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ABSTRAKT

Diplomova prace ,Srovnani vybranychigohi oceréni pro nemovitost typu rodinnyich

v lokalité¢ Oslavany a okoli“ popisuje metody, postupy a ppwcpouzivané v odmvani
nemovitosti. Zabyva se srovnanim cen. Ceny js@ay nakladovou metodou, porovnavaci
metodou vyhlaskovou a porovnavaci metodou nevybidsik Diraz se klade na zohlegni
koeficientu napojeni na mistni kanatina st’. Na zaklad zjiSttnych skuténosti tato prace

uvadi, jak cenu nemovitosti ovlivni napojeni néeyeou kanalizaci.

KLi COVA SLOVA

Nakladova metoda, porovnavaci metoda vyhlaSkouwd@vpdvaci metoda nevyhlaskova,
cenacasova, cena obvykla, rodinnyird, océiovani.

ABSTRACT

Master’s thesis ,Comparison of selected methodwvabfiation of a house in Oslavany
and its surroundings” it describes the methodsmnttiples used by estate appraisal. It deals
with the prices comparison. The prices are detexthiny the cost approach, comparative
public notice and comparative non-promulgation rmdth The main accent is put
on the consideration of the local net connecticgffcment. Based on the ascertained facts this

thesis mentions the influence of an estate prickagpublic sewer.

KEYWORDS

Coast approach, comparative public notice, comparaton-promulgation method, price

at present time, standard price, family house, appment.
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UVvOD

Ocaiovani nemovitosti se provadi z&elem zjiS¢ni hodnoty daného objektu. Tato
informace o hodnétdale slouzi k psebam fyzickych i pravnickych osobt az se jedna
o koupi, prodej nemovitosti nebo vy@aani v ddickém fizeni. Metody oagovani Uzce
souviseji s danymi zdkony a vyhlaSkami a také adtegm nemovitosti, ktery poskytuje

informace o dané nemovitosti.

Diplomova prace se zabyva aowanim nemovitosti v lokatit Oslavany a okoli
a posouzenim, jak cenu nemovitosti ovlivni aspektafeni na vieejnou kanalizaci. Byly zde
tedy vybrany nemovitosti, které maji napojeni ngeyeu kanalizaci i nemovitosti, které toto

napojeni nemaiji.

V prvni ¢asti prace je popsano teoretidkedeni ocgovani nemovitosti.

Prvni dw kapitoly diplomové prace se zabyvaji z&kladnimjnpo pouzivané v oblasti
ocaiovani, jako je popis pojin pozemek, stavba, obestay prostor, zastawma plocha,
Zivotnost a opditbeni objektu a popis cen, které se v dané oldastieni uvadii. Dale je
zde pojednano o vyznamu oé&ahnemovitosti a 0 osobach vykonavajici znaleckiomost
ocaiovani nemovitosti. Jsou zde u¢ég koeficienty, kterymi se zakladni cena nemovitost
upravuje a je blize objag&m cenovy pedpis, ktery je zakladentippdhadu cen v o@g®vacich

metodach.

Treti kapitola objasuje blize jednu z metod aoevani a tou je nakladova metoda. Tato
metoda je i sotasti cenového fpdpisu, kterym je zakow. 151/1997 Sb., o odevani
majetku a o zrn¢ neékterych zakon (zakon o ockovani majetku). Prov&dim predpisem
k tomuto zakonu je vyhlask&. 3/2008 Sb., o provedeni¢kierych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zéné nekterych zakofl, ve zrni pozdjSich

piedpidi, (ocaiovaci vyhlaska).
Ve ¢tvrté kapitole je popsana metoda ofr@nvynosovym zpisobem. Tato metoda neni

pouzita v praktickécasti této prace, ale pro obj&sih zakladnich informaci ogevacich
metod zde byla uvedena. Metoda vice slouZi kégjisteny u prondjiin
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Kapitola pata se zabyva posledninigpbem ocefni, ktery byl v praci pouzit. Je to ocani
porovnavaci metodou. Tato metoda je dalemh na dva zisoby oce#ni. Porovnavaci
metoda zji&na podle vyhlasky, kdy se zakladni cena uvadi #&&Ky a upravuje se indexy.
Druhym zpisobem je porovnavaci metoda nevyhlaskova jinak &kamparativni, kdy cena
je zjis€na podle dostupné inzerce a dale upravena indeotavRavaci metody srovnavaji
objekty dle danych kritérii.

Sesta kapitola se zabyva srovnanim vybranych metesieni, kterymi jsou porovnavaci
a nakladovd metoda zj&ta podle cenovéhoig@dpisu, porovnavaci komparativni metoda
a porovnani cenyasové a obvyklé. Je zde provedeno srovnani a viybiidazitych zaklad z

uvedenych metod.

V sedmé kapitole jsou uvedeny mezinarodninoeaci standardy, jejich vznik, vyuZiti

a dilezitost v oblasti oagemvani.

Druha polovina diplomové prace, tetidst prakticka, je zafena na ocemi deseti realnych
rodinnych doni a u zjiS€nych cen hodnoti, jak se cena rodinného doménznkdyZ je dim

napojeny na @jnou kanalizéni st'.

V osmé kapitole jsou uvedeny informace o lokalitaeh kterych jsou dané nemovitosti

postaveny.

Devata kapitola uvadi veSkerélezité informace o rodinnych domech, u kazdéhovgdena

rekapitulace se zast&vwu plochou a obest&vym prostorem.

Deséata kapitola se zabyva konkrétnim @éoém kazdého domu a je ragdna do jednotlivych
podkapitol podle metody océ&mi. V prvni podkapitole je uvedena cena, gt ndkladovou
metodou vypotenou podle vyhlasky. V druhé podkapitole jsou cendinnych doni
vypocteny porovnavaci metodou vyhlaskovou a ietit podkapitole jsou vypteny
porovnavaci cenou komparativni. Ze zjistch cen dosfjeme k za¥ram, které udavaji, jak
se ceny za jednotlivy objekt liSi, podle pouZitétody. Ale gedevsSim je zde zohladvan
aspekt napojeni na kegnou kanalizaci. Diky vyp@am miZzeme posoudit, jak napojeni na

verejnou kanalizaci ovlivni cenu nemovitosti.

13



1 OCENENI NEMOVITOSTI

1.1 ZAKLADNI NAZVOSLOViI

Predmétem ocerini jsou zejménadci, ovSem niZe se jednat i o fin&ni majetek,
podniky, a dalSi. Podle pravniho smysluiz@mme za &ci povazovat hmotné ovladatelné
prednety a girodni sily, které slouzi k pihbs lidi. Lidé z nich maji ufity uzitek a kwili
tomuto uZzitku si danyiedmnet porizuji.

Véci se tidi podle zakladnich kritérii all se na movité a nemovité. Za nemovité&iypodle
ob¢anského zakoniku, i@eme povazovat néjglad objekty spojené pevnym zakladem se
zemi, vtomto fiklack se jedna nagklad o stavbu. Ostatniéwi jsou \Wwcmi movitymi.
RozliSovani movitych a nemovitychéai je velice dlezité napiklad pi nabyvani
vlastnického prava. [1] [9]

V ocaiovani nemovitosti se setkavamiadou fiznych pojnii, respektive reathexistujicimi

vécmi, které Ize podle denych postup ocenit.

1.1.1 Pozemek

Podle katastralniho zdkota344/1992 Sh., § 27a, se pozemkem rozumi:
, Cast zemského povrchu atieha od sousednickésti hranici Gzemni spravni jednotky nebo
hranici katastralniho Gzemi, hranici vlastnickorarici drzby, hranici druf pozem#i, pop~.

rozhranim zpsobu vyuziti pozenik

Pozemek mize byt pokryt iznym povrchem a fize byt ozn&en fadou nazu, které dany
pozemek charakterizuji. Jedna se o za&staw plochu, stavebni plochu, zé&msiskou pidu,
ale i vodni toky a dalSi. Kazdy pozemek se vymjmsvym parcelnindislem a nazvem obce,
ve které lezi, jsou to evidované katastralni Gz¢hpi.

Podle zakona 151/1997 Sb., 8 9, se pozemky f@bateiovani,cleni na:
» a) stavebni pozemky, kterymi jsou
* nezastayné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jiadrah druzich

pozemk, které byly vydanym Gzemnim rozhodnutideny k zastaini; je-li
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zvlastnim pedpisem stanovena nejvySSippistna zastainost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouZzest odpovidajici fpustnému limitu uenému
k zastawni,
* pozemky evidované v katastru nemovitosti v drulzermpku zastamé plochy
a nadvai, v druhu pozemku ostatni plochy - stavenitbo 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 zastev plocha a nadvé za @elem jejich
spole’ného vyuziti a jsou ve vlastnictvi stejného subjekt
» plochy pozemk skutene zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany stav
v katastru nemovitosti,
b) zenedelské pozemky evidované v katastru nemovitosti gakd pida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,
c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidowankatastru nemovitosti
a zaleséné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vadhize a vodni toky,
e) jiné pozemky, kterymi jsou ndklad hospod#sky nevyuzitelné pozemky a neplodna
puida, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hréz:al, bazina“.

Oceiovany pozemek se o@@e podle stavu uvedeného v katastru nemovitostd. Z
piedpokladu, Ze je @ena shoda popisu pozemku na giskut&ném a v dokumentech
katastru nemovitosti. Pokud informace katastru natmsti nesouhlasi se stavem skimym,
vychazi se z udajzjisttnych @i mistnim Seteni, tedy ze stavu skdt@eho. Mistni Sééni se

provadi na daném mésa zji¥'uji se skutené spravné informace o daném objektu.

1.1.2 Parcela

Podle katastralniho zdkota344/1992 Sh., § 27 se parcelou rozumi:
.Pozemek, ktery je geometricky a polobawcen, zobrazen v katastralni map oznaen
parcelnim c¢islem. Stavebni parcelou, je pozemek evidovanyuhudpozemku zastne
plochy a nadvd. Oproti tomu pozemkovou parcelou je pozemkenry Kieni stavebni

parcelou”.
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Dale zakort. 344/1992 Sh., § 27g uvadi z§st vynery parcely:

~vymérou parcely je vyjateni ploSného obsahu jpmétu pozemku do zobrazovaci roviny
v plosnych metrickych jednotkach; velikost gymvyplyva z geometrického deni pozemku
a zaokrouhluje se na celidvere’ni metry. Vyrra parcely je evidovana si@snosti danou

metodami, kterymi byla zji&ta; jejim zgesrenim nejsou daeny pravni vztahy k pozemku*.

Geometrickym ufenim je uéeni tvaru a rozgria nemovitosti. Polohové teni je uteni

polohy nemovitosti ve vztahu k ostatnim nemovitostekatastralnim tzemim.

1.1.3 Stavba

Stavba je vysledkem stavebginnosti, je spojend pevnym zakladem se zemi
a mizeme ji rozdlit na rekolik druhi, podle druhu stavby,célu postaveni stavby a vyuZziti
stavby (pedevsim v terénu). Mezi zakladni druhy stavelii mavby uéené k bydleni, jako
jsou napiklad rodinné domy, bytové domy. Aletie se jednat i o stavbydené Kk jinym
Gcelam, nez je bydleni. Jsou to domy nebytové, kahegelgaraze, sklady a dalSi. Jsou vSak
i stavby dd@asné, které jsou spojeny pevnym zakladem, ale pynuid doby trvani se
piemig’uji nebo likviduji. Jedn& se o stavby vyuzivadévazrié k reklamnim delim, nebo
o stavby patbné k postaveni stavby hlavni. Tyto pomocné staebyo spléni jejich (Eelu,
pro ktery byly postaveny, likviduji. [2]

Z&kon ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebiddu (stavebni zakon) § 2
odstavec 3 definuje stavbu jako:

.veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni ;mehbontazni technologii, bezerele na
jejich staveba technické provedeni, pouzité stavebni vyrobkyenmddy a konstrukce, nacél
vyuziti a dobu trvani. D@sna stavba je stavba, u které stavebfidipedem omezi dobu

jejiho trvani. Stavba, ktera slouzi reklamniceliim, je stavba pro reklamu®.

Za paatek vzniku stavby povaZzujeme vzniketelnych obrys a dispozice prvniho
nadzemniho podlazi (1.NP). U prvniho nadzemnihdgzdde pro $tSi specifikaci povazuje
obvykle alespt jeden metr vysSky postavenychérst OvSsem v kterych gipadech se
vyZzaduje plné postaveni¢st prvniho nadzemniho podlazi. Pokud ssatsnizi, mze se

jednat o zanik stavby. [2]
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Za stavbu povazujeme i stavby vedlejSi. Jsateny k provozu stavby hlavni. Pasem
napiklad studny, betonové jimky,ukiy a dalSi. Mizeme do stavby ¥adit i stavbu

nezkolaudovanou tedy nepovolenou.

Podle zdkond. 151/1997 Sb., § 3 se stavani na:
» a) stavby pozemni, kterymi jsou
* budovy, jimiZ se rozumi stavby prostareousiedné a navenekipvaz@ uzavené
obvodovymi ghami a steSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice oldearyimi
uzitkovymi prostory
* venkovni Upravy
b) stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymigsavby dopravni, vodni, pro rozvod
energii a vody, kanalizaceg¢ze, stozary, kominy, plochy a Upravy Uzemi, stadislSi
stavby specialniho charakteru
c) vodni nadrze a rybniky

d) jiné stavby”.

1.1.4 Ocenréni nemovitosti

Ocerénim majetku se provadi znalecky odhad ceny nemstvjté&dy je uéitému
predmétu, souboru prav a dalSim, ¢ena pedzni hodnota (ekvivalent). Tento pemi
ekvivalent je ovliven riznymi vlivy. Jsou to vlivy tykajici se nemovitgstiati sem vyndry
prostofi, pouzité materialy, rok realizace stavby a dalgzi okolni vlivy pisobici na cenu
nemovitosti pai okolni stavby (dm fadovy, vol®@ stojici), misto stavby (vesnice,ésto,
okraj mésta), dale se ffe jednat o okanskou vybavenost lokality, dopravni obsluznost,

zavedeni kanalizaiho systému a tak podohi3]

Dnes niizeme osoby zabyvajici se o¢afim rozelit do t¢i skupin.

Do prvni skupiny pdt podnikatelé, coz jsou pravnické i fyzické osolmySem jejich
podnikani v oboru odmvani je podmigno vydanim koncese Zivnostenskéhadiu podle
Zivnostenského zakona. Koncese jsou vydavany pfibourkategorii ocgovani, & uz se
jedna o ocgovani \ci movitych, nemovitych, podnik finantniho majetku nebo

nehmotného majetku. Zadatel o koncesi musicsit \idomostni pozadavky z daného oboru
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a musi mit padebnou odbornou praxi. Pro ziskani koncese musosgat zakladni poZadavky,

jako jeradné provozovaniinnosti, uchovaniavérnych informaci, zamezenirgtu zajnii. [3]

DalSi skupinou jsou znalci jako fyzické osoby aleoké Ustavy jako pravnické osoby. Tyto
osoby jsou vybirdny a jsou jmenovany po 8pinpodminek a sloZeni slibu, ministrem
spravedinosti nebo fedsedou krajského soudu podle zakona 36/1976 Stkznadcich

a tlumanicich v plathém zZmi. Zde navrh na jmenovanitde podat statni organgdecka
instituce, vysoka Skola, organizace a spetské organy, ve které osobichazeji v vahu.
O jmenovani si znalec e zazadat i sdm.fiPvSech divodech jmenovani musi ovSem
sphovat podminky, jako jsou p@bné znalosti a zkuSenosti v obotaské statni atanstvi,
osobni vlastnosti, které davajteplpoklad Kadnému vykonu znaleck&nnosti a samotny

souhlas uchaze o jmenovani. [6]

Posledni skupinufpdstavuji zarstnanci pravnickych osob,rhou to byt osoby podnikajici
v oboru océovani nebo osobyiigsobici v oborech souvisejicich. Své interni odhadéaéada

spole&nosti, napiklad finartni instituce, jako je banka. [3]

1.1.5 Znalecky odhad

Znalecky odhad se zpracovava v mnofkipadech. Mezi nejzakladjsi pati smluvni
prevod vlastnictvi nemovitostijzeni ged statnim organem zejména soudem a tdéiklag
pii vyporadani podilového nebo bezpodilového spoluvlastnittanzel. V tomto gipact
byva vyzadano i zjighi ceny obvyklé (obecnégkdy zvané trzni).
Zpracovani znaleckého odhadu se provadi podle éhmogyFedpisu a to v fipadech
vymeieni dani z pevodu nemovitosti u d@lického fizeni, nebo pokud neni znama cena
nemovitosti, pro vypet naslednych odpis kdy se cena tduje na z&atku odepisovani.
Podle cenovéhoipdpisu se zpracovava znalecky odhad i ke standwadrioty majetku i
fizeni konkurznich vyrovnanich nebo pro aggmemovitého majetku investich respektive

penzijnich fond. [5]
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1.2 OBECNE INFORMACE K CEN E NEMOVITOSTI

1.2.1 Cena, hodnota

Cena jako pojem je obvykle pouzivana pro poZzadavanabizenou nebo skdte
zaplacenowastku za zboZi nebo sluzbu.uké i nemusi byt zwejnénd a je brana jako
historicky fakt. Cena fi#e i nemusi mit spojitost k hod&otv dnedni dob se vCR cena

uréuje dohodou, ovSem \kterych gfipadech se cena stanovuje podle zvlastnfadmsu. [4]

Hodnota je ekonomicka kategorie, ktera vyjad vztah mezi sluzbami a zbozim, které lze
prodat nebo koupit. Objevuje se zde tedy prodavafividinou zisku, na stranjedné

a kupujici, svidinou uzitku, na stiandruhé. Hodnota tedy neni nabizenou, skute
zaplacenou nebo pozadovanou cenou. Hodnot&liy odhad. Podle ekonomického chapani
je to uzitek, wity prosgEch vlastnika zboZzi nebo sluzby k datu provedenaddh

Existuje cel&ada hodnot podle toho, jak jsou definovany gildad wcna hodnota, vynosova
hodnota, sedni hodnoty, trzni hodnoty a podébma kazda z nich fZe byt vyjadena zcela
jinym ¢islem. Ri oceiovani je proto vzdy nezbytné zcelgepré vymezit, jaka hodnota je

zjistovana. [4]

1.2.2 Cena zjiS&€na

Tato cena se také jinak nazyva cena administrati¥etni), ktera se stanovuje podle
cenového fedpisu. Od 1.1.1998 az do sasné doby je timto fpdpisem zakon
¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku a o zéné¢ nekterych zakon (zakon o ockovani
majetku). Provagtim predpisem k tomuto zakonu je vyhlaska3/2008 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o otievani majetku a o zéné nekterych

zakoni, ve zréni pozdjSich gredpidi, (ocaiovaci vyhlaska). [4]
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Zakon 151/1997 SH

Zakon uvadi, v jakychifpadech je pdebné administrativni Zigob ocedni pouZzit,
upravuje metody oceéni véci, sluzeb, prav a jinych majetkovych hodnot, ov§em pro
Gcely stanovené zvlastnimigmpisem. Mezi zvlastni ¢cgly mizeme z#adit napiklad
pravidelné ockovani majetku investhich spolénosti a investinich fondi, nadhrady
vyvlastreni staveb, pozentk porositi a prav k nim, konkurzni a vyrovnavagzeni, zjis&€ni
z&kladu pro vyrsieni da® z prevodu, pechodu, respektive darovani nemovitosttaau
dalSich @eli. Zakon se dale uplatni, pokud tak stanotislpSny organ v ramci svého
opravréni nebo pokud se na tom dohodnou strany. Na sjéiaen, fi stanovani jiného

zpisobu oceéni a oc&ovani girodnich zdraj, krome lesi, se tento zakon nevztahuje. [1]

1.2.3 Cena paizovaci

Tuto cenu MZeme nazvat ,cenou historickou“. Je to cena, zeoltdy bylo mozné
véc opatit v dobs jejiho pdizeni. Lze ji nalézt vdetni evidenci.
V zakort o etnictvi¢. 563/1991 Sh., § 25 odstavec 5a, je uvedeno:
»porizovaci cenou cena, za kterou byl majetezem a naklady s jeho fi@enim souvisejiti
Jednd se fpdevSim o cenu staveb, nemovitosti. Je to cenaby mijich postaveni, bez
odpaitu opotebeni. [4]

1.2.4 Cena reprodukéni

Téz ,reprodukni paizovaci cena“. Vyjatlje cenu, za kterou by bylo mozné,
shodnou nebo podobnou novoécwkoupit v dok ocereni, bez odpétu opotebeni. K ceé
reprodukni miZzeme dojit bd slozitou nakladovou kalkulaci, podobnym poloZzkovym
rozpaitem nebo za pomoci agregovanych poloZzekcadjji je reprodukni cena zjiSovana
pomoci technicko-hospotkych ukazatdél (THU), kde zji§ujeme jednotkovou cenu za £m
obesta¥ného prostoru, 1 freasta¥né ploch, a podotsn [1]

V zakort ¢. 563/1991 Sh., odétnictvi § 25, odstavec 5b je uvedeno:
~reprodukeni pafizovaci cenou cena, za kterou by byl majetelizea v dob, kdy se o ém

Uctuje”.

! Z4akon 151/1997 Sb., o amevani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zakon o ocovani majetku)
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1.2.5 Vécna hodnota

Tato cena se jinak nazyva ,substitithodnota“ a podle pravniho nazvoslovagova
cena“ \«&ci, oznaujici seCC. Vécnou hodnotu, tedy centasovou wime diky reproduéni
cert véci, snizenou o ifiméiené opatebeni, odpovidajici pmeérné opotebené ¥ci stejného
st&i a giméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizeméldady na opravu vaznych
zavad, které znemaaji okamzité pouzivani éei. Podle cenovéhoipdpisu se pro toto

zjisteni ceny pouziva nazev ,cena zisé nakladovym zpsobem* tedy ozngna G. [1]

1.2.6 Vynosova cena

TéZ nazvana jako ,kapitalizovand mira zisku“ nekapjtalizovany zisk". Vynosovou
hodnotu niZzeme pirovnat k jistiré. Pfi predpokladu dlouhodobého vynosu z najemného,
musime jistinu sprawnulozit ve stanovené urokove imj aby aroky plynouci z této jistiny
byly shodné istym vynosem z nemovitosti. OvSenube se jednat i 0 nestalyigm, ktery
je sowtem vSech budoucichipmnt z nemovitosti, odurgeny na sotasnou hodnotu.

Vynosova hodnota se zjisti u nemovitosti, s kterjgrhospodard dokie zachazeno v daném
misg& a v danéntase, z dosazenéhairoho najemneého, snizeného énbnaklady na provoz.
Do nakladi na provoz mizeme z#adit odpisy, da z nemovitosti, pimérnou rani udrzbu,

spravu nemovitosti, poji&hi, a jiné.

Cisty vynos z najmu nemovitosti za rok §m najemné)

Vynosova cena CV= X 100% . (1.1

Urokova mira (mira kapitalizace) v %

Pfi stanoveni ceny pomoci Urokové miry musime braédma vysi inflace a regulované

najemné u byi za ucgité obdobi, kdy neni do budoucna znamo, jak se Imigemné bytu
vyvijet. [1] [3]
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1.2.7 Cena obvykla

Nekdy je téz pouzivan nazev ,cena obecnd@” nebo ,thmdnota“. Je to cena, za
kterou je mozné &c, & uz stejnou nebo podobnou, koupit nebo prodat riaéwo trhu
v danéncase. Cena, kterd je na trhtijatelna jak pro prodavajiciho na pokryti naklathk

prijatelna pro kupujiciho pro uspokojeni jehoipbt [1]

V zakort ¢. 151/1997 Sb., o osevani majetku, v 8§ 2 odstavec 1, je definovana odvgkla
takto:

.Majetek a sluzba se ogeaji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyi Zipisob
oceiovani. Obvyklou cenou se proely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaze
pri prodejich stejného, pdfpad obdobného majetku nebosi pposkytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tumekeskini oce#ni. Pritom se zvaZzuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak jeili vySe se nepromitaji vlivy
mimo-adnych okolnosti trhu, osobnich péwh prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mim&dnymi okolnostmi trhu se rozdjinnapriklad stav tisé prodavajiciho
nebo kupujiciho, dikledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pofry se rozurgi
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osattahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnotakladanad majetku nebo sluzbvyplyvajici

z osobniho vztahu k nim“.

Cena obvykla se &Sinou zjifuje porovnanim cen sjiz existujicimi prodeji a pémi
obdobnych ¥ci v daném migt a ¢ase, pomoci dostupnych informaci. Pokud nejsou
informace dostupné, je zapebi vyuzit nahradni postup.

Pri ndhradnim postupu se provede:

e oceréni vécnou hodnotou, tedy cenaiasovou, kdy utime reprodukni cenu ¥ci,
snizenou o fiméiené opatebeni a k této céne nutné picist cenu pozemku, kterou
najdeme v cenovych mapach.

e oceréni vynosovym zpisobem, coz je dany nebdedpokladany vynos z océ&mého
predntu.

* pii zjiSténi danych cen, se vypte prosty a vazeny pmer

* na zaklad zjisttnych informaci se provede odborny odhad, kteryastapiméienou
cenu. [1]
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1.2.8 Vychozi cena, cena ke dni odhadu

Vychozi cena nenitpsreé definovana, ale povazuje se za ni cena, ktera§emma, bez
odpaitu opotebeni. Vychozi cena se ozng, jako cena nové stavby CN. Po &dai
opotebeni se vychozi cenaini na cenu ke dni odhadu a zaokrouhluje se naikesety. [1]

1.2.9 Zakladni a jednotkova cena

Zakladni cena neni jednozmg definovana, pouziva se ve vyhlagce3/2008 Sb.,

0 provedeni &kterych ustanoveni zakona 151/1997 Sb., o otievani majetku a o zémé
n¢kterych zakon, ve zreéni pozdjSich gedpidi, (ocaiovaci vyhlaska). Jak vyplyva z nazvu,
jedna se o cenu za jednotku, Halad:

« K&/m? zasta¥né plochy, plochy pozemku, pigta podoba.

» K¢/ks kanalizani Sachtygerpadlo ve studni, vyhybky, a dale.

* K¢&/m délka trasy drah, hloubka studny, podezdivkadobre.

* K¢/ha hydromeliorace.
Jednotkové ceny jsou vymezeny pro standardni obpdmého typu v @mérnych
podminkéach.
Tyto jednotkové ceny se pak dale upravignymi koeficienty a vysledkem je z&kladni cena

upravena, ozraljici se ZCU. [1]
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2 OCENENI NEMOVITOSTI PODLE CENOVEHO P REDPISU

2.1 ZPUSOB OCENENi PODLE CENOVEHO P REDPISU

Ocereéni podle cenového ifpdpisu se provadi pomoci zakoral51/1997 Sb.,
0 ocaiovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zakon o ockovani majetku). Prov&dim
piedpisem k tomuto zakonu je vyhlaska 3/2008 Sb., o provedenickierych ustanoveni
zékona¢. 151/1997 Sb., o odgevani majetku a o zén¢ nekterych zékon, ve zreni
pozcjSich gredpidi, (ocaiovaci vyhlaska).
Podle tohoto zakona se acge ttemi zakladnimi zfisoby a to nakladovym, vynosovym
a porovnavacim Zgobem. Ocemi mizZze byt provedeno i kombinacichto zpmisohi
ocaiovani a jejich pibeh stanovuje vyhlaska[8]
Kazda tato metoda je specificka. Pouzivaji ovSekiemé stejné valiny, jako je zastasna

plocha, obestawny prostor a dalsi.

2.1.1 Zastawna plocha

Je to plocha, kterou nemovitost zakryvaciBgi se i dalSi nadzemi podlazi, balkén
a tak dale. Ozrijeme ji ZP. Ve vyhlaSce. 3/2008 Sb., o provedenékierych ustanoveni
zakonat. 151/1997 Sb.,iflohad. 1, je zastadna plocha definovana:

»(1) Zastawnou plochou stavby se rozumi plocha ohfané& ortogonalnimi pimmety
vnejSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemniddzemnich podlazi do vodorovné roviny.
Izolachi prizdivky se nezaptiavaji.

(2) Zasta¥nou plochou nadzemm@sti stavby se rozumi plocha ohréema ortogonalnimi
priamety vrejsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnickepbddo vodorovné roviny.

(3) Zastavnou plochou podzemmBsti stavby se rozumi plocha ohréegma ortogonalnimi
prumety vrgjSiho lice svislych konstrukci vSech podzemnicHapodio vodorovné roviny.

Izolacni prizdivky se nezaptaavaji®.

2 Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedenigkierych ustanoveni zékon& 151/1997 Sh., o o#tevani majetku
a o zm¢né nekterych zakon, ve zréni pozd;jSich edpidi, (ocaiovaci vyhlaSka).
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2.1.2 Obestawny prostor

Obesta¥ny prostor je definovany ve vyhlasée 3/2008 Sb., o provedentkierych
ustanoveni zdkona 151/1997 Sb., vifdozec. 1.

Tato definice uvadi, Ze obestay prostor (ozn&ny jako Op) stavby je vygten jako sotet

obesta¥ného prostoru spodni stavby objektu Os, vrchnibstabjektu Ov a zastSeni Ot.

Oznaujeme jej jako Op.

Op=0s+Ov +Ot . 2.1)

Obesta¥ny prostor zaklall se neuvazuje. Od obestae¢ho prostoru se neagdtji otvory

a vyklenky, péichody, lodZie a zapusté zavtii, fimsy, nadsesni zdivo (komin, ventilace,

a jiné). [8]

2.1.3 Koeficienty pouzivané u nakladové metody océni

s

U nékladové metody oceéni se pro zji&ni ceny nemovitosti pouziji tené

koeficienty, je to nafklad:

koeficient K, - tento koeficient wuje vybaveni stavby. Nesouhlasi-li vybaveni
stavby se standardnim provedenim, upravuje selasfecientem vybaveni podle
vyhlaskyc¢. 3/2008 Sb.

koeficient K - je koeficient polohovy, kdy se odliSuji naklapgdle mista stavby.
Tento koeficient je uvedeny ve vyhlagce3/2008 Sb., viflozec. 14.

koeficient Kyoq - tento koeficient ozriaje vyuzitelnost podkrovi stavby. Tento
koeficient je uvedeny ve vyhla$¢e3/2008 Sb., viflozec. 6.

koeficient K - je to koeficient zrény ceny stavby, obeénje nazyvan jako
.Koeficient inflace”. Tento koeficient je uvedenye wyhlaScec¢. 3/2008 Sb.,
v priloze¢. 38.

koeficient K, - je koeficient prodejnosti, coz je vyj@hi o kolik drazei levngji

se nemovitost prodava oproti nakiad na jeji peizeni. Tento koeficient je
uvedeny ve vyhlaSae 3/2008 Sb., viloze¢. 39. [8]
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2.1.4 Opotrebeni staveb

Je to skuténost, Ze stavba starne acitym pouzivanim se opigbovava. R
ocaiovani stavby se tedy zj&ta cena snizi o vygtiané opatebeni, neni-li to stavba nova.
Opotebeni Ize vypéitat metodou linearni nebo analytickou. Jsou t¢ dejpouzivadsi

metody.

Metoda linearni — predpoklada se, Ze ogebeni nemovitosti rostefipno umérné scasem.
Od prvniho poeatku vzniku stavby, aZz do Uplného omditeni. U linedrni metody se za uplné
opoftebovani povazuje 85%. Ra opotebeni u linearni metody se vyppe clenim 100%

s celkovou pedpokladanou Zivotnosti. [8]

Analyticka metoda — tato metoda sgova ve vypdétu opotebeni jednotlivychéasti stavby.
Zivotnost jednotlivych¢asti stavby najdeme ve vyhlaseée3/2008 Sb., vifloze ¢. 15.
opofebeni se p#ta linearni metodou pro kazdawst. Vysledkem je pak vazenyaprer
opotebeni, vahou jsou cenové podily. Analyticka meteel@ouziva vippad, kdy je stavba
ve stadiu ped nebo po opravmimo kiZnou Udrzbukdy je stavba v mimgadré dobrém nebo
mimoraddré Spatném technickém stavikdy je vypocet opotebeni stavby linearni metodou
nevystizny nebo optgbeni je objektivé vétSi nez 85 %pokud jeocaiovana kulturni pamatka

nebo je provedena nastavbtisavba, vestavb§3]

2.1.5 Zivotnost stavby
Za zivotnost stavby se povaZzuje doba od vznikubstaZz do doby zchatrani stavby,

za predpokladu, Ze byla provéda zakladni &na udrzba. Tato doba se udéava v rocich.
Zivotnost staveb najdeme ve vyhla&c&/2008 Sb., viflozeg. 15.
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3 OCENENI STAVEB NAKLADOVYM ZP USOBEM

3.1 CENA ZA STAVEBN E TECHNICKOU HODNOTU
(REPRODUKCNI CENA)

Pro ugeni reproduéni ceny jsou velice podstatné naklady na postastenby.

Cena nové stavby, jinak zvana reprothikcena, nmize byt zji¥ovana tiznymi metodami.
OvsSem plati pravidlo, zéim lepSi a pesrEjSi to je metoda, tim natnejSi a pracyjsi je
vysledek. [1] [2]
Mezi metody pdt:

* Individualni cenova kalkulace

* Podrobny polozkovy rozget

* Metody agregovanych polozek

* Propcty cen

3.1.1 Individualni cenové kalkulace

Je to metoda nejpragjsi, nejpodrob®Si a nejpesrE|Si. Je i nejvice praco¥marana,
pro ¢loveka, ktery se touto metodou zabyv&nuje se prvikm stavebnich konstrukci, jejich
druhem a vyrsrou. Souty objemu kazdého prvku se nasobi provedenim a jednotkovou
cenou, ktera je dostupna v katalogu stavebnicH,prgsledkem je pak cena reprodnk

Provedeni se roztlje na:
« Standardni provedeni které je uvedené Wislusné piloze vyhlasky pro oagmvaci
objekt. Provedeni typické pro danou stavbu.
* Nadstandardni provedeni to je provedeni cenéwdrazsi nez odpovida konsttukm

standardm.
* Podstandardni provedeni provedeni cenay levréjSi nez odpovida konstrakim

standardm.
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» Chybé¢jici provedeni je to @ipad, kdy je pro danou stavbu konstrukéedepsana,
ale ta se na stavlmevyskytuje. Pokud se jedn& o rozestmu stavbu, tak o chypci
se jednd, pokud neni konstrukce uvedena v projektec

* Neuvedené provedenije to prvek, ktery se na stavbbjevuje, ale naedpoklada se

jeho pouziti, Bkdy mize byt ozn&en jako ,absolutni nadstandard®. [2]

Tato metoda, jak uz vyplyva z popisu, jde pouzit je¢ staveb, kde je znamo detailni
provedeni. Jsou to tedytginou stavby nové, fite se ovSem jednat i o stavby starsi, ke
kterym existuje podrobn& technickd dokumentacektgeé je uvedena skladba stavby. Tato

technicka dokumentace musi souhlasit se gkyita stavem.

Individualni cenova kalkulace je slozena z naklaginaloZzenych na stavbu, a diky tomu je
stanovena jednotkova cena. Néklady na jednotkoil@ gy jsou rozdleny do dvou hlavnich
skupin, na gimé néklady, vynaloZzené naifmeni poloZzky a negfmé néklady, které nelze
piimo vygislit na danou polozku. Tyto naklady Ize dale sasi@o kalkulaniho vzorce. Za
vychozi z kalkulaniho vzorce se povazuje cena, ktera je dalémjéna ze zisku a celkovych
nékladi. Celkové naklady sestl na ndklady pimé a nefimé. [1]

Pribeh zjiS€ni ceny je vyobrazen na Obr.1.

[ CENA ]
[ Néklad;elkem ] | [ ;sk ]
[ Ptimé naklady ] [ Nepfimé naklady ]
> Material > ReZie vyrobni ]
> Mzdy > RezZie spravni ]
> Stroje
> OPN

Obr.1: Cena stavebniho objektu
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Ptimé néklady obsahuiji:

piimy material — je to vislitelny material, ktery byl werpan pimo na danou
zakazku. Material poebny pro stavbu objektu.
piimé mzdy — jsou to mzdy vyrobnich pracoviiika odvedenou praci, bez odpo
zdravotniho a socialniho poji.
néaklady na stroje — jsou naklady na provoz a udrzbu siroj
ostatni prFimé naklady — ostatni naklady souvisejici s kalkulovanou praaffiklad:

= odpisy stroj a z&izeni.

= cestovné a jiné nahrady.

= podil zangstnavatele na zdravotni a socialni peéjst

Soutem vSech poloZek jsou celkovémé naklady.

Neptimé naklady jsou naklady, které nejsou konkiétytisleny, jsou to:

vyrobni rezie — spoteba paliva, energie a matetidsouvisejici gizenim, odpisy
investécniho majetku a drobného investihno majetku, osobni nahrady, poplatky,
pojistné, najemné a ostatni sluzby, mzdové nakkumisejici gizenim a odvody

z nich, naklady na opravu a udrZzbu hmotného insei$td majetku.

spravni rezie— naklady souvisejiciiszenim a spravou, jsou to obdobné naklady jako

u vyrobni rezie, ale nalezi spegaimzdy administrativy a podob.

Pti stanovani zisku se musi brat ohled na inflai@dpvsim je to nutné u stavebnich praci.

Suma pimych a nefimych néklad, ktera se s#e se ziskem, dava cenui Btanoveni ceny

se musi brat ohled na to, zd&j@eni zhotovitel stavby platcem dan pfidané hodnoty. [1]

3.1.2 Podrobny polozkovy rozpdet

Tato metoda se zabyva prvky stavebnich konstriggaih druhem a vyrrou. Jsou to

prvky pouzité na dané staub Souty objemi kazdého prvku se nasobi provedenim

a jednotkovou cenou, ktera je dostupna v kataldguebnich praci, vysledkem je pak cena

reprodukni.

Tuto metodu Ize pouZzit jen u staveb, kde je znasetailkhi provedeni. Jsou to tedyt&inou

stavby nove, rize se ovSem jednat i o stavby starsi, ke kteryrstigei podrobna technicka
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dokumentace, ve které je uvedena skladba stavhy.t@ehnicka dokumentace musi souhlasit

se skutenym stavem. Jednotlivé ceny z&itou polozku lze zjistit ziznych podklad,

z dokumeni nebo programové databaze firmy. Zggani ceny polozkovym rozptem je

velice podrobné oceni pro stanovenifgsné ceny objektu. [2]

Celkové naklady pouZzité na stavbuijehta roztidit a za&adit do spravného celku. Tyto celky

se nazyvaji hlavy a jsou ozfemy jako pismena neldgslice.

Tyto hlavy gedstavuji wtitou celistvou skupinu nakladu souvisejici se dtave objektem.

JHlaval -

Hlava Il -

Hlava lll -

Hlava IV -

Hlava VI -

Hlava VIl -

Hlava VIII -
Hlava IX -

Hlava X -

(projektové a pfizkumné prace) zahrnuje prvni prace, jako jsou ggoke

a geodetické prace, autorsky dozor. Cenu je Bo3tanovit pomoci
Vykonového a honaféavéhoradu architeki, inZenyt: a technilk pracujicich

na stavb, nebo pomoci sazebniku UNIKA. Obvykla vySe jeostara na 10%

z hlavy Il + VI.

(provozni soubory) tato hlava zatye naklady na technologické linky, vytahy,
ocelové konstrukce, elektromontaze.

(stavebni objekty) zde jsouchsyeny zakladni naklady pouzity na stavebni
objekt. Jedn& se o cenu obecnou.

(stroje a zdzeni) jsou srovnatelna s Hlavou V @@etka dila), jsou to naklad
na stroje a zézeni potebné k stavebnéinnosti. Nejsou to stroje pewn
zabudované do stavby.

(vedlejSi naklady) zde se nachéaxefllejSi naklady, které jsouiarg vysoké,
podle druhu stavby. Tyto naklady v podstabpluji cenu obecnou a jejich
vySe se stanovi 3% z hlavy lll. Detito naklad mizeme zahrnout, naklad na
zafizeni stavenigt provozni a Uzemni vlivy, naklady na dopravu, #ida
smluvi dohodnuté naklady.

(ostatni naklady) tyto nakladyt$inou nemivaji stavebni charakter, vyskytuji
se u staveb spalenskych zéazeni.

(rezerva) nefedvidatelné naklady, tyto naklady se stanovujit®tazy IIl.

(jiné investice) obsahuji nadkladprbndjmu nebo nakupu pozemku. Cena se
zjisti podle cenové mapy nebo cen realitniclc&kii.

(naklady z invegtiich prostedki) zde jsou uvedeny naklady, s kterymi se
nep@ita a najednou se objevi. Jedna se ldpd o naklad, kdy je odkryto

archeologické nalezista podobd.
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Hlava XI - (naklady z neinveatiich prostedk:) tyto naklady objevujici se v hiaXl jsou
néklady investora. M¢eme sen zahrnout poplatky za skladky, revizi, yarok
z Uvru, a dalsi“. ([2] str. 136)

3.1.3 Metoda agregovanych polozek

Tato metoda je poénn¢é rychla, gesnd, oblibena &asto vyuzivana. Pouziva se za
podminek, kdy jsou znamy jen materialy a stavelmiskukce, tedy neexistuje prowad
dokumentace. iledstavuje sjednocenékolika rozp@tovych poloZek do jedné hlavni poloZzky
tak, Ze tvai celistvou stavebni konstrukci. Princip této mettedy spdiva v tom, Ze existuje
n¢jaka hlavnic¢innost, ktera je sloZzena zkolika vedlejSiché¢innosti. Rikladem niize byt
hlavni polozka Zelezobetonovych zakladovychap&sera ged jejim vznikem obsahujadu
jinych ¢innosti a postujp Mezi tyto vedlejSi podpolozky patsestaveni pégbného bedmi,
vyztuze a jako posledni je odbedihkonstrukce.

Agregované polozky mohou byt ttemy a uchovany jako dokument nebo pomoci

pacitatového programu pro budouci o¢en [1]

3.1.4 Propocet ceny

Metoda prop&tu ceny je oproti pouziti rozgtu jednoduSi, ovSem meé&mpresna.
Prvnim krokem je zjighi vymer celé stavby, jedna se o obestay prostor, zastawmou
plochu, a dalSi. Pro kazdou jednotku je v katalwgnicko-hospodakych ukazatél (THU)
vymezena jednotkova cena. V§ra se potom vynasobi zg#iou jednotkovou cenou a tim se
zjisti cena reprodudi.

Pokud se jedna o jednotkovou cenu, tak ta se ziskayastji srovnavanim jiz existujicich
staveb a cen, za které byly stavby provedeny. atkdwou cenou se zabyva cétaa firem.
Jednou z prvnich je Ustav racionalizace ve stawdinjlURS). Tento Ustav vydava i katalog,
ve kterém jsou uvedeny ,cenové zpravy“. Najdemetedg ceny produkita stavebnich praci
a predevSim pravidetpublikované indexy cen stavebnich praci.

viv s
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Cenovy index

Existuji piipady, kdy cena pro océm je znama z jiného obdobi, neZz pro jaké se

ocereéni provadi. Pro tentoffpad existuji cenové indexy, které ndm jsou schq@epca:itat

cenu z jednoho do druhého obdobi. [2]

Pro gepaet se pouziva vzorec:

Index pro rok, ke kterému je znama cena

(3.1)
Index pro rok, na ktery jédba cenu fepciitat

Kazdy objekt je jinak prostor@évieSeny. Srovnavany objekt je v mnoh&éppdech jinak

vybaveny a jinak velky. Proto je nutné provéstitervyhodnoceni a vymezit odliSné body.

Mezi zakladni bodované parametryiipat

Vybaveni objektu — k upraveni ceny se dojde pomoci cenovych poditly se
srovnava vybaveni v otevaném objektu, s objektem jinym. Mluvime o staddam,
nadstandardnim a podstandardnim, ¢fighn a neuvedeném provedeni (tyto pojmy
byly definovany v kapitole 3.1.1 Individualni cer@owkalkulace). U kazd&asti
konstrukce je ueny cenovy podil. Pokud mameéjaky nadstandard ff@lava se 54%,

u podstandardniho provedeni se 54% ubira. Stanidardwvedeni éstava stejné, tedy
nasobi se 100%. Chgjici a neuvedené se neuvadi. Pregmet vybaveni objektu pro

budovu se pouZziva koeficienyKtery se vypeita pomoci vzorce

K, =1+(0,54xn) : (3.2)

kde n je sodet objemovych podil konstrukci a vybaveni a 1; 0,54 jsou konstanty
dané zakoneng. 151/1997 Sh., o odevani majetku a o zén¢ nekterych zakon

(zadkon o ocgovani majetku).

VySka podlazi stavby— pii rostouci vySce objektu, roste i podékiterych konstrukci
na cer objektu. Mezi tyto konstrukce, iheme zahrnout svislou konstrukci a jeji

Gpravu. Pro vypéet vysSky podlazi pro budovu se pouziva koeficient & timto
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koeficientem dojdeme k zému, Ze ¢im je vysSi vySka podlazi, tim nizSi je cena

objektu. Koeficient K se vyp@itd pomoci vzorce

K, :%ﬁ 030 , (3.3)

kde jev pramérna vysSka podlazi v metrech a 2,10; 0,30 jsou korigtdané zakonem
¢. 151/1997 Sh., o odgevani majetku a o zéné¢ nekterych zakon (zakon

0 ocaiovani majetku).

Zastavéna plocha stavby — pokud se zSuje zasta®na plocha, z&tSuji se
i rozmérove dilci konstrukce, jako jsou &ty, podlahy, strop, a dalSi. Se¢Bujici se
zasta¥nou plochou, miré klesd cena objektu. Kigpaitu zastagné plochy pro

budovu se pouziva koeficient & tento koeficient se vypte pomoci vzorce

K, :0,92+%) , (3.4)

kdePZPje primérna zastasna plocha v rha 0,92; 6,60 jsou konstanty dané zakonem
¢. 151/1997 Sbh., o odgevani majetku a o zémé¢ nekterych zakohn (zakon

0 ocdiovani majetku).

Misto stavby — zde se jednaipdevsim o rozdily, zda je stavba uraist na vesnici
nebo ve miste, na okraji nésta nebo v centru &sta, a tak podokin Koeficient K se

pridéluje podle lokality.
Doba stavby— uvadi dobu realizace postaveni stavby. Stavieaowana nize byt

Z jiného obdobi nez stavba, se kterou se objekinér@, pro jejich fepaiet nam

slouzi cenové indexy. [1]
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3.2 VYCHOZI CENA STAVBY PODLE VYHLASKY C. 3/2008 SB.

Ve vyhlaSce se pouziva misto pojmu reprashilcena pojem ,vychozi cena“. Postup
propatu ceny je podobny jako v kapitole 3.1.4 .
Pro budovu se og@evani provadi stanovenim zakladni ceny z vyhlagk@/2008 Sb.,
o provedeni &terych ustanoveni zakorta 151/1997 Sb., o ottevani majetku a o zémé
n¢kterych zakof, ve zréni pozajSich gedpidi, prilohy ¢. 2. Tato zakladni cena (ZC) se
upravi pomoci wenych koeficient a davd ndm zakladni cenu upravenou (ZCU). [2]

ZCU =ZCxK, xKyxK; xK : (3.5
kde

Ks .l koeficient vybaveni stavby, vzorec @ipge uvedeny vySe v kapitole 3.1.4.

Ks ... koeficient polohovy podle vyhlasky3/2008 Sb., filohy ¢. 14.

Ki ... koeficient z&ny cen staveb podle vyhlasky3/2008 Sb., filohy ¢. 38 vztazeny

k cenové Urovni roku 1994.

Kp ... koeficient prodejnosti uvedeny ve vyhla&ca/2008 Sb., filohy ¢. 39.

Pro ocaéovani rodinného domu se nepouzivaji koeficienty K, Ks. Cena rodinnych
domi je stanovena podle druhu pouzitych matéridla rozdil vysky podlazi a zastaé
plochy, se nebere ohled.

Cena nemovitosti se tedy zjisti pomoci zakladniyogpravené vynasobené obestaym

prostorem stavby

CN=ZCUxOP . (3.6)
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3.3 BODOVACI METODA

Bodovaci metoda byla od roku 1985 do roku 1994 filadii metody prop&u ceny
pomoci technicko-hospotikych ukazatél (THU), kdy paiet bodi za 1 nf respektive za 1 m
délky je THU, jednotkou je firzasta¥né plochy.

Vyhodou bodovaci metody bylo detailni rozliSenivbiaa to bez nutnosti provedeni sond do
konstrukce, rychla reakcagmeny ceny pi zméné poitu bodi. Bodovaci metoda dale byla
schopna snadno ocenit i rozestaou stavbu.

Nevyhodou je, Zefpocereni musely byt prohlédnuty a detailapa@itany vSechny Zizovaci

piednety. Z toho plyne, Zeipnepistupnosti jediného bytu nemohlo byt o&enprovedeno.

Pfi ocaiovani bodovaci metodou jaildzité zajistit si vstup do vSech mistnostiippavit si
pottebné formulée s edepsanymi znaky. Na misibcergni musi odhadce postupovat
systematicky a po jednotlivych podlazich. Z kazdpbdlazi, mistnosti si zaznamenat veSkerée
informace o vybaveni, materiadlech a hl&avozmerech. Tyto rozrary se uvadi do tabulek, pro
kazdé podlazi zvl@s aby nedochazelo k chybam. Odhadce si hned n& keistazdému Udaji
pridéli body. [2]

3.4 STANOVENI CENY NA ZAKLAD E OBYTNE PLOCHY STAVBY

Tato metoda byla jako jedina pouzivana jen na &derodinného domu. Jednotkou
pro ocerni zde byl 1 m obytné plochy, bez ohledu na skirteu velikost domu. Cena byla
uréovana podle kvalitativnifdy stavby, to znamena, Ze se dakiturena za 1 f Do obytné
plochy se ppocitavaly vynery ploch provoznich, coz byly plochy, které nebuig¢eny pro
bydleni lidi. Do pipocitavanych ploch pét nagiklad garadze, sklady, dilny, kancida
ordinace a dalSi. Z poloviny séocitavala vynéra ploch mistnosti, genych pro pechodné
bydleni gikladem jsou &které haly, podkrovi s nedost&teu izolaci a tak podokn

Kvalitativni tsidy byly ¢tyii a z&azovalo se do nich pomoci 21 stavélbechnickych znak
[2]
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4 OCENENIi VYNOSOVYM ZP USOBEM

4.1 ZAKLADNI ZP USOB OCENENi VYNOSOVOU METODOU

Ocereéni vynosovym zpisobem vyjatlije ¢isty ekonomicky vynos z nemovitosti.
Porovnava se zisk z nemovitosti,ffz@né za uitou cenu, se ziskem, kdy stejiastka je
uloZena na wity Urok. Ziskem z nemovitosti se rozumi najemnéiz®l se jednat o najemné
za bytovy a nebytovy prostor, ovSem i 0 najemn@romajem vajSich ploch pro reklamu,
ajiné. Vynosy z najemného st&jnako naklady na dosazeni ndjemného mohou byt
v budoucnu stalé nebo nestalé.

Za néklady na nemovitosti itheme povazovat jen ty, které jsou spojené s vietsini
nemovitosti, provozem a spravou nemovitosti. Jsou t

 dail z nemovitosti— prednmitem da® z nemovitosti jsou vdechny pozemky na Gz€mi
uvedené v katastru nemovitosti.

* pojistné — mMize se jednat o Zivelné nebo odpdwostni poji&ni. Pokud neni
nemovitost poji&na, je mozné jeji cenu odhadnout okolo 2%deprodukni hodnoty
nemovitosti.

* néklady na udrzbu a opravy — jsou to BZné opravy, nejedna se o rekonstrukci nebo
odstrarni hrubych vad stavby. V reprodirk cerg to ¢inni 0,5 az 1,5 % &me¢.

e sprava nemovitosti — jsou to naklady spojené s agendou nemovitostilnd se
o administrativni prace, obstaravani a vedeni ndjemmlouvy, z&zeni oprav, a dalsi.

e amortizace stavby— jedna se @astku, kterou je péeba r@&né vkladat na tet, aby pi
dozZiti stavby a f sloZeném urokovani, byly n&tln penize na pgtzeni podobné stavby

ve stejné ceh [1]

Ocerénim vynosovym zfisobem, zjistime vynosovou hodnotu téZz nazyvanoitdgwvana
mira zisku nebo kapitalizovany zisk. Vynosova hddnge tedy sotet vSech ¢istych
budoucich vynosz nemovitosti odurena (diskontovand) na sasnou hodnotu.

Vynosovou hodnotu f¥eme pirovnat Kk jistire. Pri pifedpokladu dlouhodobého vynosu
Z ndjemného, musime jistinu spréwlozit ve stanovené Urokoveé imj aby Uroky plynouci

Z této jistiny byly shodné, jak#isty vynos z nemovitosti.
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Cisty vynos z najmu nemovitosti za rok & najemné)

Vynosova cena CV= X 100% : (4.2)

Urokova mira (mira kapitalizace) v %

Pro vynosové ocemi jsou typické zakladni pojmy:

jistina — patatetni hodnota

arok — zn&i seU. Je tocastka, ktera se vygaa podle urokové miry, za dité obdobi

a fipocita se k jistird

arokova mira — je zn&endé pismenem a uvadi se v procentech. Uvadi, o kolik se zvysi
vklad za uéité obdobi. Musi zde byt stanoveno obdobi, za kseréude Urok padtat,
obvykle to byva jeden rok

arokova sazba setinnd— zna&i sei. Udava nafiklad, kolik ¢ini Urok za jeden rok

u jedné koruny. Vyjailje ji vztah

: 4.2)

aroéitel — je oznéovang. Urotitel ndam udava, o kolik se zvysi jedna koruna za pt

dané Urokové mé. Je dan vztahem

u _100+u _

= 1+
10C 10C

q=1+ , (4.3)

jednoducha urokovani — Uroky se nefipocitavaji k jistiré, nepdcitaji se tedy Uroky
z Uroki
slozené uUrokovani— zde se Uroky ifpocitavaji k jistire a paitaji se tedy uroky

Z Urok .

Pfi stanoveni ceny pomoci Urokové miry musime braedma vysi inflace a regulované

najemné u byt za ucité obdobi, kdy neni do budoucna znamo, jak se majemné bytu

vyvijet. [1]
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5 OCENENI POROVNAVACIM ZP USOBEM

5.1 ZAKLADNIi ZzP USOB OCENENiI POROVNAVACiI METODOU

Tato metoda se také jinak nazyva komparativni ngtmwynavaci. Z&hto nazwv
vyplyva, Ze pi stanoveni ceny danéhdealmétu, dochazi ke srovnavantfeunetu s dalSimi
stejnymi nebo obdobnymifedméty, u kterych je cena znama. Dale se jedna o metodu
porovnani i v pipad odvozeni ceny &ci z ceny ¥ci srovnatelné. Aby ijednmet byl
povazovan za stejnyi obdobny, musi mit stejnou nebdilgizné shodnou povahu égi,
rozmery, funkénost a tak dale. Oceéni porovnavacim zjsobem vychazi zady hledisek,
jako je druh a &el stavby, technické parametry, materialy, kvgtitavedeni, technicky stav,
opravitelnost, dostupnost nahradnichidil nemovitosti je to velikost, umésti, projevy okoli,
vyuzitelnost afada dalSich hledisek. Porovnavaricivmovitych je podstath jednodussi
piedevsim proto, Ze movit&ei jsou vyrakiny sério a na trhu pak prodavany za stejné ceny.
Je tedy znama cena noveé i pouZiéiv
U nemovitosti je zji$ni ceny o Bco nar@néjSi. Musi se brat ohled né&du dilezitych
faktoni, které cenu nemovitosti oviiuji. Cena je pedevsim zavisla na poloze nemovitosti
proto je teba srovnavat nemovitosti, které maji stejnou redespa velmi podobnou polohu.
DalSim dilezitym faktorem k porovnani nemovitosti je jejilikest a technicky stav.

K oceréni je teba najit nemovitosti ffplizn¢ stejné velikosti a s podobnym technickym
stavem. Pokud existujiéjaké odliSnosti, rily by se zohlednit ) oceréni nemovitosti.
Informace o srovnavanych nemovitostech jsou veliggko dostupné. U pozenklze
jednotkova cena zjistit pomoci cenové mapy. OvSestaueb je to obtizjsi, ntkdy mohou
byt zatizenyadou zkresleni,ifkladem mohou byt prodeje mediilpuznymi, kdy cena byva
niz8§i nez za jakou by byla nemovitost ofren na trhu. Mezi zdroje informaci
0 nemovitostech p#t realitni inzerce wasopisech nebo internetové inzerce. Zde obvykle
najdeme zakladni informace o nemovitosti, & se jedna o lokalitu, velikost, vybaveni,
dostupnost, cenu, a dalSi. Cena u realitni inzegak byva vysSi, nez je opravdova cena
nemovitosti. Z toho vyplyva, Ze ipad® oceréni nemovitosti, musi byt cena nizSiti P
ocaiovani nemovitosti si i sam znalec sestavuje vlastatabazi. ZjiBuje si potebné
informace o nemovitostech, které ma podloZzené g diknto informacim ma moznost

nemovitost ocenit co ngjpsrgji. [1]
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5.2 METODY KOMPARATIVNIHO OCEN ENi

V porovnavacich metodach jereplevsim dlezité rozliSit nemovitost o@@vanou
a nemovitost srovnavanou. V této diplomové praci gmiovana nemovitost oztaje
indexem O, tedy zji§ha cena se oztiaje Co. Nemovitosti srovnavaci, coZ jsou nemovitost

které jsou podobné, se ozng indexem S a zji&ha cena se oztaje Cs. [1]

Metoda monokriterialni

U této metody je oce&mi nemovitosti provatho pouze na zaklgdorovnani jednoho

kritéria. Timto kritériem mzZe byt nagiklad velikost nemovitosti. [1]

Metoda multikriterialni

Tato metoda ocemi nemovitosti je typick& porovnanim vice kritéMiiZe se jednat

o velikost nemovitosti, polohu, dopravni dostupreosalsi. [1]

Metoda pirimého porovnani

Metoda spoiva v @gimém porovnani mezi srovnavacimi nemovitostmi aggtostmi
ocaiovanymi. K gimému porovnavacimu oc&m se niize vyuzit odborna rozvaha nebo
index odliSnosti.

Porovnani odbornou rozvahou- toto porovnani je mozné vypracovat pomoci srovna
ocaiované nemovitosti s jinymi nemovitostmi a to naladk srovnani jejich cen. To jen za
piedpokladu zohledimi vSech souvislosti.
Porovnani pomoci indexu odliSnost pro toto porovnani je typické porovnavaniiameané
nemovitosti s nemovitostmi prakticky stejnymi. Parani pak vyhodnotit a &it cenu nebo
rozmezi, ve kterém by se cen&lan pohybovat. B oceréni musi byt zji&iné veskeré
informace o srovnavanych nemovitostech, jejich fnit vrejSi charakteristika, velikost,
poloha, technicky stav a musi byt uvedeny zdrogiog, ze kterého byly informagerpany.
Porovnani se provadi pomoci indexteré se ozraji K;, Ky, K3 a tak déle. Kazdy index
piedstavuje #&co jiného, @& uZ je to velikost, cena, poloha, dostupnost a idals
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Pokud je jeden z indéxstejny u ockované nemovitosti i u srovnavané nemovitosti, jgde
index roven 1. Pokud je otevana nemovitost v daném kritériu lepSi nez sroanay je
index WtSi nez 1 a pokud je horsi, tak je index menSilné&owinem vSech déiich index je
index odliSnosti. Inzerovana cena srovnavané newwslvi se nasledn vydéli indexem
odliSnosti a takto odvozené ceny pro jednotlivékgrndatabaze se pak déle statisticky

vyhodnoti a je z nich odvozena cenarmm&ané nemovitosti. [1]

Metoda nepimého porovnani

Je téZ nazyvana jako cena bazickd nebo standasird. cTato metoda vychazi
Z porovnani oaqgvané nemovitosti s nemovitostmi srovnavanymi. Tyspovnavané
nemovitosti jsou fesre totozné s oaevanou nemovitosti. Postup zjgd/ani ceny ngfpmym
porovnanim je podobny jako u metod§rpého porovnani. [1]
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6 SROVNANIi VYBRANYCH METOD OCEN ENI

6.1 POROVNAVACI A NAKLADOVA METODA ZJIST ENA PODLE
PLATNEHO OCENOVACIHO P REDPISU

Obk¢ zmirené metody seidi podle platného ogevaciho pedpisu, kterym je zakon
¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku a o zémé nékterych zakon (zakon o ockovani
majetku). Provagcim predpisem k tomuto zakonu je vyhlaSka 3/2008 Sb., o provedeni
nekterych ustanoveni zadkona 151/1997 Sb., o otievani majetku a o zémé nekterych
zakon, ve zréni pozdjSich gedpidi, (ocaiovaci vyhlaska).

Nakladova metoda je typicka pro podrobné @oénJe ¢aso¥ narana a zabyva se
podrobnym zpracovanim poloZzek nemovitosti. Cenaojdivnéna vybavenim stavby
a vyuzivaji se veSkeré ziskané informace o nemsivit®ale se cena upravuj@znymi
koeficienty a pi stanoveni ceny se z hodnoty otbel gripadné odpisy nebo znehodnoceni
fyzickym opotebenim nemovitosti a futki nebo ekonomické nedostatky pokud jsou
mgetitelné.

U porovnavaci metody se cena upravuje vyhlaSkoudepshvu nemovitosti. Tentorigtup
odrazi aktualni situaci na trhu, ovSem z&leZi tedpvSim na umi&i nemovitosti.
Porovnavanim jednotlivych znakpodle vyhlasky se zji§iji dilci cenové indexy, jejichz
vynasobenim se vypte koeficient cenového porovnani. &ilcenové indexy se zabyvaji
popisem trhu pro danou oblast, vybavenim nemovitgogblohou nemovitosti.

Tyto dw metody si jsou v mnoha snech hods podobné, &iuz se jedna o pouziti stejného
platného ocgovaciho pedpisu nebo porovnanim vybaveni nemovitosti. Ovsgisiedna
cena nemovitosti ip pouZiti obou metod bude rozdilna. ¥igad nakladového ocemi se
jedna o pesrgjSi ocerni, protoZze se vychazi z ocm jednotlivych poloZek a informace se
ziskavaji z technické dokumentace nebdimp pi mistnim Seeni. Oproti tomu

u porovnavaci metody se jedna o odhad, kdy ze ryskainformaci vybirame z platného

ocaiovaciho pedpisu spravnou variantu. [2]
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6.2 POROVNAVACI METODA (KOMPARATIVNI)

Porovnavaci metoda vychazi z porovnaninogané nemovitosti, se stejnou nebo
podobnou nemovitosti a cenou sjednanéugho prodeji. Zjiuje se tedy cena ogevané
nemovitosti pomoci srovnavani cen ostatnich nerostiit Znamé ceny srovnatelnych
nemovitosti jsou upravovany v zavislosti na odlgech od posuzované nemovitosti
a vysledkem je porovnavaci hodnota. V trznim geadtse jedna o nejpouzivgsi postup,
kdy se v ce# odrazi stav trhu.

Tato metoda se da pouzit vSude, kde pro porovnawéneiuji podminky. Redpokladem je

podobnost, srovnatelnost, obdobny uZitélasova aktualnost porovnavanych nemovitosti. [2]

V této préci je pouzita multikriteridlni metodaimpého porovnani. Tato metoda
spaiva vtom, Ze z databdze znalce o realizovanycpelgiwve inzerovanych prodejich
podobnych nemovitosti je pomodiepcaiitacich index jednotlivych objekii odvozena trzni
cena ocgovaného objektu. Rozdily jednotlivych nemovitostidbu zohledény koeficienty,

z nichZz bude vypg&en index odliSnosti ozgavan jako 10. VySe indexu odliSnosti udavéa
u jednotlivych objekt velikost rozdilu oproti og@mvanému objektu. Z takto ziskané ceny
naslednym statistickym vyhodnocenim je Zjist cena prmeérna, v gipac vhodnosti i cena

minimalni a maximalni. [2]

6.3 CENA CASOVA A OBVYKLA

U cenycasové se zjisti ndklady gebné na pizeni stavby v dané cenové Urovni.
Naklady na ptizeni stavby se zji§iji pracnym poloZzkovym rozgtem nebo agregovanymi
poloZzkami. Nejastji se ovSem naklady na fmeni stavby zjiuji pomoci technicko-
hospodéskych ukazatél (THU). Tyto naklady jsou dale sniZzené @ispusné opdtbeni
s ohledem na stf stavby, stav a fedpokladanou zbyvajici Zivotnost stavby a tim nam

vznikne cen&asova. [2]

Oproti tomu cena obvykla se neZjige naklady paebnymi na stavbu, ale porovnanim ceny

s jiz existujicimi prodeji a kowmi stejnych nebo obdobnyckai v daném mistacase.
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7 MEZINARODNI OCE NOVACIi STANDARDY

7.1 VZNIK MEZINARODNICH OCE NOVACICH STANDARD U

Mezinarodni ocgovaci standardy nam slouzi klepSimu gespEjSimu ocegni
majetku. Nedochazi k nejasnostem v nazorech naéotenezi narodnimi organizacemi
znalai, které vznikaly ped zavedenim mezinarodnich toeacich standafd Za vznik
mezinarodnich odmvacich standafd mizeme povazovat vznik Vyboru pro mezindrodni
ocaiovaci standardy (IVSC — International Valuationrgi@ds Council). Tento vybor tkio
profesionalni organizace znalpo celém s#té, ktera seidi spol€nymi cily. Tyto cile mame
dva, prvnim cilem je ve vejném zajmu fpipravovat a vydavat o@evaci standardy
a prispivat k jejich funknosti, druhym cilem jgddné zaji&ni a poznani pouzivanych
ocaiovacich standafdv jinych statech sita a poté rozpoznani a Ze@gxni jejich rozdit.
Mezinarodni ockovaci standardy se zkratkou IVS (International dtihn Standards) sédi
ttemi hlavnimi cily:

* zjednodusSeni mezinarodnich transakci &aspgnim krozvoji a funknosti

mezinarodniho trhu, na kterém probiha obchod stkeaje

e umoziovat znalém na celém s&t¢ praci za stejnych pracovnich podminek

a podporovat jeipplnéni poZzadavik na ocedni nemovitosti.

» tvorit standardy slouZici pro peby océovani. [7]

Osoba, ktera provadi ocar, musi mit patbnou kvalifikaci, schopnosti a zkuSenosti. Kazdy
znalec musi znat a dodrZzovat Profesni kodex, caibggzeni etiky a odborné spolehlivosti.
Musi postupovat podle VSeobeécruznavanych zasad amvani (GAVP — Generally
Accepted Valuation Principles). Ve o metody ocetni musi znalec sam spoléhat na svoji
schopnost. B sestavovani océni nemovitosti, v mezinarodnich dmeacich standardech
muze dojit i Kk jinému postupu océmi, neZ je postup stanoveny. Wigad vyuZiti jiného

postupu, by rédl znalec vyhodnotit vzniklé rozdily a zejména typadily vys\tlit. [7]

Pfi oceréni se musi nejprve vymezit aavaci standardy, dale se stanovi, jakym postupem
bude oce#ni provedeno a tr se metodické usémneéni. V praxi se oceimi setkava stznymi

problémy a vznik&ada otazek. K tomu slouzi metodické @smini, které je navodem na to,
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jak v uritych situacich postupovat. Tyto metodické gsmini dophiuji a rozSiuji standardy
a postupy a maji stejnou Uravelilezitosti. Kazdy znalec tedy musi dodrzet stanovené
ocaiovaci standardy, postupy a metodické @éswni. Standardy, postupy a metodické
usmernéni vydava Vybor pro mezinarodni aaaci standardy. [7]
Mezinarodni ocgovaci standardy jsou:

* Ocereni na zaklad trzni hodnoty

» Ocereni zakladni, které neni trzni hodnotou

* Informace o vysledcich otievani

7.2 OCENENIi NA ZAKLAD E TRZNi HODNOTY

Toto ocerni se tykd trzni hodnoty majetku, tedy nemovitastiejich sodasti.
Principem oceéni je zachazet s majetkem, jako by bkggmetem prodeje na otéeném trhu.
Z&kladem této metody je zj&ti trzni hodnoty. TrZni hodnota je odhadovana swraterou
by bylo mozné prodat nebo koupit majetek v den &akerkdy na jedné strére prodavajici,
kterému majetekifnese zisk a na druhé stégje kupujici, ktery majetek kupuje za oéeau
¢astku, za &elem uzitku. Tyto d¥ strany jsou navzajem informované,éogpolu souhlasi
a prodej neni uskutaén pod néatlakem. # stanoveni odhadu trzni hodnoty, musi nejprve
znalec ugit vyuZiti majetku. Toto vyuZiti ize pokr&ovat v existujicim zfisobu pouzivani
nebo se jeho uzivanitbe znenit.Ocergni musi probihat podle VSeobecnych uznavanych
zasad oagovani, znalci postupuji podle zasad Profesniho kededy podle etiky, odborné
spolehlivosti, zpsobu informovani a vykazovani informaci o hodnot
Kazdy znalec musi dodrZzovat dany postup gistovani trzni hodnoty. Nejtve musi
objasnit a blize popsat postup, kterym bude’ayiat trzni hodnotu, dale musi zabefipeaby
Gdaje o majetku vychazeli z informaci ziskanych ateweném trhu a aby byly zvoleny
vhodné postupy a metody. Znalecky posudek k¥ byt sepsan srozumitainse vSemi
dulezitymi informacemi a jasnym zérem, ktery je pochopitelny pro osoby, které si eoky
posudek nechali vypracovat. Dale bylynbyt objasgny vesSkeré informace, které bylyip
stanoveni trzni hodnoty zji&ty. Coz znamena definovat hodnotu, ktera se’@gs stanovit
Ucel ocerni a jeho pedpoklddané vyuZiti, ipsna identifikace majetku, vypis rozsahu
prohlidky majetku, musi se uvést vSechny omezyamminky, detail&d popsat principy
pouzité @i ocereni, vypsat datum vypracovani posudku i@ogit podepsané prohlaseni

znalce o jeho profesnintiptupu. [7]
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7.3 OCENENI ZAKLADNI, KTERE NENi TRZNi HODNOTOU

Standard ma& dva cile. Prvnim je identifikovat awii zakladni oce#ni, pri kterém

nezji¥ujeme trzni hodnotu a &it pro toto oce#ni standardy. Druhym je rozliSit toto o

od trzni hodnoty.

Tento standard tedy vy&tuje ocerni zakladni, které nespada do trzni hodnoty gain:

Hodnota pokradujiciho vyuZiti — je to hodnota, kterd neni zavisla na trhu a ma
urcitou hodnotu pro jejiho majitele.

Majetek s omezenym trhem- vzhledem k omezenému trhu je to majetek, o ktery
ma zajem porrné nizky pdet zdjemé@. Tento produkt si Zada delSi obdobi
marketingu, neni to vyrobek, ktery by se na volridm nedal prodat.

Specialni majetek— miZzeme ho nazyvat také jako majetekamy na osobnidely.

Je to majetek, ktery se diky své vyjinesti, specifikaci, roz&ram nebo
umisenim na véejném trhu nefedava. Fkladem niize byt ropné rafinérie.

Investi¢ni hodnota — je to hodnota, kterou ma majetek proitého investora nebo
skupinu investar z hlediska investniho umyslu.

Hodnota fungujiciho podniku — je to hodnota podniku jako celku.

Pojistnd suma— hodnota majetku uvedena v pojistné sméonwbo pojistce.

Uredni hodnota— tato hodnota se stanovuje v souladu s pravnémmami, které
upravuji posouzeni majetku a jeho zét@n

Hodnota zistatkového materialu— je to hodnota prodaného majetku na stavebni
materiél a jiného vyhledového vyuZiti, bez nutnggiionani generalnich oprav.
Hodnota zodpowdna za nutny prodej — je to ¢astka, kterou je mozné ziskat
z prodeje majetku, kdy je doba prodejdlip kratkd. MiZze se jednat o vyuZiti této
doby kupujicim, kdy se u prodavajicich vyskytkité& problémy.

Nadhodnota — tato ¢astka pesahuje trzni hodnotu, ndilad prodej dvou
sousedicich pozemkCena jednoho se zvySuje cenou druhého.

Hodnota pro hypoteini pij¢ky — hodnota majetku stanovena znalcem.

Postup oceni vtomto mezinarodnim oftievacim standardu, je shodny s postupem

mezinarodniho oémvaciho standardu Océm na zaklad trzni hodnoty, jen s tim rozdilem,

Ze nesmi dojit kifgswdceni, Ze se jedna o zZidvani trzni hodnoty. [7]
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7.4 INFORMOVANI O VYSLEDCICH OCE NOVANI

Je to vysledny krok v procesu @owani v Mezinarodnich ottevacich standardech.
Podava informace ziskané pytvareni ocesni, jako je pouzitd metoda ocamn, (el ocerni
a dalSi. Tento od®vaci standard vychazi ze dvou primarnichi,cil prvni fad zajistit
poZadavky, které byly geny ve znaleckém posudku. V drutaék vyswtlit zakladni slozky,
které tvdi znalecky posudek. Tyto poZadavky jsou kladeny3echny vznikajici posudky a
kazdy znalec je musi dodrzovat.
Znalecky posudek fite byt Ustni nebo pisemny, ovSem kazdy posudek whsihovat
zietelny a pesny vys¥tleny zawr, identifikaci klienta, zfisob vyuZiti znaleckého posudku.
Dale datum, ke kterému bydmbyt vykonan odhad hodnoty, datum vypracovani p&su
a datum prohlidky majetku. Ve znaleckém posudkuirbys vypsan strény popis majetku,
majetkova prava a naroky, fyzické a pravnické cktaréstiky majetku, vypis praciip
sestavovani znaleckého posudku, omezujici podmmiotézy, dale by #h obsahovat opis
vSech pouzitych pladn znaleckou dolozku, prohlaseni o staslIVS. V gipad prenosu
elektronickou poStou by #h znalec vykonat kroky k ochranddaji a textu posudku a

zabezpeit bezporuchovy tok dat. [7]
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8 INFORMACE O OCE NOVANYCH LOKALITACH

8.1 OSLAVANY

Mésto Oslavany lezi fjblizné 25 km jihozapadh od Brna na rozhrani Dyjsko-

svrateckého Gvalu @eskomoravské vrchoviny. Bet obyvatel je 4 617.
Stred mésta tvdi nantsti se sidlem Nbtského tadu a Mstské policie. Nedaleko nésti se
nachézi rozsahly areal oslavanského zamkied8m mdsta protékaeka Oslava, nad touto
fekou se vypind kopec Kukla &zhi a vodarenskoué¥i byvalého dolu stejného jména
Hlavni ulice tvdi spojnici mezi déma mosty pes Oslavu. ®iéha k ni autobusové nadrazi,
zdravotni stedisko, budovy zakladni Skoly a zakladnidlecké Skoly. Na Hlavni ulici se dale
nachazi Mstska knihovna, poltka Ceské spiitelny aCeské posty. V sousedstvi zameckého

parku je sportovni stadion a M&ka Skola DUHA. Kulturnim Zé&enim je v tomto kst uz

zmirgny zamek a kino. Je zde kanalizace, vodovod, plikacé.
Pramysl je sousedn za mostem na jihovychodnim okraji¢sta ve smru na Ivarice,

v lokalit¢ u vlakového nadrazi. &#nysl je zastoupen firmami:
Metaldyne — firma zabyvajici se vyrobou 8&asti ze Zeleznych i nezeleznych

kovi pro automobilovy pimysl metodou lisovani za studena.
Prefa Brno — pohika vyrobce betonovych a kompozitnich difiro kanalizaci.

Strojirna Oslavany — firma sowaf’ujici se na vyrobu a opravu hydraulickych

tlumica pro kolejova vozidla aipsnych strojnich s@asti.
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Obr.2: Fotograficka a topograficka mapadsta Oslavany
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8.1.1 Padochov

Souasti neésta Oslavany je obec Padochowjvpdné samostatnd hornickd obec
severg od Oslavan. Padochov je maléa obec a veSkeré hiltzdravotni a spravniistdiska
se nachazeji v sousedningéstt Oslavany. P&t obyvatel je fipocitan do celkového ptu
obyvatel ng¢sta Oslavany. V Padoch®ge nachazi mala prodejna smiSeného zboziiskate

Skola a sokolovna se sportovnitfskem.

Obr.3: Fotografick& a topografickd mapa obce Padochov

8.2 IVAN CICE

Ivarcice lezi giblizn¢ 25 km jihozapadh od Brna i soutokutek Jihlavy, Oslavy
a Rokytné. Msto ma 9 347 obyvatel. V celkovémdo obyvatel jsou zahrnuty i obyvatelé
obci spadajicich pod Ivaice, napiklad Letkovice, Alexovice, Bm¢ice, Reznovice,
HrubSice. Fimo v neésté Ivarcice jsou ti zakladni Skoly a to Z&kladni Skola internatni pro
neslySici, Zakladni Skola T. G. Masaryka a Zakladkola Vladimira MenSika. Dale jsou zde
dvé¢ matéské Skoly, Gymnazium Jana Blahoslava ge@ti odborna Skola ai®hi odborné
ucilisté dopravni a mechanizai.
V Ivargicich je nemocnice s kompletni zdravotni¢ipéMéstska knihovna, kino Réna,
sportovni kisté a sportovni hala.
V centru nésta se nachazi 8tsky tad, Méstska policie, Zivnostenskyfad, Finadni (rad,
Komeerini banka,Ceska sptitelna, Ceska posta. Je zde vybudovatigtirna odpadnich vod,
kanalizace, vodovod, plynofikace.
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Praimysl je zastoupen firmami:
* lvaplast Ivaice — dodavka a montaz plastovych oken arigwamnich zahrad,
plastovych bazéna jimek.
» lvacar Ivagice — vyroba, prodej a servis ifilovych karosérii natzné typy

uzitkovych automobi.

* Savanah-Eko lvatice — prodej stavebnin, stavebnich a hutnich néteri

%
e

5
Sﬁb&k?”ﬂ. i

Obr.4: Fotografickd a topografickd mapadsta Ivartice

8.2.1 Reznovice

Tato obec je saisti nésta Ivarice. V obciReznovice se nachazi maka Skola

a petitfidni zakladni Skola, obecnfad a samoobsluha.

e

Pt

Obr.5: Fotograficka a topografickd mapa obgeznovice
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8.2.2 Letkovice

Obec je sotasti neésta Ivartice. VeSkeré kulturni, zdravotni a spravrediska se

nachazeji v Ivagicich.

Obr.6: Fotograficka a topografickd mapa obce Letkovice

8.3 NESLOVICE

Neslovice leZi ve vzdalenosti dvacet kilonietna jihozdpad od Brna, na okraji
piirodniho parku Bobrava ve vySce 338 m nadiamo V sodasné dob ma obec 866
obyvatel. V obci je obecnitad, kostel, gtitiidni zakladni Skola a matka Skola. Dale je
v obci posta a prodejna se smiSenym zbozim. NanfinedGact je knihovna a klubovna pro
mladez. V obci Neslovice je vodovod a plynofikace.

Obr.7: Fotograficka a topografickd mapa obce Neslovice
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8.4 ROSICE

M¢sto v okrese Brno-venkov v Jihomoravském kraji. iLeliruba 20 km od centra

Brna na soutokui¢ky Bobrava Ricanskym potokem v podli Bobravské vrchoviny. Zije
zde 5 504 obyvatel.
Co se tyka vzdéani, je zde matska Skola a Matska Skola specialni, zakladni Skola
a Zakladni Skola specialni, i#8tini odborna Skola a i8tini odborné dilist¢ nabytkdske,
Zakladni urglecka skola a Nstska knihovna.
V centru nésta je kino, pobtka Ceské posty aCeské sptitelny, jsou zde obchody se
smiSenym zboZim, B&tsky Gad, Méstska policie, Zivnostenskyad. Dale je v st Rosice
zimni stadion a sportovniiBté. Ve mest je zavedena kanalizace, vodovod, plyn.
Pasobi zde firmy:

« Autodoprava Dryml Rosice — autorizovany prodejceivdkoda.

* Poprom — prodej a servis zahradni techniky.

» Druzstvo Drukocel Rosice — nabizi kovoolfdih svaovani, lisovani a povrchoveé

Upravy praskovymi barvami .

Obr.8: Fotograficka a topografickd mapadsta Rosice
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9 INFORMACE O RODINNYCH DOMECH

9.1 RODINNY DUM 1 (RD1)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim Gzemi Oslavany. V fatasgemovitosti je
zapsany pod parcelnigislem 2426/2 . Vypis listu vlastnictvi je uvederpiiloze 1.1. im
pochazi z roku 2004.

Je to jednopodlaZzni objekt s obytnym podzemnimagidi a podkrovim. Stavba je&dh se
zaklady z betonovych pasa s izolaci proti zemni vlhkosti. V zakladovychski&ch jsou do
betonu vloZeny svavaci si¢ Kari o ptiméru 6/100/100. Nosné zdivo nad zaklady je Wrul

z bloki Keratherm na MVC o tlowge 450 mm. Blici pricky jsou vyzany z gickovek
Ytong. Konstrukce krovu jetrdwena vazana sedlova,igéni krytina Bramac na dvojitém
latovani. Vnitni omitky jsou vapenné Stukové hlazené filcem éltaré jsou obloZzené
obklady. VrEjSi omitka je &trkova barevna na vapeno-cementovém jadrui®vekna jsou

z materialu plast neba@vo podle standardu euro. Podlahy jsou betonovéankeka dlazba,
laminatovéa plovouci podlaha. Venkovni schadjgt betonové, vnihi schodist je deewené.
Odwtravani vSech mistnosti j@Seno firozerg, pouze ¥trani Satny v podkrovi je nucené.
Splaskové a deésvé odpady jsou odvédy trubkami z PVC do mistni ¥gné kanalizace.
Voda je givedena z viejného vodovodu. Dale je zdé&gojka plynu a elektro.

V prvnim podzemnim podlazi je hala, sociélnfizeni, technickd mistnost, kotelna, pokoj,
odkladaci mistnost, pracovni mistnost, schody,sterd/ prvnim nadzemnim podlazi se
nachazi zadwg Satna, WC, koupelna, hala, obyvaci pokoj, ku¢hywomora, schodisf
terasa. Podkrovi se skladéa z haly, scheédiEpokof a 4 Saten, koupelny a terasy.

Vypoéty obestagného prostoru a zastné plochy pro tento rodinnyuch jsou uvedeny

v priloze 2.1.

Tab.1: Obestavny prostor RD1
Rekapitulace ZP OoP

m* m

1. podzemni podlazi 131,20 400,14
1. nadzemni podlazi 146,90 433,36
Podkrovi 146,90 340,30
Krov 127,18 127,98
Celkem 552,18 1 301,79
CELKEM 147,00 1 302,00
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Obr.9: Celni pohled RD1

RD 1

236,60
23352

Obr.10: Vyez z mapy vedené kanalinasi RD1
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9.2 RODINNY DUM 2 (RD2)

Rodinny adim se nachazi v katastrdlnim Uzemi Oslavan. V katas¢movitosti je
zapsany pod parcelnifislem 1638/1 . Vypis listu vlastnictvi je uvedempiiloze 1.2. Gim
pochazi z roku 1972.

Je to dvoupodlazni objekt, podsklepeny. Stavbadina se zaklady z betonovych pas
a s izolaci proti zemni vihkosti. Obvodové zdivo§eoké 450 mm, nosné zdivo 450 mm
a clici pricky jsou Siroké 300 mm a 100 mmi&tha je plocha stdvéenym krovem, krytina
je z palenych sesSnich taSek Tondach. ¥&i fasada je omitnuta Stukovou omitkou a ivrit
Gprava sin jefeSena jako vapenna omitka a keramicky obkladi®vekna jsou z materialu
plast a devo podle standardu euro. Podlahy jsou betonouénkeka dlazba, laminatova
plovouci podlaha. Vnihi schodit je dlevené.

Splaskové a deésvé odpady jsou odvédy trubkami z PVC do mistni ¥gné kanalizace.
Voda je givedena z viejného vodovodu. Déle je zdé&mojka plynu a elektro.

V prvnim podzemnim podlazi se nachéazi sklad, uhélomora a chodba. Prvni nadzemni
podlazi je rozéleno na obyvaci pokoj, kuchyni, chodbugegsii, WC, koupelnu a poko;j.
V druhém nadzemnim podlazi najderigbkoje, schodigt koupelnu a WC.

Vypocéty obestagného prostoru a zastaw plochy pro tento rodinnyuch jsou uvedeny

v priloze 2.2.
Tab.2: Obestavny prostor RD2
Rekapitulace ZP OP
m? m’

1. podzemni podlazi 73,54 148,35
1. nadzemni podlazi 84,15 252,45
2. nadzemni podlazi 84,15 244,04
Krov 84,15 58,90
Celkem 325,99 703,74
CELKEM 84,00 704,00
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Obr.12: Vyiez z mapy vedené kanaliza si¢ RD2
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9.3 RODINNY DUM 3 (RD3)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim GUzemi Oslavany. V fatasemovitosti je
zapsany pod parcelnigislem 653/2 . Vypis listu vlastnictvi je uveden ¥igze 1.3. Bim
pochazi z roku 1997.

Jedna se o voin stojici jednopodlaznigast&éne podsklepeny rodinny toh s obytnym
podkrovim a s vest&mou garazi.

Obvodové siny rodinného domu jsou vyZdy z cihelnych tvarnic zr&y Porotherm
o tlou¥ce 450 mm, s tepelnou izolaci z desky extrudovangblgstyrenu. Vnitni nosné
stny jsou vyzdny z cihelnych tvarnic o tlotie 250 mm. VSechnyifgky v objektu jsou
vyzdény z palenych fickovek o tlougce 100 az 150 mm. Stropni konstrukce jseseny
jako monolitické Zelezobetonové desky. Objekt jstieden sedlovou igchou vynasenou
dievenym krovem, dvojité léovani s dvoudrazkovou palenou krytinou. Podlahyu jso
betonové, keramicka dlazba a laminatovéavdtiska. Vnitni i vnéjSi dveae jsou dewené,
okna plastova a vjezdové deedo garaze jsou kovoplastové. ¥nitomitka zdi je dvouvrstva
vapenna a v koupalnWC a prostoru za kuchigkou linkou je keramicky obklad. Venkovni
omitky jsou dvouvrstvé Stukové. Schodif z kovové nosnice gevenymi ndslapy.
Splaskova a dééva voda je odvasha do mistni kanalizace. Objekt je fésre vytapen

a zdroje pitné vody jsourpadeny z mistniho obecniho vodovodu.

Prvni podzemni podlazi je raddno nactyii sklepy, chodbu a schodistPrvni nadzemni
podlazi tvdi zadveéi, pracovna, kuchy komora, jidelna, obyvaci pokoj, WCjeplsh,
odpaiivarna, sprcha, domaci dilna, garaz, Satna, chadizodidt. Podkrovi je sklada zit
pokoiji, loZnice, Satna, koupelny, WC, chodby a scheédist

Vypoéty obestagného prostoru a zastné plochy pro tento rodinnyuch jsou uvedeny

v priloze 2.3.

Tab.3: Obestavny prostor RD3
Rekapitulace ZP OoP

m? m’

1. podzemni podlazi 70,46 218,41
1. nadzemni podlazi 204,62 608,07
Podkrovi a krov 228,95 414,18
Celkem 504,03 1 240,66
CELKEM 205,00 1241,00
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Obr.13:Celni pohled RD3

i RD 3

Obr.14: Vytez z mapy vedené kanaliéza sit RD3
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9.4 RODINNY DUM 4 (RD4)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim Uzemi Padochov. V kkata®movitosti je
zapsany pod parcelnidislem 473/28. Vypis listu vlastnictvi je uvedeniilgze 1.4. im
pochazi z roku 2006.

Rodinny dim je nepodsklepeny gipemim a obytnym podkrovim. \fijgemi je vestaina
garéz pro jedno osobni vozidlo.

Sttny domu jsou vyzéhé tradénim zpisobem z cihel Keratherm 400 mntidRy v piizemi
a podkrovi jsou z&hé o tlougce 300 a 150 mm. Stopni konstrukcerggena monolitickou
Zelezobetonovou deskou. Schodig betonové, monolitické. Krov jefeMény s palenou
streSni taskou. Venkovni die a okna jsou plastova, vimt dvee jsou dewené. Garazova
vrata jsou kovova. Venkovni omitka jévtstva Skraband, viiti je Stukova.

Napojeni na inzenyrské &ie provedeno z ulice, kde jsoeSeny vSechny hlavni trasy, jako je
vodovod, plynovod, sfiovaci kabely. Domovni kanalizace splaskova ata® jsou
vyieSeny na vlastnim pozemku. Jimka na’des vody je za domem a jecasti vyuzita pro
zahradké&ské &ely a zcéasti se je voda vsakovana. Jimka splasSkova igd plomem
v predzahradce. @m m4 teplovodni Ustdni vytagni.

Prvni nadzemni podlaZi je ra#eno na chodbu, obyvaci pokoj s kugblgym koutem, pokoj,

schodist, koupelnu, WC, technickou mistnost a garaz. Podkse sklada zetit pokoj,

koupelny a chodby.

Vypocty obestagného prostoru a zasténe plochy pro tento rodinnyuach jsou uvedeny

v piiloze 2.4.

Tab.4: Obestavny prostor RD4

Rekapitulace ZP OoP
m? m’

1. nadzemni podlazi 109,25 331,62

Podkrovi 95,00 216,09

Krov 81,58 61,91

Celkem 285,83 609,62

CELKEM 109,00 610,00
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Obr.15: Celni pohled RD4
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9.5 RODINNY DUM 5 (RD5)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim GUzemi Biae. V katastru nemovitosti je
zapsany pod parcelnigislem 1835. Vypis listu vlastnictvi je uveden Wqgze 2.5. im
pochazi z roku 2007.

Objekt jeteSen jako samostatrstojici. Dim je #ipodlazni s obytnym podkrovim ste&né
podsklepeny.

Z&kladové konstrukce jsou navrzené jako zaklado&gy z prostého betonu B 157kSi
610 mm, 430 mm. Obvodové zdivo objektu je navrzerkeramického systému Porotherm
P+D tlou§ky 400 mm. Vnitni nosné sy jsou také navrZzeny ze systému Porotherm P+D
240 mm, picky Porotherm jsou tlo#&y 100 mm a 150 mm. Objekt je zi&sten sedlovou
sttechou. Stecha je klasicka,rdwena sestava. BtSni krytina je z betonovych taSek Bramac.
Schodi& z ptizemi do podkrovi je jednoramenné s mezipodestoarut pismene L.
Konstrukce schodi§t je drewena. VSechna okna a de jsou navrzeny zidwenych
europrofili.  Vnitfni omitky jsou vapeno-cementové, sanitarni prostmyu obloZzené
keramickymi obklady. Venkovni omitka je dvouvrstgtukova. Podlahy jsou betonové,
keramicka dlaZzba, plovouci podlaha.

Splaskova a dééva voda je odvasha do mistni kanalizace. Objekt je fésre vytapen

a zdroje pitné vody jsourpadeny z mistni rozvodné sit

V prvnim podzemnim podlaZi se nachézeji dva sklBpyni nadzemni podlazi je rageno

na zadvd, koupelnu, WC, kuchyni s jidelnim koutem, schagi&omoru. A druhé nadzemni

podlazi je rozéleno na obyvaci pokoj, loZnici &tdky pokoj.

Vypoéty obestagného prostoru a zastné plochy pro tento rodinnyuch jsou uvedeny

v priloze 2.5.
Tab.5: Obestavny prostor RD5
Rekapitulace ZP OoP
m? m’

1. podzemni podlazi 81,75 220,73
1. nadzemni podlazi 81,12 221,86
Podkrovi 79,41 141,85
Krov 43,03 44,97
Celkem 285,31 629,41
CELKEM 82,00 630,00
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Obr.16:Celni pohled RD5
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Obr.17: Vytez z mapy vedené kanaléza sit RD5
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9.6 RODINNY DUM 6 (RD6)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim GzeReznovice. V katastru nemovitosti je
zapsany pod parcelnigislem 489/5. Vypis listu vlastnictvi je uveden i¥igze 1.6. Bim
pochazi z roku 2007.

Jedna se oifzemni, nepodsklepeny rodinny domek.

Obvodové zdivo je tlou&y 450 mm z tvarnic zriky Porotherm. Nosnéiigky a pilire jsou
Sitky 300 mm a 240 mm. Ostatnfigky jsou znéky Porotherm tlouXky 11,5 a 6,5 P+D.
Krov je deeweny dvoudrazkovou krytinou aiébendi. Venkovni dvée a okna jsou plastova.
Vnitini dvere dewené v ocelovych zarubnich. V obytnych mistnosteciplgouci podlaha
v ostatnich dlazba. Venkovni omitka jevtstva Skrabana, vititi je Stukova.

Splaskova voda je svedena do jimky atdeé voda je svedena okapovymi zlaby a rourami
do n&drze a slouzi pro zalévani zahrady. ivihitodovod je napojen na mistni vodovod.
Vytapeni rodinného domu jgeSeno usednim vytapnim. Elektroinstalace zahrnujeseinou,
zasuvkovou a motorovou elektroinstalaci.

Objekt se sklada ze z&vi, chodby, loznice, &ského pokoje, obyvaciho pokoje, kuckyn
a jidelniho koutu, WC, koupelny, komory, Satny r@asg.

Vypocéty obestagného prostoru a zastawe plochy pro tento rodinnyuch jsou uvedeny

v priloze 2.6.
Tab.6: Obestavny prostor RD6
Rekapitulace ZP OP
m? m’

1. nadzemni podlazi 141,52 410,41
Krov 141,52 181,14
Celkem 283,04 591,55
CELKEM 142,00 592,00
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Obr.18:Celni pohled RD6

63



9.7 RODINNY DUM 7 (RD7)

Jedna se o rodinnyach sc¢islem popisnym 165, ktery se nachazi v katastralrdemi
Letkovice. Vypis listu vlastnictvi je uveden Yilpze 1.7. Tento @m je fadovy, koncovy
a pochazi z roku 1998.

Rodinny dim je podsklepeny s jednim nadzemnim podlazim. Agkjsou z prostého betonu
s proloZzenim kamene. Zdivo a podlahy podzemnihdagdgsou chraény proti Einkam
zemni vilhkosti vodaisnou izolaci. Obvodové zdivo je z cihel Porothei®0 8m a 300 mm.
Pricky jsou tlou$ky 100 a 150 mm. 8icha je sedlova geénym krovem a $eSni palenou
taSkou. Okna a dve jsou dewné, vnitni dveae jsou osazeny do ocelovych zarubni. ¥mit
stny a stropy jsou vapenné Stukoveéerit hygienickych prostdra plocha za kuchigkou
linkou jsou oblozeny keramickymi obklady. ¥&i omitka je Skrabana. Podlahy jsou
betonové, keramické dlazba gedné parkety.

Dum je napojen na mistni vodovod. Vy¢ap objektu je zaji¥no uGstednim vytapnim

z vlastni kotelny. Elektroinstalace je napojenadmstribuwni st' nachazejici se v blizkosti
stavby. Vnitni rozvody jsou provedenyébnym zmisobem vodii pod omitkou. Defova
a splasSkova voda je odwith do mistni kanalizace.

Prvni podzemni podlaZi je raddno na dilnu, pradelnu, sklep, garadz, chodbu,likota sklep
na uhli. Prvni nadzemni podlazi se sklada z obfjeapiokoje, dtského pokoje, loZnice,

pokoje, kuchys, zadvei, koupelny, WC, balkénu a chodby.

Vypocéty obestagného prostoru a zastawe plochy pro tento rodinnyuch jsou uvedeny

v priiloze 2.7.

Tab.7: Obestavny prostor RD7
Rekapitulace ZP OP

m? m

1. podzemni podlazi 143,91 388,56
1. nadzemni podlazi 143,91 417,34
Krov 154,98 401,78
Celkem 442,80 1 207,68
CELKEM 155,00 1 208,00
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Obr.19:Celni pohled RD7
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Obr.20: Vyrez z mapy vedené kanatinasit RD7
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9.8 RODINNY DUM 8 (RD8)

Jedna se o rodinnyach scislem popisnym 263, ktery se nachazi v katastraliemi
Neslovice. Vypis listu vlastnictvi je uveden kilpze 1.8. Tentowm pochazi z roku 1982.
Jedna se o nepodsklepeny dvoupodlazni objekt. Qiwéodtny rodinného domu jsou
vyzdény z cihelnych tvarnic zr&y Porotherm o tlou¥e 450 mm, s tepelnou izolaci. \imit
nosné siny jsou vyzany z cihelnych tvarnic o tlotise 300 mm. VSechnyiigky v objektu
jsou vyzany z palenych fickovek o tlousce 100 mm. Stropni konstrukce jsia$eny jako
monolitické Zelezobetonové desky. Objekt je Esin sedlovou igchou vynaSenou
diewenym krovem, dvojité léovani s dvoudrazkovou palenou krytinou. Podlahyu jso
betonové, keramicka dlazba, PVC a jekor. ¥mit vre¢jSi dveae jsou dewené, okna plastova
a vjezdové dvie do gardze jsou kovoplastové. \¥nit omitka zdi je dvouvrstva vapenna
a v koupeld, WC a prostoru za kuchgkou linkou je keramicky obklad. Venkovni omitky
jsou dvouvrstvé Stukove. Schodig z kovového ramu seMénymi naslapy.

Splaskova kanalizace je provedena z hrdlovych igsh trubek, které jsou zadsly do
jimky. De¥ové vody jsou svagy okapovym systémem do stavajicémstg® jimky, slouzici
k zalévani pozemku. Vifiti vodovod je napojen na &8i vodovod. Vyt4pni rodinného
domu je feSeno usednim vytapnim. Elektroinstalace zahrnuje &elnou, zasuvkovou
a motorovou elektroinstalaci.

Prvnim nadzemnim podlazi tichala, dva pokoje, garaz, kotelna, uhelna, W@ akiepy.
Druhé nadzemni podlazi tkioobyvaci pokoj, kuchy dw& loznice, hala, WC, koupelna

zawtii a balkon.

Vypocéty obestagného prostoru a zastaw plochy pro tento rodinnyuch jsou uvedeny

v priloze 2.8.

Tab.8: Obestavny prostor RD8
Rekapitulace ZP OP

m? m’

1. podzemni podlazi 131,39 407,29
1. nadzemni podlazi 120,00 348,00
Krov 240,00 317,40
Celkem 491,39 1072,69
CELKEM 240,00 1073,00
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Obr.21:Celni pohled RD8
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9.9 RODINNY DUM 9 (RD9)

Jedna se o rodinnyach sc¢islem popisnym 176, ktery se nachazi v katastralidemi
Neslovice. Vypis listu vlastnictvi je uveden filpze 1.9. Tento @mn je fadovy a pochazi
z roku 2006.

Jde o nepodsklepeny dvoupodlaZzni objek&ngdse zaklady z betonovych fiaa s izolaci
proti zemni vlhkosti. Obvodové zdivo je provedenkezamickych blok Porotherm 44 P+D
avnittni nosné zdi jsou provedeny ztvarnic Porotherm F3€D. Stecha je sedlova
a zasteSeni je provedeno skladanou tvorbou keramickénkrys pouzitim palenychigSnich
taSek zné&ky Tondach. DviEe i okna jsou z materialu plast nebi@eb podle standardu euro.
VnéjSi fasada je omitnuta Stukovou omitkou a ivnitiprava sin je feSena jako vapenna
omitka a keramicky obklad. Schodige schodnicové s ocelovou konstrukci a stupniofitv
direvené naslapy. Podlahy jsou betonové, dlazba, lammgitovouci podlaha.

Podzemni voda se v prostoru stavby nenachazi. ikanaljefeSena jako oddilna. Splaskova
kanalizace je provedena z hrdlovych plastovych ekuybkteré jsou zadsty do jimky.
De¥ové vody jsou svamy okapovym systémem do stavajiciémsig jimky, slouzici

k zalévani pozemku. Vifiti vodovod je napojen na &8i vodovod. Vyt4pni rodinného
domu je feSeno usednim vytapnim. Elektroinstalace zahrnuje &elnou, zasuvkovou
a motorovou elektroinstalaci. Jéigojena z rozvagte na napti 230/400V~50Hz. VSechny
rozvody jsou navrzeny z kalieCYKY a jsou vedeny pod omitkou.

V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi dilny, katekomora, kuchy® obyvaci pokoj,
zadvéi vstupni hala, koupelna, WC aigzd. V druhém nadzemnim podlaZi se nachazeji dva

pokoje, hala, pracovna, Satna, koupelna a WC.

Vypoéty obestagného prostoru a zastné plochy pro tento rodinnyuch jsou uvedeny

v priloze 2.9.

Tab.9: Obestavny prostor RD9
Rekapitulace ZP OoP

m? m

1. nadzemni podlazi 169,18 471,39
Podkrovi 169,18 415,06
Krov 145,29 132,76
Celkem 483,65 1019,21
CELKEM 170,00 1 020,00
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Obr.22:Celni pohled RD9
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9.10 RODINNY DUM 10 (RD10)

Rodinny dim se nachazi v katastralnim Gzemi Rosice. V katasamovitosti je
zapsany pod parcelnigislem 783. Vypis listu vlastnictvi je uveden #ilpze 1.10. @Dm
pochazi z roku 2006.

Je to dvoupodlazni objekt, nepodsklepeny. Stavbadkjaed se zéklady z betonovych pas
a sizolaci proti zemni vihkosti. Obvodové zdivo §ieoké 300 mm, nosné zdivo 300 mm
a clici pricky jsou Siroké 125 mm a 100 mmi&tha je sedlova geénym krovem, krytina
je z palenych $&Snich taSek Tondach. ¥ai fasada je omitnuta Stukovou omitkou aivnit
Uprava sin jefeSena jako vapenna omitka a keramicky obkladi®vekna jsou z materialu
plast a devo podle standardu euro. Podlahy jsou betonow@nkeka dlazba, laminatova
plovouci podlaha a koberec. it schodist je dievéné.

Splaskové a desvé odpady jsou odvédy trubkami z PVC do mistni ¥gjné kanalizace.
Voda je givedena z viejného vodovodu. Déle je zdé&mojka plynu a elektro.

Prvnim podzemnim podlaZzi je razeino na zadvé, chodbu, koupelnu, technickou mistnost,
komoru, kuchyisky kout, obyvaci pokoj a schody. Druhé nadzemuigi je sloZzeno z haly,
koupelny, WC, loznice a dvou pokoj

Vypocéty obestagného prostoru a zastaw plochy pro tento rodinnyuch jsou uvedeny

v priloze 2.10.
Tab.10:Obestavny prostor RD10
Rekapitulace ZP OP
m? m’

1. nadzemni podlazi 79,36 238,87
2. nadzemni podlazi 73,60 206,82
Krov 73,60 101,20
Celkem 226,56 546,89
CELKEM 80,00 547,00
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10 OCENENi RODINNYCH DOM U

10.1 NAKLADOVOU METODOU PODLE VYHLASKY

Oceaiované rodinné domy maiji standardni provedeni. Roeoseni ceny nakladovou
metodou byl pouZit zakoti 151/1997 Sh., o ottievani majetku a o zén¢ n¢kterych zakof
(zdkon o ockovani majetku). Prov&dim pedpisem ktomuto zakonu je vyhlasSka
¢. 3/2008 Sb., o provedentkierych ustanoveni zakoal51/1997 Sh., o ottevani majetku
a o0 zn¢n¢é nekterych zakon, ve zreni pozdjSich predpidi, (ocaiovaci vyhlaska).

Vlastnici nemovitosti nemaji zpravy oéreni vyskytu radonu v objektu. Zdravi Skodlivy
vyskyt radonu se v podloZzi danych lokalitach fieeipoklada. Objekty nejsou postaveny
Zz materialh, u nich by bylo moZnofedpokladat vyskyt radonu.

P pocitani ceny rodinného domu byla pouzita linearniadatopotebeni. U staveb nebyla
provedena Zadna néstavbdistavba, vestavba, stavby nejsou kulturni pamatkdechny
stavby jsou v normélnim stavu s pravidelnou udrzhkmotichto divoda byla pouzita metoda
linearni.

N&které domy nespliji podminku obestaného prostoru nad 1 100°)mi pies to budou
ocerény nakladovym zfisobem. Z&kladni cena pro ndkladovou metodu jetmpst vyhlasky

¢. 3/2008 Sh., filohy ¢. 6, podle druhu nemovitosti.

Tab.11:Vypaiet ceny RD nakladovou metodou

Vypo¢éet ceny RD nakladovou metodou
Nazev domu Cena RD Cena pozemku Celkova cena Priloha ¢islo
pop¥Fipadé zahrady rodinnych domi
Rodinny diim 1 8 680 530,00 299 190,00 8 979 720,00 3.1;4.1
Rodinny diim 2 2 417 620,00 83 910,00 2 501 530,00 3.1;4.1
Rodinny diim 3 8 232 910,00 613 380,00 8 846 290,00 3.2;4.2
Rodinny dim 4 3 966 940,00 85 120,00 4 052 060,00 3.3;42
Rodinny dim 5 4 200 030,00 372 400,00 4572 430,00 3.4:43
Rodinny dim 6 3 656 000,00 186 260,00 3842 260,00 3.5;423
Rodinny dim 7 5980 410,00 103 220,00 6 083 630,00 3.6;4.4
Rodinny diim 8 4 029 960,00 156 050,00 4186 010,00 3.7;44
Rodinny dim 9 6 284 130,00 216 830,00 6 500 960,00 3.7;45
Rodinny didm 10 2 689 130,00 66 130,00 2 755 260,00 3.8;45
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Grafické srovnani cen rodinnych domia, ocerénych
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Obr.25: Grafické srovnani cen rodinnych dénocerrnych nakladovou metodou

V grafu jsou zobrazeny zj&té ceny rodinnych doinnakladovou metodou. Ceny jsou
uvedeny ¥etné ceny pozemku. Cena zjgia nakladovou metodou, pro kazdy rodinriyng
je ¢ista cena bez jakychkoli sraZzekix@Zzek. Nakladova metoda nezohiege v zjisS€né cer
napojeni na mistni kanal&a st. Tento koeficient napojeni na kanalizaci je vygd ve

zjiStené cer pozemku, ktery p&tk nemovitosti.
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10.2 POROVNAVACI METODOU VYHLASKOVOU

Pt zjisténi ceny porovnévaci metodou vyhlaSkovou je pouditon¢. 151/1997 Sh.,
0 ocdiovani majetku a o zén¢ nékterych zakofi (zakon o ocgovani majetku). Prov&dim
piedpisem k tomuto zakonu je vyhlaska3/2008 Sb., o provedenickierych ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ottlevani majetku a o zémé nekterych zakof, ve zreni
pozcjSich predpidi, (ocaiovaci vyhlaska).
N&které domy nespliji podminku obestamého prostoru do 1 100°mi pies to budou
ocerény porovnavacim zisobem vyhlaskovym.
Ocereni rodinného domu porovnavacimispbem vyhlaskovym je provedeno podle 8§ 26a,
piilohy 20a a 18a vyhlasky 3/2008 Sb.

Tab.12:Vypaiet ceny RD porovnavaci metodou vyhlaskovou

Vypoéet ceny RD porovnavaci metodou vyhlaskovou
Cena pozemku Celkova cena
N&zev domu Cena VRD popfipadé zahrady rodinnych domi Priloha ¢islo
VKo (v K¢) (v K¢)
Rodinny dim 1 5077 670,00 299 190,00 5 376 860,00 3.1;5.1
Rodinny dim 2 2 820 300,00 83 910,00 2 904 210,00 3.2;5.2
Rodinny dim 3 5 063 100,00 613 380,00 5 676 480,00 3.2;53
Rodinny dim 4 2 581 480,00 85 120,00 2 666 600,00 3.3;54
Rodinny dim 5 2570 310,00 372 400,00 2 942 710,00 3.4;55
Rodinny dim 6 2 359 010,00 186 260,00 2 545 270,00 3.5;56
Rodinny dim 7 4 142 980,00 103 220,00 4 245 270,00 3.6;5.7
Rodinny diim 8 4 739 740,00 156 050,00 4 895 790,00 3.7;5.8
Rodinny dim 9 4 505 620,00 216 830,00 4 722 450,00 3.7;5.9
Rodinny didm 10 2 094 520,00 66 130,00 2 160 650,00 3.8;5.10
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Grafické srovnani cen rodinnych donma, ocerénych
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Obr.26: Grafické srovnani cen rodinnych dépocernych porovnavaci metodou
vyhlaskovou

V uvedeném grafu je zobrazena vySe &jigth cen rodinnych doinmetodou porovnavaci
vyhlaskovou.

Ceny doni jsou uvedeny i s cenou pozemku, ktery k budpati. Porovnavaci metoda
vyhlaskova sama o sélzohlediuje velikost pozemku u kazdého rodinného domuykeere
funkénim celku se stavbou (vyhlaSka3/2008 Sb., filoha¢. 20a, znaki. 11), ale pictena
piirdZzka za velikost pozemku neni pdstigci, proto se k zji#hym cendm pcitd cena
pozemku.

Sledovany vliv napojeni na mistni kanalizaci, jehledrén jak v porovnavaci metéd
vyhlaskové (vyhlask&. 3/2008 Sb., filohac¢. 20, znaké. 4), tak ve zji&tném vypd@itaném
pozemku.
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10.3 POROVNAVACI METODA NEVYHLASKOVA (KOMPARATIVNI)

P pocitdni porovnavaci metody nevyhlasSkové, zvané taképarativni metoda, je
pouzita databaze rodinnych dbojrktera byla vytvéena z inzerci na internetovych strdnkach
a je uvedena viflozec¢.6.

Ze zjistnych cen pro kazdy rodinnyach, byl vytvaren pfiimér a tim se zjistila korima cena

kazdé octované nemovitosti.

Tab.13:Vypa'et ceny RD porovnavaci metodou nevyhlaskovou

Vypoéet ceny RD porovnavaci metodou nevyhlaskovol
Nézey domu Celkova cena rodinnych donf P¥iloha
(v K¢ ¢islo

Rodinny dim 1 4 154 300,00 7.1
Rodinny dim 2 3311 600,00 7.2
Rodinny dim 3 4 883 600,00 7.3
Rodinny dam 4 2 059 100,00 7.4
Rodinny dim 5 3 672 400,00 7.5
Rodinny dim 6 2 323 600,00 7.6
Rodinny dim 7 3801 400,00 7.7
Rodinny dim 8 2 248 200,00 7.8
Rodinny dim 9 2 456 400,00 7.9
Rodinny dim 10 3 437 100,00 7.10

76



Grafické srovnani cen rodinnych domi, ocerénych
porovnavaci metodou nevyhlaskovou
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Obr.27:Grafické srovnani cen rodinnych dénocernych porovnavaci metodou
nevyhlaskovou

Graf ndm znazawje rozdily ve zji&nych cenach rodinnych ddnmetodou porovnavaci
nevyhlaskovou. Tato metoda se z#@nje na porovnani dgenych dond s domy vybranymi
z realitni internetové inzerce. Srovnavané domy jggbrané z okoli doin porovnavanych.
Jsou zde zohlegvany koeficienty polohy, velikosti uzitné plochylochy celkové a aspekt
napojeni na kanalizai st. Zohlediovany koeficient napojeni na kanalima st je

zohledrény pfimo v dané metad
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11 CELKOVE SROVNANI CEN

Tab.14:Celkové vypety cen rodinnych doin

Celkové vypdity cen rodinnych domi

Porovnavaci cena

Porovnavaci cena

Nazev domu Néakladova cena L nevyhlaskova Casova cena
vyhlaskova (komparativni)
Rodinny dim 1 8 979 720,00 5 376 860,00 4 154 300,00 6 469 530,P0
Rodinny dim 2 2 501 530,00 2904 210,00 3311 600,00 1 802 250,P0
Rodinny dim 3 8 846 290,00 5 676 480,00 4883 600,00 6 373 410,P0
Rodinny dim 4 4 052 060,00 2 666 600,00 2 059 100,00 2 653 610,P0
Rodinny dim 5 4 572 430,00 2 942 710,00 3672 400,00 3 351 600,P0
Rodinny dim 6 3842 260,00 2 545 270,00 2323 600,00 2 478 700,P0
Rodinny diam 7 6 083 630,00 4 245 270,00 3801 400,00 3984 040,p0
Rodinny dim 8 4186 010,00 4 895 790,00 2 248 200,00 2 741 330,p0
Rodinny dim 9 6 500 960,00 4 722 450,00 2 456 400,00 4 257 340,00
Rodinny dim 10 2 755 260,00 2 160 650,00 3437 100,00 2 048 520,p0
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Obr.28: Grafické srovnani cen rodinnych dém
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Z grafického srovnéani je fetelné, Ze cena zj8t4 nakladovou metodou podle
vyhlasky je vzdy vysSi nez ceny z§i8€ porovnavaci metodou vyhlaSkovou a nevyhlaskovou.
OvsSem pokud se blize podivame na srovné&iito zjiSenych cen, tak nejvice podobné ceny

jsou mezi zji&nymi cenami v porovnavaci metodyhlaskové a cencasove.

Na ceny rodinnych dotnpisobitada fiznych¢initeli, které ovliauji zjiStovanou cenu. Je to
napiklad velikost pozemk, velikost domu, poloha nemovitosti, napojeni nzeimyrské sé

a dalsi.

U zjistovanych cen rodinnych dainv této praci dochazime k z&um, Ze nafiklad rodinny
dam c¢islo 2, je z uvedenych damnejstarSi, proto je jeho cena nizSi nez &ijidt cena
ostatnich dorn. Rodinné domyc¢islo 1 a 3, vynivaji v grafu jen diky své velikosti
obesta¥ného prostoru a poloze. Jsou to velké domy, kted ha nistském Uzemi
s napojenim na veSkereé inZenyrské, $& zde dostatek pracovnifilezitosti, dopravni spojeni
a kulturni a zdravotni idisko. Pokud mito domy srovhame rodinné doniiglo 8 a 9, kdy
jejich velikost je dosti podobna a wchto donii zatim neexistuje napojeni na mistni
kanaliz&ni st, miZzeme konstatovat, Ze dany aspekt napojeni na nksimiliz&ni st
zjistovanou cenu dosti ovlivni. Sanfepmé zde musime zohlednit i polohu rodinnych dom
kterd se od dofn¢islo 1 a 2 liSi. DalSi wm, ktery je svoji velikosti podobny zngmym
domam, je rodinny dm cislo 7. Jeho cena neni ovliéma napojenim na mistni kanalizaci, ale
spiSe polohou, pracovnitifezitosti a dostupnosti. U zbytku rodinnych dorje cena

pifiméterg stejnd, maji podobnou velikost, jen se liSi polohaapojenim na kanalizace.
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Tab.15:Stanoveni obvyklé ceny rodinnych dom

Stanoveni obvyklé ceny rodinnych dom

Stanovena
Nazev domu Vybrané optimalni ceny obvykla Vyhovujici metody

cena

0Borovnavacl metoda vyhlaSkov a
cenatasova

Rodinny dim 2 | 2 501 530,00 - 2 904 210,00 2 650 000foo Nakiadova metoda a metoda
porovnavaci vyhlaskova

Rodinny dim 1 | 5376 860,00 - 6 469 530,J0 5 900 000

Borovnavam metoda vyhlaSkov a

Rodinny dim 3 | 5 676 480,00 - 6 373 410,d0 5 850 000|0
cenagasova

Borovnavau metoda vyhlaskova a
cenagasova

O%orovnévam metoda nevyhlaskoya
a ceng&asova

Rodinny dim 4 | 2 666 600,00 - 2 653 610,d0 2 660 0000

Rodinny dim 5 | 3 672 400,00 - 3 351 600,J0 3 500 000

0Borovnavacl metoda vyhlaSkov a
cenatasova

o

Rodinny dim 6 | 2 545 270,00 - 2 478 700,00 2 500 000

Borovnavam metoda vyhlaSkov a

Rodinny dim 7 | 4 245 270,00 - 3 984 040,0
cenacasova

o

4 000 000}0

Rodinny dim 8 | 4 186 010,00 - 2 741 330,d0 3 500 000J0N&kladova metoda a cedasova

Borovnavam metoda vyhlaSkov a
cenagasova

Rodinny diim 10 | 2 755 260,00 - 2 160 650,00 2 400 00ofoo Nakiadova metoda a metoda
porovnavaci vyhlaskova

Rodinny dim 9 | 4 722 450,00 - 4 257 340,04 400 000|0

Obvykla cena byla pro kazdy rodinnyrd stanovena ze zji&tych cen danych metod. Byla
vybrédna optimalni cena, vzdy mezi&dva, které fichdzeli nejvice v Uvahu. Zd¢hto cen,
byla stanovena cena obvykla, ktera neni stejnd@isatézjiStnou cenou, ale pohybuje se mezi
témito cenami. Je to cenadena podle Uvahy znalce. Z uvedené tabulky vyplyeanejvice

se obvykla cena pohybuje mezi metodou porovnawaddégkovou a cenotasovou.
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ZAVER

Ukolem diplomové prace bylo srovnat z§i$é ceny nemovitosti a zjistit jak napojeni
rodinnych dond na misti kanalizéni st’ ovlivni cenu nemovitosti.
Diplomova prace je roztena do dvouwasti. V prvnic¢asti jsou uvedené teoretické postupy
vypoétu metod ocgovani pouzitych v praci a charakteristiky pdjykajicich se oagvani
nemovitosti a bliz8i ogtleni mezinarodnich standard
Druha ¢ast je ¥novana praktickym postdm oceaiovani a blizSimu seznameni s lokalitou

a okolim. V Gvodu jsou bliZze rozepsany charakti&sigednotlivych kapitol.

Nakladova metoda vychazi z vyhlasky, kde je cenawstena protzné typy dom stejre,
jediné co cenu ovlije je velikost daného objektu, polohovy koeficiemtkoeficient
prodejnosti. Domy jsou Zienych lokalit, proto tyto koeficienty nejsou stejrigakladova
metoda sama o sélzohlediuje predevsim cenu za samotny rodinnyrd Proto k dané ceén
byla @riétena zjiS¢na hodnota pozemku pati k nemovitosti a cena za zahradu, kter&itvo
s pozemkem jednotny futiki celek. Zohletiovany aspekt napojeni na mistni kan&ldai’

je v této metod vyjadren ve zjistné cer pozemku. Metoda tento aspekt nizdiuje, je zde
sice uvedeny, ale neméilE velkou vahu. Jak BZeme vidt na Obr.28: Grafického srovnani
cen rodinnych doffy zjiSttné hodnoty se vyraznisi od hodnot jinych metod.

Obr.28: Grafické srovnani cen rodinnych domam déle znazduje i cenuc¢asovou. Tato
cenacasova je zavisla na cegjisttné nakladovou metodou. Je to cena nakladova pocadpo
opotebeni bez koeficientu prodejnosti.

Naopak metoda porovnavaci vyhlaskova, jak uz naldonézev, vychazi také z vyhlasky, kde
je zakladni cena pro nemovitosti v dané lokaditejna, ale dale je upravena indexem trhu,
indexem polohy a indexem vybaveni. Porovnavaci deetoyhldSkova sice zohlgdje
velikost pozemku, ale jen v maléimi Proto k této zjigné cer byla gi¢tena i cena pozemku.
Index napojeni na mistni kanakira st’ je zohled&n v samotné zjighé cer a dale i v cet
pozemku. Metoda je v praxi vice vyuzivana nez meetvakladova. JeresrejSi a realjsi.
Porovnavaci metoda nevyhlaSkova jinak nazyvana lavatipni, vychazi ze zji&hé inzerce.
Je to porovnéni dané nemovitosti s nemovitostnmtei nebo podobnymi. Ceny se upravuji

indexy, zaleZzi na Uvaze znalce, které si zvoli.l®afisStnych informaci a kritérii se tyto
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indexy bul’ sniZzuji, nebo zvysuji a tim se¢ni i cena. Ke zji¥né cer nebyla pictena cena
pozemku, protoZze samotné porovnani je bliZze¢tidonna uzitnou plochu, celkovou plochu
pozemku a také na napojeni na mistni kanalizai’. Metoda porovnavaci nevyhlaskova, je

e

Vypocty rodinnych doni jsou podrobgji uvedeny v pilohach.

Pti srovnani vSech metod a cen z nich vychazejigeehgjmér ovlivnéna danym aspektem
napojeni na mistni kanaliga s’ metoda nakladova. Oproti tomucoimetody porovnavaci se

danym koeficientem zabyvaiji vice.

Ze srovnani rodinnych dairs napojenim na kanalai st s domy bez napojeni vyplyva, ze
napojeni na mistni kanala st’ cenu domu do&Si miry ovlivni. Pokud si srovname domy
RD4, RD6, RD8 a RD9, které jsou bez napojeni naakaani st’, tak jejich cena oproti
cenam ostatnich daime nizsi. Rozdil se pohybuje okolo 8%.

Cena pro kazdy rodinnyidh se liSi podle lokality. Zjighé ceny v této diplomové praci jsou

zjistovany pro lokalitu Oslavany a okoli. Stejné rodird@my se v cef budou lisit v jiné

lokalite, v jiném kraji.
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