pak u takto malych obci velmi mala.

Tabulka 34: Zjisténé celkové ceny

. y Nakladove Porovnani Porovnani §34 a 35 — .
Nékladové hospodatské §34 235 - Varianta 2 Metoda prlrm’eho
RD g : — porovnani
Cast Varianta 1 RD Vedleji stavba

Lomnice | 1550 900,31 - 779 368,28 - - 779 200,00
Zernovice | 1125609,78 | 1847 487,75 | 1897 440,96 | 774 511,36 904 999,56 817 600,00
Bavorov | 3179968,54 | 2960 565,35 | 3378936,53 | 1742744,17 | 1575 288,77 714 900,00
Vit&jovice | 1198 732,17 | 1 241 968,31 - 1138720,24 | 779072,39 509 300,00

Husinec 5168 369,25 - 3524 873,91 - - 2906 100,00

Zavérem shrnuti je tfeba podotknout,

ze vliv lokality znacné ovlivni vysi

jednotkové ceny u vSech pouzitych metod ocenéni. Zato vliv celkového technického stavu

se U jednotkovych cen v pfipadé mé prace, projevi nejvice u metod trzniho ocenéni, kde je

tento vliv zohlednén vV koeficientech porovnani, stejné¢ tak vliv lokality. Dale pak

Vv porovnavaci vyhlaSkové metod¢, kde se technicky stav objevi v podobé koeficientu ,,s*.

Tento koeficient a nizka zakladni cena, méli nejvétsi vliv na celkové ceny. V nakladové

metod¢ je lokalita zohlednéna v polohovém koeficientu a celkovy technicky stav pak az ve

vypocétu opotiebeni stavby, tedy pii zjisténi celkové ceny, i na zakladé¢ toho jsou

jednotkové ceny nejvyssi.
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8 ZAVER
Cilem mé prace bylo posoudit, do jaké miry je cena obvykla vybranych rodinnych

domt a piivodnich zemédélskych usedlosti ovlivnéna lokalitou a technickym stavem.

Hlavnim ukolem pro dosaZeni cile bylo ocenéni péti vybranych nemovitosti, které
se nachézeji v lokalité Jizni Cechy, tfemi riiznymi zptsoby a posoudit ¢im jsou nejvice
ovlivnény vyse jednotkovych cen. Ocenéni bylo provedeno nakladovym a porovnavacim
zpusobem podle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., a metodou piimého porovnani pro zjisténi

trzni hodnoty nemovitosti.

K dosazeni celkovych cili bylo vybrano pét rliznych nemovitosti z péti riznych
lokalit. Jednalo se o dva rodinné domy z Lomnice nad Luznici a Husince a pak
0 ptvodni zemédélské usedlosti v Zernovicich, Vitgjovicich a Bavorové. Vsechny
tyto nemovitosti byly ocenény vySe uvedenymi metodami. Podklady pro ocenéni jsem
ve vétsing pripadit ziskala pfi mistnim Setfeni. Protoze se jedna o starSi stavby a jejich
projektové dokumentace majitelé neméli k dispozici, musela jsem provést zaméteni stavby

na miste. Informaci o stari stavby mi pak poskytli na ptislusnych obecnich tradech.

Ocenéni nakladovou metodou bylo provedeno podle § 10 az 13. ProtoZze u
puvodnich zeméd¢lskych usedlosti bylo uvedeno, Ze hospodaiskou cast je nutno ocenit
samostatnég, ocenila jsem ji podle § 12 jako budovu pro zeméd¢lstvi. Obytné ¢ast spliiovala

kritéria stavby § 13, tak mohla byt ocenéna jako rodinny dim.

Jako dalSi zpisob jsem si vybrala ocenéni porovnavacim zptsobem podle § 34 a
§ 35. Podle vyhlasky tento zplisob neni mozny pouZit pro ocenéni plivodni zem&délské
usedlosti, ale z vyzkumnickych diavodi jsem ji i pfesto ocenila. Pro ocenéni rodinnych
domt byl dodrzen postup uvedeny § 35. U zeméd¢€lskych usedlosti jsem pak provedla dvé
varianty vypoc¢ti. U prvni varianty se jednalo o to, Zze ob¢ Casti jsem pocitala jako celek, a
to jako rodinny diim, coZ znamenalo, Ze obestavéné prostory obou ¢asti se secetly. Druha
varianta, byla provedena zejména pro porovnani rozdili a narocnosti vypocti. Tato
varianta se opira o odstavec (6) § 35, ktery tvrdi, ze pokud je celkova zastavéna plocha
vedlejsich staveb vétsi nez 25m? oceni se nakladovym zplsobem podle § 16.
Hospodaiskou ¢ast jsem brala jako vedlejsi stavbu a podle toho ji ocenila. Obytna ¢ast byla

opét ocenéna podle § 35, jen celkovy obestavény prostor se snizil o hospodaiskou ¢ast.

Trzni ocenovani se neopira o zadné oceitiovaci piedpisy, ale o situaci na mistnim

trhu s nemovitostmi. Ocenéni metodou piimého porovnani bylo provedeno na zakladé¢
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sestavenych databazi, ve kterych jsem shromazdovala informace uvedené v realitni
inzerci. Jedna se 0 nabizené nemovitosti ve vybranych lokalitich. Nemovitosti by mély byt
co nejvice podobné oceniované stavbé a veskeré odliSnosti se zohledni v porovnéavacich
koeficientech, které jsem pro vybrané zvolila. Pro vSechny stavby byly pouzity stejné
koeficienty. Pro kone¢né porovnani jsem musela sestavit databazi pozemk, z kterych se
vypocetla cena jednotlivych pozemki, patfici k vybranym stavbam a tato cena pak byla od

trzni hodnoty stavby odectena.

Cilem prace bylo zjisténi do jaké miry, je cena ptvodni zemédé€lské usedlosti
arodinného domu ovlivnéna lokalitou a technickym stavem. Na zaklad¢ provedenych
vypoctl, jsem dosla k zaveru, ze lokalita nejvice ovlivni hodnotu jednotkovych cen u
vSech pouzitych metod ocenéni a u porovnavacich metod se do jednotkové ceny promitne
navic i technicky stav a stafi stavby. Vliv technického stavu stavby u nakladové metody se

tedy projevi az pii vypoctu celkové ceny a to pii vypoctu opotiebeni stavby.
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