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Abstrakt

Diplomova prace ,,Analyza vybranych vlivii na vysi obvyklé ceny rodinnych domii v
okrese Svitavy* si klade za cil posoudit, které faktory nejvice ovliviiuji obvyklou cenu a jaky
vliv na obvyklou cenu vybranych rodinnych domi ma lokalita. Dal§im ukolem je zjisténi
ceny rodinnych domti ndkladovym a porovnavacim (vyhlaSkovym) zplisobem vcetné ceny
pozemkd, které jsou s domy v jednotném funkénim celku. Jejich vysledné ceny jsou vzajemné
porovnany spole¢né s popsanim faktorti, které cenu nejvice ovlivnily. Dil¢im ukolem je

posouzenti, jaky vliv na cenu rodinnych domt maji zmény v izemnim planu.

Klicova slova

Rodinny dim, pozemek, cena obvykla, nakladovy zptsob ocenéni, porovnavaci

zpusob ocenéni podle vyhlasky, porovnavaci zpusob nevyhlaskovy.

Abstract

Master‘s Thesis ,,Analysic of factors influencing the market value of houses in the
Svitavy district* aims to assess which factors most affect the usual price and the impact on the
usual price of houses has selected location. The next task is to determine the price of houses
and cost comparison (regulation) method, including land prices, which are houses in a single
functional unit. Their final prices are compared with each other, together with a description of
the factors that most influence the price. Partial task is to assess the impact on the price of

houses have a change in the zoning plan.

Keywords

Family house, land, usual price, cost pricing, komparative pricing according to the

regulativ, komparative non-regulation pricing.
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UvVOD

Rodinné domy patii mezi nejzadangjsi typ bydleni v Ceské republice. Zajem o tento
druh bydleni ma vétSina obyvatel. Pofizeni rodinného domu ale pfedstavuje zna¢nou investici
a nemal¢ financni prostfedky, které hraji pii vybéru zasadni roli. Cenu domul ovliviiuje

nékolik faktord, jednim z nejvyznamnéjsich je lokalita.

S rodinnymi domy se poji ¢innost oceflovani. Oceflovani nemovitych véci se provadi
za Ucelem zjisténi jejich hodnoty. Pro stanoveni ceny mizeme vyuzit rizné zpiasoby ocenéni.
Ve své praci se zabyvam nakladovym a porovnavacim (vyhlaSskovym) zpusobem dle
ocenovaci vyhlasky a porovnavaci (nevyhlaskovou) metodou, ktera nejlépe odrazi skuteéné

obchodovatelné ceny na realitnim trhu.

Praci ¢lenim do dvou hlavnich ¢asti. Prvni teoretické ¢ast predstavuje zakladni pojmy
spojené s ¢innosti ocenlovani, uvadi potiebné piedpisy a seznamuje s vybranymi zplsoby

ocenéni rodinnych domt a pozemkd.

Druha praktickd cast prace se zabyva ocenénim konkrétnich péti rodinnych domil
v okrese Svitavy. Nejdiive popisuji lokality, ve kterych se dané domy nachazeji, spolecné
s popisem okresu Svitavy, do kterého spadaji. Rodinné domy se vyskytuji ve mésté Litomysl,

v obci Benatky, Sebranice a Lubna.

Poté¢ provadim samotné ocenéni, nejprve ocenim pozemky a dale vybranymi
metodami rodinné domy. K nakladovému a porovnavacimu (vyhlagkovému) zpisobu ocenéni
rodinnych domt pfipocitdvam cenu pozemkl, aby bylo mozné vysledky porovnat s vystupy

z porovnavaci (nevyhlaskoveé) metody, kterd v sobé cenu pozemkii jiz zahrnuje.

Na konci prace feSim, jaky vliv na cenu maji zmény v tzemnim planu. Konkrétné
zména okolni pfevazujici residencni zastavby na vyrobni objekty nebo moZnost komeréni
vyuzitelnosti v rodinném domé. Déle jakym zplsobem se zméni cena domu po vybudovani
vetejné kanalizace v obci ¢i jaky vliv ma na cenu zvyseni poctu obyvatel v obci jako dusledek

vymezeni rozséhlé plochy pro bydleni v izemnim planu.
Prilohy prace tvofi vSechny podklady a informace vyuzivané pii ocenéni. Témi jsou
vykresové dokumentace a informace z listu vlastnictvi. Soucasti pfiloh jsou samotné vypocty

ocenéni rodinnych domt a dil¢i vypocty indexii. Jednou z ptiloh je sestavena databaze ze

45 rodinnych domt z okresu Svitavy.
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1 ZAKLADNI POJMY

1.1 NEMOVITE A MOVITE VECI

Novy obc¢ansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. (dale jen NOZ) uvadi v § 498 odst. (1), Ze
nemovité veci jsou:
e pozemky,
e podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
e vécna prava k pozemkim a podzemnim stavbam,

e prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.

., Stanovi-1i jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou

¢

véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita. ‘

V § 498 odst. (2) jsou pak popsany movité véci jako veskeré ostatni véci, nehled¢ na

to, jestli jde o véci hmotné nebo nehmotné. (8)

1.2 RODINNY DUM

Dle vyhlasky k provedeni zédkona o ocefovani majetku ¢. 441/2013 Sb. (dale jen
ocenovaci vyhlaska) se za rodinny diim v §13 odst. (2) povazuje ,,stavba, ve které vice nez
polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto
ucelu urcena, ma nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni

podlazi a podkrovi. ** (12)

1.3 STAVBA

Zakon o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkont €. 151/1997 Sb. (déle jen
ZOM) tika, ze stavby se pro tcely ocenovani ¢leni na:
1. ,,Stavby pozemni, kterymi jsou:

e budovy, jimiz se rozumi stavby prostorove soustiedeéné a navenek prevazné uzaviené
obvodovymi stéenami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi
uzitkovymi prostory,

e jednotky,

e venkovni upravy,

12



2. stavby inzenyrské a specidalni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi,
studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,

3. vodni nadrze a rybniky,

4. Jjiné stavby.

Clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaska. (6)

Zakon o izemnim planovani a stavebnim fadu (dale jen stavebni zakon) v § 2 odst. (3)
a (4) stavbou , rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,

materidly a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. * (9)

1.4 SOUCAST VECI

NOZ tika, ze dle § 505 je soucast véci ,,vSe, co k ni podle jeji povahy ndlezi a co

«

nemiuize byt od véci oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.

Dle § 508 odst. (1) neni soucasti nemovité véci zapsané do vefejného seznamu stroj ¢i
jiné upevnéné zatizeni, k némuz byla zapsana vyhrada se souhlasem vlastnika do vetejného
seznamu, Ze stroj neni jeho vlastnictvim. Jestlize se vlastnik nemovité véci stane vlastnikem

stroje, vyhrada bude po prokazani opravnéni vymazana. (8)

Strojem je zde mySleno napf. strojni vybaveni kotelny ¢i vytah nebo klimatizaéni
zafizeni. Jedna se tedy o zafizeni, jeZ byla plivodné samostatnou movitou véci. Po zabudovani
do stavby by se ale b&zné staly soucasti pozemku. Nejde tedy napf. o vyrobni stroje
zabudované ve vyrobni hale. (4)

§ 506-507 uvadi, Ze soucasti pozemku je:

e prostor nad povrchem i pod povrchem,

e stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni, véetné toho, co je zapu$téné v pozemku
nebo upevnéné ve zdech, vyjimku tvofi stavby docasné,

e podzemni stavba, 1 kdyz zasahuje pod jiny pozemek, neni-li ale nemovitou véci,

e rostlinstvo na ném vzeslé.

Dle § 509 soucasti pozemku nejsou inZenyrské sité, pfedevsim vodovody, kanalizace
nebo energetické ¢i jiné vedeni. Soucasti inZenyrskych siti jsou i stavby a technicka zatizeni,

ktera s nimi provozné souvisi. (8)
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1.5 PRISLUSENSTVI VECI

NOZ § 510 odst. (1) uvadi, ze ,, prislusenstvi véci je vedlejsi véec vlastnika u véci
hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se ji trvale uzivalo spolecné s hlavni véci v ramci jejich
hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava
byt prislusenstvim. “ Odst. (2) tika, Ze pravni jednéni, prava a povinnosti, které se tykaji véci
hlavni, se tykaji i jejiho prislusenstvi.

V § 512 je pak uvedeno: ,,Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci viastnika
U stavby prislusenstvim pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem

V rdamci jejich hospodarského ucelu trvale uzivalo. “ (8)

1.6 VEDLEJSI STAVBA

Ocenovaci vyhlaska § 16 odst. (1) tika, ze ,,jako vedlejsi stavba se oceni stavba, kterda
je spolecné uzivana se stavbou hlavni nebo doplituje uzivani pozemku a jejiz zastaveéna plocha

6

nepresahuje 100 m*. “ Dale uvadi, Ze vedlejsi stavbou nemuze byt gardz a zahradkaiska chata.

(12)

1.7 STARI, ZIVOTNOST, OPOTREBENI STAVBY

Pfi urCovani ceny stavby dle oceniovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. musime zohlednit
opotiebeni stavby. To vychazi ze stafi, stavu a predpokladané dalsi Zivotnosti stavby nebo jeji
¢asti. Opotiebeni Ize spocitat metodou linearni nebo analytickou dle ptilohy €. 21 k oceniovaci

vyhlasce.

Stafim stavby rozumime pocet roki, které uplynuly od roku nabyti pravni moci
kolauda¢niho rozhodnuti, kolaudacniho souhlasu nebo od doby, kdy se oznamenim
stavebnimu ufadu zacalo s uzivanim, do roku, ve kterém se ocenéni provadi. Pokud se
zapocalo s uzivanim stavby dfive, pak se pocita jeji stafi od roku, ve kterém se skutecné
zacalo s uzivanim. Nelze-li stafi stavby zjistit timto zplisobem, urci se pak od roku zjisténého

Z jin¢ho dokladu. V piipadé, Ze neni ani ten k dispozici, urci se stafi odhadem.
Piedpokladané Zivotnosti pii bézné udrzbé jsou uvedeny v ocenovaci vyhlasce.

Pfi vypoctu opottebeni linedrni metodou dle ocenovaci prednasky je opotiebeni

rozdéleno rovnomérné na celou dobu predpokladané Zivotnosti. Ro¢ni opotiebeni se vypocita

14



podélenim 100% celkovou predpokladanou zivotnosti. Pfi pouziti linearni metody muize byt

opotfebeni maximalné 85%.

Analyticka metoda vypoctu opotifebeni je zalozena na cenovych podilech konstrukci
a vybaveni na cen¢ stavby. Pouzije se, kdyz je:

e stavba pied nebo po opravé, mimo béznou udrzbu,

e stavba v mimotfadné dobrém nebo mimotadné Spatném technickém stavu,

e vypocet opotiebeni stavby pomoci linedrni metody nevystizny nebo opotiebeni je
objektivné vétsi nez 85 %,

e ocenovana kulturni pamatka,

e provedena nastavba, pfistavba, vestavba,

e stavba poskozena zivelnou pohromou, predevs§im povodni nebo pozarem.

Opotiebeni se vypocita ze vzorce:

< 100 Aj)

kde
n je pocet polozek konstrukci a vybaveni,

Ai je cenové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni, soucet cenovych podila je 1, jsou

uvedeny v tabulkach,
Bi je skutec¢né stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni,

Ci je predpokladana celkova zivotnost pfislusné konstrukce a vybaveni, bud’ uvedena
V tabulce, nebo stanovend s ohledem na skute¢ny stavebné technicky stav konstrukce, plati Bi
< Ci, v pfipadé¢ ukonceni technické Zivotnosti nckteré konstrukce a vybaveni se
predpokladana Zivotnost rovna jejimu skuteCnému stafi.

Jo 4

V ptipadé, Ze stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni nelze zjistit, odborné se

odhadne, nebo se odhadne pomér Bi/Ci.

Uziva-li se stavba k odlisnym ucelim, pak se opotiebeni vypocita zvlast pro kazdou

¢ast dle zptisobu uzivani.

Jiné metody vypoctu opotiebeni nejsou pripustény. (12)
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1.8 POZEMEK A PARCELA

Zakon o katastru nemovitosti ¢. 256/2013 Sb., dale jen katastralni zédkon, vymezuje

pojmy pozemek a parcela.

Pozemek je dle katastralniho zédkona § 2 odst. a) ,, cdst zemského povrchu oddélena od
sousednich casti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici
vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, uzemnim rozhodnutim nebo uzemnim
souhlasem, hranici jineho prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho prava, hranici
rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemki, popripadé rozhranim zpusobu vyuziti

«

pozemkaii.

Parcelou se v katastralnim zakon¢ v § 2 odst. b) rozumi pozemek, jenz:
e je geometricky a polohov¢ urcen,
e je znazornén v katastralni mapé,
e ma pfifazené parcelni ¢islo.
Dale § 2 odst. ¢), d) rozliSuje pojmy jako stavebni a pozemkova parcela. Stavebni
parcela je dle katastrdlniho zdkona pozemek, ktery je evidovan jako zastavénd plocha
anadvofi v druhu pozemku. Pozemek, ktery neni stavebni parcelou, je pak pozemkovou

parcelou. (10)

1.9 DRUHY CEN

Pojem cena je vymezen v zakoné o cenach ¢. 526/1990 Sb., dale jen zakon o cenach.
§ 1 odst. 2 uvadi, Ze cena je penézni ¢astkou, ktera je bud’ sjednand pii nakupu a prodeji zbozi
podle tohoto zakona, nebo uréend dle zvlastniho piedpisu, kterym je myslen zakon o

ocenovani majetku, a to pro jiné ucely nez k prodeji. (7)

Porizovaci cena

Pofizovaci cenou se dle zdkona o ucetnictvi €. 563/1991 Sb. § 25 odst. 5 a) rozumi

cena, za niz byl majetek potizen spolu s naklady, které souvisi s jeho pofizenim. (11)

U staveb potizovaci neboli historickou cenu ptedstavuje cena v dob¢ postaveni staveb,

a to bez odecteni opotiebeni. (1)
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Reprodukéni cena

Reprodukéni cenu neboli reprodukéni potizovaci cenu vymezuje zdkon o ucetnictvi
€. 563/1991 Sb. v § 25 odst. 5 b) jako cenu, za niz by se majetek potidil v dob¢, ve které se o

ném uctuje. (11)

Je taktéZ nazyvana jako vécna hodnota. ,,Je to cena, za kterou by bylo mozno stejnou,

nebo porovnatelnou novou véec poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotrebeni.” (1, str. 51)

Casova cena

Casovou cenu popisuje ve své publikaci prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. ,, Cena casova
je cena reprodukcni, snizena o primérené opotrebeni, odpovidajici priimérné opotirebené veci
stejného stari a primerené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o ndklady na opravu

vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani veci.” (1, str. 50)

Obvykla cena

Dle zakona o cenach § 2 odst. 6 se obvyklou cenou ,,rozumi cena shodného nebo
z hlediska uziti porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi
prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdajem ekonomicky, kapitilové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospodarské souteze.
Nelze-/i zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vwhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych

nadkladit a primereného zisku. * (7)

Dle ZOM se obvyklou cenou ,,pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv

zvlastni obliby. “ (6)
Zjisténa cena
Pojem zjiSté€na cena vysvétluje zdkon o ocenovani majetku § 2 odst. 3 jako cenu, kterad

je dle tohoto zakona urcena jinak nez obvykla nebo mimotadna cena. Byva oznacovana také

jako cena administrativni nebo ufedni. (6)
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Vychozi cena

Vychozi cena vyjadiuje cenu nové stavby, je uvedena bez odpoctu opotiebeni, znaci se

CN. (1)
Jednotkova cena

Jednotkova cena neni pfesné definovana, avSak v oceniovaci vyhlasce jsou uvedeny
jednotkové ceny napt. venkovnich tprav ¢i lesnich porostl. Jedna se o cenu, kterd se uvadi za

jednotku mnozstvi. Tim miZe byt napf. m, m?, m?, ha, ks. (12)

Zakladni cena

Zékladni ceny jsou uvedeny v ptilohach k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., a to zakladni ceny
za m® obestavéného prostoru, zékladni ceny za m? podlahové plochy ¢&i zakladni ceny za metr

délky nebo za kus. (12)

1.10 DRUHY HODNOT

Existuje fada hodnot, napt. hodnota vynosova, vécna, trzni, stitedni a dalsi. RozliSuji se
podle toho, jak jsou definovany. K jednotlivym hodnotam mohou byt pfifazena rozdilna Cisla.
Je diilezité vZdy pti ocenovani urcit o jakou zjistovanou hodnotu se jedna.

ree

Pojem hodnota popisuje ve své publikaci ,, Teorie ocefiovani nemovitosti
Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a to takto: ,,Je to ekonomickad kategorie, vyjadiujici penézni
vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strane, kupujicimi a prodavajicimi na
druhé strané. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uZitek,

prospéch viastnika zboZi nebo sluzby k datu, k nemuz se odhad hodnoty provadi.” (1, str. 46)

Vécna hodnota

Je nazyvana také jako substituéni hodnota nebo dle pravniho nazvoslovi ¢asova cena
véci. Substancni hodnotu ¢i ¢asovou hodnotu lze ziskat z reprodukéni ceny véci, jez je
snizena o pfiméfené opotiebeni, které odpovidd primérné opotiebené véci stejné¢ho stafi.
Zohlednuje se pfimétena intenzita pouzivani. Ve vysledku je vécnd hodnota sniZzena o naklady
na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. V ocefiovani nemovitosti

se muzeme setkat také s nazvem cena casova. (2)
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Trzni hodnota

Pojem trzni hodnota vymezuji Mezinarodni ocenovaci standardy (IVS) takto: ,, Trzn/
hodnota je odhadovand cdstka, za kterou by mél byt k datu oceneni majetek smenén mezi
dobrovolne zainteresovanym kupujicim a proddvajicim, pri transakcich provddeénych za
obvyklych podminek, po 7adném provedeni marketingu a tam, kde vsechny strany jednaji

informovane, obez/etné a bez donucenti. “ (4)

Vynosova hodnota

Vynosova hodnota byva oznaovana jako kapitalizovana mira zisku nebo
kapitalizovany zisk. Zjisti se z dosazené¢ho ro¢niho najemného, které se snizi 0 ro¢ni naklady
na provoz. Ro¢nimi naklady na provoz jsou mysleny odpisy, naklady na spravu nemovitosti,

primérnou ro¢ni udrzbu, pojisténi, dait z nemovitosti a dalsi.

Vynosova hodnota je v podstaté soucet vSech €istych budoucich piijmil z nemovitosti,
které jsou diskontované nebo odurofené na soucasnou hodnotu. Piedpokladaji-li se
dlouhodobé stabilizované vynosy z najemného, Ize vynosovou hodnotu piirovnat k jistin¢. Tu
bychom méli spravné ulozit ve stanovené tirokové mife, aby troky plynouci z této jistiny byly

shodné s ¢istym vynosem z nemovitosti. (2)

Vynosovou hodnotu popisuje ve své publikaci také Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc.
»Vynosova hodnota reprezentuje ciste ekonomicky, podnikatelsky pohled na viastnictvi
nemovitosti jako véci, ktera ma prinaset vynos. Je dana velikosti kapitdlu, ktery pri ulozeni na
danou urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umoznioval vyplatit takové castky,

které by byly rovny vynosum, jez by prinasela nemovitost. “ (1)
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2 ZAKLADNI PRAVNI PREDPISY PRO OCENOVANI

Mezi zékladni pravni pfedpisy patii zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o
zméné nekterych zédkonl (zdkon o ocenovani majetku), dale zékon ¢. 526/1990 Sb., o cenach
a vyhlaska ministerstva financi CR ¢&. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku

(ocenovaci vyhlaska) ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

21 ZAKON O OCENOVANI MAJETKU

Zakon o ocenovani majetku (dale jen ZOM) se zabyva ocefiovanim:
e majetku (véci, prav a jinych majetkovych hodnot)
e sluzeb
ZOM se nezabyva:
e sjednavanim cen
e ocenovanim piirodnich zdroji s vyjimkou lest
Neni-li v ZOM stanoveno jinak, oceni se majetek i sluzba obvyklou cenou. ,, D0 jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodadvajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mezi mimotadné okolnosti trhu patfi:
o stav tisn€ prodavajiciho
o stav tisn¢ kupujiciho

o diisledky ptirodnich nebo jinych katastrof

Osobnimi poméry jsou mysleny vztahy mezi prodavajicim a kupujicim a to vztahy:

o majetkové
. rodinné
. jiné osobni

Zvlastni obliba predstavuje zvlastni hodnotu ptiklddanou majetku ¢i sluzbé, kterd

vyplyva z osobniho vztahu k majetku ¢i sluzbé.

ZOM vymezuje tfi druhy cen a to cenu obvyklou, mimoiadnou a zjiSténou. ,, Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim. Mimoradnou cenou se rozumi cena, do
jejiz vyse se promitly mimordadné okolnosti trhu, osobni pomery prodavajiciho nebo
kupujictho nebo vliv zvlastni obliby. Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena

nebo mimoradna cena, je cena zjisténd.
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Dale ZOM uvadi jiné zpusoby ocenovani, mezi které patii ndkladovy, vynosovy,
porovnavaci zpusob, ocenovani dle jmenovité, ucetni, kurzové hodnoty a ocenovani

sjednanou cenou. (6, str. 1-2)

2.2 ZAKON O CENACH

., Zakon se vztahuje na uplatnovani, regulaci a kontrolu cen vyrobku, vykonu, praci
a sluzeb (dale jen "zbozi") pro tuzemsky trh, véetné cen zboZi z dovozu a cen zboZi urceného

pro vyvoz. “

Dale zakon o cenach vymezuje pojem cena a uvadi, ze ,, postup podle tohoto zdkona
plati i pro prevody prav a ddle téz pro prevody a prechody vlastnictvi k nemovitostem vcetné

3

uzivacich prav k nemovitostem. ‘

Zakon se nezabyva odménovanim ¢i nahrazovanim $kod, upravuje prava a povinnosti

«

PO a FO a také ,, pravomoc spravnich organii pri uplatiovani, regulaci a kontrole cen.’

(7, str. 1)

2.3 OCENOVACI VYHLASKA

Ocenovact ,, vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, prirazky a srazky k cenam a postupy
pri uplatnéni zpiisobu ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot. “ Je v u€innosti od
1. 1. 2014 a je rozdélena na sedm casti, pficemzZ pro zpracovani této prace vychazim z ¢asti
druhé, tj. ocenovani pozemki, z Casti tfeti, tj. oceniovani staveb a z ptilohy €. 1, kterd se

zabyva vymezenim métenych prostort a ploch.

S ucinnosti od 1. 10. 2014 vysla novela €. 199/2014 Sb., kterou se méni ocenovaci

vyhlaska €. 441/2013 Sb. (12, str. 1)
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3 VYMERY POTREBNE PRO OCENOVANI

3.1 OBESTAVENY PROSTOR STAVBY

Vypocet obestavéného prostoru je uveden v piiloze €. 1 oceniovaci vyhlasky. Vypocte
se souctem spodni stavby, vrchni stavby a zastfeSeni. Do vypoctu se nezapocitava obestavény

prostor zakladu.

U spodni stavby je obestavény prostor ohrani¢en po obvodu vnéjSim plastém.
Nezapocitavaji se izolacni ptfizdivky. Zdi, vétraci a osvétlovaci prostory Sirsi pfes 0,15 m
zapoc¢itavame celé. Dole obestavény prostor spodni stavby ohrani¢uje spodni lic ,, podlahy
v piipadé, ze podlahova konstrukce chybi, ve vypoctu to zohlednime pfipocitanim 0,10 m.

Nabhofte je obestavény prostor spodni stavby ohrani¢en spodnim licem podlahy 1. NP.

U vrchni stavby je obestavény prostor ohrani¢en vnéjSimi plochami staveb po obvodu,
dale dole ho ohranicuje spodni lic podlahy 1. NP. V pfipadé, Ze je podlaha 1. NP u
neposklepenych staveb vySe nez prilehajici terén, piipocitava se do OP 1 prostor obestavény
podezdivkou. Nahote je OP ohraniCen, ,, v édsti, nad niz je puda, hornim licem podlahy pudy;
v casti, nad niz je plochad stiecha nebo sklonita stirecha bez pudniho prostoru, vnejsim licem

stresni krytiny, u teras hornim licem dlazby. “

U zastfeSeni je pak obestavény prostor vypocitan véetné podkrovi, bez ohledu na tvar
krovu. Vypocita se vynasobenim zastavéné plochy pudy a podkrovi souctem primérné vysky
pudni nadezdivky s polovinou vyskou hiebene nad nadezdivkou. Jedna-li se o slozity tvar

zastieSeni, vypocCte se jako objem geometrického télesa. (12)

3.2 ZASTAVENA PLOCHA STAVBY

W

Zastavénou plochu stavby vymezuje ptiloha ¢. 1 ocenovaci vyhlasky jako plochu,
ktera je ohrani¢end vnéjSim licem svislych konstrukci vSech nadzemnich i1 podzemnich

podlazi. Izola¢ni ptizdivky se do ZP nezapocitavaji. (12)

3.3 ZASTAVENA PLOCHA PODLAZI

Zastavénou plochu podlazi vymezuje pfiloha ¢. 1 ocenovaci vyhlasky jako plochu

., pidorysného rezu v urovni horniho lice podlahy tohoto podlazi, vymezend vnéjsim licem
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obvodovych konstrukci tohoto podlazi véetne omitky. U objektii poloodkrytych (bez nékterych
obvodovych sten) je vnéjsim obvodem obalova cara vedena vnéjsim licem svislych konstrukci.
Plochy lodzii a arkyrii se zapocitavaji. U zastreSenych staveb nebo jejich casti bez
obvodovych svislych konstrukci je zastavénd plocha podlazi vymezena ortogondlnim

prumétem stiesni konstrukce do vodorovné roviny.

Primérnou zastavénou plochou podlazi se rozumi soucet zastavénych ploch vSech

podlazi vydéleny poétem podlazi. (12)

3.4 PODLAHOVA PLOCHA

Podlahovou plochu vymezuje pfiloha ¢. 1 ocenovaci vyhlasky jako plochu
pisorysného fezu mistnosti. Rez se vede vtrovni horniho lice podlahy. Plochy jsou
ohraniceny vnitinim licem svislych konstrukci véetné povrchovych uprav. ,, U poloodkrytych
pripadné odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych konstrukci stén podlahova plocha
vymezi jako ortogonalni prumét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy

do roviny rezu.“ (12)

3.5 PODLAZI

Dle pfilohy €. 1 ocetiovaci vyhlasky je podlazi vymezeno jako ¢ast stavby, jeZ ma
minimalni svétlou vySku 1,70 m. PodlaZzi dole ohranicuje dolni lic podlahy téhoZ podlazi
a nahote dolni lic podlahy podlazi nasledujiciho. U nejvyssiho podlazi je pak ohraniceno
hornim licem stropni konstrukce nebo podlahy piidy. U stfech ohraniceni tvoii rovina horniho

lice zastfeSeni, u staveb a nejvyssich podlazi, jeZ nemaji strop, pak ohranic¢eni tvoii vnéjsi lic

hiebene stiechy. (12)

3.6 VYSKY PODLAZI

Vysky podlazi jsou popsany v priloze ¢. 1 oceniovaci vyhlasky. Jsou rozd€leny na

svétlou vysku podlazi, vysku podlazi a na primérnou vysku podlazi.

Svétla vyska podlazi

Svétla vyska podlazi je urCena jako svisla vzdalenost mezi hornim licem podlahy a
spodnim licem stropu. ,,U tramovych stropii s viditelnymi tramy se meri po spodni lic
podhledu stropu mezi tramy, u stropii klenbovych do spodniho lice vrcholu klenby. U stropu

Sitkmych se zjistuje k nejvyssimu bodu zesikmeni. “ (12)
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Vyska podlazi

Vysku podlazi ptedstavuje ,, vzdalenost mezi licem naslapnych vrstev podlah nizsiho
avyssiho podlazi. U jednopodlaznich objektii bez pudniho prostoru a u nejvyssiho podlazi
U staveb s plochou strechou se vyskou podlazi rozumi svétla vyska podlazi zvétsend o

0,20 m.

Jestlize je v ramci jednoho podlazi zjisténo vice riznych vysek, pocita se ve vypoctu
S tou vyskou, ktera piipada té ¢asti podlazi, jez ma nejvetsi zastavénou plochu.

Neni-li vySku podlazi mozné urcit z vykresové dokumentace nebo piimo zméfit,
vychazi se ze svétlé vysky, kterd se zveétsi o 0,30 m.

Vyska podlazi u podkrovi, které nema strop ,,je vzdalenost mezi licem ndslapné vrstvy

podlahy podkrovi a hornim licem hiebene u sedlovych strech a nejvyssim vnéjsim licem

zeSikmeni ¢i zaobleni casti zastreSeni netvorici presah u stiech ostatnich. “ (12)

Primérna vysSka podlazi
Primémé vyska podlazi se vypocita jako ,,vdazeny primeér vsSech vysek podlazi
ocenované stavby nebo jeji casti. Jako vaha se pouziji velikosti zastavéné plochy prislusného

podlazi. ““ (12)
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4 VYBRANE METODY OCENENI RODINNYCH DOMU

4.1 TRZNI ZPUSOBY OCENENI

K zjisténi ceny stavby mizeme vyuzit rizné metody. Metody budou vice pracné
a nakladné tim vic, ¢im budeme mit chtit pfesn¢jSi metodu. Pfi ocefiovani mluvime o tzv.

reprodukéni cené. (2)

4.1.1 Nakladova metoda

Ke zjisténi ceny se pouzivaji tyto metody:
¢ individudlni cenové kalkulace
e podrobny polozkovy rozpocet
e metody agregovanych polozek

e propocet ceny

nejpresnéjsi metody. OdliSuje jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na zékladé druhu
a vymery na konkrétni stavbé. Pro kazdy druh a provedeni nam vzejdou urcité objemy, které
se vynasobi jednotkovou cenou. Tu zjistime v pfislusném dilu katalogu cen stavebnich praci.
Vyslednou cenou je pak cena reprodukcni. Metoda se pouziva v piipadech, kdy nam jsou
znamé jednotlivé konstrukce a jejich detailni provedeni. V praxi se jedna pfedev§im o nové
stavby, u kterych existuje podrobna stavebné technickd dokumentace, ve které jsou uvedeny
pouzité stavebni hmoty a to i u konstrukci zakrytych a hlavné dokumentace musi souhlasit se

skutecnosti stavby.

V piipadé pouziti poloZkového rozpoctu urcujeme jednotlivé prvky stavebnich
konstrukei na zakladé druhu a vyméry na konkrétni stavbé. Soucet objemi kazdého druhu
provedeni se vynasobi jednotkovou cenou, ktera se zjisti v pfislusném dilu katalogu cen
stavebnich praci. Tato metoda Ize opé€t pouzit pouze v ptipadech, kdy nam jsou piesn¢ znamy
jednotlivé konstrukce a jejich detailni provedeni. V neposledni fadé musi technicka
dokumentace odpovidat skutecnosti. Dale jsou pak celkové naklady utfidény do jednotlivych

celkt, dfive do jednotlivych ¢asti souhrnného rozpoctu.

Metoda agregovanych polozek je metodou pro rychlé a celkem piesné ocenéni. Je

zalozena na sdruzeni né¢kolika rozpoctovych polozek do jedné. Neboli v ramci jedné agregace
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jsou polozky stavebnich praci slouceny, tvofi tedy ucelenou konstrukci. Naptiklad polozka
zelezobetonovych zdkladovych pasii v ramci jedné agregace obsahuje i potfebné bednéni,
vyztuz a odbednéni konstrukce. Metoda agregovanych polozek patii mezi nejpouzivané;si

metody Vv ocenovani.

Dalsi metodou, ktera je pomérné€ rychla a podstatné jednodussi oproti ptedchazejicim,
je metoda propoctu ceny pomoci technickohospodaiskych ukazateld THU. Tato metoda je
prevazné méné presnd, ale pro odhad dostateCna. Podstatné je zjiSténi vymeéry celé stavby
nebo jejich jednotlivych stavebné a provozné odlisnych ¢asti. Tim je mySlen napt. obestavény
prostor, zastavéna plocha atd. Poté se zjisti pro danou jednotku v katalogu THU jednotkova
cena. Dale vyméru s jednotkovou cenou vynasobime a obdrzime cenu reprodukéni resp.

pofizovaci, zalezi na tom, ke kterému roku je THU stanoven.

Nejcastéji jednotkovou cenu ziskame tak, Ze ji Srovname se zrealizovanymi stavbami
a cenami, za které byly provedeny. V piipadech, kdy se jedna o cenu starsi je jednotkova cena

ptrepocitavana indexem dle vzorce:
Index pro rok, ke kterému je znama cena/ Index pro rok, na ktery je tieba cenu piepocist

Oceniovany objekt nebyva totozny s objektem srovnavacim, u kterého zname
jednotkovou cenu. Je tedy nutné provést uré¢ité upravy. Mezi hlavni rozdily mezi stavbami

patii napi. vybaveni, vyska podlaZi, zastavéna plocha, misto a doba stavby. (2)

4.1.2 Porovnavaci metoda

Porovnédvaci metoda je zalozena na stanoveni ceny nemovitosti porovnavanim nami
hodnocené nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi proddvanymi k datu ocenéni. Cim je podet
nemovitosti vétsi a ¢im jsou srovnavané nemovitosti dle porovnavanych parametra shodnéjsi,
tim je vysledna cena ptesnéjsi.

Mezi hlavni metody, které se v realitni praxi pouzivaji, patfi:

e metoda pfimého porovnani
e metoda nepifimého porovnani — napf. metoda porovnani pomoci standardni jednotkové

trzni ceny SJTC

Mezi dal$i pouZivané metody patii metoda monokriteridlni, kdy je porovnavani
provadéno pouze na zakladé jednoho kritéria, napt. velikosti. Monokriteridlni metoda Ize
vyuzit napf. v ptipadé, kdy mame nemovitou véc v planu potidit a dale pronajimat.

V takovém piipad¢ nas zajima predveSim vynos z nemovité véci plynouci. DalSi metodou je
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metoda multikriteridlni, kdy je porovnavani provadéno na zaklad€ vice kritérii. Pouziva se
Vv ptipadech, kdy nam nesta¢i hodnoceni pouze podle jednoho kriteria. Takova situace nastava

ve vétsing piipadd. Vyuzije se napt. pii ocenéni pro rozdéleni spoluvlastnictvi. (1)

Mezi jednodussi metody patii metoda pfimého porovnani. Tato metoda je zaloZena na

principu porovnavani v§ech nemovitych véci z databaze spolu s ocefiovanou nemovitou véci.

Znama cena prodané ¢i nabizené nemovitosti se upravuje koeficienty odlisnosti:
e koeficienty zmény ceny na polohu nemovitosti,
e velikost nemovitosti,
e stavebné technicky stav,
e vybavenost stavby,
e adalsi. (5, str. 23)

Srovnavaci
nemovitost ¢. 1
{vlastnosti, cena)

Srovnavaci
nemovitost €. 2
(vlastnosti, cena)

Srovnavaci
nemovitost €. 3
(vlastnosti, cena)

... dalsi srovnavaci
nemovitosti
(vlastnosti, ceny)

~N\ /7

Nemovitost ocenovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obr. ¢. 1 - Metoda primého porovnani (5, str. 24)

Metoda SJTC neboli ,metoda bazicka“ je zalozena na principu, kdy ocefnovana
nemovita véc je porovnavana se standardnim objektem, tzv. etalonem, ktery ma piesné
definované vlastnosti a jeho cenou. Etalon tedy pfedstavuje primérnou, standardni nemovitou
véc. Cena standardniho objektu je odvozena na zakladé zpracované databaze nemovitych
veci, konkrétné jejich vlastnosti a cen a to obdobné jako u pfimého porovnani. Posuzované
vlastnosti u ocefiované nemovité véci ndm tedy musi byt zndmy u srovnavacich nemovitych
véci. Tato metoda mize byt pouzita pii stanoveni ceny vice obdobnych objekti za vyuziti
jedné databaze. Metodu pouziva ocenovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. Porovnavaci metoda lze
roz€lenit na 2 faze. Tu prvni provadi Ministerstvo financi, kdy pomoci srovnavacich
nemovitosti vytvoii etalon. Ve druhé fazi jiz provadime samotné ocenéni dané nemovité véci,

kterou porovnavame s pravé jiz vytvorenym etalonem. (5, str. 24)
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Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost €. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost €. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

~N\ /7

Nemovitost standardni (etalon)
~(porovnani vlastnosti, cena standardu)

Baze S—

Ocenovana nemovitost €. 1| | Ocefovana nemovitost €. 2| | Dalii ocefiované nemovitosti
(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)

Obr. ¢. 2 - Metoda neprimého porovnani (5, str. 24)

4.1.3 Vynosova metoda

Vynosovou metodu pouzijeme v ptipadé, kdy dokaZeme urcit vynos z nemovité véci.

Vynosovou hodnotu (vé¢nou rentu) vypocitdme nejjednoduseji pomoci vzorce:

zisk (€isty vynos) z nemovitosti [ﬁ

cylKE = X 100%

urokova mira [% p.a. ]

Vzorec Ize vyuzit pouze v piipadé, kdyz:
e vynosy jsou po celou dobu uzivani stavby konstantni

e predpokladana doba vynosi je velmi dlouha

Tento vztah nemizeme pouzit v piipadé, kdy vynosy konstantni nebudou nebo budou,
ale pouze po omezenou dobu. V takovych situacich pouzijeme universalni vzorec pro

vynosovou hodnotu:

kde
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CV je vynosova hodnota neboli cena zjisténa vynosovym zptisobem,
n je pocet budoucich roki, ve kterych budou dosahovany vynosy,

t je rok, ze kterého se pocita vynos,

Zt je zisk neboli ¢isty vynos, ktery je pfedpokladany v roce t,

g je urocitel, vypocita se podle vzorce: q=1+1i=1+u/ 100.

Velmi dalezitym tkolem je spravné stanoveni urokové sazby, to ma pak znacny vliv
na vyslednou hodnotu. Bézné urokové sazby, vydavané bankovnimi ustavy, nezohlediuji
vSechna kritéria, kterd by se v cené¢ nemovitosti méla projevit. Tim je myslena napf. inflace,
ceny stavebnich praci, rizikovost prondjmu, atd. V realitni praxi se pouziva vyraz tzv. mira
kapitalizace, ktera se pak ve vztahu pouzije misto irokové miry. Stanovit miru kapitalizace
muzeme stanovit nékolika ptistupy. Optimalnim feSenim je stanovit miru kapitalizace z jiz

realizovanych prodeju prumérem a to dle vztahu:

n
m = n/.coB,
=1

kde
n je poCet realizovanych srovnatelnych prodejt,
Zj je dosazeny Cisty ro¢ni Cisty vynos z objektu,

COBj je dosazena prodejni cena objektu. (5, str. 22-23)

4.2 OCENENI DLE SOUCASNEHO CENOVEHO PREDPISU

Ocenovaci vyhlasSka uvadi 3 zplsoby ocenéni staveb a to ndkladovy, porovnavaci a

kombinaci nakladového a vynosového zplisobu.

4.2.1 Nakladovy zptisob

Pti pouziti ndkladového zpusobu ocenéni, ktery je uveden v § 10 a § 11 ocenovaci
vyhlasky, se cena stavby zjisti jako soucin poctu mérnych jednotek a upravené ceny dle tcelu

uziti stavby.

A7 na stavby rybniku a malé vodni nadrZe se cena stavby ur¢i dle vzorce:
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CS = CSN x pp,
kde
CS je cena stavby, jednotky jsou K¢,
CSN je cena stavby, ktera je ur¢ena nakladovym zptsobem, jednotky jsou K¢,
pp je koeficient Gipravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, zjisti se dle vzorce:
pp=1IT x IP
IT je index trhu, ktery se uréi dle vzorce:

C

lt=Pg=x(1+ F Fj
i=1
IP je index polohy, ktery se urci dle vzorce:
n
lp=Pi= {1+ % B

Cena stavby urc¢ena nakladovym zpusobem se vypocita dle vzorce:

o
CSy=ZCU = Ppyx (1- — ),
100
kde

CSN je cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zptsobem,

ZCU je zékladni cena upravena, jednotky jsou K¢ za mérnou jednotku, mérna jednotka je

urcena dle druhu a Gcelu uziti stavby dle ocenovaci vyhlasky,
Pmj je pocet mérnych jednotek stavby,
0 je opotiebeni stavby, udava se v %,
1 a 100 jsou konstanty. (12, str. 7)
Zakladni cena upravena se, pro rodinny diim dle ocefiovaci vyhlasky § 13, vypocita ze
vztahu:

ZCU =ZC x K4 x K5 x Ki
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Tento vztah plati pro rodinné domy, které maji ,, obestavény prostor vétsi nez 1 100 m3
nebo jde-li o pivodni zemédélskou usedlost™ nebo v pripadech, kdy pro né v piiloze
oceniovaci vyhlaSky neni piifazena zakladni primérna cena nebo jedna-li se o stavby

rozestaveéne.
ZCU je zakladni cena upravena, jednotky jsou K& za m® obestavéného prostoru.

ZC je zékladni cena, jednotky jsou K& za m® obestavéného prostoru, zakladni ceny

jsou uvedeny v piiloze ocenovaci vyhlasky.
K4 je koeficient vybaveni stavby, urci se dle vzorce:
K4 =1+ (0,54 x n),
kde
1 a 0,54 jsou konstanty,
n je soucet cenovych podilt konstrukci a vybaveni, uvedenych v pfiloze ocenovaci vyhlasky.

Koeficient K4 se miize pohybovat v rozmezi od 0,80 do 1,20. Mimo toto rozmezi se
muze dostat pouze ve vyjimeénych piipadech, které jsou tadné zdivodnéné na zakladé
fotodokumentace nebo vyc¢tu a podrobného popisu jednotlivych konstrukci a vybaveni, jez

jsou v podstandardnim ¢i nadstandardnim provedeni.

Déle oceniovaci vyhlaska pro ucely vypoctu K4 vymezuje ptipady, kdy se konstrukce
pouzita ve stavbé nevyskytuje v ptiloze ocefiovaci vyhlasky a naopak ptipady, kdy ve stavbé
neni konstrukce, ktera je uvedena v ptiloze oceniovaci vyhlasky. Poté vyskytuje-li se ve stavbé
konstrukce, u které jeji ndklady na potizeni prevySuji vice neZ dvojniasobné néaklady

standardniho provedenti, které je uvedeno v piiloze ocenovaci vyhlasky.
K5 je koeficient polohovy, najdeme ho v piiloze oceniovaci vyhlasky.

Ki je koeficient zmény cen staveb, urCuje se dle pfilohy k ocenovaci vyhlasce, je

vztazen k cenové trovni roku 1994, (12, str. 9)

Opotiebeni stavby se dle § 30 ocenovaci vyhlasky ur¢i dle pfilohy k ocenovaci
vyhlésce. ,, K cené stavby po opotiebeni se pripocte cena technologického zarizeni urcujiciho
ucel uziti stavby, urcena podle vyse nakladu na jeho porizeni, snizena o jeho opotiebeni.

(12, str. 15)
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4.2.2 Porovnavaci zptisob

Porovnavacim zpiisobem oceniujeme stavby, které spliuji podminky uvedené
V oceniovaci vyhlasce. Jedna se o rodinné domy, rekreacni chalupy, rekreacni domky,

rekreacni chaty, zahradkarské chaty, gardze a jednotky.
Vypocet se dle § 34 ocenovaci vyhlasky provadi podle vzorce:
CSp=0P x ZCU x It x Ip,
kde
CSp je cena stavby, ktera je urCena porovnavacim zptsobem,
OP je obestavény prostor, jednotky jsou m?,
3

ZCU je zakladni cena upravena stavby, jednotky jsou K¢ za m”.

IT je index trhu, ktery se ur¢i dle vzorce:

lT=Pg= {1+ §F Fj
i=1

Ip je index polohy pozemku, na némz je stavba umisténa, vypocita se dle vzorce:

n
lp=Pi= {1+ % B

i=2
Indexy se dle ocenovaci vyhlasky vzdy zaokrouhluji na tii desetinnd mista.

Rodinné domy, které ocenujeme porovnavacim zplisobem, musi byt dokoncené, jejich
obestavény prostor nesmi byt vétsi nez 1100 m3 véetné a nesmi se jednat o zemédélskou
usedlost. Dale musi spliiovat definici rodinného domu uvedenou v § 13 odst. 2 ocefiovaci
vyhlasky a to, ze ,,jako rodinny dium se oceni stavba, ve které vice nez polovina podlahové
plochy odpovida pozadavkium na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, ma
nejvysSe tri samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni podlaZi a jedno podzemni podlazi

I3

a podkrovi. *
Samotny vypocet zdkladni ceny upravené rodinného domu se provede dle vzorce:

ZCU=7C x 1y,
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kde

ZCU je zakladni cena upravena, jednotky jsou K& za m® obestavéného prostoru,

3

7ZC je zéakladni cena, jednotky jsou K& za m?® ceny jsou uvedeny v piiloze ocenovaci

vyhlasky.
Iv je index konstrukce a vybaveni, ur¢i se dle vzorce:

12
= (1+ 5 Vi)xVia

i=1
kde

Vi je hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni. Nachazi se

Vv priloze ocenovaci vyhlasky.
Index se zaokrouhluje na tii desetinna mista.

Zakladni cena zahrnuje standardni vybaveni uvedené V pfiloze ocenovaci vyhlasky.
V ptipadé, kdy neni zakladni cena v piiloze oceniovaci vyhlaSsky uvedena nebo pokud je ,,na
pozemcich v jednotném funkcnim celku s nimi stavba urcend nebo uzivand pro podnikani, urci

se jejich cena “ stejné jako pii nakladovém zpuisobu ocenéni. (12, str. 17-18)

4.2.3 Kombinace niakladového a vynosového zpiisobu

Kombinace nékladového a vynosového zplisobu ocenéni se pouziva v ptipade, kdy je
cena stavby ur¢ena nakladovym zplsobem pro stavbu typu budovy a haly dle ocenovaci
vyhlasky. Dale je stavba k datu ocenéni cela pronajata nebo ,,cdstecné pronajata, jde-li
0 stavbu, nebo jeji prevazujici cast, typu F, H, J, K, R, S, Z* dle pfilohy ¢. 8 oceniovaci
vyhlasky, nebo je-li typu C, I, J dle prilohy ¢. 9 ocenovaci vyhlasky. Poté neni-li stavba
pronajata, ale jedna-li se o stavbu typu F, H, J, K, R, S, Z dle ptilohy ¢. 8 ocenovaci vyhlasky,
nebo je-li typu C, I, J dle ptilohy ¢. 9 ocenovaci vyhlasky a zaroven jeji stavebné technicky

stav umoziuje pronajmuti.

Ocenovaci vyhlaSka dale uvadi, Ze vySe ndjemného za nepronajaté prostory vychazi
z obvyklého najjemného. Pokud obvyklé ndjemné v konkrétnim misté nelze objektivné zjistit,

provede se ocenéni nakladovym zpiisobem.

Cena nemovitych véci, jez je uréena vynosovym zpusobem, se vypocita dle vzorce:
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kde

CV je cena, ktera je urena vynosovym zpuasobem, jednotky jsou K¢,

N je ro¢ni najemné, jednotky jsou K¢ za rok,

p je mira kapitalizace, jednotky jsou %, je uvedena v piiloze ocenovaci vyhlasky.

Vyse ro¢niho najemného se urcuje z ndjemni smlouvy nebo z jinych dokladt o placeni
najemného. V piipadé, kdy nejsou doklady k dispozici nebo je ndjemné nizsi nez obvyklé, se
najemné stanovi ve vysi obvyklé ceny dle ZOM. Takovéto stanoveni najemného musi byt

dolozeno.

V ro¢nim ngjemném nejsou zahrnuty ceny sluzeb, jez jsou poskytovany spolu

S uzivanim pronajatych prostort. (12, str. 16-17)
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5 OCENOVANI POZEMKU

Pozemky se od ostatnich nemovitych véci lisi v tom, Ze jejich rozloha je omezena. Tato
skute¢nost ma podstatny vliv na ceny pozemkii. Dale jsou ceny pozemkil zna¢né ovliviiovany
jejich polohou. V neposledni fad¢é cenu ovliviiuje, o jaky druh pozemku se jedna, jestli je

pozemek pfipojen na inZzenyrskeé sité, jaky je na né¢j pristup a dalsi.

Pozemek 1ze ocenit riznymi zplsoby. Metody ocenéni mizeme rozdé€lit na pouzivané

metody a na ocenéni dle cenovych piedpist. (5)

51 POUZIVANE METODY

Mezi metody pouzivané v CR fadime metodu vynosovou, metodu tiidy polohy a

indexovou porovnavaci metodu. (5)

5.1.1 Vynosova metoda

Vynosovou metodu pouzijeme v téch pripadech, kdy dokdzeme urcit vynos plynouci
z vyuziti pozemkl. U zemédélskych a lesnich pozemkl se jedna o vynos z hospodaiské
¢innosti. U ostatnich druhi pozemkt jde o vynos z pronajmu pozemki a vypocet se pak

provede stejné jako v ptipadé ocenovani RD vynosovou metodou, popsanou viz. diive. (5)

5.1.2 Metoda tiidy polohy (Naegeliho metoda)

Tato metoda se pouziva pii ocefiovani stavebnich pozemkut. Naegeliho metodou je
nazyvana diky autorovi této metody, jimz byl Wolfgang Naegeli. Zakladem metody je
skutecnost, ,,Ze cena pozemku je v relaci k cené nemovitosti. Metoda hodnoti nemovitou véc
,Stavba + pozemek*, na zakladé tzv. klicu tridy polohy urcuje procentualni podil ceny

“ “«

pozemku z ceny nemovité véci ,,Stavba + pozemek . Plivodni metodu upravil pro ¢esky trh

prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. (1, str. 392-403) (5)

Metoda se pouziva v piipadé, kdy nelze cenu pozemku jednoduse zjistit. Dale pak
nejsou-li k porovnani k dispozici Zzadné porovnatelné objekty. Cena pozemku je odvozovana

Z ceny stavby, ktera je na pozemku postavena. (3)

Pozemky zattidime do jednotlivych takzvanych tfid polohy podle jednotlivych kritérit,
kterymi jsou:

e [ VSeobecna situace
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e [I Intenzita vyuziti pozemku

e Il Dopravni relace k velkoméstu

e IV Obytny sektor

eV Remesla, primysl, administrativa, obchod
e VI Povysujici faktory

e  VII Redukujici faktory (1)

Kazdé kritérium ma 8 tfid. Provedenim aritmetického priméru téchto dil¢ich tfid, se
vypocte souhrnna tiida polohy. U stavebnich pozemku jsou navic faktory VI a VII, které
zvySuji nebo snizuji jakost pozemku. Pozemky s nejnizsi jakosti jsou pozemky, které se
nachazi u rusnych komunikaci, jedna-li se 0 pozemKy problematického zakladani, nebo jsou-li

to pozemky kontaminované.

Tabulka nize uvadi procentualni podily ceny stavebniho pozemku k cené nemovitosti.
Cim je vys§i kli¢ tiidy polohy, tim vysii cenovy podil z nemovitosti piipada na stavebni

pozemek. (3)

Tab. ¢. 1 - Podil ceny stavebniho pozemku v % na celkové cené nemovitosti (3, Str. 66)

Souhrnna ttida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8

Podil pozemku 5 6 9 13 18 22 30 35-50

5.1.3 Indexova porovnavaci metoda

Tato metoda se pouziva, kdyZ porovnavame cenu pozemku, ktery se prodal s cenou
odhadovanou obdobného pozemku. Postup uvadi ve své publikaci prof. Ing. Albert Bradac,
DrSc. takto:

e, u srovnavacitho pozemku (tj. pozemku se znamou - , trzni“ - cenou a zndmou
vymeérou) vypocteme jednotkovou trzni cenu srovnavaciho pozemku JTCs,

e pro tento pozemek podle tabulky 8.11 vypocteme nasobenim prislusnych koeficientii
index srovndvaciho pozemku Is,

o indexem IS délime jednotkovou cenu srovnavaciho pozemku JCS, obdrzime
., Standardni jednotkovou trzni cenu®, odvozenou od jednoho srovndvaciho pozemku SJTCs,
tj. jednotkovou cenu pozemku s indexem | = 1,00, (index S vyjadruje, zZe cena je odvozena od

srovnavactho pozemku)
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e nadsobenim prislusnych koeficientii odpovidajicich vlastnostem ocerniovaného pozemku
dale vypocteme index ocenovaného pozemku Io,

e t{imto indexem ndasobime SJTCs, obdrzime odhad jednotkové trzni ceny ocenovaného
pozemku JTCo.

«

Tuto jednotkovou cenu nasobime vymérou a obdrzime cenu ocenovaného pozemku.

(1, str. 405) (5)

52 OCENOVANI DLE SOUCASNEHO CENOVEHO PREDPISU

Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceiniovani majetku rozliSuje ocenovani pozemku dle jejich
druhu. Uvadi ocenovani stavebnich pozemk, zeméd¢lskych, lesnich a vodnich ploch a jinych
pozemkil. Nejvice se zabyva oceflovanim pozemku stavebnich, které se ocetiuji dle cenovych

map, jsou-li pro dana tzemi vydana. (6)

5.2.1 Ocenéni dle cenovych map

Cenové mapy jsou grafickym zndzornénim pozemkl. Pozemek ocenény v cenové
map¢é mize byt pouze pozemek stavebni. Ceny jsou uvedeny piimo v mapé vzdy pro
konkrétni stavebni pozemky. Dle pravni upravy musi mit cenové mapy v CR méfitko 1:5000
¢1 podrobnéjsi. Obsahuji rovnéZ textovou Cast, ve které je mimo jiné popsan mistni trh s

nemovitostmi a jeho mozny rozvoj.

Cenové mapy jsou vydavany obcemi a pted samotnym vyddnim jsou zasilany jejich
navrhy a pfipadné zmény Ministerstvu financi, které se k nim vyjadii. Obec musi poskytnout

nahlédnuti do cenovych map kazdému, kdo o to zazada.

V piipadé oceiovani pozemki dle cenovych map uvedenou cenu za m? v cenové mapé
vynadsobime vymérou pozemku. K cené pozemku se poté piicte cena stavby ¢i staveb, které
jsou soucasti pozemku. Rovnéz se pfipocita i cena trvalych porosti. Podrobny postup vypoctu
je uveden v textové ¢asti cenovych map. Kazdy rok je vydavan v cenovém véstniku seznam

cenovych map. (5) (6)

5.2.2 Pozemky neocenéné v cenovych mapach

Stavebni pozemek, ktery neni ocenén v cenové mapé€, se oceni jako soucin vymeéry

pozemku a zakladni ceny v m?, ve které se zohlediiuji vlivy na pozemek, napf. vliv polohy
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pozemku. K cené pozemku se pripocitaji, stejné jako v pripadé ocenéni podle cenovych map,

I cena stavby nebo staveb, jez jsou soucasti pozemku a dale cena trvalych porostu.

Pii vypoctu ceny stavebniho pozemku rozliSujeme, jestli se jedna o pozemek v obci
vyjmenované v piiloze ocefovaci vyhlasky, nebo neni-li tomu tak. V prvnim piipadé

2

vychézime zuvedenych zékladnich cen v K¢ za m“ vdruhém ptipadé zakladni cenu

stavebniho pozemku vypocitame podle vzorce:
ZC=7ZCyx01x02x03x04x05x0pg,
kde

ZC je zakladni cena stavebniho pozemku v K& za m?,

2

ZCy je zakladni cena stavebniho pozemku v K& za m® uvedena v piiloze k ocenovaci

vyhlasce,

01-Os jsou koeficienty, a to koeficient velikosti obce, hospodatsko-spravniho vyznamu obce,
polohy obce, technické infrastruktury v obci, dopravni obsluznosti obce a koeficient ob¢anské
vybavenosti v obci.

Dale ocefiovaci vyhlaska uvadi postup vypoétu zakladni ceny upravené v K¢ za m?.

(6, str. 6-7) (12, str. 19-22)
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6 POPIS LOKALITY

Prace je zaméfena na lokalitu svitavského okresu, jez patii do Pardubického kraje.
Konkrétné se jedna o uzemi SO ORP Litomysl. V této oblasti bylo vybrano pét rodinnych
domt, a to dva RD pfimo ve mésté Litomysl, jeden v sousedici obci Benatky a dalsi dva

nachazejici se u hranice se SO ORP Policka v obci Lubna a Sebranice.

ADMINISTRATIVNI ROZDELENi OKRESU SVITAVY- STAV K 1.1.2008

Primérny po&et obyvatel obce = 903 Pramérna rozloha obce (ha) = 1 188

Nejvats( 1. Svitavy =17 201 Nejvatsi
2. Moravska Tfebova = 11 129

Spravni obvod obce
s rozsifenou plsobnosti
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Obr. ¢ 3 - Administrativai rozdeleni okresu Svitavy (14)
6.1 OKRESSVITAVY
Tab. ¢. 2 — Vybrané geografické udaje o okrese Svitavy k 1.1 2014 (13)
Hustota y
Pocet | z toho: se

Nazev Rozloha v |Pocet Pocet obyvatel s
osidleni

NUTS km? obyvatel | okresniho mésta (obyv./km?) obci  |statutem mésta

Svitavy 1379 104 622 17 040 76 116 7

Okres Svitavy vznikl jako spravni celek v roce 1960, a to sloucenim prevazné casti

ctyt byvalych okrest, tj. LitomysSl, Moravskd Tiebova, Policka a Svitavy. Rozklada se na

39



jihovychodé Pardubického kraje. Jeho rozloha je 1 379 km? a je nejvétsim okresem v kraji,
tvoii 30,5 % z rozlohy kraje. Okres Svitavy ma nejnizsi hustotu zalidnéni v kraji, a to 76
obyvatel na km?. Je to vnitrozemsky okres, na vychodni strané sousedi s Olomouckym
krajem, na jizni stran¢ s Jihomoravskym krajem a s krajem Vysocina, na zédpadni a na severni
strané ma spoleéné hranice s okresy Pardubického kraje, tj. s Chrudimi a s Ustim nad Orlici.
Okres Svitavy lezi v nadmoiské vySce od 270 m do 778 m. Pfevaznou ¢ast okresu tvori
Svitavska pahorkatina, na jihozapadé¢ zasahuje Hornosvrateckd vrchovina. Vychodni cCast

okresu tvoti Moravskotiebovska pahorkatina a jihovychodni ¢ast Mala Hana.

Hydrologické poméry jsou ovlivnény polohou okresu na hlavnim evropském rozvodi.
Reka Svitava odvadi vody z centralni &asti okresu, jihozapad okresu lezi v povodi Svratky,
vychodni ¢ast je v povodi Tiebivky. Tyto feky odvadi vody do Dunaje. Severozapadni ¢ast
okresu lezi v povodi Labe. Nejvétsi vodni plochu tvoii rybnik Hvézda s 82 ha. V okrese se
nachazeji vydatné zdroje podzemnich vod, pfedevsim v oblasti Biezova nad Svitavou. Ty pak

umoziuji zasobovat okoli vodou i mimo okres.

v

Klimatické poméry jsou na celém uzemi okresu odlisné. Nejpfiznivéjsi podminky jsou
na severozapad¢é a jihovychodé okresu. Primérna rocni teplota se tam pohybuje nad 7 °C
a thrn srazek do 600 mm. Centrum okresu je vlh¢i a chladnéj$i. Primérna ro¢ni teplota se

pohybuje okolo 6 °C a pramérné srazky jsou 700 mm. Jest¢ vice vlh¢i a chladnéjsi je

jihozapad okresu.

Uzemi okresu je tvofeno zemédélskou ptidou 0 rozloze 832 km?, z toho orna ptida
piedstavuje 626,6 km?, trvalé travni porosty 170,4 km? a vodni plochy 10,9 km?2. Lesni pida
tvori 31,5 % z rozlohy okresu.

Od poslednich zmén administrativnich hranic okrest, které probehly 1. ledna 2007, je
okres Svitavy rozd¢len na 116 obci, z toho 7 mést a jeden méstys - Svojanov. Z celkového
poctu 104 622 obyvatel k 1. 1. 2014 tvotily Zeny 50,6 %.

Vyrobni charakter okresu Svitavy je smiSeny. Zaméstnanost v zeméd¢lstvi klesa, ale
| pfesto zustava podil primarniho sektoru na celkové zaméstnanosti vyssi, nez je tomu v
ostatnich okresech kraje. Rostlinna vyroba je zaméfena predev$im na péstovani obilovin a
fepky. Primysl v okrese je orientovan do vice stran, Struktura obori je pestra. Hlavni objem
vyroby ptipadal v predeslych letech na potravinaiské a textilni zavody. V poslednich letech
vyznam textilu ale poklesnul. Nyni ptfedev§im roste vyroba sklenénych vlaken. Dilezité

zastoupeni ma i kovovyroba, strojirenstvi a zpracovani plasti.
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Dlouhodobé ma okres Svitavy nejvyssi nezaméstnanost v kraji. Podil dosazitelnych
uchaze¢li o zaméstnani na obyvatelstvu ve véku 15 az 64 let vzrostl ke konci roku 2014 na
8,1 %. Okres, ktery patii od roku 1999 mezi regiony se soustfedénou podporou statu, byl pro
obdobi 2010 az 2013 pfesunut, a to z kategorie hospodarsky slabych do kategorie regionti

S vysoce nadprimérnou nezameéstnanosti.

Investi¢ni ¢innost ve svitavském okrese nebyla v minulych 10 letech p#ili§ rozsahla.
V novych primyslovych zonach v Moravské Tiebové, Svitavach, Policce a Litomysli stavély
své provozovny zejména mensi firmy. Mezi vyznamné akce po roce 2000 miizeme zaradit
stavbu zelezni¢niho koridoru, obchvat Janova a Opatova. Z hlediska obcanské vybavenosti
byla vyznamna rekonstrukce byvalého primyslového arealu ve Svitavach na multifunkéni
kulturni zatizeni Fabrika. Na tuto akci byly vyuzité prostfedky z evropskych fondd. V
poslednich letech se zrekonstruovalo mnoho sportovnich arealti ve Svitavach a v Moravské

Ttebové. V Litomysli se vybudoval kryty plavecky bazén.

V bytové vystavbé se mésta zaméftila predevsim na rekonstrukce panelovych domt a
vybudovani technické infrastruktury pro vystavbu rodinnych domu. Vystavba komundlnich
bytl byla zamé&fena zejména na mensi socialni byty, které by mély zlepSit podminky bydleni
pro mladé rodiny. Intenzita bytové vystavby nedosahovala v minulych letech praméru v kraji.

Méné¢ se stavély zejména rodinné domy.

Ke zlepSeni zivotniho prostfedi ve méstech pfispély zejména Upravy center
a regenerace parkil a zahrad. Odborniky byla zejména ocenéna rekonstrukce ndmésti Miru ve
Svitavach a obnova Klasternich zahrad v Litomysli. Po rekonstrukci ndmésti v Moravskeé
Tieboveé piislo na fadu 1 centrum Policky a Jevicka. V minulych letech doslo také
k rekonstrukci COV a kanaliza¢nich siti ve mé&sté Svitavy a Moravska Tiebova. Z diivodu
snizeni povodiového rizika dochazelo k vystavbé suchych poldrti, cisténi koryt fek a

k rekonstrukcim rybnikd. Dale se po celém okrese budovaly cyklostezky.

Mezi turisty vyhleddvana mista v okrese patii hrad Svojanov, stfedovéké opevnéni
mésta PoliCky a renesancni méstské jadro Moravské Tiebové, jez je méstskou pamatkovou
rezervaci. V roce 1970 byla nejzapadnéjsi Gast okresu zafazena do CHKO Zd’4rské vrchy.
Mezi dalsi turisticky navstévovanad mista patii zdmecky aredl v Litomysli, ktery byl v roce
1999 zatazen do Seznamu svétového dédictvi UNESCO. V roce 2014 byla dokoncena
revitalizace zameckého navrsi v LitomysSli v€. piaristického kostela a koleje Nalezeni

sv. Kiize. Rozséhla akce byla financovana castecné i prostfedky z evropskych fondd. DalSim
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vyhledavanym mistem jsou Toulovcovy Mastale, které se nachazeji na pomezi svitavského a
chrudimského okresu. V minulych letech zde bylo vybudovano nékolik novych rozhleden.
V Bfezové nad Svitavou pak muzeme objevit dalsi rozhlednu s ndzvem: ,,Dobie utajena
rozhledna Jary Cimrmana®“. V Mlad¢jovském primyslovém muzeu na Moravskotiebovsku,

1ze vyzkouset jizdu po tzkorozchodné Mlad€jovské prumyslové draze. (14)

Pii s¢itani lidu, domi a byta vroce 2011 bylo zjisténo, Ze v okrese Svitavy je
postavenych celkem 29 335 domt, z ¢ehoz 92 % dom je rodinnych. Pfevazna vétSina téchto
domu je ve vlastnictvi fyzickych osob. Jak vyplyva z tabulky nize, vystavba i rekonstrukce
domi, a to nejen rodinnych, kazdym desetiletim o néco klesd. Bezpochyby na to ma vliv
zejména skutecnost, ze volnych pozemkil, moznych k vystavbé, je omezené mnozstvi a asem
jich samoziejmé ubyva. Bydleni v RD v okrese Svitavy preferuje 68 % obyvatel okresu.

Zhruba 63 % RD je jednobytovych, v cca 75 % se jedna o domy jedno nebo dvoupodlazni.

Tab. ¢ 3 - Domovni fond okresu Svitavy k 26. 3. 2011 (15)

z toho Pocet osob
z toho
Domy c[;?krg% rodinné | bytové celkem v
domy | domy rodinnych
domech

Domy celkem 29335| 26986| 1827| 102454 69 306
obydlené domy 23583| 21390| 1803| 102454 69 306
z poctu domt vlastnictvi:
fyzicka osoba 20026| 19660 262| 66 395 63 599
obec, stat 638 210 300 7475 803
bytové druzstvo 330 13 317 7234 48
spoluvlastnictvi vlastnikli byt 1863 1182 674| 15129 3910
domy s poctem bytii:
1 17167 | 16908 -| 49469 48 632
2-3 4722 4 482 153| 21964 20674
4-11 1339 x| 1325| 18052 X
12 a vice 330 X 325| 12211 X
Z poctu domt obdobi vystavby nebo
rekonstrukce:
1919 a diive 3 368 3078 202| 11497 9 095
1920 - 1970 7235 6 530 630| 27569 19 187
1971 - 1980 4 422 3974 416| 21806 13 269
1981 - 1990 3215 2972 215| 16 307 10 421
1991 - 2000 2534 2 322 161| 12796 8 756
2001 - 2011 2 388 2201 149| 10996 7784
z poctu doml material nosnych zdi:
kamen, cihly, tvarnice 21582 19843| 1441| 86575 64 736
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sténové panely 485 178 301| 10573 566
z poc¢tu domu pocet nadzemnich podlazi:

1-2 20991 | 20149 645| 73217 65 390
3-4 1359 379 888| 17202 1 600
5 avice 230 X 208 8 257 X
z poc¢tu domt technické vybaveni domt:

pfipoj na kanaliza¢ni sit’ 9 246 7635 1449| 52954 25131
vodovod 22229| 20180| 1787| 98187 66 283
plyn 12815| 11127| 1525| 65277 37 002
ustfedni topeni 18 255| 17143 867| 78755 58 213
pramérné staii obydlenych domi 50,2 50,2 48,0 X X
z poctu obydlenych domii:

ubytovaci zafizeni bez byt 25 X X 758 X
neobydlené domy s byty 5734 5596 24 X X
z toho:

vyuzivané k rekreaci 3277 3277 - X X
prestavba domu 225 217 3 X X
nezpusobilé k bydleni 330 317 3 X X
neobydlend ubytovaci zatizeni bez bytl 18 X X X X
pocet bytli v neobydlenych domech 6 006 5 786 106 X X

Nize uvedeny graf nam zobrazuje tidaje z vySe uvedené tabulky. Je na ném ndzorné
vidét, jak velky podil maji RD na celkovém mnoZzstvi domil v okrese. Jedna se o prevazujici

zastavbu, ostatni domy ¢i bytové domy z celkového thrnu tvofi velmi malou ¢ast.

30 000

27 500

25 000
22 500
20 000
17 500 -
15 000 -
12 500 -
10 000 -
7 500 4
5000 -
AL
o- IIn Iln e n m ”ﬂ.l — | m = ”.— ””.—
E il m = 2 "Zag L] [ ] o o [} :
s 5 2 B 2822 5 8 3 2 ¢
£ T 8 ¢ B EZ L T T T oW
5 2 0w % 3 RE . & £ - - =
g 2 & @° = 3ze o O 5 B 32 2
= — — - - - ]
g £ & : 23
] o W

|I:| Celkem [ rodinné domy [l bytové domy [ ostatni budowy |

Graf'¢. 1 - Domovni fond okresu Svitavy (15)
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Orienta¢ni hodnota staveb se v roce 2013 v okrese Svitavy podle stavebnich tGradi
pohybovala u bytovych staveb ve vysi 415 mil. K¢. U nebytovych staveb byla hodnota zhruba
0 29 % vys§i nez u bytovych a u staveb na ochranu Zivotniho prosttedi nebo u statnich staveb

0 32 az 40 % niZsi.

Tab. ¢. 4 - Orientacni hodnota staveb v okrese Svitavy (16)

Orientacni hodnota staveb, na néz byla vydana stavebni

povoleni (mil. K¢)
Primérna hodnota na

okres v tom na stavby 1 stavebni povoleni
celkem budovy na ochranu (tis. K<)
zivotniho statni
bytové | nebytové prostredi
Svitavy | 1525 415 581 247 282 2072

Porovname-li hodnotu bytovych staveb, na kterd byla vyddna stavebni povoleni,

z ¢asového hlediska, zjistime, Ze hodnota staveb v Case vyrazné klesa, jak vyplyva z tabulky

wrwe

snizuje. Tuto skutecnost zndzornuje dalSi tabulka s pocty vydanych stavebnich povoleni

Vv jednotlivych letech pro bytové stavby.

Tab. ¢. 5 - Orientacni hodnota bytovych staveb v okrese Svitavy (16)

Orienta¢ni hodnota bytovych staveb v jednotlivych letech (mil. K¢)

2008 2009 2010 2011 2012 2013

677 677 665 598 588 415

Tab. ¢. 6 - Vydana stavebni povoleni pro bytové stavby v okrese Svitavy (16)

Pocet vydanych stavebnich povoleni pro bytové stavby v jednotlivych letech

2008

2009

2010

2011

2012

2013

417

339

372

323

309

218
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Podle stavebnich uradii bylo v roce 2013 v okrese Svitavy vyddno 736 stavebnich
povoleni, znichz 218 bylo vydano pro bytové stavby. Pro nebytové stavby to bylo o 49

povoleni mén¢ a pro stavby statni o 18 stavebnich povoleni vice.

Tab. ¢ 7 - Vydana stavebni povoleni v okrese Svitavy (17)

Vydana stavebni povoleni

v tom na stavby Pocet bytt podle
okres budovy na ochranu vydanych stavebnich
celkem len
zivotniho statni povolent
bytové | nebytové prostredi
Svitavy | 736 218 169 113 236 233

6.2 SO ORP LITOMYSL

Tab. ¢. 8 - Vybrané geografické uidaje o SO ORP Litomysl k 1. 1. 2014 (18)

Spravni Rozlohav | Pocet | Pocet obyvatel | Hustota | Pocet z toho: se
obvod ORP km? obyvatel sidla ORP osidleni obci | statutem mésta

Litomysl 337 26 729 10 137 79 35 1

Spravni obvod Litomysl lezi ve sttedu Pardubického kraje. Na severni stran€ sousedi s
Orlickousteckem, na vychodni strané s Ceskotiebovskem a Svitavskem. Na jizni Strang
hraniéi s Poli¢skem a na zapadni strané s Chrudimskem a Vysokomytskem. Uzemi spravniho
obvodu Litomysle se rozprostira na 33 708 hektarech a tvoii 7,5 % rozlohy kraje. SO je
tvofen 35 obcemi a dle CSU v ném k 1. 1. 2014 Zilo 26 729 obyvatel, coz piedstavuje 5,2 %
obyvatelstva kraje. S hustotou zalidnéni 79,3 osob/km? je SO vyrazné pod krajskym
primérem. Ve SO je pouze jedna obec se statutem mésta, a to Litomysl, ve které zije pies

ttetinu obyvatel.

SO ORP Litomysl ma vysoky podil zeméd€lské pudy k celkové vyméie a
nadprimérné zastoupeni orné pudy na vymeétre zemédélské plidy. Zamestnanost v zemedelstvi
je dle udaju ze SLDB z roku 2011 nejvyssi mezi spravnimi obvody, a to 9,6 % zaméstnanych
0sob v regionu. Téz podil zaméstnanych 0sob ve stavebnictvi je pfi hodnoté 9,3 % nejvyssi v
Pardubickém kraji. Podil nezaméstnanych osob ve véku od 15 do 64 let se ke konci roku 2014

cwwvr

kraje.
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Litomyslsko se ¢astecné rozprostira v rovinné krajiné Loucenské tabule a z ¢asti do

né¢ho zasahuje Svitavska pahorkatina. Mezi mistni nejvice vyznamnou historickou pamatku

patii zamecky areal v Litomysli zapsany do seznamu svétového kulturniho dédictvi

UNESCO. Zajimavym mistem je také RGzovy paloucek u MoraSic, kde se vyskytuje zvlastni

druh stepnich ruzi. Lokalitou, ktera je velice vyhledavana turisty, je rekreacni stiedisko

Budislav, jez sousedi s oblasti piskovcovych skalnich atvart Toulovcovy Mastale. Nadherny

vyhled do okoli je umoznén z Toulovcovy rozhledny na JaroSovském kopci. (22)

Jak znazoriiuje mapka nize, ve SO se krom¢ mistnich komunikaci nachézi silnice I., II.

a Il tiidy. Zelezni¢ni trat’ je vedena z Litomysle do Vysokého Myta pies Cerekvici nad

Louc¢nou.

Spravni obvod Litomysl
obecné-geograficka mapa
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Nrychlostnf komunikace
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Obr. ¢. 4 - Geograficka mapa SO ORP Litomysl (14)

' Sebranice

Dle CSU k 31. 12. 2012 tvoii zemé&délska puda k celkové vyméfe SO cca 69 %.

Nejvetsi cast zemédeélské pudy predstavuje orné plida, a to zhruba 81 %. Nezemédélska puda

je pak z nejvétsi casti reprezentovana lesnimi pozemky ve vyméte piiblizné 75 %.

Tab. ¢. 9 - Struktura pozemkii ve SO ORP Litomysl (19)

., z toho v tom
Spravni “ N
obvod Zeroned. orna zahrady, | trvalé eozem. lesni | vodni | zast
ORP puda . ovocné travni pida " | ostatni
puda sady porosty poz. | plochy |plochy
Litomyél 23272 18 930 1149 3193 10438 | 7 868 178 424 1968
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Pii s¢itani lidu, domi a byti v roce 2011 bylo zjisténo, Ze v SO ORP Litomysl je

postaveno 8 040 domil, znichz 94 % je rodinnych. Pfevdzna cast téchto domil je ve

vlastnictvi fyzickych osob. Jak vyplyva z tabulky nize, vystavba a rekonstrukce doma kazdym

desetiletim klesa. Bydleni v RD ve SO ORP Litomysl preferuje zhruba 77 % obyvatel a

ptiblizn¢ 63 % domt je jednobytovych, v 75 % se jedna o domy jedno nebo dvoupodlazni.

Tab. ¢. 10 - Domovni fond SO ORP Litomys! k 26. 3. 2011 (15)

z toho Pocet osob
z toho
Domy C[;Iok?% rodinné | bytové celkem v ,
domy | domy rodinnych
domech

Domy celkem 8 040 7 559 346| 26 304 20 313
obydlené domy 6470 6 025 3431 26 304 20 313
z poctu domt vlastnictvi:
fyzické osoba 5678 5572 84|19 661 18 813
obec, stat 133 42 50| 1470 172
bytové druzstvo 39 3 36 857 5
spoluvlastnictvi vlastnikll byti 456 315 141| 3222 1053
domy s po¢tem bytii:
1 4 827 4760 -1 14 495 14 249
2-3 1343 1265 57| 6497 6 064
4-11 243 X 241| 3161 X
12 a vice 47 X 45| 1845 X
z poc¢tu domtli obdobi vystavby nebo
rekonstrukce:
1919 a diive 716 653 41| 2457 1927
1920 - 1970 1810 1657 137| 6532 4 758
1971 - 1980 1364 1284 69| 6018 4 538
1981 - 1990 977 946 25| 3919 3515
1991 - 2000 784 726 40| 4046 2 946
2001 - 2011 710 672 23| 2963 2423
z po¢tu domll material nosnych zdi:
kamen, cihly, tvarnice 6 052 5679 288| 23 594 19 281
sténové panely 79 36 40| 1527 130
z po¢tu domtl pocet nadzemnich podlazi:
1-2 5878 5693 122 | 20 985 19 217
3-4 315 127 165| 3096 546
5 avice 38 X 36| 1285 X
z po¢tu domt technické vybaveni domi:
piipoj na kanalizacni sit’ 2142 1828 270 11070 6 216
vodovod 6 180 5765 340 25 277 19 681
plyn 3 557 3214 295 16 120 11125
ustfedni topeni 5049 4 855 127| 20514 17 242
priumérné stafi obydlenych domi 45,0 447 48,4 X X
z poctu obydlenych domi:
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ubytovaci zafizeni bez bytt 10 X X 306 X
neobydlené domy s byty 1567 1534 3 X X
z toho:

vyuzivané k rekreaci 766 766 X X
prestavba domu 48 46 1 X X
nezpusobilé k bydleni 108 107 - X X
neobydlend ubytovaci zafizeni bez bytl 3 X X X X
pocet byt v neobydlenych domech 1629 1581 18 X X

Graf nize nam zobrazuje nékteré tidaje z vyse uvedené tabulky. Je na ném vidét, jakou
¢ast predstavuji RD k celkovému mnozstvi domi ve SO ORP Litomysl. RD tvoti hlavni

zastavbu v daném uzemi, ostatni stavby jsou zde zastoupeny pouze malou ¢ésti.
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Graf'¢. 2—Domovni fond SO ORP Litomysl (15)

6.3 MESTO LITOMYSL

Prvni pisemnd zminka o Litomysli pochazi z roku 981 z Kosmovy kroniky ceské.
Vratislav II. z Pernstejna zde nechal v roce 1568 vystavét renezancni zamek, jenz je dnes
zatazen v UNESCO. Narodilo se zde né¢kolik slavnych osobnosti, napt. skladatel Bedfich
Smetana, malit Julius Marak, zili zde osobnosti jako Bozena Némcova, Alois Jirdsek, Josef
Véchal a dalsi. Ve dvacatém stoleti se mésto postupné rozrustalo, nejdiive o vilové ctvrti,

pozdéji i o panelova sidliste. V 80. letech doslo k rozdéleni mésta silnici 1. tfidy.
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Mésto Litomysl lezi na hranici Cech a Moravy, ve vychodni &asti Pardubického kraje,
18 km od okresniho mésta Svitavy. Zije v ném 10 137 obyvatel a jeho souéasti jsou
integrované obce NedoSin, Pohodli, Nova Ves u Litomysle, Kornice, Sucha a Pazucha. Lezi

ve vySce 330 m. n. m. a jeho rozloha je 3 345 ha.

Pracovni prilezitosti ve mésté jsou dobré. Nachazi se zde velika fada zivnostnikd,
mnozstvi firem a na okraji Litomysle je v poslednich letech rozSifovana priimyslova zona,
ktera nabizi spousty pracovnich mist. Nejvétsi firmou je uz desitky let spolecnost SAINT-

GOBAIN, ktera zaméstnava stovky lidi.

Obc¢anska vybavenost ve mésté¢ je na dobré Urovni. Jsou zde matetské, zakladni,
sttedni 1 vysoké Skoly. Déle nemocnice, domovy dachodct, posta, Mestsky ufad,
zahradnictvi, spousty obchodu, v¢. ¢ty supermarketd, galerie, muzea, kino, zimni 1 venkovni
stadion, plavecky bazén jak otevieny, tak i kryty. V neposledni fadé mésto nabizi mnoho

pamatek a zajimavych mist k navstiveni.

Dopravni dostupnost je na velmi dobré urovni. Je zajiSténa jak dalkovymi, tak
mistnimi autobusovymi spoji. Zelezni¢ni trat’ je vedena z Litomysle smér Vysoké Myto.

Doprava po mésté je realizovana MHD, které funguje ve vsedni dny.
InZenyrské sité jsou ve mésté zavedeny vSechny.

Litomysl je turisticky velmi vyhleddvanym mistem, a to pfedevSim pro litomyslsky
renesanéni zamek, mnoZstvi pamatek, moderni architekturu a kaZdoro¢né¢ konany

Mezinarodni operni festival Smetanova Litomysl. (20)

Tab. ¢. 11 - Domovni fond — Litomysl (15)

Celkem rodinné | bytové | ostatni

domy | domy |budovy

Domy tthrnem 2 186 1 859 260 67
Domy obydlené 1939 1629 259 51
fyzicka osoba 1592 1519 59 14

z toho podle obec, stat 60 15 31 14
vlastnictvi bytové druzstvo 20 - 20 -
domu spoluvlastnictvi vlastnikii bytf 192 69| 123 .
1919 a dfive 108 160 32 6

ztoho podle 1954 1970 565| 449 109 7
Ot,’d‘)blb bo  |1971-1980 419 368 47 4
:g;;?;tﬁge © 1981 - 1990 284 264 17 3
domu 1991 - 2000 228 184 32 12
2001 - 2011 202 182 14 6
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Ve vyse uvedené tabulce vidime tdaje ze s¢itani lidu, domi a bytd v roce 2011. Bylo
zjisténo, ze ve mesté je postavenych 2 186 domt, z nichz 85 % je rodinnych. Prevazna Cast
téchto domt je ve vlastnictvi fyzickych osob, 15 domt je ve vlastnictvi obce, nebo statu a 69
domu je ve spoluvlastnictvi vlastnik byti. Jak ukazuje tabulka nize, vystavba ¢i rekonstrukce

maji v Case klesajici tendenci.

Graf nize zndzornuje data z predchozi tabulky. Pro mésto Litomysl je typicka zastavba

RD. BD jsou zde zastoupeny v 13 % a ostatni budovy ve 2 %.
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Graf ¢. 3 — Domovni fond — Litomysl (15)

6.4 OBEC BENATKY

Prvni zminku o obci mizeme naleznout v listin€é z roku 1547, kde jsou Benatky

vyobrazené jako soucast malého litomyslského zdmeckého panstvi.

Benatky jsou obci pfimo sousedici s méstem Litomysl. Prostfedkem obce protéka ieka
Lou¢na. Benatky leZi v nadmoiské vyice 350 m.n.m. a jejich celkova rozloha je dle CSU
478 ha. K roku 2014 ma obec, dle Malého lexikonu obci, 369 obyvatel.

Pracovni pfilezitosti pfimo Vv obci jsou dost omezené, resp. téméf zadné. Pievazna

vétSina obyvatel za praci dojizdi do ptilehlych mést, zejména do sousedicitho mésta Litomysl
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a do zhruba 20 km vzdaleného okresniho mésta Svitavy. Pfimo v obci se nachazi pouze firma

zamétena na zemedélskou Cinnost, Venezia s.r.0., jez zaméstnava kolem 30 lidi.

Obcanska vybavenost obce se sklada z matefské Skoly, obecniho ufadu, pohostinstvi a
hiisté. V 1. patfe Obecniho ufadu je umisténa knihovna. Kazdorocné jsou v Benatkach
pofadany riizné spolecenské akce, od plest, karnevalii, divadelnich ptfedstaveni po paleni
Carodejnic, kaceni maje az pies sportovni turnaje a vano¢ni besidku. Lze se zapojit i do

mistniho spolku hasic¢li, zen, myslivcu ¢i do divadelniho spolku.

Dopravni dostupnost je zajiSténa mistnimi linkami autobust, a to v trase LitomyS] —

Svitavy. Zastavka autobusové dopravy se nachazi piiblizné uprostied obce.

V obci nechybi el. proud, zavedeni plynu ani vybudovani vodovodu. V soucasné dobé
probihd vystavba kanalizacniho hlavniho fadu, ktery by m¢l byt dokoncen Vv zéfi letoSniho

roku. Poté je v planu provedeni vlastnich domovnich pfipojek.

Dle povodiovych map spadd obec Benatky do 3 zbény, tzn. zény se stiednim
nebezpecim vyskytu povodné nebo zaplavy. Vroce 1997 a 2002 byla obec postizena
povodnémi. V soucasné dobé mé obec zpracovan povodnovy plan, ze kterého je pro uzemni
plan podél teky Loucné stanoveno zéplavové tzemi Q 100, ve kterém nejsou navrhovany

zastavitelné plochy. (21) (22) (12)

6.5 OBEC SEBRANICE

Obec Sebranice vznikla slou¢enim samostatnych obci a osad, tj. obci Sebranic, Pohory
a Kalist¢ a osad Tremosné a Vysoky Les. Prvni zminka o Sebranicich se nachdzi v berni rule

v zemském archivu, kde se piSe o roce 1347.

Sebranice lezi v severozapadni c¢asti okresu Svitavy, piiblizné 13 km jizné od
mesta Litomysl a zhruba 8 km severné od mésta Policka. Nadmoiska vyska obce je 0 200 m
vétsi nez u obce Benatky, a to 550 m.n.m. Sebranicemi protéka Jalovy potok. Obec se sklada
ze dvou cCasti, ze Sebranic a Vysokého Lesu a tii katastralnich tizemi - Sebranice, Kalist¢ a
Pohora. Vyméra obce je 1169 ha, z ¢ehoz 70 % tvofi ornd puida. Zastavéné plochy predstavuji
pouze 1,5 % z izemi obce. Pfevazna vétSina pudy je zemédélsky vyuzivana. K roku 2014

méla obec Sebranice 984 obyvatel.

Pracovni piilezitosti v obci jsou omezené, avSak podstatné lepSi nez napi. v obci
Benatky. Pifimo vobci se nachazi vyrobce textilu Lamido a ddle i nékolik menSich

zivnostnikili. Pocet podnikajicich subjekti je dle webovych stranek obce necelych 180.
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http://www.sebranice.cz/
http://www.svitavy.cz/
http://www.litomysl.cz/
http://www.policka.org/

Obyvatelé, jez nemaji zaméstnani pfimo v obci, nejcastéji za praci dojizdi do mésta Litomysle
¢i 0 néco blizs§iho mésta Policky.

Obcanska vybavenost obce je tvofena mateiskou Skolou, zakladni Skolou I. stupné,
$kolni druZinou. Dale ma obec vlastni knihovnu, Ceskou postu, Obecni ufad, restauraci a
ordinaci praktického lékaie jak pro dospélé, tak i pro déti a dorost. Je zde i sportovni aredl
s koupaliStém a moznosti kempovani. V obci je také moznost zapojit se i do riznych akci ¢i

pridat se ke spolkiim, jako je napt. Cesky svaz zahradkait nebo TJ Sokol Sebranice.

Sebranice nabizi n¢kolik tipli na vylety, patii mezi né¢ i Poznavaci stezka obce
Sebranice. Jednou ze zajimavosti obce je nejkratsi funkéni Zelezniéni trat’ v CR s délkou

409 cm, ktera je zapsana do Ceské knihy rekordtL.

Dopravni dostupnost obce je dobra. Sebranice lezi té€sn¢ vedle hlavni trasy Poli¢ka —
Litomysl. Déle se v obci nachdzi nékolik autobusovych zastdvek. Doprava je pravidelna, ve

vSednich dnech se pohybuje nejcastéji ve dvou spojenich za hodinu.

Obec je elektrifikovana, napojena na plyn, na obecni vodovod a dle tzemniho planu

by méla probéhnout vystavba vetejné kanalizace.

Sebranice maji zpracovany povodnovy plan, jenz predstavuje opatieni pfi rozvodnéni
vodnich tokt a proti pfipadnym povodnim. Dle povodiiovych map patii obec do zony 1, tzn.
zony se zanedbatelnym nebezpeCim vyskytu povodné nebo zaplavy, avSak pii povodi se

nebezpeci povodné zvysuje. (23) (24) (25) (26)

6.6 OBEC LUBNA

Prvni pisemné zminky o obci Lubna pochazi z roku 1347. Obec je vzdalena od mésta
Policka 10 km a od mésta Litomysl 15 km. Nejblizsi sousedici obci jsou Sebranice vzdalené
2 km od Lubné. Obec lezi ve zvinéné krajin¢ na cesko-moravském pomezi a nachazi se v
tésném sousedstvi CHKO Zd’arské vrchy. Obci protékda Lubensky potok, ktery spolu
s komunikaci III. tfidy pomysIné déli obec na dvé casti. Vyméra obce je 1985 ha a pocet

obyvatel k roku 2014 byl 998.

Pracovni pfilezitosti v obci jsou obdobné jako v obci Sebranice. V obci se nachazi
kolem 200 podnikatelskych subjektd. Vyznamnym je zde zemédélsko-lesnicky sektor, ktery
zajiStuje okolo 30 % zaméstnanosti. AvSak stale piiblizn€ 60 % obyvatel dojizdi za praci do

ptilehlych mést Policky a Litomysle.
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Obcanska vybavenost v obci je na dobré urovni. Sklada se z matetské skoly, zakladni
Skoly Il. stupné, skolni druziny, knihovny, domu s pecovatelskou sluzbou. Je zde i prakticky
1ékai pro dospé€lé a pro déti a dorost, stomatolog, 1ékarna, 2 obchody, 2 restaurace, posta a
sportovni hala. Kulturni vyziti je zajiSténo velkym mmnoZzstvim mistnich spolkli a spoustou

konanych akci.

Dopravni dostupnost obce je zajisténa autobusovou piepravou. Spojeni je pravidelné
v trase Litomysl — Policka az se Sesti zastdvkami v obci Lubna. Obci vedou Ctyti silnice

Policky.
Obec je napojena na vSechny inzenyrské sité. Je plynofikovéana, elektrifikovana,

napojena na obecni vodovod, z ¢asti 1 na kanalizaci, kterd je zausténa do COV.

Na administrativnim tzemi obce neni vyhlaSeno Zadné zaplavové tzemi. Dle
povodiiovych map patii obec do zoény 1, tzn. zény se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
povodné nebo zaplavy. Problémy se vyskytuji pouze po vydatnych destich na Lubenském

potoce, v misté, kde je zuZzeny pritok. (27) (28)
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7 INFORMACE O OCENOVANYCH RODINNYCH DOMECH

Jak jiz bylo zminéno pii popisu lokality, vSech pét ocenovanych RD lezi v okrese
Svitavy ve SO ORP Litomysl. Jedna se o RD, které¢ jsou podsklepené, jeden ma jedno
nadzemni podlazi, dva domy maji po dvou nadzemnich podlazich a dva maji jedno nadzemni
podlazi a jedno podkrovi. Jednd se o RD, jez byly postaveny a zkolaudovany v obdobi od
roku 1975 do roku 1994. Jejich obestavéné prostory se pohybuji v rozmezi od 869,75 m3 do
1460,17 m3 a jejich vypocet je uveden v ptiloze €. 3.

VSechny udaje, potfebné pro ocenéni, byly ziskdny piedev§im z podrobnych
projektovych dokumentaci. Ptipadné byly doplnény majiteli domi a z osobnich prohlidek.
Vykresové dokumentace RD tvoii ptilohu €. 1. V pfiloze €. 2 jsou uvedeny informace ziskané

Z katastru nemovitosti ke dni 18. 4. 2015.

SOORP LITOMYSL

Spravnl obvod obce
5 povéfenym obecnim Ufadem

] uitornysi

obce
karasteatn dzami

¥ Lzemi nak2i k obei ve smary Spky

Obr. ¢. 5— Administrativni mapa SO ORP Litomysl (41)
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7.1 RODINNY DUM RD1 (LITOMYSL)

Rodinny diim stoji na okraji mésta ve vilové Ctvrti. Jedna se o dim samostatné stojici,
zdény, podsklepeny z vétsi Casti zastavéné plochy prvniho NP, zkolaudovan v roce 1975. RD
ma 2. NP, z nichz kazdé tvoii jednu bytovou jednotku. Dim je bez podkrovi. Souéasti domu
je garaz a dalsi parkovaci moznosti jsou zajistény dvéma vjezdy na pozemek nebo stdnim na
komunikaci pfimo pifed domem. RD je postaven na pozemku parc. ¢. st. 1926 s vymérou
171 m?. Pozemek je V jednotném funkénim celku s pozemkem parc. & 1277/7 o vyméie
932 m2. Stafi nemovité véci je 40 let a obestavény prostor 1 460,17 m3. OP tedy pievysuje
hranici 1 100 m3 kterou stanovuje ocefiovaci vyhlaska, tzn., Ze ocenéni by mélo byt
provedeno néakladovym zpisobem. Pro moznost srovnani RD s ostatnimi ocenim dim

| porovnavacim zpusobem.

Obr. ¢. 6 - RDI, vyrez z katastralni mapy

Zaklady jsou tvofeny pasy z prost¢ho betonu se svislou a vodorovnou izolaci.
Obvodové stény v suterénu jsou provedeny z cihel plnych vtl. 450 mm, v nadzemnich
podlazich je tl. obvodovych stén 375 mm a tvoii je cihly CDM. Strop nad suterénem je
betonovy a nad nadzemnimi podlazimi jsou hurdisky s ocelovymi nosniky. Podhledy jsou
rovné. Krov je vaznicovy dievény. Stfecha je valbova a stieSni krytinu tvoii osinkocementové
Sablony na bednéni. Klempiiské konstrukce jsou standardni z pozinkovaného plechu véetné
parapetll. Vnitini omitky jsou vapenné Stukové a fasadni omitka je z btizolitu. Vnéjsi obklady
jsou tvofeny nad terénem kamennym soklem. V koupelnach, na zachod¢ a v kuchynich je
proveden keramicky obklad. Schody jsou v suterénu betonové a v nadzemnich podlazich

teracové, vsude s dievénym zébradlim. Dvete jsou dievéné hladké, a to plné nebo prosklené.
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Okna jsou v suterénu jednoducha kovova, v nadzemnich podlazich dfevéna dvojita Spaletova.
Podlahy obytnych mistnosti pokryva PVC, vlysky a textilni krytiny. V ostatnich mistnostech
jsou podlahy tvofeny keramickymi dlazbami, PVC a teracem. Vytapéni je tstfedni s kotlem
na plyn, pro kazdé nadzemni podlazi je samostatny kotel. Kotle byly pofizeny pied 23 lety.
Elektroinstalaci v suterénu tvoii svételny i motorovy proud s pojistkovymi automaty,
v nadzemnich podlazich je pouze svételny proud s pojistkovymi automaty. Na domé je
instalovan bleskosvod. Rozvody vody jsou provedeny v suterénu pouze pro studenou vodu,
Vv nadzemnich podlazich je rozvod studené i teplé vody. Ohiev teplé vody zajistuji v kazdém
nadzemnim podlazi karmy na zemni plyn pofizené¢ vroce 2009. Ve stejné dobé byly
provedeny nové rozvody plynu v celém domé. Odkanalizovani je provedeno v suterénu
z pradelny, v nadzemnich podlazich z kuchyni, koupelen a WC do vetejné kanalizace.
Kuchyné v 1. NP je vybavena plynovym sporakem, v 2. NP je kombinovany sporak na
elektriku i zemni plyn S horkovzdusnou troubou, ktery byl pofizen pted tfemi lety. Vybaveni
koupelny v ptizemi tvoii ocelova vana a umyvadlo. WC je standardni splachovaci. Koupelna
Vv patie byla v roce 2010 kompletn¢ zrekonstruovédna, véetné novych rozvodul, keramického
obkladu, podlahy, zafizovacich pfedmétii a omitky. Je vybavena sprchovym koutem,
plastovou vanou, umyvadlem a WC. Ostatnim vybavenim jsou vestavéné skiiné pofizené

v roce 2006. Dtim je pravideln€ udrzovan a je v dobrém technickém stavu.

7.2 RODINNY DUM RD2 (LITOMYSL)

Rodinny dim se nachazi v ¢asti mésta, kterd navazuje na centrum meésta. V okoli
nemovité véci je pirevazné residencni zdstavba. Jedna se o typovy diim samostatné stojici,
zdény, zcela podsklepeny a zkolaudovany v roce 1977. RD se sklada ze dvou bytovych
jednotek, ma 1. NP a podkrovi. Souc¢asti domu je garaz, dalsi moznost parkovani nabizi vjezd
do garaze nebo komunikace pfed domem. RD je postaven na pozemku parc. ¢. st. 38/1
s vymérou 191 m? Pozemek je Vv jednotném funkénim celku s pozemkem parc. &. st. 38/2
0 vyméfe 270 m? a s pozemkem parc. ¢. 46 s vymérou 528 m?. Staii nemovité véci je 38 let
a obestavény prostor 1 037,07 m*. OP tedy nepievysuje hranici 1 100 m3, tudiz ocenéni by

mélo byt dle ocenovaci vyhlasky provedeno porovnavacim zptisobem. Pro moznost srovnani

RD s ostatnimi ocenim diim i ndkladovym zptsobem.
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Obr. ¢. T - RD2, vyiez z katastralni mapy

Zaklady jsou tvotfeny pasy z prostého betonu prolozené¢ho kamenem, soucasti je svisla
a vodorovna izolace. Obvodové stény v suterénu jsou provedeny z cihel a z kamene
v tl. 450 mm, v nadzemnim podlaZzi a podkrovi je tl. obvodovych stén 375 mm a tvoii je zdivo
z cihel CDM na maltu vapennou a zdivo z porobetonovych tvarnic na MV. Strop nad
suterénem i ptizemim je z hurdisek a ocelovych nosnikii. Podhledy jsou rovné. Krov je
vaznicovy dfevény. Stiecha je sedlova a stfesni krytinu tvofi dvoudrazkové tasky na latich.
Krytina verandy, desky nad garazi a rovné stfechy nad kuchyni v podkrovi je plechova.
Klempitské konstrukce jsou standardni z pozinkovaného plechu vcetné parapetl. Vnitini
omitky jsou vapenné Stukové a fasadni omitka je z biizolitu. Vnéjsi obklady jsou tvofeny nad
terénem haklikovym sparovanym soklem. V koupelnach, na WC a v kuchynich je proveden
keramicky obklad. Schody jsou zelezobetonové, do podkrovi opatfeny PVC povlakem. Dvete
jsou drevéné hladké, a to plné nebo prosklené, v 1. NP byly vSechny dvete pied ctyfmi lety
vyménény. Okna jsou v suterénu dievéna zdvojend, v nadzemnim podlazi plastova, pofizena
v roce 2010 a v podkrovi dievéna zdvojena. Podlahy obytnych mistnosti pokryvaji vlysky.
V ostatnich mistnostech jsou podlahy tvofeny keramickymi dlaZzbami. Vytapéni je Usttedni
s kotlem na plyn, pofizenym pted 18 lety. Elektroinstalaci v suterénu tvoii svételny
I motorovy proud s pojistkovymi automaty, v nadzemnich podlazich je pouze svételny proud
s pojistkovymi automaty. Na domé je 2 roky instalovan bleskosvod. Rozvody vody jsou
provedeny v suterénu pouze pro studenou vodu, v nadzemnim podlazi a podkrovi je rozvod
studené 1 teplé vody. Ohtev teplé vody zajistuje pro 1. NP kotel vyuzZivany i k vytapéni,
v podkrovi je ohfev zajistén pomoci bojleru, vse pofizeno pred 18 lety. V dom¢ je instalovan

zemni plyn. Odkanalizovéni je provedeno z kuchyni, koupelen a WC do vetejné kanalizace.
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Kuchyné v 1. NP prosla pfed 7 lety castecnou rekonstrukci, ktera piedstavovala vyménu
kuchyniské linky a vybaveni indukéni deskou, Vv podkrovi je plynovy sporak. Vybaveni
koupelny v pfizemi i v podkrovi je tvofeno ocelovou vanou a umyvadlem. WC jsou
standardni splachovaci. Ostatnim vybavenim jsou vestavéné skiiné potizené v roce 2011, dale
digestor instalovana pied 7 lety a krb. Dlim je pravidelné udrzovén a je v dobrém technickém

stavu.

7.3 RODINNY DUM RD3 (BENATKY)

Rodinny dim stoji na okraji obce, v okoli se nachazi ptfevazné rodinné domy
a nezastaveéné pozemky - pole. Jedna se o dim samostatné stojici, zdény, podsklepeny z vétsi
¢asti zastavéné plochy prvniho NP. RD ma 2. NP, je bez podkrovi a byl zkolaudovan v roce
1976. Kdomu je piistavéna garaz, ktera s domem neni provozné propojena. Parkovaci
moznosti jsou zajiStény stanim piimo na pozemku. RD je postaven na pozemku
parc. ¢. st. 238 s vymérou 255 m?. Pozemek je v jednotném funkénim celku s pozemkem
parc. &. 111 o vyméie 897 m2 Dale s pozemkem parc. & st. 239 svymérou 37 m?,
s pozemkem parc. ¢&. st. 13 o vyméie 332 m?, s pozemkem parc. ¢&. st. 221 o velikosti 140 m?,
téz s pozemkem parc. &. 791 o vyméfe 939 m?, pozemkem parc. &. 792 s vymérou 615 m?,
pozemkem parc. ¢. 793 0 vyméfe 284 m? a s pozemkem parc. ¢. 719 o velikosti 144 m?. Stafi
nemovité véci je 39 let aobestavény prostor 1091,72 m®. OP tedy nepievysuje hranici
1100 m3, ocenéni by mélo byt provedeno dle ocefiovaci vyhlasky porovnavacim zptisobem.

Pro moznost srovnani RD s ostatnimi ocenim diim i nakladovym zptsobem.

=

Obr. ¢. 8 - RD3, vyrez z katastralni mapy
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Zaklady jsou tvofeny pasy z prostého betonu se svislou a vodorovnou izolaci.
Obvodové stény v suterénu jsou provedeny z cihel plnych vtl. 450 mm, v nadzemnich
podlazich je tl. obvodovych stén 420 a 300 mm a jsou provedeny z tvarnic. Strop nad
suterénem je betonovy a nad nadzemnimi podlazimi jsou hurdisky s ocelovymi nosniky.
Podhledy jsou rovné. Krov je vaznicovy dievény. Stfecha je valbova a stiesni krytinu tvori
osinkocementové Sablony na bednéni. Klempifské konstrukce jsou standardni
Z pozinkovaného plechu vcetné parapetid. Vnitini omitky jsou véapenné Stukové a fasadni
omitka je zbfizolitu. Vné&j$i obklady jsou tvofeny nad terénem kamennym soklem.
V koupelnach, na zachodé¢ a v kuchynich je proveden keramicky obklad. Schody jsou
Vv suterénu betonové a v nadzemnich podlazich teracové, vSude s dfevénym zébradlim. Dvete
jsou dievéné hladké, a to plné nebo prosklené. Okna jsou v suterénu jednoducha dievéna,
Vv nadzemnich podlazich dievéna dvojitd Spaletova. Podlahy obytnych mistnosti pokryva
PVC, vlysky a textilni krytiny. V ostatnich mistnostech jsou podlahy tvofeny keramickymi
dlazbami, PVC a teracem. Vytapéni je tstfedni s kotlem na tuha paliva. Elektroinstalaci tvori
pouze svételny proud s pojistkovymi automaty. Na domé je instalovan bleskosvod. Rozvody
vody jsou provedeny Vv suterénu pouze pro studenou vodu, v nadzemnich podlaZzich je rozvod
studené i teplé vody. Ohiev teplé vody zajistuje elektricky bojler potizeny pred 19 lety.
Zemni plyn v domé neni instalovan. Odkanalizovani je provedeno v suterénu z pradelny,
vV INP z kuchyné, koupelny a WC do jimky. Kuchyné je vybavena elektrickym sporakem.
Vybaveni koupelny tvoii ocelova vana a umyvadlo. WC je standardni splachovaci. Dim je

pravideln€ udrZzovan a je v dobrém technickém stavu.

7.4 RODINNY DUM RD4 (SEBRANICE)

Rodinny dim se nachazi v ¢asti obce, ktera navazuje na stfed obce. V okoli nemovité
veci je prevazné zastavba pro rodinné bydleni. Pied vystavbou ocenovaného domu stalo na
jeho misté vesnické staveni, z néhoz zbyla pouze Cast svislého zdiva. Jedna se o dim
samostatn¢ stojici, zdény, podsklepeny z malé casti a zkolaudovany v roce 1989. RD ma
jedno nadzemniho podlazi a podkrovi. Soucasti domu je garaz, dalsi parkovani je mozné
piimo na pozemku. RD je postaven na pozemku parc. ¢. st. 79 s vymérou 198 m?. Pozemek je
vV jednotném funkénim celku s pozemkem parc. &. 245 o vyméie 1489 m?. Stai{ nemovité véci
je 27 let a obestavény prostor 1 001,05 m®. OP tedy nepievysuje hranici 1 100 m3, ocenéni by
mélo byt tedy provedeno dle ocenovaci vyhlasky porovnavacim zpisobem. Pro moznost

srovnani RD s ostatnimi ocenim diim i ndkladovym zptisobem.
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Obr. ¢. 9 - RD4, vyrez z katastralni mapy

Zaklady jsou tvofeny pasy z prostého betonu prolozeného kamenem, soucasti je svisla
a vodorovna izolace. Obvodové stény se skladaji ¢aste¢né z piivodniho zdiva z cihel plnych
tl. 500 a 600 mm, dale z plynosilikatového zdiva tl. 300 a 400 mm a misty je provedeno
dozdéni z cihel plnych. Strop nad suterénem i piizemim je z hurdisek a ocelovych nosnik.
Podhledy jsou rovné. Krov je vaznicovy dfevény. Stiecha je sedlova a stfe$ni krytinu tvori
osinkocementové Sablony na bednéni. Klempiifské konstrukce jsou standardni
z pozinkovaného plechu vcetné parapetl. Vnitini 1 vngj$i omitky jsou vapenné Stukové.
Vnéjsi obklady tvoii dievény obklad Stitu. V koupelné, na WC a v kuchyni je proveden
keramicky obklad. Schody jsou betonové s dievénym obloZzenim. Dvete jsou dievéné hladké,
a to plné nebo prosklené. Okna jsou dfevéna zdvojena. Podlahy obytnych mistnosti pokryva
PVC. V ostatnich mistnostech jsou podlahy tvofeny keramickymi dlazbami, PVC, teracem.
Vytapéni je ustfedni s kotlem na plyn. Elektroinstalaci v ptizemi tvoii svételny i motorovy
proud s pojistkovymi automaty, v podkrovi je pouze svételny proud s pojistkovymi automaty.
Na domé¢ je instalovan bleskosvod. Rozvody vody jsou provedeny v nadzemnim podlazi
a podkrovi, a to jak studené, tak i teplé vody. Ohiev teplé vody zajistuje kotel. V domé je
instalovan zemni plyn. Odkanalizovani je provedeno z kuchyné, koupelny a WC do septiku.
Vybaveni kuchyné tvofi induk¢éni deska, mycka, digestof. Vybavenim koupelny je ocelova
vana a umyvadlo. WC jsou standardni splachovaci. Ostatnim vybavenim je rozvod domaciho

telefonu. Diim je pravideln€ udrzovan a je v dobrém technickém stavu.
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7.5 RODINNY DUM RD5 (LUBNA)

Rodinny diim stoji Vv ¢asti obce navazujici na jeji stied. V okoli nemovité véci
se nachazi ptrevazné rodinné domy. Jedna se o dium samostatné stojici, zdény, zcela
podsklepeny, ktery byl zkolaudovan vroce 1994, RD ma 1. NP a nema podkrovi.
Soucasti domu je garaz, dalsi parkovani je umoznéno piimo na pozemku. RD je postaven na
pozemku parc. &. st. 220/2 s vymérou 125 m?. Pozemek je v jednotném funkénim celku
s pozemkem parc. ¢. 1260/8 o vyméte 1086 m?. Dale s pozemkem parc. &. st. 220/1 s vymérou
128 m? a s pozemkem parc. & 3064/2 o vyméie 269 m?. Stafi nemovité véci je 22 let
a obestavény prostor 869,75 m3. OP tedy nepievysuje hranici 1 100 m3, ocenéni by mélo byt
provedeno dle ocetiovaci vyhlasky porovndvacim zplsobem. Pro mozZnost srovnani RD

S ostatnimi ocenim diim i ndkladovym zplsobem.

Obr. ¢. 10 - RDS, vyrez z katastralni mapy

Zaklady jsou tvofeny pasy z prost¢ho betonu se svislou a vodorovnou izolaci.
Obvodové stény jsou zdéné z cihelnych bloku tl. 375 mm a v malé ¢asti kamenné tl. 500 mm.
Strop je tvofen ocelovymi nosniky a vlozkami MIAKO. Podhledy jsou rovné. Krov je
vaznicovy dfevény. Stfecha je valbova a stfeSni krytinu tvofi palené taSky. Klempitské
konstrukce jsou standardni z pozinkovaného plechu véetné parapetii. Vnitini 1 vnéj$i omitky
jsou vapenné Stukové. Vnéjsi obklady jsou tvofeny nad terénem soklem z kabftince.
V koupelng, na zachodé a v kuchyni je proveden keramicky obklad. Schody Vv suterénu jsou
betonové. Dvefe jsou dfevéné hladké, a to plné nebo prosklené. Okna jsou v suterénu
jednoducha dievéna, v nadzemnim podlazi dievéna zdvojena. Podlahy obytnych mistnosti

pokryvaji textilni krytiny. V ostatnich mistnostech jsou podlahy tvofeny keramickymi
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dlazbami, PVC, teracem a betonovou mazaninou. Vytapéni je uGstfedni s kotlem na plyn.
Elektroinstalaci v suterénu tvoii svételny i motorovy proud s pojistkovymi automaty,
Vv nadzemnim podlazi je pouze svételny proud s pojistkovymi automaty. Na domé je
instalovan bleskosvod. Rozvody vody jsou provedeny v suterénu i V nadzemnim podlazi, jak
studené, tak i teplé vody. Ohfev teplé vody zajistuje karma potizena pted 6 lety. V domé je
instalovan zemni plyn. Odkanalizovani je provedeno z kuchyné, koupelny a WC do jimky.
Kuchyné je vybavena plynovym sporakem. Vybaveni koupelny tvofi plastova vana
aumyvadlo. WC je standardni splachovaci. Dim je pravidelné¢ udrZzovan a je v dobrém

technickém stavu.

62



8 ZJISTENI CEN POZEMKU DLE CENOVEHO PREDPISU

Ocenované pozemky se nachdzeji na izemi, pro které neni vydana cenova mapa. Pii
stanoveni ceny jsem tedy vychézela z § 10 ZOC a z § 3 ocenovaci vyhlasky, ktery uvadi
postup vypoctu stavebnich pozemki neocenénych v cenové mapé stavebnich pozemkd.
Konkrétni postup vypoctu blize popisuji v teoretické ¢asti prace v kapitole ¢. 5 Ocenovani

pozemkii. Samotné vypocty jednotlivych pozemk jsou uvedeny v ptiloze €. 8.

Zakon o ocenovani majetku v § 9 odst. 2 uvadi ¢lenéni stavebnich pozemku a popisuje
definici jednotného funkéniho celku. Dle ZOM jsou JFC pozemky, jejichz druh je zahrada
nebo ostatni plocha, a které museji souvisle navazovat na pozemek, jez je evidovan v KN
V druhu zastavéna plocha a nadvofi se stavbou. Podminkou je spole¢ny ucel jejich vyuziti.

V JFC muze byt i nékolik pozemku v druhu zastavéna plocha a nadvofi.

81 POZEMKY V JFC SRD1

RD1 v Litomysli je postaven na pozemku druhu zastavéna plocha a nadvofi,
parc. ¢. st. 1926 s vymérou 171 m?. Pozemek je V jednotném funkénim celku s pozemkem

druhu zahrada, parc. ¢. 1277/7 o vyméie 932 m?,

Pii vypoétu jsem zikladni cenu stavebniho pozemku 750 Ké&/m? uvedenou
v ocenovaci vyhlaSce pro mésto Svitavy, upravila koeficienty O; az Os, které zohlediuji
polohu a vybavenost mésta Litomysl, na jehoz Gzemi se oceflované pozemky nachézeji. Déle
jsem cenu, pro ziskani zakladni ceny upravené, vynasobila indexem trhu 1,00 (viz ptiloha
¢. 4), indexem polohy 0,99 (viz pfiloha ¢. 5) a indexem omezujich vlivii 1,00 (viz piiloha
¢. 6). Index polohy snizily skutecnosti, ze se pozemky nachazeji na okraji mésta, a Ze v jejich
blizkém okoli je pouze castetné dostupna obCanska vybavenost obce. V dalSim kroce jsem
ZCU upravila o redukeni koeficient R, jez se pouziva v piipadech, kdy celkova vyméra
pozemki presahuje 1 000 m?. Pozemky v JFC s RD1 maji vyméru 1 103 m?. Vysledn4 cena
pozemku se pak vypocitala jako sou¢in ZCU po upravé o R a vyméry pozemku. V konecné

fazi jsem secetla vSechny pozemky dohromady.

Cena stavebniho pozemku zastavéného stavbou parc. ¢. st. 1926 vysla 80 460 K¢
a pozemek parc. €. 1277/7 byl ocenén na 438 540 K¢. Vysledné cena pozemkl v JFC s RD1
v Litomysli je 519 010 K¢.
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8.2 POZEMKY V JFC S RD2

RD2 v Litomysli je postaven na pozemku parc. ¢. st. 38/1 s vymérou 191 m?. Pozemek
je v jednotném funkénim celku s pozemkem parc. &. st. 38/2 o vyméie 270 m? a s pozemkem

parc. &. 46 s vymérou 528 m?.

Pfi vypodtu jsem zakladni cenu stavebniho pozemku 750 Ké&/m?, uvedenou
V ocenovaci vyhlaSce pro mésto Svitavy, upravila koeficienty O; az Os, které zohlediuji
polohu a vybavenost mésta Litomysl. Déle jsem cenu vynasobila indexem trhu 1,00 (viz
ptiloha ¢. 4), indexem polohy 1,08 (viz ptiloha ¢. 5) a indexem omezujich vlivii 1,00 u
pozemku parc. €. st. 38/2 a pozemku parc. ¢. 46 a indexem 0,99 u pozemku parc. ¢. st. 38/1
(viz ptiloha €. 6). Index omezujicich vlivil je sniZzen u pozemku nachazejicim se v rozsahlém
chranéném uzemi. Index polohy zvysily skutenosti, ze se jedna o pozemky navazujici na
stted mésta, S moznosti parkovani na pozemku a blizkou zastivkou MHD vzdalenou do
200 m. Vysledna cena pozemku se pak vypocitala jako soucin ZCU a vyméry pozemku.

V konec¢né fazi jsem secetla vSechny pozemky dohromady.

Cena stavebniho pozemku zastavéného stavbou parc. €. st. 38/1 vysla 98 940 K¢, cena
pozemku parc. €. st. 38/2 byla vypoctena na 141 280 K¢ a pozemek parc. ¢. 46 byl ocenén na
276 280 K¢. Vysledna cena pozemkii v JFC s RD2 v Litomysli je 516 500 K¢.

8.3 POZEMKY V JFC S RD3

RD3 v Benatkach je postaven na pozemku parc. ¢. st. 238 s vymérou 255 m?. Pozemek
je v jednotném funkénim celku s pozemkem parc. & 111 o vyméie 897 m?. Déle s pozemkem
parc. &. st. 239 s vymérou 37 m?, s pozemkem parc. ¢. st. 13 o vyméie 332 m?, v druhu
zastavéna plocha a nadvoii, s pozemkem parc. ¢. st. 221 o velikosti 140 m?, s pozemkem parc.
&. 791 s vymérou 939 m?, s pozemkem parc. &. 792 0 rozloze 615 m?, pozemkem parc. ¢. 793

o vyméie 284 m? a s pozemkem parc. ¢. 719 s vymérou 144 m?,

Pii vypoétu jsem zikladni cenu stavebniho pozemku 750 K&/m? uvedenou
V ocenovaci vyhlaSce pro mésto Svitavy, upravila koeficienty O; az Oe, které zohlediuji
polohu a vybavenost obce Benatky. Dale jsem cenu, vynasobila indexem trhu 0,80 (viz
ptiloha ¢. 4), indexem polohy 0,889 (viz pfiloha ¢. 5) a indexem omezujich vliva 1,00 u
pozemku parc. ¢. st. 221 a indexem 0,99 u ostatnich pozemkid (viz pfiloha €. 6). Index
omezujicich vlivi je snizen u pozemkl nachazejicich se v rozsahlém chranéném uzemi. Index

trhu snizilo povodnové riziko, pozemky se vyskytuji v zon¢ se stiednim rizikem povodné.
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Jedna se 0 uzemi tzv. 20-leté vody. Index polohy snizily skutecnosti, ze se jedna o pozemky
nachdzejici se na okraji obce a S moznosti napojeni jen na nékteré sité. V soucasné dobé
probiha vystavba kanalizatniho hlavniho fadu. Index polohy dale snizila pouze castecné
dostupna obc¢anské vybavenost v okoli pozemkii a autobusova zastavka do 1000 m. Vysledna
cena pozemku se pak vypocitala jako soucin ZCU po upravé o redukcni koeficient a vymeéry
pozemku. Redukéni koeficient byl pouzit z diivodu celkové vyméry pozemku 3 643 m?, tedy

presahujici 1 000 m?. V kone¢né fazi jsem seéetla viechny pozemky dohromady.

Cena stavebniho pozemku zastavéného stavbou parc. €. st. 238 je 19 020 K¢, ocenéni
pozemku parc. ¢. 111 vyslo 66 910 K¢, cena pozemku parc. €. st. 239 byla vypocitana na
2 760 K¢, cena pozemku parc. €. st. 13 vysla 24 760 K¢, pozemek s parc. €. st. 221 byl ocenén
na 10550 K¢, cena pozemku parc. ¢. 791 byla zjisténa na 70 040 K&, cena pozemku
parc. ¢. 792 byla vypoctena na 45 870 K¢, pozemku parc. ¢. 793 na 21 180 K¢ a pozemek
parc. ¢. 719 byl ocenén na 10 740 K¢. Vysledna cena pozemkd v JFC s RD3 v Benatkach je

271 830 K¢.

84 POZEMKY V JFC S RD4

RD4 v Sebranicich je postaven na pozemku parc. &. st. 79 s vymérou 198 m?. Pozemek

je v jednotném funkénim celku s pozemkem parc. ¢. 245 o vyméte 1489 m?,

Pi vypodtu jsem zakladni cenu stavebniho pozemku 750 K&m?, uvedenou
Vv ocenovaci vyhlasce pro mésto Svitavy, upravila koeficienty O1 az Og, které zohlediuji
polohu a vybavenost obce Sebranice. Dale jsem cenu, vynasobila indexem trhu 1,00 (viz
piiloha €. 4), indexem polohy 0,960 (viz pfiloha ¢. 5) a indexem omezujich vliva 0,99 (viz
ptiloha ¢. 6). Index omezujicich vlivii je snizeny z diivodu polohy pozemkl nachazejicich
se vV rozsahlém chranéném tzemi. Index polohy snizilo, ze lze pozemek napojit pouze na
nekteré sit€¢ v obci. Vyslednd cena pozemku se pak vypocitala jako soucin ZCU po uprave o
redukéni koeficient a vyméry pozemku. Redukéni koeficient byl pouZit z divodu, Ze vymeéra
v§ech pozemki pfevysovala 1 000 m2. Celkova vyméra pozemki v JFC s RD4 je 1 687 m?.

V konec¢né fazi jsem secetla vSechny pozemky dohromady.

Cena stavebniho pozemku zastavéného stavbou parc. ¢. st. 79 vysla 30 320 K¢,
pozemek parc. ¢. 245 byl ocenén na 228 030 K¢. Vysledna cena pozemku v JFC s RD4
V Sebranicich je 258 350 K¢&.
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8.5 POZEMKY V JFC S RD5

RD5 v Lubné byl postaven na pozemku parc. &. st. 220/2 s vymérou 125 m?. Pozemek
je v jednotném funkénim celku s pozemkem parc. & 1260/8 o vyméie 1086 m?2 Dale
s pozemkem parc. &. st. 220/1 s vymérou 128 m? a s pozemkem parc. ¢. 3064/2 o vyméfe
269 m2,

Pfi vypodtu jsem zakladni cenu stavebniho pozemku 750 Ké&/m?, uvedenou
V ocenovaci vyhlaSce pro mésto Svitavy, upravila koeficienty O; az Os, které zohlediuji
polohu a vybavenost obce Lubna. Poté jsem cenu vynasobila indexem trhu 1,00 (viz ptiloha
¢. 4), indexem polohy 1,02 (viz ptiloha ¢. 5) a indexem omezujich vlivi 1,00 (viz piiloha
¢. 6). Index polohy zvysila moznost parkovani na pozemcich. Vysledna cena pozemku se pak
vypocitala jako sou€in ZCU po upravé o redukéni koeficient a vyméry pozemku. Redukéni
koeficient byl pouzit, protoze celkova vymeéra pozemki je 1 603 m?, tedy prevysuje hranici

1 000 m?. Ve vysledné fazi jsem sedetla viechny pozemky dohromady.

Cena stavebniho pozemku zastavéného stavbou parc. ¢. st. 220/2 vysla 24 320 K¢,
vysledek ocenéni pozemku parc. ¢. st. 220/1 je 24 900 K¢, pozemek parc. ¢. 1260/8 byl
ocenén na 211270 K¢ a cena pozemku parc. ¢. 3064/2 byla vypoétena na 52 330 KC.
Vysledna cena pozemki v JFC s RD5 v Lubné je 312 810 K¢.

8.6 SROVNANI CEN POZEMKU

Pti srovnani cen vidime, dle nize uvedené tabulky a grafu, Ze nejvySsi cenu maji
pozemky s RD1 a RD2, tedy pozemky nachazejici se ve mésté Litomysl, a to i piesto, Ze
pozemky s RD3 v Benatkach, s RD4 v Sebranicich a s RD5 v Lubné jsou velikostné o dost
rozsahlejsi. Cenu pozemku tedy nejvice ovlivnila lokalita a velikost a vybavenost obce.
U RD3 méla podstatny vliv na sniZzeni ceny i skute¢nost, ze se pozemky nachazeji v zéné

se stfednim rizikem povodné.

Tab. ¢. 12 — Celkova vymeéra a cena pozembkii

Pozemky sRD1 s RD2 s RD3 s RD4 s RD5

Celkova vyméra m? 1103 989 3643 1687 1608

Celkova cena K¢ 519 010 516 500 271 830 335940 312810
Cena K¢&/m? 471 522 75 199 195
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Nize uvedeny graf ndm ukazuje, ze pozemky v JFC sRD1 a s RD2 v Litomysli
se pohybuji piiblizng ve stejné cenové hlading. Pozemky v JFC s RD1 maji o 114 m? vétsi
vyméru, ale z divodu, Ze se nachdzeji na okraji méesta na rozdil od pozemki v JFC s RD2,
které navazuji pfimo na stfed mésta Litomysl, tak jejich cena je vyssi pouze o 2 510 K¢.
Pfepocitame-li pak celkovou cenu pozemku na cenu za m?, zjistime, Ze cena pozemki za m?
nachazejicich se na okraji mésta Litomysle je 471 K&m? U pozemk@ navazujicich pfimo na
stied mésta je cena 522 K&/m?. Vliv polohy pozemki ve mésté zménil cenu za m? 0 51 K¢&.
Pozemky v JFC s RD3 se pohybuji v podobné cenové turovni s pozemky v JFC sRD4, ato i
ptesto, ze jejich vymeéra je jednou tak velkd nez vymeéra pozemkti u RD4. Je to disledek toho,
7e obec Benatky je o dost mensi obci a jeji vybavenost neni na takové trovni jako v obci
Sebranice a pfedev§im pozemky u RD3 se nachazeji v zoén€ se sttednim rizikem povodné.
Tento faktor mé&l na sniZeni ceny podstatny vliv. Cena pozemkidl za m? je u pozemkt v JFC
SRD5 v Lubné a u pozemkii vJFC sRD4 v Sebranicich ve stejné cenové hlading, coz

odpovida skutec¢nosti. Obce jsou z hlediska polohy na téméf stejné urovni.

600 000

500 000+

400 000+

300 000+ B Pozemky K¢

200 000+

100 000+

0-

RD1 RD2 RD3 RD4 RD5

Graf ¢. 4 - Srovnadni cen pozemkii
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9 ZJISTENI CEN RD POROVNAVACIM ZPUSOBEM

Ocenéni je provedeno dle § 35 ocenovaci vyhlasky. Konkrétni postup vypoctu je

uveden v teoretické Casti prace v kapitole 4.2.2 Porovnavaci zptsob. Cena RD je ovlivnéna

predevsim zakladni cenou za m® obestavéného prostoru, kterou uvadi ocefiovaci vyhlaska.

Zakladni cena zavisi na lokalit¢ a poCtu obyvatel v obci. Déle se cena upravi indexem trhu

(viz ptiloha €. 4) a indexem polohy (viz pfiloha ¢. 5), které byly pouzity jiz pfi ocenéni

pozemkil a navic indexem konstrukce a vybaveni (viz ptiloha ¢. 7). Poté se upravena cena

vynasobi obestavénym prostorem RD. K vysledné cen¢ se piipocita cena pozemkil.

Ocetovaci vyhlaska stanovuje ocenéni porovnavacim zptisobem pro RD do 1 100 m?

obestavéného prostoru. Tuto podminku spliuji v§echny ocefiované domy az na RD1. Pro lepsi

srovnani je provedeno ocenéni porovnavacim zptisobem u vSech RD.

9.1 OCENENI RD1-RD5

Tab. ¢. 13 - Oceneni RD1 porovnavacim zpiisobem

Ocenéni RD1 porovnavacim zptisobem podle § 35 a priloh ¢. 3 a 24 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Obec Litomysl
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 10137
Okres Svitavy
Kraj Pardubicky
Katastralni uzemi Litomysl
Pokud je obec rozdé¢lena, oblast ptiloha ¢. 2 -
Polozka z ptilohy €. 24, tabulka 1 1 743,00
Zékladni cena piiloha ¢. 24, tab. 1 | zC |Ke/m®|  1743,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35

Index konstrukce a vybaveni lv - ptiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2 Iv 0,912
Z4kladni cena upravend =ZC x Iv ZCU | K¢/m?® 1 589,62
Index trhu - priloha €. 3, tabulka ¢. 1 Ir 1,000
Index polohy - piiloha €. 3, tabulka ¢. 3 Ip 0,990
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢/ m? 1573,72
Obestaveény prostor m? 1 460,17
Cena rodinného domu 2297910, K¢ 2 297 908,22
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Tab. ¢. 14 - Oceneni RD2 porovnavacim zpiisobem

Ocenéni RD2 porovnavacim zptisobem podle § 35 a priloh ¢. 3 a 24 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Obec Litomysl
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 10 137
Okres Svitavy
Kraj Pardubicky
Katastralni uzemi Litomysl
Pokud je obec rozdélena, oblast ptiloha ¢. 2 -
Polozka z ptilohy ¢. 24, tabulka 1 1743,00
Zékladni cena piiloha ¢. 24, tab. 1 | zc [ke/m? 1743,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35

Index konstrukce a vybaveni lv - pfiloha €. 24, tabulka ¢. 2 v 0,883
Zékladni cena upravena = ZC x Iv ZCU |K&/m? 1538,89
Index trhu - piiloha €. 3, tabulka ¢. 1 It 1,000
Index polohy - pfiloha €. 3, tabulka ¢. 3 Ip 1,080
Zakladni cena upravena po uprave indexy IT a IP K¢/ m® 1 662,00
Obestavény prostor m3 1037,07
Cena rodinného domu 1723620 K¢ 1723 615,40

Tab. ¢. 15 - Oceneni RD3 porovnavacim zpusobem

Ocenéni RD3 porovnavacim zptsobem podle § 35 a priloh ¢. 3 a 24 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Obec Benatky
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 369
Okres Svitavy
Kraj Pardubicky
Katastralni izemi Benatky u Litomysle
Pokud je obec rozde€lena, oblast priloha ¢. 2 -
Polozka z ptilohy ¢. 24, tabulka 1 1650,00
Zakladni cena - pfiloha €. 24, tab. 1 ZC |K¢&/m® 1 650,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35

Index konstrukce a vybaveni Iy - pfiloha ¢. 24, tabulka ¢. 2 v 0,813
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K¢/ m? 1 341,53
Index trhu - priloha €. 3, tabulka ¢. 1 Ir 0,800
Index polohy - ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 Ip 0,889
Zakladni cena upravena po uprave indexy IT a IP K¢/ md 953,88
Obestavény prostor m? 1091,72
Cena rodinného domu 1041370 | K& 1041 372,08
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Tab. ¢. 16 - Oceneni RD4 porovnavacim zpiisobem

Ocenéni RD4 porovnavacim zptisobem podle § 35 a prFiloh ¢. 3 a 24 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Obec Sebranice
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 984
Okres Svitavy
Kraj Pardubicky
Katastralni uzemi Pohora
Pokud je obec rozdé€lena, oblast priloha €. 2 -
Polozka z ptilohy €. 24, tabulka 1 1650,00
Zakladni cena - ptiloha €. 24, tab. 1 ZC Ké/md 1 650,00
Vypocet zakladni ceny upravené podle § 35

Index konstrukce a vybaveni lv - ptfiloha €. 24, tabulka ¢. 2 v 0,943
Zakladni cena upravena = ZC x Iv ZCU I Ke/md 1 555,70
Index trhu - piiloha €. 3, tabulka ¢. 1 It 1,000
Index polohy - piiloha €. 3, tabulka ¢. 3 Ip 0,960
Zakladni cena upravena po uprave indexy IT a IP K¢/ m? 1492,69
Obestavény prostor m? 1001,05
Cena rodinného domu 1494 260 K¢ 1494 259,43

Tab. ¢. 17 - Ocenéni RD5 porovnavacim zpiisobem

Ocenéni RD5 porovnavacim zptsobem podle § 35 a priloh ¢. 3 a 24 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Obec Lubna
Pocet obyvatel dle Malého lexikonu obci CR 998
Okres Svitavy
Kraj Pardubicky
Katastralni uzemi Lubna u Policky
Pokud je obec rozdélena, oblast ptiloha ¢. 2 -
Polozka z ptilohy ¢. 24, tabulka 1 1650,00
Zakladni cena - pfiloha €. 24, tab. 1 ZC |K¢/m? 1 650,00
Vypocet zékladni ceny upravené podle § 35

Index konstrukce a vybaveni Iy - ptiloha €. 24, tabulka ¢. 2 Iv 0,970
Zakladni cena upravena =ZC x Iv ZCU K&/ md 1 600,67
Index trhu - priloha €. 3, tabulka ¢. 1 IT 1,000
Index polohy - piiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3 Ip 1,020
Zakladni cena upravena po upravé indexy IT a IP K¢/ m? 1632,84
Obestavény prostor m? 869,75
Cena rodinného domu 1420170 | K& 1420171,33
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9.2 SROVNANI CEN RD S POZEMKY V JFC

Cenu domu podstatné ovlivnila lokalita a pocet obyvatel v obci, ten se promitl do
vypodtu zakladni ceny za m® obestavéného prostoru dle ocefiovaci vyhlasky. Zakladni cena
pro RD1 a RD2 v Litomysli je 1 743 K&/m?3 z diivodu, Ze se jedna o mésto prevysujici hranici
10 001 obyvatel. RD3, RD4 a RDS5 spadaji do obci s poétem obyvatel do 2 000 a jejich ZC je
1650 K&/m3. Lokalita RD spojena s poétem obyvatel zvedla ZC o 93 K&/m?®. Tato skutednost

méla na vysledné ceny podstatny vliv.

Ceny za m® obestavéného prostoru vysly u domi RD1 a RD2 v Litomysli s rozdilem
88 K¢/m3. To odpovida skutecnosti, tedy poloze domt ve mésté. Domy na okraji mésta se
pohybuji v nizsi cenové Grovni. Cena RD3 klesla zejména polohou pozemki nachéazejicich se
V zoné se stiednim rizikem vyskytu povodné. Vysledna cena RD4 a RDS5 vychazi v podobné
vysi. Cenu pozemki v JFC s RD4 snizila moznost napojeni jen na neékteré sité¢ a cena RDS je

niz§i vlivem mensiho obestavéného prostoru.

Tab. ¢ 18 - Srovnani cen RD

RD1 RD2 RD3 RDA4 RD5
Celkova
vymra m? 1103 989 3643 1687 1608
Pozemky K¢ 519 010 516 500 271 830 258 350 312810
Cena K¢&/m? 471 522 75 199 195
OP m? 1460 1037 1092 1001 870
RD K¢ 2297910 1723620 1041 370 1494 260 1420170
Cena K&/m?® 1574 1662 954 1493 1632
Celkem K¢ 2 816 920 2240 120 1313 200 1752 610 1732980

Jak vidime Vv niZe uvedeném grafu, cena pozemku se podili na celkové cené piiblizné

1/5, konkrétné cena pozemku tvoii 17 az 23 %.
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10 ZJISTENI CEN RD NAKLADOVYM ZPUSOBEM

Ocenéni je provedeno dle § 13 ocenovaci vyhlasky. Konkrétni postup vypoctu je
uveden v teoretické casti prace v kapitole 4.2.1 Nakladovy zpisob. Cena RD je ovlivnéna
zakladni cenou za m® obestavéného prostoru, kterou uvadi ocefiovaci vyhlaska. Na rozdil od
porovnavaciho zpusobu, kde ZC zavisela na poc¢tu obyvatel v obci, je ZC ovlivnéna zejména
samotnym domem. Zajima nas, jestli je dim podsklepeny, kolik ma nadzemnich podlazi,
z ¢eho je slozena svisla konstrukce a zda se jedna o stfechu Sikmou, strmou nebo plochou.
Dale ocetiovaci vyhlaSka uvadi standardni vybaveni domu, které ovlivni vypocet koeficintu
vybaveni K4. V piipadech, kdy konstrukce v ocenovanych domech nepatiily do standardniho
vybaveni, jsem tuto skuteCnost zohlednila zafazenim konstrukce do nadstandardu, nebo
podstandardu. S konstrukcemi, které se v domé nevyskytovaly, jsem ve vypoctu neuvazovala.
Kromé¢ zakladni ceny ovlivnila ocenéni velikost obestavéného prostoru, polohovy koeficient
K5, ve kterém se promitla velikost obce, resp. pocet obyvatel. Dale koeficient zmény cen
staveb Ki z ocenovaci vyhlasky, index trhu (viz pfiloha ¢. 4) a index polohy (viz pfiloha €. 5).
Velky vliv na vyslednou cenu mé¢lo staii RD, od které¢ho se odvijelo opotiebeni. Pii linedrnim
vypoctu opotiebeni je stafi stavby totoZzné s opotiebenim stavby v %, pii analytickém vypoctu
opotfebeni jsem jednotlivym konstrukcim pfifadila tabulkovou Zivotnost z vyhlasky
a zohlednila stafi kazdé konstrukce zvlast. K vysledné cené jsem v poslednim kroku pficetla
cenu pozemku. Vypocet RD nakladovym zptsobem je uveden v ptiloze ¢. 9. Podrobné popisy

domt jsou uvedeny v kapitole ¢. 7 Informace o oceniovanych rodinnych domech..

Ocefiovaci vyhlaska stanovuje ocenéni nakladovym zptisobem pro RD nad 1100 m?
obestavéného prostoru. Tuto podminku spliiuje pouze RD1, avSak pro lepsi srovnani jsem

provedla ocenéni nakladovym zptisobem u vSech RD.

10.1 OCENENI RD1-RD5

Konstrukce a vybaveni RD1 v Litomysli jsou téméf vSechny ve standardnim
provedenim. Jediné vybaveni, které jsem uvedla jako nadstandardni byl vnéjsi kamenny Sokl,
jehoz potizovaci cena je vyssi nez U soklu z kabftince, ktery uvadi ocenovaci vyhlaska jako
standard. Podstandardnim vybavenim jsou okna ve sklepé, ktera jsou jednoducha ocelova.
V domé nechybi zadna konstrukce ani vybaveni popsané V oceniovaci vyhlasce. Pii uvadéni
zivotnosti jsem u kazdé konstrukce a vybaveni vychdzela z predpokladanych zivotnosti

V ocenovaci vyhlasce. Pouze u vybaveni kuchyné jsem tabulkovou zivotnost 30 let zvysila na
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60 let z diivodu, ze vybaveni kuchyné v 1. NP je staré jako samotny dim, tedy 40 let. Dle
osobni prohlidky pfedpokladam, Ze dalsSich 20 let bude vybaveni k uzivani. Kazda konstrukce
¢i vybaveni vSak neni ptivodni. V roce 2010 byla kompletné zrekonstruovana koupelna spolu
s WC v 2. NP. Rekonstrukce se tykala vymény rozvodi vody, kanalizace, elektroinstalace
a vytapéni. Byl proveden novy obklad, keramicka dlazba, omitnuti stropu a byly osazeny
nové zatizovaci predméty. Dale byl pted 23 lety pofizen novy plynovy kotel, pted 6 lety
karma spole¢né s provedenim nové instalace plynu po celém domé. V roce 2012 bylo v 2. NP
pofizeno nové vybaveni kuchyné a pred 9 lety vestavéné skiin€. VSechny tyto zmény jsem
zohlednila pfi analytickém vypocétu opotiebeni, kde jsem u kazdé konstrukce uvedla jeji
skute¢né stari. U linedrni metody vypoctu opotiebeni bylo staii vSech konstrukei a vybaveni
40 let. Pouzitim analytické metody doslo k zohlednéni novych konstrukci a vybaveni

a vysledné opotiebeni vyslo 37,68 %, u linedrni metody bylo o 2,32 % vyssi, tedy 40 %.

Konstrukce a vybaveni RD2 v Litomysli jsou taktéz téméf vSechny ve standardnim
provedenim. Nadstandardnim vybavenim je haklikovy sparovany sokl, jehoZ pofizovaci cena
je vyssi nez u soklu z kabfince, ktery uvadi oceiiovaci vyhlaska jako standard. DalSim
nadstandardnim vybavenim je vybaveni kuchyné v 1. NP, kde je indukéni deska potizena pred
7 lety spolecné s digestofi. V dom¢ nechybi zadna konstrukce ani vybaveni uvedené
Vv ocenovaci vyhlasce. Pfi uvadéni Zivotnosti jsem u kazdé konstrukce a vybaveni vychazela
z predpokladanych Zivotnosti v ocefiovaci vyhlaSce. Pouze u vybaveni kuchyné jsem
tabulkovou Zivotnost 30 let zvysila na 60 let z divodu, Ze vybaveni kuchyné v 2. NP je staré
stejné jako diim, tedy 38 let. Pii osobni prohlidce jsem zjistila, Ze je v dobrém a udrzovaném
stavu. Prodlouzila jsem tedy zivotnost na 60 let. V roce 2010 byla vyménéna vsechna okna
v 1. NP avroce 2011 vSechny dvefe v 1. NP a byly pofizeny vestavéné skiin€. Dale byl dim
pted 2 lety vybaven bleskosvodem a pied 18 lety byl koupen plynovy kotel a bojler. Vsechny
tyto zmény jsem zohlednila pfi analytickém vypoctu opotiebeni, kde jsem u kazdé konstrukce
uvedla jeji skutecné stafi. U linearni metody vypoctu opotiebeni bylo stafi vSech konstrukci a
vybaveni 38 let. Pouzitim analytické metody doslo k zohlednéni novych konstrukci a
vybaveni a vysledné optiebeni vyslo 36,94 %, u linearni metody bylo o 1,06 % vyssi, tedy
38 %.

Konstrukce a vybaveni RD3 v Benatkach jsou vétSinou ve standardnim provedenim.
Nadstandardnim vybavenim je pouze vnéjsi kamenny sokl, jehoz pofizovaci cena je vyssi nez
u soklu z kabtince. Podstandardnim vybavenim jsou okna ve sklepé, ktera jsou jednoducha

dfevéna a elektroinstalace, kde chybi motorovy proud. Dale v domé neni instalovan plyn. Pfi
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uvadéni Zzivotnosti jsem u kazdé konstrukce a vybaveni vychazela z pfedpoklédanych
zivotnosti v ocenovaci vyhlasce. Pouze u vybaveni kuchyné¢ jsem tabulkovou Zivotnost 30 let
zvysila na 60 let z divodu, ze vybaveni kuchyné v 1. NP je v dobrém stavu. AZ na bojler,
ktery byl pofizen pied 19 lety, jsou vSechny konstrukce a vybaveni pivodni, tedy se stafim
39 let. To mélo vliv na vysledky opotiebeni, kdy pii analytické metodé nebylo konecné
opottebeni niz$i nez u linedrni metody. Je to zapiicenéno jednak tim, Ze novéjSim vybavenim
v domé je pouze bojler a také prevladajicimi prvky kratkodobé Zzivotnosti, jejichz nizsi
zivotnosti ovlivnily opotfebeni a tedy i ceny RD. Pii pouziti analytické metody vyslo

vysledné optiebeni 44,36 %, u linearni metody bylo o 5,36 % nizsi, tedy 39 %.

Konstrukce a vybaveni RD4 v Sebranicich je stejné jako u ostatnich vétSina ve
standardnim provedenim. Nadstandardnim vybavenim je dfevény obklad Stitu, jehoZz
pofizovaci cena je vyS$i nez u soklu z kabfince, ktery uvadi ocefiovaci vyhlaska jako standard.
Dal$im nadstandardnim vybavenim je vybaveni kuchyné indukéni deskou pofizenou pied
10 lety spole¢né s digestoii. Zadné podstandardni vybaveni se v domé nevyskytuje ani zadné
konstrukce nechybi. Pfi uvadéni zivotnosti jsem u kazdé konstrukce a vybaveni vychdzela
z predpokladanych Zivotnosti v ocefiovaci vyhlaSce. Pred 17 lety byl v domé instalovan zemni
plyn a pofizen plynovy kotel. Staii RD je 26 let. Dim byl vSak postaven na zékladech
puvodniho domu starého 70 let, ze kterého byla vyuzita jesté ¢ast obvodového zdiva. Tato
skutecnost méla vliv na vysledky opotiebeni, kdy pii analytickém vypocltu vyslo vyssi
opotiebeni neZ u linedrni metody. I pfesto, ze diim je stary 26 let a nékteré vybaveni i novéjsi,
mély vetsi vliv na opotiebeni a vyslednou cenu prvky dlouhodobé Zivotnosti, tedy zdklady a
¢ast obvodového zdiva stard 70 let. Pii pouZiti analytické metody vyslo vysledné opotiebeni

32,60 %, u linearni metody bylo o 6,60 % niZsi, tedy 26 %.

Konstrukce a vybaveni RDS5 v Lubné jsou aZ na vyjimky ve standardnim provedenim.
Nadstandardni konstrukce ¢i vybaveni se v domé nevyskytuji ani zadné nechybi.
Podstandardni konstrukci je ¢ast obvodového zdiva ve sklepé, které je kamenné a jednoducha
dfevéna okna ve sklep€. Pfi uvadéni zivotnosti jsem u kazdé konstrukce a vybaveni vychéazela
z predpokladanych zivotnosti v oceniovaci vyhlaSce. VSechny konstrukce a vybaveni jsou
puvodni, tedy staré 21 let. Jedinym novéjSim vybavenim je karma pofizend pied 6 lety. To
mélo vliv na vysledky opottebeni, kdy pii analytické metod¢€ nebylo kone¢né opotiebeni nizsi
nez u linearni metody. Je to zapii¢enéno tim, Ze novéjsim vybavenim v domé je pouze karma,

a také prevladajicimi prvky kratkodobé zivotnosti, jejichz niz$i Zivotnosti ovlivnily

75



opottebeni a tedy i ceny RD. Pfi pouziti analytické metody bylo vysledné optiebeni 23,27 %,

u linearni metody se snizilo 0 2,27 % , tedy na 21 %.

10.2 SROVNANI CEN RD

Pfi srovnani analytické a linedrni metody zjistime, ze nové konstrukce a vybaveni
u RD1 a RD2 snizily pfi pouziti analytické metody opotiebeni, a to u RD1 0 2,32 % a u RD2
o 1,06 %. U RD3 opotiebeni vypocitané analytickou metodou nebylo nizsi z divodu, ze
vSechny konstrukce a vybaveni v domé jsou az na bojler puvodni a vlivem pievladajicich
prvki kratkodobé zivotnosti, jejichz Zzivotnosti jsou niz$i nez je celkova predpokladana
zivotnost u linearni metody. U RD4 vyslo opotiebeni analytickou metodou vyssi, protoze
zaklady a cast obvodového zdiva byla vyuzita z pivodniho objektu starého 70 let. Jelikoz
se jedna o prvky dlouhodobé zivotnosti, mély podstatny vliv na vysledky. U RDS5 bylo
opotfebeni analytickou metodou vyssi z podobného diivodu jako u RD3, a to skute¢nosti, ze
vSechny konstrukce a vybaveni jsou ptivodni az na nové¢jsi karmu a vlivem ptevladajicich

prvki kratkodobé Zivotnosti s niz§imi Zivotnostmi nez je celkova Zivotnost u linedrni metody.

Tab. ¢. 19 - Srovnani analytické a linedrni metody u RD

RD1 RD2 RD3 RD4 RD5

Opotrebeni % 37,68 36,94 44,36 32,60 23,27

RD (anal.) K¢ 3624 490 3583 880 1351 080 2748 870 2 342 480

Opotrebeni % 40,00 38,00 39,00 26,00 21,00

RD (lin.) K¢ 3489 560 3523 640 1481 240 3018 050 2411780
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Graf ¢. 6 - Srovnadni analytické a linearni metody u RD

Cenu domt ovlivnila zakladni cena za m® obestavéného prostoru, staii domt a s nim
souvisejici opotiebeni, obestavény prostor, indexy a lokalita. U RD1 a RD2 jsou ceny domi
vyssi vlivem polohového koeficientu, ktery je pro mésto Litomysl 1,00, u ostatnich RD je
0,80. Tento faktor mél podstatny vliv na vysledné ceny. RD3 navic sniZila skutecnost, Ze
se dim nachazi v z6né se stiednim rizikem povodné, a ze v domé neni instalovan plyn. RD5
snizil mimo jiné koeficient vybaveni K4, protoze se v domé vyskytuji podstandardni prvky

a zadné nadstandardni, jak tomu je u ostatnich RD.

Tab. ¢. 20 - Analyticka metoda

RD1 RD2 RD3 RDA4 RD5
Celkova

1103 989 3643 1687 1608
vyméra m?
Pozemky K¢ 519 010 516 500 271830 258 350 312 810
Cena K¢&/m? 471 522 75 199 195
OP m3 1460 1037 1092 1001 870

RD (anal.) K¢ 3624 490 3583 880 1351 080 2748 870 2 342 480

Cena K&/m?® 2483 3 456 1237 2 746 2693

Celkem K¢ 4 143 500 4 100 380 1622 910 3007 230 2 655 290
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Pfi linearni metodé se vychazelo z celkové zivotnosti 100 let.

Tab. ¢ 21 - Linearni metoda

M Pozemky
EORD
[ Celkem

RD1

RD2

RD3

RD4

RD5

Pozemky K¢
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Cena K¢&/m?
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75
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RD (lin.) K&
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11  VYPOCET CEN RD POROVNAVACI METODOU

Databaze RD byla vytvorena pomoci internetové realitni inzerce, ve které byly
vyhledany RD nabizené K prodeji v okrese Sviatvy, a to v obdobi od tinora do kvétna roku
2015. Realitni servery, ze kterych byla data vyuzita, jsem uvedla v ptiloze ¢. 10 Databéaze
nemovitosti. Ceny porovnavanych RD se v tomto sledovaném horizontu neménily. Jedna se o
domy srovnatelné s oceniovanymi domy a nachazejici se v jejich okoli do vzdélenosti cca 20
km. Vytvotrena databaze obsahuje 45 RD a slouzi pro vypocet porovnavaci (nevyhlaskové)
metody piimého porovnani. Pt vypoétu byly pouzity koeficienty upravujici cenu
porovnavanych RD, a to K1 lokalita, K2 uzitna plocha, K3 vybavenost (sité), K4 pocet bytt,
K5 podsklepeni, K6 garaz, K7 technicky stav a K8 balkon/terasa. Sestavena databaze RD

tvoii ptilohu ¢. 10 a vypocet porovnavaci (nevyhlaskovou) metodou tvoii piilohu ¢. 11.

V okrese Svitavy odpovida nabidka poptavce. RD nabizené k prodeji se prodavaji
praimérné do jednoho roku. Prodavaji se jak domy starsi, které se musi rekonstruovat, tak
i domy novéjsi, jez rekonstrukci nepotiebuji. V databazi jsou pievazné domy starSi, avSak
ve vétsing pripadi v dobrém technickém stavu jako oceniované domy. V pfipadé nutnosti
rekonstrukce je tato skute¢nost zohlednéna v koeficientu K7. Je-li dim podsklepen, ¢i ne fesi
koeficient K5, je-li na pozemku garaz posuzuje koeficient K6. Ma-li RD balkon nebo terasu,
je zohlednéno v Kkoeficientu K8. Koeficient K4 zohlednuje, zda je v domé jedna, dvé, nebo
vice bytovych jednotech a zda je mozné v dom¢ dal§i bytovou jednotku ziidit. Napojeni
pozemku na inZenyrské sité€ ¢i zvlastni vybavenost domu fesi koeficient K3. Velikost uZitné
plochy je upravena koeficientem K2. Koeficient, ktery méa na cenu zajisté nejvyssi vliv je

lokalita RD.

RD, které se nachdzeji pfimo ve mésté Litomysl, Policka nebo Svitavy, se vétSinou
prodavaji v o néco delsim ¢asovém Useku nez je tomu u domt na vesnici. Podstatny vliv na to
ma skuteCnost, ze domy ve mésté jsou vétSinou podstatné draz$i nez domy v jeho okoli.
Dostupnost do mésta neni v soucasné dob¢, vlivem dobrého pravidelného spojeni, obtizna

a ob¢anskach vybavenost na vesnicich je monohokrat na dobré urovni.

Tab. & 22 - Srovnani cen RD

RD1 RD2 RD3 RD4 RD5

Celkem K¢ 3420000 2939 000 1953 000 1 842 000 1797 000
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V nize uvedeném grafu vidime, ze obvyklé ceny RD1 a RD2 v Litomysli zna¢né
pfevysuji zbyvajici domy. Je to zapficenéno zejména lokalitou, ktera ma pii piimém
porovnani na vyslednou cenu velky vliv. S lokalitou je spojena vybavenost obce a pfipojeni
na sit€¢. U RD3 v Benatkach snizila cenu skutecnost, ze diim nema instalovan plyn, je
odkanalizovan do zumpy a celkova vybavenost obce je ze vSech ocenovanych RD nejslabsi.
Navic se dim nachézi v zoné se stfednim rizikem vyskytu povodné. To, Ze je jeho cena vyssi
nez u RD4 a RDS, je zapticenéno vétsi uzitnou plochou domu. RD4 a RDS5 jsou od vétsich
mést vzdalené asi o 10 km vice nez RD3. Cenu jim snizilo, Ze nejsou piipojeny na vetejnou
kanalizaci a mensi uzitné plochy. Obcanska vybavenost je v obci S RD4 a RDS5 lepsi nez

u RD3, avsak podstatné horsi se srovnanim s RD1 a RD2 v Litomysli.

3 500 000+

3 000 000+

2 500 000+

2 000 000+

1 500 000- B RD

1 000 000-
500 000+

0-

RD1 RD2 RD3 RD4 RD5

Graf'¢. 9 - Srovnani cen RD

11.1 VLIV LOKALITY NA OBVYKLOU CENU

Jak jiz bylo fteCeno, lokalita ovliviiuje obvyklou cenu, vypocitanou porovnavaci
(nevyhlaskovou) metodou, do znacné miry. Je to faktor, ktery mél na vyslednou cenu nejvéetsi
vliv. To, zda se ocenovany dim nachazel ve meésté, nebo na vesnici se pii ocenéni RD
podstatné projevilo. Pro ndzornost jsem rozdélila RD na domy ve mést€é a na vesnici
a porovnala o kolik se jejich ceny lisi. Jak vidime v niZze uvedené tabulce, RD1 v Litomysli

prevySuje cenu RD3 o necelych 43 %, cenu RD4 o piiblizné 46 % a cenu RDS 0 47,5 %.
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Tab. ¢. 23 - Snizeni cen RD s porovnanim s RD1

RD1 RD3 RD4 RD5
3420000 K¢ 1953 000 K¢ 1842 000 K¢ 1797 000 K¢
sniZeni % 042,88 % 046,15 % 047,46 %

RD2 v Litomysli je proti cené¢ RD3 vyssi 0 33,5 %, proti cené RD4 ptiblizné 0 37 % a
cen¢ RDS5 0 necelych 39 %.

Tab. ¢. 24 - Snizeni cen RD s porovndnim s RD2

RD2 RD3 RD4 RD5
2939 000 K¢ 1953 000 K¢ 1842 000 K¢ 1797 000 K¢
sniZeni % 033,54 % 037,34 % 038,87 %
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12 REKAPITULACE VYSLEDKU OCENENI

Zvolené rodinné domy byly ocenény ndkladovym zplsobem S linearnim
I s analytickym vypoctem opotiebeni (viz ptiloha ¢. 9), dale porovnavacim zplisobem
(vyhlaskovym) uvedenym v kapitole 9 a porovnavaci metodou (nevyhlaskovou) tvofici
ptilohu ¢. 11. Pozemky byly ocenény dle ocenovaci vyhlasky a tvoti piilohu ¢. 8. Ocenila

jsem pozemky zastavéné RD a pozemky s nimi v JFC.

Vsechny udaje, informace, dokumentace a vypocty neuvedené vyse tvoii ptilohy této
prace. Vykresové dokumentace, ze kterych jsem vychazela pfi ocenéni, tvoii pfilohu €. 1.
Udaje, které nebyly v dokumentaci obsaZeny, jsem zjistila a doplnila na mistnim 3etfeni nebo
od majitelt ocenovanych RD. Informace z listii vlastnictvi, jejichz Gdaje jsem vyuzila pfi
ocenéni pozemku, jsou v priloze ¢. 2. Vypocet obestavénych prostorit dle vykresovych
dokumentaci je obsazen v pfiloze ¢. 3. Piiloha ¢. 4 obsahuje vypoéty indexa trhu, pfiloha ¢. 5
indexy polohy, ptiloha ¢. 6 vypocet indext omezujicich vlivi a pfiloha ¢. 7 indexy konstrukce
a vybaveni. Ptilohu €. 10 tvoii databaze RD, ktera byla vyuzita pti porovnavaci nevyhlaskové
metod¢. Databaze byla sestavena z porovnatelnych RD samostatné stojicich z lokality okresu
Svitavy. Vysledné ceny nejvice odpovidaji situaci na trhu v okrese Svitavy a ukazuji, za jakou

cenu jsou RD obchodovatelné.

Pro lepSi porovnatelnost byly vSechny RD ocenény nakladovym i porovnavacim
zpusobem dle oceniovaci vyhlasky, a to 1 pfesto, Zze vyhlaSka stanovuje ocenéni nakladovym
zplisobem pro RD s vétsim OP nez 1 100 m®. Tuto podminku by spliioval z ocefiovanych
domil pouze RD1. Déle bylo k cenam RD, zjisténych dle ocenovaci vyhlasky, pfipocteno
vysledné ocenéni pozemk, a to z divodu, ze pfi porovnavaci (nevyhlaskové) metodé jsou

v cen¢ RD zahrnuty 1 ceny pozemkd.

Jak vidime v nize uvedené tabulce, ktera nam dava piehled o vysledcich jednotlivych
zpusobl ocenéni, nejvyssi ceny byly zjisténé u nakladového zptisobu. Pouze u RD3 je cena
nejvyssi u porovnavaci (nevyhlaSkové) metody, zapticenéné to je zejména uzitnou plochou,
ktera je u vétSiny porovnavanych domi mensSi. Poté pifevySuji ceny porovnavaci

(nevyhlaskové) metody nad porovnavacim zptisobem (vyhlaskovym), a to u vSech domt.
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Tab. ¢. 25 - Srovnani vysledkii oceneni

Graf ¢. 10 — Srovnani vysledkii oceneni
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13 VLIV ZMENY UZEMNIHO PLANU NA CENU RD

V soucasné dob¢ platny izemni plan pro mésto Litomysl nabyl ucinnosti v roce 2011,
Vv nasledujicim roce prob&hla zména ¢. 1 a nyni Se projednava zména ¢. 2. Pro obec Benatky
byl vydan uzemni plan v roce 2012, pro obec Lubné jiz vroce 2010 se zménou ¢.1 v

bteznu leto$niho roku. Pro obec Sebranice se izemni plan v soucasné dob¢ projednava. (29)

13.1 RD1 LITOMYSL

RD1 v Litomysli se nachazi v izemi vymezeném dle tzemniho plédnu pro individudlni
bydleni IN. Od RD1 vychodnim smérem se nachazi plochy pro vyrobu a skladovani VS,
tj. lokalita Strakovska s Svitavska, viz nize uvedeny obrazek. Tato primyslova zoéna se
kazdym rokem rozrista a v souCasné dob¢ projednavana zména ¢. 2 tizemniho planu fesi
mimo jiné rozsah této plochy. Dle schvaleného tizemniho planu mohou byt na plochach pro
vyrobu a skladovani umistény vyrobni provozovny a primyslové podniky az do velikosti
10 000 m?. Vytvorenim tuzemné technickych podminek pro rozvoj pracovnich piilezistosti
se m&sto snazi vyvofit podminky pro udrzeni obyvatel ve mésté. Ale pokracovanim
a neustalym zvétSovanim plochy pro vyrobu a skladovani v blizkosti domu RD1 dojde
Kk pfeméné ze soucasné prevazujici rezidenni zastavby na vyrobni objekty. Zména se projevi
ve vypoCtu zménou indexu polohy Ip (z 0,990 na 0,850), konkrétn¢ ve znaku ¢&. 2

zohlednujiciho pievazujici zastavbu v okoli pozemku a zivotni prostiedi. (29)
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Obr. ¢. 11 - RD1 a plochy pro vyrobu, vyrez z uzemniho planu (29)
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Pfi pouziti porovnavaciho (vyhlaskového) zpiisobu se cena pozemku

0 73 400 K¢, cena RD 0 324 960 K¢ a celkova cena o 398 360 K¢, tedy o 14,1 %.

snizi

Tab. ¢. 26 - VIiv rozsireni vyrobnich objektii na cenu RD1 - porovnavaci (vyhl.) zpiisob

Cena pozemku pfi ptevazujici residencni zastavbe 519 010 K¢
Cena pozemku ovlivnéna vyrobnimi objekty 445 610 K¢
Cena RD pii pfevazujici residencni zastavbé 2297910 K¢
Cena RD ovlivnéna vyrobnimi objekty 1972 950 K¢
Cena RD + pozemek pti pievazujici residencni zastavbé 2 816 920 K¢
Cena RD + pozemku ovlivnéna vyrobnimi objekty 2 418 560 K¢

Pti pouziti nakladového zplsobu ocenéni s analytickym vypoctem opotiebeni se cena

RD snizi 0 512 550 K¢ a celkova cena RD s pozemky v JFC 0 585 950 K¢, tedy o 14,1 %.

Tab. ¢. 27 - VIiv rozsireni vyrobnich objektii na cenu RD1- nakl. zpus. (analyticky)

Cena pozemku pii pfevazujici residencni zastavbé 519 010 K¢
Cena pozemku ovlivnéna vyrobnimi objekty 445 610 K¢
Cena RD pfi pievazujici residencni zastavbé 3624 490 K¢

Cena RD ovlivnéna vyrobnimi objekty

3111 940 K¢

Cena RD + pozemek pfi prevazujici residencni zastavbé

4143 500 K¢

Cena RD + pozemku ovlivnéna vyrobnimi objekty

3 557 550 K¢

Pii linearnim vypoctu opotiebeni se cena RD snizi 0 493 470 K¢ a celkova cena o

566 870 K¢, tedy o 14,1 %.

Tab. ¢. 28 - Vliv rozsireni vyrobnich objektii na cenu RD1 - ndkl. zpuis. (linearné)

Cena pozemku pfi ptevaZzujici residenéni zastavbe

519 010 K¢

Cena pozemku ovlivnéna vyrobnimi objekty

445 610 K¢
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Cena RD pfi pievazujici residencni zéstavbé 3489 560 K¢

Cena RD ovlivnéna vyrobnimi objekty 2996 090 K¢
Cena RD + pozemek pfi prevazujici residencni zastavbé 4 008 570 K¢
Cena RD + pozemku ovlivnéna vyrobnimi objekty 3441700 K¢

13.2 RD2 LITOMYSL

RD2 v Litomysli se nachazi v izemi vymezeném dle izemniho planu pro individudlni
bydleni IN. Hlavni vyuZiti tohoto tizemi je, Ze fuknéni plocha slouZi pro bydleni v RD (podil
hrubé podlazni plochy pro bydleni musi byt vétsi nez 60 % v ¢asti mésta vyznacené jako
1 - mésto, nebo 80 % v Casti 2 — predmésti). RD2 spadd do Casti 2 — predmésti, tedy 20 %
plochy mize byt vyuZzito jinym zplisobem nez pro bydleni. Textova ¢ast izemniho planu
uvadi moznosti vyuziti plochy k jingym ucelim nez k bydleni, a to vyuziti plochy obchody
a nerusicimi provozovny sluzeb nebo administrativnimi zafizenimi. Zfizenim v domé
administrativniho zafizeni dojde ke zméné indexu plohy Ip (z 1,080 na 1,120), konkrétné

ve znaku ¢.7 komer¢ni vyuzitelnost. (29)

\ ru

Obr. ¢. 12 - RD2, vyrez z rizemniho planu (29)

Pii pouziti porovnavaciho (vyhlaskového) zpusobu se cena pozemku zvysi

019 140 K¢, cena RD 0 63 830 K¢ a celkova cena o 82 970 K¢, tedy 0 3,7 %.
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Tab. ¢. 29 — VIiv moznosti komercni vyuzitelnosti na cenu RD2 — porovn. (vyhl.) zpisob

Cena pozemku bez moznosti komer¢ni vyuzitelnosti 516 500 K¢
Cena pozemku s moznosti komeréni vyuzitelnosti 535 640 K¢
Cena RD bez moznosti komeréni vyuzitelnosti 1723 620 K¢
Cena RD s moznosti komeréni vyuzitelnosti 1787 450 K¢
Cena RD + pozemek bez moznosti komer¢ni vyuzitelnosti 2 240 120 K¢
Cena RD + pozemku s moznosti komeréni vyuZzitelnosti 2 323 090 K¢

Pti pouziti nakladového zptisobu ocenéni s analytickym vypoctem opotiebeni se cena

RD zvysi o 132 740 K¢ a celkova cena RD s pozemky v JFC 0 151 860 K¢, tedy o 3,7 %.

Tab. ¢. 30 - VIiv moznosti komercni vyuzitelnosti na cenu RD2 — ndkl. zp. (analyticky)

Cena pozemku bez moznosti komeréni vyuzitelnosti 516 500 K¢
Cena pozemku s moznosti komeréni vyuzitelnosti 535 640 K¢
Cena RD bez moznosti komer¢ni vyuZitelnosti 3583 880 K¢
Cena RD s moznosti komeréni vyuzitelnosti 3716 620 K¢
Cena RD + pozemek bez moznosti komer¢ni vyuzitelnosti 4100 390 K¢
Cena RD + pozemku s moznosti komer¢ni vyuzitelnosti 4 252 250 K¢

Pfi linearnim vypoctu opotiebeni se cena RD zméni o 130 500 K¢& a celkova cena o

149 640 K¢, tedy o 3,7 %.

Tab. ¢. 31 - VIiv moznosti komer¢ni vyuzitelnosti na cenu RD2 — nékl. zp. (linearn¢)

Cena pozemku bez moznosti komeréni vyuzitelnosti 516 500 K¢
Cena pozemku s moznosti komer¢ni vyuzitelnosti 535 640 K¢
Cena RD bez moznosti komeréni vyuzitelnosti 3523 640 K¢
Cena RD s mozZnosti komeréni vyuZitelnosti 3654 140 K¢
Cena RD + pozemek bez moznosti komeréni vyuzitelnosti 4040 140 K¢
Cena RD + pozemku s moznosti komer¢ni vyuzitelnosti 4189 780 K¢

87



13.3 RD3 BENATKY

Odkanalizovani RD3 v Benatkdch je vsoufasné dobé feSeno pomoci jimky na
pozemku v JFC s RD. V poslednich mésicich probiha v obci vystavba kanalizacniho hlavniho
fadu, ktery by mél byt dokoncen v zéii. Poté je v planu provedeni vlastnich domovnich

ptipojek. (29)

smér
smers RD3
H3go21

Obr. ¢. 13 - RD3, wyrez z izemniho planu (29)

Vystavba kanalizace se projevi ve vypoctu porovnavacim (vyhlaskovym) zptisobem
u ceny RD v indexu Ip (z 0,889 na 0,990) a v indexu Iv (z 0,813 na 0,845), u ceny pozemku
se projevi zménou Ip a koeficientu technické infrastruktury v obci Os (z 0,85 na 1,00). Jak
vidime v niZe uvedené tabulce, po vystavbé kanalizace v obci a ptipojeni domu na kanaliza¢ni
sit’ se cena pozemku zvysi o 84 310 K¢, tedy o 31 %, cena RD se zvysi o 164 270 K¢, tedy o
15,8 %. Celkova cena RD s pozemky v JFC vzrostla 0 248 580 K¢, tedy o 18,9 %.

Tab. ¢. 32 — Vliv vystavby kanalizace na cenu RD3 - porovnavaci (vyhl.) zpiisob

Cena pozemku bez vetejné kanalizace v obci 271 830 K¢
Cena pozemku s vefejnou kanalizaci v obci 356 140 K¢
Cena RD bez vetejné kanalizace v obci 1041 370 K¢
Cena RD s vefejnou kanalizaci v obci 1205 640 K¢
Cena RD + pozemek bez vetejné kanalizace v obci 1313 200 K¢
Cena RD + pozemek s vefejnou kanalizaci v obci 1561 780 K¢
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Pfi pouziti ndkladového zplsobu ocenéni S analytickym vypoétem opotiebeni
se zména projevi U RD v indexu polohy Ip, u pozemku v indexu polohy Ip a v koeficientu
technické infrastruktury v obci Os. Jak vidime v nize uvedené tabulce, po vystavbé kanalizace
V obci a pfipojeni domu na kanaliza¢ni sit’ se cena pozemku zvysi o 84 310 K¢, tedy o 31 %,
cena RD se zvysi o 165 010 K¢, tedy o 12,2 %. Celkova cena RD s pozemky v JFC vzrostla o
249 320 K¢, tedy o 15,4 %.

Tab. ¢. 33 — Vliv vystavby kanalizace na cenu RD3 - ndklad. zp. (analyticky)

Cena pozemku bez vetejné kanalizace v obci 271 830 K¢
Cena pozemku s vetejnou kanalizaci v obci 356 140 K¢
Cena RD bez vetejné kanalizace v obci 1351 080 K¢
Cena RD s vefejnou kanalizaci v obci 1516 090 K¢
Cena RD + pozemek bez vetejné kanalizace v obci 1622 910 K¢
Cena RD + pozemek s veiejnou kanalizaci v obci 1872 230 K¢

Pti pouziti ndkladového zplisobu ocenéni s linedrnim vypoctem opotiebeni se zména
projevi u RD v indexu polohy Ip, u pozemku v indexu polohy Ip a v koeficientu technické
infrastruktury v obci Os. Jak vidime v niZze uvedené tabulce po vystavbé kanalizace v obci
a pripojeni domu na kanalizacni sit’ se cena pozemku zvysi o 84 310 K¢, tedy o 31 %, cena
RD se zvysi o 168 750 K¢, tedy 0 11,4 %. Celkova cena RD s pozemky v JFC vzrostla o
239 370 K¢, tedy o 14,7 %.

Tab. ¢. 34 - Viiv vystavby kanalizace na cenu RD3 - ndklad. zp. (linedrné)

Cena pozemku bez vetejné kanalizace v obci 271 830 K¢
Cena pozemku s vetejnou kanalizaci v obci 356 140 K¢
Cena RD bez vetejné kanalizace v obci 1481 240 K¢
Cena RD s vefejnou kanalizaci v obci 1 649 990 K¢
Cena RD + pozemek bez vetejné kanalizace v obci 1632 870 K¢
Cena RD + pozemek s vefejnou kanalizaci v obci 1872 240 K¢
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Pii pouziti porovnavaci (nevyhlaS8kové) metody se zména projevi v koeficientu
vybavenosti (sit€) K3. Jak vidime v nize uvedené tabulce, po pfipojeni domu na kanaliza¢ni
sit’ se celkova cena RD s pozemky zvysi pouze 0 37 000 K¢, tedy o neceld 2 %. Inzenyrské
sit¢ nemaji na cenu velky vliv, vysledné ocenéni v piimém porovnani, je ovlivnéno piredevsim

lokalitou.

Tab. ¢. 35— Vliv vystavby kanalizace na cenu RD3 — porovn. (nevyhl.) metoda

Cena RD + pozemek bez verejné kanalizace v obci 1953 000 K¢

Cena RD + pozemek s vefejnou kanalizaci v obci 1990 000 K¢

13.4 RD4 SEBRANICE

V obci neni provedena venkovni splaskova kanalizacni soustava, stavajici je spiSe
destovou kanalizaci. V soucasné dobé¢ je v planu jeji ¢aste¢na rekonstrukce a doplnéni dle
mistni potfeby. Fungujici deStova kanalizace bude pro odvadéni destovych vod zachovana.
Prevazné vSechny domy v obci maji vlastni ¢isténi odpadnich vod z 99 % v zumpach
s odvozem kali. RD4 mé na pozemku biologicky septik s vyusténim vyciSténych vod do
stavajici (destové) kanalizace. Dle tzemniho planu bude vybudovana nova splaskova
kanaliza¢ni sit’ s odvedenim veSkerych splaSkovych vod na pravy bieh Jalového potoka, kde
bude vybudovana centralni ¢istirna odpadnich vod na vymezené plose Z23 (viz nize uvedeny
obrazek). Kal z COV bude odvazen a odvodiiovan na COV Poli¢ka. Dale tizemni plan uvadsi,
7e do doby zahajeni provozu COV budou odpadni vody zneskodiovany v celé obci
individualng. (29)

Ve vypoctu se vystavba kanalizacni sit¢ a pfipojeni domu na kanalizaci projevi pii
ocenéni domu v indexu polohy Ip (z 0,960 na 1,061) a pii ocenéni pozemku v indexu polohy

Ip a v koeficientu technické infrasruktury v obci Oa.
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Obr. ¢. 14 - RD4 a COV, vyrez z tizemniho planu (29)

Pfi pouziti porovnavaciho (vyhlaskového) zplisobu se cena pozemku zvysi
0 77 590 K¢, tj. 0 30 %, cena RD o0 157 300 K¢, tj. 0 10,5 % a celkova cena o 234 880 K¢,
tedy o0 13,3 %.

Tab. ¢ 36 - Viiv vystavby kanalizace na cenu RD4 - porovnavaci (vyhl.) zpiisob

Cena pozemku bez vetejné kanalizace v obci 258 350 K¢
Cena pozemku s vefejnou kanalizaci v obci 335940 K¢
Cena RD bez vetejné kanalizace v obci 1 502 900 K¢
Cena RD s vefejnou kanalizaci v obci 1661 100 K¢
Cena RD + pozemek bez vetejné kanalizace v obci 1761 260 K¢
Cena RD + pozemek s vefejnou kanalizaci v obci 1997 040 K¢

Pti pouziti nakladového zplisobu ocenéni s analytickym vypoctem opotiebeni se cena
RD zvysi 0 289 210 K¢, tj 0 10,5 % a celkova cena RD s pozemky v JFC 0 366 790 K¢, tedy
012,2 %.
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Tab. ¢. 37— Vliv vystavby kanalizace na cenu RD4 — naklad. zp. (analyticky)

Cena pozemku bez vetejné kanalizace v obci 258 350 K¢
Cena pozemku s veiejnou kanalizaci v obci 335940 K¢
Cena RD bez vetejné kanalizace v obci 2 748 870 K¢
Cena RD s vetejnou kanalizaci v obci 3038 080 K¢
Cena RD + pozemek bez vefejné kanalizace v obci 3007 230 K¢
Cena RD + pozemek s vefejnou kanalizaci v obci 3374 020 K¢

Pfi linearnim vypoctu opotiebeni se cena RD zvysi o 317 520 K¢, tj. o 10,5 % a
celkova cena 0 395 110 K¢, tedy o 12,1 %.

Tab. ¢. 38 - Vliv vystavby kanalizace na cenu RD4 - naklad. zp. (linearné)

Cena pozemku bez vefejné kanalizace v obci 258 350 K¢
Cena pozemku s vetejnou kanalizaci v obci 335940 K¢
Cena RD bez vetejné kanalizace v obci 3018 050 K¢
Cena RD s vefejnou kanalizaci v obci 3335570 K¢
Cena RD + pozemek bez vefejné kanalizace v obci 3276 400 K¢
Cena RD + pozemek s vefejnou kanalizaci v obci 3671510 K¢

Pii pouziti porovnavaci (nevyhlaskové) metody se zména projevi v koeficientu
vybavenosti (sit¢) K3. Jak vidime v nize uvedené tabulce po vystavbé kanalizace v obci
a pripojeni domu na kanaliza¢ni sit’ celkova cena RD s pozemky zvysi pouze o 19 000 K¢,

tedy 0 1 %.

Tab. ¢. 39 - Vliv vystavby kanalizace na cenu RD4 - porovn. (nevyhl.) metoda

Cena RD + pozemek bez vefejné kanalizace v obci 1 842 000 K¢

Cena RD + pozemek s vefejnou kanalizaci v obci 1 861 000 K¢

92



13.5 RD5 LUBNA

Vydany uzemni plan v obci Lubna spole¢né se zménou €. 1 vymezuje n€kolik novych
smiSenych obytnych — venkovskych ploch SV. Plocha Z1 je jiz, po vydani izemniho planu
vroce 2010, Castecné zastavénd rodinnymi domy. Dal$i plochou urcenou pro bydleni je
plocha Z2. Jednd se o plosné nejrozsahlejsi rozvojovou lokalitu bydleni navrZzenou na
severnim okraji existujici venkovské zdstavby. V soucasné¢ dobé se pro lokalitu potfizuje
uzemni studie. Mensi plochou je pak plocha Z3 na jihozapadé. Novou plochou, nevyznacenou
v grafické ¢asti uzemniho planu z roku 2010, je plocha Z10 na severovychod¢ obce. Je fesena
spole¢né s rozsifenim plochy Z2 ve zméné€ €. 1. Dalsimi plochami uréenymi k bydleni jsou

vymezené plochy piestavby P1, P2. (29)

V.

Obr. ¢. 15 - RD5 a nové plochy pro bydleni, vyrez z izemniho pldanu (29)

Rozsifenim zastavitelnych ploch pro bydleni se obec snazi vytvofit lepsi podminky
pro stavajici obyvatele a pfivést tim do mésta ptipadné obyvatele nové. V poslednich letech
mél pocet obyvatel v obci klesajici tendenci. V soucasné dobé je pocet obyvatel 998. Zvysil-li
by se pocet na 1 001 obyvatel, zménil by se vysledek ocenéni. Doslo by ke zvednuti
polohového koeficientu Ks pii vypoétu ocenéni domu nakladovym zptsobem (u RD5 z 0,8 na
0,9), jez se odviji od poctu obyvatel v obci. Cena pozemku by se zvysila vlivem zmény

koeficientu velikosti obce Os.

Pti pouziti porovnavaciho (vyhlaskového) zplsobu se cena zméni pouze v cené
pozemku, a to zvySenim 0 48 130 K¢, tedy o 15,4 %. Na celkovém ocenéni se tato zména

projevi narastem o 2,8 %.
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Tab. ¢. 40 — Vliv narustu obyvatelstva na cenu RD5 — porovn. (vyhl.) zpiisob

Cena pozemku pii souc¢asném stavu 998 obyvatel 312 810 K¢
Cena pozemku s vice nez 1 001 obyvateli v obci 360 940 K¢
Cena RD pfi soucasném stavu 998 obyvatel 1428 150 K¢
Cena RD s vice nez 1 001 obyvateli v obci 1428 150 K¢
Cena RD + pozemku pii sou¢asném stavu 998 obyvatel 1740960 K¢
Cena RD + pozemku s vice nez 1 001 obyvateli v obci 1789 090 K¢

Pti pouziti nakladového zptisobu ocenéni s analytickym vypoctem opotiebeni se cena
RD zvysi 0 292 820 K¢, tj. 0 12,5 % a celkova cena RD s pozemky v JFC o0 340 950 K¢, tedy
0 12,8 %.
Tab. ¢. 41 - Viiv naristu obyvatelstva na cenu RD5 — ndklad. zp. (analyticky)

Cena pozemku pfi souc¢asném stavu 998 obyvatel 312 810 K¢
Cena pozemku s vice nez 1 001 obyvateli v obci 360 940 K¢
Cena RD pii soucasném stavu 998 obyvatel 2 342 480 K¢
Cena RD s vice nez 1 001 obyvateli v obci 2 635 300 K¢
Cena RD + pozemku pfi soucasném stavu 998 obyvatel 2 655 290 K¢
Cena RD + pozemku s vice nez 1 001 obyvateli v obci 2 996 240 K¢

Pii linearnim vypoctu opotiebeni se cena RD zméni 0 301 480 K¢, tj. 0 12,5 % a

celkova cena o 349 610 K¢, tedy 0 12,8 %.

Tab. ¢. 42 - Viiv narustu obyvatelstva na cenu RDS5 — naklad. zp. (linedrne)

Cena pozemku pfi souc¢asném stavu 998 obyvatel 312 810 K¢
Cena pozemku s vice nez 1 001 obyvateli v obci 360 940 K¢
Cena RD pii soucasném stavu 998 obyvatel 2411780 K¢
Cena RD s vice nez 1 001 obyvateli v obci 2 713 260 K¢
Cena RD + pozemku pfi soucasném stavu 998 obyvatel 2 724 590 K¢
Cena RD + pozemku s vice nez 1 001 obyvateli v obci 3074 200 K¢
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ZAVER
Diplomova prace je rozdélena do dvou casti. Prvni teoretickd cast seznamuje

se zakladnimi pojmy pouzivanymi pfi oceflovani, piedstavuje piedpisy potiebné pro ocenéni

a uvadi pouzivané metody pii stanoveni ceny nemovitych véci.

Druhd cast je zaméfena na ocenéni péti vybranych rodinnych domi. Na zacatku
popisuji danou lokalitu okresu Svitavy a obce, ve kterych se ocenované domy nachazi. Poté
se vénuji vybranym rodinnym domim, kde uvadim jejich stav, konstrukéné materidlové

charakteristiky, udaje o pozemcich a vSechny potfebné informace pro ocenéni.

V dalsi ¢asti prace ocenuji pozemky V jednotném funkénim celku s rodinnymi domy
asamotné¢ rodinné domy vybranymi zplsoby ocenéni. Je provedeno stanoveni ceny
nakladovym zplisobem, porovnavacim (vyhlaSkovym) zpisobem a porovnavaci
(nevyhlaskovou) metodou. Pro ur€eni ceny nevyhlaskovou metodou byla sestavena databaze
srovnatelnych rodinnych domt z okresu Svitavy, konkrétné¢ z oblasti blizkych ocefiovanym
domtm. Tato metoda nejvice vystihuje obchodovatelné ceny na daném trhu. Nejvetsi vliv na
vysi obvyklé ceny méla lokalita, ve které se dané domy nachazely. Ve mé&sté Litomysl jsou
ceny rodinnych domt vyssi, nez je tomu u domi na vesnicich. Pro porovnatelnost obvyklé
ceny s ostatnimi zji§ténymi cenami jsem K nakladové a porovnavaci (vyhlaskové) cené
pfiCetla cenu pozemkl. U obvyklé ceny je jiZ cena pozemki ve vysledné cené zahrnuta.
Jednotlivé vysledky jsem u kazdého zpusobu ocenéni shrnula a popsala, jaké faktory cenu
nejvice ovlivnily. Tim nejvyznamnéjsim byla lokalita. M¢la podstatny vliv na ceny pii vSech
zpusobech ocenéni, zejména pak na cenu obvyklou. Nakonec jsem porovnala jednotlivé
metody mezi sebou a zrekapitovala vysledky. Nejvyssi ceny se pohybovaly pii ocenéni
nakladovym zplisobem, vyjimku tvofil RD3, jehoz cena byla vy$§i pfi pfimém porovnani
vlivem velké uzitné plochy. Po nakladovém zptisobu ocenéni pfevySovaly ceny u porovnavaci
(nevyhlaskové) metody. Nejnizsi vysledky se pohybovaly v porovnavacim (vyhlaskovém)

ocenéni.

Poslednim tkolem préce bylo zjistit, jaky vliv maji zmény v izemnim planu na cenu
rodinnych domti. Mésto Litomysl, obec Benatky i obec Lubna, ve kterych se ocefiované domy
nachazi, maji schvaleny uzemni plan. Pro obec Sebranice se v soucasné dobé teprve
projednava, ale i pfesto byl na internetu zvetfejnén jako ostatni platné plany. Ve mésté
Litomysl jsem fesila, jaky vliv na cenu ma rozsifeni vyrobni plochy za RDI. Pfevaha

zastavby v podobé€ vyrobnich objektl by cenu RD1 snizZila o 14,1 %. U RD2 mé& zajimala
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moznost komeréni vyuzitelnosti, kdy Gzemni plan povoluje vyuziti individualnich ploch pro
bydleni z ¢asti pro komeréni vyuziti. Konkrétn¢ v oblasti RD2 je povoleno 20 % hrubé
podlazni plochy vyuzit pro jiné Gcely nez k bydleni. Tato volba by zvysila cenu o 3,7 %.
U RD3 v Benatkach jsem fesila vystavbu kanalizace, ktera pravé v obci probiha. Zjistila jsem,
ze pripojeni domu na kanaliza¢ni sit’ ovlivni cenu rodinného domu 0 15 % pii nakladovém
zpusobu, o 19 % pfi porovnavacim (vyhlaskovém) zplisobu a pouze 0 2 % pfi trznim ocenéni.
U RD4 v Sebranicich jsem posuzovala téz vystavbu nové kanalizace, kterd by méla dle
uzemniho planu brzo prob&hnout. Zde se cena zvysila 0 12 % pfi nakladovém ocenéni, 0
13 % pii porovnavacim ocenéni a o 1% pfi trznim stanovenim ceny. V obci Lubné jsem se
zaméfila na to, jaky vliv by mél na cenu narust obyvatel zapfi¢enény zménami v uzemnim
planu. Soucasny uzemni plan vymezuje né€kolik novych ploch uréenych pro bydleni, které by
mohly piivést do obce potencionalni obyvatele. V soucasné dobé je pocet obyvatel v obci
998, zvySenim alespon na 1001 obyvatel cena pozemku vzroste piiblizné o 15 %.
V porovnavacim (vyhlaskovém) zptisobu se zména ceny projevi pouze v cené pozemku, ve
vysledné cené tzn. zvyseni jenom 0 3%. Celkova cena ur¢ena nakladovym zptsobem by se

zvysila az o 13 %.
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