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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva o¢aim pti rodinnych doni v lokalitt¢ Brno a okoli.
Teoreticka ¢4st prace definuje metody dmwani a zakladni pojmy spojené
s problematikou ogmvani. V praktick&asti bylo provedeno océni rodinnych dom
pomoci metod — nakladovou, porovnhavaci metodoucdi®veho pedpisu a imého
porovnani. Na zakladtéchto vysledk byla stanovena cena obvykla. Na zaklad
zjiStenych cen byla provedena analyza vlivu lokality mevyklou cenu posuzovanych
nemovitosti.

ABSTRACT

This Thesis examines the valuation of five familyukes in Brno and neighbouring
areas. The theoretical part of the paper definesmaber of approaches to real estate
valuation as well as some key terms and conceapitsdito it. The applied part focuses
on valuation of the aforementioned family housesubyg a range of methods; Cost,
comparative and direct comparison. Based on theselts a usual price is then set.
Based on the estimates of respective prices awyssaif the effect of area on the usual

price of a property was conducted.
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Uvod

Cilem diplomové prace je provést analyzu vlivu ldkana obvyklou cenu
rodinnych doni v Brné a okoli. Pro zjigni ceny obvyklé je velmiidezita analyza
trhu s nemovitostmi v dané lokalitTrh v oblasti nemovitosti se neustale vyviji,tpro
musi byt aktuélni poptavka i nabidka a jejichémgnmonitorovany. Pro posouzeni vlivu
lokality bylo pst vybranych rodinnych dotn ocerno metodou nékladovou,
porovnavaci vyhlaskovou a metodotinpého porovnani. Sééasti ocetni bylo také
uréeni ceny pozemk venkovnich uprav, trvalych pordst pipadnych vedlejSich
staveb¢i studni dle ocgovaci vyhlasky. Cilem prace je dokazat hypotézupdeha
nemovitosti vzhledem k centruésta Brna ovliviuje cenu obvyklou.

Diplomova prace jélen¢na do fi ¢asti. Prvnicasti, jecast teoretickd, ve které je
vys\wtlena problematika, ktera souvisi s daeanim. Druhoutasti, jecast prakticka,
ve které jsou jednotlivé lokality a rodinné domyppény. Nasleduje prezentace
zjistenych vysledk a porovnani vzhledem kdaemym lokalitdm. V posledniasti jsou
piilohy, které obsahuji vyget obestagnych prostaoi, informace z katastru
nemovitosti, databaze profimé porovnani, projektové dokumentace a jednotlivé
vypocéty oceiovacich metod.

Prvni kapitola se &nuje pravnim pedpigim, které byly pro pdeby diplomové
prace vyuzity. Druha kapitola se zabyva termindl@gizakladnimi pojmy spojenymi
s ocaiovanim. TFeti kapitola popisuje znaleckatinnost znal@ a Ustau. V kapitole
¢tvrté je definovan katastr nemovitosti a jeho vzkaproblematice odmvani. Pata
a Sestd kapitola vymezuji rozdil mezi hodnotou @oae Posledni kapitola teoretické
¢asti se zabyva jednotlivymi metodami aoeani a trznim progdim.

Osmou kapitolou zana empirick&ast prace. V této kapitole je popsan realitni
trh v zadané lokakt a popis jednotlivych rodinnych ddmkteré budou posuzovany.
V kapitole devaté je popsana tvorba a prace s datahi pro paeby metody fimého
porovnani. Kapitoly jedenact az Sestnact prezenfgiedky jednotlivych oaevacich

metod a jejich vztah k lokalitam.
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TEORETICKA CAST

1 Oceaiovaci predpisy

Pro poteby océovani nemovitosti je i¢ba dbat vSech platnych pravidel
a ustanoveni. Soudni znalec a odhadce nemovitpsticbmit velmi kvalitni gehled
v pravnich pedpisech, které se této problematiky tykaji. Zalahki gredpis niizeme
ozn&it zakon¢. 151/1997 Sb., o ottievani majetku ve zmi pozdjSich pedpig.
K tomuto gedpisu byla vydanaitezita vyhlaska. 441/2013 Sb., o odevani majetku
(ocerovaci vyhlaska), ve zni pozdjSich gedpigi. DalSim pravnim fedpisem, ktery
je pro problematiku oémvani podstatny je zakoh 526/1990 Sb., zakon o cenach.
Cinnost znalé je upravena v zakert. 36/1967 Sb., o znalcich a tlutmicich.

1.1 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ot@vani majetku ve zréni pozdéjSich
piedpisi (dale jen ,Zakon o ocaiovani®)
~Zakon upravuje zfisoby ocgovani \&ci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale
jen "majetek™) a sluzeb procély stanovené zvlastnimirqapisy. Odkazuji-li tyto
predpisy na cenovy nebo zvlastregpis pro ocedni majetku nebo sluzby k jinému
Ucelu nez pro prodej, rozumi se timtéegpisem tento zakon. Zakon plati i prely
stanovené zvlastnimigdpisy uvedenymi &asti ctvrté az devaté tohoto zdkona a dale
tehdy, stanovi-li tak/islusny organ v ramci svého oprawn nebo dohodnou-li se tak
strany.“
Z&kon o ocsovani ovSem nevyuzijemefipsjednavani cen. Problematiku cen
ieSi zdkon¢. 526/1990 Sb., o cenach. Zakon o mm&ni se také nevztahuje
na ocaovani girodnich zdraj krome lesi. V piipadech, kdy zvlaStnifedpis stanovi
odliSny zmisob océovani, a p prevadni majetku podle zvlastniho rgpisu
nepouzijeme ustanoveni tohoto zakona. Tento zakfjeuzpisoby océovani majetku
a sluzeb, které se aagi cenou obvyklou, pokud vSak zakon nestanovi gpysob
ocereéni. Jako jiné zfisoby ocenni stanovené timto zakonem jsou:
* nékladovy zfisob — néaklady, které by bylo nutno vynalozit naiipeni

prednétu ocergni dle jeho stavu ke dni a mistu o&en

! z&kong. 151/1997 Sb., o osievani majetku, v aktualnim &ni, §1 odst. 1.
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* vynosovy zfisob — vynos zigdnétu ocerni skutén¢ dosahovaného nebo také
vynosu, kterého lze za danych podminekedpetu ocerni obvykle dosahnout
a z kapitalizace tohoto vynosu,

e porovnavaci zfisob — porovnaniednetu ocerni se stejnym nebo obdobnym
piednttem a cenou sjednanouigeho prodeji. Také je jim oceéni veci
odvozenim z ceny jiné fulki souvisejici ¥ci,

* ocaiovani dle jmenovité hodnoty — vychazéastky, na kterouiednit ocereni
zni nebo ktera je jinakigjma,

e ocaiovani podle detni hodnoty — vychazi ze {&gohi ocaiovani, které jsou
stanoveny na zaklagredpigi o Ketnictvi,

» ocaiovani dle kurzové hodnoty — vychazi z cergdmetu ocerni, ktera je
praw zaznamenana v ¢itém obdobi na trhu,

e ocaiovani sjednanou cenou — ceri@gnttu ocerni sjednanaip jeho prodeji,

pripadré je cena odvozena ze sjednanych Ten.

1.2 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ogmvaci vyhlaska (dale jen
,2ocenovaci vyhlaska®)

Tato vyhlaSka k provedeni zdkona oimme&ni byla novelizovana vyhladsSkou
¢. 199/2014, ktera nabyla&ianosti 1. 10. 2014.

v s~

»Vyhlaska stanovuje ceny, koeficientyirazky a srazky k cenam a postugy p
uplatreni zpisohi oceiovani \ci, prav a jinych majetkovych hodnot.”

1.3 Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenéach (dale jen ,Zakon o cenagive
znéni pozdéjSich piredpisi
Z&kon nabyl ginnosti 1. 1. 1991 a vztahuje se na ugpd&éni, regulaci a kontrolu
cen u vyrobk, vykon, praci a sluzeb pro tuzemsky trh. Dale se zakdahvge na ceny
zbozi importovaného a exportovaného. Zakon vymezigvod prav a fevody
a prechody vlastnictvi k nemovitostentetrg uzivacich prav k nemovitostem. Tento
zadkon vymezuje prava a povinnosti fyzickych a prékych osob a pravomoci

spravnich orgénpii kontrole, regulaci a uplaovani cer.

2 7&kong. 151/1997 Sb., o oslevani majetku, v aktuélnim &ni, § 1, 2.
% Vyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, § 1.
# Z&kong. 526/1990 Sb., o cenach, v aktualniririn§ 1.
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1.4 Z&kon €. 36/1997 Sb., o znalcich a tlunéaicich (dale jen ,Zakon
0 znalcich a tlumanicich®) ve zréni pozdéjSich predpisi

,U celem zakona je zajisti /adného vykonu znalecké a tlumizké cinnosti
Vv Fizeni ged organy véejné moci, jakoz i znalecké a tluinaké cinnosti provaéné

v souvislosti s pravnimi tkony fyzickych nebo pickich osob.®

Tento zakon upravuje:

* podminky vykonu znalecké a tlurrické ¢innosti,

* povinnosti a prava znala tlumanika,

» podminky¢innosti znaleckych Ustéy

» puasobnost ministerstva spravedinosti a krajskych &quiidvykonu statni spravy
znalecké a tlummické ¢innosti,

+ odpowdnost za spravni deliktyiprykonu znalecké a tlungmické cinnosti®

Znaleckou a tluménickou ¢innost mohou vykonavat pouze osoby zapsané
na seznamu znal@ tlumaniki. Znaleckowinnost mohou vykonavat také Ustavy dle 8§
21 zékona o znalcich a tlugmdcich. Osoby, které nejsou zapsany do seznamugiznal
a tlumanikd mohou byt vyjiméné ustanoveny jako znalci a tlugmici pred organy

verejné moci dle § 24 zakona o znalcich a tlamicich!

2 Zakladni pojmy
V této kapitole bude vystiena zakladni terminologie a pojmy, které jsou paieby

ocaiovani podstatné.

2.1 Nemovita wc

Novy obiansky zakonilké. 89/2012 Sb. nabyvajicicimnosti 1. 1. 2014 definuje
nemovitou ¥c dle § 498 nasledo¥n
.Nemovité ¥ci jsou pozemky a podzemni stavby se samostategiovym ucenim,

jakoz i vcna prava k nim, a prava, ktera za nemovigéi prohlasi zakon. Stanovi-li

® zakong. 36/1967 Sh., o znalcich a tlusmicich, v aktualnim zmi § 1 odst. 1.
6 zakong. 36/1967 Sh., o znalcich a tlusmicich, v aktualnim zmi § 1 odst. 2.
" zakong. 36/1967 Sh., o znalcich a tlusmécich, v aktualnim zmi § 2.
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jiny pravni pedpis, Ze ufitd vec neni sodasti pozemku, a nelze-li takovotc penést
z mista na misto bez porudeni jeji podstaty,geoiwc nemovita.®

2.2 Pozemek
Pozemek dle katastralniho zakowa 256/2013 Sb., v aktualnim &m, je

definovan jakocast zemského povrchu, ktera je dléda od sousednickasti hranici
uzemni jednotky nebo hranici katastralniho Uzenrgnibi vlastnickou, hranici
stanovenou regutaim planem, Uzemnim rozhodnutim nebo Gzemnim ssemia
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsafivapstavby, hranici drillpozemk,
popiipads rozhranim zpsobu vyuziti pozemk®
Dale se dle 8§ 9 odst. 1 zakona o mm&ni majetku rozfluji pozemky
na nasledujici druhy:
a) ,Stavebni pozemky
b) zen¥delské pozemky evidované v katastru nemovitosti @k pida,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvalynifgorost
c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidovakatastru
nemovitosti, a zalegné nelesni pozemky
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako adohy

e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismenechd}'4

Stavebni pozemek je pozemek, jeR@st nebo soubor pozefhkkteré jsou ureny
a vymezeny k umishi stavby, a to za pomoci Uzemniho rozhodnuti nmelgalanim

planem*!

2.3 Parcela

Parcela je pozemek, ktery je geometricky i pol@ghawcen, je zobrazen
v katastralni map a je také ozngen parcelnimcislem. Stavebni parcelou je pak
pozemek evidovany v druhu pozemku za&tdév plocha a nadvb Pozemkovou

parcelou je pozemek, ktery stavebni parcela tfen.

8 Zakone. 89/2012, Obansky zakonik, v aktualnim &mi, § 498.

% Z&kong. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastdkon), v aktualnim zmi, § 2.
10 7akong. 151/1997 Sbh., o osievani majetku, v aktualnim #ni, § 9 odst. 1.

1 7akong. 183/2006, Stavebni zékon, v aktualnimirgng 2 odst. 1.

12 7akong. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastdkbn), v aktualnim zmi, §2.
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vJymérou parcely je vyjateni ploSného obsahu jpnétu pozemku
do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych jediciik zaokrouhlend na celé
ctvere’ni metry. 3
Celistvy pozemek rize byt sloZzen i z&kolika parcel. Mize vSak vyjimeéng

nastat obracena situace, Hijad u zenddglské pidy.**

2.4 Stavba

Dle profesora Brad# je stavba definovana jako vysledek staveébmiosti, ktery
Ize specifikovat podle druhucélu a vyuZiti, a zejména podle jeho vyuZiti v terén
Jedna se o jednotlivy stavebni celek, nikoli o swoutchto objekd, i kdyz by tvdily
urcity funkeni celek. Kazda stavba jecdena druhem, popisnym a evidaim cislem.
Pokud stavba nema popistiéevidertni ¢islo, je utena parcelnintislem pozemku,
na rtmz je stavba umi&ba. Jako okamzik vzniku stavbytileme oznét moment, kdy
jsou Zetelné obrysy a dispozice prvniho nadzemniho padf@abvykle se pozaduje
alespa jeden metr vySky 8h prvniho nadzemniho podlazi. Za zanik stavhiyzeme
ozn&it naopak moment, kdy se pod tuto urmveeny prvniho nadzemniho podlazi

snizit®

Ve stavebnim zaka@né¢. 183/2006 Sb., v aktualnim &mi, je stavba definovana
nasledovi: ,Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kterdkagnstavebni nebo
montézni technologii, bezetele na jejich staveldntechnické provedeni, pouzité
stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, dal ryuziti a dobu trvani. Rasna stavba
je stavba, u které stavebnfadl p'edem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slouzi

reklamnim delim, je stavba pro reklamu'®

¥ BRADAC, A. a kol.Teorie océovani nemovitostB. grepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 5.
“BRADAC, A. a kol.Teorie océovani nemovitostB. frepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 5.
1*BRADAC, A. a kol.Teorie ocgovani nemovitostB. frepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 5.
16 7akong. 183/2006, Stavebni zakon, vesmhpozdjsich gedpidi, §2.
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Dale stavby pro &ely ocaéiovani majetkitlenime dle zdkona o otevani:

» stavby pozemni (budovy, jimiz se rozumi stavby fmasg soustedne
a navenek jfevazi uzawené obvodovymi shami a stesSnimi
konstrukcemi, s jednim nebo vice oheamymi uzitkovymi prostory a
také jednotky a venkovni Upravy),

* inZenyrskeé stavby a stavby specialni pozemni (doprstavby, kominy,
rozvody vody a energii, kanalizace, etc.),

* rybniky a vodni nadrze,

« jiné stavby’

2.5 VedlejSi stavba

Dle ocaiovaci vyhlasky, je stavba vedlejSi vymezena jakelst, ktera je uzivana
spole&né se stavbou hlavni anebo didgjle uzivani pozemku. Zastma plocha stavby
nesmi pesahovat 100fm GardZ ani zahradkgkou chatu nelze povaZovat za stavbu

vedlejsi*®

2.6 Rodinny dam

Rodinnym domem se dle vyhlasky 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich
na vyuzivani tzemi rozumi stavba pro bydleni, \@¥étice nez polovina podlahové
plochy odpovida poZadatin na trvalé rodinné bydleni a je k tomutéelin ugena.
Rodinny dim miZe mit nejvySeit samostatné byty, dale pak nejvyse: chadzemni

a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

2.7 Prislusenstvi a soast \&ci

Soutast i gisluSenstvi ¥ci jsou definovany v Qtanském zakonikd. 89/2012 Shb.

7 7akong. 151/1997 Sb., o osievani majetku, v aktualnim #ni, § 3 odst. 1.
18 \/yhlaskas. 441/2013 Sb., k provedeni zakona orfmeéni majetku, v aktualnim &ni, § 16 odst. 1.
19vyhlaskas. 501/2006 Sh., o obecnych pozadavcich na vyuZisZerhi, v aktualnim zmi, § 2 odst. a).
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2.7.1 PrisluSenstvi ¥ci
Dle § 510 zakon&. 89/2012 Sb. 2, jeffsluSenstvi ¥ci vymezeno nasledon

» PrisluSenstvi &ci je vedlejSi ¥c vliastnika u &ci hlavni, je-li @welem vedlejSidci, aby
se ji trvale uzivalo spafe¢ s hlavni ¥ci v ramci jejich hospoddkého uteni. Byla-li
vedlejSi ¥c od hlavni ¥ci prechod@ odlow’ena, nepestava byt fisluSenstvim. Ma se
za to, Ze se pravni jednani a prava i povinnodtajizi se hlavni &i tykaji i jejiho
prislugenstvi.?

Pokud vzniknou pochybnosti, zda jé&co pisluSenstvim &ci, pripad se posoudi

dle zvyklosti**

Jako piklad prisluSenstvi, které se na pozemku vlastnika trvaleaji s \&ci hlavni,

muzeme uveést septikievnik, Kilnu etc.

2.7.2 Sowast \&ci

Souwast ¥ci je vymezena v 8 505 zakora 89/2012 Sb., jako vSe co kot
hlavni nélezi dle jejiho charakteru a povahy airbyt od ¥ci oddleno, aniz by se
tim véc hlavni znehodnotila. V 8 506 je dale stanovemojako sodast pozemku je
prostor nad povrchem i pod povrchem stavby. Poldak\podzemni stavba nericv
nemovitou, je sotasti pozemku, i kdyZz zasahuje pod jiny pozemek.nNiee vSak
zapomenout zminit § 509, kde je ustanoveno, Zéastupozemku nejsou inzenyrské

sits, vodovody, kanalizace a jiné druhy ved&ni.

2.8 Terminologie souvisejici s velikosti stavby
Nasledujici pojmy, které budou v mé diplomové pragiuzity, jsou popsany

v priloze ¢. 1 océovaci vyhlasky.

2.8.1 Podlazi
Podlazi pro vypeéet vynmer definujeme jakaiast stavby, kterd je dole ofldna
dolnim licem podlahy tohoto podlazi a n&halolnim licem podlahy nasledujiciho

podlazi. NejvysSi podlazi je pak atdieho hornim licem stropni konstrukceipgadre

20 7&kong. 89/2012, Obansky zakonik, v aktualnim &mi, § 510 odst. 1, 2.
2L 7akong. 89/2012, Obansky zakonik, v aktualnim &mi, § 511.
22 74kong. 89/2012, Obansky zakonik, v aktualnim &mi, § 505, 506, 509.
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podlahy mdy. Pokud chybi strop, ¥j§im licem tiebene sechy. S¥tla vySka podlazi

musi byt nejméh 1, 70 m a za podlazi povazujeme podkrovi i podzeddré je

staveb® upravené k telovému vyuziti.

Jako podzemni ozwtajeme podlazi, které ma uravehorniho lice podlahy

Vv praméru nize nez 0, 80 m pod Urovni okolniho terénutyleuss licem stavby. Bmér

vypocteme na zaklad ¢ty rohi posuzovaného podlazi. Podzemni podidgiujeme

smeérem doh - prvni podzemni podlazi (1. PP), druhé podzgmdiazi (2. PP).

Nadzemni podlazi se naopaéisluji smérem nahoru — prvni nadzemni (1. NP),

druhé nadzemni (2. NP), etc.

Pro poteby océovani rozliSujeme takéitruizné druhy vysek podlazi.

Swtla vyska podlazi — svisla vzdalenost mezi horricerh podlahy a rovinou
spodniho lice stropu nebo zd&eného stropniho podhledu tohoto podlazi. Pokud
meifime mistnost s tramovym stropem, jakétkv vySku uvazujeme vzdalenost
po spodni lic podhledu stropu mezi tramy. U dirdgenbovych je tato
vzdalenost po spodni lic vrcholu klenby a u sir8fkmych k nejvysSimu bodu
zeSikmeni.

VySka podlazi — vzdalenost mezi licem naSlapnycstevr podlah nizsiho
a vysSiho podlazi. Pokud posuzujeme jednopodlabjgkb bez idy nebo
nejvysSsi podlazi staveb, které maji plochateddtu, pouzijeme stlou vySku
navysenou o 0, 20 m. Jestlize ma posuzované podiaié vySky, uvazujeme
tu, ktera ma na daném podlazi v zastatnou plochu. V pipadt, kdy vyska
podlazi nejde fesreé urcit, uvazujeme vysku stiou zwtSenou o 0, 30 m. Tento
fakt vSak musimeipocereni uvést.

Primérna vyska podlazi — je vyptena jako vazeny pmér vSech vySek podlazi
ocaiovaneé stavbygi jeji ¢asti. Jako vaha se uvazuji velikosti zastevplochy
piislusného podlaZf

2 \yyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, Filohag. 1.
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2.8.2 Podlahové plocha

Priloha ¢. 1 ocadovaci vyhlasky podlahovou plochu vyjage jako:
»podlahovou plochou se rozumi plochydmrysnéha'ezu mistnosti a prostbistavebd
upravenych kdelovému vyuZziti ve stagbvedeného v Urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plosloy vymezeny vriitim licem
svislych konstrukci &b wetre jejich povrchovych Uprav (n@p omitky). U
poloodkrytych pipadre odkrytych prostal se misto chyjicich svislych konstrukci
sten podlahova plocha vymezi jako ortogondlniimpét cary vedené po obvodu
vodorovné nosné konstrukce podlahy do roveru.*

Do podlahové plochy take zafieme:
» arkyre, lodzie, vyklenky (spjici nasledujici poZzadavky:ika alespa
1,20 m, hloubka 0, 30 m. Nebo aby podlahova pldayla wtSi nez
0,36 nf a vyklenek byl alesgp2 m vysoky),
mensi nez 2 m a je vynasobena koeficientem 0, 80 m,

« puadorysna plocha zabrana umifm schodigm.?

Pfi méfeni podlahové plochy jefdba o¥tit, zda je @dorys mistnosti pravouhly.
Mistnosti ngéiime giblizne uprosted délky protilehlych gh u podlahy, abychom
eliminovali ev. nepesnost pravého Uhlu. dveni se provadi stesnosti na centimetry,

vysledky prezentujeme vTse déma desetinnymiisly.?®

2.8.3 Zastawena plocha stavby a podlazi

Zasta¥na plocha stavby je definovana v zakan 183/2006 Sb., v aktualnim &mi,
nasledova:

.Zastavena plocha pozemku je séiam vSech zastawych ploch jednotlivych staveb.
Zastavnou plochou stavby se rozumi plocha ohdané pravouhlymi piméty vrejSiho
lice obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i pouizéd podlazi do vodorovné

roviny. Plochy lodzii a arkyi se zapeitavaji. U objek# poloodkrytych (bezdkterych

24 \yhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, Filohag. 1.

% vyhlaskag. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, Filohag. 1.

2 BRADAC, A. a kol.Teorie océovani nemovitostB. grepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 23.
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obvodovych gh) je zastasma plocha vymezena obalovyt@irami vedenymi \éjSimi
lici svislych konstrukci do vodorovné roviny. Utz@Senych staveb nebo jeji¢asti bez
obvodovych svislych konstrukci je zasgtedv plocha vymezena pravouhlymimpetem

st/e3ni konstrukce do vodorovné rovirfy.*

Zasta¥na plocha podlazi je vymezena v ioeaci vyhlaSce, jako plochaigiorysného
fezu v Urovni horniho lice podlahy tohoto podlaziymezena v&Sim licem
obvodovych konstrukci tohoto podlazi a té@etne omitky. Objekty, které jsou
poloodkryté (bez &kterych obvodovych &h) je vrejSim obvodem obalovéara vedena
vngjSim licem svislych konstrukci. Do zastae plochy podlazi zagteme i plochu,
Vv niZ neni strop nizSiho podlazi, coz je fildpd schodi&. Primérnou zastagnou
plochu podlazi zjistime jako séet vSech zastémych ploch podlazi vyileny patem

podlazi®

2.8.4 Obestawny prostor
Oceaiovaci vyhlaSka obestany prostor (OP) vymezuje jako st jednotlivych
obesta¥nych prostol. Obestawny prostor se sklada ze stw OP spodni stavby,
vrchni stavby a zaistSeni. Obest&ny prostor zakladl se vSak neuvazuje.
Jako dalSi moznost vyptu obestasného prostoru rfiveme vyuzit definici dle
normyCSN 73 4055, ktera pro vypet rozaluje stavebi odlidnécasti:
o zaklady,

v 2

» spodnicast objektu,

v Z

vrchni¢ast objektu,

zastesSeni,

dopliujici ¢asti objektL?

Pro poteby diplomové prace vyuziji variantu prvni, tedypayet dle océovaci
vyhlasky, tudiZz nebudu uvaZovat obestay prostor zaklail Obestavny prostor se

udava v m.

27 7akon¢. 183/2006, Stavebni zakon, v aktualninring 2 odst. 7.

2 \/yhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, Filohag. 1.

29 BRADAC, A. a kol. Teorie odgeovani nemovitosti. 8.ippracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 27.
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0, = 0, + 0, + 0,
Vzorec - 1
O, —souwet dikich casti
Os — obestagny prostor spodni stavby
O, — obestagny prostor vrchni stavby
O — obestatny prostor zageseni

Obestawny prostor spodni stavby— po stranach je ohramn vrgjSim bez
izolagnich gizdivek. Celym rozrrem se uvazuji zdi aétraci a os¥tlovaci prostory
o Sice WtSi nez 0, 15 m. Dole je prostor ohrgm spodnim licem podlahy nejnizsiho
podzemniho podlazi nebo prostoru, ktery neni padiaPokud neni gfitelné nebo
urgita konstrukce chybi, fjpoéte se 0,10 m. Nalie je ohranien spodnim licem
podlahy prvniho nadzemniho podlazi.

Obestawny prostor vrchni stavby — po stranach je prostor ohréem vrgjSimi
plochami staveb. Dole spodnim licem podlahy prvimiadzemniho podlazi. Nai®oje
prostor ohrarien hornim licem podlahyipy (pokud je nadtasti mida). Pokud je
nad ¢asti stecha plocha nebo sklonita be#&dpiho prostoru, je ohrafena vijSim
licem steni krytiny a u teras hornim licem dlazby.

Obestawny prostor zasteSeni ¥etné podkrovi — u Sikmych a strmychisich,
vypocteme jako zasta@na plocha fidy a podkrovi vynasobena soem pameérné
vySky nadezdivky a poloviny vySkydbene nad gmérnou vyskou pdni nadezdivky.
Obesta¥ny prostor nizeme také vypsist jako objem geometrickéhelésa, pokud
pievaZzuji jiné tvary $eSnich konstrukci.

Do vypaitu obestatného prostoru se neuvazuji:

* balkony a pistreSky, které v§nivaji ptimérné nejvyse 0, 50 mies lic zdi
» fimsy, pilsloupy, pilastry,
« vikyie s pohledovou plochou do 1, 56 wetns, nadste$ni zdivo, jako kominy,
atiky, etc.
Pokud balkon¢i nezakryta pavkavycniva @es lic zdi o vice nez 0, 50 m, a to objemem

zjisttnym vynasobenimiulorysné plochy vyskou 1 mfipocteme jej.

Obestawny prostor dalSich stavebnich objeki — jako dalSi objekty dzeme
povazovat naipklad septiky, Zumpy, podzemni nadrze, bazemnykanaly. OP &chto

objekt je ohranten po stranach ¥jBim licem obvodové konstrukce a téetre izolaci
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a prizdivek. Pokud nejsou &itelné, uvazujeme tlotiEu s&én 0, 30 m. Dole je prostor
ohranten spodnim licem konstrukce dné&etre izolaci a ochrannych vrstev. Pokud
nemizeme ndfit, jako tlou¥ku dna uvazujeme 0, 35 m. Na&bge prostor ohratéen
hornim licem konstrukce vrchriiasti (stropni konstrukce) a u nezakrytych b#@zén
rovinou horniho okraje obvodovychsst Ploty se rsf v m? pohledové plochy, které je
ohrantena vijsim obrysent’

30 vyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, Filohag. 1.
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3 Znalecka ¢innost

Znaleck&innost je vymezena v zakéw znalcich a tlummicich.
Ucelem tohoto zakona je zaji radného vykonu znalecké a tludmické ginnosti
v fizeni ed organy viejné moci, ale také znalecké a tlumkeé cinnosti provadné
v souvislosti s pravnimi tkony fyzickych nebo prigkych osob®
Pro poteby diplomové prace vyuziji pouzéasti tykajici secinnosti znald
a znaleckych Ustdv

3.1 Znalec

Cinnost znalé je definovana a vymezena v zakom znalcich a tlummicich.
Na zaklad tohoto zakona znalce jmenuje pro jednotlivé obmipistr spravedinosti
nebo pedseda krajskeého soudu. Podminky pro jmenovant¢emal
,a) je statnim obbanem Ceské republiky, aanem jinéhoclenského statu Evropské
unie,kterému bylo vydano potvrzeni geghodném pobytu nebo povoleni k trvalému
pobytu na tzemieské republiky, nebo statnimiglusnikem jiného nefenského statu
Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k émal pobytu na Gzemi
Ceské republiky,
b) je zpisobily k pravnim Ukahm v plném rozsahu,
C) je bezuhonny,
d) nebyl v poslednich 3 letech vySkrtnut ze sezrala: a tluma’niki pro poruseni
povinnosti podle tohoto zakona,
e) ma potebné znalosti a zkuSenosti z oboru (jazyka),émzn ma jako znalec
(tlumacnik) pisobit, predevsim toho, kdo absolvoval speciélni vyuku prdezikou
(tlumacnickou) ¢innost, jde-li o jmenovani pro obor (jazyk), vm¥ je takova vyuka
zavedena,
f) ma takové osobni vlastnosti, které davajiedpoklad pro to, Ze znaleckou
(tlumacnickou)cinnost niZzeradre vykonavat,
g) se jmenovanim souhlasf*

Znalcem niZe byt jmenovan ten, koho d&unavrhl organ viejné moci,

organizacegi o jmenovani sam pozada. Pokudnsig vySe uvedené podminky a je

31 zakong. 36/1967 Sb., o znalcich a tlusmicich, v aktualnim zmi, § 1.
32 7zakong. 36/1967 Sb., o znalcich a tlusmicich, v aktualnim zmi, § 4 odst. 1.
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vybran, musi slozit slib do rukou toho kdo, jej ymeal. Po sloZeni slibu jsou znalci
zapsani do seznamu znaldkteré vedou krajské soudy. Tyto seznamy jsotejue
pristupné. Znalec je zapsan u krajského soudu, Zjehwodu ma trvalé bydIi&f?

Znalci jsou povinni vykonavat znaleckgéinnost osob#, radre, ve stanoveném
oboru, od¥tvi a Ihit¢, kterd jim byla stanovena. Znalci mohou vykonaganost
i mimo obvod krajského soudu, v jehoZz seznamu gapsani. Znalec nesmi podat
posudek, jestlize ma Kastnikim, posuzovanééei nebo orgaim provadjicim tizeni
pomsr, & urity vztah. Mohla by tak vzniknout pochybnost o jeramjatosti®*

Dle § 24 nfize organ viejné moci ustanovit jako znalce osobu, ktera neni
zapsana do seznamu, ale ma veSkszdpoklady, aby byla schopna podat posudek a je
ochotna jej podat. Tato situaceube nastat, pokud proéktery obor neni znalec
do seznamu zapsan, nebo znalec vghotém oboru ne@ize Ukon provést. Dale také
pokud by provedeni Ukonu znalcem zapsanym byloespog nefimérenymi naklady,

&i obtizemi®®

3.2 Znalecké ustavy

Znaleck&cinnost Ustaw je vymezena v § 21 zakona o znalcich a tlemicich.
Znaleckym ustavem je ten, ktery je pravnickou osohebo jeji organizai slozkou,
ktera je specializovana nannost znaleckou a je zapsana do seznamu znaleckych
Ustavi. O zapsani Gstavu do seznamu rozhoduje ministergtvavedinosti. Seznam
znaleckych Ustavje rozdlen do dvou oddi:

» ostatni znalecké Ustavy — dle § 21 odst. 1,

» vysokeé skoly, viejné vyzkumné instituce, osobyregého prava.

Ustavy druhého oddilu zpracovavaji posudky ve zvidi§tiznych pipadech,
které vyZaduji zvlaStnidédecké posouzeni. Vysokou Skolu jde do seznamu zppaae

tehdy, ma-li v pislusnémgi piibuzném oboru akreditovany doktorsky program.

3 zakong. 36/1967 Sb., o znalcich a tlutmicich, v aktuélnim zmi, § 5, 6, 7.

34 zakong. 36/1967 Sb., o znalcich a tlutmicich, v aktualnim zmi, § 8, 9, 10, 11.
% zakong. 36/1967 Sb., o znalcich a tlutmicich, v aktualnim zmi, § 24 odst. 1.
3 zakong. 36/1967 Sb., o znalcich a tlutimicich, v aktu&lnim zmi, § 21.
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4 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitostiCeské republiky je definovan zakonetn 256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti, v aktudlnim émh Katastr nemovitosti je ¥ny seznam,
obsahujici soubor udajo wcech nemovitych vymezenych timto zakonem, ktery
zahrnuje jejich soupis, popis, polohové a geomdriaeni a zapis prav Kinto
nemovitostech. Katastr je zdroj informaci slouZtobchrag prav k nemovitostem,
pro ely dani a poplatk k ochrag Zivotniho progtedi, k océovani nemovitosti

a pro ochranu zajinsi rozvoje Gzemf’

V katastru nemovitosti se eviduji:

e ,pozemky v podabparcel,

* budovy, kterym sefaéluje cislo popisné nebo evidém, pokud nejsou soasti
pozemku nebo prava stavby,

e budovy, kterym sefislo popisné ani evidéni nepideluje, pokud nejsou
sowasti pozemku ani prava stavby, jsou hlavni stavb@ypozemku a nejde
o drobné stavby,

» jednotky vymezené podlecabského zakoniku,

* jednotky vymezené podle zdkaha72/1994 Sb., kterym se upravugkteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a&které vlastnické vztahy k by
a nebytovym prostédm a dopkuji nekteré zakony (zakon o vlastnictvi iyt
ve zrni pozdjSich p-edpist,

e pravo stavby,

« nemovitosti, o nichZ to stanovi jiny praveiégpis.®
Nemovitosti se eviduji dle katastralnich Gzemi. asat nemovitosti rozliSuje

pozemky na ornougalu, vinice, chmelnice, zahrady, ovocné sady, triraéni porosty,

které oznauje jako zemdélské. Déale pozemky rozliSuje na lesni pozemky, vodn

plochy, zastatné plochy a nadud Pozemek, ktery neni uveden egchazejicich je

oznaen jako ostatni ploch#.

37 zakong. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti, v aktualnfemi, § 1.
38 zakong. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti, v aktualnfémi, § 3 odst. 1.
39 zakong. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti, v aktualnfémi, § 3 odst. 2,4.
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5 Definice ceny

Cena jako obecny pojem je uzivan pro nabizenouagmzanou nebo skutes
zaplacenowéastku za ufité zbozi & sluzbu.Castka nize nebo nemusi byt zkgnina,
zastdva vSak historickym faktem. Nemusi mit také Wwziahodnog, kterou \ci
piisuzuji jiné osoby. Momentainse vCeské republice cena stanovuje dohodou nebo
na zaklad ocergéni dle zvlastniho fedpisu, jak plyne z ustanoveni zakona o cenach,

ve zreni zakona:. 135/1994 Sh., v aktudlnim & a zakona o ogevani*°

5.1 Druhy cen
Ceny si nizeme rozdlit dle:

» stavu transakce — na trhuibeme rozliSit ceny nabizené, poptavané a sjednané
» ¢asového okamziku — ceny historické, &m&né, prognézované

e zpasobu zvéejréni — zvéejneéné a tajné

» volnosti — ceny volné, regulované

» specifickych podminek — cena zvlastni obliby, dbmiecena, cena uz&na

v tisni apod'

5.1.1 Cena zjiS&€na

Cena zji&na je cena, ktera je tena dle ustanoveni § 2 zdkona ormms&ni,
v souladu s jeho ustanovenim § 1 a dle jeho prmiad/hlasky jinym zfisobem, nez
cenou obvyklou. Tato cena jeckady nespravéh ozn&ovana jako fedni,

¢i administrativni. Dle 8§ 2 odst. 3 zdkona oit@meani majetku:

~,Cena uréend podle tohoto zakona jinak, nez obvykla cena néingadna
cena, je cena zji&ha.“*?

Tato cena madkolik zpasohi vyuziti, nefastji se s touto cenou setkdmé p

uréovani vysSe d@ové povinnosti fi prevodu vlastnického prava k nemovitostem.

4 BRADAC, A. a kol. Teorie oagvani nemovitosti. 8. fppracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 46.
“1 KLEDUS, R.Oceiovani movitého majetkd.. vydani. Brno: Vysokédeni technické v Bra Ustav
soudniho inZenyrstvi, 2012. 96 s. ISBN 978-80-2%28345 s. 17, 18.

42 74kon¢. 151/1997 Sb., o ostevani majetku, v aktualnim &ni, §2 odst. 3.
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5.1.2 Cena pdizovaci

Tento druh ceny byva také nazyvan jako cena heitari Tato cena je
definovana v zakan¢. 563/1991 Sb., o &@tnictvi, v aktualnim zmi, jako cena,
za kterou by byl majetek piaen a naklady s jeho fimenim souvisejici. Zakon déle
definuje pdizovaci cenu jako tu, kterou by byl majetekiigen v dob, kdy se o Bm

actuje®®

Profesor Bradapariizovaci cenu vysstiuje nasledovi
.Cena, za kterou by bylo moZn@cvporidit v dok¥ jejiho pafizeni (u nemovitosti,

zejména staveb, cena v dqgbjich postaveni), bez od¢ta opotebeni.*

5.1.3 Cena reprodukéni

Reprodukni cena, nazyvana také reprodok paizovaci cena je takova,
za kterou by bylo mozné fdit stejnouci srovnatelnou novou&e v dok& ocereni,
bez odpétu opotebeni. Tuto cenu zjigjeme temi zpisoby. Prvni zpsob je porarné
pracny a cenu zjiSijeme za pomoci podrobného polozkového réapdale niizeme
vyuZzit agregovanych polozek. Nagtji pro vypcaiet vyuzijeme technicko-hospadéée
ukazatele, co? jsou jednotkové ceny I masta¥né plochy, za 1 rhobesta¥ného

prostoru, eté>

5.1.4 Cena vychozi

Pouziva se pro stanoveni cen novych staveb beztdppotebeni. Tato cena

odpovida vysi naklaid*®

43 7akon¢. 563/1991 Sb., od@tnictvi, v aktuélnim zmi, §5.

“BRADAC, A. a kol. Teorie oagovani nemovitosti. 8.ippracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 50.
“BRADAC, A. a kol. Teorie oagovani nemovitosti. 8.ippracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51.
“°BRADAC, A. a kol. Teorie oagovani nemovitosti. 8.ippracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 54.
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5.1.5 Jednotkova a zakladni cena

Dle 8 4 odst. 1 pism. b) zakora 235/2004 Sb., o dani zigané hodnoty,

v aktualnim zani je:

.jednotkovou cenou cena zagmou jednotku mnoZzstvi zboZi nebo cena za sluzoan

nemovitost*’

Pfi  vypoétu jednotkové ceny vychazime rdgad z vynery mistnosti,
obesta¥ného prostoru, vyity pozemku atd., které &ime na jednotky jako fnnv,
m, ks, ha, t.

Jednotkova cena, ktera je stanovenaredpisu pro objekt standartniho
provedeni, je zakladni cenou (ZC). Zakladni cermravwgna (ZCU) je jednotkova cena,
ktera je ziskana z ceny zakladni Upravou. ZC jeawgna za pomoci koeficignt

srazek, firazek apod?®

5.1.6 Cena obvykla

Vzhledem k tomu, Ze se ma diplomova prées vliv lokality na cenu obvyklou,
bude se ji powrné detailréji zabyvat. Cena obvykl4 je nejdiskuto¥Bim pojmem
zakona o oagvani, kde je definovana. Na obvyklou cenu se mrstwdvolava cela
fada pravnich norem a interpretace i nasledné aglik@sto vyvolavaji spory, diskuze

a nedorozurni i mezi odborniky.

.V etSinou je definice obvyklé ceny ve smyslu tohokorz vykladana tak, ze maedv
obsahové néaplha jde tedy bd o obvyklou cenu ve smyslu plnéhe@ning 2 zak.
¢. 151/97 Sh., ktera vSak neni aplikovatelna na w#osii, nebd u nich vede k cen
zjiStené (administrativni), nebo o obvyklou cenu Njyfenou” z § 2 zake. 151/97 Sb.
bez Gvodni dty, ktera jeceskym ekvivalentem trzni hodnoty a plati mimo raiolecto

zakona.“®

47 7&kong. 235/2004 Sb., o dani Zigané hodnoty, v aktualnim &mi, § 4 odst. 1.

“8 BRADAC, A. a kol. Teorie océ#ovani nemovitosti8. prepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 54.
49 ZAZVONIL, Z. Administrativni ceny nemovitostfyd. 1. Praha: Ekopress, 2013, 200 s. ISBN 978-80
87865-03-3. s. 53.
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Z&kon o ocaovani definuje cenu obvyklou takto:

.Majetek a sluzba se ogeji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoyi jin
zpisob oca@ovani. Obvyklou cenou se prdely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena /p prodejich stejného, pdfpad obdobného majetku neborip
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykbéhodnim styku v tuzemsku ke dni
ocereni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji ma cdiv, avSak do jeji vySe
se nepromitaji vlivy minfadnych okolnosti trhu, osobnich pémuh prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Min@dnymi okolnostmi trhu se rozdjinnapriklad
stav tis# prodavajiciho nebo kupujiciho,isledky pirodnich ¢ jinych kalamit.
Osobnimi porry se rozurdji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné misob
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni bmhli se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluZlvyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena

vyjadiuje hodnotu &ci a uri se porovnanim??

Profesor Brad& cenu obvyklou vymezuje jako cenu, za kterou je méoic
v daném mistacase prodati koupit>*

V bé&zné praxi cenu obvyklou zji§jeme metodouiimého porovnani. Pro tuto metodu
pottebujeme znat realizované obchody anebo vyuZzit nmdof z inzerce, ktera
nemovitosti nabizi. Zthto informaci a Udajsi sestavime databaze, které vyuZzijeme
pro porovnani s posuzovanym objektemildZité je zvoleni koeficiedt odliSnosti,

kterymi se cena upravi pro zfigf ceny obvyklé a neopomenout trzni vlivy.

*0 Zakone. 151/1997 Sb., o otievani majetku, v aktualnim &ni, § 2 odst. 1.
*I BRADAC, A. a kol.Teorie océovani nemovitostB. gepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 52.
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6 Definice hodnoty

Hodnota je ekonomicka kategorie, ktera vyjad perzni vztah mezi sluzbami
a zbozim, které Ize na stiajedné koupit a na strardruhé prodat. Do toho vztahu
vstupuji kupuijici, poptavajici &ty subjekt a prodavajici, ke naopak nabizeji éei
k prodeji. Hodnota neni na rozdil od ceny skndezaplacenou, nabizenou nebo
pozadovanou cenou. Z pohledu ekonomického hodngadivje jisty uzitek, ktery
piinasi vlastniku sluzby¢i zbozi k datu, ke&muz je odhad hodnoty proveden.
Pro poteby ocaéovani je vzdy dlezité pgesré definovat, jaky druh hodnoty je
Zjistovan, protoze kazda hodnotaire byt vyjadena dplg odlisnymeislem®

Dle Zazvonila volba slova ,cena“ ve vztahwiknosti océovani neni flis

vhodna. Vysledkem hodnoceni, které proces spojeaga®vanim pedstavuje, je
hodnota. Cena je vysledkem dohody dvou stran rebgefnostranného vyhlasem.

6.1 Vécna hodnota

Vécna hodnota je oziavana také jako substari hodnota nebo dle pravniho
oznaeni jako cen&asova. Reproduki cena ¥ci, ktera je snizena o ogebeni, které
odpovida pitmérné opotebené ¥ci stejného std a pimérers pouzivané. Nasledne
jeS€ snizena o naklady na opravu zavad, které jsoulikaévazné, ze znemodi
okamzité uzivaniaci.>

V zakor¢ o oceéovani, mizeme najit definici ceny zj&é nakladovym
zpisobem. Nakladovy Zob vychazi z nakldg které bychom museli vynalozZit
na pdizeni océovaného pedmitu v misk oceréni a dle jeho stavu ke dni ocen.>®
Cenu zjis¢nou nakladovym zisobem (CN) nesmime z&tovat s cenou vychozi (.
Cenatasova je zjidtna nakladovym zisobem bez koeficientu prodejnoti.

2 BRADAC, A. a kol. Teorie océovani nemovitosti8. pepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.o. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47.
3 ZAZVONIL, Z. Administrativni ceny nemovitosWyd. 1. Praha: Ekopress, 2013, 200 s. ISBN 978-80
87865-03-3. s. 55.

* BRADAC, A. a kol. Teorie oc#ovani nemovitosti8. prepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51.
%5 7&kong. 151/1997 Sb., o oslevani majetku, ve zmi pozdjsich gredpidi, § 2 odst. 5 pism. a.

% BRADAC, A. a kol. Teorie oc#ovani nemovitosti8. prepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.0. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51.

32



6.2 Vynosova hodnota

Kapitalizovana mira zisku nebo kapitalizovany zigkou jiné ozn&eni
pro vynosovou hodnotu. Vynosovou hodnotu/XCGniZzeme definovat jako soet
diskontovanych budoucich fipnt z nemovitosti. Vynosovou hodnotu zjistime
u nemovitosti z réniho najemného, které je naslédmizeno o réni naklady na provoz
nemovitosti. Roni naklady se skladaji z odpis primérné ra@ni adrzby, spravy
nemovitosti, da# z nemovitosti, pojighi atd. Pokud budemeagapokladat konstantni

a trvalycisty zisk, mizeme vynosovou hodnotu vy§ist nasledovit

Pokud nejsou ilmy konstantni, pouzijeme slo&§i metody vypétu jako je
nagiklad ukeni vynosové hodnoty za pomoci urokové miry. V dibdoflace vSak
neni tato metoda zcela vhodna. Zejména pak v obagbsi inflace a v obdobi

regulovaného najemného, kdy neni zndmo, jak se bajgenné dale vyvijet.

Zakon o ocgovani vymezuje cenu zji&tou vynosovym z@sobem, cozZ je
obdoba vynosové hodnoty.
,Vynosovy zgsob, ktery vychazi z vynosuregnetu ocerni skuténe dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze zZedmetu ocerni za danych podminek obvykle ziskat,

a z kapitalizace tohoto vynosu (trokové mit§)“

6.3 Trzni hodnota

»1rZni hodnota je neodditelna od trzniho progedi, které je proémlivé, co se
tyce prostoru icasu. Bez znalosti situace na trhu s danym typerdi Zbemovitychdci)
nelze odhadnout trzni hodnotu nemovisé ¢ >°

Pro nejobjektivijSi posouzeni trzni ceny, jailézité mit kvalite zpracované
informace a data, kterych je pelba mit dostatek. Také bychom sklmprabézne

vytvaret databazeienych tym nemovitosti, které nAm mohou poskytnouehed

> BRADAC, A. a kol. Teorie océovani nemovitosti8. pgepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.
51,52.

*®Zakong. 151/1997 Sb., o odtevani majetku, v aktualnim #ni, § 2 odst. 5 pism. b. )
*HLAVINKOVA, V. Trzni oc&iovani nemovitostVyd. 2. Brno: Vysoké ¢eni technické v Br Ustav
soudniho inZenyrstvi, 2014, 67, 10 s. ISBN 978-88-2044-8. s. 8.
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0 VyVvoji cen, pomohou nam sledovat jejich vyvojtriau, kougschopnost obyvatelstva.
Nesmime opomenout vliv lokality, ve které je nentasi umistna.

Souwasti trzniho ocemi nemovité ¥ci:

* podrobné informace o nemovitécov — daje o vlastnikovidetrg prav,
nalezejici k nemovitééei, informace o stavajicim vyuzitéei nemovité

» informace o lokali — souvisejici s charakterem nemovitéiy

» analyza rozvojovych moznostiqunttné nemovité &ci,

« analyza nejlepsiho moZzného vyuZitegmstné nemovité ci.®®

89 HLAVINKOVA, V. Trzni oc&ovani nemovitostVyd. 2. Brno: Vysoké ¢eni technické v Bré) Ustav
soudniho inZenyrstvi, 2014, 67, 10 s. ISBN 978-88-2044-8. s. 8.
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7 Metody ocaiovani

Jako zakladni metodologické&igtupy pro praci znalce ieme oznét reflexi,

indukci a dedukci, analogii, analyzu a syntézu.

Reflexe— paate:ni a nejjednodussi metodou pro Zjisttrzni hodnoty. Jde
0 pozorovani a zachyceni daného stavu. Pro pozoirosia stanovime
axiomatickou jednotku, kterd vyjage charakteristiku pozorovaného jevu
(m? zasta¥né plochy, obesta&ny prostor, atd.) Nelze v8ak zanedbat rozdil
mezi extenzivnimi a intenzivnimi jednotkami amigadny synergicky efekt.

Dale je nutné definovat i ekonomické jednotki¥ijgm x vynos)

Indukce a dedukce- indukce je postup od jednotlivého k obecnému.
Dedukce je postup opay, tj. od obecného k jednotlivémuii Bcaiovani se
tyto cykly opakuji. Napiklad @i stanoveni ¥cné hodnoty stavby nejprve
stavbu popiSeme, potom stanovime reprodukhodnotu vynasobenim
objemovych jednotek agregovanou cenou, abychom akomec jako
jednotlivy Udaj viozZili do databaze reprodulch cen.

Analogie — jde 0 zjisob rozpoznani titého jevu za pomoci modelu, ktery
se v aznych prvcich modelovaného procesu liSi a¢kterych podoba.
Pokud dokazeme jednodusSeji definovat, jak se bugeijet jeden
ekonomicky subjekt, na zakladjeho analyzy mZeme popsat celou

mnoZzinu prvk souhlasnych vlastnosti.

Analyza a syntéza— je jako posledni metoddifstanoveni trzni hodnoty
nemovitosti. Analyza postupuje od fevk principim. Syntéza je postup
opany, tudiz postup od prindipk jevam. Pro vykon znaleckéinnosti je

nejdilezit¢jSi mnozstvi a kvalita informaci, které ma k dispdzTyto

informace museji byt pravdivé a kvalitapracované do datab&Zi.

®L ORT, P.Oceiovani nemovitosti - moderni metody/#sfupy Vyd. 1. Praha: Leges, 2013, 176 s.
Praktik (Leges). ISBN 978-80-87576-77-9. s. 14-17.
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7.1 Ocaiovani dle cenového Pedpisu

W

Véc nemovita Ize ocenit dle cenovychredpisi ¢. 151/1997 Sb., zakona
0 ocaiovani majetku, v aktualnim &ni ac¢. 441/2013 Sb., vyhlasky k provedeni zakona
0 ocgiovani majetku, v aktualnim &ni. Na zaklad téchto gredpisi véc nemovitou
ocawujeme femi zpisoby. Podle toho jak oftevaci vyhlaSka stanovi, aogeme
nakladovym, porovnavacith kombinaci nakladového a vynosovéhdiggbu. BZn¢ se
s €mito zpisoby ocenni setkame, pokud jde idzeni ged organy viejné moci nebo

pokud se z&kon na uZziti tohoto zakona (aiogéni majetku) odvola.

7.1.1 Nakladovy zpasob ocegni

Néakladovy zjisob uvaZzuje néklady, které by bylo nutné vynalo&tpdizeni
posuzovaného subjektu v n#stieho ocemni, stejném stavu, ke dni ocen.
Nakladovym zfisobem je mozné ocenit budovu a halu, rodinimy drekreéni domek,
chatu, garaz, vedlejSi stavbu, inZenyrskou a simé@azemni stavbu, venkovni Upravy,
studnu, kbitovni stavbu a Z&eni, jednotku, rybnik, malou vodni stavbu a odtat
vodni dila, kulturni pamatku, rozestawu stavbu, stavbu &gnou k odstrami,
nespojenou se zemi pevnym zakladem, stavbu sé@loe§ym vyuzitim, stavbu z vice
konstrukinich systéri a opotebeni stavby?

Pro poteby diplomové prace budu vyuzivat pouzest tykajici se rodinnych
domi, garadZe a venkovnich Uprav. Cena se zjisti vyreagab p&tu mérnych jednotek,

zakladni cenou upravenou v zavislosti galwyuziti stavby.

62 yhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, § 10 - 30.
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Dle § 13 ocaovaci vyhlasky se u rodinnych démjejichz obestatny prostor je wtsSi
jak 1 100 m nebo pokud jde otwodni zenddglskou usedlosti pro né neni v tabulce
¢. 1 pilohy ¢. 24 stanovena zakladnitpnérna cena, nebo jsou tyto stavby rozestay

a zakladni cena upravena se wWipw nasledujiciho vzorce:

ZCU =ZC X K, X Kg X K;
Vzorec - 2

ZCU ...z&kladni cena upravena ¥ Ka n? obesta¥ného prostoru

ZC ... z&kladni cena v &za nt obesta¥ného prostoru dlefflohy ¢. 11
K4 ... koeficient vybaveni stavby

Ks ... koeficient polohovy

Ki ... koeficient zndny cen stavef®

K, =1+ (0,54 X n)

Vzorec - 3

1 a0,54...jsou konstanty
n...je sodet vSech cenovych podilkonstrukci a vybaveni uvedenych v tabuice3

piilohy ¢. 21

Hodnota koeficientu Kje omezena intervalem, kteryawe nabyvat hodnot od
0,80 do 1,20. Tato vySe lzergkratit, musi vSak byt zivodrnéna a podloZzena

fotodokumentaci a podrobnym popisé&h.

7.1.1.1 Garaz

Zakladni cena upravena seiudle vzorce, ktery je obsazen v § 15itmeaci vyhlasky.
Jedna se o garaZze samostatojici,fadove, jednopodlaznéj dvoupodlazni, spote¢
uzivaneé s jinou stavbou, kterd je nemovitéaiynebo s jinou stavbou, ktera je &asti

pozemku, neog®vané porovnavacim gapobem, rozestémé garaze.

83 vyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, § 13.
64 vyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, § 13.
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ZCU = ZC X K, X Ks X K;

Vzorec - 4

ZCU ...z&kladni cena upravena ¥ Ka ni obesta¥ného prostoru
ZC... zakladni cena v &za nt obesta¥ného prostoru dletflohy ¢. 11
K4 ... koeficient vybaveni stavby

Ks ... koeficient polohovy

Ki ... koeficient zngny cen staveB>

K, =1+ (0,54 X n)

Vzorec- 5

1 a0,54...jsou konstanty

n...je sodet vSech cenovych podilkonstrukci a vybaveni uvedenych v tabuice3
piilohy ¢. 21

Koeficient Ky by nmel opét nabyvat hodnot od 0, 80 do 1, 20. Dle § 12 ocenjaraz,
kterda ma vice nez dvpodlazi, nebo jeji zast&va plocha, neroztena gFickami
piesahne 100 fn

7.1.1.2 Venkovni Gpravy

Cenu venkovnich aprav ¢ujeme dle pislusnych piloh oceiovaci vyhlasky.
Cenu venkovni Upravy &ime vynasobenim gtu mernych jednotek zakladni cenou,
ktera je uvedena wfoze ¢. 17 neboc. 15 a nasledhse nasobi koeficienty K které
najedeme viiloze¢. 20, tabulce. 1 a koeficientem Kz prilohy ¢. 41. Pokud zfisob
provedeni konstrukce neodpovida provedeni, kterdvggleno v filoze ¢. 17 ac. 15,
upravi se zakladni cena adekwaknodchylce a nasobi se koeficienty & K; dle vySe
zmirgnych ploh.®®

~,Cena venkovnich Uprav uvedenych/ilqeec. 17 k této vyhlaSce na pozemcich
v jednotném funkim celku se stavbou om®/anou podle § 12 typu J, Kifohy ¢. 8
k této vyhldSce nebo podle § 13, jsou-liemito stavbami spot@e uzivany, se uf
podle odstavce 1 nebo, s vyjimkou polazek5, 2.7, 15, 19, 21, 2Fiphy¢. 17 k této

8 vyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, § 15.
% vyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, § 18 odst. 1.
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vyhlasce, zjednoduSenymigpbem ve vysi 2,0 az 3,5 % z ceny stavbyovemé podle
8 12 typu J, K flohy ¢. 8 k této vyhldSce nebo ve vysi 3,5 az 5,0 % y sw@vby
oceiovane podle § 13, pojpad ze sodtu cen échto staveb a cen staveb goeanych

podle § 15 a 16, pokud jsou tyto stavby s nimiepeluzivany.®’

Cenu venkovni Upravy sedirdle naklad na pdizeni v dob oceiovani, pokud neni

uvedena v filohach¢. 17 a 15.

7.1.1.3 Index trhu a polohy

Index trhu vyjaduje vzorec:

5
IT=P6><(1+ Pi>
i=1

Vzorec - 6

»1... konstanta,
Pi... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku ind&ku uvedeného v tabuleg 1
v prilozec. 3 k této vyhlasce,

i... poradovécislo znaku indexu trhu®®

Index polohy vyjatuje vzorec:

n
1P=P1x(1+ZPi>

i=2

Vzorec - 7

.Pi... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indesdohy uvedeného v tabulée
3 nebo 4 v flozec. 3 k této vyhlaSce podle druhu hlavni stavby,

i... paradovécislo znaku indexu polohy,

n... paet znak indexu polohy.*

®7\yhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, § 18 odst. 2.
%8 vyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktualnim &ni, § 4.
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7.1.2 Opotiebeni staveb

Opotebeni staveb je uvedené #ilpze ¢. 21 océovaci vyhlasky. Opdebeni je
vyjadiené jako snizeni ceny objektu, ktera je poniZefeho stav a std Zivotnost
stavby uvaZzujeme jako celku nebo Zivotnost jedwath prvki stavby. Vypget
opofebeni je mozny za pomoci analytické nebo linearefiochy. Sté stavby se pita
od data vydani kolaudaiho souhlasu, oznameni stavebniniadd o uzivani stavby
nebo nabyti pravni moci kolauttdho rozhodnuti, do roku, ve kterém je prousml
ocereéni. Pokud neni mozné zjistit git&tavby, je st urteno odbornym odhadem. #ta
stavby se uvadi v letecf.

7.1.2.1 Linearni metoda opotebeni

Dle prilohy ¢. 21 océovaci vyhlasky se linearni metoda pouziva, pokudpetebeni
rovnonerné a pedpoklada se celd doba Zivotnosti. cRio opotebeni se vypte
vydélenim 100 procenty celkovourgrpokladanou Zivotnosti. Dle cenovéh@dgpisu

opotebeni niZze dosahovat maxima 85 %.
7.1.2.2 Analyticka metoda opotrebeni

Tato metoda vypsiu opotebeni se vyuzije, pokud je opebbeni vypoétené linearni
metodou ¥tSi nez 85 %, stavba je kulturni pamatkou, bylavedena rekonstrukce,
vestavba fistavba atd. Tato metoda vyuziva vazenyngr opotebeni vesSkerych
konstrukci a vybaveni. Analytickou metodu aebeni vyuzijeme, pokud na stavb

nastane poskozeni (Zivelnd pohroma, poZar atd.).

%9 vyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktualnim &ni, § 4.
Ovyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktualnim &ni, Filohag. 21.
" vyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktualnim &ni, Filohag. 21.
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Vypocet opotebeni:

n

(Bi x 100A )
C; i

i=1

Vzorec - 8

... pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stasdvyskytujicich,

S

A ... cenové podily jednotlivych konstrukci a vybaweredené v tabulkach 1 az 6
upravené podle skutee zjiSiného stavu v navaznosti na vy¥pbkoeficientu
vybaveni K4; satet cenovych podilse i po &chto Upravach rovna 1,000,

Bi ... skuténé stdi jednotlivych konstrukci a vybaveni,

Ci...predpokladana celkova zivotnogigusné konstrukce a vybaveni uvedena v tabulce
¢. 7, pogfipace stanovena s ohledem na skimg staveb# technicky stav
konstrukce, ficemz plati vztah B< G (v pfipade ukoneni technické
Zivotnosti které konstrukce a vybaveni seegpokladana zZivotnost rovna

jejimu skuténému sté).« "2

7.1.3 Porovnavaci metoda

Porovnavaci metodou Ize ocenit rodinnyng rekreé&ni chalupa, rekreai
domek, rekregni chata, zahradkska chata, gardZz a jednotka. Jak jiz byldivel
zmirgno, porovnavaci metoda porovnavd&gmet ocergni se stejnym nebo obdobnym
pirednttem a cenou sjednanoti peho prodeji. Také je jim océni véci odvozenim
Z ceny jiné funkni souvisejici ¥ci.

U dokorteného rodinného domu, ktery je vymezen v 8§ 13io¢aci vyhlasky,
s vyjimkou €ch, které pat k pavodni zenddélské usedlosti o obestavém prostoru do

1 100 ni veetrs, zji&ujeme cenu porovnavacimigobem dle vzorce:

ZCU =ZC x Iy

Vzorec - 9

ZCU ... z&kladni cena upravend ¥ Ka m3 obestaveného prostoru,

"2\yyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktualnim &ni, Filohag. 21.
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ZC ... zakladni cena vdkza m3 podle tabulky 1 pfilohy¢. 24 k této vyhlasce,
lv ... index konstrukce a vybaveni se stanovi paiece

12
Iy = <Z Vi) X Vis

i=1
Vzorec - 10

Vi... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indeonstrukce a vybaveni vedeného

v tabulcec. 2 v pilozeé. 24 k této vyhlaséd

Standartni vybaveni rodinného domtilgha¢. 11), je zahrnuto v zakladni cen
Pokud zékladni cena rodinného domu neni uvedeabulde¢. 1 @ilohy ¢. 24 nebo je
na pozemcich v jednotném fummkm celku a nimi stavba &ena, ¢i uzivana pro

podnikani, cena sedirdle § 13™*

7.1.3.1 Garaz

Porovnavacim zjsobem se @f u dokortené samostatn&dove, jednopodlazni

¢i dvoupodlazni garaze, které nejsou spradauzivany s jinymi stavbami.

ZCU = ZC X Iy

Vzorec - 11

ZCU ... zakladni cena upravena ¥ Ka m3 obestaveného prostoru,
ZC .... zakladni cena vd&a m3 podle tabully: 1 pAilohy ¢. 25 k této vyhlaSce,

lv ... index konstrukce a vybaveni se stanovi paiece

3 \yhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, § 35 odst. 2.
" Vyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmegini majetku, v aktualnim &ni, § 35 odst. 2, 4.
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5

IV: 1+ZVl XV6
i=1

Vzorec - 12

Vi... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indeanstrukce a vybaveni vedeného
v tabulcec. 2 v pilozeé. 26 k této vyhlaséad

7.1.4 Trzni ocetovani

Trzni metoda og@vani je specificka tim, Ze se nezaklada na Zzadném
ocaiovacim pedpisu a fi stanovovani trzni hodnoty se neomezujeme na zRkon
danymi pravidly. Trzni hodnota je neatitelna od trzniho progedi a je dana nabidkou
a poptavkou.

Price
S Supply

P.

Demand

Q. Quantity

Graf 1 - Nabidkovéa a poptavkova funkte

V situaci, kdy S (nabidka) jetsi jak D (poptavka) je cena na trhu oviwa gevisem
nabidky. Pokud je situace ae, tudiz poptavkaipvySuje nabidku, nemovitosti jsou
Z&dané a cenatrbe byt vysSSi. Q je rovnovazné mnozstvi, tudiz se v tomto dod

poptavka protina s nabidkou.

S Vyhlaskac. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ofmsgini majetku, v aktuélnim &ni, § 37.
% Vlastni zpracovani
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Ucastnici trzniho progedi jsou prodavajici na steajedné a kupujici na stramruhé.
Také do toho vztahu vstupuje stét, ktery garantlgstnictvi a dba na vejné zajmy.
Pro nejobjektivijSi posouzeni trzni ceny je peba vyhodnotit velké mnozZstvi
raiznorodych informaci. Informace, které pro vyhodmiceouzivame, je ieba
aktualizovat, zfesiovat a zohletiovat. Informace pro tyto piby jsou sdruZzovany
do databazi, které by gy zohlediovat kougschopnost obyvatelstva a vyvoj cen
na trhu. Odhadce tedy musi mit velmi dobigtped situaci ekonomické, demografické,
politicko-spravni a @ by mit dobré znalosti o lokadif ve které se posuzovana

nemovitost nachéazi.

7.1.4.1 Metoda primého porovnéni

Porovnavaci metody fieme rozdlit na monokriterialni, multikriterialni,
piimého porovnani a n&mého porovnani. Pro peby mé diplomové prace
a stanoveni obvyklé ceny budu vyuZivat metofimgho porovnani.

Porovnani je pominé jednodusSi u &ci movitych, jelikoZz jsou vyramy
sério, tudiZz jsou jejich parametry srovnatelné. Nematitgsou \¥ci nepohyblive
a zpravidla nejsou stejné. Musime tedy stanovkolilasi jsou rodinné domy podobné,
zohlednit, stav, vybaveni, lokalitu apod. a termtkt foromitnout do ceny.

Nemovitosti porovhavame s obdobnymi, které jsouatidocerni volné prodavané
a na zaklaglnasledujicich hledisek:

e druhu a @elu ci

» koncepce a technickych parametr

* materialu

» kvality provedeni

* podminek vyroby (kusova, sériova, apod.)

» technického stavu (op@beni, stav udrzby, vady)

» opravitelnosti

» dostupnosti nahradnich dil

« U nemovitosti dale jejich velikost, vyuZitelnostjseni a projevy okoli’

""BRADAC, A. a kol.Teorie océovani nemovitostB. fepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.
327.
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V prvnitad si musime vymezit pojmy —€¢ nemovita ocgované a ¥c nemovita
srovnavaci.

Véc nemovita ocgovana -,,Nemovitost, jejiz cenu jéeba zjistit. Veltiny tykajici se
oceiované nemovitosti jsou zde oZogany indexem O™

Véc nemovitd srovnavaci,;Nemovitost, u niz zname cenu i jeji parametre¢pleji
vybaveni, vyznam a infrastrukturu, polohu nemotiitesobci, Gel uziti stavby, jeji
vymery, vybavenost, technicky stav, rozsah, vhodnosteehnicky stav staveb
prisluSenstvi, velikost a druh pozehdp.). Veléiny tykajici se srovnavaci nemovitosti

jsou zde ozn@vany indexem S, napCena srovnavaci nemovitosti ... C8.”

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalSi
nemovitosg. 1 nemovitostg. nemovitost. srovnavaci
(vlastnosti, 2 (vlastnosti, 3 (vlastnosti, nemovitosti
cena) cena) cena) (vlastnosti, ceny)
Nemovitost
ocaiovana
(porovnavani
vlastnosti, cena)

Obrézek 1 — Metodafmého cenového porovnghi

7.1.4.2 Tvorba databazi

Databaze jsou zakladem pro toedni na trznich principech. Shrondagi
informace o trhu majetku, ktery jéqunttem ocesini, dilezita je jeho spravna analyza

a spravné zazeni do fislusného inform&niho systému. Dle vSeobecpiijimanych

8 BRADAC, A. a kol. Teorie oc#ovani nemovitosti8. pepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
s. 328.
& BRADAC,, A. a kol. Teorie océovani nemovitosti8. grepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
s. 328.
80 BRADAC’, A. a kol. Teorie oc#ovani nemovitosti8. grepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
s. 328.
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ekonomickych teorii jsou informace tim nejc&dim zbozim. Kvalitu vlastniho
oceréni uriuje kvantita a kvalita informaét.
Zakladni pozadavky na informace, které maji bytZzetoy do databaze, aby byly
funkeni, jsou:

e pravdive,

e Uplné.
Jinak se databazetire stat nefghlednou nebo by v ni mohly byt zkreslené, netipin

chybné informace.

Dle Orta si databazeiheme rozdlit na nasledujici druhy:
» databaze realizovanych cen pozémk
» databaze realizovanych cen staveb,
» databéaze trznich najm
» databaze reproddghkich cen,

» databaze nakladha provoz a udrzbu.

Databéaze reproddkich cen a nakladna provoz a UdrZzbu nejsou pro praci odhadce
nezbytné. Na trhu totiz existuje dostatek cérgkavebnich praci a informaci ohledné
nakladi novostaveb a u nakladna provoz a udrzbu majetkuueme v pipack

informasni nouze pouit pmérné hodnoty”

7.1.5 Oceiovani pozemki

U pozemk je jistd zvlastnost, a to, Ze jejich mnoZstvi aloba je omezena.
Pozemky neni mozné rordvat, vyrakst. Profesor Brada ozna&uje tento jev jako
zvlastni formu monopolu. Z tohoto monopoluizeme sledovat dva typy rent. Prvni
rentou je absolutni renta, kterd plyne z vlasthiathastnikim nejmér vyhodnych
pozemkK. Pikladem niizou byt zemidélské a lesni pozemky. Druhym typem renty je

8L ORT, P.Cviceni z ocgovani nemovitostil. vyd. Praha: Bankovni institut vysoka $kola)@0143 s.
ISBN 978-80-7265-128-3. s. 6.
8 ORT, P.Cviceni z ocgovani nemovitostil. vyd. Praha: Bankovni institut vysoka $kola)@0143 s.
ISBN 978-80-7265-128-3. s. 6.
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relativni renta, ktera je nadvySeni, které maji nawctu absolutni vlastnici pozeimnk

vynosrgjsich a celkow vyhodrgjsich

Pt oceréni pozemku porovnavaci metodou se ganeme zejména na analyzu faktor

* lokace pozemku

» SirSi vztahy pozemku

* moznost napojeni na inZenyrské& gkapacita inZzenyrskych siti)
e svazitost, orientace a tvar pozemku

e dostupnost

« fyzikalni, technické vlivy a omezeni (kontaminacely, poddolovani apod?)

pozemku. Dlezité je vSak také vyuziti pozemku v souladu gwize planovaci

dokumentaci.

7.1.5.1 Oceiovani dle cenové mapy pozemk

Dle zakona o oagmvani majetku se pozemek oceni na zaktzhove mapy.
Cena se i jako nasobek vyity pozemku a ceny zarktera je uvedend v cenové
mapg, kterou vydala obec.

~,Cenova mapa stavebnich pozeiijk grafické znazowni stavebnich pozemk
na uzemi obce nebo jefésti v n@ritku 1:5000, pofipadt v meritku podrobijSim
S vyzndenymi cenami. Stavebni pozemky v cenove sepceni skutee sjednanymi

cenami obsaZzenymi v kupnich smlouvéth.*

8 BRADAC, A. a kol.Teorie océovani nemovitostB. grepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s.
387.

8 ORT, P.Cviceni z ocgovani nemovitostil. vyd. Praha: Bankovni institut vysoka $kola)@0143 s.
ISBN 978-80-7265-128-3. s. 22.

8 Z&kong. 151/1997 Sb., o odlevani majetku, v aktualnim &ni, § 10 odst. 2.
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7.1.5.2 Oceiovani dle cenovych pedpisi

.Stavebni pozemek se dcge nasobkem vyry pozemku a ceny za m2 uvedené
v cenové maf) kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ancencenové map
oceni se nasobkem wgmy pozemku a zakladni ceny za m2 upravené o viehpo

a dalSi vlivy @sobici zejména na vyuzZitelnost pozémko stavbu, pofipad ceny

urcené jinym zftlsobem oceovani podle § 2, které stanovi vyhlaska.«

Pokud stavebni pozemek neni¢em v cenovych mapach a pokud je pozemek
vyjmenovan v filoze ¢. 2 océiovaci vyhladsky, tabulcé. 1, oceni se jako nasobek
vymery pozemku a zékladni ceny z&.mPokud obec neni vyjmenovana v tabuicé,
uréi se cena dle vzorce:

ZC =Z7ZCy X0, X0, X053 %04 %05 X 0g

Vzorec - 13

,ZC ... zakladni cena stavebniho pozemku\z&mz2,
ZCv ... zakladni cena ZC stavebniho pozemkiizakn2 uvedena v tabuléel pilohy

¢. 2 k této vyhlasce

1. vyjmenované obce okresu, ve kterém se obec ziadnédn# FrantiSkovych Lazni,
Marianskych Lazni, Pathrad a Luha@ovic; je-li vyjmenované obedlenéna na oblasti,
povaZzuje se za zakladni cenu stavebniho pozemkw) (Ehizsi ze zakladnich cen
oblasti vyjmenované obce,

2. vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachazi,

01 ... koeficient velikosti obce, ve které se stavpozemek nachazi, uvedeny v tabulce
¢. 2 v pilozec. 2 k této vyhlasce,

02 .... koeficient hospodsko-spravniho vyznamu obce, ve které se stavebeirak
nachazi, uvedeny v tabulée2 v pilozec. 2 k této vyhlasce,

03 .... koeficient polohy obce, ve které se stavetmremek nachazi, uvedeny v tabulce

¢. 2 v pilozec. 2 k této vyhlasce,

8 zakon¢. 151/1997 Sb., o ottevani majetku, v aktuélnim &ni, § 10 odst. 1.

48



04 ... koeficient technické infrastruktury v oba,které se stavebni pozemek nachézi,
uvedeny v tabulcé 2 v prilozec. 2 k této vyhlasce,

05 ... koeficient dopravni obsluznosti obce, veekse stavebni pozemek nachazi,
uvedeny v tabulcé 2 v prilozec. 2 k této vyhlasce,

06 ... koeficient afanské vybavenosti v obci, ve

které se stavebni pozemek nachazi, uvedeny

v tabulce. 2 v pilozed. 2 k této vyhlasce®

7.1.5.3 Naegeliho metoda oceafni pozemku

Autorem této metody je Svycarsky architekt WolfgaNgegeli. Naegeliho
metoda spéiva ve vypaétu ceny stavebniho pozemku digidly polohy* a metoda
uvazuje, ze stavebni pozemek ma vztah k celkové oemovité ¥ci a vynosm
z ngjmu. Tato metoda je vyhodna pro stanoveni qeogemki, které neni mozno
porovnat, a nezname prodejni ceny porovnatelnycdempéi. K urceni procentualniho
podilu ceny pozemku pouZijeme tzv. ddi tidy polohy“. Klice predstavuji tzna
kritéria, nap. dopravni obsluznost, vyuZitelnost pozemku, vybigdrozvoj lokality,
redulkéni faktory atd. Vyuziva se 7 kii (5 + 2 kle tidy polohy) a tyto mohou nabyvat
hodnot 1 a7 §°

Kli¢e tidy polohy:

* |- VS8eobecn4 situace
* |l - Intenzita vyuZiti pozenik
» |l - Dopravi relace k velko#stu

* |V - Obytny sektor

« V-Remesla, pimysl, administrativa, obchod
* VI - Povysuijici faktory

VIl - Redukuijici faktof’

®7Vyhlaskag. 441/2013 Sh., k provedeni zakona oimséni majetku, v aktualnim eni, § 3.

88 BRADAC, A. a kol. Teorie ocgovani nemovitosti8. gepracované a dopiné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
s. 392.

8 BRADAC, A. a kol. Teorie océovani nemovitosti8. pgepracované a dopiné vydani. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
s. 392-394.
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Tabulka 1 - Podil pozemku z celku nova stavba

Ttida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8

Podil pozemku
z celku (%) S 6 9 13 18 22 30 35-55

Cena pozemku se zjisti z ceny stavby a podilu pkaaernorcem:

CP = RC x bp —RCxPP
B 100 — PP PS
Vzorec - 14

CP...cena celého pozemku do trojnasobku zastaplochy stavby
RC...vychozi cena (bez ogebeni) na pozemku

PP...pondrny podil pozemku ze sétu ceny pozemku a ceny staveb, 2jist
Naegeliho metodou Zitly polohy

PS...pondrny podil stavby ze sétu ceny pozemku a ceny stavb

% BRADAC, A. a kol. Teorie océovani nemovitosti8. pgepracované a dopiné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2009.753 s. ISBN 978-80-7204-630-0.
s. 397.
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PRAKTICKA CAST

8 Realitni trh v posuzovanych lokalitach

Posuzované nemovitosti se nachazeji v lokalitAicmoBnisto a Brno-venkov.
V lokalit¢ Brno-mésto se v nejtSi mie obchoduji bytové jednotky, zatimco v okoli
Brna jsou nejvice poZadovany a nabizeny rodinnéydauz je dano charakterem
zastavby. U nemovitosté. 1, kterd se nachazi v Moravanech u Brna, nabidka
nemovitosti odpovida poptavce. Moravany se v muitulyletech potykaly se
suburbanizaci, v séasné dob je vSak situace stabilizovana a fibpva jiz tolik nové
zastavby. Oblibenost lokality je zejména pro jejgdnou dosazitelnost z centra Brna.
V lokalit¢ Brno-Komin, kde je umigh rodinny dim ¢. 2, je poptavka po nemovitostech
vySSi nez nabidka. Komin je v sasné dob velmi oblibenou méstskou ¢asti.

V Kominé se obchoduji fevazi byty aradové rodinné domy. Oblibenost lokality
dokazuje fakt, Ze v bezprostini blizkosti rodinného dom& 2 se v letoSnim roce
dokortil pétipodlazni rezidedni bytovy dim, ve kterém jsou v séasné dob pouze

3 stavajici volné byty z celkového ¢o 68 jednotek. V Bilovicich nad Svitavou se
nachazi rodinny i ¢. 3 a nabidka nemovitosti zde odpovida poptavcezi Me
nabizenymi nemovitostmi se zde objevuji neddkmeé a rozest&né stavby aigvaze
novostavby. WRi¢kach u Brna také nabidka na realitnim trhu odpovidatavce.
Obchoduji se zde, ale spiSe starsi domy s pozerkidp 4000 ni. Lokalita je dobe
dostupna z centra Brna, vzhledem k udmistblizko sjezdu z délnice D1. Blizkost
dalnice vSak mizeme brat také jako negativum, jelikoz je ze zahradiinného domu
¢. 4 dalnice vidt i slySet. Lokalita ¢sné sousedi s krajem Vysma, tudiZ je oproti
ostatnim posuzovanym lokalitam vyrazechladréjSi. Naopak lokalitat. 5, Modice, se

v poslednich letech potyk& gepisem poptavky nad nabidkou. Lokalita je oblibpraé
klidné bydleni s dobrou dopravni dostupnosti a atketn pracovnich iflezitosti

z pramyslové zény. Nej#tsi zajem o nemovitosti ¥sném okoli Brna je o obce, které
jsou polozeny jiznim a jihovychodnim sram od centra metropole. Ceny ve vSech
lokalitach spiSe stagnuji, rostou vSak ceny enielgetispornych dorin Pri koupi
domi, kupujici v sotdasné dob zajima castka, ktera se &icné hradi na provoz

nemovitosti. Za timto faktem pragglodobr stoji sodasna cena energetickych zdroj
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Obrazek 2 — mapa%édn;itnych rodinnych dom™*

Obrazek 3 — RD%

Rodinny dim ¢. p. 7 na pozemku par@€. 96/1 se nachazi v katastralnim Uzemi
Moravany u Brna (698504). K objektu nélezi pozemakc.¢. 450/6 k. U. Moravany
u Brna. Objekt se nachazitimo v centru Moravan v blizkosti obecnihdadu

L vlastni zpracovani
92 \/lastni zpracovani

52



a autobusova zastavka je vzdalena 300 m. V Moravase nachazi posta, restaurace,
knihovna, sportovni areal, prvni stapeakladni Skoly, blizkost frodniho parku
Bobrava a velké nakupnitetiisko Futurum. Obec je napojena na integrovanyailop
systém. Lokalita je klidna aipemna, vhodna pro bydleni. & obyvatel je 2467.
Vzdalenost nemovitosti od centra&sia Brna je 5,9 km.

~ Maravany,’
Mebowvidy / 4

ModfFice ||| |

ﬁ’nlﬁif‘n

Obrézek 4 - mapa RD’4

Oceaiovany RD je nepodsklepeny s jednim nadzemim paudlaainoznosti vybudovani
podkrovi v @idnim prostoru, @m ma dispozici 5+kk. Zaklady jsou kamenné s izolaci
proti zemni vlhkosti, zdivo je z cihel plnych p&feh tl. 65 cm, stropy jsourewené
trAmové s rovnym omitanym podhledem, krdewiny, vazany, secha sedlovd, kryta
palenou taskou. \&Si omitky jsou vapenné hladké, sokl z keramickpdski vnitini
omitky vapenné hladké. Dkee jsou plastové neborelené hladké, okna platova
sizola&nim dvojsklem. Podlahy obytnych mistnosti ifvdaminoparkety, ostatni
mistnosti keramicka dlazba, betonova mazanina dogdiazba. Vytagni je zajiSéno
plynovym kotlem. Redmétny RD je napojen naifpojky: elektro 220 a 380 V, plyn,

vodu, kanalizaci a internet. Parkovani je moznéijegduci ve dvae domu.

% Vlastni zpracovani
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8.2 RD2

Obrazek 5 - R2”

Rodinny dim ¢. 2 se nachazi v lokatitBrno-Koming.p. 1153/10, ulice Saracovaiid

je postaven na pozemku part. 2567/16, k.U. Komin (610585). K objektu nalezi
pozemek parc:. 2569/8 a 2567/15, k. U. Komin (610585)¢@tmbyvatel nistskécasti
Brno-Komin je 7457. Objekt se nachazi v mistveSkerou alanskou vybavenosti.
V Komir¢ je zakladni i gedni Skola, poSta, zdravotnické fizeani, restaurace,
sportovisé a obchodni centrum. NejblizSi zastavka MHD je \eda cca 150 m. Cesta
do centra rssta trvd tramvaji¢ci autobusem wrstské hromadné dopravyfilplizné

20 minut. Autem cesta dotfetlu ngsta trva do 15 minut. Do budoucna je planovana
vystavba velkého sportovniho arealu mezi Jundrowerdominem, ktery bude od

rodinného domu vzdalen cca 400 m. Vzdalenost neiwstviod centra gsta je 4, 2 km.

% Vlastni zpracovani
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Posuzovany iim ma dispozice 6+1. Zaklady jsou betonové (B $8islé konstrukce
jsou provedeny z keram. bOKINTHERM — 36 MK tl. 365 mm na MVC 25. Stropy
jsou provedeny ze stropnich pand&piroll tl. 250 mm. Sikmé &y podkrovi a strop
jsou provedeny ze sadrokartonu. Mezi krokve je esazepelna izolace tl. 120 mm.
Sttecha je sedlova. Krov jéeSen jako vaznicova soustava seinda ocelovymi
pricnymi ramy, které plni funkci plné vazby. Wipemi je skladba podlah o tlaic®
150 mm a v pa@e 100 mm. Podlaha je tkena pevazre keramickou dlazbou. Vriii
omitky na zdivu jsou vapenné Stukové a v garaziojeitka vapenna hladka.
V koupelrg, na WC a za kucthigkou linkou jsou pouzity obklady z porovinovych
obklad&ek. Venkovni zdivo je op#no vapenocementovou Stukovou omitkou a
fasadnim n&rem. Redmetny RD je napojen naifpojky: elektro 220 a 380 V, plyn,

vodu, kanalizaci a internet. Parkovani je moznanégc¢i na gredzahradce domu.

% Vlastni zpracovani
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8.3 RD3

Obrazek 7 - RD%

Rodinny dim ¢. 3 je postaven na stavebni parael@700 v katastralnim uzemi Bilovice
nad Svitavou (604551) v obci Bilovice nad Svitavewkrese Brno — venkov
v Jihomoravském kraji. K objektu nalezi pozemek . 480/84 k. U. Bilovice
nad Svitavou (604551) s vymou 507 M. Bilovice nad Svitavou se nachazi severnim
smérem od centra #sta Brna. P&et obyvatel je 3579. @anska vybavenost obce
je navelice dobré arovni, stéjnako doprava do #du Brna. V obci je zakladni

i mataska Skola, zdravotnické #aeni, sportovni aredl, obecni policie, restaurace,
pekarna, knihovnaerpaci stanice. Obec je také &asti integrovaného dopravniho
systému Jihomoravského kraje. NejrychlejSi spajenéentra Brna zajiStuje vlak, ktery
jede cca 10 minut. Cesta autem tr¢dlizné 25 minut. Obec je napojena na vodovod,
kanalizaci, plyn, a elektrickou energii. Vzdalenosgmovitosti od centra Brna je 6,
54 km.

% Vlastni zpracovani
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Dum je dispozin¢ ieSen jako 6 + 1. Zaklady jsou z prostého betonlb B podkladni
beton B 20 tl. 150 mm. Hydroizolace je z modifikayah Zivicnych pas, které jsou od
dalSich vrstev podlahy separovany vrstvou geotextiPod nosnymi konstrukcemi
je hydroizolace zesilena. Svislé konstrukce jsocihel Porotherm 44P+D. Strop
je monolitick& Zelezobetonova deska tl. 160 mm tafe B 20 a oceli 10 505 (R).
Schodist je monolitické z betonu B 20 a oceli 10 505 (Rfe6&ha je sedlova, tvena
krovem vaznicové soustavy. Podlahy jsou plovoucipabystyrenu. Naslapné vrstvy
jsou dle @elr mistnosti z parket nebo keramické dlazby¢j¥homitka Porotherm TO
je opatena fasadnim n&em silikatové barvy. Vnihi stny jsou opateny
otéruodolnou barvou. 8hy koupelny a WC jsou oblozeny keramickymi obklady.
Vnittni dvee jsou devotiskové dyhované a ¥j$i otainé plastoveé dvoukdié.
Klempitské vyrobky jako plechovani oken, okapy a okapmibyljsou provedeny
z pozinkovaného plechui€dnttny RD je napojen naifpojky: elektro 220 a 380 V,

plyn, vodu, kanalizaci a internet. Parkovani je néo¥ garazti ve vjezdu k domu.

" Vlastni zpracovani
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8.4 RD4

Obrazek 9 - RD%#

Posuzovany rodinnytgin & 4 se nachazi v obdticky, okres Brno-venkov. RD je
postaven na stavebni parceie 136 a ke stavbnalezi také pozemky. 584/104,
&. 584/115 &. 584/120 v katastralnim tzerRicky u Brna (630802). ObeRicky se
nachazi giblizn¢ 20 km zapadnim strem od Brna. P&et obyvatel v obci je 327. Obec
se stdva pomn¢ atraktivni lokalitou, jelikoZ je snadné dopravrisdzitelnost z Brna.
Na obec maji vliv Gzce sousedici okolni obce, kteggi lepSi obanskou vybavenost.
Obec je uzce svazana s vedlejSi obci DomaSov, kevadalena 1,5 km. DomaSov
disponuje prvnim stugm zakladni Skoly, matekou Skolou, sportovnim areélem,
posStou, restauraci, knihovnou a obchodem. Obyvatéléu obci, také vyuZivaji
spol&né infrastrukturu. Hromadnou dopravu v obci z&ji¢ autobusova linka
integrovaného dopravniho systému Jihomoravskéhe.kdaitem cesta doigtdu Brna
trva cca 25 minut. Vyhodou jeipojeni na dalnici D1 ve vedlejSich obcich Domagov
Ri¢anech u Brna. Obec je napojena na vodovod, kacaliglgn, a elektrickou energii.

Vzdalenost nemovitosti od centra Brna je 18, 28 km.

% Vlastni zpracovani
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Obréazek 10 - mapa RB”

Rodinny dim je nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlazindirpeim, dispozing
ieSen jako 5+kk. Objekt je zaloZzen na zakladovyckepla z prostého betonu B 20.
Vodorovna izolace proti zemni vihkosti, je také mém protiradonova a podkladni
beton je opaen dvojndsobnym penetram natrem. Nosné obvodové zdivo je
ze systému Velox tl. 320 mm (izolace 100 mm), imiseny maji tl. 270 mm. Stropni
konstrukce je ze systému Velox tl. 220 a 270 mmitivih schodi&t je celodewné
schodnicové, bez podstupniciédni konstrukci tvio sedlova secha z palenych tasek.
Krov je dreweny skladajici se zidwnych pozednic, i@veénych vaznic, tewenych
krokvi a klestin. Podhled podkrovi ttfosadrokartonové desky se zvySenou pozarni
odolnosti. Podlahy jsou plovouci. Naslapné vrsteglahy jsou dle &elu mistnosti
keramické nebo laminoparkety. Venkovni tvea okna jsou i@wéna s izol@dnim
dvojsklem. Vnitni dvee jsou dewené \etné oblozkovych zarubni. Vrihi omitky jsou
dvouvrstvé Stukové hladké. ¥j8i omitky jsou Stukové vodoodpudivé. Klergkié

vyrobky jsou zhotoveny z &l¢ného plechu.

% Vlastni zpracovani
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85 RD5

Obrazek 11 - RD°

Rodinny dim ¢. 5 se nachazi v zastaé casti mésta Modice na ulici Ultka. Objekt
stoji na pozemku pi. 389/2 v katastralnim tUzemi Miack (697931). Od 1¢ervence
roku 1994 maji Motice statut mista. Modice leZi jizre od stedu nesta Brna.
V sowasné dob se nésto stava velice dobrou lokalitou, ktera vzkvétanpyslow

a stava se i obchodnimrestiskem. Trvaly pobyt na Uzemi¢sta ma éedre ohlaSeno
4893 obyvatel. Ve g5t se nachazi mateka Skola i zakladni Skola vysSiho stépn
Nachazi se zde také sporto¥jdtnihovna, |ékeské stedisko, zubni ordinace, poStovni
Gifad, policejni stanice, obchod &kolik restauraci. Dopravni spojeni do centra Bma |
zajiseno integrovanym dopravnim systémem jihomoravské&agektramvaj i autobus).
Ve nest je také Zelezkni stanice. Doprava hromadnou dopravaiedit Brna trva
piiblizn¢ 25 minut. Mésto je zastasno prevazr rodinnymi a bytovymi domy,
v blizkosti je také pmyslova zona, ktera zafidje dostatek pracovnichrifezitosti.
Nezangstnanost ve ¥st je 3,6 %, cozZ je nizSi nezgpnér v kraji. Na vychodnim kraji
se nachazi nakupnitetlisko Olympia, coz je i nejtsi nakupni $edisko v okoli Brna.
Nemovitost ma tedy dobryistup k veSkeré a@anské vybavenosti.r@dmetny rodinny
dam je napojen na plynovod, ¥eny vodovod i kanalizaci. Nemovitost je vzdalena

od centra Brna 7, 37 km.

10 v/lastni zpracovani
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Obrézek 12 - mapa RD'8

Rodinny dim je jednopodlaZzni nepodsklepeny bungalov s digpo#itkk. Vstup
do objektu je situovan ze severni strany od komagek Zakladoveé pasy jsou z prostého
betonu C16 a hydroizolace je z modifikovaného SBfalvého pasu s nosnou
vloZkou ze skelné tkaniny. Izolace proti vihkogilislje poZzadavek na radonové riziko.
Objekt je zhotoven systémem keramickych tvarnic oBmrm. Obvodové zdivo
se sklada ztvarnic Porotherm 44 Profi a ¥mits€ny jsou tvarnic a fickovek
Porotherm 24 Profi. Vnihi omitky jsou vapenné Stukové hladké. V mistndstec
hygienického zézeni a c¢asténé za kuchyiskou sestavou jsou ésty opateny
keramickym obkladem. Podlahy jsou v hygienickychstrmstech keramické dlazby,
ve zbyvajici ¢asti domu je laminatova podlaha. Objekt je iEstn sedlovymi
a valbovymi stechami tvéenymi dewvénymi sbijenymi vazniky. Krytina je skladana
Z betonové tasky. Okna jsou hlinikova s trojsklévichodové dvée jsou hlinikovée
osazené do ocelovych zarubni, mit dvee jsou dewné plné v obloZzkovych

zérubnich. Klemggké prvky jsou z pozinkovaného plechu.

01 v/lastni zpracovani
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9 Tvorba databazi pro pfimé porovnani

Pro poteby diplomové jsem sestavil celkem 5 databazi rogih donti, které byly
vyuzity pri oceréni metodou fimého porovnani. Data, ze kterych byly databaze
sestaveny, bylykerpany z realitniho webového portalu www.sreality.Pro kazdou
posuzovanou nemovitost bylo vybrano 10 srovnatéinyodinnych dom v dané
lokalit¢. Pokud nebylo moZné najit ve stejné obci releviantnozZstvi srovnatelnych
objekti, byla databadze dopina o nemovitosti nabizené v nejbliz§im mozném okoli
Tento fakt byl naslednzohledrn koeficienty. Za dobu sledovani nebyly Zadné mdin
domy prodany, nizeme tedy &ekdvat sniZzeni ceny ddinjako marketingovy tah
realitnich kanceld, ktery vede k HvéjSimu prodeji. Jako nejpodstajsi kritérium pro
vybér domi do databaze byla poloha a technicky stav nemauites tvorb¢ databaze
jsem narazil na dkteré extrémni hodnoty ceny. Tyto hodnoty by mohlznamr
ovlivnit vyslednou cenu vypdenou metodouiffmého porovnani. Pro tentdipad jsem
aplikoval Grubbgv test u kazdého oceémi. U datab&zé. 2 byl vylowen rodinny dm
¢. 5 pro jeho vysokou cenu, a tudiz stimto domeryloeve vyp@tu uvazovano.
Ze stejného @vodu byl vyrazen z vypétu rodinny dim ¢. 1 z databaze pro nemovitost
¢. 4.

Vyslednou cenu metododimého porovnani upravovalo 7 koeficignKoeficienty
se nachazeji vintervalu od 0, 8 do 1, 2. Nemotijtdserym byla v daném kritériu
piidélena hodnota 1, jsou stejné. Jako prvni koefic{gn) byl zohlediovan technicky
stav rodinnych doiin Byl zde bran fetel na std a opotebeni dom. DalSi koeficient
(K2) posuzoval uzitnou plochu. Koeficieng Kodnotil pozemek. Zde byla posuzovana
velikost a tvar. Koeficient Kzohlediuje dispozini feSeni objektu a @et obytnych
mistnosti. Dale bylo u nemovitosti hodnoceno jejiybaveni koeficientem K
a vzdalenost od idu nésta Brna. Posledni koeficient Kyjadfuje pocit znalce, ktery

nemovitost nMize na zaklaglosobni prohlidky zhodnotit dle vlastniho tsudku.
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10 Prehled vysledki posuzovanych nemovitosti

Cilem diplomové prace bylo zj&ti cen rodinnych dof a posouzeni jejich ceny

vzhledem Kk jejich umishi. Vysledné ceny byly zj&vany temi metodami a na jejich

zaklad byla stanovena obvykla cena odbornym odhadem. EBwrmetody (nakladova

a porovnavaci) jsou dle asevaci vyhlaSky. Pomoci vyhlasky byly také o&my

vedlejSi stavby, trvalé porosty, studny a venkoupfavy. Teti cena je stanovena

na zaklad pirimého porovnani trznich cen z vyteaych databazi. Jednotlivé metody

budou podrobgji vysvétleny v dalSich kapitolach.
Tabulka 2 - Pehled zji&nych ceh®

Obestawny | Nakladova | Porovnavaci| Metoda Cena
prostor metoda dle| metoda dle | p¥imého obvykla
m? vyhlasky | wvyhlasky | porovnani K&
K¢ K¢ K¢
RD¢. 1 1104,75 6 932 817 4 469 695 6490000 6 200 QOO
RD ¢. 2 665,21 5 789 347 4 858 255 7430000 6 100 QOO
RD¢. 3 701,40 3925 788 2 164 533 4980000 4200 Q00
RD ¢. 4 1 051,90 5 138 064 2 857 447 4140000 4 300 000
RD €. 5 1 085,68 6 422 392 3196 194 4550000 4600 (00

M Nakladova metoda
B Porovndvaci metoda
Metoda pfimého porvnani

B Cena obvykla

Cena K¢

Prehled zjisténych cen

RD 4
5138 064
2857 447
4140000

RD 5
6422 392
3196 194
4 550 000

8 000 000

7 000 000

6 000 000

5000 000

4 000 000

3 000 000

2000 000

1000 000 I

0 RD 1 RD 2 RD 3

6932817 5789 347 3925788
4 469 695 4 858 255 2164533
6 490 000 7 430 000 4 980 000
6200 000 6 100 000 4200 000

4300 000

4 600 000

Graf 2 - Frehled zjignych cef™

192 y/lastni zpracovani
193 vlastni zpracovani
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Z grafu vyplyva, Ze u rodinnych dan¢. 1, 4 a 5 je nejvySSi cena z§iSé& nakladovou
metodou. U nemovitosté. 2 a 3 byla nejvySSi cena dosaZzena metoddmnéhno

porovnani.

11 ZjiSténé ceny pozemi

N1

N 1

Pozemky pro pdeby diplomové prace byly océ&my pomoci ocgovaci vyhlaskye.
441/2013 Sb., v aktualnim &m. DalSi metodou, ktera byla aplikovana zs&elém

zjisteni ceny pozemku posuzovanych nemovitosti je Naegeliho metdidiy polohy.

Tabulka 3 - Pehled zji&nych cen pozemk™

Ocergni dle Jednotkova | Jednotkova
Vyméra Whiagk Naegeliho cena zam cena za M
pozemku y K& y metoda (dle (Naegeliho
m? K¢ vyhlasky) metoda)
K¢ K¢
RD¢. 1 993 1041 041,34 715 871,31 1048 721
RD¢. 2 414 1 556 640,00 550 291,28 3760 1329
RD¢. 3 640 612 409,60 389 806,81 957 609
RD¢. 4 1580 714 665,60 443 692,80 452 281
RD¢. 5 492 497 864,64 607 334,64 1012 1234
Prehled zjiSténych cen pozemki
1800 000,00
1600 000,00
1400 000,00
2 1200 000,00
€ 1000 000,00
(&)
800 000,00
600 000,00
400 000,00
200 000,00 I I
0,00
RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5
mCenadle vyhlddky =~ 1041041,34 1556 640,00 612 409,60 714 665,60 497 864,64
m Naegeliho metoda 715 871,31 550 291,28 389 806,81 443 692,80 607 334,64

Graf 3 - Frehled zji&nych cen pozemk®

194 Vlastni zpracovani
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Z grafu je jednoznmé, Ze cena pozemlkuréena vyhlaSkovou metodou je vzdy vyssi.
Vyjimkou je vSak pozemek u rodinného domus, u kterého bylo Nageliho metodou
téidy polohy cena o 18 % vysSi. U rodinného dainb jsem takeé ifp zpracovani prace
narazil na problém, kdy rodinnytich je nachystan na kolaudaci, zkolaudovany vSak
neni. Zahrada tedy neodpovida skotamu stavu a objekt neni geometricky Z&am.

U rodinného domw. 2 mizeme zase pozorovat patrny rozdil v&estanovenou
vyhlaskovou metodou oproti zbyvajicim pozemk Tento @m se nachazi v lokatit
Brno-Komin a pro msto Brno je sestavena cenova mapa pozerlonkrétré cena
zanf vtéto lokalit dosahuje hodnoty 3 760¢K Pii prepastu na jednotkou cenu
vypoctenou z vyhlaSkového océm vzhledem k velikosti pozemku jeildzité zminit
nemovitosté. 4, kterd se nachéaziRitkach. Tato nemovitost se nachazi nejdale
od centra Brna a vybavenost obce i doprava je eehv@osuzovanych nemovitosti
nejhorSi. Tento fakt zji§hou cenu reflektuje. Jednotkové ceny pozéndokazuji
hypotézu, Ze vzdalenost odestu nésta ovliviiuje i cenu pozemkuCim je pozemek

vzdalerjSi od centra, tim jeho cena klesa.

19 Vastni zpracovani
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12 ZjiSt éné ceny nakladovou metodou

Zjisténé ceny byly stanoveny na zakdasdceiovaci vyhldSky v aktualnim #ni.
Pro poteby nakladového oceéni jsem oslovil majitele posuzovanych nemovitosti
0 zamjc¢eni projektové dokumentace. &hto dokumentaci byl nasledlrvypccitan
obesta¥ny prostor (Filoha ¢. 1). Obestagny prostor byl vypéten jako sotet
obesta¥nych prostoll spodni stavby, vrchni stavby a zaseni. Zadny z objekinebyl
podsklepen. Pouze rodinnyrd ¢. 1 sphoval poZzadavek 8§ 13 ogevaci vyhlasky, a to,
7e obestatny prostor pro vyp&et nakladovou metodou musi byit$i neZ 1 100 rh

U rodinnych dom &. 4 a 5 byl tento poZadavek jen o cca 35nmsplin. Pro aplikaci
nakladové metody u vSech déna moZznost porovnani jsem podminku zanedbal.
Nasled#d bylo provedeno mistni $eni a dosSlo k oidteni skuténého stavu

s projektovou dokumentacifiFmistnim Seteni bylo také posouzeno okoli, technicky
stav don, st&i a vybaveni. VSechny domy byly ve vyborném teckénc stavu, k této
skute&nosti jsem ghlédl a vyp@et opotebeni byl tedy wislen analytickou metodou.
Vysledna nékladova cena se sklada ze¢tsowodinného domu, vedlejSich staveb,

studny, venkovnich Uprav, pozetn& trvalych porosi

Tabulka 4 - Pehled zji&nych cen nékladovou metod8u

Cena RD Pozemek VedlejSi Studna ernkovm Trvalé Cena

stavba Upravy porosty celkem
RD 1 |4 975 336,91 1 041 041,34 587 083,44 63 484,04 212 110,94 53 760,0d 6 932 817,0(
RD 2 | 3969 100,27 1 556 640,0( X X 234 053,33 29 553,04 5 789 347,0(
RD 3 | 3040546,51 612 409,60 X X 267 077,675 754,00 3 925 788,
RD 4 | 3856 228,24 714 665,60 X 66 994,7480 359,60 19 816,00 5 138 064,0(
RD 5 | 5484 484,23 497 864,64 X 69 705,1i8364 948,95 5 389,00| 6 422 392,Q

1% vlastni zpracovani
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Prehled zjiSténych cen ndkladovou metodou

7 000 000,00

6 000 000,00

5000 000,00
2
< 4 000 000,00
=z
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3 000 000,00

2 000 000,00

1000 000,00

0,00
RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5
Trvalé porosty 53 760,00 29 553,00 5 754,00 19 816,00 5 389,00

B Venkovni Upravy 212 110,94 234 053,33 @ 267077,67 480359,60 364 948,95
M Studna 63 484,08 0,00 0,00 66 994,75 69 705,18
H Vedlejsi stavba 587 083,44 0,00 0,00 0,00 0,00
W Pozemek 1041041,34 1556640,00 612409,60 71466560 497 864,64
B Cena rodinného domu | 4 975 336,91 3969 100,27 3040 546,51 3856 228,24 5484 484,23

Graf 4 — Fehled zji&nych cen nakladovou metod8l

13 ZjiSt éné ceny porovnavaci metodou dle vyhlasky

Nemovitosti byly oceény dle océovaci vyhlaSky. Podminkou ocari je obestagny
prostor rodinnych doih do 1100 M Tuto podminky splnily fedmstné domy a?

na rodinny dm ¢. 1. Pro patby prace byly ofi ocerny vSechny nemovitosti

z divodu komparace. Cena zfigh porovnavaci metodou se sklada z ceny pozemku,
stavby, vedlejsi stavby, kter4& métsi zastasnou plochu neZ 25 fstudny, trvalych
porosfi, pripadré bazénu. Vysledné ceny porovnavaci metodu jsem|uved ceny
bazéri, jelikoZz cenu vyznanmthumeéle navySovaly. Pro upsréni uvedu cenu bez i

s bazeény.

107 vlastni zpracovani
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Tabulka 5 - Pehled zji&nych cen porovnavaci metodou vyhlaskovou bez hd2én

Cena rodinného Cena pozemku Vedlejsi Studna Trvalé porosty Celkem K¢
domu K¢é stavba K¢ K¢
K& K&
RDE. 1 2724326,23 1041 041,34 587 083,44 63 484,08 sege0, | 4469695
RD ¢ 2 3272 062,11 1556640,00 X X 2055300 | 4858255
RD¢. 3 1546 369,85 612 409,60 X X 5754,00 2164 533
RD &. 4 2 055 970,62 714 665,60 X 66 994,75 10816,00 2857447
RD&5 2 623 235,49 497 864,64 X 69 705,18 5389,00 | ©°196194

Tabulka 6 - Pehled zji&nych cen porovnavaci metodou vyhlaskovou s b&%Zény

Cena Cena i .

e Vedlejsi | Studna Trvalé L x <
rodinného | pozemku « < . | BazénKé | Celkem Ké
domu K& K& stavba K¢ K¢ porosty Ké

RD& 1 | 2724326,23|  1041041,34 58708344  63484(08 66300 X 4 469 695
RD & 2 | 3272062,11| 1556 640,00 X X 29 553,00 4211642  90G4372
RD & 3 | 1546 369,85 612 409,60 X X 5 754,00 109 092,96 72626
RD & 4 | 205597062 714 665,60 X 66 994,75 19 816,00 1229 2979 496
RD¢. 5 | 262323549 497 864,64 X 69 705,18 5 389,00 900mR1 3286 216

198 \/|astni zpracovani
199 Vlastni zpracovani
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Porovnavaci metoda vyhlaskova s/bez ceny bazénu

5000 000

4000 000
> 3000 000
[4°]
C
I 2 000 000
1,000 000
0
RD 2
RD 3
RD 4
RDS
RD 2 RD 3 RD 4 RD 5
. — —
Porovnavaci metoda vyhlaskova 4 858 255 2164 533 2857 447 3196 194
bez bazénu
. — ——
Porovndvaci metoda vyhlaskovas ) g5 55, 2273626 2979 496 3286216
bazénem?2

Graf 5 - Porovnavaci metoda vyhlaskova bez/s camgrini™®

Rodinny dim ¢. 1 nemé spola¢ uzivany bazén, tudiz nebyl viiv bazénu na vysledno
cenu graficky znazoem. NejwtSi vliv na cenu mé bazén u nemovitasti3 a 4, kdy
tento rozdil vyslednou cenu ovlivni o0 5%. U rodihaédomug¢. 2 je cena ovlivéna

pouze o 0,8%,/od je vSak ten, Ze OP tohoto bazénu je od ostamigné mensi.

10v/lastni zpracovani
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14 ZjiSt éné ceny metodou pimého porovnani

Ceny zjis€né metodou iimého porovnani jsou dle mého nazoru nej@sinTato
metoda totiZ jako jedina bere v Uvahu realnou sitna trhu a vychazi z inzerovanych,
¢i jiz zobchodovanych nemovitosti. V inzerci jsoungeasto nadsazeny, pro jejich
moznost pozgSiho snizovani az na hranici realné prodejnosta porovnani bylo
vytvoreno celkem @ databézi rodinnych dama kazda databazé&tala minimals
10 objekti. Tvorba databaze byla podrairmpopsana v kapitole 9. V této kapitole byly
také vys¥tleny koeficienty, kterymi byla cena nemovitostirayena. NejdlezitejSim
kritériem vzhledem k charakteru prace byla polohemavitosti, technicky stav,
dispoztni feSeni a uzitna plocha.

Pred aplikaci metodyifmeho porovnani byl proveden Grubbgest, ktery testuje,
Ze se extrémy vyraZnneliSi od ostatnich porovnavanych cen nemovitddimoci
tohoto testu se u dvou databazi vyiitai nejvyssi hodnota. Ziodu vysoké ceny byl

vyloucen RD¢. 5 z databazé 2a RD¢. 1 z databaze. 4. (Prilohag. 8)

Prehled zjisténych cen metodou pfimého porovnani
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RD1 RD 2 RD 3 RD 4 RD5
W Metoda pfimého porovnadni| 6490 000 7 430 000 4980 000 4140 000 4 550 000

Graf 6 — Fehled zji&nych cen metodouf§mého porovnant-

Z prehledu vyslednych cendenych pomoci metodyffméeho porovnani jerpsre vidét

oblibenost lokalit, ve kterych se posuzované netostii nachazeji. Nejvyssi ceny

Hlyvlastni zpracovani
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dosahuje RD¢. 2, ktery je umighn v mestskeé ¢asti Brno-Komin, tudiz ma polohu

e

Brna, jeho poloha je nejhorsi a lokalita je proemoionalni kupce nejmérzajimava.
Zbyvajici domy se pohybuji mezémito dwma hodnotami v zavislosti na aktualni

situaci na trhu.
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15 Jednotkové ceny a lokalita

Pro posouzeni vlivu lokality bylo nutnégpaitat ceny na jednotkové za’njelikoz ma
na cenu zasadni vliv velikost obestagho prostoru. i vypoctu jednotkové ceny
u porovnavaci metody dle aaevaci vyhlasky byla pouzita hodnota be#ppcteni

bazéri.

Tabulka 7 - Pehled zji&nych jednotkovych céff

Nakladova . ,
, Porovnavaci Metoda
Obestawny | metoda dle e Cena
- < metoda dle | pFimého .
prostor vyhlasky o L. obvykla
3 " vyhlasky porovnani «
m Ké » y Ké
Ké Ké

RD¢. 1 1104,75 6 932 817 4 469 695 6 490 000 6 200 000
Jednotkova

cena zam X 6 275,46 4 045,88 5874,63 5612,12
(K& RDE. 1

RD¢. 2 665,21 5 789 347 4 858 255 7 430 000 6 100 000
Jednotkova

cena zam X 8 703,03 7 303,34 1 1169,40 9170,03
(K& RDE. 2

RD¢. 3 701,40 3925788 2 164 533 4 980 000 4 200 000
Jednotkova

cena zam X 5 597,07 3 086,01 7 100,08 5 988,023
(K& RDE. 3

RD¢. 4 1 051,90 5138 064 2 857 447 4 140 000 4 300 000
Jednotkova

cena zam X 4 884,55 2 716,46 3 935,73 4 087,84
(K& RDE. 4

RD¢. 5 1 085,68 6 422 392 3196 194 4 550 000 4 600 000
Jednotkova

cena zam X 5 915,54 2 943,95 4 190,92 4 236,97
(K& RDE. 5

Y12 y/|astni zpracovani
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Prehled zjisténych jednotkovych cen
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W Nakladova metoda 6 275,46 8 703,03 5597,07 4 884,55 5915,54
B Porovnavaci dle vyhlasky 4 045,88 7 303,34 3 086,01 2716,46 2943,95
H Metoda pfimého porovnani 5 874,63 11 169,40 7 100,08 3935,73 4190,92
H Cena obvykla 5612,12 9170,03 5988,02 4 087,84 4 236,97

Graf 7 — Fehled zji&nych jednotkovych cé&l
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Z grafického zn&zogmi miZzeme usuzovat, Ze vzdélenost odedt nEsta Brna
ovliviiuje obvyklou cenu. Zrimy rozdil v jednotkové cenpozorujeme u nemovitosti

~ v s

. 2, ktera je v mstskécasti Brno-Komin. Nejnizsi jednotkovou cenu ma nenosy

[@X3

. 4 vRickéch. Hodnota fhv Rickach je 56 % niz$i neZ v BaKoming. MiZzeme tedy

[@X3

fict, Ze lokalita, ve které se nemovitost nachaxlivauje vyslednou obvyklou cenu.
Nesmime vSak zapomenout, Ze lokalita neni jedingktofem, ktery vyslednou cenu
ovliviiuje. Do ceny se také promita vliv typu konstrukéechnicky stav a st
nemovitosti, vybaveni, velikost pozemku atd. Pokwthom n&li zhodnotit vliv
ob¢anské vybavenosti v jednotlivych obcich, jedné@mdanejlepSi vybavenost ma
Brno-Komin. Moravany a Bilovice nad Svitavou jsopodstat srovnatelné. Maidce
v zavislosti na charakteru nemovitosti. Negh vybavenou obci jsoRi¢ky, ve kterych
se nachézi nemovitost4. Obec mé pouze zakladni vybaveni. Z pohledaditelnosti
sttedu nésta Brna hromadnou dopravou i automobilefasg reflektuji jednotkové

ceny posuzovanych nemovitosti.
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Zaveér

Diplomova prace se skladé zé dasti. Prvnicast tvdi teoretickacast prace, ktera
priblizuje problematiku oagovani, pravni fedpisy a zakladni pojmy, které jsou
podstatné pro zpracovani. Drubi@st prace seénuje popisu jednotlivych nemovitosti
a jejich lokalit, které byly pro pteby prace vybrany. V praktick@&asti byly
prezentovany vysledky vypti, které byly vypdteny ¥emi océiovacimi metodami.
Obvykla cena byla stanovena odbornym odhadem nadascaiovacich metod, které
byly na nemovitosti aplikovany.

Ocereéni mazeme rozdlit do dvou skupin. Prvni skupinou jsou oéen dle
platnych océovacich pedpisi. Pro poteby prace byl vyuzit zakown. 151/1997 Sb.,
a provadci vyhlaska¢ 441/2013 Sb., v aktualnim &m. Druhou skupinu igdstavuje
ocereéni metodou fimého trzniho porovnani, kterou nevymezuje zadedps. Metoda
se zakladd na porovnani nemovitosti na zakladalnych zobchodovanychi
inzerovanych nemovitosti a vysledna cena je uprakeeficienty.

Pro poteby ocemni byly vypaiteny obestatné prostory staveb na zakéad
projektovych dokumentaci, které byly Z@eny majiteli nemovitosti. Dale byly
pouzity informace z katastru nemovitosti. Pro st@md rizika povodni, byl pdzen
vypis z povodovych map. Pro informace o aktuélini stavu realdrihu bylo vyuzito
volné¢ dostupnych realitnich portal a informaci obchodniho manazera realitni
kancelde.

Nakladovou metodou ocemi dle vyhlasky byly vysledné ceny nemovitosti
nejvyssi, zeif aplikovanych metod. U nemovitosti 2 a 3 vSak vySla nejvysSi cena
metodou pimého trzniho porovnani. V této situaciibeme oznét tyto lokality za
investin¢e vyhodné. V lokali Brno-Komin, je vSak problém s nedostatkem dostapny
pozemk:i s moznosti zastami. Lokalita Bilovice nad Svitavou se s timto péhem
nepotyka, tudiZ je v séasné dobra situace pro novou vystavbu.

Pfi oceréni porovnavaci metodou dle vyhlasky jsem uvaZzowal choZnosti
vypoctu. Prvni varianta se sklada ze &oucen pozemku, rodinného domu, trvalych
porosti a gipadré studny. U druhé varianty jsem uvazoval i cenu bazéktery
u nemovitostt. 3 a 4 cenu zvysil az o 5% dle jeho velikosti.

Jako dalSi byla pouzita metodéirpého porovnani (nevyhlaskového). Dle mého
nazoru je tato metoda stanoveni ceny nejiggilnjelikoz se v ni, jako jeding, promita

aktualni situace na trhu nemovitosti. Pro posoubglyi vytvoreny databaze a nasledn
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nemovitosti v nich obsazené vyhodnoceny Gubbsowstet, pomoci kterého byly
vyloué¢eny extrémni hodnoty.

Pti zpracovani diplomové prace byla potvrzena hypmntéze cenu obvyklou
ovliviiuje poloha nemovitosti vzhledem k centriésta Brna. Cena obvykla je vSak
ovlivnéna dalSimi faktory, kterymi jsou n#klad, technicky stav, sthnemovitosti,
velikost pozemku, venkovni Upravy a trvalé porastypozemku. NejtSi viiv na cenu
rodinnych donmi mé& technicky stav a velikost domu. Proipby srovnani byly ceny
prepaiteny na jednotkové (cena za&)mNejvy3si ceny bylo dosaZeno v Bidomins.
Vysledna cena zde byla ovligtma cenou pozemku, ktery byl jako jediny o&rerdle
cenové mapy. Nemovitostt. 1, 3 a 5 se nachazeji v Moravanech, Bilovicich
nad Svitavou a Maditich lokality, vybavenosti obce a dostupnosti dmtca Brna
srovnatelné. Jejich ceny tomuto faktu odpovidajiejnNSi ceny bylo dosaZzeno
u nemovitosti¢. 4, vRickach u Brna i festo, Ze ma nadstandartni vybaveni, #gjv
vyméru pozemk ve funknim celku a bazén. Obec je vSak nedostéterybavena
a dostupnost hromadnou dopravou i automobilem géekd nejhorsi.

V diplomové praci jsem pracoval s omezenym vzork®thnemovitosti a zasfil
jsem se na lokalitu Brno a okoli. V jinych podmiokda jinych krajich mohou byt
zjistené hodnoty diametratodliSné.
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