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ABSTRAKT

Diplomova prace ,,Srovnani vybranychigphi ocerni rodinnych dom ve Znojng
a pidruzenych obcich®, vysitluje nekteré vybrané zjisoby a metody o@®vani nemovitosti
pouzivanych v samasné dob. Dale se zabyva komparaci cen, které byly &jgtvybranymi
ocaiovacimi metodami, jimiz jsou nakladova metoda, poévaci metoda, cena obvykla
a cenatasova. Mraz se klade na zohlgavani koeficieni pti napojeni na inZenyrské &it
zejména kanalizaci a zaravee zamuje na zmsoby vytagni. Dilkim cilem je Zi&ni,
jakym zpisobem se podili aspekt napojeni na inZenyrskéasipisoby vytagni. Pro oceéni

bylo vybrano 10 rodinnych doirze Znojma a fidruzenych obci.

KLi COVA SLOVA

Porovnavaci metoda, nakladova metoda, komparatngidoda, cengasova, cena obvykla,

ocaiovani, inZzenyrskeé it zpisob vytagni.

ABSTRACT

Thesis, Comparison of selected methods of housasluation in Znojmo
and associated communities, explains some of thently used valuation methods. It also
deals with comparison of prices which were deteeahiby selected valuation methods. Those
methods include cost approach, comparative methedcurrent price and the price of time.
It accentuates the consideration of coefficienthimitconnecting into utility networks —
especially sewer. Then it focuses on ways of hgafihe aim of this thesis is to find out how
the aspect of connecting into utility networks isvdlved in methods of heating.

For the evaluation there were selected 10 housedymo and associated communities.

KEYWORDS

Comparative method, cost method, comparative metted price of time, the usual price,

pricing, distribution systems, process heating.
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UvOoD

Po roce 1989 doSlo na naSem politické m i ekonommt&gsté mu kéetnym razantnim
zménam, které kromjiného také vedly k obrovské mu rozvoji trhu s neitastmi. Po téns
23 letech se situace na trhu stabilizovala a zar@iimesla zminy v pohledu na hodnoceni
nemovitosti jako takovych, ve smyslu jejich archkiitey, funkénosti, stavebnich materigl
efektivity energetického vyuzZiti a mnoha dalSiclpedkd. S pouZitim novych stavebnich
materiati a technologie vystavby s ohledem na ceny, kleslkowa Zivotnost staveb. Vyragzn
se zngnila i vystavba novych nemovitosti v okrajovy¢hstech st a velkomnist nejen

s ohledem na dopravni dostupnost.

Tato diplomova prace ,,Srovnani vybranychusgii ocerni rodinnych dora
ve Znojne a pidruZzenych obcich” si klade za cil srovnani cestgjiych podle vyhlasky
porovnavacim zfisobem a nakladovym #pobem s cenou obvyklou, kde bude &jist
jakym podilem se na cé&radministrativni uplatuje vybrany aspekt, napojeni na inZzenyrské
sit a zpisob vytdgni stavby. Cena obvykla bude porovnana s cenamimyimi cenou
¢asovou, cenou administrativni a komparativni metodtlavnim Ukolem je popsat vSechny
negastji uzivané zmsoby oceé#ni rodinnych dom, shromazdit podklady o otievanych
objektech a vytvit databéazi srovnatelnych objéktSrovnat vybrané metody ocam
a to porovnavaci a nakladovou metodou dle platréd@iovaciho pedpisu, porovnavaci
metodou,casovou a obvyklou cenou. Zardivgsou v praci uvedena specifika kazdé metody

a zdirazrény aspekty, které jednotlivé metody zo hiag.

Diplomova prace je rozdena do deseti kapitol, logicky na sebe navazujicic

pii uvadEni do problematiky oa@®vani nemovitosti.

V prvni a druhé kapitole je definovarel oceiovani nemovitosti, nalezneme zde
konkretizaci osob a Ustawpravienych k océovani nemovitosti a zaroive zakladni pojmy

pouZzivané v od®vani nemovitosti.

Tieti kapitola poskytuje ptabné informace pro otievani rodinnych doid wetrg
vypoctu zakladnich vyir a vymezuje pojmy opégbeni a zivotnost staveb.

Ctwtd kapitola se zabyva pravni problematkou a vpi@i UGpravami,
kde je pedevSim zmi#n zdkore. 151/1997 Sb., o ogevani majetku, zako& 526/1990 Sb.,

zadkon o cenach a Vyhlaska ministerstva fin&n&/2008 Sb.
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Pata kapitola popisuje jednotlivé metody vimeani nemovitosti, které jsou pouZity

pii zjisténi jednotlivych cen nemovitosti.

Sestéa kapitola srovnava vybranésmby ocedni.

Sedmd kapitola popisuje Uzemni oblagetw pridruzenych obci, ze kterych jsou
vybrany rodinné domy k océni.

Osma kapitola popisuje jednotlivé rodinné domy.

Devath a desatd kapitola se zabyva &@gh cen rodinnych domn
podle vybranych metod oc&m a je zamiena na vybrané aspekty napojeni

na inZenyrskeé sita zpisoby vytagni stavby.

Cilem diplomové prace bude porovnani cen podleasky porovnavacim #gobem
a nakladovym zfsobem s cenou obvyklou. Bude zjif, jakym zmisobem se na cén
obvyklé uplatiuje vybrany aspekt ,,napojeni na inZenyrské aitzpisob vytagni stavby™.
Cena obvykld bude porovnana s cenami &jmi cenouc¢asovou, cenou administrativni

a komparativni metodou.
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1 OCENOVANI NEMOVITOSTI

1.1 UCEL OCENOVANI NEMOVITOSTI

V bézném Zzivot se niizeme s poZzadavkem na oéehmajetku setkat podme ¢asto.
Ocereni majetku nmize byt vychodiskem pro jednani o €éemajetku, ktery neni d&ne
prodavan na trhu nebo jeho cenazembyt ugitym zptisobem specificka. K tomu abychom
mohli dolre vyjadit cenu, je pdeba odbornych znalosti, pomoci nichz ji lze zistit

Z dalezitych fakton, které je teba znat fed samotnym océnim je @el ocegni. [1]

“U ¢el ocerni — divod, pohnutkaci podmet, pro které je feba provést oceni
majetku.”[1, str. 29]

Nejcast|Si (Cely ocerni, se kterymi se fiteme setkat — stanoveni obvyklé hodnoty
majetku pro tely daiovéhotizeni, to nize nastat nagklad @i darovani. Dale stanoveni
trzni hodnoty majetku pro¢ély jeho gevodu zejména prodeje, stanoveni trzni hodnoty
majetku v soudniniizeni pro tely vypaadani nebo deni vySe majetkove gjmy, néklad
ocergni vybaveni bytu i vyporadani spokného jmni manzel. Stanoveni trzni hodnoty
majetku pro paeby vySetovani organ ¢innych v trestnintrizeni za Gelem zis&éni Skody

nebo majetkové Ujmy. Trzni hodnotuibe me také pouZittpzajid’ovani ueru. [1]

Mezi dalSi faktory, které{sobi na ocgovani majetku, pat zejména pednét ocerni

a datum ocemi.

1.2 ODHADCI, ZNALCI, ZNALECKA CINNOST

1.2.1 Odhadci

Kdokoliv kdo k tomu ma paebné informace a kvalifikace,axe provadt odhady pro
vlastni potebu. V praxi provagji tyto odhady pra¥ poji&’ovny ¢i banky, jejichz proskoleni
pracovnici jsou vybaveni navody a maji své stanéveatody.

Pokud ma byt odhad proveden spi&arbyt pouzitelny i jednani s ietimi osobami,
musi byt zpracovan odbornymi subjekty, které majfgbnou kvalifikaci pro tuto odbornou

¢innost. Opravénymi subjekty jsou — odhadce, zna8znalecky Ustav. [1]
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,,Odhadce je fyzicka osoba majici jmiiné odborné vzthni a je zgsobila
zpracovavat odhady ve svém oboru/{spti poZzadavky zZivhostenského zakona pro ziskani

koncese na ogevani majetku).T1, str. 13]

Odhadce zpravidla absolvuje zvlastni &ladaci kurz a jetlenem gkteré z komory
odhadd. Ziskanim koncese je opraym zpracovavat odhady a odborna vygd, nikoliv

ovSem znalecké posudky. [1]

1.2.2 Znalci a znaleckaéinnost

Znaleckou ¢innost v sotiasné dob upravuje zakon¢. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumanicich, doplany vyhlaSkou Ministerstva spravedlnosti 37/1967 Sb. Od jeho
innosti prokthlo do sodasné doby &kolik novelizaci, které tento zakon upravuji.
Jmenovani znailcprovadi ministr spravedInosti nebo jim pany pedseda krajského soudu,

podle mista bydligtznalce. [2]
Znalec musi spibvat podminky stanovené zakonem:

e ,, ceske statni afanstvi (tuto podminku d#e v odvodrenych gipadech prominout

ministr spravedIinosti),

» potebné znalosti a zkuSenosti v oboruegnost maji uchaze ktei absolvovali

specialni vyuku pro znaleck@innost, pokud v oboru takova vyuka f&ena,
» osobni vlastnosti takové, aby davalegpokladddného vykonu znaleckinosti,
e souhlas uchaze se jmenovanim/[2, str. 14]

Znalec musi slozit znalecky slib, ktery sklada dkou toho, kdo znalce jmenuje.

Po slozZeni slibu, znalec stvrdi svym podpisem E&liéry je uveden v knize skibPoté
znalec obdrzi listinu 0 jmenovani. Saaré se jmenovaci listinou znalec dostava potvrzeni,
které mu dava oprawni k objednavce aipvzeti znalecké geti. Znaleckou p&t musi
znalec vyhrad® pouZit jen do znaleckych posudkDale obdrzi znalecky denik ataz
znalce, ve kterém je vymezen rozsah znaleckého/ofma

Zakon nam stanovi, kdy a za jakych podminekZenbyt znalec odvolan nebo

vyskrtnut ze seznamu znaldMame gt moznych divodi, kdy to zadkon dovoluje:
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1. pokud se dodate¢ ukaze, Ze nebyly sphmy podminky jmenovani

anebo jestlize tyto podminky odpadly,

2. jestlize po jmenovani nastanou skutesti, pro které znalec nerre svouwinnost

trvale vykonavat,
3. znalec pes vystrahu neplni nebo porusuje své povinnosti,

4. organizace, u niz je znalec z@mtman prokdze, Ze mu znaleckidnost brani
v FAdném vykonu povinnosti vyplyvajicich z pracovpiheru.

5. pokud znalec sam pozada o odvolani z funl2estr. 18]

O odvolani znalce rozhoduje ten, kdo jej jmenovalesmime opomenout,

Ze znalce niwe vykonavat i ten, kdo neni v seznamu zinatato moznost také poskytuje

zdkon o znalcich a tlumiaicich.

Vykon znaleckécinnosti je zakonem a vyhlaSkouegr vymezen. Znalec ma
povinnost podat posudek Wizeni pged statnim organem, jestlize neni vyien
z davodu jeho podjatosti ap. Odmitne-li znalec hiemdire vypracovat znalecky posudek,
musi tuto skutgnost neprodleh scElit statnimu  organu  krajskému  soudu,

v jehoz obvodu je znalec zapsan. [2]

1.2.3 Znaleckacdinnost Ustavi

Zakon¢. 36/1967 Sh., o znalcich a tlusmicich, nAm rozliSuji dva znalecké Ustavy.
Zejména to jsou v prviadk:

e Ustavy nebo jina pracovist specializovana na znaleckéinnost
» vedecké ustavy, vysokeé Skoly a institud@,“str. 19]

Statni organy jsou povinny vyZadovatgevsim znalecké posudky od Ustanebo
jinygch pracovi§ specializovanych na znaleckatinnost, pokud v witém oboru dana

pracovis¢ existuji. [2]

19



1.3 POJMY POUZIVANE V OCE NOVANi NEMOVITOSTI

Charakteristika zakladnich pojmnam poniZze porozurt pojmim z oblasti
ocaiovani nemovitosti. Setkavat se s nimi budeme, jatéte kapitole tak i v dalSich

a s jejich pomoci budeme schopni lépe porazudané proble matice.

Zakladni rozdleni, se kterym se potkAme hned Zgiku, je rozdleni wci movitych
a nemovitych. ¥ci nemovité dle okanského zakoniku (dale jen 02),
jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zklaghko napklad rodinné domy,
budovy, haly a podokn Ostatni ¥ci jsou ¥ci movité. RozliSeni&ci movitych a nemovitych
je dalezité @i nabyvani vlastnického prava a dak pzniku a zaniku dalSichéenych
prav. [3][4]

1.3.1 Pozemek
Pozemek je dle katastralniho zdkona (dale jen K2):
“8§ 27 pro Ucely tohoto zakona se rozumi

a) cast zemského povrchu etEhd od sousedicictasti hranici Uzemi spravni jednotky nebo
hranici katastralniho Gzemi, hranici vlastnickotarici drzby, hranici drufa pozemk, pop~.

rozhranim zpsobu vyuziti pozenikK [3, str 13]
Dale nam stejny paragraf definuje pojem parcela, h@im Kz'ika, Ze parcela je:

,,D) pozemek, ktery je geometricky a polehawen, zobrazen v katastralni map

a oznaen parcelnimiislem.” [3, str. 13]

Pritom stavebni parcelou je pozemek evidovany v dnubzemku zast&wné plochy

a nadvai a také pozemkovou parcelou je pozemek, ktery stanebni parcelou. [3]
Zpusob vyp@tu vynery pozemku je vyjatkni ploSného obsahuipnétu pozemku
do zobrazovaci roviny, kde je vyjh v ploSnych metrickych jednotkadch. Tato velikost

vymery vyplyvd z geometrického &eni pozemku a zaokrouhluje se na ceétigéeresni
metry. [3][4]
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1.3.2 Stavba

V pravnich edpisech pojem stavba, t#eme najit hned ve dvou
pojetich — obanskopravnim a stavebnpravnim. Casto dochazi k tomu, Ze dojde
k jejich vzajemnému za¥fréni a to se pak stava zdrojerfady nedorozugni

a riznych nepijemnych situaci. [3]

Zakonc. 40/1964 Sb., atansky zakonik, dle § 59 odst. (2) néka:

,,oudovou nebo jejfasti se rozumi stavba’®na pro bydleni nebo stavbacana pro
ubytovani’[7, str. 21]

nasleduje 8 119 odst. (2):

,nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zpmwiiym zakladem”
[7, str. 23]

av 8§ 120 odst. (2):
,, Stavba neni sa@@sti pozemkul7, str. 23]

PodrobgjSi popis, co je to stavba, najdeme v 82 odst. &)(4) zakona
¢. 183/2006 Sh., o Uzemnim planovani a stavebfddu ve zéni pozdjSich pedpisi

(stavebni zakon):

»Stavbou se rozumi vesSkera stavebni dila, ktenékajz stavebni nebo montazni
technologii, bez /etele na jejich staveldntechnické provedeni, pouZzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, nacél vyuziti a dobu trvani. Rasna stavba je stavba, u které
stavebni pad predem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera sloeiziamnim dekim,
je stavba pro reklamu. Pokud se v tomto zékmouziva pojmu stavba, rozumi se tim podle

okolnosti i jejicast nebo z@na dokoené stavby.[9]
V zékor o ocaiovani nemovitosti. 151/1997 Sb., § X(ensni staveb) je uvedeno:
,» (1)Pro Wely océ&itovani nemovitosti se stavtigni na
a) stavby pozemni, kterymi jsou

1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostafosoustecdkné a navenek /pvazie
uzavené obvodovymi &ami a steSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice

ohranicenymi uzitkovymi prostory,
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2. venkovni Upravy,

b) stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi gewby dopravni,
vodni, pro rozvod energii a vody, kanalizac&ey stozary, kominy, plochy

a Upravy uzemi, a dalSi stavby specialniho charakte
c) vodni nadrZe a rybniky,
d) jiné stavby
Cleneéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhla3KiD, str. 4]

Mezi stavby seradi i stavby vedlejSi, které jsouceny k provozu stavby hlavni,

jako napiiklad Zumpy, septiky, bazény, garadze a dalsi. [3]

1.3.3 Soutéasti wci
Pojem so&asti &cipodle § 120 atanskeho zakoniku:

(1) Soudésti wci je vSe, co k ni podle povahy nalezi a #Bmbyt odéeno,

aniz by se timdc znehodnotila.
(2)Stavba neni s@asti pozemku.17, str. 23]

Souwasti stavby jsou konstrukce, které jsou s ni sggjeagiklad zdi, schody, krovy,
okna, dvée, Ustedni vytagni wetré kotle a mnoho dalSichéei. Za sotast nelze povazovat
elektrické spatebte, zapojené pouze pohyblivyniiyodem do zasuvky ve zdi. Elektrické
spotebie jsou ¥ci movitymi a nezapoditavaji se pi hodnoceni stavby. EFeme najit
vyjimky elektrickych spatebiu, které se povaZzuji za stast stavby a hodnotime je pouze

Vv pripack, Ze jsou pevhinapojeny. Zejména to jsou akumitnédkamna, préky ¢i sporaky. [5]

1.3.4 PrisluSenstvi ¥ci

Obecné vymezenifsluSenstvi&ci je obsazeno v § 121 &donského zakona:

,,(1) PrisluSenstvi &ci jsou \eci, které nalezi vlastnikuegi hlavni a jsou jim ufeny

k tomu, aby byly s hlavnéei trvale uzivany.

(2) Prislusenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prgstorcené k tomu,

aby byly s bytem uzivany.

22



(3) Prislusenstvi pohledavky jsou uroky, uroky z prodlgmplatek z prodleni
a naklady spojené s jejim uplatmm.” [7, str. 23]

Jednu z hlavnich roli zde hraje vlastnict¥ciy jelikoZz sodast je vzdy viastnictvim
vlastnika ¥ci hlavni, i tehdy pokud ji padil nekdo jiny. RisluSenstvim stavby mohou byt

mimo jiné napiklad devnik, kilna, pripojka vody a podokin [5]

1.3.5 Rodinny dam

Rodinny dim je podle stavebnichigdpidi platnych od 10. 11. 2006, kdy bylo
vyhlaskous. 501/2006 Sh. f¢depsano v § 2 odst. (a):

,,Stavbou pro bydleni

2. rodinny d@m, ve kterém vice nez polovina podlahové plochpwdp poZzadavkm
na trvalé rodinné bydleni a je k tomutdelu urena; rodinny @m mize mit nejvySerit

samostatné byty, nejvySescvadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrdgj.str. 44]
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2 HODNOTAA CENA

2.1 HODNOTA

Existuje celarada hodnot, jako naéiklad wcnd hodnota, vynosova hodnotaedni
hodnota, trzni hodnota ap., tyto hodnoty budeme pa#iSovat podle toho, jak jsou
definovany. Obecna definice hodnoty je takova, delnbta neni skute¢ zaplacenou,

poZadovanou nebo nabizenou cenou.

,, Je to ekonomicka kategorie, vyfafdci perzni vztah mezi zbozim a sluzbami,
které lze koupit, na jedné sti@gnkupujicimi a prodavajicimi na druhé steanJedna
se o0 odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota/uygadzitek, prosgch viastnika zbozi

nebo sluzby k datu, kmuz se odhad hodnoty provad®, str. 46]

Proto bychom i uvadt, o jakou hodnotu se jedna nebo jaka hodnota

je zji¥ovana.

2.1.1 Vécna hodnota

Vécnd hodnota byva oztavana jako ,,subst&ani hodnota“ nebo dle pravniho
nazvoslovi gasova cena“ &ci. Substa#ni hodnotu neboc¢asovou hodnotu ziskame
zreprodukni ceny ¥ci, ktera je snizena oifimérené opatebeni, odpovidajici gmeérne
opotebené ¥ci stejného std a zohlediujeme gimérenou intenzitu pouzivani. Ve vysledku
je vcna hodnota snizena o naklady na opravu vaznycédzdweré znemaitiji okamzité
uzivani ¥ci. V ocaiovani nemovitosti se spi$astji budeme setkavat s ndzvemiasova
cena” (dalke jen C). [3]

2.1.2 Vynosovéa hodnota

Nazyvana jako ,kapitalizovana mira zisku” nebd&apitalizovany zisk”. Ma velky
vyznam zejména u pronajimanych kotmdch nemovitosti, které mohou byt obchodni nebo
administrativni. Vlastnik vySe uvedenych nemovitasbizi tyto nemovitosti k pronajmu.
Z tohoto prondjmu marfem, ktery by mil postupg prevysit ndklady investované décthto

nemovitosti a poskytnout mu tak zisk. [14]
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Vypocet vynosove hodnoty zjistime u nemovitosti z dosablie réniho najemného,
snizeného o naklady na provoz.é&¢hto nakladech by sedihpromitnout i odpisy, které jsou

zejména:
e pramérna ra:ni udrzba
e sprava nemovitosti
* dai z nemovitosti
* jejich pojiseni a jiné.[5]

Cisty zisk by nidl byt konstantni a trvaly, jestlize spie tyto d¢ podminky,

pak vynosova hodnotastého vynosu (oziaije se Cv) se vypte podle vzorce

| Vinosovi hodnota fistého vinosn

Zisk z ndjmu nemovitosti za rok < 100%

Cenavinosova Cv = = r— ;
Urokova mira v % 7a rok

(2.1)
Vzorece. 1: Vynosova hodnotéstého vynosib]

Pti vyjadieni Grokové miry musime brat ohled na vysi inflaggbdobi regulovaného
najemného u byt kde gesr® nevime, jak se do budoucna bude ngjemné vyvijettalveb

bude ¥cna hodnota zavisla na vyvoji cen stavebnich dddgg¢

2.2 CENA

Tento ekonomicky pojem maékolik definic, které nam uvagi co je cena.
V obecném ritku Ize tici, Ze cena nam vyjadie sménnou hodnotu statkdi sluzby

a je vyjadena v peézich. Zakort. 566/1990 Sh. o cenach naie g definuje pojem cena:
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.» (2) Cena je pefiita castka:
a) sjednand pi nakupu a prodeji zbozi
b) zjistena podle zvlastnihopdpisd) k jinym Gelim nez k prodeji”

Tuto cenu mZeme nazyvat cena administrativni nebo cemadni. S cenou
se nizeme dale setkat ndklad jako s cenou p@ovaci, cenou kapitdlovou, apod.,
vzdy se vSak bude liSit metoda jejiho vyho V oceiovani nemovitosti se budeniasto

setkavat s nazvem cena }igh. [4]

2.2.1 Cena padizovaci

Cena poizovaci, také ozrmmvana jako ,,cena historicka”, je to takova cena,
za kterou bylo mozno¢e poridit v doke jejiho pdizeni, bez odptu opotebeni. Pokud
se bude jednat o nemovitost, zejména stavbu, poten bude jednat o cenu

v dokx jejiho postaveni. Mzeme ji nefastji najit v (Eetni evidenci. [4]
Zakon o @etnictvi¢. 563/1991 Sb., podle § 25 odst. (5) pism. a), naadi:

,,P0fizovaci cenou je cena, za kterou byl majetekizea a néklady s jeho fi@aenim

souvisejici.”[13]

2.2.2 Cenareprodukéni

TéZ nazyvana ,reprodtki pofizovaci cena” narozdil od ceny ifizovaci,
je cena reproduni, cena za kterou by bylo moZno stejnou nebo paat@inou novou &c

poridit v dok® ocerni opEt bez odpotu opotebeni. [3]
Zakon o detnictvic. 563/1991 Sb., podle 8§ 25 odst. (5) pism. b), naédi:

,,Reprodukni pofizovaci cenou je cena, za kterou by byl majetekizeo
v dok, kdy se v ém (tuje.” [13]

Zjisténi paiizovaci ceny u staveb neniibec jednoduché. Cenuideme Zzjistit prach

podrobnym poloZkovym rozgtem, nebo za pomoci agregovanych polozekcasgji vSak

! 7akon¢. 151/1997 Sb., 0 oéievani majetku a o ziné nekterych zakon (zakon o ocgovani majetku)
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za pomoci technicko hospog&ych ukazatél (THU) - jednotlivych cen
za 1 m obestavného prostoru, 1 mzastagné plochy a podoldn THU je nefast;ji

pouzivana metoda v o@vani nemovitosti. [5]

2.2.3 Cenaobvykla

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera byla dosapé&narodeji stejného, pdijpact
podobného majetku nebdiposkytovani obdobné sluzby v daném m@tase na volném
trhu. [3]

Definice obvyklé ceny majetku nebo sluzby vychaei zakona¢. 151/1997 Sb.,

0 ocaiovani majetku, v 8 2 odstavec 1.

.Majetek a sluzba se ogeaji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanoy izjissob
oceiovani. Obvyklou cenou se proely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaze
p/i prodejich stejného, pdfpadk obdobného majetku nebori pposkytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stykuzemsku ke dni océmi. Pritom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cemyavSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimaradnych okolnosti trhu, osobnich pénir prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mim&dnymi okolnostmi trhu se rozdjhnapriklad stav tisé prodavajiciho
nebo kupuijiciho, ikledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi po#ry se rozurgji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osaitiahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnotakldadand majetku nebo sluzbvyplyvajici
z osobniho vztahu k nim[B, str. 3]

2.2.4 Vychoz cena

Vychozi cena ndm vyjddje cenu nové stavby (ozngeme ji CN), je to cena,

ktera je uvedena bez odfia opotebeni. [5]

2.2.5 Jednotkova cena, zakladni cena

Cena je uvedena za jednotku’,nmf, m, ks, ha, th. Ve vyhlasce 3/2008 Sb.,
jsou obdobou terminy (Wedpisu je sice nenajdeme definované, aviak z kiinjsoxu jasé

vyplyvajici).

27



Zakladni cena (dale jen ZC), jednotkova cena, keslanovena vipdpisu pro objekt
standardniho provedeni. Zakladni cena upravenae (g&h ZCU), jednotkova cena,

ktera je ziskana ze ZC Upravou, fi&ad pomoci koeficietdt srazek neboipazek ap. [5]
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3 POTREBNE INFORMACE PRO OCENOVANI

VSechny podklady a materialy je znalec povinen twésnalezovécasti svého
znaleckého posudku, které mu pomohduogeiovani. Znalec by &t piihlizet k vhodnosti
a spravnosti vSech podkladVétSinou gihlizi k podkladim, které vyuZije pi oceiiovani.

Podkladem k oa@®vani nemovitosti jsou zejména:

,,VYpis z katastru nemovitosti — nitmy byt starSi 3 @siai, pouzije-li se vypis
starSi nez 3 @siai, objednavatel znalci potvrdil, Ze vypis je staldualni.
Znalec si pomoci dalkovéhoigtupu, niZe tyto informace @¥it napsklad

dalkovym pistupem na strankach katastru nemovitosti,

» kopie pisludnécasti katastralni mapy — kde byehbyt vyznéen oc&ovany
pozemek odpovidajici skemesti, plati jak je vySe uvedeno. Mapa hifarbyt

CO nejnovsi,

* vypis z pozemkové knihy — zejména pokud by seéraeelo tykat starSich

staveb,

e cenova mapa pozemk- pokud je v dané obci vydana a sampwre platna

k datu oce#ni,

* vykresova dokumentace — podle skoého provedeni staveb, nejlépe

schvalend stavebnimradem

» stavebd pravni dokumentace — Uzemni rozhodnuti, stavelmioleni,
kolauda’ni rozhodnuti, pofipacd¢é dokumentace provédych zrédn,

rekonstrukci a modernizaci,

* najemni smlouva, pojistnd smlouva, smlouva o gpr@&movitosti, smlouva

o sluzbach spojenych s udrzbou, opravami a provammovitosti,
e pasporty nemovitosti
* prikazani k dani nemovitosti
» vysledky mistniho Seni

» prislusné pedpisy, katalogy cen — normy, odborasopisy a literatura,
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* v rekterych pipadech, zejména v soudnich sporech i dalSi obsah
spisu — napiklad vypowdi Ucastniki a s\wedki, fotografie,

» databaze informaci — ndixlad databaze dosahovanych cen nemovitosti

v realitni inzerci, tuto databazi si znalec t¥eam.” [5, str. 61]

3.1 VYPOCET ZAKLADNICH VYM ER PRO OCENOVANI
NEMOVITOSTI

3.1.1 Zastawna plocha

Zasta¥nou plochu stavby oztgjeme ZP. Fislusnd norma’SN 73 4055 definuje
zasta¥nou plochu, jako ,,Vypiet obesta¥ného prostoru pozemnich stavebnich olijgkt

jeji objem se vyjatlje mérnou jednotkou Fobesta¥ného prostoru. [3]
V piiloze¢. 1 vyhlaSky. 3/2008 Sh., filoha¢. 1 odst. (2) je uvedeno:
., (2) Zasta¥na plocha stavby (ZP)

(1) Zastavnou plochou stavby se rozumi plocha ohdané& ortogonalnimi
prumety  vrgSiho lice  svislych  konstrukci  vSech  nadzemnich
i podzemnich podlazi do vodorovné roviny. lacla przdivky se

nezapditavaji.

(2) Zastavnou plochou nadzemnfasti stavby se rozumi plocha ohréma
ortogonalnimi piimety vregjSiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich

podlazi do vodorovné roviny.

(3) Zastavnou plochou podzemnfasti stavby se rozumi plocha ohréama
ortogonalnimi pfiméty vrgjSiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich
podlazi do vodorovné roviny. Izéld prizdivky se nezagitdvaji.” [6, str. 46]

3.1.2 Podlazi

Drive jsme se mohli setkat s nazvem ,patro”, alesdse setkavame jiz jen
s ndzvem podlazi. Podlazim se rozdést budovy vymezena &wa nasledujicimi drowmi

horniho povrchu nosnéasti stropnich konstrukci. Do nazvu podlazi tézdappodkrovi,
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které je definovano jakoieSni prostor nebo jehi@st, stavebhuréena k delovému vyuZziti,
jako napiiklad byt, pradelna, ateliér a podeb[b]

3.1.3 VySky podlazi

V zakonu¢. 151/1997 Sb., o o@evani nemovitosti vifloze ¢. 1, najdeme definici

vysky podlazi, ktera natika:

,,(1) Svtlou vysSkou podlazi se rozumi svisla vzdalenosi hmenim licem podlahy
a rovinou spodniho lice stropu nebo Zseného stropniho podhledu tohoto podlaZzi.
U trdmovych strof s viditelnymi tramy se & po spodni lic podhledu stropu mezi tramy,
u strop: klenbovych do spodniho lice vrcholu klenby. U mr@gikmych se zjisije

k nejvysSimu bodu zeSikmeni.

(2) Vyskou podlaZi se rozumi vzdéalenost mezi lfe&tapnych vrstev podlah nizsiho
a vySSiho podlazi. U jednopodlaznich ohjekéz mdniho prostoru a u nejvyssiho podlazi

u staveb s plochou/gtichou se vySkou podlazi rozumdtBvvyska podlazi 2¢5ena o 0,20 m.

(3) V pripac¥ riiznych vySek v posuzovaném podlaZzi se uvazuje y&asti podlaZzi,

ktera ma nejytSi zasta¥nou plochu.

(4) Neni-li k dispozici vykresova dokumentaea: budovy v dostaljicim neritku
a sowasre neni mozno provéstdifeni vysky podlazi bez n@pérenych obtizi, je mozno
vysSku uvazovat z vyskyete, zwtSené o 0,30 m. Na tento:igpb zjiSéni vysky je nutno

vV ocerni upozornit.

(5) VySkou podlazi, které je podkrovim a nema stijepvzdalenost mezi licem
naslapné vrstvy podlahy podkrovi a hornim licemiebkene u sedlovych /sth
a nejvysSim wfSim licem zeSikmenic¢i zaobleni casti zasteSeni netvaci

presah u stech ostatnich.

(6) Primernou vyskou podlazi se rozumi vazenyingr vSech vySek podlazi
oceiované stavby nebo jefasti. Jako vaha se pouziji velikosti zagta& plochy pisluSného
podlazi.” [6, str. 47]

3.1.4 Podlahové plocha

Je to vnitni podlahova plocha mistnosti, které jérema u podlahy. Kreni provadime
s presnosti na centimetry a vysledek, kterého dosahnewdelime a dale pouzivame ¥.m

Tento vysledek je zaokrouhlen naédlesetinna mista. [5]
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V zdkonwé. 151/2007 Sb., o ogevani majetku, riveme najit v 8 8 odst. 5:

,,Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoruojeet vSech plosnych vym
podlah jednotlivych mistnosti a prostor #icich prisluSenstvi bytu nebo nebytového

prostoru.” [6, str. 5]

PodrobiijSi informace, které nadm vymezuji podlahovou plochmalezneme
v priloze ¢. 1 vyhldsky. 3/2008 Sb., odst. (4) kde je k pojmu uvedeno:

,» (1) Podlahovou plochou se rozumi plochidqgrysnéhoezu mistnosti a prostbr
stavebd upravenych k éelovému vyuZziti ve stawbvedeného v arovni horniho lice podlahy
podlazi, ve kterém se nachazi. Jednotlivé plocby jgymezeny vritim licem svislych
konstrukci sin, vcéetre jejich povrchovych Uprav (napomitky). U poloodkrytych/fpadre
odkrytych prostal se misto chydjicich svislych konstrukci &t podlahova plocha vymezi
jako ortogonalni pémet cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukcéapod

do rovinyrezu.” [6, str. 48]

3.1.5 Obestawny prostor
V definici obestadného prostoru di€SN 73 4055, je uvedeno:

,,Prostorové vymezeni stavebniho objektu obesd@ho vgSimi vymezujicimi

plochami.” [5, str. 25]
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Vzoree pro vipodet obestavéného prostoru dle CSN 73 4055

(g =0z +0s+ O+ 01

O | sondet ohestavénich prosioni ¥ . obestavdnt® prostor sakladi
(s . obestavény prostor spodni dasii ohjekin v | _obestavény prastor vrchni
( _ohesiavény prostor zasifesent i obfekin
.(3.1)

Vzorece. 2: Vzorec pro vypiet obestasného prostoru di€’'SN 73 405%5]

V priloze ¢. 1 vyhlasky¢. 3/2008 Sb., odst. (5), nalezneme definici pro o

obesta¥ného prostoru:

,,» Obestawny prostor stavby se vygie jako sodet obestasného prostoru spodni

stavby, vrchni stavby a zas$eni. Obestawny prostor zaklad se neuvazuje.[6, str. 48]

Yzorec pro vypotet obestavéného prostoru dle oeefiovact vvhlasky, priloba & 1

Cp=08+{h+(x

Op _ sondef obestavénich prosiorn s obestavény prosior spodal casii
(h __ohestavém® prostor veclng ubjekiu
ejedin O ..obesiavény prosior zastFesent
Casti objekiu
(3.2)

Vzorece. 3: Vzorec pro vyptet obestavného prostoru dle oéevaci vyhlasky,
prilohac. 1 [6]
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3.2 OPOTREBENI A ZIVOTNOST STAVEB

3.2.1 Opotiebeni staveb

Pojem opatebeni vyjaduje skuténost, Ze stavba starnutim a pouZzivanim postupn
degraduje. Existuje cel@da metod pro jeho vypet, u nas se nejvice pouzivajidimearni

metoda vypotu opotebeni a analytickd metoda vyjo opotebeni. [3]

3.2.1.1 Line&rni metoda vy@tu opotebeni

Linearni metoda igdpoklada, Ze opibeni celé stavby rostefimo ungrne
s¢asema to od nuly u nové stavby do 100% u stavblazchatralé. [5]

V zakork ¢.151/1997 Sb. o odevani majetku, filoha ¢. 15, najdeme i@snou
definici:

,,PA pouZziti linearni metody se opebeni rozdli na celou dobu opéebeni
predpokladané Zivotnosti. Ru opotebeni se vypte dlenim 100% celkovou
predpokladanou Zivotnosti. UZijeme-li pro vggblinearni metodu, opétbeni niZe cinit
nevyse 85%.16, str. 97]

3.2.1.2 Analytickd metoda vyptu opotiebeni

Analytickd metoda spdva ve vypdtu opotebeni pro jednotlivé konstrukce
a vybaveni stavby, v zavislosti na pé&rm jejich stéi a jejich gedpokladané Zivotnosti.
Samostathise tedy poita opotebeni kazdé konstrukce pomoci linearni metody. edjdm
je vazny ptimgr opotebeni, vahou jsou zde cenové podily jednotlivychskaukci. Pouzit

analytickou metodu, musime vzdy, kdy je:
,,Stavba ve stadiuwpd nebo po opray mimo @Zznou udrzbu
e stavba v mim&dre dobrém nebo minkadre Spatném technickém stavu,

* vypa’et opotebeni stavby linearni metodou nevystizny nebo repeni

je objektivie vetSi nez 85%,
» oceiovana kulturni pamatka,

* provedena nastavbarigtavba, vestavba,
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e stavba poskozena vilvem Zivelné pohromy (zejménavodpd

nebo pozarem).[6, str. 97]

3.2.2 Zivotnost stavby

Zivotnost stavby i oceiovani nemovitosti udava dobu od vzniku stavby
do jejiho zchatrdni. Je zdeieplpoklad, Ze na sta¥b byla provadna kzZna,
nekdy se niizeme setkat s pojmem preventivni UdrZzba. Doba rmd&it se udava
v letech. [5]

Ve vyhlasces. 3/2008 Sh., floze 15, najdeme:
,,Predpokladana zZivotnostidézné adrzb cini zpravidla u

a) budov, hal, rodinnych daim rekrea’nich chalup, a rekre@mich dond se zdnymi,
betonovymi a ocelovymi svislymi nosnymi konstrukd®@ let; u ostatnich druhkonstrukci
80 let a méa” [6, str. 97]
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4 PRAVNI UPRAVA OCE NOVANI

Zakladni pravni normou v ogtevani nemovitosti je zadko& 526/1990 Sb., zakon
o cenach ve 2mi pozdjSich pedpisi (dale jen ,zakon o0 cenach”),
zdkon¢. 151/1997 Sb., o otievani majetku a o zm rekterych zakon (dale jen zakon
0 ocawovani majetku”) a vyhlaska. 3/2008 Sb., o provedenékterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o odgevani majetku a o zém¢ nrekterych zakof,, ve zrni pozdjSich
piedpig, (dale jen ,vyhlaska”), ve zmi vyhlasky. 456/2008 Sb.

4.1 ZAKON (. 151/1997 SB., O OCNOVANI MAJETKU

.Zakon upravuje zpsoby ocgéovani \ci, prav a jinych majetkovych hodnot
(dale jen "majetek") a sluzeb praely stanovené zvlastnimigupisy?) Odkazuji-li tyto
predpisy na cenovy nebo zvlastiegpis pro ocedni majetku nebo sluzby k jinémtelu
nez pro prodej, rozumi se timtdedpisem tento zakon. Z&kon plati i préely stanovené
zvlastnimi pedpisy uvedenymi dasti ctvrté az devaté tohoto zédkona a dale tehdy, stdnovi

tak pislusny organ v ramci svého oprawii nebo dohodnou-li se tak strany[8, str. 3]

Zakon¢. 151/1997 Sh., o o@evani nemovitosti se nevztahuje pouze na ceny jggna

jejich Upravu nalezneme v zakoh 526/1990 Sb., o cenach.

Zakon se pouzije i vifpadech, kdy to mohou stanovit zvlastni pravigdpisy,
které jsou uvedeny &astictvrté azcasti desaté zakona o dicevani. Tento zakon se pouZije
i v ptipadech, jestlize to mna@i prisluSny statni orgdn nebo se na tom dohodnou smluvn
strany. Na rozdil v zaké&no cenach, kde jsou upraveny i sankce za poruSEmowgch
piedpidi. V zakor ¢. 151/1997 Sb., o ottevani nemovitosti nenajdeme Zadna takova

ustanoveni. OS&ni poruseni tohoto zakona najdeme v h&etpravnich pedpisech. [15]

2 § 18 odst. 2 zakon&a 248/1992 Sbh. o investiich spolénostech a investiich fondech.

§ 5 odst. 2 zakon@NR ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti, vérinzakonas. 242/1994 Sb.

§ 33 zakon&. 42/1994 Sh. o penzijnintipojiSténi se statnimiispévkem a o zrnéch rekterych zakod
souvisejicich s jeho zavedenim.

§ 2 odst. 1 a 3vyhlasky Federalniho ministersivanfcic. 122/1984 Sb. o ndhradach yyvlastréni staveb,
pozemki, porost a prav k nim.

§ 3 vyhlasky Ministerstva spravedino§R &. 612/1992 Sb. o odimach not&l a sprava didictvi.

8 2, 4az 9 vyhlasky Ministerstva z&istvic. 81/1996 Sb. o Zsobu vypdtu vySe Gjmy nebo Skody
zpisobené na proddkich funkcich lesa
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42 ZAKON C.526/1990 SB., ZAKON O CENACH

Zakladni vymezeni tohoto zakona najdeme v obeéast v § 1:

.,(1) Z&kon se vztahuje na uplatvani, regulaci a kontrolu cen vyrokvykon:, praci
a sluzeb (dale jen "zbozi") pro tuzemsky tdete cen zbozi z dovozu a cen zboZeného

pro vyvoz.“[12, str. 5]

4.3 VYHLASKA MINISTERSTVA FINANCI €. 3/2008 SB.

»VyhlaSka ze dne 3. ledna 2008, o pramdrekterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o zné nékterych zékoi, ve z@ni pozdjSich
predpis: (oceiovaci vyhlaska), ve &ni vyhlaskyc. 456/2008 Sb., vyhlasky 460/2009 Sb.,
a vyhlaskye. 364/2010 Sb. Ministerstvo financi podle § 33 odstékonac. 151/1997 Sb.,

0 oceiovani majetku a o zné nekterych zakon (dale jen ,,zakon”) stanoJ6; str. 14]
Vyhlaska ndm stanovujedasti prvni, zakladni ustanoveni:

.81 Pedn¥t Upravy tato vyhlaska stanovi ceny, koeficientitapky a srazky
k cendm @ uplatiovani zgsohi oceiovani \eci, prav, jingych majetkovych hodnot
a sluzeb.”[6, str. 14]
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5 JEDNOTLIVE METODY OCE NOVANI NEMOVITOSTI

Konkrétni gistup nebo metoda v omevani nemovitosti je vzdy zavisla
na pozadovaném vysledku dgiowaciho posudku a také naelu, na ktery byl posudek
vyhotoven. Budeme-li vyhotovovat posudek pro soadielem ddickéhotizeni, zvolime
ocertni na bazi cenovychiedpisi, neba@ zakon zde neponechava prostor jiné ¥olbrzni
vynosovy [Fistup oceéni s nej¥tSi pravépodobnosti zvolime tehdy, pokud je vyZzadan
potencialnim investorem, nebovestora zajiméa vynosova hodnota investice. [16]

Metody ocenovani podle vyuZiti

|| Dle cennovych predpisi
«  MNakladova metoda
] Porovoavact meloda

= Kombinace ndkladoveé a vynesove medody

i Trini ocenéni
«  NWildadovi metoda
«  WVinosovi metoda
»  Porovndvaci metoda nevyhlatkowd

{komparativoi)

. (5.4)

Schéma’. 1: Metody ocgovani podle vyuzi{lL6]

Porovname-li cenu zji§hou dle cenovychipdpisi s cenou zji&nou pomoci trzni
hodnoty nemovitosti ani zdaleka nemusime ke stejnga¥ru. Mazeme dojit k odchylce
kolem 50 — 100% rozdilu cen. [16]

V dalSich kapitolach si rozebereme Bwmeani dle trzni hodnoty a nasleédn

dle cenovych fedpisi.
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51 OCENOVANI DLE CENOVEHO P REDPISU

Ocaiovani na bazi cenovychigqdpisi, casto také nazyvano jako ,,vyhlaskové
ocergni” je velkym svtovym unikatemCeské republiky adkterych daldich zemi byvalého
vychodniho bloku. Oa®vani dle cenovych ipdpidi upravuje zakon¢. 151/1997 Sbh.,
0 ocaiovani majetku, doptmy vyhlaSkou¢. 3/2008 Sbh., oa®mvaci vyhlaSka. Ze zakona
vyplyvarada vyuZziti zji&tné administrativni ceny majetku. [16]

Pouziti vyhlaskového ocenéni

+ dédicke fizeni

+ dai z pfevodu nemovitosti
* vyporadani majetku

+ vklad do spolecnosti

.(5.2)
Schéma’. 2: PouZiti vyhlaskového oa#ri [1]

Ocaiovaci vyhlaska nam stanovuje zékladni jednotkowdyc&oeficienty, pirazky
a sraZzky k cenam a dale postupll pplatreni zpisobi oceiovani ¥ci, prav, jinych

majetkovych hodnot a také sluzeb. [6]

5.1.1 Nakladova metoda

Ocaiovani nakladovym Zsobem, ktery je upraven ve vyhldS¢e3/2008 Sb.,
ocaiovaci vyhlaska v 85 Rodinny uth. Zakladni cenu rodinného domu zjistime
vynasobenim ptiu n? obesta¥ného prostoru stanovou v zavislosti na koeficientyaveni
a koeficienty polohy. Nesmime opomenout, Ze cerdinrého domu ndm ovlivni také
koeficient zndny staveb a koeficient prodejnosti. Nakladovou mietpouzijeme, pokud
je stavba ¥t3i nez 1 100 n[6]
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Zakladni cena rodinného domu podle vzorce

ZCU=ZCx K, x K. x K, x K ,

kde,

ZCU ... zakladni cena upravena,
ZC .. zakladni cena podle vyhlasky €. 6,
K, .. koeficient vybaveni stavby, ktery se vypocte
dle vzorce
K, =1+(0,54xn)
kde,
1 a 0.54 jsou konstanty,
B soucet objemovych konstrukei a vybaveni,
K. ... koeficient polohovy podle pfilohy ¢&. 14,

K. .. koeficient zmény staveb podle pfilohy ¢&. 38,
K, - koeficient prodejnosti uvedeny v piiloze ¢. 39.

Vzorece. 4: Zakladni cena rodinného domu podle vzdéie

V priloze ¢. 6 najdeme uvedeny zékladni ceny jednotlivychitiRD Wetrg jejich
standardniho provedeni. Naslédw priloze ¢. 14 tabulcec¢. 3 pak objemové podily

jednotlivych konstrukci a vybaveni. [3]

Ke spravnému ifistupu oce&ni nakladovou metodou dle cenovéhdedpisu

neodmyslitel& pati zohled®ni opotebeni nemovitosti viz kapitola 3. 2. 1. Ofedteni

staveb [3]
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5.1.2 Porovnavaci metoda

Oceaiovani nemovitosti dle vyhlasky porovnavaci metodwmjdeme v ocovaci
vyhlasce ¢. 3/2008 Sb., v 8 26, ktery upravuje postup @oérrodinnych dom. Presna

definice zni:

,,(1) Cena dokafeného rodinného domu, rekega chalupy nebo rekreaiho domku,
s vyjimkou &ch, které pat k pivodni zeradelské usedlosti, o obestévwem prostoru
do 1100 m, se zjisti vynasobenim ¢ n? obesta¢ného prostoru rodinného domu,
rekrea’ni chalupy nebo rekreaiho domku, ufeného zpsobem uvedenym wilpze ¢. 1,
indexovanou pimérnou cenou uvedenou vilpze ¢. 20a a upravenou podle odstavce 2.
V této ced je zahrnuto standardni vybaveni rodinného domikre@ni chalupy nebo

rekrea’niho domku uvedené vilpzec. 6.” [6, str. 30]

Zakladnim principem porovnavaci metody dle vyhlagkyze se stanovi pmérna

cena a indexy, kterymi je nasledmramérna cena upravena pro konkrétni podminky. [15]

Cena upravena podle vzorce

Ol =B w ]
kde,

(/' ...cenaupravena za 1 m’ obestavéného prostoru,

[PC ... indexova primérna cena podle piilohy ¢. 20a
tabulky ¢. 1,

[ .. index cenového porovnani.

.(5.4)
Vzorece. 5: Cena upravena podle vzoi&d

Index cenového porovnani se vyf® pomoci indexu trhu, indexu polohy, indexu

konstrukce a vybaveni.
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Index trhu najdeme ve vyhlas€e3/2008 Sb., filoha¢. 18a, tabulka:. 1. Index trhu

stanovuje situaci na trhu, vliv pravnich vaighvlastnictvi nemovitosti.

Index polohy v sob zahrnuje &kolik znaki, jako je napklad poloha nemovitosti
v obci, okolni zastavba, Zivotni préedi v okoli nemovitosti, Skolstvi, sport v okoli
nemovitosti a mnoho dalSich. K jednotlivym zfiekjsou gifazena pasma, kazdé z pAsem ma

piidélenou hodnotu znaku, nebo rozmezigwma se nize hodnota pohybovat.

Index konstrukce a vybaveni uvadi typ stavby, dmsthvby, dale provedeni
obvodovych sin, tlou§ku obvodovych €n a jiné. [6]

5.1.3 Kombinace nakladového a vynosového #isobu ocerni
Kombinace nakladového a vynosovéhdsgbu se pouzije tehdy

,Je-li pronajata celd stavba, p@ipade s pisluSenstvim a pozemkem, jgjiz cena
se zjisti nakladovym #@pobem podle § 3, oceni se kombinaci nakladovéhgnasevého
zpisobu.” [6, str. 25]

Tento zpisob oc#éovani vychazi ze snahy co nejvicabfizit cenu zjiS¢nou realnym
trznim podminkam. JelikoZ cena obvykla zohlg@ naklady, které investor do nemovitosti

vilozil, tak i vynosy, které je nemovitost schopngrodukovat. [17]

5.2 TRZNi OCE NOVANI

Pouzijeme-li trzni ocgovani, musime posuzovat nemovitost jako invesfleini
hodnotu zjistime pomoci analyzy trhu, kde @rénh s €Emito nemovitostmi v daném mést
acase existuje. Pokud trh v daném mistase neexistuje, pak nam zbyva pokusit se o odhad
trzni hodnoty. Stanoveni trzni hodnoty nebo obvyddy zjistime pomoci ekonomického
hodnoceni. [19]

Trzni hodnota nemovitosti jeétdinou definovana jakg,hodnota, jiz je s nepsSi
pravdepodobnosti mozno dosadhnout v dané edab v konkrétnich podminkach trhu
nemovitostmi mezi dobrové@la legalr® jednajicim kupujicim a prodavajicim s vyleoim
piisobeni mim&dnych faktai (prodej v tisni, nekala soéit apod.), tedy bez'etele na
individualni ¢i jiné z4jmy, vybaujici z wZné praxe. Rtom se pedpoklada, Ze aima
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stranam jsou znama vSechna relevantni faktaedmetu prodeje, jednaji tedy se znalosti

véci, obeZetre a bez donuceni.[19]

Trzni hodnotu nemovitosti oviiwje celarada faktod, jsou to pedevsim:

politicko — spravni vlivy (Uzemni planovani, stapélfdd, daova politika,

Zivotni prostedi, bezpénost a ochrana, yejné zajmy),

ekonomické vlivy (zamstnanost, kupni sila, Zivotni drave moZnosti
financovani, hospodsky rozvoj, situace ve stavebnictvi, technologiflace,

urokova mira),

social — demografické vlivy (vyvoj populace, velikost inod vzd&lani,

standard bydleni, Zivotni styl, socialni politika)

fyzikalni vlivy (poloha, rozsah, velikost, &pob zastavby, topografie, sousedi,
doprava, zainvestovanost, architektura, Zivotni spedi, vybaveni,
vyuzitelnost, st staveb, stav udrzby, technickd, ekonomicka, maral
Zivotnost). [20]

Pri odhadu trzni hodnoty vyuzijieme nakladovyugpb oce#éni, vynosovy zfisob

a porovnavaci Zjsob oceéni.

5.2.1 Nakladovy zpisob oce®ni

Cenu nové stavby tieme Zzjistit fiznymi metodami.Cim se budeme snazit mit

presrjsi

metodu, tim také bude pragi a nakladgSi. Provadime-li ocemi,

jedna se tzv. o reprod&ki cenu. Ke zji&tni ceny vyuZijeme tyto metody:

individualni cenova kalkulace
podrobny polozkovy rozpeet
metody agregovanych polozek

propaiet ceny. [3]

IndividuaIni cenova kalkulace je povaZovana za awjpbrejSi, nejnar@ngjsi,

ale sodasr nejpesrjSi metodu, ktera odliSuje jednotlivé prvky stavietinkonstrukci na

zkladk druhu a vymry na dané staéw Objemy, které nam vyjdou

pro kazdy druh a provedeni se vynasobi jednotkovwenou, kterou zjistime
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v prislusném dilu katalogu cen stavebnich praci, vyglertna je cena reproduk. Metodu
pouziieme pouze v ifpack, kdy pes® zname jednotlivé konstrukce a jejich detailni
provedeni. V praxi se spiSe bude jednat o novébgiakde existuje podrobna stavebn
technickd dokumentace s uvedenim pouzitych stagbldmhot i u konstrukci zakrytych a tato

dokumentace souhlasi se skunesti stavby.

Zjisténim vychozi ceny poloZkovym rozpem utujeme jednotlivé prvky stavebnich
konstrukci na zaklad druhu a vyrry na dané stavh Souet objeni kazdého druhu
provedeni se vynasobi jednotkovou cenou, &j@gt v gFislusném dilu katalogu cen
stavebnich praci. @ptuto metodu mizeme pouzit pouze ¥ipadech, ve kterych jsougsr
znamy jednotlivé konstrukce a jejich detailni prdemi a nasledn musi technicka
dokumentace odpovidat skétesti. Dale se pak celkové nakladyidi do jednotlivych

celku, diive do jednotlivycleasti souhrnného rozptu. [3]

Metoda agregovanych poloZzek nam slouZzi pro ryctdéleem pesné oceini. Jedna
se o sdruzeniéhkolika rozp@tovych polozek do jednéi€srji v ramci jedné agregace jsou
poloZzky stavebnich praci skany tak, Ze tvi ucelenou konstrukci. Najlad polozka
Zelezobetonovych zakladovych fiag ramci jedné agregace obsahuje irpbhé bedéni,
vyztuz a odbedmi konstrukce. Metoda agregovanych poloZek je jednaejpouzivafjSich

metod v océovani.

Mezi dalSi ponarné rychlou metodu a zaroigodstats jednodussSi oprotigdchozim
je metoda propé&u ceny pomoci technicko-hospasléych ukazatél (THU). Tato metoda je
pievazg mért piesna, i kdyz pro odhad dostata. [3]

Podstata spdva ve ,,zjiSeni vynery celé stavby (resp. jejich jednotlivych stawebn
a provoz@ odlisnych casti) — nap. obesta¢ného prostoru, zastemé plochy, délky,
hloubky (nap. studny), vysky (komin). Pro danou jednotku seataldgu THU zjisti
jednotkova cena. Vynasobenim se obdrzi cena regéod@resp. podizovaci — podle toho,
ke kterému roku je THU stanoven)[3, str. 89]

Nejcastji se jednotkova cena ziskava srovnanim s jiz a@ahnymi stavbami
a cenami, za které byly provedeny. Pokud se jedténol z divéjSich let, jednotkova cena se
prepcita indexem. [3]

44



Piepocet ceny pomoci cenovych indexi

Index pro rok, ke kterému fe zhama cena
f =

Index pro rok, na ktery je (feba cenu prepodist

.(5.5)
Vzorecc. 6: Prepa‘et ceny pomoci cenovych indef3]

Zpravidla objekt, ktery odmijeme, nebyva identicky s objektem srovnavacim,

u kterého zname jednotkovou cenu a proto jégbatprovest dité dpravy.

Zakladni odliSnosti mezi stavbami jsou vybavenivisya vySka podlazi stavby,
zasta¥na plocha stavby, misto stavby a doba stavby.

5.2.2 Vynosovy zpisob ocegni

Tento Fistup ocedéni je na zakla#l kapitalizace vynas zaloZen
na ekonomickém pohledu na nemovitost. Vynosova daeje mezinarodnuznavana a byva

dopordovana i Mezinarodnimi ogéevacimi standardy.

Vynosovou hodnotu nemovitosti areme definovat jako,,vynosovou hodnotu
(téz , kapitalizovana mira zisku”, ,kapitalizovamigk”), ktera je sodtem vSechcistych
budoucich vynaes nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze tyto vynosy budskuténeny
v budoucnosti, jsou oduteny (diskontovany) na s¢éasnou hodnotu. fsrji lze rici,
Ze vynosova hodnota nemovitosti je céemn predpokladanych budoucictistych vynos

z jejiho pronajmu, diskontovanych (odéeaych) na satasnou hodnotu.3, str. 109]

Ziskem z nemovitosti zde bude zejména najemnégktedosdhneme prondjmemibyt
i nebytovych prostor a @teme také uvazovat o pronajmuéjdich ploch na reklamu.
Dosazenému ndjemnéniikame ,,hrubé ngjemné”, které musime gestizit o naklady na
jeho dosazeni napdai z nemovitosti, Zivelné odpéanostni pojisini, naklady na udrzbu,
opravy pronajatych staveb a na spravu nemovit8siZzovani hodnoty staveb opelte nim se
kompenzuje odpdgem amortizace. Jak vynosy tak naklady mohou bffudoucnu stejné

nebo naopak vyssi. [3]
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Muzeme pedpokladat, Ze nemovitost nebude prodana, ale pme&ozovana

prakticky po neomezenou dobu. K tomutdppdu, odpovida nasledujici vztah. [5]

Obecny vetah vinosové hodnoty

T R
=p

Cr= | Z gl

el )
v . cena zjidténd vynosovim zpusobem
i podet budoucich let
t o L..rok
g, .ozisk
g L arodiel

.(5.6)
Vzorecé. 7: Obecny vztal5]

U konstantniho vynosu pro neomezenou dobu tZ¥nés renty, plati fedpoklad,

Ze po dostata® dlouhou dobu je dosahovani konstantnich vgnfig

Vetah vypoftu vétné renty

Cyv=

Z
i
(v .. cena zjiSténd vimosovym zplsobem

= . 7isk
P orokovd taira selingd

(5.7)
Vzorecc. 8: Vztah vypdtu vecné renty [5]

Pro nejjednodussi vypet vynosove hodnoty se pouzije vztah, ktery je awed
v predchozi kapitole 2.1.2 Vynosova hodnota”. Saimpaosti je, Ze existuji i jiné postupy
k zjiStni vynosové hodnoty, ale pro ame/ani tato metoda tzveéna renta je dostayjici.
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5.2.3 Porovnavaci zpisoby ocegni (komparativni)

MuiZzeme se setkat s ndzvem srovnavaci nebo kompdraBemovnavaci zgsob
vychazi z pedn&tu oceni se stejnym nebo obdobnyrfedmétem a cenou, kterd je sjednana
pti jeho prodeji. Ocedni se provadi porovnanim s obdobnyndicmi, které jsou vol&
prodavany k datu oceni. Zejména budeme rozliSovigdu hledisek nagklad druh a &el
véci, koncepce technickych paramegtrpouzity material, kvalitu provedeni, podminky
vyrobyaj. U ¥ci movitych je cenové porovnani mnohem jednodussi tomu je
u nemovitosti, jelikoZz movitééei jsou vyrakeny a prodavany zpravidla sérioa ve ¢tSim
poctu. Zarover u movitych ¥ci existuje rozsahlejsi trh a wisledku toho jsou znamy ceny

novych movitych ¥cia obvykle i pouzitych. [5]

Jiné tomu je u jiz zmbvanych nemovitosti, které nejsouemistitelné. Cena
nemovitosti je Uzce zavisla na jeji poloze — nejviec miZzeme zpozorovat u nemovitosti

obchodnich, dale pak u nemovitosti obytnych aikglatmérg ¢asto u nemovitosti vyrobnich.

Proto je nezbytné mit vzdy na p&vliv polohy ceny, a pokud je to mozné, musime

se shaZzit porovnavat nemovitosti ve stejn§icdlespai velmi podobnych polohéch.

Velmi blizkou podobnost izeme najit u garazi nebo liydtejné kategorie a velikosti.
Pokud se bude jednat o rodinné domy, tady budensetnyt obeetrejsi, jelikoZ rodinné
domy se budou liSit velikosti i vybavenim. Jinaknto nebude i i hodnoceni technického
stavu domu, kdy novyiin bude mit cenu vySSi nez stejn§mg ktery potebuje zvySenou
Udrzbu, fFipadr i néjaké opravy. [3]

Proto u porovnavani musim brat v Gvahu, nakolikujgmrovnavané nemovitosti
podobné, jaké je jejich poloha a jejich odliSnpstk vyjadit v cers.

Dile zitym podkladem pro cenové porovnani, jsou dogahé ceny nemovitosti. Tyto
informace o skuta€ realizovanych cenach nemovitosti jsou vSak priitigZko dostupné
a rekdy byvaji ovlivreny fadou zkresleni. Tato situacetfe nastat prodejem mezi
piibuznymi, kdy byva skutmd cena podstatnnizSi, nez by odpovidala¢bnému trhu.
Zakladnim zdrojem informaci je realitni inzerced¥esSni dob podstatt lehce dohledatelna
pomoci internetw&i realitnich novin a¢asopisi. Jednim dlezitym hlediskem i sledovani
ceny inzerované je, ze kam& cena nemovitosti e byt ¥tSi, neZ za jakou je nakonec
prodana. Proto je dobré sestavit si viastni datatdéztupnych informaci u co ne&pgiho

poctu objekti. Tuto databazi by si #h znalec ptfibézné dophovat a aktualizovat. Diky
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aktualnim informacim dZe pak znalec stanovit bezjakych &tSich problém optimalni
cenu nemovitosti. [5]

Zakladnim hlediskem ip pouziti komparativhi metody je spravndefinovat

nemovitost ocgkovanou od nemovitosti srovnavaci. [5]

,Nemovitost ogmvana, jejiz cenu jergéba zjistit. Velliny tykajici se oc@mvané

nemovitosti jsou zde ozf@vany indexem O, n&pcena srovnavaci nemovitostyC
[5, str. 328]
Jiné to je u nemovitosti srovnavaci.

,Nemovitost, u niZ zname cenu i jeji parametrye¢phjeji vybaveni, vyznam
a infrastrukturu, polohu nemovitosti v obci¢ell uziti stavby, jeji vyeny, vybavenost,
technicky stav, rozsah, vhodnost a technicky staveb pgisluSenstvi, velikost a druh
pozemk ap.). Veliiny tykajici se srovnavaci nemovitosti jsou zdea¢mrany indexem

S, nap. Cena srovnavaci nemovitosti .s.'C[5, str. 328]

5.2.3.1 Jednotlivé metody komparativniho oéah

Jednotlivé metody komparativniho ecenéni

METODA MONOKRITERIALNT 1 POROVHARN] PROVADENG POLAE NA
ZAKLADT IEDNOTIO KRITERTA,

POROVNANT PROVADENG NA ZAKLA=
E - VICE KRITERI,

METODA MULTIKRITERIAL N

POROYNANI PRIMO MEZI NEMOVITOST-
BAETOA FiRIME HEO POROY N AN £ Pl SROVNAYACIL A NEMOVITOS ]
CCENOYANOLL

MUToDA NEPRIMEIIO POROVNANE { NEMOVITOST POROVNAVANA SE
STANIIARDNIM OBIEK "M,

Schéma’. 3: Jednotlivé metody komparativhiho og@5] (5.8)
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6 SROVNANi VYBRANYCH ZP USOBU OCENENI

Jednim z Ukadl diplomové prace je srovnat jednotlivé vybrané mgtmcerni
a to zejména porovnavaci metodu a nakladovou mettalplatného cenového ame/aciho
predpisu. Déle pak porovnavaci (komparativni) metadporovnat cengasovou s cenou
obvyklou.

6.1 SROVNANIi POROVNAVACIi A NAKLADOVE METODY

Pro ocedni porovnavacim a nakladovym tgobem vyuzZijeme vyhlasku
¢. 3/2008 Sb., o provedeni¢kierych ustanoveni zakong. 151/1997 Sb., (odgevaci
vyhlaska).

U porovnavaci metody se cena zjisti vynasobenitiupa? obestayného prostoru
stavby s cenou zakladni, ktera je upravena indegenového porovnani. Index cenového
porovnani se stanovuje vynasobenfach ditich index, index trhu, index polohy, index
konstrukce a vybaveni. Pomoci reélehi na diti indexy nam dovoluje posoudit kvalitu
jednotlivych nemovitosti podle polohy a jejich peaeni co nejesrgji. Index trhu nam
pomize zohlednit ve zjighé cen stavby nafiklad rozdilné vlastnictvi stavby a pozemku,
popipact i prodej pouzecasti nemovitosti. Index polohy nam zohbege skuténosti,
které se uplaiuji pii sjedndvani cen nemovitosti. Zejména u rodinnyeimidnebo byt ma
vliv na cenu pedevSim technicka a &dnska vybavenost obce, dale pak pracovit Zitosti
a také jaka je dopravni dostupnost k dané nemdviloslex konstrukce a vybaveni najdeme
v ptiloze¢. 20a, zejména nas bude zajimat tabalka konstrukce vybaveni rodinnych dém
rekre&nich chalup a donik jelikoZz se budeme sowstlit pfi oceovani RD na znaky
napojeni na sita zpisob vytagni stavby. Porovnavaci @pob oceéni se pouzije, pokud
je rodinny dim mensi nez 1 100°nobestayného prostoru. Je-li obestay prostor ¥tSi nez

1 100 M, pouZije se pro og®VAani nakladova metoda.

Nakladova metoda nam vypovida zejménaimfgenych nakladech na fimeni dané
nemovitosti, kde naklady jsou snizené o éploéni odpovidajici technické mu stavu. Narozdil
od porovnavaci metody, zde nedochazi k Zadnémuvpard. Zakladni cena upravena
se zjisti podle zakladni ceny #lphy¢. 6 vynasobena koeficientem polohovym, koeficientem

zmeny cen staveb a koeficientem prodejnosti.

49



Jak porovnavaci tak nakladova metoda maji mnohoe&pdho @i ocenovani,

ale vysledna cena bude rozdilna. Je tomu tak dikiZipi informaci pi ocenovani.

JelikoZz porovnavaci metoda vychazi z informaci aylych z platného cenoveého
piedpisu a nakladovd metoda vychazi z informaci migka z technické dokumentace
nebo z informaci ziskanych mistnimigeim, proto nAm nakladovd metoda udaies @jSi
hodnotu. [5] [15] [18]

6.2 SROVNANIi CENY CASOVE S CENOU OBVYKLOU

Cenacasova, vychazi ze zj&tych naklad na pdizeni stavby, které jsou snizeny
0 piimétené opdebeni. Néklady jsou klu zjistovany pracé podrobnym poloZzkovym
rozpaitem, nebo za pomoci agregovanych poloZzekcasdjji se vSak setkdme se zfigim
nakladi za pomoci technicko hospadéaych ukazatél (THU). V praci je pouzit
zjednoduSeny 4sob zjiSéni ceny ¢asové, ktery je odvozen z vyhlaSkového @cen

nakladovym zfisobem, ale bez koeficientu prodejnosti.

Princip ceny obvyklé je jiny a odlisSny jak u cefgsové. Cena obvykla vychazi
z porovnavaci metody (nevyhlaSkové). Cenu obvyklozjistime porovnanim

s jiz zrealizovanymi prodeji a ko&mi obdobnych &ci v daném mistacase. [5]

6.3 POROVNAVACI METODA (KOMPARATIVNI)

Porovnavaci metodou se stanovi hodnota nemoviastioci tzv. analyzy prodeé]
obdobnych druth nemovitosti, které byly uskdteiny v dané lokalit v nedavném obdobi.
Analyzuji se nemovitosti prodané nebo nabizenédkigi v sodasnych trznich podminkach
v daném mist a ¢ase, velkou roli zde bude mit p&gawh s nemovitostmi. # pouziti
porovnavaci metody musime brat v Gvahu, nakolikijporovnavané nemovitosti podobné

a jejich odliSnosti pak vyjad v cers. [1] [5]
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7 OKRES ZNOJMO

Okres Znojmo seadi mezi nej#tsi okresyCeské republiky, jelikoZ jeho rozlohu
tvofi 159 039 ha. Zakladni podobu ziskalo vroce 196dy se slodil okres Znojmo
a Moravsky Krumlov sésti okresu Moravské Bgvice. V roce 2007 byla jeho dnesni
podoba upravena zesouladm hranic okresu se spravnim Uzemim obci si®asSu
pusobnosti. Sousedem severniho okresu je okres Buamkov a vychodnim okresi&lav,
severozapadnod Znojma pak fieb& zkraje Vys@ina. Zapadnicast hranice tvd okres
Jindtichtv Hradec z Jihteského kraje. Hranici okresu Znojma a jeho adnratisni
rozdéleni je znazoréno na obrazké. 1, kde také vidime hranici se sousednim Rakouskem
o délce 105 km.

Klimatické podminky v dlouhodobérasovém normalu se pohybuji v zavislosti na
nadmdskeé vySce mezi 7 — 8,5°C. &d uhrn srazek kolish mezi 300 — 500 mm a je o¥livn

srazkovym stiner@eskomoravské vrchoviny.

Na cely okres se stahuje povaeky Dyje, ktera se tak stava nejvyznajgniekou
okresu. Na hornim toku bylafgd 70. lety vybudovana Vranovska udolni nadrz,&idouzi
nejenom jako zasoba vody ptast okregé Znojma a Tebte, ale kroma vyroby elektrické
energie také vyrovnava ifitok na stednicastiieky. V roce 1966 byla na okraji Znojma
na fece Dyji vybudovana vodni nadrz, kterd je v dnedoli¥ vyznamnou zasobéarnou
vody. [21]
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Administrativai rozdéleni okresu Znojmo

ADMINISTRATIVHI ROZDELENI OKRESL ZNOJMO - STAV K 1.4.2008
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Zdroj: Statisticky éad Jihomoravského kraje

Obrazeke. 1: Administrativni rozéleni okresu Znojm{21]

=y

Z celkové rozlohy 1 590,50 Kmtvoif 70% plochy zerslské pozemky a zbyvajicic
30% ostatni pozemky. Pet obyvatel z celeho okresu je 112 459 osob. Pdkywhom
to prepciitali na hustotu zalidmi, vyjde ndm 71 obyvatel na 1 kmV okrese Znojmo

je 144 obci, z toho 5 st a 9 nistysi.
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7.1 ZNOJMO

M¢ésto Znojmo najdeme jiZnod Brna, jak jiz bylo zmiiovano. Poet obyvatel,
které ngsto ma je 34 725 osob a je druhym g&im néstem Jihomoravského kraje.¢sto
ma bohatou historii s velkou koncentraci chiam klasted, miZzeme zde také najit

nejucelenjsi kolekci renesamich nmé&anskych dor v ramci celéeské republiky.

Ve Znojme sidli vSechny spravnirady \etrgé okresniho soudu. Vzthvaci instituty
jsou mateéskeé Skolky, zakladni Skoly,istdni Skoly a jedna vysoka Skola. Znojmo mé take dv
nemocnice. O padek ndsta a dodrzovani vSechigolpidi se stara &stska policie s policii

Ceské republiky.

Jednu z dopravnich infrastruktur tozeleznini sf, kde v roce 2010 doSlo
k elektrifikaci celé Zeleznice mezi Znojmem a Vid8bwasti Zelezriniho nadraZzi je nav

zrekonstruované autobusové nadrazi.

Silni¢ni komunikaci tvéi silnice 1. tidy Znojmo — Jihlava a Znojmo —i&lav,
kde jejich déka fedstavuje 70 kilometr Naproti tomu silnice nizSictkid maji délku 944
kilometri. Mezinarodni doprava a cestovni ruch mohou vyjeden zec¢tyi hranénich
piechodi, jeden Zeleztini a jeden pechod pro gSi a cyklisty. Ve Znojma se také nachazi
v provozu pistavaci letecka draha o délce 900 fekterd zabezpeije provoz malych

letadel.

V celém regionu je p@dano Bhem roku mnoho kulturnich, spoéénskych
a sportovnich akci. &které z nich ziskaly &hem let i nadregionalni charakter. Jedna
se zejména o0 Znojemsky Hrozen — festival filmoveé razhlasové tvorby za&ren
na gastronomii a Znojemské historické vinobranimilijiné se také ve Znogmachazi kino,
muzeum, dvatyrhwzdickové hotely, penziony, sportovnfi$i¢, plavecky bazén, venkovni
koupalis¢, cestovni kanceta, banky a pojivny.

Celé n¢sto Znojmo mé rozvedenou kanadiné sit, vodovod a plynofikaci. Rmysl|
ve Znojneé zabezpeéuji nagiklad firmy — TOS Znojmo (vyroba Snekovych, koari&h,
¢elnich a specialnichipvodovek), Bevotvar Znojmo, Interccio s.r.o. (vyroba Zkavych

odévi), Znovin Znojmo (zpracovani a vyroba vina) a dalsi

Mésto Znojmo zabezpgeje pro své okany nestskou hromadnou dopravu

a je také satésti integrovaného dopravniho systému Jihomoraweskeje.
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Do velikosti nésta se zapttava obce Mramotice, fitnétice, Znojmo — Hradist
Popice u Znojma, Konice, Oblekovice, d¢aatice a Derflice. Jednotlivé obcdiiete vidt na

obrazkw. 2.

Znojmo a pridruzené obce

LEGENDA

Obce
hranica
HKatastralni azemi
A
Silnice 1. tr.
o Sunice |t
Silnice 1. tF,
Sibice Il o
Shinkce NI .
A Sindoe
Zastavéna plecha
protiecer
| Zastavend plocha

Zdroj: Mapovy server @sta Znojma

Obrazeke. 2: Znojmo a fidruzené obce
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7.1.1 Realitni trh v okrese Znojmo

Obchod s nemovitostmi v tét@sti republiky je v saiasné dob porekud zpomalen,
je to Zejmé i z nabidek realitnich kanci|aZe nabidka nemovitostigvySuje poptavku. Toto
zpomaleni vyvoje realitniho trhu bylo v za8agptisobeno hypotai krizi, kter4d vznikla
ve Spojenych statech americkych tkv nekontrolovatelnému poskytovani finarich

prostedki na nakup nemovitosti.

Znojmo, jako okres Jihomoravského kraje se v podtdd letech potykalo
a jeS¢ také potyka s vysokou nezastnanosti, nedostatkem pracovnichileZitosti
a celkovym recesnim vyvojem v ekonomice, ktery exdazejne vliv i na realitni trh v této
oblasti. VSechny tyto faktory ve vzajemné kombinazpisobuji zpomaleni vywvoje,
a v disledku toho se vystavba novych rezigleioh staveb zriaé¢ omezuje. Dokotené now
postavené objekty zeji prAzdnotou, nelza cenu, za kterou byly postaveny, se wasné
dok® nemohou prodat. Proto je mnohe#tSv potencidl jak v kvalit tak i v ce® pri nAkupu

nemovitosti, které se stavilte- v loiiskéméi letoSnim roce.

V nekterychcétvrtich Znojemska jako jsou néklad Derflice, Rimétice, Naeratice,
Popice a Konice dochazi ke koupi starSich nemavitosidsledné celé rekonstrukci, ovSem

neni to vzdy pravidlem.

Nasledujici tabulka zohledje cely znojemsky okres, a proto je nutné se kirdat
postavit globald a ne pouze zadsto Znojmo. Dle uddij v tabulce miZeme usuzovat, Ze se
realitni trh bude pomalu probouzet,éddi tomu rostouciéisla siatkovosti, rozvodovosti

a sniZujici se nezafstnanosti.

Vzhledem k tomu, Ze ve smovre praw probiha jednani o zvySovani danpridané
hodnoty o utitou vySi v pitibéhu nasledujicich dvou let, je moZnéegpokladat, Ze toto

zvySovani bude mit vliv na momentalni vykyv poptaplo nemovitostech.

Zejména se tento vykyv projevi vessit Znojmg, kde chce ®sto rozprodat celkem
2 000 byt nyrgjSim najemnikm. Samotejne, Ze prodej bude ro#ten do Giznych obdobi

a tato situace sedité¢ promitne v celkové situaci na realitnim trhu v&sghZnojne.

Vedeni ndsta v sotiasné dob pracuje na koncepci prodeje byProdej se bdi bude
uskuténovat prodejem jednotlivych byt prodejem dorin druzstvim zaloZenymi najemci
nebo prodejem do podilového spoluviastnictvéskd se tak snaZzi, aby cely prodej nebyl

nevyhodny ani pro bydlici ani proésto. Tato koncepce prodeje bynize trvat az &olik
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meésicl. Lze usuzovat, Ze prodej néra dive nez koncem letoSniho nebatatkem istiho
roku. Tato situace nam velice ovlije pra¥ realitni trh ve Znoji kde olgané bydlici

v méstskych byteckiekaji na vyjadieni nésta o prodeji byt

Lze se domnivat, Ze realitni trh ve Zng&jje v situaci, ve které musi skévat
s ohledem na vySe zngimou koncepci prodeje datskych byl a posléze se da odhadnout
dalSi vyvoj realitniho trhu, zejména kaup prodeje rodinnych doim

T _———

Zdroj: Statisticky sad Jihomoravského kraje

Obrazeke. 3: Vybrané ukazatele v okrese Znojmo
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Okresni mésto Znojmo (fotograficka a topograficks mapa)

|

Zdroj: Google mapy a katastr nemovitosti

Obrazeke. 4: Okresni risto Znojmo (fotograficka a topograficka mapa)

7.2 PRIMETICE

Primétice bychom dive hledali jako samostatnou vesnici, dnes je ma@le
jako okrajovouctvrt meésta Znojma. P&et obyvatel k roku 2001 je 4018fifctice tvori
z jedné poloviny panelové domy, které se zde pdstawsmdesatych letech a z drubésti
je tvati rodinné domy. V roce 2000 se zdeadastawt nove rodinné domy a tim se zvysil

pocet obyvatel. Jsou zde zastoupeny vSechny inZenyitské

Souasti Rimétic je matéska Skola a devitileta zakladni Skola. Sportovnizity maji
déti na cktském HiSti a no¥ se zde bude stétvbazén v arealu zakladni Skoly. Dale se zde
nachazi lékarna, potraviny, sportovni kluby, boglipohostinstvi a hotel.

Primysl zde zastupuiji firmy Ploma #ed/ovyroba a.s., Haas Profile s.r.o. (2é%m na

obrak¥ni a zpracovani kava vyrobu stra} a za&izeni) a Motorimplex spol. s r.o. (vyroba
motorovych dik).
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Jedna ze zajimavosti V¥iméticich, kterou zde najdeme jeri&ovy sklep, ktery pat
svymi roznéry ke sétovym raritam. V letnich ssicich zde riweme potkat dkolik turista,

ktefi tuto pamatku navdtuiji.

Primétice (fotograficka a topograficka mapa)

Zdroj: Google mapy a katastr nemovitosti

Obrazeke. 5: Primetice (fotografick& a topograficka mapa)

7.3 MRAMOTICE

Vesnice, kterd se tervence 1980 stala stasti nésta Znojma. Nachazi se necelych
6,5km na severozdpad od Znojma. Mramotice evidiy8 doni a trvale zde

Zije 426 obyvatel.

Tato ¢ast mésta Znojma se vyzgaje klidnym mistem a dobrou dostupnosti désta.
BohuZel se zde nenachazi zadnééldahci zdéizeni a nenajdeme zde ani lék&i postu.

Obcané jsou tak zavisli nagstské hromadné dopré\ktera jezdi vice jak dvacetkrat dénn
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V katastralnim Uzemi Mramotice se nachazi i da&#&t Znojma a tou je Kasarna.

Celkové katastralni Gzemi je o vira 6,5 k.

Mramotice (fotograficka a topograficka mapa)

Zdroj: Google mapy a katastr nemovitosti

Obrazeke. 6: Mramotice (fotograficka a topograficka mapa)

74 ZNOJMO — HRADISTE

Pavodre samostatna obec, ale od roku 1920¢éaetungsta Znojma. V prostoru obce se
diive nachazelo vyznamné vysinné velkomoravské lxadisdodnes, zde imeme vidt

pozistatky a fizné vykopavky.

Dostupnost do #sta je za pouziti gstské hromadné dopravy nebo Ize vyuZgip
stesku, ktera je dlouha neceiékilometry. Jediny fad, ktery zde najdeme, jsou LeSgské
republiky. Dale je zde pohostinstvi a potraviny.

Na Hradisti se nachazi rodinné domy a nenajdeme Zatmé panelové domy.

Je to klidné misto obklopené krasndirgdou a vyhledem na dsto Znojmo.
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Znojmo - Hradisté (fotograficka a topograficka mapa)

Zdroj: Google mapy a katastr nemovitosti

Obrazeke. 7: Znojmo — Hradigt (fotograficka a topografick& mapa)

7.5 POPICE UZNOJMA

Vesnice, dnegéast okresniho #sta Znojma, od kterého se nachazi necelych 5 km
jihozapadn. Celkova rozloha katastrtini 667 hektal. Nenajdeme zde zadnyad, poStu
ani vzctlavaci zaizeni. Dostupnost je pomociégiské hromadné doprawi Zeleznéni
dopravy. Popice hratii s narodni parkem Podyji a v letnim obdobi se éstawisticky
vyhledavanym mistenie muz poméaha tak&kolik cyklistickych stezek.
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Popice u Znojma (fotografickd a topografickd mapa)

Zdroj: Google mapy a katastr nemovitosti

Obrazeke. 8: Popice u Znojma (fotografick& a topografickapa)

7.6 KONICE U ZNOJMA

Konice je vesnice¢ast okresniho #sta Znojma. Nachazi se asi 3,5 km na jihozapad
od Znojma. Trvale zde Zije 354 obyvateiiemz k roku 2009 je zde evidovano 135 dom

Konice leZi v katastralnim Gzemi Konice u Znojnmradohou 3,5 krh

Obec se v letnich ¢sicich stava turisticky vyhledavanou, jelikoZz sehdi blizko

narodniho parku Podyji.
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Konice u Znojma (fotograficka a topograficka mapa)

Zdroj: Google mapy a katastr nemovitosti

Obrazeke. 9: Konice u Znojma (fotograficka a topografickapa)

7.7 OBLEKOVICE

Drive byvald obec, dnes mistédst a katastralni uzemi na jihovycBodkresniho
mésta Znojma. Katastralni Uzewtinhi v sogasnosti 9,53 kf Trvale zde Zije 1 103 obyvatel
a je zde evidovano 419 dark roku 2009.

V této ¢asti Znojma najdeme benzinu, hotel, penziony, wate, velkoobchody
s potravinami. Dostupnost pomocgstské hromadné dopravy. tPmysl| je zde zastoupen

firmami Bohemia Bag (vyroba velkoobjemovych ik Eika (prodej hutniho materialu).
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Oblekovice (fotograficka a fopograficka mapa)

Zdroj: Google mapy a katastr nemovitosti

Obrazeke. 10: Oblekovice (fotograficka a topograficka mapa)

7.8 NACERATICE

Naceratice, je vesnice &ast okresniho #sta Znojma. Vzdalenost od Znojma
je necelych 6,5 km. Ret obyvatel, ktery je evidovan k roku 2001 je 286k V roce 2009
bylo evidovano 107 doin Celkova katastralni rozloha je 4,2%m
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MNaderatice (fotografickd a topografickd mapa)

Zdroj: Google mapy a katastr nemovitosti

Obrazeke. 11: Na‘eratice (fotograficka a topograficka mapa)

7.9 DERFLICE

Mald vesnice, ktera je stasti okresniho #sta Znojma. Nachazi se asi 8,6 %km
na jihovychod od Znojma. K roku 2009 je zde evidwva&4 doni a paet obyvatel z roku

2001 je 136 osob. Derflice je také nazev katashéltizemi o celkové rozioze 3,38 km
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Derflice (fotograficka » topograficki mapa)

|

F

Zdroj: Google mapy a katastr nemovitosti

Obrazeke. 12: Derflice (fotograficka a topograficka mapa)

7.10 ZNOJMO - LOUKA

Znojmo — Louka je satdst ndsta Znojma a je rozdena hranici katastralniho Gzemi.
Z této lokality se nepodéo ziskat projektovou dokumentaci, proto jsemgizahrnul do své

diplomové prace. Misto toho jsmeigali jeden rodinny dm do oblasti Znojmo.
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8 OCENOVANE RODINNE DOMY

8.1 RODINNYDUM 1 (ZNOIMO ULICE LEGIONA RSKA)

Rodinny dim s ¢islem popisnym 1865 nachézejici se na ulici Ledsk@
ktera je v blizkosti centra ¢ata Znojma. Rodinny in je cely podsklepeny s jednim
nadzemnim patrem a podkrovim. Vstup je uémist jedné tetiné objektu. Pes chodbu
se dostaneme do loZnicestského pokoje, koupelny, pracovny a jednoho pokdjehodby
jsou dale schody (provedeny z kovové konstrukcegesedymi naSlapy) vedouci do 1. PP
a podkrovi. V 1. PP se nachazi sklep, dilna a gmad@®odkrovi je zcela neobydlené a slouzi

jako Ulozny prostor.

Rodinny dim je zaloZen na Zelezobetonovych zakladovych paddobné zdivo je
z palenych cihel o tlotise 37,5 cm, é&ici zdivo o tlousce 25 cm a ificky jsou ze zdiva
o tlbu¥'ce 20 cm. Stropni konstrukce je provedena z ketkamolt desek HURDIS. ZagSeni
objektu jeieSeno tewvenou konstrukci krovu, krytina je tradii palena taSka TONDACH.
NaSlapné wrstvy jsou odliSné digelu mistnosti — dlazba v domovnim zazemi, plovouci
laminatové podlahy v obytnych mistnostech a kerkénatazby v hygienickych mistnostech.
Omitka objektu jemna vapenna. Fasadni wWpltvori jsou z plastovych profil v systému
euro. VrEjSi obklady nejsou provedeny. RD ma instalovanghkdevod. @m je napojen jak
na splaskovou tak i na dedou kanalizaci, ktera se nachazie¢p domem v mistni
komunikaci. Objekt je napojen na&imojku plynu, plynovodnidd ma ukod&eni ve skini
s plynondrem. Dim je také napojen na &stskou vodu. Elektroinstalace je provedena
piipojkou na rozvod NN ukaeny ve skini s elektrordrem. Zpisob vytagni a oliev teplé

uzitkové vody je zabezpevan plynovym kotlem.

Rekapitolace obestavéného prostora R 1

Fleleapinglade | 2': o
I'I'l-I !:I:I-:
1 podremns podia® 1360580
1. nadzamni podlad [37. 80 472,31
Eaxtieieni vi. podioonvi '.5_.92. 317,17
Celleem 415,60 1 114.51

Tabulkac. 1: Rekapitulace obestawého prostoru rodinného domu 1
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Fotografie rodinného domu 1

Obréazeke. 13: Celni pohled rodinného domu 1 (Znojmo — ul. Legiska)

8.2 RODINNY DUM 2 (ZNOIMO — PRAZSKA)

Rodinny dim se nachazi na ulici PraZzskéislo popisné 79, Znojmo. Oblast
se vyznauje zahradkékou kolonii a postugnse zde buduji misto zahradg&kych chat
rodinné domy. Jednd se o podsklepeny objekt stgtoym podkrovim. Stavba
je ztradénich materidl, stecha sedlova, krytina palen4d — bobrovka. Zakladpady
z monolitického betonu#y 60 cm a vysky 60 cm. Obvodové zdivo je z ti@forotherm
tlbu¥’ky 45 cm, stedni nosnd z& ztlou¥ky 30 cm zcihel. Ve skigpje instalovana
hydroizolace. Stropy nad I. PP a I. NP jsou ker&éidOmitky fasady vapencova bila,
sokl — omitka cementova Seda. &&1 obklady nejsou provedeny. Okna plastova s ehita

dieva, vyrobena dle standardu euro.

Objekt ma dva vstupy, jeden ze soukrotyésti, druhym se vchazi z kandela
Soukromacast ma obytny pokoj s kuctiskym koutem a socialnim ifaenim. V obytném
pokoji se nachazi krb. Ze soukromsésti je mozno jit do podkrovi porel&ném taitém
schodisti, kde se nachazi loznice a d¥skE pokoje. V celém dodje prevazi zastoupena

keramicka podlaha. V podkrovi pak plovouci podléawasti domu je sklep, do kterého se
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dostaneme pomoci oceloveho schadissklep slouzi pro uskladni n&adi a fizného
materialu.

VytapEni objektu je elektrické ifimotopné a oiev teplé uzitkové vody je pomoci
elektrického akumutamiho oliivace. Napojeni na inZenyrské &je: el. energie —ifpojka
NN (220/380V ¥. jistice), voda — fpojka pitné vody (obecni), kanalizace — splaSkeogy

svedeny do nepropustné jimky a t®& vody vold na terén. Zemni plyn neniipeden.

Rekapitulace obestavénélhn prostorn RIX 2

Rekapinulace 2 | o

ml i
! podzemn podlan 50.06 130113
onadremnd podlal G546 153.4
(Eastiesenive, podkrovi i DE 121,63
Celkem 18528 461,22

Tabulkac. 2: Rekapitulace obestavého prostoru rodinného domu 2

Fotografie rodinneho domu 2

Obrazeke. 14: Celni pohled rodinného domu 2 (Znojmo — Prazska)
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8.3 RODINNY D UM 3 (PRIM ETICE)

Rodinny dim se nachazi vifiméticich ¢islo popisné 332 v klidnéasti, kde se wsné
blizkosti nachazi potraviny, lékdrna a zastdvkéstské hromadné dopravy. Vzdalenost
od Znojma je necelé 2 km. Rodinnyird je koncovyadovy.

V rodinném dom se nachazi technické zazemi, které je umistv 1. PP,
kde najdeme dva sklepy, pradelnu, mistnost propéyiiaa garaz. Z pradelny jefiptup
dvornim schodi&m do zahrady. Vjezd do garaze je vyrovnan betongampou. Technické
podlazi je s 1. NP spojeno dvouramennym schimiSfocelové konstrukce siaMenymi
naslapy), na které navazuje zakyve zavtii a hala. Z haly jsou ffstupy
do vSech ostatnich mistnosti, tj. obyvaci pokaieljii kout, kuchyé a WC. V zadwd je
umisén plynongr a el. rozvad¢é. Dvouramenné schod&tv hale spojuie 1. NP s 2. NP,
kde se nachazi 3 loZnice, jeden pokoj a koupelada ¢ prosstlena akrylovym s&tlikem.
Obvodové zdivo twi palené cihly o tlouke 45 cm, vodorovné konstrukce jsou
z keramickych hurdisek s patkami. Technické podadil omitky stn a strof vapenne, plsti
hlazené. V pradetncementova omitka palena do vySe 150 cm. V obyimgdlazich jsou
omitky stn a strof vapenné Stukové. Venkovni omitkéizolitova Skrdbana v bilé barv
Strecha je plechova z pozinkového plechu 0,6 mm. Qkmgita drewna. Dale se v do#én
nachazi krb, vestané skinéa digestd nad kuchyiskym sporakem.

Kanalizace je napojena na kanaliaéiad, ktery vede zifliezdové cestyied domem.
Vodovodni pipojka je provedena ze stavajici vodoné Sachty. Rozvody vody jsou
provedeny v pozinku. Elektrick&ipojka provedena ze stavajiciésiemnim kabelem AYKY
4 x 16 do rozvaeke (220/380V, ¥. jistice), ktery je osazen na obvodové zdi u vstuptasdi.
Zpusob vytagni plynovym kotlem. Otrev teplé vody plynovym [itokovym oliivacem.

|
Rekapitulace obestavéncho prostorn RIX 3 I
_Rekagitilace JZE | o
Ll m3
1. podzemni podladi 1 FSPE | 26033
I padzeonm podlal 43,00 26570
2. madzemni podladi o, zastieien 8300 238,30
Celkem 251.08 BI1E5
]

Tabulkac 3: Rekapitulace obestaného prostoru rodinného domu 3
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Fotografie rodinného domu 3 |

Obréazeke. 15: Celni pohled rodinného domu 3ifRwtice)

8.4 RODINNY D UM 4 (MRAMOTICE)

Jedné se 0 novostavbu, kterd se nachazi v certéghiobce Mramotice. RD je vain
stojici nepodsklepeny, jednopodlazni se sedlovoiecksbu a podkrovim. Jedna
se o standardni RD o jedné bytové jednotce se darzevistup do objektu RD je z vychodni
strany pes zavtii a zadvei. Ze zadvéi se vstupuje do Satny. Dale je ze z&dwestup
do prostoru centralni chodby 1. NP se vstupem dgvatiho pokoje, sprchy, kuchyn
s jidelnou a se vstupem na WC. V centralni chatb nachazirdwné schodi& které vede
do podkrovi RD. Nejtlve vede do chodby, z niZ je vstup do dvou pokiZnice, koupelny
s WC a dale pak do pracovny. Vjezd do gardZe jgchodni strany a je také mozny vstup
ze dvora z jizni strany. Na nosné zdivo byly poupélené cihly POROTHERM 44 P+D
o tlou¥ce 45 cm. DalSiiiEky tvori sytém Ytong. Secha je sedlova rogtkna na d¥ ¢asti.
Jedna nad obytnotasti a druh&éast se nachazi nad garazi. Celedta je pak pokryta
palenou taskou od firmy Bramac. Materidl pouZzity fasadu je nask, natr SILET — D
na hladkou cementovou omitku. &%i obklady nejsou provedeny. Konstrukce vypIniooiv
ve vrEjSim plasti jsou tkwené, prosklené mihlednym dvojsklem. Dale se v RD nachazi krb,

digestd a vesta¥né skiné.
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RD je napojen na stavajici rozvod vody v mistni kaikaci vychod# od objektu.
Vnitini rozvody jsoueSeny v plastovém potrubi. Splaskové vody jsou dshwddo domovni
¢istirny odpadnich vod umisté ged objektem RD. RD je vytép Ustednim teplovodnim
topenim s topnym mediem — plyn, (turbokotel s karalvanym okevem TUV), alternativni
vytapini na principucinnosti tepelnychterpadel. @m je zasobovan elektrickou energii

pomoci vedeni nadzemniho vedeni (220/38QVjistice).

Rekapitulace obestavéného prostoru RD 4

Erkapitalace ZF oF
e e
Fadezdivka bi43
1, nadzemmnd podiak: 134 44 3T
FPodkrowi 78,67 A
Faow 1554 e
Cellcenm

Tabulkac 4: Rekapitulace obestéawého prostoru rodinného domu 4

Fotograftic rodinndédho domon 4

Obrazek. 16: Celni pohled rodinného domu 4 (Mramotice)
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8.5 RODINNY DUM 5 (ZNOJMO — HRADIST E)

Rodinny domek je#eSen jako dvoupodlazni s obytnym podkrovim, samastojici,
nachazejici se v lokaditZnojmo — Hradi&t s ¢. p 3501. Vstup do RD jéeSen zasunutym
zadveim ze kterého je vstup do haly, a dale pak vstupiGa Ve vstupni hale se nachazi
schodis¥, které vede od podkrovi a 1. PP. Z haly je dvekistupna jidelna, kuchyn misto
pro domaci prace a obyvaci pokoj. Do podkrovi jéstpp dvouramennym prostornym
schodis¢m, které je ocelové, setstini schodnici a vyl€éanymi ocelovymi stupni, krytymi
dievénymi stupnicemi. Proti schodiSti se nachazi loznd&le pak koupelna a dva pokoje.
Pristup do 1. NP jéeSen schodidin, které je situovano pod schody vedoucimi do podkr

V 1. NP se nachazi kotelna, dilna a garaz.

VngjSi obvodové zdivo je tweno zpinych cihel P 100 (tlottlda 45 cm) a vnini
obvodové zdivo twi porobetonové panely Siporex. Mimt Upravy stn jsou z vapenné
Stukove omitky. Obklady v koupelnkuchyni jsou z &lninovych obklad&ek glazovanych.
Vn¢jSi Uprava sin je tvaena ze Skrabané Sleéhé omitky, Wizolitove — girodni. Nosnou
konstrukci krovu tvéi diewna hambalkova soustava. Krytina je zjednoduchych
dvoudrazkovych tadek nard&nych latich. Zlaby, odpadni roury, lemovani®tikomin,
oplechovani, jsou provedeny zpozinkovaného pleshth 0,63 mm. RD ma instalovany

bleskosvod. Dale v do#je umisEn krb a vestagné sking.

Elektricka ffipojka je provedena vosEm CYKY 4B x 6mm ve fasad domu z hlavni
domovni skiné s pojistkami 35 A (220/380V ¢vjistice). Splaskové vody jdou do splaskové
kanalizace a deésvé vody jsou ze #chy objektu svedenyigs lapd steSnich splavenin
na zem. Rodinnyim je napojen na obecni vodu. fa teplé vody je pomoci bojleru. Objekt

je vytagn tuhymi palivy. Pipojka plynu neni provedena.

Rekapitulace obestavéného prostoru RTX 5

Rekapimlace: | 2z

|-
| |

=1 ER =]
(P Lk L]

1. podzemni podlaz
1. nadeemmi podlak | ob43
zasbe Sern v, modizani | 10047

Celkem [ a0a01 | 81132

1
v
T | S0
& L
il

[

Tabulkac. 5: Rekapitulace obestawého prostoru rodinného domu 5
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Fotografie rodinného domu 5

Obréazeke. 17: Celni pohled rodinného domu 5 (Znojmo — Hrag)ist

8.6 RODINNY DUM 6 (POPICE U ZNOJMA)

Novostavba rodinného domu se nachazi na okraji avast c¢asti obce
Popice — po pravé strapii viezdu do obce po silnici Illfidy ve smiru od Znojma. Objekt
je prizemni, nepodsklepeny, s obytnym podkrovim se sedistechou zako¥enou valbami
a hrebenem. Sawsti rodinného domu je gardz Dispozice 1. NPritwstupni zastii,
na které navazuje zadie— pedsh s odkladacimi plochami. Poté nasleduje hlavni
chodba — schodidva hala, ktera lezitjplizné uprosted dispozice 1. NP a tib hlavni
komunikani uzel objektu. V této mistnosti se nachazi nasupschodigtdo 2. NP a dale
jsou zchodby fistupny ostatni prostory 1. NP — socidlni zdzemimuo- koupelna
a samostatné WC a obytnfst domu tvéena lozZnici pro hosty, obyvacim pokojem
s navazujici jidelnou a kuchyni a dale pracovnasd®digove haly v1. NP se po schodisti
vstupuje do 2. NP, kde na chodbu navazuji vstupghdiu loZnic a k nim fisluSna socialni
zatizeni. V kuchyni a sanitarnich mistnostech jsouvedeny keramické obkladycetrg
dlazby. V ostatnich mistnostech je plovouci podlaha
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Obvodové zdivo 1. a 2. NP je provedeno ztvarniRROHERM 44 P+D a vnihi
nosné zdivo je provedeno ztvarnic POROTHERM 30 PH8iopni konstrukce jsou
provedeny z keramickych desek CSO — Hurdis 2 sgmaitkVVnittni schodist je betonové
s monolitickymi betonovymi schod@vymi stupni na monolitické ZB schod@&vé desce.
NaSlapy jsou tewné stupnice. $¢cha sedlova ukéana Stitem. $¢Sni krytina je palena,
v barevném odstinu cihléwervené. Okenni a dimi vypIné jsou dewné dle norem euro
oken. Ve gesnim plasti jsou osazenaestni okna Velux. Venkovni omitka je provedena
vapenocementova, Stukova, s fasadnindreat. Na klempské vyrobky je pouzit material
zmedi. RD ma instalovany bleskosvod. Ostatni vybavBDi — krb, vestasné sking,
digesta

a telefonni pipojka.

Rodinny dond je napojen na vSechny inZenyrské&.s&plaskova kanalizace provedena
ptipojkou PVC — KGEM 150. Dé&dva voda ze #chy a zpevwmych ploch je svedena
na terén. Vodovodnifjpojka je napojena na vodovodidid vedouci v silnici fed domem.
Vnitini rozvody vody jsou provedeny zplastovych trub&kektroinstalace je provedena
z vefejného rozvodu NN — kabelovouripojkou (220/380V, &. jistice). Ripojkova skin
s hlavnim ji&nim a elektrorfrem je umistna v nice hrarini zdi. Rodinny dm, je také
napojen na fipojku plynu. Objekt je vyt&m otopnym teplovodnim systémem s deskovymi
otopnymi Elesy a s plynovym kotlem osazenym do prostoru pgatupni rameno schodist
ve schodiBové hale. Tento kotel je v provedeni KOMBI a zajjg také okev teplé uzitkove
vody.

Rekapitulace obestavéného prostoru RD 6

Eeleaplulace ZE oz
s (i k]
Fodesdivka ka65
L. padzemnd podlan 165,53 103,64
2 nadzenind podlad 000 L]
Zagtieienl ve, podiravi 133:42 3738
Celkem

Tabulkac. 6: Rekapitulace obestawého prostoru rodinného domu 6
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Fotografie rodinného domuoa 6

Obrazeke. 18: Celni pohled rodinného domu 6 (Popice u Znojma)

8.7 RODINNY DUM 7 (KONICE U ZNOJMA)

Rodinny dim se nachazi v obci Konice nadiku vjezdu do vesnice na pravé séan
Dum je dvoupodlazni, kde 1. NP tWozadvei, halu, garaz, chodbu, kotelnu a uhelnu
spolgnou se sklepem. Ve 2. NP najdeme kughigelnu, obyvaci pokoj, loznici, dva pokoje
pro ckti, koupelnu s WC. V celém objektilgvaZuje dlazba oproti PVC.

ObvodoVvé zdivo je provedeno z palenych cihel o&loe& 40 cm. Nosné konstrukce
stropu a sechy z valcovych | nosnika hurdisek se Sikmyntely do patek. $echa domu
je plocha s asfaltovymi pasy. Schodigtl. NP do 2. NP je provedeno z ocelové konstrukce
s dewnymi naSlapy. Okna rdwna, zdvojend s 1 fidlem vyklagcim. Vnitni dvee
sololitové, vijSi dvere jsou prkenné, jedneiilové. Omitky vnitni vapenné, Stukoveé, plsti

hlazené. Dale pak ¥$i omitky Fizolitove.

Rodinny dim je napojen pomoci vodovodriipojky, kterd se nachazigd domem na

obecni vodovod. v teplé vody zajiduje elektricky bojler. Elektrickou energii zabezpg
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elektrické rozvody ukafeny v hlavni domovni $kni (220/380V, . jistice). Rodinny d@m
je napojen na mistni kanalizd st. Vytapsni tuhymi palivy. Neni provedena plynofikace.

Rekapitulace obestavéného prostoru RD 7

Releapirulace 72 | oF
ml nd
EI..Pndzenmi piodladi 14708 ee
{Podezdivka 3220
1 onadzenni podiad 13500 43875
2 nadzemni rodladi 0. 0.00
| Zasr e i, podarod (30 2305

(Cellkem

Tabulkac. 7: Rekapitulace obesta&wého prostoru rodinného domu 7

Fotografie rodinného domu 7

E=

Obrazeke. 19: Celni pohled rodinného domu 7 (Konice u Znojma)
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8.8 RODINNY D UM 8 (OBLEKOVICE)

Samostat# stojici rodinny dm s 1. PP, 1. NP a obytnym podkrovim nachazejici
se v obci Oblekovice &slem popisnym 343. V 1. PP se nachazi kotelnadsigdliva, dilna
a dva anglické dvorky. V 1. NP najdeme zadtie predsh, schodi&t do podkrovi a 1. PP,
WC, koupelnu, kuchy, jidelni kout a obyvaci pokoj. Schodi&pojujici 1. NP s podkrovim
nas dovedou do chodby, kde najdeme vstupy do dekojy jedné koupelny a jednoho

skladovaciho prostoru.

ObvodoVvé zdivo je provedeno z palenych cihel o&loet 45 cm a vnihi nosné zdivo
je provedeno z cihel o tlotde 30 cm. Déale pakifgky z cihel o tlousce 25 cm. Stropy jsou
provedeny z keramickych nosiika vioZzek MIAKO. Schodigt je z ocelové konstrukce
s keramickymi stupni. Wi omitky jsou provedeny zbilého hrubozrnnéhoaBkného
biizolitu, vnitni jsou vdpenné Stukové. ¥ai obklady nejsou provedeny. Okn#e&na
dle norem euro oken. Podlaha vobytnych mistnosjedleSena kobercem. V kuchyni je
podlaha tvéena z PVC a ostatnich mistnostech je poloZena all&A@Sni krytina jereSena
z AZC vinovky barvy tmaveervené. Klemggké prace jsou provedeny s pozinkovaného

plechu. Bleskosvod neni instalovany.

Elektroinstalace je provedenatiywdnim kabelem AYKYL, ktery je veden
pod omitkou az do rozvodniigke (220/380V, ¥. jistice). Zdroj tepla zabezpgje teplovodni
kotel na tuhda paliva.ifiprava teplé uzitkové vody je zabe&pra elektrickym bojlerem. in

je napojen na kanalizai st’. Neni moZnostifpojeni zemniho plynu.

Rodinny dim je napojen na obecni vodu pomoci vodovodiipgiky, umis¢né

pied domem. Rozvody vody jsou ver&ch v ocelovych trubkach.

Rekapitulace obestavéného prostoru RD 8

Rekapitulace P oF

1, podzemes pogdled 6520 10610

1. nadzemni podlas 5568 HEST
L nadremmpodioz 0.00 L
Zazteset vE podkrov 5558 i

Celkem

Tabulkac. 8: Rekapitulace obestaweého prostoru rodinného domu 8
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Fotografie rodinného domua 8

Obrazeke. 20: Celni pohled rodinného domu 8 (Oblekovice)

8.9 RODINNY DUM 9 (NACERATICE)

Objekt s¢islem popisnym 100 se nachazi v obct&tatice. Samostatny rodinnyirmh
s plochou gechou jecasténé podsklepeny a dale se ¥m nachazi d¥ nadzemni patra.
Do 1. NP vstupujemeres zadvé do vstupni haly ze které,ireme pokréovat do kuchy#
obyvaciho pokoje, samostatného pokoje, koupelny@G Y& zadvd schazime d@asténe
podsklepeného 1. PP po kovovém schodiStieséshymi naslapy. V 1. PP se nachazi sklep,
kotelna a sklad paliva. Ve 2. NP najdeme chodbupktnu actyii pokoje, kde jeden pokoj

ma vstup na balkén. Okna jsou plastové dle normy eken.

Nosné zdivo je tweno z cihel o tlou¥e 37,5 cm. Hcky jsou pak zcihel 25 cm.
Plocha secha je tvéena z pozinkovaného plechu. &8i omitka je bizolitova, sotasti jsou
také vigjSi obklady. Vnitni omitka hladka vapenna. V rodinném dose gevazrié nachazi

PVC, dewneé palubkové a keramické podlahy. Bleskosvod mestéiovany.

Dam je vytagn tuhymi palivy. Okev teplé vody elektrickym bojlerem. Splaskova

kanalizace je svedena do jimky, uréig pobliz rodinného domu, deda svedena na terén.
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Elektrifikace provedenafjpojkou NN (220/380V W. jistice). Objekt je napojen na obecni
vodovod a neni napojen na zemni plyn.

Rekapitulace obestavéneho prostoru RD 9

Eekapitalace IP o

ml 6 k]
I. podzemn: podias 5,38 |
{Podezdinka i1

| 1. padremd podlah 121,48 38872
1. padremin podlal vE zastieSens 12148 420.30
(Celkem

Tabulkac. 9: Rekapitulace obestawého prostoru rodinného domu 9

Folografie rodinného domua 9

Obréazeke. 21: Celni pohled rodinného domu 9 (Kaatice)
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8.10 RODINNY D UM 10 (DERFLICE)

Vybrany objekt se nachazi vobci Derflicetislem popisnym 19. Rodinnyich
je dvoupodlazni bez 1. PP. Do 1. NP jdspup fres zadvd do haly. Z haly je fistup
do kotelny, WC zdilny. Zdilny je fistup do pradelny, sklepa s vchodem do zahrady.
Dvouramenné schod&tvede do haly 2. NP, ze které jsotispupy do loZnice, obyvaciho
pokoje, kuchy# a koupelny. Oknaigwna zdvojena.

Obvodové zdivo je tu@no z palenych cihel o tloiée 40 cm. Stropy jsou montovany
z keramickych panél Vnitini schodi&t je monolitické Zelezobetonové s keramickymi
naslapy. ZageSeni ploché schy je provedeno asfaltovyma pasy.¢jnomitka je tvéena
z brizolitu, 1. NP obloZeno hdmovymi pasky. Dale se v rodinném démachazi vestane
skiing, digestd a je instalovany bleskosvod.

Pripojka elektrické energie provedena NNippjkou (220/380V, &. jistice). Dim
je vytagn plynovym kotlem umighym v 1. NP. Radiatory jsou ocelove. i&h teplé
uzitkové vody pomoci plynového filace. Cely objekt je napojen na obecni vodu, ktera je
rozvedena po RD v pozinkovanych trubkach. Splaskkesalizace je svedena do jimky,

umistné pobliz rodinného domu, de§a svedena na terén.

Rekapitulace obestavéného prostoru RIY 10

Aekapimlace i or

1.2 (K

1. podzems podias (0 040
I nadzemmi rodlan 11430 LR
2 nadremed sodlad vE paxtieteni 114:30 204
Celkem 218.60 68580

Tabulkac. 10: Rekapitulace obestavého prostoru rodinného domu 10
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Fotografie rodinného domu 10

Obrazeke.. 22: Celni pohled rodinného domu 10 (Derflice)
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9 ZJISTENE CENY RODINNYCHDOM U

Pro zjiStni ceny deseti vybranych rodinnych dignbyla pouzita ndkladova metoda
a porovnavaci metoda vyhldSkova, porovnavaci metoeayhlaSkova a cengasova.
Nejenom, Ze jsme museli ocenit rodinné domy, aénidicjsme také pozemek pod rodinnym
domem a také pozemek, ktery itveowkast rodinného domu. Jelikoz o¢ey pozemek byl
pricten k cen zistené nakladovym zisobem, dale také k c&njiSttné porovnavacim
zpusobem vyhlaSkové a cedasoVvé.

Cenacasova je tveena z ceny zjighé nakladovym zsobem dle vyhlasky a z ceny,
ktera byla zji&na pi ocerni pozemku. Saiet €chto cen je bez pouZiti koeficientu

prodejnosti.

Cena zji&na porovnavaci metodou nevyhlaskovou, vychazi abdate rodinnych
domu, které jsou nasledrporovnany a upraveny jednotlivymi koeficienty. @@en cena
pozemku tvei, také cast ceny zji#né @Fimym porovnanim na zaklad databaze

srovnatelnych objekit

Cena obvykla byla stanovena ze gistch cen pouzitych metodiip ocefnovani
rodinnych dom. Je to cena, kterA by byla dosaZerfa grodeji stejného, pdjpact
obdobného majetku ke dni ocenm V nize uvedené tabulcet#eme sledovat, Ze se cena
obvykla se nejvice svymi hodnotamifibdizuje k cer zjisténé porovnavaci metodou
nevyhlaskoveé. Je to zZidodu toho, Ze nevyhlaskova porovnavaci metoda \gichéatabaze

podobnych nebo obdobnych rodinnych dgjako je oc#&ovaci nemovitost.

VSechny zji&tné ceny mizeme sledovat v nize uvedené tabudlcel.

. Nékladova Porovnéavaci Porovnéavaci
Vellkoit Obe;st. Cenall( . e ek e 'Cena’ Cena
Rodinny | POZEMKU | prosior | pozemku |, vpiaxkova/ | /vyhlaskoval | /nevyhlagkovas casova :
o m m Ké % < = Ké obvykla
ddm Ké Ké Ké Ke
Ptiloha Pfiloha Ptiloha Ptiloha ¢. Pfiloha €. Ptiloha ¢. Ptiloha €.
¢. 1 €. 2 ¢. 3 4 5 6 3,4
RD ¢ 1 320,00 | 1 114,51 340 980 2 725 130 3 400 720 2 637 690 2392560 2600 000
RD ¢&. 2 1 719,00 461,22 665 960 3 030 450 2 466 240 2 133 390 2 660 631 2 100 000
RD ¢ 3 535,00 823,55 340 470 3042 510 3 555 030 2 378 130 2671 211 2 400 000
RD & 4 1 355,00 824,56 617 430 6 583 260 4 331 740 2 436 400 5 149 457 2 400 000
RD ¢. 5 1 012,00 811,12 428 030 4138 110 2 905 680 2 262 940 3 633 104 2 300 000
RD ¢. 6 598,00 886,87 352 160 5 755 020 5 148 590 2 321 960 5 052 701 2 300 000
RD & 7 658,00 815,79 650 240 3 330 450 2 741 320 2 353 760 2 923 999 2 400 000
RD ¢. 8 742,00 618,06 631 860 3502 190 2 634 470 2 354 430 3074 779| 2 400 000
RD ¢ 9 1 014,00 962,60 867 920 3 922 680 3 150 090 2 352 090 3 443 969 2 400 000
RD ¢&. 10 760,00 685,80 379 050 2 744 900 2 579 940 2 269 030 2 409 915 2 300 000

Tabulkac. 11: Zjisné ceny rodinnych dain
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Nasledujici graf nam znazaisje jednotlivé zigtné ceny rodinnych doin V grafu se
nevyskytuji tdaje o velikosti pozemku, obegt@ho prostoru a ceny pozetmlprotoze jsou
jiz zohledrny v jednotlivych metodach.

Graf srovnani zjist énych cen rodinnych dom
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Graf ¢. 1: Srovnani zjignych cen rodinnych dain

9.1 CENY ZJISTENE NAKLADOVOU METODOU DLE VYHLASKY

Pro stanoveni ceny nakladovou metodou byl pouzkomzac. 157/1997 Sb.,
0 ocaiovani majetku a o zémé nekterych zakon, ve zrni pozdjSich gedpisi, (oceovaci
vyhlaska).

Pri pouziti ndkladové metody vyhlaskové, bylo vychimeredevsim z technickych
zprav, které byly saiasti projektové dokumentace. Cilem bylo zjistit e ni rodinného
domu «etre zisttni jeho vybaveni. Vysledkem zj8ti je koeficient vybaveni,

ktery je u kazdého rodinného domu odlisny.

Pri ocenovani byl zvolen postup, ktery byl u vSech rodinmydomi stejny.
Neuvazovalo se o vyskytu radonu u Zadného #m@nych objekd, a proto radon neni
zohledrn v nakladové meta@d(uvazujeme, Ze radon se nevyskytuje), proto nam egskyt
radonu nesnizuje. Kazda cena rodinného domu bylg/Sema o cenu venkovnich Uprav,

které byly zis¢ny zjednoduSenym #gobem dle oawmvaci vyhlasky. VyhlaSka nam

83



dovoluje pouZit zjednoduSeny tgbb navySeni o 3,5 — 5% ze Zi# ceny. Pro oceémi
rodinnych dom, bylo zvoleno navySeni o0 4% ze % ceny a naslednatocastka gi¢tena
k celkové ce& rodinného domu. U rodinného dontu4 v Mramoticich, byla zjigha
domovni ¢istirna odpadnich vod, ktera byla samostatcernd jako venkovni Uprava,

ale uz nebyl pouZzit zjednoduSenyagpb (viz gilohac. 4.4.1).

Opotebeni rodinného domu, bylo zfigb linearnim zpsobem. Jelikoz se vychazelo
z faktu, Ze u staveb nebyla provedena Zadnd nastg¥istavba, vestavba (viz popis
rodinného domu), stavby nejsou kulturni pamatkomeayly poSkozeny vlivem Zivelné
pohromy. Zarové u staveb je provésa pravidelna Udrzba, proto byla pouzita linearni
metoda opdtbeni. Ri vypoctu obesta¥ného prostoru bylo zi&ho, Ze 9 z 10 rodinnych
domi nesphuji kritéria obesta¥ného prostoru nad 1100°male i festo byla pouZita
nakladova metoda zaglodu srovnatelnosti vysledk VSechny rodinné domy byly ocgmy
nakladovou metodou podle § 5 &ilphy ¢. 6 vyhlaskyc. 3/2008 Sb., o o@®vani majetku.
K cenam, které byly zjishy nakladovou metodou, jsoditeny ceny pozemku rodinného

domu. VSechny cenyimeme sledovat v nize uvedené tabdic?2.

i . Cena celkem
. - CEiazlslE Zjisténa Pfepo &itana
Velikost Obestavény Cena nakladovou nakladovou cenazalm ?
Rodinny pozer?ku pr°$§°f pozerIlk w metodou bez metodou obestav éného
dam m m . pozemku vé. pozemku prostoru z ceny
Ke Ké cekové
=T = =7 = =T = =7 = =T = Ké&/m?3
Priloha ¢. Priloha ¢. Priloha ¢. Priloha ¢. Priloha ¢.
1 2 3 4 4,3
RD¢. 1 320,00 111451 340 980 2 384 150 2725130 2 445
RD¢E. 2 1 719,00 461,22 665 960 2 364 490 3030 450 6571
RD¢. 3 535,00 823,55 340 470 2 702 040 3042510 3694
RD¢. 4 1 355,00 824,56 617 430 5 965 830 6 583 260 7984
RD¢E. 5 1012,00 811,12 428 030 3710 080 4138110 5102
RD¢. 6 598,00 886,87 352 160 5 402 860 5 755 020 6 489
RD¢. 7 658,00 815,79 650 240 2 680 210 3330 450 4082
RD¢E. 8 742,00 618,06 631 860 2 870 330 3502 190 5 666
RD¢. 9 1 014,00 962,60 867 920 3 054 760 3922 680 4075
RD¢. 10 760,00 685,80 379 050 2 365 850 2 744 900 4 002

Tabulkac. 12: Prehled zjisénych cen nakladovou metodou

Vypocty cen niizeme najit v filohach uvedenych v zahlavi tab. 12. V nakladové
metod se zohleduji vtéto praci dva aspekty. Prvnim sledovanymeltgm je zgsob
vytdpsni. U deviti

domuc¢. 4 v Mramoticich je zfisob vytagni proveden nadstandargnelikoZ je instalovano

rodinnych doin je provedeni standardni. @p u rodinného

tepelné ¢erpadlo. Druhym aspekt, ktery nas zajima, f@oqeni na kanalizaci. BohuZel
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tato metoda nezohlédje podrob# pripojeni na kanalizaci, a tak v popisechaame najit jen

kanalizaci z kuchyf) koupelny a WC. U vSech rodinnych dbfoylo standardni provedeni
kanalizace

(viz popis jednotlivych RD).

Graf srovnani zjist énych cen nakladovou metodou
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B Nakladova metoda bez pozemku K&
@ Cena celkem zjisténa ndkladovou metodou ve€. pozemku K&

Graf ¢. 2: Srovnani zjignych cen nakladovou metodou

9.2 CENY ZJISTENE POROVNAVACI METODOU DLE VYHLASKY

Ocereni deseti vybranych rodinnych ddrbylo provedeno porovnavacim igombem
podle § 26a aifflohy ¢. 20a a 18a vyhlasky. 3/2008 Sb., o provedenékierych ustanoveni
zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ogevani majetku a o z&m¢ nekterych zakof, ve zrni
pozctjSich predpigl, (ocaiovaci vyhlaska).

Byla stanovena @mérna indexova cena dlefifphy ¢. 20a pro obec Znojmo
a nasled®& upravena koeficienty cenového porovnani. Poté agmavena byla vynasobena
poctem i obesta¥ného prostoru rodinného domu.
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ve Znojmé — ul. Legiondska nespiuje podminku obestadmého prostoru do 1 100 3m

ale i pes toto zi&ni byl ocern porovnavaci metodou dle vyhlasky, abychom mohli

Pri

porovnat zji&né ceny.

Pri pouZiti této metody jsme mohli sledovat rozdégpotlivych znak pti napojeni

na inZzenyrské sita zpisobu vytapni.

Pozemek je tedy v porovnavaci metorbhledin (znakem¢. 11), a to vetre pozemku

Souasti zjis&né ceny porovnavaci metodou vyhlaskové ijgteni ceny pozemku.

tvoticiho funkéni celek se stavbou.

V uvedené tabulce a grafu jéeled cen jignych porovnavaci metodou dle vyhlasky

véetre uvedenych cen za pozemek.

vypoctu obestagného prostoru bylo

jisno,

ze

rodinny dm
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CenazjiSt éna ¥ano &itana
Velikost Obestavény Cena porovnjévaci C(_—:_‘ga'oe' Ike[n pre pc;c:tlarrl]%oena
Rodinny pozen;ku prosgor pozemk @ K& nletodc?u zjisténave. obestav &ného
&l m m Ivyhlaskovdl bez pozemku K € prostoru z ceny
pozemku K € celkové
= = = = = = = = = Ké/m?®
Pfiloha Pfiloha €. Pfiloha €. Pfiloha €. Pfiloha €.
¢.1 2 3 5 3,5
RD¢. 1 320,00 111451 340 980 3 059 740 3400 720 3051
RD €. 2 1 719,00 461,22 665 960 1 800 280 2 466 240 5 347
RD¢. 3 535,00 823,55 340 470 3214 560 3 555 030 4317
RD ¢. 4 1 355,00 824,56 617 430 3714 310 4331 740 5253
RD €. 5 1 012,00 811,12 428 030 2 477 650 2 905 680 3582
RDE. 6 598,00 886,87 352 160 4 796 430 5 148 590 5 805
RD¢. 7 658,00 815,79 650 240 2 091 080 2741 320 3 360
RD €. 8 742,00 618,06 631 860 2002 610 2634 470 4262
RD €. 9 1 014,00 962,60 867 920 2282170 3 150 090 3272
RD¢. 10 760,00 685,80 379 050 2 200 890 2579 940 3762
Tabulkac. 13: Ceny zji®né porovnavaci metodou dle vyhlasky




Grafsrovnani zjist énych cen porovnéavaci metodou dle vyhlasky
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Graf ¢. 3: Srovnani zjignych cen porovnavaci metodou dle vyhlasky

9.3 CENY zJISTENE POROVNAVACI METODOU
NEVYHLASKOVOU (KOMPARATIVNI)

Pti stanoveni ceny porovnavaci metodou (t&&séto nazyvana metoda komparativni)
jsme vychazeli z vytu@né databaze deseti rodinnycing ktera byla tviena z inzerci na
internetovych strankach (vizfibha ¢. 6). V databazi iiveme najit jednotlivé Udaje
nabizenych rodinnych domech, tigtad lokalitu, uzitnou plochu, zasténou plochu, cenu
nemovitosti, sotasti nemovitosti a jiné. BohuZel ne vzdy jsme taa$linudaje nafklad
0 zpasobu vytapni nebo napojeni na inZenyrsk&sNasledw byly inzerované rodinné domy
porovnany s oa@vanymi rodinnymi domy.

Ceny zjis¢tné porovnavaci metodou nevyhlaskovou u jednotlivyar@iovacich
rodinnych donm byly upraveny zvolenymi koeficienty polohy, veldt pozemku, zfisobu
vytdpini, napojeni na kanalizaci a koeficientem dle Uvamalce. Index odliSnosti je
sowinem jednotlivych zvolenych koeficieintV porovnavaci metadnevyhlaSkové se uziva

index odliSnosti, ktery se pohybuje kolem hodnoi§01v gipac, Ze inzerované objekty
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ve zvolenych Kkritériich jsou velmi podobné. Bohugetlobnost u rodinnych danmebyva

piilis casta, tak jako n&pu typovych garézi.

V koeficientu Uvahy znalce, jsou zahrnuty informapeo ktera nebyla zvolena
specificka kritéria.

Pri stanoveni obvyklé ceny, se vychazi z ceny, kierdyla dosazenaipprodejich
stejného, pofipact obdobného majetku. Proto je cena &t gimym porovnanim nejblizsi
cert obvyklé — jelikoz tato metoda nejvice vychazi keta:ného prodeje rodinnych dam

na trhu s nemovitostmi.

Jednotlivé zji&né ceny porovnavaci metodouufame sledovat v nésledujici
tabulcec. 14 a grafa. 3.

Prepocet %eny
. Cena zjit éna zalm® Pfepoéet
Obestav ény porovnavaci ’ obestav éného | cenaza1m?
Rodinny | Pros{or metodou Stagg\‘j)e,:(‘l'éce“y prostory 2 ceny | obestav éného
dam Inevyhlaskova/ Ke ABrEne prostoru z
c porovnavaci ceny obvyklé
metodou K&/m?
Priloha €. Priloha €. Inevyhlaskové/
2 6 Ké/m®
RD¢. 1 111451 2637 690 2 600 000 2367 2333
RD €. 2 461,22 2133 390 2100 000 4626 4553
RD¢. 3 823,55 2378 130 2 400 000 2 888 2914
RD¢. 4 824,56 2 436 400 2 400 000 2955 2911
RD ¢.5 811,12 2262 940 2 300 000 2790 2836
RD ¢. 6 886,87 2 321 960 2 300 000 2618 2593
RD¢. 7 815,79 2 353 760 2 400 000 2885 2942
RD ¢. 8 618,06 2354 430 2 400 000 3809 3883
RD¢. 9 962,60 2352 090 2 400 000 2443 2493
RD €. 10 685,80 2269 030 2 300 000 3309 3354

Tabulcec. 14: Ceny zji8né porovnavaci metodou /nevyhlaskové/ a stanoveyn ce
obvyklé
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Grafcenrodinnych dom a dle porovnavaci ceny nevyhlaskové
aceny obvyklé
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Graf ¢. 3: Srovnani zjignych cen porovnavaci metodou /nevyhlaskovou/

9.4 STANOVENI CASOVE CENY

Cenacasova je pro pétby této prace cena zjsia nakladovym zsobem dle oa®vaci
vyhlasky, ale bez koeficientu prodejnosti. K &ese ot piipocita pozemek, ktery je také bez
koeficientu prodejnosti. Stanovené ceny cetasovou nizeme sledovat v uvedené tabulce

a v nasledujicim grafu.

Nékladova ey P
Velikost Obest. pocz:ggak G ngoda . vCena, Priggg gzna
Rodinny pozer?ku prostor bez Kp Ivyhlaskova/ casova 6
dam m m Ké bez Kp Ke obestav éného
Ke prostoru z ceny
Priloha €. | Priloha €. | Priloha €. Priloha €. Priloha €. zjist éné
1 2 3 4 3,4
RD¢. 1 320,00 111451 299 370 2093 190 2 392 560 2147
RD €. 2 1719,00 461,22 584 700 2075931 2 660 631 5769
RD¢.3 535,00 823,55 298 920 2372291 2671211 3244
RD ¢C. 4 1 355,00 824,56 542 080 4 607 377 5 149 457 6 245
RD ¢.5 1012,00 811,12 375790 3257 314 3633104 4479
RD ¢. 6 598,00 886,87 309 190 4743511 5052 701 5697
RDE.7 658,00 815,79 570 880 2353119 2923999 3584
RD¢. 8 742,00 618,06 554 740 2520039 3074779 4975
RD¢.9 1 014,00 962,60 762 010 2 681 959 3443 969 3578
RD €. 10 760,00 685,80 332 790 2077 125 2 409 915 3514

Tabulkac¢. 15: Stanoveni cenjasové
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Stanoveni ceny c¢asové
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Graf ¢. 4: Stanoveni cerjasoveé
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10 POROVNANI JEDNOTLIVYCH CEN

Pro porovnani jednotlivych cen byl zvolertepaiet ziS€nych cen zjednotlivych
metod na cenu za 1®nobestayného prostoru. JelikoZ vychazime z hlediska, Zehme
rodinné domy rily podobny obestawy prostor. Jen u rodinného domu b§tsi obestagny

prostor nez u ostatnich deviti dénale i pesto byl pouzit fepacet pro porovnanicen.

Rodinny Cena' r::gzg%v; Prgre(:ggg\ét' vCena' Porovnéva'(il’ metpda
dam obwvykla vyhlagky vyhlasky casova /nevyhléSkova/
Ké/m? Ké/m? Ké/m? Ké/m? Ké/m?
RDG¢. 1 2 333 2 445 3051 2147 2 367
RD¢. 2 4 553 6571 5347 5769 4 626
RD¢. 3 2914 3694 4 317 3244 2 888
RDGC. 4 2911 7984 5253 6 245 2 955
RD&.5 2 836 5102 3582 4479 2790
RD¢. 6 2 593 6 489 5 805 5 697 2618
RDGC. 7 2942 4 082 3 360 3584 2 885
RDG. 8 3883 5 666 4262 4975 3809
RD¢. 9 2 493 4 075 3272 3578 2 443
RD¢. 10 3354 4 002 3762 3514 3309

Tabulkac. 16: Porovnani jednotlivych cen z& m

Vysledné ceny jsou vioZzeny do grafu, ktery je wmdize. V grafu jsou rozdilné

barvy sloupéd, vzdy zalezi, z jaké ji&hé ceny se vychazeldipiepda:tu.
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Graf ¢. 5: Porovnani jednotlivych cen

Jednotlivé pepcitané ceny na fobesta¥ného prostoru nejsou tak vysoké, jako ceny
samotnych rodinnych doin Z grafického vyjateni je 2ejmé, Ze jednotkové ceny
u nakladové metody vyhldSkové jsou vySSi nez utmista metod. Rozdil se pohybuje
od 2 500 aZ do 8 000&za ni obestayného prostoru.

U porovnavaci metody vyhladkové se rozdil pohybupezi hodnotami
3 000 -5 000 K Cenatasova se pohybuje vrozmezi od 2 200 aZz do 6 300 K

Nejvice podobné hodnoty vykazuje porovnavaci metddavyhlaskovd) a cena
obvykla. Porovnavaci metoda vykazuje hodnoty 24R0 — 3400 K a cena
obvykla 2 300 K — 3 000 K za ni obesta¥ného prostoru. Je to tim, Ze cenou obvyklou se

rozumi cena, kterd by byla dosaZetapvodeji stejného, pdfpact obdobného majetku ke
dni ocegni.

Cilem diplomové prace bylo porovnat cenu obvyklozesou zjistnou nakladovym
a porovnavacim Zsobem dle vyhlasky. iPporovnani se vychazelo ze zafch rozdih
mezi cenami, tyto rozdily byly vyjéeny v procentech. Pro lepSi orientaci byla sestaven
tabula jednotlivych porovnani.
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Porovnénf cany PorO\{néni ceny Porovqéni ceny
. obvyklé s cenou s .. obvyklé s cenou
obv;;lg_lgtsér?ggou cenou zjist &nou gﬁﬁgasmoeoﬁgﬁ zjisténou
Rodinnyd &m n élila dovgm porovnavacim & asovou porownavacim
o zpusobem dle zpusobem
zpasobem vyhlagky Inevyhlaskove/
Vyjad feno v % Vyjéd feno v % Vyjéad feno v % Vyjéad feno v %
RDE. 1 4,59 23,55 -8,67 1,43
RDE. 2 30,70 14,85 21,07 1,57
RD¢E. 3 21,12 32,49 10,15 -0,92
RD &. 4 63,54 44,60 53,39 1,49
RD&.5 44,42 20,84 36,69 -1,64
RD¢E. 6 60,03 55,33 54,48 0,95
RD¢E. 7 27,94 12,45 17,92 -1,96
RDC. 8 31,47 8,90 21,95 -1,94
RD¢E. 9 38,82 23,81 30,31 -2,04
RD¢. 10 16,21 10,85 4,56 -1,36
Aritmeticky pr dmeér 33,88 24,77 23,73 -0,31

Tabulkac¢. 17: Porovnani ceny obvyklé s ostatnimi cenami

Porovname-li cenu obvyknou s cenou #igtu nakladovym zsobem dosfjieme
k ndzoru, Ze cena obvykla se od ceny nédkladovétraetickém ptameru liSi o 34,21 %,

nejnizsi rozdil 3,21 % vysSel u rodinného dokhul (Znojmo — ul. Legioridkd). Naopak

nejwtsSi rozdil mezi cenou obvyklou a nakladovou se @uibj u rodinného
domug¢. 4 (Mramotice) a rodinného doniu6 (Popice u Znojma). Podil na tomto rozdilu ma
rok paizeni stavby, protoZe jsou®btavby pdizené ve stejném roce, neni mezi nimi takovy
velky rozdil. V nékladové metédse gedevsim vychazi ze zakladni ceny (dale jen ZC),
ktera je stanovena podle typu rodinného domu. dobid trhu v ndkladové metéde jen

do malé miry. B zohledréni trhu se pouZije koeficient prodejnosti, ktery g&noven

v ocaiovaci vyhlasce. Porovnavaci metoda vyhlaskova&gegvsim zagiena na konstrukci

a vybaveni nemovitosti.

Pri porovnani cen obvyklych s cenami i8¢ porovnavacim Zgobem, dogeme
k ndzoru, Ze odliSnost uz neni tak vysokd jakorad@Sieho srovnani. Rozdil mezi cenou
obvyklou a cenou zji8hou porovnavacim Zgobem podle aritmetického tmeru
se pohybuje kolem 25,20 %. &pmusime podotknout, Zze nejvySSich hodnot odli§mosti

cenou obvyklou a cenou porovnavaci dosahuji rodilomay¢. 4 a 6.

Porovnanim ceny obvyklé a cergsové nam vySel vysledek podle aritmetického
praméru na 26,60 %. V tabulcé. 16 nmizeme vSimnout u rodinného domdul zaporné

hodnoty, je to zfisobeno tim, Ze cerasova byla nizSi nez cena obvykla.
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Hodnota — 10,25 % tedy vyjadie vysSi cenu obvyklou nez je cefasova. Zarove

N 4

musime upozornit o vy$Si hodnotu u rodinnych déns a 6.

M s

NejblizSi hodnoty, které vyplyvaji ztabulky17, je rozdil ceny zji8hé porovnavaci
metodou (nevyhlaskovou) a cenou obvyklou. Hodnotadflu, které se dos&hlo porovnanim
je — 0,31 %. Znaménko minus znamena, Ze cena abWyka vy3Si neZ cena porovnavaci
(nevyhladskova). Bvodem giblizné stejného rozdilu je, Ze dlceny jak cena obvykla tak
cena porovnavaci nejvice zohieii trh.

Pro pesrjSi porovnani by bylo vhodné tyto rodinné domy maliitrjinymi, které maji
napgiklad stejny rok ptizeni.

Cena obvykla porovnavana s cenami zjist  énymiv %
65,00
60,007
55,00
50,00
45,001
40,00
35,001

%

O Porovnani ceny obvyklé s cenou Zisténou nakladovym zplisobem vyjadieno v%
B Porovnani ceny obvyklé s cenou ZiSténou porovnavacim zplisobem /hewhlaskové/wjadieno v%

B Porovnani ceny obvyklé s cenou s cenou Zisténou porowavacim zpusobem dle vyhlaSky wjadieno v %

@ Porovnani ceny obvyklé s cenou ¢asovou wjadieno v %

Graf ¢. 6: Srovnani zjignych cen porovnavaci metodou /nevyhlaskové/

V grafu mizeme sledovat cenu obvyklou, ktera je porovnavacenami zji&tnymi
a je vyjadena v procentech (viz tabulkal?).
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10.1 ZJISTENI VYBRANEHO ASPEKTU,, NAPOJENI NA
INZENYRSKE SITE A ZPUSOB VYTAR:NI STAVBY*

Diplomova prace ma za ukol zjistit, jakym podilera sa ce& administrativni
uplatiuje vybrany aspekt ,,napojeni na inZenyrskéaitpisob vytdgni stavby”. Pro zji&tni
vySe uvedeného aspektu, jsme pouzili porovnavatdduedle vyhlasky, kde jsme si zvolili

dva izné gredpoklady.

Prvni pedpoklad vsob zahrnuje, Ze vrodinnych domech jsoteyaZzujici ¢asti
vytdpini podlahové nebo teplovzdusné a dale ma rodindgn gorovedenou ipojku
elektroinstalace a vody. Dale je napojen néep®u kanalizaci nebo ma domowistirnu
odpadnich vod.

V druhém pedpokladu je stanovene, Ze rodinné domy méfiggku elektroinstalace
a vody. Odkanalizovani rodinnych dane provedeno do Zumpy nebo septiku. Vidip

je lokalni na tuha paliva.

Tyto vybrané pedpoklady byly mezi sebou porovnany a ggtrozdily byly nasledn
piepaitdny na procentualni hodnoty odliSnosti. Ze vig@&®nych procentualnich odliSnosti

byl stanoven pimegrny rozdil odliSnosti vSech rodinnych dé.m

V uvedené tabulces. 18 a grafuc. 6 je pehled vyjadeni procentniho aspektu

na ,napojeni na inZenyrské&# zpisobu vytapni stavby*.

Porovnavaci metoda vyhlaskova
Rodinny Vybrané p fedpoklady I
dam LA i Gl Pripojka elektro, voda Rozdil Vo6
podlahové, teplovzdusné e e e
wtap &ni: PFipojka elektro, amdlierelBie ) HID e A 2y
voda, napojeni na ve Fej. kanl. MEED SEFHILE Io_kalnl na/tuha
nebo domovni ¢istirnu FEINE)
RD ¢. 1 3197 600,00 2 615 520,00 18,20
RD ¢.2 2 031 650,00 1657 650,00 18,41
RD €. 3 3 356 050,00 2 761 800,00 17,71
RD ¢. 4 3714 310,00 2909 680,00 21,66
RD €.5 2 809 300,00 2 374 530,00 15,48
RD €. 6 4 839 090,00 4 092 500,00 15,43
RD¢.7 2 376 990,00 2 004 180,00 15,68
RD ¢. 8 2274 430,00 1919 780,00 15,59
RD ¢.9 2 708 840,00 2282 170,00 15,75
RD €. 10 2 309 280,00 1859 210,00 19,49
Prameérny rozdil 17,34

Tabulkac. 18: Porovnani ceny obvyklé s ostatnimi cenami
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Vyjad feniprocentniho podilu aspektu na"napojeni na inZen yrské
sité a zpulsobu vytap éni stavby"

O Rozdil v %
8 pramérny rozdi

Graf ¢. 7: Vyjadeni procentniho podilu aspektu na ,napojeni na myiskée si

a zpisobu vytapni stavby*

M1

Z vypcctu vyplynulo, Ze aspekt ,napojeni na inZzenyrské aizpisob vytagni* tvori

17,34 % ceny. Musime, ale byt opatrii omto pohledu na vysledek. JelikoZ jsme si gevn
stanovili dva pedpoklady, které nAm mohou ovlivnit Zigy aspektem to tak, Zze se zvoli
jednotlivd kombinace. Ndfklad rodinny dim bude vytapn Gstednim topenim. Tim se nam
zmeni cela hodnota aspektu. Proto hodnota tohotoém@$io aspektu plati jen za pro vyse

uvedené pedpoklady.

Bylo zajimavé sledovattppouziti tiznych metod ocemi, vysledky pro rodinny @im
¢. 4 vMramoticich. Z jeho polohy je patrné, Ze smachazi blizko Znojma. V samotném
ocerini nagiklad i ndkladové metod vykazoval nejvysSi hodnoty. Bylo to Z&inéno tim,
Ze rodinny dim neni napojen na k&nou kanalizaci, ale ma domowistirnu odpadnich vod.
Dale je zajimavy zwsob vytagni, dim je vytagn Ustednim teplovodnim topenim
s turbokotlem s kombinovanym f#vem teplé uzitkové vody s topnym mediem — plynem.
Alternativni vytdgni je na princip&innosti tepelnyctterpadel. Proto i pouZiti nakladové
metody vyhlaskoveé celkovy rozdil vyjgehy v procentech od ceny obvyKiail 62,99 %.
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ZAVER
Teoretické ¢ast diplomové prace se zabyvékterymi problematikami a pojmy
sokasného oawmvani nemovitosti. Nasledise gechazi k jednotlivym popisn ocaiovacich
lokalit, Znojmo — nésto, Rimetice, Mramotice, Znojmo — Hrad&tPopice u Znojma, Konice
u Znojma, Oblekovice, Naratice a Derflice. Z&thto vybranych lokalit bylo vybrano deset

rodinnych dom a nasled& ocerno rekterymi zpisoby océovani pouzivanych v sgasné
dokz.

Pti porovnani vSech zji&hych cen, které byly stanoveny porovnavaci metodou
vyhlaskovou, nadkladovou metodou vyhlaskovou, poédwvaci metodou nevyhlaSkovou, cenou
¢asovou a cenou obvyklou, jsme se dostali Ka&\ze nejvysSi cenu jednotlivych o¢agich
nemovitosti tvdi praw cena zji&na ndkladovym zisobem a cena porovnavacimigpbem
Ivyhlaskové/. To je zdf@inéno tim, Ze pi pouziti vyhlaSkovych metod se pouZije pro
stanoveni jednotlivych cen koeficient prodejnosén ale nemusi byt v sgasné dob Upine
adekvatni, jelikoZz nevystihuje stasny stav trhu. Gbtyto metody byly porovnany s cenou
obvyklou,
ktera je objektivajSi k sodasnému trhu. ProtoZze je to cena, ktera by byla Zdosa

pii prodeji stejného, pdfipact obdobného majetku ke dni oca

Srovname-li nakladovou metodu vyhlaskovou s cermwyldou, dochazime k nazoru,
e ceny rodinnych doirpiepaiitané na robesta¥ného prostoru se od sebe [i§i 0 33,88 %.
Je to nejutSi rozdil z celkového porovnani vSech cen (viakad¢. 11). Nakladova metoda
se spiSe zabyva konstrukci a vybavenim rodinnémuda nezohletuje tak situaci trhu,

i piesto Ze je v této metdghouZzit koeficient prodejnosti.

O rtco méw vySel rozdil porovnavaci metody vyhlaskovée a cestyvykle,
kde bylo zjis¢no 24,77 % rozdilu. V porovnavaci metoge zakladni cena pro vSechny
nemovitosti vdané lokaditstejnd. Naslednje cena upravena indexy trhu, indexem polohy
a indexem vybaveni. Vtéto metogsme mohli Iépe zohlednit napojeni na inZenyrské& s
a dale zjsob vytagni.

Cenacasova se velice podoba ¢egistné porovnavacim Zigobem (vyhlaskoveé).
S porovnanim s cenou obvyklou vySel rozdil 23,73Zpmisob jakym je zji&tnd cenaasova,
je ten, Ze se odviji od ceny stanovené nakladopfmabem dle vyhlasky, nasletlje pricten
pozemek, ale dale neni vynasobena koeficiente meprosti. V cet ¢asové neni zohledna

lokalita, a proto se odliSuje od ceny obvyklé, &teice zohleduje trh.
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Nejvice podobna cena s cenou obvyklou je cena etaao porovnavaci metodou
nevyhlaskovou /komparativni/, jelikoz v solzahrnuje a nésledrnvyhodnocuje informace
o trhu. Proto se porovnavaci metoda nevyhlask&vad ceny obvyklé minimalnim rozdilem
0,31 %. V celkovém hodnoceni tento rozdil naéceamovitosti neni tak velky, jako jsou
predeslé zjigtné rozdily.

Pro ziséni aspektu napojeni na inZenyrske sitzpisobu vytapni, ktery se podili
na cel nemovitosti, byla vybrand porovnavaci metoda \Sko&4. PRI porovnani
se vychazelo ze dvou vySe uvedenygbdpokladi, které byly pouZity pro vSechny vybrané
rodinné domy. Nasle@dnbyly ceny mezi sebou porovnany a vysledny rozul, prepaitan
na procento odliSnosti zj&tého aspektu napojeni na inZenyrské aitzpisob vytagni.
Vysledek zji&ného aspektu je 17,34 %.

Zawrem lzeftici, Ze tento zjigny aspekt se vyrazrodrazi v celkové ce&mrodinného
domu. Musime zifaznit, Ze byly porovnany jen dvdegapoklady, které se mohou kdykoliv
zmenit a miZze nastat i jejich jind kombinace, protoZe nakl@denetoda v sabmé i vice
moZznosti vytapni, jako napiklad Gstedni nebo pomoci tepelny¢hrpadel. Najiklad tomu
tak bylo u rodinného domti 6 v Mramoticich, ktery byl vyt&m pomoci tepelnéhderpadla
a jeho cena, zji8ha nakladovym zwsobem byla nevysSi ze vSech cen &gth touto
metodou. Nastane-li zZma jednotlivého zfisobu vytapni, nastane i z#sma hodnoty

vysledného aspektu.

Ceny v této diplomové praci jsou Zj@vany pro lokalitu Znojmo afrlruzené obce.

Jisté je, Ze se ceny za stejny rodinfyndoudou liSit v jiné lokali a v jiném kraiji.
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%

apod.

tzv.
nag.
CSN
tab.

obr.

_O(

cm

paragraf zdkona
procento

a podobn

tak zva®

napiklad
¢eska statni norma
tabulka

obrazek
¢islo

centimetr

metr
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