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Jak vznika odhad ceny nemovitosti

1. CO SE O SVE NEMOVITOSTI DOZVITE

Online odhad NSK Living vdm pomiZe pripravit se na prodej bytu, domu nebo stavebniho pozemku. Z polohy,
zadanych vlastnosti a dostupnych dat sestavi orientacni hodnotu, cenové rozpéti a doporuceni pro vstup do inzerce.
Zakladni odhad i podrobna analyza jsou zdarma.

Datové zazemi tvoii 16 cenovych, statistickych a mapovych podkladi a sluZeb. Pro vasi nemovitost aplikace
vyuzije podklady dostupné pro jeji typ a polohu. Ne vSechny udaje vstupuji prfimo do ceny: ¢ast vysvétluje vyvoj

trhu nebo situaci v misté.

NEMOVITOST CO PRI ZADANI ZALEZI

Byt Adresa, plocha, dispozice, stav, vlastnictvi, patro, vytah, venkovni plochy a parkovani.

Dm Poloha, velikost a stav domu, konstrukce, rekonstrukce, energetika, typ zastavby a pozemek.
Stavebni pozemek Poloha, vymeéra a dostupné udaje o vyuziti parcely a mistnich cenovych podkladech.

0Od zadani k analyze

1. Vyplnite udaje o nemovitosti. Presné zadani pomaha vybrat vhodnéjsi srovnani a zohlednit stav
nemovitosti.

2. Prohlédnete si prvni vysledek. Jesté pred kontaktem uvidite pribliznou hodnotu, cenové pasmo, cenu za
m? a vysvétleni spolehlivosti podkladil.

3. Ziskate podrobnou analyzu. Po uvedeni jména a e-mailu a potvrzeni vlastnictvi nebo souhlasu vlastnika
dostanete podrobny vysledek a sedmistrankové PDE Telefon je nepovinny a klientsky ucet si zakladat
nemusite.

Vysledek slouzi jako podklad pro rozhodnuti o prodeji a pro rozhovor s maklérem. RozliSuje odhad dosazitelné
hodnoty a doporuéenou inzertni cenu. Osobni prohlidka mtiZze doporuceni zpresnit o skute¢nosti, které online
formular nezachyti.

Sluzbu najdete na spravnacena.cz a odhad.nskliving.cz. Nasledujici stranky popisuji data, postup vypoctu, obsah
analyzy a rozsah pouZiti.


https://spravnacena.cz/
https://odhad.nskliving.cz/

2. SESTNACT DATOVYCH PODKLADU

Soupis zahrnuje podklady pro cely systém. Dostupnost jednotlivych dat se liSi podle nemovitosti a Gzemi;

neznamena to Sestnact samostatnych ocenéni kazdé adresy.

¢. PODKLAD NEBO SLUZBA ULOHA V ODHADU

1 Mistni nabidky nemovitosti Srovnani podobnych nemovitosti a nabidkovych cen.
2 CSU: kupni ceny CEN0402 Okresni agregované ceny prodanych bytd a domi.

3 CSU: indexy cen CEN0401 Krajsky vyvoj cen v grafu analyzy.

4 CSU: obyvatelstvo OBYO1PDOB Velikost obce pro praci s cenovymi a najemnimi podklady.
5 MF: cenova mapa najemného Vynosovy pohled na hodnotu bytu.

6 MF: ocenovaci podklad Utedni cenové srovnani a kontrola shody.

7 Cenova mapa pozemk: Praha Administrativni ceny stavebnich pozemkii.

8 Cenova mapa pozemki: Ostrava Administrativni ceny stavebnich pozemkii.

9 Cenova mapa pozemki: Most Administrativni ceny stavebnich pozemki.

10  Cenova mapa pozemk: Olomouc Administrativni ceny stavebnich pozemki.

11 Cenova mapa pozemkil: Zlin Administrativni ceny stavebnich pozemkii.

12 CUZK/RUIAN Adresy, poloha, parcelni a izemni kontext.

13 Uzemni plan Prahy, IPR Dostupné udaje o planovaném vyuziti izemi.

14 Narodni geoportal uzemniho planovani Dalsi dostupné podklady izemniho planovani.

15  Povodiiové mapy VOV Zaplavova uzemi a povodnovy kontext.

16  Hlukové mapovani SHM 2022 Dostupné udaje o hlukové zatézi lokality.

CSU je Cesky statisticky ufad, MF Ministerstvo financi. RUIAN je registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti.
Pét méstskych cenovych map pocitame jednotlivé. Jednotlivé vrstvy registru, povodni a hluku tento pocet nezvysuji.

Aplikace m4 také vlastni historii dfive nactenych nabidek. Ta uchovava udaje ze stejného zdroje, a proto ji
nepric¢itame jako dalsi nezavisly externi podklad.



3. JAK ODHAD HLEDA SROVNANIi A POCITA CENU

Podobné nabidKy v okoli

Hledani za¢ina v okruhu 1 km a podle potteby se rozsituje na 3, 7 a 15 km. Ve vypoctu mtze byt az 12 nabidek, v
klientském srovnani se zobrazi nejvyse 5. Jde o maxima; skute¢ny pocet zavisi na dostupnosti vhodnych
nemovitosti.

Aplikace porovnava typ nemovitosti, vzdalenost, plochu a dostupné vlastnosti. Omezuje duplicity, vyrazné cenoveée
odlehlosti a pravdépodobné vlastni inzerat oceniované nemovitosti. Podobnéjsi a blizsi nabidky mohou mit pri
vypocCtu vétsi vliv.

Srovnatelné parametry

Ceny srovnavanych nemovitosti se vztahuji k parametrim vaseho zadani. Podle typu nemovitosti se uplatni
napriklad technicky stav, rekonstrukce, energetika, vlastnictvi, patro a vytah, balkon, parkovani nebo pozemek u
domu. Stejna vlastnost se v jedné cenové sloZce nema zapocitat opakované.

Nabidkova cena vyjadruje ocekavani prodavajiciho. Sama nepotvrzuje cenu uzavieného obchodu. Model s
timto rozdilem pracuje pti odvozeni orienta¢ni dosazitelné hodnoty; doporuceni pro inzerci ukazuje samostatné.

Propojeni pouzitelnych metod

Mistni nabidky se spoji s dostupnymi cenovymi podklady. U byt a domt pomahaji okresni kupni ceny CSU. U byt
muze odhad doplnit vynosovy pohled podle najemného. U dom a stavebnich pozemki se podle lokality uplatni
meéstské cenové mapy; u domu pomahaji oddélit hodnotu pozemku a stavby.

Vliv podkladi zavisi na jejich dostupnosti, poctu a podobnosti srovnani i na tom, nakolik se jejich vysledky shoduji.
Krajsky graf cen je §irsi trzni kontext, nikoli cenova historie konkrétni nemovitosti.

Hodnota, rozpéti a kvalita podklada

Vystup tvori dolni, stfedni a horni cena, cena za m? a slovni vysvétleni spolehlivosti. Ridsi nebo méné podobna
srovnani znamenaji vétsi nejistotu. Ukazatel spolehlivosti popisuje kvalitu dostupnych podklad; neni garanci
budouci prodejni ceny.



4. CO OBSAHUJE SEDMISTRANKOVA ANALYZA

Po odeslani kontaktu ziskate podrobny vysledek na webu a PDE Oba vystupy vychazeji ze stejného uloZzeného
odhadu, takze navazuji na cenové rozpéti zobrazené pred zadanim kontaktu.

STRANA PDF OBSAH

1 Odhad ceny, cenové rozpéti a zakladni idaje o nemovitosti.
2 Cenové doporuceni a vstup do inzerce.

3 Pouzité metody a datové podklady.

4 Vysvétleni vysledku a tfi cenové strategie.

5 Srovnatelné nabidky podle dostupnosti, nejvyse pét.

6 Regionalni vyvoj cen podle CSU.

7 Dalsi postup a kontakt na realitni kancelar.

Tri cenové strategie

Rychlejsi prodej pracuje s niz§im cenovym cilem pro majitele, ktery upfednostiiuje rychlost. Standardni
strategie nabizi vychozi cenové doporuceni. Ambiciézni strategie zkousi vyssi cenovou hladinu a pocita s
potiebou sledovat odezvu zajemct.

Strategie vyjadfuji rizné zpsoby vstupu na trh. Nezarucuji termin prodeje ani to, Ze kupujici pfijme navrZenou
cenu. Pri volbé zaleZi také na vasi situaci a na tom, kolik ¢asu mate na prode;.

Podklad pro rozhovor s maklérem

Maklér miiZe srovnani projit, upravit doporuceni podle dalSich zjisténi a poslat novou analyzu. Osobni prohlidka a
kontrola podklad® doplni informace, které jste pfi online zadani neméli nebo které se do formulare nevesly.

Pred vyplnénim formulafe si mazZete prohlédnout ukazkovou cenovou analyzu. Ukazka obsahuje ilustra¢ni data.
Sedm stran oznacuje analyzu vasi nemovitosti; tento whitepaper vysvétluje fungovani sluzby.


https://spravnacena.cz/ukazka-cenove-analyzy.pdf

5. LOKALITA A PRUBEZNE HLiIiDANI CENY

Co Ize zjistit 0 misté

Podle dostupnosti dat aplikace doplnuje adresni a parcelni tdaje, informace o zaplavach, hluku a Gzemnim
planovani. Pomahaji rozpoznat okolnosti, které stoji za blizsi provéreni pred prodejem.

OBLAST JAK INFORMACI POUZIT

Adresa a parcela Ovérit, Ze se odhad vztahuje ke spravnému mistu a nemovitosti.

Zaplavové uzemi Provérit polohu vii¢i dostupnym povodnovym vrstvam a souvisejici podminky.

Hluk Zorientovat se v mapovanych zdrojich zatéZe a porovnat je s osobni zkuSenosti na misté.
Uzemni plan Provérit planované vyuziti izemi a dalsi podminky konkrétni parcely.

Mapové informace nejsou vzdy primou cenovou prirazkou nebo slevou. Lisi se pokrytim a obdobim platnosti.
Chybéjici udaj proto neznamena, Ze dané riziko nebo omezeni neexistuje. Udaje RUIAN nenahrazuji kontrolu
vlastnictvi a pravnich pomeéri.

Ctvrtletni aktualizace na prani

V kontaktnim formulafi si mGzete zapnout hlidani ceny. Prvni aktualizace je naplanovana za tfi kalendarni

meésice, dalsi étvrtletné. Sluzba prepocitad pavodni zadani podle aktualnich podkladid a e-mailem porovna nové a
predchozi cenové rozpéti. Uvede také data obou vypoéta.

KdyZ chybi dostatek cerstvych srovnani, aktualizace se odloZi. Piivodni PDF zistava zachované; aktualiza¢ni e-mail
sam neobsahuje novy sedmistrankovy report. Hlidani mtiZete odhlasit odkazem v e-mailu bez zakladani uctu.

Prepocet vychazi z pivodné zadané nemovitosti. Pokud od té doby probéhla rekonstrukce, zménila se plocha nebo
jina podstatna vlastnost, potrebujete nové zaddni nebo konzultaci s maklérem.



6. KDY ODHAD POUZIT A CO OVERIT OSOBNE

Odhad je urceny majitelim byt®, dom a stavebnich pozemkd, kteri chtéji ziskat prvni cenovou orientaci a
pripravit se na prodej. Vysledek zavisi na spravnosti zadani, dostupnosti vhodnych srovnani a okolnostech, které Ize
z dat zjistit.

Rozsah ocenéni

Sluzba neposkytuje samostatné ocenéni celého ¢inZovniho domu, developerského projektu, komercéniho
arealu, pole ani lesa. Tyto pripady potrebuji individualni posouzeni. U pozemku je model urcen pro stavebni
parcelu; skute¢nou moznost vyuziti je nutné ovérit podle prislusnych podklada.

Co online vypocet nenahradi

+ Osobni prohlidku. Skute¢ny technicky stav, kvalitu rekonstrukce, vady, vyhled nebo bezprostfedni okoli je
potfeba posoudit na misté.

+ Kontrolu pravnich poméri. Vlastnictvi, omezeni, pristup, dokumentaci a podminky vyuziti nelze potvrdit
samotnym cenovym vypoctem.

+ Znalecky posudek nebo ocenéni prijaté bankou. Vystup je orientac¢ni cenova analyza pro rozhodovani o
prodeji.

+ Vysledek jednani s kupujicim. Kone¢nou cenu ovlivni nabidka a poptavka v dobé prodeje, prezentace
nemovitosti a konkrétni dohoda.

Jak cist pouzité podklady

Kupni ceny CSU jsou agregované tidaje za vétsi tizemi, nikoli seznam konkrétnich prodejti v sousedstvi. Méstska
cenova mapa pozemkd uvadi administrativni ceny; sama nedoklada aktualni trzni hodnotu parcely. Nabidky
predstavuji ceny pozadované prodavajicimi.

Nabidky se naéitaji pfi vypoctu. Pokud sluzba vyuzZije vhodna pozorovani z vlastni historie, mohou byt nejvyse
sedm dni stara a vysledek tuto skute¢nost oznaci. Ostatni podklady maji vlastni obdobi platnosti. Uvedené rozpéti a
popis spolehlivosti ¢téte spolecéné s pouzitymi srovnanimi.

Zacnéte odhadem své nemovitosti na spravnacena.cz. Vysledek vim da cenovy podklad pro dalsi rozhodnuti;
konkrétni prodejni postup miZete navazat s maklérem NSK Living.

Verejna metodika sluzby NSK Living, stav k 15. zari 2026. Aktualni vysvétleni na webu.


https://spravnacena.cz/odhad?new=1
https://spravnacena.cz/jak-odhad-pocita
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