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Abstrakt

Tato diplomova prace je za&ena na zji&ni rozdilu obvyklé ceny pasivniho
rodinného domu ve srovnani s vybranymi rodinnymmglov lokalit Chomutov a okoli.

Teoretick&ast diplomové prace popisuje zakladni pojmy uziwanaégiovani nemovitosti.

Hlavnim ukolem diplomové prace je v lokaliChomutov stanovit obvyklou cenu
rodinnych doni s ohledem na jejich provedeni, ocenit pozemkyitich jejich gisluSenstvi
a posoudit obvyklou cenu RD bez pozemku, aby bytdmo eliminovat vliv ceny pozemku

na cenu celé nemovitosti.

Pro ocesni bylo vybrano 10 rodinnych damz Usteckého kraje ze 3 okfes
(Chomutov, Louny a Most).

Abstract

This master’s thesis is focused on detterminatiminshe difference between the
standard price of a detached passive house amdeskldetached houses in Chomutov and its
surroundings. The theoretical part of the thesscdiees the basic terms used in real estate

valuation.

The main task of this thesis is in Chomutov essiblhe standard price of houses with
regard to their implementation, to evaluate lantnfag their accessories and assess standart

value house without land, in order to eliminate ithfeuence of land price to the price of the
property.

For valuation has been selected 10 houses fromUstecky kraj of 3 districts
(Chomutov, Louny and Most).

Kli¢ova slova

Samostatny rodinnyian, pasivni dm, nemovitost, parcela, pozemek, uzitna plochapdyet
ocaovani.

Keywords

Detached house, detached passive house, real, @btdtéand, usable area, valuation method.
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1 UVOD

Ocaiovani nemovitosti se provadi ke zjisit hodnoty nemovitosti. Otigje se pro
Gcely orgari statni spravy nebo pro peby fyzickych a pravnickych osob. Zejména pro

dedickétizeni, prodej, koupi, stanoveni @anprevodu nemovitosti atd.

Diplomova prace ,Zjidini rozdilu obvyklé ceny pasivniho rodinného domu ve
srovnani s vybranymi RD v Chomutowa okoli* si klade za cil srovnani zgstych cen
jednotlivych rodinnych dorinve vybrané lokalit a zjiS€ni rozdilu mezi ,standardnimi“ domy

a domem pasivnim.

Druha kapitola je zastena na objasimi zakladnich pojrin, které budou v diplomové
praci pouzivany, ndp cena, hodnota, nemovitost, pozemek, stavba, miasdim,
nizkoenergetickym, atd.

DalSi kapitola popisuje pravnigupisy souvisejici s problematikou:eBevsim zakon
¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku a zsmé nckterych zakon a vyhlaskw. 3/2008 Sb., o
provedeni Bkterych ustanoveni zdkona 151/1997 Sb., o ostevani majetku a zéme
nekterych zakon, ve zréni pozdjSich gedpig.

Nasledujici kapitola seénuje znaleck&innosti. Vys¥tluje pojmy znalec, odhadce,
znaleck&innost, znaleckée Ustavy.

Pata kapitola uvadi jednotlivé metody toeani nemovitosti — ,vyhlaSkové a

nevyhlaskové metody".
Nasledujici kapitola vyjmenovava pebné podklady pro ogevani.

DalSi kapitola podrolhpopisuje vybrané lokality, Chomutov a okolnésta, kde se

ocaiované nemovitosti nachazeji.

Osma kapitola obsahuje databazi nemovitosti, kténga sestavovana v
¢asovém obdobi duben-srpen 2012. S nemovitostratabdzi bude provedeno porovnani s
vybranymi nemovitosti a na zakkdohoto porovnani bude zj&ta cena porovnavacim

zpiasobem nevyhlaskovym.

Devétéa kapitola popisuje vybrané rodinné domy premlevsim jejich technicky stav,
st&i, polohu, vybavenost a to v takovém rozsahu, aliy imozno provést nakladové ocan
dle zakona. 151/1997 Sb.
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V desaté kapitole bude provedeno porovnani jedmgtto cen ocgovanych

nemovitosti.

Hlavnim dkolem diplomové prace bude v lokakthomutov stanovit obvyklou cenu
rodinnych doni s ohledem na jejich provedeni, ocenit pozemkyitvch jejich gisluSenstvi
a posoudit obvyklou cenu RD bez pozemku, aby byt@dmo eliminovat vliv ceny pozemku

na cenu celé nemovitosti.

Dil¢im Ukolem bude provést administrativni o&ein podle aktualér platného

ocaiovaciho pedpisu.

2 ZAKLADNI POJMY

Pro uplnost diplomové prace zde bude uveden zakhagifet pojmi, tykajicich se
ocaiovani. Byly vybrany ne€psgji uzivané pojmy, které se vyskytuji v textou@sti

diplomové prace.

2.1 STAVBA

Dle § 2 odstavce (3) a (4) zakotal83/2006 Sh., o tzemnim planovani a stavebnim
fddu se stavbou rozumi veSkera stavebni dila, ktergklazrstavebni nebo montazni
technologii, bez/etele na jejich staveldntechnické provedeni, pouZité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, nacél vyuZziti a dobu trvani. Rasna stavba je stavba, u které
stavebni Bad pedem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera sleeklamnim delim, je
stavba pro reklamu. Pokud se v tomto z@&kpouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle
okolnosti i jejicast nebo zena dokodené stavby17]

Zakon¢. 151/1997 Sb., o otevani majetkileni stavby takto:
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prosterosoustedné a navenek ipvaze
uzavené obvodovymi &tami a steSni konstrukcemi, s jednim nebo vice

ohranicenymi uzitkovymi prostory,

2. venkovni Upravy
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b) stavby inZzenyrské a speciélni pozemni, kterymi gauby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizaceszg, stozary, kominy, plochy a Upravy Gzemi,

studny a dalSi stavby specialniho charakteru,
c) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby[13]

2.2 PARCELA

Dle § 27 zakona. 344/1992 Sb., o katastru nemovitoStiské republiky, ve zmi
pozcjSich pedpidi fika, ze:parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricgglahow

urcen, zobrazen v katastralni mag oznaen parcelnintislem.[19]

Vymerou parcely se rozumi vyjéeni ploSného obsahu jpnétu pozemku do
zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych jednotkaetelikost vyrary vyplyva z
geometrického deni pozemku a zaokrouhluje se na c&lere’ni metry. Vyrra parcely je
evidovana s fesnosti danou metodami, kterymi byla &jiat jejim zgesrnim nejsou

dotceny pravni vztahy k pozemkio]

2.3 POZEMEK

Dle § 27 z&kona. 344/1992 Sbh., o katastru nemovitaStské republiky, ve zmi
pozdjSich predpisi fik4, Ze: pozemkem se rozundast zemského povrchu etehd od
sousednicl¥asti hranici Uzemni spravni jednotky nebo hranatagtralniho Gzemi, hranici
vlastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu zastaenprava, hranici drufa pozem#i, pop-.

rozhranim zpsobu vyuziti pozenik[19]

Dle 8§ 9 zakona. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zéné nekterych zakon se

pozemkycleni na:
a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezasta¥né pozemky evidované v katastru nemovitosti v jliadrah druzich
pozemk, které byly vydanym Uzemnim rozhodnutideny k zastaini; je-li
zvlastnim pedpisem stanovena nejvySSippistna zastainost pozemku, je
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stavebnim pozemkem pouZzest odpovidajici fpustnému limitu uenému

k zastayni,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v drukzerpku zastamé plochy a
nadvai, v druhu pozemku ostatni plochy — staveniibo ostatni plochy,
které jsou jiz zastamy, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochygkte
tvori jednotny funéni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastr
nemovitosti v druhu pozemku zasgtév plocha a nadvé za @elem jejich

spoleného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjekt

3. plochy pozemk skuténe zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitostt,

b) zenw¥delské pozemky evidované v katastru nemovitosti gatké pida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad, louka, pastvina,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidovawaastru nemovitosti a

zales@né nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vadhize a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou namospodésky nevyuzité pozemky a neplodtida
jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hraz;adhdazina[15]

2.4 NEMOVITOST

Dle 8 119 zékon&. 40/1964 Sb., atansky z&konik, ve 2Zni pozdjSich gedpig:

Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené sepeemym zakladerfil5]

2.5 VEDLEJSI STAVBA

Dle 82 vyhlaSky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni ¢kterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zén¢ nekterych zakof, ve zreni pozdjSich
piedpisi se vedlejSi stavbou rozumi stavba, kterartvprisluSenstvi stavby hlavni nebo
dopliuje uzivani pozemku a jejiz zagta plocha nefesahuje 100 fvedlejsi stavbou nenf

garaz a zahradk&ka chata[14]
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2.6 RODINNY DUM

Dle vyhlasky¢. 501/206 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivZami, ve zéni
pozcjSich gedpidi se rozumi

a) stavbou pro bydleni

rodinny dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochgwida poZadavkn na trvalé
rodinné bydleni a je k tomut@e&lu urena; rodinny @m mize mit nejvyseitsamostatné

byty, nejvySe @vnadzemni a jedno podzemni podlazi a podkfay].

2.7 PASIVNi DUM

Dle CSN 73 0540-2:2002 Tepelna ochrana budov je defimawvékto: Pasivni domy jsou
domy s réni plonou rérnou potebou tepla nefesahujici 15kWh/(fra). Takto nizkou
energetickou paebu tepla Ize kryt bez obvyklé otopné soustavyzese systémem nuceného
vetrani obsahujicim déinné z@gtné ziskavani tepla z odwho vzduchu a malézaeni pro

dohrev v obdobi velmi nizkych venkovnich tephii]

Z&kladni znaky pasivniho domu:

extrémni tepelnd izolace,

- nizky vykon vytagni,

- vyplné otvori bez tepelnych most
- fizené ¥trani s rekuperaci,

- vyuZziti vnittnich tepelnych zisk

- vzduchotsnost obalky budovy,

- obnovitelné energie.
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2.8 HODNOTA A CENA

2.8.1 Hodnota

Hodnota neni skute¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenouo Je t
ekonomicka kategorie vyjadici perzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize kaugpit,

jedné strad kupujicimi a prodavajicimi na stramruhé.[6, str. 45]

Jedna se o odhad hodnoty vyaici prosgch vlastnika zbozti sluzby k datu,
k némuz se odhad provadi.

VySe zmieny odhad hodnoty/edstavuje proces objektivniho posouzeni nemovitosti

na zaklad jejich skuténych uzitnych, technickych a pravnich vliastng8tistr. 31]

Hodnoty jsou napf.:

vécna hodnota,

vynosova hodnota,

trzni hodnota,

stredni hodnota.

2.8.1.1 Vécna hodnota

Vécna hodnota je nazyvana ,hodnotou substanebo cenogasovou”, v § 2 odst. 3
zakona¢. 151/1997 Sb., zakon o ameani majetku, jako ,cena zj&ta nakladovym
zpiasobem?®.

Vecna hodnota je reproddhki cena, snizena orfiméirené opaotebeni, odpovidajici
primerné opoteebené wci stejného stéd a pimeérené intenzity pouzivani, ve vysledku pak
snhizena o naklady na opravu vaznych zavad, kteeén@huji okamzité uzivanieui. [6,
str. 48]
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2.8.1.2 Vynosova hodnota

Hodnota téZ nazyvana jako ,kapitalizovana mir&wisiebo ,kapitalizovany zisk®, v
8 2 odst. 3 zadkon& 151/1997 Sb., o osievani majetku a o zén¢ nekterych zakon, jako

~cena zjistna vynosovym zjpsobem®.

Vynosova hodnota jesou’et diskontovanych budoucich7ijpi z nemovitosti.
ZjednodusSe# /eceno jistina, kterou je nutnorpstanovené urokové sazhilozit, aby Groky

Z této jistiny byly stejné jakésty vynos z nemovitosti. Oziuge se G.

Zjisti se u nemovitosti z dosazenéhinibo najemného, snizeného @nbnaklady na
provoz. Do &hto naklad by se rmily zapaitat odpisy, pimerna rocni adrzba, sprava
nemovitosti, da z nemovitosti, pojighi. Zcistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i
v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnetgy@aite podle vzorce

zisk z n&jmu nemovitosti za rok

fv = - — - x1000%
arolkova mira v % za rok

[6, str. 49]

2.8.2 CENA

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizeweto skuténé zaplacenou

castku za zboZzi nebo sluzip,. str. 44]
Ceny clime:

- cena pdéizovaci,

- cena reproduni,

- cena obvykla,

- vychozi cena,

- jednotkova cena, zakladni cena.

2.8.2.1 Cena pa‘izovaci
Uvadna jako ,cena historicka".

Cena, za kterou by bylo moznecwofidit v dolz jejiho paizeni (u nemovitosti,

zejména staveb, v ddfejich postaveni), bez od¢io opotebeni[6, str. 48]
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2.8.2.2 Cena reprodukéni
Uvadna jako ,reproduéni pdizovaci cena“.

Cena (¥cna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nedvovnatelnou novou
vec pafidit v dol¥ jeho ocedni, bez odpétu opotebeni[6, str. 48]

2.8.2.3 Cena obvykla
Nekdy uvadna jako ,,cena obecnd” nebo ,trzni hodnota“.

Cena, za kterou je mozno stejnou nebo porovnaielo v daném migta case na

volném trhu prodat nebo koupit.

Cena obvykla se zjigje zpravidla porovnanim s jiz realizovanymi prodekougmi
obdobnych nemovitosti v daném esttase pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud
tyto informace nejsou od statisticky vyznamnéhob@au dostaténe porovnatelnych
nemovitosti, je pouzivana nahradni metodika. Zpita\ée potom provede:

- ocereni casovou cenou (nakladovy:iigmb — reprodudni cena snizena o ogebeni

plus picteni ceny pozenikzjiSné podle cenové mapy, resp. jinou vhodnou metodou
- ocereni vynosoveé
- ze zjiSénych cen se vygte prosty a vazeny fmer

- na zaklad uvedeného se odbornym odhadem staneéwhépena cena, resp. jeji
rozpeti. [2, str. 80]

Dle 8§ 2 odst. 1 zdkona 151/1997 Sh., o odevani majetku se obvykla cena definuje
takto: Majetek a sluzba se oogi obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyizpisob
oceiovani. Obvyklou cenou se proely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaze
pri prodeji stejného, pofpadt obdobného majetku nebo poskytovani stejné nebobakéd
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku kecdr#ni. Pitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jgjes se nepromitaji vlivy mianych
okolnosti trhu, osobnich p@mi prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStnililop
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozdiin napriklad stav tis# prodavajiciho nebo
kupujiciho, dsledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi paofry se rozurgi zejména
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vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztadzi prodavajicim a kupujicim. ZvIastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnotékgadana majetku nebo sluzlvyplyvajici z osobniho
vztahu k nim[13]

2.8.2.4 Vychozi cena

Pojem vychozi cena se uziva pro cenu no¥& (stavby), bez od#u opotebeni.

Oznauje se CN.

2.8.2.5 Jednotkova a zakladni cena

Jde o cenu za jednotku (m?m, t, ha, ks). Zakladni cena (ZC) je jednotkovouczen
stanovenou vigdpisu pro stavbu standardniho provedeni. Zaklegimd upravena (ZCU) je

jednotkova cena dlefedpisu upravena koeficienty &nazkami a srazkami. [6]

2.9 OPOTREBENI

Opotebeni stavby je vyj&dni stups degradace konstrukce wipghu casu
zpisobené pouzivanim a starnutim. Existufgkofik metod vypd@tu opotebeni stavby
(linearni, kvadraticka a semikvadraticka). &jEji pouzivana je linearni metoda, kde se

piedpoklada, Ze opfbeni roste Ugmné scasem. [2]

Vztah pro vypoet opotebeni po Upravje nasleduijici:

s
A= ®x100%%
S+T

[2, str. 102]
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3 PRAVNI PREDPISY

3.1 ZAKON C. 151/1997 SB., O OCNOVANI MAJETKU
Predmét Upravy zakona¢. 151/1997 Sh. § 1.:

Zakon upravuje zfsoby ocgovani ¥ci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
.majetek®) a sluzeb pro &ely stanovené zvlastnimigqulpisy. Odkazuji-li tyto /edpisy na
cenovy nebo zvlaStnigdpis pro oce#ni majetku nebo sluzby k jinéméetu nez pro prodej,
rozumi se timto7edpisem tento zakon. Zakon plati i pe@ly stanovené zvlastnimigulpisy
uvedenymi vasti ctvrté az devaté tohoto zdkona a dale tehdy, stantak prislusny organ
v ramci svého opravimi nebo dohodnou-li se tak strany.

Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a neplatiopedovani girodnich zdroj

krone legi.
Ustanoveni tohoto zakona se nepouZiji
a) v pripadech, kdy zvlastni@dpis stanovi odliSny @pob océovani,

b) pri preva@ni majetku podle zvlastnih@qupisu.[13]

3.2 VYHLASKA C. 3/2008 SB., O PROVEDENI EKTERYCH
USTANOVENI ZAKONA C. 151/1997 SB.

Predmét Gpravy vyhlasky €. 3/2008 Sb. § 1:

Tato vyhlaska stanovi ceny, koeficientyirgZky a srazky k cenam a postupsi p

uplatreni zpisohi oceiovani \ci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluZdd)

3.3 ZAKON C. 526/1990 SB., ZAKON O CENACH
Piedmét Upravy zakona¢€. 526/1990 Sbh. § 1:

Zakon se vztahuje na upflatvani, regulaci a kontrolu cen vyrabkvykoni, praci a
sluzeb (déle jen ,zboZzi") pro tuzemsky tridetre cen zboZi z dovozu a cen zboZeného
pro vyvoz[16]
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4 ZNALECKA CINNOST

Tato kapitola objasni, kdo e vykonavat znaleckotinnost, jaké jsou nalezitost
vykonavani tét@innosti a jaké vystupy jsou vysledkem znale&ikéosti.

4.1 ZNALCI A ZNALECKA CINNOST

Znaleckouc¢innost upravuje zakon. 36/1967 Sb., o znalcich a tlusmdcich. DalSi
Gpravu provadi vyhlaska. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich adtaifcich, ve

znéni pozdjSich gedpidi.

Ucelem jeradné vykonavani znaleckénnosti viizeni gred statnimi organy, roe

Vv souvislosti s pravnimi Ukony &ani ¢i organizacemi. [18]

4.1.1 Jmenovani znalce

Znalce do funkce jmenuje ministr spravedlnosti nk&kajsky gedseda soudu, jez je

powien ministrem spravedinosti. [18]
Dle § 4 zakonat. 36/1967 Sb. jmenovat znalcem Ize toho, kdo:
a) je ceskoslovenskym statniméabhem,

b) ma potebné znalosti a zkuSenosti z oboru (jazykaymZnma jako znalec (tlurioik)
pusobit, predevsim toho, kdo absolvoval specialni vyuku patezkou (tlumenickou)

¢innost, jde-li o jmenovani pro obor (jazyk), &y je takova vyuka zavedena,

c) ma takové osobni vlastnosti, které davajtedpoklad pro to, Ze znaleckou

(tlumacnickou)cinnost niZzeradre vykonavat,

d) se jmenovanim souhlagl8]

Znalec je povinen slozit slib do rukou toho, kdpjieenoval. Jmenovani znalci se po
sloZeni slibu zapisuji do seznamu zfaéc tlumanika, ty vedou krajské soudy, v jejichz
obvodu ma znalec trvalé bydistUstedni seznam znala tlumaniki spravuje ministerstvo

spravedInosti. Tyto seznamy jsotigtupné véejnosti. [18]
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Slib zni: "Slibuji, Ze f své znalecké (tlundnické) cinnosti budu pesr¥ dodrzovat
pravni pedpisy, Ze znaleckou (tluamickou) ¢innost budu konat nestrasgirpodle svého
nejlepSiho ¥domi, Ze budu pévyuzivat vSech svych znalosti a Ze zachovamntivost o

skute’nostech, o nichz jsem sa pykonu znalecké (tlumipické)cinnosti doz¥deél.” [18]

4.1.2 Vykon znaleckécinnosti

Znalci jsou povinni vykonavat znaleckdinnost,fadre, ve stanovené il¢ a osoba.
Pokud to vyZaduje povahaai, mohou si fibrat k provedeni posudku konzultanta, to musi

v posudku zdvodnit. [18]

O tom, kdy znalec nefiie podat posudek, stanovuje 8 11 zakona o znakich

tlumonicich takto:

(1) Znalec (tlumenik) nesmi podat posudek (provést tldmoky ukon), jestlize Ize
mit pro jeho porr k veci, k orgamim provadjicim rizeni, k dastnikim nebo k jejich

zastupém pochybnost o jeho nepodjatosti.

(2) Jakmile se znalec (tlurmik) dozvi o skutmostech, pro které je vyleen, oznami
to neprodled; stejnou povinnost maji idastniciFizeni. O tom, zda znalec (tluamdk) je

vylow'en, rozhoduje organ, ktery jej pro podani posudkur{acnicky akon) ustanovil.

(3) O tom, kdy znalec (tlurioik) mize odepit podani posudku (ekladu) a kdy mu
nemize byt podani posudkurgkladu) uloZeno, plati pro jednotlivé drukiizeni obdob#

ustanoveni o gdcich.[18]

4.1.3 Odvolani znalce

Dle 8§20 zdkona o znalcich a tluénécich, Ize odvolat znalce a vyskrtnout ze

seznamu znaig jestlize

a) se dodaténe ukaze, Ze nebyly spgly podminky pro jeho jmenovani, anebo jestlize

tyto podminky odpadly,
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b) po jmenovani nastaly skdteosti, pro které znalec (tlurioik) nenize svouwinnost
trvale vykonavat,

c) znalec (tlumenik) p'es vystrahu neplni nebo porusuje své povinnosti,

d) organizace, u niz je znalec (tlugmdk) zandstnan, prokaze, zZze mu znalecka
(tlumacnicka) ¢innost brani viddném vykonu povinnosti vyplyvajicich z pracovniho
porreru,

e) znalec (tlumenik) pozada o své odvolapis]

4.2 ODHADCI

Odhadniinnost upravuje zakot 499/1991 Sh., o zivnostenském podnikani, waizn
pozdjSich predpisi.

Odhadce jeosoba, ktera ma patbnou kvalifikaci, schopnosti a zkuSenosti v oboru

ohodnocovani nemovitosf, str. 728]

Odhadce provadi nafklad expertni, odhadnti odbornou ¢innost po domlu
s fyzickouci pravnickou osobou prouigné uely. Jednoznéné odhadce neni zgobily
provadtt znalecké posudky préizeni spravnich organa v souvislosti s pravnimi ukony

obcani a organizaci[7, str. 11]

Podminky profese odhadce upravuje novela Zivnokés zakonas. 130/2008 Sb.
Dle tohoto z&kona Ize pozéadat o Zivnostenské oprdvpro tyto kategorie odevani
majetku:

- véci movite,

- véci nemovite,

- nehmotny majetek,
- finanéni majetek,

- podnik.
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4.3 ZNALECKE USTAVY

Znalecka ¢innost znaleckych Ustav je specifikovana v oddilu 1ll zakon&.
36/1967 Sb., o znalcich a tlugrdcich.

Statni organy jsou povinny vyZadovat znalecké pkgugiednostd od Ustau

specializovanych na znaleckdunost.

U obtiznych pipadi statni organy mohou pozadat k podani posudkieské Ustavy,

vysoké Skoly a instituce.

Posudek podavaji znalecké Ustavy pis&np uvedeno, kdo posudekigravoval a
kdo miZe stvrdit spravnost podaného posudku a podavatthysi pred statnim organem.

Znalecky ustav odpovida za spravn&asné provedeni posudku. [18]

5 METODY OCE NOVANiIi NEMOVITOSTI

5.1 OCENOVANI DLE CENOVEHO P REDPISU

Ocergni podle cenovéhoipdpisu je stanoveno v zako# 151/1997 Sb., o otevani
majetku a o zrné nékterych zakof a ve vyhlaSc&. 3/2008 Sh., o provedengkierych
ustanoveni zakon& 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zén¢ nekterych zakon, ve

znéni pozdjSich gedpidi.

Pfi oceilovani nemovitosti se pouzivaji tyto metody naklajoyporovnavaci
a kombinace nékladového a vynosovéhispbu.
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e

OCENOVANI PODLE P REDPISU }

-
4‘ Nakladova metoda

S
4‘ Porovnavaci metoda

S
Kombinace néakladového a vynosovéh

N\

Schéma¢. 1 - Ocdiovani podle fedpisu

5.1.1 Ocenéni nadkladovou metodou

Nakladovy zfisob ocedni spa@iva vtom, Ze se na zaktaddaj: a koeficieni ke
kazdému typu stavby, které jsou uvedeniilolch vyhlasky, vygtta, za kolik by se mohla
postavit gedn¥tna stavba ke dni oceni v mis¢ ocereni jako noval4, str. 24]

Od této ceny se odie opotebeni nemovitosti, v zavislosti na jejim technickstawvu,

st&i a jeji predpokladané Zivotnosti. [4, str. 24]

Naklady lIze zjistit pomoci flesnych 0ddj o stavebnich konstrukcich a stavebnich
praci (vykopy, zé&kladové kce, svislé kce, vodorovkee, schodigt vyplné otvor,
klempiské, truhléské, zamenické kce, krovy, krytina, vnihi vybaveni, atd.). Pro vypet

ceny lze vyuzit ceniky stavebnich praci a konsfrukees jiz v elektronické forén

S nepesnosti Ize vyuZit zji8hi nakladi pomoci technickohospotikych ukazatel
THU. To jsou zpimérované hodnoty nakladna postaveni staveb dle druhu stavhydéhi
staveb je dle jednotné klasifikace stavebnich dabjédKSO. Ceny jsou uvédy dle jednotek
(m, nf, m®, t, ks, ha, ...). Hodnoty THU vychazeji v &i§& podob ve forms rozpastovych
ukazatel nag. od URS Praha. [8, str. 289]

Cenu rodinného domu vypeme vynasobenim trobesta¥ného prostoru zéakladni
cenou upravenou koeficientem vybaveni a koeficrang®lohy. Oce#ni se provede podle

nésledujiciho vzorce:
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ZCU = ZC x Ky X KsX K X Ky
ZCU zakladni cena upravena
ZC  zakladni cena dlgitohy ¢. 6 vyhlaskye. 3/2008 Sb.

Kg koeficient vybaveni stavby, kde ke 1 + (0,54 x n), n...sa@et objemovych podil kci
a vybaveni— priloha 15 vyhlasky. 3/2008 Sb.

Ks koeficient polohovy dleiflohy ¢. 14 vyhlasky. 3/2008 Sb.
Ki koeficient zndny cen staveb dleffiohy ¢. 39 vyhlasky. 3/2008 Sb.

Kp koeficient prodejnosti dlefflohy ¢. 39 vyhlasky. 3/2008 Sb.

Nékladovou metodou se dle vyhlasky 3/2008 Sb. oaaiji tyto stavby: budovy a
haly, inZenyrské a specialni pozemni stavby, raglidamy, rekre&ni chalupy a rekreai
domky, rekreani chaty a zahradkské chaty, vedlejSi stavby, garaze, studny, venkovn
Gpravy, hbitovni stavby a tbitovni zd&izeni, kulturni pamatky, byty a nebytové prostory,
rybniky, malé vodni nadrZze a ostatni vodni dilazesta¥né stavby, stavby &ené
k odstragni, jiné stavby, stavby bez zakiadstavby z vice konstrigkich systém, stavby

s vicewelovym uzitim.

5.1.2 Ocergni porovnavaci metodou

Podle hlavy 1l vyhlasky¢. 3/2008 Sb. je stanoven tgpb océovani porovnavaci
metodou. B oceréni porovnavacim zZisobem se o@®vané nemovitosti porovnavaji se

.Standardnim, gmérnym*“ domem danym vyhlaskou.

Oceaiovani rodinnych doifh upravuje § 26a vyhlasky. 3/2008 Sh., oceéni touto
metodou se provadi na stavbachieephujicich 1100 frobesta¥ného prostoru. V ogaém

piipadt se dana stavba aage nakladovym zgsobem.

Cena rodinného domu, pokud spe kritéria uvedena vyse, se zjisttndsobenim
pactu n? obestavného prostoru rodinného domu, rekeed chalupy nebo rekreaiho
domku, ugeného zfzsobem uvedenym vifpzecd. 1, indexovanou @meérnou cenou uvedenou
v priloze¢. 20a a upravenou podle odstavce 2. V téte gerzahrnuta standardni vybaveni

rodinného domu, rekreai chalupy nebo rekréaiho domku uvedené vilpzec. 6.[14]
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Cena upravena je dana vzorcem:
CU=IPC x I,
kde
CU cena upravena za’mbesta¥ného prostoru,
IPC indexovana @imérna cena podleifiohy ¢. 20a tabulky. 1,

I index cenového porovnani vygieny podle vzorce

=1t XIpX Iy,
kde
I+ index trhu vypéteny podle vzorce
IT =1+ E;‘S:-_[ Tla
Kde

T hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indeku t @ilohy ¢. 18a tabulky. 1;

Index trhu je zavisly na konkrétni situaci v damyokalitach. Posuzuje se zde zejména

vliv pravnich vztali na prodejnost, vlastnictvi nemovitosti a vztahtpeky a nabidky.

Ip index polohy stanoveny podle vzorce
IP =1+ E?:']_ Pil

kde

P hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexiolpp dle @ilohy ¢. 18a tabulkyt.
3, 4, 5, a 6 v navaznosti n&el uziti stavby a podle toho, ve které obci se modidim,

rekre&ni chalupa nebo rekré&ai domek nachazi;

n celkovy p@et znaki v prislusné tabulce;

Index polohy nemovitosti hodnoti pro stavbyenmé k bydleni tyto znaky: vyznam
obce, poloha nemovitosti v obci, okolni zastavidahod, sluzby a kultura v obci, Skolstvi a
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sport v obci, obyvatelstvo, ¥&nad doprava, nezafstnanost v obci, zdravotnické izzeni

v obci.
lv index konstrukce a vybaveni stanoveny podle vzorce
lv = {1+ X2, V)XV,
kde
Vi hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indegudtrukce a vybaveni Zihy ¢.

20a tabulky. 2.

Index konstrukce a vybaveni je z&en na technické vybaveni stavby. Hodnocené
znaky: Typ stavby, druh stavby, provedeni obvodbvgen, tloudka obvodovych gn,
podlaznost, napojeni na &itzpisob vytagni, zakladni fisluSenstvi, ostatni vybaveni,
venkovni Upravy, vedlejSi stavby #Woi piisluSenstvi stavby, pozemky a stavebechnicky

stav.

Porovnavaci metodou se dle vyhlagkyd/2008 Sb. odwiji tyto stavby: garaze, byty
ve vicebytovém dom) rekred@ni chaty a zahradkské chaty, rodinnyidn, rekre&ni chalupy
a rekre&ni domky.

5.1.3 Kombinace nakladového a vynosového fsobu

Toto oce®ni se pouzije tehdye-li pronajata cela stavba, péjpad s pisluSenstvim
a pozemkem, jejiz cena se zjisti nakladovyimateem podle § 314]

Ocereéni nemovitosti pomoci kombinace nakladového a vywéiso ziisobu se snazi
priblizit cenu obvyklou cenam trzni, protoZe zolilg@ jak naklady s nemovitosti spojené tak
vynosy, které nemovitostipasi. [3, str. 92]

Vynosova hodnota je danac¢rom najmem, snizenym o néaklady¢lehé mirou

kapitalizace. Tato hodnota se vynasobi stem.
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5.2 TRZNi OCE NOVANiI NEMOVITOSTI

V trznim océovani vychazi hodnota nemovitosti metodami pouiiiraj vyhradr
informace pochazejici z trhu. [4, str. 19]

Ocereéni jsou vypracovany jak odhadci, pak je to odha#,itznalci, tedy ve forg
znaleckého posudku. [4, str. 19]

Trzni metody stanovi cenu obvyklou (obecnou, tezni)

Do ceny obvyklé se nepromitaji:

mimoradné okolnosti trhu — stav tisd kupujiciho nebo prodavajicihojisledky

kalamit,

osobni ponéry prodavajiciho a kupujiciho — majetkové, rodinné, osobni vztahy,
vliv zvlastni obliby - majetku je pkladana zvlastni hodnota na zalkdadtahu k dané

véci & lokalité. [13]

Trzni metody
ocdiovani
| |
am . . . A
Nakladova Vynosova Porovnavaci

Schémag. 2 - Trzni metody oaevani

5.2.1 Nakladova metoda

Hodnota nemovitosti se odviji od nakladynaloZzenych na pizeni pozemku a
z naklad na jeho zhodnoceni — ve fafistaveb[3, str. 20]

Pouziti nakladové metody je vhodné u novostavebo nstaveb, ke kterym je

k dispozici projektova dokumentace. Nakladovynmisgbem se zjidije cena reproduki.
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U nakladového zpsobu existuji nasledujici metody:
- individualni cenova kalkulace,
- podrobny polozkovy rozpet,
- metoda agregovanych polozek,

- propccet ceny dle THUZ2, str. 86]

Individualni cenova kalkulace

Individualni cenova kalkulace umiadje zjis€ni jednotkovych cen stavebnich praci.

Rozdluje ndklady na fimé a nefimé, ty se daledi.

Primé néklady zahrnuji: material, mzdy, naklady nmajsta ostatni iimé néklady

(soc. a zdrav. poji&hi, cestovni vydaje spojené s vykonem, odpisizeai).

Nepimé néaklady obsahuji: vyrobni rezie (djeda energii, materialu, pohonnych
hmot, pojistné, poplatky, najemné, cestovné, adpravni rezie (procentni vyjaai rezie ze
zvolené zakladny). [2, str. 87, 88]

Podrobny poloZkovy rozget

K pouziti této metody musime detailrznat vSechny konstrukce stavby, druhy
konstrukci a rozwry. Tyto polozky potom z#idujeme dle cenik stavebnich praci,
monté&zZnich praci a cen materialu a stanovujefeeng ceny jednotlivych poloZek. Lze pouzit
nagiklad Katalog popis a snérnych cen stavebnich praci (KCSP) od URS, neborfhoen
stavebnich praci od RTS. [6, str. 134, 135]

Metoda je velmi pesna, obsahuje v sbhaklady na mzdy, materidl stroje, rezie i zisk.

Metoda agregovanych polozek

Tuto metodu pouzijeme tehdy, pokud zname jednotliedhy konstrukci a materialu,
ale nemame provédi dokumentaci stavby. V jedné agregované pologcslgéeno vice
jednotlivych polozek stavebnich praci, jez spodetvori ucelenou konstrukci. Tyto polozky

se pouziji pro ocemi. Metoda je porrné rychla a pesna. [6, str. 136]
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Propacet ceny dle THU

Propaet ceny dle technicko hospddiych ukazatél THU je oproti vySe uvedenym

zpasohim jednodussi, avSak mepiesna.

Postup stanoveni ceny je nasledujici: zjisti smévy celého objektu — obestaw
prostor, zastasna plocha, délka, hloubka a vySka. Pro dané jegrsxkv katalogu THU zjisti
jednotkové ceny, vynasobenim vyjde reprathilcena (ptizovaci). [6, str. 138]

Jednotkova cena se dagiji ziskava srovnanim sjiz realizovanymi stavbami a
cenami, za které byly provedeny. ZvgSich let se jednotkova cenagpaiita indexem]6,
str. 136]

JelikoZz oc#ovanad nemovitost neni shodné se srovnavaci nemstiyi@dnotkova cena
se upravuje koeficienty a indexy: indekepaitu cenovych arovni (1), vliv vybaveni stavby
(KB), vliv zasta¥né plochy (KZP), vliv vySky podlazi (KV), vedlejgdzpaitové naklady
(VRN).

JC nemovitosti = JC srovnavané nem. x | x KB x KZRV x (100 + VRN)/100

5.2.2 Vynosova metoda

Vysledkem této metody je vynosova hodnota (kapitalany zisk), zde se na
nemovitost pohlizi z ekonomického hlediska. Vyn@sovetoda je mezinaro&ruznavanou

metodou, je dopotiovana Mezinarodnimi odevacimi standardy.

Ziskem z nemovitosti jefpdevsim zisk z ndjemného, jez je dosahovano pr@mijm
byti ¢i nebytovych prostor. Hrubé najemné je snizovanadklady na provoz nemovitosti
(zejména da z nemovitosti, naklady na opravu, udrzbu a spraemovitosti, poji&ni

nemovitosti). [2]

Vypoéet vynosové hodnoty:pouzije se tehdy, pokud je stavba pronajata nameeenou
dobu

33



CV  cenavynosova
Zi zisk

q arceitel

Veéna renta: pouzije se tehdy, pokud bude po dostatedlouhou dobu dosahovano
konstantnich vynds

CV  cenavynosova
z zisk

[ setinna Urokova sazba

5.2.3 Porovnavaci metoda

Metoda je také nazyva srovnava&cikomparativni metodou. UZiva se pro stanoveni

ViY s

trZzni ceny, je nejfesrEjsi, protoZe vychazi z trhu v dané lokalt z jiz realizovanych prodej

a koupi nemovitosti.

Porovnavaci metoda vychazi z porovnani nogané nemovitosti s porovnatéin

stejnymi nemovitostmi, které byly prodany za poratainych podminek.

Pro pouziti této metody je geba mit dostate¢ obsahlou databazi porovnatelnych
nemovitosti. B sestavovani této databazeizeme narazit na dva problémy, a to Uplnost

informaci a pravdivost informaci o nemovitostech.

Problémem mize byt i skuténa cena nemovitosti, zaffovani plochy uzitné,

zasta¥né a podlahové, technicky stav budovy. [1, str. 12]

Dulezita hlediska pro porovnani:
- druh a @el wci,
- koncepce a technické parametry,

-  material,
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kvalita provedeni,
podminky vyroby,
technicky stav,
opravitelnost,

dostupnost nahradnich djl

u nemovitosti jejich velikost, vyuZitelnost, ugmisa projevy okoli[6, str. 339]

6 POTREBNE PODKLADY PRO OCE NOVANI

Podklady k ocgované nemovitosti by &h znalec (odhadce) uvést v nalezosésti

posudku (odhadu). Ke kazdému z nich b§l mvést nazev, kdo jej vystavil, schvaldislio

jednaci a jaky ma obsah.

6.1

PODKLADY

vypis z katastru nemovitosti— stary max. 3 &sice, pokud se pouZzije starSi, musi se

dolozit, Ze informace jsou aktualni

kopie katastralni mapy — stary max. 3 ®&sice, v kopii jsou vyzrgny océované

pozemky odpovidajici skuteosti
vypis z pozemkové knihy- u starSich staveb
cenova mapa pozemik — pokud je v dané lokaditvypracovana

vykresovd dokumentace— dokumentace skuteého provedeni staveb, schvélena

stavebnim fadem

stavebrg pravni dokumentace— stavebni povoleni, Uzemni rozhodnuti, kol&ada

rozhodnuti
najemni smlouvy
pasporty nemovitosti

piiznani k dani z nemovitosti

35



6.2

6.2.1

pojistné smlouvy— pojiS€ni proti Zzivelné kalamé, pojis€ni odpo¥dnosti za Skodu
smlouvy o spra¥ nemovitosti

smlouvy o sluzbach- udrzba, oprava provoz nemovitosti

vysledky mistniho Seteni— ohledani nemovitosti odhadcem

prislusné redpisy, katalogy— katalogy cen, normy, odborna literatura

dalSi obsah spisu u soudnich spér

databaze informaci- tvori si odhadce sam z realitni inzerce

geometricky plan

letecké snimky[6, str. 57, 58]

MERENI A VYM ERY

Dle prilohy ¢. 1 vyhlaskye. 3/2008 Sb. je #feni a vyndry staveb upraveno takto:

Délky

Délky se uvagi v metrech. A kontrolnim na@reni se pvodni délka povaZuje za

spravnou, pokud se kontrolniéreni neodliSuje o vice nez 1 Y%ivpdre namerené délky.

Délky pro zji&ni zastavné plochy se #fi v ortogonalnim pimétu do vodorovné

roviny. [14]

6.2.2

Zastawna plocha

Zasta¥nou plochou stavby se rozumi plocha ohtana ortogonalnimi pimety

vrejSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemniclodzemnich podlazi do vodorovné

roviny. lzola’ni prizdivky se nezapgtiavaji. [14]
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6.2.3 Podlazi

Podlazim se pro vyget vyner rozumi cast stavby o s¥é vySce nejmenl,70 m

od¥lena
a) dole dolnim licem podlahy tohoto podlazi,
b) naho“e dolnim licem podlahy nasledujiciho podlazi,

c) u nejvysSiho podlazi hornim licem stropni konseukdpadre podlahy @dy, u stech,

resp.casti bez pdniho prostoru pimérnou rovinou horniho lice za®Seni,

d) u staveb a nejvysSich podlazi, tedy i podkrovirdkteemaji strop, véjSim licem
hrebene gechy.[14]

VySka podlazi

Swtlou vySkou podlaZzi se rozumi svisla vzdélenost mexnim licem podlahy a
rovinou spodniho lice stropu nebo Z®eného stropniho podhledu tohoto podlazi. U
tramovych strop s viditelnymi tramy se @i po spodni lic podhledu stropu mezi tramy, u
stropi klenbovych do spodniho lice vrcholu klenby. Upstréikmych se zjifije k nejvysSimu

bodu zeSikmeni.

VySkou podlazi se rozumi vzdalenost mezi licetaprd&h vrstev podlah nizSiho a
vySSiho podlazi. U jednopodlaznich ohjekez gidniho prostoru a u nejvy3Siho podlazi u

staveb s plochou/gchou se vySkou rozumetia vyska podlazi 2t8enéa o 0,20 m.

U riznych vySek podlazi se uvazuje vySkadsti, kde je negtSi zastavna plocha.
Pokud neni moZné provéstétani vysky, uvaZzuje se jako vySka podlazi ¢ty vySka
zvétSena o 0,30 m. Bmeérna vyska podlazi je vazenygonér vSech vySek podlazi. Vaha je
piikladana velikosti zast@né plochy. [14]

Zastavha plocha

Zastavnou plochou podlazi se rozumi plochalprysnéhaoezu v Urovni horniho lice
podlahy tohoto podlazi, vymezen&jgim licem obvodovych konstrukci tohoto podléétrn

omitky.
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Do zastayné plochy se zagte i plocha, v niZ neni strop nizSiho podlaZi,iidad
schodis#, haly a dvorany probihajici /s vice podlazi. Zapihava se plocha prostor
podloubi, pfijezd: a podobw, pokud jsou satésti nosnych konstrukci staveb.

Prumeérna zastavna plocha podlazi se zjisti jako setl zastaynych ploch vSech

podlaZi dleny patem podlazi[14]

6.2.4 Podlahova plocha

Podlahovou plochou se rozumi plochydprysnéhotezu v Urovni horniho lice
podlahy podlaZi, ve kterém se nachézeji. Plochy jggmezeny vninim licem svislych
konstrukci stn vetrg omitek.

Do podlahové plochy se zafie podlahova plocha:
a) arkyri a lodzii,

b) vyklenlk, jsou-li alespa 1,2 m Siroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlalmeéha je
vétsi nez 0,36 fra jsou alespd 2 m vysoké,

komor umisinych mimo byt a sklgppokud jsou mistnostmi, vynasobena koeficientem
0,8,

d) pudorysna plocha zabrana vaitim schodigim.

U prostofi, které jsou uzivany gisluSnym bytemc¢i nebytovym prostorem se zafte
podlahova plocha:

a) teras, balkoi a pavlai vynasobena koeficientem 0,17,

b) sklepnich koji a vymezenycidpich prostor vynasobenda koeficientem 0[19]

6.2.5 Obestawkny prostor

Obestavny prostor se vypte jako sodet obestasného prostoru spodni stavby,

vrchni stavby a za&tSeni. Obestany prostor zakladl se neuvazuije.
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kde
Op
Os
Ov

Ot

Op =0s + Ov + Ot

obestaény prostor stavby
obestatny prostor spodni stavby
obesta¥ny prostor vrchni stavby

obesta¥ny prostor zageSeni

Obestavny prostor spodni stavby je ohréaan

po stranach v&Sim plasém izola’nich pizdivek. Zdi a &raci a osvtlovaci prostory o

SiFce \etSi nez 0,15 m se uvaZuji celym remm,

dole spodnim licem podlahy nejnizSiho podzemnilitapionebo prostoru, ktery neni

podlazim; neni-li r¥itelné nebo podlahova konstrukce chylippcte se 0,10 m,

naho“e spodnim licem podlahy 1. NP.

Obesta¥ny prostor vrchni stavby je ohrain
po stranach v&Simi plochami staveb,
dole spodnim licem podlahy 1. NP

nahoe vcasti, nad niz je fda, hornim licem podlahyidy; vcasti nad niz je plocha
stFecha nebo sklonita/scha bez gdniho prostoru, véjSim licem sesni krytiny, u teras

hornim licem dlazby.

Obestavny prostor zageseni vetre podkrovi u stech Sikmych a strmych, bez ohledu
na jejich tvar, se vypte vynasobenim zastmé plochy pdy a podkrovi satiem
prizmerné vysky pdni nadezdivky a poloviny vySkiehene nad pimernou vyskou fdni
nadezdivky.14]
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7 POPIS VYBRANYCH LOKALIT

Vybrané lokality se nachéazeji v Usteckém kraji kvesech Chomutov, Louny a Most.
Jedna se o lokality Chomutov, Nezabylice, Vysoké, RéaSterec nad GQh LeneSice, Vtelno

a Most.

Obréazek €. 1— Poloha Usteckého krajeGR [22]

Ustecky kraj leZi v severozapadnichchach fi hranici s Nmeckem. Kraj sousedi na
jihozapadni strahs Karlovarskym krajem, na jizni stkas Plzéiskym krajem, na vychodni

straré s Libereckym krajem, na jihovychodni st¢éase Stedaieskym krajem.

Uzemi kraje tvéi okresy Chomutov, Louny, Most, Teplice, Litstice, Usti nad
Labem a [3¢in.
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Obréazek¢. 3— Znak a vlajka Usteckého kraje [22]

Celym krajem se tahnou Krudné hory, fied hranici meziCeskou republikou a
némeckou spolkovou republikou Sasko. NejvySSi horauskych hor je Klinovec lezici
v Karlovarském kraji. Na jihovychodni stianlezi Ceské siedohdi patici do
Podkrudnohorské oblastieské stedohdi je chragnou krajinnou oblasti, nejvy3si hora je
MileSovka. [22]
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7.1 CHOMUTOV

Byvalé okresni msto Chomutov leZi v Podkrusnohorské oblasti v Uget kraji v
severozapadnicBiechach. Mstem prochéazi silnice /13, ktera je hlavni tepmauKarlovy
Vary, Cheb a Usti nad Labemg&n. Chomutov je od roku 2006 statutarninsstem, v jehoz

cele stoji primator sta. [24]

M¢ésto je plk napojeno na vSechny inzenyrskéé,sitna kompletni okanskou
vybavenost (obchodni centra, zdravotnick&izami, sluzby, kulturni Z&eni, Skolstvi,

sportovist).

Historie mésta

Prvni zminka o Chomutovu pochazi zroku 1252, kelymésto darovanoradu
némeckych rytia, ti ho drzeli az do roku 1411. Roku 1421 je Chamaudobyt husity. Poté se
zde stidali Slechtéti majitelé, poslednimi byli HasiStejnsti z Lobkovi HasiStejnsti
prosazovali tvrdou rekatolizaci, proti které seuadkb91 mn¢stané vzboiili. Roku 1594 je
Chomutov zkonfiskovan Rudolfem Il.. Roku 1605 seo@tovsti vykoupili z poddanstvi a

Chomutov se od té doby stava kralovskyrstam. [24]

Obrazek ¢. 4- Znak a vlajka Chomutova [24]
Clenéni mésta
Rozloha nista zaujima 29,26 KmChomutov méa dvkatastralni tzemi Chomutov | a
Chomutov Il. Zije zde kolem 50 tisic obyvatel.
M¢sto sestava zipodni historickécasti kolem centralniho namsti s néstanskymi
domy z konce 18. stoleti z vilovyatvrti u nemocnice a u parku, starSi zastavby rogihn

domi v ZatiSi, v Domovis, Na Pfihorée a z panelovych sidliiSBifezenecka, Kamenna,
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Zahradni a Pis@& doplrinych v poslednich letech o vystavbu RD v okrajovyélstech
mésta Pod Strazidm, U Filipovych rybnik, Brezovy Vrch.

.-..W/ff}’ }}\

AN

s éhomutov

Obrazek ¢. 5— Mapa Chomutova [24]

i

Doprava
M¢ésto doprava obsluhuje Dopravni podnik &8t Chomutova a Jirkova

s integrovanym systémem zahrnujicim i okolni ob©évice, Speice, Cernovice, Udlice,
Drouzkovice, atd.). Dopravni dostupnost po sibtici/7 Praha — Louny — Chomutov —
Marienberg (D), /13 Karlovy Vary — Chomutov — MesfTeplice — Usti nad Labem -$&n
— Liberec.

Chomutov je naezité zeleznini tepré z Chebu do Usti nad Labem, z Chomutova
pies Zatec a Kladno do Prahy a z Chomutova do Vejitamutov ma 2 Zelezhii stanice

Chomutov a Chomutov é&sto.

Pamatky mésta
Mezi nejvyznampyjSi pamatky lze Zadit kostel sv. Kai@ny, kostel sv. Ignéce,
meéstskou ¥z, jezuitsky areal, barokni sloup NejgySi trojice, budovu radnice, budovu

jezuitského gymnazia a historické domy na &stin
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Obrazeké. 6 — Jezuitsky aredl [23] Obrazek €. 7— Méstska ¥z [23]

7.2 NEZABYLICE

Obec Nezabylice lezi v okrese Chomutov v Usteckéagi. KNezabylice jsou vzdaleny
od Chomutova asi 6 km. Dopravni napojeni je dobli&c lezi u silnice 1/7 z Prahygs
Louny na Chomutov. Obec je od roku 1990 samostabioil

Obec ma tyto viejné inzenyrské sit elektina, vodovodnirad, telefon, plynofikace,
jednu etapu kanalizace. Je z&fessténa oltanska vybavenost (obecnfad, kulturni dam,

posta, matiskd Skola, motorest, motel, prodejna smiSenéhoi zhiwhostenské provozovny).

Od roku 1990 se zvysil zajem o vystavbu rodinnyomid a Zadosti o fidéleni byt.
V souwasné dobje v obci 132 trvale hlaSenych obyvatel a 43 tofR6]

Historie obce

Prvni zminka o Nezabylicich pochazi z roku 1378istevalo zde #&kolik statki,
zdejsi tvrz se dima statky patla parim ze Sumburka, sidlicich na héaBerstejn. Ti po
roz&leni panstvi prodavaji Nezabylice &idaji se zde majitelé. Roku 1551 jsou v obci
némecti poddani, po nich se Nezabylicgigmjuji k chomutovskému panstvi v drZzeni
Bohuslava Felixe z Lobkovic, ves byla spravovandemeného Hradku, jeZ byl séasti

chomutovského panstvi.

Po fticetileté valcetast vsi a tvrz zpustla. Dale ves proch&zkymi ¢asy, vyhai par
statki, ves suzuje cholera, kteréepla z vedlejSiho Hence. Roku 1850 se stava samostatnou
obci s osadou Henec. Nezabylice s Hencem tvdli jednu obec do roku 1960, pak se staly
osadami Udlic a od roku 1990 jsou samostatnymi mide6]
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Obrazek ¢. 8— Znak a vlajka Nezabylic [27]

Clenéni mésta

Katastralni vymira obce &ini 6,69 knf. Samostatnd obec Nezabylice, leZici v
nadmdské vySce 270 m.n.m., se nachazi 6 km jihovyctioath Chomutova v Usteckém
kraji.

Charakteristickou zastavbou jsou byvalé ge¥tské usedlosti a samostatistojici
rodinné domy s hospotkkym gisluSenstvim, &olik bytovych doni ze 70. let a nova
zastavba rodinnych damV dosahu autobusovou dopravou i MHD je Chomut&emspletni

siti obchod a sluzeb, fadi, Skol, poSty, banky, kulturni a sportovnfizani.
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Obrazek ¢. 9— Mapa Nezabylic [25]
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Doprava
Dopravni dostupnost do obce je dobra, lezismé blizkosti silnice I/7 z Prahygs
Louny na Chomutov. NejblizSi zastavka autobusu mbwi nebo u silnice 1/7 u Motorestu

Senik, zastavkaD je az v Chomutoy

Pamatky mésta

Historické pamatky se v obci nedochovaly. Pouzekraji obce stoji ZeleznyikZ na
omitnutém soklu. Byla zde tvrz, kter4 se stalac¢ésti zdiva dvora jednoho z tehdejSich
statli. [26]

7.3 VYSOKA PEC

Obec Vysoka Pec lezi v Podkrusnohorské oblastirgsekChomutov v Usteckém kraji
v severozapadnicBiechach. Nedaleko obce prochéazi silnice 1/13, kierdlavni tepnou na
Karlovy Vary, Cheb a Usti nad Labemgdin a Liberec. Obec leZi v nadis&é vySce 295

m.m.m.

Obec je pld napojena na vSechny inzenyrské.sWe Vysoké Peci je zakladni
obtanska vybavenost - prodejna zékladniho zboZi deofieby, ObU, MS a 1.st. ZS,

hostinec, koupaligt détsky domov, autosalon &kolik Zivnostenskych provozoven.
Historie mésta

Prvni zminka o Vysoké Peci pochazi z roku 181@nde teoriitik4, Ze zde koncem
18. stoleti stala vysoka pec a ubytovna pflnily a pozdji se pistawly dalSi domky. Od té
doby se této os@dzatalo fikat ,u vysoké pece”. Po osidleni druhéhehu potoka séasti
spojily a vznikla samostatna obec Vysoka Pec, zoeysoka pec nebyla. Do roku 1850 byla
obec samostatna, pak se rélild na osady Novosedly a Simperk, ty se po 18cletemt
spojily.

V mezivaléné dolg zde Zije pevazna ¥tSina rimeckych obyvatel (640 z celkovych
705). Vroce 1938 po Mnichovské doRogou Sudety obsazenymeckymi vojaky. Po
konci valky se odsunuje zhruba 556mmti a Vysokd Pec se zapije novymi osadniky,

Cechy, kt&i byli nuceni opustit své domovy, Slovéaky a emigyan
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V 70. letech 20. stoleti se&gklada silnice 1/13, kter4 vedlags Kundratice a fnov
do Mostu, kwli povrchové &€z hnedého uhli. Kundratice ailthov zanikaji. Mezi lety 1973-

1976 uz &zba uhli saha k okraji obce, ale odklani se apedda rekultivace.

V obci v 80. letech stavi nové rodinné domy é&ira fevladat poet pistthovanych a
odsthovanych obyvatel. Od té dobyc¢mad obec vzkvétat a roku 1996 &zt v souéZi
~Program obnovy vesnic®. [27]

Obrazek ¢. 10- Znak a vlajka Vysoké Pece [29]

Clenéni mésta

Rozloha obce zaujiméa 19,56 krivysok& Pec magp katastralnich Gzemi Vysoka Pec,
Drmaly, Py3na, Kundratice u Chomutova a Rdtllu Vysoké Pece. Zije zde kolem 994
obyvatel.

Samostatna obec Vysoka Pec je snadifstypna z Jirkovaips Cerveny Hradek a
Drmaly nebo po silnici 1/13 z Chomutova do Mostuopbavni dostupnost do Jirkova,
Chomutova a Mostu autobusovymi linkami je uspokj{r-10 spaj za den), nejblizsi
zastavkaCD je v Jirkow cca 7 km, MHD do obce nezajizdi. Zivotni piesi je dobré.
Vysoka Pec je vychozim mistem pro turistické vyldty KruSnych hor nap na Jedlovou

horu, na Svahovou, na Lesnou, do PySné, nebo nekzdez& na Mostecku.

47



Zménit mapu ¥ | \ | \f:‘ : : ) 7 | Mista. lokality a body || Planovan
hsin | ! -

748 Cerveny
/7| Hradek

s, Vinafice

S

SOIO SOIO QOIO 12|00 15:0\07“ i
PR

Obrazek ¢. 11— Mapa Vysoké Pece [25]

Doprava

Obec doprav& obsluhuje autobusova doprava 7-10 gmignré. Dopravni dostupnost
do Jirkova je dobrd, asi 7 km. MHD do obce nezdjizd

Dopravni dostupnost po silnici 1/13 Karlovy VaryChomutov — Most — Teplice —
Usti nad Labem — &in — Liberec.

e

Nejbliz&i Zeleznini zastavkaD je v Jirkow, cca 7 km.

Pamatky mésta

Obec Vysok& Pec neni bohata na pamatky, ale spideristicka mista jako jsou
napiklad zamek Jeze Svahov4a, Lesné Jedlovd horaMezi nejvyznamujsi pamatky Ize
zaradit kapltku ve Vysoké Peci, budovu obecnihiadu, kapkku na Py3né.
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Obrazeké. 12— Obecni tad [28] Obrazek ¢. 13— Kaplicka [28]

7.4 KLASTEREC NAD OH Ri

Klasterec nad Gff je jedno z pti velkych mést okresu Chomutov. LeZi v Oharecké
kotliné mezi Doupovskymi a KruSnymi horami. Je vyznamnéusbohatou historii, ale i
souwrasnosti s velkym rozvojemipnyslové zony VERNE. Vyzraje se fvodni historickou
zastavbou kolem n&fsti, vystavbou rodinnych damv SirSim okoli centra, pozj
vystavbou velkych panelovych sidli&merem k dpati Krusnych hor a v s@msné dob

rozvojem moderni individualni vystavby v Mticich.

Mésto je pl napojeno na vSechny inZzenyrské.sit Klasterci nad OH je kompletni
oh¢anska vybavenost - obchodni centra, zdravotnick&ers, sluzby, kulturni Z&eni,

Skolstvi, sportovist

Historie mésta

Vznik KlaSterce nad Gh se datuje mezi lety 1150 — 1250 diky postologrisk
benediktyri, ktefi zde vybudovali proboSstvi. Na ¢@ku 14. stoleti osadu ziskavaji
Sumburkové a ifpojuji ji k Perstejnskému panstvi. Etkem 15. stoleti stoupa vyznam a
rozvoj osady, jeZ nezastavily ani husitské valkier& se krajem prohnaly. Po raéfehi
pernStejnského panstvi se KlaSterec dale rozviyi pmlovine 15. stoleti je uz z osady

meéstetko. Poté panstviipchazi na rod Fictuinze Saska.
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Na paatku 16. stoleti se buduje¢siska ze’, za ni z&inaji vznikat nové domy, ty
jsou pak nazyvany dolnim gstectkem. Mesto dostava prava fia pivo, soudni pravomoci,

uzivat masné kramy.

V 19. stoleti se st&ly a upravovaly silnice, vznikla karlovarska silaia silnice do

Vern&ova a Kada& S tim bylo spjato vybirani mytného, aby se naklzal stavbu vratily.

Vroce 1909 vznika chlapeckd obecna &Stianskd Skola, kterou sty pozdsji
navstvovat i divky (1914). V povat@méem obdobi se &sto ot rozviji. [30]

Obrazek ¢. 14- Znak a vlajka Klasterce nad ©i31]

Clenéni mésta

Rozloha n¥sta zaujima 53,8 kin Klasterec ma 13 katastralnich Gzemi. Sati
Klasterce nad Qi jsou Gzem# oddlené ¢asti - Utaiste, CibouSov, Hradigt Verné&ov,
Klasterecka Jese Lestkov, Ra3ovice, Mikulovice, Suchytl Mitetice a SumnéZije zde
kolem 15 200 obyvatel.

Samostatna obec Vysoka Pec je snadifstypna z Jirkovaips Cerveny Hradek a
Drmaly nebo po silnici 1/13 z Chomutova do MostuopPavni dostupnost do Jirkova,
Chomutova a Mostu autobusovymi linkami je uspokdj{r-10 spaj za den), nejblizsi
zastavkaCD je v Jirkow cca 7 km, MHD do obce nezajizdi. Zivotni piesi je dobré.
Vysoka Pec je vychozim mistem pro turistické vyldty KruSnych hor nap na Jedlovou

horu, na Svahovou, na Lesnou, do PySné, nebo nelkzd@z#i na Mostecku.
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Obrazek ¢. 15— Mapa Klasterce nad @H25]

Doprava

Mésto dopravay obsluhuje MHD KlaSterec. Autobusova doprava zéjizddo
prilehlych obci. Dopravni dostupnost do Kada@homutova, Ostrova nad ©he dobra po
silnici 1/13.

Nejbliz&i Zeleznini zastavkalD je v Klasterci nad Ot v Nadrazni ulice, pobliZ je i
autobusové nadrazi.

Pamatky mésta
Mésto ma celodradu pamatek. Nejvyznargjgi pamatky jsou Zadmek Klasterec nad
Ohii, zamecky park, Thunska hrobka, radnice, Salanerrkostel Nejsi¢jSi trojice, kostel

Panny Marie UsSitelky, sloup Nejs&téjsi trojice, sochy, nassti Dr. E. BeneSe.

Obrazek ¢. 16— Zamek Klasterec nad @H30]
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Obrazek €. 18— Kostel NejswtéjSi trojice [30]

7.5 LENESICE

Obec LeneSice v okrese Louny v Usteckém kraji sehaei 4 km severozapadod
Loun na trase Louny-Rerady-Most. Lezi v nadniské vySce 182 m.n.m. [32]

Obec LeneSice ma zakladnicabskou vybavenost, inzenyrské g&ou vybudovéany.
Obytna zéna se nachazi veéesiu obce LeneSice u silnice ltidy (Dlouha ul.) z Loun i@s
Dobrontifice do Bvan a Po¢erad. Jedna se o byvaly aredl 2diéfského druzstva, ktery

slouzil pro chov hospodskych zvfat, skladovani, administrativu atdvypro mechanizaci.

Historie mésta

Prvni zminky o LeneSicich jsou za kralemysla Otakara asi kolem roku 1226, kdy
jsou uvadny jako majetek klastera v Doksanech. Dle histgietkzaznam centrum obce
tvofila vietenovita nebo elipsovita naves. V zapathsiti navsi stal a stoji kostel sv. Simona
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a Judy. Jeho nysi podoba je z let 1800-1802, kdy bylepta¥n. Favodni tvar navsi byl
nékolikrat menen.
Vystavba Zeleznice byla dok&ena v roce 1872. Nadrazi vSak bylo postaveno teprve

roku 1899. Uvahy o vystagbzeleznice Chomutov - Postoloprty - LeneSice - riffice -

Ceska Lipa nebyly v3ak nikdy uskateny.

LeneSice se postupetasu staly osidlenim, kde viatala aktivita vyrobni sféry. Na
pielomu stoleti psobily v LeneSicich tyto podniky: Tovarna na cikarkRolnicky akciovy

pivovar, KozZeluzna, Vyrobna cementoveho zbozi, diisi na plech. [32]

Obrazek €. 19— Znak a vlajka LeneSic [33]

Clenéni mésta
Rozloha obce zaujima 13,71 kmObec LeneSice je Uzemrpropojena s obci

Dobrometice, méa jedno katastralni Gzerdije zde zhruba 1 400 obyvatel. [33]
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Obrazek ¢. 20— Mapa LeneSic [25]
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Doprava
Dopravni spojeni do Loun je mozné autobusy MHD ziméstskou autobusovou
dopravou, po Zeleznici nebo vlastnimi vozidly. \lkvyhodou je velmi dobré spojeni

(necelé 4 km) k rychlostni komunikaci R7 z Chomatow Prahy.

Pamatky mésta
Uprosted navsi se nachazinodns romansky jednolodni kostel sv. Simona a Judy
ze 13. stoleti. Zapadniygeli je ukorgeno hranolovou &Zi se d¢ma fadami romanskych
okének. Na zapadnimgeli v lese ¥Ze je latinsky napis o jejim postaveni r. 1262ngd
z nejstarsich pamatek tohoto druhGechach. Na prostranstvigal kostelem u silnice stoji na
masivnim pilfi socha sv. Vaclava z roku 1849. Barokni hospskia dvir se zamkem je
situovany na zapadni stranu navsi. Vlastni zamekapd r. 1599 Ji Cernin z Chusghic.
Nedaleko rybnika u silnice je mohutna dvoupatrbudovabarokni sypky. Naproti
sypce stoji vyklenkoviaple sv. Jana Nepomuckéha 18. stoleti. [32]

Prirodni zajimavosti
Na severozapadnim okraji obce se rozklaadneSicky rybnik o rozloze 111 ha,
vyznamna ornitologickéa lokalita, hnizdi%i tahova zastavka ptactva, madni biotop. Uzemi
je vyznamne i vyskytem chrémych drulii obojzivelniki, plazi, savé a slanomilné vegetace.
Severd od LeneSického rybnika nedaleko Zelémhitrati staré vychozy &by
slinovdi z druhohorniho obdobi svrchnitiy se zkamefinami marskych organisrin
U feky Ohe naproti cukrovaru stoji pattmi strom Linda. Asi 2 km zapad&rod obce se

nachazi LeneSickaiika, lokalita chragnych druti rostlin a Ziv@ichu. [32]
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Obréazek €. 21— Kostel sv. Simona a Judy [33] Obrazek ¢. 22— Zamek LeneSice [33]

7.6 VTELNO

Byvala obec Vtelno je nyni sdasti nésta Most v okrese Most v Usteckém kraji. Lezi
jihovychodré od Mostu v nadmigké vySce 284 m.n.m.

Jednd se o klidnou #stskouc¢ast lezici nedaleko od rekegdho arealu Benedikt.
V souiasné dob je v této lokali¥ zaznamenavan nit vystavby rodinnych doin zejména
kvuli blizkosti centra Mostu a klidnému préedli.

Cast nesta je plé napojena na vSechny inZzenyrské&.sWe Vtelns je kompletni
obc¢anska vybavenost - obchodni centra, zdravotnick&ers, sluzby, kulturni Zé&eni,
Skolstvi, sportovi&t [35]

Historie mésta

Prvni zminka o Vtekhje z roku 1287. Zpgtku Vtelno pailo prazskému biskupstvi.
Roku 1418 se stalo majetkem rodu Vripw nélezelo k panstvi Novy Hrad. Roku 1629
pafila ves cisterciackému klaSteru v Oseku. Vtelncstsdo sodasti hospodatvi oseckého
klaStera a@stalo v #m az do feudalismu.
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Kvili vzrastajicimu zajmu oékbu hrgdého uhli se do vsi okolo Mostu dostavali
hornici z vnitrozemi a #mila se skladba obyvatelstva. teg néaiist €chto lidi si Vtelno

ponechava sy zemedelsky charakter.

Po konci druhé s¥ové valky se po odsunuétginy nimeckych obyvatel Vtelno
znan¢ vylidnilo. Z touto zhruba polo¥ni ztratou obyvatelstva se obec nevyrovnala desitky
let. Po roce 1948 se zakladaji jednotna &didéiska druZzstva. V roce 1980 je obetcfernena
k Mostu. [35]

Obrazek €. 23— Znak a vlajka Mostu [36]

Clenéni mésta

Rozloha Vtelna zaujima 4,65 KmMost ma 8 katastralnich Gzemi. $asti jsou
Uzemré oddslenécasti — MostCepirohy, Komaany, Rudolice, Sous, Stary Most, Velebudice
a Vtelno.

Vtelno je snadnofjistupné z Mostu, prochazi jim silnice #idy ¢. 27, nedaleko je

silnice 1/13 z Chomutovaips Most, Teplice do Usti nad Labem. Zivotni predi je dobré.
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Obrazek ¢. 24— Mapa Vtelna [25]

Doprava
Mésto dopraval obsluhuje MHD Mostu a Litvinova. Dopravni dostuphdo Jirkova,
Chomutova, Biliny, Teplic je dobra po silnici 1/13.

v

Nejblizsi Zelezrini zastavka D je v Mosg v Rudolicich.

Pamatky mésta
Vtelno kwili své malé rozloze nema moc pamatek. Je zde kBstejSeni sv. ikze,

vyklenkové kaple sedmi bolesti Panny Marie, siriifize.

Obrazek ¢. 25— Kostel Povyseni svriZe [35]
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Obrazek €. 26— Vyklenkova kaple s vyjevem Neseifide [35]

7.7 MOST

Statutarni msto Most je byvalym okresnimgstem v Usteckém kraji.tRodni stary
Most, ktery byl zbouran Kili tézbé uhli, byl postup# nahrazen nejprve dobovou cihlovou
zastavbou naridé Budovatel, AlSe, Vartury, ktera je v satasné dob modernizovana a
pozdsji od 70. let pak probihala vystavba velkych pamgth sidli§ a olanské vybavenosti.
Ve mest v ¢asti Pod Hivinem a Zahrazansk#vt se nachazejitgvodni prvorepublikové
vily a bytové domy. Na okrajich #sta vznikaji nova sidli§tmodernich rodinnych daoim
Pramyslové a vyrobni aredly jsou undisy prevazie smérem k VelebudicimCepirohim a
Havrani.

Mésto je plr napojeno na vSechny inZenyrské&.s\W Mostu je kompletni atanska
vybavenost - obchodni centra, zdravotnickd&izami, sluzby, kulturni z&eni, Skolstvi,

sportovisk.

Historie mésta

Prvni zminka o Mostu pochazi z roku 1040 z Kosmkroniky. Most je nejprve trzni
osadou na i#zovatce dalkovych cest. Po roce 1210 se #z¢souva na pravyibh feky
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Biliny, rozviji se a ziskavd na vyznamu. Most se&ire@a jako nésto formovat kolem roku
1240, v polovig 13. stoleti je Most kralovskym ¢gtem. Koncem 13. stoleti ma Most podobu

gotického ndsta. ®Zi ze své blizkosti kupeckym cestdm a zemskym inrani

V pribéhu 17. stoleti &hem fticetileté valky se s$idaji majitelé mista a hradu
(cisaska, saska a Svédskéa vojska). Po valce Most &Rrdfgihospodésky vyznam. Peatky
19. stoleti s sebou nesou napoleonské valky. Mastabstedowké hradby, je zagata €Zba

uhli. Roku 1870 se prodluzuje Zeleznice z Ustilngtoem do Chomutova.

Po druhé sitoveé valce probiha vystavba novyétvrti. Stary Most je kitli tézbe uhli
zlikvidovan. [34]

Obrazek €. 27— Znak a vlajka Mostu [36]

Clenéni mésta
Katastralni vyntra mésta &ini 86,94 kni. Most ma 8 katastralnich Gzemi - Most,
Cepirohy, Komdany, Rudolice, Sous, Stary Most, Velebudice a \¢teBtatutarni isto lezi
v nadmdské vysce 233 m.n.m., se nachéazi 18 km vyctodnlirkova v Usteckém kraji.
Charakteristickou zastavbou jsou prvorepublikovaly vPod Hrévinem a
v Zahrazanskétvrti, moderni rodinné domy v okrajovydastech Mostu, panelova vystavba

od 70. let a cihlova zastavba v centru Mostu, kieigostups rekonstruovana.
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Obrazek ¢. 28— Mapa Mostu [25]

Doprava
Dopravni dostupnost do Mostu je dobra, lezi uicn/13 z Karlovych Vat do

Dé¢ina. Nejbliz&i zastavka autobusu je véstdy zastavkalD je v msstskécasti Rudolice.
Most obsluhuje MHD dopravni podnik Mostu a Litviteo

Pamatky mésta

Historickych pamatek Mostu je celada. Nejvyznam#Simi jsou Kostel Nanebevzeti
Panny Marie, hrad Hivin, Barokni Spital sv. Ducha, Pamatkovy aredl va#iého fibitova,
kaSna na nadsti, sochy, sousoSsi a sloupy [34]

Obrazek ¢. 29— Hrad Hrévin [36]
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Obrézek ¢. 31— Barokni Spitél sv. Ducha [36]

8 DATABAZE NEMOVITOSTI

Databaze nemovitosti byla vytema v dubnu roku 2012 zrealitni inzerce na
webovych portalech. Databaze se #tghu ¢asu upravovala a dafmvala o no¥ inzerované

domy v zavislosti na jejich lepSi podobnosti k domoceiovanym.

8.1 REALITNI TRH VE VYBRANYCH LOKALITACH

Chomutov — V Chomuto¥ byly na realitnich serverech nabizen§tSinou starSi RD nebo
domy po rekonstrukci v lokalitdch v SirSim centrumista. Domy pizemni, dvoupodlazni,
fadové i samostatrstojici, s plnym tast&nym pipojenim na IS. V ojedidlych pripadech se
objevily novostavby, ale pouze jako hrubé stavbyjsem do databaze nezahrnoval, nebyly

dokortené.
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Nezabylice a Vysoka Pee V obcich Nezabylice a ve Vysoké Peci je mala dkdiprodeje
rodinnych dond, proto je v datab&zi uzito podobnych dom obdobnych obcich kolem

Chomutova a Jirkova.

Klasterec nad Ohi — CibouSov— Na KlaSterecku je nabidka vysSi nez poptavka.iried

domy jsou vybrany starSi a v osadach KlasterceOtad

LeneSice— V obci LeneSice je v nabidce cca 15 RiDjdou novostavby ve stejné lokalit

jako nas ocgovany aim, zbytek doni starSich v vodnim stavu nebo po rekonstrukci.

Most — Na Mostecku je nabidka vySSi nez poptavka cca 40zeaych RD, pro oceni

porovnanim jsou vybrany novostavby a jedémago rekonstrukci v Mosta blizkém okoli.

Tabulka €. 1 — Databaze nemovitosti

Databaze k RD 1, RD2aRD 3

1. Chomutov, ul. Dvoupodlazni zéhy, podsklepeny RD se
Kozinova staveb® neupravenym podkrovim.

2750000 K deskovymi radiatory. IS (kanalizace, vod
3+kk plyn, elektro). im je pocaste&né
7P = 90 1A rekonstrukci (koupelna, WC, kuchyn

- zatepleni obvod. pl&Stplastova okna).
UP =150 i

Pozemek = 290 n
Datum vl.: 17.7.2012
ID: 032-N02637

2. Chomutov, ul. Maxima| Dvoupodlazni dvougenemi zdny RD,
Gorkého podsklepeny, se stavebnneupravenym
podkrovim a gardzi a 4 parkovaci
6 950 000 K stanimi. Bim je poc¢asténé rekonstrukc
2x 2+kk (IS, rozvody, plastova okna, omith
_ podlahy, z&zovaci gedntty). IS (voda,
Zp =150 elektro, plynovod, kanalizace).
UP =240 A

Pozemek = 1176 ™n
Datum vl.: 14.5.2012

ID: 410102
3. Chomutov, ul. Ptizemni zdny RD, nepodsklepeny, ge
Schubertova staveb® upravenym podkrovim v Zadané
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5950 000 K

2+kk a 3+kk

ZP =98

UP =162
Pozemek = 302 i
Datum vl.: 29.6.2011
ID: 410101

lokalité. Dam je po celkové rekonstrukd
zroku 2010, luxusni nadstandarg
vybaveni a provedeni. Nova plastova ok
rozvody elektro, voda, topeni, vybave
koupelen a kuchyni, nova fasada, Upri
zahrady. @m ma 2 byty se samostatnyr
vstupy. IS (voda, elektro, plynovo
kanalizace).

o A T N

Chomutov, ul. Kratka
5 300 000 Kk

2+l a2+l

ZP =186 m

UP =240 rh
Pozemek = 1096 ™
Datum vl.: 12.7.2011
ID: 411048

Dvoupodlazni zéhy RD, plrg
podsklepeny s garazi na 2 auta, se stavel
neupravenym podkrovim. V danjsou 2
bytové jednotky. Dm je v dobrém stavu.
IS (voda, elektro, plynovod, kanalizace
K dispozici pro oba byty v1.PP |
spole&né sauna, pradelna, susarna, kotel

Chomutov, ul. Pog
Strazisém

9 600 000 K

6+1

ZP=177m

UP =290
Pozemek = 3541
Datum vl.: 21.3.2012
ID: 238869

| Dvoupodlazni samostatn  stojici

nepodsklepeny RD. Gardz pro 2 al

zahradni domek, kryty bazén, vlasin

golfové  Histe, zavlaZzovaci systém.
Nadstandardni provedeni interiéru, podl
zarizovaci gednety, kuchyrg, koupelna.
IS (voda, elektro, kanalizace, plynovod).

Chomutov, ul. Sipkova
3975000 K

4+1

ZP =83 m

UP =140 A
Pozemek = 431 M
Datum vl.: 14.7.2012
ID: 282550876

Ptizemni zdny nepodsklepeny RD ¢
staveb® upravenym  podkrovim

vesta¥nou garédzi a 2 park. stdniminm
je napojen na vSechny IS, je stary cca 6|l
standard# vybaven.

Bfezenec, ul. Panoram
2 350 000 Kk

5+kk

ZP =114 m
UP=1301h
Pozemek = 770 in
Datum vl.: 17.1.2012

aLeva cast nepodsklep. dvoupodlaznih

ID: 225566

dvojdomu. Nepodsklepeny RD 5+kk |¢
uzitnou plochou 130 m2. K domu nalez
gardzové stani a pozemek o ¥m 441
m2. Prozatim nezkolaudovano

rozesta¥no, prodava se v této podph *

interiéry si dokotii sam vlastnik dle svéh
vkusu. Dim je zateplen, plastova okn
venkovni rolety, plechovaistcha sedlova
IS (elektro, vodovod, kanalizace,
plynovod).
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Jirkov, ul. Vilova
4990 000 K

7+kk

ZP =128

UP =200 m
Pozemek = 1342 M
Datum vl.: 24.4.2012
ID: A512-SH601

Novostavba zéhého, nepodsklepenéhp

pfizemniho RD se stavebnupravenym
podkrovim. Oim je situovan v klidné
vilové c¢asti. Napojeni na IS (elektrg
vodovod, kanalizace, plynovod).

Databaze k RD 4, RD 5

9. Brezno Ptizemni podsklepeny RD s vestaou ORIBAIS
garazi. im proSel v letech 2003 az 20(
2590000 K kompletni rekonstrukci (&Sni plas, nova
4+1 okna, omitky, zatepleni, rozvody vod
_ topeni, elektra). Vytémi je feSeno
ZP =155 plynovym kotlem nebo kotlem na TP
UP=130mM Dum je pipojen na elektro, vodovod,
Pozemek = 361 kanalizaci, plynovod.
Datum vl.: 3.2.2012
ID: 362
10. | Strugice-Susany Prizemni podsklepeny RD se staveéh
upravenym  podkrovim. Po celkoy
3590000 K rekonstrukci (dtecha, plastova oknad
3+kk zatepleni). Venkovni bazén, kamero
_ systém, alarm, ostleni na fotobiiku. IS
ZP =160 M (elektro, vodovod, kanalizace, plynovod)
UP =160
Pozemek = 2532 fn
Datum vl.: 6.4.2012
ID: 003005
11. | Vysoka Pec Ptizemni podsklepeny RD se staveéh
neupravenym  podkrovim. {n je
3600000 k kolaudovany vroce 1993, je v dobré
8+1 stavu, probhla pouze vyrina oken zd
_ plastovad. FEpojeni na IS (elektro
ZP =192 vodovod, kanalizace). Vytépi elektr.
UP =310 kotlem.
Pozemek = 1197 ™
Datum vl.: 3.5.2012
ID: 032-N02468
12. | Nezabylice Prizemni c¢asténé podsklepeny iim
scéasténé staveb. upravenym podkrovil
1990000 K Dim je starSi, nezateplenyiyodni okna,| |
3+1a3+1 pavodni rozvody. Zastaralé vybavenii
_ nutnost casténych stavebnich Upray.
Zp =212 Ptipojeni domu na IS (elektro, vodovodE
UP =330 kanalizace, plynovod).

Pozemek = 799 fn
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Datum vl.: 13.10.2010
ID: 10-015673

13.

Otvice, ul. Kozi

2 450 000 k

5+1

ZP =107 m

UP =170
Pozemek = 510 M
Datum vl.: 13.2.2012
ID: 191-N00013

Samostaté stojici gizemni, nepodsklep.
RD se stavebn upravenym podkrovim,. |
Duim je po rekonstrukci, lezi
frekventovanou komunikaci. Vytépi je
plynovym kotlem a kachlovymi kamn
v 1.NP. Vybaveni domu jecasté&ne
zmodernizované. iipojeni na IS (elektro
vodovod, kanalizace, plynovod).

Databaze k RD 6,RD 7

14. | KlaSterec nad G@h - | Dvoupodlazni ¢ast&né podsklepeny RO

Hradisg bez stavebh upraveného podkrovi. Vys
st&i budovy, zanedbana Udrzba, zasta
1725000 k vybaveni kuchy& a koupelen. Nutna
4+1 a4+1 ¢asténa rekonstrukce. Napojeni na
_ (vodovod, elektro). Odkanalizovani ddt

Zp =230 Zumpy, plynovod chybi.
UP =395
Pozemek = 3130
Datumvl.: 7.2.2012
ID: 3057529436

15. | Klasterec nad G@h — | Pfizemni podsklepeny RD s garazi
Mitetice u Kl. nad OH | stavebs upravenym podkrovimi

Zmodernizovana kuch. linka, zbyte

1990000 K vybaveni domu viwvodnim stavu.
5+1 Napojeni na IS (elektro, vodovo
7P = 120 1A kanalizace, plynovod).
UP =150
Pozemek = 500
Datum vl.: 31.1.2012
ID: 7401/12

16. | KlaSterec nad G@h — | DvoupodlaZzni, podsklepeny &ty RD

Utogiste

3300 000 K

5+1

ZP =142

UP =360 A
Pozemek = 601 fn
Datum vl.: 30.8.2011
ID: 2977927772

s vesta¥nou garazi. Bm ma de podlazi
a mezipatro. Bez rekonstrukce, deb g
udrzovany, pvodni okna, nezateplen
obvodovy plas. Vytapini plynovym
kotlem a deskovymi radiatory. Napojeni
IS (elektro, vodovod, kanal., plynovod).
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17.

Klasterec nad Gh ul.
Havlickova

1770000 Kk

2+l a2+l

ZP =80

UP =128 m
Pozemek = 474
Datumvl.: 27.11.2011
ID: 216198

Dvoupodlazni, dvougener., podsklepe
zdény RD s gardzi. Vybaveni kuchyn
koupelen je fvodni, vybaveni koupeln
v 2NP chybi. Napojeni domu na
(elektro, vodovod, kanalizace, plynovod)

Databaze k RD 8

18. | LeneSice Pfizemni  samostatn stojici  RD,
nepodsklepeny, zkolaudovan v roce 20
1955000 k PIr¢ vybaveny zdny dim se zateplenin
3+1 obvod. plast. 2-3 parkovaci stani n
_ pozemku. IS (voda, elektro, kanalizacgd
ZP =100 f plynovod).
UP =80
Pozemek = 300 i
Datum vl.: 3.5.2012
ID: N41051
19. | LeneSice Pfizemni  samostadn stojici  RD,
nepodsklepeny, zkolaudovan v roce 20
2500000 K PIr¢ vybaveny zény dim se zateplenin
3+1 obvod. plast. 2-3 parkovaci stani n
_ pozemku. IS (voda, elektro, kanalizacd
ZP =761 plynovod).
UP=61m
Pozemek = 325
Datum vl.: 3.1.2012
ID: 254333
20. | Jimlin-Zenmichy Piizemni ¢ast&né podsklepeny rodinny
dim se stavebnhupravenym podkrovim (]
1280000 k mistnost). @m je zdny ze smiSenehp
3+1 zdiva, ma gardz, malé vedlejSi staviy_
_ Dum je napojen na elektro, kanalizack
ZP =180 vodovod.
UP =200 r

Pozemek = 253 fn
Datumvl.: 11.9.2011
ID: 145622
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Databaze k RD 9, RD 10

21. | Most — ul. Jizni Dvoupodlazni z&hy nepodsklepeny RO
4950 000 k Slynovgm kotiom & kibem, Kazdé pat
5+1 ma samostatny vchod, koupelnu a W
2P =121 1d (voda, elektro, Kanalizace. | phovod
UP=194mM Dam je kolaudovan v roce 2006.
Pozemek = 1387
Datum vl.: .15.12.2011
ID: 2962412124

22. | Most - Vtelno Novostavba nizkoenerget. fipemniho
zasoccok | SaTostasiojoho KD, e pepocsicpen
3+1 kce na bazi tevni hmoty s tepelno
7P = 85 A izolaci. IS (voda, elektro, kanalizace).
UP=1421h
Pozemek = 710 M
Datum vl.: 2.5.2012
ID: 248162

23. | Most — ul. Moskevska | Vystavba dvoupodlazniho @&dého RD,
daooic | Dedsepenélo, s gl
5+1 (voda, elektro, kanalizace, plynovod)g
7P = 101 1A Selkéni vrata.
UP =145 A
Pozemek = 700 M
Datum vl.: 22.3.2012
ID: 145096

24, | Marianské Ratkce Ptizemni novostavba RD, se stavéhr
sseoooore | Wratenym podkoun, nepedsdepey
4+1 krb(,em: .OIﬁev TUV el. bojlerem 34
7P = 90 1 %%zit/r)rT|m| panely. IS (voda, elektro, viastrn 4
UP =160 m

Pozemek = 1039 n
Datum vl.: 3.5.2012

ID: 162929
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25.

Most-Vtelno

2940 000 K

3+1

ZP=85m

UP =136 m
Pozemek = 400 M
Datum vl.: 20.4.2012
ID: M51

Dvoupodlazni novostavba nizkoenerge
samostaté stojiciho RD, je nepodsklep.
Svislé kce na bazirdvni hmoty s tepelno
izolaci. IS (voda, elektro, kanalizace).

26.

Most — H#anska cesta
5400 000 K

4+1

ZP =157 m

UP =250 m

Pozemek = 1264
Datum vl.: .10.1.2012
ID: 145152

Dvoupodlazni z&hy RD se stavekn
upravenym pdnim prostorem
s vestawnou garazi. Vyt&ni je feSeno el,
kotlem a krbem. IS (voda, elektrp,
kanalizace). Dm je v klidné vyhledavang
lokalité.
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9 POPIS OCENOVANYCH NEMOVITOSTI

Oceiované nemovitosti jsou rozmiésly ve tech okresech Usteckého kraje. Je to Chomutov,
Louny a Most. V okrese Chomutov jsou RD 1, RD 2, BDRD 4, RD 5, RD 6, RD 7. V okrese
Louny je RD 8. V okrese Most jsou RD 9 a RD 10.

Sv, Katefir)y--;:?'-\.'?.':-___@'<;___ : Litvmov = Duch cov"-;f
Ledvice

Homi®:
Jifetinn = )
_ Blllna

3 H/ ,
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g n. Ohfi 3 -_: U 0 Nec?

Radonice || ey?" 7 _

T

ANA4 WA TER A ik

Obrazek ¢. 32— Rozmistni oceiovanych RD [25]

9.1 RODINNY DUM €. 1 (CHOMUTOV)

Rodinny dim se nachazi na zapadnim okrafista Chomutov v Sadové ulici v loka&liCerny
Vrch. Jedna se offzemni samostadrstojici, nepodsklepenyath se stavebnupravenym podkrovim.
Sowasti domu je i fistawna garaz. Bm lezi v KU Chomutov Il na pozemku pate. 3207/114,
ostatni pozemky para:. 3207/64, 3207/78 jsou zahradou a zgeweu komunikaci. Obestany
prostor je 557,17 f(viz pilohad. 1)

Dum je zaloZen na betonovych zakladovych pasechlacizadivo je z keramickych tvarnic
Porotherm tl. 300 mm a tepelné izolace EPS o 0.rfn. Stropni konstrukce je skladana z keramicko
betonovych nosnikPOT a vloZzek MIAKO. Stcha je sedlova s krytinou z keramické pélené tasky

krov je deweny vaznicovy. Vnitni Uprava povrotnje Stukova hladkd omitka, keramické obklady.

i s

Dam ma plastova okna s izél@m dvojsklem, tevené dyhované die s obloZkovymi
zarubrmi. Schodi& drewené s podstupnicemi. Podlahy obytnych mistnosti jaoinatové plovouci,

podlahy ostatnich mistnosti jsou keramické dlaBliyn mé zabezpg®vaci zdizeni a kameru u vrat.
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Stavba je napojena na veSkeréeyeé si¢ (vodovod, elekina, kanalizace, plynovod, telefon).
Vytapéni je reSeno plynovym kotlem, podlahovym vy&afim. Riprava teplé uZitkové vody je

negimotopnym zasobnikem.

Dam je ve velmi dobrém stavu, byl kolaudovan vrod@?2 Je pravideth udrzovan.

Venkovni Upravy jsouigdevsim zpewmé plochy (betonova dlazba). Sasti domu je garéz.

9.2 RODINNY DUM C. 2 (CHOMUTOV)

Nizkoenergeticky rodinny idn se nachazi na zapadnim okrajgsta Chomutov na konci
AleSovy ulice navazujici n@erny Vrch. Jedna se dipemni samostatnstojici, nepodsklepenytith
se stavebhupravenym podkrovim. Vedle domu stojiémd dvojgaraz. Bm lezi v KU Chomutov I
na pozemku parc¢. 3160/158, dvojgardZ na pare. 3160/178 a pozemek pafrc.3160/137 je
zahradou. Obestany prostor je 599,89 in(viz prilohag. 1)

Dum je zaloZen na betonovych zakladovych pasech mizgdiaci a tepelnou izolaci.dn je
postaven systémem THERMO-PROTECT OPTIMUMeéngt o tl. 283 mm (nosnymi prvky jsou
dreveény prdh a sloupky — zviiiti strany je SDK, parozabranajedotiska, 140 mm izolace
z mineralni viny mezi sloupky,ifdvotiska, 100 mm ¢gnového polystyrenu a strukturovana omitka).
Stropni konstrukce je skladana ienych panal THERMO-PROTECT OPTIMUM. Secha je
sedlova s krytinou z betonové taSky BRAMAC, krovdieveény vaznicovy. Vniini Uprava povrch je

SDK zatmelen a n&n, keramické obklady. \&¥®i Uprava povrchje strukturovana omitka s gém.

Dam ma plastovd okna sizéldm trojsklem, devené namlové dvée s obloZkovymi
zarubrgmi. Schodist drewéné s podstupnicemi. Podlahy obytnych mistnosti [aminatové plovouci,

podlahy ostatnich mistnosti jsou keramické dla¥bgbyvacim pokoji je umigh krb.

Stavba je napojena naiegmé si¢ (vodovod, elekina, kanalizace, telefon). Vytépi jefeSeno
elektrickym kotlem, podlahovym vytépim. Riprava teplé uZitkové vody je elektrickym bojlerem.

Dam je ve velmi dobrém stavu, je novostavbou. Venkaipravy jsou pedevSim zpewné
plochy (betonova dlaZzba), oploceni z KB hlok pletiva potazeného plastem. &sti domu je
dvojgaraz. Je zgha z tvarnic YTONG, méa sedlovouiethu s betonovou krytinou, PZ klerigké
prvky, betonovou podlahu, sk vrata, plastové dve a okna, vnini vapennou omitku, venkovni

hladkou probarvenou omitku.
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9.3 RODINNY DUM €. 3 (CHOMUTOV)

Pasivni rodinny @im se nachazi na severnim okrafista Chomutov v ulici Pod Strani. Jedna
se o dvoupodlazni samostastojici, nepodsklepenyith se samostatrstojici garazi. Bm lezi v KU
Chomutov Il na pozemku par¢. 5380/31, gardZ na par€. 5380/1 a pozemky patc.5380/5 a
5380/26 je zahradou a zpemou komunikaci. Obestény prostor je 1068,21 In(viz prilohag. 1)

Dam je zaloZzen nad terénem, tudiZz se neizoluje @tnni vihkosti a proti radonovému
riziku. Zaklady domu jsoieeSeny betonovymi patkami a na nich jsou bednicediBaraz je zaloZzena
na terénu na betonovych pasech s hydroizolacieMearsi straé domu je oprna stna z gabionovych
kodi. Obvodové zdivo je td@no nosnymi tevenymi sloupy, z viyjSi strany jsou tevovlaknité desky,
na nich pak omitka. Mezeru w& sloufh 300 mm vyphuje foukand tepelna izolace CLIMATIZER
PLUS. Pak nasleduje vodorovnéghit s tepelnou izolaci a instalacemi, pak jsou 3vyr©SB desek.
Zdi garaze jsou z keramickych tvarnic POROTHERM.®00 mm. Stropni konstrukce je tema
direwenymi tramy, kotvenymi do obvodovéhénce, tramy jsou zakryty SDK podhledemiegha je
pultovd, tvdena devenymi ztuzenymi sthami a obvodovym&ncem a stednim pfiviakem, na sm
je rastr I-profifi. Na jejich &fi cca 300 mm je foukand celuléza CLIMATIZER PLUSspodu 3
vrstvy OSB desek. Z vrchu difugmpropustna vrstva desek. Na nich krokve, kteréi tpmwtravanou
mezeru 230 mm, lani, OSB desky, zelenatetha. Vnitni Uprava povrchje akumuléni tlustosénna
hlinéna omitka o tl. 50 mm, keramické obklady. V gatd¥ina omitka. V&jSi Gprava povrch je
difuzré propustny omitkovy systém v 1.NP, ve 2.NP je ni&niakotven devovlaknity obklad

(prowtravana fasada).

Dum ma dewna okna s izoknim trojsklem, vstupni dwe devené, vniini dievené dvie
s obloZkovymi zarub#mi, posuvné dvie se skrytym pouzdrem. Schodigkevené s podstupnicemi.
Podlahy obytnych mistnosti jsobeténé parkety, v kuchyni marmoleum, podlahy ostatmiistnosti

jsou keramické dlazby. V obyvacim pokoji je urafskrb.

Stavba je napojena naiegmé si¢ (vodovod, elekina, kanalizace, plynovod). Vytépi je
feSeno lokala krbem, rekuperaci teplafiprava teplé uzitkové vody je integrovanym zasobmik
tepla, v |é¢ solarnimi panely umighymi na steSe.

Dam je ve velmi dobrém stavu, je novostavbou. Venkaypravy jsou ofrna zel’ (gabiony),

zpevréneé plochy (betonova dlazba), oploceni z gainion

Nadstandartni prvky jsou vzduchotechnika s rekuperab, solarni panely, séki vrata

garaze, gabiony, automatickéeni vytagni a VZT.
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9.4 RODINNY DUM €. 4 (NEZABYLICE)

Rodinny dim se v now vznikajicim arealu rodinnych danv jizni okrajovécasti Nezabylic.
Jedna se o dvoupodlazni samostatiojici, nepodsklepenyach. Vedle domu stoji zoha dvojgaréz.
Dum leZi v KU Nezabylice na pozemku patc.137/198. Obestany prostor je 443,33 n (viz
piilohac. 1)

Dim je zaloZzen na zakladovych pasech ze ztracenéhride zalitych betonem
a s hydroizolaci. Svislé nosné zdivo bude z vapiskopych tvarnic VAPIS QUADRO o tl. 175 mm
s kontaktnim zateplovacim systémem o tl. 140 mmop&i konstrukce je skladana teppjatych
Zelezobetonovych panieSPIROLL o tl. 200 mm. $3ni konstrukce je sedlové s krytinou z betonové
taSky BRAMAC, krov je #@ewny vaznicovy. Vnitni Uprava povrch jsou dvouvrstvé véapenné

omitky, keramické obklady. \&8i Uprava povrahje strukturované omitka s &ém.

Dim mé plastovd okna s izél@m dvojsklem, vstupni dve plastové, vnihi dvee jsou
vypliové s ocelovymi zaruldmi. Schodist je prefabrikované Zelezobetonovéiewinym obkladem.

Podlahy obytnych mistnosti textilni (koberce), gl ostatnich mistnosti jsou keramické dlazby.

Stavba je napojena naremé si¢ (vodovod, elekina, kanalizace, plynovod). Vytapi je
plynovym kotlem a deskovymi radiatonytiprava teplé uzitkové vody je plynovym kotlem.
Dum je ve velmi dobrém stavu, je novostavbou. Venkapravy jsou pedevsim zpewné

plochy (betonova dlazba), oploceni z pletiva patézaastem.

9.5 RODINNY DUM C. 5 (VYSOKA PEC)

Rodinny dim se nachazi na zapadnim okraji obce Vysokd Pédicivil Sadu. Jedna se o
piizemni samostatnstojici nepodsklepenyich typu Bungalov. Saiasti domu je gardz aiptreSek
pro osobni auto. m lezi v KU Vysoka Pec na pozemku parc968/32, a pozemek patc968/17 je
zahradou. Obestany prostor je 831,99 in(viz prilohag. 1)

Dum je zaloZzen na betonovych zakladovych pasech mlngdaci. Svislé obvodové zdivo je
Z keramickych tvarnic Porotherm o tl. 450 mm, ¥miithosné zdivo z Porothermu o tl. 250 a 300 mm.
Pricky z pérobetonovych figkovek tl. 100 a 150 mm. Stropni konstrukce jgewdna tramova
(mezistrop — pracovna), z&8ené SDK podhledy. f®icha je valbovdlenita s krytinou z plastového
Sindele, krov je zigwnych vaznik. Vnitini Gprava povrah Stukové nadstandardni obklady. &&i

Uprava povrch je strukturovana omitka s g&m, kamenny obklad.

Dim m& dewna EURO okna sizotaim dvojsklem, vnini dvae devené z masivu

s obloZzkovymi zarubdmi. Schodi& drewné s podstupnicemi. Podlahy obytnych mistnosti jsou

12



laminatové plovouci, i#wné plovouci, z kamenegddicova dlazba), keramicke, podlahy ostatnich

mistnosti jsou keramické dlazby. V obyvacim pojejimistn krb.

Stavba je napojena naiegmé si¢ (vodovod, elekina, kanalizace, plynovod). Vytépi je
feSeno plynovym kotlem, deskovymi radiatory, podigimo vytd@nim. Riprava teplé uzitkové vody
je plynovym kotlem.

Dam je ve velmi dobrém stavu, je novostavbou. Venkaipravy jsou pedevSim zpewné

plochy (dlaZzba z Zulovych kostek), oplocenérzél podezdivka a sloupky, vyjat ocelovych poli.

9.6 RODINNY DUM C. 6 (KLASTEREC NAD OH Ri)

Rodinny dim se nachazi veisdu osady CibouSov, ktera ¢ésti nésta KlaSterec nad @h
Jedna se o stary dvoupodlazni samoststinjici,cast&éné podsklepeny @im, bez stavekinupraveného
podkrovi. V dond jsou dva byty. Na jihozdpadni stéaod domu je stodola, vyuZivana k uskl&alin
steliva, krmiva a ustajeni konia¥wdne samostaté stojici, nyni zastawa stavbami, které nejsou
v KM. Sowaésti domu jsou garaze.il a stodola lezi v KU Metice u Klasterce nad @&hna
pozemku parce. 1752 a pozemky pagc.1751, 1752, 1748/2 a 1748/74 jsou zahradou anZpeu
plochou. Obestawny prostor je 2043,09 In(viz prilohag. 1)

Dum je zaloZzen na kamennych zakladovych pasech ldpiaglace. Svislé obvodové zdivo
je v 1.NP smiSené zdivo o tl. 700 mm, v 2.NP cié@eadntl. 450 mm. Stropni konstrukce je nad 1.PP
klenbovy cihelny strop, nad 1.NP a 2.Niewtny tramovy strop s podhledy, nad gardZzemi montovany
strop z betonovych parielStecha na hlavni sta¥lje sedlova s pozinkovanou plechovou krytinou,
nad stodolou sedlova s eternitovym Sindelem, krobgu staveb jsoutpodni dewné vaznicove.
Vnittni dprava povrch hladké Stukové omitky. \&Bi Gprava povrch je tenkovrstva omitka

S natrem.

Dim ma plastova okna s izél@m dvojsklem, vnini dveee devené hladké dyhované
s obloZzkovymi zarub¥mi. Schodi& kamenné. Podlahy obytnych mistnosti jsou prkemeéilni,

podlahy ostatnich mistnosti jsou keramické dlabbypnova mazanina.

Stavba je napojena naiegmé si¢ (vodovod, elekina, kanalizace, plynovod). Vytépi je
feSeno de¥ma plynovymi kotli, pro kazdy byt zvi&Sdeskovymi radiatory. fprava teplé uzitkové
vody je plynovym kotlem.

Dum je cca 105 let stary, je vipnérném stavu, probih& zde pravidelna udrzba. Venkovni

Upravy jsou pedevsim zpewmé plochy, oploceni ocelové sloupkyigeny latovy plot.
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9.7 RODINNY DUM C. 7 (KLASTEREC NAD OH Ri)

Rodinny dim se nachazi veisdu osady CibouSov, ktera jésti nésta KlaSterec nad @h
Jedna se o dvoupodlaziddovy koncovy, nepodsklepenyird. Soutasti domu je gardz.in lezi
v KU Mitetice u Klasterce nad @&hna pozemku para. 1753, a pozemky patc.1754, 1755/2,
1756/1 a 1758 jsou zahradou a zastau plochou. Obestamy prostor je 857,49 (viz prilohag. 1)

Dam je zaloZen na kamennych zakladovych pasech datoda svislou hydroizolaci. Svislé
obvodové zdivo je v 1.NP smiSené zdivo o tl. 700,nm2.NP cihelné o tl. 450 mm zateplené
kontaktnim zateplovacim systémem. Stropni konseygaad 1.PP klenbovy cihelny strop, nad 1.NP
a 2.NP dewny trdmovy strop s podhledy.i8tha je sedlova s krytinou z asfaltovych Siad&tovy
jsou pivodni dewné vaznicové. Vnihi Uprava povrch hladké Stukové omitky. \&Bi Uprava

povrchi je tenkovrstva omitka s riéém.

Dim mé plastova okna s izéleim dvojsklem, vniini dvee devené néplové s ocelovymi
zarubrgmi, vstupni dvée plastové. SchodiSpavodre diewné ze zadvé na jihozapadni str&nToto
zadveéi bylo zbourano, v s@asné dob se stavi nové zadkie Pristup do 2.NP je po provizornim
venkovnim ocelovém schodisti. Podlahy obytnych maisti jsou laminatové plovouci, textilni
keramické dlazby, podlahy ostatnich mistnosti jsetamické dlazby. V kuchyni jsou krbova kamna
na TP.

Stavba je napojena naremé si¢ (vodovod, elekina, kanalizace, plynovod). Vytapi je
feSeno plynovym kotlem, deskovymi radiatoriipPava teplé uzitkové vody je elektrickym bojleram
plynovym kotlem.

Dum je starsi, cca 80 let, je vipnérném stavu, udrZzovany. Venkovni Upravy jsdadevsim

zpevreéné plochy, oploceni.

9.8 RODINNY DUM ¢. 8 (LENESICE)

Rodinny dim se nachazi versdu LeneSic v ulici Dlouha. Jedna sefzemni nepodsklepeny
rodinny dim typu BUNGALOV 14. Bim lezi v KU LeneSice na pozemku patcst. 858, a pozemek
parcé. 120/10 je zahradou a zastawu plochou. Obestamy prostor je 214,46 t(viz pilohac. 1)

Dum je zaloZen betonovych pasech s hydroizolaci. I&vidvodové zdivo je ztvarnic
YTONG o tl. 400 mm se zateplenim 70 mm. Stropniskarkce neni, jsou zde zZ#ené Sikmé a
vodorovné SDK podhledy. f&cha je sedlova s keramickou krytinou, krov je eefll deewny,
vaznicovy. Vnitni Uprava povrch hladké Stukové omitky, nadstandardni keramickdaalyk VrgjSi

Uprava povrch kontaktni zateplovaci systém se strukturovanoukamia n&trem.
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Dam ma plastova okna s izétl@m dvojsklem, vnini dvee drevené z masivu s obloZzkovymi
zarubrgmi, vstupni dveée plastové. Podlahy obytnych mistnosti jsou lamwgtplovouci, keramickée

dlazby, podlahy ostatnich mistnosti jsou keramdikeby. V jidel® je krb na TP.

Stavba je napojena naiemé si¢ (vodovod, elekina, kanalizace, plynovod). Vytépi je
feSeno plynovym kotlem, deskovymi radiatory, podigimo vytd@nim. Riprava teplé uzitkové vody
je elektrickym bojlerem a plynovym kotlem.

Dum je novostavba, je v dobrém stavu. U domu jeredshé stani pro osobni automobil.

Venkovni Upravy jsouiedevsim zpewmné plochy, oploceni.

9.9 RODINNY DUM C. 9 (VTELNO)

Rodinny dim se nachézi v jihovychodrsti Vtelna v lokalE ,Na Grung“. Jedna se o
ptizemni nepodsklepeny rodinnyird se stavelhupravenym podkrovim. Séasti domu je vesténé
garaz pro jedno osobni auton lezi v KU Vtelno na pozemku paré. st. 839/89. Obestany
prostor je 570,57 f(viz pilohagc. 1)

Dum je zaloZen betonovych pasech s hydroizolaci.l&wbvodové zdivo je z masivnich
betonovych skiepin o tl. 200 mm se zateplenim 140 mm polystyreBtropni konstrukce je
Zz montovanych stropnich betonovych panelad podkrovim jsou za$ené SDK podhledy. &icha je
sedlova s betonovou krytinou, krov je sedlovigewiny, vaznicovy. Vnitni Uprava povrcih hladké
Stukové omitky, vapenné omitky, keramické obkladgegjSi Uprava povrch kontaktni zateplovaci

systém se strukturovanou omitkou aréin, keramicky obklad soklu.

Dum ma plastova okna s izéldm dvojsklem, vniini dvae d'evené nagilové s obloZzkovymi
zarubrgmi, vstupni dvée plastové. Podlahy obytnych mistnosti jsou PV@arkické dlazby, podlahy

ostatnich mistnosti jsou keramické dlazby.

Stavba je napojena nateé si¢ (vodovod, elekina, kanalizace). Vytami je feSeno
elektrickym kotlem, elektrickymi imotopnymi konvektory. #prava teplé uZzitkové vody je
elektrickym bojlerem.

Dam je novostavba, je v dobrém stavu. Venkovni Upriaey gedevsSim zpewné plochy,

oploceni.
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9.10 RODINNY DUM €. 10 (MOST)

Rodinny dim se nachazi na vychodnim okrajésta most v lokali Benedikt I1l. Jedna se o
piizemni samosta¥rstojici rodinny dm, nepodsklepeny se stavéhipravenym podkrovim. Seésti
domu je garaz. im lezi v KU Most Il na pozemku pare. 4979/124, a pozemek parc4979/63 je
zahradou a zpe¥nou plochou. Obestamy prostor je 431,12 t(viz pilohag. 1)

Dam je zaloZen na betonovych zakladovych pasech irgdaci. Svislé obvodoveé zdivo je
ze systému ECOBETON CANABA , coz jsou Zelezobeténdilce o tl. 100 mm a tepelna izolace o
tl. 170 mm. Stropni konstrukce je systtmem ECOBETORNABA o tl. 150 mm. Stcha je sedlova
s polovalbami s krytinou z betonovych tasSek, krgsgu dewné vaznicové. Vnihi Uprava povrch

hladké Stukové omitky, vapenné omitky.&&i Gprava povrahje vapenné omitka s éem.

Dim mé plastova okna s izélm dvojsklem, vniini dvere drevené népilové s oblozkovymi
zarubrgmi, vstupni dvée plastové. SchodiStZzelezobetonové montované igeenym obkladem.
Podlahy obytnych mistnosti jsou laminatové plovpkeramické dlazby, podlahy ostatnich mistnosti

jsou keramické dlazby. V obyvacim pokoji je krbTra

Stavba je napojena naremé si¢ (vodovod, elekina, kanalizace, plynovod). Vytapi je
feSeno plynovym kotlem, deskovymi radiatoriiplPava teplé uzitkové vody je plynovym kotlem.
Dum je novostavba, je v dobrém stavu. Venkovni Uprgoy gedevsim zpewmné plochy,

oploceni.
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9.11 REKAPITULACE ZJIST ENYCH CEN

9.11.1Rekapitulace zjistnych cen

Tabulka ¢. 2— Rekapitulace zjighych cen

D

Nakladov Porovn. Porovn. Cena Primérna Cena Podil Cena
a metoda met. met. ¢asova = | cena RD pozem. pozemki pozem.
RD (vyhlask.) | (nevyhl.) = Vécna (dle vyhl.) na ceré (Naegeli
obvykla hodnota RD ho met.)
cena
(K¢) (K¢) (K¢) (K¢) (K¢) (K¢) (%) (K¢)
PFil.&. 5 Pril. . 6 Pril. &. 7 Pril. €. 5 - Fil. &. 8 - Fil. €. 9
1 3401568 2124608 4123000 3218134 321687821586 16,21 186 130
2 4024704 2520495 3961000 38076p7 357846783810 5,14 63 250
3 5664 656| 6626 204 5418000 5359183 5767 011785 494 30,96 545 97
4 1711876| 1529443 2391000 1796302 1857155 4341 0,77 5010
5 3597010| 3871335 2860000 3774407 3525688 0694 1,15 15 100
6 3059175| 6771299 1965000 318335 374470024 329 5,99 75 580
7 1566997 302721 1998000 16305P0 2055Y01 7433 1,82 11 690
8 894 156 772 506 1 618 000 890 593 1043 814 25953 2,48 11 390
9 4616087 2711104 3353000 3620460 357516399611 5,58 62 650
10 3487859 | 2113859 3231000 273556 289207315285 14,36 151 290
7 000 000-
6000000 B Nakladova metoda
5000 000
4 000 0001 O Porovnavaci m.
(vyhlaskova)
3 000 000+
O Porovnavaci m.
2 000 000+ (nevyhlaskova)
1 000 000 O Cena ¢asova
o- L] L]
RD1RD2RD3RD4RD5RD6RD7RD8RD9 RD
10

Graf &. 1— Grafické vyjageni zjisSénych cen

VySe uvedena tabulka a grafické znazofnposkytuje pehled a vySe jednotlivych

zjisttnych cen ocgovanych rodinnych dotn Aby byly hodnoty porovnatelné musime

k vysledkim u nakladové metody, porovnavaci metody (vyhla8kav cenytasové picist
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ceny pozemk. U ceny obvyklé = porovnavaci metody (nevyhlashgeéve vysledné cen

zahrnut pozemek.

Ceny pozemk byly stanoveny dle vyhlasky. 3/2008 Sb. a souvisejicichilph a
Naegeliho metodouitly polohy. Ve vypoétu uvazuji s cenami pozenaldle vyhlaskye. 3.
Ocaiované pozemky jsou ve futikim celku se stavbou hlavni, pozemky jsou zasiaw
plochou a nadvdm, zahradou, trvalym travnim porostem, ostatné¢ipda a ornou jodou.

U RD 6 je pekrasen limit 1100 ni obesta¥ného prostoru, tzn. nefia by byt pouZita
metoda porovnavaci vyhlaskova, ale nakladova metédmafu i z hodnot v tabulcé 2 je
patrné, Ze hodnota je nedimeé vysoka oproti ostatnim metodam (6,771 mit. éproti 3,059
mil. K¢, 3,183 mil. K a 1,965 mil. K).

Obvyklé ceny rodinnych doin(= hodnoty porovnavaci metody nevyhlaskove) jsou
spaitany dle databaze rodinnych dorntabulkyé. 1. A dale upraveny koeficienty Vifpoze
¢. 7. Databdze obsahuje 26 vzbrk inzertnich servér Ty jsou rozdleny do 5 skupin
(Chomutov, okolni obce Chomutova, KlaSterec nadli,QteneSice a Most) dle vyznamnosti

obci a podobnosti ogevanych a nabizenych ddm

Tabulka ¢. 3— Rekapitulace zjighych cen vetrg pozemk

Nakladova Porovn. Porovn. Cenacdasova Cena
metoda met. met. = Vécna pozem.
(vyhlask.) (nevyhl.) = hodnota (dle vyhl.)
obvykla
RD ¢. cena
(K¢) (K?) (K¢) (K?) (K?)
Pril.¢. 5 Pil. €. 6 Pril. €. 7 Pril. €. 5 Pril. &. 8
RD 1 3923114 2 646 154 4 123 000 3739680 521 546
RD 2 4 208 514 2704 305 3961 000 3991 477 183 810
RD 3 7450 150 8411 698 5418 00( 7144 6717 14786
RD 4 1726 220 1543787 2 391 00d 1810 646 14 344
RD 5 3597010 3637704 2 860 000 3815101 40 694
RD 6 3283494 6 995 617 1 965 000 3407 644 224 319
RD 7 1 604 430 3 064 649 1998 00¢ 1668 023 37 433
RD 8 920 109 798 459 1618 000 916 546 25 953
RD 9 4 815 698 2910715 3353 000 3820071 199 611
RD 10 3903 094 2529091 3231 00d 3150811 415 235
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9.11.2Porovnani jednotkovych cen

Tabulka ¢. 4— Jednotkové ceny oevanych rodinnych dotn

Graf ¢. 2— Rekapitulace centetné ceny pozemk

Obestawny Naklado Porovn. Porovn. Cena Cena Cena

prostor va met. met. ¢asova = | pozemk. pozemk.

RD &. metoda (vyhlask.) (nevyhl.) Vécna (dle (Naegeli

= hodnota vyhl.) ho met.)

obvykla
cena

(m®) (K&/md) (K&md) (K&/m?) (K&/m?) (K&m?) (K& m?)

Piil. & 1 Pril. €. 5 Pril. €. 6 Pril. &. 7 Pril. €. 5 Pril. &. 8 Pril. €. 9

RD 1 557,17 6 105,10 3813,22 7 399,91 5 775,87 663,54 36,82

RD 2 599,89 6 709,10 4 201,61 6 602,90 6 347,30 186,04 4,026

RD 3 1068,21 5 302,94 6 203,09 5 072,03 5016,97 7,813 225,61
RD 4 443,33 3861,39 3 449,89 5 393,26 4 051,88 26,08 11 9,
RD 5 831,99 4 323,36 4 653,08 3 437,57 4 536,58 31,4( ,6511
RD 6 2043,09 1 497,33 3 314,25 961,78 1 558,10 32,78 0411,
RD 7 857,49 1827,42 3530,31 2 330,05 1 901,58 29,64 26 9,
RD 8 214,46 4 169,38 3602,13 7 544,60 4 152,76 87,09 ,2238

RD 9 570,57 8 090,32 4 751,58 5 876,59 6 345,35 172,82 4,245

RD 10 413,12 8 442,83 5116,87 7 821,07 6 621,83 843,97 07,53
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Z Grafu¢. 3 vidime cenové hladiny rodinnych dém jednotlivych metod. Je nazeérn
vidét, Ze Kivka nakladové metody koresponduje s cen@sovou (¥cnou hodnotou).
Hodnoty imého porovnani (porovnavaci metody nevyhlaSkowe)usreékterych donf

priblizuji cendm zji&nym nakladovou metodou.

Cenové relace zji&hych cen nakladovou metodou se pohybuji v rozm&go

8440 K/m®. Cenova relace u metody porovnavaci vyhlaskové feezich 3310 - 6200

Graf ¢. 3— Porovnani jednotkovych cen

K&/m®. U metody pimého porovnani se ceny pohybuiji v této ré\d60 — 7820 kK/m®.

80




10 POROVNANI JEDNOTLIVYCH METOD OCE NOVANI

10.1 VYSLEDNE CENY RD 1
Tabulka ¢. 5— Ocerni nakladovym zfisobem

Ocenéni nakladovym zpisobem

Rodinny dim 3401 568
Pozemek 3207/114 153 070
Pozemek 3207/64 270 070
Pozemek 3207/78 98 406
Cena celkem 3923114

Tabulka ¢. 6 — Ocerni porovnavaci metodou (vyhlaSkovou)

Ocengéni porovnavaci metodou (vyhlaSkovou)

Rodinny dim 2124 608
Pozemek 3207/114 153 070
Pozemek 3207/64 270 070
Pozemek 3207/78 98 406
Cena celkem 2 646 154

Tabulka €. 7— Ocerni porovnavaci metodou (nevyhldSkovou) = Obvykidace

Ocengéni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou)

Rodinny dim 4123 000

Cena celkem 4 123 000

Tabulka €. 8 - Cenatasové= Vécna hodnota

Cenadasova
Rodinny dim 3218134
Pozemek 3207/114 153 070
Pozemek 3207/64 270 070
Pozemek 3207/78 98 406
Cena celkem 3739680

4 500 000

4 000 000 " 3

3500 000+ ‘

3000 000+ | ‘

2500 000+ ‘

2000 000+ ‘

1500 000+ ‘

1000 000+ ‘

500 0001 | ‘
G ‘ T T T
Naklad. m. Porov. m. (vyhl.) Porov. m. Cena ¢asova
(nevyhl.)

Graf ¢. 4 —Porovnani jednotlivych cen RD 1

Z Grafu¢. 4 je patrné, Ze nejvyssi hodnota je dosaZzenatadygrimého porovnani,
nasleds nakladové metody. Rozdil je minimalni cca 200 B@0
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10.2 VYSLEDNE CENY RD 2

Tabulka €. 9— Ocerni nakladovym zfisobem

Ocenéni nakladovym zpisobem

Rodinny dim 4024 704
Pozemek 3160/158 109 336
Pozemek 3160/178 60 135
Pozemek 3160/137 14 339
Cena celkem 4 208 514
Tabulka ¢. 10— Ocerni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Ocengéni porovnavaci metodou (vyhlaSkovou)

Rodinny dim 2 520 495
Pozemek 3160/158 109 336
Pozemek 3160/178 60 135
Pozemek 3160/137 14 339
Cena celkem 2 704 305

Tabulka ¢. 11— Ocerni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou) = Obvykidece

Ocengéni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou)

Rodinny dim 3961 000
Cena celkem 3961 000
Tabulka €. 12- Cenatasovéa Vécna hodnota
Cenacdasova
Rodinny dim 3 807 667
Pozemek 3160/158 109 336
Pozemek 3160/178 60 135
Pozemek 3160/137 14 339
Cena celkem 3991 477

4500 000~

4000000+ P

3500 000+ ‘

3000 000+ ‘

2500 000+ ‘

2000 000+ ‘

1500 0004 ‘

1000 0004 ‘

500 000+ ‘
0 : ; . T
Naklad. m Porov. m. (vyhl.) Porov. m. Cena ¢asova
(nevyhl.)

Graf ¢. 5— Porovnani jednotlivych cen RD 2

N 14

e

U RD 2 je nejvySSi hodnotou cena i nakladovym zjsobem, nejnizsi

porovnavaci metoda vyhlaskova. U nakladové metedy pano vySSimi koeficienty.
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10.3 VYSLEDNE CENY RD 3
Tabulka €. 13— Ocerni nakladovym zfisobem

Ocenéni nakladovym zpisobem

Rodinny dim 5 664 656
Pozemek 5380/31 155 804
Pozemek 5380/1 90 202
Pozemek 5380/5 524 813
Pozemek 5380/26 1014 675
Cena celkem 7 450 150
Tabulka ¢. 14— Ocerni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Ocengéni porovnavaci metodou (vyhlaSkovou)

Rodinny dim 6 626 204
Pozemek 5380/31 155 804
Pozemek 5380/1 90 202
Pozemek 5380/5 524 813
Pozemek 5380/26 1014 675
Cena celkem 8 411 698

Tabulka ¢. 15— Ocerni porovnavaci metodou (nevyhlasSkovou) = Obvykidace

Ocengni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou)

Rodinny dim 5418 000
Cena celkem 5418 000
Tabulka €. 16- Cenatasovas Vécna hodnota
Cenacdasova
Rodinny dim 5 359 183
Pozemek 5380/31 155 804
Pozemek 5380/1 90 202
Pozemek 5380/5 524 813
Pozemek 5380/26 1014 675
Cena celkem 7 144 677
9000 000+ . .
Z Grafu ¢. 6 je
8000 000+
, ., . Loy
70000004+ zZrejme, e nejvyssi
60000001 | . hodnota je dosaZzena
5000000+ | u metody porovnavaci
1 o , ,
4000000 vyhladkové, nasledn
11—
3000000 , ,
nakladove metody.
2000000+ | _
10000004+ Vcerg jsou zahrnuty
0 : : : nadstandardni prvky
Naklad. m. Porov. m. (vyhl.) r;:;:;l.hl:.q). Cena ¢asova a pozemek v hodnst

Graf ¢. 6— Porovnani jednotlivych cen RD 3
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10.4 VYSLEDNE CENY RD 4
Tabulka €. 17— Ocerni nakladovym zfisobem

Ocenéni nakladovym zpisobem

Rodinny dim 1711876
Pozemek 137/19 14 344
Cena celkem 1726 220

Tabulka ¢. 18— Ocerni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Ocengni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Rodinny dim 1529 443
Pozemek 137/19 14 344
Cena celkem 1543 787

Tabulka ¢. 19— Ocerni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou) = Obvykidece

Ocengéni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou)

Rodinny dim 2391 000

Cena celkem 2 391 000

Tabulka €. 20- Cenatasova= Vécna hodnota

Cenadasova
Rodinny dim 1796 302
Pozemek 137/19 14 344
Cena celkem 1810 646

2 500 000-

2 000 000-

1 500 000+

1 000 000

500 000
0- T
Néaklad. m.  Porov. m. (vyhl.) Porov. m. Cena ¢asova
(nevyhl.)

Graf €. 7— Porovnani jednotlivych cen RD 4

e

U RD 4 dosahujeme podstatmizSich hodnot nez u ddmpredchazejicich. Je to

zpisobeno malym OP, ne tak zadanou lokalitou a stdndarvybavenim. Zde je nejvysSi
hodnota z fimého porovnani (dobré srovnatelné domy z databaze)
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10.5 VYSLEDNE CENY RD 5
Tabulka €. 21— Ocerni nakladovym zfisobem

Ocenéni nakladovym zpisobem

Rodinny dim 3597010
Pozemek st. 718 17 769
Pozemek 968/17 15 860
Pozemek 968/32 7 065
Cena celkem 3637 704

Tabulka ¢. 22— Ocerni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Ocengni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Rodinny dim 3871 335
Pozemek st. 718 17 769
Pozemek 968/17 15 860
Pozemek 968/32 7 065
Cena celkem 3012 029

Tabulka ¢. 23— Ocerni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou) = Obvykidece

Ocengéni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou)

Rodinny dim 2 860 000

Cena celkem 2 860 000

Tabulka €. 24 - Cenatasova= Vécna hodnota

Cenacdasova
Rodinny dim 3 774 407
Pozemek st. 718 17 769
Pozemek 968/17 15 860
Pozemek 968/32 7 065
Cena celkem 3815101

4 000 000 3

3500 000+ |

30000001 |

2500 0001

2000 0001+ |

15000001 |

10000001 |

500 0001 |
0 . , ,
Naklad. m. Porov. m. (vyhl.) Porov. m. Cena ¢asova
(nevyhl.)

Graf ¢. 8— Porovnani jednotlivych cen RD 5

N 1 e

V Grafu¢. 8 vychazi nejvyssi hodnota goné hodnoty, nejnizsi wipného porovnani.

Ceny jsou ovliveny OP, niz§imi koeficienty zohléadjici lokalitu a vybaveni, figsto jsou

vySSi neZz u Pmého porovnani (v lokatditisou pro srovnani pouze mensi a starsi stavby).
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10.6 VYSLEDNE CENY RD 6
Tabulka €. 25— Ocerni nakladovym zfisobem

Ocenéni nakladovym zpisobem

Rodinny dim 3059175
Pozemek 1752 57 294
Pozemek 1751 13 654
Pozemek 1748/2 148 471
Pozemek 1748/74 4900
Cena celkem 3283494
Tabulka ¢. 26— Ocerni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Ocengéni porovnavaci metodou (vyhlaSkovou)

Rodinny dim 6771298
Pozemek 1752 57 294
Pozemek 1751 13 654
Pozemek 1748/2 148 471
Pozemek 1748/74 4900
Cena celkem 6 995617

Tabulka ¢. 27— Ocerni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou) = Obvykidece

Ocengéni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou)

Rodinny dim 1 965 000

Cena celkem 1 965 000

Tabulka ¢. 28- Cenatasova= Vécna hodnota

Cenadasovéa

Rodinny dim 3183325

Pozemek 1752 57294

Pozemek 1751 13 654

Pozemek 1748/2 148 471

Pozemek 1748/74 4900

Cena celkem 3 407 644
7,000 000 ‘ Zde je extrémni hodnota u
6000 000- porovnani dle vyhlasky
5000 000+ ( neuvazujeme). Hodnota
4000 000+ ; nakladové je i po odgeni
3000000+ opotrebeni této festarlé
2000000+ stavby vysoka. Redlna je
1000000 | hodnota pimého porovn.,

0 - - . kterd nejvice odpovida
Naklad. m. Porov. m. Porov. m. Cena ¢asova
(vyhl.) (nevyhl.) skute&nosti.

Graf ¢. 9— Porovnani jednotlivych cen RD 6
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10.7 VYSLEDNE CENY RD 7
Tabulka ¢. 29— Ocerni nakladovym zfisobem

Ocenéni nakladovym zpisobem

Rodinny dim 1566 997
Pozemek 1753 6 860
Pozemek 1758 523
Pozemek 1754 8 545
Pozemek 1755/2 4181
Pozemek 1756/1 17 324
Cena celkem 1604 430
Tabulka ¢. 30— Ocerni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Ocenéni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Rodinny dim 3027 216
Pozemek 1753 6 860
Pozemek 1758 523
Pozemek 1754 8 545
Pozemek 1755/2 4181
Pozemek 1756/1 17 324
Cena celkem 3 064 649

Tabulka ¢. 31— Ocerni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou) = Obvykidace

Ocengni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou)

Rodinny dim 1998 000
Cena celkem 1998 000
Tabulka €. 32- Cenatasova= Vécna hodnota
Cenacdasova
Rodinny dim 1 630 590
Pozemek 1753 6 860
Pozemek 1758 523
Pozemek 1754 8 545
Pozemek 1755/2 4181
Pozemek 1756/1 17 324
Cena celkem 1668 023
U RD 7 je situace
3500 000

3 000 000

2 500 000

2000 000+

1500 000+

1000 000

500 000+

|
0 T T T
Naklad. m. Porov. m. Porov. m. Cena Casova

(vyhl.) (nevyhl.)

Graf ¢. 10— Porovnani jednotlivych cen RD 7
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obdobna jako u RD 6
(vysoké sté, velky OP).
AvSak  rozdil mezi

metodami uz neni tak
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metody pimého
porovnani.



10.8 VYSLEDNE CENY RD 8
Tabulka €. 33— Ocerni nakladovym zfisobem

Ocenéni nakladovym zpisobem

Rodinny dim 894 156
Pozemek st. 858 6 532

Pozemek 120/10 19421
Cena celkem 920 109

Tabulka ¢. 34— Ocerni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Ocengni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Rodinny dim 772 506
Pozemek st. 858 6 532

Pozemek 120/10 19 421
Cena celkem 798 459

Tabulka ¢. 35— Ocerni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou) = Obvykidece

Ocengéni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou)

Rodinny dim 1 618 000

Cena celkem 1618 000

Tabulka €. 36- Cenatasova= Vécna hodnota

Cenacdasova
Rodinny dim 890 593
Pozemek st. 858 6 532
Pozemek 120/10 19 421
Cena celkem 916 546
1 800 000
1 600 000
1 400 000
1200 000
1 000 000
800 000}
600 000+ |
400 000+
200 000+
0 T
Néaklad. m.  Porov. m. (vyhl.) Porov. m. Cena ¢asova
(nevyhl.)

Graf ¢. 11— Porovnani jednotlivych cen RD 8

Z Grafu ¢. 11 vidime, Ze nejvy3$Si hodnota jéinpym porovnanim (2 z doin
z databaze jsou vedle nasi foeané stavby). Ostatni hodnoty jsou nizSilkvelmi malému
objemu stavby 214 fn
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10.9 VYSLEDNE CENY RD 9
Tabulka €. 37— Ocerni nakladovym zfisobem

Ocenéni nakladovym zpisobem

Rodinny dim 4 616 087
Pozemek st. 502 171 727
Pozemek 839/89 27 884
Cena celkem 4 815 698
Tabulka ¢. 38— Ocerni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Ocengni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Rodinny dim 2711104
Pozemek st. 502 171 727
Pozemek 839/89 27 884
Cena celkem 2910715

Tabulka ¢. 39— Ocerni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou) = Obvykidece

Ocengéni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou)

Rodinny dim 3353000
Cena celkem 3353000
Tabulka €. 40- Cenatasova= Vécna hodnota
Cenacdasova
Rodinny dim 3620 460
Pozemek st. 502 171 727
Pozemek 839/89 27 884
Cena celkem 3820071

5 000 000-

4500 000+ |

4000 000+

3500 000+ |

3000 000+

2500 000+

2000 000+

1500 0004+

1000 000+

500 0004+
0-
Néaklad. m.  Porov. m. (vyhl.) Porov. m. Cena ¢asova
(nevyhl.)

Graf ¢. 12— Porovnani jednotlivych cen RD 9

Z Grafu ¢. 12 vychazi nejtSi hodnota u nakladové metody (ZCU zhruba o 1 500
vySSi nez u RD v Chomutdk NejwrnéSi hodnota je off metoda pimého porovnani

(dostaténé mnozstvi shodnych RD pouzitych k porovnani).
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10.10VYSLEDNE CENY RD 10
Tabulka €. 41— Ocerni nakladovym zfisobem

Ocenéni nakladovym zpisobem

Rodinny dim 3487 859
Pozemek 4979/124 128 795
Pozemek 4979/63 286 440
Cena celkem 3903 094
Tabulka ¢. 42— Ocerni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Ocengni porovnavaci metodou (vyhlaskovou)

Rodinny dim 2113 856
Pozemek 4979/124 128 795
Pozemek 4979/63 286 440
Cena celkem 2529091

Tabulka ¢. 43— Ocerni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou) = Obvykidece

Ocengéni porovnavaci metodou (nevyhlaskovou)

Rodinny dim 3231000
Cena celkem 3231000
Tabulka €. 44 - Cenatasova= Vécna hodnota
Cenacdasova
Rodinny dim 2735576
Pozemek 4979/124 128 795
Pozemek 4979/63 286 440
Cena celkem 3150811
4 000 000-
3500 000+ |
3000 000+
2500 000+ |
2000 000+
1500 0004+
1000 0004+
500 000+ |
0-
Néaklad. m.  Porov. m. (vyhl.) Porov. m. Cena ¢asova
(nevyhl.)

Graf €. 13— Porovnani jednotlivych cen RD 10

Z Grafu ¢. 13 vychazi nejtSi hodnota u nakladové metody (ZCU zhruba o 1 500

vySSi nez u RD v Chomutdu Druh nejvySSi hodnota je u metodyirpého porovnani
(dostaténé mnozstvi srovnatelnych RD pouzitych k porovnani)
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10.11POROVNANI ZJIST ENYCH CEN PASIVNIHO DOMU

S OSTANIMI DOMY

Tabulka ¢. 45— Srovnani zjiginych cen pasivniho domu (RD 3) s ostatnimi domy

Nakladova Porovn. Porovn. Srovnani Srovnani Srovnani
metoda met. met. ceny naklad. | ceny porov. | obvyklé ceny
RD &. (vyhlask.) | (nevyhl.) =| met. pasiv. met. (vyhl.) pasiv. domu
obvykla domu (RD 3) | pasiv. domu (RD 3)
cena s ostatnimi (RD 3) s ost. | s ostatnimi
domy domy domy
(K&) (K&) (K&) (%) (%) (%)
Pril.¢. 5 Ril. €. 6 Al €. 7 - - -
RD 1 3401 568 2124608 4123000 -39,95 -67,94 -23,90
RD 2 4024 704 2520495 3961000 -28,95 -61,96 -26,89
RD 3 5 664 656 6 626 204 5418 090 - - -
RD 4 1711876 1529443 2391000 -69,78 -76,92 -55,87
RD 5 3597 010 3871335 2860000 -36,50 -41,58 -47,21
RD 6 3059 175 6771298 1965000 -46,00 +2,19 -63,73
RD 7 1 566 997 3027214 1998000 -72,34 -54,31 -63,12
RD 8 894 156 772 506 1618 000 -84,22 -88,34 -70,14
RD 9 4616 087 2711104 3353000 -18,51 -59,09 -38,11
RD 10 3 487 859 2113856 3231000 -38,43 -68,10 -40,37|
Aritmeticky pr amér -48,30 -64,78 -47,70

Z vySe uvedené Tabulky. 45 Ize vypozorovat, Ze pasivnard (RD 3) gevysuje
vSechny zji&iné ceny u jednotlivych metod amevani oproti standardnim ddim. Cenu RD
6 u porovnavaci metody vyhlaskové neuvazujemédi kemei dvojnasobnému ipkrateni
max. obestatného prostoru 1100 i Tato hodnota je vzhledem ke stavu afistiomu

nerealna.

Néakladova metoda zaznamenava vysoky vykyv cenoegmtni rozdil se pohybuje
od 18,55% do 84,22%. VySSi z hodnot 84,22% je u8RDodnota je nizkarpdevsim velmi
malym objemem 214,458 4mPrimérna hodnota v&ech srovnavanych dajemo 48,30% nizsi

oproti pasivnimu domu.

Procentni rozdil u druhé z metod (porovnavaci deeto/hlaskova) neni tak vysoky, je
spiSe rozkolisany a pohybuje se od 41,58% do 88,Z% vypoustime hodnotu +2,19%
uRD 6, vys¥tleni viz odstavec vySe. #nérnd hodnota vSech srovnavanych dofe

0 64,78% niZSi oproti pasivnimu domu.

Posledni z metod (porovnavaci metoda vyhlaskopéimé porovnani) uvadi hodnoty
procentniho rozdilu od 23,90% do 70,14%uarRirna hodnota vSech srovnavanych doj

0 47,70% niZSi oproti pasivnimu domu.
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Tabulka ¢. 46— Srovnani obvy

yklé ceny s ostatnimi metodami

Nakladova Porovn. Porovn. Srovnani Srovnani
metoda met. met. obvyklé ceny | obvyklé ceny
RD &. (vyhlask.) | (nevyhl.) = | s ndklad. met.| s porovnav.
obvykla metodou
cena (vyhlaskovou)
(K&) (K&) (K&) (%) (%)
Pril.¢. 5 Ril. €. 6 Rl €. 7 - -
RD 1 3 401 568 2124608 4123000 -17,50 -48,47
RD 2 4024 704 2520495 3961000 +1,61 -36,37
RD 3 5 664 656 6 626 204 5418 040 +4,55 +22,30
RD 4 1711876 1529443 2391000 -28,40 -36,03
RD 5 3597 010 3871335 2860000 +25,77 +35,36
RD 6 3059 175 6771299 1965000 +55,68 +244,60
RD 7 1 566 997 3027214 1998000 -21,57 +51,51
RD 8 894 156 772 506 1618 000 -44,74 -52,26
RD 9 4 616 087 2711104 3353000 +37,67 -19,14
RD 10 3 487 859 2113859 3231000 +7,95 -34,58
Aritmeticky pr amér +2,10 -13,08
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11 ZAVER

Teoretickacast diplomové prace zahrnuje vydeni pojmi uzivanych pro ogevani
nemovitosti, rozéleni a popis oamvacich metod, pouzivané pravniegpisy a popis

vybranych lokalit v Chomutayva okoli. Na tut@ast navazujéast prakticka aiflohy.

Prakticka ¢ast diplomové prace &ma popisem jednotlivych rodinnych dém
vytvoienim databaze rodinnych dénpro vypa@et porovnavaci metody nevyhlaSkové
a samotné vypiy jednotlivych uzitych metod, vygtu obestasného prostoru a zastne
plochy. Tyto vypéty, fotodokumentace, projektova dokumentace a méme z katastru

nemovitosti jsou saidsti [Filoh diplomové prace.

Vybrané rodinné domy z Chomutova a okoli byly @gnvybranymi ocgovacimi
metodami (metodou nékladovou, porovnavaci vyhlaSkoa porovnavaci nevyhlaskovou).
Pozemky se og®valy dle vyhlasky. 3/2008 Sb. a Naegeliho metodaialy polohy.

Statistickym vypétem je zjiSéno, Ze cena pasivniho rodinného domu RD 3 je
ve viech metodach VYSSI neZ cena ostatnich stamidardions. Kromg jedné vyjimky
uRD 6 v metod porovnavaci vyhlaskové (OP = 2043,09)rktera by nerdla byt a ve

vypoctu neni zahrnuta.

U nakladové metody je cena stanovena jedhpto jednotlivé typy staveb, cenu lze
ovlivnit pouze velikosti obestd&mého prostoru, koeficientem polohovym, koeficientem
prodejnosti, koeficientem z#ny cen staveb, koeficientem vybaveni stavby aciete
opofebeni. Hodnoty zji8hé nakladovou metodou jsou 2Zn& rozkolisané v rozmezi
od 894 156,- K do 5664 656,- K NejnizSi hodnota p&t RD 8 (nejmensimu domu
s nejmensim pozemkem). Naopak nejvysSi hodnotaumgst pasivhi dm RD 3

s nadstandardnim vybavenim a velkym pozemkem.

Porovnavaci metoda vyhlaskova neboli indexova pudesci metoda je zavisla
na zakladni cefiy obestasném prostoru, indexu trh, indexu polohy a indexundtoukce
a vybaveni. Indexy polohy jsou rozliSeny dle obeyjrhenovana résta, obce do 2000
obyvatel, obce nad 2000 obyvatel, ad.). Hodnottzjé porovnavaci metodou vyhlaskovou
jsou zn&né rozkolisané v rozmezi od hodnoty zjité nakladovou metodou jsou Zna
rozkolisané v rozmezi od 772 506¢& #0 6 771 298,- K

Porovnavaci metoda nevyhlaSskova = Obvykla cenatgmosena dle vytiené
databéze 26 reprezentambzdlenych do 5 skupin (RD 1, RD 2, RD3 - Chomutov, BD
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RD 5 — Nezabylice a Vysok& Pec, RD 6, RD 7 — Ki&tead Ofi, RD 8 — LeneSice, RD 9,
RD 10 — Most). Tyto inzerované domy byly nabizeray realitnich serverech (sreality.cz,
realitymix.centrum.cz, ad.), byly sledovany&wyg cen a v pouzité metdde ceny upravovaly
koeficienty. Byly vybrany domy odpovidajici velikgs vybavenim, stim, polohou

a moznosti parkovani. Cenova relace se pohybuje6i@ 000,- K do 5 418 000,- K

Oceréni pozemk bylo provedeno dima zmisoby — dle vyhlaSky a Naegeliho
metodou ttidy polohy. Ve vypétu a statistikach je uzito cen dle vyhlasky. Ceaypshybuji
v mezich 14 344 — 1 785 494 KProcentni podil pozenkz praimérnych cen RD je od 0,77%
do 30,96%. VySSi z hodnot je pozemek u RD 3 — péisovdomu (velka vyrra a vysoka

z&kladni cena dle vyhlasky).

Cilem diplomové prace bylo vyhodnotit ceny obvykigbranych rodinnych dotn
a porovnanidchto cen s cenou obvyklou pasivniho domu RD 3.haliey ¢. 45 je patrné, Ze
cena standardnich ddnoproti pasivnimu domu je u nakladové metody o @%3nizsi,
u porovnavaci metody vyhlaskové dokonce o 64,78%ir@ u obvyklé ceny o 47,70% nizsi.
Z toho plyne, Ze pasivnitch vysoce pevysuje kazdou jednotlivou cenu u kazdé z pouzitych

metod.

U srovnani obvyklé ceny s ostatnimi metodami nejsomdily v paméru tak
markantni. Hodnoty nakladové metody jsou oprotiaoenobvyklym v piméru o 2,10%
vySSi. Procentni rozdily jsou od -44,74% do +55,68%&ny obvyklé oproti hodnotam
ziskanym porovnavaci metodou vyhlaskovou jsou ®8%, vyssi. U tohoto srovnani jsou

procentni rozdily v rozmezi od -52,26% do +51,51%.

Diky dobrym podkladm, zejména projektové dokumentaci, technickym zimav
a fotodokumentaci, se diplomova prace a jednotinetody (ndkladova metoda a porovnavaci

metoda vyhlaskova) zpracovavalkepre dle kritérii, které byly vyzadovany.

Naopak je tomu uiffmého porovnani, kde seieme dle inzerétjen €zko dopatrat,
zda taci ona konstrukce je skute¢ takova, jak je popisovana. Zde se spiSeérajame
natrzni cenu, zohlédje se lokalita, velikost, vybaveni, Htdparkovani, velikost pozemku

a Uvaha znalce.

Zawrem bych rad podotkl, Ze pasivnird, ktery srovhavame s ostatnimi vybranymi
domy je skuténé zajimavou stavbou,tauz technickym vybavenimiigenad VZT, solarni
panely, ad.), zaloZzenim stavby nebo samotnou kakwdtr RevySuje ostatni srovnavané

stavby vybavenim i cenou.
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Rozdil v ceg obvyklé u pasivniho domu atpnéru cen novostaveb (RD 1, RD 2, RD
9 a RD 10) je 2236000,- K Pokud budeme uvaZovat ¢ro spotebu energii
35 000 kWh/rok u bezného domu a 15 000 kWh/rok sivoého domu a mmeérnou cenu
1 kWh = 4,50 K vychazi navratnost vstupni investice do 25 letvidét, Ze r@&ni Uspora je
20 000 kwWh, coz fedstavuje 90 000,<K Uspory za rok provozu domu. Takto vypena
navratnost by byla zafpdpokladu, Ze se cena nebud#nit) neni realné. Rowi by spoteba
energie musela byt rok co rok srovnateltysoka. Pokud bychom & k dispozici skuténé
porizovaci ceny jednotlivych rodinnych ddimbyl by vypdet navratnosti f@sr€jSi. Hodnoty

mnou vyp@tené spdeby energie jsou teoretické.
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