VYSOKE UCENI )
e, TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

USTAV ’SOUDNiHO
INZENYRSTVI
INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING

ANALYZA VYBRANYCH VLIVU NA VYSI OBVYKLE
CENY RODINNYCH DOMU V CESKYCH
BUDEJOVICICH

ANALYSIS OF FACTORS INFLUECING THE MARKET VALUE OF HOUSES IN CESKE BUDEJOVICE

DIPLOMOVA PRACE

DIPLOMA THESIS

AUTOR PRACE Bc. JAKUB POKORNY

AUTHOR

VEDOUCI PRACE Ing. VITEZSLAVA HLAVINKOVA, Ph.D.
SUPERVISOR

BRNO 2015



Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inzenyrstvi

Akademicky rok: 2014/15

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

student(ka): Be. Jakub Pokorny
ktery/kterd studuje v magisterském studijnim programu

obor: Realitni inZenyrstvi (3917T003)

Reditel ustavu Vam v souladu se zakonem &. 111/1998 Sb., o vysokych $kolich a se Studijnim
a zkuSebnim fadem VUT v Brné ur¢uje nésledujici téma diplomové prace:

Analyza vybranych vlivii na vysi obvyklé ceny rodinnych domii v Ceskych Bud&jovicich.
v anglickém jazyce:

Analysis of factors influencing the market value of houses in Ceské Budgjovice

Stru¢na charakteristika problematiky tkolu:

Zjidténi nékladové ceny vybranych rodinnych domi dle platného ocenovaciho piedpisu a
orientaéni zjisténi ceny rodinnych domil porovnavaci metodou dle aktualné platného
ocefiovaciho pfedpisu v¢. ceny pozemki v jednotném funkénim celku.

Vytvoreni databize nabidkovych cen srovnatelnych objektli se statistickym vyhodnocenim,
odhad trzni ceny metodou pfimého porovnani; popis situace na trhu v dané oblasti.

Porovnani zjisténych jednotkovych cen vybranych rodinnych domiti v zavislosti na drubu a
mnozstvi staveb spoleéné uzivanych s rodinnym domem (studny, venkovni bazény, vodni
plochy).

Cile diplomové préce:

Cilem prace je posouzeni, do jaké miry je cena obvykld vybranych rodinnych domu ovlivnéna
lokalitou, druhem a mnozstvim staveb spole¢né uzivanych s rodinnym domem (studny,
venkovni bazény, vodni plochy).



Seznam odbomé literatury:

BRADAC, A.; a kol. Teorie ocefiovani nemovitosti, 8th ed. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2009, 753 p. ISBN 978-80-7204-630- 0

Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Vyhldska Ministerstva financi CR & 441/2013 Sb., v aktualnim znéni k datu odevzdani

diplomové prace.

Vedouci diplomové prace: Ing. Vitézslava Hlavinkova

Termin odevzdani diplomové préace je stanoven ¢asovym planem akademického roku 2014/15.

VBmé, dne 24. 10. 2014

|\ |

! N i

wVJéu/’\ U\/(/\ e
doc. Ing. Ale$ Vémola, Ph.D.
feditel vysokoskolského ustavu




Abstrakt

Cilem této diplomové prace s nazvem ,,Analyza vybranych vlivii na vysi obvyklé ceny
rodinnych domi v Ceskych Bud&jovicich® je posouzeni, do jaké miry je obvykla cena
vybranych rodinnych domt ovlivnéna lokalitou, druhem a mnozstvim staveb spole¢né
uzivanych s rodinnym domem (studny, venkovni bazény, vodni plochy). Dalsim tikolem
je vypocet nakladové a porovnavaci ceny péti vybranych rodinnych domt podle cenovych
pfedpist a ceny zjist€né metodou pfimého porovnani. Pro vypocet trzni ceny je vytvotfena
databaze rodinnych domii v okrese Ceské Budé&jovice a rozepsan popis situace na trhu
v zadaném mést¢. Ziskané ceny jsou uvedeny a vyhodnoceny v praktické ¢asti, véetné

grafického znazornéni.
Abstract

The aim of this diploma thesis named ,,Analysis of factors influecing the market value
of houses in Ceské Bud&jovice* is to consider how much does the locality, kind and number
of buildings used together with a family house (wells, outdoor swimming pools, water areas)
affect the market price of selected family houses. Another goal was to count cost and
comparative price of five selected family houses in Ceské Budé&jovice and to describe the
market situation in this city. For calculation of the market price it was created a database of
family houses in the township Ceské Budgjovice and in detail was described the situation on
market in the city. The prices are listed and evaluated in practical part, including the grafical

representation.

Klicova slova

Ocenéni nemovitych véci, rodinny diim, parcela, ndkladova metoda, porovnavaci metoda,

databaze nemovitosti, trzni cena, venkovni Gpravy.
Keywords

Valuation of realty, family house, land, cost method, comparative method, database of realty,

market price, exterion modifications.
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1 UVOD

Tématem této diplomové prace je ,,Analyza vybranych vlivii na vysi obvyklé ceny
rodinnych domi v Ceskych Bud&jovicich.“ Vysledkem by tedy mélo byt ocenéni a nasledné
posouzeni péti vybranych rodinnych domi nachazejicich se v okrese Ceské Budgjovice.

Pro ocenéni budou vyuzity tii pristupy k ziskani ceny a to nadkladovou a porovnavaci metodu
dle aktualné platného ocenovaciho pfedpisu a odhad trzni ceny metodou ptimého porovnani.
Ocetiuji také vedlejsi stavby, gardze, venkovni upravy, studny a dal$i stavby, které jsou
spole¢né uzivany s rodinnym domem. Dale pozemky vcetné porosti, pro které nam urcil
postup vypoctu ocenovaci predpis a pozemky vypoctené podle Naegeliho metody tiidy
polohy. Pro vypocet trzni hodnoty je vytvotfena databaze dvaceti nabidkovych cen
srovnatelnych objektl v okrese Ceské Bud&jovice, véetnd analyzy realitniho trhu s rodinnymi
domy v dané lokalité. Pro splnéni zadanych cilti jsem vybral étyti rodinné domy z Ceskych
Budé¢jovic a jeden z obce Srubec, abych mohl 1épe porovnat cenu v zavislosti na poloze

pozemku.

Diplomova prace je rozd&lena na &ast teoretickou, praktickou a ptilohy. Cast teoreticka
se vénuje problematice ocenovani, véetné pfiblizeni pojmu a postupti vypoctu i pro Sirokou
vefejnost. Nasleduje prakticka ¢ast, kde je podrobnéji popsdna vybrana lokalita, analyza trhu
s rodinnymi domy v zadané lokalité, popis umisténi a vybaveni jednotlivych ocefiovanych
rodinnych domt. NejdilezitéjSim v praktické ¢asti jsou vysledky porovnani provedenych
ocenéni. V posledni ¢asti ptilohy se nachazi vypis katastru nemovitosti, projektova
dokumentace rodinnych domt a veskeré vypocty, které byly provedeny pro jednotlivé metody

ocenéni.

Prvni kapitola se vénuje u¢elu ocenovani, dale znalecké ¢innosti a ocenovani

z pohledti odhadct, znalct a znaleckych ustavu.

Druha kapitola pokracuje vymezenim zékladnich pojmt pfi ocenovani nemovitych
véci. Vysvétlenim rozdilu mezi cenou a hodnotou, véetné podrobného popisu druhti cen

a hodnot.

Kapitola tieti se vénuje platnym ocenovacim piedpisim pro ocenéni nemovitych véci
vymezenych zdkonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenéni majetku, provadéci vyhlaskou ¢. 441/2013

Sb. tohoto zakona a zakonem ¢. 526/1990 Sb., o cenach.



Pata kapitola je rozdélena na tii podkapitoly, kde se kazdé vénuje jedné metodé
vypoctu oceniovani nemovitosti. Prvni ¢ast obsahuje obecny postup vypoctu cen nemovitych
véci dle platného ocenovaciho piedpisu. Druhd ¢ast trzni metodé€ ocenéni a treti ¢ast
vysvétluje moznost ocenéni pozemku podle oceniovaciho predpisu a Naegeliho metodou tiidy

polohy.

Sesta a sedma kapitola se vénuji popisu vybrané lokality a jednotlivych ocefiovanych

rodinnych domd, véetné podrobné analyzy trhu s rodinnymi domy v Ceskych Bud&jovicich.

Databazi a jeji tvorbé se vénuje devata kapitola, kde je podrobny popis vybranych

rodinnych domt, které vyuZziji pro vypocet trzni ceny metodou piimého porovnani.

Devata kapitola rekapituluje zjisténé ceny rodinnych domt, pozemki, vedlejsich
staveb, garazi, venkovnich prav a porostd, které byly ocenény spolecné s véci nemovitou.
Ceny byly vypocteny ndkladovou metodou, porovnavaci metodou podle cenového piedpisu
a porovnavaci metodou ptimého porovnani. Veskeré vysledky jsou vzdjemné porovnany

v grafické podobé.

Posledni desata kapitola obsahuje vypocet jednotkovych cen. Déle se vénuji vypoctu
podilu venkovnich tuprav z celkové nakladové ceny. Tento podil nasledné podrobné rozepisi

a zjist'uji co vytvaii cenove nejvyssi polozku venkovnich tprav.
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2 OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

Nasledujici podkapitoly charakterizuji pojmy které souvisi s danou problematikou

a jsou bézn¢ vyuzivany pii oceniovani staveb a v této diplomové praci.

2.1 UCEL OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

Pokud by se nés tento obor netyka z hlediska pracovniho, miizeme se s nim setkat
pomérné Casto v bézném zivote jako bézny obcan a nejen jako podnikatel, pravnicka osoba,
nebo subjekt vetejné spravy. Dllezitym faktorem, ktery je tieba znét pted samotnym
ocenénim je ucel ocenéni.

,,Ucel ocenéni — ditvod, pohnutka ¢i podmét, pro které je treba provést ocenéni

majetku. !

Jako bézny obcan vyuziji ocenéni naptiklad pti rozhodnuti sviij majetek prodat, ¢i
jinym zpusobem na nékoho prevést, nebo pii zadosti o uvér. Pro tyto ptipady se snazime
zjistit aktudlni trzni hodnotu majetku. Dal§im ocenénim v béZzném zivoté je z diivodu vypoctu
dani (dan¢ darovaci, dan¢ z pfevodu majetku), kde je tieba pfevadény majetek ocenit a zjistit

jeho obvyklou cenu.?

V souvislosti s vlastnictvim majetku se 1ze dostat do situace, ktera vyzaduje ocenit
majetek pro ucely soudniho jednani. Soud miiZe nafidit ocenéni majetku pro ucely vypotradani
napiiklad pokud by se jednalo o vypofadani spole¢ného jméni manzelt v souvislosti
s rozvodem manzelstvi, zahajeni podnikatelské ¢innosti, nebo ekonomického tpadku jednoho
z manzeld. Soud také vyuziva ocenéni, které je doloZzeno ve znaleckém posudku, a to pokud
by se jednalo o uplatnéni ijmy na majetku, ve kterém bude provedeno prave ocenéni

poskozeného, zni¢eného ¢&i zcizeného majetku.’

' HALEK, V. Oceiiovdni majetku v praxi. 1. vydani. Bratislava : DonauMedia, 2009. 246 s. ISBN 978-80-
89364-29-9. s. 29.

2 HALEK, V. Ocernovaini majetku v praxi. 1. vydani. Bratislava : DonauMedia, 2009. 246 s. ISBN 978-80-
89364-29-9. s. 8.

> HALEK, V. Oceriovdini majetku v praxi. 1. vydani. Bratislava : DonauMedia, 2009. 246 s. ISBN 978-80-
89364-29-9. 5. 9.
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Mezi dalsi faktory, které ovlivituji ocenlovani majetku Ize povazovat zejména predmeét

a datum ocenéni, které Halek definuje takto:

,,Predmét ocenéni — majetek nebo soubor, u néhoz ma byt stanovena hodnota. **

,,Datum ocenéni — datum, ke kterému je pozadovana hodnota majetku stanovena, a to

i se zpétnou platnosti.

2.2 ODHADCI, ZNALCI A ZNALECKA CINNOST USTAVU

2.2.1 Odhadci

Ocenovat nemovité véci mohou v dnesni dobé odhadci majetku, znalci, nebo znalecké
ustavy. Odhadce smi ocenovat, pokud spliiuje pozadavky Zivnostenského zakona pro ziskani
koncese na oceniovani majetku, které spocivaji v pozadavcich na vzdélani respektive
odbornou praxi. Zivnostenské opravnéni pro ocenéni majetku lze vydat pro: véci movité, véci
nemovité, nehmotny majetek, finan¢ni majetek a podniky.® Ocenéni odhadcem nesmi nést

oznaceni znalecky posudek.

Odhadce provadi expertni, odhadni nebo odbornou ¢innost po dohodé¢ s fyzickou ¢i
pravnickou osobou pro rtizné ucely. U bank a pojistoven provadéji odhady jejich pracovnici,

které si spolecnost sama proskoli a vybavi ndvody a informacemi
2.2.2 Znalci

Zéakladnim piedpisem, ktery v CR upravuje znalectvi je zakon &. 36/1967 Sb.,
o znalcich a tlumocnicich. Znalec je nezavisla osoba, kterd vypracovava pisemné a Ustni
znalecké posudky pro soudy, statni organy a pouze pisemné pro privatni a obcanskou sféru.
Znalcem lze povaZovat vysoce kvalifikovaného odbornika, ktery byl jmenovany
ministerstvem spravedlnosti, nebo pfedsedou krajského soudu do funkce v daném oboru, ¢i

odvétvi a splituje veskeré pozadavky uvedené v zakoné €. 36/1967 Sb. V aktudlnim znéni.

HALEK, V. Oceriovéni majetku v praxi. 1. vydani. Bratislava : DonauMedia, 2009. 246 s. ISBN 978-80-
89364-29-9. s. 29.

HALEK, V. Oceriovani majetku v praxi. 1. vydani. Bratislava : DonauMedia, 2009. 246 s. ISBN 978-80-
89364-29-9. s. 30.

Zakon €. 455/1991 SB., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu,

§23.
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Podminky pro jmenovani znalcem:

,je statnim obéanem Ceské republiky, obcanem jiného clenského statu Evropské unie,
kterému bylo vydano potvrzeni o prechodném pobytu nebo povoleni k trvalému pobytu
na tizemi Ceské republiky, nebo statnim piislusnikem jiného nez c¢lenského stitu
Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k trvalému pobytu na vizemi Ceské

republiky,
Jje zpusobily k pravnim ukonum v plném rozsahu,
Jje bezithonny,

nebyl v poslednich 3 letech vyskrtnut ze seznamu znalcu a tlumocnikii pro poruseni

povinnosti podle tohoto zakona,

ma potrebné znalosti a zkusenosti z oboru (jazyka), v némz ma jako znalec (tlumocnik)
pusobit, predevsim toho, kdo absolvoval specialni vyuku pro znaleckou
(tlumocnickou) ¢innost, jde-li o jmenovani pro obor (jazyk), v nemz je takova vyuka

zavedena,

mad takové osobni viastnosti, které davaji predpoklad pro to, Ze znaleckou
(tlumocnickou) cinnost miize radné vykondavat,

se jmenovdnim souhlasi*’

Znalec slozi znalecky slib, ktery stvrdi podpisem a néasledné obdrZi listinu o jmenovani

a je zapsan do seznamu znalct a tlumocnikii. Soucasné se jmenovaci listinou obdrzi znalec

potvrzeni, které mu dava opravnéni k objednadvce a prevzeti znalecké peceti. Dale obdrzi

znalecky denik a prikaz znalce, ktery mu vymezuje rozsah znaleckého opravnéni.

Slib zni: ,,Slibuji, Ze pri své znalecké (tlumocnické) cinnosti budu presné dodrzovat

pravni predpisy, Ze znaleckou (tlumocnickou) cinnost budu konat nestranné podle svého

nejlepsiho vedomi, Ze budu plné vyuZivat vsech svych znalosti a Ze zachovam mlcenlivost

o skutecnostech, o nichz jsem se pri vykonu znalecké (tlumocnické) cinnosti dozvédel. “*

Zakon €. 36/1967 Sb., také stanovi kdy a za jakych podminek mtize byt znalec

odvolan nebo vyskrtnut ze seznamu znalct. Pravo vykonavat znaleckou ¢innost znalci zanika:

., Smrti

Zakon ¢. 36/1967 Sb. zakon o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdé&jsich predpist, § 4 odst. 1.

Zakon €. 36/1967 Sb. zékon o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpist, § 6 odst. 2.
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* prohlasenim za mrtvého, a to ke dni nabyti pravni moci rozhodnuti soudu o prohlaseni

za mrtveho

* zbavenim nebo omezenim zpiisobilosti k pravnim ukoniim nebo omezenim zpiisobilosti
k pravnim ukoniim, a to ke dni nabyti pravni moci rozhodnuti soudu, kterym byl
zpusobilosti k pravnim vkoniim zbaven nebo kterym byla jeho zpiisobilost k pravnim

ukonum omezena

* pravomocnym odsouzenim za umysiny trestny c¢in nebo za nedbalostni trestny c¢in

spachany v souvislosti s vykonem cinnosti znalce (tlumocnika)

* pravomocnym uloZenim sankce vyskrtnuti ze seznamu znalcii podle § 25a odst. 3

* na zdkladé viastni pisemné Zddosti o vySkrtnuti ze seznamu znalcii... *

* rozhodnutim MSp nebo piedsedy krajského soudu, pokud se dodatecné zjisti,

ze znalec nespliiuje nékterou z podminek pro jeho jmenovani

* rozhodnutim MSp nebo piedsedy krajského soudu, pokud znalec dlouhodobé nemiize

pro zdravotni nebo jiné zdvazné ¥adné vykonavat ¢innost znalce’’

Hlavnim cilem znalce je vypracovani znaleckého posudku, ktery obsahuje minimalné
nalez, vlastni posudek a znaleckou dolozku. Pokud znalec podava pisemny znalecky posudek,
musi dodrzet dal$i zdkonem piedepsané povinnosti jako seSiti pisemného posudku, o¢islovani
jednotlivych stranek, seSivaci strana ptipevneéna k posledni strané posudku a ptetisknuta
znaleckou peceti. Znalec také proddva ustni posudek a to pouze v fizeni pted organem veiejné

moci.

Znalec je trestn€ odpovédny, pokud zpracuje timysIné nepravdivy, hrubé zkresleny,

nebo nelplny znalecky posudek."

Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumoc¢nicich umoziiuje podat posudek i osobé
nezapsané do seznamu znalcl a tlumoc¢nikt a to v pfipad¢€, ze orgén vefejné moci ustanovi
znalcem osobu, kterd mé potiebné odborné ptredpoklady, souhlasi s tim a slozila znalecky slib.

Organ vetejné moci takto mlize ucinit jen v ptipadech:

Zakon €. 36/1967 Sb. zékon o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist, § 20a.
Zakon €. 36/1967 Sb. zékon o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjSich predpist, § 20b.

HALEK, V. Oceriovdni majetku v praxi. 1. vydani. Bratislava : DonauMedia, 2009. 246 s. ISBN 978-80-
89364-29-9.s. 15.
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» ,,neni-li pro néktery obor znalec do seznamu zapsan
* nemuze-li znalec zapsany do seznamu vikon provést

* jestlize by provedeni ukonu znalcem zapsanym do seznamu bylo spojeno

s nepiimérenymi obtiZzemi nebo ndklady. “"

2.2.3 Znalecka ¢innost ustavu

Znaleckou ¢innost Gstavl upravuje zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich.
Znalecké ustavy vzdy vypracovavaji pisemné znalecké posudky a v piipadé¢ potieby ustniho
vysvétleni je v posudku uvedeno, kdo jej miize osobné stvrdit a podat pfed soudem zadané
vysvétleni, oviem za v€asné a fadné provedeni posudku odpovida stav. Ustavy se podle § 21

zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich dé€li na dva typy:

* Ustavy, které nevykonavaji védeckou a vyzkumnou ¢innost v ptisluSném oboru

znalecké Cinnosti a zapisuji se do prvniho oddilu seznamu znaleckych ustavi

* Ustavy, které vykonavaji védeckou a vyzkumnou ¢innost v pfislusném oboru znalecké
¢innosti a jedna se predevsim o vysoké skoly nebo jeji soucast, pokud ma
v prislusném oboru akreditovan doktorsky studijni program a veiejné vyzkumné

instituce a zapisuji se do druhého oddilu seznamu znaleckych ustavi. "

Zapsani do prvniho oddilu seznamu znaleckych ustavi Ize jen pokud mé tstav
odpovidajici materialni a personalni vybaveni pro vykon znalecké ¢innosti a alespon tfi jeho

¢lenové jsou znalci v pozadovanych oborech znalecké ¢innosti.

12 Zakon ¢&. 36/1967 Sb. zékon o znalcich a tlumognicich, ve znéni pozdé&jsich predpist, § 24 odst. 1.

13 Zakon &. 36/1967 Sb. zékon o znalcich a tlumoénicich, ve zn&ni pozdéjsich predpist, § 21.
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3 ZAKLADNI TERMINOLOGIE PRI OCENOVANI

Charakteristiku zédkladnich pojmil v dané problematice jsem rozd¢lil na tii skupiny a to
zakladni pojmy, pojmy potiebné pro vypocet vymeér, stafi, opotfebeni a pojmy zabyvajici
se cenou a hodnotou. VSechny uvedené pojmy jsou vyuzity v této diplomové préci a lze se

s nimi bézn¢ setkat v praxi.

3.1 ZAKLADNI POJMY

3.1.1 Nemovitost, nemovita véc

Termin nemovitost se vyuzival do data 31. 12. 2013 a definovéan byl v § 119 zdkona

.40/1964 Sb., obcanského zakoniku takto:

(@]

,,Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdkladem. “"*

0d 01. 01. 2014 byl termin nemovitost nahrazen v novém obcanském zakoniku

. 89/2012 Sb., pojmem nemovita véc. Podle § 498 je definovana nemovita véc takto:

[el§

,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
Jjakoz i vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny
pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista

na misto bez porusent jeji podstaty, je i tato véc nemovita. “"°

Dle tohoto ustanoveni lze uvazovat stavbu jako soucast pozemku a za véci nemovité

tedy uvazujeme:
* pozemky a vécnd prava k nim,

* podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim (napf. metro, tunel, stola,

hrobka) a vécnd prava k nim,
* prava, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon (napft. pravo stavby dle § 1240 NOZ),

* véc, o které pravni predpis stanovi, ze neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
pienést z mista na misto bez naruseni jeji podstaty (napt. vodni zdkon

¢. 254/2001 Sb.),

14 Zakon &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (platny do 31. 12.2013), § 119 odst.
2.

15 Zakon &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, § 498 odst. 1.
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* jednotka (byt jako prostorové odd€lend ¢ast domu s podilem na spole¢nych ¢astech
nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné véetné souboru byt nebo

nebytovych prostor),

* stavba spojena se zemi pevnym zakladem, kterd neni podle dosavadnich pravnich
ptedpisti soucasti pozemku, na némz je zfizena, a je ke dni nabyti uc¢innosti NOZ

ve vlastnictvi osoby odli$né od vlastnika pozemku.'®

Nemovité véci jsou v Ceské republice evidovany v katastru nemovitosti, ktery

je veden Ceskym ufadem zeméméfi¢skym a katastralnim a jedna se o vefejny seznam.
3.1.2 Stavba

Stavbou se dle Bradace rozumi vysledek stavebni ¢innosti, kterd 1ze roztiidit podle
druhu, ucelu, vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti v terénu. Jde o jednotlivy stavebni objekt,
nikoli soubor téchto objektl. Kazda stavba je ur€ena druhem, popisnym ¢islem a evidencnim
¢islem kde je postavena. Za vznik stavby Ize povazovat okamzik, kdy zacnou byt zietelné
obrysy a dispozice prvniho nadzemniho podlazi. Obvykle postaci alesponi jeden metr vysky
stén prvniho nadzemniho podlazi. Naopak za zanik stavby lze povazovat snizeni stavby pod
tuto Groven stény v prvnim nadzemnim podlazi.'” Podle nového stavebniho zdkona

¢. 183/2006 Sb., je stavba definovana takto:

,,Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, kterad vznikaji stavebni nebo montdazni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Za stavbu se povazuje také vyrobek

plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouZi reklamnim viceliim, je stavba pro reklamu. “'*
Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku se stavby cleni na:

» stavby pozemni (budovy, jimiZ se rozumi stavby prostorové soustfedéné a navenek
pfevazné uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice

ohrani¢enymi uzitkovymi prostory a dale jednotky nebo venkovni upravy),

Portal advokatni kancelare Holec, Zuzka a partneri www.holec-advokati.cz [online], 2013 [cit. 2015-01-10].

Dostupné z: <http://www.holec-advokati.cz/cs/publikace/234>

BRADAC, A. a kol. Teorie oceitovini nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno :

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 5.

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich

predpisi, § 2 odst. 3.
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* Stavby inZenyrské a specialni pozemni (stavby dopravni, vodni, pro rozvod energii
a vody, kanalizace, véZe, stozary, kominy, plochy a Upravy tizemi, studny a dalsi

stavby specialniho charakteru),
* vodni nddrze a rybniky,
* jiné stavby."”

Pti ocenéni se pouziva také pojem vedlejsi stavba, ktery je v § 16 vyhlasky
. 441/2013 Sb. uveden jako stavba, ktera je spolecné uzivana se stavbou hlavni nebo
dopliiuje uzivani pozemku a jejiz zastavéna plocha neptesahuje 100 m?. Za vedlejsi stavbu

nelze povazovat gardz a zahradkaiskou chatu.”

3.1.3 Pozemek

Pozemek katastralni zékon ¢. 256/2013 Sb., definuje jako ¢ast zemského povrchu
oddéleného od sousednich ¢asti hranici izemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi,
hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, 1zemnim rozhodnutim nebo
uzemnim souhlasem, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhd pozemk, poptipadé

rozhranim zpUsobu vyuziti pozemka.?'

Pro nase ucely ocenéni bude zapotiebi vyuzit rozdéleni pozemki, které cleni zakon

¢. 151/1997 Sb., na:
* stavebni pozemky,
o zastavéné pozemky

* evidované v katastru nemovitosti (ddle znac¢eno jako KN) v druhu pozemku

zastavéné plochy a nadvofi,
* evidované v KN v druhu pozemku ostatni plochy, kter¢ jsou jiz zastavény
© nezastavéné pozemky
* evidované v KN v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi,

* evidované v KN v jednotlivych druzich pozemkd, které byly vydanym

Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist, § 3 odst. 1.

20 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (oceiiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist, § 16

odst. 1.

21 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdé¢jsich predpisd, § 2.

18



uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem, vefejnopravni smlouvou

nahrazujici uzemni rozhodnuti nebo izemnim souhlasem urceny k zastavéni,

* evidovany v KN v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, v jednotném

funk¢énim celku,
* evidované v KN s pravem stavby
o plochy pozemk skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v KN

* zemédélské pozemky (evidované v katastru nemovitosti jako orna ptida, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost),

* lesni pozemky (lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni

pozemky),
* pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,
* jiné pozemky (napf. hospodaisky nevyuZitelné pozemky a neplodna piida).”

Dalsi definici pozemkl uvadi zakon €. 183/2006 Sb., a to definici stavebniho pozemku

a zastavéného stavebniho pozemku:

* ,stavebni pozemek, jeho cdast nebo soubor pozemkii, vymezeny a urceny k umisténi

stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem,

* zastavénym stavebnim pozemkem pozemek evidovany v katastru nemovitosti jako
stavebni parcela a dalsi pozemkové parcely zpravidla pod spolecnym oplocenim,

tvorict souvisly celek s obytnymi a hospodaiskymi budovami, “.%

V ocenovani vyuzivame rozdé€leni dle katastru nemovitosti, ovSem pokud dojde
k nejasnostem ohledné skute¢ného stavu a stavu uvedenym v katastru nemovitosti, vychazime

pfi ocenlovani ze skutecného stavu.
3.1.4 Parcela

Parcela je pozemkem, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastralni
map¢ a oznacen parcelnim ¢islem. Vymeérou parcely je vyjadieni plosného obsahu pramétu

pozemku do zobrazovaci roviny v plosnych metrickych jednotkach, zaokrouhlenych na celé

22 7akon &. 151/1997 Sb., o ocefiovéani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist, § 9.

# 7akon & 183/2006 Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd¢jsich

predpisi, § 2 odst. 1.
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metry ¢tverecni. Stavebni parcelou je pozemek evidovany v KN v druhu pozemku zastavéna

plocha a nadvofi.*

3.1.5 Rodinny dim

Drtive byl v ocenovani pouzivan pojem rodinny domek (do 31. 10. 1994), ten byl
nahrazen pojmem rodinny diim ktery poprvé definovala vyhlaska ¢. 83/1976 Sb. Dnes
v ocenovani vyuzivame definici rodinného domu z vyhléasky ¢. 501/2006 Sb. o vSeobecnych

pozadavcich na vyuZzivani izemi a pro ucel této vyhlasky se rozumi:

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

samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi, “%

Pokud rodinny diim vyuzivame k bydleni, nebo i k jinym taceliim nez jen k bydleni,

ale nezménime tim ucel jeho uzivani, ocenuje se cela stavba jako rodinny dim.

3.1.6 Soucast véci
Dle NOZ ¢. 89/2012 Sb., se soucasti véci rozumi:

,,Soucast véci je vse, co k ni podle povahy nalezi a co nemiize byt od véci oddéleno,

aniz se tim véc znehodnoti. “*°

Zasadni zménou v NOZ ¢. 89/1012 Sb., je, Ze od 01. 01. 2014 stavbu povaZujeme jako
soucast pozemku pokud maji stejného vlastnika dle § 506 véetné rostlinstva na pozemku

dle § 507:

* |, Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené
na poznamku a jina zarizeni (dale jen stavba) s vyjimkou staveb docasnych, vietné

toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

*  Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny
pozemek.

o Soucdsti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé. “*’

24 7akon & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd&jsich piedpisii, § 2.

2 Vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani tzemi, ve znéni pozdejsich predpisd,

§ 2 odst. a).
26 7akon & 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisti, § 505.

27" zakon ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist, § 506 a § 507.
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V piipadé, Ze stavba a pozemek maji rozdilného vlastnika, stavba neni soucasti
pozemku, 1ze pouze uplatnit vlastnikovi pozemku predkupni pravo ke stavbé a stejné tak
vlastnikovi stavby predkupni pravo k pozemku. Pokud bude piredkupni pravo vyuzito, stane

se stavba soucasti pozemku.

Soucasti pozemku nejsou dle NOZ inzenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace
nebo energetické Ci jiné vedeni. Pfedpoklada se, Ze soucasti inzenyrskych siti jsou 1 stavby

a technické zafizeni, kterd s nimi provozné souvisi.?
3.1.7 PrisluSenstvi véci
Dle NOZ ¢. 89/2012 Sb., se soucasti véci rozumi:

» | Prislusenstvi véci je vedlejsi véc viastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci,
aby se ji trvale uzivalo spolecné s véci hlavni véci v ramci jejich hospodarského
urceni. Byla-li vedlejsi vec od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt

prislusenstvim.

* Ma se za to, Ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji

i jeho prislusenstvi.”’

Ptislusenstvim pozemku jsou vedlejsi véci vlastnika, které se s véci hlavni trvale

uzivaji. Jedna se naptiklad o kiilnu, zumpu, dfevnik, ¢i septik.
3.1.8 Podlazi

Pro mou diplomovou praci jsem vyuzil definici a oznaceni podlazi z ocefiovaci
vyhlasky €. 441/2013 Sb. Podlazim je tedy Cast stavby, kterd je dole oddélend dolnim licem
podlahy tohoto podlazi a nahote dolnim licem podlahy nasledujiciho podlazi. Nejvyssi
podlazi je nahotfe oddéleno hornim licem stropni konstrukce, ptipadné podlahy plidy, nebo
v pripad¢ absence stropu vnéj$im licem hiebene stfechy. Svétla vyska podlazi je nejméné
1,70 m a za podlazi povazujeme i podkrovi, nebo podzemi, pokud alesponi v jednom miste
slouzi k ucelovému vyuziti.

Za podzemni podlazi uvazujeme kazdé podlazi, které ma aroveil horniho lice podlahy
v pruméru niZze nez 0,80 m pod Grovni okolniho terénu, ktery méfime ve Ctyfech rozich

podlazi. Pfi oznacovani podzemnich podlazi ¢islujeme smérem dola: prvni podzemni podlazi

28 7akon & 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisti, § 509.

2 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozd&jsich predpisii, § 510.
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(1. PP), druhé podzemni podlazi (2. PP).

Pokud podlazi neni oznaceno jako podzemni podlazi, jedna se o podlazi nadzemni.
Nadzemni podlazi je ozna¢ovano a ¢islovano smérem nahoru: prvni nadzemni podlazi

(1. NP), druhé nadzemni podlazi (2. NP).

V ocenovani se miiZzeme setkat se ttemi zakladnimi pojmy, které urcuji vysku
jednotlivych podlazi (svétla vyska podlazi, vyska podlazi, primérna vyska podlazi) a pii

stejném podlazi bude mit kazda vyska jiny rozmeér.

* Svétla vyska podlazi je svisla vzdalenost dole od horniho lice podlahy a nahote od
roviny spodniho lice stropu (u tramového stropu s viditelnymi tramy méfime po
spodni lic podhledu stropu mezi tramy a u klenby do spodniho lice vrcholu klenby).

Jedna li se o Sikmy strop, horni hranici urcuje nejvyssi bod zeSikmeni.

* Vyskou podlazi se rozumi svisla vzdalenost mezi licem naSlapnych vrstev niz§iho
a vyssiho podlazi (ptipadné horni lic hfebene u sedlovych stfech a jedna li
se o podkrovi bez stropu). U objektl bez pidnich prostor a v podlazi s plochou
stitechou se vyskou podlazi rozumi svétla vyska podlazi zvétSena o 0,20 m. Pokud
mame pii vypoctu v ur¢itém podlazi rozdilné vysky podlazi, uvazujeme tu vysku,
ktera ma nejveEtsi zastavénou plochu. Pokud se stane, ze vyska podlazi nelze presné
urcit, pocitame ji jako svétlou vysku podlazi zvétSenou o 0,30 m, ale musime na to

v ocenéni upozornit.

* Primérna vyska podlazi je vaZzeny prumér vSech vysek podlazi, které potfebujeme

k ocenéni. Jako vaha se pouziji velikosti zastavéné plochy piislusného podlazi.*

3.1.9 Zastavéna plocha podlazi a stavby

Je zapottebi rozliSovat zastavénou plochou (ZP) podlazi a ZP objektu. Ocenovaci
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., uvadi ve své ptiloze €. 1 definici a postup stanoveni ZP stavby
i podlazi:

* |, Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogonalnimi primety

vnejsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlazi do

vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.

30 Vyhlaska & 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni pozdg&jsich predpisti, Piiloha

¢. 1.
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* Zastavenou plochou podlazi se rozumi plocha pudorysného rezu v urovni horniho lice
podlahy tohoto podlazi, vvmezenda vnéjsim licem obvodovych konstrukci tohoto
podlazi véetné omitky. U objektii poloodkrytych (bez nékterych obvodovych stén)

Jje vnejsim obvodem obalova cara vedena vnejsim licem svislych konstrukci. Plochy

lodZii a arkyri se zapocitavaji.”!

Do zastavéné plochy podlazi zapocitavame i prostory bez stropu jako napiiklad
schodiste a stejné tak zapocitdvame i prostory podloubi a prijezdl, pokud jsou soucasti nosné

konstrukece.

Primérnou zastavénou plochou podlazi zjistime jako soucet veskerych zastavénych

ploch v celém objektu, nebo jeho ¢asti a podélime poctem podlazi.
3.1.10 Podlahova plocha

,,Podlahova plocha se rozumi plochy piidorysného rezu mistnosti a prostori stavebné
upravenych k ucelovému vyuziti ve stavbe, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi,
ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitrnim licem svislych konstrukct
stén vcetné jejich povrchovych uprav (napr. omitky).U poloodkrytych pripadné odkrytych
prostorii se misto chybéjicich svislych konstrukct stén podlahova plocha vymezi jako

ortogondalni priimét cary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny

rezu. ‘¥

Takto zni definice v oceniovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., ktera dale upiesiiuje dalsi

konstrukce, které zapocitavame do podlahovych ploch. Jedna se naptiklad o:

» arkyfte, zasklené lodZie, vyklenky spliujici podminky uvedené v Ptiloze €. 1 této

vyhlasky,
» pudorysnd plocha zabrana schodistém,

* mistnosti se zkosenym stropem, jejichz svétla vyska v nejniz§im bod¢ je mensi nez 2 m

ovSem po vynasobeni koeficientem 0,8.

Naopak do podlahové plochy nezapog&itavame plochu okennich a dveinich ustupki.*

31 Vyhlagka &. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdé&jsich predpist, Piiloha
¢. L.
32 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., o oceniovani majetku (oceiiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist, Priloha

¢. 1.

33 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist, Piiloha
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Me¢éteni se provadi s presnosti na centimetry a vysledky v m? na dvé desetinna mista.
3.1.11 Obestavény prostor

Pro vypocet obestavéného prostoru zname minimalné dva zpiisoby vypoctu. Prvni
definice je dle CSN 73 4055, ktera se vénuje vypoétu obestavéného prostoru pozemnich
stavebnich objektli. Tato norma uvadi vypocet obestavéného prostoru jako soucet
obestavénych prostora jednotlivych ¢asti, kterymi jsou zéklady, spodni ¢ast objektu, vrchni

Cast objektu a zastreSeni.

Pro diplomovou praci budu vyuzivat definici, které je uvedena v Ocenovaci vyhlasce
. 441/2013 Sb., kde se obestavény prostor vypocte jako soucet obestavéného prostoru spodni
stavby, vrchni stavby a zastieSeni. Rozdilem od CSN 73 4055 je, Ze se do vypoétu nezahrnuje

obestavény prostor zaklada.

Obestavény prostor se udava v m? a nezapocitdvame do néj balkony a pfistresky
vycnivajici primérné maximalné 0,50 m pied lic zdi, dale fimsy, pilastry, pulsloupy, vikyie
s pohledovou plochou do 1,5 m? a nadstfe$ni zdivo (atiky, kominy, ventilace, poZarni a Stitové
zdi). Naopak balkony a nezakryté pavlace vycnivajici ptes lic zdi vice nez 0,50 m

se zapocitavaji vynasobenim ptidorysné plochy vyskou 1 m.
Obestavény prostor spodni stavby je ohranicen:

* po stranach vnéjSim plastém bez izolacnich ptizdivek. Zdi a vétraci a osvétlovaci
prostory o Sifce vétsi nez 0,15 m se uvazuji celym rozmérem,

podlazim, pokud nelze zjistit, pfipocte se 0,10 m,
* nehote spodnim licem podlahy 1. NP.
Obestavény prostor vrchni stavby je ohranicen:
* po stranach vné&jSimi plochami staveb,
* dole spodnim licem podlahy 1. NP,

* nahofe v Casti, nad niz je ptida, hornim licem podlahy ptidy a u staveb s plochou nebo

sklonitou stfechou bez ptidniho prostoru, vnéjsim licem stiesni krytiny.
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Obestavény prostor zastfeSeni véetné podkrovi u stfech Sikmych a strmych, se vypocte
vynasobenim zastavéné plochy pidy a podkrovi souc¢tem primérné vysky pidni nadezdivky
a poloviny vysky hiebene nad primérnou vyskou ptidni nadezdivky. V ostatnich ptipadech

se vypocte jako objem geometrického télesa.

Obestavény prostor dalSich stavebnich objektt jako jsou septiky, zumpy, podzemni

nadrze a bazény, je urcen:

* po strandch vngj$im licem obvodovych konstrukci véetné izolaci a ptizdivek (pokud

nelze zméfit, uvazujeme tloustku stén 0,30 m,

* dole spodnim licem konstrukce dna v¢etné izolaci a ochrannych vrstev (pokud nelze

zméfit, uvazujeme tlousStku dna 0,35 m,

* nahofe vrchnim licem stropni konstrukce, u objektl z¢asti nadzemnich hornim licem
konstrukce vrchni ¢asti a u nezakrytych bazénti rovinou horniho okraje obvodovych

stén.*
3.1.12 Zivotnost stavby

Zivotnosti staveb rozumime pii ocenéni dobu, ktera uplyne od vzniku stavby do jejiho
zchatrani, za predpokladu, Ze po celou dobu byla na stavbé provadéna bézna udrzba (souhrn
vSech ¢innosti, konanych po dobu stanovenou technickymi podminkami za ¢elem udrzeni
objektu v provozuschopném stavu). Neboli obecné Zivotnost je schopnost objektu plnit
pozadované funkce do dosazeni mezniho stavu pii stanoveném systému piedepsané udrzby
a oprav. Zivotnost se uvadi v rocich. Za vznik stavby pro vypodet Zivotnosti Ize povazovat
rok, v némz nabylo pravni moci kolauda¢ni rozhodnuti, ¢i kolauda¢ni souhlas, nebo se zacalo

s Zivanim stavby na zékladé ozndmeni stavebnimu tGfadu.
Zivotnost stavby lze vyjadiit vice hledisky:

* technickd Zivotnost — klademe diiraz na materidlové provedeni, kde Zivotnost stavby
je dana predevsim prvky dlouhodobé zivotnosti (svislé nosné konstrukce, vodorovné
nosné konstrukce, schodiste, krov) které po dobu uzivani neménime. Na ostatnich

prvcich kratkodobé Zivotnosti 1ze provadét opravy a obnovu.

* ckonomicka Zivotnost — byva kratSi neZ ekonomicka zivotnost. Jedna se o dobu od

3 Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdgjsich predpisd, Pfiloha

¢. 1.
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vzniku stavby do jejiho hospodaiského zaniku, ktery se mtlize projevit nékolika
zpusoby naptiklad pokud je vyhodnéjsi na daném misté stavajici stavbu zlikvidovat

a postavit novou, ktera bude piinaSet vyssi zisk. Kritériem také mtize byt vyse ndklada
na béznou udrzbu v porovnanim s vynosem stavby, nebo pokud jednoucelova stavba

v daném mist¢ jiZ nema uplatnéni.*
3.1.13 Opotiebeni stavby

Pojem opotiebeni (znehodnoceni) vyjadiuje skutecnost, ze stavba vlivem pouZzivani,
starnuti, ¢i vlivem atmosférickych tlaki ztraci na své kvalité a postupné degraduje.
Opotiebeni udavame v procentech z hodnoty nové stavby. Pro oceniovani pouzivame dvé
zékladni metody vypoctu opotiebeni uvedené v ptiloze €. 1 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., a to

bud’ metodu linearni, nebo analytickou.

Linearni metoda vypoctu predstavuje opotiebeni celé stavby jako celku. Pti této
metod¢ se opotiebeni rovnomérné rozdéli na celou dobu predpokladané zivotnosti. Rocni
opotiebeni se vypocte délenim 100 % celkovou piedpokladanou Zivotnosti. Pouzije-li se pro
vypocet opotiebeni linedrni metoda, opotfebeni mize byt nejvyse 85 %. Aplikujeme tehdy,
pokud se jedna o inZzenyrské a specialni pozemnich staveb, studni, venkovnich uprav
a hibitovnich staveb. Zivotnost se méni v zavislosti na druhu konstrukce a stavby a dle

ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., je Zivotnost pfi béZné udrzbé zpravidla:

* rodinné domy se zdénymi, betonovymi a ocelovymi svislymi konstrukcemi 100 let,

u ostatnich druht konstrukcei 80 let a méné,
* inzenyrskych a specidlnich pozemnich staveb 50 — 100 let dle druhu konstrukce,
* vedlejSich staveb a garazi zdénych 80 let a montovanych 60 let,
* studni kopanych a vrtanych s primérem nad 150 mm 100 let a ostatnich 50 let

» dalsi stavby a venkovni Gpravy jsou uptesnény v piiloze ¢. 17 k vyhlasce
¢.441/2013 Sb.
Analyticka metoda vypoctu vyjadiuje opotiebeni jednotlivych konstrukei, v zavislosti
na pomeru stafi a predpokladané Zivotnosti. Vysledkem je tedy vypocet vazené¢ho primeéru

opotiebeni jednotlivych stavebné technickych prvki, vdhou jsou zde cenové podily

3> BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno :

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 185.
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jednotlivych konstrukei. Tuto metodu vyuzijeme vzdy, kdy je:

stavba ve stadiu pfed nebo po opraveé, mimo bé€znou udrzbu,
* stavba v mimofadné dobrém nebo mimotadné Spatném technickém stavu,
* u vypoctu opotiebeni stavby linearni metodou je opotiebeni objektivné vétsi nez 85 %,

* provedend nastavba, ptistavba, ¢i vestavba,

je-li stavba poskozena vlivem zivelné pohromy.

Vypocet opotiebeni stavby analytickou metodou v procentech se vypocte podle vzorce:

- Bi .
Z(axlooA,)

i=1
Vzorec ¢. 1 - Opotiebeni stavby analytickou metodou
n... pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,

Ai... cenove podily jednotlivych konstrukei a vybaveni uvedené v tabulkéch €. 1
az 6 prilohy €. 21 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., upravené podle skutecné

zjiSténého stavu,
Bi... skutecné stafi jednotlivych konstrukcei a vybaveni,

Ci... predpokladana celkova Zivotnost ptislusné konstrukce a vybaveni uvedena
v tabulce €. 7 pfilohy €. 21 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. poptipadé stanovena
s ohledem na skutecny stavebn¢ technicky stav konstrukce, pticemz plati
Bi < C; (v ptipad¢ ukonceni technické Zivotnosti nékteré konstrukce a vybaveni
se predpoklada zivotnost rovnd jejimu skute¢nému stafi) a pokud nelze zjistit
staii jednotlivych konstrukci a vybaveni, odborné se odhadne.*® Pi

posuzovani ptihlizime i k predpokladané Zivotnosti prvki navzajem.

3% Vyhlaska & 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni pozdg&jsich predpisti, Piiloha

¢.21.

27



3.2 POJMY CENA A HODNOTA

Cené a hodnoté se v CR vénuji dva pravni predpisy a to zékon &. 526/1990 Sb.,
o cenach a zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Zakon o cenach se vztahuje
na uplatiiovani, regulaci a kontrolu cen zbozi pro tuzemsky trh, véetn¢ importu a exportu
zbozi. Zakon o oceniovani majetku upravuje zplisoby ocenéni majetku a sluzeb. V praxi

je zapotiebi rozliSovat pojmy cena a hodnota.

,,PFi ocenovani pojmy cena a hodnota rozlisuji mezi realnym projevem trhu ve formé
pozadovanych, nabizenych nebo skutecné zaplacenych cen a odhady hodnot, které z hlediska
urciteho subjektu (skupiny subjektii) a vymezeného zajmu o objekt kvantifikuji uZitek

z posuzovaného majetku nebo sluzby “.>’

Bradac dale uvadi:

* cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou
castku za zbozi nebo sluzbu. Céstka je nebo neni zvefejnéna, zlistava vSak historickym

faktem.

* Hodnota neni skutecn¢ zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadiujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které 1ze
koupit, na jedné stran¢, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedné se o odhad.
Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo
sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi. Je nékolik druhii hodnot a kazda

muze byt vyjadiena zcela jinym ¢islem.

Velmi zjednodusené¢ Ize tedy fici, ze hodnota je vysledek ocenéni a jedna se o odhad,

kdeZto cena je vysledna Castka z prodeje, ¢i nakupu majetku na redlném trhu.

3.2.1 Cena zjisténa

Muzeme oznacovat také jako cenu administrativni, pfipadné ufedni. Cena zjisténa
je v soucasné dobé ur€ena podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a provadéci

vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Jedna se o penézni ¢astku, kterd je zjisténa podle zvlastniho

37 KLEDUS, R. Oceiiovéni movitého majetku. 2. vydani. Brno : Vysoké uéeni technické v Brné. Ustav

soudniho inZzenyrstvi, 2014. 103 s. ISBN 978-80-214-5040-0. s. 16.

3% BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno :

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47.
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piedpisu k jinym ucelim nez k prodeji.” Cena zji§téna lze tedy nazvat také hodnotou.
3.2.2 Cena porizovaci

Lze se setkat také s ndzvem cena historicka. V zakone€ o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb.,
je definovana jako cena, za kterou byl majetek potizen a ndklady s jeho pofizenim souvisejici.
Brada¢ ve své publikaci definici uptfesiiuje pro ucely ocenéni takto:

,,cena, za kterou bylo mozno véc poridit v dobé jejiho porizeni (u nemovitosti, zejména

staveb, cena v dobé jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni. “.*

3.2.3 Cena reproduk¢ni

V nékterych publikacich uvedena i jako cena reprodukéni pofizovaci a nebo jako cena
nova. Zjistujeme u staveb bud’ podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci
technicko — hospodatskych ukazatell jako naptiklad jednotkova cena za 1 m? obestavéného
prostoru. V zédkoné o ucetnictvi €. 563/1991 Sb., je definovana jako cena, za kterou by byl
majetek pofizen v dobé, kdy se o ném uctuje. Bradac¢ ve své publikaci definici upfesnuje pro
ucely ocenéni takto:

,,cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou

véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebent. “.*

3.2.4 Cena obvykla

3

,,Obvykla cena vyjadriuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Lze ji nazvat také trzni cena, nebo cena obecnd. Jedna se o cenu definovanou zakonem

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku jako

,,cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke

dni ocenéni.

Pfitom zvazujeme vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse

se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu (stav tisné prodavajiciho, nebo dusledky

39 Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdg&jsich piedpist, § 25 odst. 2.

40 BRADAC, A. a kol. Teorie ocerovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno :

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 50.

41" BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno :

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51.
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pfirodnich kalamit), vlivy osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho (vztahy

majetkové, rodinné) a vliv zvlastni obliby (osobni vztah k majetku).”

Vétsinou vyuzivame u obvyklé ceny porovnani jiz realizovanych prodejt a koupi
obdobnych véci v daném miste a ¢asu, pokud mame dostateéné informace k vytvoreni

databéze.
3.2.5 Cena jednotkova, zakladni cena

Cena jednotkova se uvadi za jednotku m? m?, m ks, t, ha. Ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.,

je spojeni zakladni cena hojné vyuzivano a lze odvodit, Ze:

» zdakladni cena, je cena jednotkova, stanovend v piedpisu pro objekt standardniho

provedeni,

» zdkladni cena upravena, je jednotkova cena ziskana ze zakladni ceny Gpravou za

pouziti koeficientl, pfirazek, srazek apod.*
3.2.6 Vécna hodnota

Vécna hodnota by se dala dle pravnich ndzvoslovi nazvat jako ¢asova cena véci.
Vécnd hodnota je reprodukéni cena véci, ktera je sniZzena o pfiméfené opotiebent,
odpovidajici primérné opotiebené véci stejného stari a primétené intenzity pouzivani,
ve vysledku pak sniZzena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité
uzivani véci.

Zakon o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb., definuje tento pojem jako reprodukéni potizovaci

cenu, za kterou by byl majetek pofizen v dobég, kdy se o ném tctuje.*

Zakon o ocenovani ¢. 151/1997 Sb., nazyva tento pojem jako cenu zjiSténou
nakladovym zplisobem ovsem pro vypocet je nutno nezapocitat koeficient prodejnosti

a definuje tuto cenu takto:

,,hakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynalozit na porizeni

42 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozd&jich piedpist, § 2 odst. 1.

4 BRADAC, A. a kol. Teorie ocerovani nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno :

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 54.

#  BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovéni nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno :

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51.
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predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni“.”

3.2.7 Vynosova hodnota

Nazyvame téZ kapitalizovana mira zisku. Jedna se soucet diskontovanych nebo-li
odurocenych budoucich piijml z nemovitosti. Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pii
stanovené trokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos
z nemovitosti. Vynosova hodnota se zjistuje u nemovitosti z dosazené¢ho ro¢niho najemného,
které se snizi o ro¢ni naklady na provoz. Do nich by se mély zapocitat odpisy, primérna rocni

udrzba, dai z nemovitosti, sprava nemovitosti, pojisténi apod.

Vynosova hodnota (oznacujeme Cv) se vypocte z Cist¢ho zisku, za predpokladu,

ze Cisty zisk bude konstantni a trvaly 1 v nasledujicich letech, podle vzorce:

__ zisk znajmu nemovitosti za rok

Cv ” ——
urokovda mirav % zarok

x100%

Vzorec ¢. 2 — Vypocet vynosové hodnoty

V obdobi vyssi inflace je uréeni hodnoty nemovitosti pomoci trokové miry
problematické, jelikoZ nejsme schopni urcit, jakym zpiisobem se bude ndjemné vyvijet do

budoucna.*®

Zéakon o ocenéni majetku €. 151/1991 Sb., nazyva tuto hodnotu cenou zjiSténou

vynosovym zpusobem,

,,Vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat,

a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry) “.*’

3.2.8 Koeficient prodejnosti

Pomér mezi zpriimérovanymi skute¢né dosazenymi prodejnimi cenami a ¢asovymi
cenami nemovitosti urcité¢ho typu v dané dob¢ a v na daném misté. Vyuzivame v porovnavaci

metodé zjisténi obvyklé ceny a oznacuje se Kp.*

45 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozd&jich piedpist, § 2 odst. 5.

4 BRADAC, A. a kol. Teorie ocefovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno :

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51.

47 7akon &. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist, § 2 odst. 5.

8 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. piepracované a doplnéné vydani. Brno :

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 55.
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4 PLATNE OCENOVACI PREDPISY

Pii ocefiovani nemovitych véci v Ceské republice je zapotiebi dbat na pravidla
a definice uvedené ve tfech zakladnich pravnich pfedpisech, které nam mohou slouzit jako
navod k ocenéni stavby. Zasadnim ptedpisem €. 151/1997 Sb. je Zékon o ocefiovani majetku
a 0 zmeén¢ nékterych zakond (zdkon o ocenovani majetku). K zakonu o oceiiovani majetku byl
vydan ptedpis €. 441/2013 Sb., a jedna se o Vyhlasku k provedeni zdkona o ocefiovani
majetku (oceniovaci vyhlaSka) ministerstvem financi podle § 33 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni zdkona

¢. 303/2013 Sb.. Tretim pravnim piedpisem je piedpis ¢. 526/1990 Sb., zdkon o cenach.

Znalecka ¢innost je dale upravena zakonem ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich,
provadégjici vyhlaskou Ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb., v aktudlnim znéni
a nesmime opomenout ani znalecké standardy, pro ocenéni nemovitych véci predevsim

Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti.

4.1 Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

., Zakon upravuje zpiisoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (ddle jen
“majetek ) a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy
na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro
prodej, rozumi se timto predpisem tento zakon. Zdkon plati i pro ucely stanovené zvlastnimi
predpisy uvedenymi v casti ¢tvrté az devaté tohoto zakona a ddale tehdy, stanovi-li tak

prislusny orgdn v rdmci svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany. “*

Tento ptedpis dale nevyuzijeme pfi sjednavani cen. Touto problematikou se zabyva
zakon o cenach €. 526/1990 Sb. Zaroven také neplati pro oceniovani prirodnich zdrojii, kromée
lesti. Ustanoveni tohoto zakona se nepouzivaji pouze v takovych ptipadech, kdyz zvlastni
predpis stanovi jiny zplisob ocenovani a pii prevadéni majetku dle zvlastniho piedpisu. Pokud
zakon nestanovi jiny zplisob oceniovani, majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou. Jiné
zplisoby ocenéni jsou vyjmenovany v § 2 odst. 5 tohoto zdkona a jsou jimi nakladovy zpiisob,
vynosovy zpusob, porovnavaci zpisob, ocenéni podle jmenovité hodnoty, oceniovani podle

ucetni hodnoty, ocefiovani sjednanou cenou a ocettovani podle kurzové hodnoty.*

49 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdg&jich piedpist, § 1 odst. 1.

30 Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovéani majetku, ve znéni pozdéejsich predpist, § 1, 2.
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4.2 Vyhlaska ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb.

., Whlaska stanovuje ceny, koeficienty, prirazky a srazky k cenam a postupy pri

uplatnéni zpiisobii oceriovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot. “'

Jedna se o aktualni novelu vyhlasky, jez je provadécim predpisem k zdkonu

o ocenovani majetku. Vyhlaska nabyla G¢innosti dnem 01. 10. 2014,

4.3 Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach

., Zakon se vztahuje na uplatiiovani, regulaci a kontrolu cen, vyrobkii, praci a sluzeb
(ddle jen "zbozi") pro tuzemsky trh, véetné cen zbozi z dovozu a cen zbozi urceného pro
vyvoz. ““ Déale vymezuje prava a povinnosti pravnickych a fyzickych osob a pravomoc

spravnich organt pfi uplatiiovani, regulaci a kontrole cen.”

31 Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdg&jsich predpisi, § 1.

327:akon &. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdé¢jsich predpisi, § 1.
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5 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

Cilem mé prace je mimo jiné také zjiSténi ceny rodinnych domi nakladovou
a porovnavaci metodou dle aktualn¢ platného ocenovaciho predpisu, véetn€ pozemku a odhad
trzni ceny metodou piimého porovnani. K vypoctu téchto hodnot je zapotiebi uvést postup
a rozdil ve vypoctu pii ocenovani nemovitych véci dle oceiiovaciho ptedpisu a dle trzni
metody ocenéni. Volba konkrétni metody vzdy zévisi na pozadovaném vysledku ocetiovaciho

posudku nebo na tcelu, pro ktery bude posudek zhotoven.

5.1 OCENOVANI PODLE PLATNEHO CENOVEHO
PREDPISU

Ocenovani dle cenovych predpist Ize také nazvat ,,vyhlaSkové ocenéni* a jedna
se o predpis ¢. 151/1997 Sb., zadkon o ocenovani majetku a predpis ¢. 441/2013 Sb., vyhlaska
k provedeni zakona o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska). Stavbu lze ocenit tfemi
zpusoby podle toho jak stanovi vyhlaska a to ndkladovym, porovnavacim, nebo kombinaci
nakladového a vynosového zpiisobu. Stavba se oceniuje podle ucelu jejiho uziti bez rozdilu,
zda jde o nemovitou nebo movitou véc nebo zda je soucésti pozemku nebo prava stavby.
V praxi se s t€émito zplisoby ocenéni setkdme hlavné pted organy vetejné moci a odvola-li

se libovolny zékon praveé na uziti zakonu o oceniovani majetku, volime tento zptisob ocenéni.

5.1.1 Nakladovy zptisob

Nékladovy zptlisob ocenéni vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit
na pofizeni daného predmétu v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni. Podle
nakladového zpusobu Ize ocenit budova a hala, rodinny diim, rekrea¢ni chalupa a rekreacni
domek, rekreacni a zahradkaiska chata, vedlejsi stavba, gardz, inzenyrska a specialni pozemni
stavba, venkovni uprava, studny, hibitovni stavby a hibitovni zafizeni, ocefiovani jednotek,
rybnik, mal4 vodni nadrz a ostatni vodni dilo, stavby uréené k odstranéni, kulturni pamatka,
rozestaveéna stavba, stavba kterd neni spojena se zemi pevnym zékladem, stavba

s vicet¢elovym uzitim, stavba z vice konstrukcnich systémii a také opotiebeni stavby.
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Obecny vypocet:

Cena stavby se zjisti vynasobenim poctu mérnych jednotek, zdkladni cenou upravenou
podle ucelu uziti stavby. Cena stavby, kromé rybnikii a malé vodni nadrze, se urc¢i podle

vzorce
CS=CSNXpp
Vzorec ¢. 3 — Cena stavby
CS... cena stavby v K¢,

CSi... cena stavby v K¢ urcend nakladovym zptisobem, ktera se ur¢i podle Vzorce €. 5

této prace,

pp-.. koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, ktery se ur¢i podle Vzorce
¢. 4 této prace.
pp=ItXIp
Vzorec ¢. 4 — Koeficient upravy ceny
pp... koeficient upravy stavby
Ir... index trhu podle § 4 odst.1 oceniovaci vyhlasky,
Ip... index polohy podle § 4 odst.1 ocenovaci vyhlasky.
&)

= XPmX{1l———
CSN=ZCUXPmiX(1 100

Vzorec ¢. 5 — Cena stavby urcena nakladovym zpiisobem
CSi... cena stavby v K¢ ur¢ena nakladovym zplisobem,

ZCU...zékladni cena upravena v K¢ za mérnou jednotku, kterou urcuje druh a tcel

uziti stavby podle § 11 aZ 21 ocenovaci vyhlasky,
P.j... pocet mérnych jednotek stavby,
O... opotiebeni stavby v %,

1 a 100... jsou konstanty.
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Vypocet zakladni ceny upravené ZCU:

Vzhledem k zaméteni diplomové prace dale uvadim pouze vypocet zékladni ceny
upraveng, které¢ budou pfi vypoctu zapotiebi. Upiesnéni vypoctu a podminky pro ostatni
stavby lze najit v oceniovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., zde je uveden vypocet ZCU pouze pro

rodinny diim, garaz, venkovni tipravu a studnu:

* pro rodinny dim dle § 13, oceniovaci vyhlasky ktera ur€uje, Ze se cena rodinného
domu jehoz obestavény prostor je vétsi nez 1 100 m?, neni-li pro né v tabulce €. 1
v ptiloze €. 24 oceniovaci vyhlasky stanovena zdkladni primérna cena, nebo neni-li

rozestavény rodinny diim, urci podle vzorce:
ZCU=ZCXK4XKsXKi
Vzorec ¢. 6 — Zakladni cena upravena pro rodinny diim
ZCU...zékladni cena upravena v K¢ za m’ obestavéného prostoru,

ZC... zakladni cena v K& za m® obestavéného prostoru podle pfilohy ¢&. 11

k ocenovaci vyhlasce,

Ks... koeficient vybaveni stavby dle Vzorce €. 7 této prace,

Ks... koeficient polohovy uvedeny v tabulce €. 1 v ptiloze €. 20 k ocenovaci
vyhlasce,
Ki... koeficient zmény cen staveb podle ptilohy €. 41 k oceniovaci vyhlasce,

vztazeny k cenové urovni roku 1994,
K 4=1+(0,54xn)
Vzorec ¢. 7 — Koeficient vybaveni stavby
Ks... koeficient vybaveni stavby omezen rozpétim od 0,8 do 1,20
1 a 0,54... jsou konstanty,

n... soucet cenovych podilii konstrukei a vybaveni, uvedenych v tabulce ¢. 3
v ptiloze €. 21 ocenovaci vyhlasky, nebo v ptipad¢ absence konstrukce v této
tabulce, 1ze urcit jeji cenovy podil podle bodu €. 8 pismena b) pfilohy €. 21

ocenovaci vyhlasky.*

3 Vyhlaska & 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozd&jsich predpisi, § 10,

11, 13.

36



* Pro garaz samostatnou nebo fadovou, jednopodlazni nebo dvoupodlazni spole¢né
uzivanou s jinou stavbou, ktera je nemovitou véci, nebo jinou stavbou, ktera
je soucasti pozemku, neoceniované porovnavacim zpusobem, nebo rozestavéné garaze
se ur¢i podle Vzorce €. 6 a Vzorce €. 7 u uréeni ZCU u rodinného domu, pouze
u koeficientu ZC (zékladni cena) a n (soucet cenovych podilii konstrukei) dojde ke

zméné vyznamu.:

ZC... zékladni cena v K& za m’ obestavéného prostoru podle piilohy €. 13

k oceniovaci vyhlasce

n... soucet cenovych podilii konstrukei a vybaveni, uvedenych v tabulce €. 6
v ptiloze €. 21 ocenovaci vyhlasky, nebo v ptipad¢ absence konstrukce v této
tabulce, Ize urcit jeji cenovy podil podle bodu €. 8 pismena b) ptilohy €. 21

ocenovaci vyhlagky.*

* Pro venkovni upravy, kromé té, ktera je zahrnuta v cen¢ stavby ocenované
porovnavacim zpisobem, se ur¢i vynadsobenim poctu meérnych jednotek zakladni
cenou uvedenou v piiloze €. 17 a 15 k oceflovaci vyhlasce a nasobi se koeficienty Ks
ztabulky €. 1 pfilohy €. 20 k oceniovaci vyhlasce a K;zpfilohy ¢. 41 k ocenovaci
vyhléasce. Pokud skute¢na konstrukce venkovni tipravy neodpovida zpiisobu provedeni
uvedenému v pfiloze ¢. 17 a 15 k této vyhlasce, upravi se zakladni cena primétené
k odchylce a nasobi se koeficienty Ks ztabulky €. 1 ptilohy €. 20 k ocefiovaci vyhlasce
a K, z ptilohy €. 41 k ocenovaci vyhlasce. Cena venkovni upravy neuvedend v ptiloze

¢. 17 a 14 ocenovaci vyhlasky se uréi podle nakladd na pofizeni v dobé& ocenéni.>
* Pro studny se ZCU ur¢i dle vzorce
ZCU=ZCXKs5XKi
Vzorec ¢. 8 — Zakladni cena upravena pro studny
ZCU...zékladni cena upravena v K¢ za metr hloubky studny,

ZC... zakladni cena v K¢ za metr hloubky studny, uvedené v ptiloze ¢. 16

k ocenovaci vyhlasce,

Ks... koeficient polohovy uvedeny v tabulce €. 1 v ptiloze €. 20 k ocetiovaci

vyhlasce,

3% Vyhlaska &. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozd&jsich predpisi, § 15.

> Vyhlagka & 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka), ve znéni pozdgjsich predpisd, § 18.
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Ki... koeficient zmény cen staveb uvedenych v ptiloze ¢. 41 k této vyhlasce, vztazen

k cenové urovni roku 1994

k cen¢ studny déle pfipoc¢teme cenu jejiho piisluSenstvi uvedené v ptiloze €. 16

k ocefiovaci vyhlasce, vynasobena koeficientem Ks a K;.*
5.1.2 Porovnavaci zpisob

Porovnévaci zptisob ocenéni vychazi z pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Je jim také ocenéni odvozenim z ceny jiné

funkéné souvisejici véei.”’

Touto metodou Ize ocenit rodinny diim, rekreacni chalupu, rekreacni domek, rekreacni
chatu, zahradkaiskou chatu, garaz a jednotky. Cena rodinného domku ur¢ena porovnavacim
zpuisobem zahrnuje i cenu spolecné uzivanych venkovnich tiprav uvedenych v priloze ¢. 17
k ocenovaci vyhlasce a poptipade cenu spolecné uzivanych vedlejSich staveb, pokud soucet

vymeér jejich zastavénych ploch neni vétsi nez 25 m?.,
Obecny vypocet:
CSP=OPXZCUXITXIp
Vzorec ¢. 9 — Cena stavby urcena porovnavacim zpusobem
CS,... cena stavby urcend porovnavacim zptisobem,
OP... obestavény prostor v m’,

ZCU...zékladni cena upravena stavby v K& za m?, kterou uréuje druh a Géel uziti

stavby podle § 35 az 37 ocenovaci vyhlasky,
Ir... index trhu, ktery se ur¢i podle § 4 odst. 1 ocetiovaci vyhléasky,

I[,... index polohy pozemku, na kterém se nachazi stavba podle § 4 odst. 1

oceniovaci vyhlasky.
Vypocet zakladni ceny upravené ZCU:

V ocenovaci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., je uveden vypocet ZCU pro vSechny druhy

staveb. Zde se budu vénovat pouze vypoctu ZCU pro rodinny dim:

* pro rodinny dim dle § 35, oceniovaci vyhlasky kterd urcuje, ze u dokonceného

% Vyhlaska & 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozd&jsich predpisi, § 19.

37 7ékon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdg&jsich predpist, § 2 odst. 5.
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rodinného domu, rekreac¢niho chalupy nebo rekreacniho domku, vymezenych v § 13
odst. 2 a 5 ocenovaci vyhlasky, s vyjimkou téch, které patii k ptivodni zemedélské
usedlosti, 0 obestavéném prostoru do 1 100 m® v&etné& pouzijeme porovnavaci zpiisob

a pro vypocet ZCU pro rodinny dim pouZijeme vypocet
ZCU=ZCXIv
Vzorec ¢. 10 — Zdkladni cena upravena pro rodinny dim
ZCU...zakladni cena upravena v K& za m? obestavéného prostoru,

ZC... zékladni cena v K& za m’® podle tabulky ¢. 1 piilohy ¢&. 24 k ocefiovaci
vyhlasce, véetné standardniho vybaveni rodinného domu uvedeného v ptiloze

¢. 11 ocenovaci vyhlasky,
I,... index konstrukce a vybaveni, stanoveny dle Vzorce €. 11 této prace,
12
Iv=(1+), Vi)xV13
i=1
Vzorec ¢. 11 — Index konstrukce a vybaveni

Iy... index konstrukce a vybaveni zaokrouhleny na ti'i desetinna mista,

Vi... hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu konstrukce a vybaveni

uvedeného v tabulce ¢. 2 v piiloze ¢&. 24 k ocenovaci vyhlasce.™

* pro garaz dle § 37, ocenovaci vyhlasky se ur¢i u dokoncené samostatné nebo fadové,
jednopodlazni nebo dvoupodlazni garaze, kterd neni spolecné€ uzivana s jinymi
stavbami urci podle vzorce €. 10 pro rodinny dim, kde:

ZC... zékladni cena v K¢& za m’ podle tabulky ¢. 1 piilohy ¢&. 26 k ocenovaci
vyhlésce,
I,... index konstrukce a vybaveni, stanoveny dle Vzorce ¢. 12 této prace,
9
Iv=(1+),Vi)X V10
i=1

Vzorec ¢. 11 — Index konstrukce a vybaveni

Vi... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni

% Vyhlaska & 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni pozdg&jsich predpist, § 34

a 35.
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uvedeného v tabulce €. 2 v piiloze ¢. 25 k ocenovaci vyhlasce.”
5.1.3 Kombinace nakladového a vynosového zptisobu

Ocenovani staveb kombinaci nakladového a vynosového ocenéni upravuje § 31, § 32,
§ 33 ocenovaci vyhlasky. Kombinaci ndkladového a vynosového zptisobu se oceiiuje stavba,
jejiz cena se urci nakladovym zplisobem podle § 12 ocenovaci vyhlasky, pokud k datu
ocenéni celd stavba pronajata nebo je CasteCn¢ pronajata, jde-li o stavbu nebo jeji pievazujici
cast, typu F, H, J, K, R, S, z podle pfilohy €. 8 nebo typu C, 1, J podle ptilohy €. 9 oceniovaci
vyhlasky. Pfipadné€ Ze neni stavba vyjmenovanych typt pronajata a jeji stavebné technicky
stav pronajmuti umoziiuje, oceni se kombinaci ndkladového a vynosového zptisobu ocenéni.
Ve vysi obvyklého najemného se ur¢i ndjemné za nepronajaté plochy. Vzhledem k zaméreni
mé prace jsem si vybral rodinné domy u kterych neuvazuji pronajmuti a tento zpiisob vypoctu

nebude v mé praci prakticky vyuzit.®

5.2 TRZNI METODY OCENOVANI
(POROVNAVACI METODA)

Pti pouziti trzni metody ocenovani se jiz nedrzime zakonem danymi pravidly, jako
bylo ocenovani dle platného oceniovaciho ptedpisu, ale jde o objektivni piistup odhadce, ktery
bere v potaz stavajici hodnotu nemovité véci na trhu. Trzni hodnotu zjistime nejlépe analyzou
trhu, kde prave trh s témito nemovitymi vécmi v daném case a misté existuje. Pokud tedy
pomineme shodu nazvl v trznim ocenéni a ocenéni dle platnych predpist, jedna se o odlisné
postupy vypoctu a ptistupy k danym nemovitym vécem. V trznim ocenéni neni kladen takovy
daraz na ptesnosti zjisténych informaci pti prohlidce objektu, ale odhadce musi mit dostatek
informaci o srovnatelnych nemovitych vécech a znat co nejlépe lokalitu a trh, v niz
se ocefiovana véc nachdzi. Na trzni cenu ptisobi rizné vlivy politicko — spravni (1zemni
planovani, zivotni prosttedi), ekonomické (zaméestnanost, Zivotni tiroven),
socialné — demografické (standard bydleni, vyvoj populace) a fyzikalni (poloha, sousedi,
doprava). Veliky vliv mé na hodnotu také stav nabidky a poptavky po nemovitych vécech

na trhu.

Trzni ocetiovani zn4 tfi zplisoby ocenéni a to nakladovy pro zjisténi s jakymi naklady

59 Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (oceiiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist, § 36

60 Vyhlaska & 441/2013 Sb., o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozd&jsich predpisi, § 31

a32.
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jsme majetek v minulosti realizovali, porovnavaci pro zjisténi soucasné obvyklé ceny majetku
na trhu a vynosovy pro zjisténi ocekévaného budouciho piijmu. Nejcastéji vSak vyuzivame

jejich kombinace.

Jednim z ciltt mé prace je odhad trzni ceny metodou pfimého porovnani, a proto zde

uvadim pouze postup vypoctu metodou ptimého porovnani.
Metoda piimého porovnani:

Pfi oceniovani porovnanim musime brat v tvahu jak jsou porovndvané nemovité véci
podobné a jejich odlisnost pak vyjadrit v cené. Rodinné domy se 1isi hlavné velikosti,
vybavenim, technicky stavem, polohou a okolim plisobicim na budovu. Mozné zpiisoby
porovnavacich metod jsou napiiklad metoda monokriteridlni, metoda multikriteridlni, metoda

pfimého porovnani a metoda nepitimého porovnani.

Metoda ptimého porovnani je zptsob pouzity v mé praci a jedna se o porovnani pfimo

mezi nemovitymi vécmi srovhavacimi a nemovitou véci ocefiovanou a jejich definice zni:.

* nemovitost ocenovanad ,, Nemovitost, jejiz cenu je treba zjistit. Veliciny tykajici

se ocenované nemovitosti jsou zde oznacovany indexem O.”

* nemovitost srovnavaci ,, Nemovitost, u niz zname cenu i jeji parametry (obec, jeji
vybaveni, vyznam a infrastrukturu, polohu nemovitosti v obci, ucel uziti stavby, jeji
vymery, vybavenost, technicky stav, rozsah, vhodnost a technicky stav staveb
prislusenstvi, velikost a druh pozemkii ap.). Veliciny tykajici se srovnavaci nemovitosti

jsou zde oznacovany indexem S, napi. Cena srovadvaci nemovitosti ... CS.” ©

81 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno :

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 328
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Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena)

Nemovitost oceniovana
(porovnavani vlastnosti, cena)

Obr. ¢&. 1 — Metoda piimého cenového porovndani®

Pti pouziti této metody provadime porovnani s obdobnymi, k datu ocenéni volné

proddvanymi vécmi, na zékladé¢ fady hledisek jak uvadi Bradac:
* druh a ucel véci,
* materialu,
* technickych parametri,
* kvality provedeni,
* podminek vyroby,
* technického stavu,
e opravitelnosti
* unemovitosti jejich velikost, vyuzitelnost, umisténi a projev okoli.

Porovnani u véci movitych je jednodussi z toho diivodu, ze jsou vyrabény a prodavany
zpravidla sériové a ve vétsim poctu. JelikoZ existuje trh s takovymito vécmi, jsou zndmé ceny
novych a vétSinou i1 pouzitych movitych véci a diky jejich premistitelnosti se cena pfilis nelisi.
Véci nemovité jsou vSak povazovany za nepiemistitelné a jejich cena je velmi zavisla
na poloze a proto je zapotiebi porovnavat ve stejnych, nebo alespon podobnych lokalitach.

I v ptipadé stejné polohy stavby nejsou totozné, a proto je dale zapotiebi brat v ivahu jejich
velikost, vybaveni, podsklepeni, velikost pozemku, moznost parkovani a parkovaciho stani,
v neposledni fadé technicky stav v€etné opotiebeni a vSechny tyto odliSnosti vyjadrit v cené

za pomoci koeficientl odliSnosti. Tento koeficient vyjadiuje vliv jedné vlastnosti stavby

6 BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno :

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 328
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na rozdil v cen€ oproti jiné stavbé. Je-1i hodnota srovnavaci nemovité stavby vlivem tohoto

koeficientu vys$$i nez nemovitosti ocenované, je koeficient vyssi nez 1.

Diilezitym podkladem pro porovnani jsou dosahované ceny nemovitych véci. Jedna
se o ceny skute¢nych staveb brané vétSinou z realitni inzerce, které jsou zatizeny fadou
zkresleni (prodej mezi pfibuznymi). Ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou vétSinou
vys$$i, nez jakych bude nakonec pfi prodeji dosazeno, a proto je zapotiebi vytvaret

a aktualizovat vlastni databaze.*

5.3 OCENOVANI POZEMKU

Pozemku a jeho definici jsem se vénoval v kapitole 3.1.3. Vlastnictvi pozemku Brada¢
ptirovnava ke specialni formé monopolu s pozemkovou rentou. Pozemky nelze libovolné
rozSifovat, nebo vyrabét a maji v ramci daného izemniho celku omezenou rozlohu. Zasadni
vliv na cenu pozemku ma jeho velikost a ptedpoklad vyuziti. Zemédélsky pozemek bude mit
se jeho cena bude zvySovat. Dulezité pro vysi ceny jsou také inzenyrské sité a jejich ptipadna

nutnost vybudovani, pfistup na pozemek a svazitost terénu.”

Druh pozemku se pro ucely ocenéni uvazuje dle udajti z katastru nemovitosti. Pokud
pfi prohlidce zjistime nesoulad mezi skute¢nym stavem a stavem uvedenym v katastru
nemovitosti, vychazime ze skutecného stavu. Od loniského roku se také stavba povazuje za
soucast pozemku a vytvaii jednu nemovitou véc. Ocenujeme tedy pozemek véetné stavby,

a proto k cené pozemku se pfipocte i cena stavby, kterd je jeho soucésti.
5.3.1 Cenové mapy

Cenové mapy jsou grafickym elaboratem, z néhoz je mozno zjistit cenu pozemka.
Vytvaii se ziskanim souhrnti udaju o realizovanych pievodech vlastnictvi pozemku v urcité
oblasti, jejich zpracovani a zakresleni do mapy. V mapé€ jsou vyneseny v kazdé zoné zakladni
ceny, které jsou vysledkem minimalné deseti let viceméné¢ stabilizovaného trhu nemovitych

véci. Z téchto divodi jsou obce rozdéleny do zon podle prevladajiciho druhu zastavby.

Cenovym mapam se v sou¢asné dobé€ vénuje zdkon ¢. 151/1997 Sb., a popisuje

8 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. 8. pfepracované a doplnéné vydani. Brno :

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 338
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cenovou mapu jako:

,, Cenova mapa stavebnich pozemkii je grafické znazornéni stavebnich pozemkii
na uzemi obce nebo jeji casti v meritku 1:5000, popripadé v méritku podrobnéjsim
s vyznacenymi cenami. Stavebni pozemky v cenové mapé se oceni skutecné sjednanymi

cenami obsazenymi v kupnich smlouvdch. “*
5.3.2 Ocenéni dle cenovych predpisi

Dle § 10 zékona €. 151/1997 Sb., ocenovani majetku, je dano ze:

,, Stavebni pozemek se ocenuje ndsobkem vyméry pozemku a ceny za m’ uvedené v cenové
mapeé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni

se nasobkem vyméry pozemku a zdkladni ceny za m? upravené o vliv polohy a dalsi vlivy
pusobici zejména na vyuzitelnost pozemkii pro stavbu, popripadé ceny urcené jinym zpiisobem

ocernovani podle § 2, které stanovi vyhldaska. %

K cené stavebniho pozemku uréeného pomoci cenové mapy se pficte stavba, ktera
je jeho soucasti. Stoji—li stavba na nékolika pozemcich, nezapocte se k cen¢ pozemku,

na némz je prestavkem. K cené pozemku se pfictou také ceny trvalych porostt.

Pokud obec nema vydanou cenovou mapu, nebo lezi mimo hranice a nebo neni
oznacen cenou, urci se dle § 3 ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., tzn. zédkladni cenou za
1 m? vynasobenou indexem cenového porovnani. Tento cenovy index se uréi vynasobenim
indexu trhu, indexem polohy a indexem omezujicich vliva. Tyto tfi indexy vyjadiuji vlivy
zastavby v okoli, povodiové riziko, vlastnické vztahy, polohy v obci, obanskou vybavenost,
svazitost, ochranna pasma, nebo naptiklad napojeni na inZenyrské sité. Zakladni cena se urci
dle § 3 ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., pro vyjmenované obce podle tabulky ¢. 1 prilohy
¢. 2 ocenovaci vyhlasky dle uvedené zékladni ceny. Pokud se jedna o obce nevyjmenované
v tabulce €. 1, prilohy €. 2 ocenovaci vyhlasky, musime zakladni cenu nasobit koeficienty
z piilohy €. 2, tabulky €. 2 oceniovaci vyhlasky a to koeficienty velikosti obce Oy,
hospodaisko — spravniho vyznamu O,, polohy obce Os, technické infrastruktury v obci Os,

dopravni obsluznosti obce Os a ob¢anské vybavenosti obce Og.

Oceinovaci vyhlaska dale uvadi pravidla pro oceflovani pozemkl uzivanych k riznym

ucelim. Nejprve se vzdy stanovi zdkladni cena pozemku, kterd se dale upravi dle ptislusnych

66 Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdg&jich piedpist, § 10 odst. 2.

67 zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovéani majetku, ve znéni pozdejsich predpist, § 10 odst. 1.
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v

ptiloh pfirazkami a srazkami. U ocefiovani pozemk je nejdulezitéjsi spravné pravni zatazeni
a identifikace dle stavebniho zakona, katastralniho zakona, regula¢niho planu obce apod.

Zakladni ¢lenéni pozemku uvadim v kapitole 3.1.3.
5.3.3 Ocenéni dle Naegeliho metody tridy polohy

Metoda vypoctu ceny stavebniho pozemku podle tzv. ,tfidy polohy* byla vymyslena
Svycarskym architektem Wolfgangem Naegelim. Metoda spociva v poznani, ze cena
stavebniho pozemku je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené nemovité véci, tak k vynosiim
z ngjmu. Vyhodou této metody je, Ze muze byt vyuzita u vétSiny ptipadi ocenéni stavebnich
pozemkil 1 tam, kde nejsou k dispozici Zaddné porovnatelné pozemky se zndmou prodejni
cenou. Procentualni podil ceny pozemku je uréen pomoci 7 kli¢i tfidy polohy 5 + 2

charakterizujicich polohu stavby, pficemz jednotlivym kli¢lim je pfifazena hodnota od 1 do 8:
e I - Vseobecni situace
* Il — Intenzita vyuziti pozemku
e III — Dopravni relace k velkoméstu
e IV — Obytny sektor
+  V-—Remesla, prumysl, administrativa, obchod
* VI-Povysujici faktor

*  VII - Redukujici faktor®®

Klice, které nelze uplatnit neuvazujeme do vypoctu a ze zbyvajicich tfid
se aritmetickym primérem urci tfida polohy. Nasledné dle vysledku tfidy polohy se urci
interpolaci procento zastoupeni pozemku v cené souboru stavby dle tabulky:

Ttida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8
Oddil pozemku
celku (%) | >0 | 65 | %0 | 130 | 175 | 230 | 300 | 380

Tab. ¢. 1 — Podil ceny pozemku z celkové ceny nemovitych véci

%8 BRADAC, A. a kol. Teorie oceriovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno :
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Cena pozemku lze vyjadrit vzorcem:

)=RCX(2c)

pp
100 —PP

CP=RCX(
Vzorec ¢. 13 — Vypocet ceny pozemku dle Naegeliho metody
CP... cena celkového pozemku do trojndsobku zastavéné plochy stavby (K<),
RC... vychozi cenu staveb na pozemku (K¢),

PP... pomérny podil pozemku ze souctu ceny pozemku a ceny staveb, zjiStény
Naegeliho metodou tfidy staveb,

PS... pomérny podil stavby ze souétu ceny pozemku a ceny staveb.

% BRADAC, A. a kol. Teorie oceiiovani nemovitosti. 8. prepracované a doplnéné vydani. Brno :
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6 POPIS VYBRANE LOKALITY

Statutarni, okresni a krajské mésto zalozené roku 1265, které lezi piimo uprostred

Jiznich Cech, ve vychodni ¢asti Ceskobud&jovické panve, na soutoku fek Vitavy a Malge.

Nadmoi'ska vyska mésta je od 379 do 561 m.n.m. a nejvyssi zemeépisny bod na izemi mésta

je kopec Svabuv Hradek, 428 m.n.m. JihoGesky kraj rozdélujeme na:

7 okresii: Ceské Budgjovice (dle CSU k 01.01.2013 je pocet obyvatel 188 264

a katastralni vyméra 1639 km?)”, Cesky Krumlov, Jindfichtiv Hradec, Pisek,

Prachatice, Strakonice, Tabor

* 17 spravnich obci s roz§ifenou pisobnosti viz. Obr. €. 2 a ty se dale ¢leni na 37

spravnich obvodi obci s povéfenym obecnim Gfadem.

Administrativni élenéni Jihoéeského kraje
Administrative breakdown of the Jihocesky Region

Spravni obvod ORP
Administrative districts of MEP

[ slana

[ eske Budsjovice
[ Cesky Krumiov
B oecice

[ indrichov Hradec
[ kaplice

[ mileveko

[ Pisex

[ Prachatice
:l Sobéslav
D Strakonice
[ mavor

[ rhove sviny
[ Treborn

[ yn nad vitavou
[ vimperk

[ vedtiany

okres
Strakonice

@

Strakonice

S~

_/—"E/nw?mmau

@ Obec & rozéifenou plsobnosti (ORP)
Municipality with extended powers (MEP) -
Obec s povéfenym obecnim dfadem (POU)

o affice (AMO)
Spréavni obvod obce s POU
letriats of

: Hranice okresil
Border of districts

with AMO

Obr. ¢. 2 — Administrativni clenéni Jihoceského kraje’”

Ceské Budgjovice jsou mésto o rozloze 5 560 ha s 11 méstskymi ¢astmi. K méstu

se v minulosti pfipojily n€které dolni obce, které byly pozdéji administrativné slouc¢eny do

70

71

Portadl ceského statistického uradu www.czso.cz [online], 2015 [cit. 2015-04-28] Dostupné z:
<https://www.czso.cz/staticke/cz/obce _d/index.htm>.
Portal ceského statistickeho uradu www.czso.cz [online], 2015 [cit. 2015-04-28] Dostupné z:

<http://csugeo.i-server.cz/csu/2009edicniplan.nsf/krajkapitola/311011-09-2009-18>.
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stavajicich sedmi ¢asti. Z nékterych obci zlstalo zachovano jen vlastni katastralni uzemi. Dvé

z nich, Kalisté a Tiebotovice tvoii samostatnou enklavu. Mésto je rozdéleno na 7 mistnich

casti:

Ceské Budéjovice 1 (k. . Ceské Bud&jovice 1) — vnitini mésto — méstska pamatkova

rezervace,

Ceské Budéjovice 2 (k. 0. Ceské Budgjovice 2, Ceské Vrbné a Haklovy Dvory) — Ctyii

Dvory, sidlisté Sumava, sidlisté Vltava, sidliste Mij,

Ceské Budéjovice 3 (k. 0. Ceské Budgjovice 3) — Prazské predmésti, Knézské Dvory,

Nemanice,
Ceské Budéjovice 4 (k. . Ceské Bud&jovice 4) — Husova kolonie, Nové Vrato,

Ceské Budéjovice 5 (k. G. Ceské Budgjovice 5, Kalisté u Ceskych Budgjovic,

Ttebotovice) — Suché Vrbné, Pohtirka,

Ceské Budéjovice 6 (k. . Ceské Budgjovice 6) — Havli¢kova kolonie, Mladé, Nové

Hod¢jovice,

Ceské Budéjovice 7 (k. 0. Ceské Budgjovice 7) — Linecké pfedmésti, Roznov,

Ceske Wrhné

Haklowy Drvory

Ceske
Budéjovice 3
Ceské éfské
Budéjovice 2 Budéjovice 4
Caske
Budéjovice 1
Ceske
Budéjovice 5
Kaliste
uCh.
2 e Cezké
Ceske Budgjovice & Tiehotovice
Budgjovice 7

Obr: ¢. 3 — Rozdéleni méstskych casti Ceskych Budéjovic”

72
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K datu 01. 01. 2013 mé&lo mésto celkem 93 467 obyvatel dle CSU, coZ piedstavuje
zhruba 50 % obyvatel okresu a 15 % obyvatel celého Jihoceského kraje. Za témét 150 let od
prvniho velkého s¢itani v roce 1869 se pocCet obyvatel mésta zvysil témet pétinasobné, ovsem
od roku 2001 pocet osob klesl témé&f o 5 000. Poétem obyvatel jsou Ceské Budgjovice 8.
nejvétsim méstem Ceské republiky (po Praze, Bré, Ostravé, Plzni, Liberci, Olomouci a Usti
nad Labem). Nejvétsi zastoupeni v poctu obyvatelstva ve mésté maji obyvatelé ve véku od 25
do 44 let a to poctem 28 396, coZ tvoii 29,4 % obyvatelstva mésta celkem. Pocet muzi
ve mé&sté je 44 733 a zen o par tisic vice 48 734. Rozdéleni poctu obyvatel podle jednotlivych

¢asti mésta je znazornéno na obrazku €. 4.

45
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Obr. ¢. 4 — Vyvoj poctu trvale bydliciho obyvatelstva podle casti mésta

Mésto Ceské Budgjovice je nejvyznamngj$im hospodaiskym centrem na jihu Cech.
V poslednich 25 letech se v hospodarskeé struktufe mésta opet projevuje blizkost hranice
s Rakouskem a Némeckem, kterd umoziuje rozvoj podnikatelskych aktivit i cestovniho
ruchu. Ve mésté se koncentruji pracovni ptilezitosti pro Siroké okoli (do mésta dojizdi za praci
dle CSU 18 365 osob). Sidli zde predevsim podniky strojirenského pramyslu (Motor Jikov,
Robert Bosch,...), vyznamné je téz postaveni prumyslu potravinaiského (Madeta). Vyrobky
nekterych firem jsou zndmy v celé fad¢ zemi svéta, jako naptiklad pivo Budvar, tuzky
Koh- i- noor. V poslednich 25 letech doslo ke zna¢nému rozvoji soukromého podnikant,
ve mésté ma své sidlo vice nez 28 tisic firem a soukromych podnikatelii, coz ma za dusledek,
ze pro Ceskobudéjovicky region je z hlediska trhu prace pfiznacna nizs§i mira nezaméstnanosti
a v Ceskych Budgjovicich nejnizsi v kraji. V Jihoéeském kraji je primérmé hruba mési¢ni

mzda 23 418,- K& coZ je pod primérem k hrubé mzdé celé Ceské Republiky 26 881,- K&.

49



Koncentrace obyvatelstva, vyrobnich ¢innosti, sluzeb, kulturniho a spole¢enského
Zivota do mésta ovlivnila spadovost dopravy, ktera se z mésta paprskovité rozbiha. Ceské
Bud¢jovice jsou ptirozenym dopravnim uzlem zelezni¢nim, silnicnim a jsou napojeny
na celostatni komunikaéni sit’. Celkem 3 mezindrodni a 14 dalkovych autobusovych linek
spojuje mésto s dulezitymi centry tuzemskymi i zahrani¢nimi (Linec, Mildn, Janov, Praha,
Brno, apod.). Méstem prochazi 5 Zelezni¢nich trati spolecnych pro osobni i nédkladni

piepravu. Spojové sluzby zajist'uje na uzemi mésta 11 post.

Mésto Ceské Budéjovice je vyznamné pro cely region nejen jako sidlo titadi statni
spravy, ale také jako stfedisko vzdélani, kultury, zdravotnictvi a dalSich sluzeb. Ve mésté
se nachazi 15 matetskych skol a 14 zékladnich Skol. Nezastupitelnou tlohu v této oblasti maji
fakulty Jihoceské univerzity s vice nez 200 studijnimi obory. Ve mésté sidli také Vysoka Skola
technicka a ekonomicka a Vysoka Skola evropskych a regionalnich studii. Vyznamné
postaveni ma mésto rovnéz ve védecké Cinnosti, protoze zde sidli pracovisté Akademie véd
Ceské republiky. Zdravotnické sluzby jsou ve mésté koncentrovany predevsim do odborngjsi
Casti, ale znacnd Cast obyvatel okolnich obci sem dojizdi i k praktickému 1ékati. Vyznamné
postaveni v poskytovani zdravotnickych sluzeb ma Nemocnice Ceské Bud&jovice, na jejichz
pracovistich se soustied’uji pacienti, kteti potiebuji specializovanou lékatskou péci. Také
v oblasti kultury a sportu se mésto projevuje jako ptirozené stiedisko. Je to dano skutecnosti,
ze zde ptisobi ¢tyfsouborové JihocCeské divadlo a mésto ma zastoupeni v nejvyssich

sportovnich soutézich.”
Dle CSU se v ¢eskych Budgjovicich nachazi
* pozemky
o celkova vyméra: 5560 ha
o zemeédélska ptda celkem: 2387 ha
© lesni pida: 299 ha
© vodni plochy 534 ha
o zastavéné plochy 601 ha

o ostatni plochy: 1740 ha

3 Portal ceského statistického tiradu www.czso.cz [online], 2015 [cit. 2015-04-28] Dostupné z:

<https://www.czso.cz/documents/11256/26016929/cb14ch1.pdf/e1881dd6-c920-4ced-88c9-1661bc61e58d?

version=1.1>.
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* budovy pro bydleni
o pocet trvale obydlenych byta: 38713
o pocet rodinnych domu: 2233
o plochy obéanského vybaveni celkem: 565,65 ha™

Ocefiované stavby jsou viechny soucasti Ceskych Budgjovic 6 a Ceskych Budgjovic 7,
pouze jeden rodinny diim je postaven v katastralnim uizemi Srubec. Srubec se nachazi
515 m.n.m., piiblizné 8 km jihovychodnim smérem od Ceskych Bud&jovic a piimo navazuje
na Ceské Budgjovice 5. Tato obec ma 2185 obyvatel na rozloze katastralniho izemi 6 km?. Ve
Srubci je k dispozici matetska Skolka, sportovni areal, viceticelova asfaltova plocha
a knihovna. Pocet obyvatel obce Srubec v uplynulych dvaceti letech trojndsobné vzrostl.
Diivodem je rozsahlé vystavba novych rodinnych domt a projevuje se zde suburbanizace
pfevazné stfedni a vyssi vrstvy obyvatel. Do Srubce dojizdi ¢eskobudéjovicka méstska

hromadna doprava.

Analyza tiSténé inzerce a databaze realitnich inzerci zvefejnénych na internetu
poukazuji, Ze ve mésté se nachazeji pozemky s rodinnymi domky vsech velikosti. Cetnost
vsak stoupd s naristem obytnych pokoji. Déle z analyzy vyplyva, Ze nejmensi nartist ceny
z hlediska poctu pokojti je u domi péti- a vicepokojovych. Nabidka nemovitych véci
je v soucasnosti primeérnd, stale je vSak veétsi nez poptavka. Nachazime pievazné rodinné
domy ur¢ené k rekonstrukci, nebo jiz zrekonstruované rodinné domy. Novostavby se objevuji
méné Casto a jednd se vétsSinou o developerské projekty dosud nepostavenych domi hlavné
v okrajovych ¢astech Ceskych Budgjovic jak je patrné i z vybéri mnou ocefiovanych staveb
a databaze rodinnych domti v mé praci. V samotném centru (Ceské Budgjovice 1) nelze
v soucasné dob¢ na trhu najit Zadny rodinny diim na prodej a trh s rodinnymi domy
se presunul hlavné do Ceskych Budgjovic 2, 6 a 7. Velmi malo lidi voli koupi rodinného
domu pted rekonstrukci a radé€ji investuji do koupi vlastniho pozemku s novou vystavbou,

a proto jsou v nabidce realitnich kancelafi prevazné starsi rodinné domy. JelikoZ se nové
stavebni pozemky nachazeji na byvalych zeméd¢lskych pozemcich, tak se jedna prevazné
o okrajové ¢asti Ceskych Budgjovic a tim dochazi i k rozsifovani mésta, nikoli viak
navySovani poétu obyvatel. Snizeni poétu obyvatel v Ceskych Bud&jovicich mtize mit za

rowr

dtsledek mimo jiné také obsazovani novostavbami okolni méstské ¢asti Dobra Voda, Staré

™ Portal ftp://ftp.c-budejovice.cz [online], 2015 [cit. 2015-04-28] Dostupné z: <Dostupné z: <ftp://ftp.c-

budejovice.cz/Oupa/2012/Textova_cast/%C8esk%E9%20Bud%ECjovice.pdf>.
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Hodg&jovice a hlavné Srubec. Viechny tyto oblasti jsou ve vy$si nadmotské vysce nez Ceské
Bud¢jovice a je zde vyhled na celé mésto, coz ma za disledek suburbanizaci, neboli

rozSifovani a osidlovani téchto perspektivnich oblasti.

2+1 82,50 2739500,00 | 1999 000,00 - 3 480 000,00
3+kk, 3+1 138,00 2898 340,00 | 2100000,00 -4 090 000,00
4+Kk, 4+1, 4+2 148,57 3998 340,00 | 2050000,00 -5 290 000,00
5+kk a vice 198,93 4157294,12 | 2250000,00 -6 190 000,00

Tab. ¢. 2 — Analyza cen rodinnych domii zjistenych dle inzerce

Naopak na trhu v Ceskych Budgjovicich je na prodej nedostatek zemédélskych
pozemkll a pozemkii se stavbami pro rodinou rekreaci. Veskeré zemed¢€lské pozemky v blizké
navaznosti na Ceské Bud&jovice jsou cenové naprosto nadhodnoceny z ditvodu predpokladu

budouciho trendu rozsifovani rodinné zastavby na okraji mésta.
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7 POPIS OCENOVANYCH RODINNYCH DOMU

Pro mou préci jsem si vybral 5 rodinnych domt stejného stafi a v co nejblizsi
névaznosti na centrum. Ocefiované rodinné domy lezi v Ceskych Bud&jovic 6 a Ceskych
Budéjovic 7, pouze jeden rodinny diim je postaven v katastralnim uzemi Srubec. VSechny

rodinné domy jsou oznaceny na obr. €. 5 v¢etné oznaceni centra mésta (Ceské Budé€jovice 1).
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Obr. ¢. 5 — Lokalita rodinnych domii k centru mésta Ceskych Budéjovic”

Vsechny rodinné domy jsou jednopodlazni nebo dvoupodlazni s podkrovim a nejsou
podsklepeny. U vsech se jednd o novostavby. Projektovou dokumentaci jsem si vypu;jcil
z firmy provad¢jici vystavbu rodinnych domt a je soucasti této diplomové prace (Ptiloha €. 2)
Informace o parcelach jsou Cerpany z katastru nemovitosti (k 10.03.2015) a jedna se o listy
vlastnictvi a informace o pozemcich nalezicich k danym rodinnym domtm (Ptiloha €. 1).
Vypocet obestavéného prostoru (Ptiloha €. 3) byl proveden podle ocenovaci vyhlasky
¢. 441/2013 Sb. Informace nize uveden¢ jsou Cerpany predevsim z projektové dokumentace
a informaci zji§ténych pi mistnim $etfeni. Zadna z vybranych lokalit neni v zaplavovém

uzemi. (Ptiloha €. 1)

> Internetové mapy www.mapy.cz [online], 2015 [cit. 2015-04-29] Dostupné z:

<http://www.mapy.cz/zakladni?x=14.4747448&y=48.9713157&z=14>.
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7.1 RODINNY DUM ¢&. 1 (RD1)

Stavba lezi v okrajové ¢asti Ceskych Bud&jovic 6 v zastavbé rodinnych domi
na pozemku 2455/28 v k.. Ceské Budgjovice 6 s vymérou 277 m?. Ptilehla zahrada
na pozemku 2455/6 v k.. Ceské budéjovice 6 ma vyméru 1489 m>. Obestavény prostor
rodinného domu je 1972,44 m?* (Pfiloha &. 3). Jedna se o velmi klidnou oblast v obytné zoné.
Z jedné strany je pozemek lemovan silnici, z ostatnich stran jsou ptilehlé sousedni parcely
s jiz postavenymi rodinnymi domy. Jedna se o budovu s ¢islem popisnym a adresa rodinného
domu je Jalovcova 1848/1. V okoli je veskera obCanska vybavenost a zastavka hromadné
dopravy je ve vzdalenosti 300 m od objektu. Pozemek je pievazné rovinaty. Piijezd a vstup ze
zépadni Casti stdvajici komunikace. Pfipojovaci mista k inZenyrskym sitim jsou vyvedena
na hranici pozemku ze zapadni strany od komunikace. Na pozemku je provedeno oploceni
ve formé zdénych pilift s vlozenymi plotovymi poli provedenymi jako dievény obklad
na ocelovém pozinkovaném ramu s automatickymi sekénimi vjezdovymi vraty a vstupni
brankou. Zbyvajici hranice pozemku (jizni a vychodni) jsou oploceny poplastovanym
pletivem Dirick do ocelovych pozinkovanych sloupkll v betonovych prefa patek do hloubky
1,2 m z prostého betonu B 12,5.

Obr. ¢. 6 — Pohled na rodinny diim ¢. 1
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Obr. & 7 — Umisténi rodinného domu ¢. 17°

Stavba byla postavena v roce 2010 a ma 1.NP s celym obytnym podkrovim. ZastieSeni
valbové se sklonem 30°. V 1.NP se nachazi: obyvaci pokoj ptes ob¢é nadzemni podlazi,
kuchyi s jidelnou, dva détské pokoje, loznice, koupelna, Satna, WC, gardz a zadveti.
Parkovani druhého vozidla je ve formé stani pod pfistfeskem mezi rodinnym domem a garazi,
ktery vytvaii spole¢na nosna konstrukce stiechy. V podkrovi se nachézi herna, pokoj pro

hosty, koupelna s toaletou a technick4 mistnost.

Zakladové pasy jsou z betonu B 12,5. Dle projektu maximalni hladina podzemni vody
nezasahuje zakladové konstrukce. Jako izolace proti zemni vlhkosti pouzita lepenka

Bitagit S+Np. Podkladni beton je z betonu B 25 tl. 10 cm se ztuZujici siti.

7® " Internetové mapy www.mapy.cz [online], 2015 [cit. 2015-04-29] Dostupné z:

<http://www.mapy.cz/zakladni?x=14.4895935&y=48.9541626&z=20&base=ophoto>.
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Vsechny nosné a obvodové konstrukce rodinného domu jsou z cihel Porotherm 40,
Porotherm 30 a Porotherm 24 P+D na maltu Porotherm TM. Pilife pro podepfeni pruvlaku
HEB je z pevnostnich cihel CP 100. Venkovni obvodové konstrukce jsou zatepleny 80 mm
zateplovaciho systému. Vnitini nosné zdivo je z cihel Porotherm 30 a Porotherm 24 P+D
na maltu vapenocementovou. Pti¢ky z ptickovek Porotherm 6,5 P+D a Porotherm 11,5 P+D
na maltu vadpenocementovou. Narozni konstrukce zimni zahrady, balkonu a naroznich
ocelovych pilift je tvofena prostorovymi rdimovymi konstrukcemi z dvou ocelovych U profila
svafenych navzajem pomoci pasové oceli. Vnitini omitky jsou vdpenocementové Stukové.
Venkovni povrchova uprava obvodovych stén provedena jako ryhovana roztirana omitka
na zateplovacim systému. Cast venkovnich ploch je obloZena cihelnymi pasky Prima cotto.

Sokl rodinného domu z mrazuvzdorného keramického obkladu Caesar Black.

Nosnou stropni konstrukei tvofi zastropeni systému Porotherm tl. 290 mm
z keramickych tramcti POT a keramickych vlozek Miako. Zmonolitnéni stropu provedeno
betonovou mazaninou z betonu B 25. Schodisté je provedeno jako Zelezobetonova
monoliticka prostorova deska ulozena po obvodé do prilehlych stén s nabetonovanymi stupni.

ObloZenymi masivnim dfevem. Zabradli provedeno z masivniho dfeva kotveno ke stén¢.

Krov je dievény vaznicové soustavy, kombinovany s vloZzenymi ocelovymi vaznicemi.
V narozich uli¢niho pruceli je misto dfevéné pozednice krov podepien ocelovymi ramovymi
konstrukcemi balkonu a zimni zahrady. Tvar ma formu valbové stfechy o sklonu 30°. Krokve
provedeny jako viditelné z podkrovi. Stiesni krytina ¢erna Betternit — anglicky ¢tverec

na vodorovné kladeni. Klempiiské konstrukce provedeny z médéného plechu.

Okna, dvefte a prosklené stény v systému Euro. Zaskleni izola¢nimi dvojskly.
V rodinném domé jsou prosklené stény s otviravymi, posuvnymi dveifnimi kiidly. Vnitini
dvere dievéné v systému Sapeli typovych rozmért. Vrata pro vjezd jsou automaticka
z ocelového profilu vyplnéného dievénou vyplni a vratka také z ocelovych profilii vyplnéna
dfevénou vyplni v€etné dvou vratek pro pfistiesek na popelnice.

Rodinny dim mé centralni vysavac. Pfipojky inzenyrskych siti jsou noveé vybudovany
z ptipojovacich bodl na okraji pozemku u komunikace. Rodinny diim je vytapen plynovym
kombinovanym kotlem a pomoci krbovych vlozek je rozveden teply vzduch po domé. Na

ohfev vody pouzita jest¢ kombinace se stfeSnimi solarnimi panely.

Povrch podlah tvoii laminatové podlahy. V koupelnach a na WC jsou keramické

podlahy, véetné keramickych obkladt do vysky 2100 mm.
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Venkovni zpevnéné plochy jsou z dlazebnich kostek do piskového loze vcetné
betonovych obrubnikili. Zpevnéna plocha pod terasou je z dievéného rostu na stérkovém
podsypu s prkennym zéklopem. K zalévani je vyuzivana studna na vychodni stran¢ pozemku
za garéazi. Na parcele je vytvoreno koupaci jezero pted terasou obr. ¢. 8. Diim je napojen

na oddilnou kanalizaci.

Obr. ¢. 8 — Prirodni koupaci jezero

Diim je ve vyborném stavu jelikoZ se jedna o novostavbu a na objektu se zatim

neprojevily zadné zadné vady ani poruchy.

7.2 RODINNY DUM &. 2 (RD2)

Stavba leZi v okrajové ¢asti Ceskych Budgjovic 6 v zastavbé rodinnych domii
na pozemku 2455/78 v k.a. Ceské Budgjovice 6 s vymérou 238 m’. Piilehl4 zahrada
na pozemku 2452/55 v k.. Ceské Budg&jovice 6 ma vyméru 1231 m?. Obestavény prostor
rodinného domu je 1347,66 m’ (Pfiloha ¢&. 3). Jedna se o velmi klidnou oblast v obytné zoné.
Pozemek je ze tfi stran lemovan silnici, ov§em ze zapadni a jizni strany se jedna o velmi malo

frekventovanou komunikaci. Z vychodni strany ma pozemek ptilehlou sousedni parcelu.
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Jedna se o budovu s ¢islem popisnym a adresa rodinného domu je Jasminova 1761/7. V okoli
se nachazi veskera obCanska vybavenost a zastavka hromadné dopravy je ve vzdalenosti 200 m
od objektu. Pozemek pievazné rovinaty. Ptijezd a vstup byl postaven ze severni ¢asti stavajici
komunikace. Jako souc¢ést vystavby je na severni hranici pozemku provedeno zdéné oploceni
vysky 160 cm nad trovni terénu s automatickymi sekénimi vjezdovymi vraty a vstupni
brankou. Zbyvajici hranice pozemku (jizni a zapadni) jsou oploceny poplastovanym pletivem

do ocelovych sloupkil v betonovych prefa patkach.
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Obr. & 9 — Umisténi rodinného domu ¢&. 277

Stavba byla postavena v roce 2009 a ma 1.NP s celym obytnym podkrovim. ZastreSeni

je ve formé priniku dvou sedlovych stfech do stiechy valbové se sklonem 40°. V 1.NP

r~rooer

je situovana hlavni funkce bydleni a nachazi se zde: obyvaci pokoj, kuchyné se spizi, jidelna,

" Internetové mapy www.mapy.cz [online], 2015 [cit. 2015-04-29] Dostupné z:

<http://www.mapy.cz/zakladni?x=14.4915086&y=48.9546065&z=20&base=ophoto>.
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dva détské pokoje, koupelna, WC, garaz, zadveti, dve Satny. Parkovani druhého vozidla je ve
formé stani pod ptistieSkem. V podkrovi se nachdzi loznice, pracovna, koupelna, komora a 2

venkovni terasy ptizptisobené na piipadné venkovni spani.

Obr. ¢. 10 — Pohled na rodinny dum ¢. 2

Stavba zaloZena na zakladovych pasech oboustranné rozsitenych z betonu B20.
Maximadlni hladina podzemni vody nezasahuje dle projektové dokumentace do zakladové

konstrukce. Podkladni betony jsou z betonu B20 tl. 100 mm a vyztuzeny siti.

Svislé nosné a obvodové konstrukce rodinného domu jsou postaveny z cihel
Porotherm 30 P+D. Vietenova sténa schodistového prostoru vyzdéna z cihel CP 100.
Venkovni obklady stén jsou z cihelnych pasku Caesar Black. Pticky z prickovek
Porotherm 6,5 P+D a 11,5 P+D na maltu MVC 2,5. Pieklady pouzity Porotherm 23,8, nebo
ocelovymi I nosniky v obyvacim pokoji nad prosklenou sténou. Vnitini omitky jsou
vapenocementove Stukové. Venkovni omitky jsou ryhované roztirané, nebo obklad pasky.

Sokl fasady z oblozeni mrazuvzdornym keramickym obkladem.

Schodisté je Sikma Zelezobetonova monolitickd deska uloZena do pfilehlych stén
a stropu. Nabetonované stupn¢ oblozeny masivnim dievem a osazeno zabradli

z pozinkovanych ocelovych konzol ve sténéach.

Krov je fesen jako dfevény vaznicové soustavy. Krytina je pouzita betonova taska
Bramac — fimska taska btidlicové Seda. Komin vyzdén ze systému Schiedel UNIP2020.

Klempitské konstrukce z médéného plechu
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Okna, dvefte a prosklené stény v systému Euro. Zaskleni je izolacnimi dvojskly.
Vnitini dvefe jsou dievéné systému Sapeli typovych rozméri. Vstupni branka v oploceni
a vjezdova brana je tvofena nosnou ocelovou konstrukci s dievénou vyplni véetné

automatického pojezdu vrat.

V podlaze je zavedeno podlahové vytapéni. Naslapné vrstvy tvoii laminatova podlaha,

nebo koberec. V koupelnach a na WC polozena keramické dlazba.

Venkovni zpevnéné plochy jsou z betonovych dlazdic do maltocementového loze
lemovany betonovymi obrubniky. Rodinny diim je napojen na vSechny inzenyrské sité¢ a ma

oddilnou kanalizaci pro destovou a splaskovou vodu.

Diim je ve vyborném stavu jelikoZ se jedna o novostavbu a na objektu se zatim

neprojevily zadné zadné vady ani poruchy.
7.3 RODINNY DUM &. 3 (RD3)

Stavba leZi na kraji Ceskych Budgjovic 7 v zastavbé rodinnych domi na pozemku
3340/273 v k.a. Ceské Bud&jovice 7 s vymérou 131 m?. Ptilehla zahrada na pozemku
2230/167 v k.a. Ceské Budé&jovice 7 ma vyméru 873 m?. Obestavény prostor rodinného domu
je 775,25 m? (Pfiloha €. 3). Jedna se o velmi klidnou oblast v obytné zong. Parcela ze severni
a jizni strany sousedni s pozemky, na nichz lezi rodinné domy. Na vychodni strané
je vyuzivany zemédélsky pozemek. Na zdpadni strané lezi ptijezdova komunikace slouzici
jako kruhovy objezd. Jedna se o budovu s ¢islem popisnym a adresa rodinného domu zni
Malebna 2243/35. V okoli se nachazi veskera obCanska vybavenost a zastadvka hromadné
dopravy je ve vzdélenosti 950 m od objektu. Jedna se o rovinaty pozemek lichobéznikového
tvaru. Piijezd a vstup ze stavajici komunikace z jizni ¢asti. Pfipojovaci mista k inzenyrskym
sitim jsou vyvedena na hranici pozemku od kruhového objezdu. Hranice pozemku (jiZni,
vychodni a severni) jsou oploceny poplastovanym pletivem do ocelovych sloupkt
v betonovych prefa patkach. Zapadni strana parcely neni oplocena a je zde volny piistup

k rodinnému domu.
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Obr. & 11 — Umisténi rodinného domu & 37

Stavba byla postavena v roce 2008 a méa 1.NP s obytnym podkrovim a je
nepodsklepend. ZastieSena tvofi klasicka sedlova stfecha , nad vstupem je vyuzito ploché
stiechy. Objekt je bez garaze. V 1.NP se nachazi: obyvaci pokoj s jidelnim koutem otevien¢
propojeny s kuchyni a spizi. Dale vstup, hala, Satna, WC se sprchou a dilna. V podkrovi

se nachazi dva détské pokoje, loZznice s Satnou, koupelna a predsinl s vystupem ze schodiste.

78 Internetové mapy www.mapy.cz [online], 2015 [cit. 2015-04-29] Dostupné z:

<http://www.mapy.cz/zakladni?x=14.4777381&y=48.9488617&z=20&base=ophoto>.
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Obr. ¢. 12 — Pohled na rodinny diim ¢. 3

Zaklady jsou provedeny z prostého betonu B 10 do nezdmrzné hloubky 900 mm.
Zakladova deska je v tl. 10 cm z betonu B 15 ztuzena Kari siti. Jako hydroizolace pouzita

zivi€na asfaltova lepenka s hlinikovou vloZkou.

Svislé konstrukce a ptickové zdivo vyzdéno z cihelnych blokl Porotherm CB. Vnitini
divo oboustranné omitnuto vapenocementovou omitkou a opatteno interiérovym Stukem. Na
venkovni stran¢€ nosnych stén pouZita silikonsilikatova smés. V ptfizemi vyuzito systému
pfedsazené stény z cementotiiskovych desek. Preklady tvoii keramické nosniky Porotherm

doplnéné valcovanymi ocelovymi profily.

Strop se sklada ze systému Wienerberger a je zalit betonovou smési B 20. Schodisté
je ocelové samostatné s ocelovym zabradlim. Schodist'ovy prostor je vyuzivan jako vstupni

hala ptes dv¢ patra.

Hlavni zastieSeni tvofi sedlova stfecha s dievénym krovem. Stiecha je ve sklonu 39°.
Krytinu je zde pouZita Bramac Tegalit cerné barvy. Maly vybézek konstrukce na zapadni
fasadé je zastieSen jednoplastovou plochou sttechou. Veskeré klempitské konstrukce jsou

z titanzinkového plechu.

Vyplné€ otvorl fasad tvoii dfevéna Eurookna Euro68 s izolacnimi dvojskly. Vnitini
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vyplné jsou oblozkové dievéné dvere. VSechny vyplné vyrobeny na zakazku z borovice.

Povrchové upravy podlah jsou keramické v hale, koupelné, chodbé, diln€ a na WC.
Stény koupelen obloZeny bélninovym obkladem. V obyvacim pokoji je poloZena dievéna
podlaha, v ostatnich pokojich laminatové podlahy. Pro prostory koupelen vyuZzito

podlahového topeni.

Vesker¢ inzenyrskeé sité jsou vytvoreny nove a piipojeny k méstské siti oddilné
kanalizace, nebo k HUP do pilife u kraje pozemku a komunikace. Vytapéni zajistuje
kondenzacni kotel na zemni plyn. Ohfev vody zajistuje kotel spojeny s nepiimo ohiivanym

zasobnikem teplé vody 158L.

Zpevnéna plocha vydlazdéna z dlaZzebnich kostek 60 mm do piskového loze vcetné
betonovych obrubnikii. U vychodu z obyvaciho pokoje je zpevnéna plocha tvofena dievénym
roStem na Stérkovém lozi s prkennym zaklopem. Ke koupani je vyhloubeno koupaci jezero

a na vychodni strané parcely je vykopana studna pro uzitkovou vodu..

Diim je ve vyborném stavu jelikoz se jedna o novostavbu a na objektu se zatim

neprojevily zadné vady ani poruchy.
7.4 RODINNY DUM &. 4 (RD4)

Stavba lezi v Novych Hod¢&jovicich v klidné ¢asti obce, zastavéné rodinnymi domy
na pozemku 2856/3 v k.u. Ceské Bud&jovice 6 s vymérou 134 m? Pfilehl4 zahrada
na pozemku 2856/1 v k.i. Ceské Bud&jovice 6 ma vyméru 827 m>. Uzky a dlouhy
obdelnikovy pozemek lezi na konci slepé ulice Topolova 1847/3. Obestavény prostor
rodinného domu je 879,44 m? (Piiloha ¢. 3). Podélna osa vytvafi orientaci pfiblizné ve sméru
severovychod — jithozapad. Vstup na parcelu je z kratké jithozapadni strany. Ob¢ dlouhé¢ strany
sousedi s parcelami zastavénymi stavajicimi rodinnymi domy. Za kratkou severovychodni
stranou parcely protéka regulovany potok. Pfipojovaci mista k inZenyrskym sitim jsou
vyvedena na hranici pozemku kratké zapadni strany. Jizni a vychodni strana pozemku
je oplocena ze strojového pletiva potazeného plastickou hmotou na ocelové sloupky do
betonovych patek a opatfen natérem. Zapadni strana lemujici komunikaci mé plot
s dfevénymi ramy na ocelové sloupky do betonovych patek vcetné opatieni natérem. Plotova

vratka a vrata jsou ocelova s dievénou vyplni.
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Obr. ¢ 13 — Umisténi rodinného domu ¢. 47°

Stavba byla postavena v roce 2011 a m4 1.NP s obytnym podkrovim a je
nepodsklepend. Stavbu tvoti Uzky a podlouhly objekt ve sméru parcely. Sedlova stfecha
je orientovand kolmo k ulici. Pfedni jihozépadni polovinu ptizemi tvoii jeden velky obytny
prostor s obyvaci ¢asti, jidelnou a kuchyni. V severovychodni ¢asti oddélené zadverim
a Satnou je pokoj pro hosty, koupelna s WC a technicka mistnost. V podkrovi je pracovna, dva

détské pokoje, loznice, dvé Satny, koupelna a WC.

7 Internetové mapy www.mapy.cz [online], 2015 [cit. 2015-04-29] Dostupné z:

<http://www.mapy.cz/zakladni?x=14.5028999&y=48.9537725&z=20&base=ophoto>.
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Obr. ¢. 14 — Pohled na rodinny diim ¢. 4

Stavba je zalozena na betonovych zakladovych pasech betonu B 10. Zakladova deska

je v tl. 10 cm z betonu B 10 ztuZena Kari siti.

Svislé nosné a obvodové konstrukce rodinného domu jsou postaveny z cihel
Porotherm 30 s tepelnou izolaci tl. 15 cm. Venkovni obklady stén jsou z cihelnych pasku.
Pricky z prickovek Porotherm 11,5 P+D na maltu MVC 2,5. Pteklady pouzity Porotherm
23,8. Vnitini omitky jsou vapenocementové Stukové. Venkovni omitky jsou silokonové

Baumit.

Stropni konstrukce provedena jako zelezobetonova deska. Schodisté postaveno jako

Zelezobetonové monolitické s nabetonovanymi stupni a oblozené dievem

Konstrukce zastteseni ve tvaru sedlové stiechy je tvofena krovem ze zalomenych
ocelovych rami s vlozenymi vlasskymi krokvemi. Stiesni krytina z betonovych stfesnich

tasek. Veskeré klempiiské konstrukce provedeny z pozinkovaného plechu.

Vstupni dvefe a okna jsou dfevénd zasklena izola¢nimi skly. Vnitini dvefe dievéné

osazené do drevénych zarubni.

Podlahy v chodbach a prostorech sanitarnich zazemi jsou keramické, v ostatnich

prostorech je laminatova néslapna vrstva.
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Veskeré inZzenyrské sité jsou vytvoreny nové a pripojeny k méstské siti oddilné
kanalizace, nebo k HUP do pilife na kraji pozemku u komunikace. Vytapéni zajistuje
kondenzacni kotel na zemni plyn. Ohiev vody zajistuje plynovy kotel v kombinaci

se stteSnimi solarnimi panely.

Venkovni zpevnéna plocha je z betonovych dlazdic do maltocementového loze, cesty
vydlazdény dlazebnimi kostkami do kameninového loze. Pod terasou dievény rost na Stérkoveé

loze s prkennym zaklopem. Na pozemku je vytvoteno okrasné akumulac¢ni jezirko.

Duim je ve vyborném stavu jelikoz se jedna o novostavbu a na objektu se zatim

neprojevily zadné Zadné vady ani poruchy.
7.5 RODINNY DUM &. 5 (RD5)

Stavba lezi v obci Srubec. Jedna se o malou a klidnou obec s pfevazné¢ rodinnymi
domy, které zde byly postaveny z diivodu suburbanizace. Rodinnymi diim je soucasti
pozemku 516/24 v k.. Srubec s vymérou 207 m?. Pfilehla zahrada na pozemku 516/10
v k.. Srubec ma vyméru 905 m?. Obestavény prostor rodinného domu je 995,39 m?* (Piiloha
¢. 3). Obdelnikovy pozemek lezi na konci slepé ulice Borovanska 744. Vstup a vjezd do
garaze, rodinného domu a na zahradu je ze severozapadni strany. Zapadni a vychodni strana
pozemku sousedi se stavebnimi parcelami, které prozatim nejsou zastavény. Z jizni strany
je prilehly zemé&délsky pozemek. Piipojovaci mista k inZzenyrskym sitim jsou ze strany
lemujici komunikaci. Jizni a vychodni strana pozemku je oplocena ze strojového pletiva
potazeného plastickou hmotou na ocelové sloupky do betonovych patek s natérem.

U komunikace je vystavén zdény plot na betonovych zékladech véetné piistieSku

na popelnice.
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Obr. & 15 — Umisténi rodinného domu ¢. 5%

Stavba byla postavena v roce 2008, ma 2.NP a je nepodsklepena s piedstoupenou
garazi. Tvarove je diim Clenity, ma vpiedu jednopodlazni objekt garaze, zavétii a parkovaci
stani. Tvar stfechy je plochy s vyraznymi markyzami nad okny. V ptizemi je ze zadveti
ptistupna chodba s interiérovym schodistém, dale pak jidelna s kuchyiiskym koutem
propojena s obyvacim pokojem, jeden pokoj s vlastni koupelnou, satna, ptedsin, WC
a pradelna. Ve 2.NP se nachdzi chodba voln¢ prechazejici do schodisté, loznice,Satna,

koupelna, détsky pokoj a pracovna.

8 Internetové mapy www.mapy.cz [online], 2015 [cit. 2015-04-29] Dostupné z:

<http://www.mapy.cz/zakladni?x=14.5447679&y=48.9440790&z=20&base=ophoto>.
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Obr. ¢. 16 — Pohled na rodinny dum cislo 5

Zakladové pasy provedeny z prostého betonu B 15, pasy Sitky 500 mm s obasnym

prolozenim lomového kamene. Podkladni beton z B 15 tl. 100 mm.

Vnéjsi nosné obvodové zdivo tvofeno systémem Porotherm 44 P+D
a Porotherm 36,5 P+D. Na vnitini nosné zdivo pouzit Porotherm 30 P+D
a Porotherm 24 P+D. Pfickové zdivo Porotherm CV 14 a Porotherm 11,5 P+D. Vse
je vyzdéno na maltu MVC 2,5. Vnitini omitky na cihelném zdivu provedeny jako jadrové
dvouvrstvé vapenocementové se Stukem. Keramické obklady v sanitnich mistnostech
provedeny do vysky 200 cm. Vnéjsi omitky jsou dvouvrstvé jadrové silikon — silikatové. Sokl

je zateplen extrudovanym polystyrenem tl. 3 cm.

Strop je Zelezobetonovy tl. 24 cm s vykonzolovanymi markyzami. Pfeklady Porotherm
23,8, nebo zelezobetonové pritvlaky. Schodisté atypické, vetknuté ocelové stupné s dievénymi

naslapy. Zabradli ocelové sloupkové, pouze na jedné stran€.

Sttecha je ploché jednoplast'ova s minimalnim sklonem 1 % odvodnénym vnitinim
svodem s vyhfivanou stfeSni vpusti. StfeSni krytina z folie Fatrafol 808. Klempitské vyrobky

jsou z titanzinku.

Okna jsou dvoukiidla difevéna zdvojena s izola¢nimi dvojskly. Dvete jsou také

drevéné, vstupni do zadvefti prosklené v dievéné st€né. Vnitini plné, nebo z¢asti prosklené.
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Podlahy jsou dvojiho typu. Keramicka dlazba vyuzita v technickych mistnostech, WC

a koupelng. Ostatni mistnosti maji dievéné podlahové lamely.

Veskeré inzenyrské sité jsou vytvoreny nove a piipojeny k méstské siti oddilné
kanalizace, nebo k HUP do pilife na kraji pozemku u komunikace. Vytapéni zajistuje plynovy
turbokotel. Ohtfev vody je také plynovym turbokotlem v kombinaci se solarnim stfeSnim

systémem.

Venkovni zpevnéna plocha pfed vstupem a vjezdem do garaze vydlazdéna z lomového

kamene na maltu cementovou. Okapovy chodnicek vytvotren z oblého fi¢niho kameniva

Diim je ve vyborném stavu jelikoz se jedna o novostavbu a na objektu se zatim

neprojevily zddné zadné vady ani poruchy.
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8 TVORBA DATABAZE NEMOVITYCH VECI

Pro splnéni zadani mé préce je zapotiebi zjistit cenu rodinnych domi trzni metodou
a k tomu je potfeba vytvofit databdzi rodinnych domil v zadané lokalité. K tvorbé databaze

bylo vyuzito internetovych stranek www.sreality.cz v obdobi od prosince roku 2014 do dubna

roku 2015 na trhu s nemovitymi vécmi v Ceskych Budgjovicich. Sledovanim realitni inzerce
jsem vybral 20 rodinnych domt ptevazné z Ceskych Budgjovic a Srubce. Ceny inzerované

v databazi jsou uvedeny k datu 04. 05. 2015 a pfevazné se jedné o ceny doposud nabizenych
rodinnych domt. Pouze dv¢ stavby byly do této doby prodany za uvedenou cenu a to

je zohlednéno ve vypoctu za pomoci koeficientu redukce na pramen ceny. U ostatnich
rodinnych domt se da piedpokladat budouci snizeni ceny z diivodu snahy realitnich kancelati
nasadit nerealn¢ vysokou cenu a postupné ji snizovat. Pro vybér domt z realitni nabidky do
databaze byl rozhodujici druh, poloha a vek stavby. Tyto vybrané rodinné domy byly vyuzity
ve vypoctu ceny nevyhlaSkovou metodou porovnavaci a pomoci koeficientii K, az K

srovnavany s nemovitou véci oceiovanou (Ptiloha €. 12).

Koeficient redukce pramenu cen u pozemkl nabizenych v inzerci vyjadiuje koeficient
pomér mezi cenou v inzerci poZadovanou a cenou nakonec dosazenou. U pozemkl se zndmou
skutecnou cenou dosahuje hodnoty 1,00. Nemovité véci nove piidané na realitnim trhu budou

mit tuto hodnotu nejnizsi, jelikoz lze predpokladat jejich nejvetsi pokles ceny.

Koeficient K, zohlediiuje vzdéalenost objektu od centra mésta. Vyssi hodnotu

koeficientu maji objekty, které jsou v blizkosti centra, naopak koeficienty mimo mésto maji

cwwvr

Koeficient K, upravuje velikost rodinného domu v piepoétu na m* uzitné plochy.
Vypocet je proveden na zakladé poméru uzitné plochy rodinného domu srovnavaného

a ocenovaného.

Koeficient K3 je pouzit pro stanoveni poctu garaZovych stani, moznosti parkovani pod
zastfeSenim, nebo na parcele rodinného domu. Nejvyssi hodnotu koeficientu maji rodinné
domy s garazi pro 2 automobily. Niz§i hodnoty dosahuji s krytym stanim na vlastni parcele
u domu. V piipad¢ stani na ulici pied rodinnym domem bez ochrany konstrukei plotu
je koeficient nejniZsi.

Koeficient K4 zohlediiuje velikost pozemku prodavaného soucasné s rodinnym

domem. Je vypocten jako pomér velikosti pozemku u rodinného domu srovnavaného
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a ocenovaného.

Koeficient K reaguje na technicky stav nemovité véci. Pokud se jedna o novostavbu,
je hodnota koeficientu 1,00. Tuto hodnotu upravuje staii stavby, rekonstrukce, ¢i opotiebeni.

Cim je opotiebeni vyssi, tim se hodnota koeficientu sniZuje.

Koeficient K¢ pocita se samostatné stojicimi rodinnymi domy. Pokud se jedna

o fadovy dim, je jeho hodnota snizovana.

Koeficient K5, ktery se nazyva koeficientem uvahy znalce, bere v potaz subjektivni
pocit odhadce. Znalec se tak mize vyjadrit, zda je oceniovana nemovita véc horsi, ¢i lepsi nez

nemovita véc srovnavand a zahrnout vlivy v ostatnich koeficientech neuvedené.

Pti tvorbé databaze miiZzeme narazit na extrémni hodnoty velmi nizké, nebo naopak
vysoké ceny. Tento fakt mize Casto vyslednou cenu vychylit od nejpravdépodobnéjsi hodnoty
a je pto zadouci, abychom tyto extrémy eliminovali. Pro tento ucel byly vytvofeny dva
zpusoby testovani, abychom vytadili nezadouci rodinné domy. V mé praci je vyuzit Grubbstv
test, ktery testuje nulovou hypotézu, Ze se testované extrémy nelisi vyznamné od ostatnich
hodnot databaze. Dle vypoctu byl z databaze vyfazen rodinny dam ¢. 11, kvili jeho vysoké
cen¢ oproti ostatnim rodinnym domtm (Pfiloha €. 11). Z tohoto diivodu je v databazi
a vypoctu nevyhlaskovou porovnavaci metodou uveden jako preskrtnuty a ve vypoctu s nim

neuvazuji.

Databazi rodinnych domu najdeme v Pfiloze ¢. 10.

71



9 VYSLEDKY A POSTUPY VYPOCTU CEN
NEMOVITYCH VECI

Prvnim cilem mé prace bylo zjistit nakladové ceny rodinnych domu dle platného
ocenovaciho predpisu a orientacni zjisténi ceny rodinnych domt porovnavaci metodou dle
aktualné platného ocenovaciho pfedpisu véetn¢ ceny pozemkil v jednotném funkénim celku.
Dale vytvorit databazi nabidkovych cen srovnatelnych objektti a vyhodnotit odhad trzni ceny
metodou piimého porovnani. V neposledni fad¢ bylo tikolem porovnat jednotkové ceny
vybranych rodinnych domt v zavislosti na druhu a mnozstvi staveb spolecn¢ uzivanych

s rodinnym domem.

Vsechny vyhlaskové ceny jsou vypocteny na zaklad¢ zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenlovani majetku a provadécim predpisem k tomuto zakonu, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
vyhlaska k provedeni zdkona o oceflovani majetku, neboli ocefiovaci vyhlaska. Témito
predpisy byla vypoditina cena rodinnych domi v okrese Ceské Bud&jovice ndkladovou
metodou, porovnavaci metodou a dale ceny k nim pfilehlych pozemk vcetné trvalych
porost. Ocenovaci vyhlaskou jsem se fidil 1 pfi vypoctu cen vedlejsi stavby, garaze, studny
a venkovni tpravy jako oploceni, ptipojky (plynu, vody, elektro, kanalizace), zpevnéné

plochy, ¢i jezirka.

Pro zjisténi trzni ceny nevyhlaSkovou metodou jsem vyuzil metodu piimého porovnani
trzni ceny a pro tento vypocet vytvoril databazi rodinnych domu. Pro zjisténi ceny pozemku

pro metodu pfimého porovnani bylo vyuzito vypoctu Naegelito metody tfidy polohy.

Veskeré vypocty a vyuzité informace jsou soucasti prace jako ptilohy. Na dalsi strané
je uvedena rekapitulace zjisténych cen tab. €. 3. VeSkeré vypocty a postupy ocenéni budou

nasledné dopodrobna rozebrany v dalSich podkapitolach dle druhu metody vypoctu.
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[K¢] RD¢. 1 RD¢. 2 RD¢. 3 RD¢.4 | RDC.S
Vyméra pozemku [m?] 1766 1469 1149 961 1112
Obestavény prostor [m’] 1347,66 1149,70 775,25 879,44 995,39
Pozemek dle ocenovaci
3508500 | 2992000 2234400 | 2069800 | 1431100
vyhlasky
Pozemek dle Naegeliho
2033 300 1469 300 889 600 923200 | 699 100
tetody tfidy polohy
RD néakladovy
8649300 | 7213200 4446 600 | 5845700 | 4807 600
zpusobem dle vyhlaSky
Vedl. st. nakladovym
923 700 180 200 - - -
zpusobem dle vyhlaSky
Gardz nakladovym
818 200 - - - -
zptisobem dle vyhlasky
Studna ndkladovym
39 720 - 36 440 - -
zptisobem dle vyhlasky
Bazén a jezero
486 440 - 399610 - 186 080
nakladovym zplisobem
Venkovni upravy
1181390 616 040 972 800 770280 | 637 300
nakladovym zplisobem
Trvalé porosty dle
42 100 61 100 69 600 67 500 52 600
vyhlasky
RD porovnavacim
6677000 | 4926000 2986 000 | 3498 000 | 4 590 000
zpusobem dle vyhlasky
Garaz porovnavacim
569 000 - - - -
zpusobem dle vyhlaSky
Odhad trzni ceny
7480900 | 6297100 5342300 | 5235900 |5 740900
pfimym porovnanim
Celkem nakladovou
15162910 | 11062540 | 7759840 (8753280 |6928 600
metodou dle vyhlasky
Celkem porovnavaci
12246260 | 7979100 5326440 | 5635300 |6 259 780
metodou vyhlaskovou
Celkem porovnavaci
7480900 | 6297100 5342300 (5235900 | 5740900

metodou trzni

Tab. ¢. 3 — Rekapitulace zjisténych cen
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9.1 NAKLADOVA METODA DLE OCENOVACICH
PREDPISU

Stanoveni ceny nakladovou metodou podle zakon ¢. 151/1997 Sb,. o ocenovani
majetku a 0 zméné nekterych zakond, ve znéni pozd¢jsich predpisii a provadécim predpisem
k tomuto zakonu, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., vyhlaSka k provedeni zdkona o oceniovani

majetku, neboli ocenovaci vyhlaska. Metoda postupu vypoctu je uvedena v kapitole 5.1.1.

Pti pouziti ndkladové metody jsem vychazel piedevs§im z projektové dokumentace. Pii
mistnim Setfeni jsem kontroloval, zda skute¢ny stav odpovidé projektové dokumentaci
a zkoumal okoli rodinnych domi. Vsechny zjisténé tdaje byli vyuzity pro vypocet
obestavéného prostoru stavby (OP — Ptiloha €. 3), zjisténi koeficientu vybaveni a opotiebeni
(Ptiloha €. 7). Pro kazdy rodinny dim byly vypocteny odlisné hodnoty. Pti vypoctu
obestavéného prostoru jsem zjistil, Ze rodinné domy €. 3, €. 4 a €. 5 nespliuji podminku
obestavéného prostoru nad 1 100 m?, ale i pies toto zjisténi byly ocenény nakladovou

metodou dle ocenovaci vyhlasky, abychom mohli porovnat nakladové ceny.

Vypocet opottebeni byl zvolen analytickou metodu (Ptiloha ¢. 7), jelikoz vSechny
stavby jsou novostavbami a jednd se tedy o stavby v mimofadné dobrém technickém stavu.
Zjisténim touto metodou bylo dosazeno vysledkd, které zcela neodpovidaji staii rodinnych
domti. Vzdy se jednalo u vypoctu pro rodinné domy o vyssi hodnoty, nez by bylo
pozadovano. Divodem tohoto problému vidim v uvedeném rozmezi zivotnosti pro jednotlivé

druhy konstrukei a vybaveni uvedené ve vyhlasce €. 441/2013 Sb.

Pro vypocet obestavéného prostoru jsem vyuzil souctu obestavénych prostorti spodni
stavby, vrchni stavby a zastieSeni. U rodinného domu ¢€. 1 jsem se setkal s netradi¢ni situaci,
kdy je pod jednou stiesni konstrukei rodinny diim s garazi rozdé€len prijjezdem. Pokud bych
celou nemovitou véc ocenoval jako celek, byl by obestavény prostor 1972,44 m?, ¢emuz by
odpovidala cena nakladovym zptisobem 12 659 100 K¢. Tato cena mi pfisla neadekvatni
k cenovym pomériim na trhu a rodinny diim jsem proto rozd¢lil na obestavény prostor
rodinného domu (1347,66 m®), garaze (206,51 m?) a vedlejsi stavby (206,51 m?), jelikoZ tuto
moznost dovoluje i oceniovaci vyhlaska v § 28 jako stavbu s viceti¢elovy uzitim. Toto
rozdéleni na jednotlivé celky podle tcelu vyuziti snizilo cenu na 10 391 200 K¢ (uvedeno
veetné ceny garaze a vedlejsi stavby. Pro ostatni vypocty jiz uvazuji s cenou rozdélenou
na jednotlivé celky. Tato cena je vSak stale nejvyssi cenou rodinného domu ze vSech

oceniovanych staveb a ptisuzuji tento fakt jeho nejvétsimu obestavénému prostoru a velmi
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dobr¢ lokalité. Nejnizsi obestavény prostor mé rodinny diim €. 3, kterému také odpovida

Vv

prostor, dale pak umisténi (polohovy koeficient) a vybaveni.

Nékladova cena dle vyhlasky je souctem cen pozemku (Ptiloha €. 4), stavby rodinného
domu (Ptiloha €. 6), garaze (Ptiloha €. 6), vedlejsi stavby (Ptiloha ¢. 6), venkovnich uprav

(Ptiloha €. 8) a porostti (Pfiloha €. 5) dle ocetiovaci vyhlasky 441/2013 Sb.

[K&] RD . 1 RD&. 2 RD&. 3 RD & 4 RD&. 5
RD 8649300 | 7213200 | 4446600 | 5845700 | 4807600
Garaz 818 200 - - - -
Vedleji stavba 923 700 180 200 - - -
Studna 39 720 - 36 400 - .
Venkovni Giprava| 1 181 390 616 040 972 800 770 280 637 300
Pozemek 3508500 | 2992000 | 2234400 | 2069800 & 1431100
Porosty 42 100 61 100 69 600 67 500 52 600
Celkem 15251010 | 11062540 | 7759860 &= 8753280 | 6928600

Tab. ¢. 4 — Zjistené ceny nakladovym zpiisobem dle ocenovaciho predpisu

Pro vedlejsi stavby a garaze bylo piepocitano opotiebeni a koeficient vybaveni dle
typu stavby. Pocty a stafi porostli oceiiuji na zaklad¢é mistni prohlidky pozemki a konzultaci
s majiteli.

U kazdého rodinného domu bylo pocitano s venkovnimi tipravami: plot véetné vrat
a vratek, zpevnéné plochy, obrubniky, dest'ova kanalizace, splaskovéa kanalizace, rozvody
plynu a elektfiny. Kazda stavba méla dale individualni venkovni Gipravy uvedené v Piiloze
¢. (Priloha ¢. 8), které se nevyskytovaly u jinych objekti. Nejvétsi cena téchto Gprav je u RD
¢. 1, ktery ma navic: pohon vrat, jimku na destovou vodu a nejvétsi ¢ast ceny tvoii zahradni
koupaci jezirko. Jezirko se nachazi také u rodinného domu €. 3 a jedna se o koupaci pfirodni
jezero s automatickou filtraci s hloubkou 2 m. Pro tuto polozku jezirka byla vytvofena vlastni
zjisténa cena. Stejné tak pro jimky a zpevnéné plochy typu dievéného rostu s prkennym
zéklopem. Vlastni ceny jsem musel odvodit z diivodu absence zakladnich cen pro tyto
polozky v oceniovaci vyhlasce.

Nejvyssi nakladova cena byla zjisténa u rodinného domu €. 1. Nejvétsi vliv na tuto
cenu ma velikost pozemku 1766 m?, velikost rodinného domu s obestavény prostorem
1347,67 m® a garazi 206,51 m’ a nemalou ¢ast ceny vytvareji venkovni Gpravy, jelikoz

cwwr

&. 5, ktery je jako jediny umistén mimo Ceské Budg&jovice a tim se cena jeho pozemku
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vyrazn€ snizuje, jelikoz i kdyZ se jedna o velmi lukrativni misto podléhajici suburbanizaci
a do centra je vzdaleno pouhych 6 km, pocita se zde se snizenim zakladni ceny dle ptilohy ¢. 2
ocenovaci vyhlasky jelikoz se jedna o obec s 2001 — 5000 obyvateli (O;) a dale cenu nizuje

hospodarsko-spravni vyznamem obce (O.), jelikoz Srubec spada do IV — ostatni obce.

16 000 000 K& W Porosty
‘ Pozemek
14 000 000 K¢& M Studna
_ Venkovni upravy
12 000 000 K& M Vedlejsi stavba
. W Garaz
10 000 000 K& |
8 000 000 K&
6 000 000 K¢ -
4 000 000 K¢
2 000 000 K¢
0Ke
RD¢. 1 RD¢. 2 RD¢.3 RD¢. 4 RD¢. 5

Graf ¢. 1 — Podil jednotlivych cen na celkové ndkladové cené

9.2 P(V)ROVNéVACi METODA DLE OCENOVACICH
PREDPISU

Stanoveni ceny porovnavaci metodou podle zakon €. 151/1997 Sb,. o oceniovani
majetku a o zmén¢ nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpist a provadécim predpisem
k tomuto zakonu, vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., vyhlaska k provedeni zakona o ocenovani

majetku, neboli ocenovaci vyhlaska. Metoda postupu vypoctu je uvedena v kapitole 5.1.2.

Opét bylo Cerpano predevsim z projektové dokumentace a mistniho Setfeni. Index
konstrukce a vybaveni byl spocitan pro rodinné domy i pro garaze odliSnym zptisobem dle
Ptilohy €. 7. Pfi vypoctu obestavéného prostoru bylo zjisténo, ze rodinné domy ¢. 1, a ¢. 2
nespliluji podminku obestavéného prostoru do 1 100 m?, ale i pies toto zjisténi byl ocenén

porovnavaci metodou dle oceniovaci vyhlasky, abychom mohli porovnat vysledné ceny.

Do ceny zjisténé porovnéavaci metodu jsem zapocital cenu rodinného domu a garaze
zjisténého porovnavaci metodou, vedlejsich staveb nakladovou metodou (pokud presahuji

zastavénou plochou 25 m?), studny, bazénu a jezera zjisténych nakladovou metodou a cenu
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pozemku vcetn¢ trvalych porostti dle ocefiovaci vyhlasky.

Obestavény prostor byl spocten analytickou metodou, jelikoz vSechny stavby jsou
novostavbami a jedna se tedy o stavby v mimoiadné dobrém technickém stavu. Vice k tématu
obestavéného lze najit v kapitole 9.1. Pro rodinny dim €. 1 jsem vytvofil opét dvé ceny pro
obestavény prostor 1972,44 m?, kterému odpovidala cena 9 772 000 K¢ a rozdélenému
obestavénému prostoru na stavbu rodinného domu (1347,66 m?), garaze (206,51 m?)

a vedlejsi stavby (418,27 m?), pro které vysla cena po souctu vSech tii polozek 8 169 700 m®.

Pro dalsi vypocty ve vyhlaskové porovnavaci metod€ vyuzivam nizsi cenu.

Porovnavaci cena dle vyhlaSky je sou¢tem cen pozemku (Ptiloha €. 4), stavby
rodinného domu (Ptiloha €. 9), gardze (Ptiloha €. 9), vedlejsi stavby (Ptiloha €. 6),
venkovnich tprav (Ptiloha €. 8) a porostti (Pfiloha €. 5) dle ocetiovaci vyhlasky 441/2013 Sb.
U rodinného domu ¢. 5 pfipocitdvam cenu bazénu a u rodinného domu €. 1 a €. 3 cenu studny,
a jezera jelikoz ani bazén, ani studna a jezero nepatii do spolecn¢ uzivanych venkovnich

uprav zahrnutych v cené rodinného domu pro vypocet porovnavaci metody.

[K¢] RD¢. 1 RD¢. 2 RD¢. 3 RD¢. 4 RD¢. 5
RD 6 677 000 4926 000 2 986 000 3498 000 4590 000
Garaz 569 000 - - - -
Vedlejsi stavba 923 700 - - - -
Studna 39720 - 36 400 - -
Bazén a jezera 486 440 - 399 610 - 186 080
Pozemek 3 508 500 2992 000 2234400 2 069 800 1431100
Porosty 42 100 61 100 69 600 67 500 52 600
Celkem 12 246 460 7979 100 5726050 | 56353000 | 6259780

Tab. ¢. 5 — Zjisténé ceny porovnavacim zpiisobem dle ocernovaciho predpisu

Nejvyssi ceny opét dosahuji u rodinného domu €. 1, jelikoz zde opét rozhoduje hlavné
velikost obestavéného prostoru a rozloha pozemku které jsou u této stavby nejvétsi. Naopak
s nejmenSim obestavénym prostorem nema nejmensi cenu, jelikoz v sobé ma zapoctenou
i cenu zahradniho venkovniho jezera a studny. U rodinného domu €. 1 ma déle vliv na cenu
vedlejsi stavba ocenéna dle tfeti hlavy 1. ocetiovaci vyhléasky, jelikoz vedlejsi stavba ma
zastavénou plochu vét$i nez 25 m?, a proto neni zahrnuta v cené uréené porovnavacim

zpusobem pro rodinny diim.
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Graf ¢. 2 — Podil jednotlivych cen na celkove nakladové cené

9.3 VYPOCET METODOU PRIMEHO POROVNANI

Metoda ptimého porovnani je podrobné popsana v kapitole 5.2. Vychazime z databaze
rodinnych domd, ktera je uvedena v ptiloze ¢. 10. V databazi lze najit jednotlivé udaje
o nabizenych rodinnych domech jako je lokalita, uZitna plocha, sou¢ésti nemovitych véci
a dalsi. Jak bylo uvedeno podrobnéji v kapitole 5.2 srovnavaci nemovita véc z databaze byly
upraveny zvolenymi koeficienty polohy, velikosti rodinného domu, velikosti garaze
a parkovaciho stani, velikosti pozemku, technického stavu budovy, zda se jedna o fadovy dim
a poslednim koeficientem uvahy znalce. Index odli$nosti je souc¢inem jednotlivych zvolenych

koeficientu.

Pted vypoctem této metody byl proveden Grubbstv test, ktery testuje nulovou
hypotézu, ze se testované extrémy nelisi vyznamné od ostatnich hodnot databaze. Dle vypoctu
byl z databaze vyfazen rodinny dim ¢. 11, kvili jeho vysoké cené oproti ostatnim rodinnym
domtm (Ptiloha €. 11). Z tohoto diivodu je v databazi a vypoctu nevyhlaSkovou porovnéavaci

metodou uveden jako preskrtnuty a ve vypoctu s nim neuvazuji.

Porovnanim oceniovanych a srovnavacich staveb byla vypoctena celkova trzni cena.
Naegeliho metodou tfidy polohy byla na zaklad€ myslenky, Ze cena stavebniho pozemku je ve
zcela urcité relaci k celkové cenén nemovité véci, vypoctena cena pozemku. Cena rodinného

domu uz tvofi pouze rozdil mezi trzni cenou vypoctenou z metody pfimého porovnani
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a Naegeliho metodou tfidy polohy.

[K¢] RD . 1 RD & 2 RD&. 3 RD&. 4 RDE. S
Naegeliho metoda | 2033300 | 1469300 | 889 600 923 200 699 100
RD 5447600 | 4827800 | 4452700 | 4312700 | 5041800
Celkem 7480900 = 6297100 | 5342300 | 5235900 | 5740900

Tab. ¢. 6 — Zjistené ceny metodou primého porovnani

Nejvyssi cenu doséhl opét rodinny diim €. 1, coz odpovida jeho velikosti obestavéného
prostoru a souvisejici velikosti uzitné plochy, kterd je u tohoto rodinného domu nejvétsi
a pozemku dostatecné velkého pro parkovéani nékolika aut a vystavbu koupaciho jezirka.
a neexistenci garaze. U rodinného diim €. 3 jiz neupravujeme zakladni cenu jako v nédkladové
metod¢ vyhlaskové o koeficienty O, a O,, avSak mizeme zapocitat jeho vhodnou polohu pro

vystavbu rodinného domu.
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Graf ¢. 3 — Podil jednotlivych cen na celkové trzni cené

9.4 CELKOVE SROVNANI CEN RODINNYCH DOMU

Pokud srovname vypocty cen rodinnych domil tak zjistime, Ze nejvysSich hodnot bylo
dosazeno vypoctem nakladovou metodou, coz by mélo odpovidat cené na potizeni dané
nemovité véci v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni. Naopak nejnizsi ceny ndm
uvadi vypocet metodou ptfimého porovnani, kde je uvedeno za kolik by bylo mozné dany
rodinny diim koupit na trhu s realitami v Ceskych Budgjovicich. Pokud by ceny vysly
obracené, neboli ndkladova metoda by byla niZ§i, jednalo by se o velmi vyhodny investi¢ni

trh, jelikoz by cena za pofizeni byla nizsi, nez cena za prode;.
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Nejvyssi cenu mé rodinny diim €. 1, coz je zptisobeno jeho velikosti obestavéného

prostoru, vymeérou parcely a rozsahlych venkovnich Gprav. Naopak nejnizsich cen dosahuje

rodinny dim ¢. 3, ktery ma obestavény prostor nejmensi.

Zjisténé ceny jsou vcetné pozemkil s porosty, vedlejsSich staveb, gardzi a rozdilnych

venkovnich tprav.
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Graf ¢. 4 — Grafické znazorneni zjistenych cen rodinnych domii

10 POROVNANI JEDNOTKOVYCH CEN

Jelikoz na cenu rodinnych domii ma nejvétsi vliv obestavény prostor, tak jsem v této

kapitole uvedl porovnani jednotkovych cen za 1 m®. Aby bylo vyhodnoceni co nejpiesnéjsi,

je vhodné zjistit podil venkovnich Gprav v ndkladové metod¢ a o tento podil snizit

porovnavaci metodu vyhlaSkovou. O venkovni upravy snizime také cenu vypoctenou pfimym

porovndnim a odecteme navic pozemek Naegeliho metodou tfidy polohy. Diky témto

upravam nebude jednotkova cena zkreslena a mlizeme tak urcit, na kolik ndm venkovni

upravy ovliviiuji cenu rodinného domu.

na nakladové cené

[K¢] RD¢. 1 RD¢. 2 RD¢. 3 RD¢. 4 | RD¢C.S

RD néakladovy zptisobem

11612310 8009 440 5455840 | 6451380 | 5444900
dle vyhlasky bez pozemku
Venkovni tpravy nakl.

1181390 | 616040 972 800 770280 | 637300
zptisobem dle vyhlasky
Podil venkovnich uprav

10,17 7,69 17,83 11,94 11,70

Tab. ¢. 7 — Podil venkovnich uprav
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RD¢. 1 RD¢. 2 RD¢.3 RD¢. 4 RD¢. 5
Obestavény prostor [m’] 1347,66 1149,70 775,25 879,44 995,39
Cena RD nékladovou
10431300 | 7393500 | 4483100 | 5682100 | 4807900
metodou dle vyhlasky [K¢]
Cena RD porovnavaci
7374500 | 4547200 | 2483506 | 3080300 4217300
metodou dle vyhlasky [K¢]
Cena RD metodou piimého
4893600 | 4456500 | 3658800 | 3797800 | 4451900
porovani [K¢]
JC nakladovéa metoda dle
7 740 6431 5783 6 461 4 830
vyhlasky [K&/m’]
JC porovnavaci metoda dle
5472 3955 3203 3503 4237
vyhlasky [K&/m?)
JC metodou piimého
3631 3 876 4720 4318 4 473

porovnani [K¢/m’]

Tab. ¢. 8 — Jednotkové ceny na 1 m’ rodinného domu
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Graf ¢. 5 — Grafické znazorneni jednotkovych cen

RD¢. 4

Jednotkové ceny rodinnych domt v Tab. ¢. 8 a v ndsledném grafickém znazornéni

v Grafu €. 5 jsou bez venkovnich tprav, pozemki a porostt. Jak je z téchto vysledkl patrné,

nejvyssich hodnot dosahujeme nakladovou metodou vypoctu dle oceniovaciho predpisu.

Nejvyssi jednotkové ceny bylo dosazeno u rodinného domu €. 1, ktery ma soucasné i nejvyssi

nakladovou cenu. Nejnizsi jednotkové ceny vSak s urcitosti fici nelze.
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Cilem mé préce je zjistit, jak moc je cena rodinného domu ovlivnéna druhem
a mnozstvim staveb spole¢n¢ uzivanych s rodinnym domem typu studny, venkovni upravy,
bazény a dal§i vodni plochy. Z vypoctu podilu venkovnich tprav na celkové cené¢ Tab. €. 7 je
patrno, Ze podil venkovnich tprav na cené rodinného domu je v rozmezi od 7,69 % do
17,83 %. Tyto hrani¢ni hodnoty jsou ditvodem toho, Ze rodinny diim €. 2 mé druhy nejvetsi
obestavény prostor a minimum venkovnich uprav a naopak rodinny diim ¢islo 3. ma
obestavény prostor nejmensi z oceniovanych objekt a na pozemku mnoho venkovnich uprav
vcetné velmi ndkladného jezera.

Pro urceni cen jednotlivych venkovnich uprav na podilu z celkové ceny zjisténé dle
vyhlasky, jsem vybral rodinny diim €. 1 jakoZto stavbu s nejvice Gpravami na pozemku a
jednotlivé konstrukce zanesl do grafu €. 6 . Z tohoto grafu je patrné, Ze nejvétsi polozkou
rozpoctu je zahradni koupaci jezirko s cenou 486 440 K¢ a tvoii tak 40 % ceny staveb
vyuzivanych s rodinnym domem. Dalsi nejvétsi polozkou je destova kanalizace, kterd ma sice
stejnou cenu jako splaskova kanalizace, ale jeji vyméra je n¢kolikanasobn¢ vétsi. Treti
nejvyssi polozkou v rozpoctu je oploceni, jehoz cena se odviji od velikosti parcely. Do
oploceni bylo v tomto piipad¢ zapocteno oploceni ze tii stran pozemku, véetné vrat, vratek
a pohonu plotovych vrat. Nejmensi polozkou jsou ptipojky vody 1 %, elekttiny 1 % a plynu
2 % a nasleduje srovnatelna cena plastové jimky 3 % na sbér odpadni vody a studna 3 % s
hloubkou 3 m. Nizka cena jimky je zavad¢jici, jelikoz kvili sbéru destovych vod do jimky

je zapotiebi mnohem vice ptipojek destové kanalizace, a proto i jejich cena je tak vysoka.

B Zpevnéné plochy

B Piipojka vody
Splaskova kanalizace

B Dest'ova kanalizace

M Pripojka elektro
Ptipojka plynu

B Plot vCetné& vrata vratek
Zahradni jezirko

B Jimka
Studna

Graf. ¢. 6 — Podil jednotlivych konstrukci na celkové cené staveb uzivanych s rodinnym

domem ¢. 1
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Pro ovéteni dosazenych cen jsem vytvoril stejny Graf €. 7 jesté pro rodinny dim ¢. 3.
Op¢t se prokazalo, Ze nejveétsi podil ma zahradni koupaci jezero a to 40 %. Naopak piipojky
elektro a plynu jsou polozkami nejmensimi 1 %. CoZ je i diivod tak vysokého procentniho
podilu venkovnich staveb na celkové cené, jelikoz jezero je nacenéno na 399 610 K¢
a rodinnym diim ¢. 3 ma nejmensi obestaveény prostor, a proto ndm toto jezero nejvice

ovlivituje cenu stavby.

B Zpevnéné plochy
B Piipojka vody
Splaskova kanalizace
A0% B Destova kanalizace

B Piipojka elektro
Ptipojka plynu

B Plot vCetné vrata vratek
Zahradni jezirko

B Studna

Graf. ¢. 7 — Podil jednotlivych konstrukci na celkové cené staveb uzZivanych s rodinnym

domem ¢. 3
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JelikoZ u rodinného domu €. 5 je kopany bazén, byl vytvoren jesté Graf ¢. 8 pro
veskeré stavby a venkovni tpravy vyuzivané s timto rodinnym domem. Z grafického
znazornéni je patrné, Ze bazén patii také mezi velmi ndkladné poloZzky, jelikoz s 29 %

z celkové ceny venkovnich uprav je druhou nejvétsi polozkou.

B Zpevnéné plochy

B Pripojka vody
Splaskova kanalizace

B Destova kanalizace

B Piipojka elektro
Ptipojka plynu

B Plot vCetné& vrata vratek

Bazén

Graf. ¢. 8 — Podil jednotlivych konstrukci na celkové cené staveb uzivanych s rodinnym
domem ¢. 5

Z téchto grafickych zndzornéni lze odvodit, Ze nejvyssi polozkou, co ndm ovlivni cenu
rodinnych domi ze staveb uzivanych s rodinnym domem typu studna, jezera, bazény, jimky
a dal$i ma nejvice na cenu vliv zahradni koupaci jezero s hodnotou okolo 40 %. Kopany
bazén o podobné velikosti jako zahradni jezero ma cenu nizsi a podil na cené je pro tuto
venkovni tpravu 32 %. Nejméné ndm ovlivni cenu studna a jimka s hodnotou okolo 3 %,
ovSem v tomto podilu neni pfipoctena dest'ova kanalizace, ktera je zapotiebi vytvofit kvili

ptivodu a odvodu destové vody, a proto by cena jimky byla mnohem vyssi nez u studny.

84



11 ZAVER

Préace byla rozdélena do dvou casti. Nejprve jsem se vénoval teoretickému piiblizeni
problematiky oceniovani a oceniovacich metod, které jsou zapotiebi k ocefiovani nemovitych
véci, véetné popisu zakladnich pojmi. Veskeré informace z teoretické Casti byly nasledné

vyuzity v Casti praktické.

Prakticka cast se nejprve zabyvala popisem vybrané lokality a analyzy trhu
s rodinnymi domy v Ceskych Budgjovicich. Ocefiované rodinné domy jsou zde popsany
vcetné jejich umisténi, vybaveni a vyuzitych venkovnich tprav. Do praktické ¢asti jsou dany
vypocty cen nemovitych véci ttemi riznymi metodami ocenéni. Celkovéa cena rodinnych
domt se sklada z nékolika jednotlivych vypocti, které se 1isi zplisobem ocenéni. Pro ziskani
celkovych cen rodinnych domi jsem ocenil pozemky nachézejici se pod rodinnymi domy
a také ty, které k domu nélezi a nachazeji se s nimi v jednotném funk¢nim celku na zakladé
platného cenového predpisu a Naegeliho metody tiidy polohy. Nasledné byly ocenény
samotné rodinné domy metodou nakladovou a porovnavaci vyhlaskovou a metodou ptimého
porovnani. Vedlejsi stavby, garaze a venkovni Gpravy jsou ocenény také vyhlaSkovou
metodou a pficteny k cené rodinnych domi. Pro co nejobjektivnéjsi urceni ceny, zapocitdvam

venkovni porosty ptisluSejiic k rodinnym domtm.

Cenovy piedpis je pevné vazan pravidly a postupy vypocti. V této praci je vyuZit
zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. a oceiiovaci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. Tyto
ptedpisy vytvari podklad pro zjisténi ceny nakladovou a porovnavaci metodou podle
vyhlasky. Trzni zpiisob ocenéni se netidi zddnym pravnim piedpisem, ale jedna se predevsim
o znalost odhadce a jeho zkuSenosti s trhem nemovitych véci v dané lokalité, jelikoz se jedna
o cenu, kterd by byla dosazena pfti prodeji stejného, poptipadé obdobného majetku ke dni

ocenéni.

Ze cen zjiSténych uvedenymi zplsoby byla provedena rekapitulace. Nejvyssich cen
jsem doséhl ndkladovou metodou. Na zaklad¢ vysledki jsem zjistil, Ze ndkladovou metodu
nejvice ovlivni velikost obestavéného prostoru rodinného domu a velikost parcely. Nejvétsich
rozmeérii pozemku a stavby dosahuje rodinny diim €. 1, a proto mu také odpovida nejvyssi
cena v porovnani s ostatnimi. U této stavby se nachdzelo nejvice venkovnich tprav, coz také

vyrazng ovlivnilo vysi ceny. OvSem vyjimkou je rodinny diim €. 5, ktery ma obestavény

v
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Diivodem je jeho umisténi, jako jediného, mimo Ceské Bud&jovice a tim se cena jeho
pozemku vyrazn€ snizuje. Prestoze se jedna o velmi lukrativni misto, podlé€hajici
suburbanizaci a do centra je vzdaleno pouhych 6 km, musim zde pocitat se snizenim zakladni
ceny dle pfilohy €. 2 oceniovaci vyhlasky jelikoZ se jedna o obec s 2001 — 5000 obyvateli (O;)
a dale cenu snizuje hospodarsko-spravni vyznam obce (O,), Srubec spada do IV — ostatni
obce. Jelikoz pti vypoctu téhoz rodinného domu porovnavaci metodou vyhlaskovou

a metodou pfimého porovnani bez pouziti snizeni zakladni ceny byl tento rodinny diim vzdy
s tfeti nejvyssi cenou, dle mého nazoru je vypocet ndkladovou metodou zkresleny timto
snizenim. Proto by bylo vhodné do vyse uvedené ptilohy v oceniovaci vyhlasce
implementovat obce s niz§im poctem obyvatel sousedici s katastralnim tzemim velkych mést

s jinymi hodnotami koeficientd.

Porovnéanim zjisténych cen metodou porovnavaci podle ocenovaciho predpisu jsem
opét dosSel k zaveru, Ze na cenu ma nejveétsi vliv obestavény prostor. Celkova cena rodinného
domu €. 1 je navySena, oproti ostatnim, o vedlejsi stavbu ocenénou dle tieti hlavy 1. ocefiovaci
vyhlasky, jelikoz vedlejsi stavba ma zastavénou plochu vétsi nez 25 m?, a proto neni zahrnuta
v cené urcené porovnavacim zptisobem pro rodinny dim. Stejné tak k jednotlivym rodinnym

domim pfipocitdvam cenu studny, bazénu a ptirodniho koupaciho jezirka.

Metodou pfimého porovnani bylo jednotlivé porovnano 5 vybranych rodinnych domi
s 19 rodinnymi domy z databédze. Pro porovnani bylo vyuzito koeficientli polohy, velikosti
rodinného domu za pomoci uzitné plochy, velikosti garaze a parkovaciho stani, velikosti
pozemku, technického stavu budovy, zda se jedna o fadovy diim a poslednim koeficientem
uvahy znalce, kde jsem bral v potaz ptfedevSim venkovni Gpravy. Nejvyssi ceny dosahl opét
rodinny diim €. 1, coZ odpovida i jeho velikosti uzitné plochy, ktera je nejvétsi ze vSech
vybranych staveb, a souvisejici velikosti gardzového stani, parcely a nejvetSim zastoupenim
venkovnich Uprav. Nejnizsi ceny dosahuje rodinny diim ¢. 4, coz je dano jeho nejmensi

vymeérou pozemku a neexistenci garaze.

Zavér prace je vénovan zavislosti vysky cen rodinnych domt na druhu a mnozstvi
staveb spolecn¢ uzivanych s rodinnym domem. Podil venkovnich uprav a staveb typu bazén,
koupaci zahradni jezero, studna a jimka tvoii podil na celkové cené rodinného domu
v rozmezi od 7,69 % az 17,83 %. Nejvetsi vliv na tomto podilu maji zahradni koupaci jezera
s témeét 40 % podilem a néasledné koupaci bazény. Vyraznou polozkou jsou také zpevnéné
plochy a ploty, kde se jejich podil na celkové cené¢ venkovnich uprav odviji od velikosti

pozemku. Naopak nejmensi polozky uprav tvoii rozvody elektiiny, plynu a vody. V Ceskych
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Budg&jovicich je zavedena oddiln4 kanalizace, a proto také pomérné vysokych hodnot
dosahuje destova kanalizace, predevsim pokud je v kombinaci s jimkou na destové vody.
Pro zahradni koupaci jezero a jimky destovych vod jsem vytvofil zakladni ceny stanovené
vlastnim rozpoctem, jelikoz v Ptiloze €. 17 oceniovaci vyhlasky nejsou pro tyto polozky ceny
uvedeny, a proto si myslim, Ze by bylo zapotiebi rozsifit ptilohy ocefiovaci vyhlasky o nekteré
polozky, vyuzivané pfedevsim s novymi technologiemi vyroby.

Veskeré rodinné domy jsou novostavbami, a proto stafi nemélo témeft vliv na jejich
cenu. Za je nejvice ovlivnéna velikosti obestavéného prostoru, pfipadné velikosti parcely.
Ceny v této diplomové préci jsou zjistovany pro lokalitu Ceské Bud&jovice a v jiném kraji

budou jisté odlisné.
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	Metoda výpočtu ceny stavebního pozemku podle tzv. „třídy polohy“ byla vymyšlena švýcarským architektem Wolfgangem Naegelim. Metoda spočívá v poznání, že cena stavebního pozemku je ve zcela určité relaci jak k celkové ceně nemovité věci, tak k výnosům z nájmu. Výhodou této metody je, že muže být využita u většiny případů ocenění stavebních pozemků i tam, kde nejsou k dispozici žádné porovnatelné pozemky se známou prodejní cenou. Procentuální podíl ceny pozemku je určen pomocí 7 klíčů třídy polohy 5 + 2 charakterizujících polohu stavby, přičemž jednotlivým klíčům je přiřazena hodnota od 1 do 8:
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	VII – Redukující faktor
	Klíče, které nelze uplatnit neuvažujeme do výpočtu a ze zbývajících tříd se aritmetickým průměrem určí třída polohy. Následně dle výsledku třídy polohy se určí interpolací procento zastoupení pozemku v ceně souboru stavby dle tabulky:
	Tab. č. 1 – Podíl ceny pozemku z celkové ceny nemovitých věcí
	
	Cena pozemku lze vyjádřit vzorcem:
	
	Vzorec č. 13 – Výpočet ceny pozemku dle Naegeliho metody
	CP… cena celkového pozemku do trojnásobku zastavěné plochy stavby (Kč),
	RC… výchozí cenu staveb na pozemku (Kč),
	PP… poměrný podíl pozemku ze součtu ceny pozemku a ceny staveb, zjištěný Naegeliho metodou třídy staveb,
	PS… poměrný podíl stavby ze součtu ceny pozemku a ceny staveb.
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