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blizkosti a dopad odklonu dopravy na cenu RD v centru mésta.

v anglickém jazyce:

Determination of the Impact of Krnov Bypass on Prices of Detached Houses in its Close
Proximity and the Effect of Traffic Diversion on Detached House Prices

Stru¢na charakteristika problematiky tkolu:
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Cile diplomové prace:
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Abstrakt

Diplomové prace ,,Zjisténi vlivu krnovského obchvatu na ceny RD, nachdzejicich se
V jeho bezprostiedni blizkosti a dopad odklonu dopravy na cenu RD V centru mésta® ma za
ukol zjisténi vlivi silnicniho obchvatu na ceny rodinnych domi. Pti plnéni tohoto tkolu bylo
pouzito vice druhi metod ocenovani, jako jsou naptiklad nakladovd metoda dle cenového
ptedpisu, porovnavaci metoda dle cenového ptedpisu a porovndvaci metoda Standardni
jednotkova trzni cena SJTC (nevyhlaSkova). Zavérem diplomové prace je samotné zjisténi
vlivu silni¢niho obchvatu na ceny rodinnych domu, nachazejici se v jeho bezprostfednim

okoli a dopad odklonu na ceny rodinnych domt v centru mésta Krnova.

Kli¢ova slova

Nakladova metoda dle cenového piedpisu, porovnavaci metoda dle cenového

ptedpisu, porovnavaci metoda SJITC nevyhlaSkova, cena ¢asova, cena obvykla.

Abstract

The Master’s thesis ,,Determination of the Impact of Krnov Bypass on Prices of
Detached Houses in its Close Proximity and the Effect of Traffic Diversion on Detached
House Prices™ has as one’s task a determination of the influences of a by-pass road on the
prices of family houses. In pursuance of this task it has been used several kinds of the
valuation methods, as for example the cost approach according to the price order, the
comparative method according to the price order and the comparative method Standard unit
market price (non-promulgation). In the conclusion of the Master’s thesis there is a separate
determination of the influence of the by-pass road on the prices of the family houses, which
are located in its neighbourhood and the impact of a deflection on the prices of the family
houses in Krnov city centre.

Key words

Coast approach according to the price order, comparative method according to the

price order, present price, current price.
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UvVOD

Jiz od nepaméti se 1idé na celém svété snazi odhadnout hodnotu komodit, které
sménuji, kupuji ¢i prodavaji. Vlivem casu se ale z tohoto odhadu stala samostatnd védni

disciplina, ktera se snazi posuzovat piidélené subjekty ocenéni co nejobjektivnéji.

Samotné ocenovani nemovitosti se provadi pro ucely prodeje ¢i koupi, dale kvili
dédickému fizeni, rozdéleni spole¢ného jméni manzell pii jejich rozvodu, pro vymeéteni dané
Z nemovitosti a jiné. Pro kazdé z téchto ukonii plati rizné metody ocenéni, které upravuje

zakon a souvisejici vyhlasky.

Tato diplomova prace ,, Zjisténi vlivu krnovského obchvatu na ceny RD nachézejicich
se Vv jeho bezprostredni blizkosti a dopad odklonu dopravy na cenu RD V centru mésta.” se
v prvni praktické Casti vénuje ocenéni Sesti rodinnych domil vybranymi zpusoby ocenéni.
V teoretické Céasti se naopak vénuje problematice, kterd uzce souvisi s ocefiovanim
nemovitosti. V druhé praktické ¢asti se zabyva vyzkumem vlivu silnicniho obchvatu na ceny

rodinnych domi, které jsou v bezprostiedni blizkosti, ale i mimo tento obchvat.

V prvni kapitole tato diplomova prace popisuje proc se oceiiuje a kdo toto ocenovani

muze vykonavat a za jakych zdkonnych podminek

Druhd kapitola se vénuje zakladnim pojmim, které se V oceflovani nemovitosti
pouzivaji, jako jsou budova, rodinny dim, ¢islo popisné, Cislo eviden¢ni, druhy pozemkd,

katastr nemovitosti, list vlastnictvi a mnoho jinych pojma.

Tteti kapitola se snazi objasnit rozdil mezi cenou a hodnotou, dale vyjmenovava druhy

cen a hodnot, které upravuje zdkon

Ve Ctvrté kapitole je uvedena zakladni pravni Uprava, kterd ovliviluje ocenovani

nemovitosti.

Kapitola ¢islo pét se zabyva metodami ocenéni nemovitosti. Tato kapitola se rozdéluje
na dva zdkladni typy ocenovani. Prvni je dle cenového piedpisu, ktery upravuje zakon
¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl(zdkon o ocenovani

majetku), ve znéni pozd&jSich predpist, vyhlasky ¢.3/2008 Sb., o provedeni nékterych

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakontu, ve
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znéni pozdéjsich predpisit (ocenovaci vyhlaSka). V tomto zdkoné se popisuji metody
ocenovani. Je to nakladova, porovnavaci a kombinace nakladové a vynosové metody. Druhy
typ ocenovani jsou trzni metody ocenovani, které nejsou predepsany zadnym piedpisem.

Jedna se zejména o porovnavani skute¢nych prodanych nemovitosti s ocenovanou.

Sesta kapitola se zamé&fuje na praktické rady, které by znalec & odhadce mohl
potfebovat pii ocefiovani nemovitosti, dale se vénuje podkladim, které jsou potieba pii

ocenovani nemovitosti.

Kapitola Cislo sedm se zamétuje na vypocty vymeér, které obsahuje tato diplomova
prace a snazi se vysvétlit, K jakému ucelu slouzi a za jakych podminek je pouzit.

4

Osma kapitola se zacina vénovat praktické casti, kde popisuje lokalitu oceniovanych

rodinnych domd, realitni trh mésta Krnova i Opavy.

Devata kapitola udava veskeré informace o ocenovanych rodinnych domd, jejich

zakladni vyméry, popis, typ konstrukei, vybaveni a potizené fotky nemovitosti.

V desaté kapitole jsou popsany rekapitulace vyslednych hodnot vSech pouzitych
metod ocenéni u vybranych rodinnych domi. Je to metoda nédkladovd, porovnavaci
vyhlaskova a metoda porovnavaci SJITC nevyhlaskova a cena Casova, dale se Vv této kapitole
promitne do metod ocenéni cena pozemkii a cena venkovnich Uprav, kterd je zohlednéna

v nakladové metode.

Jedenactd kapitola se veénuje porovnanim pouZitych typl ocenéni, kde zkouma

vliv riiznych aspektii na ceny vybranych rodinnych domd.

Kapitola cCislo dvanact se vénuje samotnému vlivu silni¢éniho obchvatu na ceny
rodinnych domt, v této kapitole se popisuje metodika vyzkumu a vysledky, které tento

vyzkum pfinesl.
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1  UCEL OCENOVANI

Ocenovani nemovitosti slouzi k pfibliznému zjiSténi spravné hodnoty dané¢ho objektu.
Nikdo nechce kupovat zbyteéné nadhodnocenou, nebo naopak prodavat podhodnocenou
nemovitost. Prodavajici 1 kupujici jsou vétSinou osoby, které vlastni veskeré své portfolio
praveé V nemovitosti, a kdyz tuto nemovitost Spatné prodaji nebo koupi, mohou zcela zbytecné
prodélat cast financnich prostiedki, které uSetfili za mnoho let svého Zzivota. Proto se
ocenlovani nemovitosti stalo samostatnym oborem, ktery se snazi toto riziko co nejvice
eliminovat. K tomu slouZi zejména odhadci, znalci a znalecké ustavy, které maji potiebnou

kvalifikaci k provadéni oceniovani nemovitosti

1.1 Odhadci

Odhadce se vénuje pouze trznim odhadiim nemovitosti (stanoveni obvyklé ceny). To
znamena, ze sméfuje k hodnoté nemovitosti, kterd je urcujici zejména pro realitni kanceléfe,
banky a pojistovny. Pro danové subjekty (finanéni urady) nebo soudy tento odhadce nemtize

vykonavat svou ¢innost, jelikoZ nema pottebna opravnéni urovat administrativni ceny. [19]

Podminky pro vykon profese odhadce upravuje Zivnostensky zakona ¢&. 455/1991 Sb.
§ 23 a § 24. Odhadce je Zivnost vazana, ke které se vztahuji statem uzndvané pravidla. Tyto

pravidla jsou vyjmenovany V zivnostenském zakoné Vv ptiloze ¢. 2:

,,pro ocenovani véci movitych a nemovitych:

a) vysokoskolské vzdelani ve studijnim programu a studijnim oboru zaméreném na
ocenovani majetku, nebo

b) vysokoskolské vzdelani a absolvovani celoZivotniho vzdélavani podle zviastniho
pravniho predpisu) V rozsahu nejméné 4 semestrii zaméreného na ocenovani majetku
dané kategorie, nebo

C) minimalné stredni vzdélani s maturitni zkouskou vV oboru, ve kterém ma byt ocenovani
vykonavano, a absolvovani celozivotniho vzdélavani podle zvlastniho pravniho
predpisu) V rozsahu 2 semestrii zaméreného na ocenovani majetku, nebo

d) minimalné stredni vzdélani s maturitni zkouskou vV oboru, ve kterém ma byt ocenovani
vykonavano, a absolvovani pomaturitniho kvalifikacniho studia V rozsahu nejméné 2
Skolnich rokii zameéreného na ocenovani majetku, nebo
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e) minimalné stredni vzdélani s maturitni zkouskou vV oboru, ve kterém ma byt ocenovani
vykonavano, a 2 roky praxe V ocenovani majetku, nebo

f) osvédceni o rekvalifikaci nebo jiny doklad o odborné kvalifikaci pro prislusnou
pracovni cinnost vydany zarizenim akreditovanym podle zvlastnich pravnich predpisii,
nebo zarizenim akreditovanym Ministerstvem Skolstvi, mladeze a télovychovy, nebo
ministerstvem, do jehoz piisobnosti patri odvétvi, V némz je zZivnost provozovana a 5 let
praxe V ocernovani majetku “ [10]

1.2 Znalci

Znaleckou ¢innost upravuje zakon ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoc¢nicich doplnény
vyhlaS8kou Ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb., s nékolika novelizacemi. Znalci
zaujimaji pii oceflovani nemovitosti jiné postaveni nez odhadci. Po splnéni predepsanych
podminek jsou do funkce soudnich znalct jmenovani Ministrem spravedlnosti nebo ptipadné
s jeho povétenim nékterym z predsedi krajskych soudct. Znalci vykonavaji stejnou praci jako
odhadci, ale jesté navic vytvaieji znalecké posudky, které vyuzivaji zejména statni organy pti
plnéni svych tkonu (d€leni bezpodilového vlastnictvi manzelt po jejich rozvodu, pokus
0 smir pied soudem, dané z nemovitosti atd.). [1]

Podminky jmenovani znalce nam upravuje zakon ¢.36/1967 Sh. o znalcich
a tlumocnicich § €. 4:

,, (1) Jmenovat znalcem (tlumocnikem) Ize toho, kdo:

a) je statnim obcanem Ceské republiky, obcanem jiného clenského statu Evropské unie,
kterému bylo vyddno potvrzeni o prechodném pobytu nebo povoleni k trvalému pobytu
na vizemi Ceské republiky, nebo stdtnim prislusnikem jiného nez clenského stdtu
Evropské unie, kterému bylo vyddno povoleni k trvalému pobytu na tizemi Ceské

republiky,

b) je zpuisobily k pravnim vikoniim vV plném rozsahu,

C) je bezithonny,

d) nebyl v poslednich 3 letech vyskrtnut ze seznamu znalci a tlumocnikit pro poruseni
povinnosti podle tohoto zdakona,

€) ma potiebné znalosti a zkusenosti z oboru (jazyka), Vv némz ma jako znalec (tlumocnik)
prlisobit, predevsim toho, kdo absolvoval specialni vyuku pro znaleckou (tlumocnickou)
¢innost, jde-li o jmenovani pro obor (jazyk), v némz je takova vyuka zavedena,
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f) ma takové osobni vlastnosti, které davaji predpoklad pro to, ze znaleckou
(tlumocnickou) cinnost miize radné vykonavat,

9) se jmenovanim souhlast.

(2) Podminku bezuhonnosti podle odstavce 1 pism. c) nesplnuje fyzicka osoba, kterd byla
pravomocné odsouzena

a) za umyslny trestny c¢in, nebo

b) za nedbalostni trestny cin spachany Vsouvislosti s vykonem dcinnosti znalce
(tlumocnika), pokud se na ni nehledi, jako by nebyla odsouzena*. [11]

1.3 Eticky Kodex odhadce

Eticky kodex odhadcii a znalc upravuje chovani, prdva a povinnosti ke vztahu ke
spole¢nosti, klientovi, profesi, kolegim a komote, ve které je odhadce ptihlasen. Jako ptilohu
této diplomové prace prikladdm eticky kodex znalct a odhadcti Ceské komory odhadct

majetku (ptiloha ¢. 8.) [20]

1.4  Znalecké ustavy

Znalecke tustavy jsou pravnické osoby, které pro vykonavani znalecké ¢innosti musi
byt zapsany do seznamu znaleckych ustavi, tento seznam vede ministerstvo spravedlnosti.

Zéakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumo¢nicich v § 21 rozliSuje dva typy znaleckych ustavii:
1. Gstav nebo jind pracovisté, specializovand na znaleckou ¢innost
2. védecké ustavy, vysoké skoly a instituce

Ustavy podavaji znalecky posudek vzdy pisemné, spravnost Gidaji v posudku ovéii
vedeni Ustavu. Za posudek odpovida ustav jako organizace, ale pfi stvrzeni spravnosti udaji
pred statnim organem musi vystupovat jednotlivec, ktery se na posudku podilel a dokaze na

ptipadné otazky organu odpoveédét. [1]
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2  ZAKLADNI POJMY Z OCENOVANI NEMOVITOSTI

2.1 Budova

Obecné pro budovu neplati jednotna definice, tu upravuji hned dva rtzné zakony

a jedna vyhléska:
Katastralni zakon

,,budovou se rozumi nadzemni stavba, kterd je prostorové soustiedéna a navenek

uzavrena obvodovymi sténami a stresni konstrukci* [12]
Zakon o vlastnictvi byti

,budovou se rozumi trvald stavba spojend se zemi pevmym zdkladem, ktera je
prostorové soustiedena a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stresnimi konstrukcemi
S nejméné dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal.
Rozhodnutim viastnika za budovu lze povazZovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem, pokud
je samostatné oznacena cislem popisnym a je tak stavebné technicky uspordadana, ze miize

plnit samostatné zakladni funkci budovy “ [13]
Vyhlaska o technickych poZadavcich na stavby

nwbudovou se rozumi nadzemni stavba vcetné jeji podzemni Cdsti prostorove

soustredeéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stresni konstrukci* [14]

2.2 Rodinny diim

Pojem rodinny diim upravuje:
Vyhlaska o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi
Stavbou pro bydleni se rozumi:

, rodinny diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkim
na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny dum miize mit nejvyse tri

samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi* [15]
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2.3  Cislo evidencni, orienta¢ni, parcelni, popisni

Tyto Cisla nam udévaji polohopisné informace o ptislusné budové ¢i pozemku. Nebyt

téchto Cisel byla by evidence, ale i samotné hledani objektl v terénu velice ztizené.

2.3.1 Cislo evidenéni

Eviden¢nimi Cisly se oznacuji:

,,a) stavby pro rodinnou rekreaci,

b) stavby docasné,

C) budovy, které nevyzaduji stavebni povoleni ani ohlaSeni stavebnimu uradu,
S vyjimkou:

1. staveb pro chovatelstvi o jednom nadzemnim podlaZzi o zastavéné plose do 16 m2 a do
5 m wisky,

2. zimnich zahrad o jednom nadzemnim podlazi a sklenikit do 40 m2 zastavené plochy

ado 5 mvysky,

3. pristieskii o jednom nadzemnim podlazi, které slouzi verejné doprave, a jinych verejnée
pristupnych pristieskii do 40 m2 zastavéné plochy a do 4 m vysky. ©“ [16]
Podle zrusené vyhlasky €. 97/1961 Sb. o nazvech obci, oznacovani ulic a ¢islovani

domii, § 6 zni definice evidenc¢niho ¢isla takto:

., Stavby slouzici k prozatimnimu nebo docasnému bydleni musi byt oznaceny radovym

cislem evidencnim. *“ [2, str. 76]

Ptelozeno do laické mluvy, budovy oznacené Cislem evidencnim maji lohu k bydleni
prevazné docasnou (rekreace), dale timto Cislem jsou opatfeny budovy, které slouzi jen
K ur¢itému ukolu, po skonceni tohoto ukolu budovy zanikaji (do¢asné postavena budova na

stavbé pro hygienické zazemi napf. umyvarna, sprchy, prevliékarny)
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2.3.2 Cislo popisné

., Budova musi byt oznacena popisnym cislem, pokud neni dale stanoveno jinak. *“ [16]

Podle Doc. Ing. Rudolfa Stefana, CSc. v knize o Oceiiovani nemovitosti zni

definice pro Cislo popisné takto:

., Cislo, kterym se oznacuje V obci kazda samostatnd budova (popi. soubor budov)
trvalého charakteru (obytnd, provozni, obchodni), kterd je oddélena od jiné budovy. Casti
obce maji  samostatné  popisné  Cislovani  budov (pojem  pouzivany Vv katastru

nemovitosti) “ [2, str. 177]

Z téchto definic si lze odvodit, ze cislem popisnym jsou evidovany vSechny
samostatné budovy, které jsou uzivany k trvalému bydleni nebo jsou pouzivany trvale pro

jinou ¢innost a to k obchodovani ¢i k vyrobé.

2.3.3 Cislo orienta&ni

., K usnadnéni orientace mohou byt Vjednotlivych ulicich a na jinych verejnych

prostranstvich oznaceny budovy vedle popisného cisla jesté cislem orientacnim * [16]

Podle zrusené vyhlasky €. 97/1961 Sb. o nazvech obci, oznacovani ulic a ¢islovani

domii, §7 zni definice evidenéniho ¢isla takto:

,, Ve méstech nebo vétsich obcich mohou mit budovy kazdé ulice nebo kazdého jiného

verejného prostranstvi pro usnadnéni orientace také cisla orientacni* [2, str. 176]

Cislo orienta¢ni ndm tedy slouZi jen k Gcelu orientace na dané ulici, proto jsou tato
¢isla mnohem mensi neZ ¢isla popisna ¢i eviden¢ni. Z pravidla jsou orientacni ¢isla na jedné
stran¢ ulice lichd a na druhé strané suda. Tyto Cisla si na dané ulici zachovavaji svou

matematickou posloupnost (2, 4, 6), a proto se da rychleji orientovat a najit ur¢itou budovu.

2.3.4 Cislo parcelni

, Cislo, kterym je oznacena parcela shodné ve vSech Ccastech katastralniho

operatu* [2, str. 176]
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2.4  Druhy pozemkii

Pozemkem se podle katastralniho zakona rozumi:

., Cast zemského povrchu oddélend od sousednich casti hranici tizemni spravni
Jednotky nebo hranici katastralniho vizemi, hranici vilastnickou, hranici drzby, hranici rozsahu

zastavniho prava, hranici druhit pozemkii, popr. rozhranim zpisobu vyuZiti pozemkii “ [12]
Déle se pozemky podle katastralniho zékona d¢li na:

., ...ornou pudu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty (dale
jen "zemédeélské pozemky"), lesni pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvori a ostatni

plochy. “ [12]

Dalsi ¢lenéni pozemki podle zdkona o oceniovdni majetku a o zméné nckterych

zakond (¢. 151/1997 Sh.)
Pro ucely ocenovani se pozemky ¢leni na:
,,a) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastavené pozemky evidované V katastru nemovitosti V jednotlivych druzich
pozemku, které byly vydanym uzemnim rozhodnutim urceny zastaveni, je-li zvlastnim
predpisem stanovena nejvySsi pripustnd zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem

pouze cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému k zastaveni,

2. pozemky evidované V katastru nemovitosti V druhu pozemku zastavené plochy
a nadvori, V druhu pozemku ostatni plochy- stavenisté nebo ostatni plochy, které jsou
Jiz zastaveny, a V druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny funkcni
celek se stavbou a pozemkem evidovanym V katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvori za ucelem jejich spolecného vyuziti a jsou ve vlastnictvi

stejného subjektu,

3. plochy pozemkii skutecné zastavené stavbami bez ohledu na evidovany stav v Katastru

nemovitosti,

b) zemédelské pozemky evidované V katastru nemovitosti jako orna piida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,
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c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované V katastru nemovitosti

a zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované V katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou napriklad hospodarsky nevyuzZitelné pozemky a neplodna

puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochrannad hrdz, mocal, bazina. " [17]

2.5 Katastr nemovitosti

Podle zakona &.344/1992 Sbh. o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni
zakon) § 1 (2) je katastr:

,,soubor udajii o nemovitostech v Ceské republice (ddle jen "nemovitosti") zahrnujict
Jjejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucadsti katastru je evidence
viastnickych a jinych vécnych prav K nemovitostem podle zvlastniho predpisu (ddle jen

"pravni vztahy") a dalsich prav k nemovitostem podle tohoto zdakona. © [12]

2.6 Geometricky plan

Podle Doc. Ing. Rudolfa Stefana, CSc. V knize o Ocefiovani nemovitosti zni definice

pro cislo popisné takto:

,Je technicky podklad a neoddeélitelnd soucast vsech listin, podle nichz mad byt
proveden zadpis do katastru nemovitosti, je- li treba predmeét zapisu zobrazit do katastralni

mapy (pojem uzivany V katastru nemovitosti) ““ [2, str. 179]

2.7  List vlastnictvi (vypis z katastru nemovitosti)

Podle Doc. Ing. Rudolfa Stefana, CSc. V knize o Ocefiovani nemovitosti zni definice

pro Cislo popisné takto:

,, Obsahuje jméno popripadé nazev viastnikit nebo spoluvlastniku, rodna cisla obcant,
nebo identifikacni c¢isla pravnickych osob, vSechna parcelni c¢isla nemovitosti, popisna cisla
a evidencni cisla budov, které vlastni V katastralnim uzemi, doplnkové (podrobnéjsi)

0 pravnich vztazich k nemovitostem a rizné poznamky. Tyto udaje se zapisuji do ctyr
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zdakladnich casti listu viastnictvi: A, B, C, D. V automatické podobé ma jeste dalsi casti: Bl-
jina prava k nemovitostem a cast E- nabyvaci tituly, F. V odlisné uprave se vede list
viastnictvi pro dum a byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi osob (pojem pouZivany

V katastru nemovitosti) ““ [2, str. 181]

Podrobnéjsi popis zékladnich ¢asti listu vlastnictvi:

,,Cist A obsahuje informace 0 viastnicich nebo spoluviastnicich a dalSich pravech.
Identifikatory viastnika, podil, pravni vztahy

Cdst B obsahuje informace o nemovitostech, které se tpkaji viastnikii a ostatnich
opravnenych z ¢asti A. Jsou zde tyto oddily:

e Pozemky: parcelni ¢islo, vyméra, druh pozemku, zpiisob vyuziti a ochrany

e Budovy: cdst obce, cislo popisné nebo evidencni, zpusob vyuziti a ochrany, cisla
parcel

e Jednotky.: udaje o domé, cislo jednotky, prip. jeji umisténi, typ a zpiisob vyuZiti,
velikost spoluvlastnického podilu na spolecnych cdstech domu, prip. pozemku

Pozemky evidované zjednodusenym zpiisobem: parcelni cislo, vyméra a jeji piivod
(katastr PK, evidence EN a pridél GP)

Zde se také vyznacuje, Ze prave probiha zména prdva k nemovitosti plombou (P)

Cast Bl obsahuje prava kjinym nemovitostem a pro vlastnictvi, které nemovitosti
Z ¢asti B je zrizeno
Cast C uvddi omezeni viastnického prava k nemovitostem z édsti B, a odkazy na listiny

a Fizeni, ze kterych se pri zapisu omezeni V casti C vychdzelo

Cast D slouzi kevidenci pozndmek a informaci tkajici se nemovitosti V édstech
A,B,B1,C, a odkazy na listiny a Fizeni ze kterych se vychdzelo pri zapisu do casti D

Cist E neboli Nabyvaci tituly a jiné podklady k zdpisu vzniku nebo zmény vlastnického
a jiného prava vlastnikii z ¢asti A k nemovitostem v casti B, neboli ditkazy a divody nabyti

viastnictvi

Cist F je vymezuje zemédélské pozemky uvedené Vv cisti B pomoci parcelniho cisla,
kodu BPEJ a vymery. *“ [21]
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2.8 PrisluSenstvi véci

Obcansky zakonik ndm definuje v § 121 pfislusenstvi takto:

., (1) Prislusenstvim véci jsou veéci, které nalezi viastniku véci hlavni a jsou jim urceny

k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany. [3, str. 11]

Z toho vyplyva, ze prisluSenstvim je samostatnd véc, ktera muize byt naprosto
oddélena od véci hlavni, ale na zaklad¢ rozhodnuti vlastnika je pravé tato véc funkéné spjata

a pouzivana s véci hlavni. Pravé toto déla véc prislusenstvim. [3]

2.9 Soucast véci

Obcansky zakonik nam definuje v § 120 pfislusenstvi takto:

., Soucasti veci je vSe, co k ni podle jeji povahy ndlezi a nemiize byt oddéleno, aniz by

se tim véec znehodnotila* [3, str. 11]

Soucasti hlavni véci je vSe, co z dané véci nemlze byt oddéleno, aniz by to hlavni véc
poskodilo nebo znehodnotilo. Za soucast stavby se povazuji konstrukce, které jsou s hlavni
veci pevné spojeny napt. schodisté, ustfedni topeni, okna, dvefe nebo 1 jiné stavby, které jsou
se stavajici stavbou provozné propojeny. Provoznim propojeni se rozumi stav, kdy dvé

odligné ¢asti stavby jsou komunikaéné propojeny dveimi nebo chodbou. [3]

2.10 Zivotnost stavby

Zivotnost stavby je doba od vzniku (kolaudace), az po samotné zchatrani stavby (neni
obyvatelna) za predpokladu, Ze se na stavbé behem jejiho Zivota délala bézna udrzba. Tato
Zivotnost se udava Vv rocich. Existuji stavebné technické tabulky, které nam ur€uji stfedni

hodnotu Zivotnosti pouzitych konstrukénich prvka. [4]
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2.11 Opotrebeni stavby

Opotiebeni stavby nebo také znehodnoceni stavby nam uréuje, jakou dana ocenovana
nemovitost ztratila svou hodnotu vlivem postupnym uzivanim a degradaci materialu. Udava

se v procentech z nové stavby, ktera tak ztraci svou hodnotu. [4]

RozliSujeme dva zakladni druhy opotiebeni:

2.11.1 Linearni metoda

UZ jen ze samotného nazvu lze vycist, Ze se jedna o pfimku, na které se odecita za
kazdy rok stejné opotiebeni, az do konce zivotnosti. Tento zpiisob se u oceflovani nemovitosti
pouziva zejména u konstrukci, které jsou stejné staré, neprosli zadnou rekonstrukci, a tudiz

mizeme predpokladat stejnou zivotnost u vech prvk. [4]

Vypocet linearni metody

Vypocet nam upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku V piiloze ¢. 15

odst. (2)

., Pri pouziti linedrni metody se opotiebeni rovnomérnée rozdéli na celou dobu
predpokladané  Zivotnosti. Rocni opotrebeni se vypocte délenim 100% celkovou
predpokladanou zivotnosti. PouZije- li se pro vypocet linearni metoda, opotiebeni miize byt

nejvyse 85% “ [8, str. 92]

2.11.2 Analyticka metoda

Vychazi z faktu, ze dand ocenovand nemovitost prosla za sviij zivotni cyklus riznymi
opravami, prestavbami, pfistavbami, vestavbami, které jsou daleko mladS$i nez samotna
nemovitost. Proto pfi linearnim zplsobu vypoctu opotfebeni bychom danou nemovitost

nemohli objektivné posoudit.

Proto vznikla analyticka metoda, ktera zohlediiuje jednotlivé objemové podily
konstruk¢énich prvkil v nemovitosti a ke kazdému ptiradi urcity stupen opotiebeni Vv zavislosti

na stafi. [4]
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Vypocet analytické metody
Vypofet nam upravuje zakon ¢.151/1997 Sb.,, 0 ocenovani majetku

v piiloze ¢. 15 odst. (5)

., Vypocet opotiebeni analytickou metodou vychdzi ze stanoveni objemovych podilu
konstrukci a vybaveni uvedenych V tabulkdach ¢. 1 az 6. Predpokladana Zivotnost téchto

konstrukci a vybaveni je v tabulce ¢. 7. Opotiebeni v procentech se vypocte podle vzorce:

n
2<Bi 100A')
- ci” !

=

Vzorec ¢ 1: Vypocet analytické metody opotrebeni [8]

,, Kde
[/ pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,

Ai...... objemové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedené V tabulkach ¢. 1
az 6 upraveného podle skutecného zjisténi stavu V navaznosti na vypocet koeficientu

vybaveni K4; soucet objemovych podilii se i po téchto upravach jedna 1,000
Bi.... skutecné stari jednotlivych konstrukci a vybaveni

Ci...... predpokladand celkovd Zivotnost prislusni konstrukce a vybaveni uvedend
vtabulce ¢. 7, popripadé stanovena s ohledem na skutecny stavebné technicky stav
konstrukce,  pricemz plati vztah Bi < Ci (V pripadé ukonceni technické Zivotnosti
nekteré konstrukce a vybaveni se predpokladana Zivotnost rovna jeji

skutecnému stari). ““ [8, str. 92]
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3 CENAVERSUS HODNOTA

3.1 Cena

Cena se vyjadfuje V penézni Castce, kterd je skutecné¢ vynaloZena, pozadovéana nebo

nabizena za urcitou véc ¢i sluzbu. [3]
Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach nam § 1 odst. 2 nam piesné definuje co je to cena:
,,(2) Cena je peneézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi
b) zjisténa podle zviastniho predpisu 1) k jinym uceliim nez k prodeji. ““ [18]
Oceinovani rozliSuje n€kolik druhi cen, které se 1iSi zptisobem vypoctu, Vv nésledujici

¢asti se zametim na tyto ceny:
3.1.1 Cena administrativni (téZ ,,cena zjiSténa*)
Je cena stanovend podle zvlaStniho cenového piedpisu, kterym je zdkon

.151/1997 Sh., 0 ocefiovani majetku a provadéci vyhlasky Ministerstva financi CR

. 3/2008 Sb. [3]

(@]

(@]

Pouziti: zejména pro Ucely soudd, pii restitucich, k vypoctiim dani, u privatizaci atd.

3.1.2 Cena porizovaci (téZ ,,cena historicka*)

Je cena, za kterou by bylo mozné véc potidit v dobé jejiho vzniku ¢i potizeni, zejména

u staveb, pozemku a porostu. Tato cena je bez odpoctu opotiebeni. [5]

Pouziti: v ucetnictvi, zakon o ucetnictvi ¢. 563/91 Sh.v § 25 odst. (4) pism. a)
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3.1.3 Cena reproduk¢éni (téZ ,,reprodukéni pofizovaci cena“ nebo ,,vychozi cena“)

Je cena, za kterou by bylo mozné véc postavit, potidit praveé ted’ nebo v dobé jejiho
ocenéni bez ohledu na staii oceniované véci (pocitd se bez opotiebeni). U staveb se cena

zjist'uje za pomoci polozkového rozpoctu nebo technickohospodaiskych ukazatela (THU) [5]

3.1.4 Cena reprodukéni ¢asova (téZ ,,substancéni hodnota“)

Je také oznacovana jako vécna hodnota, kterou tato cena vlastn¢ vyjadiuje. Jde o cenu
reproduk¢ni, sniZzenou o opotiebeni stavby a piipadné naklady na opravy takovych zavad,

které znemoziuji fadné uzivani véci. [22]
3.1.5 Cena obvykla (téZ ,,cena obecna nebo trzni*)

Je to cena, za kterou mohu danou véc koupit ¢i prodat v urcitém case a lokalité (volny
trh). Pfesna definice o obvyklé cené vychazi ze zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku

v § 2odst. 1

~Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby Vv obvyklém obchodnim styku V tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani VIV zvldstni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho

vztahu k nim. * [17]

Odhadce nemtize nikdy ptesné urcit trzni cenu véci, jelikoz posledni slovo pii koupi ¢i

prodeji mé vzdy kupujici nebo prodavajici, ktery se na konecné cen¢ dohodne.

Pouziti: pfi odhadech nemovitosti, pouzivd se zejména pro realitni kancelafe,

pojistovny ¢i banky.
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3.2 Hodnota

Hodnota vyjadiuje samotny uzitek dané véci tak, jak ji citi kupujici ¢i prodavajici.
Tudiz to neni skute¢n¢ zaplacenou, pozadovanou ¢i nabizenou cenou. Pro kazdého majitele
ma stejnd vec jinou hodnotu a proto je jen na ném ,za jakou hodnotu véc nabidne a na strané
druhé, za jakou hodnotu ji kupujici pfijme. Mame rtizné druhy hodnot podle toho, z kterého

uhlu pohledu se na oceniovanou véc divame. [3]

3.2.1 Vécna hodnota (téz ,,substanc¢ni hodnota*)

Je to reprodukéni cena snizend o opotiebeni, ktera odpovida primérné opotiebené véci
stejného stafi, nakonec se pak jest¢ snizi o naklady a opravu zavad, které znemoziuji uzivani
dané véci.

,, Vécna hodnota se obvykle vypocita:

VH = MMJ x ZCU — O

Vzorec ¢. 2: Vypocet vécné hodnoty [5]

MMJ- mnozstvi mernych jednotek

ZCU- zdkladni cena upravena
obecné: ZCU=ZC* KI1* K2* K3* K4* K5* Ki* Kp
kde: ZC - Zdkladni cena z cenového predpisu
K1- K5- koeficienty upresnéni ceny také z CP

Ki - Koeficient rustu cen (inflace) s hodnotou 1,00 v roce
1994,

Kp- Koeficient prodejnosti (pomer sjednanych a urcenych

cen v regionu)
O - Opotrebeni* [5, str. 19]

V ocenovani se setkdvame spiSe s terminem ,,Casova cena* nez vécna hodnota.

31




3.2.2 Vynosova hodnota (téZ ,,kapitalizovana mira zisku)

,,Soucet diskontovanych (odvurocenych) budoucich prijmii z nemovitosti** [3, str. 51]

Z této definice vyplyva, ze pro vypocet vynosové hodnoty je zapotiebi zjistit velikost
jistiny (vklad na bankovni tcet), ktera by zajistila svym troCenim stejny vynos, jako prave
utrzené Cisté rocni najemné.

Cisté¢ ro¢ni ndjemné se vypocte z utrzeného rocniho nijemného, ponizené o rocni
naklady na provoz nemovitosti. Do téchto nakladi patii odpisy, pramérna roc¢ni udrzba,

sprava nemovitosti, dan z nemovitosti, pojisténi a jiné.

Vzorec pro vypocet vynosové hodnoty:

cV = Zisk z ndjmu nemovitosti za rok
Urokova mira v % za rok

x 100%

Vzorec ¢. 3: Vynosovd hodnota cistého vynosu [3]

Tento vypocet vSak nemizeme brat plné prikaznym k vyjadfeni hodnoty oceniované
nemovitosti. Hlavné v obdobi, kdy je zvySena mira inflace, kterd nam tyto vysledky zkresluje.

Déle se musime divat na samotny vyvoj cen stavebnich dodavek, které nam mohou vécnou

hodnotu nemovitosti zvySovat ¢i snizovat. [3]
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4  PRAVNI UPRAVA OCENOVANI NEMOVITOSTI

Nejzakladngjsi pravni upravou, o kterou se ma znalec opirat je zakon ¢. 526/1990 Sb.,
o cenach ve znéni pozd¢jSich predpisi (dale jen ,,zdkon o cenach®), dalsi uprava pro
ocenovani je zakon ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (dale
jen ,,zakon o ocenovani majetku) a vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni ve znéni
pozdéjsich predpisi, (dale jen ,,vyhlaska®), ve znéni vyhlasky ¢.456/2008 Sh., vyhlasky
¢. 460/2009 Sbh., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb. a vyhlasky 387/2011 Sb.

4.1  Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach ve znéni pozdéjSich prredpisi

Ptedmét tipravy tohoto zakona najdeme v § 1

., (1) Zdkon se vztahuje na uplatitovani, regulaci a kontrolu cen vyrobkii, vykonii, praci
a sluzeb (dale jen "zbozi") pro tuzemsky trh, véetné cen zboZi z dovozu a cen zboZi urceného

pro vyvoz.
(2) Cena je penezni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) zjistena podle zvlastniho predpisu™1) k jinym uceliim nez k prodeji.

(3) Postup podle tohoto zdakona plati i pro prevody prav a dale téz pro prevody

a prechody viastnictvi k nemovitostem véetné uzivacich prav k nemovitostem.

(4) Zakon se nevztahuje na odmeny, uhrady, poplatky, ndahrady Skod a nakladii
a uroky, upravené zvlastnimi predpisy. 2)

(5) Zakon vymezuje prava a povinnosti pravnickych a fyzickych osob a pravomoc
spravnich organu pri uplatiiovani, regulaci a kontrole cen.

(6) Spravni organy prislusné k regulaci cen podle zdkona upravujiciho piisobnost
organii Ceské republiky v oblasti cen (ddle jen , cenové orgdny*) mohou regulovat

ceny podle tohoto zdakona

a) je-li trh ohrozen ucinky omezeni hospodarské soutéze,
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b) vyzaduje-li to mimoradna trzni situace,
¢) pro ucely odvodu spotrebni dané z cigaret podle zvlastniho pravniho predpisu™2a),
d) vyzaduji-li to predpisy Evropskych spolecenstvi*2b), nebo

e) vyzaduje-li to verejny zdjem spocivajici Vudrieni vyvazZeného postaveni
prodavajiciho a kupujiciho u zboZzi zcela nebo zcasti dotovaného z prostredkii statniho

rozpoctu nebo z jinych verejnych rozpoctu. *“ [18]

4.2 Zakon ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych

zakonu

Jde o cenovy predpis, ktery ndm urcuje, jaké druhy cen V oceflovani mdme pouzit
K uré¢itému zaméru (napt. pro Gcely zdanéni, tedy dan z pfevodu nemovitosti, dan dédicka,
dan darovaci, pro potieby restituci, pro vklad nemovitosti do majetku (dcetnictvi) firmy, pii
déleni spoleéného jméni manzeld, pii déleni podilového spoluvlastnictvi, realné déleni

nemovitosti apod.)

»(1) Zdakon upravuje zpiisoby ocenovani veci, prav a jinych majetkovych hodnot (ddle
jen "majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Al). Odkazuji-li tyto predpisy
na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro
prodej, rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zakon plati i pro ucely stanovené zvldastnimi
predpisy uvedenymi V casti ctvrté az devaté tohoto zdakona a ddle tehdy, stanovi-li tak

prislusny organ Vv ramci svého opravnéni nebo dohodnou-/i se tak strany. * [17]

Y1) § 18 odst. 2 zdkona ¢. 2481992 Sb., o investicnich spolecnostech a investicnich fondech.

$ 5 odst. 2 zdkona CNR ¢ 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni zdkona & 24211994 Sh.

§ 33 zdkona ¢. 4211994 Sb., o penzijnim pFipojisténi se statnim prispévkem a o zméndach nékterych zakonii souvisejicich s jeho zavedenim.
§ 2 odst. 1 a 3 vyhlasky Federdlniho ministerstva financi ¢. 122/1984 Sb., o ndhraddch pii vyviastnéni staveb, pozemkil, porostii a prav k
nim.

§ 3 vyhlasky Ministerstva spravedinosti CR ¢. 612/1992 Sb., o odméndch notdiit a spravei dédictvi.

$ 2, 4 az 9 vhlasky Ministerstva zemédélstvi ¢. 81/1996 Sb., o zpiisobu vypoctu vyse tijmy nebo Skody zpiisobené na produkcénich funkcich
lesa.

34



4.3  Vyhlaska ministerstva financi 3/2008 Sb.

, Vyhlaska ze dne 3. ledna 2008 o provedeni nékterych ustanoveni zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdakoni, ve znéeni pozdéjsich
predpisi, (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., ve zméni vyhlasky
¢. 460/2009 Sb.,  ve  zmeni  vyhlasky ¢ 364/2010Sb.,  ve  znéni  vyhlasky
¢. 387/2011 Sh. “ [8, str. 16]

Zakladni ustanoveni této vyhlasky je v prvni ¢asti:

.S I Predmet upravy: Tato vyhlaska stanovi ceny, koeficienty, prirazky
a srazky kK cendm a postupy pri uplatnéni zpiisobii ocenovani véci, prav, jinych majetkovych

hodnot a sluzeb. ““ [8, str. 16]
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5 ZAKLADNI METODY OCENOVANI

V této  kapitole jsou popsdny zplsoby ocefiovani nemovitosti, které

pouziji i v praktické ¢asti této diplomové prace u ocenéni rodinnych domu.

Nejzakladnéjsi typy ocenéni jsou dva, a to podle cenovych ptedpist (,,vyhlaskoveé

ocenéni*) nebo trzniho ocenéni. Lisi se hlavné v tom, kdo dané ocenéni a pro koho provadi.

Vyhlaskové ocenéni mohou délat pouze znalci, ktefi jsou jmenovani ministrem financi
nebo pfislusSnym soudem podle zdkona o znalcich a tlumocnicich. Vysledkem takového
ocencéni je pak znalecky posudek, ktery musi obsahovat zdkonem stanovené naleZitosti.
Zejména pak soupis pouzitych dokladl, datum, ke kterému je dand nemovitost ocencna,
dokumentace skuteCnosti, nalez (popis oceniované nemovitosti, zplisob ocenéni, pouzité
metody, vypocty kone¢né ceny a rekapitulace). Dale musi byt znalecky posudek opatien tzv.
»znaleckou dolozkou®, ve které¢ je napsano, ve kterém oboru byl znalec jmenovan, pod jakym
¢islem je zaregistrovan, pod ktery soud spadé a kdy byl jmenovan. Tato konkuren¢ni dolozka
je opatiena prislusnym razitkem znalce a nesmi chybét jeho podpis. Tyto znalecké posudky se

pouzivaji zejména pro soudy, ale také pro spravce dani (finan¢ni Gfady). [23]

Trzni ocenéni nebo také nékdy uvadeéné ,,stanoveni obvyklé ceny* mohou provadét jak
samotni znalci, tak i odhadci. Odhadce je osoba, ktera splnila zdkonem stanovené podminky,
tedy podminky tykajiciho se zZivnostenského zakona. Tento odhadce obdrzi od Zivnostenského
ufadu tzv. ,koncesni listinu pro ocenovani Tato listina ho povétuje provadét odhad cen
nemovitosti. U téchto odhadii se ale miizeme setkat s nejednoznacnosti vysledkd, jelikoZ jsou
¢asto nevyhovujici, chybi jim peclivost a jsou nestandardni. Odhady maji své vyuziti zejména
u bank, které nezajimé administrativni cena, ale pravé cena za kterou se da dana nemovitost
praveé prodat (trzni cena). To mé jen jediny divod, kdyz banka poskytne uvér (hypotéku) na
danou nemovitost a klient se po né¢jaké dobé dostane do platebni neschopnosti, tak banka
muze vzdycky nemovitost prodat a pijéené penize tak ziskat nazpét bez vétsiho rizika. [24]

U téchto dvou metod ocenéni se vyslednd cena nemovitosti muze liSit o vice nez
100%. To zapfi¢inuje zejména vliv trhu u trzniho ocenéni, kde se zohledituje mnoho aspekti,

o kterych budu psat nize.
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5.1 Ocenéni podle cenovych piedpisi (,,vyhlaSkové ocenéni*)

Mame tii typy ocenéni: nakladovy zptisob
porovnavaci zplisob

kombinace ndkladového a vynosového zptisobu

5.1.1 Nakladovy zpusob ocenovani

U této metody se vychazi z nékladd, které jsou nutné vynalozit na stavbu stejné
nemovitosti v dané lokalité, ve stejném Case a se stejnymi vlastnostmi jako je praveé
oceniovana nemovitost. U tohoto ocenéni nasledné zohlednime jeji charakter, velikost,
vybaveni, polohu a prodejnost v dané lokalité (koeficienty). V neposledni fadé odecteme

technické opotfebeni z oceflované nemovitosti.

Zpusob nakladového ocenéni je upraveno ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., v § 5 rodinny

dam, rekreacni chalupa a rekrea¢ni domek.

Zakladni cenu rodinného domu zjistime z ptilohy €. 6, ktera se stanovuje Vv zavislosti
na druhu konstrukce, tu pak vynisobime poctem m?® obestavéného prostoru, kterou dale
nasobime koeficienty. Nakladova metoda se pouziva Vv piipadech, kdy je obestavény prostor

rodinného domu vétsi nez 1100 m? [8]

Ziakladni cena rodinného domu podle vzorce:

ZCU =ZCxK4x K5x Kix Kp

Vzorec ¢. 4: Zdkladni cena rodinného domu [8]

,Kde: ZCU.... Zdkladni cena upravend,
ZC....... Zakladni cena podle prilohy ¢. 6,
K4..... Koeficient vybaveni stavby, ktery se vypocte dle vzorce:
K4= 1+ (0,54*n)
Kde: 1 a 0,54 jsou konstanty
n... je soucet objemovych podilii konstrukci a vybaveni (priloha ¢. 15, tab. ¢. 3)
K5..... Koeficient polohovy podle prilohy ¢. 14,
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Ki....... Koeficient zmény cen staveb podle prilohy ¢. 38,

Kp..... Koeficient prodejnosti uvedeny v priloze ¢. 39. [8, str. 18]

5.1.2 Porovnavaci zpusob ocenovani

Jde o srovnani ocefiované nemovitosti s primérnou nemovitosti, kterou nam
ptredepisuje vyhlaska, této nemovitosti se fika ,,etalon®. Tato metoda se pouziva u rodinnych
domtt do 1100 m?* obestavéného prostoru nad 1100 m* nas vyhlaska odkazuje k nakladové
metodé. [3]

Odkaz na upravu a vypocet porovnavaci metodou najdeme ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb.,

V § 26a ktery nam fika:

,,Cena dokonceného rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku,
S vyjimkou téch, které patii k piivodni zemédélské usedlosti, o obestavéném prostoru do 1100
m3 véetné, se zjisti vynasobenim poctu m3 obestaveného prostoru rodinného domu, rekreacni
chalupy nebo rekreacniho domku, urceného zpiisobem uvedenym Vv priloze ¢. 1, indexovanou
prumérnou cenou uvedenou V priloze ¢. 20a a upravenou podle odstavce 2. V této cené je
zahrnuto standardni vybaveni rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku

uvedené V priloze ¢. 6. [8, str. 27]

Cena upravena se zjisti podle vzorce:

CU=IPCx]I

Vzorec ¢. 5: Cena upravenda [8]

,, kde:

CU....... cena upravend za m* obestaveného prostoru,
IPC.......indexovana primérna cena podle prilohy ¢. 20a tabulky ¢. 1,

e index cenového porovndni vypocteny podle vzorce:

I = Itx Ipx v

Vzorec ¢ 6: Index cenového porovnani [8]
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It........ index trhu se stanovi podle vzorce:

t=1+3Y3,Ti

Vzorec ¢ 7: Index trhu [8]

Ti...... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu dle prilohy ¢. 18a
tabulky ¢. 1;

Ip...... index polohy se stanovi podle vzorce:

Ip=1+3Y",Pi

Vzorec ¢. 8: Index polohy [8]
kde
Pi.... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy dle prilohy
¢.18a tabulky ¢. 3, 4,5 a 6 vV navaznosti na ucel uziti stavby a podle

toho, ve které obci se rodinny diim, rekreacni chalupa nebo rekreacni

domek nachdzi;
no.... celkovy pocet znakui vV prislusné tabulce;
Iv...... index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:

Iv= (1+X}2Vi)*V13

Vzorec 9: Index konstrukce a vybaveni [8]

kde

Vi...... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu
konstrukce a vybaveni dle prilohy ¢. 20a tabulky ¢. 2.
Popisy hodnocenych znaku, charakteristik jejich
kvalitativnich pasem a jejich hodnoty jsou uvedeny v
tabulkach prislusnych priloh. Hodnota i-tého znaku se
stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich
charakteristik do kvalitativniho pasma znaku. Indexy se

pro dalsi vypocet zaokrouhluji na ti desetinnd mista. “ [8, str. 27]
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5.1.3

psano:

Kombinace nakladového a vynosového zptisobu

Upravu této metody nam opdt piedepisuje vyhlaska ¢ 3/2008 § 22, ve kterém je

,Je-li pronajata cela stavba, popripade s prislusenstvim a pozemkem, jejiz cena se

zjisti nakladovym zpiisobem podle § 3, oceni se kombinaci nakladového a vynosového

zpiisobu. * [8, str. 24]

Vzorec pro vypocet vynosové hodnoty:

cv =% x100
P

5.2

Vzorec ¢. 10: vypocet vynosové hodnoty [8]

CV.....cena zjisténd vynosovym zpusobem,

N....... rocni najemné upravené podle nasledujicich odstavcu,

)72 mira kapitalizace V procentech uvedena V priloze ¢. 16; u staveb s viceucelovym

uzitim se pouzije mira kapitalizace podle prevazujiciho ucelu uziti; jsou-li podily ucelu
uziti shodné a mira kapitalizace rozdilnd, pouzije se vyssi mira kapitalizace.
U souboru staveb se mira kapitalizace pouZije podle jeho zdkladniho ucelu

uzit. ** [8, str. 24]

Trzni metody ocenovani

Zakladnich definic trzni hodnoty nemovitosti je hned né€kolik podle Evropského prava

vyjadiuje trzni hodnota cenu:

,za kterou by pozemky, budovy a jiné stavby mohly byt prodany na zaklade

soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den

ocenéni za predpokladu, ze majetek je verejné vystaven na trhu, zZe trzni podminky dovoluji

Fadny prodej a Ze obvykla lhiita je dosazitelna pri jednanich o prodeji“ [6, str. 1]

Podle mezinarodnich profesnich organizaci odhadcti majetku IVSC a TEGOVA je

trzni hodnota odhadnuta ¢astka:
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,za kterou by mela byt aktiva sménéna V den ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim V nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé strany

Jednaji na zdkladé znalosti, opatrné a z viastni viile. “ [6, str. 1]

Z téchto dvou definic vyplyva, ze trzni cenu tvoii na jedné stran¢€ nabidka (prodévajici,
ktery je ochotny danou nemovitost na trhu prodat za urcitou cenu) a na stran¢ druhé poptavka
(kupujici, ktery je ochotny danou nemovitost odkoupit za urcitou cenu). Tudiz se kupujici
a prodavajici stale domlouvaji na vysi ceny, az jsou oba ochotni danou nemovitost prodat ¢i

koupit, tak vznika trzni hodnota.

Faktory ovlivitujici trZzni hodnotu

- politicko-spravni vlivy (Gzemni planovani, stavebni fad, dafiova politika, zivotni
prostiedi, bezpecnost a ochrana, vetejné zajmy),

- ekonomické vlivy (zaméstnanost, kupni sila, zivotni Groven, moZnosti financovani,
hospodaisky rozvoj, situace ve stavebnictvi, technologie, inflace, irokova mira),

- socialné-demografické vlivy (vyvoj populace, velikost rodin, vzd¢lani, standard
bydleni, zivotni styl, socidlni politika),

- fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, velikost, zptsob zastavby, topografie, sousedi,
doprava, zainvestovanost, architektura, zivotni prostfedi, vybaveni, vyuzitelnost, stafi
staveb, stav udrzby, technicka, ekonomicka, moralni zivotnost). [6]

5.2.1 Nakladova metoda ocenovani (nevyhlaskova)

Mezi tyto metody patii:

e Individualni cenova kalkulace
e Podrobny polozkovy rozpocet
e Metody agregovanych polozek
e Propocet cen

5.2.1.1 Individualni cenova kalkulace

wewvr

zpiisobu oceniovani pouzit. Pracuje se s ni na zdkladé¢ jednotlivych stavebnich prvkl
konstrukci, jejich druhu a vyméfe. Tyto objemy se ndsobi jednotkovou cenou, kterou zjistime

z aktudlniho katalogu cen stavebnich praci. Souctem téchto objemil se zjisti reprodukcni cena.

Tuto metodu pouzivame zejména u staveb, o kterych pfesné¢ vime skladbu stavebni

konstrukce a jejich detailni provedeni. K tomu potfebujeme podrobnou stavebné technickou
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dokumentaci s uvedenym pouzitim stavebnich hmot. Tato dokumentace se samoziejm¢é musi

shodovat se skute¢nosti.

Naklady na jednotlivé polozky se rozd€luji do dvou hlavnich smérti a to na naklady
piimé a nepiimé. Pfimé naklady, se vazou na konkrétni polozku (napit. mzdy d€lnikd, pouzity
material atd.) Nepfimé naklady se na konkrétni polozku nevazou, ale bez nich by nikdy dana
polozka nikdy nevznikla. (napt. mzdy THP pracovniki, kancelaiské potieby, elektiina, teplo

atd.) [3]

Tyto nadklady se mohou dale ¢lenit do podkategorii, které nam nejlépe vystihne

nasledujici tabulka:

Tab. 3.30 Cena stavebniho objektu (kalkula¢ni vzorec)

Cena
Néklady celkem Zisk
Ptimé naklady Neptimé naklady
Material Mzdy Stroje OPN Rezie Rezie
vyrobni spravni

Tabulka ¢. 1: Cena stavebniho objektu [3, str. 131]
5.2.1.2 Podrobny polozkovy rozpocet

Zhotovuje se zejména ve fazi projektové piipravy stavby, (pfed pocatkem vystavby
samotné stavby). Pro tvorbu polozkového rozpoctu jsou dulezité vymeéry stavby a dale ceny
z cenikll stavebnich praci dodavek. Cenik stavebnich praci mize byt bud’ to individudlni
(vypracuje interni pracovnik projektové kanceléate pro vlastni pottebu) nebo se pouziji obecné
ceniky, které vytvaii Ustav racionalizace ve stavebnictvi (URS). Tento Wstav zpracovava
a dale vydava informace o cenéch stavebnich a montdznich praci, ceny stavebnich material
a dilu, sazby strojohodin stavebnich stroji a dopravnich prostfedki. Tyto informace vydava
ve form¢ Katalogli popisti a smérnych cen stavebnich praci (KCSP). Pravidelné tyto katalogy
aktualizuje v pololetnich intervalech. K tomu navic jesté URS vydava mésiéni periodikum

Cenovych zprav. [3]
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5.2.1.3 Metody agregovanych polozek

Tuto metodu pouzivame hlavné¢ u staveb, u kterych nam chybi provadéci
dokumentace, ale vime jaké druhy materidlii a stavebni konstrukce byly na danou stavbu
pouzity. U ocenéni se vyuzivaji tzv. agregované (spojené) polozky, které ndm slouci polozky
stavebnich praci tak, Ze nam tvofi ucelenou stavebni konstrukci (napf. u zelezobetonovych

zakladovych pasti se poc€itd i s bednénim, vyztuzi a naslednym odbednénim konstrukce).

Tato metoda je pouzivana V ocenéni nejcastéji zejména, Ze neni natolik pracna, je

rychla a piesna. [25]

5.2.1.4 Propocet cen

Posledni metoda je zaloZena na odlisném principu jako vySe uvedené metody. Sice se
musi také zjistit vyméry celé budovy, ale dale se vychazi z technicko-hospodaiskych
ukazatelti, kde si najdeme pfislusSnou jednotkovou cenu pro danou jednotku, kterou

vynasobim pravé zjisténymi vymérami a dostanu reprodukéni cenu.

Jednotkovou cenu ziskdvame nejcastéji z jiz postavenych budov, u kterych mame zjisténou
cenu, za kterou byly realizovany. Tyto ceny se pfepocitaji indexem, ktery slouzi k pfepoctu
starych cen na nové. Tyto staré ceny se musi pfepocitavat zejména kvili zméndm stavebnich

praci Vv Case, jelikoz na tyto ceny ptisobi zejména inflace.

V neposledni fad¢ si musime uvédomit, ze kazdy ocenovany objekt neni identicky prave se
star§Sim srovnavanym objektem (napf. neni stejné velky, ma jiné vybaveni, stafi atd.) Proto

ocenovany objekt musime upravit. [3]

5.2.2 Porovnavaci metoda (komparativni)

Jde o metodu, ktera vychazi ze srovnani ocenované nemovitosti S nemovitostmi, které
se pohybuji na stejném realitnim trhu (realitni trh je z geografického hlediska velmi maly,
jelikoz uz kazdy okres ma své vlastni specifikum, tudiz nelze nemovitosti z celé Ceské
republiky hézet do jednoho pytle), u kterych zname jejich trzni ceny a zékladni vlastnosti, jen

tak jde ur¢it trzni hodnotu ocenované nemovitosti. [26

Porovnavaci metody se dale d¢li na:

e Metoda monokriterilni, porovnani vychazi jen z jednoho kritéria
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e Metoda multikriterialni, porovnani se provadi z vice kritérii najednou

e Metoda pfimého porovnani porovnava se piimo nemovitost ocennovana
S nemovitostmi srovnavacimi

e Metoda nepiimého porovnani vychdzi z vyhotoveni databaze srovnavacich
objekti, kterd je zalozena na vlastnostech a trzni
cen¢ téchto objektil. Z téchto objekti si
vytvofime za pomoci indexi jeden standardni
objekt (tzv. ,etalon), u kterého nam pak vyjde
primérnd trzni cena. Tento etalon, miizeme
pouzivat v dané lokalit¢ u vice ocenovanych
objektli najednou tim, ze pouzijeme index
odli$nosti ocefiovaného objektu vici
standardnimu objektu [3]

vvvvvv

nemovitosti, které by mély spliiovat urcité podminky, ty vedou ke spravnému odhadu trzni

hodnoty.

Tyto podminky jsou zaméfeny zejména na:

e cena za m? celkové podlahové plochy u srovnavaci nemovitosti by neméla byt vyrazné

vvvvv vV

niz$i ¢ naopak vyss$i neZ cena oceiované nemovitosti

e nemovitosti v databazi by se mély svou kvalitou od oceniované nemovitosti li§it na obé
strany. Tzn., Ze by méli byt v horsi, ale 1 lepsi kvalit€¢ vzhledem k ocefiované
nemovitosti z davodt, aby vysledna hodnota lezela v intervalu mezi hodnotami
srovnavacich nemovitosti

e kritéria, kterd se pouZiji pii ocenéni by neméla byt vyrazné horsi ¢i lepsi (kritéria
pouzivané pii ocenéni- velikost pozemku, stafi, vybaveni, obCanska vybavenost

atd.) [26]
Metoda SJTC (standardni jednotkova trZni cena)

Metoda SJTC vychdzi z trzni ceny za jednotku vyméry (obestavény prostor, podlahova
plocha, zastavéna plocha) hlavni stavby s primérnym opotiebenim a stafim. Tato jednotka je
tzv. standardni jednotkova trzni cena. Z této ceny se vypocte jednotkova trzni cena
ocenovan¢ho objektu JTCo. V uvahu se jest¢ musi vzit, ze kazdd nemovitost ma urcité
odli$nosti, které se projevuji do ceny nemovitosti. Tyto odliSnosti zohlediiuje index

ocenované nemovitosti 10. [3]
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JTCo = SJTC x Io

Vzorec ¢ 11: Vypocet konkrétniho ocennovaného objektu [3]

Nésobenim JTCo vymérou nemovitosti dostaneme odhad obecné ceny, ktery se ziska

porovnavaci metodou. [3]

Standardni jednotkova cena podobnych objektli neni znama, proto si odhadce ¢i znalec
musi vytvofit z realitni inzerce databazi nemovitosti, u kterych si vypocte JTCs(jednotkova
trzni cena srovnavaciho objektu) délenim vymér objektu s trzni cenou objektu. Opét se musi

vzit vV tvahu odli$nosti nemovitosti, které zohlednuje index Is [3]

SJTCsi = ]JTCsi [ lo

Vzorec ¢. 12: Standardni jednotkova trzni cena srovnavaciho objektu [3]
Cim vétsi databdze nemovitosti pii pouziti SJITC je, tim ma také kvalitngjsi

vypovidajici schopnost.

5.2.3 Vynosova metoda

Vynosovd metoda je zalozena na mife vynosnosti oceniované nemovitosti. Touto
vynosnosti se rozumi utrzeny najem (téz ,,hrubé ndjemné*) zejména z komercnich nemovitosti

(obchody, kancelarské prostory) nebo z bytovych domil popiipadé€ z rodinnych domd.

Hrubé ndjemné musime pied ocenénim ponizit o naklady, které tato nemovitost sebou nese.
Zejména to jsou naklady spojené s opravami, dail z nemovitosti, pojistné, udrzba a sprava

nemovitosti. Po tomto odectu ndm vyjde tzv. ,,Cisté ndjemné*
Zakladni definice vynosové hodnoty:

, Vynosova hodnota reprezentuje Ccisté ekonomicky, podnikatelsky pohled na
viastnictvi nemovitosti jako véci, ktera ma prinést vynos. Je dana velikosti kapitalu, ktery pri
ulozZeni na danou urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umoznoval vyplatit takové

castky, které byly rovny vynosiim, jez by prindsela nemovitost. ** [3, str. 267]

Vypocet je zalozen na zpétném souctu vSech pfedpoklddanych cistych budoucich
vynosti z prondjmu nemovitosti. Tyto vynosy jsou tvofeny V budoucnosti, proto se musi

odurodit (diskontovat) na souc¢asnou hodnotu. Vyjde nam c¢astka, kterou je tfeba dnes ulozit,
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aby nam byl v budoucnu pifedpokladany vynos vyplacen. Viz. Kapitolac. 3.2.2 Vynosova
hodnota

U vynosové metody plati pro vypocCet jistiny nepifeberné mnozstvi vzorecki

Vv zavislosti na dobu ndjemného. U ndjemného jen na jeden rok se pocita s:

Z1

q1

CV =

Vzorec ¢. 13: Vypocet jistiny za jeden rok [3]
Kde:

CV..... vynosova hodnota

Qevenrnnn setinna urokova mira [3]

Tento vypocet se pouziva V piipadech, kdy je oceilovana véc pronajata jen na jeden

rok a po uplynuti této doby by byla véc bezcenna. [3]

Nejcastéjsi metoda pro vypocet vynosové hodnoty se pouzivéd tzv. ,, vécnd renta“

u které se predpoklada doba pronajmu natolik dlouhd, ze se nepocita s jinou variantou.

—n 2y, R
CV = (i) + o

Vzorec ¢. 14: Vypocet vécné renty [3]

Kde

CV.... vynosova hodnota

n...... pocet budoucich let
tooo.... rok

Zt.... zisk

Q.....urok [3]
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6

6.1

PRAKTICE PODKLADY A RADY PRO ZNALECKOU
CINNOST

Podklady

Znalec si pfed samotnym oceniovanim musi zajistit podklady, které mu slouzi pro

nasledné zjisténi zakladnich idaji o nemovitosti. Bez téchto podkladu znalec nemtize provést

radné ocenéni. Jedna se zejména o:

., V¥pis z katastru nemovitosti, ktery by nemél byt starsi 3 mésicii ode dne vydani
prislusnym katastralnim uradem. Tato doba vsak neni zdvazna, je jen na znalci, jak
zvazi diilezitost tohoto vypisu. Objednatel se ale znalci musi zavadzat, Ze starsi pouzity
vypis odpovida skutecnosti s ocefiovanym predmétem.

Kopie prislusné casti katastralni mapy

Vypis z pozemkové knihy, toto se tyka zejména starsich nemovitosti, které byly
postaveny pred rokem 1964

Geometricky plan

Vykresova dokumentace schvalend stavebnim uradem

Vykresova dokumentace provadeénych zmén

Stavebné pravni dokumentace, vizemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudacni
souhlas a rozhodnuti, doklad o zahdjeni uzivani véci

Pasporty nemovitosti

Priznani k dani z nemovitosti

Pojistné smlouvy

Smlouvy o vécnych bremenech

Vysledky mistniho Setieni [7, str. 6]
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6.2

Praktické rady:

Ohledani nemovitosti a zhotoveni zaznamu:

Nejprve si budovu ohledame zvenku, abychom si udélali predstavu o ocenované

nemovitosti

Budovu vzdy ohledavame systematicky ze zdola nahoru nebo naopak, ale nikdy
nahodile

Zaznamy pise citelné, aby nikdy nedoslo k zameéné cislic nebo prislusnosti cisla

K urcité délce

Zkontrolujeme, zda skutecné provedeni odpovida zaznamiim V katastru nemovitosti
Vse si zaznamenavame diikladné, abychom pozdéji neméli pri zpracovani problémy
S chybéjicimi udaji

Na ohleddani nemovitosti Se prevleceme do vhodného pracovniho uboru

Fezy, potiebné detaily

Vedeme si fotodokumentaci [7, str. 6]
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7 ZAKLADNI VYPOCTY VYMER K OCENOVANI
NEMOVITOSTI

7.1 Obestavény prostor (Op)

Definici pro obestavény prostor uréuje CSN 73 40 55 takto:

., Prostorové vymezeni stavebniho objektu ohraniceného vnéjsimi vymezujicimi

plochami* [27]
Vypocet zékladniho obestavéného prostoru podle CSN 73 40 50:

., Zakladni obestaveny prostor Op se stanovi, jako soucet obestavenych prostori
Jjednotlivych stavebné odlisnych cdsti pozemniho stavebniho objektu tj. obestavény prostor

zakladu Oz, spodni casti objektu Os, vrchni casti objektu OV a zastreseni Ot

Vzorec:

Op=0z+0s+0v+0t

Vzorec ¢. 15: Zakladni obestavény prostor [27]

Pro objekty nepodsklepené plati:

Op=0z+0v+ 0t

Vzorec ¢ 16: Zdkladni obestavéeny prostor pro objekty nepodsklepené [27]

Dalsi definici pro obestavény prostor vymezuje vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakont, ve znéni pozdéjsich piedpist v Priloze ¢. 1 odst. (5)

,,Obestaveny prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni

stavby, vrchni stavby a zastreseni, obestaveény prostor zakladu se neuvazuje. * [8, str. 40]

Obestavény prostor Opse stanovy, jako soucet obestavénych prostort jednotlivych
stavebné odlisnych ¢asti pozemniho stavebniho objektu tj. obestavény prostor spodni ¢asti
objektu Os, vrchni ¢asti objektu Ova zastfeSeni Ot, obestavény prostor zakladi Oz se

neuvazuje.
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., Vzorec

Op=0s+0v+0t”

Vzorec ¢. 17: Zakladni obestaveny prostor stavby [9, str. 48]

7.2  Zastavéna plocha (Zp)

Definici pro zastavénou plochu uréuje CSN 73 40 55 takto:

., Plocha pudorysného 7ezu vymezend vnéjsim obvodem svislych konstrukci
uvazovaného celku (budovy, podlazi nebo jejich casti) Vv 1. podlazi se méri nad podnozim nebo

podezdivkou, pricemz se izolacni prizdivky nezapocitavaji. ** [27]

Dalsi definici pro zastavénou plochu vymezuje vyhlaska ¢. 3/2008 Sh., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych

zakond, ve znéni pozd¢jsich predpist v Piiloze ¢. 1 odst. (2)

., 2. Zastavéna plocha stavby (Zp)

(1) Zastavéenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena ortogondlnimi priiméty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlazi do
vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitdavaji.

(2) Zastavénou plochou nadzemni casti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondalnimi pruméty vsech nadzemnich podlazi do vodorovné roviny.

(3) Zastavenou plochou podzemni Cdsti stavby se rozumi plocha ohranicena
ortogondlnimi priimety vnéjsiho lice svislych konstrukci v§ech podzemnich podlazi do

vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. ““ [8, str. 39]

7.3 Podlahova plocha (Pp)

Je to plocha vnitinich rozmérti mistnosti (od lice zdi- omitky obkladu), které se méfi u
podlahy. M¢feni provadime presné na centimetry. Naméiené hodnoty uvadime v m? se

zaokrouhlenim na dv¢ desetinna mista. [3]
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku uvadi definici podlahové plochy takto:

., Podlahova plocha bytu a nebytového prostru je soucet vsech plosnych vymér podlah

Jednotlivych mistnosti a prostor tvoricich prislusenstvi bytu a nebytového prostoru.  [8, str. 7]
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Ucelengjsi popis této podlahové plochy je uveden ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sh.,
0 provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné

nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich piedpist v piiloze ¢. 1 odst. (4)

,,Podlahovou plochou se rozumi plochy pudorysného rezu mistnosti a prostori
stavebné upravenych k ucelovéemu vyuziti ve stavbe, vedeného V urovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych
konstrukci sten vcéetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky). U poloodkrytych pripadné
odkrytych prostoru se misto chybéjicich svislych konstrukci stéen podlahova plocha vymezi
jako ortogonalni prumeét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do

roviny rezu. * [8, str. 40]

7.4  Plocha uzitkova hruba (PUH)

., Podlahova plocha vsech mistnosti bez komunikacnich prostor (schodisté, vytahove,

instalacni a shozové Sachty). * [3, str. 330]

7.5 Plocha uZitkova ¢ista (PUC)

,, Hruba uzitkova plocha bez vnitinich komunikacnich a obsluznych prostor (socialni

zarizeni) “ 3, str. 330]
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8 OKRES BRUNTAL

Bruntalsky okres se rozklada V severozapadni casti Moravskoslezského kraje.
Prevazna cCast okresu vznikla vroce 1960 sloucenim byvalého okresu Bruntal,
Krnov a Rymatrov. V nynéjsi podob¢é ma okres rozlohu 1 536 km? (30 % na rozlohy kraje) a je
svou rozlohou nejvét§im okresemv Moravskoslezském kraji a 9. v Ceské republice.
V soucasnosti je V okrese 67 obci, z nichz ma 9 statut mésta. NejlidnatéjSimi z nich jsou
Krnov (ptes 25 tis. obyvatel) a Bruntal (pies 17 tis. obyvatel). S ucinnosti od 1. 1. 2003 jsou
meésta Bruntal, Krnov a Rymatrov obcemi s rozsifenou pisobnosti. Ke stejnému datu byly
stanoveny rovnéZ obce s poveéfenym obecnim Ufadem, kterymi jsou vedle ti¥i diive
jmenovanych, mésta Horni BeneSov, Vrbno pod Pradédem, Mésto Albrechtice a obec
Osoblaha. V okrese Bruntal zije necelych 100 tisic obyvatel a je tak nejméné lidnatym
v celém kraji. Geografické clenéni okresu, je vyplnéno ptfevazné pahorkatinou Nizkého
Jeseniku s nejvyssi horou Slune¢na (800 m n. m.). U mésta Bruntal, se nachazi hfebeny hor
Hrubého Jeseniku s nejvyssi horou Pradéd (1 491 m n. m.), kterd je Gstfednim monumentem
celého okresu. Naopak nejnize polozena oblast je Osoblazsko s minimalni nadmotskou

vyskou 203 m n. m.

Piirodni i1 klimatické poméry jsou Vv okrese dosti riznorodé. V Nizkém
a Hrubém Jeseniku je podnebi chladné a vlhké, na hiebenech spadne ro¢n¢ 1 000 — 1 500 mm
srazek a primérnad ro¢ni teplota se pohybuje kolem 1°C. V niZinnych ¢astech okresu na
Krnovsku a Osoblazsku je podnebi mirnéjsi s primérnou ro¢ni teplotou okolo 9°C a ro¢nim
srazkovym uhrnem do 700 mm. Na uzemi okresu prameni dva vodohospodarsky vyznamné
toky- Moravice a Opava. Na fece Moravici jsou polozeny dvé pfehradni nadrze Slezska Harta
a Kruzberk, které zasobuji vodou nize polozené oblasti kraje. Nedilnou soucasti okresu jsou
lesy, které zaujimaji svou rozlohou pifes 45 % uUzemi. Proto je zde rozvinut priamysl na

zpracovani lesniho dfivi.

Bruntalsko se v minulosti proslavilo tézbou drahych kovii, zejména zlatem, stfibrem
a barevnych kovii. V dnesni dob¢ je okres zaméten na primysloveé zemédélskou oblast, kdy se
firmy zabyvaji zejména Cinnosti strojirenskou, textilni, dfevozpracujici a zemédélskou. To

vSak neméni nic na faktu, ze je v okrese nejvetsi nezaméstnanost za posledni desetileti, kdy
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mira nezaméstnanosti stoupla na rekordni miru 16,49 % k31. 12. 2011. Je tak nejvice
poskozenym okresem V celém kraji a étvrtym Vv celé Ceské republice. Za to vlivem snizovani
emisi se do okresu hojné navraci turisticky ruch, ktery je zaméten na cykloturistiku a pési tary

po Nizkém ¢i Hrubém Jeseniku. [28]

8.1 Krnov

Mésto lezi v okrese Bruntdl, je situovano V blizkosti ¢esko-polskych hranic. Dle poctu
obyvatel se jedna o 48 mésto v Ceské republice (24 900 obyvatel k 1. 1. 2011 zdroj CSU).

Krnovsko ma charakter primyslové- zemédélské oblasti s rozlohou 44,4 km?.

Historické znamky o pocatku mésta se datuji na prelom 13. stoleti, kdy se pomalu
rozvijelo az do poloviny 19 stoleti. V této dob¢ se na periferii mésta zacaly stavét tovarny na
vyrobu textilu, pozdé€ji se k ni ptridala také strojirenskd vyroba. Pocatkem roku 1945 bylo
meésto poskozeno bombardovanim spojeneckych vojsk, které mélo za nasledek zdevastovani
historického centra. V 70- 80 letech bylo dilo dokonano vyraznou piestavbou méstskych ¢asti,
kdy byly zbourdny historické budovy za tucel vystavby Zelezobetonovych sidlist’, jak
Vv samotném centru, tak na periferii mésta ve kterych bydli 1/3 obyvatelstva Krnova, zbytek
mésta tvoii rodinné domy. Od 90 let se méstu navraci jeho minuld podoba, kdy se opravuji

pozustatky historického centra a revitalizuji se parky.

Krnov mé jednu uméleckou zakladni Skolu pét zékladnich Skol, stfedoSkolské vzdélani
zajiStuje gymnazium a mnoho dalSich oboril, které se zamétuji na zdravotnictvi, cestovni

ruch, strojirenstvi, automobilni primysl, zemédélstvi a sluzby.

V Krnovée jsou zastoupeny firmy V riznych oborech. Na piednich pti¢kach v poctu
zamé&stnanych obyvatel vedou: ELFE s.r.o. zabyvajici se strojafskou vyrobou, Dakon viz
Bosch Termotechnika s. r. 0. zabyvajici se vyrobou kotli, Kofola a.s. zabyvajici se vyrobou
sycenych napoji, Krnovské opravny a strojirny s.r.o., které se vénuji renovacim, opravam
tramvaji a Zzelezni¢nich vagonli, Spojené slévarny s.r.o. vyrab¢&jici odlitky z barevnych

kovti. [29]
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8.1.1 Realitni trh v Krnové

Pii zjiStovani realitniho trhu s rodinnymi domy, byly osloveny vSechny realitni
kancelare v mést¢ Krnove 1 V jeho okoli. Zhruba polovina realitnich kanceléfi byla ochotna
nadale spolupracovat, toto mohu pfisuzovat zejména k individudlnimu pfistupu kazdého

manazera realitni kanceléafe.

Realitni trh s rodinnymi domy je v Krnové vyhovujici, nabidka odpovida poptavce,
proto byla pouzita nulova hodnota indexu trhu, kterd se pouzivd pii vypoctu porovnavaci
metodou (vyhlaS8kovou). Rodinné domy na Krnovsku, se prodavaji v cenové relaci od

2 milionti do 4 v zavislosti na poloze, velikosti a stafi.

Zajemci o samostatné rodinné bydleni preferuji spiSe periferie Krnova z divodu
vétSiho soukromi. Dojezd do centra je minimdlni, coz kupujicim naprosto vyhovuje. Nejvétsi
vyhoda rodinnych domti mimo centrum je v¢étsi velikost zahrady, kterd 1aké zejména rodiny

S malymi détmi.

8.2 Opava

Opava je okresnim méstem leZici na fece Opavé Vv urodné Poopavské niZin¢. Poctem
obyvatel se fadi k vét§im méstim Ceské republiky (58 709 obyvatel k 1. 1. 2011 zdroj CSU).
Jeho rozloha je 90 km?.

Historie mésta se piSe od 12 stoleti, kdy pfes Opavskou osadu vedla kupeckd stezka
Z Moravy do Polska. Velkym milnikem je pfelom 19 stoleti, kdy se mésto zacalo rozvijet
Vv oblasti primyslu. V tomto obdobi vzniklo nékolik textilnich podniki. V roce 1825 byl
vybudovan pivovar, ktery vafi pivo do dne$nich dnt. V poloviné 19. stoleti, vznikly na
Jaktatském ptedmeésti dva cukrovary. Vyznamnym impulsem pro rozvoj primyslu bylo
otevieni zelezni¢niho spojeni Vv ramci Severni drahy Ferdinandovy v roce 1855. Na konci
druhé svétové valky se pres mésto prehnala fronta, kterd za sebou nechala témét 1/3
znicen¢ho okoli, kdy zaniklo mnoho historickych budov. V dne$ni dob& se Opavsko fadi

K nejvice prosperujicimu okresu V Moravskoslezském kraji s mirou nezaméstnanosti 10,43 %
k 31.12. 2011.
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V Opavé je Skolstvi rozvinuto na nejvyssi trovni. Méa vSechny stupné vzdélani od
zakladnich skol, az po Slezskou univerzitu coz méstu ddva zna¢nou vyhodu oproti podobnym

méstam.

Opava ma mnoho vyznamnym tovaren, které¢ jsou znamé po celém svété. Na prvnim
misté je jednoznacné farmaceuticka spolecnost Teva Pharmaceuticals CR, s.r.o., druhou
celosvétové uznavanou firmou je Ostroj a.s., ktery se zaméfuje na vyrobu dulnich stroji

a zatizeni. [30]

8.2.1 Realitni trh v Opavé

Trh s realitami na Opavsku je podobny jako v Krnov€. Ceny rodinnych domti mimo
centrum mésta odpovidaji cenam realitniho trhu Krnovska. Vyjimku tvoii vilové domy
Vv centru mésta, které se prodavaji v cenové relaci od 5 do 9 miliond. Zalezi hlavné na
velikosti a celkovém stavu nemovitosti.

Mésto prochazi velkou revitalizaci, kdy se kultivuji parky a opravuji pési zony.
V centru mésta je relativni klid, jelikoZ je nove postaven silni¢ni obchvat, ktery svadi dopravu
mimo centrum. Proto je trend v nakupu nemovitosti odlisny od trendu v Krnové¢, kdy se
kupujici v Opavé snazi dostat co nejblize k centru mésta, které nabizi vhodné podminky pro

klidn¢é a zaroven plnohodnotné bydleni. To ma za nasledek vétsi poptavku po nemovitostech

prave v této lokalité a obcas 1 k pfemr§ténym cenovym nabidkdm nemovitosti.
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9 ZAKLADNI INFORMACE O  OCENOVANYCH
RODINNYCH DOMECH

9.1 Rodinny diim ¢. 1 (Krnov, Hlub¢icka)

Rodinny diim s ¢islem popisnym 399 nachézejici se na ulici Hlubcicka, je vzdalen od
centra chiizi cca 10 minut. Rodinny dim pochazi zr. 1925, vroce 1935 byla ptistavena
piistavba a zvétSen sklepni prostor. Nejvétsi rekonstrukce probéhla v letech 1988- 1993, kdy
se na etapy provadéla vyména krytiny, oken, venkovnich fasadnich omitek, klempitskych
detaild, podlah. Dale se kopala piipojka domu na méstskou kanalizaci, zavadél se plyn a novy

rozvod vody po celém dom¢.

Rodinny dim je castecné podsklepeny s jednim nadzemnim patrem a podkrovim.
Vstup je umistén na verandé v jedné poloviné objektu. Z verandy se vstupuje na chodbu, ze
které vedou schody do podkrovi (dievéné s dfevénymi néslapy), ale také do 1. PP. Ptes
chodbu se dale dostaneme do kuchyné, z ni pak do obyvaciho pokoje. Z chodby vede jeste
vstup do pracovny a koupelny, kde je i oddélené WC. V 1. PP se nachazi sklep na uloZeni
potravin. V podkrovi se nachazi mala chodba, ze které vedou vstupy do loznice a détského

pokoje, pracovny a koupelny.

Rodinny diim je zaloZen na prostych betonovych zékladech tloustky 450 mm s izolaci.
Nosné zdivo ma 450 mm tlouStky a je z palenych cihel. Délici zdivo ma 300 mm a pricky
150 mm tloustky. Stropni konstrukce je provedena z dievénych trdma zasypana suti, na
kterou se nasledné pokladala podlaha. ZastfeSeni objektu je feSeno dievénou konstrukci
plnych vazeb mansardového krovu na lezaté stolici. Krytina je z bitumenového Sindele
(asfaltové pasy). Naslapné vrstvy jsou odlisné od ucelu vyuziti mistnosti. PVC na chodbach,
plovouci a dfevéné podlahy jsou V obytnych mistnostech a Vv hygienickych prostorach je
umisténa dlazba. Vnéjsi obklady nejsou provedeny. Vnéjsi omitky vadpenné Stukové s ptimési
perlitu. Vnitini omitky jemné vapenné. Okna objektu dvojitd dievénd. U rodinného domu
chybi bleskosvod. Objekt je napojen na splaSkovou i1 destovou kanalizaci, ktera vede pred
domem v mistni komunikaci, dale je napojen na plynovy fad, ktery je ukoncen ve skiini

S plynomérem. Elektroinstalace je provedena piipojkou na NN, ukonceny ve skiini
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s elektromérem. Vytapéni je ustfedni s kotlem na plyn, ohfev vody zajistuje pratokovy

ohfivac.
Obestavény prostor RD 1

¢asti rodinného domu OP ZP
m?3 m?

1 Podzemni podlazi 34,3 17,5

1 Nadzemni podlazi 385,178 | 105,463

Podkrovi 216,372 78,9

Pada 88,82 60,72

Celkem 724,67 | 105,463

Tabulka ¢. 2: Obestavény prostor rodinného domu ¢. 1

Obrdazek ¢. 1: Pohled na rodinny diim ¢. 1 z ulice Hlubcicka
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9.2 Rodinny diim ¢. 2 (Krnov, Blatni)

Rodinny dim s ¢islem popisnym 202 nachdzejici se na ulici Blatnd. Dim je na
periferii mésta Krnova. Vzdalenost od centra je cca 40 minut. Rodinny dim byl kolaudovan
vr. 1992. Vr. 2003 prosel ¢astecnou rekonstrukci. Tato rekonstrukce se tykala zatepleni
obvodového plasté objektu, vymeény podlah a oken. K domu je od r. 2010 pifivedena piipojka
méstska kanalizace a ptfipojka na plynovy fad. K samotnému objektu vSak tyto vetejné

inzenyrské sit¢ napojeny nejsou. Dliim ma vlastni septik.

Rodinny dim je cely podsklepeny se dvéma nadzemnimi patry a podkrovim. Vstup je
umistén ¢elné k domu, ktery je ¢astecné zastieSen. Po vstupu do domu vejdeme do piedsing,
ze které vedou dvefe na chodbu. Z chodby jsou vedeny schodist¢ do 2. NP (ocelové
s dfevénymi naslapy), ale také do 1. PP Z chodby jsou dale vstupy do obyvaciho pokoje,
koupelny se spolecnym WC, kuchyné a jidelny. V 1 PP se nachazi kotelna, garaz pro dvé
auta, dilna, dfevnik a mald kuchynka. Ve 2. NP je mala chodba, ze které vedou schody do
podkrovi (difevéné s dievénymi stupni). V 2. NP se nachazi $atna, pracovna, détsky pokoj,

loZnice a koupelna s WC. Podkrovi je nevyuzito.

Rodinny diim je zaloZen na prostych betonovych zékladech tloustky 500 mm s izolaci.
Nosné zdivo ma 300 mm tloustky, dale je zdivo zatepleno polystyrenem tloustky 150 mm.
Délici zdivo ma 300 mm a pticky maji 100 mm tloustky. Stropni konstrukce je provedena
z ocelovych nosnikli, vypli je zkeramickych tvarnic zalitych perlitbetonem. ZastieSeni
objektu je feSeno dfevénou konstrukci hambalkové soustavy. Krytina je klasické palena taska.
Naslapné vrstvy jsou odlisSné od ucelu vyuziti mistnosti. PVC na chodbach, plovouci
a dfevéné podlahy jsou Vv obytnych mistnostech a Vv hygienickych prostorach je umisténa
dlazba. Venkovni omitky jsou zumélého nastiiku. Kolem celého obvodu domu jsou
kachlickové obklady. Vnitini omitky jsou jemné vapenné. Okna objektu jsou dvojita dievéna
Z modfinu a v obyvacim pokoji a na chodbé v 1 NP jsou zdvojena dievéna v systému euro.
Rodinny dim m4 bleskosvod. Elektroinstalace je provedena ptipojkou na NN ukonéeny ve
skiini s elektromérem. Vytapéni je ustiedni s kotlem na tuhd paliva, ohfev vody zajistuje

obojzivelny bojler.
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Obestavény prostor RD 2

¢asti rodinného domu OP ZP
m? m?

1 Podzemni podlazi 261,197 98,01

1 Nadzemni podlazi 284,672 | 108,254

2 Nadzemni podlazi 214,968 98,01

Puda 109,445 | 66,33

Celkem 870,282 | 108,254

Tabulka ¢. 3: Obestavény prostor rodinného domu ¢. 2

Obrazek ¢. 2. Pohled na rodinny dum ¢. 2 7 ulice Blatnd

9.3 Rodinny dim ¢. 3 (Krnov, Na Hrazi)

Rodinny diim s ¢islem popisnym 1947 nachazejici se na ulici Na Hrazi, ktery je
vzdalen od centra cca 10 minut. Rodinny dim byl kolaudovan v r. 1976. Za tu dobu byly

ménény pouze okna ato v r. 2007.

Rodinny diim je nepodsklepeny se dvéma nadzemnimi patry bez podkrovi. Vstup je

umistén ¢elné k domu. Po vstupu do domu vejdeme do predsing, z které¢ vyjdeme na chodbu.
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Z té vede schodisté (ocelové s dievénymi naslapy) do 2. NP. Dale z chodby vedou vstupy do
kotelny, pradelny, na zachod a do sklepa. Z kotelny vede vchod do malé klubovny, kde je
postaveny krb. Z klubovny vede vstup do garaze. V 2. NP je chodba, ze které¢ vedou pruchody
do kuchyn¢, kde je umisténa spizirna, loznice, do dvou pokoju, obyvaciho pokoje, zachodu

a koupelny.

Rodinny dim je zalozen na betonovych pasech s izolaci tloustky 400 mm. Nosné
betonové stény maji tloustku 300 mm. Dg¢lici zdivo ma 300 mm a pricky maji 150 mm
tloustky. Stropni konstrukce je provedena z ocelovych nosnikii a vypli je z litého
perlitbetonu. ZastieSeni objektu je feSeno rovnou stfechou, kterd se mirné svazuje do stiedu
objektu, srazkova voda je potom odvadéna mezistfeSim lizkovym zlabem. Krytina je
z ziviénych asfaltovych past. Néaslapné vrstvy jsou odlisné od ucelu vyuziti mistnosti. Dlazba
na chodbach, dievéné parkety Vv obytnych mistnostech a Vv hygienickych prostorach je
umisténa dlazba. Venkovni omitky jsou bfizolitové. Vné&jsi kachlickové obklady jsou kolem
celého objektu. Vnitini omitky jsou jemné véapenné. V obytnych pokojich jsou dievéné
obklady z javoru. Okna jsou plastova Vv systému euro. Rodinny dim ma bleskosvod. Objekt je
napojen na splaSkovou i destovou kanalizaci, ktera vede pfed domem V mistni komunikaci,
dale je napojen na plynovy tad, ktery je ukoncen ve skiini s plynomérem. Elektroinstalace je
provedena piipojkou na NN ukonceny ve skiini s elektromérem. Vytapéni je ustiedni s kotlem

na plyn, ohfev vody zajist'uje obojZivelny bojler

Obestavény prostor RD 3

¢asti rodinného domu OP ZP
m? m?

1 Podzemni podlazi 25,725 | 1225

1 Nadzemni podlazi 305,025 | 124,245

2 Nadzemni podlazi 378,947 | 124,245

Puda 43,485 | 66,33

Celkem 753,182 | 124,245

Tabulka ¢. 4: Obestavény prostor rodinného domu ¢. 3
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Obrazek ¢. 3: Pohled na rodinny dum ¢. 3 7 ulice Na Hrazi

9.4 Rodinny dim ¢. 4 (Krnov, Sadova)

Rodinny diim s ¢islem popisnym 1989 nachazejici se na ulici Sadova, ktery je vzdalen
od centra cca 20 minut. Rodinny diim byl kolaudovan v r. 1980. Béhem jeho zivotnosti nejsou

znami zadné rekonstrukce ¢i drobné opravy.

Rodinny diim je nepodsklepeny se dvéma nadzemnimi patry bez podkrovi. Zahrnuje
dvé bytové jednotky 2+1 a 5+1, kazda s ptislusenstvim. Cast 1 NP tvoii technické zazemi
s kotelnou a garazi. Piistup do obou byt je oddélen a umoznén vnitinim schodistém (ocelové

s dfevénymi naslapy) z pfizemi chodby domu.

Rodinny diim je zaloZen na betonovych pasech s izolaci tlouStky 400 mm. Nosné
betonové stény maji tloustku 300 mm. Délici zdivo ma 300 mm a pficky maji 150 mm
tloustky. Stropni konstrukce je provedena z ocelovych nosnikd a vypli je z litého
perlitbetonu. ZastieSeni objektu je feSeno rovnou stfechou jako dvoupldst. Krytina je
z zivicnych asfaltovych pasi. Naslapné vrstvy jsou odlisné od Gcelu vyuziti mistnosti. PVC
a kovraly na chodbach, dievéné parkety v obytnych mistnostech a v hygienickych prostorach
je umisténa dlazba. Venkovni omitky jsou bfizolitové. Vnéjsi obklady nejsou. Vnitini omitky
jsou jemné vapenné. Okna jsou plastovd V systému euro. Rodinny diim nema bleskosvod.

Objekt je napojen na splaskovou i destovou kanalizaci, kterd vede pfed domem V mistni
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komunikaci, dale je napojen na plynovy fad, ktery je ukoncen ve skiini s plynomérem.
Elektroinstalace je provedena ptipojkou na NN ukonceny ve skiini s elektromérem. Vytapéni

je usttedni s kotlem na plyn, ohfev vody zajistuje obojzivelny bojler.

Obestavény prostor RD 4

¢asti rodinného domu OP ZP
m?3 m?

1 Podzemni podlazi 28,18 140,9

1 Nadzemni podlazi 380,43 140,9

2 Nadzemni podlazi 386,43 146,9

Puda 35,225 140,9

Celkem 830,265 | 146,9

Tabulka ¢. 5: Obestaveny prostor rodinného domu ¢. 4

Obrazek ¢. 4: Pohled na rodinny dum ¢. 4 7 ulice Albrechticka

9.5 Rodinny diim €. 5 (Krnov, Vysoky breh)

Oceflovana stavba byla povolena jako rodinny diim, nemovitost je uZivana k bydleni.
Nesplnuje vSak pozadavky na rodinny dim podle § 3 odst. ¢) vyhlasky ¢. 137/1998 Sb.,
0 obecnych technickych pozadavcich na vystavbu. Ocenéni je provedeno podle § 17 jina
stavba vyhlasky ¢. 3/2008 Sh. Cena stavby je stanovena porovnanim s cenou srovnatelné

stavby — podle § 5 rodinné domy vyhlasky ¢. 3/2008 Sh.
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Stavba s ¢islem popisnym 3 nachazejici se na ulici Vysoky bieh, ktery je vzdalen od
centra cca 20 minut. Rodinny diim pochdazi z r. 1933. V roce 1992 byla ptistavéna piistavba.

Stavba obsahuje dvé bytové jednotky a gardz. Stavba neni podsklepend, ma tii
nadzemni podlazi a proto nespliiuje podminky stanovené v § 3 odst. c) vyhlasky
¢. 137/1998 Sh., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu. TudiZ neni rodinnym
domem, ale protoze plocha pro bydleni pfevazuje nad plochou garaze, je stavba obytnou
budovou. Stavba svou velikosti 1 vybavenim nejvice odpovida stavbé rodinného domu a proto

pii ocenéni bude pouzito ustanoveni vyhlasky pro ocefiovani rodinnych domd.

Stavba je zaloZena na prostych betonovych zdkladech tloustky 500 mm s izolaci.
Nosné zdivo ma tloustku 450 mm. Délici zdivo ma 300 mm a pticky 150 mm tloustky.
Stropni konstrukce je provedena z dfevénych trdmu vyplnéna stavebni suti, na kterou se
nasledné pokladala podlaha. ZastfeSeni objektu je feSeno u piistavby dievénou konstrukci
sedlového tvaru, nad ptivodni ¢asti objektu je dievéna konstrukce mansardové tvaru. Krytina
je z hlinikového plechu. Naslapné vrstvy jsou odlisné od Gcéelu vyuziti mistnosti. Betonova
mazanina a PVC na chodbach, dievéné parketové podlahy jsou V obytnych mistnostech
a Vv hygienickych prostorach je umisténa dlazba. Vné&jsi obklady vépennd omitka. Vné&jsi
omitka vapenna Stukova. Vnitini omitky jemné vapenné. Okna objektu jsou dievénd dvojita
Spaletova. Bleskosvod je na domé. Objekt neni napojen na kanalizaci, ma vlastni Zumpu.
Rozvod vody je z vlastni vodarny. Plyn ma propan butan. Elektroinstalace je provedena
ptipojkou na NN ukonceny ve skiini s elektromérem. Vytapéni je ustfedni s kotlem na tuha

paliva, ohifev vody zajist'uje obojzivelny bojler.

Obestavény prostor RD 5

¢asti rodinného domu OP ZP
m?3 m?

1 Nadzemni podlazi 326,08 | 119,934

2 Nadzemni podlazi 278,217 98,31

3 Nadzemni podlazi 285,103 | 103,23

Pada 103,225 | 98,31

Celkem 992,625 | 124,854

Tabulka ¢. 6: Obestaveny prosto rodinného domu ¢. 5
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Obrazek ¢. 5: Pohled na rodinny ditm ¢. 5 z ulice Vysoky breh

9.6 Rodinny diim ¢. 6 (Krnov, Okruzni)

Rodinny dim s ¢islem popisnym 214/1a nachazejici se na ulici Okruzni, ktery je
vzdalen od centra chiizi cca 40 minut. Dim byl zkolaudovan v r. 2006. Objekt je ve zcela
perfektnim stavu. K domu je od r. 2010 pfivedena pfipojka méstska kanalizace a piipojka na
plynovy tad. K samotnému objektu vSak tyto vetfejné inzenyrské sité napojeny nejsou. Dim

ma vlastni septik.

Rodinny diim je nepodsklepen s jednim nadzemnim patrem a ptidou pro uskladnéni
drobnych véci. Vchod do domu je z boku, po vstupu vejdeme do méle verandy ze které vedou
jedny dvete na chodbu. Z chodby se dostaneme do vSech mistnosti v domé¢. V domé je détsky
pokoj, loznice, pokoj pro hosty, koupelna, samostatny zachod, kuchyné je spojena s obyvacim

pokojem.

Rodinny dim je zaloZen na betonovych pasech tloustky 400 mm s izolaci. V domé
jsou piicky tloustky 100 mm. Stropni konstrukce je provedena z ocelovych nosnikii a vlozek
Miako. ZastfeSeni objektu je voleno dievénou konstrukci hambalkové soustavy. Krytina je
z ziviéného bonského Sindele. Naslapné vrstvy jsou odlisné od ucelu vyuziti mistnosti. Na

chodbé a v obytnych mistnostech je voleno PVC, v hygienickych prostorach je pak keramicka
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dlazba. Vngjsi obklad nejsou. Vnéjsi fasada chybi. Vnitini omitky jsou jemné vapenné.
Bleskosvod je na domé. Objekt neni napojen na meéstskou kanalizaci ani na plyn.
Elektroinstalace je provedena ptipojkou na NN ukonceny ve skiini s elektromérem. Vytapéni
je elektrické s ptfimotopy, dale je v domé centralni horkovzdu$né vytapéni z krbu. Ohiev vody

zajistuje elektricky bojler.

Obestavény prostor RD 6
¢asti rodinného domu OP ZP
m? m?
Podezdivka 9,8085 | 98,085
1 Nadzemni podlazi 294.255 | 98,085
Puda 131,868 | 97,68
Celkem 435,932 | 98,085

Tabulka ¢. 7: Obestaveny prostor rodinného domu ¢. 6

Obrazek ¢. 6: Pohled na rodinny diim ¢. 6 ze zahrady
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10 REKAPITULACE VYSLEDKU METOD OCENENI

Veskeré podklady, bez kterych by se nedaly objektivné ocenit posuzované rodinné
domy, jsou soucasti této diplomové prace a nachazeji se v kapitolach nebo prilohach (kapitola

¢. 8 a9, priloha ¢. 1 a2).

Pro zjisténi cen rodinnych domt byla pouzita ndkladovd metoda (s pfipoctenim
venkovnich tuprav), porovnavaci metoda vyhlaSkova, porovnavaci metoda nevyhlaskova
SJTC a cena casova. Cena Casova se vypocte zceny zjisténé ndkladovym zplsobem
a prictenim ceny pozemku, ob€ ceny jsou bez koeficientu prodejnosti. Dale byly ocenény
pozemky dle § 28 odst. 2 vyhlasky ¢&. 3/2008 Sb., pod samotnymi rodinnymi domy, tak
I pozemky, které jsou s nimi ve funkénim celku. Vypocty pozemka vyhlaskovou metodou, se
pricitaji k nakladové metodé¢ a k porovnavaci metod¢ vyhlaskové. Jako druhd metoda ocenéni
pozemkl byla pouzita Naegeliho metoda t¥idy polohy, ktera vychazi z faktu, Ze cena
stavebniho pozemku je pfimo zavisld na reprodukéni cené¢ nemovitosti. Lze fici, Ze tato

metoda zjist'uje podil ceny pozemku z celkové ceny nemovitosti.

Cena obvykla je cena, kterd by byla dosazena pfi prodeji stejné nebo obdobné véci
Vv den prodeje. Proto se velice podobd metod€ porovnavaci nevyhlaskové. U této metody se
porovnavaji stejné nebo velice podobné nemovitosti, které jsou nabizeny nebo jiZ prodany na

stejném realitnim trhu, ve stejny Cas, jako nemovitost porovnavana.

Zjisténé ceny rodinnych domu vyjadifuje nasledujici tabulka ¢. 8

Nakladova | Porovnavaci .,
. . Cena Porovnavaci metoda . ,
Obestavény Velikost | Cena pozemku ozemku metoda metoda SITC Cena Gasova
Rodinny prostor m*  |pozemku m?] (vyhlaskova) K¢ P . | (vyhlaskova) | (vyhlaskova) A, K¢ Cena

5 Negeli K¢ N N (nevyhlaskova) K¢ ,
dum K¢ K¢ Obvykla

Piiloha¢. 1 | Piiloha¢.2| Piiloha¢.3 | Ptiloha ¢. 4 ] Piiloha ¢. 5 | Pfiloha &. 6 Piiloha ¢. 7 Pfiloha ¢. 3,5
RD¢. 1 724,674 876 424 445 505 500 2870 065 2223215 1227100 3109 100 2186 500
RD¢. 2 870,281 742 246 669 542 000 3040170 2 806 869 2 947 500 3497 864 3084 100
RD¢. 3 753,183 562 261343 505 200 2658 133 2223143 2702 300 3029 803 2651 700
RD¢. 4 830,265 684 339 085 644 300 2854 075 2501 655 3074 600 3242729 2939 700
RD¢. 5 992,631 2046 490 927 971 600 3048 587 2861717 2620 800 3361302 2947 900
RD¢. 6 435,932 681 225184 316 900 2321024 1851454 1830 400 2392 548 2024 800

Tabulka ¢. 8: Zjisteéné ceny rodinnych domii
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Pro lepsi orientaci jsou jednotlivé ceny zobrazeny také v grafické podobé.

Graf zjisténych cen rodinnych donm
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Graf ¢. 1: Zjistené ceny rodinnych domi

10.1 Nakladova metoda pouzita v praxi

Pouziti nakladové metody nam stanovuje zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
a o zméné¢ nekterych zdkond, ve znéni pozdéjSich predpisi § ¢. 5 prilohy . 6

vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.

U nékladové metody byla pouzita vykresovd dokumentace, kterou poskytli majitelé
ocenovanych rodinnych domd. Z této vykresové dokumentace bylo ziejmé, z jakych materialu
jsou nemovitosti postaveny, proto nebyl problém urcit typ konstrukce a ptifadit k ni zakladni
cenu za m* obestavéného prostoru z piilohy €. 6. Tato zdkladni cena se déale upravuje pomoci

koeficientd, které na nemovitost nahlizeji z riznych aspektu.

Koeficient vyuZziti podkrovi ndm urcuje naklady na ucelové vyuziti praveé
zminovaného podkrovi. Koeficient polohovy upravuje zdkladni cenu podle toho, V jakém
mésté¢ se nemovitost nachdzi. Koeficient zmény cen staveb upravuje cenu, kterd vychazi
z cenové hladiny z roku 1994 (1994= 1,00) Koeficient vybaveni, ktery se dopocitava ke
kazdému rodinnému domu zvlast. Tento koeficient vychazi z ur€eni podstandardu, standardu
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nebo nadstandardu objemovych konstrukénich prvkd nemovitosti. Vyhlaska nam stanovuje,
co vSechno fadime do standardu. Je jen na subjektivnim ndzoru znalce jak konstrukci, ktera
neni vyjmenovana ve vyhlasce, zafadi do standardu, nadstandardu ¢i podstandardu. Nasledné
u podstandardu odecte z koeficientu vybaveni, ktery je roven 1,00 (standard) — 0,54
a U nadstandardu naopak ke koeficientu vybaveni pfi¢te +0,54. Nasledné se konstrukéni
objemové podily vynasobi s pfitazenymi koeficienty vybaveni, vyjdou nam upravené podily,
které secteme dohromady, a vysledné Cislo nam dé koeficient vybaveni. Jako posledni mame
u nakladové metody koeficient prodejnosti, ktery je odliSny v kazdé oblasti, zalezi na nabidce

a poptavce po nemovitostech v daném regionu.

Upravu ceny nadm jesté muze stanovovat vyskyt radonu, ktery je dolozeny se
stavebnim povolenim. U Zadné z ocenlovanych nemovitosti nebyl radon zjistén, proto se do

sniZzeni ceny nepromitne.

Nakladova cena byla navySena o venkovni upravy, které byly vypocitany ke kazdé
nemovitosti zvlast' (viz. Pfriloha ¢.5). Knékladové metodé byly rovnéz pficteny ceny

pozemkil vyhlaskovym zplisobem.

Opotiebeni nemovitosti bylo zvoleno analytickou metodou, jelikoz se zjistilo, ze
u vétsiny ocenovanych nemovitosti byly Vv minulosti provadény c¢astecné nebo celkové
rekonstrukce. Tato metoda je daleko pracnéjsi nez metoda linearni. Zato mé vétsi vypovidajici
schopnost, protoze bere Vpotaz veSkeré rekonstrukce, které byly na ocenovanych
nemovitostech provedeny, a odecitd opotiebeni pravé od roku vzniku téchto rekonstrukei.
Dalo by se fici, ze se jedna o jakési omlazeni nemovitosti za pouziti vymény starych

konstrukci za nové (okna, dvete, fasada, stfecha, krov).

Ani jeden z ocenovanych rodinnych domua nespliiuje podminku (obestavény prostor
vétsi nez 1100 m?) pro ocenéni nikladovou metodou. Pro porovnani cen vypoctenych

jednotlivymi metodami je tato nadkladova metoda zahrnuta do diplomové prace.
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Cena pozemku Nakladova metoda s Kp Naklad(,)ya m,etOda sKp
inn (vyhls¥kova) K& (vyhls¥kovs) K& (whldSkové) + cena
NGRS oty vy vy pozemku (vyhlaSova) K&
Pfiloha &. 3 Pfiloha &. 5 Pfiloha &. 3,5

RD¢. 1 424 445 2 445 620 2870 065

RD¢.2 246 669 3040 170 3286 839

RD¢.3 261343 2396 790 2658 133

RD¢. 4 339 085 2514 990 2854 075

RD¢&. 5 490 927 2557 660 3048587

RD¢. 6 225184 2095 840 2321024

Tabulka ¢. 9: Vypocet ceny RD ndkladovou metodou
[ - . - . B
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Graf ¢. 2: Grafické srovnani cen RD ocenénych nakladovou metodou

Vsechny ocetlované nemovitosti nakladovou metodou jsou si svym obestavénym
prostorem i indexem vybaveni velice podobné (az na RD C. 6, ktery je oproti ostatnim
nemovitostem o jednu polovinu mensi), ale jejich ceny se vSak odliSuji. Toto odliSeni ma na
svédomi zejména vliv opotiebeni, které u vysledné ceny hraje velkou roli. Vysledna cena je
uvedena i1 s pozemkem. Koeficient prodejnosti v daném regionu snizuje ceny vSech

nemovitosti. (Kp=0,848)
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10.2 Porovnavaci metoda vyhlaskova pouzita v praxi

Pouziti porovnavaci metody nam rovnéz stanovuje zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakontl, ve znéni pozd¢jsich predpist v § €. 26a piilohy ¢. 18a,

20a vyhlagky & 3/2008 Sb.

Vsechny rodinné domy spliuji podminku obestavéného prostoru do 1100 m?, proto

neni tfeba zdiivodiiovat pouziti metody.

V prvé tad¢ si musime urcit zékladni cenu rodinného domu za m? obestavéného
prostoru z ptilohy ¢. 20a Tab. 1. Hlavni indexy, které ndm upravuji cenu nemovitosti, jsou tii.
Prvni zohlediiuje index trhu, druhy se zamétuje na polohu nemovitosti a tieti na vybaveni
nemovitosti. Kazdy index obsahuje dil¢i otazky, které vedou znalce k urceni piesnych
kvalitativnich pasem. Kazdé kvalitativni pasmo mé pfifazenou hodnotu, kterd dany index
zvySuje €i snizuje. Sectenim hodnot kvalitativnich pasem nam vyjde hodnota indexu.
Vsechny tfi vypocitané indexy se nasledné seCtou a vyjde ndm jeden index cenového
porovnani, kterym ndsobime zakladni cenu za m * obestavéného prostoru. Tuto vyslednou

cenu vynasobime celkovym obestavénym prostorem nemovitosti a ziskdme porovndvaci cenu

vyhlaskovou.
., Porovnavaci metoda
Cena pozemku Porovnavaci metoda e
inné (vyhlaskova) K& (vyhlaskova) K& (vyhliSkové) + cena
IRt ity vy vy pozemku (vyhléZova) K&
Piiloha ¢. 3 Priloha ¢. 6 Piiloha ¢. 3,6
RD¢. 1 424 445 1626 270 2050 715
RD¢.2 246 669 2 560 200 2 806 869
RD¢. 3 261343 1961 800 2223143
RD¢. 4 339 085 2162 570 2501 655
RD¢. 5 490 927 2370 790 2861717
RD¢. 6 225 184 1626 270 1851454

Tabulka ¢. 10: Vypocet ceny RD porovnavaci metodou vyhlaskovou
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Grafické srovnani cen rodinnych domu porovnavaci metodou
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Graf ¢ 3: Grafické srovnani cen RD ocenénych porovndvaci metodou (vyhlaskova)

V grafu jsou ceny uvedeny i spozemky dle § 28 odst. 2 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
Porovnavaci metoda vyhlaskova sice pozemky ve funkénim celku se stavbou zohlediuje
V cené stavby v hodnoté indexu vybaveni, nicméné skutecna cena pozemka zjisténa dle § 28

ocenovaciho piedpisu, se kK porovnavaci cené nasledné pricte.

10.3 Porovnavaci metoda Srovnavaci jednotkova trzni cena SJTC

nevyhlaskova  pouZita v praxi

Pouziti metody SJTC nam podrobn¢ji uvadi Bradaé, A., Ocenéni nemovitosti
cenovym porovnanim na zikladé¢ jednotkové srovnavaci ceny In: Soudni

inzenyrstvi ¢. 3 4/1998.

Pti oceniovani SJITC metodou se vychazelo z vytvotrené databidze dvanicti rodinnych
domi, které byly inzerovany na realitnich internetovych strankach (pfiloha ¢. 7). Databaze
obsahuje zékladni udaje o nemovitostech, jako jsou vymeéry zastavéné plochy, plocha uzitna
hruba, plocha uzitna ¢ista (PUH a PUC), pocet podlazi, typ konstrukce, inZenyrské sitd atd.
Neékterym inzerovanym nemovitostem chybély zékladni udaje, které byly potfebné pro

zhotoveni kvalitni datab4dze. Proto jsme ktémto nemovitostem vyhledali ptislusného
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realitntho makléfe, ktery nam osobné C¢i telefonicky zodpovédél chybéjici otazky o

nemovitosti.

U vytvofené databaze rodinnych doml se nésledné vypocita index srovnavaciho
objektu. Tento index se sklada ze ¢tyt zdkladnich kategorii (A-obec, B- umisténi nemovitosti
v obci, C- vlastni nemovitost, D- specificka kritéria), které¢ se nasledné déli do hodnoticich
kritérii. Rozptyl mezi kritériem pevné stanovuje metoda SJTC. Soucin téchto hodnoticich

kritérii davé index srovnavaciho objektu, kterym se d¢€li jednotkové ceny.

Porovnavaci metoda
Cena pozemku Negeli | Porovnavaci metoda SJITC | SJTC(nevyhlaskova) +

Rodinné domy (nevyhlaskova) K¢ (nevyhlaskova) K¢ cena pozemku Negeli
(nevyhlasovd) K¢
Piiloha ¢. 4 Ptiloha ¢. 7 Priloha ¢. 4,7
RD¢. 1 505 500 1227 100 1732 600
RD¢.2 542 000 2947 500 3 489 500
RD¢. 3 505 200 2702 300 3207 500
RD¢. 4 644 300 3074 600 3718 900
RD¢. 5 971 600 2 620 800 3592 400
RD¢. 6 316 900 1 830 400 2 147 300

Tabulka ¢. 11: Vypocet ceny RD porovnavaci metodou SJTC nevyhlaskovou

Grafické srovnani cen rodinnych domu porovnavaci metodou SJITC
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Graf ¢. 4: Grafické srovnani cen RD porovnavaci metodou SJTC (nevyhlaskova)

K porovnavaci metodé¢ SJTC jsme pricetli cenu pozemkii vypoctenou Naegeliho

metodou tfidni polohy.
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10.4 Cena ¢asova pouzita v praxi

Cena Casova se V této diplomové praci vypocte z nakladové metody vyhlaskové bez
koeficientu prodejnosti. K této cené se opét pricte pozemek dle § 28 odst. 2 vyhlasky
¢. 3/2008 Sh.

Cena pozemku Néakladova metoda bez Kp . L.
Rodinné domy (vyhlaskova) K& (vyhlaskova) K& Cena Casovd K
Priloha ¢. 3 Priloha ¢. 5 Priloha ¢. 3,5

RD¢. 1 424 445 2 684 656 3109 101
RD¢&.2 246 669 3251195 3497 864
RD¢. 3 261 343 2 768 460 3029 803
RD¢. 4 339 085 2903 644 3242729
RD¢. 5 490 927 2870375 3361302
RD¢&. 6 225 184 2167 363 2392 547

Tabulka ¢. 12: Vypocet ¢asové ceny RD

r n
Grafické stanoveni ceny ¢asove
=3 3500000
b
.5 3000000
g @ Cena pozemku (vyhlaskova) K¢
,.g 2 500 000
G
.= 2000000 . .
' ® Nakladova metoda bez Kp
'—g 1 500 000 (vyhlaskova) K¢
o
b=
% 1 000 000 @ Cena ¢asova K¢
' 500000
0
L J

Graf ¢. 5: Grafické stanoveni ceny casové
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11 POROVNANI JEDNOTLIVYCH TYPU OCENENI

K porovnani jednotlivych typl cen si nejdfive vypocteme z metod ocenéni zakladni
cenu za mérnou jednotku nemovitosti. V tomto ptipadu to bude m* obestavéného prostoru.

Tyto vysledky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Nakladova Porovnavaci IR
Obestavény metoda SJTC . A ,
L rostor m® metoda metoda (nevyhlaskova) Cena Casova K¢ JCena Obvykla
Rodimnjzdfim | =P (vyhlsskova) Ke | (vyhlsskovs) Ke e
Ké&/m?3 K&/m?3 K¢&/m?3 Ké&/m® K&/m?3 Ké&/m?3
RD ¢. 1 724,674 3960,49 3 067,88 1693,31 4290,34 3017
RD ¢. 2 870,281 3493,32 3225,24 3386,84 4019,24 3544
RD ¢. 3 753,183 3529,20 2 951,66 3587,84 4022,67 3521
RD¢. 4 830,265 343755 3013,08 3703,16 3 905,66 3541
RD¢&. 5 992,631 3071,22 2882,96 2640,26 3 386,26 2970
RD ¢. 6 435,932 5 324,28 424712 4198,82 5 488,35 4645
Tabulka ¢. 13: Srovnani jednotlivych cen RD za m?
- =
Graficke srovnani ceny rodinnych domm v K é/m?
mEl 6 000,00 M Nakladova metoda
E (vyhlaskova) K¢
= 5000,00 o
oy [l Porovnavaci metoda
g (vyhladkova) K&
2 4000,00
|
5 @ Porovnavaci metoda SITC
g 3 000,00 (nevyhlagkova) K&
£ 2000,00 B Cena ¢asova K¢
[ ]
g
L) 1000,00
@ Cena obvykla
0,00
L |

Graf ¢. 6: Grafické srovnani jednotlivych cen RD za m?
Z grafického srovnani je jasné patrné, ze nejvyssi cena je Casovd, druhd nejvyssi cena
je nakladova dle vyhlasky. Ostatni ceny jsou srovnatelné, az na vyjimku RD C. 1, u kterého

vysla cena porovnavaci metody SJITC hluboce podprimér. To ma za pfi¢inu zejména stafi
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nemovitosti, jelikoz je RD €. 1 ze vSech rodinnych domu nejstar$i. Proto bychom u tohoto
rodinného domu volili jinou nevyhlaS§kovou porovnavaci metodu ocenéni, ktera by nekladla
takovy ddraz na stafi ocenované nemovitosti. Dale se celkové cenové vymyka RD ¢. 6. Jeho
ceny jsou mirn¢ nadprimérné vzhledem k ostatnim nemovitostem. To je dusledek stafi
objektu. Rodinny diim je novostavba, tudiz nevykazuje zZadné opotiebeni. Zbytek rodinnych
domt je ve vSech podstatnych, vySe zminénych ohledech podobny, proto se i ceny od sebe

vyrazn¢ nelisi.

11.1 Stanoveni obvyklé ceny

Obvyklou cenu ocenovanych rodinnych domt jsme stanovili z vybranych metod
ocenéni. Mezi metody zahrnuté do vypoctu obvyklé ceny jsme zatadili porovnavaci metodu
vyhlaSkovou, porovnavaci metodu nevyhlaskovou a cenu €asovou. Z téchto vypoctl vyplyva,

ze cena obvykld se nejvice priblizuje cené ndkladové vyhlaskové a cené porovnavaci

vyhlaskové.
Stanoveni obvyklé ceny
Porovndvaci metoda Porovnéavaci metoda] Cena casova
- SITC (nevyvhléékové) (vyhlskova) K& Ké Cena Obvykla
Rodinny dim K¢
Piiloha &. 7 Piiloha &. 6 Piloha &. 3,5 ig‘;:gﬁ;ﬁ?cir:ﬁg dz
RD¢. 1 1227100 2223215 3109 100 2186 500
RD¢. 2 2947 500 2806 869 3497 864 3084 100
RD¢. 3 2702 300 2223143 3029 803 2 651 700
RD¢. 4 3074 600 2501 655 3242729 2939 700
RD¢. 5 2620 800 2861717 3361 302 2947 900
RD¢E. 6 1830 400 1851 454 2392548 2024 800

Tabulka ¢. 14: Stanoveni obvyklé ceny RD
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12 ZKOUMANI VLIVU KRNOVSKEHO SILNICNIHO
OBCHVATU NA CENY RODINNYCH DOMU

Diplomovéa prace méa za ukol zjistit vliv krnovského silni¢niho obchvatu na cenu
rodinnych domi nachézejicich se Vv jeho bezprostfedni blizkosti a dopad odklonu na cenu

rodinnych domt v centru mésta.

M¢sto Krnov se V poslednim desetileti potykd s vyraznym navySovanim hustoty
dopravnich prostfedkl, které pfes mésto projizdi. Proto se zacalo uvazovat o vystavbé
silnicniho obchvatu, ktery by méstu pomohl zkorigovat napor dopravy. Soucasny denni
prujezd vozidel ¢ini 12 500 za 24 hodin. S vystavbou silniéniho obchvatu se mélo zacit jiz
vroce 2010, ale vzhledem ke $patné finan¢ni situaci ministerstvo dopravy nevyclenilo na

vystavbu krnovského obchvatu zadné finan¢ni prostfedky, i kdyz je jiz na stavbu vydano

stavebni povoleni od roku 2011.

Samotny vyzkum zjiSténi vlivu obchvatu na ceny rodinnych domii v Krnové se proto
realizoval ve skute¢ném prostfedi obchvatu Opavy. Vysledky z tohoto vyzkumu mohou byt
prakticky uplatnény, jak ve zmiftlovaném Krnové, kde do budoucna miizeme odhadnout vyvoj
cen nemovitosti, kterych se obchvat bezprostredné tyka, tak 1 v jinych lokalitach, ve kterych

se planuje vystavba silni¢niho obchvatu.
Metodika zjiSténi vlivu obchvatu na cenu nemovitosti

Pti zjistovani vlivu obchvatu na ceny nemovitosti vV Opavé jsme se zaméfili na
vybudovéani dostate¢né databaze rodinnych domi, které se v Opavé nabizely ¢i nabizeji
K prodeji. Vyzkum byl zahdjen od 11. ¢ervna 2011, kdy se zacala vytvaiet databaze rodinnych

doma.

Rodinné domy se do databaze vybiraly na zakladé podobnosti lokalit s lokalitou

postizenou obchvatem.

V prvé fadé¢ jsme se zaméfili na lokalitu postizenou obchvatem, tyka se to ulic
Ratibotska, Vrchni a Rolnicka, kde jsme si samotny obchvat odmysleli. Tak ndm vznikla

lokalita, kterd svymi vlastnostmi odpovida klidné lokalité bez zatizeni dopravou.
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V dalsim kroku jsme si vytipovali shodné lokality s lokalitou postizenou. Z takto
zjisténych lokalit se zacala vytvaret databaze rodinnych domd, kterd v kone¢né podob¢ ¢ita
25 nemovitosti. Z toho 3 nemovitosti jsou piimo na ulicich postizenych obchvatem.

Informace 0 nemovitostech se zjistovaly z realitnich serveru.

Udaje o nemovitostech, které byly zahrnuty do databéaze, se béhem roku ménily. Byla
to zejména nabizena cena rodinnych domu, ktera se snizovala s dobou, jak dlouho byly
rodinné domy na realitnich serverech umistény. Proto se i samotna databaze rodinnych domu
musela neustale aktualizovat, aby jeji vypovidajici schopnost byla co nejhodnovérné;si.
Primérna doba od zacatku inzerce k prodeji nemovitosti ¢ini na opavském realitnim trhu Sest
mésici.

Databaze rodinnych domii obsahuje kritéria, od kterych se nasledné volila podobnost
S ostatnimi nemovitostmi. Kritéria se volila na zaklad¢é nejcastéjSich dostupnych informaci
z realitnich serverti. Do kritérii jsme zatadili polohu nemovitosti vzhledem k centru, velikost

ZP, velikost pozemku, pocet podlazi, pocet pokoju a Giroven tdrzby nemovitosti.

Z vytvotené databaze se nasledné urCily domy, které svou podobnosti odpovidaji
domim V postizené lokalité. K ur€eni podobnosti se vytvorila hodnotici bodovaci tabulka,

ktera zkoumé nemovitosti za pomoci stanovenych kritérii.

Vysvétlivky k tabulce: Databaze rodinnych domi Opava

e Cerven¢ psané ceny znamenaji jiz prodané nemovitosti, tudiz mize fici, Ze se
prodejem stanovila jejich obvykla cena

e cCerné psané ceny znamenaji, Ze nemovitosti se jesté neprodaly, ale jejich nabizené
ceny se jiz n€kolikrat snizovaly, proto mizeme piedpokladat, Ze se jiz blizi k cené

obvyklé
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Databaze rodinnych doma Opava

Fotka Adresa poloha k centru velikost ZP | Velikost pozemku pocet podlazi pocet pokojta udrzba cena
KatefFinky u o A g
Opavy ulice | 1,5 km do centara 70 m? 382 m? 1PP, 2 NP, 6+1 Dim po &astedné | 5 154 o0
Mostni podkrovi rekonstrukci
Opava, casteend Dim po Sastedné
. P o 1 km do centra 100 m? 430 m? podsklepen, 1 NP, 5+1 p s 3 650 000
Gorkého B rekonstrukci
podkrovi
Opava, 1 km do centra 130 m2 623 m? 1PP. 2 NP, 7+1 Dim po &asteené | g 54 g0
piredmésti podkrovi rekonstrukci
Opava, & co &
predmesti, | 1,5 km do centara 110 m? 720 m? 1PP, 1 NP, 5+1 Dim po celkové | ¢ g56 oo
Gudrichova podkrovi rekonstrukci
Opava > 5 caste&né po casteEné
predmesti 2,5 km do centara 180 m 608 m podsklepen, 2 NP 7+1 rekonstrukci 4 950 000
Opava, 2 2 &
Ratibofské 1,5 km do centara 125 m 281 m 1 PP, 2 NP 7+1 V dobrém stavu 2 500 000
.Opiava. 4 km do centra 76 m? 330 m? nepodsklepeny 2 5+ kk novostavba 3233 000
KileSovice NP
Opava, nepodsklepeny 2 potrebuje
NI 2 km do centra 126 m? 396 m? . 6+1 CasteCnou 3 250 000
Katefeinky NP a podkrovi .
rekonstrukci
Opava, 3,5 km do centra 120 m? 1073 m? nepodsklepeny 2 5+1 vyborny stav 2 890 000
Opavska NP
opava, potirbuje
V'inéuro‘va 1,5 km do centara 140 m? 853 m? 1 PP, 2 NP 6+1 Castecnou 2 680 000
h rekonstrukci
potirbuje
oé’gl"n"’:cf 4 km do centra 114 m? 1008 m? 1PP, 2 NP 6+1 Sastecnou 2 880 000
rekonstrukci
. 3 bytové N .
Opava, 1 km do centra 100 m? 473 m? podsklepeny, 2 jednotky, po celkove, 4 200 000
Ondrickova NP, podkrovi rekonstrukci
2+1,3+1,2+kk
Opava, Junacka| 1,5 km do centara 103 m? 640 m? podsklepeny, 2 5+1 ve vyborném 4 349 000
NP, podkrovi stavu
N . 3 bytové je vyzadovana
Op;‘iﬁ‘;f‘”?"” 0,7 km od centra 230 m? 1078 m? p:lf,kSIeSi:‘y’? jednotky,4+1, celkova 9 500 000
emeove > po oV 6+1, 4+1 rekonstrukce
Opava, . 2 bytové potiebuje
Masarykova | 0,3 km do centra 75 m2 363 m? p‘)dSkﬁge“y -2 jednotky, casteénou 3 200 000
tiida 3+1, 3+1 rekonstrukci
Opava, 5 5 podsklepeny, 1 po casteEné
Katefeinky 3 km do centra 80 m 579 m NP, podkrovi 7+2 rekonstrukci 2500000
o . , podsklepeny, 1 " po &astedné
Opava, Jaktafr 2 km do centra 105 m 763 m NP, podkrovi 5+1 rekonstrukci 3 349 000
2 byty, 2+1,
. . 3 250 000
Opava, 2 km do centra 110 m? 752 m2 podsklepeny 2 3+kk+ v po celkove (v&cné
Osvobozeni NP, podkrovi pokrovi 2 rekonstrukci »
- bfemeno)
pokoje
potiebuje
Opava, 5 5 nepodsklepeny, 2 casteénou
Piedmésti 2 km do centra 90 m 168 m NP, podkrovi S+1 rekonstrukci 2090 000
interiéru
Opava, 2 &
Sedénkova 1,5 km do centara 130 m? 260 m 1 PP, 2 NP 7+1 V dobrém stavu 3 150 000
Opava, Vrchni | 1,5 km do centara 100 m? 458 m? nepodsklepeny, 2 5+1 ve vyborném 2890 000
NP stavu
. ’ N . podsklepeny. 2 |2 byty, 3+ kk, ve vyborném
Opava, Jaktaf | 2,5 km do centara 100 mv’ 488 m NP, podkrovi 3+ kk, 2+1 stavu 2 990 000
Opava, 5 o castecné 2 byty, 3+1, po castec¢né
Rolnicka 1,5 km do centara 90 m 552m podsklepen, 2 NP 3+1 rekonstrukci 2800 000
Opava, N S castedné 2 byty, 4+1, po casteéné
Gagarinova 1.5 km do centra 90 m 598 m podsklepen, 2 NP 3+ 1 rekonstrukci 3450 000
Opava, Vrehni | 1,5 km do centra 105 m? 852 m? podsklepeny, 2 6+1 po celkove. 2 900 000
NP rekonstrukci
Opava, 1,5 km do centra 100 m2 812 m2 podsklepeny. 2 6+1 po celkové | 5 566 000
Bartonic¢kova ! NP rekonstrukci

Tabulka ¢. 15: Databdze RD Opava
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Do databédze rodinnych domt jsou jiz zafazeny tfi rodinné domy, které jsou postizeny
silnicnim obchvatem. Rodinny dim na ulici Ratibofska, rodinny dim na ulici Rolnicka
arodinny dim na ulici Vrchni. Pro zjisténi podobnosti postizenych rodinnych domt
s rodinnymi domy V klidnych lokalitaich jsme si vytvofili bodovaci metodu, ktera hodnoti
zvolend kritéria. Vysvétleni o funkci vytvoroné hodnotici tabulky médme V nize uvedeném

ramecku, ktery je k tabulce pridélen pro lepsi pochopeni.

Tato hodnotici tabulka slouzi k peclivému srovnani a naslednému urceni co nejvétsich podobnosti s
tim hors$i vlastnost nemovitosti. Z toho vyplyva, ¢im nizsi vysledny bodovy koeficient pii s¢itani
hodnoticich kritérii vyjde, tim je dana nemovitost v lepsi kondici a je ve své tiidé vice konkurence
schopna oproti ostatnim nemovitostem.

Hodnotici kritéria k tabulce porovnani bodovaci metodou u rodinnych domiu v Opavé

Odstupiiovany bodovy systém slouzi pro vyhledani naprosto podobnych rd, do bodovaciho systému jsem
nezatadil typ konstrukce, jelikoz v§echny RD jsou postaveny z cihly

1-1,4kmod 1,5-1,9 km od 2-24kmod |2,5-29kmod| 3kmavice od

hodnotici kritéria

Poloha k centru 0- 0,9 km od centra
centra centra centra centra centra
bodové hodnoceni 1b 2b 3b 4b 5b 6b
Velikost Z.P od 160 m? od 140 m? od 120 m? od 100 m? od 80 m? od 60 m?
bodové hodnoceni 1b 2b 3b 4b 5b 6b
Velikost pozemku od 1200 m? od 1000 m? od 800 m? od 600 m? od 400 m? od 200 m?
bodové hodnoceni 1b 2b 3b 4b 5b 6b

) Podsklepeny, 1
nepodsklepeny, 2 NP nebo

NP, podkrovi |Podsklepeny 1 NP, Castecné

Podsklepeny, 2 NP, nepodsklepeny, 2 nepodsklepeny 1,

Pocet podlazi odkrovi nebo podkrovi, ¢astecné NP nebo &stetnd podsklepeny, NP
P podsklepeny, 2 [ podsklepeny 2 NP , 1NP
NP podsklepeny, 1
NP, podkrovi
bodové hodnoceni 1b 2b 3b 4b 5b 6b
Pocet pokoju 8+1 7+1 6+1 5+1 4+1 3+1
bodové hodnoceni 1b 2b 3b 4b 5b 6b
po celkové otfebuic
. rekonstrukci nebo po Castené . ? N Y je vyzadovana
Udrzba novostavba e vborném rekonstrukei v dobrém stavu castecnou rekonstrukce
v vs};avu rekonstrukci
bodové hodnoceni 1b 2b 3b 4b 5b 6b

Tabulka ¢. 16: Bodovaci metoda ke srovnani podobnosti RD

V dal8im kroku jsme si bodové ohodnotili databazi rodinnych domii Opava za pomoci
vySe uvedené tabulky. Z téchto vyslednych hodnot se v fadcich secetly kritéria od kazdého

rodinného domu. Vysledné sec¢tené hodnoty rodinnych domt se porovnaly mezi sebou.

Rodinné domy, které¢ mély stejnou vyslednou hodnotu jako rodinné domy postizené
obchvatem nebo se lisily o jednu, byly mezi sebou dale zkoumény po kazdém kritériu zvlast'.
Ty, které se spolu shodovaly po ve vsSech strankdch nebo spolu byly nejvice shodné, byly

vybrany pro zjisténi vlivu silni¢niho obchvatu na cenu rodinného domu.
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Tabulka porovnani i u rodinnych domu v opavé
Fotka adresa Poloha k centru Velikost zP | Velikost zahrady | pocet podiazi p"‘f}‘i;:)’:iyc}‘ Gdrzba v¥sledek
Katefinky u
Opavy ulice 3 6 6 1 3 3 22
Mostni
Opava,
Gorkého 2 4 5 4 4 3 22
Opava, 2 3 4 1 2 3 15
predmésti
Opava,
piedmeésti, 3 4 4 3 4 2 20
Gudrichova
Opava
predmasti 5 1 4 3 2 3 18
Opava 6 6 6 4 4 1 27
Kilesovice
Opava,
Katefeinky 4 6 6 2 3 s 26
Opava,
Opavska 6 3 2 4 4 2 21
Opava, 3 2 3 2 3 5 18
Vancurova
Opava, K 6 4 2 2 3 5 22
Celnici
Opava,
Ondrickova 2 4 5 1 1 2 15
3 4 4 1 4 2 18
Opava, Bozeny
NEmMCove 1 1 2 1 1 6 12
Opava,
Masarykova 1 6 5 2 3 5 22
tiida
Opava,
Katefeinky 6 5 5 3 2 3 24
Opava, Jakta¥ a a a 3 a 3 22
Opava,
Osvobozeni 4 4 4 1 2 2 17
Opava,
Piedmésti
Opava, Vrchni
Opava, Jaktaf

' & " . ‘ Opava, Vrchni
Opava,
H Bartonic¢kova 8 4 S 2 S 2 il

Tabulka ¢ 17: Porovndni bodovaci metodou
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Vysvétlivky k tabulce €. 17: Porovnani bodovaci metodou
J Barvy v tabulce slouzi k lepsi orientaci. Stejné barva oznacuje vzdy dva shodné
rodinné domy, které byly vyhodnoceny bodovaci metodou. Jeden je z postizené

lokality a druhy je naopak z lokality klidné.

J U modré barvy je z postizené lokality rodinny diim z Ratibotské ulice
J U zelené barvy je z postizené lokality rodinny diim z Rolnické ulice
J U Zluté barvy je z postizené lokality rodinny diim z Vrchni ulice

V nasledujici tabulce jsou rodinné domy, které¢ se svou podobnosti nejvice shoduji
a mohou byt spolu porovnany pro zjisténi, jaky ma vliv silni¢ni obchvat na cenu rodinnych

dom v jeho bezprostiedni blizkosti.

Vyiez databaze rodinnych domt Opava

Fotka Adresa poloha k centru |  velikost ZP | Velikost pozemku | podet podlazi | pocet pokoji udrzba cena
RD 1
RD 2
Opava, . 5 Castecné 2 byty, 3+1, po Castecné
RD 3 Rolnicka Ll 0 m s52m podsklepen, 2 NP 3+1 rekonstrukci 2800000
Opava, . , Castednd 2 byty, 4+1,3+|  po &astecné
RIS Gagarinova Sl e 598 m podsklepen, 2 NP 1 rekonstrukci 2450000
. a podsklepeny, 2 po celkové
RD 5 Opava, Vrchni [ 1,5 km do centra 105 m? 852 m 6+1 . 2900 000
NP rekonstrukci
RD 6 Opava, | 4 5y do centra 100 o 812 m2 podsklepeny, 2 6+1 pocelkové 5555
Bartonitkova NP rekonstrukci

Tabulka ¢. 18: Porovndvané rodinné domy

JiZ pfi samotném zhlédnuti cen I1ze vidét znacné rozdily mezi shodnymi nemovitostmi.
To vypovida o faktu, Ze silni¢ni obchvat ma opravdu negativni vliv na cenu rodinnych domd.

V dalsi ¢asti se zaméfime na procentualni ubytek ceny rodinnych domt z postizenych lokalit.

Naésledujici tabulka zkouma procentudlni Ubytky cen z rodinnych domi postiZzenych
silnicnim obchvatem. Metodika stanoveni ubytku ceny vychézi ze 100 % podilu rodinnych
domt, které pochazi zklidnych lokalit. U postizenych rodinnych domti se nasledné
dopocitava procentudlni podil z celkové ceny rodinnych domu z klidné lokality. Dale se
vypocte samotny rozdil mezi obéma rodinnymi domy, ktery ndm udava sniZeni ceny
rodinného domu postizeného obchvatem.
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Sy oo
Procentualni rozdil z podobnych | samotny pl”l.'l:nel'"l'le % davt’um délka trvani pocate¢ni ceny v kOllltl‘at rozdil po¢ate¢nich a
., N .o, | SniZeni ceny pocitku . . . probéhla ,
rodinnych domi rozdi v % ! inzerce inzerci kone¢nych cen
ze3RD inzerce sleva
inzerat od 21. .
79,36% N 10 mésich 3350000 6x sleva 850 000
RD 1 Cervna 2011
20,64%
100,00% inzerdtod 4. |y sice 3350000 | 2xsleva 200000
RD 2 ledna 2012
inzerat od 19. .
81,16% 8 mésict 3500 000 5x sleva 700 000
RD 3 srpna 2011
18,84% 19,34%
inzerat od 21. ‘e
100,00% . 5 mésict 3650 000 2x sleva 200 000
RD 4 prosince 2011
81,46% inzerdtod 14.1 g eq 3550000 | Sxsleva 650 000
RD 5 Cervence 2011
18,54%
100,00% inzerdt 0d 20.1 - icice 3750000 | 2xsleva 190 000
RD 6 ledna 2012

Tabulka ¢. 19: Zjisteni vlivu obchvatu na ceny rodinnych domii

Z tabulky vySe ndm vySly jednoznacné zavéry. VIiv silni¢niho obchvatu na ceny
rodinnych domt je opravdu znatelny. U prvniho zkoumaného rodinného domu (RD C. 1),
ktery se zacal nabizet k prodeji od 21. ¢ervna 2011 a stale jeSté neni prodan je sniZzeni ceny
020,64% oproti stejnému rodinnému z klidné lokality (RD C. 2), ktery se zacal nabizet 4.
ledna 2012 a je jiz ddvno prodany. Ostatni zkoumané rodinné domy jsou také prodany. Druhy
rodinny diim (RD C. 3) postizeny silni¢nim obchvatem se za¢al nabizet 19. srpna 2011, lisil
se v cené s rodinnym domem z klidné lokality (RD C. 4), ktery se nabizel od 21. prosince
2011 0 18,84%. Posledni postizeny rodinny diim (RD C. 5), ktery se nabizel od 14. ervence
2011, se lisil v cené s rodinnym domem (RD C. 6) nabizenym od 20. ledna 2012 o 18,54%.

Délka trvani inzerce u kazdého rodinného domu je popsana v tabulce ¢. 19

U postizenych rodinnych domi silnicnim obchvatem je zfetelné, Ze poptavka po nich
je daleko mensi nez po ostatnich nemovitostech. Na realitnich serverech jsou daleko delsi

dobu a jejich cena se musi neustale sniZovat, jinak by byly naprosto neprodejné.

Z uvedenych ocenovanych metod nakladova metoda nezohlediiuje negativni vlivy
dopravy na cenu rodinnych domt. Porovnavaci metoda vyhlaSkova vSak tento vliv dokaze
zohlednit v indexu polohy (Ip) pfilohy ¢. 18a tabulka 5, kde v fadku 11 pocita se zménou
Vv okoli s vlivem na cenu nemovitosti, kdy hranice pro sniZeni ceny je -10% a v fadku ¢. 12
vlivy neuvedené, kde se opét cena nemovitosti mize snizit az o -10%, to v kone¢ném
disledku dava zcela ptfesné promitnuti vlivu silni¢niho obchvatu na cenu rodinnych domd.

Porovnavaci metoda SJTC nevyhlaSkova nam také dokéze zohlednit vliv silni¢niho obchvatu
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na ceny rodinnych domd pomoci zvolenych kritérii, které si odhadce ¢i znalec mize navolit
dle vlastniho vybéru. To davé odhadciim i znalcim vétsi moznost promitnout tento negativni
vlivdo ceny nemovitosti a moznost posoudit jej z riznych aspektt (poptavka nemovitosti
v daném okoli, pfirodni okoli, izemni plan, nazor odhadce atd.). VSechny tyto kritéria mohou

zohlednovat negativni dopad silni¢niho obchvatu na ceny rodinnych doma.

Oproti tomu v centru mésta Opavy je poptavka po nemovitostech daleko vétsi nez
nabidka. Nemovitosti se prodavaji hned za prvni cenu, ktera je nabidnuta, proto nelze vyvodit
jednoznaéné zavéry, jak se do cen nemovitosti promitlo svedeni dopravy z centra na periferii
mésta, jelikoz poptavka po nemovitostech V centru byla vyssi jesté pred samotnou vystavbou

silniéniho obchvatu.

12.1 Promitnuti zjiSténého vlivu opavského obchvatu na ceny ocenénych

rodinnych domi v Krnové

V minulé kapitole jsme zjistili vliv opavského silnicniho obchvatu na ceny rodinnych
domi, které jsou bezprostfedné¢ u obchvatu. Primérné snizeni téchto rodinnych domi je o
19,34% oproti rodinnym domim V klidnych lokalitdich. Tti ocenované rodinné domy
vV Krnové€ jsme si vybrali u lokalit, které v budoucnu budou postiZzeny krnovskych obchvatem
(RD ¢.1, RD ¢.2, RD ¢.3) a dalsi tfi nemovitosti jsou mimo vliv obchvatu
(RD¢. 4,RD¢. 5, RD ¢. 6).

Uprava ceny obvyklé pii teoretickém postaveni obchvatu v Krnové
P avaci Ztrat .
orovnavact Porovnavaci ataz C el}.y Uprava obvyklé ceny
metoda . , obvyklé pti . ,
metoda | Cena Gasova , , pfi postaveni
. SJTC . 3 . Cena Obvykla postaveni X
Rodinny Y (vyhlaskova) Ke , krnovského
5 (nevyhlaskov . krnovského
dim : . K¢ obchvatu
a) K¢ obchvatu
” . o . - . Aritmeticky prumér z
Priloha ¢. 7 | Prtiloha ¢. 6 |Piiloha ¢. 3,5 , . 19,34% ze 100% -19,34%
nasledujicich metod
RD¢C. 1 1227 100 2223215 3109 100 2186 500 422 869 1763631
RD¢. 2 2947 500 2 806 869 3497 864 3084 100 596 465 2 487 635
RD¢. 3 2702 300 2223143 3029 803 2651 700 512 839 2138861

Tabulka ¢ 20: Uprava ceny obvyklé p¥i teoretickém postaveni obchvatu v Krnové

Tato tabulka ukazuje vliv postaveného krnovského obchvatu k dnesnimu dni na ceny
rodinnych domu bezprostfedné v jeho blizkosti. V centru mésta Krnova je podobna situace
jako ve mésté Opava, poptavka po nemovitostech pievySuje nabidku a tak se ceny
nemovitosti umele posouvaji na vys$i cenovou hladinu. Tudiz lze predpokladat, ze
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postavenim obchvatu a svedenim dopravy z centra se ceny nemovitosti vyrazné nezvysi,

jelikoz jsou jiz tak dosti vysoké.
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ZAVER

V této diplomové praci bylo tkolem zjistit vliv silni¢niho obchvatu na ceny rodinnych
dom, které se nachazeji bezprostredné v blizkosti obchvatu a dale zjistit vliv odklonu silni¢ni

dopravy z centra na ceny nemovitosti.

Diplomova prace je rozdélena na dvé samostatné ¢asti. Prvni ¢ast se teoreticky zabyva
problematikou ocenovani, popisuje metodiku metod oceiiovani a vysvétluje zakladni pojmy,

se kterymi se béhem oceniovani nemovitosti bézné setkdvame.

V druhé ¢asti jsou pak tyto teoretické védomosti pfevedeny do praxe pii samotném
pouziti metod ocenovani. Prvni ¢ast praktické casti se vénuje ocenéni Sesti vybranych
rodinnych domt v Krnové. Prvni tfi rodinné domy (RD ¢. 1, RD ¢. 2, RD ¢. 3) byly vybirany
Vv lokalitach, ve kterych do budoucna povede krnovsky silni¢ni obchvat. Dalsi tfi nemovitosti
byly vybirany s ohledem na jejich vazbu k odklonu dopravy z centra mésta na periferii. Ve
druhé praktické ¢asti se vénuji samotnému vlivu silni¢niho obchvatu na ceny rodinnych

domt. Metodika je popsana vV tivodu diplomové prace.

Mezi pouzité metody ocenéni jsem zatradil nakladovou metodu, kterd se vypocte dle
cenovych pfedpisti, porovndvaci metodu dle cenovych pfedpisi a porovnavaci metodu

Standardni jednotkovou trzni cenu SJTC (nevyhlaskovou).

Nakladova metoda rozliSuje rizné typy konstrukci. Na cené se néasledné podili velikost
objektu, koeficient polohovy, koeficient zmény cen staveb, koeficient prodejnosti a koeficient
vyuziti podkrovi. Nakladova metoda ocenuje pouze samotny rodinny dim, proto jsem ke
kone¢né cené piicetl pozemek pod samotnym rodinnym domem i pozemek ve funkénim

celku, dale se jesté k cené nemovitosti pricetly venkovni Gpravy.

V porovndvaci metod¢ vyhlaskové kromé ptipocteni ceny pozemki k vysledné cené
nemovitosti se rozsah pozemku ve funkénim celku zohledni jesté volbou hodnoty znaku

Vv indexu vybaveni.

Porovnavaci metoda SJTC nevyhldskova, porovnavd proddvané nemovitosti
s nemovitosti ocenovanou. K vysledkiim z této metody jsem pficetl ceny pozemkt Naegeliho

metodou tfidy polohy.
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Z vyslednych metod, které jsou graficky zpracované v grafu ¢.6 je jasné patrné,
Ze nejvyssi cena je Casova, druhd nejvyssi cena je nadkladova dle vyhlasky. Ostatni ceny jsou
srovnatelné, aZ na vyjimku RD C. 1, u kterého vysla cena porovnavaci metody SJTC hluboce
podprimérna. To ma za pfiCinu zejména stafi nemovitosti, jelikoz je RD ¢. 1 ze vSech
rodinnych domu nejstar$i. Proto bych u tohoto rodinného domu volil jinou nevyhlaSkovou
porovnavaci metodu ocenéni, kterd by nekladla takovy diiraz na stafi oceiované nemovitosti.
Dale se celkové cenové vymyka RD ¢. 6. Jeho ceny jsou mirné nadprimérné vzhledem k
ostatnim nemovitostem. To mé za nasledek opét staii. Rodinny diim je novostavba, tudiz
nema skoro zadné opotiebeni. Zbytek rodinnych domi je ve vSech ohledech podobny, proto

se 1 ceny od sebe vyrazné nelisi.

V druhé praktické casti jsem zkoumal samotny vliv silnicniho obchvatu na ceny
rodinnych domi. Metodika vyzkumu je popsana v kapitole ¢. 12. Vysledky z tohoto vyzkumu
jasn¢ udavaji, ze rodinné domy, nachézejici se v pfimé blizkosti silni¢niho obchvatu, ztraceji
na cen¢ oproti stejnym rodinnym domiim, které se nachazi Vv klidnych lokalitach a to
VvV priméru 19,34 %. V centru mésta se odklon dopravy na ceny rodinnych domil vyrazné
neprojevi z diivodu, Ze poptavka po nemovitostech pfevysuje nabidku a ceny jsou tak umeéle

navysene.
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