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Abstrakt

Diplomova prace ,Srovnani vybranychtgohi oceréni pro nemovitost typu
rodinny dim v lokalit Znojmo a okoli* vys¥tluje ti mozné metody oceni
nemovitosti pouzivané v sgasnosti. Hlavnim cilem diplomové prace je pouztirapé
metody, tedy metodu nakladovou, metodu porovnavagdilaSkovou a metodu
porovnavaci nevyhlaskovou na vzorek osmi rodinrjoini v dané lokali& a nasled&
je porovnat. Diti cil se zabyva posouzenim vlivu dvou aspeltn cenu ufenou

porovnavaci cenou vyhlaskovou.

Kli ¢ova slova

Rodinny dim, ocerni, cena, nakladovA metoda, porovnavaci metoda
vyhlaSkova, porovnavaci metoda nevyhlaSkova

Abstract

The master’s thesis ,Comparison of selected methaidsaluation of the
property type of family house in Teand its surroundings” explains three curently used
valiation methods. The main objective of this mestahesis is use cost method,
comparsion method and cost aprroach to eight seldamily houses in picked location
and compare them. Second objective is to find boty selected aspects involved

compare method’s prices.
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Uvod

Ocaiovani nemovitosti jak@innost se provadi zacélem zjiSéni ceny nemovitosti.
Pricinou tohoto ocgovani je pateba osolgi instituci ziskat protzné &ely nezavislou cenu.
Takto stanovena cena je palta nafiklad @i dédickémtizeni, kde je pdeba vyislit cenu
nemovitosti kvli dédickému vypaadani poistalych. DalSim poditem k tétocinosti mize
byt prodej¢i koups nemovitosti. Dale ndfklad takové banky, které si nechavaji svymi znalci
ocenit nemovitosti kidi ruceni za hypotéky atp. Otevan nmiZze byt také majetek, podniky,
vzniklé Skody atp.

Tato diplomova prace je za&fiena na ocemi osmi vybranych rodinnych dam
v lokalit¢ Znojmo a okoli za &elem srovnéani zji8hych cen a dale porovnani vlivu vybraného
aspektu na cenu vyhlaSkovou. O&einprovedu temi metodami - ndkladova metoda, metoda
porovnavaci vyhlaskova a metoda porovnavaci nesigbiza.

Prace bude roztena do sedmi kapitol, v prvni budou popsany prawedpisy a
Uprava ocgovani nemovitosti Ceské republice. Jedna stegevsim o zakod. 151/1997
Sb., o ocgovani majetku a jeho prov&d vyhlaska¢. 3/2008 Sb. Zminim se také o
podkladech, které obsahuji pethné informace k oéevani nemovitosti a které si odhadte
znalec musi k dané nemovitosti obstarat.

V druhé kapitole piblizim z&kladni pojmy pdebné k pochopeni otevaci ¢innosti.

U nekterych budou také popsany jejich v¢ppa zpisoby vyuZiti.

Treti kapitola se bude zabyvat samotnymi noscimi metodami a fjblizenim
zpiasobu jejich vypoétu s pouzitim pojmd popsanych v druhé kapitole. Podréjprpopisi
ocaiovaci metodu nékladovou, metodu porovnavaci vylMdk a metodu porovnavaci
nevyhlaskovou.

Ve c¢tvrté kapitole se budu zabyvat popisem vybranéligkaedy Znojmo a okoli.
Soustedim se na jak na samotnégto, ve kterém lezi 5 z 8 rodinnych dipntak i na obce ve
kterych lezi zbyléit vybrané rodinné domy. Jedna se tedy o lokali#gtm Znojmo, Znojmo-
Primétice, Znojmo-Hradi&t, Mramotice, Zeitky a Bshatovice. KaZdou lokalitu popisi tak,
aby z obsazenych informaci Slo ocertisfusny rodinny dm. V kapitole budou také popsany
vybrané ukazatele jako je mira nezatnanosti a bytova vystavba.

Nasledujici pata kapitola bude obsahovat popis hv&smi vybranych rodinnych

dom, jejich technicky stav, sté polohu, vybevenost a také fotku pro pro naroznos
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Sesta kapitola se uz bude zabyvat samotnymiéajiiiti cenami, jejichZz vypiy
budou obsahovatifbohy. V kapitole bude proveden@kolik srovnani vybranych odgeni a
vypoétenych cen.

Sedma kapitola se bude¢novat zkoumani vlivu vybraného aspektu na cenu
porovnavaci vyhlaskovou, kdy tento aspekt promititu vSech osmi rodinnych ddma
nasledg porovham zrénu ceny. Ve promitnu do grafu, ze kterého nasgledilam analyzu

aspektu a jehotsobeni na cenu.
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1. Pravni aprava ocenovani nemovitosti

V sowasné dob je zakladni pravni normoufip stanovovani ceny nemovitosti
zakon¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku a jeho provéd vyhlaskas. 3/2008 Sb.

1.1. Zdakon ¢.151/1997 Sh.

Zakon o ocgovani majetku a o zém¢ nekterych zakon (zadkon o ocgovani
majetku), jak vyplyva ze zém provedenych zakony. 121/2000 Sbh.¢. 237/2004 Sb.¢.
257/2004 Sb. & 296/2007 Sb.

Zakon upravuje zjsoby océovani \&ci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb
pro (ely stanovené zvlastnimigdpisy” Odkazuji-li tyto pedpisy na cenovy nebo zvlastni
piedpis pro oceimi majetku nebo sluzby k jinémuelu nez pro prodej, rozumi se timto
predpisem tento zkon. Zakon plati i preely stanovené zvlasStnimigdpisy uvedenymi v
castictvrté aZz devaté tohoto zakona a dale tehdy, stdntak piislusny organ v ramci svého
opravréni nebo dohodnou-li se tak strany.[13]

Zminény zakorg. 151/1997 Sb., o odevani nemovitosti se nevztahuje pouze na ceny
sjednané. Ty upravuje zakan 526/1990 Sb., o cenach, ve¢mh zakona¢. 135/1994 Sb.
Neplati také pro odmvani girodnich zdro} kromé lesi. Ustanoveni tohoto zékona
nepouzijeme také ¥t¢h pipadech, kdy nam #gob océovani nebo fevadni majetku

stanovi zvlastniigdpis.

1) § 18 odst. 2 zakonia 248/1992 Sb. , o investiich spolénostech a investhich fondech.

§ 5 odst. 2 zakon@NR ¢&. 338/1992 Sb. , o dani z nemovitosti, vérirzakonas. 242/1994 Sb.

§ 33 z&kon&. 42/1994 Sb. , o penzijnintipojiSténi se statnimiispivkem a o zrinach rkterych zakon
souvisejicich s jeho zavedenim.

§ 2 odst. 1 a 3 vyhlasky Federalniho ministersivarfci¢. 122/1984 Sh. , o nahradadh yyvlastréni staveb,
pozemki, porosti a prav k nim.

§ 3 vyhlasky Ministerstva spravedino€R ¢. 612/1992 Sb. , o odméach noté a spravé dedictvi.

§ 2, 4 az 9 vyhlaSky Ministerstva zé&aisIstvi ¢. 81/1996 Sb. , o Zgobu vypdtu vySe Ujmy nebo Skody
zpisobené na proddkich funkcich lesa.
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1.2. Vyhldska & 3/2008 Sb

o provedeni &kterych ustanoveni zakorta 151/1997 Sb., o odevani majetku a o
zmeéné nekterych zakon, ve zreni pozdjSich gedpisi, (oceiovaci vyhlaska), jak vyplyva ze
zmen provedenych vyhlaskami 456/2008 Sbg. 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb.

Tato vyhlaSka stanovi ceny, koeficientyjr@zky a srazky k cenam a postupki p
uplatreni zpisohi ocerovani \&ci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluzeb.

Vyhlaska obsahuje sedtfasti, nas bude zajimatgulevSimcast druha - ogmvani

staveb a byt acast teti - océovani pozemk.

1.3. Podklady pro ocenéni

Jedna se zejména o podklady, ze kterych lzdstydilezité Gdaje majici vliv na
oceréni nemovitosti. Jsou to podklady o vlastnickych r@vpich vztazich k o@é®vané
nemovitosti, o technickych tdajich, podklady o ekmickych adajich.

Podkladem k trznimu océni nemovitosti jsou zejména (ke z§ist administrativni

ceny nejsou péeba v takto velkém rozsahu):

» vypis z katastru nemovitosti, ktery neni stafiSigsial

» kopie gislusnétasti katastralni mapy s vyztemim océovanych pozemk ne starsi
nez ti mésice

* cenova mapa pozermkpokud je v dané obci vypracovana a je k datu ddhmatna

» vykresova dokumentace skdéteho provedeni staveb

» staveb# pravni dokumentace

* vypisy z pozemkové knihy

e naemni smlouvy s vydmy najemného na prostory v daezané nemovitosti

e pasporty nemovitosti

* pfiznani k dani z nemovitosti

* pojistné smlouvy

* smlouvy o spré¥ nemovitosti

e smlouvy o sluzbach spojenych s Udrzbou, opravapnb@ozem nemovitosti

» vysledky mistniho S&ni (ohledani) provedeného zasadeobr odhadcem
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» piislusné pedpisy, katalogy cen, normy, odborsa@sopisy, vypoéetni technika a

literatura.[1]

Mezi nejvyznamiyjSi vlivy puasobici na trzni, ale i administrativni cenu, jsou

vlastnické a pravni vztahy k nemovitostem. Ty Ig&ist z vypisu v katastru nemovitosti
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2. Zakladni pojmy

Zde uvedu &které zakladni pojmy, jejichz charakteristika ndompZze I1épe pochopit
problematiku ocgovani nemovitrosi.

2.1. Pozemek a parcela

Podle ustanoveni 827 katastralniho zak@n&44/1992 Sb., ve 2ni pozdjSich
piedpidi je pozemek ¢ast zemského povrchu afldna od sousedniakasti hranici Uzemni
spravni jednotky nebo hranici katastralniho Gzémanici vlastnickou, hranici drzby, hranici
druhi pozemki, pog. rozhranim zfisobu vyuZziti pozemK. Oproti tomu parcela je
definovana v ustanoveni 827 pism. b) katastraln#adona ¢. 344/1992 Sh., ve 2ni
pozcjSich pedpidi, jako pozemek, ktery je geometricky a polokiouréen, zobrazen
v katastralni mapa oznéen parcelnintislem. Pozemek tedyihe obsahovat vice parcel,
z ¢ehoz vyplyva, Ze kazdou jednotlivou parceltizeme prodat, sémit, zastavit atp.

Pozemek se také&ld na :

- stavebni

- zengdelské

- lesni

- vodni n&drZe a vodni toky

- jiné pozemky[14]

2.2. Obestavény prostor

Obesta¥ny prostor stavby se vypte jako sotet obestasného prostoru spodni

stavby, vrchni stavby a zés$eni. Obesta&ny prostor zaklail se neuvazuje.

Obesta¥ny prostor spodni stavby je ohréem
- po stranach wjSim plas¢ém bez izolénich gizdivek. Zdi a ¥traci a oswtlovaci
prostory o §ice WtSi nez 0,15 m se uvaZzuji celym ragzem,
neni podlazim; neni-li itelné nebo podlahova konstrukce chyhiippite se
0,10 m,
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- nahde spodnim licem podlahy 1. NP.

Obestagny prostor vrchni stavby je ohrgéen

- po stranach wjSimi plochami staveb,

- dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nisgtepenych staveb nebo jejich
¢asti podlaha prvniho nadzemniho podlazi vySe n&hpjici terén, ppocte se i
prostor obestainy podezdivkou ohraéény dole pimérnou rovinou terénu u
nepodsklepen&asti, nahte spodnim licem podlahy 1. NP. \figad, Ze je
podsklepena jegast stavby, fipocte se 0,10 m na konstrukci podlahy vzdy v 1.
NP, neni-li tlouska podlahy nifitelnd nebo jestlize podlahova konstrukce
neexistuje a jiz se népocitava na podlahovou konstruk@st&ného podzemniho
podlazi,

- nahde v ¢asti, nad niz je gma, hornim licem podlahyagy; v ¢asti, nad niz je
plocha stecha nebo sklonitdisicha bez fdniho prostoru, wWjSim licem stedni

krytiny, u teras hornim licem dlazby.

Obesta¥ny prostor zaseseni ¢etnd podkrovi u stech Sikmych a strmych, bez ohledu
na jejich tvar, se vypite vynasobenim zastne plochy fidy a podkrovi sottem ptimérné
vySky pidni nadezdivky a poloviny vySkyébene nad fimérnou vyskou pdni nadezdivky.
Prevazuji-li jiné tvary sesSnich konstrukci, vygte se obestawy prostor zaseSeni jako

objem geometrickéhalesa.

Neodéitaji se
-otvory a vyklenky v obvodovych zdech,

- lodZie, vsunuté (zapusté) balkony, verandy a podahn

- nezasteSené prduchy a swtliky do 6 rr12pﬁdorysné plochy.

NeuvaZuji se
- balkony a pistreSky vyenivajici pameérné nejvyse 0,50 mies lic zdi,
- fimsy, pilastry, plsloupy,
- vikyfe s pohledovou plochou do 1,52 mEetng, nadsteSni zdivo, jako jsou atiky, kominy,

ventilace, pesahujici pozarni a Stitové zdi.
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Pripocitaji se
balkony a nezakryté pawea vy¢nivajici ges lic zdi vice nez 0,50 m, a to objemem &ijigin

vynasobenim fdorysné plochy vysSkou 1m.

2.3. Zastavéna plocha

» zasta¥nou plochu oznaujeme ZP

» zasta¥nou plochou stavby se rozumi plocha ohfana ortogonalnimi gmeéty vnéjsiho
lice svislych konstrukci vS8ech nadzemnich i poddemmpodlaZi do vodorovné roviny.
Izolatni prizdivky se nezaptavaiji.

e zasta¥nou plochou nadzemriasti stavby se rozumi plocha ohkamé ortogonalnimi
praméty vnéjSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnichlgdddo vodorovné
roviny.

» zasta¥nou plochou podzemniasti stavby se rozumi plocha ohkama ortogonalnimi
praméty vnéjSiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich lgddo vodorovné

roviny. lzolani prizdivky se nezapitavaji.[13]

2.4. Stavba

Za stavbu se povazuji veSkera stavebni dila beele na jejich stavebtechnické
provedeni, tel a dobu trvani. Je to tedy takovécy ktera je vysledkem stavebniho dila
(stavebnktinnosti)¢loveka.[15]

Pokud se v zakanpouZziva pojmu stavba, rozumi se tim i {&ét.

2.5. Rodinny diim

je stavba, kterd svym staveiechnickym usptadanim odpovid4 pozadawk na
rodinné bydleni, vice nez polovina podlahové plochistnosti je ufena k bydleni, ma
maximalre tiéi samostatné byty a ma nejvysezchadzemni podlazi jedno podzemni podlazi a
podkrovi.[15]
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2.6. Cena

2.6.1. Cena porizovaci

téZ cena ,historicka“ je cena, za kterou bylo mo¥#o paidit v dok jejiho pdizeni

(u nemovitosti, zejména staveb, cena védelich postaveni) bez odpi opotebeni.

2.6.2. Cenareprodukc¢ni

je cena, za kerou by bylo mozno stejnou nebo p@t@mou novou & paidit v doke

ocereni, bez odp&tu opotebeni.

2.6.3. Cena obecna

nebo téz ,trzni cenati ,cena obvykla“ je cena, za kterou je mozno stejmzbo

porovnatelnou v3c v daném ngist¢ase prodat nebo koupit.[2]

2.7. Podlazi

je ¢ast budovy vymezenda &wi nasledujicimi irovémi horniho povrchu nosngsti
stropni konstrukce. Vyraz podlaziiteme spojit taktéZz s podkrovim, kdy je podkrovi
definovano jako $esni prostor nebo jeli@st, stavebhurcena k gelovemu vyuziti (byt,

pradelna atp.).[1]

2.8. Podlahova plocha

Podlahovou plochou se rozumi plochiydprysnéhdezu mistnosti a prostostavebg
upravenych k &elovému vyuziti ve staw vedeného v arovni horniho lice podlahy podlazi,
ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou wamg vnitnim licem svislych konstrukci
stn wetre jejich povrchovych Uprav (napomitky). U poloodkrytych fipadré odkrytych
prostofi se misto chy§icich svislych konstrukci &b podlahova plocha vymezi jako
ortogonalni pimet ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukctalppdio roviny

rezu.
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Do uhrnu podlahové plochy hiya nebytovych prostérse zapéte podlahova plocha:

a) arkya a lodzii

b) vyklenkK, jsou-li alespa 1,2 m Siroke, 2 m vysoké a 0,3 m hluboké,

c) mistnosti nebo prostorpokud maji zkoseny strop pod 2 m nad podlahou a
sklepi pokud jsou mistnostmi a podlahova plocha garazodinném dom
vynasobena koeficientem 0,8,

d) teras, balkdna pavl&i vynasobena koeficientem 0,17,

e) sklep a vymezenych gunich prostor pokud nejsou mistnostmi vynasobena

koeficientem 0,10,

Do uhrnu podlahové plochy se zd&mo i pidorysna plocha zabrana wimim
schodis&¢m (schodiSovy prostor) v by, nebytovém prostoru a rodinném dbnv
jednotlivych podlazich. Do podlahové plochy se peZaava plocha okennich a dwéch
astupki.[3]

2.9. Katastr nemovitosti

V katastru nemovitosti jsou evidovany nemovitostpravni vztahy k nim. Katastr
nemovitosti byl #zen katastralnim zakonem 344/1992 Sb. Jde o soubor informaci,
zahrnuijici soupis a popis nemovitosti dle jejicbrgetrického a polohovéhodaani, evidence
vlastnickych, jinych ¥cnych prav a jinych pravnich vztahZapis do katastru nemovitosti se
fidi zdkonent. 265/1992 Sb.

Sowasna pravni Uprava této evidence vychazi z tzvstkativniho principu, coz
znamena, Ze prava k nemovitostem nevznikaji igrdamn samotnych smluv, ale az

pravoplatnym rozhodnutim katastralnin@adu o povoleni vkladu do katastru nemovitosti.

2.10. Zivotnost stavby

je schopnost objektu (stavby) plnit poZzadované ¢endz do dasazeni mezniho stavu,
piicmez se fedpokladaji pravidelné udrzby a opravy objektu. Mee stavem se rozumi
takovy stav, ve kterém musi byt vyuZiti objektéenuSeno pro neopravitelné poruseni
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bezpénostnich pozadavk stanovenych paramigtpro nutnost provedeni generalni opravy

sniZzeni efektivnosti provozu.[2]

2.11. Opotrebeni stavby

neboli amortizace je sniZzeni ceny objektu v zasisloa jeho std, technickém stavu a
dalSich faktorech. Pro vypet opotebeni niZzeme vyuzit &kolika metod a to linearni,
kvadratickd, semikvadraticka, lineérrkvadraticka, linearni se zbytkem, logaritmicka,
analyticka a tabelarni a grafickd metoda. Ja jseme\praci pouzil pouze ¢vmetody, které

nasleds popisi.

2.11.1. Linearni metoda vypoctu opotrebeni

Tato metoda fedpoklada, Ze optgbeni roste imo unerné scasem, od nuly u
nového objektu do 100% u objektu na konci Zivothd3to vypa@et odpd@tu na opatebeni
tedy vydlime stdi objektu jeho celkovouipdpokladanou Zivotnosti a naslédtynasobime

vychozi cenou objektu.

2.11.2. Analyticka metoda vypoctu opotrebeni

Analitycka metoda se pouZzivéi pypoctu casové ceny objekt jejichz jednotlivé dily
maji mizné stéi a stupé opotebeni. Jako vaha se pouZzivaji cenové podily. Jedna
metodu, kterd pouziva vyptn opotebeni jako vazeného aritmetickéhdairpéru linearniho
opotebeni jednotlivych prvuk Kazdy prvek ma svoje gfaa zZivotnost a z toho vyptené

vlatni opotebeni.
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3. Metody ocenovani

,oceinovani majetku se vyuzivd v mnoha oblastech lidskaosti. Divodem océ&ovani
majetku je pdteba osob a instituci neboastniki trhu ziskat protrzné &ely nezavislé stanoveni
ceny.

Vyznam océovani majetku vzrostl u nas zejména po roce 198&ntralg planovanych
ekonomikach, mezi které gé do roku 1989 Ceska republika, ne#ta cena zbozi vztah ani k
trhu, ani k momentalnimu stavu nabidky a poptadeny byly ugovany centralg, tyto se vSak

liSily od realnych trznich cen.” [4]
Pro moji diplomovou praci jsem zvolilitmetody trzniho ocemi nemovitosi:

» Metodu nakladovou
» Metodu porovnavaci vyhlaskovou

» Metodu porovnavaci nevyhlaskovou(komparativni)

Faktory ovliviujici trzni hodnotu
Trzni hodnotu nemovitosti oviiwje celédada faktoi:

* politicko-spravni faktory(Uzemni planovani, stavebiad, daova politika, Zivotni
prostedi, véejné zajmy)

» ekonomické vlivy(zameéstnanost, kupni sila, Zivotni Uravehospodésky rozvoj,
situace ve stavebnictvi, technologie, inflace),

* socialre-demografické vlivy(vyvoj populace, velikost rodin, vni, standard
bydleni, Zivotni styl),

« fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, velikost, @gob zastavby, sousedi, doprava,

architektura, Zivotni pro&tdi, vybaveni, stastaveb, stav Udrzby).[16]
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3.1. Nakladovad metoda

Aplikace nakladového ifstupu vychazi z udajminulosti - hodnota nemovitosti se
odvozuje od naklad vynaloZzenych na geni pozemku a od nakkadsynaloZzenych na
stavby, tzn. na jeho zhodnoceng&cvid hodnota reprezentuje technicky pojaty nazdvaordu
ceny.

Pii oceiovani rodinného domu, jehoZ obestay prostor je ¥3i nez 1100 fh se
postupuje nejprve stanovenim jeho zakladni cenyjeTavedena v iloze ¢. 6 vyhlaskyec.
3/2008 Sh. a nasobi se koeficienty Ks, K; a K, podle vzorce

ZCU = ZC x K4 X K5 X K X Kp,

kde

ZCU ....... zakladni cena upravena,

ZC ... zakladni cena podl#lphy ¢. 6,

Kgooooonenn koeficient vybaveni stavby se v§tgopodle vzorce
Ks=1+ (0,54 x n),

kde

1 a 0,54 jsou konstanty,

(o I satet objemovych podil konstrukci a vybaveni, uvedenych kilgeze ¢.
15 vyhlasky¢. 3/2008 Sb. v tabulce. 3, s nadstandardnim vybavenim, sniZzeny @etou
podili konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.

Neni-li ve vytu konstrukci a vybaveni viigluSné tabulce iflohy ¢. 15 uvedena
konstrukce, ktera se ve stawyskytuje, zjisti se jeji objemovy podil dle bo8yism. b) této
piilohy. ZjiStny objemovy podil se vynasobi koeficientem 1,85pripocte se k sotu
objemovych podil; ptitom se vySe ostatnich objemovych padieneni.

Dale plati postup uvedeny v 8 3 odst. 3 pism. b).

VySe koeficientu K je omezena rozpim od 0,80 do 1,20, které lzgegrcit jen
vyjimeéné na zaklad prikazného zévodreni, kterym je zejména fotodokumentace¢etya

podrobny popis jednotlivych konstrukci a vybaverdosistandardnim, resp. nadstandardnim

provedenim.
Ks iveeeiinnnen koeficient polohovy podlgifphy ¢. 14,
OIS koeficient zemy cen staveb podlgifohy ¢. 38, vztazeny k cenové arovni

roku 1994,
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[ koeficient prodejnosti uvedenyiigeze¢. 39.[13]

Vyslednou cenu nemovitosti ziskame vynasobenim agakl ceny upravené
koeficienty s obestanym prostorem. f&dtim ale je$tnesmime zapomenout na Upravu ZCU
0 opotebeni, stuph dokorteni stavky a také pokud existuje dolozeny vyskylorai na

stavi, se stavebnim povolenim vydanym do 28.2.1991.

3.2. Porovndvaci metoda /vyhlaskovad/

Porovnavaci fistup zpravidla odrdzi momentalni situaci na trizinamé ceny
srovnatelnych nemovitosti upravujeme v zavislosé adliSnostech od posuzovanych
rodinnych doni. Vysledkem je porovnavaci hodnotaiidtup zaloZzeny na porovnani je
klicovy pii odhadu trzni hodnoty. Véiném trznim progedi se jedna o ni&gstji pouzivany
piistup. Ri spravné aplikaci odrazi stav trhu. Porovnavacioahe Ize pouzit vSude, kde pro
porovnani existuji podminky.i®dpokladem je podobnost, srovnatelnost, obdobngkia
¢asova aktualnost porovnavanych nemovitosti.

Cena dokoteného rodinného domu o obestaém prostoru do 1100 inse zjisti
vynasobenim piu n? obesta¥ného prostoru rodinného domu ¢emého zfisobem
uvedenym v filoze¢. 1 vyhlasky¢. 3/2008 Sb., indexovanoutpnérnou cenou uvedenou v
piiloze ¢. 20a vyhlasky. 3/2008 Sb. a upravenou podle odstavce 2. V &t je zahrnuto
standardni vybaveni rodinného domu, re&knéahalupy nebo rekréaiho domku uvedené v

piilozec¢. 6. vyhlasky. 3/2008 Sb. Nejprve se vy§ith cena upravena:

CU=IPC x|,

kde

CU.....cena upravena z& wbesta¥ného prostoru,
IPC.....indexovana pmérna cena podletflohy ¢. 20a tabulky. 1,

v, index cenového porovnani vypny podle vzorce:

=1l XIpXly,
kde
T index trhu (viz.iflohac. 18a, tabulka. 1)
Y index polohy (viz.iflohac. 18a, tabulka. 4)
VT~ index konstrukce a vybaveni (vitilgha¢. 20a, tabulk&. 2)[13]
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Po vyp@tu ceny upravené vynasobime obe&tgm prostorem a dostaneme

vyslednou hodnotu stavby.

3.3. Porovndvaci metoda /nevyhlaskova/

s

Mezi nejgesr®jSi metody pro stanoveni trzni ceny nemovitostpeaziva porovnavaci
metoda nevyhlaskova. Informace Kk jejimu oo totiz cerpame gimo ztrhu - tedy jiz
zrealizovanych nakdpci prodejfi, u nichz je jiz cena znama. To je taki&vad, pr@& nelze tuto
metodu vyuzit fi oceréni na novych trzich.

Nezbytnou sotasti této metody je vyt¥eni databaze srovnatelnych nemovitosti.
Nutno dodat, Ze¢im vic objekéi do databaze vlozime, tim vic bude odliSnosti mezi
porovnavanymi nemovitostmi a tim vice se bude d&itaod reality. Mnohdy je ale obtizné
na daném trhu vytwd dostaténou databazi, navictipjeji tvorbé mizeme narazit na
problémy jako nafklad nepravdivosti neuplnost informaci, ,faleSnou“ cenu atp.

Principem této metody je porovnani @oeané nemovitosti s objekty vybranymi do
databaze, tedy s objekty s velmi podobnymi viagtnosMusime vSak zohlednit rozdily. K tomu
nam u porovnavaci metody nevyhlaSkové slouzi toefikient odliSnosti - v naSemiipact
budou zohletiovany gedevSim lokalita, podlahova plocha, celkova wgenpozemk, stav

objektu a garaz.

3.4. Vynosovad metoda

e

Ve vynosovem fistupu hraje nejidezit¢jSi roli prognoéza budouciho uzitku
nemovitosti, vyjatlje se velikosti fedpokladaného budouciho vynosu, jeho spolehlivasti
stabilitou. Vynosovd hodnota négizi k vynaloZzenym nakladn, reprezentujecisté
ekonomicky pojaty nazor na tvorbu ceny.

Uplatreni tohoto zgsobu pedpoklada dlouhod@si stabilitu vynos, proto se
pouziva zejména pro agevani najemnich doin zentdeélské pidy, lesnich pozenik a
porosti, produknich vodnich ploch, majetkovych prav a v kombirgfinymi zpisoby i pro

ocaiovani rekterych drul finantniho majetku a podnik[5]

-25 -



4. Popis lokality - Znojmo a okoli

Pro tuto lokalitu jsem se rozhodl z jedinéhivodu a to proto, Ze se zde nachazi moje
bydlis&. Nyni z lokality vyberu mista, na kterych lezi #8e8 oc&ovanych rodinnych dotn
a podrobgji je popiSi. Jedna se tedy oc¢sto Znojmo, jejicast Hradist, Frimétice a

Mramotice a nasledrvesnice Zeitky a Bsharovice.

Obr.1 : Znojmo a okoli
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4.1. Znojmo

M¢ésto Znojmo se nachézi cca 5km od hranic se souseBakouskem. Je to &sto
proslulé vinem, Narodnim parkem Podyji, jiz zanikiyokurky a mnoha dalSimi&emi.
Kazdor@né se tu také v za4 kond Znojemské vinobrani. Nyni se ¢oje podivat na

charakteristiku résta.

4.1.1. Historie

M¢sto Znojmo samotné gak jedrem z nejstarSich sstskych osidlenteského stétu.

Mrivrw s

jizni Moravy, okresnim stem a vzhledem ke svéilpranicni poloze i centrem intenzivniho

cestovniho ruchu.
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Obr.2: Znak résta Znojma

UzZivana orlice mla a maradu podob. Barva Sachovani
orlice se v minulostkidily predevSim zemskym znakem.
V dnesni dob se uZivaji d¥ varianty -cervenostibrna i

éervenozlata.

Zdroj : http://www.znojmocity.cz/znak%2D
mesta%2Dznojma/d-3831/p1=9607

Obr.3: Prapor résta Znojma

Znojmo ma velice bohatou historii, jg

.I-I
T
AN

el

byvalym kralovskym rmstem s velkym

-

ol N

r - '-.r -
A, N!I 3
[—

mnoZstvim pamatek. Znojmo je take&stem

X

strednich Skol a okresnich spravnich orffgan

instituci.  Riznivé  znojemské podneb
umoZiuje rozvoj ovocnistvi a gstovani vina,
kterym je znojemsko proslulé snad po ce
zemi. Z pimyslu je zastoupen strojirensk

obuvnicky, keramicky, potravitigky a devozpracujici. zdroj: http://znojmocity.cz/prapor-mesta-
znojma/ d-3843/p1=9631

Znojmo, jehoz jméno znamena mimo jiné "misto patd sluncem”, neth svému
nazvu ostudu. V letnich &sicich opravdu zatouzite po troSe stinu. P@dtem se nachazi
podzemni nisto, které se rozprostira pod centrem Znojma ghiéubeno vetyiech patrech.

Patatek budovani chodeb spada delpmu 14. a 15. stoleti a jeho chodbyihpres 30 km.

Pati k jedrem z nej¢tSich bludig ve stedni Evrog.
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Obr.4: Znojemské podzemi

Zdroj: http://lwww.wellnessnoviny.cz/clanek/absolvitezove-

cen-kudy-z-nudy-znojemske-podzemi-a-muzeum-tecdmani

Proslula je také Stihla radmi véz postavena v polovén 15. stoleti. V letnich
mesicich, kdy je dobra viditelnost a dobré podminkyjzete vidt z jejiho ochozu jak
Palavské vrchy, tak podH rakouskych Alp. Mezi dalSi znamé pamatkyipatcité Rotunda
sv. Katdiny. Dale pak Znojemsky hrad, kostel sv. Mikulddéster v Louce.

Obr.5: Radnéni vz ve Znojrét

Zdroj:http://www.hotelhappystar.cz/magazin-znojeofsikojemske- kulturni-leto-srpen-2010/
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Kolem mésta Znojma se takeé roz- Obr.6: zamek Vranov nad Dyji
léha jeden zettyt ¢eskych néarodnich
parki, NP Podyji (63km vyhlasen

vroce 1991). Ten se rozléha az

nedalekého Vranova pod Dyji, kde stg
60m vysoka a 292m dlouh&a Vranovs
piehrada, u které se nachazi zna
zamek a stejnojmennééstetko Vranov _
nad Dyji. Okoli pehrady je oblibenou ' e L 7‘
rekrea@&ni oblasti pro lidi z celé republiky. Zdroj:http://www.otelhappystar.cz/okIi-hotelu/mm//

Historie dnesniho #sta Znojma navazuje na tradici gaaného Hradistsv. Hipolyta,
n¢kdejSiho mocného a rozlehlého Obr.7: Rotunda sv.Katiy
staroslovanského hradistz 9. a 10.
stoleti, které bylo dokonce jednou
Pravdpodobr uz paatkem
9. stoleti zde vznikl kostel sv. Hipolyta..
Prvni pisemnd zminka o Znajme v T'f‘-"
listing z roku 1048 kniZzete iBtislava. Po iy
jeho pipadlo Znojemsko jeho synovi

Konradovi I. a Znojmo se tak stalo sidle

udélnych gremyslovskych knizat. Zdroj: http://WV\;w.panorarﬁio.C0th0t0/39326750

To, co proslavuje Znojmo i v dneSnich dobach, j@&znojemské vinobrani, které se
poprvé uskuténilo ve ZnojnE roku 1966. Scértdéto velkolepé akce se nese v historickém
duchu. Historie vypravi, Zze v roce 132#Spl do Znojma zapit zdige statnické jednéni ve
Vratislavi udatny ¢esky panovnik Jan Lucembursky. Tato skotest se stala hlavnim
tématem Znojemského vinobrani. V obdobi normalizge® konani dalSich historickych
vinobrani geruSeno a obnoveni nastalo az po sametové revbd89. Vinobrani se kona
kazdy rok v polovid z&i a ma navévnost kolem 80 000 dastniki nejenom zZeské

republiky.
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Obr.8: Znojemské historické vinobrani

Zdroj: http://cestovani.tiscali.cz/baickoncerty-a-pruvod-jana-lucemburskeho-
znojemskestirani-prave-zacalo-98988

4.1.2. Uzemni plan mésta Znojma

Stavajici Uzemni plan &ata Znojma je platny od roku 2000. Od té doby bylo
provedeno osm zém, z toho d¢ schvalilo zastupitelstvo minuly tyden, a dalSi gstd
piichazeji. Od roku 2007 plati novy stavebni zakdarjkzasadnim Zisobem nini formalni
obsah Uzemh planovaci dokumentace i proces jejiho projednavaastupitelstvo résta
proto schvalilo ped d¥ma lety pdizeni komplexni zigny tzemniho planu. Po zkuSenostech
a na zakladl doporieni Krajského fadu se jevi jako vhodsi pdizeni zcela noveho
Guzemniho planu.[17]

Ze svazku rssta se postugnvyclenily samostané obce DobSice, Kuithace, Novy
Saldorf - SedleSovice a Suchohrdly. Vzhledem k toel nésto Znojmo neriize iesit
prostorové pdkby rozvoje pouze na svém spravnim Gzemi, Z&elpoje k rozvoji plochy,
které jsou sotasti katastralnich dzemi pratéchto obci a také proto, Ze¢sto i obce tvé
kompaktni sidelni Gtvar, bylo na zakégednéni staroétmésta a obci rozhodnuto respektovat
prostorovou a urbanistickou soudrznost celého t&bai systému #&eSit celé Uzemi spale¢

bez ohledu na Uzemrspravni uspi@dani.

Uzemi plan zahrnuije tato katastralni Gzemi:
Derflice, Hradist¢, Konice, Louka, Mramotice, Naratice, Oblekovice, Popice,
Primétice a Znojmo-Dobsice, Kuckavice, Novy Saldorf, SedleSovice a Suchohrdly
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Uzemi feSené Gzemnim planem obce ma rozlohu 10.038 hahoz rastasné
GUzemi 371 ha. Zajmové Uzemi je vymezeno jako Uzgiighlych sidel s vyznamnymi
stavajicimi event. budoucimi vazbami kstu (tyto vazby pedstavuje doji@ka, matrika,
stavebni tad, spad za rekreaci, technické vybaveni, svoz doiho odpadu atd.).

Zajmové Uzemi Znojma zahrnuje obce Bezkov, CitqridxebSice, Dyjakoviky, Dyje,
Chvalovice, Kuch#ovice, Lukov, Ma3ovice, Novy Saldorf - SedleSovicBpdmoli,
Suchohrdly, Unanov a Vrbovec s cca 46.000 obyvate

M¢éstsky region Znojmo, ktery byl vymezen zejména aklart intenzity pracovnich
vztahi k jeho centru - Znojmu, byl schvalen vliadnim usmés¢c. 26/1983.

Krom¢ obci vyjmenovanych v zajmovém uUzemi zahrnujeéjedibce Havraniky,
Hluboké Magvky, Hnanice, Hodonice, Kravsko, Olbramkostel, 8tiatice, Satov, Tasovice
a Zefhtky. Celkem méa cca 53.300 obyvatel.

M¢ésto Znojmo je sidlem okresu, ktery svoji rozloha63¥ km2 pai k nejwtSim
v CR, patem 114.000 obyvatel sadi k piimérné obydlenym okresm.

Dosavadni trendy vyvoje:

Po dosaZeni dalSich bariér v rozvoji (ZelezniceliuGranice a Lesky) se rozvoj
vicemér bez jasnych koncepciigsouva do filehlych integrovanych sidel -ifnétic,
Dobsic, Louky a Oblekovic.

Obytné uzemi sta Znojma je z 50 % tveno novou bytovou vystavbou v sidlistich a
novymi rodinnymi domky postavenymi v poslednich ¢sti letech (7.246 hijx
21,7 % bytového fondu bylo postaveno v meziséden obdobi (2.702 byt 20,8 %
bytového fondu tvid obytné objekty starSi 80ti let, sotestné pgevazr v historickém jadru
a na & navazujici jihovychodnéasti meésta. Na Uzemi sta je neobydleno 625 liy(5 %
bytového fondu).[18]
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4.2. Primétice

Primétice je okrajovacast nésta Znojma. V této ®stské casti je zastavba jak
panelovymi domy, tak i domy rodinnymfiplizné ve stejném po#tu. Z rodinnych dora
prevazuji novostavby. V #éstskécasti se nachazi maska Skola, z&kladni Skola, 1ékarna,
potraviny, bazén, sportovniiifté, hotel. Rimétice maji cca 4000 obyvatel, maji vSechny

inZenyrské séa jsou dostupné hromadnouwstskou dopravou.

le maps

Zdroj: Goog

4.3. Hradiste

HradiSt je stej jako Rimétice povaZzovana a brana jako &ast nésta Znojma.
Hradis€ je pedevSim znamé diky své historii. Na jeho Uzemi @& trozkladalo
velkomoravské hradi&t po kterém jsou jeStdnes viditelné stopy. A nejen to, na Uzemi je
také velké nalezi&thistorickych pedméta a poltebi¥’.

Na Hradisti pevazuji rodinné domy ipdevSim starSiho piaeni. Je zde i par
panelovych dorin. Déle tu najdeme potraviny a pohostinstviésidka cast Hradig& ma
dostupné vSechny inZenyrské&sitje v dosahu #stské hromadné dopravy.

HradiS& se nachazi v ochranném pasmu Narodniho parku Padyj paméatkod

chrartném Uzemi, cozZ s sebotinasi jisté omezeni pro vliastniky nemovitosti.
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Obr.lO: HradiS¢ a okoli

Zdroj: Gogle maps

4.4. Zeriitky

Obec Zeiitky lezi asi 9 km severozapadrod Znojma, pobliz hlavni silnice
Znojmo-Jihlava, v nadnteké vySce 380 meir Na jejim Uzemi Zije 243 obyvatel. Katastr
zahrnuje Uzemi o celkové vyiie 218 ha.

Obec je v sokasnosti vybavena plynovodem, vodovodem a kanalizdcihodem se
smiSenym zbozim, hostincem a knihovnou. Déale se rmehdzi budova Skoly, rybnik
a patik. V obci je no¥ vybudovan sportovni aredl s tenisovym kurtentistdm pro méové
hry wetré socialniho z&zeni. Je zde rows moznost koupani.

Pobliz obce strem zapadnim se nachazi Zelémhistanice Olbramkostel
a pimyslow-zentdélskd zona $adou podnikatelskych subjeékt

Zdroj: Gobgle maps
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4.5. Béharovice

Obec EBhaovice lezi zhruba 19km seveérod nEsta Znojma. Na GUzemi vesnice ma
hlaSeny trvaly pobyt kolem 410 obyvatekHiovice se dale di na ti ¢asti, konkréta to
jsou Béharovice, RatiSovice a Stupesice.

V obci najdeme knihovnu, kostelfiitov, pro volnou zabavu je tuigtupné sportovni

hriSté. Ma tu také ordinaci jeden prakticky |ékaMistni obyvatelé mohou vyuZzivat

plynofikaci i varejny vodovod. Bohuzel v obci nenajdeméejrou kanalizaci.

Obr.12: Btharovice a okoli

Zdroj: Google map

4.6. Mramotice

V katastralnim uzemi Mramotice se nach&#zst Znojma a to Kasarna kde lezi RD7.
V této ¢asti prevazuji rodinné domy, které jsou postavené podihistsilnice na Jihlavu
v fadach. Kasarna ma cca 200 obyvatel, nachazi spatdestinstvi a ve vesnici jsou vesSkeré
inzenyrské sé& Zajizdi sem také #stska hromadné doprava.

Obr.13: Mramotice a Kasarna

Zdroj: Google maps
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4.7. Vybrané ukazatele lokality

Tabulka 1: Vybrané ukazatele v JMK a okrese Znojmo

Vybrané ukazatele v Jihomoravském kraji a okrese Zn  ojmo
1. - 4. étvrtleti 2010 1. étvrtleti 2011 1. - 2. étvrtleti 2011
Jihomoravsky okres Jihomoravsk okres Jihomoravsky | okres
kraj Znojmo y kraj Znojmo kraj Znojmo

ZAKLADNI UDAJE

Rozloha v km? 7195 1590 7 195 1590 7 195 1590

Pocet obci 673 144 673 144 673 144

Caésti obci 902 170 902 170 902 170
OBYVATELSTVO

Zivé narozeni 13 040 1165 3 006 277 6172 529

Zemreli 11 566 1210 2673 299 5516 545

Pristéhovali 9 503 1083 2 106 280 4244 560

Vystéhovali 8 031 991 1755 291 3681 508

Shatky 5099 462 417 35 2078 191

Rozvody 3548 328 652 73 1502 116

Pocet obyvatel 1154 654 113 720 1155 338 113 687 1155873 113756

z toho Zeny 591 027 57 691 591 321 57 651 591 562 57 644

NEZAMESTNANOST (podle MPSV)

Neumisténi uchazeci o zaméstnani 69 342 9 040 66 984 9 083 58 431 6 830

z toho Zeny 32 494 4313 30 658 4122 28 878 3420

Volné pracovni mista 2 955 213 2 706 226 2 829 322

Mira registrované nezameéstnanosti(%) 10,87 14,73 10,32 14,57 8,99 11,09

Uchazeci na 1 volné pracovni misto 23,5 42,4 24,8 40,2 20,7 21,2
STAVEBNI POVOLENI

Stavebni ohlaSeni a povoleni celkem 11 353 1769 2393 330 5752 874

Orienta¢ni hodnota staveb (mil. K&) 43 634 2 804 9 365 565 18 865 1251
BYTOVA VYSTAVBA

Dokonéené byty 4 457 351 760 37 1484 78

Zahéjené byty 3414 293 774 85 1720 153

Zdroj: http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/aktualoleres_znojmo
Znojemsko méa spote¢ s okresem Blansko jednu z nejvySSich nezananosti
v jihomoravském kraji. Od zatku roku 2011 nezarstnanost miré klesla z pedchozich
14,57% na celkem slusnych 11,09%, coz znamena 68B80ez prace. Z tabulky je také
vidét, Ze pa@et stavebnich oznameni a povoleni oprotéeu roku stoupl o cca 150%. Oproti
¢tvrtému ctvrtleti roku 2010 je v3ak ukazatel jgStiost nizko. Obdobnu situaci nam

vykresluje také ukazatel zahajenych a dalemych byi.
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Tabulka 2: Vybrané Udaje za JMK — bytova vystalkd|eni

Vybrané Gdaje za Jihomoravsky kraj- bytova vystavba, bydleni
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Zahajené byty 3829 5371 4887 5909 5614 4196 4427 3414
Dokorgené byty 3332] 3883 3816 3985 6013| 4553 4928| 4455
z toho v rodinnych domech 1343 1571 1444 1611] 1888 1893 2226 2286
v bytovych domech 792 1132 1084 1257 3106/ 1824 1655 1421

v nastavbach,ifstavbach a vestavbach 703 731 714 615 673 450 718 465

Prim&rné plocha dokateného bytu ()

obytna 68,3 68,9 67,5 71,3 68,1 74,9 72,5 74,8

uzitkova 103,8] 105,5 99,2 103,7 93,8 106,8| 101,4| 106,9
Zdroj: http://www.czso.cz/x/krajedata.nsf/oblasi@ileni-xb

Situace s rodinnymi domy na Znojemsku se jiz odur@R03 lepsi. Kazdym rokem jich je
dokorteno vice. P&et zahajenych vystaveb v letoSnim roce klesl étéra ctvrtinu.
V sowasné situaci fgdpokladam, Ze totsislo bude nadale klesat. V né&jSi mie nam to

umoaiuje zangr mésta prodat restké byty do skouromého vlastnicvi gjgich najemnik.

- 36 -



Graf 1: Bytova vystavba Jihomoravského kraje vclet2003 - 2010
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Zdroj: vlastni
Jak vidime na grafd.1, vystavba rodinnych daime kazdym rokem po#mné stala.

Oproti tomu vystavba bytovych ddirkolisa a kazdym rokem ma jinou hondnotu. Velky
narst vidimepedevsim v roce 2007.
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5. Informace o ocennovanych nemovitostech

Obr.13: Pozice RD na mé&Znojemska
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Zdroj: www.mapy.cz

Obr.14: Pozice RD na mé&nojemska 2
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5.1. Rodinny ditm RD1 (Zeriitky)

Rodinny dim je postaven v obci Z&tky, které jsou satésti Jihomoravského kraje a
lezi v okrese Znojmo cca 8 km od rakouskych hrade.to mala obec s 253 obyvateli.
Rodinny dim je ve spoléném jnmeéni manzel Mlejnkovych. Je postaven na parceéle89,
ktera méa vynsru 227 nf, k domu néle?i je§tzahrada, ktera je v jednotném fankm celku,
jeji rozloha je 442 fhs . 122/1.

Rodinny dim je nepodsklepeny, ma pouze 1 NP a nevyuzivadpipprostor. Stavba
ma tvar pismene L. Jedna se o klasicky bungalawazdm na co nejjednodussi dispozice.
St&i stavby je 4 roky. Objekt je postaven v technadlgdfevostavba“.

Zaklady jsou betonové pasy s hydroizolaci proti zenthkosti. ZaloZeni obvodového
zdiva je v hloubce 1 m pod Urovni upraveného ter&wislé nosné konstrukce &dky jsou
ze sendwvovych profili a oplag&iné OSB deskami. Vriihi omitky jsou tenkovrstvé jemné
akrylatové téené. VSechny vnihi prostory jsou vymalovany. Fasadni omitka jeksilova
se strukturou Skrdbané omitky. Schatlif v rodinném dorh pouze vysuvné, aby byl
umozren pristup na pdu. Vnitini dvee jsou dewené, natené bezbarvym lakem. Vchodove
dvere a okna jsou plastova, francouzské okno je d&bvplastové. Oproti projektove
dokumentaci, kde je francouzské okno navrzeno {@ilné, bylo osazeno pouz#dilné
okno. Naslapné vrstvy podlah obytnych mistnostil jp@vazié plovouci podlahy z lamina.
V chodk®, kuchyni a v hygienickych mistnostech je keramick@zba. V objektu je pouze
jedno keramické WC. V koupelinje plastova rohova vana s masaznimi tryskami,hsprc
kout a umyvadlovad &ha. Kuchyt je vyrobena z lamina, pouze vyplijsou za masivu.
V kuchyni jsou zabudovany elektrospatiice: elektricky sporak, nika a mikrovinna trouba.
Nad el. sporakem je zabudovana digeskdempiské konstrukce wuéné. Bleskosvod neni
instalovan. Je zabudovana venkovni markyza naddrtaskym oknem. Dé8ve vody jsou
svedeny do deédvé kanalizace. Splaskova voda je napojena do jimakyyvazeni. Vyt&mi
rodinného domu je elektrické s el. konvektory. \Ugelre je pridavné topeni v podeéb
el. top. Zebiku. Voda je okivana v samostatném zasobniku. Elektroinstalacedimmém

don jsou instalovany, iffpojka je vedena podzemni kabelazi.
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Obr.15: Celni pohled na RD1 (Zétky)

Zdroj: vlastni

5.2. Rodinny diim RD2 (Béharovice)

Rodinny dim je postaven v &aovicich. Mstys Bharovice se nachazi
v severozapadnéasti znojemského okresu cca 17 km od Znojma. Rgdiiim je ve
spol&ném jneni manzel DoleZalovych. Jedna se o stavbu pochézejici z 1980. Na tomto
rodinném domi byla provedena rekonstrukce, ktera probihala &d 2906 — 2008. Rodinny
dim je postaven na parcele 87, kterd ma rozlohu 4372nK rodinnému domu naleZi jest
zahrada s . 312/10 o vyrire 495 M.

Rodinny dim je tadovy, ¢asténé¢ podsklepen, ma jedno nadzemni podlazi a
nevyuzivany pdni prostor. U oagvaného objektu je postaven tzv. ,sklad“, ktery inen
s domem komunikaé propojen a ocami u reho nebude provedeno, jedna se o vedlejSi
stavbu.

U z&kladi se d& pedpokladat, Ze jsou z prostého betonu, proloZzemgokym
kamenem s obvyklou izolaci proti zemni vlhkostiisB¥ konstrukce jsou z palenych cihel,
obvodové zdivo méa tl. 450 mm a 350 mm. Wmit pricky jsou rovez vyzdivané a to
z palenych cihel. Stropni konstrukce jsou ZB. Vinoém dorg jsou dw¥ vySkové drova.

vvvvv
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s rovhym sadrokartonovym podhledeKrytina u rodinného domu byla vynéna v roce
2006, byla pouZzita betonova taSka Bramac s povahadpravou Protector. Klenmgké
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu, nejsoiengtZzadnou barvou. Viiiti omitky jsou
vapenné Stukové s bilou malbou. Fasadarieolitova, bild a kolem oken, vrat a sokl je
biizolit okrové barvy. Schodi&tv rodinném doré je Zelezobetonové, povrch je oblozen
dubovym masivem. ®odni dewnd okna v celém rodinném dénbyla vroce 2006
vyménéna za okna plastova. Dieejsou z dubového masivu, byly vyrobeny a instalgva
vroce 2007. Garazova vrata jsotewna. Podlahy v obytnych mistnostech jsaevazr
plovouci, pouze v garazi je betonova dlazba. V lktipa WC je keramicka dlazba, ktera
byla poloZena nayv roce 2007. Vytami domu je zaji¥#no kotlem na plyn, stegntak je
tomu u olievu vody (vSe bylo pgizeno v roce 1997). Rodinnyiich mé vlastni septik. Kucliy
je standard# vybavena a to kucligkou linkou, ve které jsou vestmé elektrospdgebice:
mycka, plynovy sporak a mikrovinna trouba. V kuchyaidale digesto vSe bylo ptizeno

v doké nasthovéani rodiny DoleZalovych tj. v roce 1997. V rauém dond je pouze jedno
keramické, splachovaci WC. V koupelie instalovana plastova vana, keramické umyvadlo.

Do rodinného domu je zavedena pevna telefonni linkaernet. Neni instalovan bleskosvod.

Obr16.: Celni pohled na RD2 @arovice)

N
M|

Zdroj: vlastni
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5.3. Rodinny diim RD3 (Béharovice)

Rodinny dim je postaven v gstyse Rhaovice. Je ve spoi@ém jnEni manzei
Koznarovych. Rodinny wWm byl zkolaudovan v roce 1996. Je postaven na [gakce33
s vynerou 409 m2. Vjednotném futkim celku je je& zahrada s¢ 312/6 o vyniie
508 m2.

Jedna se o zdy rodinny aim viadové zastavbh Dim je podsklepen ips %2
zasta¥né plochy. Ma 1 NP a podkrovi a vySe #ované podzemni podlaziudorysny tvar
domu je do pismene L.

Zaklady jsou z prostého betonu&hbou izolaci proti zemni vihkosti (jak vodorovnou
tak svislou). Svislé konstrukce jsou¢né o tl. 450 mm. Je provedeno zatepleni o tl. 160 m
Stropy jsou z keramickych viozek Hurdis do | preofiStecha je sedlova. &Sni krytina je
betonova. Vniini omitky jsou vapenné. V obytnych mistnostech jevedena malba.
V obyvacim pokoji je na jednéé&sk tapeta. Fasadni omitka je vapenna drasana, béai M
okny je dewny obklad. Okna v celém danjsou dewena s izolanim dvojsklem. Dvie jsou
z masivniho tkeva. Podlahy obytnych mistnosti jsoureyazi plovouci laminové
a v hygienickych mistnostech, sa@upradel@ je keramicka dlazba. PVC je ve spizi a v §atn
V uzitnych mistnostech (fjezd, dilna, sklad, technicka mistnost, kotelnkladsv 1. PP je
teraco.) Schodi§tdo podkrovi je po i@wnych schodech. Schodistdo 1. PP je ocelové
s obloZenymi stupni.

Vytapeni je zajiséno ustednim kotlem na pevna paliva. Rozvody elektroiasiaisou
swtelné a motorové. Zdrojem teplé vody je bojler. Kyicje vybavena kuchiskou linkou z
lamina. Nachazi se zde el. spordk, mikrovinna tapuhyka a digesth V done jsou dw
kombi WC v 1. NP je v samostatné mistnosti, v podkre v koupeld. Koupelny jsou
vybaveny plastovymi vanami a sprchovymi kouty (P. & podkrovi). V rodinném danbyla
vybudovana i sauna, kter4 se nachézi v 1. NP. Rgdiim ma lodZii. Bleskosvod neni
instalovan. Klemgské konstrukce jsou plastové a z pozinkovanéhchplebim ma vlastni

septik, do kterého je odvéada splaskova voda. Majitelé domu prosjagravidelnou tdrzbu.
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Obr17.: Celni pohled na RD3 @aovice)

- ¥

Zdroj: vlastni

5.4. Rodinny diim RD4 (Znojmo-Hradisté)

Rodinny dim byl postaven v roce 1981 ve Zn@m Hradisti. Hradidt bylo dive
samostatna obec, ovSem od roku 1920 se stat@stbwnojma. Jedna setast Znojma, ktera
je v ochranném pasmu narodniho parku a v pamatklorariném Uzemi, coz s sebotinasi
jisté omezeni pro vlastniky nemovitostiar je ve spoleném jréni manzel Sobovych, ki
na svém domh provadiji béZnou Upravu, nicmeéndrobné stavebni Upravy v budoucnu budou
tkeba provést. Stavba je podsklepena, ma 1 NP a @adkr

Jedné se o stavbu, kterd ma betonoveé zaklady,Zeméolomovym kamenem s izolaci
proti zemni vihkosti. Stavba je postavena ze skmrgch tvarnic, picky jsou vyzdivané
z palenych cihel. Nosna stropni konstrukce je eloych stropnich desek Hurdis vioZzenych
do valcovanych | nosi. Stecha je sedlova, krytina - betonova. Klefsgé konstrukce jsou
apiné, z pozinkovaného plechu, ktery bylieat hédou barvou. V satasné dob by byl
vhodny dalSi n&t, neba’ barva je na &Sin¢ mist jiz sloupana. Rodinnyich ma balkon a
lodzii. Balkon je v projektové dokumentaci zakresfgouze v rozigrech 3,45 m x 0,9 m, ve
skute&nosti je ges celou $ku rodinného domu. DalSi zZima oproti projektové dokumentaci

je vtom, Ze nebyla realizovana terasa.
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Vnitini omitky jsou vapenné, Stukové s malbou. Fasadnitka je Hizolitova
dvouvrstva, bila. 1. PP je oblozenoéym kalfincem. Vnitni obklady jsou z keramické
dlazby a jsou v: kuchyni, koup&lna WC, komde, umyvarg. Schodi& je pedlozené
Z prostého betonu, je obloZenéedem. Zabradli je takéieMéné. Dvéde v rodinném dorh
jsou typové z dutinové rdvotisky. V1. PP jsou dve plechové u ski€p a kotelny.
Vchodové dvee jsou plastové stejrtak jako okna. Na oknech jsou namontovany venkovni
rolety. Podlahy obytnych mistnosti jsou v 1. PR\R.i podkrovi z cementového pai jako
povrchoveé krytiny jsou pouzityfpdevsim PVC, keramicka dlazba, jekor a vlysky.

Vytapeni celého rodinného domu je zajisv elektrickym kotlem. Elektroinstalace
jsou provedeny komplegnv celém rodinném do#&n Bleskosvod je instalovan. @v teplé
vody je zaji&n el. boilerem. Bm je napojen na ¥ejny vodovod. Znojmo je plynofikované,
k ocaiovaneému objektu byla zavedena na hranici pozemkizggiipojka. Kanalizace je
splaskova i de®va. Kuchy je vybavena &nou kuchyiskou linkou z lamina, elektrickym
sporakem, mikrovinnou troubou a diggstd/nitini hygienické vybaveni je standardni. V 1.
NP je samostatné WC a tzv. ,umyvarna“, kde je urdiva sprchovy kout. V podkrovi je

koupelna s vanou, umyvadlem a s WC.

Obr18: Celni pohled na RD4 (Znojmo-Hrad#t

Zdroj: vlastni
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5.5. Rodinny diim RD5 (Primétice)

Rodinny dim je postaven v okrajovéasti Znojma v Emgticich na parcel€. 467,
kterd méa vyniru 198 nf. Dim je ve spoleném jneni manZel Dobrovolnych, kt& na rm
provadi pravidelnou udrzbu, proto s&w nachazi ve velmi dobrém stavu. Stavba je z roku
1989.

Rodinny dim je fadovy, podsklepeny a ma &@wnadzemni podlazi. Zaklady jsou
betonové pasy s izolaci proto zemni vilhkosti. ®vigbnstrukce jsou z cihel o tl. 250 mm.
Pricky jsou rovrez vyzdivané z cihel. Stropni konstrukce maji roymaédhledy a jsou
to Zelezobetonové stropni panelyar® méa plochou $echu. V projektové dokumentaci je
navrzen je&t swtlik, ale ve skuténosti nebyl realizovan. viz. ol 10. SteSni krytina je
plechova. Klemgské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plech

Okna jsou v celém dotrhnéda plastova s izotmim dvojsklem. Vchodové die jsou
také plastové. Gardzova vrata jsou ¢eék Vnitini omitky v celém dogh jsou vapenné
Stukové. V obytnych mistnostech v garazi a skladethPP je provedena na&msach malba.
Obklady jsou pouze na WC a v koupelKonstrukce schodi&fe Zelezobetonova. Schodnice
v 1. NP do 2. NP jsou obloZzenyedem. Qewné je i zabradli u schodé&tSchodnice z 1. PP
do 1. NP je pokryta keramickou dlazbou. Bver dong jsou dewné se sklefnou vypini.
Podlahy jsou v dowh pievazi z cementového pétu (gardz, chodba, kotelna, sklady),
keramické dlazby (chodba, koupelna, WC, zdédweichy, spiz), PVC (loznice, aiské
pokoje, obyvaci pokoj a chodba v 2. NP). Fasadritkame kizolitova, bila. Obvodové zdivo
u 1. PP je obloZena keramickymi,ddymi pasky. Bleskosvod neni instalovan. Vyidipa
ohtev vody v domi je zajiStn plynovym kotlem a bojlerem. n m& veSkerou
elektroinstalaci. Je napojen na splaskovou a&’aled kanalizaci. Vybaveni kuch§nje
standardni nachazi se zde kutska linka, ktera je vyrobena z lamina. Z elektrasgaca se
zde nachézi plynovy sporak, mikrovinna trouba @ slig.

V rodinném domi jsou 3 kombi WC. Koupelna v 1. NP je vybavena kpwym
koutem zmihovanym WC a umyvadlem. V 2. NP je koupelna sénttvumyvadly a plastovou

vanou, WC je samostatné a je zde i bidet. Do deamiyeden internet.
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Obr.19: Celni pohled na RD5(@métice)

Zdroj: vlastni

5.6. Rodinny diim RD6 (Primétice)

Rodinny dim je postaven v okrajow#sti Znojma v Emgéticich. Stéi domu je 15 let,
po tuto dobu je i ve spaleém jneéni manzel Kocovych. Gim je ve velmi pkném stavu.
Neni podsklepen, ma 1 NP a podkrovi. Obz¢l@gtvelmi gkné vybaven a zidzen. Stoji na
pozemku s § 729, ktery ma vyrru 157 nf. K domu je& naleZi zahradadp 333/15 o
vyméte 709 M. V katastru nemovitosti je uvedeno, Ze se jedoénou midu, ale pozemek je
zatravrén a uzivan jako zahrada.

Zaklady jsou betonové pasy s izolaci proti zemmikesti. Svislé konstrukce jsou
cihelné (tvarnice Porotherm) o tl. 400 mm. Strokomnstrukce je Zelezobetonové s rovnym
podhledem. $echa je sedlova. &&Sni krytina je z palenych taSek. Je instalovaskioigvod.
Okna a vchodové dve jsou plastova s izalaim dvojsklem. Interiérové dye jsou znaky
Sapeli, maji povrchovou Upravu buk s oblozkovymrub&mi. U gardze jsou seéki
gardzova vrata Lomax. Klenipké konstrukce jsou uplné z pozinkovaného plechho&se
je Zelezobetonové, obloZzené masivnirevem . zabradli. Vnitni omitky jsou pedevsim
vapenné Stukové s malbou. \init obklady jsou v koupetn WC, kuchyni. Venkovni obklady
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jsou realizovany u soklu, bylo zde pouzito keramiatk pask. Fasadni omitka je hladka
natena disperzni fasadni barvou (Zluta, bila). Podialbytnych mistnosti jsou z palubky,
keramické dlaZzby v ostatnich mistnostech je betdmoazanina. V 1. NP je WC v koupeln
spole&né se sprchovym koutem a umyvadlem. V 2. NP je WCosdatre. Nachazi se zde
koupelna se dima umyvadly a velkou plastovou vanou. Kuthg vybavena kuchiskou
linkou, ktera byla vyrobena na zakazkucadsté&né z lamina a masivu. Jsou v ni zabudovany
spotebice (plynovy sporak s keramickou deskou,¢key a chladrika). Nad sporakem je
instalovana digesto

Dum je napojen na #stskou kanalizaci. Vyta&mi domu je zaji$nho plynovym
kotlem. V dong jsou veSkeré elektroinstalace. Zdrojem teplé vgyplynovy pfitokovy

ohriva¢. Dam je ve velmi gkném stavu a je provéda pravidelna udrzba.

Obr.20: Celni pohled na RD6 (fmétice)
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5.7. Rodinny diim RD7 (Znojmo-Mramotice)

Rodinny dim je postaven ve Znogn- Kasarnach, coz jast Znojma v katastralnim
Gzemi Mramotic. Od centra Znojma je tato lokalid&ena cca 6,5 km, jedna se tedy o
okrajovougast. Rodinny @im je postaven na parcele66/2 s vynirou 415 m. V jednotném
funkénim celku je zahrada $£p141 s vyndrou 949 M. VSechny vyjmenované nemovitosti
jsou ve spoleném jneni manzek Molikovych. Na dom je provadna k&zna udrzba. Sta
stavby je 31 rok

Stavba ma dvnadzemni podlazi, plochouethu a neni podsklepena. Stojiadové
zastavl. Zaklady jsou z prostého betonu, prolozeny lomokamenem s izolaci proti zemni
vlhkosti. Zdivo je cihelné o tl. 300 mm. Stropninstrukce je Zelezobetonova s rovnym
podhledem. Schodi&tje betonové. Naslapna vrstva je ztextilni krytinglempiské
konstrukce je uplné z pozinkovaného plechu. Terater@al byl pouzit i jako $&sSni krytina.
Podlahy v obytnych mistnostech jsou z keramickézlgla PVC, vlysk. V ostatnich
prostorach je betonova mazanina. Obklady jsou peuaripel, WC a v kuchyni. Bm méa
dvé samostatné WC a koupelny. Koupelny jsou vybavenyuadly a vanami. Vniti omitky
jsou vapenné Stukové. Ve vSech mistnostech je gemze malba. Fasadni omitka je
biizolitova, bild.

Okna jsou v celém doéndirewna, &. gardzovych vrat. Interiérové dee jsou
vostinové. Vybaveni kuchyrje standardni. Nachazi se zde kutdka linka, ktera je z lamina
puvodni z roku 1980. V kuchyni je dale plynovy spqraiikrovinna trouba a digesto

Dum je napojen na veSkeré inZenyrské sit. plynu. Neni instalovan bleskosvod.
Vyt4peni je zajiséno plynovym kotlem. Oiev teplé vody je provaa boilerem. Do domu je

zavedena pevna telefonni linka a internet.
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Obr.21: Celni pohled na RD7 (Znojmo-Mramotice)

Zdroj: vlastni

5.8. Rodinny diim RD8 (Znojmo-mésto)

Novostavba dvojdomu z roku 2008 se nachazi nedatek@entra Znojma (coz je
zohledno v cer pozemkKi). Jedné se o podsklepenou stavbu s jednim nadaepudlazim a
podkrovim. Je ve spaleém jnEni manzel Hrbkovych. Tato stavba je realizovana na
pozemku s § 2267/63 o rozloze 1083nJednotny funkni celek tvai zahrada s 2267/51
s celkovou vynirou 390 M. Dim je ve vyborném stavu a je velmikné vybaven.

Zaklady jsou pasy z prostého betonu. Je realizogaisa i vodorovna izolace proti
zemni vlhkosti. Svislé konstrukce jsou z tvarnictlo450 mm. Stropni konstrukce jsou
Zelezobetonové panely srovnym podhledentecha sedlovaglenita. SteSni krytina je
betonova taSka s upravenym povrchem. Schodist. NP do podkrovi je z ohybaného
nerezu, naslapna vrstva je z tvrzeného skladstalnjako zabradli. Schod&t 1. NP do 1. PP
je Zelezobetonové. Viiti omitky jsou vapenné Stukové. Fasddni omitkdgdkda s unslym
nastikem. V hale je tapeta. Obklady jsou v kougelWC a kuchyni. Socialni t&eni
v don® je 4x (1. PP, 1. NP a v podkrovi je WC 2x). Koupejsou v doms také d. v 1. NP
je pouze sprchovy kout a umyvadlovérst, v 2. NP je rohova vana s masaznimi tryskami.
Podlahy v obytnych mistnostech jsodegevsim z lamina, PVC a keramickych obklad
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V ostatnich prostorach domu je betonova mazanifempgiské konstrukce jsou zddéného
plechu. Bleskosvod je instalovan. Zimni zahradaylzeldle projektové dokumentace
realizovana wbec.

Okna jsou plastova s iz@liaim dvojsklem. V 1. PP jsou #garaze se sékimi vraty.
Interiérové dvée jsou z masivu. U zimni zahrady jsou skleh posuvné dve. Kuchwi je
velmi pkné¢ zatizena. Majitelé si nechali zhotovit kuatskou linku gimo na miru
s vestagnymi spotebiii. Vybaveni kuchyd zahrnuje sporédk se sklokeramickou deskou a
horkovzduSnou troubu, mikrovinou troubu, ¢y, digeste.

Ohtev teplé vody je zaji8h pritokovym olfivacem. Dim je vytagn plynem. Jsou
zde vesSkeré elektroinstalace.ar® je napojen na Wejnou kanalizaci. V dot jsou
instalovany EPS a je zaveden internet.

Obr.22: Celni pohled na RD8 (Znojmoéisto)

Zdroj: vlastni
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6. Zjisténé ceny rodinnych domii

Ve své diplomové préci jsem poufil hasledujici metody oceéni rodinnych dom —
nékladova metoda, porovnavaci metoda (vyhlaSkoy@ravnavaci metoda (nevyhlaskova).
Ocenil jsem nejenom samotné domy, ale také pozemkyahrnuji jak zastawmé plochy, tak
i zahrady pdici k €mto objekfim.

Néakladova metodase stanovi dle 8§ 5 &ifphy ¢. 6 vyhlasky¢. 3/2008 Sh. Odviji se
predevsim od stdédomu a jeho technického stavu. Qgbeni jsem az na vyjimku (rodinny
dam RD2, kde proéhla v roce 2008 rekonstrukce)dital linearnim zpgsobem. U RD2 jsem
pouzil metodu analytickou. Technicky stav byl paseu u kazdého domu zvtadle
predloZzenych technickych listanebo dle mého odhadu. Venkovni Gpravy jsem kéadn
domu nezapgtaval, aby pipadné vykyvy neovlivnily porovnavéani. Koeficientbavenosti je
v praméru ze vSech osmi RD 0,9682. NejmenSi koeficienRD& 0,84550, nejtSi pak RD8
1,02443. Vypotené nakladové ceny vSech rodinnych dojgem uved! v nasledujicich
tabulkdch jak bez ceny pozefpktak pro porovnani i scenou pozemki vypoctu
obesta¥ného prostoru jsem zjistil, Ze pouze dva rodinnénylephuji kritéria obestagného
prostoru nad 1100 fnale i fes tuto skutnost byla pouZita nékladova metoda watu
srovnatelnosti vysledk

Porovnavaci metoda vyhlaskovése stanovi podle dle § 26a #lgh ¢. 20a a 18a
vyhlaSky¢. 3/2008 Sb. Tato metoda byla zavedena tepriétizam roku 2008 a &a by
odrazet cenu jakymsi standardizovanynisgbem. Vypoéte se tak, Ze se stanovi indexovana
pramérna cena IPC, ktera se naslédmynasobi koeficientem cenového porovnani I.
Koeficient | vypa@teme vyndsobenim indéxrhu, polohy a konstrukce a vybaveni. Ziskanou
cenu vynasobime obestaym prostorem objektu a mame vyslednou cendcBltd Wt nam
také vyplyva, které aspekty jsou pro deeani porovnavaci metodou vyhlaskovou
nejdilezitéjSi — trh, poloha a vybaveni. Zapérnam ovliviovaly indexy zejména vysoka
nezangstnanost v celém znojemském regionu opraodimgru v Jihomoravském kraji a také
situace na déim trhu s nemovitostmi, kde'gvazuje nabidka nad poptavkou. Na tento aspekt
jsem se v mé praci sovstlil a budu podroliji zabyvat v nasledujici kapitole. U RD4 je také
pouzito ,kritérium jinde neuvedené” a toikvtomu, Ze se rodinnytshn nachazi v ochranném
pasmu narodniho parku a v pamatkotaragném uzemi.

Porovnavaci metoda nevyhlaskovatéz komparativni, se stanovuje pomoigdem

vytvoiené databaze podobnych rodinnych éonTa byla vytvéena z objekt, které
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inzerovaly na svych internetovych strankadch misedlitni kancelée. Do databaze jsem
vybral 11 rodinnych doin Ceny zjiované porovnavaci metodou nevyhlaSkovou jsou
upravovany indexem odliSnosti. Cena stanovena tmétodou byva obvykle nejblize trzni
cerg, tedy té, za kterou jsme schopni f@eany rodinny dm na di€im trhu opravdu prodat
¢i koupit.

Cenu pozemhi ovliviiuje rekolik kritérii, které popiSi nize v rekapitulacia®otna
cena vSak vychazi oproti reélipomérné podhodnocend. Jejichitii cena, pevazri pak u
domi lezicich v Bharovicich a Zelitkach, je ikolikanasoby vy$si nez cena zjista.

6.1. Ocenéni RD1

Tabulka 3: Zjis¢né ceny RD1

Rodinnydamé¢. 1| 1752131K | 1515738K | 2400000k | 30213 K
cenav.pozemky 1782344K | 1545952 K | 2400 000 K

Obestawny prostor celkem: m’® | 533,93
Zastavéna plocha celkem m? | 149,64
Zdroj: vlastni

6.2. Ocenéni RD2

Tabulka 4: Zjis¢né ceny RD2

Rodinny dim ¢. 2| 1638162 K | 2561471K | 2700 000 k 44 486 K
cena v.pozemky 1682648 K | 2605958 K | 2 700 000 kK

Obestawny prostor celkem: m’ | 844,48
Zastawvéna plocha celkem m’ | 154,44
Zdroj: vlastni

-52 -



6.3. Ocenéni RD3

Tabulka 5: Zjis¢né ceny RD3

6.4. Ocenéni RD4

Zdroj: vlastni

Tabulka 6: Zjis&né ceny RD4

Rodinny dam ¢. 3 4 436 028 K 4037835k | 4800000k | 42889 K
cena v.pozemkl 4 478 916 K 4080723 K | 4800000k
Obestawny prostor celkem: m? | 1310,42
Zastavéna plocha celkem m? | 182,49

Rodinny dim ¢. 4| 4832 330K | 3299084 Kk | 4800000 k | 368 292 K
cena v.pozemky 5200622 K | 3667 375K | 4800 000 K
Obestawny prostor celkem: m® | 111555
Zastawéna plocha celkem m? | 125,34

6.5. Ocenéni RD5

Zdroj: vlastni

Tabulka 7: Zjis¢né ceny RD5

Rodinny dim ¢. 5| 3199464 K | 3219046 K | 3000000 k | 223 936 K
cena v.pozemky 3423 400K | 3442982 K | 3 000 000 K
Obestawny prostor celkem: m? | 884,38
Zastawvéna plocha celkem m? | 88,78

Zdroj: vlastni
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6.6. Ocenéni RD6

Tabulka.8: Zjis¢né ceny RD6

Rodinny dim ¢. 6| 5200505 K | 4422038 K | 5200000 kK | 496 960 K
cena v.pozemky 5697 465K | 4918998 K | 5200 000 K
Obestawny prostor celkem: m? | 903,98
Zastavéna plocha celkem m? | 163,98

6.7. Ocenéni RD7

Zdroj: vlastni

Tabulka 9: Zjis¢né ceny RD7

Rodinny dam €. 7| 2398 182K | 2583500 K | 2900000 Kk | 158 717 K
cena v.pozemky 2556899 K | 2742 218K | 2900 000 K
Obestawny prostor celkem: m® | 737,07
Zastavéna plocha celkem m? | 110,84

6.8. Ocenéni RD8

Zdroj: vlastni

Tabulka 10: Zji&né ceny RD8

Rodinny dim ¢. 7| 3417 615 K 3042456 K | 5100000k | 373064 K
cenav.pozemky 3790679 K | 3415520K | 5100 000 K
Obestawny prostor celkem: m? | 583,56
Zastawvéna plocha celkem m? | 102,52

Zdroj: vlastni
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6.9. Rekapitulace

Tabulka 11: Vysledné ceny RD bez ceny pozemk

1752131 1515 738 2 400 000 30 213
1638 162 2561471 2 700 000 44 486
4 436 028 4 037 835 4 800 000 47 179
4 832 330 3 299 084 4 800 000 368 292
3199 464 3219 046 3 000 000 223 936
5 200 505 4 422 038 5 200 000 496 960
2 398 182 2 583 500 2 900 000 158 717
3417 615 3 042 456 5100 000 373 064
Zdroj: vlastni

Graf 2: Vysledné ceny RD bez ceny pozemk
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Tabulka 12: Vysledné cenyetre ceny pozemk

1782 344 1 545 952 2400000
1,70 % 1,95 %

1682648 2605958 2700000
2,64 % 1,71 %

4483207 4085014 4800000
0,96 % 1,05 %

5200622 3667375 4800000
7,08 % 10,04 %

3423400 3442982 3000000
6,54 % 6,50 %

5697465 4918998 5200000
8,72 % 10,10 %

2556899 2742218 2900000
6,21 % 5,79 %

3790679 3415520 5100000
9,84 % 10,92 %

Zdroj: vlastni

Jak miZzeme vidt na gedchozi tabulce, ceny pozeinkeovliviuji celkovou cenu
rodinného domu vzdy stejnouénou. U RD1, RD2 a RD3 je pozemek pouze 2,64% ceny
rodinného domu RD2 v nejlepSintijpadt, naopak v nejhorSimifpack to je pouhych 0,96%

z ceny RD3. Je to dandqulevsim tim, Ze cena’rpozemku je daleko mensi na vesnici ne?
v méstskych¢astech. Proto je také u zbylychtipdomi pozemek vzdy alespid,79% z ceny
RD7 v nejhorSim fipadt a 10,92% z ceny RD8 v nejlepSitigact.

Cena pozemku v3ak neni ovldma pouze polohou rodinného domu, ale také'.nap
vyhodnosti polohy pozemku na Uzemi obce. Diky tanukiazateli jsem zvedl| cenu pozemku
u rodinnych dom lezicich pimo v centru mista Znojma nebo v jehtastech. Nejvice jsem
pridal 30% u RD8, ktery lezi z otevanych doni centru nejblize. U RD4, ktery nelezimo
v centru, ale v okrajovéasti Hradi&, jsem navrhnul +25%. Zbylé domy nedostatygZku
Zadnou nebo jen velmi malou.

DalSim kritériem, které se nam ovlivnilo cenu pokenu RD4, je omezené uzivani
pozemku kvli ochrannému pasmu a chegué krajinné oblasti, ve které se RD4 nachazi.
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Graf 3: Vysledné ceny RIFvceny pozenik
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Zdroj: vlastni

Tabulka 13: Vypéet jednotkové ceny za m3 RD bez pozemku

533,93 3282

844,48 1940 3033 3197
1310,42 3 385 3081 3 663
1115,55 4 332 2 957 4 303
884,38 3618 3 640 3392
903,98 5 753 4 892 5752
737,07 3 254 3 505 3934
583,56 5 856 5214 8 739

Zdroj: vlastni
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Graf 4: Jednotkové ceny za m3 bez ceny pozemku
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Tabulka 14: Vypeet jednotkové ceny za m3 RB pozemku

533,93 3 338

844,48 1993 3 086 3197
1310,42 3421 3117 3663
1115,55 4 662 3 288 4 303
884,38 3871 3893 3392
903,98 6 303 5441 5752
737,07 3469 3720 3934
583,56 6 496 5853 8 739

Zdroj: vlastni

-58 -



Graf 5: Jednotkové ceny za m&tr¢ ceny pozemku

Cena v korunach za m3

Jednotkové ceny za m3 v €etné ceny pozemku

10 000

9 000

8 000

7 000
6 000

5000

4 000

3000 -

2 000 +
1 000 -

0 4

RD1 RD2 RD3 RD4 RD5 RD6 RD7 RD8

m Nakladova metoda O Porownavaci metoda whlaSkova m Porowmavaci metoda newhlaskova

Zdroj: vlastni

- 59 -




7. Analyza vybraného aspektu

V této kapitole bych se radémoval analyze vybraného aspektu ,Vyraznéémyn
situace na ddéim trhu s nemovitostmi“. Tato vyrazna &ma nastane ve Znojma okoli
v nejblizSi dob a jedna se o to, Ze&sto Znojmo chce rozprodat cca 2000thgbwasnym
najemnikim. Rada mssta se shodla na prodejiéstskych byt za 35% z trzni ceny. Pro
najemniky je vySe ceny sanfepre skwla zprava, jelikoz #Sina néstskych byl je
v hrozném stavu diky stdbudov a také neochioimésta investovat do rekonstrukce.

Tato koncepce se projednava jiz delSi dobtkolk po solé jdoucich zastupitél
znojemské radnice tento krok jen oddalovalo. &Binsituace vSak jiz vypada pro stavajici
najemniky fiZzowji, na strankach gsta dokonce jiz vysi harmonogram prodejeibyik to
ale vSechno souvisi se situaci rodinnych @londané lokal&. Lze uvazovat, Ze pokud si
sowasny najemnik gstského bytu S&t na koupi rodinného domu, ptipac piemyslel o
hypotéce, bude se nyni muset rozhodnout jak ddrvEetas ukaze, jaky bude vyvoj trhu
s nemovitostmi na Znojemsku. Lze v3akedqpokladat, zeislo udavajici koupti stavbu
novych byti a doni v nejblizSich letech stoupat rozh@dmebude a bude spiSe stagnovat. To
muze ovlivnit také ceny rodinnych dadm

Nyni vymodeluji situaci po odprodeji #gstskych byt a nasled& porovnam ceny
zZjisténé metodou porovnavaci vyhlaskovoieg a po odprodeji. il@dpokladam, Zze odprodej
tak velkého mnozstvi byt bude mit na trhu s nemovitostmi za nasledek vyraziisi
poptavku nez nabidku. To je prvni aspekt kteryrsént, a to nasledown Podle pilohy ¢.18a
tabulky ¢.1 k vyhlage ¢.3/2008 Sb. jsemipoceréni podle sodasné situace trhu u vSech
rodinnych dond pouzil hodnotu T -0,05, tedy Ze poptavka je naddih trhu s nemovitostmi
nizsi nez nabidka. Tuto hodnotu &mm na-0,1 poptavka je vyrazré nizSi nez nabidka
Pokud uvazime, Ze uz nyni je poptavka nizSi neidkaba odprodejem bytse poptavka
utlumi jeS¢ vice, mizeme pidat druhy aspekt, ktery nam situaci feBbsku iblizi. Pridam
tedy jeS¢ vlivy snizujici cenu na -0,1.V nasledujici tabulce vidite zZmu, kterou by nam

piinelo zméneni dvou vybranych aspeékt
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Tabulka 15: Zréna ceny po vlivu aspekt

Graf 6: Zrmena ceny po vlivu aspekt

1515738 1279880 -235 858 -15,56%
2561471 | 2168502 -392 969 -15,34%
4 037 834 | 3418 368 -619 466 -15,34%
3299 083 | 2864994 -434 089 -13,16%
3219046 | 2791180 -427 866 -13,29%
4422 038 | 3834274 -587 764 -13,29%
2583500 | 2240109 -343 391 -13,29%
3042456 | 2644118 -398 338 -13,09%
Zdroj: vlastni

Graf zm ény ceny p fed/po prodejim éstskych byt G
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Zdroj: vlastni

Tato situace by nam vSak nenastala okam#it by se musely vSechny byty prodat
soutasrt. A jelikozZ je harmonogram prodeje fiytasovan az do roku 2020, rfedpokladam,
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Ze se tak stane. Znojemsky realitni trh je nyntekavani, jak se proénbude nastavajici
situace vyvyjet. Podle tabulky theme vidt, Ze zménenim dvou aspektv porovnavaci
metod vyhlaSkové mize dojit ke snizeni ceny vipnéru o 13,40%, tj. v naSemripact
420 213,- K. Cena vSak o takovouttastku nespadne, spiSgegpokladam, Zze ceny budou

v nejblizSich ndsicich, mozna i letech, stagnovat.
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Zaver

Tato diplomova prace se ve sveé teoreti¢ésti zabyva pravnimi Gpravami éosani
nemovitosti, Bkterymi zakladnimi pojmy, péébnymi k zvladnuti této problematiky a dale
pak ¥emi vybranymi ocgovacimi metodami, které byly pouzity na vzorek osytranych
rodinnych dond ve zvolené lokalit Znojmo a okoli. Pro moji diplomovou praci jsem livo
metodu nakladovou, metodu porovnavaci vyhlaSkovoeedu porovnavaci nevyhlaskovou.
Tyto tfi metody jsou v teoretickéasti blize popsany. Nasleduje popis lokality Znojao
okoli, presrgji tedy mssta Znojma a vesnic, ve kterych vybrané objekty. [IBbpsané jsou
lokality Znojmo, Znojmo-Bimétice, Znojmo-Hradidt, Bshaiovice, Zefirky a Znojmo-
Kasarna.

V praktické ¢asti jsem popsal vSech osm nemovitosti a kazdoadzysem ocenil
ttemi metodami. B porovnani vyslednych cen jsem zjistil, Ze vaSin¢ piipadi je nejvyssi
cena vypoétena metodou porovnavaci nevyhlaSkovou. Ta by le& mala nejvice podobat
cere trzni, tedy té, za kterou jsme ve skuesti schopni danou nemovitost na trhu prailat
koupit.

Vénoval jsem se také faktu, jakymtgmbem a jak moc ovliwji cenu rodinného
domu ceny pozenik Zjistil jsem, Ze cenu rodinného domu neoiliji vzdy stejnou rérou.

U prvnich ti domi je pozemek v @iméru pouze 1,67% z celkové zgge ceny. Nejvice je to

u RD2 a to 2,64% ceny rodinného domu, naopak vongjim gipact u RD3 je to je pouhych
0,96% z ceny. To je dandemevsim tim, Ze cena’mozemku je daleko mensi na vesnici nez
v mgstskychéastech. Proto je také u zbylychitipdomi pozemek tvii vzdy alespt 5,79%

z ceny RD7 v nejhorSimifpact a 10,92% z ceny RD8 v nejlepSiigads. V praméru je to
8,17%. Porovnal jsem také centepaitenou na koruny za Iim

V posledni kapitole jsem popsal vzniklou situaci thau @i zméné dvou aspekt
v porovnavaci cehvyhlaskové a to zemy pomeru poptavky a nabidky a vlivu sniZujicim
cenu rodinného domu. Takto jsem se snazil vymoaelsiuaci, ktera vznikne po odprodeji
vSech 2000 wrstskych by, ktery se ma realizovat v nasledujicich letechslggkem bylo
Zjisténi, Ze cena rodinnych ddnmby se mohla propradnout vipnéru az o 13,40% z ceny
souwasné, coz &a v osmi nascih vybranych rodinnych domech 420,2K3. Jak na to oviem
zareaguje trh a zda budou ceny dombyti pouze stagnovat, nebéjdou mirré doli, ukaze

azcas.
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