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Abstrakt

Cilem této diplomové prace je posouzeni, do jaké miry je cena obvyklad ovlivnéna
vzdalenosti od statni hranice, a to u vybranych rodinnych domu v lokalit¢ Orlickych hor
a Podorlicka. Dale bude zjisténo, jakym podilem se na cené administrativni uplatiiuje vybrany

aspekt ,,zaméstnanosti*.

Teoretickd ¢ast se vénuje a soucasné vysvétluje zakladni pojmy tykajici se oblasti
ocenovani nemovitych véci, predev§im rodinnych domii. Déle jsou popsany nejpouzivangjsi

metody, které slouzi k oceniovani pozemkl a nemovitych véci.

Prakticka ¢ast je zaméfena na popis a ocenéni 5 rodinnych domt pomoci nakladového
a porovnavaciho zpiisobu podle vyhlasky a porovnavaciho zptisobu nevyhlaskového. Soucasti
je i ocenéni pozemki, které tvoii s rodinnymi domy jednotny funkéni celek. Ziskané ceny

jsou pfepocteny na ceny jednotkové a vyhodnoceny.
Abstract

The aim of this thesis is the assessment to what extent is standard price influenced
by the distance from the border, specifically for the selected family houses in the location
of Orlicke hory and Podorlicko. It will also be determined what proportion of the

administrative price applies to selected aspect of ,,employment®.

The theoretical part deals with and explains the basic concepts concerning the real
estate evaluation, particulary family houses. The following describes the most commonly

used methods that are used for lands and real estate evaluation.

The practical part is focused on the description and valuation of five family houses
using the comparative method acoording to the regulation and comparative non-regulation
method. There are also valuation of land that make up the family houses single functional

unit. This prices are recalculated to unit prices and evaluated.
Kli¢ova slova

Ocenovani nemovitych véci, rodinny dum, trzni cena, pozemek, nakladovy
a porovnavaci zpiisob vyhlaSkovy, porovnavaci metoda nevyhlaskova.

Keywords

Real estate evaluation, family house, market price, land, cost and comparative method

acoording to the regulation, comparative non-regulation method.
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UvVOD

Otéazka teseni bydleni potkd v Zivoté téméi kazdého jedince. Bydleni je opravnéné
povazovano za jednu ze zakladnich potieb ¢lovéka. Mezi zakladni sektory bydleni v Ceské
republice patii druzstevni, ndjemni a vlastnické bydleni. Diplomova prace je zaméfena
predevsim na vlastnické bydleni, které je nejrozsifenéjsi. S potfebou ocenéni nemovité véci
(nejcasteji rodinného domu ¢i bytu) se miizeme setkat napi. pro ucel koup¢, prodeje, darovani,
dédictvi ¢i zastavy. Nakup bytu ¢i prodej nemovité véci jsou udalosti, které ¢loveéka potkaji
jen nékolikrat za zivot. D4 se fici, Ze se ocenuji vSechny stavby pro bydleni, at’ uz to jsou
samostatné byty jako jednotky v ramci bytovych domt, bytové domy jako celek i domy
rodinné a to jak star§i, tak novostavby, ale i stavby nedokoncené. Téma diplomové prace
zamétené na ocenovani rodinnych domu jsem si zvolila nejen proto, Ze je podle m¢ velmi
zajimavé, ale v dnesni spolecnosti stale aktualni. Ma prace by méla pomoci zvysit povédomi
o situaci prodeje rodinnych domu na realitnim trhu v piihrani¢i s Polskem v lokalité
Orlickych hor a Podorlicka.

Nemovité véci se ocenuji podle zakona ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku
a0zmeén¢ nékterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku) a vyhlasky ¢.441/2013 Sb.
0 provedeni nékterych ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nekterych zakonl, ve znéni pozdé&jsich predpisl, (oceniovaci vyhlaSka). Zakon o ocenovani
majetku upravuje zpusoby ocefiovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb.
Ocenovaci vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, pfirdzky a srazky k cenam a postupy

pfi uplatnéni zplsobil ocenovani véci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluzeb.

Cilem této prace je posouzeni, do jaké miry je cena obvykld vybranych rodinnych
domil ovlivnéna vzdalenosti od statni hranice v lokalité Orlickych hor a Podorlicka. Ocenéni
rodinnych domt bude provedeno ndkladovou a porovnavaci metodou vyhlaskovou
a porovnavaci metodou nevyhlaSkovou. Ocenény budou také pozemky V jednotném funk¢énim

celku.

V teoretické¢ casti diplomové prace jsou priblizeny zékladni pojmy véazici
se k problematice ocenovani nemovitych véci, ptedevsim rodinnych domi, popsany vybrané
zpiisoby pro oceflovani nemovitych véci, které jsou vyuzity v praktické ¢asti a strucné

vymezeny nejpouzivanéjs$i metody pro ocenovani pozemkd.

V praktické Casti je nejprve charakterizovana situace na trhu s nemovitymi vécmi
v dané lokalit€, v nasledujici kapitole je tato lokalita podrobné popsana. Dale jsou popsany

jednotlivé oceniované domy z hlediska jejich polohy, dispozice a konstrukéniho feSeni.
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Na zakladé¢ skute¢né realizovanych prodejnich cen rodinnych domiti je sestavena jejich
databaze. Vysledky zjisténych cen rodinnych domua v zédvislosti na metodé ocenovani jsou
prezentovany formou tabulek, grafi a prislusnych komentéaii. Na zavér se diplomova prace
zabyva porovnanim jednotkovych cen ocenovanych rodinnych domt. Soucasti této prace

je také zjistit, jakym podilem se na cené administrativni uplatiiuje aspekt ,,zaméstnanosti*.

Ptilohami této prace jsou vypisy listu vlastnictvi a vyiezy map z katastru nemovitosti,
vypocty vymér, od vlastniki nemovitych véci poskytnuta projektova dokumentace
ocenovanych rodinnych domt a samotné ocenéni pozemkl se stavbami, které se na nich

nachazeji véetné pozemkul v jednotném funk¢nim celku.

K zjistovani pottebnych udaji jsem vyuzila predevsim dostupnou odbornou literaturu,
internetové stranky a webové servery realitnich kancelafi a ¢eského tradu zemémétického

a katastralniho.
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1 ZAKLADNI POJMY PRO OCENOVANIi NEMOVITYCH
VECI
V této kapitole jsou vysvétleny a definovany nejdalezitéjsi pojmy, tykajici

se predevs§im ocenovani rodinnych domd, které se v diplomové praci vyskytuji.

1.1 COJE TO NEMOVITOST?

Tento pojem uz v soucasné platném ob¢anském zakoniku nenajdeme. Nemovitost byla
v § 119 zakona ¢. 40/1964 Sb. (ob¢ansky zakonik ucinny do 31. 12. 2013) definovana jako
pozemek nebo stavba spojena se zemi pevnym zakladem. [4, s. 61] Muze se jednat napf.
0 dim, chatu, chalupu, zahradu, pole, louku, les, sad, park, rybnik, rozhlednu, altdn apod.
V novém obcanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb., ktery je t€¢inny od 1. 1. 2014, najdeme v § 498
definici nemovité véci:

»INemovité veci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécnd prdava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou vec prenést z mista

na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.“ [11, s. 108]

Velkd zména je to pfedevsim ohledné téch staveb, které jsou se zemi spojeny pevnym
zékladem a které predchozi legislativa povaZovala za samostatné nemovité véci. Spojeni
pozemku a na ném stojici stavby do jedné nemovité véci je vyjadienim staré pravni zasady.
Pida (pozemek) ma pfednost pied tim, co je na povrchu, vSechny stavby, které se nachazeji

na pozemku a jsou pevné spojené se zemi, patii neoddélitelné k tomuto pozemku.

Veskeré nemovité véci v Ceské republice jsou evidovany v katastru nemovitosti,
kde mliizeme zjistit historii vlastnictvi vcetné¢ dostupné dokumentace. Zavaznymi udaji
pro pravni tkony tykajici se nemovitych véci vedenych v katastru nemovitosti jsou parcelni
¢islo, geometrické urceni nemovité véci, nadzev a geometrické urceni katastralniho Gzemi.
[5, s. 21] Pfedmétem ocenéni nebo odhadu trzni hodnoty je zpravidla cely soubor nemovitych

véci, ktery tvoii hlavni stavba, vedlejsi stavba a parcela nebo nekolik parcel.

»Pozemkem se rozumi cast zemského povrchu oddélena od sousednich casti hranici
uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho vuzemi, hranici vilastnickou, hranici drzby,
hranici rozsahu zdstavniho prava, hranici druhii pozemkii, popr. rozhranim zpusobu vyuziti

pozemki.*“ [3, S. 25]
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wParcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen

V katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem.“ [3, S. 26]

Nemovité véci jsou veskeré stavby bez ohledu na jejich stavebné technické provedenti,
ucel a dobu trvani. PrisluSenstvi je vlastné samo o sobé stavbou, tzn. nemovitou véci, protoze
muze existovat samostatn¢. Piislusenstvim miize byt napt. kllna, ptipojka vody, kurnik
¢1 Zumpa.

»Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li uicelem vedlejsi veéci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich hospodadrského urceni. Byla-li

vedlejsi vec od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim.” [11, § 510]

,oucast veci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemiize byt od véci oddéleno,
aniz se tim véc znehodnoti. Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
zFizené na pozemku a jind zarizeni (dadle jen ,, stavba*) s vyjimkou staveb docasnych, vietné

toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.* 11, § 505, 506]

Dle vyse uvedené definice je tedy stavba soucasti pozemku. Je to jedna véc. Jako
soucast stavby muzeme uvazovat takové konstrukce, které jsou s ni provozné propojeny.
Jsou to naptiklad elektrické zatizovaci pfedméty (sporaky, topidla), jestlize jsou piipojeny
vodi¢em do zdi, nikoli vidlici do zasuvky. Podlahové krytiny jsou soucasti, pokud jsou napf.
prilepené, piibité ¢i pfipevnéné liStami. Rozdil mezi soucasti a pfisluSenstvim je v tom,

ze vlastnik soucasti véci je vzdy 1 vlastnikem véci hlavni, 1 kdyz ji potfidil nékdo jiny.

1.2 STAVBA — RODINNY DUM

Jak jiz bylo v pfedchozim textu feceno, nemovité véci jsou pozemKy a stavby. Existuje
celd fada staveb. Bydlime v rodinnych domech ¢i bytech, studujeme v budovach, pracujeme

v halach.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku se stavby pro ucely ocenovani ¢leni

na:
e stavby pozemni, kterymi jsou budovy, jednotky a venkovni Gpravy,
Budovy:

— stavby prostorové soustfedéné,
— navenek pfevazné uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi,

— s jednim nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory.
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Mezi budovy fadime rodinné domy, objekty pro rodinnou rekreaci, garaze, vedlejsi
stavby, budovy (haly) obytné a provozni. Jednotkou miize byt byt nebo nebytovy prostor.
Mezi venkovni Upravy patii napt. vodovodni ptipojky, zumpy, Cistirny odpadnich vod,

plynovody, opérné zdi i ploty.

e stavby inzenyrské a specialni pozemni (stavby dopravni, vodni, pro rozvod energii
avody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy tzemi, studny a dalsi
stavby specialniho charakteru),

e vodni nadrze a rybniky,

e jiné stavby.
Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska. [6, s. 5]

Dle stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. se stavbou rozumi veskera stavebni dila, ktera
vznikaji stavebni nebo montdzni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické
provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.
Stavba, u které stavebni Gfad pfedem omezi dobu jejiho trvani, se nazyva docasna stavba.
Za stavbu se povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, ktera slouzi reklamnim

uceltim, je stavba pro reklamu. [7, s. 5]

Rodinny dim dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., 0 obecnych pozadavcich na vyuzivani
uzemi je:
e stavba pro bydleni,
e ve které vice neZ polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim na trvalé rodinné
bydleni a je k tomuto ucelu urcena,
e miZe mit nejvySe tii samostatné byty,

e nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Dle oceniovaci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ktera platila do konce roku 2013, se rozliSoval
pojem funk¢ni celek a jednotny funkéni celek. V soucasné dobé uz pojem funkéni celek
vymizel a definice jednotného funkéniho celku vychazi ze zakona ¢. 151/1997 Sb.

0 ocenlovani majetku:

,Jednomym funkcnim celkem se rozuméji pozemky v druhu pozemku zahrady nebo
ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu
pozemku zastavenda plocha a nddvori se stavbou, se spolecnym ucelem jejich vyuZiti.
V jednotném funkcnim celku mizZe byt i vice pozemku druhu pozemku zastaveéna plocha

a nddvori.“ [6, § 9]
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Dle vyse uvedené definice uz neni pozadovano, aby pro splnéni jednotného funkéniho
celku byl vyzadovan stejny vlastnik vSech pozemkl. Jednotny funkcni celek tedy tvofi
pozemek se stavbou a stim spolecné uzivana zahrada ¢&i ostatni plocha. Vsechny tyto

pozemky budou mit pfi ocenéni dle vyhlasky stejnou cenu.

1.3 ZASTAVENA PLOCHA, PODLAHOVA PLOCHA, OBESTAVENY
PROSTOR

Ocenovaci vyhlaska ¢.441/2013 Sb. uvadi ve své priloze ¢.1 definici a postup

stanoveni zastavéné plochy stavby (oznacujeme jako ZP):

wZastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogondlnimi primeéty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné

roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.

Zastavénou plochou nadzemni Ccasti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich podlazi

do vodorovné roviny.

Zastavénou plochou podzemni Ccasti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech podzemnich podlazi

do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. [9, s. 22]

Je tfeba rozliSovat ZP podlazi a ZP objektu. Podlahovou plochu (oznacujeme jako PP)
ptredstavuje vnitini plocha mistnosti, ktera je métend u podlahy. Méteni provadime s presnosti
na centimetry, vysledky uvadime v m?na dvé desetinnd mista. Je dilezité vzdy ovétovat,
zda je pudorys mistnosti pravouhly. Podlahova plocha je plocha pidorysného fezu mistnosti
a prostorti stavebn¢ upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbé, ktery je veden v trovni
horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou ohraniceny
vnitinim licem svislych konstrukei stén véetné jejich povrchovych tprav. V piipadé, ze jsou
prostory poloodkryté ¢i odkryté se misto chybéjicich svislych konstrukci stén vymezi
podlahova plocha jako ortogonalni primét cary vedené po obvodu vodorovné nosné

konstrukce podlahy do roviny fezu.

Do celkové podlahové plochy (bytd, nebytovych prostorti, rodinnych domi)

se zapocitava podlahova plocha:

e arkyil a lodzii,
e vyklenkl (pfi nejmensim 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahové plocha
je vétsi nez 0,36 m? a jsou minimalng 2 m vysoké),
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nez 2 m, komor umisténych mimo byt a sklepii, pokud jsou mistnostmi, vynasobena
koeficientem 0,8,
vnitiniho schodistového prostoru (pidorysna plocha) v byté nebo nebytovém prostoru

v jednotlivych podlazich.
Do podlahové plochy se nezapocitava plocha okennich a dvefnich ustupkd. [5, . 11]

Obestavény prostor (oznatujeme OP) se udava v m°. Dle ocefiovaci vyhlasky

¢. 441/2013 Sh. se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby

a zastfeSeni. Obestavény prostor zékladl se neuvazuje.

Spodni stavba:

vSechna podzemni podlazi, i kdyz podle vyhlasky nedosahuji 1,70 m svétlé vysky
pro podlazi,

horni hranice: horni lic stropu 1. PP.
Vrchni stavba:

vSechna nadzemni podlazi bez pidniho prostoru, az na vn&jsi lic krytiny, k tomu

se piipocte podezdivka (to, co je nad terénem).

ZastteSeni:

S 24

prostoru patii k vrchni stavbg).

Do obestavéného prostoru se pripocitavaji balkony a pavlace vystupujici nad 0,5 m

pted lic objektu (ZPx1 m).

1.4

POZEMKY

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku se pozemky pro Gcely ocenovani

nemovitosti ¢leni na:

stavebni pozemKky,

zemédelské pozemky (evidované v katastru nemovitosti jako ornd piada, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost),

lesni pozemky (lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni
pozemky),

pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
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e jiné pozemky (napt. hospodarsky nevyuzitelné pozemky a neplodna ptda).
Stavebnimi pozemky jsou:

a) nezastavéné

e vedené v katastru nemovitosti (oznacujeme jako KN) jako zastavéna plocha a nadvori,

e jakékoliv, je-li uzemni rozhodnuti, regulacni plan, vetejnopravni smlouva nahrazujici
uzemni rozhodnuti nebo tizemni souhlas na zastavénti,

e Vv KN jako zahrada, ostatni plocha tvofici jednotny funk¢ni celek,

e cvidované v KN s pravem stavby,

b) zastavéné

e v KN jako zastavéna plocha a nadvofi,

e v KN jako ostatni plocha,

c) skutecné zastavéné stavbami. [6, S. 8,9]

Pozemek se pro ucely oceniovani posuzuje podle stavu, jaky je uveden v katastru
nemovitosti. V pfipadé, ze nastane nesoulad mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti
a skuteCnym stavem, se pifi ocenovani vychazi se stavu skutecného. Tento zdkon také
vymezuje, CO Se nepovazuje za pozemky. Jsou to pozemky, které jsou zastavéné
jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim, dale podzemni stavby, které nedosahuji Grovné
terénu, podzemni ¢asti a piisluSenstvi staveb pro dopravu a vodni hospodaistvi netvofici
souCast pozemnich staveb. Za stavebni pozemek se t€Z nepovaZuje pozemek zastavény

stavbami bez zaklad{, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky ¢i sochami.
Dle stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. je stavebni pozemek definovan:

»stavebnim pozemkem pozemek, jeho cdst nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny
K umisteni stavby vzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem, zastavénym 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.” [7, § 2]

1.5 KATASTR NEMOVITOSTI

Ocenovani nemovitych véci je odborna ¢innost, ktera souvisi s katastrem nemovitosti,
ten poskytuje pro oceflovani nemovitych véci nezbytné podklady. Nemovité véci ocefiujeme
za ucelem zjiSténi jejich hodnoty. Je dllezité zkoumat a analyzovat majetkopravni vztahy
K ocenované nemovité véci, protoze mohou mit rozhodujici dopad na hodnotu majetku.

Nemovité véci a pravni vztahy k nim jsou zaznamenany v katastru nemovitosti. Je to soubor

18



idajii 0 nemovitych vécech v Ceské republice, ktery zahrnuje jejich soupis a popis a jejich
geometrické a polohové uréeni, jeho soucasti je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav
a dalSich, zdkonem stanovenych prav k témto nemovitym vécem. Prava k nemovitym vécem
vznikaji pravoplatnym rozhodnutim katastralniho ufadu o povoleni vkladu do katastru

nemovitosti.

Vklad do katastru nemovitosti je zapis, ktery vyvolava pravni u¢inky vzniku, zmény
nebo zaniku smluvné zalozeného prava k nemovitym vécem. Zapisem vkladu nebo vymazem
vkladu se do katastru nemovitosti zapisuji zejména prava vlastnicka, pravo stavby, zastavni
pravo, pravo odpovidajici vécnému biemeni, predkupni pravo s ucinky vécného préva,
budouci vymeének, ndjem, pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika
¢i pacht, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyt se souhlasem vlastnika. Pravni ucinky vkladu
tak vznikaji na zdkladé¢ pravomocného rozhodnuti a jeho povoleni ke dni, kdy byl navrh

na vklad dorucéen katastralnimu uiadu.

Zaznamem jsou vyznacovana prava k nemovitym vécem vznikajici ze zakona nebo
rozhodnutim statniho organu, ptiklepem licitatora ve vetejné drazb€, vydrzenim, pfirtistkem

a zpracovanim.

Dalsi formou zapisu v katastru nemovitosti je tzv. pozndmka, kterd upozornuje na fakt,
ze 0 piislusné nemovité véci bylo vyneseno rozhodnuti v souvislosti se zahdjenim vykonu
rozhodnuti prodejem, vyhldSenim konkurzu proti vlastnikovi nebo se zahdjenim
vyvlastiiovaciho fizeni. Na rozdil od vkladu ¢i zaznamu neslouzi k zapisu prav do katastru

nemovitosti, ale ma informativni charakter.

1.6  ADMINISTRATIVNI CENA A TRZNi HODNOTA NEMOVITE
VECI

Pfi ocenovani nemovitych véci se mizeme setkat s riznymi druhy cen ¢i hodnot.

Je tedy nutné odliSit pojem cena a hodnota.

Cena je pojem pouzivany pro ¢astku, kterd je pozadovand, nabizend nebo skute¢né
zaplacena za zbozi nebo sluzbu. Predstavuje konkrétni vyjadieni urcité pevné dané Castky,
je tedy pevnym c¢islem. Podle zakona ¢.526/1990 Sb. o cenach je cenou penézni Castka
sjednana pti nakupu a prodeji zboZzi nebo vytvofena pro ocenovani zbozi, dalSsiho majetku

a majetkovych prav k jinym uceltim. [8, s. 2]
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Existyji razné druhy cen napf. cena administrativni, cena pofizovaci, cena
reprodukéni, obvykld cena a dalSi. Definice obvyklé ceny je uvedena v zakoné

¢. 151/1997 Sbh. 0 ocenovani majetku:

»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo

obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.* [6, § 2]

Obvykla cena se zjistuje analyzou trhu. Je to cena béznd, kterd se pravidelné opakuje
a odpovidé zvyku v daném misté a ¢ase. Analyzou trhu ji proto mizeme odhadnout s pomérné

velkou pfesnosti nebo s malym rozptylem od priimérné hodnoty.

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penéZzniho vztahu mezi zbozim
a sluzbami, které Ize koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Je odhadem hodnoceni zbozi
a sluzeb v daném case podle konkrétni definice hodnoty. Nelze tedy hovofit o pfesném cisle,
alepouze 0 mozném optimalnim rozpéti, o vzajemnych srovnatelnych relacich
¢i 0 pravdépodobnych limitech v zavislosti na tom, z jakych hledisek, za jakych podminek
a k jakému tcelu je hodnota zkoumana. Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany

napt. vynosova hodnota, vécna hodnota, sttedni hodnota, trzni hodnota a dalsi.

Administrativni cena je cena zjisténa podle zakona ¢.151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a podle provadéci vyhlasky ¢.441/2013 Sb. Ocenéni podle cenového piedpisu
ma za tkol spravné interpretovat dany cenovy ptedpis. Toto ocenéni se pouZzije napiiklad
pii stanoveni zékladu dané z nabyti nemovitych véci, pfi feSeni pozustalostnich fizeni,
Vv soudnim fizeni, pfipadné pro potfeby finan¢nich ufadi. Cena zjiSténd timto zplisobem
vychazi z celé fady zjednoduseni a priméri, je to cena, ktera s objektivni hodnotou nemovité
véci piijimanou trhem nema pfili§ spolecného. Konstrukce ceny je pfesné dana jiz zminénou
legislativni upravou, nemél by zde byt prostor pro riznorody vyklad. Vysledna cena by méla
byt jednoznacnd a jedinecna.

Trzni hodnota nemovitych véci je vétSinou definovana jako hodnota, jiZ je s nejvetsi
pravdépodobnosti mozZno dosdhnout v dané dobé a v konkrétnich podminkach trhu
sSnemovitymi vécmi mezi dobrovolné a legadlné jednajicim kupujicim a prodavajicim
s vylou¢enim plisobeni mimotadnych faktord, tedy bez zifetele na individualni ¢i jiné z4jmy,
které vybocuji z bézné praxe. Mimoto se predpokladd, Ze obéma stranam jsou znama vSechna
relevantni fakta o pfedmétu prodeje, jednaji tedy se znalosti véci, obezfetné a bez donuceni.

[2, s. 49]
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V trZznim ocenovani, na rozdil od administrativniho zjiStovani ceny, neexistuji presné
navody a vzorce, ale pouze urcité postupy, jejichz pouziti je tfeba ptizptisobovat konkrétnim
podminkdm. Trzni hodnotu na rozdil od administrativni ceny nelze urcit ¢i zjistit, ale pouze
odhadnout. Znalost trzni hodnoty nemovité véci je dalezita pii jednani o koupi a prodeji
nemovité véci, pro majetkovad vyrovnani, drazby, pro zajisténi Gvéru nemovitych véci,

pfi jednani o hypote¢nim uvéru apod.

Pfi stanoveni administrativni ceny a obvyklé ceny (trzni hodnoty) je shodny objekt
zkoumani, rozdilny je ale zplsob zkoumani. Vysledky zjisténé pii respektovani trznich
principtt a podle cenovych pfedpisti jsou vzajemné nekompatibilni. Cena zjiSténa podle
cenového predpisu nemiize slouzit jako ndstroj cenové argumentace napi. pii realitnim
obchod¢ nebo pro zajisténi uvéru nemovitou zastavou. Ocenéni zpracované na trznich
principech zase nemulze byt zlegislativnich divodi pouzito pro stanoveni zéakladu

vymezenych typti majetkovych dani.

1.7 ZNALCI A ODHADCI

Ocenovat nemovité véci mohou Vv dnesni dobé znalci a odhadci majetku. V praxi
znalci aodhadcii se dnes muzeme setkat se dvéma zdkladnimi druhy ocenéni.
Jde 0 ocenovani zivnostenské a zpracovavani znaleckych posudkii provadéné znalci.
Ocenovani podle Zivnostenského zdkona nesmi nést oznaceni znalecky posudek. Tato ocenéni
jsou realizovana odhadci na zékladé koncese podle Zivnostenského zakona. Naproti tomu
vlastni znalectvi je oblast s dlouholetou tradici, zab¢hlymi standardy a stabilizovanymi

vztahy.

Cinnost znalcti upravuje zékon ¢&. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich. Znaleckou
¢innost vykonavaji nejen znalci zapsani do seznamu znalcli a tlumocnikd, ale také Ustavy.
Znalec predstavuje vysoce kvalifikovaného odbornika, ktery je jmenovany (ministrem
spravedlnosti nebo piedsedou krajského soudu) do funkce v daném oboru ¢i odvétvi
po naro¢ném prokazani znalosti. Po jmenovani, na které vSak neni ani pii splnéni vSech
nutnych pozadavkt pravni narok, je znalec zapsan do seznamu znalci. Znalec je tedy
nezéavisla osoba, kterd na zaklad€ svych odbornych znalosti zkouma, posuzuje a hodnoti urcité
skutecnosti, o kterych vydava obvykle pisemny znalecky posudek. Vedle primarnich zakazek
od soudu a statnich organi muze jit také o zadani z privatni a oblanské sféry. Soudce

je ptedevsim pravnikem, proto soud muze v otazkach odbornych povolat odbornika — znalce.

Odhadce provadi napiiklad expertni, odhadni ¢i odbornou ¢innost po dohodé

s fyzickou ¢i pravnickou osobou pro rizné ucely. Cinnost odhadct je pfevazné zamétfena
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na komercni oceniovani a ekonomické posuzovani majetku ¢i sluzeb zpravidla pro komer¢ni
ucely zéstav a trznich cenovych vstupt u bank, pojistoven apod. U odhadce je jeho pozice
vyznamné jind nez u znalce. Neopatfuje a ani nesmi opatfovat svoji praci kulatym razitkem
se statnim znakem, nema povinnost vést denik a ani nepodléha Zadné kontrole. Seznamy
spolupracujicich odhadcti obvykle vedou banky, spofitelny a pojisStovny podle svych
pozadavkl. Vyss§im kvalifikacnim stupném je certifikovany odhadce. Certifikaci odhadct
provadi nékolik organizaci. Certifikat odhadce nemovitosti napiiklad osvédcuje odbornou
zpusobilost pro trzni ocenovani nemovitych véci, lze ho pouzivat zejména pii ocenovani

majetku pro uvérové a hypotecni ivérové fizeni v oblasti penéznictvi ale 1 jinde.

1.8  ZIVOTNOST A OPOTREBENI

Zivotnosti staveb rozumime pii ocefiovani dobu, ktera uplyne od vzniku stavby
do jejich zchatrani, za ptedpokladu, ze po celou dobu byla na stavbé provadéna bézna udrzba.
Udava se &iselné v rocich. Zivotnost je tedy schopnost objektu plnit pozadované funkce
do dosazeni mezniho stavu pii stanoveném systému ptredepsané Udrzby a oprav.

Da se vyjadfit z n€kolika pohledi:

e technickd — u technické Zzivotnosti je kladen diraz na materidlové provedeni, kde
zivotnost stavby je déna pfedev§im provedenim prvkii dlouhodobé Zivotnosti, které
se vétSinou béhem doby trvani stavby neméni viibec, nebo pouze CasteCné (patii sem
napt. zaklady, zdivo, stropy, krov), ostatni se nazyvaji prvky kratkodobé¢ Zivotnosti,

e ckonomickd — pro ekonomickou Zivotnost je dualezitd doba pouzitelnosti stavby.
Jetodoba od vzniku stavby aZ po okamzik ztraty jeji ekonomické uZiteCnosti.
Za okamzik ekonomického zaniku stavby lze oznacit situaci, kdy je vyhodnéjsi
na daném misté stavajici stavbu zlikvidovat a postavit novou, kterd bude pfinaset vyssi

Vynosy.

Opotiebeni (znehodnoceni) nemovité véci vyjadiuje pokles kvality a ceny nemovité
véci vlivem pouzivani, atmosférickymi vlivy ¢i zménami materidlu. Obvykle se udéava

v procentech z hodnoty nové stavby. Rozlisuje riizné metody opotiebeni:

o klasické, které predstavuje opotiebeni celé stavby najednou,

e analytické, které vyjadiuje opotiebeni jednotlivych konstrukeci.
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2  VYBRANE ZPUSOBY PRO OCENOVANI POZEMKU

Pozemky oproti pfevazné vétSing jinych véci maji jednu podstatnou zvlastnost, kterou
je jejich omezena rozloha v daném uzemnim celku (region, obec, mésto, stat). Pozemky nelze
libovolné vyrabét nebo rozsifovat. Cena pozemku se méni v zavislosti na tom, jaké je jeho
predpokladané vyuziti. Cena zemédélského pozemku urceného pro vystavbu bude stoupat
postupné s tim, jak se bude pfiblizovat skute¢nd realizace stavby. Vyznamny vliv na cenu
pozemku budou mit také inzenyrské sité, jejichz vybudovéni je pomérné¢ nékladné. Byla
vyvinuta fada metod, které se snazi n¢jakym zptisobem cenu pozemku bud’ administrativné
urcit, nebo nahradit funkci trhu a cenu pozemku co nejpresnéji odhadnout. Vybrané metody

jsou popsany v této kapitole. [1, s. 387]

Pfi ocenovani pozemkl plati obecné zdsada, Ze pro ucely ocenovani se pozemek
posuzuje podle stavu uvedeného v katastru nemovitosti (pfi nesouladu mezi stavem
uvedenym v katastru nemovitosti a skute¢nym stavem se vychazi pii ocenovani ze skute¢ného
stavu). Vychazi se z pravniho stavu uvedeného v katastru nemovitosti. Katastralni zakon vSak
druh pozemku nepovazuje za zavazny udaj. (viz kapitola 1.1 této diplomové prace)
Jetoz toho divodu, ze katastr nemovitosti nemtize nést zodpovédnost za vlastniky
nemovitosti, ktefi neplni své povinnosti dané katastralnim zdkonem a neuvedou do aktudlniho
pravniho stavu kazdou zménu svého pozemku. Proto zdkon o ocenovani majetku dava

pfi rozporu se skutecnosti pfi ocenéni prednost skute¢nému stavu.

Jak jsem jiz zminila v prvni kapitole této prace, od letosniho roku je nové stavba
soucasti pozemku, tvoii jednu nemovitou véc. Ocenuje se tedy pozemek vcetné stavby.
K cené pozemku urcené dle cenového piedpisu se pficte cena stavby, poptipad€ cena staveb,
které jsou jeho soucasti. Pokud se stavba nachazi na vice pozemcich, nezapocte se k cené
pozemku, kde je prestavkem. Pfestavek je mala Cast stavby, ktera pfesahuje na malou ¢ast
sousedniho pozemku. Pokud ji stavebnik postavil v dobré vife, mlze se stat za nahradu

vlastnikem tohoto pozemku.

2.1  PODLE CENOVYCH PREDPISU

Prioritni zptsob pfi oceflovani pozemku je na zdkladé cenovych map, které obsahuji
ceny skutecné sjednané pfi jejich prodeji, ptipadné zjisténé jejich porovnanim se sjednanymi
cenami obdobnych pozemkid v obci. Kritériem porovnani je pfitom stavebni vybavenost

V misté, obdobna poloha v obci a shodné uziti. Cenovou mapu stavebnich pozemka vydava
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obec zavaznou vyhlaSkou a v souladu s ustanovenim § 10 zakona ¢.151/1997 Sh.

0 ocenovani majetku ji kazdoro¢né aktualizuje.

Pokud nema obec vydanou zavaznou vyhlaskou cenovou mapu stavebnich pozemku
(oznacujeme jako CMSP) nebo pokud ocenovany pozemek lezi mimo hranice CMSP nebo
neni oznaen cenou, oceni se podle § 3 ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tzn. zakladni
cenou za 1 m? vynasobenou indexem cenového porovnani. Do tohoto indexu se promita vliv
trhu, polohy a vlivy omezujici pozemek. Pfi stanoveni indexu trhu hodnotime napf. vlastnické
vztahy, zmény v okoli, povodnové riziko. Index polohy zahrnuje napi. zastavbu v okoli
pozemku, polohu v obci, moznost napojeni na inzenyrské sité, obanskou vybavenost v okoli
pozemku, dopravni dostupnost nebo nezaméstnanost. U indexu omezujicich vlivii pozemku
hodnotime napf. svazitost pozemku, ochrannd pasma, omezeni wuzivani pozemku
¢i geometricky tvar pozemku. Zakladni cena se stanovi a upravi dle pfilohy ¢. 2 ocenovaci
vyhlasky. V této ptiloze jsou uvedeny koeficienty velikosti obce O, hospodaisko-spravniho
vyznamu O,, polohy obce Os, technické infrastruktury v obci O4, dopravni obsluznosti obce

Os a obcanské vybavenosti obce Og.

V ¢asti druhé ocenovaci vyhlasky €. 441/2013 Sb. jsou v jednotlivych odstavcich
uvedena pravidla pro ocenéni stavebnich pozemkl uzivanych k riznym ucelim. Mimo
zakladnich cen pozemkt, ¢lenénych podle velikosti a vyznamu obci, navazuji ustanoveni
0 upravé ceny podle vyznamu a uziti pozemku, véetné odkazii na jednotlivé ptilohy vyhlasky,
ve kterych jsou uvedeny ptirazky a srazky k zakladni cené pozemku. Nejprve se tedy stanovi
zakladni cena pozemku, kterd se upravi podle ptisluSné ptilohy ptfirdZkami a sraZkami a pak

navazuji Gpravy podle dalSich odstavct této casti.

Ocenovani pozemkti samo o sob& neni slozité. VEtSim problémem je jeho spravna
pravni identifikace a zafazeni. To vyplyva nejen ze stavebniho zdkona, ale téZ z tzemniho
nebo regulaéniho pldnu obce, z katastralnitho zdkona apod. Znalost téchto zdkont
je pro spravné zatrazeni pozemku velmi dilezita. Zakladni ¢lenéni a charakteristika pozemki

je uvedena v kapitole 1.4 této prace.

2.2 NAEGELIHO METODA TRIiDY POLOHY

Metoda vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tzv. ,.tfidy polohy* byla vyvinuta
Svycarsky architektem Wolfgangem Naegelim. Je zalozena na poznatku, Ze cena stavebniho
pozemku je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené nemovité véci, tak K vynosu z najmu.
Vyhodou této metody je, ze mize byt pouzita ve vétSiné piipadli ocenéni stavebnich

pozemkl, zejména tam, kde nejsou k dispozici Zzadné porovnatelné pozemky se zndmou

24



prodejni cenou. Procentudlni podil ceny pozemku je ur€en pomoci 7 klict charakterizujicich

polohu nemovitosti, pficemz jednotlivym kli¢im je pfifazena hodnota od 1 do 8:

| — vSeobecna situace (vesnice bez turistického ruchu aZ nejlep$i mista pro obchod
ve velkoméstech),

Il — intenzita vyuziti pozemku (nepatrné vyuzivani, skromné 1-2 podlazni stavby
az vicepodlazni obchodni domy v Praze ¢i Brn¢),

1l — dopravni relace k velkoméstu (odlehld, nepfiznivé dostupna mista az ohnisko
velkoméstského dopravniho systému),

IV — obytny sektor (venkovské obytné stavby, malé nakupni moznosti, RD bez zahrad
aZ luxusni, velkoprostorové fesené hotely),

V — femesla, prumysl, administrativa, obchod (piskovny, lomy, pily, skladovaci
plochy az luxusni obchody, velké banky, cestovni kancelaie),

VI — povysujici faktory (zvySeni o jednu tfidu, napt. rohové parcely pro obchodni
ucely),

VI — redukujici faktory (sniZeni o max. jednu tfidu, napf. rusivy hluk ze silni¢ni,

letecké nebo Zelezni¢ni dopravy). [1, s. 392-394]

Klice, které nelze uplatnit, se neuvazuji. Ze zbylych tiid se aritmetickym primérem

vypocita tfida polohy. Na zdklad¢ vysledné tfidy polohy se interpolaci dle Tab. €. 1 zjisti

procento zastoupeni pozemku v cen¢ souboru stavby.

Tab. ¢. 1 — Podil pozemku z celku nova stavba + pozemek podle Naegeliho [1,s. 394]

Ttida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8

Podil pozemku
z celku (%)

5 6 9 13 18 22 30 35-55

Cena pozemku se zjisti dle vztahu:

PP
100—-PP

CP=RCx

=RCx (2.1)
kde CP ... cena celého pozemku do trojnasobku zastavéné plochy stavby (K<),
RC ... vychozi cena (tj. cena bez odpoctu opotiebeni) staveb na pozemku (K¢),
PP ... pomérny podil pozemku ze souctu ceny pozemku a ceny staveb, zjistény
Naegeliho metodou z ttidy polohy (%),
PS ... pomérny podil stavby ze souctu ceny pozemku a ceny staveb;
PS =100 - PP (%). [1, s. 397]
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3 VYBRANE ZPUSOBY PRO OCENOVANI NEMOVITYCH
VECI

Existuje nékolik moznych piistupt k problematice oceniovani nemovitych véci. Volba
konkrétniho pfistupu ¢i metody vzdy zélezi na pozadovaném vysledku oceniovaciho posudku
a na ucelu, za kterym byl posudek vyhotoven. Kdyz si soud vyzadda posudek za ucelem
dédického ftizeni, budeme volit ocenéni podle cenovych predpist, nebot zakon
zde neponechava prostor jiné volbé. Pokud je posudek vyzadan potencidlnim investorem,
budeme pravdépodobné volit vynosové ocenéni, nebot’ investora zajima vynosova hodnota
investice. Prvnim pfedpokladem fadného ocenéni je presna identifikace oceiované nemovité
véci. Pro vlastni ocenéni je pak zapotiebi zvolit vhodnou metodu (ptfipadné jejich kombinaci).
Zalezi 1 na ucelu ocenéni, napif., zda je ocenovany objekt uren k prondjmu ci pouze
k bydleni. Vybrané metody pro ur€eni ceny nemovitosti jsou popsany v této kapitole a dale

aplikovany v praktické ¢asti.

3.1 OCENENI PODLE CENOVEHO PREDPISU

Ocenéni nemovité véci se vypracovava na zakladé dokonalé znalosti posuzované
nemovité véci avsech souvislosti. Kone¢né dilo musi byt piekontrolovatelné, piehledné,
matematicky pfesné a vzdy odpovidajici skutecnosti. Cena, ktera je stanovena podle cenového
pfedpisu, se nazyva cenou administrativni. Ocenéni se provadi dle cenového piedpisu
platného v té které dobé (vsoucasné dobé zakonem ¢&.151/1997 Sb. a jeho provadéci
vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb.). Pro vypocet je tieba znat piesné znéni vyhlasky a spravné
tak zafadit nemovitost, ur€it spravné piislusné vypoctové koeficienty a indexy, je tieba
téz pouzit spravnou metodu pro ocenéni. VySe zminénd provadéci vyhlaska rozliSuje

tf1 zpisoby ocenéni staveb.

3.1.1 Nakladovy zpiisob

Nékladovy zplisob ocetlovani nemovitych véci vychazi v zdjmu zachovani kontinuity
ocenovacich ptfedpisti a budovani ucelenych cenovych fad z ocenovacich postupii a cenové
urovné obsazené ve vyhlasce ¢. 178/1994 Sh., kterou byla zalozena nova koncepce ocenovani
nemovitych véci. Tato Groven je pravidelné aktualizovana na sou€asnou troveil o vliv vyvoje

cen stavebnich praci a o vliv prodejnosti tohoto majetku trhu. [5, S. 78]

Nékladovym zplisobem se oceniuji budova a hala, inZenyrska a specidlni pozemni

stavba, rodinny dim, rekreacni chalupa a rekreacni domek, rekreacni a zahradkarska chata
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(rozestavéna nebo neuvedena v piiloze ¢.25 ocenovaci vyhlasky), vedlejsi stavba, garaz
(ptislusenstvi hlavni stavby nebo rozestavéna), studna, venkovni Gpravy, hibitovni stavba
a hibitovni zafizeni, kulturni pamatka, jednotka, ktera je byt, nebo ktera zahrnuje byt nebo
soubor bytu (kromé jednotky ve stavbach neuvedenych v pfiloze ¢.8 pod typem J, K,
rozestavéné jednotky a nebytového prostoru), rybnik, mald vodni nadrz a ostatni vodni dilo,
rozestavéna stavba, stavba urcend k odstranéni, jind stavba, stavba bez zakladi, stavba z vice

konstrukénich systémtl, stavba s viceucelovym uzitim.

Jelikoz je tato diplomova prace zameéfena na ocenéni rodinnych domt, uvedu

zde kritéria, kdy se rodinny dim muize ocenit nakladovym zptusobem:

e Obestavény prostor je vétsi nez 1 100 m?,

e zakladni priimérna cena neni uvedena v ptiloze ¢. 24 a v tabulce €. 1,

e rozestavény rodinny dim,

e  kulturni pamatka,

e patii k plivodni zemédélské usedlosti,

e je-li uzivan k jinym uéelim nez k bydleni v rozsahu, ktery neméni charakter jeho
uzivani
Schéma postupu pii provadéni ocenéni:

e vypocet vymér — napt. pro rodinny dim (déle jen RD) se pocita OP v m?,

e  zji§tdni zakladni ceny stavby — pro RD v K&/m®,

Zakladni cena (oznacujeme jako ZC) je cena za jednotku podle jednotlivych ptiloh dle

zpusobu vypoctu a dle druhu stavby.

e  zjisténi koeficientl pro stavbu (napt. pro RD je to K4, Ks a Kj),

e vypocet zakladni ceny upravené,

Zakladni cena upravena (oznacujeme jako ZCU) = ZC vyndsobend ocenovacimi

koeficienty.
e vypocet opotiebeni v procentech.

Opotiebeni staveb slouzi k posouzeni hodnoty stavby vzhledem k jejimu stéfi
a zivotnosti stavby. U nakladového zpiisobu ocenéni se ke zjisténi opotiebeni pouziva metoda

linearni a analyticka. O opotiebeni pojednava ptiloha ¢. 21 ocenovaci vyhlasky.
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»PFi pouziti linearni metody se opotiebeni rovnomérné rozdeli na celou dobu
predpokladané Zivotnosti. Rocni opotrebeni se vypocte délenim 100 % celkovou
predpokldadanou Zivotnosti. Pouzije-li se pro vypocet opotrebeni linedarni metoda, opotrebeni

miuizZe cinit nejvyse 85 %.“ [9, ptiloha ¢. 21]

Zakladem analytické metody jsou objemové podily konstrukci a vybaveni dle typu
stavby, které jsou uvedeny v pfilohdch vyhlasky, knimz jsou pfifazené Zzivotnosti

jednotlivych konstrukei.

e vypocet celkové ceny stavby bez zapoctu opotiebeni,

e vypocet celkové (vysledné) ceny stavby se zapoctem opotiebeni.
3.1.2 Porovnavaci zpisob (vyhlaskovy)

Porovnévaci zptisob zjisténi ceny je pfedepsan pro garaz (dokoncena samostatna nebo
fadova, jednopodlazni nebo dvoupodlazni gardz, kterd neni spolecné uZivana s jinymi
stavbami, krom¢ staveb ocenovanych podle § 34 a 35), jednotku, kterou je byt nebo zahrnuje
byt nebo soubor bytt (v budové typu J a K z ptilohy €. 8, v€etné podilu na spole¢nych ¢astech
nemovité véci), rekreacni a zahradkarskou chatu (dokoncend), rodinny dim, rekreacni
chalupu a rekrea¢ni domek. Aby mohl byt rodinny diim ocenény porovnavacim zpiisobem,
musi spliovat definici rodinného domu z § 13, odst.2 ocefiovaci vyhlasky, musi
byt dokondeny, mit obestavény prostor do 1100 m?® véetnd a ZC uvedenou v piil. 24,
na pozemcich v jednotném funkénim celku snimi neni stavba ur€enda nebo uZivana

pro podnikani a nepatii k zemé&délské usedlosti.

Schéma postupu pii provadéni ocenéni:

e vypocet vymér (OP),
e 7jisténi zékladni ceny (ZC),

e  7jiSténi indexu pro oceflovanou nemovitost,
Iv — index konstrukce a vybaveni
e vypocet zakladni ceny upravené (ZCU = ZC vynasobena ly),

Hodnota opotiebeni je jiz obsazena v hodnoceni stavebné technického stavu — indexu

Iv.

e vypocet celkoveé (vysledné) ceny stavby (C = ZCU vynasobena OP pro rodinny diim).

28



3.1.3 Kombinace niakladového a vynosového zptisobu

Oceilovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu vychazi ze snahy
Co nejvice pfiblizit cenu zjiSténou realnym trznim podminkdm, protoze obvykld cena
zohlediuje jak naklady, které investor do nemovité véci vlozil, tak 1 vynosy, které¢ je nemovita
véc schopna vyprodukovat. Pficemz u vynosového zplsobu je vyrazné¢ zjednoduSeno
stanoveni odpoc¢tu ndkladl. Vyslednd zjisténa cena nemovité veéci neni aritmetickym
prumérem z cen zjiSténych nakladovym a vynosovym zpusobem, ale stanovuje se s ohledem
na perspektivu nemovité véci, zohlednuji se zde prileZitosti ¢i negativni vlivy v okoli
nemovité véci nebo ve spole¢nosti, které mohou mit zasadni vliv na dal§i vyvoj a vynos

nemovité veci a tim 1 na jeji prodejnost. [5, S. 92]
Tento zpiisob ocenovani se pouziva:

e je-li pronajata cela stavba,

e je-li stavba, popftipadé jeji pievazujici €ast u vybranych typi staveb (budovy
pro administrativu, pro obchod a sluzby, bytové domy, garaze, pro skladovani
a pro zeméd¢lstvi, haly pro obchod, gardze a skladovani a manipulace) castecné
pronajata,

e neni-li stavba vySe vyjmenovanych typl pronajata, ale jeji stavebné technicky stav

pronajmuti umoZiuje.

Zakladnim podkladem pro vypocet vynosovym zplsobem je najemni smlouva, ktera
musi byt zcela jednozna¢ného znéni. Tato metoda ocenéni kombinuje ndkladovy zpiisob,
ktery automaticky ro¢né aktualizuje inflaci a vynosovy zpusob, ktery predpoklada, ze vyse
smluvnich cen kopiruje trzni hodnoty v daném misté a Case, tim se pfiblizuje trZznim cendm.
Z tohoto divodu by se mély ceny za pronajem pii déletrvajicich smlouvach o pronijmu

kazdoroc¢né aktualizovat.
Postup pfi ocenéni:

e nakladovy zpiisob

e vynosovy zpusob — vynosovd cena se vypocte zrocniho najemného snizeného
040 % a zapocteni miry kapitalizace. Pronajimand podlahova plocha se porovna
s celkovou podlahovou plochou vSech podlazi, odectou se plochy spole¢né uzivané
a prostory objektivné nepronajimatelné.

e analyza rozvoje nemovité véci nakonec zhodnoti vysi cen zjisténych obéma zplsoby
a podle kédu pro zattidéni stavby a podle vzdjemného poméru obou zjisténych cen pak
urci cenu vyslednou.
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3.2 TRZNi ZzPUSOBY OCENENI

Rozdil mezi stanovenim administrativni ceny a odhadem trzni hodnoty je velmi
vyrazny. Trzni odhad nemovité véci poukazuje na stavajici hodnotu nemovité véci na trhu,
nepracuje tedy se zdkonem danymi pravidly, ale k problematice pfistupuje objektivné. I kdyz
nékteré pouzivané metody maji stejny nazev napf. vynosova, postup pii jejich stanoveni
je rozdilny. Trzni ocenéni je tedy zalozeno na obecné uznavanych pfistupech. Pracnost obou
zpusobli ocenéni je piiblizn¢ srovnatelnd. Da se fici, Ze administrativni ocenéni jsou
U trzniho ocenéni musi mit odhadce nebo znalec dostatek informaci o srovnatelnych
nemovitych vécech, nebot’ jejich vyhledani a roztfidéni zabird pomérné hodné casu.

Je vhodné, aby odhadce znal dobie lokalitu a trh, v niZ se oceniovand nemovita véc nachdzi.
Trzni hodnotu nemovitych véci ovlivituje celd fada faktort, jedna se predevsim o:

e politicko-spravni vlivy (zemni planovani, stavebni tad, dafova politika, zivotni
prostiedi, bezpecnost a ochrana, vetejné zajmy),

o ckonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, zivotni roveni, moznosti financovani,
hospodaisky rozvoj, situace ve stavebnictvi, technologie, inflace, irokova mira),

e socialné-demografické vlivy (vyvoj populace, velikost rodin, vzdélani, standard
bydleni, zivotni styl, socidlni politika),

e fyzikdlni vlivy (poloha, rozsah, velikost, zplsob zastavby, topografie, sousedi,
doprava, zainvestovanost, architektura, Zivotni prostfedi, vybaveni, vyuzitelnost, staii

staveb, stav udrzby, technickd, ekonomickd, moralni zivotnost). [5, S. 19]

Koneéné stanovisko na trzni hodnotu ovliviiuje rovnéZ ucel ocenéni, tzn. v jakeé
podobé¢ a jakym zplsobem bude celkovy vysledek prezentovan a jakym zpisobem, za jakych
podminek a k ¢emu bude slouzit. Vysledkem trzniho ocenéni je odhad hodnoty nemovité
véci, nikoliv jednoznacné vypoctené Cislo. Trzni hodnota je ideal, ke kterému se odhadci
a znalci snaZzi pfiblizit. Obvykle se pfi zjiStovani trzni hodnoty nemovité véci pouZzije jeden

z dale uvedenych zékladnich pfistupt, Castéji je ale pouzita jejich kombinace.
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Tab. ¢. 2— Role jednotlivych metod trzniho ocenovani [2,s. 28]

Minulost Soucasnost Budoucnost
Nakladovy pfistup Porovnavaci piistup Vynosovy piistup
S Jak_yrm naklfadyjsrr_le Jaka je soucasna obvykla Jaky ocekavame
majetek v minulosti . D
realizovali cena majetku na trhu V budoucnosti piijem

3.2.1 Nakladova metoda

Piistup na zaklad¢ nakladt predstavuje technicky pohled na nemovitou véc, jeho
vysledkem je tzv. vécna hodnota. Tato hodnota odpovida vysi soucasnych celkovych néakladi
na znovuvybudovani nemovité véci ve stavu ke dni ocenéni vcetné¢ nakladii na néakup
pozemku. Trzni hodnota zjisténa nakladovou metodou piedstavuje naklady na pofizeni stavby
sniZzené o znehodnoceni (opotiebeni), zohlednéni konkrétnich vlivil (tzv. funkéni nedostatky)
a zohlednéni obecnych trznich vlivii (tzv. ekonomické nedostatky). Ocekavané naklady
narealizaci oceflované stavby jsou odvozeny porovnanim ze stavebnich naklada
na novostavbu, ktera ma obdobné technické a funkéni parametry a srazkou za znehodnoceni
(opotiebeni). Pfi stanoveni o¢ekavanych ndkladii lze vychazet z dat v rGzné podrobnosti.
Nejcastéji pouzivané metody pro stanoveni vychozi hodnoty stavby jsou: individualni cenova

kalkulace, podrobny polozkovy rozpocet, metody agregovanych polozek, propocet ceny.

Individualni cenova kalkulace

Tato metoda je nejpodrobnéjsi, nejpiesnéjs$i a soucasné nejpracnéjsi. Rozlisuje
jednotlivé prvky stavebnich konstrukei na zédklad¢ druhu a vyméry na dané stavbé. Vysledné
objemy pro kazdy druh a provedeni se nasobi jednotkovou cenou, zjisténou v prislusném dilu
katalogu cen stavebnich praci. Souctem (po pfipocteni piislusnych pfirdzek podle pravidel
pro stanoveni cen stavebnich praci) se obdrzi reprodukéni (resp. pfi zpétném ocenovani

pofizovaci) cena. [4, S. 12]

Metodu individualni cenové kalkulace I1ze pouzit pouze v ptipadech, kdy jsou presné
znamy jednotlivé konstrukce a jejich detailni provedeni, tedy prakticky jen u novostaveb nebo
tam, kde existuje podrobna stavebné technicka dokumentace. Je to nakladové orientovana

tvorba ceny, kterd umoziuje stanoveni jednotkové ceny.
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Naklady na jednotlivé polozky se rozd€luji na dvé hlavni skupiny: piimé a nepifimé

naklady, které se dale ¢leni takto:
Piimé néklady (néklady souvisejici s mnozstvim prvki):

e piimy material — material spotfebovany na konkrétni praci,

e piimé mzdy — mzdy vyrobnich pracovnikil, bez socialniho a zdravotniho pojisténi,

e naklady na stroje — vycislitelné naklady na provoz a udrzbu stroji na konkrétni praci,

e ostatni provozni ndklady — podil zaméstnavatele na socidlnim a zdravotnim pojisténi
zamé&stnancl, odpisy strojii a zafizeni, cestovni a dal$i vylohy spojené s konkrétni

praci.
Neptimé naklady (nelze je vycislit na konkrétni polozku):

e vyrobni rezie — spotieba paliv, energii, odpisy investicniho a drobného investi¢niho
majetku, naklady na opravu a Udrzbu hmotného investicniho majetku, cestovné,
najemné, ostatni naklady, pojistné, poplatky,

e spravni rezie — naklady souvisejici s fizenim a spravou napt. mzdy administrativy.

Néklady celkem + zisk tvofi vyslednou cenu, ke které je nutno pfipocCist dan z ptidané

hodnoty.

Podrobny poloZkovy rozpocet

Tento zplisob je jednou z nejpouzivanéjSich metod stanoveni vychozi ceny staveb.
Pouzivd se zejména pro stanoveni nabidkovych cen nové budovaného objektu nebo cen
provedenych praci, kde neni znama cena téchto provedenych praci. Pro vypracovani
polozkového rozpoctu je nutnd projektova dokumentace, vykaz vymeér, jednotkové ceny
ptislusnych polozek rozpoctu. Ceny jednotlivych polozek se provadéji bud individudlni
cenovou kalkulaci, nebo je lze ziskat z databazi tzv. ,cenikti“. Katalogy cen vydavaji
a aktualizuji renomované spole¢nosti napiiklad URS Praha, a.s. nebo RTS Brno, a.s.
Polozkovy rozpocet zahrnuje cenu veskerych stavebnich a montaznich praci, stavebnich

materiala atd.

Metoda agregovanych poloZek

Principem této metody je vypocet pomoci agregovanych polozek, kdy jsou v jedné
polozce slouceny dil¢i polozky tak, Ze tvoii uceleny soubor materidlii a praci pro zbudovani

celé konstrukce. Napiiklad polozka zelezobetonovych zdkladovych pasi v ramci jedné
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polozky obsahuje i potiebné bednéni, vyztuz a odbednéni konstrukce. Systém slouzi

pro rychlé a pomérné piesné ocenéni. [4, s. 13]

Propocet ceny

Tato metoda je nejméné piesna, ale zaroven proti pouziti rozpoCtu podstatné
jednodussi. Princip spoc¢iva ve zjisténi vyméry celé stavby, nejCastéji na zadklad¢ obestavéného
prostoru, ktery se pak vyndsobi jednotkovou cenou vybraného objektu. Tuto cenu zjistime
v katalogu technicko-hospodaiskych ukazateli (oznacujeme jako THU). V katalozich jsou
uvedeny ceny jiz realizovanych staveb. Srovndnim a upravenim ceny z katalogu pak ziskame

pozadovanou jednotkovou cenu nami hodnocené stavby.

Pfi vypoctu ceny objektu je nutné vychazet z cen k datu, ke kterému provadime
stanoveni ceny. Vzdy se ale nepodafi najit vhodny THU pro hodnocené obdobi. Pro piepocet
ceny se zpravidla vyuzivaji ,,Indexy pfepoctu cen stavebnich praci®. Tyto indexy zvefejiuje
na svych strankach Cesky statisticky uiad. Po vynasobeni ceny p¥isluinym indexem ziskdme

cenu pro nami hodnocené obdobi. [4, s. 13]

3.2.2 Porovnavaci metoda (nevyhlaskova)

Piistup na zakladé porovnani je zaloZzen na trznim principu srovnani hodnoty
oceniované nemovité véci s cenami obdobnych nemovitych véci, které byly v posledni dobé&
realizovany na trhu. Vysledkem je tzv. porovnavaci hodnota. V b&Zném trznim prostiedi
je tento piistup Casto pouzivan. Porovnavaci hodnota se rovna cené podobné nemovité véci
dosaZené na volném trhu, je tfeba zohlednit odliSnosti a Casovy posun. Zakladni mySlenkou
porovnavaci metody je, Ze hledana trzni hodnota je v pfimé relaci k cenam porovnatelnych
konkuren¢nich nemovitych véci. Porovnavaci pfistup odrazi aktualni situaci na trhu, proto
je pfi hledani porovnavaci hodnoty dulezity princip nabidky a poptavky. Nabidku vytvaieji
nabizené nemovité véci, trzni poptavku tvofi kupujici. Odhad trzni hodnoty nemovité véci
musi byt vzdy zaloZen na analyze trhu v daném segmentu. Je tieba brat v avahu vné&jsi vlivy,
které ovlivituji hodnotu nemovité véci, napt. dopravni dostupnost, infrastruktura a sluzby
¢i ekonomicky rst.

Porovnavaci hodnota je objektivni pravé tehdy, kdyz jsou splnény nasledujici

podminky:

e srovnatelnost ocefiované a porovnavané nemovité veci (rozsah, kvalita, uzitek),
e aktualnost porovnavanych cen,

e dostatecny pocet realizovanych obchod,
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e stejné podminky (G€astnici, segment trhu, oblast). [5, s. 23]

Porovnani lze rozd¢lit do dvou zakladnich skupin:

e piimé,
e nepiimé.

Pfi pfimém porovnani je oceflovand nemovita véc porovnavana s kazdou z vybranych
nemovitych véci jednotlivé (pfimo). Pii nepfimém porovndni je ocefiovand nemovitd véc
porovnavéana pouze s jednim zastupnym vzorkem, ktery reprezentuje vybrany soubor vzorku.
V referen¢nim vzorku jsou zprimérovany a kumulovany vybrané typické vlastnosti vSech
vzorkli uvazovaného souboru. Obvykle se ocefiovana nemovitda véc od vzorka lisi, proto
je tieba vhodnym zptisobem tyto odlisnosti zohlednit. Vysledkem pouziti porovnavaci metody

je odhad porovnavaci hodnoty nemovité véci. Cena odhadované nemovité véci nemize byt

veétsi, nez cena uplné stejné nemovité véci inzerované k prodeji.

3.2.3 Vynosova metoda

Obecné plati, Ze vynosova metoda nemiize indikovat vyssi obvyklou cenu nez metoda
porovnavaci. Vyplyva to z logiky trznich podminek a z ekonomickych zédkont a zakonitosti.
Aplikace této metody nam tedy poslouzi jednak jako ovétfeni spravnosti vypoctu porovnavaci

metodou, jednak jako dalsi cenovy argument. [2, S. 108]

Pristup na zéaklad€¢ kapitalizace vynosti je zaloZen na ekonomickém pohledu
na nemovitou véc, preferuje uzitné hledisko a jeho vysledkem je tzv. vynosova hodnota.
Vynosovd hodnota méfi hodnotu ocekavané¢ho prospéchu z vlastnictvi nemovité véci.
Je zalozena na ptedpokladu, ze ¢im vyss$i, del$i a jistéjSi tento prospéch bude, tim vyssi

hodnotu bude mit nemovita véc pro potencialniho poptavajiciho.

Vypocet se provadi zpétn€, tzn. souctem vSech ptedpoklddanych cistych budoucich
vynost z pronajmu nemovité véci. Vzhledem k tomu, ze tyto vynosy budou uskutecnény
V budoucnosti, jsou oduroceny (diskontovany) na soucasnou hodnotu, tedy castku, kterou
je tieba dnes ulozit, aby v budoucnu bylo mozno tento ptfedpokladany vynos vyplatit.
Vynosovou hodnotu nemovité véci tedy mizeme definovat jako soucet diskontovanych
(odtrocenych) predpokladanych budoucich Cistych vynosu z jejiho pronajmu. Zjednodusené
feCeno je tojistina, kterou je nutno pii stanovené uUrokové sazb& (Grokové mife, mife
kapitalizace) uloZzit do penézniho Ustavu na slozené tirokovani, aby bylo mozno v budoucnu
Vv jednotlivych letech vybrat stejné ¢astky, jako jsou v té€chto letech predpokladané budouci

vynosy z nemovitosti. [3, s. 21]
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Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouziva nasledujici vztah:

Cv [Ké] __ zisk (Cisty vynos) z nemovitosti [K¢/rok]
- urokova mira [% p.a.]

x 100 % (3.1)

Tento vztah plati jen za dvou ptedpokladt, pokud jsou vynosy po celou dobu
konstantni a Vv ptipadé, kdyz je predpoklddana doba téchto vynosti dlouha (proto se vztah

nazyva ,,vécnd renta“). Vzorec nelze pro jiné piipady pouzit. [1, S. 268]

Pokud nebude nemovita véc prodana, bude provozovana na necomezenou dobu, pouZzije

se pro vypocet nasledujici vztah:

cv= (T, 2) (3.2)
kde Cy ... vynosova hodnota (cena zjisténa vynosovym zptsobem),

n ... pocet budoucich let, po které budou dosahovany vynosy,

t ... rok, z n¢hoz se pocita vynos,

Z; ... zisk (Cisty vynos) ptedpokléadany v roce t,

g ... arocitel (q=1+u/100=1 +1).

Konstantni vynos po neomezenou dobu je vhledem k tomuto pozadavku nazyvan
vécnou rentou a predpoklada se samoziejmée bez prodeje na konci. Vypocet vynosové hodnoty
vécnou rentou plati pouze za predpokladu, Ze po dostate¢né dlouhou dobu budou pobirany

konstantni vynosy. [1, s. 290]

Z

Cv = i (3.3)
kde Cy ... vynosova cena,

z ... zisk,

1... urokova mira (mira kapitalizace) setinna.
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4  TRHSNEMOVITYMI VECMI V ORLICKYCH HORACH
A PODORLICKU

Zakladnim a nezbytnym piedpokladem pro ocenovani nemovitych véci je dukladna
znalost trhu nemovitych véci, zasadni vliv maji i technické (stavebni) a pravni vlastnosti.
Zakladnimi subjekty pohybujicimi se na trhu nemovitych véci jsou prodavajici, ktefi jsou
veci stat. Kupujici chee ziskat nemovitou véc z toho divodu, aby mu pfindsela uzitek. Kdyz
naopak uzitek z vlastnictvi plynouci neodpovida potfebam vlastnika, stava se prodavajicim.
Vztah kupujiciho a prodéavajiciho spociva v koupi ¢i prodeji nemovité véci a to za smluvné
dojednanych podminek. Tim, ze dochazi ke stietu nabidky a poptavky, které prodévajici

a kupujici vytvareji, dochazi k ustanoveni trznich cen nemovitych véci.

Trzni prostiedi, ceny nemovitych véci jsou ovlivilovany nékolika vyznamnymi vlivy
zejména stavem a vyvojem hospodarské situace. Hospodaiska krize vyrazné ovlivnila
trh s nemovitymi vécmi. VSeobecné se snizila poptavka po nemovitych vécech, banky
zptisnily podminky pro ziskani Gvéru. Vyvoj cen ovliviiuje také trzni ocekavani a vyvolané
informace v tomto sméru. Naptiklad informace o budoucim ristu cen ma jiz sama o sob¢ bez
dalsich vlivii za disledek nasledny rust cen. Potenciondlni prodejce nemovitych véci
s informaci o budoucim ristu cen pod vidinou mozného vysSiho zhodnoceni oddali prode;j
(stahne nemovitou véc z trhu). Na trhu je méné dostupnych nemovitych véci, ¢imz roste jejich
cena. Potenciondlniho kupujiciho informace o budoucim riistu ceny naopak vyprovokuje
ke vstupu na trh. Trh znamena vys§i poptavku, coz opét vede ke zvySeni ceny. Analogicky
Ize sledovat tuto situaci pii avizovaném poklesu ceny. Na regionalnim trhu s nemovitymi

vécmi Ize timto zplisobem do jisté miry ovlivnit kratkodoby vyvoj.

Dals$im vlivem je demograficky stav a vyvoj. Ceny nemovitych véci ovliviuji
demograficky vyvoj pfislusné lokality (napt. st¢hovani do mést za praci). V regionu
Orlickych hor a Podorlicka je patrnd citelna centralizace, kterd zvySuje ceny nemovitych véci
VvV centrech a snizuje na periferiich. Dostupnost infrastruktury a pracovni sily ma vliv

na zakladani novych podnikd.

V okrese Usti nad Orlici obecné prevlada textilni pramysl, Lanskroun je méstem
elektroniky a strojirenstvi, Ceska Ttebova kromé textilu je méstem Zeleznice a Letohrad
meéstem elektrotechniky (OEZ). Textilni pramysl se v poslednich letech stale vice presunuje
za hranice Ceské republiky. V Ceské Tiebové uz vice jak rok funguje nové piekladové

nadrazi. Da se fici, Ze ve mésté Lanskroun nadale pretrvava dobra zaméstnanost. V roce 2010
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bylo propojeno na Bukové hote zimni rekreaéni stiedisko Cenkovice s oblasti Cervené vody,
kde wvznikla nova sjezdovka s ¢tyfsedackovou lanovkou. Tyto akce zatraktivni region
a pfinesou nova pracovni mista. V zimnim lyzarském stiedisku Dolni Morava byly rovnéz
investovany nemalé finan¢ni prostiedky do rozvoje arealu, kde vznikl netradi¢ni aredl letnich
adrenalinovych akci. V poslednich letech bylo v ocenované lokalit¢ postaveno nékolik
cyklostezek. Zakladnim ptedpokladem pro rozvoj regionu je vytvoreni odpovidajici dopravni
infrastruktury. V Ceské Tiebové byl vybudovan multifunkéni terminal s podzemnimi
garazemi. Z hlediska obcCanské vybavenosti muize region nabidnout piedevSim sportovni
a turisticka zafizeni. Klimatické podminky zarucuji jak letni, tak zimni sportovni vyziti.
V poslednich letech byla rozsifena nabidka zimnich aredlti. Z hlediska vybavenosti pro mladé
rodiny region strdda vlivem centralizace sluzeb v dusledku poklesu obyvatel. Zanik $kol,

Skolek, ucebnich oboril se negativné projevuje na cendch nemovitosti v dané lokalité.

Zajem o koupi rodinnych dom je stdle pomérné vysoky. StarSi rodinné domy jsou
dobfe obchodovatelné na vesnicich do 0,8 milionu K¢, ve méstech do 1,5 milionu K¢&. Tato
hranice se oproti minulosti mirn¢ zvysila, pfestoze investor si je dobie védom, Ze potiebné
stavebni Upravy u téchto typl rodinnych domu si vyzadaji nemalé a mnohdy neptfedvidatelné
investice. Dillezitym vlivem na prodejnost rodinnych domt je hlavné technicky stav, lokalita,

poloha v lokalité a velikost.

K pfevodim novostaveb nebo rozestavénych rodinnych domti dochazi nejcastéji
z divodu rozvodu manzelii, finan¢ni tisné. Dokonceny standardné vybaveny rodinny dim
Ize prodat mirn¢ pod pofizovaci naklady. Nadstandardné vybavené a velké rodinné domy

se prodavaji obtizn€ a obchodovatelna cena je vyrazné€ nizs§i nez cena potfizovaci.

Ceny rodinnych doma jsou na trhu nemovitych véci v Orlickych horach a Podorlicku
stabilizované, mirn¢ se zvySuje poptavka. Na vesnicich u mensich star§ich rodinnych domi
ceny mirn¢ vzrostly, u vétSich starSich rodinnych domid se ceny snizily, u novostaveb
na vesnicich jsou ceny na stejné urovni. Ve méstech jsou ceny rodinnych domii na stejné
urovni. Prongjmy rodinnych domt (o vice bytovych jednotkach) jako celku jsou v této
lokalit¢ uskutecniovany ztidka. V castéjSich pfipadech se pronajiméd pouze cast rodinnych
domii nebo jednobytové rodinné domy V cendch srovnatelnych s pronajmem bytovych

jednotek.

Pokles cen v souvislosti s hospodaiskou krizi se nejvice projevil pii obchodovani
S byty, zejména proto, Ze ceny bytl pied krizi byly vyrazné pfedrazeny. Nejvyraznéjsi pokles
byl u starSich panelakovych byt a u bytd v novostavbach. V soucasné dobé jsou ceny byti
stabilizované, 1 kdyz nabidka bytd pofad pievazuje nad poptavkou. VsSeobecné
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Ize konstatovat, Ze jednotkové ceny jsou u malometraznich bytd vys$$i nez u bytd veétsi
kategorie. Je to zplisobeno zvySenou poptavkou po malometraznich bytech, lepsi cenovou
dostupnosti a niz§imi provoznimi naklady. Nejcastéji se obchoduje s byty velikosti 3+1. Byty
vV menSich zdénych bytovych domech jsou o 10 az 15 % drazsi oproti klasickym paneldkovym

byttim. V obcich se obchoduje s byty v mnohem mensi mife nez ve méstech.

Jelikoz je oceniovany region vyznamnou turistickou oblasti, je zde zdjem o rekreacni
objekty, jejichz ceny se drzi ve stejné vysi. Vyssi je zajem o objekty v rekreacnich oblastech
(Pastvinska prehrada) a v zimnich rekreacnich stfediscich (Cenkovice, Ri¢ky, Cervena voda).
Ceny nemovitych véci Vv téchto oblastech jsou dvakrat vyssi oproti cendm v béznych
oblastech. Pokud se rekreacni objekt nachézi v tésné blizkosti sjezdovek, tak je cena mnohdy
I trojnasobna. Nadale trva zvySeny zajem o rekreacni chalupy na vesnicich (zejména Pise¢na,
Orlicky, Sobkovice, Téchonin). Vyhodou je, kdyz lyzaisky vlek nachazi do 0,5km

od nemovité véci. Nabidka rekreacnich objekti v okoli mést odpovida poptavce.
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5 OCENOVANA LOKALITA ORLICKE HORY
A PODORLICKO

Oblast Orlickych hor a Podorlicka se nachazi v severni &asti vychodnich Cech.
Rozkldda se na Gzemi Kralovéhradeckého a Pardubického kraje. Hranici této oblasti tvorfi
hieben Orlickych hor, ktery ptechazi ptes Bystrické hory do polské Kladské kotliny, a linie
mést Podorlicka: DobroSov, Dobruska, Opo¢no, Tiebechovice pod Orebem, Chocen, Usti nad
Orlici, Ceska Tiebova, Jablonné nad Orlici a Lichkov. Na jihozapadé je krajina oteviena
¢eskym nizindm Sirokym udolim spojenych fek Tichd a Divoka Orlice a na vychodé

se potkava s Moravou. [12]

DRUCKE HCRY
A FCDOSLICKD

4

Obr. ¢. 1 — Poloha Orlickych hor a Podorlicka, zdroj: viastni zpracovani

V ocenované lokalit¢ najdeme zdmecké a méstské parky, chranénou krajinnou oblast,
pfirodni parky a rezervace, nau¢né stezky, Sirokou nabidku cyklotras a cyklostezek vedoucich
v kopcich ¢i podél fek, mnoho adrenalinovych aktivit a sportovniho vyZiti pro milovniky
sportu. Region tedy nabizi idedlni podminky pro turistiku, cykloturistiku a v zimnich mésicich
pro lyZzovani a bézkovani ve znamych lyZzarskych stfediscich jako napfiklad Destné
v Orlickych horach, Ri¢ky v Orlickych horach, Zdobnice nebo Cenkovice. K navitévé lakaji
také kulturni a historické pamatky, poutni mista a zachovald vojenskd opevnéni z druhé
svétové valky. Nenajdete tu velké hotelové komplexy, ale spiSe ubytovani v menSich
zafizenich nebo v soukromi. Dal$i vyhodou je, Ze v této lokalité se nenachazeji velké méstské
aglomerace — zdejsi meésteCka jsou spiSe mensi, upravend a po celé oblasti se setkate
se zachovalou lidovou architekturou. V tomto regionu dlouhodobé funguje rozvoj cesko-
polské spoluprace, a proto se po nékterych bézeckych trasdch nebo cyklistickych stezkach

Ize dostat pies hranice az do krasného polského piihranici.
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http://www.mojeorlickehory.cz/dobrosov/
http://www.mojeorlickehory.cz/dobruska/
http://www.mojeorlickehory.cz/opocno/
http://www.mojeorlickehory.cz/trebechovice-pod-orebem/
http://www.mojeorlickehory.cz/chocen/
http://www.mojeorlickehory.cz/usti-nad-orlici/
http://www.mojeorlickehory.cz/usti-nad-orlici/
http://www.mojeorlickehory.cz/ceska-trebova/
http://www.mojeorlickehory.cz/jablonne-nad-orlici/
http://www.mojeorlickehory.cz/lichkov/
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Obr. ¢. 2 — Hranice ocenované lokality, zdroj: vlastni zpracovani

51 OBEC NEKOR

Obec se nachazi mezi mésty Jablonné nad Orlici a Zamberk. Uzemi obce piislusi
do povodi Divoké Orlice, ktera piimo protéka casti obce. Spravnim zatazenim spada do tizemi
obce s rozsitenou ptisobnosti Zamberk. Nekof se rozklada asi 16 km severovychodné od Usti
nad Orlici a 7 kilometrti jihovychodn& od mésta Zamberk. Pocet obyvatel této stiedné velké

%

vesnice je pro letosni rok dle Malého lexikonu obci 934. Nekoft se d€li na tii ¢asti, konkrétné
to jsou: Brediivka, Nekoi a Udoli. Pfiblizng 20 km severovychodné od obce je nejblizsi
silni¢ni hrani¢ni ptechod do Polska — Dolni Lipka — Boboszéw. Z Nekoie vede cyklisticka

I turisticka trasa k piehradé Pastviny, ktera je vzdalena 2 km.

V obci je neuplnd obcanskd vybavenost (matetfskd Skola, zakladni Skola I. stupen,
posta, obchody s potravinami). V okolnich méstech je dobréa pracovni ptilezitost. Pro straveni
volného Casu je mozné vyuzit sportovni htisté, dale zde najdeme knihovnu, kostel a hibitov.
Nekof je napojena navefejny vodovod, ktery vyuzivaji mistni obyvatelé. Obec lezi
Vv prumérné vysce 475 metri nad moifem. Prvni zminku o obci nalezneme v historickych
pramenech v roce 1355. Celkova katastralni plocha obce je 1094 ha, z toho orna ptida zabira
39 %. Pétina katastru obce je osdzena lesnim porostem, mensi ¢ast plochy obce zabiraji také
louky. K vyznamnym stavbam této obce nalezi barokni kostel sv. Mikulase z roku 1698
na mistnim hibitové, zajimavy je ikostel cirkve ¢eskoslovenské zroku 1930. Zachovaly

se zde ukazky roubenych chalup. [13]
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Obr. ¢. 3— Obec Nekor [14]

5.2 OBEC LUKAVICE

Obec lezi v centru nejlidnatjsi a znacné navstévované oblasti Orlickych hor a jejich
podhtifi, spada do okresu Usti nad Orlici a patii pod Pardubicky kraj. P¥isluinou obci
s roz§ifenou pusobnosti je mésto Zamberk. Tato obec se rozklada asi 12 kilometri
severovychodné od Usti nad Orlici a 4 kilometry jihovychodné od mésta Zamberk.
Dle Malého lexikonu obci je pocet obyvatel této stiedné velké vesnice pro letosni rok 1 101.
Lukavice je vzdalena pfiblizné 12 km od polskych hranic.

Pro déti skolniho véku je ve stiedu obce k dispozici zékladni Skola niz§iho stupné
a predskolni déti mohou navs$tévovat matefskou Skolu. Pro vyuziti volného Casu je v obci
sportovni htisté, stadion a dalsi sportovisté. Dale zde najdeme knihovnu s vetejné piistupnym
internetem, kostel a hibitov. Lukavice je napojena na vefejny vodovod, kanalizaci
a plynofikaci. Vesnici prochazi zeleznice, je zde i zelezni¢ni stanice. Dale obci prochazi
cyklostezka, po které je mozné v 1ét€ navstivit tii koupalisté vzdalené do 1,5 km. V zimé
je mozné vyuzit 2 lyzatské vleky vzdalené do 2,5 km. Okolni lesy jsou rajem pro houbate,
rybolov lze vyzkouSet na dvou rybnicich — Zahotském a v Mostiskach. Pro pfednasky,

schiize, vystavy, vitdni obcankt i svatby je vyuzivdna zasedaci sin obecniho tfadu. [15]

(360

Obr. ¢. 4 — Obec Lukavice /14]
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53 MESTO KRALIKY

Mésto Kraliky se nachazi na uzemi okresu Usti nad Orlici a spada pod Pardubicky
kraj, je také obci s rozSifenou pusobnosti. Rozklada se asi 31 kilometrt severovychodné
od Usti nad Orlici a dle oficialniho turistického &lenéni spada do oblasti Orlickych hor
a Podorlicka. Na katastralnim tzemi tohoto malého mésta ma dle Malého lexikonu obci
pro letosni rok nahlaseny trvaly pobyt 4 444 obyvatel. Kraliky se dale d€li na jedenact ¢asti,
konkrétné to jsou: Ceweny Potok, Dolni Botikovice, Dolni Hedec¢, Dolni Lipka, Hefmanice,
Horni Boftikovice, Horni Hede¢, Horni Lipka, Kopecek, Kraliky a Prostiedni Lipka.

Od polskych hranic je tato obec vzdalena ptiblizné 4 km.

Pro vyuziti volného ¢asu je v obci k dispozici koupalisté, sportovni hfisté, stadion
amnoho dalsich sportovist. Déle zde najdeme knihovnu, kino, kostel a hibitov. Skolaci maji
v obci moznost navstévovat dvé zdkladni Skoly vyssiho stupné a pro predskolni déti je zde
matefska Skola. V obci Kraliky maji ordinaci tfi prakticti 1ékati a dva stomatologové. Kromé
toho je zde umistén i domov s pecovatelskou sluzbou. Z dalsi obcanské vybavenosti
tu najdeme rovnéz policejni stanice a poStovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat
plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod. Méstem prochazi Zeleznice a je zde i1 zelezni¢ni
stanice. Vyznamnou kulturni pamatkou je Hora Matky Bozi s klasterem — tradi¢ni poutni
misto Kralik, kterd svou historii, architekturou a interiérem pftitahuje fadu let turisty nejen

Z nasi vlasti, ale i ze zahranici. [16]
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Obr. ¢. 5 — Mesto Kraliky [14]

54 MESTO CHOCEN

Mésto Chocent spada pod okres Usti nad Orlici a nalezi pod Pardubicky kraj.
Ptislusnou obci s rozsifenou pusobnosti je Vysoké Myto. Tato obec se rozklada asi patnact
kilometrti zapadné od Usti nad Orlici a osm kilometrai severovychodné od mésta Vysoké

Myto. Dle oficialniho turistického ¢lenéni spadéa do oblasti Orlickych hor a Podorlicka. Trvaly
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pobyt na izemi tohoto mensiho mésta mé dle Malého lexikonu obci pro letosni rok nahlaseno
8 840 obyvatel. Chocen lezi v udoli podél biehti Tiché Orlice, ktera je vodaky v letnich
mesicich hojné vyuzivana. DEli se na sedm Casti, konkrétné to jsou: Bfezenice, Dvorisko,

Hemze, Chocen, Nova Ves, Plchiivky a Podrazek.

Chocen mé rozsahlé moznosti sportovniho vyziti. K dispozici jsou velmi dobie
vybavena sportovisté: stadion baseballu, softballu, kryty zimni stadion, koupalisté,
volejbalovy a tenisovy aredl, viceucelovd hala s horolezeckou sténou, fotbalovy areal
s travnatym hfistém a hiistém s umélym povrchem, atleticka draha sumélym povrchem
a kurty na nohejbal. Diky své poloze a vyborné dopravni dostupnosti mize Chocen slouzit
jako vychodisko pro p&si i cykloturistické vylety do Orlickych hor a Ceskomoravské
vrchoviny. Mezi turisticky atraktivni mista v okoli patii udoli Tiché Orlice s pfirodnim

vvvvv

preklenuje skalni zafez po probouraném tunelu Zeleznicni trati. [17]
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Obr. ¢. 6 — Mesto Chocen [14]

55 MESTO LANSKROUN

Mésto Lanskroun se nachazi na tizemi okresu Usti nad Orlici a nalezi pod Pardubicky
kraj, je také obci s rozsifenou piisobnosti. Rozklada se asi 18 kilometrti jihovychodné od Usti
nad Orlici. Dle oficialniho turistického ¢lenéni spadd do oblasti Orlickych hor a Podorlicka.
Uzemi tohoto stiedné velkého mésta dle Malého lexikonu obci pro rok 2014 obyva

10 124 obyvatel. Lanskroun se dale dé€li na ¢tyfi Casti, konkrétné to jsou: Dolni Ttesnovec,

Lanskroun — Vnitini Mésto, Ostrovské Pfedmésti a Zichlinské Piedmésti.

Lanskroun je méstem elektroniky, strojirenstvi, papirenského primyslu i méstem
stiednich Skol, zivé kultury a modernich sportovist. Primyslové podniky zajistuji vysokou
zamé&stnanost obyvatel nejen samotného mésta, ale i jeho okoli. Za rozvojem ekonomiky

meésta stoji cela fada Uspé€Snych mistnich podnikateld, i vyznamné investice mnoha
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mezinarodnich spole¢nosti, které v LanSkrouné vyrabéji. Pasobi zde na 250 spoleCnosti,
je tu evidovano pies 2 000 soukromych podnikatelti a zivnostnikti. Souc¢asna prumyslova sila
Lanskrouna se projevuje napiiklad tim, ze v desetitisicovém meésté je jen v samotném
pramyslu kolem 6 000 pracovnich mist, takze velké firmy dovazi své zaméstnance z okruhu
az 50 km. Z Lanskrouna pochazi vice nez dv¢ tretiny svétové produkce roznétek pro airbagy,
z prace mistnich techniki a d€lnikli pochazi ctvrtina celosvétové vyroby tantalovych
kondenzatorti. Plsobi tu mnoho kulturnich, sportovnich a spolecenskych organizaci
¢1 obCanskych sdruzeni. Poctem 1 svymi aktivitami jsou vyznamna zejména hudebni
a pévecka télesa, ptisobi tu tfi soubory divadelnich ochotnikii. Vyznamna je prace a vysledky
sportovnich organizaci a klubl, zejména cyklisti, volejbalistd, fotbalisti a turisti. Klub
Ceskych turisti LansSkroun pfipravuje kazdorocné na druhou sobotu v zafi LanSkrounskou

kopu, masovy turisticky pochod s témét Etyficetiletou tradici (5 az 100 km), se kterou jsou

spojeny podzimni méstské slavnosti. [18]

Py -
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Obr. ¢. T — Meésto Lanskroun [14]
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6 POPIS OCENOVANYCH RODINNYCH DOMU

Ocenované rodinné domy jsou umistény v lokalit¢ Orlické hory a Podorlicko, ktera
sousedi se statni hranici. Pro ocenéni je vybrano pét objektl s riiznou vzdalenosti od statni
hranice s Polskem, které jsou znazornény na nasledujicim obrazku. Objekty jsou ocislovany
dle poCtu obyvatel od nejmensiho po nejvétsi, vzdalenost je meéfena vzdusnou carou

k nejbliz§imu hrani¢nimu piechodu.
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Obr. ¢. 8 — Vzdalenosti jednotlivych objektii od statni hranice, zdroj: viastni zpracovani

Informace o rodinnych domech jsem cerpala z projektové dokumentace poskytnuté
od vlastnikii nemovitosti. V pfiloze jsou uvedeny vypisy z KN, kopie projektové
dokumentace, dale vypocty vymeér jednotlivych objektii a vlastni ocenéni véetné pozemkl
V jednotném funk¢nim celku. Zastavni prava smluvni vaznouci na jednotlivych rodinnych

domech slouzi k zajisténi pohledavek u hypotecnich uvért a nemaji na ocenéni vliv.

6.1 RD1-NEKOR

Stavba ¢.p. 252 se podle vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 635 nachazi
Vv katastralnim Uzemi Nekof a je soucasti parcely p.C.st. 476, ktera ma vyméru 195 m?.

Na listu vlastnictvi & 635 je uvedena zahrada, kterd ma p.¢. 2127/11 a vyméru 953 m?,
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na listu vlastnictvi &. 990 je uvedena zahrada, kterd ma p.¢.2127/35 a vyméru 150 m?
Vsechny parcely jsou Vv jednotném funk¢énim celku. Piijezd k domu je po komunikaci
p.¢. 2127/12, ktera je Ve vlastnictvi obce Nekof. Stafi domu k datu ocenéni je 61 let.

Obestavény prostor &ini 761 m>. (viz piiloha &. 1)

Jedna se o voln¢ stojici rodinny dim. V nejbliz§im okoli se nachéazeji volné stojici
rodinné domy. Okolni zastavba nemd negativni vliv na cenu nemovité véci. Rodinny dim
je napojen na veiejny vodovod, el. energii a kanalizaci. V misté neni moznost pfipojeni
na plyn. Je ¢aste¢né podsklepeny, jednopodlazni, s obytnym podkrovim, ma obdélnikovy
pudorys. ZastfeSen je sedlovou stfechou s vsazenym vikyfem na jizni strané. Veranda

pfi vstupu je jednopodlazni.

V rodinném domé se nachazi 2 bytové jednotky o velikosti 2+1 a 1+1. V 1.PP
se nachazi chodba a kotelna. V 1. NP se nachazi veranda, dale chodba, kuchyné, 2 pokoje,

koupelna, WC a spiz. V podkrovi se nachazi chodba, kuchyné, 1 pokoj a spiz.

Tab. ¢. 3 — Konstrukce a vybaveni RD 1, zdroj: viastni zpracovani

. 14. podlahy koberec, plovouci
1. zdldady pasy z betonu obytnych mistnosti | podlaha
2. 2divo cihelné tl. 45 cm 15.podlahy |y micka dlazba

ostatnich mistnosti
, o ustfedni s kotlem na

3. stropy rovny podhled 16. vytapéni tuha paliva
4. stiecha krov dievény vazany | 17. elektroinstalace | svételna, tiifazova
5. krytina Ziviény Sindel 18. bleskosvod ne

6. klempitské

méd’, poplastovany

19. rozvod vody

Studend 1 tepla

plastova

konstrukce plech
7. vnitini omitky vapenné Stukové 20. zdroj teplé vody | elektricky bojler
8. fasadni omitky btizolit 21. instalace plynu ne
odkanalizovani
9. vné;jsi obklady sokl z kamene 22. kanalizace Z kuchyné,
koupelny, WC
oy, 23. vybaveni elektricky sporak,
10. vnitini obklady | koupelny, WC kuchyné kuchyfisky linka
11. schody teracove 24 vnitini vybaveni | V3N& umyvadio,
dvouramenné sprchovy kout
12. dvete dievéné 25. zachod splachovaci
sdvoiend dievena a digestof, vestavéné
13. okna ) 26. ostatni skfiné, rozvod

telefonu
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V roce 2002 byla vyménéna stiecha a klempiiské konstrukce. V roce 2005 byly
vyménény okna, dvefe, vnitini omitky a obklady. Podlahy jsou z roku 1999 a elektricky bojler
z roku 1984.

Obr. ¢. 9 —RD 1, zdroj: vlastni zpracovani

6.2 RD2-LUKAVICE

Stavba ¢.p. 334 se podle vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 906 nachazi
v katastralnim uzemi Lukavice v Cechach a lezi na parcele p.¢. st. 505, ktera ma vyméru
74 m?. Na listu vlastnictvi &. 906 je uveden pozemek v druhu orné pida, ktery ma p.&. 2127/1
a vyméru 297 m% na listu vlastnictvi & 918 je uveden pozemek v druhu orna puda, ktery
mé p.&. 2127/4 a vyméru 98 m?. Zde je nesoulad mezi stavem uvedenym v KN a skute¢nym
stavem. Pozemky jsou ve skutenosti vyuzivany z ¢asti jako zahrada a z ¢asti jako ostatni
plocha (parkovaci stani pro osobni automobily). Pii ocenéni tedy budu vychazet
ze skuteéného stavu. VSechny parcely jsou v jednotném funkénim celku. Pfijezd k domu
je po komunikaci p.¢. 2120/1, ktera je ve vlastnictvi obce Lukavice. Staii domu k datu

ocenéni je 12 let. Obestavény prostor &ini 432 m>. (viz piloha &. 2)

Jedna se o voln¢ stojici rodinny dim. Zastavbu v nejbliz§im okoli tvoii volné stojici
rodinné domy, zadpadnim smérem se nachazi zemédélska usedlost. V okoli nemovité véci
se nenachazi zadné stavby ovliviiujici negativné zivotni prostiedi, ani jiné zavady, které
by znepfijemnovaly uzivani nemovité véci. Nemovita véc je osazena v mirn€ svazitém terénu.
Sklada se z rodinného domu, je bez vedlejSich staveb. Rodinny dim je nepodsklepeny,
jednopodlazni, s obytnym podkrovim. V piidorysu obdélnikového tvaru, zastieSen sedlovou
sttechou. Hlavni vstup do RD je od zdpadu do zadvefi. Je napojen na el. energii, vefejny

vodovod, kanalizaci a plyn.
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V rodinném domé se nachazi 1 bytova jednotka velikosti 4+1. V 1. NP se nachazi
zadveri, chodba, kuchynsky kout s jidelnou, pokojem a schodistém, technickd mistnost, WC
a spiz pod schodistém. V podkrovi se nachazi chodba, 3 pokoje, koupelna, WC a balkon.

Pokoje v podkrovi maji zkoseny strop.

Tab. ¢. 4 — Konstrukce a vybaveni RD 2, zdroj: vlastni zpracovani

keramicka dlazba,

1. zaklady prosty be_ton > 14. po,d Iahy’ . | betonové s izolaci,
izolacemi obytnych mistnosti
koberec
2. zdivo cihelné tl. 40 cm 15.podahy 1y eramicka dlazba
ostatnich mistnosti
3. stropy rovny podhled 16. vytapéni Els;rnednl s kotlem na
4. sttecha krov dievény vazany | 17. elektroinstalace | svételna
5. krytina betonové tasky 18. bleskosvod ne

6. klempitskeé

dvojsklem

konstrukce méd 19. rozvod vody studena i tepla
v, vapenocementove . , C
7. vnitini omitky ttukové 20. zdroj teplé vody | elektricky bojler
probarvena s
e kontaktnim . .
8. fasaddni omitky zateplovacim 21. instalace plynu zemni plyn
systémem (polystyren)
odkanalizovani
9. vngjsi obklady ne 22. kanalizace Z kuchyné,
koupelny, WC
s 23. vybaveni elektricky sporak,
10. vnitini obklady | koupelna, WC kuchyné kuchyfisky linka
11. schody betonove z’akrwf:ne, 24. vnitini vybaveni vana, un?yvadlo’
osazeno zabradli sprchovy kout
12. dvete drevéné 25. zachod splachovaci
lastova s izolacnim digestof, vestavéné
13. okna P 26. ostatni skiiné, rozvod

telefonu
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Obr. ¢. 10 — RD 2, zdroj: viastni zpracovani

6.3 RD3-KRALIKY

Stavba ¢€.p. 945 se podle vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 2476
nachazi v katastralnim Gzemi Kraliky a lezi na parcele p.¢. st. 1709, ktera ma vyméru 118 m?.
Na listu vlastnictvi ¢. 2476 jsou uvedeny také pozemky v druhu trvaly travni porost
p.¢. 1841/9 o vyméfe 782 m? a p.&. 1841/17 o vymste 180 m?. Zde je nesoulad mezi stavem
uvedenym v KN a skute¢nym stavem. Pozemky jsou ve skute¢nosti vyuzivany jako zahrada.
Pfi ocenéni tedy budu vychazet ze skute¢ného stavu. Vsechny parcely jsou v jednotném
funk¢énim celku. Piijezd k domu je po pozemku p.¢. 1822/22, ktery je ve vlastnictvi mésta
Kraliky. Stafi domu k datu ocenéni je 4 roky. Obestavény prostor ¢ini 735 m®. (viz piiloha
¢. 3)

Jedna se o volné stojici rodinny dim. Okolni zastavbu tvoii rodinné domy. V okoli
objektu se nenachédzi Zadné stavby ovlivitujici negativné Zivotni prostiedi, ani jiné zavady,
které by znepiijemnovaly uzivani nemovité véci. Rodinny dim je v pidoryse obdélnikového
tvaru, nepodsklepeny, jednopodlazni, s obytnym podkrovim, zastieSen je sedlovou stfechou.

Je napojen na el. energii, vodu a oddilnou kanalizaci.

V rodinném domé se nachdzi jedna bytovéd jednotka velikosti 4+1. Hlavni vstup
jeod zapadu do zadveti. V 1. NP se nachazi: zadveti, garaz, chodba, kuchyné, pokoj,
koupelna se saunou, sklad (pod schodistém), spiz, technicka mistnost a WC. V podkrovi

se nachazi: chodba se schodistém, koupelna, 3 pokoje a WC.
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Tab. ¢. 5 — Konstrukce a vybaveni RD 3, zdroj: vlastni zpracovani

. prosty beton S 14. podlahy .
1. zdklady izolacemi obytnych mistnosti plovouci
2. zdivo cihelné tl. 44 cm 1. po,d Iahy, . ker?mwka, teracova
ostatnich mistnosti dlazba
, o ustfedni s kotlem na
3. stropy rovny podhled 16. vytapéni el. energii
4. stfecha krov dievény vazany | 17. elektroinstalace | svételna
5. krytina vlnity plech 18. bleskosvod ne
6. klempitské . , .. ,
Konstrukee pozinkovany plech 19. rozvod vody studena i tepla
Y vapenocementove . . o
7. vnitini omitky stukové 20. zdroj teplé vody | elektricky bojler
8. fasadni omitky | vapenna Stukova 21. instalace plynu ne
odkanalizovani
9. vnéjsi obklady sokl z betonu 22. kanalizace z kuchyné,
koupelny, WC
s 23. vybaveni elektricky sporak,
10. vnitini obklady | koupelna, WC kuchyng kuchyisky linka
dfevéné, 0sazeno s .| vana, umyvadlo,
11. schody sabradli 24, vnitini vybaveni sprchovy kout
12. dvefte z dyhy, hladké plné 25. zachod splachovaci
lastova s izola¢nim Krb, digestof,
13. okna P v 26. ostatni vestavéné skiing,

dvojsklem

rozvod telefonu

Obr. ¢. 11 — RD 3, zdroj: viastni zpracovani
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6.4 RD4-CHOCEN

Stavba ¢.p. 263 se podle vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 1744
nachazi v katastralnim tuzemi Chocen a je soucasti parcely p.C. st. 1428, kterd ma vymeéru
271 m% Na listu vlastnictvi &. 1744 je také uveden pozemek zahrady p.&. 2126/15, jehoz
vyméra je 443 m%. Zahrada je v jednotném funkénim celku. Piijezd k domu je po komunikaci
p.C. 2127/2, ktera je ve vlastnictvi mésta Chocen. Stafi domu k datu ocenéni je 58 let.

Obestavény prostor ¢ini 684 m?. (viz ptiloha €. 4)

Okolni uli¢ni zastavbu tvofi rodinné domy. Rodinny dim je napojen na vetejné
inzenyrské sité (vodovod, el. energii, plyn, kanalizaci). Nemovita véc je osazena v rovinném
terénu. Sklada se z rodinného domu a garaZe. Rodinny diim je zdény, ¢astecné podsklepeny,
jednopodlazni s obytnym podkrovim. V plidoryse obdélnikového tvaru, zastiesen je sedlovou
sttechou s valbami, piedsazena ¢ast smérem do ulice je zastifeSena plochou stfechou. Hlavni
vstup do RD je od severu do chodby. Garaz navazuje na RD na jihozépadni strané a neni s RD

stavebné propojena.

V piivodnich konstrukcich byl dim pofizen v roce 1956, v €asti ma podstandardni
konstrukce. Nachazeji se zde 2 bytové jednotky velikosti 1+1 a 2+kk. V 1. PP se nachazi
chodba se schodistém, kotelna, 2 sklady. V 1. NP se nachazi: chodba se schodistém, WC,
kuchyné, obyvaci pokoj, koupelna, predsin a spiz. V podkrovi se nachazi koupelna s WC,
2 pokoje a kuchynsky kout.

Rodinny dim je jako celek v primérné udrZzovaném technickém stavu. Ma dozitou
stie$ni krytinu, v ¢asti je narusen krov od zatékani. Kominové téleso, resp. kominovy pruduch
od krbu je v havarijnim stavu. Ustfedni topeni véetné plynového kotle je v 1. NP dozité,
plynova karma je dozita. Kuchyiisky kout v podkrovi nema zavedeny ZTI, zkosend Cast
je nad vice nez polovinou mistnosti. Pravy roh RD pfi vstupu je narusen trhlinami, které jsou
stabilizované. Suterén je v neudrzovaném technickém stavu (zvySend vlhkost vnitfnich
omitek), castecné zhorSeném povodni v roce 1997. V roce 1999 byla modernizovana
koupelna v 1. NP, v roce 2006 vestavéna koupelna v podkrovi. V roce 2010 byly vyménény
v RD okna.
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Tab. ¢. 6 — Konstrukce a vybaveni RD 4, zdroj: vlastni zpracovani

, prosty beton s 14. podlahy koberec, keramicka
1. zdklady izolacemi obytnych mistnosti | dlazba
2. zdivo cihelné tl. 45 cm 15.podlahy |y micka dlazba
ostatnich mistnosti
3. stropy rovny podhled 16. vytapeni gls;lrr::dm s kotlem na
4. stfecha krov dievény vazany | 17. elektroinstalace | svételna
5. krytina ?Smkocememove 18. bleskosvod ne
Sablony
6. klempitskeé L. ,
konstrukee plech 19. rozvod vody studena i tepla
7. vnitini omitky vapenné Stukové 20. zdroj teplé vody | karma
8. fasadni omitky | biizolit 21. instalace plynu zemni plyn
s . z kuchyné,
9. vnéjsi obklady sokl z kamene 22. kanalizace koupelny, WC
oy 23. vybaveni elektricky sporak,
10. vnitini obklady | koupelna, WC kuchyné kuchyisky linka

betonové, osazeno

umyvadlo, sprchovy

11. schody sabradli 24. vnitini vybaveni kout
12. dvefte dievéné prosklené 25. zachod splachovaci
13. okna plastova a dfevéna 26. ostatni krb, digestof,

vestavené skiiné

Garaz pochazi z roku 1977. Svislé konstrukce jsou zdéné tloustky 25 cm, stropy jsou

tramkové s omitnutym podhledem. Krytina je Ziviéna svafovana, vnitini omitky jsou vapenné

Stukové, vnéj$i omitku tvofi bfizolit. Elektroinstalace je do garaze zavedena. Objekt

ma jednoducha okna, dievéna vrata, podlahy z betonu s potérem. Klempiiské konstrukce

(zlaby, okapy, svody a oplechovani atiky) jsou vyrobeny z pozinkovaného plechu. Garaz

je v primérném technickém stavu, ¢aste¢né zhorseném povodni v roce 1997.

Obr. ¢. 12— RD 4, zdroj: viastni zpracovani
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6.5 RD5-LANSKROUN

Stavba ¢.p. 697 se podle vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 1322
nachazi v katastralnim tzemi LanSkroun a je soucasti parcely p.¢. st. 1379, kterd ma vymeéru
175 m?. Na listu vlastnictvi &. 1322 jsou uvedeny také pozemky zahrad p.¢. 3064/10 o vyméfe
351 m?a p.&. 3070/4 o vyméie 239 m?. Viechny pozemky jsou v jednotném funkénim celku.
Piijezd k domu je po komunikaci p.¢. 3064/5, ktera je ve vlastnictvi mésta LanSkroun. Stafi

domu k datu ocenéni je 74 let. Obestavény prostor &ini 736 m>. (viz piiloha ¢&. 5)

Jedna se o levou c¢ast dvojdomku. Zastavbu v nejbliz§im okoli tvoii rodinné domy.
Zapadné pres ulici se nachazi klempiiska dilna. V okoli nemovité véci se nenachdzi zadné
stavby ovlivilujici negativné zivotni prostiedi, ani jiné zdvady, které by znepiijemiovaly
uzivani nemovité véci. Rodinny dim je napojen na vefejny vodovod, el. energii, vefejnou
kanalizaci a plyn. Je zdény, caste¢né podsklepeny, jednopodlazni, s obytnym podkrovim,
v pudorysu obdélnikového tvaru, zastfeSen je sedlovou stiechou s vikyii ve stfeSnim plasti.

Jednopodlazni ¢ast na zadni stran€ je zastfeSena plochou stfechou.

V ocetlované nemovité véci Se nachazi jedna bytova jednotka velikosti 3+1 s uplnym
hygienickym pfislusenstvim. V 1. PP se nachézi chodba a sklep. V 1. NP se nachazi zadvefi,
chodba se schodistém, spiz, kuchyné s jidelnou, 2 pokoje a koupelna s WC. V podkrovi
se nachazi: chodba, pokoj, stavebné nedokoncend ¢ast a terasa. V plvodnich konstrukcich
potizen v roce 1940.

V poslednich letech byly provedeny na RD stavebni upravy — nova stfesni krytina,
okna, koupelna v 1. NP, kuchynska linka, Gstfedni topeni, elektroinstalace, v zadni Casti
zateplena vnéj$i omitka, plot na Celni strané. Podlahy obytnych mistnosti v 1. NP jsou

puvodni prkenné.
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Tab. ¢. T — Konstrukce a vybaveni RD 5, zdroj: vlastni zpracovani

. prosty beton s 14. podlahy
1. zéklady izolacemi obytnych mistnosti koberec, PVC
2. zdivo cihelné tl. 45 cm 15.podiahy 1y cramicka dlazba
ostatnich mistnosti
3. stropy rovny podhled 16. vytapéni EIS;r;dm s kotlem na
4. sttecha krov dievény vazany | 17. elektroinstalace | svételna
5. krytina ziviény Sindel 18. bleskosvod ne
6. klempitskeé , - .
konstrukee poplastovany plech 19. rozvod vody studena i tepla
o vapenocementove . . C
7. vnitini omitky stukové 20. zdroj teplé vody | elektricky bojler
8. fasadni omitky | biizolit 21. instalace plynu zemni plyn
odkanalizovani
9. vn&jsi obklady sokl z kamene 22. kanalizace Z kuchyné,
koupelny, WC
ey koupelna, WC, 23. vybaveni elektricky sporak,
10. vnitini obldady |y |} kuchyng kuchyisky linka

teracové, osazeno

11. schody sabradli 24. vnitini vybaveni | vana, umyvadlo,
y fevéné plné , ,
12. dvefte dfevéné plea 25. zachod splachovaci
prosklené
lastova s izolacnim digestof, vestavéne
13. okna P 26. ostatni skiing, rozvod

dvojsklem

telefonu

Obr. ¢. 13 — RD 5, zdroj: viastni zpracovani
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7 TVORBA DATABAZE NEMOVITYCH VECI

Pro odhad obvyklé ceny metodou piimého porovnéni je tfeba vytvorit databazi
nabidkovych cen srovnatelnych objektid. Nejcastéjs§i moznosti, jak tuto databéazi sestavit,
pokud nemame k dispozici skute¢né kupni ceny, je sledovat realitni inzerce. TO S Sebou nese
fadu nevyhod. Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nékdy
i nékolikanasobné, nez jaké budou nakonec dosazeny. Pokud se nemovitd véc dlouho
neprodava, tak je cena postupné sniZzovana. Popisy nabizenych nemovitych véci mnohdy
vibec neodpovidaji realité, jsou $patné¢ uvedené vymeéry, dostupnost inzenyrskych siti atd.
Jakmile nemovita véc zmizi z nabidky, da se pfedpokladat, Ze za tu cenu byla prodana.
S témito cenami je dale pracovano pii metod¢ piimého porovnani, coz uz je nepiesné.
Databaze nemovitych véci pro ucely mé diplomové prace je vytvorena ze skutecné
realizovanych kupnich cen z 2. poloviny roku 2013, které se mi podafilo ziskat. Vytvorena
databaze obsahuje 16 prvkil pro porovnani nachazejicich se v okrese Usti nad Orlici, stejné
tak, jako oceniované rodinné¢ domy. Ziskané ceny budou upraveny koeficienty, které budou
zohlediovat polohu — vzdalenost od statni hranice (K1), celkovy technicky stav (K2),
existence garaze (K3), velikost pozemku (K4), velikost stavby (K5) a uvahu znalce (K6).

Koeficient redukce na pramen ceny nebudu uvazovat, jelikoz se jedna o skuteéné kupni ceny.

C. | Kupnicena Popis

Rodinny dim nepodsklepeny, dvoupodlazni s podstfesnim
prostorem, bez garaze. Je napojen na el. energii, vefejny vodovod,
odpadni vody jsou pied¢istény v septiku. V roce 2011 provedena
nova koupelna, podlaha v kuchyni s pokojem. V roce 2008 nové
topeni, elektroinstalace v 1. NP. 1. NP — chodba se schodistém,
kuchyné s pokojem, pokoj, koupelna, WC, kotelna. 2. NP — chodba

Bysttec se schodistém, 2 x pokoj, balkon.

1. | 1000000 K¢

OP 520 m®, ZP 97 m?, UP 110,9 m?, pozemek 320 m?
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O(

Kupni cena

Popis

Ceskéa Trebova

2300 000 K¢

Rodinny dim je nepodsklepeny, jednopodlazni s podstiesnim
prostorem. Piislusenstvi RD tvofi Stodola (garaz), piistresek,
dfevéna kolna. Dim je napojen na veiejny vodovod, el. energii,
vetejnou kanalizaci, plyn. RD je po stavebnich upravach ve velmi
dobrém technickém stavu. V RD se nachézi jedna bytova jednotka
velikosti 4+1. V 1. NP se nachazi: zadveti, chodba, kuchyné

s pokojem, 3 x pokoj, koupelna, WC, piedsin, kotelna, komora.

OP 800 m®, ZP 190 m?, UP 123,2 m?, pozemek 3 655 m?

Jablonné nad

Orlici

3200 000 K¢

Rodinny diim je volné stojici, zdény, ¢astecné podsklepeny, v ¢asti
dvoupodlazni, v ¢asti jednopodlazni, s podkrovim. Je ve velmi
dobrém technickém stavu. V roce 2007 dokonéeny rozsahlejsi SU.
Na verandu navazuje jednopodlazni garaz. V RD se nachdzi jedna
bytova jednotka velikosti 5+1. V 1. PP se nachazi: schodiste,
3xsklad. V 1. NP se nachazi: veranda, chodba se schodi§tém,
kuchyné¢ s pokojem, spiz, predsin, koupelna, WC, poko;j.
V podkrovi se nachdzi: schodisté¢ s podestou, 3 x pokoj, komora,

koupelna, WC, sklad, chodba.

OP 800 m®, ZP 104 m?, UP 142 m? (suterén %), pozemek 897 m?
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O(

Kupni cena

Popis

Kraliky

600 000 K¢

Radovy rodinny dm (fadu tvoii celkem oceflovany RD aRD
s hospodou). Je nepodsklepeny, dvoupodlazni s podstieSnim
prostorem. Dim je napojen na vefejny vodovod, el. energii,
kanalizaci, plyn. V domé¢ se nachazi jedna bytova jednotka velikosti
3+1. V 1. NP se nachazi: 2 x sklad. V 2. NP se nachazi: zadverfi,
chodba, kuchyné, 3 x pokoj, koupelna, WC, spiz. Rodinny diim je v
prumérné udrzovaném technickém stavu, asi pied tficeti roky byla

provedena nova stfecha.

OP 1 057 m®, ZP 122 m?, UP 132 m?, pozemek 1 004 m?

LanSkroun

3000 000 K¢

Rodinny diim je podsklepeny, dvoupodlazni, v podkrovi s pldou.
Je napojen na vetejny vodovod, el. energii, plyn, odpadni vody jsou
svedeny bez predCisténi na kanalizac¢ni sbéra¢. RD je v dobrém
technickém stavu, s pribéznou udrzbou. Nachazi se zde jedna
bytova jednotka velikosti 3+1. V 1.PP se nachazi chodba
se schodistém, pradelna, dilna, sklep. V 1. NP se nachazi veranda,
chodba se schodistém, spiz, WC, obyvaci pokoj s kuchyni. V 2. NP
se nachazi chodba se schodist¢ém, koupelna, loznice, pokoj.

Ptislusenstvi RD tvoii jednopodlazni garéz.

OP 843 m®, ZP 81,5 m?, UP 158,0 m?, pozemek 1 290 m?
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O(

Kupni cena

Popis

LanSkroun

2000 000 K¢

Rodinny dim je fadovy (fadu tvoifi celkem 2 RD). Je
nepodsklepeny, jednopodlazni, v ¢asti s obytnym podkrovim. Dim
je napojen na vefejny vodovod, el. energii, vefejnou kanalizaci,
plyn. Nachézi se zde jedna bytova jednotka velikosti 3+1
S hygienickym piisluSenstvim. Rodinny dim byl pofizen jako
novostavba v puvodnich konstrukcich v roce 1930. V poslednich
letech byl rekonstruovan. V 1. NP se nachazi: veranda, chodba se
schodistém, kuchyné s pokojem, pokoj, koupelna, WC. V podkrovi
se nachazi: pokoj, koupelna stavebné¢ nedokoncend, podstiesni

prostor. PfisluSenstvi RD tvofi jednopodlazni garaz.

OP 548 m®, ZP 109,0 m?, UP 109,4 m?, pozemek 572 m?

LanSkroun

2900 000 K¢

Rodinny dim je ¢aste¢né podsklepeny, jednopodlazni s obytnym
podkrovim. Je napojen na el. energii, vefejny vodovod, vefejnou
kanalizaci, plyn. KRD nalezi 2 x pergola a dievnik. Je v dobrém
technickém stavu s prabéznou tudrzbou. 1.PP — chodba
se schodistém, misto pro kotel, sklad. 1. NP — veranda, chodba
se schodistém, kuchyné, 2 x pokoj, spiz, koupelna, WC, komora.

Podkrovi — chodba se schodistém, 2 x pokoj, komora.

e -

OP 730 m®, ZP 100,0 m?, UP 144,6 m? pozemek 710 m?
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Kupni cena

Popis

Letohrad

1950 000 K¢

Radovy rodinny dim vnitini. Je podsklepeny, ma 2 nadzemni
podlazi. K domu nalezi vedlejSi stavba (zimni zahrada). RD
je napojen na el. energii, vefejny vodovod, vefejnou kanalizaci.
Je v primérné udrzovaném technickém stavu. 1. PP — schodisté,
suSarna, dilna, kotelna se skladem paliva, garaz. 1. NP — zadvefti,
chodba se schodistém, kuchyné, pokoj, koupelna, WC, spiz. 2. NP —
chodba, kuchyné¢, 3 x pokoj, koupelna s WC, lodzie.

OP 760 m®, ZP 88 m?, UP 150,0 m?, pozemek 379 m?

LiSnice

1090 000 K¢

Rodinny diim je nepodsklepeny, jednopodlazni v podkrovi s jednim
pokojem a podstiesnim prostorem. K RD nélezi garaz (je stavebné
propojend s RD). Diim je napojen na vetejny vodovod, el. energii,
odpadni vody jsou pfedCistény v septiku. Je v primérné
udrzovaném technickém stavu, obyvatelny bez dalsich SU. V RD
se nachazi jedna bytova jednotka velikosti 4+1. V 1. NP se nachazi:
zadvefti, chodba se schodistém, kuchyné, 2 x pokoj, spiz, koupelna,
WC, komora, gardz. V podkrovi se nachazi: pokoj, balkén,

podstiesni prostor. Vedlejsi stavby tvoii zdénd a dfeveéna kolna.

OP 730 m®, ZP 145 m?, UP 107,3 m? pozemek 679 m?
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Kupni cena

Popis

10.

Mistrovice

1200 000 K¢

Rodinny dim je podsklepeny, jednopodlazni, v podstieSnim
prostoru s pudou. Je bez vedlejsich staveb. Dum je napojen na el.
energii, vefejny vodovod, plyn. Odpadni vody jsou predCistény
vevlastni COV. V letech 2003 —2005 prosel dom veétsi
rekonstrukci. 1. PP —schodisté, kotelna, technickd mistnost,
3xsklep.  1.NP—chodba, kuchyn¢, 3 xpokoj, chodba

se schodistém, predsin, koupelna s WC, gardz, doméci dilna.

OP 1200 m®, ZP 153,0 m?, UP 122,6 m?, pozemek 2 252 m?

11.

Mladkov

1400 000 K¢

Rodinny diim podsklepeny, jednopodlazni, s obytnym podkrovim.
Je napojen na vodovod z vlastni studny, el. energii. Odpadni vody
jsou svedeny do jimky na vyvazeni. V misté neni moznost piipojeni
na vetejny vodovod a plyn. V RD se nachazi jedna bytova jednotka
5+1. Je v dobrém technickém stavu. V 1. PP se nachazi: chodba
se schodistém, kotelna, komora, sklad paliva, pradelna, garaz.
V 1. NP se nachazi: veranda, hala se schodistém, kuchyné, pokoj,
koupelna, WC, 2 x spiz. V podkrovi se nachazi: chodba, 4 X pokoj,

2 x komora (stavebné neupravend). K domu nalezi zdéna kolna.

OP 739 m®, ZP 88 m?, UP 164 m?, pozemek 708 m?
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Kupni cena

Popis

12.

Rybnik

1780 000 K¢

Novostavba rodinného domu je nepodsklepend, jednopodlazni.
Je bez vedlejSich staveb. Rodinny dim je napojen na el. energii,
vefejny vodovod, vefejnou kanalizaci, neni plynofikovan.
Novostavba z roku 2011. Neni dokoncena vné&jsi omitka, obklad
fimsy, zpevnéné plochy. 1. NP — zadvefi, technickd mistnost, WC,

koupelna, chodba, kuchyné s pokojem, 2 x pokoj.

OP 481 m®, ZP 101 m? UP 81,0 m?, pozemek 817 m?

13.

Téchonin

1150 000 K¢

Rodinny dim je nepodsklepeny, jednopodlazni, v podstieSnim
prostoru s ptdou. Je napojen na vefejny vodovod, el. energii
vrchnim vedenim, odpadni vody svedeny do jimky na vyvazeni.
Neni plynofikovan (plyn pfiveden na hranici pozemku a ukoncen
v HUP). Dim je v primémém, obyvatelném technickém stavu.
V RD se nachazi jedna bytova jednotka 4+1. V 1. NP se nachazi:
veranda, chodba, kuchyné, 3 X pokoj, spiz, =zadni chodba
se schodistém, koupelna, WC, pokoj. V zadnim pfistavku sklad
paliva, chodba, sklad, dilna. K RD néleZi zdéna kolna.

OP 810 m®, ZP 175 m?, UP 133,0 m?, pozemek 2 199 m?
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Kupni cena

Popis

14.

Vysoké Myto

2 000 000 K¢

Radovy rodinny diim (fadu tvoii celkem 2 RD), je bez vedlejsich
staveb. Rodinny dim je c¢astecné podsklepeny, dvoupodlazni.
Je napojen na el. energii, vefejny vodovod, vefejnou kanalizaci,
plyn. Byl pofizen jako novostavba v roce 1973, je v plvodnich
konstrukcich az na novou stfe$ni krytinu (2003). 1. PP — chodba
se schodi$tém, misto pro kotel, pradelna, sklep. 1. NP — chodba
se schodistém, chodba, WC s piedsini, kuchyn¢, 2 x pokoj, spiz,
garaz. 2. NP — chodba, 4 x pokoj, spiz, koupelna s WC, lodzie.

OP 680 m®, ZP 99,8 m?, UP 156,3 m? bez sklepa, pozemek 465 m?

15.

Vysoké Myto

1700 000 K¢

Rodinny dim je castecné podsklepeny, ma 1 nadzemni podlazi
a Vv ¢asti obytné podkrovi (jeden letni pokoj). K domu nalezi zdéna
adrfevéna kolna. Je napojen na el. energii, vefejny vodovod,
vetejnou kanalizaci, plyn. RD je v neudrzovaném technickém stavu,
asi pfed 15 -ti lety provedena nova omitka. 1. PP — sklep
se schodistém. 1. NP — chodba se schodistém a mezipodestou,
kuchyné, pokoj, spiz, dilna, zadveti (u koupelny), koupelna, WC.

Podkrovi — pokoj, podstiesni prostor.

OP 650 m®, ZP 104 m?, UP 114,0 m? (v¢. sklepa), pozemek 600 m?
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Kupni cena

Popis

16.

Zichlinek

2 650 000 K¢

Rodinny dim je podsklepeny, jednopodlazni (v pudorysu ve tvaru
obdélnika), s obytnym podkrovim. Garaz nachazejici se jizn¢ od RD
je voln¢ stojici. Rodinny dim je napojen na vefejny vodovod,
el. energii, plyn. Odpadni vody jsou svedeny pies domovni COV
na kanalizacni sbéra¢. Dim byl pofizen jako novostavba v roce
1996. Je ve vyborném technickém stavu. V RD se nachazi jedna
bytova jednotka velikosti 3+1. 1. PP — garaz s dilnou, chodba, sklad
(technickd mistnost). 1. NP — zadvefi, chodba se schodistém,
kuchyné s obyvacim pokojem, WC, lodzie. Podkrovi — chodba,
2 X pokoj, koupelna, WC, lodzie.

OP 720 m®, ZP 90 m?, UP 155,5 m?, pozemek 920 m?
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8 VYSLEDKY A VYHODNOCENI VYBRANYCH ZPUSOBU
OCENENI

V této kapitole jsou uvedeny vysledky jednotlivych zpiisobli ocenéni, jedna
se 0: ocenéni pozemkil v jednotném funkénim celku podle vyhladsky a Naegeliho metodou,
nakladovy a porovnavaci zptiisob podle vyhlasky, ocenéni venkovnich uprav, trvalych porosti
a odhad trzni hodnoty metodou piimého porovnani. Veskeré vysledky vychazeji z vypocti,
které¢ jsou uvedeny v pfilohach této diplomové prace. Tyto vysledky jsou nasledné

vyhodnoceny.

Tab. ¢. 8 — Rekapitulace zjisténych cen, zdroj: viastni zpracovani

RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 + garaz RD 5
Neko¥ Lukavice Kraliky Chocen Lanskroun

Obestavény

p‘iosg]or 760,86 431,64 735,16 737,75 736,43
m

Pozemky dle

VY?léé]ky 159 900 87 390 251 690 247 140 348 520
K&

Pozemky dle

Na‘[elggl]iho 263 640 193830 | 554600 275 900 401 600
C

Niakladovy

ZI[’ﬁS‘])b 1 555 490 1 860 160 2 810 060 1649 100 2 133940
K¢

Venkovni

li[[)ra;fy 106 930 154 800 149 200 46 810 62 680
K¢

Trvalé

porosty 11810 5610 84 420 38180
[K¢]

Porovnavaci
zpusob dle
vyhlasky
[K¢]

1232 940 1002 410 1 350 530 1219030 1093 420

Primé
POI'[OVlif‘ni 1568 900 1569 700 1774 800 1751100 1948 800
K¢
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Tabulka ¢. 8 zobrazuje piehled o zjisténych cenach péti rodinnych domt nachazejicich
se v lokalité Orlickych hor a Podorlicka. K samotnému ocenéni bylo nejprve tieba vypocitat
obestavény prostor v souladu s ocenovaci vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., ktery ani v jednom
piipadé neptesahl 1 100 m>. Dle § 35 vyse zminéné vyhlasky se tyto rodinné domy maji
ocenit porovnavacim zpiisobem. Pro potfeby této diplomové prace jsou rodinné domy
ocenény 1 zptisobem nakladovym, i1 piesto, ze podminku pro toto ocenéni nespliuji. Z vypisi
z katastru nemovitosti, které jsou uvedeny v piiloze této prace u kazdého rodinného domu, je
zfejmé, ze ne vSechny pozemky spliiuji definici jednotného funkéniho celku. Pfi mistnim
Setfeni byl zjistén skuteny stav a pii ocenéni pozemku jsem vychazela z § 9 odst. 5 zdkona
¢.151/1997 Sb. Cenu venkovnich uprav a trvalych porosti na pozemcich v jednotném
funkénim celku se stavbou ocefiovanou jsem stanovila podle vyhlasky ¢.441/2013 Sb.
Ke stanoveni trznich cen metodou pfimého porovnani jsem vyuzila vytvofené databaze
z kapitoly 7, ktera obsahuje skute¢né kupni ceny, ty jsou nasledné porovnavany a upravovany

dal$imi koeficienty. V trzni cené je jiZz cena pozemku zahrnuta.

Tab. ¢. 9 — Ceny zjistené nakladovym zpiisobem v K¢, zdroj: viastni zpracovani

Cena Cena Cena Cena Celkové
pozemkii Cena RD x venkovnich | trvalych
. . garaze . o cena
(vyhlaskova) uprav porostu
RD 1
Nekor 159 900 1 555 490 — 106 930 11 810 1834 130
RD 2
. 87 390 1 860 160 — 154 800 5610 2 107 960
Lukavice
RD 3 soucast
Kraliky 251 690 2 810 060 nem. 149 200 — 3210 950
RD 4
. 247 140 1649100 | 59 350 46 810 84420 | 2086 820
Chocen
RD 5
« 348 520 2133940 — 62 680 38180 | 2583320
LanSkroun

V tabulce €. 9 jsou zobrazeny ceny zjisténé nakladovym zpisobem. K cené pozemkul
stanovenych dle cenového piedpisu je pfipo€tena cena rodinného domu, cena gardze pouze
u RD 4, ostatni nemovitosti gardz nemaji nebo je jejich soucasti. Dale je jeSté k této cené
pfipoc¢tena cena venkovnich uprav a trvalych porostli. Nejvyssi nakladova cena je u RD 3,
ktery ma obestavény prostor pies 730 m®, zaroveii ma tato nemovitd v&c nejmensi staii a to 4

cv v/

tento rodinny dim je stary 61 let a ma nejvétsi opotiebeni pies 50 %. Na vyslednou

nakladovou cenu ma tedy znacny vliv staii a opotfebeni nemovité véci.
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Tab. ¢. 10 — Ceny zjistené porovnavacim zpiisobem dle vyhlasky v K¢, zdroj: viastni

zpracovani
Cena Cena Celkové
pozemKki Cena RD Cena garaze trvalych cena
(vyhlaskova) porosti
RD 1
Neko¥ 159 900 1232940 — 11 810 1404 650
RD2 87 390 1002 410 - 5610 1095 410
Lukavice
RD 3 oy
iy 251 690 1 350 530 soucast nem. — 1602 220
Kraliky
RD 4
o 247 140 1157 740 61 290 84 420 1550 590
Chocen
RD ? 348 520 1093 420 - 38 180 1480120
LanSkroun

V tabulce ¢. 10 jsou zobrazeny ceny zjisténé porovnavacim zptusobem dle ocenovaci
vyhlasky. K cené pozemku je pfipoctena cena rodinného domu, cena garaze pouze u RD 4,
ostatni nemovitosti garaz nemaji nebo je jejich soucasti. Déle je jesté k této cené pfipoctena
cena trvalych porostil stanovena rovnéz dle cenového predpisu. V cené stavby oceniované
porovnavacim zplisobem je cena venkovnich uprav uz zahrnuta. Z uvedenych vysledka

vidime, Ze nejvyssi ceny bylo dosazeno opét u RD 3, ktery ma nejvyssi index konstrukce

v

v

Roli zde hraje i stafi, které se promita do indexu konstrukce a vybaveni. Cim vyssi je stafi,
tim je tento index niz§i a sniZuje ndm 1 konecnou cenu. Celkovou cenu ovliviiuje 1 ZC, ktera
je stanovena podle toho, jestli se dim nachazi na vesnici ¢i ve mésté. RD 1 a RD 2 jsou
se nachazeji ve méstech a jejich ceny jsou diky tomu vyssi. Na vyslednou porovnavaci

vyhlaskovou cenu ma tedy zna¢ny vliv obestavény prostor, opotiebeni a velikost obce.
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Tab. ¢. 11 — Ceny zjistené primym porovnanim v K¢, zdroj: viastni zpracovani

CenaRD
RD 1 Nekor 1 568 900
RD 2 Lukavice 1569 700
RD 3 Kraliky 1774800
RD 4 Chocei 1751100
RD 5 LanSkroun 1 948 800

V tabulce €. 11 jsou zobrazeny trzni ceny zjisténé piimym porovnanim. Tento zptisob
se nefidi cenovymi piedpisy, ale jedna se o odhad hodnoty nemovité véci pomoci obecné
uznavanych metod. V cené je jiz zahrnuta cena rodinného domu vcetné garaze, venkovnich
uprav, trvalych porostll a pozemkl. Nejvyssi cenu ma RD 5, ktery se nachdzi v Lanskrouné,
tedy nejdale od statni hranice. RD 3, ktery je umistén v Kralikach, i pfesto, ze se nachazi
nejblize statni hranici, ma druhou nejvyssi cenu. Zde je to zpusobeno staiim, které je 4 roky
arodinny dim je ze vSech ocetlovanych domii nejmlads$i. Nejnizsi trzni cena vysla u RD 1,
ten se nachazi na malé vesnici a jeho stafi pfesahuje 60 let. Na vyslednou trzni cenu ma tedy

zna¢ny vliv nejen umisténi na vesnici ¢i ve méste, ale také stafi nemovité véci.

Tab. ¢. 12 — Srovnani cen dle jednotlivych zpiisobii v K¢, zdroj: viastni zpracovani

Porovnavaci
Nakladovy zpiisob zpusob podle Piimé porovnani
vyhlasky
RD 1 Neko¥ 1834 130 1404 650 1568 900
RD 2 Lukavice 2107 960 1095410 1 569 700
RD 3 Kraliky 3210950 1602 220 1774 800
RD 4 Chocen 2 086 820 1 550 590 1751 100
RD 5 LanSkroun 2 583 320 1480 120 1 948 800
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O Nakladovy zplsob O Porovnavaci zplGsob podle vyhlasky @ Pfimé porovnani

Obr. ¢. 14 — Srovnani cen dle jednotlivych zpiisobii v K¢, zdroj: viastni zpracovani

Na obrazku ¢. 12 jsou zobrazeny celkové ceny jednotlivych zplisobti ocenéni.
Z uvedenych vysledkll vyplyva, Ze obecné nejvyssi cenou je cena nakladova. Ty byla nejvyssi
dosazeno u porovnavaciho zplsobu podle ocefiovaci vyhlaSky. Ceny stanovené metodou
pfimého porovnani se pohybuji mezi cenou nékladovou a cenou dosaZenou porovnavacim
zpuisobem. Jelikoz obestavéné prostory vSech ocenovanych rodinnych domt neptekracuji
1100 m®, touto metodou by nemély byt ocenény. Vhodné je tedy srovnani porovnavaciho
zpusobu podle vyhlasky a pfimého porovnani. V soucasné dobé je snaha, aby se ceny
vyhlaskové co nejvice pfiblizili cendm trznim. Jak mizeme vidét z vysledkd, ceny stanovené
pfimym porovnanim odrazejici realny trh jsou v pruméru o 17 % vyssi nez vyhlaskové,
Do vyslednych cen se projevuji iceny pozemkl, venkovnich tprav a trvalych travnich
porostl, které jsou u kazdého domu jiné, coz vysledky do jisté miry zkresluje. Pro ptresnéjsi
vyhodnoceni jsou v nésledujici kapitole porovnany jednotkové ceny za m® obestavéného

prostoru.
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9 POROVNANI JEDNOTKOVYCH CEN OCENOVANYCH

RD

ProtoZe ocenované rodinné domy mayji rozdilny obestavény prostor, je v této kapitole

uvedeno porovnani jednotkovych cen za 1m® Aby bylo vyhodnoceni co nejpfesn&jsi,

je vhodné nejprve zjistit podil venkovnich uprav v nakladové metod¢, viz Tab. ¢. 13 a o tento

podil snizit cenu zjiSt€nou porovnavaci metodou vyhlaSkovou a cenu zjiSténou piimym

porovnanim Vviz Tab. ¢. 14. V pfimém porovnani je zahrnuta i cena pozemku, proto je od této

ceny jest¢ odeCtena cena pozemkl stanovend podle Naegeliho tfidy polohy. Diky témto

upravam nebude jednotkovéa cena zkreslena.

Tab. ¢. 13 — Podil venkovnich uprav, zdroj: viastni zpracovani

Nékladovy zptisob

Venkovni Gpravy

Podil venkovnich

vC€. venkovnich nakladovym uprav na nakladové

uprav, bez pozemkil zptisobem cené

[K<] [K<] [%]

RD 1 Nekof 1662 420 106 930 6,43
RD 2 Lukavice 2 014 960 154 800 7,68
RD 3 Kraliky 2 959 260 149 200 5,04
RD 4 Chocen 1755 260 46 810 2,67
RD 5 Lan§kroun 2196 620 62 680 2,85

Tab. ¢. 14 — Upravené ceny pro stanoveni jednotkovych cen, zdroj: vlastni pracovani

Porovnavaci Metoda pirimého
zpusob vyhlaskovy | Cena pozemku dle porovnani bez

bez venkovnich Naegeliho venkovnich tprav

uprav a pozemki a pozemki
[K¢] [K¢] [K¢]

RD 1 Nekof 1153 660 263 640 1204 400
RD 2 Lukavice 925 430 193 830 1255 300
RD 3 Kraliky 1282 460 554 600 1 130 800
RD 4 Chocei 1186 480 275900 1428 400
RD 5 Lanskroun 1062 260 401 600 1491 700
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Cenovy podil venkovnich uprav je v rozmezi 2,67 — 7,68 % z ceny rodinného domu
anema tedy podstatny vliv na cenu. Cenovy podil trvalych porostl ¢ini v praméru 1,59 %
aneni tedy pro porovnani jednotkovych cen uvazovan. Po Upravé cen muzeme vyjadiit
jednotkové ceny jednotlivych rodinnych domt. V jednotkovych cendch nejsou zahrnuté ceny

venkovnich Gprav a pozemkii.

Tab. ¢ 15 — Jednotkové ceny za 1 m®, zdroj: viastni zpracovdni

Obestavény | Nakladovy P(}rovonz'wa Piimé .Pl‘flmél‘llé'
prostor zplisob cizplsob | horovnani | jednotkova
vyhlaskovy cena
[m?] [K&/m?] [K&/m?] [K&/m?] [K&/m?]
RD 1 Nekor 760,86 2044 1516 1583 1714
RD 3 Kraliky 735,16 3822 1744 1538 2 368
RD 4 Chocefi 737,75 2 316 1 608 1936 1953
RD 5 Lanskroun 736,43 2 898 1442 2 026 2122
7 | | | |I
o Neter w
| |
RD 5 Lanskroun
0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500 5000
Jednotkova cena v K&¢/m3
O Nakladovy zplsob @ Porovnavaci zpusob vyhlaskovy
[@ Pfimé porovnani W Primérna jednotkova cena

Obr. ¢. 15 — Grafické znazorneéni jednotkovych cen rodinnych domu, zdroj: vlastni zpracovani
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Zvyse uvedené¢ tabulky a jejiho grafického znazornéni vyplyva, Ze nejvyssi
jednotkové ceny bylo dosazeno u RD 2 a RD 3, které maji zaroven nejvyssi ndkladovou cenu.
rodinnych doml porovnavaci zptuisob vyhlaskovy, krom¢ RD 3. U pifimého porovnani jsou
jednotkové ceny u RD 1 a RD 3 srovnatelné, krom¢ RD 3 jsou vyss$i nez u porovnavaciho
zpusobu vyhlaskového. Rozdil jednotkovych cen mezi t€émito metodami je v praméru 20 %.
Z tohoto rozdilu je vidét, Zze ceny vyhlaSkové jsou pofad na nizké urovni a ocenovaci
vyhlaska, i kdyz je letos nova, na vyvoj trhu stile nereflektuje. Nejvyssi primeérnou
jednotkovou cenu 3121 K&m® ma RD 2, je to dano tim, Ze se jednd o novostavbu.
RD 3 je sice 0 8 let nov¢jsi, zde ale hraje vliv, Ze se nachazi blizko hranic a to ma negativni

vliv na cenu. Nejniz$i jednotkovou cenu ma RD 1, coz je zapfi¢inéno predevSim staiim

a velkym opottebenim, tento rodinny diim se také nachazi na vesnici.
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10 POSOUZENI VLIVU VZDALENOSTI OD STATNI
HRANICE NA OBVYKLOU CENU

Cilem této diplomové prace je posoudit, jaky vliv ma vzdalenost od statni hranice
na obvyklou cenu ocetiovanych rodinnych domi. Grafické zndzornéni vzdalenosti
je zobrazeno v kapitole 6, v této kapitole uvedu v Tab.¢. 11 shrnuti. Podrobny vypocet
trznich cen jednotlivych rodinnych domi je uveden v pfilohach. Vzdalenosti jednotlivych
obci od statni hranice byly méfeny vzdusSnou carou k nejbliz§Simu hraniénimu ptechodu,

jelikoz pro posouzeni je dilezita vzdalenost smérem do vnitrozemi nikoliv cesta po silnici.

Tab. ¢. 16 — Shrnuti udajii k obvyklé cené, zdroj: viastni zpracovani

RD1 RD 2 RD 3 RD 4 RD5
Nekor Lukavice Kriliky Choceii | Lanskroun
Vzdalenost od 8.5 12.3 3.6 216 31

statni hranice v km

Obvykla cenav K¢ | 1568900 | 1569700 | 1774800 | 1751100 | 1948800

Uzitna plocha v m? 151 112 172 116 126
\{el‘;'c}/"lfllé"va cena 10 390 14 015 10 319 15 096 15 467
Sta¥i 61 12 4 58 74

RD 2 — Lukavice

14 015 K¢/m?

RD 3 — Kraliky

10 319 K¢/m?

RD 4 - Choceri 15 096 K&/m?

RD 5 — Lanskroun 15 467 K&/m?

Obr. ¢. 16 — Grafické znazornéni jednotkové ceny, zdroj: viastni zpracovani
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Z vySe uvedené tabulky vyplyva, Ze nejbliZze hranici se nachazi stifedné velké mésto
Kraliky, nejdale od hranice s Polskem se nachdzi mésto LanSkroun. Pfi stanoveni obvyklé
ceny jednotlivych rodinnych domi jsem pouzila 6 koeficientd a jednim z nich byla poloha
v oceniované lokalit¢ Orlickych hor a Podorlicka vztazena pravé ke vzdalenosti od statni
hranice. Ve vSech vypoctech maji Kraliky koeficient nejnizsi 0,80 a postupné s rostouci
vzdalenosti je tento koeficient u ostatnich nemovitosti vyssi. Pro volbu vyse koeficientd jsem
si zvolila rozpéti 0,80 — 1,20, které je v odhadcovské praxi bézné. Dale jsem hodnotila
velikost stavby a to z pohledu uzitné plochy, ta ma vétsi vypovidaci schopnost neZ obestavény

prostor.

Abych mohla co nejpiesnéji vyhodnotit cil této diplomové prace, vyjadiila jsem
si jednotkové ceny na 1 m? uZitné plochy a tim jsem eliminovala rozdilnou velikost rodinnych
domut. Tyto ceny jsou pro lep$i nazornost vyjadieny v grafu, viz Obr. ¢. 16. Nejnizsi
jednotkovou cenu 10 319 K&m? ma RD 3, ktery se nachazi v Kralikach, tedy nejblize hranic
anejvyssi jednotkovou cenu 15467 K&/m? uzitné plochy ma RD 5, ktery se nachazi
v Lanskrouné, z ocefiovanych domi je umistén nejdale od hranice. Rozdil mezi témito

jednotkovymi cenami ¢ini necelych 50 %.

I kdyz na prvni pohled rozdily mezi obvyklymi cenami nejsou nijak veliké, je tieba
si uvédomit, Ze velkou roli zde hraje kromé uzitné plochy i stafi, které je u ocenovanych
RD rozdilné. RD 3 v Kralikach, ktery ma nejnizsi jednotkovou cenu je novostavba stara
pouhé 4 roky, naopak RD 4 a RD 5 jejichZ staii je v priméru 66 let maji jednotkové ceny
nejvyssi. Pokud bychom jesté zohlednily stari nemovitych véci, byl by zde vliv polohy
na obvyklou cenu mnohem vice znat. Pro obecnéj$i a presnéjsi vyhodnoceni by bylo tieba
vybrat stejné staré nemovité véci a ve veétSim poctu. Na zakladé zjisténych vysledkl tedy
muzu konstatovat, Ze obvykla cena rodinnych domu v lokalit¢ Orlickych hor a Podorlicka
je vzdalenosti od statni hranice vyrazné ovlivnéna, ¢im blize hranici se rodinny dim nachazi,

tim je jeho cena niZzsi.
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11 VLIV NEZAMESTNANOSTI NA ADMINISTRATIVNI
CENU NEMOVITE VECI

Dil¢im cilem této diplomové prace je zjistit, jakym podilem se na cen¢ administrativni
uplatiiuje aspekt ,,zaméstnanosti“. Administrativni cena je cena zjiSt€éna podle zikona
¢. 151/1997 Sb. 0 ocenovani majetku a podle provadéci vyhlasky ¢.441/2013 Sh. Tento
pojem jsem jiz definovala v prvni kapitole této prace. Co se tykd vybraného aspektu
zamé&stnanosti respektive nezaméstnanosti, jsou v soucasnosti k dispozici dva ukazatele. Jeden
ukazatel je zaloZeny na poctu registrovanych uchazeci o zaméstnani Ministerstva prace
a socialnich véci (oznadujeme jako MPSV), druhy vychazi ze statistického Setfeni Ceského
statistického tfadu (oznatujeme jako CSU) v doméicnostech. Tyto dvé instituce spolu
pfi vyhodnocovéni tidajii spolupracuji. Kazdy ukazatel ma rozdilné ucely. Udaj MPSV, podil
nezaméstnanych osob, je ukazatel zaméfeny hlavné regiondlné a ma socialni vyznam.
Ukazatel CSU, obecna mira nezaméstnanosti, je spise ekonomicky ukazatel, ktery je vhodny
napt. pro investory, ktefi rozmysleji, zda v daném kraji otevirat novy provoz. Pro n€ vysoka

mira nezaméstnanosti znamend volnou pracovni silu, kterou mohou najmout.

Podil nezaméstnanych osob, ktery zvefejiuje MPSV, predstavuje pocet
nezaméstnanych registrovanych na ufadu prace vydéleny poctem vsech lidi ve véku 15-64 let,
nezaméstnanosti. Vypocitdvd ho dle metodiky Mezindrodni organizace prace na zakladé
vlastniho Setfeni provadéného v domacnostech. Ukazatel vyjadiuje podil poctu
nezaméstnanych na celkovém souctu zaméstnanych a nezaméstnanych osob. Prave statistické
Setfeni umoznuje vedle nezaméstnanych, ktefi si aktivné hledaji praci, podchytit i velkou
skupinu lidi bez prace, kteti si praci vibec nehledaji, nebot’ asto nevéii, Ze by ji mohly
nalézt.

Znak nezaméstnanost je pii stanoveni administrativni ceny soucasti Indexu polohy Ip,
ktery se urc¢i podle pfilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. U tohoto znaku se hodnoti
nezameéstnanost obce, ve které se nemovitd véc nachéazi, vici priméru v kraji. Rozpéti mezi
jednotlivymi pasmy ¢ini u rezidenénich staveb v obcich do 2 000 obyvatel hodnota 0,04,
v ostatnich obcich nad 2 000 obyvatel hodnota 0,02. Pro vyhodnoceni budu pracovat
s administrativni cenou stanovenou porovnavacim zplisobem dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
Budu tedy posuzovat, jak se zméni tato cena pii zméné¢ znaku nezaméstnanosti u mych péti
oceniovanych RD. Pro zjisténi miry nezaméstnanosti vyuziji tdaji od MPSV. VsSech pét

rodinnych domt, které jsem v této praci ocenovala, se nachazi v Pardubickém kraji. Dle nize
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uvedené tabulky podil nezaméstnanych osob za lofisky rok 2013 pro Pardubicky kraj ¢inil

7,04 %.

Tab. ¢. 17 — Podil nezaméstnanych na obyvatelstvu v Pardubickém kraji za rok 2013 v % [19]

Leden Unor Bfezen Duben Kvéten Cerven
7,70 7,80 7,70 7,30 6,80 6,50

Cervenec Srpen Za¥i Rijen Listopad Prosinec
6,70 6,70 6,60 6,60 6,70 7,40
Primér za cely rok: 7,04

Udaje o nezaméstnanosti jednotlivych obci se mi ziskavaly tézko. V soucasné dobé

je k dispozici mnoho tdaji z trhu prace tykajicich se okrest, kraji a celé CR. Statistiky

nezaméstnanosti z izemniho hlediska v jednotlivych obcich jsou na webu MPSV k dispozici

naposledy z roku 2011. Jelikoz se trh prace neustale méni a vyviji, oslovila jsem Utady préce,

v

ke kterym pftislusné obce spadaji, aby mi sdé€lily aktualng;si informace. NiZe jsou uvedeny

zjisténé udaje.

Tab. ¢. 18 — Mira nezaméstnanosti v jednotlivych obcich za rok 2013 v % [19]

RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD5 | Pardubicky
Nekoi Lukavice | Kraliky Choceni | Lan§kroun kraj
Leden 5,00 5,20 9,10 7,70 5,30 7,70
Unor 5,00 5,90 9,20 7,80 5,40 7,80
Biezen 5,10 5,40 9,20 7,70 5,70 7,70
Duben 5,00 5,40 9,20 7,20 5,80 7,30
Kvéten 4,30 4,30 8,60 6,90 5,30 6,30
Cerven 4,70 4,60 8,50 6,60 5,10 6,50
Cervenec 4,70 4,40 8,10 6,60 4,90 6,70
Srpen 5,30 4,40 7,70 6,40 4,90 6,70
ZA¥i 5,10 6,10 7,90 6,50 4,70 6,60
Rijen 4,70 5,60 7,40 6,20 4,90 6,60
Listopad 4,80 6,10 7,40 6,40 5,30 6,70
Prosinec 6,00 6,30 8,30 6,90 5,70 7,40
f;’l‘;‘mé" 22| 498 5,31 8,38 6,91 5,25 7,04
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Obr. ¢. 18 — Mira nezaméstnanosti v jednotlivych obcich za rok 2013 v % [19]
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Obr. ¢. 17 — Prumeér nezaméstnanosti za rok 2013, zdroj: vlastni zpracovani

Z vyse uveden¢ho grafu je vidét, Ze obce Nekof, Lukavice a Lanskroun se pohybuji
pod primérem Pardubického kraje. Mésto Chocenn ma primérnou nezamestnanost a meésto
Kraliky, které se nachazi nejblize statni hranici, ma nezaméstnanost vyssi nez je prumér
Vv kraji. Na nésledujici tabulce je vidét, jakym podilem se na cené administrativni urcené

porovnavacim zptisobem podili znak nezaméstnanost.
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Tab. ¢. 19 — Administrativni ceny v K¢ pri riizné miie nezaméstnanosti, zdroj: viastni

zpracovani
RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5
Nekor Lukavice Kraliky Choceii | LanSkroun

VysSi nez je

o " 1134 790 923 380 1 350 530 1 195 360 1050 110
prumér v Kraji

Primérna

v 1183870 962 900 1387 030 1219030 1071770
nezamestnanost

NiZ8i neZ je priamér

. 1232940 | 1002410 | 1423530 | 1242700 | 1093420
v kraji

Rozdil mezi vyssi a

nizsi ) 98 150 79 030 73 000 47 340 43310
nezameéstnanosti v

K¢

Podil z ceny v % 8,29 8,21 5,26 3,88 4,04

Na celkové administrativni cen¢ se znak nezaméstnanost podili v obcich do 2 000
obyvatel v rozmezi 8,21 — 8,29 % a v obcich nad 2 000 obyvatel v rozmezi 3,88 — 5,26 %.
Pokud je v obci nizkd nezaméstnanost, znamena to, ze je tam vice pracovnich moznosti,
lokalita je pro kupujici atraktivni a cena nemovitosti roste. V pfipad€ vyssi nezaméstnanosti
cena klesd, protoze lokality, kde nejsou pracovni pfilezitosti, nejsou pro kupujici zajimavé.
Rozdil mezi vyssi a nizs$i nezaméstnanosti vyjadieny v K¢ je maximalné v fadech desitek tisic
korun. Na zaklad¢ zjisténych vysledki mohu konstatovat, ze znak nezaméstnanost ovliviiuje
administrativni cenu u mensich obci do 2 000 obyvatel, u vétSich obci a mést nad 2 000

obyvatel nema na cenu administrativni vyrazny vliv.
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ZAVER
Teoretickd ¢ast diplomové prace byla zaméfena zejména na problematiku a vysvétleni

pojmu potiebnych k ocenovani nemovitych véci a zplsobt jejich ocenovani. Tyto uvedené

informace byly pouzity v navazujici praktické ¢asti.

Prakticka Cast se zabyvala situaci na trhu s nemovitymi vécmi V piihranici s Polskem
Vv lokalit¢ Orlickych hor a Podorlicka, popisem ocenovanych lokalit a rodinnych domii.
Pro ziskani celkovych cen rodinnych domu bylo nejprve nezbytné ocenit pozemky nachazejici
se pfimo pod rodinnymi domy, tak i ty, které k domim nalezi a nachazeji se s nimi
V jednotném funkénim celku. To bylo provedeno podle cenového piedpisu a podle Naegeliho
metody tiidy polohy ze ziskanych daji uvedenych v piilohach této prace. Nasledné byly
ocenény samotné rodinné domy a jejich ptisluSenstvi pomoci téi zptisobu — nakladového
a porovnavaciho zptsobu vyhlaskového a ptimého porovnani. Déle bylo také nutné provést

vypocet venkovnich uprav a trvalych porosti piislusicich k rodinnym domum.

Ze zjisténych cen ziskanych jiz uvedenymi zplisoby byla provedena celkova
rekapitulace. Nejvyssich cen dosahovala metoda nakladova, ktera byla pouzita pouze
k porovnani s jednotlivymi metodami. Touto metodou by rodinné domy, u kterych obestavény
prostor nepiekracuje 1 100 m°, nemély byt ocenény. V soucCasné dobé je snaha,
aby se porovnavaci zpisob vyhlaskovy rovnal pfimému porovnani tedy trzni cené. Vysledky
této diplomové prace ukazuji, Ze ceny stanovené pfimym porovnanim odréazejici redlny trh
jsou v praméru o 17 % vyssi nez vyhlaskové. Coz potvrzuje i porovnani jednotkovych cen.
Je tedy vidét, Ze vyhlaSkové ceny jsou pofad na nizké Urovni a ani nova vyhlaska se jeste

trznim cendm nevyrovnala.

Dilezitym faktorem pii ocenovani nemovitych véci je poloha. U nakladové
a porovnavaci metody vyhlaSskové i u ocenéni pozemki se pocita s indexem polohy,
kde je hodnocen znak poloha pozemku v obci. Maximalni snizeni je u reziden¢nich staveb
v obcich nad 2000 obyvatel mozné o 20 %, coz je dle mého nazoru nedostacujici.
Ve skutec¢nosti je rozdil v cené, zda je pozemek umistén na samoté ¢i v centru, mnohonasobné
VySSi.

Cilem této diplomové prace bylo posoudit, jaky vliv ma vzdalenost od statni hranice
na obvyklou cenu oceniovanych rodinnych domti. Obvykla cena byla stanovena na zakladé
vytvofené databdze ze skutecné realizovanych kupnich cen a jednim z koeficientli bylo
zohlednéni vzdalenosti od statni hranice. Aby bylo vyhodnoceni co nejpiesnéjsi, vyjadrila

jsem si jednotkové ceny na m? uzitné plochy, abych eliminovala velikost rodinného domu.
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Roli zde hralo i stafi, které vysledky nepatrné zkreslilo. Z vysledka vyplyva, Ze obvyklé cena
rodinnych domi v lokalité Orlickych hor a Podorlicka je vzdalenosti od statni hranice vyrazné

ovlivnéna, ¢im blize hranici se rodinny diim nachézi, tim je jeho cena nizsi.

Toto zjisténi, které jsem provedla u vybranych rodinnych doma, plati pro ptihranici
s Polskem. Je nutno podotknout, ze i kdyz to nemam V této praci dolozené, tak napf.
U hrani¢nich lokalit s Némeckem ¢i Rakouskem se trh s nemovitymi vécmi chova jinak
a pravdépodobné by zde vliv vzdalenosti od statni hranice na obvyklou cenu nebyl tak

vyrazn¢ znat.

Dil¢im cilem této diplomové prace bylo zjistit, jakym podilem se na cené
administrativni uplatiuje aspekt ,,zaméstnanosti“. Znak nezaméstnanost je pii stanoveni
administrativni ceny soucasti indexu polohy. Pro zjisténi miry nezaméstnanosti jsem vyuzila
udajii od Ministerstva prace a socidlnich véci. Dale jsem si vyjadfila ceny pii nizs§i a vyssi
nezaméstnanosti. Jejich podil na porovnavaci cené vyhlaskové byl v obcich do 2 000 obyvatel
vrozmezi 8,21-8,29% avobcich nad 2000 obyvatel vrozmezi 3,88 5,26 %.
Nezaméstnanost ovliviiuje administrativni cenu u mensich obci do 2 000 obyvatel, u vétsich

obci a mést nad 2 000 obyvatel nemd na cenu administrativni vyrazny vliv.
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