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Abstrakt

V této diplomové praci je zpracovaniepled podklad a postup mistniho $eni pro
ocaiovani jednotlivych typ nemovitosti ufenych pro bydleni. Prace je z&®na na ohledani
nemovitosti i mistnim Saeni u jednotlivych typ oceiovani a na podklady p@bné pro
provedeni jejich ocemi. V ramci této prace bylo provedeno mistnfegtna rodinném do#n
a v bytové jednotce. Vysledkem této prace je stanbpostupu i ohledani nemovitosti a
zajiseni podklad, které dopiuji informace o nemovitosti.

Abstract

In this diploma thesis is processed summary of$vasd a method of local investigatioun for
evaluation individual types of property intended fmusing. The thesis is focused on the
realty inspection by individual type sof evaluatisgd its bases necesery for implementation.
In terms of this thesis was made a local inquira dédmily house and a flat. The outcome of
the thesis is to determine a procedure for they@adpection and ensuring bases, which are
completing the information about the property.
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UvOD

Hlavnim cilem této diplomové prace na téma ,Metaddhledani nemovitosti pro ocen
jednotlivych typu objektu uzivanych pro bydleni“ ygtvorit ndvrh postupu pro provadi

ohledani rodinnych dotna byti s ohledem na jednotlivé metody @ogani.

Uvodni kapitoly této prace jsouswovany seznameni s podklady, které jsourgimté pro
ocereéni nemovitostiCast z nich je nutné zajistit a prostudovatggied zapsetim mistniho
Seteni a nasledh je vyuzit i @i samotném ohledani nemovitosti. Vztahuji se tedy
k samotnému mistnimu $ehi a bez &kterych z nich by se znalec u ohledani nemovitosti

neobeSel, nebo muipejmensim pomohou a zrychli jeho praci na éist

Dale jsou uvéaehy jednotlivé metody oceéni objekfi uzivanych pro bydleni sichzem na
zpisob a specifika provedeni mistnihoiget pro ziskani a é&veni potebnych adaj pro
ocereni. U kazdé metody je uveden seznam podklad kterych je mozné ziskat pozadované
Gdaje pro ocedmi. Pro jednotlivé metody océmi jsou navrzeny tabulky pro mistni i&eti

s udaiji, které je ptebné pi ohledani nemovitosti @¥it, pripadré zjistit.

Po teoretickécasti nasleduje vzorové ocemn rodinného domu v lokatit Vrbno pod
Praddem a to ®kolika riznymi ocdiovacimi metodami a s uvedenim podKigabuZzitych

pro ocegni a popisem provedeného mistnihdeist

Zjisténé udaje, fotografie z mistniho &eti a podklady, které byly k ohledani nemovitosti

k dispozici jsou doloZeny vifpohach.

Pti psani této prace jseterpala z dostupnych odbornych praregofedevsim z literatury, ze
zakort Ceské republiky a internetovych zdiop¥i vzorovém oceéni rodinného domu jsem
cerpala z podklatl které jsem ziskala od majitele aoganého objektu. VSechny literarni a
internetové zdroje jsou uvedeny v seznamu pouitégatury a gkteré podklady, ze kterych
jsem vychazelaipvypracovani praktickéasti diplomové prace jsou doloZzenyiilphach.
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1. SEZNAMENI S PODKLADY PRO OCEN ENI

1.1 Zakladni pojmy pouzivané @i ocaiovani nemovitosti
1.1.1. Pojmy stavebni a pravni
Nemovitost

Nemovitost je pro pravnicély definovana v § 119 odst. 2 @mnského zdkoniku (zékan
40/1960 Sb., ve 2mi pozdajSich pedpidi) jako pozemek nebo stavba spojend se zemi

pevnym zakladem.[1]
Stavba
Stavba dle stavebniho zakona (zakoh83/2006Sb., v aktualnim &m) :

~Stavbou se rozumi vesSkera stavebni dila, kterdkagnstavebni nebo montazni technologii
bez Zetele na jejich stavebntechnické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,emaly a

konstrukce, nadel vyuZiti a dobu trvani.” [2]
Stavby se dale prazaly ocaeiovani cli dle zdkona. 151/1997 Sb:

- Pozemni (budovy, venkovni Upravy,...)
- InZenyrské
- Vodni nadrze a rybniky
- Jiné [3]
V této préaci se dale budu zabyvat pouze stavbamempaimi.
Sowast
»S0Wcasti \Eci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a Gzenbyt oddleno, aniz by se tim
véc znehodnotila. Stavba neni gast pozemku“ [4]

Prislusenstvi

.Prislusenstvi ¥ci jsou \&ci, které nalezeji vlastnikuégi hlavni a jsou jim weny k tomu,

aby byly s hlavni &ci trvale uzivany.

PrisluSsenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prgstokené k tomu, aby byly s bytem

uzivany.“[4]
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Podlazi

,Céast budovy vymezena &ma po sob nasledujicimi Growmi horniho povrchu nosngsti
stropnich konstrukci. U nejnizSiho podlazi zalobengéa rostléem terénu je spodni vymezuijici

rovinou urové podkladu pod podlahou. RozliSujeme nadzemni agrodz podlaZzi.“[5]

Podlahova plocha
Podlahova plocha dle zakotal51/1997 Sb.,0 ogevani majetku, v aktualnim ni:

.Podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoraoet vSsech ploSnych vyén podlah

jednotlivych mistnosti a prostor ttioich @islusenstvi bytu neb nebytového prostoru.”[3]
Obestawny prostor

.Prostorové vymezeni stavebniho objektu ohf@amého vijSimi vymezujicimi plochami.“[5]
Zakladni obestawny prostor

.Prostorové vymezeni hlavriasti stavebniho objektu, zahrnujici objem zaklasbodni a

vrchnicasti objektu a zasSeni.” [5]
Dil¢i obesta¥ny prostor

.Prostorové vymezeni dafljicich casti objektu, tj.casti, které lezi mimo hlavnéast

stavebniho objektu, avSadste s nim souvisi.” [5]
Zastawvéna plocha

»~Je plocha fidorysnéhorezu vymezena \Wsim obvodem svislych konstrukci uvazovaného
celku (budovy, podlazi nebo jejictasti), v 1. podlazi se &t nad podlozi nebo obezdivkou,
piicemz se izokni prizdivky nezapoitavaji. U objekt nezakrytych nebo poloodkrytych je
zasta¥na plocha vymezena obvodovy&drami vedenymi lici svislych konstrukci v rowin

upraveného terénu.“[5]
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1.1.2. Pojmy vztahujici se ke stavbam utenym pro bydleni

Rodinny dim

»,Rodinny dim dle vyhlasky¢. 501/2006 je stavba pro bydleni, ktera svym staiab
uspdadanim odpovida poZzadawk na rodinné bydleni a v niz je vic nez polovindlpboveé
plochy mistnosti a prostburéena pro bydleni. Rodinnyich mize mit nejvySeit samostatné

byty, nejvySe d¥ nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.“[6]
Bytovy dim

.Bytovy diam podle vyhlasky. 501/2006 je stavba pro bydleni, ve kterém vice pwovina
podlahové plochy odpovida pozadamkna trvalé bydleni a je k tomutdalu uena.“[6]

Byt

.Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosétékjsou podle rozhodnuti stavebniho
Gfadu uteny k bydleni. Rozhodujici je tedy rozhodnuti skeafeo Gadu o @elovém uziti

mistnosti nebo souboru mistnosti.“[7]
Rozesta¥ny byt

.Rozesta¥ny byt je soubor mistnostidanych v souladu se stavebnim povolenim k bydleni,
pokud je rozestawn v dong, ktery je alespd v takovém stupni rozest&vosti, ze je jiz
navenek uzaen obvodovymi sinami a steSni konstrukci.” [7]

Spol&né ¢asti domu

»Zde jsou zahrnuty zéklady,istha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchedgodist,
chodby, balkdny, terasy, pradelny, susarnyakkarny, kotelny, kominy, vysmiky tepla,
rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kana&, plynu, elekiny, vzduchotechniky,
vytahy, hromosvody, spaleé antény, a to i kdyZ jsou umiisy mimo dim; dale se za
spole&né ¢asti domu povaZzujifisluSenstvi domu (népdrobné stavby) a spdied zdizeni
domu (nap. vybaveni spokné pradelny).“[7]

14



Obytna mistnost

,VSeobecné poZadavky na obytnou mistnost dle vidglaS 268/2009Sb., o obecnych
technickych poZadavcich na vystavbu:

-Uroval podlahy obytné mistnosti musi leZzet alesgdbOmm nad upravenym terén
pozemku hragicim s touto mistnosti a alesp&00mm nad hladinou podzemni vo
pokud mistnost neni chréma ged nezadoucimusobenimvody technickymi progedky:

tim nejsou dateny pozadavky stanovené zvlastniredgpisy,

-swtla vySka mistnosti, pokud neni zvlastnitedpisem nebo ustanovenimi této vyhlé
stanoveno jinak, musi byt alespo

1. 2600 mm v obytnych mistnostech,

2. 2300 mm v obytnych mistnostech v podkroui¢emz mistnosti se skosenymi str.

musi mit tuto sétlou vySku nejmé&nad polovinou podla ov plochy.

- musi mit zaji&no dostatené denni osstleni, gimé Wtrdni a musi byt dostates vytapeny

S moznosti regulace tepla“[8]
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1.1.3. Pojmy pouzivané [¥i ocaiovani nemovitosti u€enych pro bydleni
Cena zjis€na

»~Je cena zjigina podle cenovehore@dpisu. Pouzije se v zakonem vymezenyiipguech {.
151/1997 Sb.,0 od@evani majetku) — ndfklad ke zjiSéni zakladu pro vyrieni dag
Z prevodu, pechodu, resp. darovani nemovitosti, ceny ifizeni konkursni a vyrovnavaci.

Jinak je mozno sjednat ceny dohodoujevdzné ¥tSirg pripadi bez omezeni.” [3]
Cena paizovaci

~Je cena, za kterou bylo mozneécvpdaidit v doke jejiho pdizeni (u staveb cena v dbb

postaveni), bez odptu opotebeni. Vyskytuje se nigsgji v Ucetni evidenci.” [9]
Cena reprodukéni

"Cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo por@hnmeu novou ¥c pdaidit v dobks
oceréni, bez odp&tu opotebeni.”[9]

Cenové ukazatele

V systému ocgovani staveb a stavebnich objektori vyznamnou oblast ogevani zanira
staveb ve stadiu planovani a préggostavebnich naklad Cenové ukazatele, nebo také ceny
podle &elovych jednotek, jsou zakladnim prvkem pro prwoipaéty cen staveb a stavebnich
objekiti.[10]

Jednotna klasifikace stavebnich objeki

Jednd se o nejpodroffi tiidnik stavebnich objekt Pro poteby statistiky ve stavebnictvi
byl jiz nahrazen a oficidtnpozbyl platnosti, ale v oblasti aggvani je stale vyuzivan. Diky

systémuitidéni je mozné evidovaadu informaci na jednotlivych Urovnidfidniku.[10]

16



Vécné hodnota

»~Je reprodukni cena ¥ci, snizena oifiméiené opatebeni, odpovidajici pmérné opotebené

véci stejného st a grimérené intenzity pouzivani.“ [9]
Obvykla cena

~Je cena, za kterou je moznécvv daném migt a ¢ase prodat nebo koupit. Obvykle se
zZjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a kéon obdobnych ¥ci v daném migta

case, pokud jsou k tomu dostupné informace.“[3]
Vychozi cena, cena ke dni odhadu

,TYto pojmy nejsou v cenovém i@dpisu pouZzivany. Pouzivame proto pro cerfadp
odpaitem opotebeni pojmu ,vychozi cena®, po odjo opotebeni a dalSich upravach pak

pojmu ,cena ke dni odhadu* [9]
Zakladni cena

»1ento pojem je pouzit ve vyhlasée 151/1997 Sb., neni vSakimo definovan. Z kontextu
vyplyva, Ze se jedna o cenu za jednotku. Tato jdaiv@ cena je stanovena praipgrny

objekt daného typu v pmérnych podminkach.” [9]
Zakladni cena upravena

»~Je zakladni cena, ktera se podle konkrétniho mleniea polohy oagmvané stavby upravuje
raiznymi koeficienty uvedenymi ve vyhlas€el51/1997 Sb.“[9]

Ugetni hodnota

je hodnota, kterd je &éena na zakladplatnych zdkonnych norem ¥etnictvi.
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1.1.4. Pojmy pouzivané [¥i aplikaci vynosové metody

Najemné

.Pergzni castka, kterou ngjemce hradi pronajimateli nemaWitaa prenechani prava
nemovitost uzivat byt simlédnutim k jeho hodnéta za udrzbu a vSechny naklady

souvisejici s vlastnictvim a provozem nemovitofgi.”
Ekonomické najemné

.Najemné, které pokryje vlastnikovi veskeré jeh&lady spojené s vlastnictvim nemovitosti
a jejim pronajmem a k tomuripese piméieny vynos z kapitalu, ktery byl do fipeni bytu

s pislusenstvim viozen.“[4]
Nakladové najemné

.Najemné které pokryje vlastnikovi pouze jeho ndilapojené s vlastnictvim nemovitosti a
jejim pronajmem, ndmese vSak zadny dalSi vynos z kapitélu, ktery Ogl pdizeni

viozen.“[4]
Najemné obvyklé

.Najemné, jehoz vySe gsflje definici obvyklé ceny majetku a sluzby uvedernog2 odst. 1
zakonat. 151/1997 Sh., o ottevani majetku.” [4]

PInéni poskytovana s uzivanim bytu

Jsou plini, ktera vyuziva kazdy majitél ndjemnik bytu v bytovém doinJe to nafiklad:

astedni vytagni, dodavka teplé vody, uzivani vytahu,...
Hruby vynos z najemného

Perezni ¢astka hrazena najemcem bytu. Nezahrnuje centnipposkytovanych s uzivanim
bytu.

Naklady spojené s pronajimanim nemovitosti

Naklady pronajimatele, jez musi pravidetn nepravidel@ hradit v souvislosti s vlastnictvim

resp. pronajimanim nemovitosti.
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Cisty vynos z ndjemného
Je hruby vynos z ndjemného, sniZzeny o naklady spgeronajimanim nemovitosti.

1.1.5. Pojmy pouzivané ¥i aplikaci porovnavaci metody

Nemovitost océiovana

Nemovitost, jejiZ cenu pibujeme zjistit.

Nemovitost srovnavaci

Nemovitost, u niz zndme cenudkiteré jeji parametry.

Metoda pFimého porovnani

Metoda porovnanifimo mezi nemovitostmi srovnavacimi a nemovitos&ioganou.
Metoda nepfimého porovnani

.Metoda, @ niZ je océovana nemovitost porovnavana se standardnim objekiesrs
definovanych vlastnosti a jeho cenou. Cena stand@dobjektu je fitom odvozena na

zaklad zpracované databaze nemovitosti.“[9]

Databaze nemovitosti

Uttidény a statisticky zpracovany soubor dat o nemo\atdst
Index odliSnosti

Index vyjaduijici vliv vice odliSnych vlastnosti nemovitosti rezdil v ceg. [4]
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1.2. Zakladni podklady pro oceréni nemovitosti uenych pro
bydleni
V této kapitole jsou uvedeny zé&kladni podklady peceréni nemovitosti utenych pro

bydleni. Tyto podklady izeme rozdlit na:

- Podklady technické — projektova dokumentace, stavrhnicka dokumentace,
geometricky plan, vypis z katastru nemovitosti Bida

- Podklady ocgovaci — katalogy stavebnich praci, katalogy stavtbmaterial a
dalsi.

- Podklady pravni — nabyvaci listiny, smlouvy o dkolaud&ni rozhodnuti a dalsi.

Nekteré podklady (vypis z katastru nemovitosti, kdméastralni mapy,...) je vhodné (a
mozné) si fipravit jeSe pred zapoetim samotného mistniho &&ti. Velmi usnadni samotné
ohledani nemovitosti a zrychiinnost znalce na mistPomiZze napiklad ukit polohu
nemovitosti v obci, zakladni informace o obci, &g nemovitosti, napojeni na zpéngé

komunikace, fipadre pristup k objektu.

.Prehled vSech podkldégd které byly pouzZity pro océni se uvadi v nalezovéasti
znaleckého posudku. U kazdého dokladu se uvedengbev, kdo a kdy ho vydal a schvalil,

pod jakym¢islem jednacim a podstatny obsah.” [4]

Pro ttizné zmisoby oc#ovani nemovitosti @enych pro bydleni je zapebi si gedem

pripravit mizné podklady, které p@bujeme fi samotném ohledani objektu.
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Pro nemovitosti uiené k bydleni jsou to v souhrnu nasledujici podklad

Rodinné domy

vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvi) e starSi jak 3 &sice

kopie katastralni mapy (z evidence Katastru nerostiix

geometricky plan pro zatfeni staveb (pokud oftevané stavby nejsou zaneseny
v katastralni maf)

kopii uzawenych najemnich/prodejnich smluv (celé nemoviteshtio jejicasti; pokud
jsou uzaveny)

projektovou dokumentaci stavbyetné stavebs technické zpravy

vypis z pozemkové knihy (u starSich staveb)

vykresova dokumentace

staveb# pravni dokumentace

smlouvu o nabyti vlastnictvi k otevané nemovitosti (je-li k dispozici)

doklady omezujici vlastnicka prava — Smlouvyitzeni wcného bemene atp. detn
podrobného vymezeni jejich rozsahu (geometrickaypla)

jiz zpracované znalecké posudky nebo ¢éoén

kolaud&ni rozhodnuti s vyzrignim nabyti pravni moci (pokud se nedochovalo, pak
jsou nutné jiné doklady o stanemovitosti)

seznam vSech stavebnich &ma modernizaci na nemovitosti s uvedenim roku
provedeni

doklad o zaplaceni darz nemovitosti za posledni rok

pojistné smlouvy na nemovitosti — pofist na Zivelné pohromy, pojiSti
odpowdnosti apod.

doklad o r@nich ndkladech zathnou udrzbu nemovitosti a opravy

ro¢ni ndjemné z pozemku (je-li jiného vlastnika)

informace o inZzenyrskych sitich na pozemku a v jekoli (kanalizace, vodovod
plynovod, rozvod elektrické energie, telefonni &abelova televize)

smlouvy o dilo

objednéavky, dodaci listy

faktury

soupisy provedenych praci
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Byty a bytové domy

« vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvi) dogt — ne starSi jak 3 gnice

« vypis z katastru nemovitosti (list vlastnictvi) gpadovu a pozemek — ne starsi jak 3
mésice

« kopie katastralni mapy (z evidence Katastru neroetiit

« geometricky plan pro zatteni staveb (pokud otievané stavby nejsou zaneseny
v katastralni mag)

+ kopii uzawenych ngjemnich/prodejnich smluv (celé nemovitestio jeji¢asti; pokud
jsou uzaveny)

+ projektovou dokumentaci stavby #dorys jednotky vetné stavebs technické zpravy

« smlouvu o nabyti vlastnictvi k obevané nemovitosti (je-li k dispozici)

« doklady omezuijici vlastnicka prava — Smlouvyitzeni cného bemene atp. setrg
podrobného vymezeni jejich rozsahu (geometrickaypla)

+ jiz zpracované znalecké posudky nebo éoén

« kolaud&ni rozhodnuti s vyzri@nim nabyti pravni moci (pokud se nedochovalo, pak
jsou nutné jiné doklady o $tgednotky)

« seznam vSech stavebnich &ma modernizaci na nemovitosti s uvedenim roku
provedeni

« doklad o zaplaceni darz nemovitosti za posledni rok pro jednotku

+ pojistné smlouvy na jednotku — po§ist na Zivelné pohromy

« doklad o provoznich nakladech

« doklad o rénich nakladech zatbhnou udrzbu a opravy jednotky

« ro¢ni ndjemné z pozemku (je-li jiného vlastnika)

« informace o inZzenyrskych sitichipojené v jednotce a k pozemku, pop jeho okoli
(kanalizace, vodovod plynovod, rozvod elektrickéergie, telefonni $j kabelova
televize)

« prohlaSeni vlastnika dle 85 zakah@2/1994 Sbh. s podrobnym popisem budovy a bytu
véetrg vykresov&asti obsahujici vykresy jednotlivych podlazi dord]

« smlouvy o dilo
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1.2.1. Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti je prvotni a negkitéjSi podklad, ktery si musi znalec obstarat.
VétSinou dodéa tento vypis objednatel posudku. Poleidak nestane, pak si musi znalec
sehnat vypis sam. Vypis by néhbyt starSi 3 misial. Pokud je starSi je nutné &it jeho

platnost ndhledem do internetové aplikace katas@mnovitosti, nebo Ustnim potvrzenim

objednatele posudku.

Vypis z katastru nemovitosti je ro#dn na sedntasti, ve kterych jsou uvedeny fiiné
informace o daném objektu. Jestlize&ake ¢asti LV nejsou uvedeny zadné udaje, je v této

¢asti napsano ,bez zapisu*.

Z vypisu z katastru nemovitosti zjistime proely oc&iovani nemovitosti pro bydleni tyto

Gdaje:

- Druh pozemku dle katastru nemovitosti
- Zpasob vyuZiti pozemku

- Typ stavby dle katastru

- Zpusob vyuziti stavby [4]

,vSechny nemovitosti musi byt v listinach, kteoy podkladem pro zapis do katastru,
uvedeny podle katastralnich Gzemi, parcelgiskl acisel popisnych nebdisel evideinich
uvedenych v katastru. Byty musi byt uvedeny podiich ¢isel nebo jejich polohového

uréeni.” [4]

1.2.2. Kopie prislusnédéasti katastralni mapy

Pro océovani potebujeme kopii fisluSnécasti katastralni mapy s vyzfenim océované
nemovitosti, odpovidajici skuieosti. Znalec si fize sam na mist owiit, zda kopie
katastralni mapy odpovidé neodpovida skutmému stavu, ipadré pro svoje pdeby
provést zakres nového stavu do této kopie ifiklgnl nova zpewna komunikace vedouci
k objektu, roz&eni zastavby v obci apod.)[4]

Tuto kopii katastralni mapy ziska znalec na kadhsitm Gadu nebo v internetové aplikaci

nahlizeni do katastru nemovitosti.
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1.2.3. Geometricky plan

Geometricky plan je ptébny pro ocetni v giipac, Ze gislusna ocgovana nemovitost neni
zanesena Vv katastru nemovitosti. Jedna se teiepSim o odevani rozestasnych staveb,
piipadré ocergni rekonstrukci, které jeShejsou zaneseny v katastru nemovitosti a katastral
mage. Zjistime z gj presné zaieni budovy na pozemku. Geometricky platzeme ziskat
od objednavatele posudkuiipadre jej nechame vypracovat geodetem (zde je nutridtgio

s delSinmcasovym intervalem pro vypracovani geometrickéhayla

1.2.4. Projektova dokumentace

Projektova dokumentace (pokud je k dispoziciizenvelmi ulekit praci gi mistnim Sateni.
Znalec si nize gredem zhotovit kopie pldinz projektové dokumentace & mistnim Seateni
jen owiit nejdilezitéjSi hodnoty pdtbné pro vypéet vymer pro ocegni. MiZzeme
piedpokladat, Ze pokud souhlagkteré vybrané (hlavni) roz¥ry, budou souhlasit vSechny.
Pri mistnim Seateni pak neni nutné provétdslozité nérty budovy a ndfit vSechny patbné

hodnoty a mMiZe vychazet z této dokumentace.

Z projektové dokumentace znalec déale zjisti, kdalya budovu stadl, jakym zpisobem, za

pouziti jakého materialu.

Obsah projektové dokumentace v&mné dob upravuje vyhlaskac. 499/2006Sb., o

dokumentaci staveb.
Stupné projektové dokumentace:

Rozsah a obsah projektové dokumentace podle platpigcipisi v daném obdobi, kdy byla

vypracovana.
Studie

Studie proveditelnosti vypracovavaji zejména ponalé a konzulti firmy, specializované
na pipravné faze projektu, tedy zabyvajici se marketnygi studiemi, finadnimi a

ekonomickymi analyzami, prostorovym, projektovyizenim a podobkh
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Dokumentace Fikladana k navrhu na vydani tzemniho rozhodnuti

Tvori nedilnou sotast Zadosti o vydani iédniho rozhodnuti o umésti stavby.
Obsah dokumentace, resp. obsah a rozsah pdditgkladanych k navrhu na vydani
tuzemniho rozhodnuti, jegdepsan dle vyhlaskab03/2006 Sb.

Dokumentace pro stavebni povoleni

Rozsah dokumentace je dle obdobi, kdy byla vypracay V sotiasnosti vypracovani

projektové dokumentace upravuje vyhlagkd99/2006 Sb.
Projektova dokumentace obsahtgesti:

- Pravodni zprava - identifikace stavby, jméno #jmpeni, misto trvalého pobytu
stavebnika, obchodni firma,|jméno a fijmeni projektanta,..

- Souhrnné technick& zprava — urbanistické, arclutegké a stavelintechnick&eseni,
mechanicka odolnost a stabilita, pozarni béapst, hygiena,...

- Situace stavby — situace SirSich viitatavby a jejiho okoli zakreslend do mapového
podkladu

- Dokladovacast

- Zasady organizace vystavy — rozsah a stav stavetgavy stavenist oploceni, ...

- Fotodokumentace objekt
Dokumentace pro provedeni stavby

.Dokumentace pro provedeni stavby je nejobsahlejdamnejpodrobgsSim stupgm
dokumentace, ktery byva vypracovétasto je jeji vyznam velmi podisevan, roli jist hraji
¢asové a finaini divody. Jeji dlezitost speiva v gresném vymezenirpdmétu stavby. To
znamena, Ze vifpadt pouziti této dokumentace pro provedeni stavbyzjka navySeni ceny
velmi malé. Zhotovitel ma fesré predepsano jak stavbu prowdd vSechny detaily a

materialy jsou specifikovany a tak neni mozné, ébghazelo k neekanym problériim ¢i jiZ

zmirgnému navyseni ceny.“[10]
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1.2.5. Vypisy z pozemkové knihy

Vypis z pozemkové knihy se pouZij@é pcereni starSi nemovitosti jako dajdovy podklad,

pro zjiseéni pavodnich informaci o sta¥b

1.2.6. Vykresova dokumentace

Do vykresové dokumentaceideme zahrnout planky adré&ky ohledavané nemovitosti.

1.2.7. Stavebrg pravni dokumentace

- Uzemni rozhodnuti
- Stavebni povoleni

- Kolaudani rozhodnuti [4]

1.2.8. DalSi podklady pouzivané pi mistnim Sef¥eni a nasledném ocaimi
staveb pro bydleni

DalSimi podklady pro provedeni mistnihoréaf a oce#ni nemovitosti utené pro bydleni
jsou nabyvaci tituly, dle kterych znalec gZjife, gipadré owétuje, majitele a spolumajitele
nemovitosti. Jedna se o kupni smlouvy, darovacoswy, doklady z &dickéhotizeni a jiné
nabyvaci listiny. Znalec nesmi opomenout ani listimezujici vlastnické pravo jako jsou
smlouvy o ¥cnych lfemenech, z4stavnich pravech apod. Tyto dokumentligdné zajistit
pied mistnim Séenim, nebo nejpozd v jeho piibéhu, aby se @ znalec na koho obratit
v pripact zjisteni néjakych nesrovnalostifpsamotné tvor® posudku.
Znalec niiZe @i oceréni vychazet taktéz z fotodokumentace fid provedené f mistnim
Seteni, nebo dobové), fipadré videozdznamu. Dale je dobré si vyzadat veSkerou
korespondenci mezi investorem a zhotovitelem, eeékiize byt v¢teno mnoho dlezitych
informaci napiklad o problémech na staybpouzitych materiadlech, ztnach na stavba
mnoha dalSich. Doklady o pouzitych konstrukcichtaveonich materialech jsou podstatné
pro ohledani zakrytych konstrukci v nemovitosti.

DalSim zdrojem informacitp ohledani nemovitosti a zjiévani gipadného problému jsou
sondy, které slouzifpdevsim ke zjighi stavu rozrérti a uspéadani stavebnich konstrukci,

piipadrE k zjistovani vad a poruch ¥¢hto stavebnich konstrukcich.
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Podklady pro ocemi nemovitosti mzeme ziskat zdkolika zdroji:

- Zadavatel — ve&tSirg pripadi dodavé veskeré podklady k mistnimudet

- Stavebni tad — dle umighi ocaiované stavby

- Archiv stavebniho itadu — PedevSim u starSich stavebiZzeme najit jejich plany
v archivech stavebnictradi

- Archiv m¢sta

- Moravsky zemsky archiv

- Vlastnici, objednatel, uzivatel,...

- Ocaiovaci podklady (vyhlasky a zakony vztahujici sec&ovani nemovitosti a

k provadni staveb, ceniky stavebnich praci,immseaci software)

1.2.9. Vysledky mistniho Sefeni

Jsou souhrn vSech informaci ziskany@impistnim Seteni.

.Vysledky mistniho Séeni (ohledani) nemovitosti, provedeného zésamsobr odhadcem

(znalcem), za pomocitfslusrt pouwteného nestranného pomocnika (pomonki métreni.”

[4]

Tyto vysledky by mily byt ucelené, a znalec by sihbyt pii odchodu z mistniho geni jist,

Ze na nic nezaponiha Ze se nebude muset na misto znovu vracet.
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2. METODY OCEN ENI, POSTUP PRI MISTNIM SET RENI
A ZISKANIi UDAJ U POTREBNYCH PRO PROVEDENI
OCENENI

V této ¢asti se budu &novat popisu jednotlivych ogevacich metod, specifikn postupu fi
ohledani nemovitosti a podkl&ah, které se vztahuji k mistnimu i&sti @i raznych typech

ocaiovacich metod.

2.1. Priprava na ohledani nemovitosti

Pro vSechny pouzivané metody o&@nje vhodné zjistit &které Udaje jestpred samotnym
mistnim Seenim. Zji¥ujeme napiklad zakladni informace o majiteli, o obci, o p#o

ocaiovaneho objektu v obci &ipojenici moznosti pipojeni na inZzenyrské it

.Dale je teba pedem nastudovat posuzovanou problematikiisiy$ny pedpis. Pedpis je
vhodné vzit s sebou prdipad, kdyby nastalagfaka nepedvidana komplikace.
Pro rekteré druhy ohledani je vhodndigravit si gredem formul&e pro ohledani (celkové

udaje o objednateli acélu posudku)* [4]

2.2. Doporuéeny zpisob mistniho Sateni spol€ny pro vSechny
ocdiovaci metody

V ob¢anském soudninfizeni je pateba, aby znalec v dost&m€m gFedstihu (zpravidla
nejmér 14 dni gedem) pisemhoznamil konani mistniho $ehi vSem dastnikim fizeni
resp. jejich pravnim zastufpm. V oznameni jeiéba pozadat o umoam vstupu do vSech

prostor ocgovanych objekt.[4]

,P0O prichodu je vhodné se nejprvéepstavit pitomnym a vysetlit jim davody a postup
mistniho Sékni. Dale jeieba seznamit se s celym aoganym arealem a stanovit sirpdi
praci. Postup ip mistnim Sakeni si stanovuje kazdy znalec sam. Jsou déktemrd obecna
doporieni - napiklad se vyplaci za dobrého ¢asi nejprve ohledat stavby, pozemky a

porosty, jez jsou venku.
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Pokud znalci neni umo#no prohlédnout vSe pi@bné pro ohledani, a neriimpo pislibena
moznost v prohlidky jiném terminu, znalec zpravidth ohledani upusti a ozndmi problém
zadavateli posudku. Vstup si v Zadnérfippct nevynucuje. Pokud se vSak znalec do

ocaiovaneho objektu nedostane, neni mozné provéstchygi®sudek ani odhad ceny.

Pokud Ehem Sateni propukne mezi stranamgjaky spor, je teba k gmu pistupovat
uvazlive.

Prohlidku provadime ikladre, soustava je poteba si u¢édomovat, jak bude postupovat
vypocet ceny, aby nam potom naslédnkanceld nic nechyilo.

Zaznam ohledani by &byt natolik podrobny, aby se jednalo o praktidigtovy odhad bez
zawrecnych vypdatu.

Budovy ohleddvame systematicky, od sklepa pdupnebo obracen nikoliv na geskéku.

Nejprve objekt obejdeme zvenku, abychomdanili celkovou predstavu.“[4]

Znalec je povinen vramci mistniho &eti znéfit rozméry stavby, ze kterych budou
vypocteny vynery pro ocelni. Neni mozno bez kontroly spoléhat na vykresovou
dokumentaci. V fipact zjiSttného rozdilu jsou pro océmi rozhodujici skuté rozngry
stavem a rozdily se uvedou do posudku.
.PTi méfeni pouzivame zejména:

- Péasmo: jeteba aby bylo pasmo cejchovano a aby bylo z mateviglucujiciho po

uréité dok® pouzivani jeho protazeni.

Obrazek 1 - pdsmo
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- Drewény nebo ocelovy svinovaci dvoumetr

Obréazek 2 - svinovaci dvoumetr

- Teleskopicka délkosna I’ — hlinikové nebo laminatové teleskopicky zasouwngte
ty¢e, vhodné pro gteni vysek
- Laserovy dalkorér“[4]

Obrazek 3 - Laserovy dalkongr

Pri mistnim Sateni se vZzdy provede fotodokumentace rozhodujidayed. Dokumentu;ji se i

vyznamrjSi poSkozeni staveb a atypickdsti, které maji podstatny vliv na cenu.

Dalsi specifické pozadavky na mistnii8at jsou uvedenyifmo v jednotlivych kapitolach

zabyvajicich se jednotlivymi aigoby ocenni.

30



2.2.1. Navrh tabulek pro ohledani nemovitosti u€enych pro bydleni

Na mistni Séeni je vhodné sefipravit predem. B ohledani nemovitosti prochazi znalec
postupi cely objekt a zji&né skuténosti si musi #&kam zapisovat. K tomutocalu je
vhodné si fipravit prehledné tabulky. Tyto tabulky jsou naslédrouzitelné pro dalsi misti

Seteni a usét ndm spoustu préce.

Tabulka 1 — z&kladni informace o stav® — rodinny dam

typ stavby

pocet pokofi

kuchyrg

koupelna
WC

provozni prostory

Sklepni mistnosti

Podkrovi
Pradelna
Zahrada

Zasta¥na plocha

Udrzba stavby

Tabulka 2 - zakladni informace o stavi - byt

pocet pokoji

kuchyrg

koupelna

WC

PrisluSenstvi bytu

Pradelna

Spoleny dvir

SloZeni obyvatel v objektu

Podlahova plocha

Udrzba bytu

Do téchto tabulek zapisujeme zakladni Gdaje o ohledamantvitosti.
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Dale je mozno vytviit tabulku pro ocegni bytového domu, ktera je totoZzna s tabulkou pro
ocereni bytu, pouze doplma o p@et bytovych jednotek v doinpaiet pater domu a

spole&nych¢asti domu.

Pripravime si tabulku pro zapis narenych hodnot a vyget vyner pro ocegni. Mize
vypadat nafiklad takto:

Tabulka 3 - namérené hodnoty a vyp&et vymér ocetiované nemovitosti

podlazi ..... délka Sitka vySka ZP OoP
Mérné jednotka m m m m? m®
Vyméry podlazi

ZastreSeni délka Sitka vyska ZP OP

Vyméry zast reSeni

DalSi p fipo Citatelné ¢asti objektu* délka Sitka vyska ZP OoP

Celkem dalSi p Fipo Citatelné €asti
objektu

Podlahova plocha objektu

Celkem

*...uvede se pouze pokud se u Boeaného objektu nachazi — tdgad terasy nebo

parkovaci stani

Tabulka 4 - zakladni informace o obci

Velikost obce

Obchod, potraviny, smiSené
zbozi

Skoly

PosStovni ad

Stavebni tad

Krajsky trad

Kulturni z&izeni

Sportovni z&zeni

Struktura zaréstnanosti

Zivotni prostedi

Poptavka nemovitosti

Uzemni plan
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Tabulka 5 — umis€ni ohledavané nemovitosti v obci
Vzdalenost k nadraiD

Vzdalenost k autobusovyé
zastavce

Poloha nemovitostitei centru

Dopravni podminky

Prevladajici zstavba

Parkovaci moznosti

Obyvatelstvo

InZenyrskeé sé

N¢které Udaje doéthto tabulek si izeme zjistit jiz ped samotnym mistnim $ehim a

v jeho piib¢hu si ziskané Udaje pouzestiy, pripadré doplnit.

2.3. Stanoveni ceny nemovitosti podle cenovéhdrgpisu

.Cena nemovitosti stanovend podle cenoveékiedpisu se nazyva cenou administrativni.
Vyslednym produktem takového oémm je znalecky posudek zpracovany podle cenového
piedpisu platného vté které dobPlatnost fislusné vyhlasky v dneSnich podminkach

v Ceské republice jeiiblizné 1 rok.“[14]

2.3.1. Oceréni porovnavacim zpisobem podle cenovéhoifedpisu

Podle zakonad. 151/1997 Sb., o odgevani majetku, jednim ze a&pohi oceaiovani je
porovnavaci zfisob, ktery vychazi z porovnaniguinttu ocerni se stejnym nebo obdobnym
prednttem a cenou sjednanoi peho prodeji. Je jim téz océmi véci odvozenim z ceny jiné

funkéné souvisejici ¥ci.
» Byt ve vicebytovém doni:

Cena dokoteného bytu ve vlastnictvi podle zakona o vlastimidytu Wetreé jeho
piislusenstvi, které je stavebsowasti stavby, a podilu na spéhgch castech domu, se zjisti
vynasobenim ptiu m2 podlahové plochy indexovanouip®rnou cenou, ktera je uvedena
v priloze ¢.19. V z&kladni cenbytu je zahrnuto standardni vybaveni budovy veekse byt

nachazi.

33



Cena bytu zji&na porovnavacim figobem zahrnuje iffslusny podil na cenprisluSenstvi
stavby, které neni stavebieji sowasti (venkovni Upravy, studna,...). Podily na sfrofeh

pozemcich se vy@tou zvIa$.“[3]
Rodinny dam:
Pro rodinny dm plati totéZ co pro byt ve vicebytovém donRozdilré se océuji pouze

puvodni zengdélské usedlosti a rodinné domy s obe&tgwn prostorem &Sim nez 1100ms3.

Novela ¢. 456/2008 Sb., zavedla od 1.1.2009 novou metodu qeeiovani staveb
porovnavacim zjsobem. Podle této metody se cena zjisti vynasobepititu ms3

obesta¥ného prostoru stavby z&kladni cenou upravenou grdecenového porovnani.
Index cenového porovnani se stanovi vynasobeniicilindex a to:

- Indexu trhu
- Indexu polohy

- Indexu konstrukce a vybaveni

Pomoci indexu trhu je mozno ve z§i8é cer stavby zohlednit i rozdilné vlastnictvi stavby a

pozemkK, pripadre i prodej pouze&asti nemovitosti.
»Index polohy zohleduje skuténosti, které se uplatiji pii sjednavani cen nemovitosti.

U staveb pro trvalé bydleni méa vliv na centegevsim technicka a &nska vybavenost

obce, pracovniifilezitosti a dopravni dostupnost.“[4]

Index konstrukce a vybavenfipceréni bytu — zohletluje typ stavby, spotmé ¢asti domu,
piislusenstvi domu, umisti bytu v domd a jeho orientace ke &ovym stranam, zakladni
piisluSenstvi bytu, dalSi vybaveni a prostory uZivamgtem (balkony, lodZie,..), vytémp
bytu a dalSi kriteria dle Gvahy znalce.

Index konstrukce ifp oceréni rodinného domu zahrnuje druh stavby, provedénbdovych
stn, jejich tlou¥ku, podlaznost, ifpojky, vytagni, pisluSenstvi, ostatni vybaveni a

venkovni Upravy, vedlejSi stavby a pozemky.
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Podklady:

Vypis z katastru nemovitosti — zjistime, o jaky tywodovy pro bydleni se jedna.
Kopie grislusnétésti katastralni mapy — z niz zjistime polohu ohjekobci, zda je na
okraji nebo v centru, jaké ma okoli, zda je v 2édstaci samostaté stojici a zda ma
piimé napojeni na zpetnou komunikacti nikoliv.

Projektova dokumentace stavby (pokud je k disphzigiipadré vykresovou
dokumentaci,tzné diti ¢asti projektové dokumentacejpadre staré plany, nétky

Nabyvaci listiny

Ocereni dle cenovéhoipdpisu se pouziva zejména praiaié Eely a @i soudnichtizenich.

Specifika mistniho Seateni:

Pred, gipadt v pribéhu mistniho Séeni je podstatné zatiit se na tyto informace akteré

zapisovat do tabulek:

Informace o obci a umisii ocdiované nemovitosti — zjistime od vlastnika,
objednatele, fipadré na mistim obecnimiadk a g mistnim Sakeni. Dilezité je
zjistit, kde budova lezi, v jakém katastralnim Ugezjistime pislusnou oblast, &m
sousedi, zda je v centru obce nebo na okraji, dop@bsluznost, moznost parkovani,
informace o obyvatelstvu v obci a dalSi znaky, &teraji vliv na vyslednou cenu
nemovitosti. Zakladni informace o objektu a obailgbré vyhledat je&tpred viastnim
mistnim Sd@enim a na mistse orientovat jen na prvky, které nebylo moznetitji
jinak.(tabulky¢islo 4,5 a 6)

Situace na daném diin trhu s nemovitostmi — zda se jedna o malou eesniizkym
ob¢anskym vybavenim (nizka poptavka po nemovitosteebp velké résto (vysoka
poptavka po nemovitostech). Dale musime zohledfipagdné chrané uzemi a
rekre&ni oblasti (vySSi poptavka po objektech pro rekijeac

Tuto informaci niizeme ziskat ziznych databazi, z nabidky realitnich seiver
piipadreé z informaci ziskanych na mistnickadech. Tyto podklady éeme zjigovat
jak pred nebo po mistnim $eni, tak i v jeho gibe¢hu.

Dale je poteba z nabyvacich listin, z informaci objednatele aypisu z katastru
nemovitosti zjistit, zda budova stoji na vlastnioegmku, pipadré jestli je na ni

vazne ®jaké zastavni pravo.
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Pfi samotném mistnim ehi se zartujeme na ohledani nemovitosti a tiegevsim

na druh stavby, konstrukce, napojeni n& ey si¢, vytapsni stavby, vybaveni stavby

a venkovni Upravy p#ti k oc&iované nemovitosti, nesmime zapomenout na dopravni
spojeni, parkovaci moznosti a napojeni na zgmea komunikaci. Dale se
zamétujeme na informace o obyvatelstvu, o moznych probkh spojenych

s mistnimi obyvateli o provédych znénéch s vlivem na cenu a dalSich neuvedenych
vlivech, dle subjektivniho uvazeni znalce. (tabulky a 8)

U bytu znalec zjituje predevsSim co vSe kému pati - prisluSenstvi, spotmé
prostory bytového domu, vyry jednotlivych obytnych mistnosti, vyry celého
bytového domu ve kterém se byt nachazi, celkovdapoga plocha bytu, umisti
bytu v bytovém dor...(tabulkac.8)

U rodinného domu takeé znalce zajima v jaké zastaeliim nachazi (tabulk&7)

Tabulka 6 - porovnavaci zgisob dle vyhlaSky — spokné pro byt i dam

Poloha nemovitosti

Vyznam lokality v obci, oblasti

Okolni zastavba a ZP v okoli

MoZzZnosti parkovéani v okoli
nemovitosti

Zmeény v okoli s vlivem na cend

Situace na ddim trhu s nem.

Vlivy neuvedené

Tabulka 7- porovnévaci zpisob dle vyhlasky - rodinny dim

Typ stavby fadovy, samostatn
stojici)

Provedeni a tlou&a
obvodovych sin

Podlaznost

Pripojky

Zpuasob vytagni

PrisluSenstvi a vybaveni
rodinného domu

Venkovni Upravy

VedlejSi stavby

Staveb# technicky stav
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Tabulka 8 — porovnavaci zfisob dle vyhlasky - byt

Typ stavby

Spole&néc¢asti domu

PrisluSenstvi domu

Umisgni bytu v domd a
orientace ke stovym stranam

Zakladni gislusenstvi a dalSi
vybaveni

Vyt4peni bytu

Stavebg technicky stav

2.3.2. Oceréni nakladovym zpisobem podle cenovéhorgdpisu

.Vypocet ceny objektu se provadi podle vyhlasky MinigtexsfinanciCR &. 3/2008 Sb.,
kterou se provagi néktera ustanoveni zakoal1l51/1997 SB. O o@evani majetku a zeme

n¢kterych zakon, ve zréni pozajSich gedpigi.

Cena objektu k bydleni se zjisti vynasobenirtpan3 obestatného prostoru zakladni cenou

za m3 stanovenou v zavislosti nglu uziti a upravenou koeficienty podle vzorce:
Vzorec 1 - nakladovy Zysob ocenni
ZCU =7C XxK4 xK5 XKi XKp

ZC — zakladni cena — ziskame ji lphy ¢. 6 vyhlaSky 151/1997 podle typu rodinného

domu. Uvadi se v &ms.

Kp — koeficient prodejnosti — Vyhlask&a 279/1997 Sh. poprvé uvazovala i zohkadn
prodejnosti nemovitosti. K tomu jsou ¥ilpze ¢. 33 uvedeny koeficienty prodejnosti, ziskané
ministerstvem financi z davych g@iznani k dani z fevodu nemovitosti jako pain ceny
sjednané k cenzjisttné nakladovym zsobem, ve stejné cenové urovni. Ve vyhla&ce
3/2008 Sb. jsou tyto koeficienty Wifwze¢. 39.“ [4]

Koeficient prodejnosti zohledije umiséni objektu (dle kraj, dle p@tu obyvatel) a typ
objektu (vyroba, obchod, doprava a spoje, Skolultuka, zdravotnictvi, zedaélstvi, bytové

domy, sklady, inZenyrské stavby, garaze, rodinmayda chaty)
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K5 — koeficient polohovy — ziflohy ¢. 14 vyhlaSky 151/1997. Zohlgdje umiséni
ocaiovaneého objektu dle velikosti obce nebeésta a lazigska mista. NejvysSi polohovy
koeficient maji nejutSi mesta jako Praha, Brno a Ostrava, nasledujilsize nésta a mensi

lazerska nésta, ostatni sta a nejnizsi polohovy koeficient dle tétdlghy maji ostatni obce.

K4 — koeficient vybaveni stavby — ziskame z wtpov tabulce (podkladem je tabulkad),
kde se zohledni vSechny pouZité konstrukce a vybajagich procentudlni zastoupeni na celé
stavl# a jejich kvalita. Na konci tabulky vynasobime peotudlni zastoupeni konstrukce
s koeficientem této konstrukce a vSechny tyto wgma podily s&teme — dostaneme

koeficient vybaveni stavby.
Ki — koeficient znén cen staveb — Ziohy ¢.38 vyhlasky 151/1997
Podklady:

- Vypis z katastru nemovitosti — pouzijeme jako padklpro zjistni polohového
koeficientu podle uvedeného katastralniho Uzemie Qa%¥j zjistime typ objektu,
vlastnika nemovitosti, umisti bytu ve vicebytovém daom..

- Katastralni mapa — &wje polohu ohledavané nemovitosti v obci

- Projektova dokumentace — typ objektu, podlaZznasizjpé konstrukce,...

- Casteéna dokumentace, vykresova dokumentace, crtka majitele,

fotodokumentace,...

Specifika mistniho Seateni:

Pred samotnym mistnim $ehim je nutné si podlefitohy ¢.6 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb.
pripravit tabulku s vypsanymi konstrukcemi aegpokladanym vybavenim aae/ané
nemovitosti a fi mistnim Saeni do ni zapisovat konstrukce a stavebni prvkyjeldu a

jejich technicky stav. Na misbychom si wité na vSechny péebné polozky nevzponih.

Pti ohledani nemovitosti se nejprve z&ujeme na typ objektu — rodinnyich, byt, nasled&

velikost objektu, zda je podsklepeny, zda ma vylié podkrovi (tabulky.1,2)

38



Nasledr se zamfujeme na jednotlivé konstrukce a vybaveninosgného objektu uvedené
v tabulcec.9. VEtSinou zveri dovnift a nasledé od sklepa (je — li v objektu) do podkrovi (je
— li vobjektu). Ri ohledavani konstrukci, které nejsourispupné (nap =zaklady,
elektroinstalace, rozvod vody, plynu,..) nahlizime projektové dokumentace tipadré

vychazime z informaci majitele. Vzdy provadime tmkumentaci.

Tabulka 9- vybaveni a konstrukce objektu

Konstruk,ce a Provedeni Standar Technicky
vybaveni d

stav
Zaklady
Zdivo
Stropy
Strecha
Krytina
Klempitské
konstrukce
Vnitini omitky
Fasadni omitky
Vng¢jSi obklady
10 | Vnitini obklady
11 Schody
12 Dvere
13 Okna
Podlahy obytnych
mistnosti
Podlahy ostatnich
15 . .
mistnosti
16 Vytapeni
17 | Elektroinstalace
18 Bleskosvod
19 Rozvod vody
20 | Zdroj teplé vody
21 Instalace plynu
22 Kanalizace
23 | Vybaveni kuchyn
24 | Vnitini vybaveni
25 Zachod
26 Ostatni

Polg.

O|O(N| O (O~ |W[IN|F
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2.3.3. Ocergéni vynosovym zpisobem

»Vynosova hodnota je sétem diskontovanychifjma, které je mozno v budoucnu v daném
mis€ ocekavat pi priméieném pronajmuti nemovitosti, po @teni vydaji nutnych
k dosazeni&chto @ijma. Vyjadiuje viasti velikost kapitalu, ktery by bylardéba investovat
na danou arokovou miru, abyfipaSel vynosy, rovnécistému vynosu z oé®vané

nemovitosti, kdyby byla pronajata.“[4]

Princip vynosového oce#ni
.Podstatou vynosové metody je hodnoceni budouadiki z nemovitosti a jejich porovnani

s moznosti uloZeni péndo pegzniho Gstavu na Urok.“[9]

Vypocdet vééné renty
LVypocty véénou rentou plati jen zaiedpokladu, Ze po dostateé dlouhou dobu je

piedpoklad dosahovani konstantnich vyngd]
Podklady:

- Vypis z katastru nemovitosti — znalec zjisti typedtu, viastnictvi

- Katastralni mapa — umésti nemovitosti v obci, dopravni dostupnost

- Nabyvaci listiny

- Stavebs technickd dokumentace — q®d mistnosti, velikost objektu, podlaznost,
konstrukce, pouzité materialy,...pro vyed reprodukni ceny

- Danové giznani k dani z nemovitosti — zjistimeda nemovitosti. Pokud nemame
daioveé giznani k dispozici vyp&teme orientang.

- Najemni a podndjemni smlouvy — zjistime celkoviligm z ndjemného og,
procento pronajmuti prostor u bytovych dom

- Pokud objekt neni k danému dni pronajatigba vychazet z vygtu dosazitelného
najemného nebo z databaze pronajimanych nemovitessiejném rst (pripadre
podobné vesnici), které se nejvicgbpzuji ocenované nemovitosti. Tyto informace
ziskame z realitnich servera realitni inzerce nabizejici v dané lokalibbjekty
k pronajmu. Tato metoda se hodfegevSim pro oceni byti, protoZze byty se
v dnesni dob pronajimaji podstatnéastji, alespa v mensich obcich, nez rodinné
domy. Mé&lo kdy se pronajimaji celé bytové domytSinou jen samostatné bytove

jednotky.
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- Doklady o nékladech na provoz nemovitosti (efel, plyn, vodné, stme,...),
piipadré smlouvy o udrzb domu, o rekonstrukcich, provedenych opravach sprai

smlouvy,...
Specifika mistniho Seteni:

Pokud neni objekt ke dni ocari pronajat, budeme pgebovat stanovit vysi dosazitelného
najemného. Na tutéastku ma vliviada faktol, na které se musime zéifih pii mistnim

Seteni. [4]

Opet provedeme ohledani celé nemovitosti. Zaifeme se fedevsim na zékladni informace

0 obci a polohu nemovitosti, hluk v oblasti, sloZebyvatelstva, fistup k nemovitosti,...

K zapisu ¥chto Udaj pouZzijeme tabulky¢. 1 a 2 — zakladni informace o doeané
nemovitosti, dale tabulk&l4 — informace o obci a tabulku5 - umiséni nemovitosti v obci.

U bytu zohledujeme je&t podlazi bytového domu ve kterém se mmeany byt nachazi a
kategorii bytu.

Je vhodné si igdem ukit, dle jakych kritérii budeme ifpadré oceiovanou nemovitost
srovnavat s databazi pronajatych ohjegto zjiS€ni vySe dosazitelného najemného ia p

mistnim Seeni se na tyto kritéria zatfit.
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2.4. Ocergni porovnavacim zpisobem

2.4.1. Porovnani nemovitosti jako celku
»Tato metoda je v saasné dob nejpouzivadSi a nejvice vypovida o trzni aen
nemovitosti.“[4] Postup i ohledani objektu se neémi & uz se jedna o byt, bytovy nebo
rodinny dim. Podminkou je srovnani s databazi stejnych tjgekii. Pokud neni v dané
lokalit¢ moznost srovnani, iide znalec pouzit objekty z jiné obce (podobné wvslik

ob¢anské vybavenosti a vzdalenosti @tiho ntsta).
Porovnani odbornou rozvahou

.,POrovnani je mozno provést na zakladrovnani sjinymi nemovitostmi a jejich
inzerovanymi resp. skuieé¢ realizovanymi cenami,fpzohledréni vSech souvislosti a vyse
uvedenych zasad. Jako podklatize slouzit nafiklad séazeny (neupraveny) vypis z realitni
inzerce. Jinym podklademtibe byt séazeny pehled z Internetu (z realitnich sererNa
zaklad uvedenych podkladpak nasleduje Zobodreni a uvedeni bii odhadnuté ceny nebo
rozmezi, v 8Bmz by se fimérena cena #a pohybovat. Tuto metodu je vSak v asné dob
mMoZno povazovat za mé&rmpresnou, ¥tSi vypovidaci schopnost ma porovnani za vyuziti

indexu odliSnosti.“[4]
Porovnani pomoci indexu odliSnosti

»Pokud je mozno provést srovnani nejraée temi obdobnymi objekty shodnych &gich i
vnitinich  charakteristickych znak porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyugit
technického stavu nemovitosti a jejich inzerovanyem, uéi znalec srovnavaci cenu na
zéklad porovnani dostupnych informaci a svych odbornyealasti. Udaje o srovnavacich
objektech musi byt v posudku podrébovedeny vetré pramene, odkud byly ziskany.

Rozdily mezi objekty musi byt upraveny.” [4]
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Podklady

- Vypis z katastru nemovitosti — znalec zjisti tygeddu, viastnictvi

- Katastralni mapa — umésti nemovitosti v obci

- Projektovd dokumentace - velikost ohledavané newostyi paet pokoj,
konstrukce,...

- Casténa projektova dokumentace anky, vykresy,...

- Databaze vytviené z realitnich servier nabizenych nemovitosti v dané (nebo
podobné) lokali.

- ,Irzni ceny nemovitosti —Dosahované ceny nemovitgsbu velmi dilezitym
podkladem pro cenové porovnani. Udaje o skuteh realizovanych cenach
nemovitosti jsou vSak prakticky nedostupné, navichoo byt zatiZzenyradou
zkresleni.” [4]

- ,Realitni inzerce - je jednim zitkZitych objektivnich podkladpro cenové porovnani
pii zjiStovani obecné ceny nemovitosti. Zejména jdekité uwdomit si, Zze ceny
inzerované jako pozadované prodejni jsou zprawgkSi, nez jaké budou nakonec
dosaZzeny. Cena odhadované nemovitosti tdembyt \tSi, neZz cena stejné
nemovitosti inzerované k prodeji.“[4]
~Srovnavané nemovitosti by ¢ty byt co nejvice podobné nemovitosti aogané.
Souwasre by jich mel byt dostatény paiet, aby byly vylodeny extrémy. Za
nejpravépodobrjSi hodnotu se pak povazuje hodnotanmirna.“[9]

K porovnani se pouzivaji cenové udajgin@ieného std. Stanoveni ceny
porovnavacim zjsobem byva zaloZzeno na subjektivnim nazoru znalecea geho
dlouhodobych zkuSenostech v této oblasti. Totopostupujeme i u fijpadného

zjistovani mozného pronajmu v dané lokalit

Specifika mistniho Seteni:

Pri ohledani nemovitosti pro &eni ceny porovnavacim agobem se za#iujeme pedevsim
na polohu objektu, p®t mistnosti, celkovou podlahovou plochu, zastau plochu,
obesta¥ny prostor, moznost parkovani apod. safepw mizeme pidavat dalSi kriteria dle

vlastni tvahy znalce.

Je vhodné siigdem u¥domit, podle jakych kritérii budeme nemovitost paravat a na tyto
se [fi mistnim Seteni zangiit.
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U byti to byva nagiklad pitomnost vytahu, moznost parkovani v okoli bytovétmmu,
pocet a velikost sklejp pritomnost pradelny a suSarny v dgnmoznost vyuZiti zahradi

dvora.
U rodinnych don pak garaz, vyuzitelné podkrovi, bazén, sauna,...

K zapisu zji&nych adaj pii mistnim Saeni pouzijeme tabulkg. 1 nebo 2 — zakladni
informace o objektu, tabulk&l3 s vynérami a gfipadreé tabulku¢. 5 — umistni nemovitosti

v obci.

VSechny tyto poznatky si &p zapisujeme, abychom mohli naslédprovést srovnani

s vytvaenou databazi a&it cenu porovnanim.
2.5. Zjisténi vychozi ceny rozpétem

2.5.1. Individualni cenova kalkulace
~Jedna se o nejpodrolsi, nejFesrEjSi a sodasreé nejpracwjSi metodu, ktera rozliSuje
jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na zakldduhu a vyniry na dané stawb Vysledné
objemy pro kazdy druh a provedeni se nasobi jednotk cenou, zji&nhou v gFislusném dilu
katalogu cen stavebnich praci. 8em se obdrzi reprodtki cena.“[4]

Celkova cena stavebniho objektu sé jako sowet zakladnich a vedlejSich nakieal zisku.
Zakladni rozpoétoveé néklady:

Naklady vynaloZzené na zhotoveni vlastnich konstfukbtedstavuje je saiet
ocerenych poloZzek stavebnich praci.

- Hlavni stavebni vyroba (prace, material)

- Vedlejsi stavebni vyroba (prace, material)

- Montéze (prace)

- Hodinové zdtovaci sazby ( prace, material)

Vedlejsi rozpaitové naklady:
Naklady spojené s umétim stavby, obsahuji naklady na geodetické praod.ap

- Zarizeni stavenist
- Provozni vlivy

- Ztizené dopravni podminky
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2.5.2. Podrobny poloZzkovy rozpdet
~Jedna se o podrobné ocein pro stanovenifgsné ceny stavebniho objektu pomoci polozek
stavebnich praci, jednotlivych drulstavebnich praci apod. Cena polozek je pak staaove

bud’ individudlni kalkulaci, nebo pomoci 8§mych orienténich cen.“[4]

2.5.3. Souhrnny rozpaotet
»Celkové naklady vynalozené na stavbuigbt utidit, proto se sestavuji do jednotlivych
celki. Roztidéni tchto celki je pouze dopokiené, jedna se o stanoveni ceny z pohledu

dodavatele a investora.
Dle zvyklosti¢lenime do jedenacti hlav:

- Hlava I: Projektové a fizkumné prace

- Hlava Il: Provozni soubory

- Hlava lll: Stavebni objekty

- Hlava IV: Stroje a zdzeni

- Hlava V: Untlecka dila

- Hlava VI: VedlejSi naklady

- Hlava VII: Ostatni naklady

- Hlava VIll: Rezerva

- Hlava IX: Jiné investice

- Hlava X: Naklady z investnich prostedki
- Hlava XI: Naklady z neinvestnich prostedki

Jednotlivé hlavy fedstavuji ucelené skupiny nakiagouvisejici s pdzenim stavby.“[4]

2.5.4. Metody agregovanych polozek

~Agregované polozky jsou velmi oblibeny a vyuzZivarBouziji se v situaci, kdy neni
k dispozici provadci dokumentace a nejsou znamy druhy matergaktavebni konstrukce.
Vychazi z dokumentace pro stavebni povoleni. Rertoi je pak vyuzito agregovanych
polozek, kdy jsou v ramci jedné agregace &umy polozky stavebnich praci tak, zZeifvo
ucelenou konstrukci. Najklad polozka Zelezobetonovych zakladovych tpasramci

agregace obsahuje i pebné bedeni, vyztuz a odbedmi konstrukce. Systém slouzi pro

rychlé a ponarng presné ocei. ,[4]
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Podklady:

- Staveb® — technickda dokumentace a pro¥éid dokumentace — zjistime pouZzité
materialy a to i na konstrukcich zakrytych.(indivédhi polozkovy rozp&et a
podrobny poloZkovy rozpet)

- CSN 73 4055 — pro vyget obesta¥ného prostoru pozemnich stavebnich olsjekt
tato norma bude nutnéipvypoctech obestasného prostoru pro tento typ oceai
nemovitosti.

- Katalog pro ocegni stavebnich praci

- Vypis z katastru nemovitosti (pokud je zde budovadena) — u vSech rozgovych
metod

- N&rtky, nakresy, dokumentace rekonstrukce (pokud@kis

- Pripravné studie, zadani investora, komunikace nme&storem a zhotovitelem

- Dokumentace ke stavebnimu povoleni (metoda agregoligpolozek)

- Smlouvy o dilo — zjistime pouzité materialy, kon&tre, zfisob stavby

- Dokumenty ke stavebnim stiiop pouzivanych na stay¥b

- Dokumenty k z#zeni stavenigt smlouvy o vyuZiti pozemk ve vlastnictvi jiné
osoby, smlouvy s firmami zaji§jici dovoz stavebniho materialu (pokud nejsou
totozre se stavebni firmou, ktera provadi stavbu)

- Soupisy provedenych praci — co se na stadblalo a jakym zjsobem

- Faktury

- Stavebni deniky, komunikace mezi stavbyvedoucimvastorem, komunikace mezi

zhotoviteli
Specifika mistniho Seateni:

Pred mistnim Séenim bychom rli mit k dispozici projektovou dokumentaci gepnym
vypisem vSech stavebnich konstrukci a jpgrvka océovaném objektu. #® ohledani

nemovitosti pak jen zkontrolujemeiipadré doplnime nov zjisSttné informace.

Pfi mistnim Saeni se zarfujeme na fesné mifeni objektu. Pro vypmt obesta®ného
prostoru je vhodné pouzit tabulku 3 pro namtené hodnoty. Je vhodné sied mistnim
Setenim nastudovat normd. 73 4055, kterd fesrt specifikuje ndreni jednotlivych

konstrukci atasti objektu.
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Pii mistnim Seni se znalec zajima taktéZ o napojeni objektu ifj@zpgové cesty, o
moznostech skladek materialu,tizeni stavenigt provoz straj na stavenisti, ubytovani
délnikt apod. Naklady spojené s undisim stavby se zahrnou do podrobného poloZzkovéeho

rozpaitu stavby.

»Zpusoby ngieni stavebnich konstrukci byvaji uvedeny v Ovaghsiti katalogu pro oceéni

stavebnich praci ffpadré v poznamkéach u jednotlivych poloZzek.“[10]
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3. Ocereni rozestawnych staveb a staveb ufenych k demolici

Je mnoho metod k océmi rozestainé stavby. Jen na okraj se zminimgktarych z nich.

3.1. Rozesta¥né stavby

Vypocéet stupné rozestawnosti stavby pomoci cenovych podil konstrukci

NejcastjSim zpisobem ocedni rozestagné stavby je ocemi cenovych podill konstrukci.
Pri této metod zkoumame fitomnost konstrukci v objektu a stupelokorteni €chto
konstrukci na celkovém objektu. Do zkoumanych dia¥¢echnickych prvi pati — zaklady,
zdi a gricky, stropy, schodigt krov, vnitni a vr€jSi povrchy, izolace, kanalizace, vodovod,
rozvod teplé vody, plynovod, zachody, koupelny, Hygr€, pradelna, vytami, el.instalace,
oplechovani, krytina stchy, okna, dve, podlahy, dlazby a dalSi konstrukce diéeslpsné

projektové dokumentace.

Dale je mozno z technicko-hospasiadych ukazatél zjistit celkové procento podilu dané
konstrukce na dok@eném objektu a dle projektové dokumentace ¥itpbstupé dokorteni
prvku v océtiovaném objektu. Z uvedeného vypm znalec procento podilu dok@mého
objektu daného prvku (konstrukce) a jejich &em dostane celkové procento do&emi
stavby. Timto se vynasobi vychozi cena objekturakie zjiStna pro objekt dostany dle

projektové dokumentace.
Podklady:

- Projektova dokumentace — u o¢rhrozestainého objektu je iedloZeni projektove

Mriviw s

mozné oceni provést (jedid podrobnym poloZzkovym rozgtem)
- Dokumentace provedenych praci — stavebni denikytkyastavitets, ...

- Fotodokumentace stavby — obz\1&5ejim piriibéhu
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Specifika mistniho Seateni:

Pfi mistnim Saeni na rozestawné stav® postupujeme podoBrjako @ mistnim Saeni pro
provedeni ocemi vypaitem podle vyhlaSky. Podle podrobné projektové dakutace se
zantiujeme na konstrukce a prvky, které jsou v objektlk@& dokorteny, které jsou
dokorteny jen zasti a které naopak u@rchybi. Bi mistnim Saeni na nedokafené stavi
je hodré dulezité provadt pribéZznou fotodokumentaci, abychomélindiukazy o stupni
dokorteni stavby ke dni oceéni. Vyhodou u rozestamych objekt je v dneSni dab

piitomnost projektové dokumentace, bez které by stadmohla byt zahajena.
Ocergni rozestawné budovy dle vyhlasky¢. 3/2008

P ocereni rozestasného objektu dle vyhlasky postupujeme &rshodr jako @i ocereni
pomoci cenovych podil konstrukci. Na rozdil odipdeslé metody sifpmistnim Seteni
zantiujeme na typy uvedenych konstrukci a grvlk zda jsou provedeny standardn
podstandardf) nadstandardnnebo Uplg chybi. Pokud konstrukc& prvek chybi, zkouma
znalec z projektové dokumentace i@gloZzenych dokumeit zda se s danou konstrukgi

prvkem v budov patita a s opt s jakym typem.

Soutem dokoweni konstrukci a pruk znalec dostane celkové procento dalem stavby,

které nasledhopit porovna s celkovou cenou dle projektové dokunenta
Podklady:

Jsou shodné jakaripocereni dle cenovych podilkonstrukci. Se vice zaffujeme na kvalitu
konstrukci a stavebnich privkU tohoto typu ocemi je vhodné nechat si dolozit i projekty
ke kuchynim, koupelnam, obklaa, dlazbam, fipadré faktury za pouzité materialy a prace.
Dle zkuSenosti nasledrurcime, zda je provedeni daného prulikonstrukce pro dany typ

stavby standardni.

3.2. Oceiovani staveb ukenych k odstrargni

Za stavby ufené k odstraimi se pro Gely ocaiovani povaZzuji pouze takové, ke kterym vydal
piislusny stavebnitdd rozhodnuti o odstrani stavby (a toto rozhodnuti nabylo pravni
moci). Naklady na demolictasto pevysuji hodnotu materialu, ktery se z demolice &isk

zejména budeme — li uvazovat i naklady na uveddmito materialu do pouzitelného stavu.
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V jednotlivych pedpisech byla cena stavebcéemych k odstrami z divodi na stras
vlastnikareSena az ve vyhlaSee 393/1991 Sbh., a to jako cena materialu, kteryziskat

jejich demolici. Naklady na vyziskani se zde neddg. [4]
Podle vyhlasky. 3/2008 se stavbadana k demolici oaauje nasledovér
816 — ,Stavba wena k odstraini:

(1) Cena stavby o jejimz odstrari rozhodl soud nebo u které bylo stavebnim
Ufadem né&Ezeno odstragni pripadré povoleno odstraimi z divodu Spatného
technického stavu se zjisti jako obvykla cena pelrdho materialu z jejiho
odstragni a snizi se o nezbytné nédklady na zbouréni azeakl materialu a
popipad: i o naklady na Upravu terénu.

(2) Cena stavby, k jejimuz odstram se nevyZaduje povoleni stavebniliadiu se
zZjisti podle odstavce 1 wipad, Ze jde o stavbu, ktera jecena k odstraimi
z divodu Spatného technického stavu.

(3) Prevysi — li naklady na zbourani a odklizeni matergpopipact i naklady na
Gpravu terénu obvyklou cenu pouzitelného materigkl, cena stavby

nulova.“[15]

Podklady

Kopie katastralni mapy — pro zg#ii velikosti demolovaného objektu, jeho uraist
piistupu po mistnich komunikacich praijpzd demokinich vozidel, pipadre

nékladnich vozidel pro odvoz suti

Projektova dokumentace - ¢&asténda — pro pehled, které konstrukce se
v demolovaném objektu nachazi a které stavebniypoykse daly fipadré pouZzit pro

dalSi stavby. Dale z projektové dokumentace zjistétdi stavby.

Cenové navrhy demglich firem — zjistime cenu za zbourani daného abjeRva

zakladni typy bourani stavby jsou:

- Bourani strojové — je rychlejsi, lesjgi, ale dalSi vyuzitelnost materialu je t&m
nulova.

- Ruwni rozebirani staveb — je nékl&i, pomalejSi ale dkteré prvky a stavebni

konstrukce je mozno dale pouzit nebo prodat.

Cenové navrhy na odvoz suti ze stavenisycisSteni stavenidt a dalSich terénnich

Gprav — hlava v piipact, Ze se na mistdemolovaného objektutipravuje stavba
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objektu nového, nebo zavezeni ornici a zattavn pripad, ze se zadna dalSi stavba

na mis¢ nechysta.

Mistni Setreni
Pii mistnim Saeni se zagtujeme gedevSim na stav objektu a na moznost dalSiho vyuZit

stavebnich prvk Pokud zjistime, Ze prvky nejsou dale vyuzitelnétavba neni vadove

zastavb, zvolime strojové bourani objektu.

Dale se zartujeme na fistup k odstraovanému objektu, na moznosti skladky suted

jejim odvozem a na misto nejbliz§iho mozného UldEsti.
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4. SHRNUTI A NAVRH POSTUPU PRI MISTNIM SET RENI

V této kapitole bych rada shrnula vSe vySe uvedepkovedla navrh postupti pnistnim
Seteni s ohledem nazné podklady $ riznych typech ocemi.

Postup mistniho S&ni bych rozdila do i hlavnichéasti:

- Priprava na mistni S&mni (podklady i tabulky)
- Mistni Seteni
- Vyhodnoceni mistniho eni

4.1. Priprava na mistni Seteni
Podstatou fipravy na mistni S&ni je dikladné prostudovani podkladkteré mameied
samotnym ohledanim nemovitosti k dispozici. Tytalldady nam dodéa objednatel posudku,

nebo si gkteré mizeme zajistit sami. Mezi tyto zakladni podkladyrpat

- Vypis z katastru nemovitosti.
- Prislusn&ést katastralni mapy.
- Dalsi podklady dodané objednatelem.

DuleZité je si ugdomit (tel ocerni, ktery nam taktéz sti objednatel posudku. Vyt¥ome si

piedstavu o ocemi nemovitosti a dle tétaipdstavy se na mistni Bai @ipravujeme.
VSechna tatoifjprava se nAmipmistnim Sateni bude hodit.

Na mistni Séeni si musimeijpravit dalsi ¥ci, které se nam budou hodit. Jedna se

piedevsim o:

- Papiry

- Tuzka

- Pomucky k meteni: pasmo, ocelovy svinovaci dvoumetr, délkora |&’, laserovy
dalkonmer, kompas k zji&ni swtovych stran.

- Baterka — pro fipad Ze v objektu neni zapojena elektricka si

- Fotoaparat — k pgzeni fotodokumentace

- DalSi — plaginka, destnik, videokamera, diktafon,....

Opet zalezi na kazdém znalci, co vSechno si na mistiEni vezme. Ne#to by mu ovSem

na mist nic chylst.
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4.2. Mistni Setreni a navrh jeho postupu

V tétocasti se bududnovat navrhu postupuipmistnim Sateni. Nejprve bych shrnula

spol&né body mistniho S&ni a ndslednspecifika i ohledani jednotlivych typ

nemovitosti utenych pro bydleni.

4.2.1. Spolany postup pfi ohledani nemovitosti

Predstaveni se pdipezdu na misto.

Informace o obci.

Zameieni objektu zveti — u bytu zarstujeme cely bytovy @m.

Stanoveni piadi praci.

N&rtek objektu.

Fotodokumentace.

Vyt4peni objektu, vodovodniffipojka, kanalizani piipojka, elektrické fipojka
Celkovy technicky stav objektu.

4.2.2. Ohledani rodinného domu

Ohledani konstrukci zveén— izolace, svislé nosné konstrukce, venkovni kynit
oblozZeni, sokl, secha, krytina, bleskosvod, klenigké konstrukce.

Vsup do objektu a ohledani jednotlivych podlaZzi.

Prvni podzemni podlazi (pokud je v objektu) — vddogodzemniho podlazi
(schodist), zangreni mistnosti, vybaveni, omitky, podlah&ppdna vihkost,
technicky stav.

Prvni nadzemni podlazi — &t mistnosti, zasteni mistnosti, zdivo nosnych
konstrukci a ficek, vybaveni, omitky, obloZeni, podlaha, dlazlseslpSenstvi, dve,
okna, technicky stav.

DalSi nadzemni podlazi ohledavame stejnyifisapem.

Podkrovi — pokud je vyuZitelné ohledavame stejnyisabem jako prvni nadzemni
podlazi.
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4.2.3. Ohledani bytu

- Ohledani a popis spales uzivanych prostor.

- Prohlidka a zagteni sklef a sklepnich koji.

- Ur¢eni umistni bytu v dong, podlaZzi, poloha vzhledem kegsovym stranéam.
- Vstup do bytu.

- Soupis a pemeéreni vSech mistnosti

- Vybaveni jednotlivych mistnosti.

- Ohledani balkénu, lodzie,...

4.3. Vyhodnoceni mistniho Sdteni
Probih&a uz v kancelia kde si utidime informace zjighé @ mistnim Seteni, stahneme
digitalni fotografie do p&itace, prohlédnemeifpadné videozaznamy a provedenepisy

rozhovofi zachycenych na diktafonu.

4.4. Obecné a specifické pozadavkyip mistnim Se¥eni pro
jednotlivé metody ocerni

V nasleduijici tabulce jsentghledr shrnula specifické pozadavkyi phledani nemovitosti
uréenych pro bydleni.

Tabulka obsahuje vSechnyldzité body mistniho S&mni a u vSech popisovanych metod
ocereni je vzdy Kizkem vyzndeno, zda je ohledani danécy, pripadre zjisSteni informace

podstatné, nebo ne.

Tabulka 10 - shrnuti obecnych a specifickych pozaddi pri mistnim Se¥eni

por. zp.dle nakl.zp. dle
vyhl. vyhl. vynosovy zp. porov.zp.

RD byt RD byt RD byt RD byt |rozpocet
typ stavby X X X X X X X X X
pocet pokofi X X X X X
kuchyrg X X X X X X
koupelna X X X X X X
WC X X X X X X
Provozni prostory X X X
Sklepni mistnosti X X X X X X
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Podkrovi

Pradelna

Zasta¥na plocha

Udrzba stavby

PrisluSenstvi bytu

Spoleny dvir

Obyvatelstvo

Podlahova plocha

Kategorie bytu

PodlaZi v byt.dom

Vyméra podlazi

Vyméra zasteSeni

Obest.prost.zaklad

Obestagny prostor

Katastralni izemi

Velikost obce

Obchody

Skoly

Postovni tad

Stavebni iad

Krajsky trad

Kulturni z&izeni

Sportovni z&zeni

Zamestnanost

Zivotni prostedi

Hluk v oblasti

Trh s nemovitostmi

Poloha nem. v obci

Dopravni podminky

X %

Prevladajici zastavba

1

x

Parkovaci moznosti

X

Obyvatelstvo

InZenyrskeé sé

Vyznam lokality

Zmeny v okoli
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Podlaznost

Pripojky

Zpasob vytagni

Venkovni Upravy

VedlejSi stavby

Spole&né¢asti domu

Orient. ke sv.stranan

Zakladni pisluSenstv|

Zaklady

Zdivo

Stropy

Strecha

Krytina

Klempiiské konstrukce

1%

Vnitfni omitky

Fasadni omitky

VnéjSi obklady

Vnitini obklady

Schody

Dvere

Okna

Podlahy obytnych mis|

Podlahy ostat. mist

Elektroinstalace

Bleskosvod

Rozvod vody

Zdroj teplé vody

Kanalizace

Vybaveni kuchyni

Vnitini vybaveni

RD ..... rodinny dm
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4.5. Zavérecné porovnani ocgéovacich metod z pohledu mistniho

Sefreni a zaji¥ovani podkladi

Tabulka 11 - prehled metod oce#ni a podkladi pro mistni Sefeni

metoda ocetni/podklad porovnani |nakl. |vynosovy porovnavacf

dle CP dle CP |zp. zp. rozpaet
vypis z katastru nemovitosti X X X X
kopie katastralni mapy X X X X
projektova dokumentace X
vykresova dokumentace,planky X X X X X
nabyvaci listiny X X X X
doklady o rénich nakladech X
kolaud&ni rozhodnuti X X X X
dokl.omezujici vlastnicka prava X X X X
najemni a podnajemni smlouvy X
fotodokumentace X X X X X
databaze nemovitosti - prodej X
databaze nemovitosti - pronaje X
stavebni deniky X
smlouvy o dilo, faktury X
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5. Prakticka ¢ast — oce®ni nemovitosti se zamirenim na
prubéh mistniho Seteni

Pro praktickouast této diplomové prace jsem si zvolila acggmemovitosti podle cenového
piedpisu a porovnavacim @gobem. Vybrala jsem si rodinnyimi.

Jedna se o stavbup. 80 na pozemkd.p.44 v katastralnim Gzemi Zelezna pod PBdadh.

Nemovitost se nachazi v Moravskoslezském krajiresdé Bruntal.

5.1. Priprava na mistni Seteni

Pred samotnym mistnim $ehim jsem si fipravila tyto podklady:

- Vypis z katastru nemovitosti <ifpha A — Tento podklad jsem zajistila z internetov
aplikace nahlizeni do katastru nemovitosti a jelatnpst jsem si adtila pii mistnim
Seteni na zaklatlsctleni majitele.

Na vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastni¢tv303 ze dne 23.4.2011 je budova
zapsana podislem popisnym 80, se agobem vyuziti objekt k bydleni na pozemku
pé. 44 o vyngie 509m?2 se Zjsobem vyuZiti zastéma plocha a nadvb Jako
vlastnici jsou uvedeni:

TylSar Vladimir Ing., Vidly 80, Vrbno pod Pradem, Vidly, 79326

TylSarova Saa, Sportovni 522, ZbySov, 66411

Objekt je umisin v rozsahlém chré&ném Gzemi a nejsou n&m Zadna omezeni
vlastnického prava.

- Kopie pislusné casti katastralni mapy —fipoha B — tuto jsem ajp ziskala
z internetové aplikace nahlizeni do katastru netostii
Podle katastralni mapy se jedna o samostatajici budovu na okraji mistriasti
Vidly, vzdalené piblizn¢ 8 km od centra #sta Vrbno pod Pradem.

- Vykresova dokumentace rekonstrukce z roku 199y C — H — pohledy budovy ze
vSech stran — dokumentaci jsem ziskala od majibeldovy. Nebudu muset dfit
vSechny vymiry znovu, bude stit abych owfila, zda je vykresova dokumentace
platnd.

- Pavodni vykresova dokumentace z roku 193Gitepa |

- Fotodokumentace —fitoha J
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Dale jsem si fipravila tyto tabulky uvedené v kapitole 2:

Z&kladni informace o stavlftabulkac.1)

Tabulka pro vypéet vymer nemovitosti (tabulk&.3)

Tabulka o umishi nemovitosti v obci (tabulk&4)

Tabulka porovnani podle vyhlasky pro rodinriynd(tabulkac.7)
Tabulka vybaveni a konstrukce objektu (tabulley

Do téchto tabulek jsem siipdvyplnila Udaje, které jsem zjistilalgg samotnym mistnim

Setenim. Byly to informace o typu stavby — z vypisikkatastru nemovitosti, ¢ktere

informace o stawb— z vykresové dokumentace o rekonstrukci¢které informace o obci,

které jsem zjistila na internetu. Gmwana nemovitost se nachazi v obci Vrbno pod

prackdem, katastralni Gzemi Zelezna pod Rdman, okres Bruntdl. Obec méa dle malého

lexikonu obciCeského statistickéha'@du 6891 obyvatel. V okoli@vaZzuje zastavba objgékt

pro trvalé bydleni, je moznost napojeni néeyey vodovod, rozvod elektroinstalacejej@ou

kanalizaci a je zde Uplna &dnska vybavenost — Posta, Zakladni Skola, restaucdchody,

kino a koupalidt. Objekt lezi v obci Vidly, kter4 je od centra Vebpod Pragdem vzdalena

piiblizng 8km.
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5.2. Mistni Setireni
Mistni Seteni bylo zahjeno 23.4.2011 v 10:00 hodiadpgedmétnou nemovitosti — objekt

Vidly 80 za &asti majitett nemovitosti.

Pt mistnim Saeni jsem od majitél nemovitosti zjistila tyto informace -uth je uzivany od
roku 1932, jecast&né podsklepeny, dvoupodlazni s podkrovim, situovamy pozemku
s parcelnintislem 44. V roce 1972 a 1991 byla provedéste&na rekonstrukce.

Nejprve jsem provedla zatfeni objektu zveti a vysledky zapsala do tabulkyB.

Po mistnim Séeni jsem do stejné tabulky provedla vypovyner objektu.

podlazi ..... délka Sitka vyska ZP OP
Mérna jednotka m m m m?2 m3
Prvni podzemni podlazi 12,68 4,4 2,07 55,8 115,5
Prvni nadzemni podlazi 15,5 9,2 3,3 1425 470
ZastreSeni délka Sitka vyska ZP OP
Vyméry zast feSeni 15,5 9,2 2,8/2 142,5 199,6
DalSi p Fipo Citatelné ¢€asti objektu délka Sitka vysSka ZP oP
Technické zadvefi v INP 3,6 2,3 2,5 8,3 20,7
Celkem dalSi p Fipo Citatelné €Easti

objektu 8,3 20,7
Podlahova plocha objektu 349,1

Celkem 150,8 805,8

Potom jsem si od majitelnemovitosti zjistila Udaje o obci aigsnila ty, které jsem jiz &a

pripraveny. VSe jsem zapsala do tabulkek a 5

Vzdalenost k nadraziD: 8km
Vzdalenost k autobusoyé
zastavce: 100m — u objektu

I L

Poloha nemovitostitei centru | 8km — nemovitost umésia v odlehl&asti obce

Prevladajici zastavba: Rodinné domy

Parkovaci moZnosti: U objektu na vliastnim pozemku
Obyvatelstvo: bezproblémové

InZenyrskeé s& Elekricky proud ze sloupu, vodovod, telefon
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Velikost obce:

6891 obyvatel fetre velka obec

Obchod, potraviny, smiSené

zbozi: ano
Skoly: ano
Postovni tad: ano
Stavebni iad: ano
Krajsky Grad: Ostrava
Kulturni z&izeni: kino

Sportovni z&zeni:

Sjezdoveé trat béZzecké trat, bazén, tenisové kurty

Struktura zaréstnanosti:

Velka nezaftstnanost

Zivotni prostedi:

Chragné krajinné uzemi

Poptavka nemovitosti:

Nabidkatsi nez poptavka

Uzemni plan:

neni

Po zjis€ni vSech patbnych udaj jsem pokrdovala v ohledani nemovitosti zwdra

nasledsg zevnit.

Doplnila jsem zakladni informace o st&wio tabulkyc.1:

typ stavby: objekt k bydleni, samostastojici
pocet pokoi: 5+1

kuchyre: 1

koupelna: 1

WC: 2

provozni prostory: zadve

Sklepni mistnosti: 2

Pradelna: neni

Zahrada: vedle domu, za domem

Zasta¥na plocha:

150,8 m2

Udrzba stavby:

@im v dobrém stavu
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Popis jednotlivych podlazi
1. podzemni podlazi

Pristup do sklepa je mozny ze dvou stran. Prvni kad@echody vedou z prostoriepsir a
druhé z prostoru fipd koupelnou. Ve sklg€pse nachazi @dvpropojené sklepni mistnosti.
V jedné je umisin kotel na tuha paliva a ve druhé se nachazi skidid Stropy jsou zde
nizké, trAmové a bez trhlin. Naséch je vapenna omitka, kterd je misty vihka. Dideni
majiteli objektu vihkost neprostupuje do konstrukci nadzes#@sti budovy. Dvie jsou

dievené plné. Ve skleppse nachazi hlavni uz&wody.
1. nadzemni podlazi

Hlavni vchod do objektu vede z dvorasti. Za vstupnimi dveni se nachazi technicka
mistnost, kterd slouzi k ukladani fadi. Res ni se dostaneme do prostoriedsir.

Z predsik miazeme projit do prostoru schodiStdo obyvaci mistnosti a do kuckyn

V obyvaci mistnosti se nachazi velky ocelovy krbki¢hyni se nachazi kamna na tuha
paliva, plynovy sporak a kuchgka linka. Prostor za kuchskou linkou je oblozen
keramickymi obklady &ast mistnosti je obloZenaedenymi palubkami. Na vSech podlahach
INP, krong koupelny a WC je umi&ho linoleum. Do koupelny a na WC se dostaneme
z kuchyr. Zde jsou umishy dw umyvadla, dva sprchovaci kouty a dva zachody. M$gc
zdi jsou obloZzeny keramickym obkladem a na podjazeramicka dlazba.

Stropy v mistnostech jsou tramové. V INP jsou um&std okna. VSechna jsou kastlova

dievena. Dvée do vSech mistnosti jsou takté&ewne.
2 nadzemni podlazi — podkrovi

Celé podkrovi tvli dw¢ oddilené ¢asti. Kazdatast ma stj pristup po devenych schodech.
Jedny vedou z prostorurqnl koupelnou a druhé Zqusi. Kazdacast podkrovi ma dv
obytné mistnosti. Podkrovi je vestao v prostoru pdy a je z dewenych palubek. Na
podlahach jsouigvotiskové desky.
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Nékteré zjiséné udaje jsem si zapsala do tabulky pro vyp@et ocerni porovnavaci
metodou dle vyhlasky a zji&té konstrukce a prvky do tabulkyg.

Typ stavby fadovy, samostatn

L Samostaté# stojici
stojici)

Provedeni a tlow&a

obvodovych sin 51cm, cihelné

Podlaznost 3

Pripojky Elektro, voda, kanalizace(Zumpa)
Zpusob vytagni Tuha paliva, usedni, ocelovy krb, kamna v kuchyni
Stavebg technicky stav dobry
Polg. Konstruk,ce a Provedeni Standard
vybaveni
1 Zaklady Pravdp. Betonové pasy S
2 Zdivo Cihelné, 51cm S
3 Stropy Tramové, bez trhlin, omitnuté S
4 Strecha sedlova S
5 Krytina Osinkocementové Sablony S
6 }E:)er?s]te Eiléi Okapy, pozinkovany plech S
7 Vnitini omitky Vapenné, hladké bilé S
8 Fasadni omitky Vapenné, hladke bilé S
9 Vng¢jSi obklady Kabiinec, devo S
10 | Vnitini obklady Keramicke, devené S
11 Schody Diewné, kamenneé S
12 Dvere PIné, dewvné S
13 Okna Kastlova, devena S
14 qulahy o bytnych Linoleum, devotiska S
mistnosti
15 qulahy pstatnlch Keramicka dlazba, linoleum S
mistnosti
16 Vytapeni Tuha paliva S
18 Bleskosvod chybi c
19 Rozvod vody Tepla a studena S
20 | Zdroj teplé vody Elektricky bojler S
21 | |Instalace plynu chybi C
22 Kanalizace Ano, Zumpa S
23 | Viybaveni kuchya Plyn.sporéL(, tkz, kuch.linka, S
amna
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5.3. Vypoéet ceny objektu

5.3.1. Stanoveni ceny dle cenovéharpdpisu

St&i a opotebeni objektu - Podle informaci dtgnych zéast&né projektové dokumentace
dim pochazi z roku 1930 a vikhu existence stavby byly provedenyédwyznamjsi
rekonstrukce — jedna v roce 1972 a druha v rocel.19@ak byly provaghy pouze bBzné

udrZzovaci prace. Celkova Zivotnost objektu je stana iblizné na 100 let.

Tabulka 12 - vypcdet ceny objektu porovnavacim zfgsobem

Ocereni rodinného domu porovnavacimizpbem podle §26 arifph ¢.20 a 18a
vyhlasky¢. 3/2008

Obec: Vrbno pod Pratkm
Katastralni Gzemi: Zelezné pod Rideim 786098
Oblast dle filohy ¢. 39 0,608

Zakladni cena ziflohy ¢. 20a, tab.1 3092m3

Oblast byla utena dle fpilohy 39 — Moravskoslezsky kraj, Bruntél, ged obyvatel 5001 —
15000

Zakladni cena byla tena z pilohy 20a — Moravskoslezsky kraj, q& obyvatel 2001 —
10000.

Tabulka 13 - vypcdet indexu trhu
Index trhu IT - piloha¢. 18a,

tabulkac. 1
poptavka nizsi nez
1.| Situace na d¢im trhu nabidka 10,05
stavba na vlastnim IT =
2.| Vlastnictvi nemovitosti pozemku 110,00 0,95
Vliv pravnich vztali na
3.| prodejnost bez vlivu 10,00

Dle realitnich servéra informaci mistnich obyvatel je na trhu s nenustini poptavka nizsi nez
nabidka. \étSinu nemovitosti skupuji chata chalupé na objekty pro rodinou rekreaci.
Na index trhu u og®vaného objektu ma vliv pouze situace naidiltrhu. Zadné jiné faktory index

trhu neovlivauji. IT =1 -XTi
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Tabulka 14 - vypcet indexu polohy

Index polohy IP z filohy ¢.
18a, tabulky. 5

Pro obce s vice jak 2000 obyvateli, keomsech obci v okresech Praha - vychod, Praha -
zapad a kromvyjmenovanych rést

v tabulce¢. 1 v piloze¢. 19

nebo 20a
Vyhlaseneé (horsk
1. | Vyznam obce stredisko) 11110,03
] Obecni iad,banka
2. | Urady v obci policie, posta I 0,02
Poloha nemovitosti MOsada mimo souvis
3. |obci zas. Uzemi Il -0,03
Okolni zastavba a ZP |®bjekty pro bydleni
4. |okoli rekreaci V| 0,05
Zakladni S
5. | Obchod, sluzby, kultural obchodl,pohostinstvi [l 0,00
5 Zakladni Skola IP =
6. | Skolstvi a sport sportovni z&zeni [11{0,04 1,16
Omezena dostupng
7. | Zdravotnické ziazeni zdrav.pée Il {0,00
Zastavka hromadn]
8. |veejna doprava dopravy do 200m V| 0,05
9. | Obyvatelstvo Bezproblémové okoli I 0,00
Odpovidad piméru v
10. | Nezangstnanost kraji Il 10,00
Zmény v okoli s vliven
11.|nacenu Bez vlivu 110,00
12. | Vlivy neuvedené Bez dalSich vliu I 10,00

Pfi mistnim Sateni jsem zjistila, Ze se agevany objekt nachazi v chr&ém krajinném

Gzemi. V osadljsou umistny dva hotely, sjezdova tia v zint se upravuji &Zeckeé drahy.

Jedna se o vyhlaSené horski&disko, jak Vrbno pod Pradem, tak i osada Vidly, s velkou

turistickou nav&tvnosti jak v letni, tak v zimni sezér proto pouzit koeficient 0,03.
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Urady v obci jsou umishy v centru Vrbna pod Pradem, nachazi se zde obectiadi se
stavebnim fadem, gkolik bank, policejni stanice a mistni poSta — koeht 0,02.

Oceaiovany objekt je umish v odlokené osadl Vidly, vzdalené pgblizné 8km od centra
obce Vrbno pod Pr&dem. Dopravni spojeni je ito vlastnim dopravnim prasidkem, nebo

MHD, jehoZ zastavka se nachazi uiameaného objektu — koeficient -0,03

Tabulka 15 - vypcdet indexu konstrukce a vybaveni

Index konstrukce a
vybaveni Iv - piloha¢.
20a, tabulka. 2

Podklepeny do 1/2 1NP,

0. Typ stavby Sikma stecha | A

1. Druh stavby Samostatny rodinngnd | 111 | 0,00
Provedeni

2. obvodovych sin Zdivo cihelné [1] 0,00
Tlou&’ka

3. obvodovych sin Vice jak 45cm 110,03

Hodnota vice jak 1 do

4. Podlaznost 2vcet. I {0,01
Napojeni na elektro,voda,odkanalizovahi

5. site do Zumpy 110,00
zpasob vytagni v =

6. stavby agtedni 1111 0,00 1,144
Zakladni apiné - standardmi

7. piisluSenstvi v RD |provedeni 110,00
Ostatni vybaveni y

8. RD Bez dalSiho vybaveni | 0,00
Venkovni Standardniho rozsahu | a

9. apravy provedeni 110,00
VedlejSi stavby

10. tvorici prislusenstvi | Standardnfiplusenstvi V| 0,05
Pozemky V§

11. funkénim celku Od 300 do 800m? celkem I 0,90
Kriterium jinde

12. neuvedené Bez vlivu na cenu 10,00
Stavebg-technicky

13. stav Stavba v dobrém stavu I 1,05

Stai stavby - 81 let, koeficient $1d0,6

Koeficient cenového porovnani IT x IP x IV = 1,26

Zakladni cena upravena = ZC x | = 38%hi3 x koeficient std 0,6 = 2337,6K/m3 X
koeficient oblasti 0,608 = 1 42Tkx 805,8 m3 =1 145 000 K
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Tabulka 16 - Vybaveni stavby

upraveny
Koeficient vybaveni stavby K4 hodnoceni podil ¢ast koef. podil
1. Zaklady betonové pasy S 8,20% 10p¥%00 | 8,20
2. Zdivo zdéné z plnych cihel S 21,20%| 100p4,00 | 21,20
3. Stropy s rovnym podhl. S 7,90% 100%00 | 7,90
4. Stecha sedlova S 7,30% 10094,00 | 7,30
5. Krytina osinkocement.Sabl. S 3,40% 100%00 | 3,40
6. Klempftské konst.| pozinkovany plech S 0,90% 10p400 | 0,90
7. Vnittni omitky vapenné S 5,80% 100%,00 | 5,80
8. vNEjSi omitky vapenné S 2,80% 104%,00 | 2,80
9. vrEjSi obklady kamenny sokl S 0,50% 1040%,00 | 0,5
10. | Vnitti obklady gzné S 2,30% 100%61,00 | 2,30
11. | Schody tbwvéné S 1,00% 1009%1,00 | 1,00
12. | Dvee hladké, piné S 3,20% 10094,00 | 3,20
13. | Okna kastlova,rdvna S 5,20% 100%1,00 | 5,20
14. | Podlahy obyt.m. PVCjevotiska S 2,20% 1009%1,00 | 2,20
15. | Podlahy ostatni PVC, dlaZzba S 1,00% 14Jaywo | 1,00
16. | Vytagni Ustedni S 5,20% 100%1,00 | 5,20
17. | Elektroinstalace | tifazova 4,30% 100%4,00 | 4,30
18. | Bleskosvod chybi 0,60% 104%,00 | 0,00
19. | Rozvod vody ocelové trubky S 3,20% 100%00 | 3,20
20. | Zdroj teplé vody | bojler S 1,90% 100%,00 | 1,90
21. | Instalace plynu PB lahev S 0,50% 1002400 | 0,50
22. | Kanalizace kuchy koupelna,WC 3,10% 100%4.,00 | 3,10
23. | Vybaveni kuchyh | PB sporak 0,50% 100%4.,00 | 0,50
24. | Vnitini vybaveni | sprcha, umyvadlo 4,10% 10p¥00 | 4,10
25. | Zachod splachovaci 0,30% 100%00 | 0,30
26. | Ostatni chybi C 3,40% 100%1,00 | 0,00
Souet upravenych objemovych poilil 95,98
Hodnota koeficientu K4 0,9598
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Vypocet ceny domu nakladovym @gobem:

Rodinny dim nepodsklepeny nebo podsklepeny do Y2, s 2NP

Rodinny dim podle § 5 aiflohy ¢. 6 vyhlaskye. 3/2008 Sb. typ B
Strecha Sikma
Z&kladni cena dle typu Ziphy ¢.6 vyhlasky¢.3/2008 zZC’ BEE/m3
Koeficient vyuziti podkrovi Kpod 1,09
ZC po 1. Uprav = ZC” x Kpod ZC 2153/Kn3
Obesta¥ny prostor OP 805,8 m;
Koeficient polohovy (piloha¢.14) K5 1,00 — ostatnigsta
Koeficient zneény staveb(filohac.38) Cz-CC 2,169
Koeficient prodejnosti(plohac.39) Kp 0,608
Zakladni cena dlefpohy ¢. 6 19753
Koeficient vyuZziti podkrovi dleifilohy ¢. 6 1,0900
Koeficient vybaveni stavby 0,9598
Polohovy koeficient dlefflohy 13 1,0000
Koeficient znény cen staveb Ki dletfl. ¢. 38 2,169(
Koeficient prodejnosti Kp dleif. ¢. 39 0,6080
Zakladni cena upravena = 1975 x 1,09 x 0,9598 2 1189 x 0,608 2724,801K3
Pln& cena = 805,8 x 2724,80 2195 643,8 K
Vypocet opotebeni lineémetodou
Stai 81 rok
Predpokladana dalsi Zivotnost: 19 let fedpokladana celkova Zivotnost: 100 let
Opoteebeni: 100% x 81/100 = 81,0000 % - 1504 743,5

Zjisténa cenal 880 929,4 — 1 504 743,5 = 376 189,9 kr@aloleno376 200K
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5.3.2. Ocenrgni objektu porovnavacim zpisobem:

Porovnavaci metoda ocami vychazi z porovnani fednetu ocerkni se stejnym nebo
obdobnym pedmétem a cenou sjednanouii pjeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy
rozumime obeaghcenu ¥ci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, i daerni

volné prodavanymi ¥cmi, na zaklad rady hledisek.

Pro ocemni dané nemovitosti jsem pouzila multikriterialnietmdu @imého porovnani.
Princip metody spiiva ve vytvdeni databaze znalce z realizovanych nebo inzeratany
prodeji podobnych nemovitosti v dané oblasti, ze kterg@genoci pepciitacich index
jednotlivych objekii odvozena trzni cena asevaného objektu. Indexy odliSnosti vyfagd

v databazi odliSnosti u jednotlivych objélkd jejich rozdily oproti oggvanému objektu.

K porovnani jsem vytvdla databazi 10 nemovitosti z okresu Bruntal, kjsein nalezla dne

23.4.2011 na realitnim servenww.sreality.cz

Porovnavana nemovitost:

VyuZiti stavby: Objekt k bydleni
Druh nemovitosti: Rodinnyin
Konstrukce: Zdné

Patet podzemnich podlazi: 1
Patet nadzemnich podlaZzi: 2
Poloha: samostairstojici
Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 509 m2

Zasta¥na plocha hlavniho objektu zaokrouhlena:
150m?

Pripojky: voda, elektro

Technicky stav objektu: Dobry
PrisluSenstvi: venkovni Upravy

Garaz: neni

Stai objektu: 81rok

Obesta¥¢ny prostor: 805,8m3

Zasta¥na plocha celkem: 150,8m?2
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Tabulka 17 - databdze porovnavanych objekt

1. Rodinny dm He'manice
Cena:580000K

Adresa: Svobodné Hmanice
Datum vloZeni:26.10.2010
Datum aktualizace:23.4.2011
Vyuziti stavby: Objekt k bydleni
Druh nemovitosti:Rodinnyin
Konstrukce:Zdné

Patet podzemnich podlazi:1
Patet nadzemnich podlazi:2
Patet mistnosti:4+1
Poloha:Samostatrstojici
Zasta¥na plocha:160m?
Pripojky:Voda, elektro
Garaz: ne

2. Rodinny dm, Opavice
Cena: 1 200 000,-K

Adresa: Opavice

Datum vloZeni: 16.10.2010
Datum aktualizace: 23.4.2011
Vyuziti stavby: Objekt k bydleni
Druh nemovitosti:Rodinnyin
Konstrukce:Zdné

Patet podzemnich podlazi:1
Patet nadzemnich podlazi:2
Patet mistnosti:4+1
Poloha:Samostatrstojici
Zasta¥na plocha: 150mz2
Pripojky:Voda, elektro

Garaz: ano
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3. Rodinny dm RyzZovis¢
Cena: 499000,- K

Adresa: Ryzovi&t

Datum vloZeni: 11.4.2011
Datum aktualizace: 23.4.2011
Vyuziti stavby: Objekt k bydleni
Druh nemovitosti:Rodinnyin
Konstrukce:Zdné

Patet podzemnich podlazi:1
Patet nadzemnich podlazi:2
Patet mistnosti:4+1
Poloha:Samostatrstojici
Zasta¥na plocha: 150mz
Pripojky:Voda, elektro

Garaz: ne

4. Rodinny dm Swtla hora
Cena: 920000,- K

Adresa: Svtla hora

Datum viloZeni: 17.3.2011
Datum aktualizace: 23.4.2011
Vyuziti stavby: Objekt k bydleni
Druh nemovitosti:Rodinnyin
Konstrukce:Zdné

Patet podzemnich podlazi:1
Patet nadzemnich podlazi:1
Patet mistnosti: 3+1
Polohatadovy

Zasta¥na plocha: 100mz
Pripojky:Voda, elektro

Garaz: ano
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5. Rodinny adm Horni nésto
Cena: 1180000,- K

Adresa: Horni résto

Datum vloZeni: 20.4.2011
Datum aktualizace: 23.4.2011
Vyuziti stavby: Objekt k bydleni
Druh nemovitosti:Rodinnyin
Konstrukce:Zdné

Patet podzemnich podlazi:1
Patet nadzemnich podlazi:2
Patet mistnosti: 3+1
Poloha:samostatrstojici
Zasta¥na plocha: 160mz
Pripojky:Voda, elektro

Garaz: ne

6. Rodinny dm Jindichov
Cena: 690000,- K

Adresa: Jinéichov

Datum viloZeni: 20.4.2011
Datum aktualizace: 23.4.2011
Vyuziti stavby: Objekt k bydleni
Druh nemovitosti:Rodinnyin
Konstrukce:Zdné

Patet podzemnich podlazi:1
Patet nadzemnich podlazi:2
Patet mistnosti: 5+1
Poloha:samostarstojici
Zasta¥na plocha: 130mz2
Pripojky:Voda, elektro

Garaz: ne
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7. Rodinny dm Slezské Rudoltice
Cena: 990000,- K

Adresa: Slezské Rudoltice
Datum vloZeni: 7.2.2011
Datum aktualizace: 23.4.2011
Vyuziti stavby: Objekt k bydleni
Druh nemovitosti:Rodinnyin
Konstrukce:Zdné

Patet podzemnich podlazi:1
Patet nadzemnich podlazi:1
Patet mistnosti: 5+1
Poloha:samostatrstojici
Zasta¥na plocha: 200mz
Pripojky:Voda, elektro

Garaz: ano

8. Rodinny dm Ryzovist
Cena: 850000,- K

Adresa: RyzZovi&t

Datum vloZeni: 23.3.2011
Datum aktualizace: 23.4.2011
Vyuziti stavby: Objekt k bydleni
Druh nemovitosti:Rodinnyin
Konstrukce:Zdné

Patet podzemnich podlazi:1
Patet nadzemnich podlazi:2
Patet mistnosti: 5+1
Poloha:samostatrstojici
Zasta¥na plocha: 120mz2
Pripojky:Voda, elektro

Garaz: ano
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9. Rodinny dm Bridli¢na
Cena: 1090000,- K

Adresa: Bidli¢na

Datum vloZeni: 23.11.2010
Datum aktualizace: 23.4.2011
Vyuziti stavby: Objekt k bydleni
Druh nemovitosti:Rodinnyiin
Konstrukce:Zdné

Patet podzemnich podlazi:1
Patet nadzemnich podlazi:2
Patet mistnosti: 4+1
Poloha:samostatrstojici
Zasta¥na plocha: 100mz
Pripojky:Voda, elektro

Garaz: ano

10. Rodinny dm Janov

Cena: 960000,- K

Adresa: Janov

Datum vloZeni: 29.11.2010
Datum aktualizace: 23.4.2011
Vyuziti stavby: Objekt k bydleni
Druh nemovitosti:Rodinnyin
Konstrukce:Zdné

Patet podzemnich podlazi:1
Patet nadzemnich podlazi:2
Patet mistnosti: 4+1
Poloha:samostatrstojici
Zasta¥na plocha: 200mz
Pripojky:Voda, elektro

Garaz: ne
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Grubssv test:

ceny séazeni
580000 499000 primér 854100
1200000 580000 sm.odch. 241806,37
T1=(854100 - 499000)/241806,37 = 1,46
493000 690000 Tn = (1200000 - 854100)/241806,37 =
920000 850000 1,43
1180000 920000 kriticky oborn=10je 2,1
Nevylu¢ujeme zadnou hodnotu
690000 960000
990000 990000
850000 1090000
1090000 1180000
960000 1200000

Tabulka 18 - Gprava ceny pro porovnani objekt

polozkal Cena KRPCC’ Kl |K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | IO | CO

1. 580000 0,9| 522000 1}1,05] 1]1,05] 1]1,02/1,12] 466071
2. 1200000 0,9/108000Q01,05/1,05] 1 1/0,95| 1]1,12| 964286
3. 499000 0,9| 4491001,05[1,05] 1 1 1 1]/1,10] 408273
4. 920000 0,9] 8280001,05/1,08]1,04/0,98/0,95/0,98/1,07] 773832
5. 1180000 0,9/106200Q01,05/1,08] 1 1 1{0,98/1,11] 956757
6. 690000 0,9| 621000 1 111,020,998 1 110,99] 627273
7. 990000 0,9] 8910001,05 1/0,96/1,02/0,95/1,02/0,99] 900000
8. 850000 0,9| 7650001,02] 1]1,02/0,98]/0,95/1,02/0,99| 772727
9. 1090000 0,9/ 9810000,98/1,05/1,04/ 1|0,95 1/1,01] 990810
10. 960000 0,9/ 864000 1,05/1,05/0,96] 1 1{1,02/1,08] 800000

Cena — cena pozadovana v realitni inzerci

KRPC — koeficient redukce na pramen ceny — vzhlekéomu, Ze uvedené nemovitosti jsou
z realitnino serveru a zde byvaji pozadované céasto vysSi, neZz jsou nakonec ve
skute&nosti a majitel si #Sinou dava prostor pro moznost sniZzeni ceny objekiolila jsem
koeficient 0,9. Pro vSechny nemovitosti jsem zeokbeficient stejny, protozZe jsou z jednoho

realitniho serveru, z jednoho dne.
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C’- cena po redukci na pramen ceny CO - vysledna cena objektu

K1 — koeficient podle polohy nemovitosti Praimérna cena nemovitosti — 766002K
K2 — patet mistnosti Smerodatna odchylka — 195610

K3 — zastawna plocha Pramér bez smdrodatné odchylky -
K4 — stav nemovitosti 570392 K

K5 — parkovani Pramér se smirodatnou odchylkou -
K6 — Gvaha znalce 961612 K

IO — index odliSnosti Odhad ceny objektu 750 000K
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ZAVER

Zawer bych wnovala shrnuti vSech poznatke kterym jsem dosja v pribéhu zpracovani
mé diplomové prace. Cilem dle zadéni bylo vyitveavrh postupu pro provadi ohledani
raznych typ objekii uzivanych pro bydleni s ohledem na jednotlivé mhgfmouzivané pro

ocaiovani.

V avodni kapitole pojednavam o zakladnich podklade® provedeni océni nemovitosti
pro bydleni ocgovaci metody. Tyto pojmy jsoughledrg rozdtleny podle popisovanych
metod oc&ovani nemovitosti. Dale je zde uveden soulitBirry podstatnych podkléd

nutnych pro provedeni océmi.

V druhé kapitole se zabyvam jednotlivymi metodagemsni, postupy fi mistnim Sateni a
jejich specifiky v zavislosti na pouzité metodcergéni. Jsou popsany metody oéandle
cenoveého fedpisu, ocetni porovnavacim Zjsobem a zji®hi vychozi ceny rozpem.

K t¢émto metodam jsem navrhla tabulky pro zapis @id@gtovanych pi mistnim Seteni.

Ve treti kapitole je okrajo¥popsano ocemi rozestavnych staveb a stavebdenych
k demolici, které taktéz souvisi s @aoganim nemovitosti denych pro bydleni, ale neni to

cil této préace.

Obsahenttvrté kapitoly je shrnuti vSech uvedenych pozfigbdodoveé shrnuti gbéhu
mistniho Sétni a v za¥ru je vyhotovenaighledna tabulka udagjistovanych pi ohledani

nemovitosti wkenych pro bydleni v zavislosti na pouzivané a py@Eieé metody oceéni.

Praktickacast této diplomoveé prace je uvedena v kapit@t 5. Zde jsem si zvolila rodinny
dam a na jeho fikladu jsem popsala postufi phledani nemovitosti s pouzitim tabulek
navrhnutych ve druhé kapitole.

Domnivam se, Ze tato prace je ucelenyimhfedem, ktery dava navod, jak prostchistni
Seteni @i ruznych zadanich znaleckého posudku. V jedné praoi me@Zno postihnout
vSechny oblasti. Za#iila jsem se proto pouze na ty ¢egtji pouzivané metody océni pxi

stanovovani ceny objektuda@ného pro bydleni.
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Piiloha A - vypis z katastru nemovitosti

Informace o stawb

Stavba: &.p. 80
Cast obce: Vidly 186074

Cislo LV: 303

Typ stavby: budova gislem popisnym
Zpasob vyuZziti: objekt k bydleni

Katastralni Gzemi: Zelezné pod Pradem 786098
Na parcele: 44

Zobrazeni v map

Vlastnici, jini opravani

Vlastnické pravo

SJM TylSar Vladimir Ing. a TylSarova

Saia

Vidly 80, Vrbno pod Pradétlem, Vidly, 793

TylSar Vladimir Ing. -

TylSarova Sna Sportovni 522, ZbySov, 664 11




Zpusob ochrany nemovitosti

rozsahlé chra&mé uzemi

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zzadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Zobrazené Udaje maji informativni charakter.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastrélni Grad pro
Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Bruntal

Platnost k 13.05.2011 13:46:08



Priloha B - Kopie prislusnécasti katastralni mapy




Priloha C - vykresova dokumentace stavebnich Gpravjizni pohled
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Priloha D - vykresova dokumentace stavebnich Upravpohled severni
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Priloha E - vykresova dokumentace stavebnich upravpohled vychodni




Priloha F - vykresova dokumentace stavebnich Upravpohled zapadni
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Priloha G — situace objektu
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Priloha H - pidorys objektu



Priloha | - pivodni vykresova dokumentace z roku 1930

Voln4 piloha na konci diplomové préce.

Priloha J - fotodokumentace péizen& pfi mistnim Set¥eni

Cely objekt — pohled jizni




Cely objekt — pohled vychodni

Cely objekt — pohled zapadni




1. podzemni podlazi — sklep s kotlem na tuha paliva




2. nadzemni podlazi — mistnost v podkrovi obloz#agnymi palubkami







