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PROVERENI MOZNOSTI VYUZITi DIGITALNICH
TECHNICKYCH PODKLADU PRO OCENOVANI
NEMOVITYCH VECI

POSSIBILITIES OF DIGITAL TECHNICAL DATA USE FOR
REAL ESTATE EVALUATION



ABSTRAKT

Diplomova prace je zaméfena na provéfeni moznosti vyuziti digitalnich technickych podkladd
pro ocefovani nemovitych véci. Nejprve je pfedstaveno ocefiovani nemovitych véci jako
komplexni obor a jsou popsany jeho vybrané oceriovaci metody, nasledné je popsan vyvoj
digitalnich technickych podklad(i od papirové formy az po budouci automatizaci. V dalSi ¢asti
diplomové prace je proveden prlzkum stavajicich digitalnich technickych podkladl a
posouzeni jejich vhodnosti k ocefiovani nemovitych véci, které je provedeno na konkrétnim
demonstrativnim pfipadu. Na zakladé této analyzy jsou pro nékteré databaze navrzeny zmény
nebo pokud je databaze vyhodnocena jako nevyhovuijici, je navrzena nova. V posledni ¢asti
jsou stanoveny moznosti vyuziti nové navrzenych databazi a zhodnocen pfinos digitalizace
pro ocefilovani nemovitych véci.

KLICOVA SLOVA

ocenovani, nemovita véc, digitalizace, digitalni technické podklady, oceriovani dle cenového
predpisu, porovnavaci metoda

ABSTRACT

The diploma thesis is focused on verification of possibility to use technical digital data for real
estate evaluation. First the real estate evaluation is introduced as a complex field and his
chosen valuation methods are described, then the development of digital technical data from
paper form to future automatization is described. In the next section of diploma thesis is made
research of actual digital technical background and evaluated his suitability for real estate
evaluation. Based on this analysis, the changes for some databases are proposed or if the
database is evaluated as inconvenient, the new one is proposed. In the last part, the
possibilities of use for new proposed databases are determined and the contribution of
digitalization is evaluated.

KEYWORDS

valuation, real estate, digitization, digital technical data, appraisal for tax purposes,
comparative method
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1 UvOoD

V dnesni dobé digitalizace je jen otazkou €asu, kdy budou veSkera odvétvi pfenesena do
digitalniho svéta. Odvétvi, u kterych dochazi k digitalizaci, jsou napfiklad bankovni sektor,
pramysl, telekomunikace a v Ceské republice i digitalizace statni spravy. Digitalizace se zagina
tykat i stavebnictvi jako celého odvétvi. Nastupuje digitalni revoluce a s ni Stavebnictvi 4.0.

Stavebnictvi je jedno z odvétvi, které se neménilo, a vyvoj zde postupoval velmi pomalu, jak
v soukromém sektoru, tak ve statni spravé. Pomaly vyvoj byl zaznamenan po celém svéteé,
a tak rozmach digitalizace stavebnictvi nyni probiha v globalnim méfitku. Pfichodem novych
softwarovych feSeni, technologickych procesl a metod se prfedpoklada znaény posun.

V Ceské republice dochazi nyni k digitalizaci statni spravy a prosazovani nového stavebniho
zakona, ktery je s digitalizaci propojen. Dle planu by se mél cely povolovaci proces odehravat
v jednom spole¢ném systému s moznosti vyuziti digitalnich podkladu a vloZzeni dokumentace
stavby v elektronické nebo digitalni podobé. Témito novymi zakony by se oteviely moznosti
pro celou Skalu podruznych procesut ve stavebnictvi.

Vyvoj by mél probihat v rdamci celého odvétvi, aby se tim naplnil synergicky efekt a mohly byt
zahrnuty veskeré procesy. Jednim z méné feSenych procesU je ocefiovani nemovitych véci,
které dnes neni primarné zapojeno do digitalizace stavebnictvi, i kdyz by néktera feSeni mohla
byt vyuzita i v této sféfe. Pro zapojeni ocenovani do celkové digitalizace potazmo
automatizace, by musely byt identifikovany technické podklady, které Ize vyuzit v ocenovani.
Oceriovani nemovitych véci je obor kombinujici stavebnictvi a ekonomiku, kde se velka ¢ast
ocenéni déje na zakladé znalosti samotné nemovité véci, trhu a polohy. Téma by bylo vhodné
feSit na zaCatku digitalizace procesl, aby se vytvarené podklady mohly vyuzit ve vSech
oblastech a nemusely se vytvaret specialni databaze. K zajisténi digitalnich podkladl je
potfeba prostudovat vSechny aspekty této problematiky.

Diplomova prace ma za cil najit dostupné digitalni technické podklady a zhodnotit moznost
jejich vyuziti pro ocefiovani nemovitych véci. Zakladem bude popsani oboru ocefiovani
nemovitych véci a jeho vyuzivanych metod ke stanoveni hodnoty ¢i ceny. Vzhledem k tomu,
Ze diplomova prace je kombinaci dvou oboru, a to ocefiovani nemovitych véci a digitalizace,
bude nasledné popsan i vyvoj digitalizace technickych podkladd a bude zminéna moznost
budouci automatizace. Na zakladé téchto informaci bude uren reprezentativni pfiklad
zpusobu ocenéni nemovité véci, pro ktery budou identifikovany dostupné digitalni podklady
a zhodnoceny, zda jsou vhodné pro vyuziti v tomto oboru. V pfipadé nevhodnosti vybranych
databazi budou navrzena mozna opatfeni, ktera bud budou vychazet z upravy stavajicich
podkladd, nebo budou navrzeny nové databaze.

Nové vzniklé databaze nebo upravené stavajici databaze budou jednotlivé popsany, jak by
mohly byt reprezentovany, jakym zplsobem by byla do nich pfenesena data a kdo by za
databaze odpovidal. VeSkeré dostupné databaze i nové navrzené databaze budou zaneseny
do uceleného seznamu, ktery bude soucasti prace.

V posledni ¢asti bude popsano, jakym zplsobem by mohly byt stavajici a nové digitalni
technické podklady vyuzivany pfi ocenovani nemovitych véci. Nasledné bude zhodnocen
pfinos digitalizace.



2 Ocenovani nemovité veéci

Ocenovani nemovité véci se Fidi zakonem ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku) v aktualnim znéni [1]. Pfedmétem hlavy prvni
tohoto zakona jsou zakladni ustanoveni, mezi které patfi pfedmét upravy a zplsob ocenovani
majetku a sluZeb. Druha hlava tohoto zakona stanovuje nemovité véci, mezi které patfi stavby,
pozemky, trvalé porosty a vécna prava k nemovitym vécem. Hlava tfeti az hlava Sesta
vymezuje majetkova prava, cenné papiry, ostatni majetek a obchodni zavod. [1]

Ocernovaci zakon definuje cenu obvyklou, ktera reflektuje aktualni situaci na trhu
[1, § 2, odst. (1)]. Pokud se do ceny nemovité véci promitaji mimoradné okolnosti trhu a osobni
poméry prodavajiciho €i kupujiciho, jedna se o cenu mimofadnou [1, § 2, odst. (2)].

Dale zakon uvadi cenu zjidténou, ktera se Fidi provadéci vyhladkou v aktualnim znénim
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (oceriovaci vyhlaska) [2]. Aktualni
znéni vyhlasky k 1. 8 2019 bylo provedeno vyhlaskou ¢€. 188/2019 Sb.

Oceriovani cenou obvyklou a cenou zjisténou bude vice popsano v nasledujicich kapitolach.
Ocerovani nemovité véci lze provadét i na zakladé dalSich pfistupd, jako je napfiklad ocenéni
pro bankovni ucely, ocenovani v pojistovnictvi a jiné.

Z duvodu pouziti odbornych terminQ, které souvisi s ocenovanim nemovité véci, jsou
v nasledujici kapitole vymezeny zakladni terminy.

2.1 Vymezeni zakladnich termint

Zakladni terminy vyuzivané v ramci ocenovani nemovité véci, které nemusi byt vSeobecné
znamé, jsou vysvétleny nize.

Nemovita véc = je stavba pevné spojena se zemi, pozemkem, porosty, vodnimi plochami
a pravem stavby.

Stavba = ,budova spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustfedéna
a navenek pfevazné uzaviena obvodovymi sténami a stfe$ni konstrukci.“ [3]

Pravo stavby = ,pozemek muze byti zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika), miti
stavbu na jeho povrchu nebo pod povrchem (pravo stavby). NezaleZi na tom, zdali jde o stavbu
jiz zfizenou ¢i dosud nezfizenou.” [4, § 1]

Zastavéna plocha = ,stavebniho objektu se rozumi plocha ohrani¢ena pravouhlymi praméty
vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlaZi do vodorovné
roviny. /zola¢ni prizdivky se nezapocitavaji.“ [2, pfiloha €. 1]

Podlahova plocha = ,budovy predstavuje vyuZitelnou podlahovou plochu mistnosti a prostor
uréenych k ucelovému vyuZiti ve stavbé. Plocha je vymezena vnitfnim licem konstrukci stén.
Do této plochy se zahrnuje plocha arkyre, vyklenku o urcitych rozmérech, prdmét vnitfniho
schodisté a dal$i. Pfesna definice je uvedena v oceriovaci vyhlasce.” [2, pfiloha €. 1]

Obestavény prostor = ,obestavény prostor budovy je soucet obestavénych prostor spodni
a vrchni ¢asti objektu a zastfeSeni. Obestavény prostor objektu a zastfeSeni je ohrani¢en
vnéjsimi plochami obvodovych konstrukci, dole rovinou spodni trovné podlahové konstrukce
a nahore vnéjsimi plochami stfechy.“ 2, pFiloha €. 1]

Pozemek = ,je ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici tzemni jednotky
nebo hranici katastralniho tuzemi, hranici vilastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem,
tuzemnim rozhodnutim, spoleCnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje,
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vefejnopravni smlouvou nahrazujici tuzemni rozhodnuti, tzemnim souhlasem nebo hranici
danou schvalenim navrhovaného zaméru stavebnim tradem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druht pozemkd,
popripadé rozhranim zpusobu vyuZiti pozemka.” [3]

Administrativni cena = cena zji§téna je ,cena uréena podle zakona o oceriovani majetku
finak neZ obvykla cena nebo mimoradna cena, je cena zjisténa.” [1, § 2, odst. (3)]

Cena mimoradna = ,mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvilastni obliby.”
[1, § 2, odst. (2)]

Cena pofizovaci = skute€¢na cena pofizeni dané nemovité véci,

Cena obvykla = ,,obvyklou cenou se pro tucely zakona o oceriovani majetku rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vdechny okolnosti, které mayji
na cenu Vvliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.“[1, § 2, odst. (1)]

Cena trzni = cena vznikne z dohody prodavajiciho a kupujiciho za konkrétni nemovitou véc
v ur€itém Case.

Smérna hodnota = ,,vychazi z cen nemovitych véci v misté, ve kterém se nachazi nemovita
véc, ve srovnatelném ¢asovém obdobi s tim, Ze se zohledriuje druh, poloha, ucel, stav, stari,
vybaveni a stavebné technické parametry nemovité véci.“ [5, § 15, odst. (1)]

Terminy uvedené v této kapitole jsou spojeny s ocefiovanim nemovitych véci, pro nékteré
Z nich je mozné dohledat i jiné definice, nez zde byly uvedeny. V téchto pfipadech zalezi na
oblasti, pro kterou maji byt vyuZzity.

2.2 Ocenéni nemovité véci cenou zjisténou

Cena zjisténa je stanovena na zakladé cenového pfedpisu neboli administrativniho pfistupu.
Administrativni ocenéni ma za ukol stanovit cenu, pokud mozno spravedlivou pro vSechny
vlastniky nemovitych véci, zjisténou podle stejnych pravidel [6]. Cena zjisténa se vyuziva pro
ucely ocenéni v pfipadé stanoveni:

e dané z nabyti nemovité véci,

e dané darovaci,

e odmény notail a spravcu dédictvi,

e nahrady pfi vyvlastnéni staveb, pozemku a porostl (pokud se strany dohodnou),
e prfevodu majetku statu na jiné osoby,

¢ vkladu do podnikatelského zaméru. [7]

Administrativni ocenéni vyuziva nékolik zplsobl vypoctu za ucelem stanoveni ceny zjisténé.
Zpusoby jsou v kratkosti popsany v nasledujicich bodech.

¢ Nakladovym zplUsobem se ocefiuji budovy a haly, inzenyrské a specialni pozemni
stavby, rodinné domy, rekreacni chalupy, rekreacni domky, jejichZ obestavény prostor
je vétsi nez 1 100 m3, rekreacni chaty a zahradkarské chaty, vedlejsi stavby, garaze,
studny, venkovni Upravy, byty a nebytové prostory. Vysledkem pouziti nakladového
zpUsobu je cena zjisténa, ktera odrazi cenu nakladu nutnych na pofizeni nemovité véci
ke dni ocenéni a v misté ocenéni. [2, § 10]



Obecné Ize postup vypoctu pro ziskani ceny zjisténé pomoci nakladového zplsobu
vypocist vynasobenim poc¢tu mérnych jednotek zakladni cenou stanovenou v zavislosti
na ucelu uziti stavby a upravenou o koeficienty. Cena stavby je ponizena o opotiebeni,
které Ize vypocitat pouzitim linearni nebo analytické metody. [2]

Porovnavacim zptisobem se oceriuji rodinné domy, rekreaéni chalupy a rekreacni
domky do 1100 m?® obestavéného prostoru. Dale se pouziva pro vypocet ceny
u rekreaénich chat a zahradkarskych chat, garazi a bytovych jednotek. [2, § 34]

Cena stavby zjis§téna dokon&eného rodinného domu, rekreacni chalupy a rekreaéniho
domku do 1100 mé3, rekreacnich chat, zahradkarskych chat a garazi se vypocte
vynasobenim poctu jednotek obestavéného prostoru, zakladni ceny stavby a hodnotou
indext. U bytovych jednotek je do vypoCtu misto obestavéného prostoru zahrnuta
podlahova plocha v m2. Hodnota jednotlivych indext je uréena znaky zohledriujicimi
miru cenovych faktorl, jako vazeny primér hodnocenych znakd uvedenych
v tabulkach pfiloh vyhlasky. [2]

Kombinaci nakladového a vynosového zptisobu ocefnovani nemovité véci — cena
uréena kombinaci zpusobl ocenéni je mozna v pfipadé, Ze ocefiujeme stavbu, ktera
k datu ocenéni je celd pronajatd nebo CasteCné pronajatda administrativni budova,
budova pro obchod a sluzby, typova Ci netypova bytova vystavba, skladovaci prostory,
garaze a zemédélské stavby. Timto zplsobem Ize ocenit i stavby stejného typu, které
nejsou pronajaty, avsak technicky stav objektu pronajem umoznuje. Dale mizeme
ocenovat kombinaci nakladového a vynosového zpuUsobu stavby prohlasené za
kulturni pamatky, pokud jsou celé pronajaté, ale nesmi se jednat o narodni kulturni
pamatku. [2, § 31]

Vyuzitim tohoto pfistupu k ocenovani nemovité véci je mozné se pfriblizit cenou
zjisténou k trznim podminkam. Vysledna cena zohlednuje naklady na pofizeni i mozné
vynosy, které je nemovita véc schopna generovat. [2]

Postupy stanoveni ceny zjisténé jsou uvedeny podrobné v oceriovaci vyhlasce v aktualnim

znéni.

2.3 Ocenéni nemovité véci cenou obvyklou

Stanoveni ceny obvyklé spociva v hledani vlivi na cenu a analyzach jeva pusobicich na
vyslednou cenu v konkrétnich podminkach. Cena obvykla ma odrazet aktualni stav trhu. Pro
urCeni ceny obvyklé je bézné uzivano oznaceni trzni ocenéni. [6] Cena obvykla se uréi pro
stanoveni:

prodejni ceny,

vyporadani vlastniku,

uvéroveé jednani,

obecné lze fici, ze Ize vyuzit v jinych pfipadech, nez jsou uvedeny u ceny zjisténé. [6]

Stejné jako u ceny zjisténé i cena obvykla je stanovena vice zplsoby, a to nakladovym,
vynosovym a porovnavacim. Jednotlivé zplsoby jsou v kratkosti popsany nize.

Nakladova metoda vychazi z hodnoty nakladu, které by bylo nutné vynalozit na
opétovné pofizeni nemovité véci a zohledruje stavajici opotfebeni. [8]

Proces stanoveni ceny obvyklé zacina vypocétem obestavéného prostoru a stanovenim
typu nemovité véci. Pro urCeni nakladl je mozné pouzit vice pfistupd, témi jsou



rozpoctové ukazatele, agregované ceny nebo stanoveni polozkového rozpoctu. Tim je
stanovena reprodukéni cena, ktera je ponizena o opotfebeni a hodnotu funk&nich
a ekonomickych nedostatk(l. Opotfebeni je mozné vypocist nékolika zpusoby, které
vychazi z zivotnosti stavby jako celku, opotfebeni jednotlivych prvkua stavby a z naklad
nutnych pro odstranéni vad. [8]

o Porovnavaci metoda je zalozena na srovnani ocefiované nemovité VEci
s porovnatelnymi nemovitymi vécmi, které jsou v danou chvili obchodovany nebo byly
obchodovany v nedavné dobé na lokalnim trhu. [8]

Metodu Ize pouzit, pokud existuji databaze porovnatelnych nemovitych véci na trhu.
Hodnotu nemovité véci ovliviiluje Fada vnéjSich faktorG a vybér vhodnych
porovnavanych nemovitych véci. Cim vice se vzorky od sebe lii, tim vétsi maze byt
nepresnost vysledné ceny. Vybrané vzorky by mély byt srovnatelné, podobné
a aktudlni. Porovnani probihd ze stejnych podminek na trhu a musi obsahovat
dostateény pocet porovnatelnych nemovitych véci. [8]

Samotny proces urCeni ceny obvyklé zacina sbérem dat obchodovanych nemovitych
véci, dale je proveden vybér vhodnych vzorkd a nalezeni cenotvornych odliSnosti,
v posledni fazi jsou vyhodnoceny analyzy a vysledky porovnanych vzorkd. [8]

e Vynosova metoda vychazi z urCeni hodnoty skute¢né dosahovaného vynosu nebo
vynosU, kterych je mozné dosahovat za béznych podminek. Metoda je vhodna pro
nemovité véci, u kterych se o€ekavaji budouci pFijmy. [8]

UrCeni ceny obvyklé je zalozeno na porovnani obdobnych nemovitych véci a jejich
dosazitelnych pfijmud v dané lokalité a ¢asu. Ureni probiha stanovenim dosazitelného
obvyklého pfijmu a jeho kapitalizaci. Pfijem je stanoven porovnanim nemovité véci
s jinou obdobnou nemovitou véci, u které je urCen obvykly pfijem. Pro spravné
stanoveni takové hodnoty je potfeba provést analyzy trhu. [9]

V praxi je bézné uzivany ekvivalent pro cenu obvyklou trzni hodnota. OvSem velmi €asto je
zaménovan za cenu trzni, ktera je tvofena pfi konkrétnim prodeji nebo koupi a jedna se tedy
o cenu dohodnutou mezi dvéma subjekty. Trzni hodnota je stanovena odhadcem a muze
slouzit jako podklad pro jednani o cené trzni.



3 Uvod do problematiky

Pro stanoveni ceny nemovité véci je zapotfebi dostate¢né mnozstvi dat, mezi ktera patfi data
od vlastnika nemovité véci, data zjiSténa odhadcem nebo znalcem pfi prohlidce nemovité véci
a dohledani dostupnych dat potfebnych pro stanoveni ceny nemovité véci. Data relevantni pro
metody administrativniho a trzniho ocenéni se lisi.

Trzni ocenéni je zalozeno na aktualnich datech ztrhu. Pro nazornost bude-li stavba
posuzovana porovnavacim zplsobem budou vyhledany obdobné stavby v nedavné dobé
obchodované nebo nyni nabizené a budou porovnavany s ocefiovanou stavbou. Data
potfebna k ocenéni lze nalézt v inzeratech a jinych dostupnych databazich s ohledem na
porovnavaci znaky. Trzni ocenéni lépe reflektuje cenu na nyné&jSim trhu, je vhodné pro odhad
ceny pfi prodeji nemovité véci.

Administrativni ocenéni je zaloZzeno na tabulkovych hodnotach, které jsou uvedeny
v oceflovaci vyhlasce, a k nim jsou pfifazeny indexy upravujici zakladni cenu. Administrativni
ocenovani nemovité véci se predklada v pfipadé, kdy jej vyzaduje statni organ. Statni instituce
nejCastéji znalecky posudek vyuZiji pro stanoveni vySe odvodu dané z nabyti nemovité véci.
Tato dan je jednou z 11 dani, které ob&an statu odvadi. Podle statistickych udaji uvedenych
Ceskym statistickym Gradem (dale jen CSU) se na této dani za rok 2018 vybralo celkem
13, 573 miliardy korun. Jak jiz bylo zminéno v druhé kapitole vyuZiti administrativniho
oceflovani neni omezeno pouze na urCeni dané z nabyti nemovité véci, ale Ize ho vyuzit
i v jinych pfipadech.

PFfichodem Stavebnictvi 4.0 je tlak na rozvoj digitalnich podkladd vyuzitelnych v celém odvétvi
stavebnictvi. V sou€asné dobé se rozvoj digitalizace projevuje spide v projekéni a stavebni
¢innosti a ocefiovani nemovitych véci je opomijeno. Digitalizace by méla probihat v ramci
celého odvétvi spolecné, tim bude dosazeno synergického efektu. Digitalni technické podklady
nyni vyuzivané k ocenovani nemovitych véci nejsou primarné k tomuto ucelu uréeny. Pro
budouci automatické ocenovani nemovitych véci by bylo nutné tyto podklady pfizplsobit pro
ocenovani.

Jak jiz bylo zminéno zpUsoby ocenéni jsou rozdilné. Zajistit digitalni podklady pro trzni ocenéni
by nebylo jednoduché, protoze odhad ceny se odviji od aktualné FeSené nemovité véci a kazdy
objekt je unikatni. Stanoveni digitalnich podkladd odpovidajicich vS§em stavbam v dnesni
situaci by tak bylo témé&Ff nemozné. Naproti tomu administrativni ocenéni je vedeno ocefiovaci
vyhlaskou, kde jsou strukturované fazeny znaky potfebné k ocenéni, proto by mélo byt mozné
stanovit potfebné digitalni technické podklady. Z tohoto divodu se bude diplomova prace
zabyvat timto typem ocenéni. V nasledujicich kapitolach budou provéfeny dostupné digitaini
technické podklady a vyhodnocena jejich vhodnost pro administrativni ocefiovani. Pro zjisténi
nékterych informaci o nemovité véci, |ze predpokladat, Ze digitalni technické podklady by
mohly byt napomocny i pfi stanoveni ceny obvyklé.



4 Popis postupu prace

Ocenovani nemovité véci je dano zakonem a jeho provadéci vyhlaskou, ktera byla
nastudovana a byl vytvofen rozbor jednotlivych znak( a kvalitativnich pasem pro zjisténi
potfebnych digitalnich technickych podkladi. Aby bylo mozné definovat potfebné nalezitosti
digitalnich technickych podkladu, bylo provedeno nékolik prizkumu, diky nimz bylo mozné
zanalyzovat aktualni situaci.

Graf 1: Postup prace
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Prvotné byl proveden prazkum trhu, jehoz ucelem bylo nalézt dostupna softwarova feseni pro
ocenovani nemovitych véci. V ramci prazkumu bylo zji§téno, Ze na trhu funguje mnoho firem
zabyvajicich se vyvojem programu v tomto odvétvi. Pro zakladni informace o softwarech byly
vybrany tfi spole€nosti a jejich programy. Do téchto spole€nosti byla zaslana zadost
o poskytnuti vybranych informaci o jejich softwarovych nastrojich. Vyzadané informace se
tykaly uzivanych databazi, se kterymi nastroje pracuji. VSechny softwary vyuzivaji data
z Katastru nemovitosti a CSU. Navic nékteré softwary maji vlastni vytvofené databaze pro
ziskavani hodnot kvalitativnich pasem. U téchto databazi je problém, Ze nejsou vefejné
pfistupné, a tak nelze zjistit, zda obsahuji aktualni a ovéfena data. BliZSi informace
o programech jsou uvedeny v kapitole 5.3.1 Pfehled softwarovych nastroju pro ocenovani
nemovité veci.

Nasledné byl proveden prizkum databazi, které jsou vyuzitelné pro ocenovani nemovitych
véci. Hlavnimi poskytovateli databazi, které obsahuji data vhodna pro ocernovani jsou Katastr
nemovitosti a Cesky statisticky Gfad. Tyto dv& hlavni databaze jsou spravovany statnimi
institucemi a informace v nich jsou aktualizovany na pravidelné bazi. K spravnému ocenéni,
ale data z téchto databazi nestaci, protoze pro ocenéni je potfeba mnohem vice informaci
a dat. Jednotlivé dostupné databaze jsou popsany v kapitole €. 6. V navaznosti na zjisténé
dostupné databaze bylo provedeno v 0. kapitole provéfeni vhodnosti digitalnich technickych
podkladl a stanoveni novych databazi pro znaky pouzivané pfi ocefiovani porovnavaci
metodou.

V posledni &asti prace jsou uvedeny zmény v nyné&jSich dostupnych databazich, tak aby byly
vhodné pro ocenovani, a navrzeny nové digitalni technické podklady. Digitalni podklady by
mély slouZit pro zjednoduSeni prace znalce a zvySeni pfesnosti posudku.



5 Vyvoj digitalnich technickych podkladli pro ocenovani
nemovité véci

Zakladem pro vyvoj digitalizace je plavodni papirova forma dat a formulafl. Nastupem
informacnich technologii byla data v papirové formé nedostacujici pro potfeby sdileni
a nasledné prace s daty. Technologie té doby jiZ umozZhovaly data pfenést z papirové formy
do formy elektronické. Tento proces se nazyva elektronizace. Lidé data mohli sdilet, ale prace
s nimi stale nebyla dostate¢né efektivni, protoze data bylo mozné jen prohlizet. To vedlo
k dalSimu vyvoji, kterym je digitalizace dat.

Digitalizace dat je podstatny milnik pro naslednou automatizaci ocenovani. Data je mozné
sdilet a v digitalni podobé nejen prohlizet, ale i upravovat. Bohuzel proces pfevedeni dat
z elektronické formy do digitalni stale probiha. Z tohoto dlivodu napfiklad stavebnictvi vyuziva
vSechny stupné vyvoje dat od papirové formy az k digitalni formé.

Statni sprava se snazi svou agendu digitalizovat a usnadnit tim svym ob&anim spolupraci se
statem. Jiz v roce 2010 zacala statni vefejna sprava s elektronizaci dat. Od roku 2018 probiha
digitalizace statni spravy a vytvoreni katalogu otevienych dat. [10]

Graf 2: Viyvoj technickych podkladt
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Pro ocenovani nemovité véci jsou nékteré technické podklady ¢astecné digitalizovany. Lze
nahlizet do Katastru nemovitosti, ktery ma sva data z velké ¢asti digitalizovana. Také data
CSU jsou vyuzitelna pro ocefiovani nemovitych véci a jsou v digitalni podobé&. Dal$imi
podklady pro ocernovani jsou data z oblasti uzemnich pland, vybavenosti obce a dopravni
dostupnosti, které dosud nejsou vétSinou v malych obcich digitalizovany.

V nasledujicich kapitolach bude podrobnéji popsan vyvoj prace s daty a uvedeny nejcastéjsi
podklady v dané fazi.

5.1 Elektronizace technickych dat pro ocenovani nemovité véci

Elektronizace je modernizace procest pomoci informacnich a komunikac¢nich technologii.
Dokument v papirové podobé je pfeveden do elektronické podoby a poté dale sdilen. Neni
mozné dokument ménit ani s nim jinak pracovat. Pfiklady elektronizovanych dokumentd pro
oceflovani nemovitych véci jsou:

Uzemni plan — mensi obce i mé&sta maji jiz elektronizované Gzemni plany, které uverejiiuji na
svych internetovych strankach. Vétsinou se jedna o PDF soubory, které jsou k dispozici pro
nahliZeni.

Mapy technické infrastruktury — jsou k dispozici u spravcl siti na vyzadani. Nékteré
spole€nosti poskytuji i digitalizovany podklad.



5.2 Digitalizace technickych dat pro ocenovani nemovité véci

Digitalizace dat hleda moznosti vyuziti technologii pfinasejicich zlepSeni fungovani
a zefektivnéni procesl a sluzeb. Digitalizace je dalSim vyvojovym stupném prace s daty po
elektronizaci, kdy data byla pfenesena ze zakladni papirové formy do formy umoziujici sdilet
a uchovavat data elektronicky, tyto data digitalizace umozriuje ménit a zefektivnit jejich uzivani.
Pro ocenovani jsou hlavnimi nositeli digitalnich dat:

Cesky ufad zemémériésky a katastralni (katastr nemovitosti) vede svou evidenci
v digitalizované podobé. Celkovy pocet katastralnich uzemi k 31. 8. 2019 je 13 077. Katastralni
mapy jsou v digitalni podobé k 30. 9. 2019 v poctu 12 982 katastralnich uzemi. Informace
ulozené v katastru nemovitosti se tykaji stavby, vliastniku, zplsobu ochrany nemovitych véci
a omezenich vlastnickych prav. Polohové umisténi nemovité véci je zaneseno v digitalni
mapé. Katastr nemovitosti vede jeden ze &tyr zakladnich registri tvofici systém zakladnich
registrd vefejné spravy. Registr Uzemni identifikace, adres a nemovitosti (dale RUIAN)
obsahuje informace o stavbé a jeji technicko-ekonomické atributy. [11]

Cesky statisticky Gfad vede databaze statistickych dat o Ceské republice z mnoha odvétvi.
Statistiky jsou vedeny o cenach, inflaci, dopravé, kultufe, sportu, obyvatelich, uzemi a jinych.
Jednou zdatabazi vhodnou pro vyuzZiti kocefiovani je Maly lexikon obci
Ceské republiky — 2018 (dale Maly lexikon), posledni aktualizace probé&hla k 1. 1. 2018 a je
tvofen hodnotami za rok 2017. Maly lexikon obsahuje data o obcich, jako je po&et Casti obce,
typ obce, katastralni vyméra, pocet obyvatel a napojeni obce na technickou infrastrukturu.
CSU vyhodnocuje informace o nezaméstnanosti a kriminalité, které se také objevuiji
v ocefiovani. Data z CSU jsou ddvéryhodnym zdrojem a jsou prevazné digitalizovana.
VSechna data je mozné podrobné projit a podivat se, jak byla popsana pro evidenci. [12]

Digitalni data vhodna pro ocenovani jsou dostupna spiSe pro velkd mésta naproti tomu
v malych méstech &i obcich je takovychto dat nedostatek. Mésta maji své digitalni mapy, které
ukazuji témeér vSechny znaky potfebné k ocenéni. Pfikladem mdze byt Praha a Brno, tyto
mésta vedou digitalni uzemni plany s nékolika vrstvami a je z nich mozné ziskat mnoho
informaci napfiklad digitalni technické mapy, které ukazuji na uzemi mésta vedeni siti a o jaké
sité se jedna. Dnes jsou k dispozici i 3D modely mést a mapy vybavenosti (nejsou dostate¢né
pro ocefiovani). Vytvoreni jednotné technické mapy pro celou Ceskou republiku je téma, které
se fesi od roku 2004. Malé obce & mensi mésta jsou stale ve fazi elektronizace uzemnich
plant. Proto je tézké dnes fFici, zda je dostatek digitalnich podkladi pro ocefiovani.
Celorepublikové mnoho databazi chybi nebo nejsou spravovany instituci, ktera garantuje
spravnost obsahu.

Digitalni technické mapy celé Ceské republiky se mély zagit vytvaret jiz v roce 2008 podle
Memoranda o spolupraci pfi pfipravé, feSeni, testovani a realizaci projektu ,Digitalni mapa
vefejné spravy, které bylo podepsano Ministerstvem vnitra, Ministerstvem zivotniho prostredi,
Ministerstvem pro mistni rozvoj, Ministerstvem zemé&délstvi, Ceskym Gfadem zemé&mé&fickym
a katastralnim, Svazem mést a obci Ceské republiky a Asociaci kraji Ceské republiky [13].
Mapy mély byt pfistupné pro vefejnou spravu a obcCany. Po deseti letech pfi odborné
konferenci eGovernment bylo podepsano druhé Memorandum o spolupraci pfi zajisténi
podpory vzniku Digitalni technické mapy Ceské republiky [14]. Toto memorandum ma vytvorit
uceleny a davéryhodny systém pro spravu a vyuzivani dat o technické infrastruktufe. Vyvoj
technické digitalni mapy je v zajmu Nemoforum (Platforma pro diskuzi, spolupraci a koordinaci
aktivit spojenych s informacemi o nemovitostech a uzemi) [14].

Dobrovolné zavedeni technické mapy ucinilo Sest kraju a néktera mésta a obce. Na faktu, ze
digitalni podklad je vytvofen pro &ast uzemi CR, byl pfedloZen legislativni navrh na vytvoreni



digitalni technické mapy pro celé uzemi Ceské republiky. Navrh zakona mluvi o zavedeni
jednotného mapového dila, které budou zastfeSovat kraje a bude jim ulozena povinnost mapu
zaveést. Mapa by obsahovala napfiklad dopravni infrastrukturu, polohopisné prvky a vedeni
inzenyrskych siti. O navrhu zakona bude vlada jednat v listopadu 2019 pod Cislem jednacim
525/0 a pfi ziskani souhlasného stanoviska by technickd mapa byla zpfistupnéna do ¢ervna
2023. [15]

Digitalni podklady pro ocenovani jsou potfebné z rlznych odvétvi, at uz z technické sféry nebo
také turistické. Dle komentafd vydanych Ministerstvem financi vyznamné turistické cile
a lokality nejsou Zzadnym pravnim pFedpisem definovany [16]. Hlavnim kritériem je, zda
lokalita a cil pfinasi obci podnikatelské aktivity, zaméstnanost a pfispiva k rozvoji obce [16].
Jinym kritériem pro zjisténi téchto vyznamnych mist maze byt pouziti metodického pokynu
Oznacovani kulturnich a turistickych cild. Oznaceni kulturniho a turistického cile v ramci
dopravniho znaceni musi schvalit CzechTourism [17]. Seznam takovych mist neni volné
k dispozici a mista, ktera CzechTourism propaguje jsou k nalezeni na strance Kudyznudy.cz.
Turistické lokality nabizi k vyhledani server Vyletnik.cz nebo Hrady a zamky CR. Na vSech
internetovych strankach najdeme seznam mist a lokalit, jejich popis a zakresleni mista
v mapovem podkladu. Poslednim kritériem FfeSenym v tomto bodé jsou lyZarska stfediska.
Jediny platny systém pro €lenéni lyzafskych stfedisek je na strankach Asociace lanové drahy,
ta uverejnuje seznam ski areall [18].

Velkou databazi informaci jsou realitni kancelare a jejich servery. Vyhledani nabizenych
a poptavanych nemovitych véci na realitnich strankach je nejjednodussi cestou. Stranek
nabizejicich nemovité véci k prodeji €i pronajmu je velké mnozstvi a nékteré prebiraji data
Zjinych serverd. PFi wvyuziti téchto digitalnich podkladd bude potfeba zajisténi
neduplikovatelnosti inzeratd. Ktomu je mozné pouzit jako vhodnou databazi nejvétsi
zprostfedkovatele €i jinou spole€nost, ktera inzeraty vSech realitnich kancelafi spoji v jednu.

VSechny dohledané dostupné digitalni podklady jsou podrobnéji popsany v kapitole €. 6.
5.3 Automatizace ocenovani nemovité véci

Pouziti fidicich systému pro vykonani urcitého procesu vyzadujici praci s daty, které se opakuji
a maji jasné definovany obsah a vystup, lze povazovat za automatizaci. Na rozdil od
digitalizace, kdy byla data pfevedena do takové formy, aby je bylo mozné upravovat a pracovat
s nimi, automatizace snizuje pfitomnost Clovéka pfi vykonavani procesu. Vysledkem
automatizovaného procesu by méla byt zvySena produktivita a snizena chybovost. [19]

Dnes neni automatizace ocefovani nemovité véci na trhu k dispozici. Existuji softwarové
nastroje, které se o automatizaci pokouseji, ale prozatim je to automatizace Castecna.
Obsahuji definované procesy, jejichz data jsou ukotvena v externich databazich. Data z nich
je mozné automaticky prenaset, a tim ¢ast informaci zanést do vysledného posudku. Ostatni
informace je potfeba pro celkovy vypolet zadat ru¢né. Struény prehled zakladnich
softwarovych nastroju je uvedeny v nasledujici kapitole.

5.3.1 Prehled softwarovych nastrojli pro ocenovani nemovité véci

Na zakladé prizkumu trhu bylo zjisténo, Ze softwarové nastroje jsou vytvofeny na stejném
principu a dokaZzi pracovat s vice druhy ocenovani. Nastroje mohou ocefiovat podle starSich
znéni vyhlasek a mohou ocerovat rizné nemovité véci. Rozdily mezi jednotlivymi softwary
jsou ve stahovanych datech a vyuzivanych databazich.
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Béhem pruzkumu ocefiovacich nastroji byly spole€nosti kontaktovany a byly jim
polozeny otazky sméfované na jimi uzivané databaze. Hlavnim ucelem tohoto dotazovani bylo
zZjistit jaké databaze vyuzivaji pro své programy a jaké databaze na trhu chybi.

5.3.1.1 Tomas — KONCES, spol. a.s.

Spole¢nost neodpovédéla na zadnou z poloZenych otazek, nebylo tedy mozné zjistit konkrétni
vyuzivané databaze.

5.3.1.2 Delta-NEM - Diotima

Spolec¢nost Diotima vyuziva data z Malého lexikonu obci, a to pro index omezujicich vlivl
pozemku pro znaky Velikost obce a Technicka infrastruktura, ostatni znaky jsou doplhovany
znalcem ru¢né. Maly lexikon je vyuzivan i v indexu trhu a polohy pro znaky 7-9., ostatni znaky
index musi byt doplnény ru¢né. Ostatni data tykajici se nemovitych véci jsou stahovana
z databaze RUIAN a Ceského statistického GFadu.

5.3.1.3 NEMExpress AC - Pluto-olt, spol. s.r.o.

NejrozSifenéjsi software pro ocefiovani nemovitych véci. Software pfebira data z portalu Maly
lexikon obci, Regionalniho informacniho systému, e-portalu izemnich samosprav a portalu
finanéni spravy.

Softwarova feSeni jsou ¢astecné automatizovana a napomahaji znalcim s vypocty a uréenim
hodnot nékterych znakd, ale plna automatizace oceriovani nemovitych véci neni v sou¢asnosti
mozna. V soucasné dobé je ocenéni nékterych znakul stale zavislé na znaleckém posouzeni.
Pro zvySeni podill automatizovanych procesu pfi ocefiovani nemovitych véci jsou
v nasledujici kapitole stanoveny kroky, které by mohly k tomuto cili vést.

5.3.2 Popis procesu pro dosazeni automatizace

Proces dosazZeni automatizace je v diplomové praci rozdélen do vice €asovych fazi, které
vychazi ze sou€asného a predpokladaného technologického vyvoje. Tyto faze jsou v grafu
obecné popsany.

Graf 3: Procesy pro dosaZeni automatizace oceriovani nemovité véci

i , . . . . L N
e vyuziti vhodnych digitalnich podkladd neurcenych pro ocenovani
e Castecné automatizované softwarové ndstroje pouzivajici databaze primarné
neurcené k ocenovani nemovitych véci
e vytvoreni novych databazi urcenych k ocenovani nemovitych véci na zakladé
soucasnych technologickych mozZnosti
J
N
e vyuZiti statem pripravovanych digitalnich technickych podklad
e vyuziti budoucich technologii k ziskani dat potrebnych k ocefiovdni nemovitych
véci
J

ZDROJ: Vlastni
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Prvni faze je uvazovana jako blizka budoucnost do 3 let, s ohledem na to, Ze se jedna o kratky
Casovy uUsek, se nepfedpoklada vyrazny technologicky pokrok, ktery by automatizaci
ocenovani umoznil. Proto v této fazi je uvazovano pouze s vytvofenim novych databazi, které
budou pfimo uréeny k ocefiovani nemovitych véci. Pfi vytvafeni novych databazi se
predpoklada vyuZiti dat ze sou€asnych databazi nebo pfipadné dopinéni dat, ktera tyto
databaze neobsahuiji.

V druhé fazi by bylo mozné vyuzit statem pfipravované digitalizace stavebniho fizeni. Pfipravy
technickych podkladd pro druhou fazi probihaji jiz v dnesni dobé, kdy jsou pfedkladany nové
zakony k digitalizaci stavebnictvi a novy zakon o stavebnim Fizeni, ktery by v prosinci 2019
mél prochazet tfetim Ctenim v poslanecké snémovné. Spusténi digitalizace stavebniho fizeni
bude pro automatizaci ocenovani nemovitych véci zasadnim zdrojem dat.

Dle nyni dostupnych informaci by kazda stavba méla mit vlastni eviden¢ni Cislo, pod kterym
budou uvedeny informace o stavbé i proces povolovani. Dale by mélo byt mozné elektronicky
nahravat digitalni podobu technické dokumentace stavby. Hlavnimi technickymi podklady by
se mély stat datové ulozisté uzemnich plani a uzemné analytickych podkladi a digitalni
technicka mapa. Pro stavby prochazejici stavebnim povolenim po roce 2023, kdy by mél novy
zakon vejit v platnost, by méla jit dokumentace stavby odevzdavat v digitalni podobné ve
formatu DWG nebo BIM. [20]

Graf 4: Digitalizace stavebniho fizeni

PORTAL OBCANA

Existujici 1SVS

Vefejna &ast Nevefejna st

PORTAL STAVEBNIKA

Utility report Napojeni na dali systémy Identifikacni Eisla staveb

]
SW STAVEBNICH

Technické vybaveni stavebnich aradi

. INF.S\jSTEM EVIDENCE INF. SYSTEM . NARODNI GEOPORTAL DIGITALN!' MAPA \'rEﬁ. SPRAW
UZEMNICH A STA'VEBNICH EVIDENCE ELEKTHONI'CKYCH UZEMNIHO PLANOVANIl [komumkace?, sité a vybrané
POSTUPU DOKUMENTACH . . . objekty)
Evidence tkontl, postupd, Projektové dokumentace, Inf: SVSt'er? pro l’.IZEr‘I’!nl
rozhodnuti, opatfeni, vyjadieni voliteln& i DWG, BIM... pldnovéni a sprévu UP DIGITALNI TECHNICKE MAPY

Komplementarni informaéni systémy VS KRAISKE GEOPORTALY IS MAPOVANI VRI

ZDROJ: [20]

Vytvofeni Narodniho geoportalu Uzemniho planovani bude zasadni pro automatizaci
ocenovani nemovitych véci. Informace zanesené v Uzemnich planech, uzemné analytickych
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podkladech a digitalni technické mapé jsou data, ktera dnes na trhu nejsou pro celé tzemi CR
k dispozici.

Treti faze procesu je vzdalena budoucnost, kdy je uvazovano s digitalnim dvoj¢etem stavby
v€etné jeho automatického starnuti a vyuzitim neuronovych siti pro porovnani urcitych znaku.

V takovém pfipadé by mohlo byt mozné stavbu ocenit pravé pomoci téchto technologii.
Digitalni dvojCe (dale DD) stavby ma byt identickou kopii realného objektu v digitalnim svété.
Informace zanesené v DD by byly napomocny v ocenovani staveb s vétsi prfesnosti. DD by
mélo byt sloZzeno z klasifikovanych prvku, popsanych ve standardizovanych knihovnach, které
by mohlo byt jednoduché zaradit do kvalitativnich pasem znakl bez nutnosti vyuziti dalSich
databazi. Jediné potfebné databaze by byly databaze klasifikovanych prvkl a zarazeni do
kvalitativniho pasma by mohlo byt fizeno na zakladé algoritmu. [21]

Obrazek 1: Digitalni dvojce

Digitalni dvojce

Digitalni

dvojce

ZDROJ: [21]

Stavebné technicky stav by bylo mozné pomoci digitalniho dvoj€ete urcit starnutim digitalniho
modelu. Zanesenim potfebnych informaci o starnuti konstrukci a materialt by se za urcitych
klimatickych podminek mohlo starnuti stavby demonstrovat.

Dalsi variantou, jak by mohl byt v budoucnu automaticky uréen technicky stav, je pomoci
fotografii nebo skent nemovitych véci. Pomoci by tomu mohly takzvané neuronové sité.
Vytvofenim dostateCné velké databaze nesouci potfebna porovnatelna data o technickém
stavu objektu by bylo mozné ohodnotit jejich stav automaticky. Vyhledanim porovnatelnych
staveb za pomoci urCitych parametrd by byly parovany fotografie nebo skeny ocenované
nemovité véci a obdobnych nemovitych véci v databazi. Software by vyhodnotil na zakladé
vizualni stranky konstrukci stav nemovité véci, ktery by nejvice odpovidal informacim
z databaze. Tato vize je prozatim vzdalena a vyvoj takového nastroje by byl slozity
a ekonomicky naroc¢ny.
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6 Prehled stavajicich digitalnich technickych podkladu

Predesla kapitola popisovala vyvoj dat od elektronizace po automatizaci. Ve fazi digitalizace
databazich nejsou dostateCné pro ocefovani, proto bylo nutné vyhledat dalSi agendy
dopliujici ostatni potfebna data. V nasledujicich podkapitolach budou uvedeny veskeré
instituce zabyvajici se vedenim agendy, kterou je mozné vyuzit k ocenovani. U databazi bude
popsano, jak funguji, kde jsou pfistupné, kdo je spravuje a zda je to vhodny podklad pro
ocefijovani nemovité véci.

6.1 Cesky Gfad zemémeéricky a katastralni

Katastr nemovitosti Ceské republiky (dale KN) je jednim z informaénich systém(i o tzemi
Ceskeé republiky, ktery Cesky ufad zeméméficky a katastralni (dale CUZK) spravuje.

Katastr nemovitosti Ceské republiky ,je soubor tdaji o nemovitostech v Ceské republice
zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové uréeni. Jeho soucasti je
evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a dalSich, zakonem stanovenych, prav k témto
nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje radu ddlezitych ddaji o pozemcich a vybranych
stavbach a o jejich viastnicich.“ [11]

MozZnost nahlizet do KN je zprostfedkovana pomoci aplikace NahliZzeni do KN. Tato aplikace
je bezplatna, pokud uzZivateli staci zakladni informace o nemovité véci. Ziskat Ize informace
o parcele, stavbé a jednotce. [22] ,Obrazek 2: Nahlizeni do KN*“ zobrazuje nahled
s informacemi, které Ize ke konkrétni parcele ziskat.
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Obrazek 2: Nahlizeni do KN

Informace o pozemku

Parcelnl Cislo: 153422
Obec: Détenice [572829]2
Katastralni Gzemi: Détenice [625922]
Cisle LV: 287
Viyméra [rr;"]: 971
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD
Uréen wméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Dnuh pozemku: zahrada
Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédélsky pldni fond
Seznam BPEJ

BPE)  Vyméra
314102 97

Omezeni vlastnického prava
Mejsou evidovana Zadna omezenl.

Jiné zapisy

T

|

[E] Rizeni, v rdmei kierjch byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

V-3700/2019 09.07.2019

Vice informacl k canovim Gdajl nalzznete v ndpovid? k aplikach

Nemovitost je v Uzemnim cbvodu, kde staini sprévu katastru nemovitosti CR wykonévé Katastraln’ ifad pro Krélovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Jidina

Zeobrazeng Udzje maji informativni charakter. Platnost k 02.11.2019 16:00:00.
ZDROJ: [22]

Data uloZena v aplikaci KN jsou vyuzivana k ocefiovani nemovitych véci a jsou propojena se
softwarovymi nastroji. Informace o vlastnickych pravech a omezenich vlastnického prava
nalezne uzivatel jen v KN. Polohové umisténi nemovité véci je zaneseno v katastralni mapé.
Prohlizeni mapy je mozné pomoci aplikace Marushka zobrazujici polohu stavby na parcele
a parcelni €isla, vécna bfemena, dale je mozné v mapé méfit plochu a vzdalenosti. [23]

Evidence RUIAN (Registr Gzemni identifikace, adres a nemovitosti) je rozdélena na dvé
Casti. Prvni ¢ast popisuje detaily o stavbé a druha Cast vymezuje technicko-ekonomické
atributy. Mezi atributy patfi datum dokonc&eni stavby, pocet bytu, zastavéna plocha, obytna
plocha, obestavény prostor, po€et podlazi, druh nosnych konstrukci a napojeni na technickou
infrastrukturu. [24]
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Obréazek 3: Verejny dalkovy pristup RUIAN

Verejny dalkovy pfistup

Stavebni objekt - detail Kod: 27671356
Chec Velké Piitoéno Informace k datu
Cast obee: Welké Piitoéno . .
Zobrazit v mapé
Mastska castichbvod:

Parcela a katastraini uzemi: st 472 Velké Piitoéno iie o achuchy

Pejit na: | Stat ¥ | Prejit
Cizla popigna nebo 288
evidenéni:
Typ: budova s ¢islem popisnym
Zpisob vyuZit: rodinny dim
Zpisoby ochrany
Tachnicko-akonomické atributy:
Datum dokonéeni- 300582010 Druh svislé nosné konstrukce: Gihly, tvamice, cihlové blaky
Potet bytd: 1 Ffipojeni na vedovod: S vodovodem
Zastavéna plocha :m':]: a3 Ffipojeni na kanalizacni sit:  Wlastni Gisticka odpadnich vod
Obestavény prostor :n13]: 524 Pfipojeni ma rozvod plynu Plyn z vefejné sité
Podlahova plocha [m] 138 Zplizob vytapéni GCenfralni domovni {kotel ve stavbé)
Potet podlaZi: 2 Wybaveni vitahem: Bez wtahu

Poéet vchodi:
Definicni bod ¥: 763207,10 X: 1036888,93

Zdroj: [24]

Zapis technicko-ekonomickych atributl je od roku 2010 povinné zapisovan do registru, ovSem
jen pokud mél pfisluSny stavebni Ufad zaveden pfistup k zakladnim registrdm. Toto
ustanoveni je uvedeno v zakoné &. 111/2009 Sb. o zakladnich registrech, § 42 odst (2),
pismene b. [25] V poloviné roku 2012 byly spustény vSechny zakladni registry a vSechny
stavby po tomto roce by mély mit v RUIAN zaneseny ve$keré atributy uvedené v registru. Pro
oceflovani nemovitych véci jsou technicko-ekonomické atributy dulezitou soucasti. Na zakladé
prizkumu a informaci od znalc(, ktefi registr chtéli vyuzivat, data zapsana u atributli nejsou
vzdy pravdiva.

Data z Katastru nemovitosti a Registru Uzemni identifikace, adres a nemovitosti jsou
podstatnou soucasti ocefiovani nemovitych véci. Softwarova FeSeni jsou propojena
s katastrem nemovitosti a stahuji data potfebna pro ocenéni nemovité véci.

6.2 Cesky statisticky ufad

CSU vede statistické Udaje pro celé uzemi Ceské republiky, udaje jsou strukturovany podle
tzemi. Uzemi je €lenéno na kraje, mésta, obce s rozSifenou plasobnosti a obce. Statistické
udaje pro obce nejsou tak asté. CSU je spravcem dat vhodnych pro ocefiovani jako jsou data
0 nezaméstnanosti, kriminalit&, po¢tu obyvatel obce a dalsi.

Maly lexikon obci Ceské republiky 2018 (dale Maly lexikon), posledni aktualizace probé&hla
k 1. 1. 2018 a vyjadfuje hodnoty za rok 2017. Maly lexikon obsahuje data o obcich jako je
pocet €asti obce, typ obce, katastralni vyméra, po€et obyvatel a napojeni obce na technickou
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infrastrukturu. Maly lexikon je aktualizovan jednou ro¢né, a to na zaCatku roku a vyjadfuje
hodnoty za predesly rok. Vzhledem k obsazenym datim se nepfedpoklada vyrazna zména dat
v pribéhu roku. Tfidéni dat je podle kraju, okresu, spravnich obvodld a obci s rozSifenou
pusobnosti. Rozpad na katastralni izemi se v Malém lexikonu nezohledriuje, jedinou informaci
je pocCet katastrli v uzemi. PocCet obyvatel je rozdélen na tfi ¢asti, a to pocet obyvatel celkem,
pocet obyvatel 0-14 let a pocet obyvatel ve véku 65 let a vice. Poget obyvatel v produktivnim
véku neni definovan c&islem a je potfeba tento udaj dopoditat. Posledni €asti je informace
o technické infrastruktufe obce. Vedeni technickych siti v obci jako je kanalizace, vefejny
vodovod a plynovod je ozna¢eno jednoduchym zplisobem, pod €islem 1 = ano a - = ne. Data
byla ziskana z jednorazové pfilohy TOVK k vykazu VI 1-01 za rok 2016. Tento dokument je
rozesilan vedenim obci a méstskym €astim hlavniho mésta Prahy jednou za 5 let. [26]

Jednim z Gdaji vedenych CSU je Vefejné obéanské vybaveni v obcich vybraného
spravniho obvodu obci s rozSifenou plsobnosti. Tridéni dat je podle spravniho obvodu na
obce, rozpad na katastralni uzemi neni zohlednén. Obce uvadély informace o kulturnich
zarizenich, sportovistich, nabozenskych stavbach a o moznosti likvidace odpadu. [27] Data
jsou uvedena za rok 2016 a dalSi planovana aktualizace probéhne v roce 2021. [28]

Definice vybaveni obci se zobrazi pomoci vyskakovaciho okna u jednotlivych polozek
v databazi. NiZe jsou tyto definice pro vybaveni obce posuzované v ocefovani vypsané:

e Kulturni dim (sal) je definovan jako prostor pro poradani spolec¢enskych akci
a shromazdéni ob¢anl bez ohledu na majitele a provozovatele [27].

o Hristé je definovano jako venkovni plocha pro provozovani sportu a her pro verejnost.
Patfi sem kluzisté, fotbalova hfisté, minigolf, skateboarding, mezi hfisté nepatfi
cyklostezky a drahy pro in-line brusleni [27].

o Viceucelova télocviéna je mistnost, budova vyhrazena pro télesna cviceni jako
pretlakové sportovni haly, haly s hledistém, pokud slouZi pro sport [27].

o Kryté jednoucelové sportovni zafizeni zahrnuje kryté tenisové kurty, posilovny,
fithess centra a squash [27].

Cesky statisticky Gfad je zasadnim zdrojem pro ocefiovani nemovitych véci. Data ze
statistickych udajl, ktera poskytuje, jsou vyuzivana k stanoveni ceny zjisténé.

6.2.1 Regionalni informacni servis (RIS)

Systém uvefejfiuje informace z oblasti kraju, okres(, obci s rozSifenou plsobnosti a obci.
Zaméfuje se na data o zivotnim prostfedi, administrativnim ¢&lenénim, hospodafskym
a socialnim prostfedim, vefejné spravé i samospravé. Na serveru je mozné vyhledavat
informace krajskych a okresnich statistik, které RIS prebira od CSU. Informace jsou provazany
s mapovym serverem, ktery obsahuje vrstvy ziskané sbérem informaci pfimo od RIS.
Provozovatelem portalu je Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. [29]

6.2.2 E-portal izemnich samosprav

Portal uverejnuje informace o krajich, obcich s rozSifenou plsobnosti a obci. Data obsahuji
statistiky, udaje o obci, organizaCni strukturu obce, spravni obvody a ufady, zfizované
organizace a dalsi. Informace o statistikach jsou prebirany z CSU. Informadni systém je
provozovan jako spole¢ny projekt krajl, portal spolupracuje s projektem Czech POINT. [30]

6.3 Geoportal kraje

Geoportaly kraju jsou mapova dila nesouci digitalni technické mapy, uzemni plany, itzemné
analytické podklady a jiné mapy. Geoportaly jsou vedeny kraji dobrovolné, povinnost nastane
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az vzejde v platnost novy zakon o digitalni technické mapé. Kraje nemaji jednotné mapové
podklady na geoportalech. V mapach nejsou pro viechna uzemi dostupné podklady. [31]

6.4 Povodinové mapy

Povodriové mapy jsou spravovany Ministerstvem zivotniho prostiedi v aplikaci povodriovy plan
Ceské republiky. Digitalnich databazi je uvefejnéno vice, jednou z dalich databazi je aplikace
Ceské asociace pojistoven, Elektronicky digitalni povodfiovy portal, Dibavod a mnoho dal$ich.
Povodriovy plan Ceské republiky je uznavanym digitalnim podkladem vhodnym pro ocefiovani
nemovitych véci [14].

6.4.1 Povodiiovy plan Ceské republiky

Mapovym podkladem pro uréeni povodrioveho rizika je aplikace zpracovana Ministerstvem
Zivotniho prostfedi. Jedna se o povodiiovy plan Ceské republiky. Aktualizace dat probiha
jednou roéné nejpozdéji do 31. bfezna. Jednou z map je mapa zaplavovych Uzemi s moznosti
zobrazit pétiletou, dvacetiletou a stoletou vodu. [32]

6.4.2 Ceska asociace pojistoven

Zjisténi povodriového rizika je mozné na strankach Ceské asociace pojistoven (dale CAP).
CAP poskytuje informace o povodiiovém riziku na zakladé zadani adresy, parcely nebo
oznacenim polohy na mapé a zaslanim na e-mail. Zmapovany jsou zde toky s povodim
minimalné 10 km2. Po zadani emailové adresy je zaslana zprava s prilohou PDF. Zprava
0 nebezpeti povodné obsahuje informace o adrese zajmového uzemi, rizikovou zoénu
a doplAujici informace, dale je pfilozena mapa s oznacenim rizikovych pasem. [33]

6.5 Realitni kancelare a servery

Realitni kancelafe maji kazda svou internetovou stranku a inzerci, kde uvefejiuji nabidku
a poptavku inzerentl. Inzeraty jsou fazeny podle typu stavby, velikosti, dispozice, velikosti
pozemku, lokality, ceny a typu inzeratu. Realitni servery sdruzuji inzeraty jednotlivych
kancelafi do jednoho portélu. Realitni servery nabizi i statisticka data, ktera uvefejiuji za
poplatek.

6.6 Narodni registr poskytovatelli zdravotnich sluzeb

Seznam zdravotnickych zafizeni je k dispozici na strankach Ministerstva zdravotnictvi.
V Narodnim registru poskytovatelt zdravotnich sluzeb Ize vyhledavat podle kraju, mést i obci
vSechna registrovana zdravotnicka zafizeni. V detailu uvefejnéném o zdravotnickém zafizeni
je adresa, forma péce a druh péce, opravnéni a ordina¢ni doba. PfiloZen je mapovy podklad
s umisténim zafizeni. [34]

6.7 Rejstrik Skol a Skolskych zafizeni

Hlavni databazi Skolskych zafizeni je Rejstfik Skol a Skolskych zafizeni spravovany
Ministerstvem $kolstvi, mladeZe a télovychovy. Skolské zafizeni je mozné vyhledat podle
nazvu, mista, ulice, spravniho ufadu, druhu Skoly a kraje. V detailu o Skolském zafizeni jsou
informace o adrese, fediteli Skoly, zfizovateli a jakou Cinnost Skolské zafizeni vykonava.
Databaze primarné zobrazuje jen platné zaznamy. [35]

6.7.1 Jiné databaze

Seznam zakladnich Skol, stfednich Skol a vysokych Skol uvefejiiuje na internetovych strankach
vice provozovatel(. VétSinou se jedna o sdruzeni pro rodi¢e a studenty, ktefi si mohou
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v mapové aplikaci najit nejbliz§i zafizeni ve svém okoli. U zafizeni jsou informace o Skolach
a hodnoceni Skol. Servery nejsou garantovanym zdrojem a nemusi byt aktualni.

6.8 Poskytovatelé bankovnich sluzeb a posta

Posta a bankovni sluzby uvefejiiuji své poboCky na vlastnich strankach a jednotna databaze
vS8ech instituci k dispozici neni. Instituce uvadi u svych poboéek adresu, oteviraci dobu
a sluzby, které v ramci pobocky nabizeji. Celkem je na deském trhu dle Ceské narodni banky
k dispozici 49 bankovnich instituci od velkych bank aZ po pobo&ky zahrani¢nich bank [36]. Pro
zjednodu$eni a prehlednost by bylo efektivnéjsi vytvofeni jednotné databaze bankovnich
sluzeb.

6.9 Ceska unie sportu — mapa sportovnich zafizeni

Sportovni zafizeni jsou evidovana Ceskou unii sportu. Unie eviduje pouze sportovisté ve
spravé sportovnich klubl a télovychovnych jednot. Jina sportovisté, ktera buduji obce pro
ucely vefejnosti jako jsou tenisova hfisté a hfisté na malou kopanou, nejsou v sezhamu
vedena. [37]

V této kapitole byly popsany jednotlivé instituce a jejich databaze. Nasledné bude provéfena
jejich vhodnost pro ocerfiovani nemovitych véci v kapitole 0.
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7 Proveéreni vhodnosti dostupnych digitalnich technickych
podkladu a navrzeni novych reseni

Pro nazornost, jak by mohly byt fedeny digitalni technické podklady pro celou ocefnovaci
vyhlasku, bude demonstrovan v diplomové praci jen porovnavaci zplisob pro pfipad rodinného
domu na stavebnim pozemku vedeném v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha
a nadvori. Stavba bude v oblasti bez cenové mapy pozemkd.

Porovnavaci zplsob byl vybran na zakladé statistickych dat uvedenych Ceskym statistickym
ufadem. Velikost rodinnych domua byla sledovana od roku 1997 do roku 2018. Jednou ze
sledovanych hodnot je primérna kubatura domu v m?, ktera je rozhodujici pro vybér metody
ocenovani rodinného domu. Porovnavaci metodu Ize pouzit pro rodinné domy do 1 100 m?
obestavéného prostoru. V grafu nize jsou znazornény priimérné hodnoty kubatury rodinnych
domu. Graf ukazuje, Zze stavby se v priméru po celé sledované obdobi pohybuji pod hranici
1100 m3 Od roku 1999 se hodnoty snizuji a vroce 2018 byla pramérna hodnota
obestavéného prostoru 744 m?® [12]. Z téchto divodu byla vybrana porovnavaci metoda.

Vybérem oblasti bez cenové mapy jsou do prace vneseny dalSi parametry k provéreni, kdyby
pozemek mél k dispozici cenovou mapu, data by byla pfevzata z této databaze.

Graf 5: Priimérna kubatura domu v m3 v letech 1997 az 2018

Pramérna kubatura
domu [v m3] v letech 1997 az 2018
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Navic z dlvodu ochrany zivotniho prostfedi a zemédélského pudniho fondu se snizuji
koeficienty zastavénosti. Stavby ze zakona budou mit mensi zastavénou plochu a pro rodinny
ddm, ktery mize mit jen 3 nadzemni podlazi, to znamena zmenseni obestavéného prostoru.
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Postup ocenéni:

Graf 6. Postup ocenéni rodinného domu se stavebnim pozemkem porovnavaci metodou
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ZDROJ: Vlastni

Digitalizace podklad by méla byt pfevazné zamérena na stavby v malych obcich, ve kterych
kategorizovat pomoci znakl a kvalitativnich pasem. Znaky jsou rozdéleny podle pfislusnych
indexd pouzivanych pro vypocet ceny nemovité véci. Indexy uzivané porovnavacim zpisobem
ocenovani jsou index konstrukce a vybaveni rodinnych dom, rekreacnich chalup a domd,
dale index polohy a index trhu. Stavebni pozemek zapsan v katastru nemovitosti jako
zastavéna plocha a nadvofi se vypocte pomoci indexu omezujicich vliv pozemku. Kazdému
znaku jsou pfidéleny kvalitativni pasma, ktera maji uvedenou hodnotu pro snizeni i zvySeni
ceny nemovité véci. Ackoliv byl pro demonstrativni pfiklad vybran porovnavaci zpusob, bude
mozné vyuzit identifikované databaze také pro nakladovy zpusob, u kterého je stejny vypocet
indexu trhu a polohy jako u porovnavaciho zpusobu. Pro ostatni metody vypoctu a druhy
nemovitych véci popsané v ocenovaci vyhlasce bude potfeba obdobnym zplisobem databaze
identifikovat.
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Jednotlivé znaky budou podrobné& popsany a u databazi, které se k nim vztahuji, bude
provérena jejich vhodnost. Navrhované fesSeni bude popisovat technické podklady nejprve na
zakladé moznosti technologii v blizké budoucnosti a nasledné pro predpokladané feSeni ve
vzdalené budoucnosti. Jednotlivé faze vyvoje digitalizace a automatizace, na které je
odkazovano v nasledujicich kapitolach, jsou popsany v kapitole €. 5.3.

Nejprve bude popsan postup vypocltu ocenéni rodinného domu a poté postup ocenéni
stavebniho pozemku.

Postup vypoctu ceny stavby uréené porovnavacim zpusobem vychazi ze vzorce:

Rovnice 1: Vypocet ceny stavby uréené porovnavacim zpusobem
CSP=0P'ZCU'IT'IP

CS - cena stavby urcend porovndvacim zpiisobem,

OP - obestavény prostor v m>,

ZCU - zdkladni cena upravend stavby v K¢ za m3,

Ir - index trhu, ktery se urci podle § 4 odst. 1,

Ip - index polohy pozemku, na kterém se nachdzi stavba podle § 4 odst. 1.

ZDROJ: [2]

Soucasti vypoctu ceny stavby uréené porovnavacim zpusobem je vypocCet obestavéného
prostoru. Obestavény prostor se podle vyhlasky vypocte jako ,soucet obestavéného prostoru
spodni stavby, vrchni stavby a zastfeSeni. Obestavény prostor zakladl se neuvaZuje”.
Podrobny popis vypoctu je pfilozen v pfiloze €. 1. [2]

Pro vypocet zakladni ceny upravené stavby je pouzit vzorec:

Rovnice 2: Viypocet zakladni ceny upravené stavby
ZCU =ZC - Iy

ZCU - zdkladni cena upravend stavby v K¢ za m3,
ZC - zdkladni cena v K¢ za m3 podle tabulky ¢ 1 prilohy ¢ 24 oceriovaci vyhldsky,
Iy - index konstrukce a vybaveni.

ZDROJ: [2]

Rovnice vychazi z podruznych vypoctu jednotlivych indexd. Indexy jsou sestaveny ze znaku
a kvalitativnich pasem. Kazdy index ma své vlastni znaky a kvalitativni pasma, na jejichz
zakladé budou vyhledany stavajici vhodné digitalni technické podklady.

Postup vypoctu zakladni ceny stavebniho pozemku pro pozemek, ktery se nachazi v oblasti
uvedené v tabulce €. 1 v pfiloze €. 2 ocefovaci vyhladky se oceni vynasobenim zakladni ceny
uvedené v tabulce a po¢tem metr( Etverecnich pozemku. Pozemky v oblastech, které nejsou
uvedeny v tabulce €. 1 pfilohy &. 2, jsou vypocteny podle vzorce €. 3. Ocenéni stavebniho
pozemku vychazi ze vzorce:
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Rovnice 3: Viypocet zékladni ceny stavebniho pozemku
ZC:ZCV'01'02'03'04'05'06

ZC - zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za mz,

ZC, - zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K¢ za m2 uvedena v tabulce €. 1 ptilohy €. 2 ocetiovaci
vyhlasky,

01 - hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,
uvedend v tabulce ¢. 2 v priloze ¢. 2 k ocetiovaci vyhlasky,

02 - hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodarsko-spravniho vyznamu obce, ve které se
stavebni pozemek nachazi, uvedena v tabulce €. 2 v priloze . 2 ocenovaci vyhlasky,

03 - hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,
uvedend v tabulce ¢. 2 v priloze €. 2 ocetlovaci vyhlasky,

04 - hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci, ve které se stavebni
pozemek nachazi, uvedena v tabulce ¢. 2 v priloze €. 2 ocenovaci vyhlasky,

Os - hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce, ve které se stavebni
pozemek nachazi, uvedend v tabulce ¢. 2 v priloze ¢. 2 ocefiovaci vyhlasky,

06 - hodnota kvalitativniho pasma znaku obcanské vybavenosti v obci, ve které se stavebni
pozemek nachazi, uvedena v tabulce ¢. 2 v priloze ¢. 2 ocefiovaci vyhlasky.

ZDROJ: [2]

Pro pozemek v oblasti neuvedené v tabulce €. 1 v pfiloze €. 2 je dopocitan index omezujicich
vlivl pozemku. Vypocet stanoveny ocenovaci vyhlaskou se vztahuje na pozemky v katastru
nemovitosti zanesené v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi a pozemky v jednotném
funkénim celku. Vypocet zakladni ceny upravené vychazi z rovnice €. 3, kde je stanovena
zakladni cena a dale je upravena o index cenového porovnani, ktery vychazi z indexu trhu,
omezujicich vlivi a polohy. Vypocet zakladni ceny upravené dle vyhlasky je stanoven:

Rovnice 4: Vypocet zakladni ceny upravené stavebniho pozemku
ZCU = ZC - 1

ZCU - zakladni cena upravena stavebniho pozemku v K¢ za m?,
ZC - zakladnfi cena stavebniho pozemku v K¢ za m? ur¢ena podle § 3 oceniovaci vyhlasky,
I - index cenového porovnani zjistény podle vzorce:

Rovnice 5: Vypocet indexového porovnani

It - index trhu,
Io - index omezujicich vlivli pozemku,
Ip — index polohy.

ZDROJ: [2]

Nasledné budou identifikovany digitalni podklady pro jednotlivé indexy potfebné k vypoctu
ceny zjiSténé. V prvni Casti budou popsany znaky stanovujici zakladni cenu stavebniho
pozemku a index omezujicich vlivii pozemku. Poté budou uvedeny znaky pro index konstrukce
a vybaveni, trhu a polohy, které se pouziji pro vypocet ceny zjisténé rodinného domu.
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7.1 Provéreni vhodnosti digitalnich technickych podkladu pro vypocet
zakladni ceny stavebniho pozemku

Zakladni cena pozemku, ktery neni uveden v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 ocenovaci vyhlasky, je
vypoctena podle Rovnice 3: Vypocet zakladni ceny stavebniho pozemku. Zakladni cenou
u oblasti, ktera neni v pfiloze pfimo stanovena se bere cena vyjmenovaného okresu, ve
kterém se obec nachazi a je upravena o hodnoty znakt O; az Oe.

7.1.1 Popis znaku Velikost obce

Velikost obce je ur€ena péti kvalitativnimi pasmy rozdélenymi podle poc€tu obyvatel. Stanovené
rozmezi pasem je do 500 obyvatel, 501-1000, 1001-2000, 2001-5000 a nad 5000 obyvatel.

Tabulka 1: Velikost obce podle poctu obyvatel

| | Nad 5000 obyvatel

ik b di Il |2001-5000

o,| Velikostobee podie ;7 551 5000
poctu obyvatel

IV |501-1000

V |do 500 obyvatel

ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [2]

Pocet obyvatel v obci eviduji kazdoro&né obce a data predavaji Ceskému statistickému tfadu.
Databaze je aktualizovana jednou ro¢né vzdy k 1. 1. daného roku. Vydani novych dat probiha
v pribéhu dubna. Data jsou strukturovana do kategorii kéd uzemi, region, pocet obyvatel
a prumérny vék. Data jsou fazena podle kraju a obci s rozSifenou plisobnosti.

7.1.1.1 Dostupné databaze

Udaje o poétu obyvatel a seznam obci v katastralnich Gzemi jsou k dispozici v Malém lexikonu
obci. Databaze je pravidelné aktualizovana a je spravovana statni instituci. [26] PoCet obyvatel
uvadi i vétdina obci na svych internetovych strankach.

7.1.1.2 Navrhované resSeni

Dostupnou databazi Maly lexikon bude vhodné zachovat. Databaze by byla pravidelné
aktualizovana jako tomu je doposud.

7.1.2 Popis znaku Hospodarsko-spravni vyznam obce

Hospodarsko-spravni vyznam obce je slozen z nékolika parametrd, podle kterych je mozné
ur€it do jakého pasma bude obec zafazena. Hlavnim parametrem jsou katastralni uzemi
vypsana v ocefiovaci vyhladce, dale jsou mezi pasmy popsany obce s turistickymi stfedisky
narodniho vyznamu, lazeriskymi misty, vyznamnymi turistickymi lokalitami a cili a také pocet
obyvatel.
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Tabulka 2: Hospodarsko-spravni vyznam obce

Katastralni izemi lazefiskych mist typu A? a obce s
| |turistickymi stfedisky narodniho vyznamu nebo obce s
vyznamnymi turistickymi cili

Katastralni izemi lazeriskych mist typu B a C? obce s
Hospodarsko-spravni turistickymi stfedisky nadregionalniho vyznamu a obce
vyznam obce ve vyznamnych turistickych lokalitach

Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v

Il | okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazeriskych mist typu D

IV | Ostatni obce

02

ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [2]

Vyznamné turistické cile a vyznamné turistické lokality nejsou definovany v Zzadném pravnim
predpise. Hlavnim kritériem pro zafazeni do kvalitativnhiho pasma je to, jestli obci pfinasi uzitek
a rozvoj lokality. V nasledujici podkapitole budou popsany dostupné databaze, které jsou
uvedeny v komentafich ocefiovaci vyhlasky uvefejnéné na strankach Ministerstva financi. [16]

7.1.2.1 Dostupné databaze
Dostupné databaze identifikované podle popisu kvalitativnich pasem jsou uvedeny nize:

o Seznam lazenskych mist a jejich katastralnich uzemi s uvedenim jejich typu je
uverejnén v tabulce €. 2, pfilohy €. 20 ocefiovaci vyhlasky [2].

e Obce s turistickymi stfedisky narodniho nebo nadregionalniho vyznamu nejsou blize
ocenovaci vyhlaskou popsany. Zminka o stfedisku narodniho nebo nadregionalniho
vyznamu je uvedena v Koncepci statni politiky cestovniho ruchu pro rok 2014-2020.
Jedinym stfediskem narodniho vyznamu je HI. mésto Praha. Stfediska
nadregionalniho vyznamu jsou uvedeny pfikladem mést jako je Brno, Karlovy Vary,
Marianské lazné, Olomouc, Plzen a dalsi. [38]

e Vyznamné turistické cile jsou oznaCeny na dalnicich a silnicich pomoci metodického
pokynu pro Oznacovani kulturnich a turistickych cilt na dalnicich a silnicich 2019 (dale
KTZ 2019). Turistické cile jsou schvalovany agenturou CzechTourism na zakladé
Zadosti o zafazeni do seznamu. Pfiloha €. 5 KTZ 2019 je seznam vhodnych kulturnich
a turistickych cilt na silnicich I. tfidy. Seznam je pouze v elektronizované podobé. [17]

e Vyznamné turistické lokality je mozné najit na strankach hrady-zamky.cz a vyletnik.cz.
Obdobnych portalt zabyvajicich se podobnou tématikou je vice. Uvedené stranky jsou
zverejnény jako vhodny zdroj [16].

e Turistické lokality jsou charakterizovany, jako pfirodni a kulturni zajimavosti mistniho
vyznamu, pfipadné sportovisté [16].

Posledni moznosti zatfidéni je pocCet obyvatel v obci a obce v okrese Praha — vychod,
Praha — zapad. Udaje o poétu obyvatel a seznam obci v katastralnich uzemi jsou k dispozici
v Malém lexikonu obci [26]. VSechny ostatni obce jsou zafazeny do Ctvrtého kvalitativniho
pasma.

7.1.2.2 Navrhované rFeseni

V prvni fazi by byla vytvofena databaze, ktera by uvadéla vesSkeré tfidici znaky v uceleném
seznamu, aby bylo zafazeni do kvalitativnich pasem jednoznacné definovano. V seznamu by
byly uvedeny véechny obce na tizemi Ceské republiky a k nim pfifazeny tfidici znaky.

Obec by v dalSim vyvoji mohla byt automaticky vyhledana ze seznamu a bylo ji pfidéleno
kvalitativni pasmo.
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7.1.3 Popis znaku Poloha obce

Poloha obce je stanovena katastralnim uzemim a nékteré obce €i oblasti jsou vyjmenovany
v pfiloze €. 1 ocefiovaci vyhladky. Kvalitativni pasma jsou popsana v tabulce nize.

Tabulka 3: Poloha obce

Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou
nebo Brnem

Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s obci

Il | (oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 (kromé Prahy a
Brna)

Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi obce

Il | Prahy nebo Brna v nejkratS§im vymezeném useku silnice
do 20 km v&etné

Os Poloha obce Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 (kromé& Prahy
a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné

Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a
V | obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou
obci velikosti nad 5000 obyvatel

VI |V ostatnich pfipadech

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Vymezeni nejkrat§iho Useku silnice je mySleno od hranice zastavéného uUzemi obce
vyjmenované v pfiloze €. 2 a hranice zastavéného uzemi ocefiované obce. Vzdalenost Ize
zméfit pomoci béznych mapovych podkladu. [16]

7.1.3.1 Dostupné databaze

Kvalifikované pasmo ,Katastralni tzemi obce Prahy nebo Brna je jednoznacné vymezeno
uzemim téchto obci. Sousedici obce, jejichz katastralni uzemi sousedi s témito mésty, je
mozneé dohledat v katastralni mapé nebo jiné mapé zobrazujici katastralni uzemi. Na mapé
Ize také urcit nejkratSi vymezené useky mezi zastavénou oblasti a hranici velkomést. DalSim
parametrem je poCet obyvatel obci, ktery je dohledatelny v Malém lexikonu obci. Oficialni
databaze, ktera by radila obce obdobnym zplsobem neexistuje.

7.1.3.2 Navrhované reseni

Pro tyto ucely by musela byt vytvofena jedna z novych databazi. Databaze by vymezovala,
jaké obce sousedi s katastralnim uzemim a také seznam obci vzdalenych od zastavéného
uzemi v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km od Prahy a Brna a 10 km od hranice
uzemi obce vyjmenované v tab. &. 1 pfilohy vyhlasky. Informace, které by databaze nesla, by
byly koéd uzemi, region, poCet obyvatel, vzdalenost od hranice Uzemi Prahy a Brna
a vzdalenost od hranice uzemi obce vyjmenované v pfiloze vyhlasky. V pfipadé vytvoreni
databaze s po¢tem obyvatel by se daly informace vyuzit pro znaky indexu polohy popsané
v kapitole 7.5.

7.1.4 Popis znaku Technicka infrastruktura v obci

Znak hodnoti technickou infrastrukturu v obci. Nejedna se o moznost napojeni konkrétniho
pozemku na inzenyrskou sit, ale o stanoveni v8ech siti v obci.
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Tabulka 4: Technicka infrastruktura v obci

| Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn,
nebo vodovod a plyn

Ill | Elektfina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn
IV | Elektfina

Technicka infrastruktura | Il

O4 v obci

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Moznost napojeni konkrétni nemovité véci na technickou infrastrukturu se hodnoti v indexu
polohy.

7.1.4.1 Dostupné databaze

Technicka infrastruktura obce muazZe byt zji§téna na internetovych strankach obce. CSU uvadi
u obci s rozS§ifenou plsobnosti, jaké sité obci prochazi a dale je mozné vyuzit geoportall kraj(
nebo digitalni technické mapy obce a uzemnich pland. Poslednim zdrojem jsou samotni
spravci siti, ktefi mohou informace podavat.

7.1.4.2 Navrhované FeSeni
V prvni fazi by bylo mozné vyuzit dnes dostupnych digitalnich technickych map u obci, které
digitalni mapu maji k dispozici.

V druhé fazi by byla digitalnim podkladem technicka mapa uvefejnéna v Narodnim geoportalu
uzemniho planovani. Tato mapa by méla byt bezeSva a mélo by v ni byt zobrazeno celé uzemi
CR.

7.1.5 Popis znaku Dopravni obsluznost obce

Kvalitativni pasma jsou ur€ena méstskou hromadnou dopravou a pfiméstskou dopravou
a umisténim zastavky Zeleznicni a autobusové dopravy v zastavéném uzemi obce.

Tabulka 5: Dopravni obsluznost obce

| | Méstska hromadna doprava, popfipadé pfiméstska doprava
- . Il | Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka

obce (méstska, SelozniZni. neb b - Tk

autobusova a Il | Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka

Zelezni¢ni doprava) ||y Bgz c)lopravnl' obsluznosti (zastavka mimo zastavéné uzemi
obce

Dopravni obsluznost

Os

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Pokud je na uzemi mésta poskytovana hromadna doprava, jedna se o méstskou hromadou
dopravu. Pfiméstska doprava navazuje zpravidla na méstskou dopravu a poskytuje pfepravu
z hlavni obce do pfiméstskych oblasti. [16]

7.1.5.1 Dostupné databaze

UrCeni méstské a pfiméstské dopravy je mozné za pomoci internetovych stranek obce, kde je
vétSinou zvefejnéna informace o moznosti dopravy. Samotni dopravci maji v jizdnich fadech
charakterizovano, o jakou dopravu se jedna. Umisténi zastavek v zastavéném tzemi je mozné
zjistit z b&Znych mapovych podkladu.

7.1.5.2 Navrhované FeSeni

Pouziti béznych mapovych dél, jakymi jsou napfiklad mapy.cz nebo maps.google.com.
Propojeni téchto map s daty od dopravce a zaneseni informace o méstské a pfiméstské

dopravé by vytvofilo pro prvni fazi dostateCny podklad. Dale by bylo z databazi automaticky
uréovano, do jakého kvalitativniho pasma by méla byt obec zafazena.

27



7.1.6 Popis znaku Obéanska vybavenost v obci

Mezi ob&anskou vybavenost ocefovaci vyhlaSka zahrnuje obchod, sluzby, zdravotnicka
stfediska, Skolu, postu, bankovni sluzby, sportovni a kulturni zafizeni. Znak je rozdélen do péti
pasem na komplexni, roz§ifenou, zakladni, omezenou, minimalni a zadnou vybavenost.

Tabulka 6: Ob¢anska vybavenost v obci

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka
| | zafizeni, 8kola), posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni
a kulturni zafizeni aj.)

RozsSifenou vybavenost (obchod, sluzby, zdravotni
Il | stfedisko, Skola) a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby,
Obc&anska nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

vybavenost v obci || | Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni stfedisko a $kola)

Omezena vybavenost (obchod a zdravotni stfedisko, nebo
Skola)

Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — zakladni
sortiment)

Zadna vybavenost

Os

\Y

ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [2]

Obchod a sluzby jsou dostupné nakupni moznosti v lokalité. Zdravotni stfedisko je napfiklad
détsky a obvodni Iékaf, ktery v obci vykonava zakladni zdravotni péci. Zdravotnické zafizeni
je zafizeni, kde je poskytovana kromé ambulantni péce i péce llzkova [18]. Luzkovou péci je
mysleno i zafizeni socialni pée pro seniory nebo léCebna dlouhodobé nemocnych
[18].Matefska Skola neni zafazena v ocenovaci vyhladce pod pojem Skola [16]. Pod pojmem
bankovni sluzby jsou mysleny pobo¢ky bankovnich instituci. Mezi sportovni zafizeni se
povazuji plochy uréené k sportovnimu vyuziti, jako jsou fotbalova hfisté, tenisové kurty Ci
sokolovna a télocvi¢na. Kulturnim zafizenim jsou kulturni domy, kinosaly a divadla.

7.1.6.1 Dostupné databaze

Obchod a sluzby nemaiji svou databazi, ktera by ukazovala vSechny dostupné moznosti v obci.
Pomoci s ur€enim mohou mapy. Seznam zdravotnickych zafizeni je k dispozici na strankach
Ministerstva zdravotnictvi. Podle kraje, mésta Ci obce se daji vyhledat vSechna zdravotnicka
zafizeni v lokalité [34]. Skolska zafizeni jsou evidovana na strankach Ministerstva $kolstvi,
mladeze a télovychovy. Skolska zafizeni se daji vyhledavat podle obce, druhu zafizeni
a zfizovatele [35]. DalSimi zdroji mohou byt jiné webové stranky a dalSi databaze, nékteré jsou
publikovany jako mapové podklady. Oficialnim zdrojem je seznam Ministerstva Skolstvi,
mladeZe a télovychovy. PoSta ma na svych strankach seznam pobocek s adresou a oteviraci
dobou. Bankovni instituce také maji svoje seznamy s uvefejnénymi informacemi o pobockach
na svych internetovych strankach. Sportovni zafizeni jsou evidovana Ceskou unii sportu. Unie
eviduje pouze sportovisté ve spravé sportovnich klubl a télovychovnych jednot. Jina
sportovisté, ktera buduji obce pro ucely vefejnosti jako jsou tenisova hfisté a hfisté na malou
kopanou, nejsou v seznamu vedena [37]. Kulturni zafizeni nejsou zanesena do jednotného
seznamu pro celou Ceskou republiku. Vétsina obci uvadi zaFizeni na svych internetovych
strankach.

V roce 2016 prob&hl pomoci dotazniku prizkum vedeny CSU na ob&anskou vybavenost obci.
Obce podle metodiky mély uvést, zda se v obci nachazi napfiklad kulturni zafizeni pro
spoleCenskeé akce, hfisté (sportovisté) nebo koupalisté. Informace nejsou ziskavany pravidelné
a podle planu dal§i sbér dat probé&hne za 5 let.
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7.1.6.2 Navrhované reseni

V prvni fazi by mohla byt vytvofena jedna databaze, kde budou uloZeny vSechny informace
potfebné k identifikaci znaku. Databaze by pfebirala data z platnych dostupnych databazi,
které jsou spravovany statnimi institucemi. Informace by mohly byt ulozeny, jak ve formé
seznamu, tak ve formé& mapy pro lepsi orientaci.

V druhé fazi by mohla byt hlavnim zdrojem dat nové vytvarena Digitalni technicka mapa (dale
DTM) s dalSimi mapovymi podklady. V izemné analytickych podkladech, které maiji byt jednou
z vrstev DTM, by mohly byt zaneseny udaje o ob&anské vybavenosti. DTM by mély spravovat
kraje, které budou informace ziskavat od obci.

VSechny znaky hodnocené pfi Upravé zakladni ceny pozemku jsou popsany vySe. Nasledujici
tabulka znaky shrnuje a popisuje pro né dostupné databaze a znazoriuje, jak by mohlo
vypadat budouci navrhované feSeni v prvni fazi vyvoje.

Tabulka 7: Shrnuti hodnoticich znakt upravujici zakladni cenu pozemku

Hodnoceni znakl pozemku — shrnuti dostupnych databazi a navrhovanych reseni

€. zn. | Nazev znaku Dostupna databaze Navrhované feseni
0, | Velikostobce podie poctu |y, |exikon obe Maly lexikon obci
obyvatel

vyhlagka &. 441/2013 Sb.; | Jednotna databaze

0, | hospodarsko-spravni Skiatlas; hrady-zamky.cz: | veskerych tfidicich
y Czech Tourism; mapy znaku pro znaky
hospodarsko-spravni
O: |Poloha obce KN; mapy; Maly lexikon v{/)znam obce a poloha
obce.
Technicka infrastruktura v technicka mapa; Geoportal . o
O4 . ; geoportaly kraju
obci kraje
Dopravni obsluznost obce . VIS -
Os (méstska, autobusova a stranky ?pce, jizdni Fady PropOJerzl map s daty
dopravcu; mapy dopravcu.

Zelezni¢ni doprava)

mapy; Seznam

zdravotnickych zafizeni; Jednotna databaze
Os Obcanska vybavenost v obci | Seznam Skolskych zafizeni; |vSech identifikanich

posta; banky; Ceska unie znak(l.

sportu

ZDROJ: Vlastni

Celkem bylo popsano Sest znakl a nalezeno Sestnact dostupnych databazi. Pro nékteré znaky
je uvedeno vice databazi, které nejsou dohledatelné na jednom misté. Znalci by tedy mohlo
ulehdit praci, kdyby byly databaze dohledatelné na jednom portalu.

V nasledujici kapitole budou identifikovany digitalni technické podklady pro index omezujicich
vliva.
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7.2 Provéreni vhodnosti digitalnich technickych podkladu pro vypocet
indexu omezujicich vlivi

Index omezujicich vlivi je vyuzivan pro vypocet zakladni ceny upravené pozemku. Vypocet
indexu omezujicich vlivl je stanoveny vyhlaskou jako:

Rovnice 6: Vypocet indexu omezujicich viivi

P; - hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu omezujicich vlivii uvedeného v tabulce ¢.2
v priloze ¢. 3 ocenovaci vyhlasky,
i - poradové cislo znaku indexu omezujicich vlivi.

ZDROJ: [2]

Jednotlivé znaky uvedené v ocenovaci vyhlaSce budou popsany a budou jim identifikovany
dostupné digitalni technické podklady a pfipadné navrZena nova feseni.

7.2.1 Popis znaku Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku

Geometricky tvar pozemku urcuji dvé kvalitativni pasma, a to nevhodny tvar nebo velikost
a tvar bez vlivu na vyuziti.

Tabulka 8: Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku

Geometricky tvar
1 pozemku a velikost

pozemku
ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [2]

Nevhodny tvar, nebo velikost — omezujici jeho vyuZiti

Il | Tvar bez vlivu na vyuziti

Ani jedno z pasem neni vice vyhlaskou specifikovano a je potfeba znaleckého posouzeni
provedeného v lokalité oceriované nemovité véci.

7.2.1.1 Dostupné databaze

Tvar pozemku je evidovan v nahledu do katastralni mapy v aplikaci Marushka. Dale je
pozemek posuzovan pfi prohlidce nemovité véci.

7.2.1.2 Navrhované reseni

V prvni a druhé fazi by bylo obtizné pro tento znak vytvofit digitalni podklad. Stale by bylo
zapotfebi nahlizet do katastralni mapy a za pomoci znaleckého posouzeni zafadit nemovitou
véc do kvalitativniho pasma.

V tfeti fazi by bylo mozné stanovit databazi za pfedpokladu, Zze budou standardizovany
kvalitativni pasma. Muselo by byt ur€eno jaky tvar je nevhodny a pomoci katastralni mapy
vyhledat vSechny pfipady nevhodného tvaru a velikosti. Pfiklady takovych pozemku by byly
zaneseny do databaze, ktera by slouzila jako pfedloha pro ocefiovani. K naslednému zafazeni
do kvalitativniho pasma by mohly byt pouZzity neuronové sité.

7.2.2 Popis znaku Svazitost pozemku a expozice

Svazitost pozemku je ur€ena hodnotou do 15 % a nad 15 %. Expozice pozemku je pro prvni
znak severovychod, sever a severozapad. Jizni orientace pozemku je oznacena jako ostatni
orientace.
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Tabulka 9: Svazitost pozemku a expozice

| | Svazitost terénu pozemku nad 15 %; orientace SV, S a SZ
Svazitost pozemku | Il | Svazitost terénu pozemku nad 15 %, ostatni orientace
a expozice [l | Svazitost terénu pozemku do 15 % vé&etné; orientace SV, S a SZ

IV | Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné&; ostatni orientace
ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [2]

Orientace pozemku je z pohledu budouci stavby a pfijezd na pozemek urCuje expozici
pozemku.

Obrazek 4: Expozice pozemku

Severni
orientace

Jizni
orientace

ZDROJ: [39]

Na obrazku vySe je uvedena situace, kdy jsou oba domy napfiklad v jiznim svahu, ale
orientace pozemku je pro kazdy dim jina.

7.2.2.1 Dostupné databaze

V katastru nemovitosti je urena pro pozemek vzemédélském padnim fondu hodnota
BPEJ — Bonitovana pldné ekologicka jednotka, ktera je pfenesena z databaze Vyzkumného
ustavu melioraci a ochrany pady [40]. Hodnota BPEJ se sklada ze Ctyf znakd, které jsou
giseln& ohodnoceny. Ctvrty hodnoceny znak je Sklonitost a expozice. Sklonitost je uvedena
ve stupnich [41]. Cesky Ufad zemé&délsky a katastralni vede geoportal, v némz je digitalni
model reliéfu CR a analyza vySkopisu [42]. Vyznadenim plochy v mapé a zvolenim sklonitosti
svah( se spusti vypocet, z kterého je urCena skute¢na minimalni a maximalni hodnota
sklonitosti [42]. Expozice svahu je uvedena ve stejném podkladu, ale tato hodnota neodrazi
orientaci pozemku vugéi pfijezdu a budoucimu vstupu do objektu. Orientace viéi vstupu na
pozemek neni nikde evidovana.

7.2.2.2 Navrhované resSeni

Digitalni model reliéfu v zakladni aplikaci nelze podlozit katastralni mapou. Za podkladové
mapy lze zvolit ortofoto mapu a zakladni mapu CR, je mozné, Ze katastralni mapu nelze vybrat
jen u zakladni aplikace. Pro prvni fazi by bylo dostacujici vliozeni katastralni mapy ve volné
dostupné aplikaci pro pfesné oznaceni pozemku a vypocet. Uréeni orientace pozemku by bylo
slozitéjsi, bylo by potfeba stanovit algoritmus, ktery podle pfijezdové komunikace orientaci
urci.

V dal8ich fazich vyvoje by se mohl vypoc€et sklonitosti a expozice pozemku provadét
automaticky na zakladé parcelniho Cisla, prostfednictvim kterého by byly hodnoty automaticky
urceny.
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7.2.3 Popis znaku Ztizené zakladové podminky

Zakladové podminky jsou jednim ze znaku, které maji uvedené hodnoty kvalitativnich pasem
pomoci procentualniho rozpéti. Prvni a druhé kvalitativni pasmo mulze nabyvat hodnot
od—-1%do-5%.

Tabulka 10: Ztizené zakladové podminky

Hladina spodni vody méné nez 1 m pod urovni
vychoziho terénu

Snizena unosnost zakladové pldy (slozitéjsi zplsob
zakladani stavby, napf. zakladova deska, piloty apod.)
IIl | Neztizené zakladové podminky

Ztizené zakladoveé
podminky Il

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Uréeni hladiny spodni vody a snizené unosnosti zakladové pudy je obtizné bez geologického
a hydrogeologického posudku.

7.2.3.1 Dostupné databaze

Ceska geologicka sluzba (dale CGS) vramci mapovych aplikaci uvadi Geovédni mapu,
v které je celé uzemi CR rozdéleno podle horninového prostfedi [43]. Pro kazdé prostfedi jsou
uvedeny nejcastéjSi horniny, textura a mineralni slozeni [43]. Jedna se ovSem o prostfedi pro
vetsi ¢ast Uzemi a neni zde evidovana situace na jednotlivych pozemcich [43]. Na pozemku
mulze byt navezena zemina anebo recyklat, ktery je zavezen zeminou. Takové podminky
Geovédni mapa zahrnovat nebude.

7.2.3.2 Navrhované feSeni

V prvni fazi by mohla byt vyuzita dostupna digitalni Geovédni mapa. V dalSich fazich by se
databaze mohla sestavit podle geologickych priuzkumi vytvafenych pro stavebni fizeni na
okolnich parcelach. Prizkum provedeny na okolnich pozemcich by mohl vice vypovidat
0 geologickych podminkach v dané lokalité nez informace uvedena pro SirSi oblast.

7.2.4 Popis znaku Chranéna uzemi a ochranna pasma

Znak je délen na ¢tyfi kvalitativni pasma a nabyvaji hodnot od — 1 % do — 5 %. Hodnoti se
ochranna pasma, chranéné krajinné oblasti a rezervace, narodni parky a pfirodni pamatky.

Tabulka 11: Chranéna uzemi a ochranna pasma

I Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

Il | Ochranné pasmo®

Chranéna uzemi a Chranéna krajinna oblast? v 1. a 2. z6né, nebo narodni
ochranna pasma park?,

Narodni pfirodni rezervace, narodni pfirodni pamatka,
pfirodni rezervace a pfirodni pamatka®

ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [2]

Narodnim parkem (dale NP) je dle zakona &. 114/1992 Sb. ve znéni pozdé&jSich predpisu
vyhlagen NP Ceské Svycarsko, Krkonogsky NP, NP Podyji a NP Sumava. Chranéna krajinna
oblast je vymezena zénami ochrany pfirody, kdy prvni zona ma nejpfisnéjSi rezim ochrany.
Jednotlivé chranéné krajinné oblasti stanovuje Ministerstvo Zivotniho prostfedi vyhlaskou.
Narodni pfirodni rezervace je mensi Uzemi nez chranéna krajinna oblast a stanovuje ji organ
ochrany pfirody. [44]
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Ochranné pasmo je stanoveno jako ochranné pasmo chranénych tuzemi, vodnich zdrojii nebo
pfirodnich lé¢ivych zdrojli, elektrickych nadzemnich a podzemnich vedeni, vedeni
nadzemnich a podzemnich produktovodu, silni¢ni a drazni ochranné pasmo a ochranné
pasmo vojenskych Ujezd, rybarskych ploch, telekomunikaci, ploch letist a loZiskovych uzemi.

(2]

7.2.4.1 Dostupné databaze

Agentura ochrany ptirody a krajiny Ceské republiky vede databazi Uzemni ochrany. Na svém
mapovém serveru uvadi mapy tykajici se pfirody, jednou z nich je ochrana pfirody. V mapé
jsou vyznaceny narodni pfirodni rezervace, narodni pfirodni pamatky, pfirodni rezervace,
pfirodni pamatky, chranéné krajinné oblasti a narodni parky. Ochranné pasmo chranénych
uzemi je soucasti mapového dila. [45]

Ochranné pasmo vodnich zdroju, technické infrastruktury, letist a vojenskych Ujezdl je
evidovano v uzemnich planech a uzemné analytickych podkladech.

7.2.4.2 Navrhované feSeni

Databaze ochrany uzemi uvedena jako dostupna databaze by byla dostacujici. V prvni fazi by
byla databaze uzemni ochrany spojena s digitalnimi Uzemnimi plany, které jsou nyni dostupné,
pokud nejsou véechny informace jiz v UP zaneseny. Ochranna pasma by mohla byt vyhledana
v digitalnich mapach obci a geoportalech kraja.

V druhé fazi automatizace by bylo mozné vyuzit digitalni technickou mapu a Uzemné
analytické podklady v Narodnim geoportalu Uzemniho planovani. Tim by bylo mozné
automatické ureni hodnoty znaku dle parcelniho &isla.

7.2.5 Popis znaku Omezeni uzivani pozemku

Znak hodnoti omezeni uzivani pozemku z hlediska stavebni uzavéry a staveb pod povrchem.
Tato omezeni je pro budouci vystavbu objektu zasadni.

Tabulka 12: Omezeni uZivani pozemku

o | Bez omezeni uzivani
Omezeni uzivani PR
5 Il | Stavebni uzavéra
pozemku
Il | Stavba pod povrchem pozemku

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Stavebni uzavéra slouzi k zajisténi do€asné ochrany uzemi pfed stavebni innosti, ktera by
zamezila planovanému zaméru v Uzemi. Jedna se o zaméry planované obci. [46]

7.2.5.1 Dostupné databaze

Stavebni uzavéra je zanesena do Uuzemniho planu, stejné jako stavby pod povrchem. Dulni
stavby a poddolovana uzemi jsou evidovany Banskym uradem.

7.2.5.2 Navrhované reseni

Digitalni uzemni plany by byly dostateCnym podkladem, v kterém jsou uvedeny stavebni
uzavéry i ochranna pasma téchto staveb.

7.2.6 Popis znaku Ostatni neuvedené

Vlivy snizujici cenu zjisténou jsou v tomto znaku hodnoceny znalcem. Neni stanoveno, o jaké
vlivy se muze jednat. Znalec ma moznost na zakladé svého usudku a oddvodnéni snizit
hodnotu az o 30 %.
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Tabulka 13: Ostatni neuvedené

I | Vlivy snizujici cenu
Il | Bez dalSich vliva

6 Ostatni neuvedené

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]
Musi se jednat o vliv, ktery nebyl v pfedchozich znacich zahrnut a znalec ho slovné popise.

7.2.6.1 Dostupné databaze
Znak neni dostate¢né definovan, a tak nemuze byt vytvofena databaze.

7.2.6.2 Navrhované FeSeni

Nelze stanovit databaze, pokud nebudou standardizovana kvalitativni pasma znaku. Znak by
nemusel byt konkrétné definovan, postacilo by urcit jakych vlivi by se hodnota mohla tykat.

Index omezujicich vlivll se sklada ze znakd, které hodnoti pozemek a jeho nedostatky. Vétsina
znak( je hodnocena bez vlivu nebo se vysledna hodnota snizuje. Nasledujici tabulka shrnuje
dostupné databaze a navrhovana feSeni v prvni fazi vyvoje.

Tabulka 14: Shrnuti indexu omezujicich vlivi

Index omezujicich vliva — shrnuti dostupnych databazi a navrhovanych reseni
€. zn. | Nazev znaku Dostupna databaze |Navrhované reseni
Geometricky tvar pozemku a velikost
1 KN -
pozemku v
2 Svazitost pozemku a expozice BPEJ, Geoportal Relief CR podiozit
P P CUZK - relief CR katastralni mapou.
3 Ztizené zakladové podminky Geovédni mapa Geovédni mapa
. S Propojeni dat
uzemni plan, uzemni ochran
4 Chranéna uzemi a ochranna pasma geoportaly, dat. < digitalnimi y
Uzemni ochrany > digitainimi
Uuzemnimi plany.
uzemni plan, digitalni dzemni
5 Omezeni uzivani pozemku geoportaly, Barsky Ig
ufad plan
6 Ostatni neuvedené - -

ZDROJ: Viastni

Pro index omezujicich vlivli nejsou navrzeny nové databaze, jen by se upravily soucasné.
V prvni fazi vyvoje by byly uréeny dostupné databaze, které |ze pfijmout jako podklad pro
ocefovani. V dalSich fazich by bylo mozné databaze propojit a zajistit tak automatické uréeni
hodnot. Propojenim katastru nemovitosti podle listu vlastnictvi nebo parcelniho €isla by bylo
mozné urCeni hodnot v jinych digitalnich podkladech.

V nasledujicich kapitolach budou popsany indexy konstrukce a vybaveni, trhu a polohy, které
se pouzivaji pfi vypocCtu ceny zjisténé rodinného domu. Index trhu a polohy je soucasti vypoctu
porovnavaci i nakladové metody.
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7.3 Provéreni vhodnosti digitalnich technickych podkladu pro vypocet
indexu konstrukce a vybaveni

Vypodet vychazi ze zjisténi zakladni ceny v K&/m?® podle prilohy vyhlasky. Cena v pfiloze
vyhlasky je vynasobena indexem konstrukce a vybaveni, ktery se sklada ze ¢&trnacti znaku
a jejich kvalitativnich pasem.

Index konstrukce a vybaveni Iy hodnoti stavbu z technického pohledu. Znaky jsou uvedeny
v ocefovaci vyhlasce v pfiloze €. 24, tabulce €. 2 [2]. Vypocet je stanoveny vyhladkou jako:

Rovnice 7: Vypocet indexu konstrukce a vybaveni

12
L=+ ) V) Vi
i=1

Vi - hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni uvedeného
v tabulce ¢.2 v priloze ¢. 24 ocenovaci vyhlasky,
i - poradové ¢islo znaku indexu konstrukce a vybaveni.

ZDROJ: [2]

Jednotlivé znaky indexu jsou zaméfeny na nosné konstrukce, technické vybaveni a zakladni
pfislusenstvi stavby. Hodnoti sadové upravy a pozemky jejiz soucasti je stavba.

7.3.1 Popis znaku Typ stavby

Znak je rozdélen na &tyfi kvalitativni pasma. Kvalitativni pasma zahrnuji informace o typu
stfechy a podsklepenosti objektu. Typ stfechy je délen na stfechu Sikmou, strmou a plochou.
Objekt muze byt nepodsklepeny, podsklepeny nebo podsklepeny do poloviny.

Tabulka 15: Typ stavby

Znak Kvalitativni pasma
Nazev znaku Cislo |Popis pasma

| Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné
plochy 1.NP — se §ikmou nebo strmou stfechou

I Dtto — s plochou stfechou
i Podsklepeny — se Sikmou nebo strmou stfechou

v Dtto — s plochou stfechou
ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Vi

0 Typ stavby

v

Podzemni podlazi je urCeno v pfiloze €. 1 ocefiovaci vyhlasky. Podzemni podlazi je
charakterizovano jako podlazi, jehoz primérna uroven horniho lice podlahy je nize nez 0,8 m
pod urovni okolniho upraveného terénu. Primérna droven horniho lice je vypoctena ze Ctyr
reprezentativnich roh posuzovaného podlazi. [2]

Typ stavby se urci zafazenim do kvalitativniho pasma a vybérem pismene ze sloupce hodnota
Vipodle typu z pfilohy €. 11 ocefiovaci vyhlasky [2].

7.3.1.1 Dostupné databaze

V dosavadnich digitalnich databazich nejsou tyto informace zahrnuty. RUIAN udava pocet
podlazi jako celkové Cislo za vdechna podzemni a nadzemni podlazi i podkrovi. Konstrukce
stfechy neni v databazi zanesena. Jedinou dostupnou digitalni databazi jsou 3D mapy mést,
kde jsou stfechy budov popsany. 3D pohled na objekt také nabizi komeréni mapy napfiklad
Google maps a Seznam mapy. Z téchto map nelze odvodit sklonitost Sikmé stfechy.
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7.3.1.2 Navrhované FesSeni

Typ stfechy a data o podsklepeni objektu by bylo moZné zahrnout do technicko-ekonomickych
atribut( v aplikaci RUIAN. Nové atributy by méli nazev ,Typ stfechy“ a ,Podzemni podlaZzi®.
Typ stfechy by se €lenil stejné jako je uvedeno v ocefiovaci vyhlasce. Typ stfechy by byl uréen
normou, pro plochou stfechu sklon do 5°, Sikma stfecha 5° az 45° a strma stfecha od 45°.
Podzemni podlazi by uréovala vyméra zastavéné plochy v m? a pomoci automatizovaného
vypoctu by se urcilo o jaky typ podsklepeni se jedna.

Jakmile by vlastnik nemovité véci mél k dispozici informa¢ni model, popfipadé digitalni dvojce,
bylo by mozné ur¢it znak automaticky bez nutnosti ru¢niho zanaseni dat do databaze.

7.3.2 Popis znaku Druh stavby

Znak Druh stavby je ¢lenén do tfi kvalitativnich pasem podle popisu jednotlivych charakteristik.
Znak nabyva hodnot od -0,02 az 0. [2]

Tabulka 16: Druh stavby

I Rekreacni chalupa a rekreacni domek
1 Druh stavby |l Dvojdomek, dim Fadovy

1] Samostatny rodinny diim
ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Vyhlaskou stanovené charakteristiky druht staveb podle kvalitativnich pasem:

— Rekreacni chalupa je stavba, u niz byl zménén puvodni uc€el uziti stavby na stavbu pro
rodinnou rekreaci [2] §13, odst. (5).

— Rekreacni domek je stavba s maximalni zastavénou plochou 80 m? s nejvySe dvéma
nadzemnimi podlazimi nebo jednim podzemnim podlazim, jednim nadzemnim
podlazim a podkrovim. Stavba se nachazi v zastavéném uzemi [2] §13, odst. (5).

— Dvojdomek a diim Fadovy nejsou vyhlaskou presné definovany.

— Samostatny rodinny diim je povazovan za objekt s nejvySe tfemi samostatnymi byty,
jednim podzemnim podlazim, nejvySe dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim.
Vice nez polovina podlahové plochy musi byt ur€ena k trvalému bydleni. [2] §13, odst.

).

Jedna z definic fadového rodinného domu byla uvedena ve vyhlasce €. 540/2002 Sb., ktera jiz
neni platna, kde se za fadovy dum se povazuji minimalné dva rodinné domy v fadé na sebe
navazujici minimalné 2 délky spole¢né zdi. Vnitfni fadovy dim ma dvé spolecné zdi se
sousednimi domy a koncovy fadovy dim navazuje jednou spole¢nou zdi na sousedni diim.

7.3.2.1 Dostupné databaze

Rozdé&leni nemovité v&ci na rodinny dim je zaneseno v RUIAN, zda se jedna o dvojdomek,
fadovy dum nebo samostatné stojici dim neni evidovano. Rekreacni chalupa a rekreacni
domek jsou vedeny v Katastru nemovitosti jako stavba pro rodinnou rekreaci, podrobné;si
rozdéleni v databazi neni potfeba. Hodnota znaku je pro oba nazvy stejna a objekty maji stejné
vyuziti.

7.3.2.2 Navrhovana databaze

V prvni fazi by bylo potfeba zanést informaci o druhu stavby do aplikace RUIAN a rozdélit ji na
samostatné stojici rodinny dum, dvojdomek a fadovy dum.

V dal8i fazi by mohlo dojit k prevzeti dat z katastralni mapy a pomoci neuronovych siti
vyhledavat stavby podle pfedem uréenych parametrd. Mazeme fict, Ze samostatné stojici dum
ma od hranice pozemku volny prostor ze vSech stran. Stavby na hranici uliéni ¢ary nebo rohovy
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ddm jsou vice specifické a pro vyhledavaci algoritmus by musely byt vytvofeny vzory.
Dvojdomek Ize urgit jako rodinny diim na jehoz jedné strané ma spole¢nou hranici a na opa¢né
strané& ma volny prostor od hranice pozemku. Radovy diim nema ani na jedné sousedni hranici
pozemku rozestup. U krajovych staveb v fadé se tato metodika neda pouzit, zde by muselo
byt opét vyuzito vzorl pro spravné vyhledavani.

7.3.3 Popis znaku Material obvodovych stén

Vyhlaska déli obvodové stény podle materialu a zatepleni zdiva. Podle pouzitého materialu se
zdivo déli na drfevénou, kamennou, cihelnou, smiSenou a tvarnicovou konstrukci. Poslednim
délenim jsou ekologické stavby, nizkoenergetické a pasivni domy.

Tabulka 17: Provedeni obvodovych stén

Na bazi difevni hmoty — nezateplené; zdivo smiSené nebo
kamenné

I Zelezobetonova konstrukce — nezateplena
Zdivo cihelné nebo tvarnicové
v Drevostavby (novostavby) a stavby zateplené

\Y, Ekologické stavby, nizkoenergetické a pasivni domy atd.
ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [2]

Provedeni
obvodovych stén

Vybér kvalitativniho pasma se provede podle materidlu pfevazujici nosné konstrukce
nadzemniho podlazi.

7.3.3.1 Dostupné databaze

Dostupna aplikace RUIAN uvadi v technicko-ekonomickych atributech informaci o provedeni
obvodovych stén. RUIAN ma rozdélené provedeni obvodovych stén na:

e cihly, tvarnice

e kamen

e kamen a cihly

e sténové panely

e nepalené cihly

e dfevo

e jiné materidly a kombinace
¢ nedefinovano

e nezjisténo

o kamen, cihly, tvarnice
e monolit.

Materialové skupiny by musely byt upraveny, aby bylo mozZné konstrukce zafadit do
kvalitativnich pasem.

7.3.3.2 Navrhovana databaze

Obé databaze byly pro nazornost rozdéleny do tabulek. VétSina atributl je podobného nazvu
a charakteru. Vznik nové databaze by mohl byt proveden spojenim stavajicich databazi.
Vychozi databazi by byla kvalitativni pasma prevzata z vyhlasky. Atributy zaneseny v databazi
RUIAN by byly pfitazeny nebo upraveny podle potfeby. Atributy jiné materialy a kombinace;
nezjisténo; nedefinovano nelze pro potfeby vyhlasky akceptovat, a proto by nebyl tento atribut
nikam pfifazen.
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Porovnani Fazeni dat v aplikaci RUIAN a ocefiovaci vyhlasce.

Graf 7: Porovnéni dat ve vyhlé$ce a RUIAN

Vyhlaska

Na bazi dfevni hmoty —
nezateplené

Zdivo smisené nebo
kamenné

ZB konstrukce —
nezateplena

Zdivo cihelné nebo
tvarnicové
Drevostavby a stavby
zateplené

Ekologické stavby,
nizkoenergetické a pasivni
domy atd.

Spole¢na databaze

Na bazi difevni hmoty —
nezateplené

Zdivo smisené (kamen a
cihly) nebo kamenné

ZB konstrukce —
nezateplené

Zdivo cihelné nebo
tvarnicové

v

v
A A

v

A A

v

v

Drevostavby

A

v

Stavby zateplené

Nizkoenergetické stavby a
pasivni stavby

v

ZDROJ: Vlastni

Hlavni rozdil mezi témito databazemi je v zohlednéni zatepleni stavby. Vyhlaska uvadi rizné
typy nezateplenych konstrukci a konstrukce zateplené sluCuje do jednoho kvalitativniho
pasma. Pro budouci stavby rodinnych domu je toto rozdéleni jiz zanedbatelné, vzhledem
k zaCatku platnosti zakona €. 406/2000 Sb. k 1. 1. 2020. Stavajici stavby ovSem toto rozdéleni
budou stale respektovat. Bylo by tedy nutné v RUIAN zavést nové déleni atribut(i, podle fazeni
uvedeneého v obrazku vy3e pro spole¢nou databazi.

Pokud by stavba méla sv(j informacni model bylo by materialové zafazeni jednodussi, protoze
model nese informace o obvodovych sténach.
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7.3.4 Popis znaku Tloustka obvodovych stén

Tloustka obvodovych stén je rozdélena do tfi pasem, a to méné nez 45 cm, 45 cm a vice nez
45 cm.

Tabulka 18: TlouStka obvodovych stén

» I méneé jak 45 cm
3 Tloustka obvod. I 45 cm

stén —
i vice jak 45 cm
ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Tloustka stény je uvazovana i s tepelnou izolaci a povrchovou upravou.

7.3.4.1 Dostupné databaze
TlouStka obvodovych stén neni zanesena v zadném registru ani databazi.

7.3.4.2 Navrhované FeSeni

TlouStka obvodovych stén by mohla byt zanesena v registru uzemni identifikace, adres
a nemovitosti. Nazev noveho atributu by byl ,Tloustka obvodovych stén“ a rozdéleni by

respektovalo kvalitativni pasma.

U staveb s informaénim model by byla situace obdobna jako u znaku Material obvodovych
stén. Model nese informace o tloustkach material(l a obvodovych stén, data by tedy mohla byt
automaticky pfenesena z modelu.

7.3.5 Popis znaku Podlaznost

Podlaznost je ocefovaci vyhlaskou charakterizovana jako podil celkové zastavéné plochy
vSech podlazi rodinného domu ku zastavéné plose 1. nadzemniho podlazi. Vysledna hodnota
podilu pro jednopodlazni stavbu bez podkrovi a suterénu je rovna 1.

Tabulka 19: Podlaznost

I Hodnota 1
I Hodnota vice jak 1 do 2 v€etné

[ Hodnota vétsi nez 2
ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

4 Podlaznost

7.3.5.1 Dostupné databaze

Jedina databaze evidujici podlaznost je RUIAN. V aplikaci ovéem neni podlaznost definovana
stejné, definice podle RUIAN je ,Soudet véech podlazi v budové. Je-li budova podsklepena,
pak se zapocitavaji i podzemni podlaZzi. Pro statistické ucely se obyvatelné podkrovi (zpravidla
u rodinnych domu) zapocitava jako samostatné nadzemni podlazi.” [47] Rozpor v definicich
podlaznosti bude zasadni. RUIAN udava hodnotu vSech podlazi at uz podzemnich,
nadzemnich nebo podkrovi. Vysledna hodnota je souCet vSech podlazi v pfipadég, Ze by mély
vSechny podlazi stejnou zastavénou plochu hodnota by se neliSila. Ocerfiovaci vyhlaska pocita
se zastavénou plochou vSech podlaZzi konkrétnim Cislem, tudiz podkrovi se zapocita napfiklad
jako 80 % zastavéné plochy 1NP. Tim vznika v hodnotach rozdil.

7.3.5.2 Navrhované feseni
V RUIAN by pro vypog&et podlaznosti byly uvedeny vyméry jednotlivych podlazi a celkovy poget
podlazi.

V dalSich fazich vyvoje by mohl byt vyuZzit informacni model stavby a digitalni dvojce, které
budou nést informaci o podlaznosti.
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7.3.6 Popis znaku Napojeni na sité

Napojeni objektu na sité technické infrastruktury je promitnuto do znaku Napojeni na sité.
Kvalitativni pasma zahrnuji pfipojeni na elektrickou energii, pitnou vodu, kanalizaci a plyn nebo
Zadné pfipojeni objekt nema.

Tabulka 20: Napojeni na sité

I Zadné nebo pouze pripojka elektrické energie

Il Pfipojka elektro, vlastni studna na pozemku

Pfipojka elektro, voda a odkanalizovani RD do zumpy nebo
5 | Napojeni na sité septiku

Pfipojka elektro, voda, napoj. na verej. kanalizaci nebo
domovni Cistirna

Vv Pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo propan butan
ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Napojeni pitné vody je mozné z vlastni studny na pozemku nebo z vefejného vodovodniho
fadu. Odkanalizovani rodinného domu je mozné do Zumpy, septiku ¢i domovni Cistirny na
pozemku nebo odvod spladek do vefejné kanalizaéni stoky. Poslednim napojenim na médium
je odbér z plynovodniho fadu nebo napojeni na propan butan.

7.3.6.1 Dostupné databaze

V RUIAN jsou informace o napojeni na sité uvedeny a definovany. Technicko-ekonomické
atributy jsou rozdéleny na tfi ¢asti, a to pfipojeni na vodovod, kanaliza¢ni sit’ a rozvod plynu.
Ke kazdému atributu jsou pfifazovany udaje o dané stavbé. Pfehled udaju, které je mozné
uvést u stavby popisuje Tabulka 21.

Tabulka 21: Technicko-ekonomickeé atributy — napojeni na technickou infrastrukturu

Technicko-ekonomicky atribut | Uvedeny udaj o stavbé

s vodovodem
Pfipojeni na vodovod bez vodovodu

nezjisténo

pfipojeno na kanalizaéni sit

vlastni disticka

Pfipojeni na kanalizaéni sit 2umpa, jimka

bez kanalizace a jimky

nedefinovano

nezjisténo

plyn z vefejné sité

plyn z domovniho zasobniku
Pfipojeni na rozvod plynu bez plynu

nedefinovano

nezjisténo

ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [47]

Udaj o stavbé ,s vodovodem* znamena, Ze stavba je napojena na studnu nebo na vodovod
z verejné sité. Dale je feSena likvidace splaskovych vod, kdy muze byt objekt napojen na jimku
vyrobniho €i zemédélského objektu a Udaj je evidovan jako ,jimka“. Z tohoto znaku nelze
poznat, jestli se jedna o jimku na vlastnim pozemku. Vefejnou siti plynu je myslen odbér
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z plynovodni sité¢ zemniho plynu nebo lokalni sit, zasobnik plynu s rozvodem pro vice
uzivatell. Pouzivani tlakovych lahvi na propan-butan se nepovazuje za zdroj. [47]

7.3.6.2 Navrhované feSeni

Porovnanim kvalitativnich pasem a technicko-ekonomickych atributll je navrzeno nové feseni
pro fazeni udaji v RUIAN. RUIAN ve své databazi neuvadi informaci o napojeni na elektrickou
energii, kterd by musela byt v registru uvedena. Dalsi zménou v databazi by bylo rozdéleni
pfipojeni vodovodu na odbér vody ze studny nebo z vefejného fadu. Ostatni atributy neni
potieba ménit.

7.3.7 Popis znaku ZpUsob vytapéni

Kvalitativni pasma znaku jsou rozdélena podle zpusobu vytapéni a podle druhu média
pouzitého k vytapéni. Zpusob vytapéni mlze byt lokalni, Ustfedni, etazovy, dalkovy, podlahovy
a teplovzdusny. Média pouzita pro vytapéni jsou tuha paliva, elektricka energie, plyn, solarni
a tepelna Cerpadla.

Tabulka 22: Zpdsob vytapéni stavby

I Lokalni na tuha paliva
I Lokalni vytapéni el. nebo plynem
11 Ustfedni, etazové, dalkové

6 Zpusob vytapéni 2 e _ —
stavby IV \% prevazujici Casti vytapéni podlahové, teplovzdusné
vytapeéni
Y Ostatni druhy vytapéni (napf. solarni, tepelna erpadla, stén.
vytapéni)

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Poslednim bodem je pasmo ,Ostatni druhy vytapéni“ kde jsou uvedeny druhy vytapéni solarni,
tepelna Cerpadla a sténove vytapéni. V tomto bodé budou moci byt zahrnuty i dalSi druhy
vytapéni Ci pouzita média.

7.3.7.1 Dostupné databaze

Jako iz predeslé znaky indexu vybaveni a konstrukce i tento znak je uveden v RUIAN. Zde je
zpusob vytapéni rozdélen na centralni domovni, centralni dalkové, lokalni, jiné (i bez topeni)
a nezjisténo. Registr uvadi zplsob vytapéni prevazujici v budové. V nasledujici tabulce jsou
uvedeny ptiklady déleni vytapéni v RUIAN.
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Tabulka 23: RUIAN — d&leni druhd vytépéni

Zakladni déleni | Konkrétni priklady déleni

centralni domovni kotel na zemni plyn bez dalSiho zdroje

centralni domovni kotel na zemni plyn a krbova kamna na dfevo na
pritapéni

centralni domovni kotelna s tepelnym Cerpadlem a pomocnym
elektrokotlem

centralnll centralni domovni elektrokotel s vyuZitim solarnich kolektort na
domovni piitapéni
centralni domovni kotel na zemni plyn s vyuzitim solarnich kolektor(i na
pritapéni

centralni domovni kotel na dfevéné pelety bez daldiho zdroje

centralni domovni kotel na uhli s obéasnym spoluspalovanim dfeva
centralni domovni kotel na dfevoplyn a krbova kamna na dfevo na
pritapéni

centralni dalkové | centralni dalkové vytapéni bez dalSiho zdroje napf. na méstském sidlisti
lokalni plynova kamna na zemni plyn (WAW) bez dalSiho zdroje

lokalni krbova kamna na dfevo a elektrické pfimotopy na pfitapéni

ostatni zplsoby vytapéni, napf. krb s rekuperaci a dale zahrnuje budovy
bez vytapéni, napf. garaze.

lokalni

jiné (i bez topeni)

nezjisténo
ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [24]

Zpusob vytapéni ,centralni domovni“ je mozné uvést pro domovni kotel na zemni plyn
pfipadné v kombinaci s jinym druhem vytapéni na pfitapéni. Druhym zpusobem je domovni
kotel na tuha paliva (dfevéné pelety, uhli, dfevoplyn). Domovni elektrokotel je mozné
kombinovat s vyuzitim solarnich kolektort na pfitapéni. Posledni variantou je domovni kotelna
s tepelnym Cerpadlem. DalSi kategorii je centralni dalkové vytapéni bez dalSiho zdroje, lokalni
plynova kamna na zemni plyn a lokalni krbova kamna na difevo. Mezi jiné zpusoby vytapéni
se povazuje krb s rekuperaci nebo budovy bez vytapéni.

7.3.7.2 Navrhované feseni

Porovnanim kvalitativnich pasem a technicko-ekonomickych atributl by mohlo byt navrzeno
nové fedeni pro fazeni udaju v RUIAN. V prvni fazi automatizace by bylo fazeni v RUIAN pro
poloZku lokalni krbova kamna na dfevo a elektrické pfimotopy prferozdéleno. Polozka
elektrické pfimotopy by se spojila s atributem lokalni plynova kamna na zemni plyn.
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Graf 8: Nové fazeni zptisobu vytéapéni v RUIAN

Zakladni
déleni

Konkrétni priklady déleni

centralni
domovni

centralni domovni kotel na zemni plyn
bez dalSiho zdroje

centralni domovni kotel na zemni plyn
a krbova kamna na drevo na pfitapéni

centralni domovni kotelna s tepelnym
Cerpadlem a pomocnym elektrokotlem

centralni domovni elektrokotel s
vyuzitim solarnich kolektort na
pritapéni

lokalni na tuha paliva

centralni domovni kotel na zemni plyn
s vyuzitim solarnich kolektort na
pritapéni

lokalni vytapéni el. nebo
plynem

Ustredni, etazové, dalkové

centralni domovni kotel na drevéné
pelety bez dalSiho zdroje

Vv pfevazujici Casti
vytapéni podlahoveé,
teplovzdusné vytapéni

centralni domovni kotel na uhli s
obCasnym spoluspalovanim dreva

centralni domovni kotel na dfevoplyn a
krbova kamna na dfevo na pfitapéni

ostatni druhy vytapéni
(napt. solarni, tepelna
Cerpadla, stén. vytapéni)

centralni
dalkové

centralni dalkové vytapéni bez daldiho
zdroje napf. na méstském sidlisti

lokalni

lokalni plynova kamna na zemni plyn
(WAW) bez dal§iho zdroje

lokalni krbova kamna na dfevo a
elektrické pfimotopy na pfitapéni

jiné (i bez
topeni)

ostatni zplUsoby vytapéni, napf. krb s
rekuperaci a dale zahrnuje budovy bez
vytapéni, napf. garaze.

nezjistén

ZDROJ: Vlastni

V grafu vy3e je zvyraznén oranzovou Sipkou druh vytapéni, ktery by byl pferozdélen v novém
Fazeni RUIAN.

Ve fazi digitalniho dvojCete jiz by vSechny prvky stavby mély byt klasifikované a zpusob
vytapéni by byl jednozna&né v modelu urcen.

7.3.8 Popis znaku Zakladni prislusenstvi v rodinném domé

Znak je rozdélen na pét kvalitativnich pasem nabyvajici hodnot od -0,1 az 0,1. Pasma jsou
rozdélena podle provedeni zakladniho pfislusenstvi v rodinném domé. Pasma popisuji stavbu
bez zakladniho pfisluSenstvi nebo pouze suchy zachod, chemické WC, Caste¢né ve stavbé
nebo mimo stavbu RD, uplné standardni provedeni, Uplné nadstandardni provedeni,
popfipadé pradelna a vice zakladnich pfislusenstvi nadstandardniho provedeni.
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Tabulka 24: Zakladni pFislusenstvi v rodinném domé

Bez zakladniho pfislusenstvi nebo pouze suchy zachod,

chemické WC
. I Pouze ¢aste¢né ve stavbé nebo Upiné podstandardni nebo
2| o Iz“akl.t ) mimo stavbu RD
pris usRegs MR Uplné — standardni provedeni

Uplné nadstandard. nebo vice zakladni pfisluSenstvi
standardni provedeni, popfipadé pradelna

\% Vice zakladnich pfislu$enstvi nadstandardniho provedeni
ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Zakladni pfisluSenstvi je vyhlaskou popsano jako koupelna (vana nebo sprchovaci kout,
umyvadlo) a splachovaci zachod. [2] Podle vyhlasky &. 83/1976 Sb. § 42, odst. (3) Vyhlaska
federalniho ministerstva pro technicky a investi¢ni rozvoj (dale FMTIR) o obecnych
technickych poZadavcich na vystavbu je od roku 1976 platné ustanoveni o nutnosti mit
zakladni pfislusenstvi v rodinném dome.

7.3.8.1 Dostupné databaze
Data uvadéjici informace o zakladnim pfisluSenstvi nejsou v nynéjSich databazich uvedeny.

7.3.8.2 Navrhované fFeseni

Zakladni prislugenstvi by bylo mozné zanést do RUIAN, ale zafizeni se mGze kvalitativné
ZlepSit i bez uvedeni v registru. Provedeni zmény nebude nahlaseno a v registru budou
neaktualni informace. Pokud by byla zavedena povinnost hlasit zménu pfislusenstvi
Vv nemovité véci, zvysi se vytizeni ufednich pracovniku, coz neni zadouci.

Problémem tohoto znaku je pfesné uréeni standardniho vybaveni a nadstandardniho
provedeni. Rozdéleni vybaveni na standardni a nadstandardni prvky by muselo byt prfesné
ur¢eno vyhlaskou a poté by byl mozny vznik nové databaze. Vytvoreni databaze v souasnosti
neni mozne.

Tento problém by v budoucnu mohlo vyfesit digitalni dvojce stavby a klasifikace vSech prvku,
za predpokladu stanoveni standardu v ocenovaci vyhlasce.

7.3.9 Popis znaku Ostatni vybaveni v RD

Znak Ostatni vybaveni v rodinnych domech promita dal$i vybaveni a zafizeni do ceny stavby.
Hodnota vybaveni se oceni individualné v rozmezi 0,01 az 0,25.

Tabulka 25: Ostatni vybaveni v rodinném domé

I Bez dalSiho vybaveni

Ostatni vybaveni . o . o
v RD I Napf. sauna, centralni vysavag, zimni zahrad., vifivé vany,

vnitfni bazén

8

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Mezi ostatni vybaveni stavby jsou zafazeny sauna, centralni vysavac, zimni zahrada, vifiva
vana a vnitfni bazén, nakladni nebo osobni vytah, stabilni hasici zafizeni a elektronické
zabezpecdeni.

7.3.9.1 Dostupné databaze

Informace o ostatnim vybaveni v rodinném domé neni uvedena v databazich. Tento znak je
velmi individualni a u kazdé stavby bude mozné najit jiné ostatni vybaveni, které je mozné
ocenit.
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7.3.9.2 Navrhované Feseni

Vytvofeni databaze ostatniho vybaveni je stejné problematicky bod jako pfedchazejici znak.
Stanoveni takové databaze neni mozné a je zde potfeba odborny odhad.

V pfipadé, pokud by ostatni vybaveni bylo definovano v databazi v celém svém rozsahu, bylo
by mozné vyuzit digitalni dvojCe, které bude mit klasifikované prvky. Databaze by mohla byt
volné pfistupna pro zadavani novych typl ostatniho vybaveni tak, aby vzdy prvek mohl byt
zarazen. Databaze by méla svého spravce, ktery by zodpovidal za jeji aktualnost a spravné
zafazeni prvka.

7.3.10 Popis znaku Venkovni upravy

Venkovni upravy promitaji provedeni a rozsah venkovnich uprav do ceny. Venkovni upravy
Ize zafadit do pasma zanedbatelného rozsahu, minimalniho rozsahu, standardniho rozsahu,
vétsiho rozsahu nebo nadstandardniho rozsahu a nadstandardni provedeni a rozsah.

Tabulka 26: Venkovni tpravy

| Zanedbatelného rozsahu
Il Minimalniho rozsahu

9 | Venkovni upravy | I Standardniho rozsahu a provedeni
v VétSiho rozsahu nebo nadstandardni provedeni
\% Nadstandardni provedeni a rozsah

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]
Pfesna definice jednotlivych pasem neni jasné definovana ocefnovaci vyhlaskou.

7.3.10.1 Dostupné databaze

Venkovni Upravy nejsou soucasti Zadné dostupné databaze. Kategorizace venkovnich uprav
je na individualnim posouzeni znalce, protoze neni pfesné definovano, co které kvalitativni
pasmo zahrnuje.

7.3.10.2 Navrhované fFeseni

Venkovni upravy jsou dalSim znakem, pro ktery je stale potfeba odborny znalecky posudek.
Databazi, ktera by umoznila vytvoreni digitalniho podkladu, neni v sou¢asnosti mozné vytvorit.
Po zavedeni elektronického ohlaSovani stavby a umisténi digitalni technické dokumentace do
registru by mohly byt venkovni Upravy ocenény podle standardnich podkladd. Musela by
vzniknou metodika zatfidéni venkovnich Uprav a jejich databaze, do které by mohly byt prvky
volné pfidavany, jako u pfedchoziho znaku.

7.3.11 Popis znaku Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD

Znak VedlejSi stavby ma ftfi kvalitativni pasma a rozdéluji se na stavby snizujici hodnotu
rodinného domu, bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m?
a standardni pfislusenstvi — vedlejsi stavby celkem do 25 m?. Stavby snizujici hodnotu jsou
objekty, jejichz technicky stav je velmi Spatny a stavbu bude nutné opravit nebo odstranit.
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Tabulka 27: Vedlejsi stavby tvofici pfislusenstvi k rodinnému domu

Vedlejsi stavby I Snizujici hodnotu RD
tvofici Bez vedlejSich staveb nebo jejich celkové zastavéné plose
10 .. . . Il
prislusenstvi k nad 25 m2
RD i Standardni pfislusenstvi — vedlejSi stavby celkem do 25 m

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]
Vedlejsi stavby nad 25 m? se ocerfiuji samostatné a pficitaji se k cené zjisténé rodinného domu.

7.3.11.1 Dostupné databaze

VedlejSi stavby tvorici pfisluSenstvi k rodinnému domu jsou stavby, které nepotfebuji stavebni
povoleni €i ohlaSeni ani uzemni rozhodnuti Ci souhlas. PfisluSenstvi tedy neni nikde
evidovano. Stavby vétsiho rozsahu jsou ocefovany samostatné.

7.3.11.2 Navrhované FesSeni

Nova databaze by nemohla vzniknout, protoZe stavby do 25 m? nejsou ohlaSovany stavebnimu
uradu.

V budoucnu by bylo mozné, Ze v tomto znaku bude napomocné digitalni dvojCe stavby. Lze
vSak dnes jen téZko odhadovat, zda budou soucasti modelu i stavby tvofici pfislusenstvi
rodinného domu.

7.3.12 Popis znaku Pozemky ve funkénim celku se stavbou

Pozemky ve funkénim celku se stavbou maji kvalitativni pasma ohraniCena velikosti pfilehlych
pozemkd, které jsou soucasti rodinného domu. Pasma jsou rozdélena do tfi kategorii, a to
pozemky do 300 m? nebo stavby bez dal$ich pozemku pouze se zastavénym pozemkem, dale
pozemky od 300 m? do 800 m? a stavby s pozemky nad 800 m>.

Tabulka 28: Pozemky ve funk¢nim celku

Pozemky ve |/ Bez pozemku (nebo pouze zast. stavbou) nebo do 300 m2
11| funkénim celku |1l Od 300 m2 do 800 m2 celkem
sestavbou [y | Nad 800 m2 celkem

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Pozemek ve funkénim celku je uréen zakonem €. 151/1997 Sb. § 9, dost. (2), pism. a) jako
pozemek v KN evidovan v druhu pozemku zahrada nebo ostatni plochy. Pozemky jsou
souvisle navazujici na druh pozemku v KN evidovaném jako zastavéna plocha a nadvofi
a maji spole€ny ucel vyuZiti. Pozemky druhu zastavéna plocha a nadvofi mohou byt ve
funk&énim celku zastoupeny vice pozemky. [1]

7.3.12.1 Dostupné databaze

Katastr nemovitosti a mapovy podklad Marushka Ize vyuzit jako digitalni technické podklady
pro tento znak. V katastru nemovitosti jsou uvedeny pro kazdou parcelu sousedni parcely a je
zde uverejnén vlastnik. U vétSiny pfipadu se jedna o jeden funkéni celek. Mapovy podklad
muZze slouzit jako podpurna databaze, kde je mozné vidét, jak jsou pozemky déleny. Hlavnim
zdrojem informaci budou data od vlastnika.

7.3.12.2 Navrhované Feseni

Databaze Katastr nemovitosti a mapovy podklad Marushka by pro prvni fazi byly dostate¢nymi
podklady.
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7.3.13 Popis znaku Kritérium jinde neuvedené

Kvalitativni pasma znaku zohledriuji vlastnosti konstrukci a vybaveni rodinného domu, které
nejsou uvedeny v jiném znaku indexu konstrukce a vybaveni. Tento znak nabyva hodnot
od-0,1azdo0,1.

Tabulka 29: Kritérium jinde neuvedené

I Vyznamné snizujici cenu
Il Mirné snizujici cenu

i Bez vlivu na cenu

v Mirné zvySujici cenu

\% Vyznamné zvysujici cenu
ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Kritérium jinde

12 .
neuvedené

Pro jednotlivé pasma neni definovan popis a uréeni pasma je individualni. Nasledné musi byt
hodnota zvySujici nebo snizujici vyslednou cenu pisemné odivodnéna.

7.3.13.1 Dostupné databaze

Znak nema dostupnou digitalni databazi a pro jeji vytvofeni bude nutné stanoveni
standardizovaného postupu zatfidéni do jednotlivych kvalitativnich pasem.

7.3.13.2 Navrhované FesSeni

Standardizace znaku by byla velmi obtiZna a je pravdépodobné, Zze nepokryje veSkerd mozna
kritéria. Vznik digitalnich podklad by nebyl nejspi§ mozny ani v budoucnu.

7.3.14 Popis znaku Stavebné — technicky stav

Stavebné-technicky stav je znak, ktery znalec individualné posoudi a nemovitou véc zafadi do
jednoho z pasem. Pasma zohledhuji pravidelnou udrzbu, stafi konstrukci a opotfebeni,
celkovy stav a predpokladané stavebni upravy.

Tabulka 30: Stavebné-technicky stav

I Stavba ve vyborném stavu
I Stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou

m Stavba se zanedbanou udrzbou — (pfedpoklad provedeni
Stavebné — mensich stavebnich Uprav)

technicky stav \y |Stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad provedeni
rozsahlejSich stavebnich uprav)

13

Stavba ve Spatném stavu — (nutna rekonstrukce i konstrukci

V' | dlouhodobé Fivotnosti)

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Pro zafazeni objektu do kvalitativniho pasma je za potfebi posouzeni, na jehoz zakladé je
nasledné hodnota pasma nasobena koeficientem s upravujicim stafi stavby. Vypocet
koeficientu s:

Rovnice 8: Viypocet koeficientu stari stavby s
s=1-0,005%y

s - koeficient,
y - stafi stavby v rocich.

ZDROJ: [2]
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7.3.14.1 Dostupné databaze

Databaze neni k dispozici, nelze ani pfedpokladat, Ze by databaze technického stavu vSech
staveb nékdy k dispozici byla. Databaze by byla bud’ velmi nekonkrétni nebo naopak velmi
obsahla.

Dnes je mozné vyuzit mapovych podkladu, které umozriuji pohled v okoli. Mapy maji uvedeny
datum pofizeni snimku okoli a Ize si podle nich udélat zakladni pfedstavu o technickém stavu
budovy. Neni to vSak dostatecny podklad pro znalecké posouzeni.

7.3.14.2 Navrhovana databaze

V budoucnu by mohlo byt mozné vyuzit digitalniho dvojCete a jeho digitalniho starnuti.
Klasifikované prvky by mély zaneseny informace o starnuti materialu v uréitém prostiedi.
Z téchto dat by pomoci algoritmu bylo vizualizovano starnuti domu. Druhou mozZnosti by bylo
vytvofeni databaze fotografii nebo skenu objektu a za pomoci technologie neuronovych siti
uréen technicky stav budovy. Neuronové sité pracuji s porovnanim dvou prvkl a vyhodnocuiji
jejich shodu. Stavebné — technicky stav by musel pro tuto metodu byt pfesné definovan
a databaze by musela obsahovat miliony porovnatelnych pfipada.

Index konstrukce a vybaveni je slozeny ze 14 znaku, které byly popsany v predchozich
kapitolach. Znaky zohledruji druh a typ stavby a provedeni obvodovych konstrukci, jak po
strance materialové, tak po strance tloustky konstrukce. Znaky fe$i napojeni na technickou
infrastrukturu a nasledné zplsob vytapéni. DalSi skupinou znakd jsou informace
o pfisluSenstvi rodinného domu, venkovnim vybaveni, ostatnich stavbach tvoficich
pfisluSenstvi stavby a pozemcich pfiléhajicich k objektu. Poslednimi znaky jsou kritéria jinde
neuvedena a stavebné — technicky stav. Tyto znaky jsou na individualnim zhodnoceni znalce
a je potfeba jejich zafazeni do kvalitativniho pasma odlvodnit. Pro vSechny znaky byly
vypsany dostupné databaze. Souhrnny prehled vSech dostupnych databazi a navrhovanych
feSeni pro prvni fazi vyvoje je uveden v nasledujici tabulce.
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Tabulka 31: Shrnuti indexu konstrukce a vybaveni

Index konstrukce a vybaveni shrnuti dostupnych databazi a navrhovanych reseni
¢ Nazev znaku Dostupna digitalni Navrhované feseni
znaku databaze

Zaneseni novych dat do
0 Typ stavby - RUIAN.
v v x . Zaneseni novych dat do
1 Druh stavby ¢asteCné v RUIAN RUIAN.
2 Provedeni obvodovych |zaneseno v RUIAN, Zaneseni noveho fazeni do
stén fazeno jinak nez vyhlaska | RUIAN.
" . Zaneseni novych dat do
3 Tloustka obvod. stén - RUIAN.
4 Podlaznost zaneseno v RUIAN, Zaneseni novych dat do
fazeno jinak nez vyhlaska | RUIAN.
5 Napojeni na sité zaneseno v RUIAN, aneseni nového fazeni do
J fazeno jinak nez vyhlaska | RUIAN.
6 Zolsob VWtapéni stavb zaneseno v RUIAN, aneseni nového fazeni do
P yiap Y | tazeno jinak nez vyhlagka | RUIAN.
7 ZaKl. pfislusenstvi v RD |- -
8 Ostatni vybaveni vRD |- -
9 Venkovni Upravy - -
10 Vve,dIeJVS| sta\{by tvofici castednd v KN i
prislusenstvi k RD
Pozemky ve funk&nim .
11 zaneseno v KN prevzato z KN
celku se stavbou
Kritérium jinde
12 ] - -
neuvedené
Stavebné — technicky
13 - -
stav

ZDROJ: Vlastni

V tabulce nejsou uvedena navrhovana feSeni pro druhou a tfeti fazi vyvoje. V téchto fazich by
bylo vyuzivano informa¢niho modelu stavby a digitalniho dvojCete. Data obsazena v modelu
by mohla byt vyuzZita pro ocefovani. Ocenovani by mohlo probihat pfimo v softwarovych
feSenich urcenych pro navrh modelu. Digitalni dvoj¢e stavby by mohlo velmi pomoci u znakd,
které nelze dnes hodnotit jinak nez pomoci prohlidky nemovitosti a znaleckého posouzeni.
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7.4 Provéreni vhodnosti digitalnich technickych podkladu pro vypocet
indexu trhu

Index trhu ma celkem devét znaku, které se zaméfuji na posouzeni trhu v okoli nemovité véci.
Vypocet je stanoven v ocenovaci vyhlasce jako:

Rovnice 9: Vypocet indexu trhu

5
IT=P6'P7'P8'P9'(1+ZPL')

i=n

P; - hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce ¢.1 v priloze ¢. 3
ocenovaci vyhlasky,
i - poradové ¢islo znaku indexu trhu.

ZDROJ: [2]
Jednotliva kvalitativni pasma indexu trhu jsou popsana v dalich podkapitolach této prace.

7.4.1 Popis znaku Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi

Situace na dil¢im trhu je rozdélena na tfi kvalitativni pasma popisujici rovnovahu mezi
nabidkou a poptavkou.

Tabulka 32: Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi

Znak Kvalitativni pasma
Vi | Nazev znaku Cislo | Popis pasma
Situace na dilgim |! Poptavka nizsi nez nabidka

1| (segmentu) trhu s |l Nabidka odpovida poptavce
nemovitymi vecmi | )| | Poptavka je vy3$i neZ nabidka
ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Znak sleduje aktualni déni na trhu s realitami. Reflektuje, jaka je nabidka a poptavka v dané
lokalité a obdobi, kdy je nemovita véc ocefovana.

7.4.1.1 Dostupné databaze

Trh je mapovan na realitnich serverech, a to inzeraty samotnymi, tak i potem navstévniku
stranek. Pocet navstévnikl na strankach neni zcela vypovidajici, kdyz uvazime fakt, ze lidé,
co inzerat oteviou, nemusi byt vazni zajemci o nemovitou véc. Jeden ,mozny“ zajemce se na
stranku kouka opakované a tim roste navstévnost. Data ziskana timto zplisobem musi byt
filtrovana napfiklad podle IP adresy. Realitni servery maji statistické Udaje o poptavce
a nabidce, které by mohly byt pfeneseny pro potfebu ocefiovani.

7.4.1.2 Navrhované fFeseni

V prvni fazi vyvoje automatizace by mohla byt data poskytnuta realitnimi servery ocisténa
pomoci algoritmu tak, aby byla zvySena jejich vypovidajici hodnota. To znamena, ze
momentalni poptavka po nemovité véci v dane lokalité by byla sledovana napfiklad pomoci IP
adresy, aby bylo vylou¢eno umélé navySovani poptavky. Jedna IP adresa by se rovnala
jednomu poptavajicimu bez ohledu na pocet otevienych inzeratd v jednom katastralnim
uzemi. Pokud by poptavajici oteviel inzerat v jiném katastralnim uzemi zapocita se zde do
vySe poptavky. Nabidku by reprezentovaly inzeraty v daném katastralnim uzemi, u realitnich
serveru by musela byt kontrolovana duplicita inzeratu.
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Nové vznikla databaze by prevzala upravena data zrealitnich serveri a pro pouziti
k ocenovani by byla data reprezentovana pro zajmové uUzemi. V pfipadé, ze v daném
katastralnim Uzemi nebude dostateény pocet inzeratl a poptavajicich, by bylo mozné si
prohlidnout okolni katastralni Gzemi. Mezi relevantni inzeraty by byly zahrnuty jen ty, které
splfuji primérnou dobu prodeje od uvefejnéni nabidky po stazeni inzeratu.

Hodnoty neuvazuji nabidku a poptavku inzerovanou mimo realitni kancelafe a servery pro
zohlednéni téchto inzeratd by bylo mozné vyslednou hodnotu poptavky a nabidky upravit
o koeficient stanoveny podle statistickych hodnot v Gzemi.

7.4.2 Popis znaku Vlastnické vztahy

Vlastnické vztahy jsou vic&i pozemku rozdéleny na pozemek s nemovitou stavbou jejiz vlastnici
jsou rozdilni, s pravem stavby, se spoluvlastnickym podilem, spoluvlastnictvi pozemku
k jednotce €i jednotka bez pozemku a nezastavény pozemek nebo zastavény pozemek se
stejnym vlastnikem a jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku. [2] Od roku 2014 se
podle nového obCanského zakoniku stava stavba soudasti pozemku. Do katastru nemovitosti
by tedy nemély byt nové zapsany nemovité véci s rozdilnymi vlastniky. Historicky se
s opa¢nym pfikladem muizeme setkat napfiklad u bytovych jednotek, které maiji jako vlastnika
pozemku evidované bytové druzstvo.

Tabulka 33: Viastnické vztahy

Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemku a
stavby)

Il Pozemek s pravem stavby

Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k
jednotce)

Vlastnické
vztahy Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku nebo

stavba ve spoluvlastnictvi

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba
V | (stejny vlastnik), nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka
se spoluvlastnickym podilem na pozemku

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Pravo stavby je mozné vyuzit v pfipadé, kdy vlastnik pozemku nema v umyslu stavét, a tak
muze predat pravo stavby na jinou osobou, ktera o stavbu objektu na pozemku zajem ma.
Pravo stavby je zfizeno na dobu doCasnou a nesmi byt zfizeno na vice nez 99 let. [7]
Spoluvlastnictvi je vlastnické pravo k nemovité véci, ktera ma vice vlastnik(. Spoluvlastnictvi
je mozné uzavrit jako podilové nebo bezpodilové, tedy spoleéné jméni manzelu (dale SIM).
Podil vymezuje opravnéni vlastnika vykonavat vlastnické pravo, ale nevymezuje konkrétni
¢ast véci. [7, str. 22] Spole€né jméni manzell upravuje spoluvlastnéni nemovité véci bez
ohledu na podilovém rozdéleni majetku. [7, str. 24]

7.4.2.1 Dostupné databaze

Katastr nemovitosti uvadi vlastnictvi v ramci vypisu, kde jsou uvedeny jména a bydlisté
vlastniku a jejich podily. Dale je zvefejnéno, zda se jedna o podilové vlastnéni nebo SJM.
Databaze uvadi pravo stavby i podily na spoluvlastnéni pozemku k bytové jednotce. [11]

7.4.2.2 Navrhované FesSeni

SoucCasna dostupna databaze by byla vhodnou databazi. Stalilo by pouze navrhnout
softwarové feSeni, které by zatfidovalo data do kvalitativnich pasem.
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7.4.3 Popis znaku Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nemovité véci

Znak Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nemovitych véci ma tfi kvalitativni pasma, a to
negativni, bez vlivu nebo stabilizovana Uzemi a pozitivhi nebo stabilizovana uzemi
v historickych jadrech obci, v lazefiskych a turistickych stfediscich.

Tabulka 34: Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nemovité véci

Zmeény v okoli s || Negativni
3 vlivem na [l | Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi
prodejnost nem. 11 | Pozitivni nebo stabilizovana uzemi v historickych jadrech obci, v
vecl lazenskych a turistickych stfediscich

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Vliv v okoli na prodejnost nemovité véci mize byt subjektivnim pocitem kupujiciho. Mezi
zmény v okoli s vlivem na prodejnost mizeme zaradit okolni ob&anskou vybavenost, krajinu,
turistické cile a rekreaéni moznosti, pracovni pfilezitosti, stavebni &innost, dostupnost
inZenyrskych siti a dostupnost méstské hromadné dopravy (dale MHD). Zmény v téchto
oblastech maji vliv na prodejnost nemovité véci.

7.4.3.1 Dostupné databaze

Zmeéna v oblasti obCanské vybavenosti se neda predpokladat, ani ji neni mozné v sou¢asné
dobé vyhledat v jedné z databazi. Podobny problém nastane u zmény v dostupnosti MHD
a pracovnich pfilezitosti.

Turistické cile, jakymi jsou historické objekty, pfirodni zajimavosti, pfirodni parky, muzea
a dalsi, jsou vétsinou stabilni a neoCekava se uzavieni a tim i dopad na okoli.

Zména v okoli zpusobena stavebni ¢innosti v krajiné je jednim z nejpodstatnéjSich zasah.
Jednou z databazi pro zjisténi stavebni Cinnosti v okoli je projekt MapaSamospravy.cz, kde
jsou uvedeny ufedni desky z vice nez 1 200 Ufadl. Portal pracuje s mapou, na které jsou
barevné zvyraznény pozemky, u kterych dochazi ke zménam a jsou uvedeny v dokumentaci
pro stavebni Ufad. MliZe se jednat o prodej, pronajem, opravy a vystavbu. [48] Dal§i moznosti
je databaze Cenia, kde se uvefejiuji projekty s moznym dopadem na Zivotni prostfedi.
VétSinou se jedna o stavebni projekty vétSiho rozsahu. Uvedené zaméry nemusi byt
realizované, anebo jejich realizace nastane az po nékolika letech. [49] Interaktivni mapu
spousti i jiné organizace, které chtéji uvadét své projekty pro verejnost. Jednim z podniku je
Sprava zelezni¢ni dopravni cesty, v jejichz mapé Ize vyhledavat informace o stavbach, terminu
zahdjeni, ukonleni a popisu stavby. [50] Zavedeni mapy jako prezentace planovanych
a probihajicich staveb uginilo i Reditelstvi silnic a dalnic. Na svych strankach maji uverejnény
seznam staveb rozdéleny podle krajl, okrest a na dalnice I. tfidy. [51]

Databazi pro ur€eni stabilizovanych Uzemi je Uzemni plan obce. Stabilizovana uzemi,
historicka jadra obci a lazerniska stfediska jsou uvefejnény pravé v uzemnich planech.
Lazenska mista jsou vyjmenovana v pfiloze ¢. 20 ocefovaci vyhlasky. Turisticka stfediska je
mozné dohledat prostfednictvim internetovych databazi, pfikladem je databaze provozovana
spole¢nosti CzechTourism (kudyznudy.cz).

7.4.3.2 Navrhované FesSeni

V prvni fazi by byla vytvofena jednotna databaze stavebni Cinnosti, stabilizovanych uzemi,
historickych jader obci, turistickych stfedisek a lazefskych stfedisek, ktera by prevzala data
z dnes dostupnych databazi. Nejzasadnéjsi Casti databaze by byly informace o stavebni
¢innosti v okoli. Pro budouci automatizaci by muselo byt pfesné definovano, ktery zamér by
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mél negativni Ci pozitivni dopad, jinak by tento bod mohl byt velmi problematicky. V opacném
pfipadé by posouzeni zustalo na znalci.

Lokalita uréena uzemnim planem jako stabilizované uzemi nebo s historickym jadrem obce
a lazefiskym stfediskem by mohla byt automaticky zafazena do kvalitativhiho pasma.

7.4.4 Popis znaku Vliv pravnich vztah( na prodejnost

Vliv pravnich vztahu je rozdélen do tfi kvalitativnich pasem. Negativni vliv nabyva hodnot
od — 0,01 az — 0,04, pasmo bez vlivu ma hodnotu 0 a pasmo pozitivni vliv nabyva hodnot
0,01 az 0,04.

Tabulka 35: Vliv pravnich vztaht na prodejnost

Vliv pravnich vztahd na || |Negativni
4 prod’ejnost (r]gpf. prqdej Il | Bez viivu
podilu, pronajem, pravo —
stavby) Il Pozitivni

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Vliv pravniho vztahu na prodejnost mize mit v jednom pfipadé pozitivni vliv a v druhém
negativni. Pfikladem je koupé investi¢éniho bytu. Pro budouciho majitele ma byt s plathou
najemni smlouvou pozitivni vliv, ale naopak v pfipadé koupé bytu pro bydleni muze byt
najemce prekazkou. Prodej podilu bude pravdépodobné negativnim vlivem, pokud novy
majitel neni vlastnikem zbyvaijicich podild.

7.4.4.1 Dostupné databaze

Pravni vztah, pokud neni zanesen do katastru nemovitosti, neni nikde jinde uveden. V katastru
nemovitosti jsou uvedena vécna bfemena, zastavni prava a pravo stavby. Najemni vztah neni
evidovan ve vefejné databazi. K dispozici jsou najemni mapy, které udavaji obvyklé najemné,
ale neni to databaze evidujici konkrétni nemovitou véc s najemni smlouvou.

7.4.4.2 Navrhované feSeni

Pro automatizaci by musela vzniknout databaze, kde budou uverejnény vSechny pravni vztahy
souvisejici s nemovitou véci. Takova databaze by nebyla lehce kontrolovatelna a nedalo by
se oCekavat, Ze kazdy pronajimatel by najemni smlouvu zanasel do registru. Musela by
vzniknout pravni povinnost k zaneseni informaci do registru. Pak by bylo mozné vytvofit
databazi vhodnou pro ocefiovani.

7.4.5 Popis znaku Ostatni neuvedené (napf. novy investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka navratnost)

Ostatni neuvedené informace o nemovité véci Ize odbornym odhadem posoudit v patém
znaku.

Tabulka 36: Ostatni neuvedené (napi. novy investicni zamér, energeticka uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Ostatni neuvedené (napf. novy | | | Vlivy snizujici cenu

investiCni zamér, energeticka Il | Bez dalgich viivei

uspornost, vysoka ekonomicka : —
navratnost) [ | Vlivy zvySujici cenu

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Znak hodnoti napfiklad pfedpokladanou vysi ekonomické navratnosti pfi investici do nemovité
véci, zda nemovita véc muze pfinést novy investiéni zamér nebo jakou energetickou Usporu
muze nemovita véc pfinést.
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7.45.1 Dostupné databaze

Digitalni podklady pro tento znak nejsou dostupné. V8echny popsané aspekty jsou na
posouzeni znalce.

7.4.5.2 Navrhované feseni
Pro znak nelze urcit nové feSeni, jelikoz neni dostatecné specifikovany.

7.4.6 Popis znaku Povodiové riziko

Povodriové riziko je Sestym znakem indexu trhu a je rozdéleno na Ctyfi kvalitativni pasma
konkrétné na zény s vysokym rizikem, stfednim rizikem, nizkym rizikem a zanedbatelnym
rizikem.

Tabulka 37: Povodriové riziko

I Zbna s vysokym rizikem povodné (Uzemi tzv. 5-leté vody)
Povodriové | Il Zona se stfednim rizikem povodné (Uzemi tzv. 20-leté vody)
riziko [l | Zéna s nizkym rizikem povodné (Gzemi tzv. 100-leté vody)

IV | Zona se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zaplav
ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

7.4.6.1 Dostupné databaze

Mapovym podkladem pro uréeni povodnoveho rizika je aplikace zpracovana Ministerstvem
Zivotniho prostfedi, jedna se o povodriovy plan Ceské republiky. Aktualizace dat probiha
jednou ro¢né nejpozdéji do 31. bfezna. Jednou z map je mapa zaplavovych uzemi s moznosti
zobrazit pétiletou, dvacetiletou a stoletou vodu. [32] Zjisténi povodnioveho rizika je mozné i na
strankach Ceské asociace pojistoven. CAP provozuje povodfiové mapy na zakladé zadani
adresy, parcely nebo oznaenim polohy na mapé. Zmapovany jsou zde toky s povodim
minimalné 10 km?. Po zadani emailové adresy je zaslana zprava s pfilohou. Zprava
0 nebezpeti povodné obsahuje informace o adrese zajmového uUzemi, rizikovou zénu
a doplnujici informace, dale je pfilozena mapa s ozna¢enim rizikovych pasem. [33] Povodriové
mapy jsou k dispozici na mnoha internetovych strankach. Povodriové riziko je zaneseno
i v uzemnich planech.

7.4.6.2 Navrhované rFeseni

Aplikace Ministerstva zivotniho prostfedi je pod vedenim statniho organu a je pravidelné
aktualizovana. Databazi by bylo vhodné zachovat a ¢erpat z ni data.

Pro reprezentativni pfipad popsany v diplomové praci nebudou u indexu trhu znaky 7 az 9
posuzovany, protoze podle ocefiovaci vyhlasky se tyto znaky zahrnuji pouze u stavby, ktera
neni souc€asti pozemku. Ve vypoctu by hodnoty znaku byly rovny 1. [2]

V pfipadé, Ze by bylo tyto znaky nutné posoudit, mohli by byt vyuZzity databaze urcené pro
upravu zakladni ceny stavebniho pozemku. Znak sedmi Vyznam obce u indexu trhu je témér
totozny jako znak Hospodarko-spravni vyznam obce. Rozdil v popisu znaku je, ze znak
Vyznam obce zohledfiuje obce s lyzafskymi stfedisky. UrCeni obce s lyzarskymi stfedisky je
mozné na strankach Asociace lanové dopravy. Asociace je nestatni a neziskova organice
sdruzujici lyzarska stfediska. Pod zastitou organizace je zpracovan skiatlas lyZzafskych
stfedisek v Ceské republice. [52]

Znak osmi Poloha obce u indexu trhu je velmi obdobny jako znak se stejnym nazvem
upravujici zakladni cenu pozemku. Rozdilny je pocet kvalitativnich pasem, kdy u indexu trhu
je o jedno kvalitativni pasmo vice. Kvalitativni pasmo katastralni tzemi obce Prahy a Brna,
neni samostatné oddéleno u znaku upravujici zakladni cenu pozemku. V databazi, ktera by
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mohla vzniknout pro tento znak, by se nic nezménilo. Katastralni uzemi Prahy a Brna by bylo
i tak samostatné oddéleno.

Posledni znak indexu trhu Ob¢anska vybavenost je obdobny jako znak Ob&anska vybavenost
v obci upravujici zakladni cenu pozemku. Rozdil ve znacich je v poétu a podrobnosti
kvalitativnich pasem. U indexu trhu je tfemi pasmy uréena ob&anska vybavenost na rozdil od
péti kvalitativnich pasem u znaku upravujici cenu pozemku. Oproti posuzovani znaku pro
pozemek je v pasmech definovan také pojem ambulantni zafizeni. Pojem ambulantni zafizeni
je definovan podle Ministerstva financi [18]. Ambulantni péci je napfiklad détsky a obvodni
lékaF, ktery vykonava zakladni ambulantni péci [18]. Skolska zafizeni jsou pro ocefiovani
nemovité véci Skolni instituce od zakladni Skoly po vysokou Skolu. Matefska Skola neni
zarazena do Skolského zafizeni [18].

Nasledujici tabulka obdobné, jako u indexu konstrukce a vybaveni shrnuje dosavadni
databaze a navrhovana feSeni indexu trhu. VSechny znaky byly vioZzeny do tabulky a v bodech
popsany dostupné databaze a k nim navrhovana feSeni pro lepsi orientaci.

Tabulka 38: Shrnuti dostupnych databazi a navrhovanych reseni indexu trhu

Index trhu — shrnuti dostupnych databazi a navrhovanych reseni
(z:n Nazev znaku Dostupna databaze Navrhované reSeni
Situace na dilcim Spole¢na databaze
1 (segmentu) trhu s realitni servery P . .
L vSech realitnich servera.
nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy KN nemeénna
Y , . . .. | Spole¢na databaze
Zmeény v okoli s vlivem na MapaSamospravy.cz; Cenia; | . . P
3 ; . MU vSech identifikanich
prodejnost nem. véci SZDC; RSD .
znaka.
Vliv pravnich vztah( na
4 proc!ejnost (r)gpr. prqdej Castecné evidovan v KN -
podilu, pronajem, pravo
stavby)
Ostatni neuvedené (napf.
novy investicni zamér,
5 energeticka uspornost, - -
vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodiiové riziko Povodriovy plan CR; CAP | Povodiiovy plan CR

ZDROJ: Vlastni

Vindexu trhu nebyly pro reprezentativni pfipad uvedeny znaky sedm az devét, které se
neposuzuji u staveb stejného vlastnického prava jako je pozemek.
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7.5 Provéreni vhodnosti digitalnich technickych podkladu pro vypocet
indexu polohy

Index polohy se sklada z jedenacti znak( hodnoticich polohu nemovité véci v ramci lokality.
Vypocet indexu polohy je stanoven vzorcem:

Rovnice 10: Vypocet indexu trhu
n
IP=P1'(1+ZPL)
i=2

P; - hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce ¢. 3 nebo 4
v priloze ¢. 3 ocenovaci vyhlasky podle druhu hlavni stavby,

i — poradové cislo znaku indexu polohy,

n - pocet znakl indexu polohy v tabulce ¢. 3 nebo 4 v priloze ¢. 3 ocenovaci vyhlasky podle druhu
hlavni stavby.

ZDROJ: [2]

U indexu polohy je zakladni déleni kvalitativnich pasem dale rozdéleno podle druhu a ucelu
stavby. Diplomova prace se bude zabyvat rozdélenim na Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel v€etné a Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel.

Tabulka 39: Druh a ucel stavby

Znak Kvalitativni pasma

Pi

Nazev znaku Cislo | Popis pasma

1 Druh a ucel stavby
ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

Dale je mozné index polohy hodnotit pro ,Stavby pro rodinnou rekreaci, Budovy pro Skolstvi
a zdravotnictvi a Budovy pro obchod a administrativu“. Rezidenéni stavby jsou
charakterizovany jako budovy vicebytové typové a netypové a rodinné domy. Stavby pro
rodinnou rekreaci jsou zahradkarska chata, rekreaéni chata, rekreaCni domek nebo rekreaéni
chalupa ocefiovana podle § 13, 14, 35 a 36. [2]

7.5.1 Popis znaku Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi

Znak Zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi se déli na sedm kvalitativnich pasem.
Rozdéleni kvalitativnich pasem je uvedeno v tabulce nize.

Tabulka 40: Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi

| Rezidenéni zastavba
Il | Obchodni centra

Prevazujici zastavba v |!Il_|Rekreacni oblasti
2 | okoli pozemku a Zivotni | IV |Bez zastavby
prostredi | | Vyrobni objekty — (femesla, sklady) nerusici okoli

Il | Vyrobni objekty — (primysl — vyrobni haly) zatéZujici okoli
Il | Stavby pro zemédélstvi

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

56



Znak nabyva hodnot 0,03 az -0,15 pro rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel a v obcich
nad 2000 obyvatel nabyva hodnot 0,04 az -0,15. Z toho vyplyva, ze zastavba v okoli ma
podstatny vliv na cenu zjisténou.

7.5.1.1 Dostupné databaze

Pro posouzeni tohoto znaku je mozné vyuzit uzemnich planu, podle kterych by se méla
zastavba fidit. Nemélo by se stat, ze v rezidenCni zastavbé bude postaven vyrobni objekt.
Druhym zplGsobem je zjisténi pomoci mapy, ktera obsahuje ortofoto mapy. Mapy maiji
nevyhodu, Ze nejsou aktualizovany priibézné nebo v pravidelnych intervalech.

7.5.1.2 Navrhované FesSeni

Pro posouzeni zastavby v okoli nemovité véci by mohlo byt vyuZito geoportalu kraju, v kterych
je zvefejnéna digitalni podoba uzemnich pland. Nékteré obce nemaiji pfevedeny uzemni plan
do digitalni podoby, a tak neni v mapach geoportalu zanesen. V tomto pfipadé by bylo nutné
uzemni plan vyhledat v elektronizované podobé na internetovych strankach obce.

V druhé fazi by bylo mozné vyuzit nové vytvarené digitalni technické mapy, ktera se ma
propojit s tzemnimi plany obci. Mapa by méla byt bezedva a pokryvat celé uzemi Ceské
republiky. Za informace v mapé by mél byt zodpovédny kraj, jakozto statutarni organ.

V tfeti fazi by bylo mozné pomoci neuronovych siti a databaze digitalnich dvojcat v okoli
pozemku urcit jaky ucel stavba bude plnit.

7.5.2 Popis znaku Poloha pozemku v obci

Tfeti znak hodnoti umisténi pozemku v obci. Konkrétni kvalitativni pasma jsou stfed
obce — centrum obce, navazujici na stfed (centrum) obce, okrajové Casti obce, Casti obce
nesrostlé s obci (mimo samot), samoty a ostatni neuvedené.

Tabulka 41: Poloha pozemku v obci

| | Stfed obce — centrum obce

Il | Navazujici na stfed (centrum) obce

Il | Okrajové Casti obce

IV | Céasti obce nesrostlé s obci (mimo samot)
V | Samoty

VI | Ostatni neuvedené

3 Poloha pozemku v obci

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Od stifedu obce po okrajové &asti obce se jedna o zastavéné Uzemi, kdy se hustota
zastavénosti bude zmengovat. Casti obce nesrostlé s obci jsou tzv. satelitni méstecka, ktera
jsou vybudovana v blizkém okoli od hlavni obce. Samoty jsou objekty ve velmi odlehlych
Castech obce, vétsinou se jedna o jeden nebo dva objekty.

7.5.2.1 Dostupné databaze

Obdobnym zplUsobem jako v pfedchozim znaku je mozné ziskat potfebnou informaci
v Uzemnim planu obce nebo v mapach. Nékteré uzemni plany maji rozdélené Casti obce na
centrum a okrajové ¢asti, ty by mohly pomoci v zafazeni do kvalitativniho pasma. V tzemnich
planech, které tuto informaci nenesou, je na zvazeni znalce, kde se nachazi stfed obce a kde
okrajové Casti.
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7.5.2.2 Navrhované reseni

Digitalni uzemni plan obce by bylo mozné vyuzit pro uréeni kvalitativnich pasem. Uzemni plany
je mozné nalézt na strankach obce nebo v geoportalu kraje, jak jiz bylo uvedeno v pfedchozim
znaku.

7.5.3 Popis znaku Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které jsou
v obci

Znak zohledriuje moznost napojeni posuzovaného pozemku na veskeré inzenyrskeé sité v obci.

Tabulka 42: Moznost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité, které jsou v obci

MozZnost napojeni || | Pozemek Ize napojit na vechny sité v obci nebo obec bez siti
4| _ pozemkuna Iy Tpozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci
inZenyrské sité, které - . . )
jsou v obci Il | Pozemek nelze napojit na Zadné sité v obci

ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [2]

Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité souvisi se znakem Napojeni na sité z indexu
konstrukce a vybaveni. Pokud je znak vyhodnocen jako stavba napfiklad s vodovodem
a kanalizaci, |ze predpokladat, Ze tyto sité jsou v okoli pozemku. Nicméné znak také hodnoti
moznost napojeni na sité, které v objektu nejsou k dispozici, ale obec jimi disponuje.

7.5.3.1 Dostupné databaze

InZenyrské sité v obci je mozné dohledat v digitalnich technickych mapach, pokud je obec
uvefejiiuje nebo na strankach poskytovatell energii. Dale je mozné informace ziskat
Z elektronizovanych podkladd, které mohou byt uvefejnény na internetovych strankach obce
nebo poskytovatele energii. Z téchto podkladu Ize zjistit, zda veSkeré inzenyrské sité jsou
dostupné pro napojeni pozemku.

7.5.3.2 Navrhované feseni

V prvni fazi by mohly byt vyuzity dnes dostupné digitalni technické mapy. U obci, které nemaji
digitalni technickou mapu, by bylo nutné data vyhledavat v elektronizovanych podkladech.
V blizké budoucnosti by mohla byt digitalnim podkladem technickd mapa uvefejnéna
v Narodnim geoportalu uzemniho planovani.

7.5.4 Popis znaku Obéanska vybavenost v okoli pozemku

Znak urCuje, v jaké dostupnosti je obfanska vybavenost od pozemku a je rozdélen do ffi
kvalitativnich pasem dostupna, ¢aste¢né dostupna a neni dostupna ob¢anska vybavenost.

Tabulka 43: Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku

ObcCanska || |V okoli nemovité véci je dostupna obc¢anska vybavenost obce
5 vybavkerlgst Il |V okoli nemovité véci je ¢astetné dostupna ob&anska vybavenost obce
v okoli
pozemku I}V okoli nemovité véci neni dostupna zadna obCanska vybavenost v obci

ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [2]

Znak je velmi obecné stanoven, pro budouci automatizaci by musel znak mit pfesné
definované parametry napfiklad maximalni vzdalenost, pfi niz bude ob¢anska vybavenost
vyhodnocena jako dostupna.

7.5.4.1 Dostupné databaze

Dostupné databaze jsou stejné jako u znaku Ob&anska vybavenost v obci upravujici zakladni
cenu pozemku. Vtomto pfipadé je navic potfeba uvazovat vzdalenost od pozemku
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k vybavenosti. Ke vdem popsanym databazim uvedenych v kapitole 7.1.6 by se tedy musel
pfidat dalSi zdroj a tim je mapa.
7.5.4.2 Navrhované feSeni

Pokud by byly pfesné stanoveny parametry napfiklad pro maximalni vzdalenost pozemku od
obCanské vybavenosti, mohl by znak vyuzivat navrhované feSeni z kapitoly 7.1.6.2. Pokud by
byly uréeny soufadnice pozemku a obcanské vybavenosti, bylo by mozné vzdalenost
automaticky dopocitat.

7.5.5 Popis znaku Dopravni dostupnost k pozemku

Znak Dopravni dostupnost feSi napojeni pozemku na komunikaci a parkovaci moznosti v okoli
pozemku a na pozemku.

Tabulka 44: Dopravni dostupnost k pozemku

| | Bez moZnosti pfijezdu motorovym vozidlem
Il | PFijezd pouze jednostopym vozidlem
Il | Pfijezd po nezpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci moznosti

Dopravni IV | Pfijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti
6| dostupnost k Pfijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci moznosti; nebo
pozemku V | pfijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti parkovani na

pozemku
VI | Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti

VIl | Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku
ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Pfijezd na pozemek je délen na pasma bez moznosti pfijezdu, pfijezd jednostopym vozidlem,
pfijezd po nezpevnéné komunikaci a pfijezd po zpevnéné komunikaci. Moznosti parkovani
jsou rozdéleny na Spatné, dobré a parkovani na pozemku.

7.5.5.1 Dostupné databaze

PFijezd na pozemek a parkovaci moznosti Ize zobrazit v mapé pomoci satelitnich map. Tento
zdroj nemusi byt aktualni. V méstech, kde jsou zavedeny parkovaci zony, lze parkovaci
moznosti v okoli nemovité véci zjistit z map parkovacich zén. Déle je mozné, Ze existuji
databaze parkovacich moznosti, které nejsou volné dostupné.

7.5.5.2 Navrhované reseni

Vytvofeni databaze parkovacich stani na pozemnich komunikacich a vefejnych prostor, spolu
s vefejnou databazi pozemnich komunikaci od vefejnych obsluznych komunikaci az po
komunikace I. tfidy. Pro vytvofeni databaze by mohla byt napomocna data, ktera nejsou
vefejné pristupna, pokud jsou vytvofena pro potfeby statni spravy. Databaze by evidovala
pfijezd po zpevnéné komunikaci a parkovaci moznosti v okoli. Evidence nezpevnénych cest
by mohla byt vytvofena pro vyuzivané polni cesty. Informace o pfijezdu jednostopym vozidlem
nebo bez moznosti pfijezdu by databaze nezahrnovala. Data o parkovacich plochach na
pozemku by musely byt zaneseny do RUIAN jako dal$i atribut. Vytvofeni databaze by nebylo
jednoduché a u nékterych ¢asti by nemusela byt zaru€ena aktualnost dat.

7.5.6 Popis znaku Osobni hromadna doprava

Zarazeni do kvalitativnich pasem se v obci s méstskou hromadnou dopravou hodnoti dopravni
spojeni do centra obce, v ostatnich pfipadech se hodnoti pocet dennich spoju a vzdalenost
zastavky od pozemku.
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Tabulka 45: Osobni hromadna doprava

| | Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m

I Zastavka od 201 do 1000 m

MHD — Spatna dostupnost centra obce
Zastavka do 200 m véetné

MHD — dobra dostupnost centra obce,
IV | MHD - centrum obce

7 | Osobni hromadna doprava
1]

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Pocet dennich spojd neni v kvalitativnich pasmech definovan a je mozné, Ze tato poznamka
zUstala v ocenovaci vyhlasce z pfedchozich znéni vyhlasky.

7.5.6.1 Dostupné databaze

Pro hodnoceni dopravnich spojeni je mozné vyuzit portald vyhledavajici spojeni po celém
uzemi CR. Pro uréeni vzdalenosti zastavky od pozemku se vyuziji mapové podklady.
Nékteré mapy jsou propojeny s jizdnimi fady a je v nich mozné stanovit trasu a pocet dennich
spoju.

7.5.6.2 Navrhované reSeni

Zastavky hromadné dopravy by byly pfidany do mapy ob&anské vybavenosti. Zastavce by byly
pfifazeny soufadnice a stejné jako u ob&anské vybavenosti by byla vzdalenost od nemovité
véci dopocitana. Pocet dennich spojl by byl pomoci algoritmu vypocéitan na zakladé jizdnich
fadu uverejnénych dopravci.

7.5.7 Popis znaku Poloha pozemku nebo stavby =z hlediska komeréni
vyuzitelnosti

Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti je rozdélena na ¢tyfi kvalitativni pasma,
a to nevyhodna pro ucel uziti, bez moznosti komeréniho vyuziti stavby, vyhodna — moznost
komerc¢niho vyuziti pozemku nebo stavby a vyhodna — pro pozemek se stavbou s komercni
vyuzitelnosti.

Tabulka 46: Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti

Poloha pozemku ||| Nevyhodna pro ucel uZiti realizovane stavby
8 nebo stavby z Il | Bez moznosti komer¢niho vyuZiti stavby na pozemku
hlediska komercni | 111 | Vyhodna — moZnost komeréniho vyuZiti pozemku nebo stavby
vyuZitelnosti IV | Vyhodna — pro pozemek se stavbou s komer&ni vyuzitelnosti

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]
Hodnoceni z hlediska komercniho vyuZiti je na znaleckém posouzeni.

7.5.7.1 Dostupné databaze

Posouzeni komeréniho vyuziti je mozné na zakladé Uzemniho planu nebo znaleckém
posouzeni nemovité véci. Ur€eni podle uzemniho planu nebude dostacujici, v polyfunk&nich
plochach jako je napfiklad vSeobecné obytna plocha se umistuji stavby s funkci bydleni
a stavby slouZici pro obsluhu obyvatel. Plocha €isté obytna také mize mit pfipustné komercni
vyuziti malého rozsahu. Znalec se muze podivat v mapé na oblast a zhodnotit moznosti vyuziti.

7.5.7.2 Navrhované reseni

Nova databaze urcujici moznost komeréniho vyuziti by musela vychazet z Gzemnich planu
a charakteristik jednotlivych funk&nich ploch. Pfesné zafazeni do kvalitativniho pasma by bylo
slozité. Zde by se musela projevit znalost okoli pozemku a zjiSténi ostatnich komercnich
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zaméru. Databaze by tedy mohla ¢aste€né pomoci s uréenim kvalitativniho pasma, ale
automaticky vyfeSit znak by prozatim nebylo mozné.

7.5.8 Popis znaku Obyvatelstvo

Znak hodnoti obyvatelstvo v okoli nemovité véci. Rozdéleni skupin obyvatelstva je na konfliktni
skupiny a bezproblémové skupiny.

Tabulka 47: Obyvatelstvo

I Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli
9 Obyvatelstvo

Il |Bezproblémové okoli

ZDROJ: Zpracovani viastni dle [2]

Z provedeného prlzkumu, jak znalci tento znak hodnoti, podle jakych databazi a jakych
pravidel, byly odpovédi povétSinou, Ze znak hodnoti jako bezproblémové okoli. Pfipadné
pokud se od vlastnika nemovité véci dozvi, Ze v okoli jsou s obyvateli problémy uréi hodnotu
srazky.

7.5.8.1 Dostupné databaze

Znak Obyvatelstvo Ize hodnotit podle dostupnych dat na CSU. Urad uvadi kriminalitu
v lokalitach, podle které se daji uréit zhruba problémové lokality [53] . Dal$i dostupnou databazi
je mapa vylougenych lokalit na uzemi Ceské republiky. Mapa je vice konkrétni véetné popisu
lokality na rozdil od CSU, kde je kriminalita udavana na celé Gzemi obce. Projekt byl realizovan
v letech 2005, 2006 a mapa by musela byt aktualizovana. [54]

7.5.8.2 Navrhované feSeni

Nové vytvofena databaze zahrnujici konfliktni skupiny obyvatel by musela byt podloZena
evidenci Policie CR a zaroven propojena s evidenci vyloudenych lokalit. Vyloudené
a problémové lokality dokazou starostové obci ur€it, tyto informace by byly zaneseny do
databaze. Vznikla by tedy podobna evidence jako je mapa vylou€enych lokalit. Stanoveni
lokalit by muselo byt co nejuZzsi.

7.5.9 Popis znaku Nezaméstnanost
Nezaméstnanost je hodnocena v zavislosti na nezaméstnanosti v lokalité, ktera je vySsi,
primeérna nebo nizsi, nez je prameér v kraji.

Tabulka 48: Nezaméstnanost

I | VySSi, nez je primér v kraji
10 Nezaméstnanost Il | Primérna nezaméstnanost
Il | NiZ8i, nez je prumér v kraji

ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [2]

Na zakladé prizkumu bylo zjisténo, Ze znak nezaméstnanost je hodnocen znalci stejné jako
znak obyvatelstvo. Znalci uvedli, Ze nezaméstnanost v lokalité hodnoti jako primérnou
nezaméstnanost a porovnani s nezaméstnanosti v kraji nekontroluji.

7.5.9.1 Dostupné databaze

Cesky statisticky Ufad vede na zakladé dat od Uradl prace data o nezaméstnanosti. Informace
jsou uvedeny pro kraj a obec s rozSifenou plsobnosti.
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7.5.9.2 Navrhované reseni

Dostupna databaze by byla dostaéujici pro ocefiovani nemovitych véci. Porovnavala by se
tedy data obce s rozSifenou pusobnosti a priimérnou hodnotou v kraji. Pro vétsi prfehlednost
a rychlej§i dohledani dat, by se data hledala automaticky po ur€eni obce nebo by se
propisovala do interaktivni mapy.

7.5.10 Popis znaku Vlivy ostatni neuvedené
Znak umoznuje zhodnotit vlivy, které nebyly v pfedchozich znacich uvedeny.

Tabulka 49: Vlivy ostatni neuvedené

I | Vlivy snizujici cenu
11| Vlivy ostatni neuvedené | Il | Bez dalSich vliva
Il | Vlivy zvySujici cenu

ZDROJ: Zpracovani vlastni dle [2]

Pfikladem hodnocenych vlivd mulze byt dostupnost zachrannych slozek integrovaného
systému, nestalost podlozi nebo poddolované uzemi.

7.5.10.1 Dostupné databaze

Dostupnost integrovaného zachranného systému je mozné najit v elektronizované podobé na
internetovych strankach jednotlivych zachrannych slozek. Zachranné sloZky maji uvedeny
zasahové obvody pro sveé vyjezdni stanice. Pomoci mapového podkladu Ize ziskat Casovy udaj
o0 dostupnosti. Pro automatizaci je nutné standardizovat jaky ¢as dojezdu je pozitivni &i
negativni. Poddolovana uzemi jsou zanesena v Uzemnich planech a také je eviduje Bansky
Ufad ve svych mapéach na strankach Ceské geologické sluzby. [55]

7.5.10.2 Navrhované reseni

Integrovany zachranny systém ma svou nevefejnou digitalni databazi, ktera by mohla slouZzit
jako podklad pro vytvofeni nové veiejné databaze s informacemi o poloze zasahové stanice
a zasahovém okruhu. Evidence zaplavového uzemi, poddolovaného uzemi a uUzemi
s nestalym podlozim by bylo mozné pfevzit z dnesnich databazi. Tyto vlivy jsou jen pfiklady
a urcit vSechny vlivy, které by mohly pro polohu nemovité véci byt nalezeny, neni uplné mozné.
Databaze by tedy mohla slouZit jen jako podklad pro znalecké posouzeni.

V nasledujici tabulce jsou shrnuty vSechny znaky a jejich dostupné databaze i nova
navrhovana feSeni pro prvni fazi vyvoje.
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Tabulka 50: Shrnuti dostupnych databazi a navrhovanych rfeSeni indexu polohy

Index polohy — shrnuti dostupnych databazi a navrhovanych resSeni
gn Nazev znaku Dostupna databaze |Navrhované reseni
1 Druh a ucel stavby vyhlaska nemeénna
Pfrevazujici zastavba v okoli uzemni plan; mapy; . o
2 ” , Y : . geoportaly krajl
pozemku a zivotni prostredi geoportal kraje
. Uuzemni plan; mapy; i ‘o
3 Poloha pozemku v obci geoportal kraje geoportaly kraju
4 Moznost napojeni pozemku na technicka mapa; coportaly krait
inzenyrské sité, které jsou v obci | geoportal kraje geop yxra
mapy, ngnfi m Databaze v8ech
zdravotnickych . PN .
. , , e identifikaCnich znakd
Obcanska vybavenost v okoli zarizeni; Seznam . , .
5 - . Y ob¢anské vybavenosti a
pozemku Skolskych zafizeni; S
. L= . | MHD propojena s
posta; banky; Ceska .
. mapovym podkladem.
unie sportu
6 Dopravni dostupnost k pozemku - Datvabazg parkova.0|ch’
moznosti a komunikaci.
7 Osobni hromadna doprava fOS'CZ; {'_Zdn' rady viz obCanska vybavenost
opravcl; mapy
8 Poloha pozemku nebo stavby z uzemni plan; mapy; i
hlediska komeréni vyuZitelnosti geoportal kraje
mapa kriminality; " ,
9 | Obyvatelstvo mapa vylougenych Spolecna databaze
lokalit znakd gbyvatelstvo a
10 | Nezaméstnanost Urad prace nezamestnanost.
11 | Vlivy ostatni neuvedené - -

ZDROJ: Vlastni

Dostupné databaze indexu polohy jsou prevazné technické mapy a mapy se satelitnimi
snimky. Data u nékterych znakd je mozné vyhledat v databazich ur€enych i pro index trhu.
Navrhovana FfeSeni u vétSiny znaku odkazuji na pfipravovanou digitalni technickou mapu
a dalSi pfipojené mapové podklady.
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7.6 Vlivzmény ocenovaci vyhlasky na digitalni technické podklady

Zmeéna ocenovaci vyhlasky by mohla mit razny vliv na vyuziti technickych podkladu. Nékteré
Z moznych Uprav ocefovaci vyhlasky jsou vypsany nize:

¢ Zména hodnoty kvalitativnich pasem — hodnota pasma neni pro vyuziti podkladd
dalezita. Zména hodnoty by se v databazi nijak neprojevila, ale musela by se projevit
v softwarovych feSenich. Tato zména bude pravdépodobné nejcasté;jsi.

o Uprava kvalitativniho pasma — zaleZi na typu provedené zmény. Jedna-li se o zménu
v rozsahu (napf. vzdalenost MHD od pozemku) postacilo by upravit softwarove feseni,
databaze by zustala vtomto pfipadé neménna. Pokud by se jednalo o zménu
interpretace kvalitativniho pasma, musela by byt databaze zkontrolovana, zda
obsahuje informace v souladu s novym znénim pasma. Pfipadné by musela byt
navrzena Uprava databaze.

e Vytvoreni standardizace znaku — znak, ktery v dobé vytvareni digitalnich podklad
nebyl dostatecné charakterizovan a zalezelo spiSe na znaleckém posouzeni, by nemél
vytvofenou databazi. Byla by provedena kontrola stavajicich databazi, zda neobsahuiji
vyuzitelna data. Jinak by byla navrZzena nova databaze.

o Pr¥idani kvalitativhniho pasma — s ohledem na technologicky vyvoj by mohlo byt
rozdéleni znaku nedostacujici, proto by bylo pfidano kvalitativni pasmo. Byla by
provedena kontrola stavajicich technickych podkladd a vyhodnoceno, zda je nutna
uprava databaze nebo postaci Uprava softwarovych feseni.

e Pr¥idani znaku — prizkumem digitalnich databazi by se urcilo, zda je potifeba vytvoreni
noveé databaze nebo je mozné vyuZiti stavajicich dat.

Zména vyhlasky by vzdy digitalizovany proces ovliviiovala, at uz technické podklady nebo
softwarova feSeni. V idealnim pfipadé by probéhla pouze Uprava hodnot a ta by se projevila
jen v nastaveni softwarového feseni.

64



8 Noveé navrzené databaze

Na zakladé analyzy soucasnych digitalnich podkladt by vznikly nové databaze a nékteré
stavajici databaze by byly upraveny. Nové vzniklé databaze by vyuzivaly dnesnich digitalnich
podkladu, ale byly by Ffazeny tak, aby vice vyhovovaly ocefiovani. Dale by musely vzniknout

databaze, pro které nejsou v sou€asné dobé zadné digitalni podklady.

Navrhovanym feSenim pro znaky upravujici zakladni cenu pozemku by byla databaze vSech
obci, ktera by obsahovala informace potfebné k ocefiovani nemovitych véci a také digitalni

technicka mapa a databaze ob&anské vybavenosti a dopravni obsluznosti.

Tabulka 51: Nové databaze pro tpravu zakladni ceny pozemku

€. |Nazev znaku Navrhované reSeni
o Hospodarisko-spravni Nova databaze vdech obci na tizemi CR pro znaky vyznam
2 | vyznam obce a poloha obce. ]
0s; | Poloha obce Nova databaze vSech obci na tzemi CR pro znaky vyznam
a poloha obce.
O4 Techr_ncka infrastruktura Digitalni technicka mapa.
v obci
Dopravni obsluznost
obce (méstska, . X
Os autobUsova a Seleznicni Propojeni map s daty od dopravcu.
doprava)
o Obcanska vybavenost v | Nova databaze ob&anské vybavenosti s typem OV, adresou
® |obci a soufadnicemi.

ZDROJ: Vlastni

Nové vznikla databaze vSech obci na tzemi CR pro znaky hospodaisko-spravni vyznam obce
a poloha obce by mohla mit podobu uvedenou v nasledujici tabulce.

Tabulka 52: Databaze vyznamu a polohy obce
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ZDROJ: Vlastni

Obce by byly primarné fazeny abecedné podle nazvu obce, informace uvedené v tabulce by
se déle skladaly z poltu obyvatel, katastralniho uzemi, kraje, lazefiskych mist, turistickych
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stfedisek, lyzarskych stfedisek, turistickych cili a lokalit. V§echny informace by bylo mozné
propsat do mapového podkladu pro lepS$i orientaci. Pomoci softwarového feSeni by mohl byt
hospodarsko-spravni vyznam uréen automaticky.

K uréeni kvalitativniho pasma polohy obce by bylo zapotfebi oznacit obce vypsané ve
vyhlasce, pocet obyvatel v obci, katastralni Uzemi a propojit s mapovym podkladem, ktery urci
vzdalenost zastavénych Uzemi. Hranice zastavénych Gzemi by byly pfeneseny z Gzemni planu
obci a ur€eni vzdalenosti by pak bylo automatickym procesem. Ur&eni katastralnich uzemi
obci, které sousedi s Prahou a Brnem, by bylo moZzné oznacit v seznamu obci. Obdobné by
mohlo byt uréeno sousedni katastralni zemi z tabulky ¢&. 1.

Digitalni technicka mapa a digitalni Uzemni plany budou oficialni databazi, ktera ma vzniknout
v navaznosti na novém zakonu. Digitalni technicka mapa a uzemné analytické podklady jsou
zdroje, které budou pro index polohy zasadni. VétSinu znakl by pak bylo mozné urcit pomoci
téchto databazi. U obci, které jiz dnes témito podklady disponuji, je vyhledani informaci
jednodussi.

Navrhovana databaze ob&anské vybavenosti obce by byla spoleénou databazi pro index
omezujicich vlivQ, trhu a polohy. Databaze by mohla byt prezentovana jako mapovy podklad,
pfipadné zafazena do mapy uzemné analytickych podkladd. Jednalo by se o jednoduchou
tabulku s uvedenim obchodniho nazvu ob&anské vybavenosti, zatfidéni do typu vybavenosti,
uréeni adresy a soufadnice pro pfenos do mapového podkladu.

Tabulka 53: Databaze ob¢anské vybavenosti a MHD
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ZDROJ: Vlastni

Obec by sama nejlépe méla védét, jaka obCanska vybavenost se v obci pravé nachazi. Obec
by méla pfistup do databaze a jakoukoliv zménu zapisovala do seznamu. Pro pfipomenuti by
databaze rozesilala obecnim Ufadum jednou za &tvrt roku pfipominku s tim, zda jsou jejich
data aktualni a s Zadosti o kontrolu a doplnéni.

Databaze ob&anské vybavenosti by byla propojena s jizdnimi fady a informacemi o poloze
zastavek autobusU, vlakd a jinych dopravnich prostfedkl. Informace o méstské hromadné
dopravé a pfiméstské dopravé by byla jednou z vyplfiovanych informaci.
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Pro index omezujicich vlivi by vznikala nova databaze s digitalni technickou mapou
a digitalnim uzemnim planem, ktera jiz byla popsana vyse.

Tabulka 54: Nové databaze pro index omezujicich viivi

C. Nazev znaku Navrhované resSeni
Chranéna uzemi a o . . -
4 L Digitalni technicka mapa a uzemni plan.
ochranna pasma
Omezeni uzivani C .
5 Digitalni uzemni plan
pozemku
ZDROJ: Viastni

Zména ve stavajicich databazi by nastala u RUIAN. Zmény v RUIAN by pfevazné znamenaly
zaneseni novych informaci, které se tykaji konstrukci a vybaveni objektu. V registru by byly
uréeny nové atributy, které jsou popsané v tabulce nize.

Index konstrukce a vybaveni by byl pro stanoveni nové databaze nejslozitéjsi a také vazany
na vlastniky nemovitych véci. Data, ktera by bylo potfeba zanést do registru, jsou popsana
v tabulce nize.

Tabulka 55: Zmény v RUIAN

€. |Nazev znaku Navrhované resSeni

0 | Typ stavby Pfidani novych polozek ,Typ stfechy” a ,Podzemni podlazi“.
Oznaceni rodinny dim rozdélit na samostatné stojici,

1 |Druh stavby . N S e
dvojdomek, fadovy dum.

2 Pr9veden| obvodovych Viz kapitola 7.1.3

stén
3 | Tloustka obvod. stén Pfidani nove polozky , Tloustka“.
4 | Podlaznost Zavedeni zastavéné plochy kazdého podlazi.
- e Rozdéleni atributu ,pfipojeni vodovodu“ na odbér vody ze

5 | Napojeni na sité g
studny nebo z vefejného fadu
Rozdéleni atributu ,Lokalni krbova kamna na dfevo a

6 | Zoiisob vtapani stavb elektrické pfimotopy“ na ,Lokalni krbova kamna na difevo® a

P yiap y ,Lokalni plynova kamna na zemni plyn a elektrické

pfimotopy*

ZDROJ: Vlastni

VlozZeni novych dat pro stavajici stavby do registru by bylo na celorepublikové urovni slozité.
Pro stavby Z&dajici o zaneseni do katastru nemovitosti a RUIAN by byly informace piedany
od investora v zadosti o kolaudaci stavby. V Zadosti by mély byt uvedeny vSechny atributy,
které investor vyplni a strojové by pak byly nahrany do registru. Stavebnimu dfadu by tim
nevznikla prace navic a zapis byl probihal automaticky. Pro pravdivosti informaci by bylo
mozné pfi kolaudaci informace uvedené ve formulafi zkontrolovat. Stavby zkolaudované po
roce 2012 maiji dosavadni atributy v RUIAN vypInéné a bylo by tedy nutné dopInéni nové
vytvofenych atributd. Majitelé téchto budov by museli byt kontaktovani a Zadani o dopInéni
informaci pomoci stejného formulafe, ktery by poté byl strojové nahran do registru. Starsi
stavby nemaji v registru vyplnény zadny z atribut. DopInéni informaci pro tyto stavby by bylo

Zmeénou fazeni nékterych atributd by mohlo dojit k naruSeni zavedenych postupl vefejné
spravy. Informace v RUIAN mohou byt vyuZivany a z t&chto diivodil jsou atributy stanoveny
takto. Statni sprava by musela sama vyhodnotit, do jaké miry by se ji zména tykala a zda by
byla pfijatelna.
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Databaze urCené pro index trhu by pfevazné vychazeli z jednotné databaze vSech obci
a pfifazeni potfebnych informaci.

Tabulka 56: Nové databaze urcené pro index trhu

€. | Nazev znaku Navrhované reSeni
Situace na diléim
1 | (segmentu) trhu s
nemovitymi vécmi

Jedna spole¢na databaze realitnich server( a vytvareni
statistik.

Nova databaze spojujici nyn€jSi databaze Mapa
Samospravy, Cenia, SZDC, RSD, uzemni plany, lazefiska
mista, turisticka mista

Zmény v okoli s vlivem na

3 : .
prodejnost nem. véci

ZDROJ: Vlastni

Zménu v okoli svlivem na prodejnost by reprezentovala databaze spojujici soutasné
databaze. V mapovém podkladu by bylo mozné vyhledat udaje o stavebni produkci v lokalité
na jednom miste.

Databaze vhodné pro urCeni indexu polohy by pfevazné byly digitalni uzemné analytické
podklady a digitalni technicka mapa.

Tabulka 57: Nové databaze uréené pro index polohy

€. |Nazev znaku Navrhované reSeni
2 Prevazujici g_asta\{ba v kaOI,' Digitalni uzemné analytické podklady.
pozemku a zivotni prostredi
3 | Poloha pozemku v obci Digitalni uzemné analytické podklady.
4 M?th,)St napojen pngmku na Digitalni technicka mapa.
inzenyrské sité, které jsou v obci
5 Obcanska vybavenost v okoli Nova databaze obCanské vybavenosti a MHD.
pozemku
6 | Dopravni dostupnost k pozemku Databaze komunikaci a parkovacich stani.
7 | Osobni hromadna doprava Nova databaze ob¢anské vybavenosti a MHD.
Poloha pozemku nebo stavby z o N .
8 hlediska komercni vyuZitelnosti Digitalni uzemné analytické podklady.
9 | Obyvatelstvo Nova spolec¢na databavze spojujici znaky
obyvatelstvo a nezaméstnanost.
10 | Nezaméstnanost Nova spole¢na databavze spojujici znaky
obyvatelstvo a nezaméstnanost.

ZDROJ: Vlastni

Databaze spojujici znaky nezaméstnanost a obyvatelstvo by z ¢asti musela byt nové
vytvofena. Problémové obyvatelstvo nema aktualni databazi a posledni data jsou z roku 2006.
Vytvoreni evidence problémovych lokalit by nemuselo byt slozité, pokud by obce samy uvadély
lokality do databaze. Po vytvofeni formulare, ktery by propisoval informace do databaze, by
obec musela jednou za rok zkontrolovat evidenci. Nezaméstnanost je evidovana CSU pro
obce i pro kraj, tento udaj Ize jiz nyni automaticky vyhodnotit.
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9 Vyuziti nové navrzenych databazi

Vytvoreni novych databazi je zakladem pro dalsi aplikaci. Databaze by bylo mozné vyuzivat
jako podklad pro znalecké posouzeni. Diplomova prace byla zaméfena na rodinné domy
v oblastech, kde nejsou dostatecné digitalni podklady. Pro takové oblasti by mohlo byt
stanoveni digitalnich podkladli napomocné a ocenéni nemovité véci by mohlo byt pro znalce
jednodussi. V nasledujicim grafu je popsan vyvoj digitalnich technickych podkladd a moznych
aplika¢nich nastroju od prvni faze vyvoje az po treti fazi vyvoje.

Graf 9: Vyvoj automatického oceriovani staveb

Vytvoreni » databaze vSech obci pro znaky hospodafsko-spravni vyznam obce a
novych polohy obce
databazi pro  databaze obcCanské vybavenosti a MHD
prvni fazi + spole€na databaze spojujici znaky obyvatelstvo a nezaméstnanost
vyvoje - a dalgi

Vyuziti novych  BCEICE NI RpEElet
databazi v « aplikovani novych databazi v softwarovych fesenich
p:/Vyr:/Io];anI « vyuziti databazi pro vypocet smérné hodnoty

Vytvoreni
novych + digitalni technicka mapa
databazi v « digitalni tzemné analytické podklady
druhé fazi « Narodni geoportal izemniho planovani
vyvoje

» datovy standard
« klasifikace prvku

+ starnuti DD
o vyuziti
neuronovych siti

ZDROJ: Vlastni

Vytvofeni novych databazi digitalnich technickych podklad( a Uprava stavajicich digitalnich
podkladul je zakladem pro dalsi vyvoj. Aby mohly byt vytvofeny zakladni databaze pro vSechny
znaky, musela by byt u nékterych znaku provedena standardizace kvalitativnich pasem. Na
zakladé této standardizace by byl vytvofen digitalni technicky podklad. V prvni fazi vyvoje by
byly vytvofeny databaze, u kterych to dovoluji dnesni technické moznosti a vyvoj databazi by
nemusel byt tolik naro¢ny z dlvodu prevzeti dat z dostupnych databazi. Na zakladé téchto
databazi by mohla vzniknout interaktivni mapa, ktera by pfenesla databaze do vizualni podoby
a ulehgila by tak orientaci v datech.

V druhé fazi vyvoje by mohla byt do oceniovani nemovitych véci zapojena digitalni technicka
mapa, ktera je pfipravovana na zakladé nového zakona. Dale by mohl byt vyuzit informaéni
model stavby, ktery by mohl pomoci s indexy konstrukce a vybaveni. Posledni tfeti fazi by bylo
vyuziti digitalniho dvojcete stavby a technologie neuronovych siti.
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9.1 Interaktivni mapa

Interaktivni mapa by mohla vzniknout na zakladé dostupnych databazi a nové navrzenych
databazi. Mapa by byla jen zobrazenim uvedenych databazi, pro jednodu$si orientaci pfi
posuzovani znak( upravujicich zakladni cenu pozemku, indexu omezujicich vliva, trhu
a polohy. Mapa by mohla slouZit jako podklad pfi zpracovani posudku nemovité véci. Na
zakladé prazkumu by néktefi znalci ocenili, kdyby existoval funkéni podklad pro nékteré znaky
a byl by k dispozici v jedné aplikaci. Mapa by mohla byt vyuzivana pro ocenéni nemovitych
véci nejen porovnavaci metodou, ale i nakladovou ¢i ocenéni obvyklou cenou.

Obrazek 5: Grafické znazornéni interaktivni mapy

Digitalni technicka mapa

Uzemné analytické podklady

_ Uzemni plan
AR

Ortofoto mapa

Katastralni mapa

ZDROJ: Zpracovani vlastni s vyuZitim [58]

Zakladnim mapovym podkladem by byla katastralni mapa s moznosti zapnuti ortofoto mapy
pro snazsi orientaci. Dal3i vrstvou mapy by byly jednotlivé databaze. Pro zjednodu$eni prace
znalci by predevsim byla dilezita mapa technické infrastruktury, Gzemnich plant, uzemné
analytickych podkladu, mapa urcujici polohu a vyznam obce dle fazeni ocefiovaci vyhlasky,
mapa obcCanské vybavenosti a nezaméstnanost. DalSi vrstvy, které by byly orientacnim
podkladem, by mohly byt vliv zmén v okoli na prodejnost nemovitych véci a obyvatelstvo. Tyto
databaze by v prvni fazi vyvoje vznikly z dostupnych databazi a nemusely by zahrnovat
veskeré aktualni informace. Z tohoto divodu by byly jen orientaénim podkladem.

DalSim vyuZiti nové vzniklych digitalnich podkladd by mohlo byt uréeni smérné hodnoty
nemovité véci.
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9.2 Smeérna hodnota

Vypocet smérné hodnoty pro ucel dané z nabyti nemovité véci Ize vypocitat na internetové
strance financni spravy. Smérna hodnota Ize urcit pro rodinny dim, rekreacni chalupu, chatu
rekreaéni a zahradkafskou, garaz a doplrikové stavby, pozemek, byt a nebytovy prostor. [56]
UrCeni smérné hodnoty je stanoveno v zakonném opatfeni Senatu &. 340/2013 Sb. [5]
a vyhlaskou ¢. 419/2013 Sb. [57].

Aplikace pfistupna verfejnosti pomaha s vyplnénim formulafe v pfiloze pfiznani dané z nabyti
nemovitych véci. Pfiloha se pouZije jen v pfipadé, kdy se poplatnik rozhodne pro uréeni
srovnavaci danové hodnoty zvolit smérnou hodnotu, tudiz vyplnéni pfilohy pfiznani k dani. [56]
Druhou moznosti k ur€eni srovnavaci hodnoty je pfedlozeni znaleckého posudku s cenou
zZjisténou.

Uréeni smérné hodnoty k odvodu dané z nabyti nemovité véci je orientacni hodnotou a slouzi
jen pro zakladni informaci finanéni spravé. Koneéné vyméreni dané je v kompetenci spravce
dané, ktery po obdrZeni dafového pfiznani, dale postupuje dle zakona. [56]

VypocCet smérné hodnoty je orientaCni a neni tak podrobny jako vypocet ceny zjisténé.
Pouzitim databazi by platce dané nemusel vyplfiovat takové mnozstvi informaci v aplikaci
uvedené na internetovych strankach. [56] VypInéni formulafe by mohlo na zakladé
navrhovanych feSeni probihat vice automaticky. Vlastnik nemovité véci by zadal Cislo parcely
nebo Cislo popisné stavby a informace z digitélnich databazi by se vyplnily automaticky.
Vlastnik by je dale jiz jen kontroloval, zda odpovidaji skuteCnosti. Aplikace pro podani dané
Z nabyti nemovité véci by byla pro vilastniky pfijemnéjsi a odhad ceny pfesné&jsi. Smérna
hodnota neni vypoctena ze vSech znaku z ocenovaci vyhlasky. Vypocet je pfevazné ocistén
0 znaky, kde je potfeba pouzit znaleckého posouzeni.

Vypoc&et smérné hodnoty na strankach finanéni spravy je rozdélen na stavbu, pozemek, garaz
a dopliikovou stavbu a dalsi pozemek. Do vypoctu hodnoty stavby musi viastnik uvést Cislo
popisné, parcelni Cislo, nabyvany podil na stavbé, druh stavby, stafi stavby a podlazi
s vymérou. Cést dat je mozné automaticky doplnit jiz dnes z katastru nemovitosti. Druh stavby
by bylo mozné vyplnit, pokud by se oznageni stavby zménilo v RUIAN a stafi stavby by bylo
mozné dopogdist podle data kolaudace. PodlaZi a vyméry jsou navrzené jako zmény v RUIAN,
a tak by bylo mozné je také doplnit automaticky. DalSimi znaky, které viastnik musi uvést je
typ zastfeSeni, material obvodovych stén, tlouStka obvodovych stén, zplsob vytapéni a
napojeni stavby na inzenyrské sité. V8echny informace by byly také soucasti registru, at’ uz
v ném jsou dnes zaneseny nebo jsou navrhovany jako feSeni. Posledni &asti tykajici se
ocenéni stavby jsou informace o pfisludenstvi a vybaveni, které by stale vlastnik musel vyplnit.
Poslednim bodem je povodriové riziko, které by bylo mozné stanovit automaticky. Obdobnym
zpUsobem jsou znaky pro uréeni smérné hodnoty stanoveny u pozemku.

Vypoc€et hodnoty pozemku zacina identifikaci pozemku, a to parcelnim ¢&islem, vymérou
a o0 jaky pozemek se jedna. Tyto informace Ize pfenést z katastru nemovitosti. Pokud se jedna
o pozemek zastavény nebo vedeny jako zahrada nebo zastavény pozemek a nadvofi, jsou
pro vypocet ur€ujici informace o stavbé&, napojeni pozemku na technickeé sité, poloha pozemku
v obci, ob&anska vybavenost a povodriové riziko. VSechny znaky by bylo mozné urcit pomoci
novych digitalnich podkladu. DalSi znaky by musel vlastnik vyplInit sam.

Celkem ze 16 potfebnych znaku, které musi vlastnik vyplnit, by po zavedeni propojeni
s databazemi, zUstaly k vypInéni vlastnikovi jen 4 znaky k uréeni hodnoty stavby. U pozemku
by se jednalo o devét znaku, které mohou byt vyplnény automaticky z celkovych 13.
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Jiz popsana interaktivni mapa by mohla byt pro zjisténi smérné hodnoty druhou variantou, jak
by mohla aplikace vypadat. Pro vlastnika stavby by to mohl byt nazornéjsi podklad propojeny
s dostupnymi digitalnimi podklady. Zakladnim mapovym podkladem by byla katastralni mapa
s moznosti zapnout ortofoto mapu jako je tomu dnes v nahlizeni do katastru nemovitosti.
Oznacenim nemovité véci v katastralni mapé by se otevfelo vyskakovaci okno s udaji o stavbé
z katastru nemovitosti a registru Uzemi, adres a nemovitosti. Informace zobrazeném v okné
by byly jen informace potfebné k provedeni ocenéni. Ocenéni by se provedlo po zadani ukonu
v okné. Propojeni s formulafem na strankach finanéni spravy by pfeneslo data a dale by
vlastnik vyplnil jen informace, které nelze pomoci digitalnich podkladd vyplnit.

9.3 Informacéni model stavby a digitalni dvoj€e stavby

Propojenim informaéniho modelu stavby (dale také 3D model) a digitalnich technickych
podkladl by se cely proces pfiblizil Gplné automatizaci. Veskeré informace o stavbé by mohly
byt pfenaseny z modelu a data o poloze z vytvofenych databazi. VyuZiti 3D modelu pro
ocenovani nemovitych véci by fesilo zasadni problém s pfenadenim dat o budové. Informace
o konstrukcich, napojeni na technickou infrastrukturu, zakladnim pfislusenstvi vdomé a jiné
informace o stavbé by mély byt zaneseny v modelu. Po dokonceni datovych standard
a klasifika¢nich systému by model obsahoval dostateéné mnozstvi potfebnych dat. Poté by
mohlo byt ocenovani nemovitych véci propojeno s datovymi standardy a za pomoci
standardizace znakl tykajici se trhu a polohy stavby by se dala pfedpokladat témér celkova
automatizace ocefiovani nemovité véci.

Bude-li investor udrzovat model po celou dobu zivotnosti stavby v aktualnim stavu a zaroven
veskeré informace o stavbé zanaset do modelu, mél by mit k dispozici digitalni dvoj¢e stavby.
Data o obvodovych konstrukcich jsou v modelech bézné uvedené, material konstrukce
a tloustka konstrukce jsou informace, které model nese. DalSimi znaky pro ocenéni je
podlaznost, vytapéni a napojeni na technické sité. Data o podlaznosti jsou v modelu uvedena
i s vymeérou jednotlivych podlazi. Napojeni na sité technické infrastruktury a zplsob vytapéni
jsou v modelu zaneseny a je mozné s nimi pracovat. Propojeni modelu s ocefiovanim podle
ocefovaci vyhlasky by bylo mozné, pokud by prvky stavby byly specifikovany nejen po
materialové strance, ale i dobou zZivotnosti. Pak by bylo mozné statisticky stanovit postupné
starnuti konstrukci. Algoritmus by propojoval stafi stavby, dobu Zivotnosti konstrukce,
predpokladanou dobu generalni opravy a statistické udaje o opotfebovani konstrukce za
urcitych podminek. K dispozici by musela byt databaze materialli, u kterych je deklarovana
doba Zivotnosti za urCitych podminek. Dal8i znaky, pro které je dnes obtizné urcit digitalni
podklady, jsou zakladni pfFisludenstvi stavby a ostatni vybaveni rodinného domu. Automaticky
urcit jaké vybaveni stavba obsahuje je naro¢né, pokud by v databazi nebylo pfesné stanoveno,
o jaké pfedméty se jedna. Da se tedy fici, ze pokud by standardizace prvki byla definovana
i materidlové a prvek byl jednoznacné& oznacen, nebyl by problém pomoci algoritmu najit
vSechny dostupné prvky. Nadstandardni zafizeni nenachazejici se v databazi by bylo mozné
do databaze pfidat pod neautorizovanym profilem, ktery by nasledné byl autorizovanou
osobou pfijat a zafazen. Tim by se pfedchazelo nemoznosti zafazeni prvku do kvalitativniho
pasma. Na zakladé podrobnéjSi analyzy by vznikly databaze s urCenim, kdy se jedna
o nadstandardni zafizeni a kdy je zafizeni standardni. Vyrobci by musely mit své prvky
standardizované stejnym systémem, aby tim byla zaru¢ena moznost kategorizace v narodni
databazi.

Stavebné-technicky stav by bylo mozné ohodnotit také pomoci digitalnich podkladu.
Vytvofenim databaze s tisici pfipady technického stavu stavby by bylo mozné pomoci
fotodokumentace ohodnotit technicky stav. Nahranim fotky pfimo k objektu, kterého se
ocenéni tyka a porovnanim s ostatnimi podobnymi objekty, by bylo mozné vyhodnotit do
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jakého kvalitativniho pasma spada. Pouzit by se dala i digitalni degradace konstrukci
naprogramovana pro digitalni dvojce. Prostfedi, v kterém model bude postaven, by bylo
mozné upravit a nechat model pfirozené degradovat stejné jako probiha starnuti staveb
v realném svété.

DalSi velmi problematickou €asti automatizovaného ocenéni jsou sadové Upravy a stavby
nevyzadujici ohlaseni na stavebnim uradé. Stanoveni digitalnich podkladi bez modelu se
sadovymi Upravami neni zcela mozné. Model by musel byt pfesny v kazdé €asti. Pokud by byl
soucasti 3D modelu i model sadovych uUprav s pfesnym popisem zelené, bylo by mozné
vytvofit digitalni podklady i pro tuto ¢ast. Sadové upravy by obsahovaly i stavby malého
rozsahu, u kterych neni vyzadovano uzemni a stavebni fizeni.
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10 Zaveér

Diplomova prace se zabyvala zjiSténim vhodnosti digitalnich technickych podkladd pro
ocenovani nemovité véci. Pro stanoveni digitalnich podkladi bylo potfeba predstavit
ocenovani nemovitych véci jako komplexni obor a popsat jednotlivé ocefiovaci metody.
Nasledné byl ur€en postup prace, v prvni fazi byl popsany vyvoj digitalnich technickych
podkladll od papirové podoby az po budouci automatizaci procesu. Dale probéhl prizkum
stavajicich digitalnich technickych podkladu. Na zakladé téchto informaci bylo mozné vybrat
na jakém demonstrativhim pfipadu budou digitalni podklady hodnoceny. Podklady byly
stanoveny pro ocenéni rodinného domu se stavebnim pozemkem v obci mimo cenovou mapu
ocenénym porovnavaci metodou pro cenu zjisténou.

Pro zjisténi vhodnosti databazi byly ur€eny jednotlivé znaky potfebné k vypoctu ceny zjisténé.
Na zakladé popisu jednotlivych znak( a jejich kvalitativnich pasem byly vybrany vhodné
digitalni podklady a zhodnocena jejich vyuZitelnost pro ur€eni hodnoty daného znaku. Toto
bylo zaneseno do uceleného pfehledu, ktery je pfilohou diplomové prace.

Pokud byly digitalni podklady nedostatecné, byla navrzena nova feSeni. Jednalo se o navrh
upravy stavajicich databazi nebo vytvoreni zcela nového podkladu. S ohledem na skute¢nost,
Ze se upravy souCasnych databazi tykaly vétSinou databazi spravovanych verejnou spravou,
je rizikem, Ze na né mohou byt navazany nékteré Cinnosti vefejné spravy, které by zménou
databaze mohly byt naruSeny. V takovém pfipadé bude na zvazeni vefejného subjektu, zda je
navrhovana udprava mozna. NavrZzeni novych databazi a uprav stavajicich databazi bylo
popsano samostatné v jedné z kapitol, kde je uvedeno, o jakou databazi se jedna, jak by mohla
vypadat, kdo ji spravuje a jakym zplsobem by byla data do databaze zanesena. Obdobné,
jako pro stavajici databaze, byl vytvofen piehled nové vzniklych databazi, ktery je pfilohou
diplomové prace.

U nékterych znaku nebylo mozné identifikovat vhodnou digitalni databazi, jelikoz je znak
hodnocen na zakladé znaleckého posouzeni. V takovém pfipadé nebyla stanovena zadna
nova databaze a bylo konstatovano, Zze by znak musel byt pfesné definovan ocerovaci
vyhlaskou nebo v sou€asné dobé neexistuje technické feSeni, pomoci kterého by bylo mozné
znak automaticky stanovit. Mezi takové znaky patfi napfiklad stavebné-technicky stav objektu,
ktery by mohlo byt v budoucnu mozné stanovit automatickym starnutim digitalniho dvojcete,
v soucasné dobé to Ize jen znaleckym posouzenim. Zpravidla |ze fici, Ze znak slozeny ze
statistickych hodnot a polohového ur€eni je mozné stanovit pomoci databaze. U ostatnich
znaku, i kdyz databaze byla dohledana, je vysledné hodnoceni na znaleckém posouzeni.

Nové vzniklé databaze by také bylo mozné vyuzit pro vytvoreni interaktivni mapy, ktera by
mohla pomoci znalcim s uréenim nékterych znakul. Data z digitalnich podkladi by dale mohla
byt pfenaSena do aplikace pro ur€eni smérné hodnoty na strankach finanéni spravy, a tim
pomoci k zpfesnéni vypocltené hodnoty.

Cilem prace bylo provéfeni moznosti vyuziti digitalnich technickych podkladu pro ocerovani
nemovitych véci, ktery byl naplnén vytvorenim uceleného pfehledu stavajicich databazi. Dale
bylo v praci zjisténo, ze za stavajiciho znéni ocenovaci vyhlasky uplna automatizace neni
mozna z divodu hodnoceni nékterych znakl pomoci individualniho pfistupu znalce. OvSem
byly dohledany digitalni podklady pro znaky, které jsou sestaveny ze statistickych udaji i
polohového ur&eni a pro ty by bylo mozné vytvofit automatizovany softwarovy nastroj zalozeny
na navrhovanych ¢&i stavajicich digitalnich technickych podkladech. Nové databaze by mohly
byt vyuzity znalci, jako podklad pro zjednoduseni jejich prace
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11 Diskuze

Proces digitalizace ocenovani nemovitych véci nebude jednoduchy a pravdépodobné bude
dlouho trvat, nez by celkova automatizace procesu nastala. V zasadé mlzeme fici, Ze znaky
hodnocené vramci indext jsou nékdy nedostatecné popsany a tim muize dochazet
k ovliviiovani vysledné ceny. Také se u nékterych znakl hodnoti isté subjektivnim dojmem,
jakou hodnotou bude znak stanoven. V téchto pfipadech by digitalizace a nasledna
automatizace mohla prostfedi narovnat. U nékterych znakl by byla vhodna aktualizace vuci
dnesnim technologickym a moralnim hodnotam. Prfikladem muze byt standardni vybaveni
a jeho provedeni. V dnesni dobé je standardni vybaveni nutnosti, ktery udava zakon. | kdyz
ocenovaci vyhlaska musi myslet na vSechny nemovité véci i ty nékolik desitek let staré, mohl
by byt zahrnut vyvoj dnesni doby do znakd.

Muzeme predpokladat, ze vznik novych databazi by byl finanéné naro¢ny. Také provozovani
takovych databazi by mohlo byt ekonomicky nevyhodné. Tyto pfedpoklady by se musely
nejprve provéfit a zhodnotit. Pro snizeni nakladd by mohly byt databaze ureny pro vice uceld,
nejen pro ocenovani nemovitych véci. Tim by se naplnil synergicky efekt v odvétvi
a ekonomicka naroCnost by se rozmélnila. Dalsi moznosti je upraveni dnes dostupnych
databazi tak, aby byly vhodnéjsi pro ocenovani a tim zajistit snizeni nakladl. Jak jiz bylo
v praci uvedeno, digitalni technické podklady jiz vznikaji a nejsou primarné uréeny pro
ocenovani. Jednim z pfikladu je Digitalni technicka mapa a Portal stavebnika, kde by mél byt
mozny pfistup do Narodniho geoportalu uzemniho planovani. Tyto podklady jsou velmi
nakladné na zfizeni i nasledny provoz.

Budoucnost v automatizaci nékterych procesu je pravdépodobna i kdyby neprobéhla celkova
automatizace, nékteré hodnoty znaku lIze ur€it jiz dnes ze stavajicich podkladu. Vytvoreni
uceleného digitalniho prostoru, ktery bude vénovan jen ocefiovani nemovitych véci, by mohlo
pomoci znalcim. Hledani potfebnych informaci, které musi byt zaneseny do posudku, neni
vzdy jednoduché a komfortni. Jiz spusténi digitalni technické mapy pro celé uzemi Ceské
republiky by mélo byt pomoci pro znalce. Stejné tak tomu bude u digitalnich tzemnich plant
a uzemné analytickych podkladid. Pokud bude schvalen zakon, ktery by tyto podklady
predkladal, byl by to prvni krok pro digitalizaci v tomto oboru. Doplnénim téchto problémovych
podkladi dalSimi databazemi &i mapovymi podklady by byl zaklad digitalizace v oboru
proveden. Nezméni to nic na skuteCnosti, ze posouzeni znalce v tomto oboru je prozatim
zasadni.
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17 Prilohy

Priloha 1: Seznam dostupnych databazi
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