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ANOTACE

Prace se zabyva odhadem cen nemovitosti pro stanoveni vyméfovaciho zakladu dané z nabyti
majetku. Vyméiovaci zaklad se zjistuje pomoci smérné hodnoty nebo znaleckého posudku.
Znalecké posudky vykonava znalec na zakladé zivnostenského listu a koncese pro ocenovani
majetku oproti tomu smérnd hodnota je vypocitana samotnym daiiovym poplatnikem. Prace je
¢lenéna na teoretickou a praktickou ¢ast. Teoreticka Cast je vénovéana problematice oceniovani
nemovitosti. Druhd, praktickd cast se zabyva programovanim aplikace pro vypocet ceny
bytové jednotky a stavebniho pozemku pomoci smémé hodnoty a podle ocenovaciho

predpisu. Aplikace je naprogramovana v jazyce Java ve vyvojovém prostfedi NetBeans IDE.

KLICOVA SLOVA

oceflovani, nemovitost, byt, pozemek, Java, NetBeans, aplikace

TITLE

Estimates of average property prices

ANNOTATION

The work deals with real estate price estimates for determining basis of assessment of
property tax acquisition. The basis of assessment is determined using standard values or
expert opinion. Expert opinion performed by expert with trade license and concession for the
valuation of assets compared to the guideline value is calculated by the taxpayer. The work is
divided into theoretical and practical part. The theoretical part is devoted to the issue of
property valuation. The second part deals with programming applications for calculating the
price of housing units and building land using guideline values and valuation by prescription.

The application is programmed in Java in NetBeans IDE.

KEYWORDS

valuation, real estate, apartment, land, Java, NetBeans, applications



0 VOt 10
1 TeOTEHICKA CAST ...viiiiiiieiiciieitee e 11
1.1  Dail z nabyti NeMOVItYCh VECT......eiiiiiiiiiiiiciic e 11
1.2 Pozemky, bytové a nebytoveé jednotky........ccccoiiiiiiiiiiiiici 11
1.2.1  Ocenovani bytovych jednotek ...........cooeiiiiiiiiiiiiiiicee 12
1.2.2  OcenovaAn POZEMKU ........cciiiiiiiiieii s 12

1.3 Katastr NEMOVITOSH ..cvvvviiiiiiiiiiiic i 12
1.4 Stanoveni zakladu dan€...........ccccociiiiiiiiiiii s 13
1.5 Znalecky posudek dle VyhlaSky ¢.441/2013 Sb. ......ccocoiiiiiiiiiiiiiiiiin 14
1.6 Ocenéni smérnou hodnotou dle Vyhlasky €. 419/2013 Sb. .....c.cccovvivviiiiiiiiiiinnn, 14

2 Prakticka CASE......oiiiiiiiiiiicii 15
2.1 JAVA.eiii s 15
2.2 NEBEANS ..o 16
2.2.1  GUI — Graphical User INTErfaCe.........ccooeiiiiriiiiiiieieieese e 18

2.3 PIOJEKE .ttt 20
2.4 IMPIEMENTACE ..ottt 22
241 MENU ..o 22
242 OBCE ... 25
2.4.3  SmErnd hodnota - DYL........cccooiiiiiii e 26
2.4.4  Smérnd hodnota — POZEMEK .......cceeiiiiiiiieii e 29
245  Znalecky posudek — DYt ..o 30
246  Znalecky posudek — POZEMEK ........cooiiiiiiiiiiiiie e 31

2.5  Prakticky priKIad .......ccooiiiiiii s 32

3 ZAVET et 34
4 POUZItA IIEETATUTA .....eeeviiieiieie e 36

D PHIONY ..o ovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeee e eeee e e e e e s es e e e 38



SEZNAM ILUSTRACI A TABULEK

Obrazek 1 - Logo SPOlECNOSLE JAVA .....ciueiiiiiiiiieieceerece s 15
Obrazek 2 - Zalozeni novVEho projektul (1) .. ..oooviieiiiiiiiiiiie s 16
Obrazek 3 - ZaloZeni noVENO Projektu (2)....cuvviiviiiiiieiiiieiiie e 17
Obrazek 4 - Ukazka jednoduch€ho programu pro VYPIS ....ccceeeiieeniiiennieesiieessieessinee s 18
Obrazek 5 - DalSi SWING KOMPONENLY ......vviiiiiiiiiiiiiiiie e 19
Obrazek 6 - StrUKEUIa PrOJEKEU .....c..oviiiiiiii s 20
Obrazek 7 - FOrMUIAT MENU .......coiviiiiiiiiiiiciie s 20
Obrazek 8 - Hlavicka formulafe smérné hodnoty bytu..........ccoveiiiiiiiiiii 21
Obrazek 9 - OKNO S VYSIEAKY .....veviiiitiiiiisiiiteeeis e 22
Obrazek 10 - Tlacitka Smérna hodnota a Znalecky posudek ...........ccoovriiiiiiiiniiiiiiciece 23
Obrazek 11 - NaCitdni Z€ SOUDOTU.......civeiiiiiiiieiieie e 23
Obrazek 12 - Oddeéleni CIfer.........oooviiiiiiiiiiiiic 24
Obrazek 13 - Vypis VYSIEdKi.......ccoiiiiiiiiiiiii 24
ODBIAZEK 14 — VYDEI ODCE ...t 25
Obrazek 15 - Parametricky KONStUKLOT .........oiiiiiiiiiiciicic s 26
Obrazek 16 - Ukazka metody pro vyber koeficientu........cccovviviiiiiiiiiiiiiic 27
Obrazek 17 - OSetfeni zaddni VIMETY ......coooviiiiiiiiiiicie s 27
Obrazek 18 - Nasobeni KOSTICIENTY .......covoiiiiiiiieiiiie e 28
Obrazek 19 - Implementace tlacitka VypoCite] .......cvvvviiiiiiiiiii e 29
Obrazek 20 - Nastaveni koeficientll U pOZEmMKU .........ccocvviviiiiiiiiiiiiic e 29
Obrazek 21 - Vzorec pro zakladni upravenou cenu, zdroj: Vyhlaska 441/2013 Sh.................. 30
Obrazek 22 - IMPIEMENTACE VZOITE .......ocuiiuiiiiiiieiieieieee ettt 30
Obrazek 23 — Implementace indexu polohy, vzorec zdroj: Vyhlaska 441/2013 Sb................. 31
Obrazek 24 - Implementace vypoctu ceny poZemKU........cccvvvviiiiiiiiiiieiiii e 31

Obrazek 25 - Vysledky prikladu.........ccoiiiiiiiiiii e 33



0 UvVoD

Tématem bakalaiské prace je vytvoreni aplikace, ktera umoznuje vypocty cen nemovitosti pro
stanoveni zdkladu dané z nabyti majetku. Cilem prace je urcit cenu nemovitosti pomoci
naprogramované aplikace, kterd umoznuje uzivateli zadat jednotlivé parametry nemovitosti,
podle kterych se vypocita smérnd hodnota nebo administrativni cena. Soucasné aplikace
provede vypocet dané z nabyti majetku. VétSina z nas se jednou dostane do situace, kdy bude
kupovat nebo prodévat nemovitost. Soucasna legislativa umoziuje platci dan€ z nabyti
nemovité véci Stanovit vymeétovaci zéklad pomoci smérmé hodnoty nebo pomoci
administrativni ceny (znaleckého posudku). Znalecké posudky maji vice uplatnéni, nez jen pti
koupi nebo prodeji nemovitosti, kdyz. Jsou vyuzivany finan¢nimi Gfady, bankami, soudy,
notafi pii dédickych fizenich, exekutory, insolvenc¢nimi spravci a dalsi. Znalecké posudky
muze znalec vykonavat na zaklad¢ zivnostenského listu a koncese pro ocenovani majetku pro
nemovitosti, pokud splni podminky dané zakonem. Pii zpracovani znaleckych posudki resp.
vypo¢tu smérné hodnoty nemovitosti se samoziejmé¢ vyuzivaji rizné programy a webové
aplikace. Vypocet smérné hodnoty je mozny napiiklad na webovych strankach finan¢ni
spravy.' Prace Glenéna do dvou zékladnich kapitol. V prvni &sti se podivame na zakladni
informace 0 ocenovani, nemovitostech a danich. Druha ¢ast se zabyva vytvofenim aplikace ve
vyvojovém prostiedi NetBeans IDE v jazyce Java a teoretickym zékladem o programovacim
jazyce a vyvojovém prostiedi. Cilem naprogramované aplikace je vypocitat smérnou hodnotu
a znalecky posudek pro vybrany typ nemovitosti. Na zakladé téchto dvou metod, aplikace
poskytne doporuceni, zda je v dané lokalit¢ u dané nemovitosti finan¢né vyhodné&j$i zvolit
smérnou hodnotu nebo znalecky posudek. Zde je dulezité si uvédomit, ze smérnou hodnotu
poplatnik ur¢i sdm a musi vynaloZit pouze ¢as na vyplnéni webové aplikace. U znaleckého

posudku, jehoz zpracovani je naro¢néjsi, hradi nédklady za zpracovani znalci.

Dalsi komentate ke zpracovavanému tématu budou uvedeny v zavéru bakalatské prace.

! http://smernahodnota.financnisprava.cz
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1 TEORETICKA CAST

1.1 Dan z nabyti nemovitych véci

Dan z nabyti nemovitych véci, dfive oznaCovana jako dan z pfevodu nemovitosti, je feSena
predpisem ¢.340/2013 Sb. Dail je potieba zaplatit pii prodeji nebo sménach nemovitosti. Vyse
dang jsou 4 % z kupni ceny, kterou musi uhradit prodavajici do konce tfetiho mésice od doby,
kdy byl podén vklad do katastru nemovitosti. Pokud se strany domluvily, mohl dan z nabyti
nemovitych véci zaplatit kupujici. Dalsi z dani spojena s nemovitostmi je dan z nemovitych

véci, kterou plati vlastnik nemovitosti pravidelné kazdy rok.

1.2 Pozemky, bytové a nebytové jednotky

Prvnim typem nemovitosti jsou pozemky, jejichz prisluSenstvi mohou tvofit stavby. Zakladni
déleni pozemk spada do ¢tyr nasledujicich kategorii:

a) Urbanizované pozemky.

e Pozemky, které jsou v zastavéném uzemi obce vymezené podle stavebniho
zakona.

e Pozemky nebo soubory pozemkl vymezené a urené k umisténi stavby
uzemnim rozhodnutim nebo regula¢nim planem.

e Vybrané¢ zemé&délské pozemky.

b) Vybrané zemédélské pozemky.
c) Vybrané lesni pozemky.
d) Ostatni pozemky.

Dalsim typem nemovitosti jsou jednotky, které délime na bytové a nebytové. Mezi nebytové
jednotky patti naptiklad gardze, provozovny, ateliéry.

Cilem aplikace bude naprogramovat prostiedi pro vypocet cen bytovych jednotek a
urbanizovanych pozemkii.

11
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d)

f)

1.2.2

Ocenovani bytovych jednotek

Jednotka, kterou je byt nebo ho zahrnuje, se oceiiuje vcetné spoleénych prostor i
pokud jsou mimo diim. Dulezité je, ze jsou urené pro spole¢né uzivani.

Nebytovy prostor nebo jednotka zahrnujici nebytovy prostor, se oceniuje véetné podilu
na nemovitych vécech. Nebytovym prostorem se nerozumi spolecné ¢asti domu.
Cena jednotky se zjisti ndkladovym nebo porovndvacim zptsobem. Podil spole¢né
Casti, se zjisti z vefejného seznamu. Ocenéni stanovuje vyhlaska podle druhu a tcéelu
stavby, kde se jednotka nachazi.

Cena pfisluSenstvi nemovité véci, které neni stavebné soucasti jednotky, jakou jsou
napiiklad venkovni Gipravy, studny nebo ostatni vedlejsi stavby slouzici pro spole¢né
uzivani, se zapocita do spoluvlastnického podilu.

Podlahova plocha jednotky, kterou je byt i nebytové prostory, je souc¢tem vSech
podlahovych prostor majitele bytu. Véetné sklepa nebo balkonu, terasy atd.
Pozemek, ktery je spolenou ¢asti jednotky, se ocenuje samostatné. Cena se pricte

k cené jednotky.

Ocenovani pozemku

Pro tcely ocenovani staveb dle zakona 151/1997 Sb., rozdélujeme pozemky:

a)
b)

c)
d)

e)

Stavebni pozemky.

Zemédelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako: orna piida, chmelnice,
vinice, zahrada, ovocny sad, trvaly travni porost.

Lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné nelesni pozemky.
Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy.

Jiné pozemky.

1.3 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti obsahuje veskeré informace o nemovitostech v Ceské Republice. Vznikl

ke dni 1. 1. 1993, zfizen zakonem ¢&. 344/1992 Sb. Obsahuje popis nemovitosti, vymeéru,

geometrické urceni, polohu nemovitosti a dal$i informace tykajici se objektu.

12



Dale miizeme z katastru nemovitosti zjistit pravni vztahy, jakou jsou napfiklad vlastnickd a
zastavni prava, vécna bifemena nebo predkupni pravo s ucinky vécného bfemena. V katastru

nemovitosti jsou evidovany:

e Pozemky v podob¢ parcel.

e Budovy spojené se zemi pevnym zakladem.

e Byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky.
¢ Rozestavéné budovy nebo byty a nebytové prostory.

e Stavby spojené se zemi pevnym zakladem, o nichz to stanovi zakon.

1.4 Stanoveni zakladu dané
Zakladem dané z nabyti nemovitych véci je nabyvaci hodnota, kterd muize byt snizena

0 uznatelny vydaj (ndklady na znalecky posudek).
Zakon upravuje Ctyfi typy nabyvajici hodnoty:

e Sjednand cena — rozumi se realizovana ¢astka pfi prodeji, ktera je uvedena na kupni
smlouvé. Ve vétsing piipadil se pro uréeni nabyvaci hodnoty porovnava praveé
sjednana cena se srovnavaci danovou hodnotou.

e Srovnavaci danova hodnota — rozumi se ¢astka, ktera odpovida 75 % smérné hodnoty
nebo 75 % zjisténé ceny téz nazyvané jako znalecky posudek.

e ZjiSténa cena — pokud nelze cenu nemovitosti jinym zptsobem nebo stanovi zékon, Ze
nabyvaci hodnotou bude prave zjiSténa cena.

e Zvlastni cena — pouziva se v ptipadech pro soudy, spravni fizeni, exekuce, drazba

apod.

V ptipadé¢ prodeje nemovitosti se vZdy porovnava kupni cena bud’ se smérnou hodnotou, nebo

se znaleckym posudkem.

13



1.5 Znalecky posudek dle Vyhlasky ¢.441/2013 Sb.

Znalecky posudek se pouziva nejCastéji pro stanoveni zjiSténé ceny pii podani dané
z nemovitych véci. Na zdkladé¢ odhadu nemovitosti urci finan¢ni urad vysi dan€. Pokud je
sjednana cena na kupni smlouve vyssi nez cena zjisténa posudkem, plati se dan ve vysi 4 %
Z kupni/prodejni ceny. Pokud je cena posudku vyssi nez kupni/prodejni cena pouzije financni
ufad pro stanoveni zakladu dané c¢astku 75 % z administrativni ceny zjisténé znaleckym
posudkem. Casto byva zaméhovan pojem znalecky posudek a odhad trzni ceny, kterd se také
nazyva cena obvykla. Znalecké posudky vykondva znalec na zakladé zivnostenského listu a
koncese pro ocenovani majetku, zatimco odhad trzni ceny vypracuje zaméstnanec banky na
zéklad¢ obvyklych cen v dané lokalité a interni metodiky banky. Trzni odhad vyzaduji banky
pro poskytnuti hypotéky.

1.6 Ocenéni smérnou hodnotou dle Vyhlasky ¢. 419/2013 Sb.

Od roku 2014 miizeme podat pfiznani tzv. smérnou hodnotou. Stejn¢ jako znalecky posudek
se pouziva pro stanoveni srovnavaci dainové hodnoty. Pro stanoveni zakladu dané se pouzivaji
tabulkové koeficienty z vyhlasky ¢. 419/2013. Smérna hodnota vychazi z cen nemovitych
véci, kde se nemovitd véc nachazi. V tivahu se bere hlavné druh nemovité véci, jeji poloha a

ucel, stav, stafi, jeji vybaveni a dal$i parametry.
Smérna hodnota se urcuje u:

e Pozemku, jehoz soucasti je stavba rodinného domu nebo stavba pro rodinnou rekreaci,
garaz.

e Stavby rodinného domu nebo stavba pro rodinnou rekreaci, garaz.

e Jednotky, ktera nezahrnuje nebytovy prostor jiny nez garaz, sklep nebo komoru.

e PtisluSenstvi k nemovitym vécem v pfedeslych bodech.

e Pozemku bez trvalého porostu, na némz neni zfizena stavba a ani k nému nebylo

zfizeno pravo stavby.

Smérna hodnota se neda urcit u:

e Lesniho pozemku s lesnim porostem.
e Pozemku, ktery je vodni plochou.
e Stavby hromadné garaze a u pozemku, ktery ma jako soucast stavbu hromadnych

garazi.

14



¢ Nedokoncené stavby nebo jednotky.

Pocitd se opét z vyssi ceny a to z ceny kupni/prodejni nebo ze zjist€né ceny vypocitané,
pomoci smérné hodnoty. Pokud je sjednand cena na kupni smlouvé vyssi nez cena zjisténa
smérnou hodnotou, plati se dan ve vysi 4 % z kupni/prodejni ceny. Pokud je cena vypocitana
pomoci smérné hodnoty vyssi nez kupni/prodejni cena pouzije finan¢ni ufad pro stanoveni

zakladu dané ¢astku 75 % z ceny zjisténé smérnou hodnotou.

2 PRAKTICKA CAST
2.1 Java

Java je objektové orientovany jazyk od firmy Sun MicroSystems. Byl pfedstaven v roce 1995
a za uplynulé roky se stal jednim z nejpouzivanéjsich programovacich jazykl na svété. Java
se vyznacuje vybornou pienositelnosti, at’ jde o operacni systémy nebo koncova zatizeni.
Dalsi vyhodou je automatickd sprava paméti. Pokud ndmi vytvofeny objekt prestaneme
pouzivat, Java se postard o navraceni paméti. Soucasnym vlastnikem Javy je spolecnost

Oracle.
Zakladni implementace Javy je rozdélena do dvou distribuci:

e Java Runtime Environment (JRE) — Obsahuje potiebné ¢asti pro béh programt Java.
Urceno pro koncové uzivatele.
e Java Develompment Kit (JDK) — Obsahuje Java kompilator, Jar, Javadoc a debugger.

Urceno pro softwarové vyvojare. Soucasti JDK je 1 JRE.

‘é{) Java

———

Obriazek 1 - Logo spolecnosti Java

15



2.2 NetBeans

NetBeans IDE je open-source vyvojové prostiedi vlastnéné a sponzorované spole¢nosti
Oracle. NetBeans je distribuovan zcela bezplatné. Pocatky NetBeans sahaji do roku 1996, kdy
vznikal jako Skolni projekt Ceskych studentti pod nazvem Xelfi. Pfed rokem 2000 koupila
NetBeans firma Sun MicroSystems, ktera byla o 9 let pozdéji prodana firmé Oracle za 7,4
miliardy americkych dolaru. Vzhledem k vyborné pienositelnosti Javy je vyvojové prostiedi
NetBeans napsdno v jazyce Java, proto ho miizeme provozovat na systémech Microsoft
Windows, Mac OS, Linux nebo Solaris. NetBeans obsahuje nastroj GUI (graphics user
interface) pro tvorbu grafického uzivatelského rozhrani. Pomoci GUI Ize sestavit rizné druhy
dialogovych oken a aplikaci. Podporuje komponenty knihoven AWT a Swing. Mezi
konkurenty NetBeans patii napt. Eclipse, Oracle JDeveloper nebo JBuilder. Zdrojové kody
v NetBeans jsou psané do tiid, které se vytvaii v projektech. Pro zalozeni nového projektu

vybereme kategorii Java a projekt typu Java Application.

© New Project “
Kroky Choose Project
1. Choose Project Q, Filter:
2. ..
Categories: Projects:
[ Java FYWl= Alava Application
)\ JavaFx & Java Class Library
-[J} Java Web Q Java Project with Ex?sting Sources
1)) Tave EE &% Java Free-Form Project
) HTML5/JavaScript
-~ )y Java ME Embedded
-~ )y Java Card
~l L Maven
~[J\ PHP
- [J) Groowy o
poel [allaF =Y
Description:
Creates a new Java SE application in a standard IDE project. You can also
generate a main class in the project. Standard projects use an IDE-generated Ant
build script to build, run, and debug your project.

< Pfedchozi Nasledujici = Dokongit Zrusit Napovéda

Obrazek 2 - ZaloZeni nového projektu (1)
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Pti kliknuti na tlac¢itko nésledujici se dostaneme na dalsi krok, kde nastavime nazev projektu,
jeho umisténi a slozku. Dale mame na vybér dv€ moznosti. Prvni z nich slouzi pro vybrani
jednoucelové slozky pro uchovavani knihoven. Druha moZznost automaticky vytvofi hlavni

tfidu main class. Ob& moznosti nechame neoznacené a zvolime tlacitko dokoncit.

o New Java Application
Kroky Name and Location
1. Choose Project Project Mame: | NovyProjekt

2. Name and Location

Project Location: | C:\Users\Roman\Documents\NetBeansProjects Browse...

Project Folder: s\Roman\Documents\NetBeansProjects\NovyProjekt

[ ] Use Dedicated Folder for Storing Libraries
Libraries Folder: Browrse

Different users and projects can share the same
compilation libraries (see Help for details)

[ ] create main Class |novyprojekt. NovyProjekt

< Pfedchozi lasledujici = Dokonéit Zrusit Napovéda

Obrazek 3 - ZaloZeni nového projektu (2)

V projektu mame spoustu moznosti pro jeho nastaveni. Nastavuje se napiiklad defaultni Java
platforma JDK. To je uzite¢né pokud potiebujeme kompilovat aplikaci tak, aby byla
kompatibilni s nizsi verzi JDK. Mizeme ménit typ kodovani, didle miizeme ptipojovat rizné
knihovny a JAR soubory. Lze nastavit, co se stane s projektem po kompilaci, jestli chceme
ulozit projekt a generovat rtizné informace o béhu programu. Pokud ma projekt vice tfid,
muzeme nastavit, kterd z nich se ma spustit pii spusténi projektu, takovou tfidu pak nazyvame

main class.

Pravym kliknutim na vytvofeny projekt, zobrazime moznosti a po vybrani moZznosti New
zalozime novy bali¢ek moznosti Java Package s ndzvem novyBalicek. Stejnym postupem nad
vytvofenym balickem vytvofime spustitelnou tfidu main, pod moZnosti Java Main Class,

kterou pojmenujeme HelloWorld.
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Pro otestovani funk¢nosti programu vypiseme jednouchy pozdrav ,,Hello world!* ktery se po

spusténi tfidy main provede a zobrazi ve vystupni konzoli.

& HelloWorld java *
Source | History [ (-5 -|Q B F B[P e @0 0/ &

1 package novyBalicek;

puklic class HelloWorld {

9
10 args
11

[ T T I S U X

12 public static void main(String[] args) {
13

14 System.cut.println("Hello world!™);
1l

16

17

12

19

i Vystup - NovyProjekt (run)

g Hello world!

BUILD SUCCESSFUL (total time: 0 seconds)

I
%&

Obrazek 4 - Ukazka jednoduchého programu pro vypis

2.2.1 GUI - Graphical User Interface

Jedna se o grafické uzivatelské rozhrani, se kterym se setkava uzivatel v koncové aplikaci.
Programdtor mize vytvofit program, jehoZz vystupem bude konzole anebo spustitelna
aplikace, kde bude uzivatel moci aplikaci ovladat pomoci grafickych komponent. Takto
spustitelna aplikace se Casto nazyva okenni nebo formularova aplikace. Abychom nemuseli
vSechny komponenty vytvaret ru¢né, je velmi vyhodné pouzit knihovnu pro tvorbu grafického
uzivatelského rozhrani. Prvni ze standardnich knihoven je AWT (Abstract Window Toolkit).
Knihovna AWT je tzv. heavyweight, coz znamena, ze vykreslovani jednotlivych komponent
provadi opera¢ni systém, a proto se muze stat, Ze komponenty vypadaji na kazdém opera¢nim
systému jinak. Druhy mladsi zastupce je knihovna s ndzvem Swing. Na rozdil od knihovny
AWT, ktera provadi témét veskeré vykreslovani komponent sama v Javé. Proto ji oznacujeme
jako lightweight. Hlavni vyhodou knihovny Swing je jeji pfenositelnost. Diky ni se nemusime
starat, zda systém podporuje danou funkcionalitu pro vykresleni, jako se musime ohlizet

u AWT. Neni vyhodné pouzivat obé knihovny najednou.
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Zakladni komponenty knihovny Swing:

» JFrame — tfida pfedstavujici standardni okno programu, obsahuje standardni ikony pro

minimalizaci, maximalizaci a zavieni okna.

* JPanel — panel, na ktery se skladaji dal$i komponenty (kontejner).
+ JLabel — popisek.

» JButton — klasické tlacitko.

» JTextField — vstupni pole pro zadani textu.

* JCheckBox - zaskrtavaci policko.

* JComboBox — rozbalovaci seznam.

» JRadioButton — pfepinac.

» JTextArea — textové pole (viceradkové).

Palette x| —_
—| Swing Containers

[ | Panel [ | Tabbed Pane L Split Pane

—H Scroll Pane [Z Tool Bar ;% Desktop Pane

[ internal Frame [%] Layered Pane
—| Swing Controls

el Label [CE] Button (O] Toggle Button
E- Check Box - Radio Button £ Button Group
[I=] Combo Box [=4 List [ Text Field

| Text Area BT Scroll Bar d_b Slider

1 Progress Bar [ Formatted Field (-] Password Field
U=l Spinner H Separator |T| Text Pane

|&| Editor Pane [28] Tree = | Table

Obrazek 5 - Dalsi Swing komponenty

Grafické rozhrani je zaloZeno na zpracovavani riznych udalosti. Pod udélosti si pfedstavme
akci, ktera se vykonad naptiklad pii kliknuti mySi na tlacitko. Nemusi se jednat vzdy
jen o kliknuti. MiZeme nastavit udalost na piejeti mysi pfes komponentu, uvolnéni tlacitka
nebo naopak stisknuti. Lze tak obsluhovat rizna tlacitka mysi i klavesnice. Nekteré
komponenty pracuji se zménou jejich stavu. Napfiiklad u zaskrtavaciho tlacitka check box se
ptame na zménu jeho stavu a zajima nas, jestli je tlacitko zaSkrtnuté nebo nikoliv, pro obé
moznosti muZzeme nastavit néjakou akci, je tfeba pouze vypsat do konzole

vybrano/nevybrano.
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2.3 Projekt

Projekt je rozd€len na Ctyfi samostatné JFrame formulafe, které jsou spolu navzijem

propojené. Hlavni tfidou projektu je formular Menu, ktery se otevie pfi spusténi aplikace.

-1-& JochecRoman_BP
—I-|/4 Source Packages
! = Pack
Eﬂ» KupniCena.java
Eﬁ Menu.java
Eﬂ» Obce.java
Eﬂ» SmernaHodnota.java

e [E: znaleckyPosudek.java
+ {7 Test Packages

+ & Libraries

+-l& Test Libraries

Obrazek 6 - Struktura projektu

Po zobrazeni formulafe Menu mame na vybér Sest ivodnich tlacitek pro obsluhu aplikace.
Prvni znich obsahuje zakladni informace o aplikaci a informuje nas k ¢emu je aplikace
uréena. Tlacitka Smérnd hodnota a Znalecky posudek, obsahuji rozsahlé formuléfe, které po
kompletnim vyplnéni udévaji cenu nemovitosti. Pokud uzivatel vyplni oba dva formulafe,
vrati se opét na ivodni obrazovku menu, kde musi zadat kupni cenu. Po zadani kupni ceny
staci stisknout tlacitko Vysledky, které se uzivateli zobrazi vypocitané ceny nemovitosti,
jejich dané a nasledné doporuceni, kterda metoda je pro uzivatele finanéné vyhodnéjsi.
Posledni tlacitko Napovéda, slouzi uzivateli pro zobrazeni napovédy, aby veédél, jak ma

s aplikaci pracovat, aby se dopracoval k vysledkiim.
@ oy

Odhady priimérnych cen nemovitosti

l Zakladni informace I

‘ Smémd hodnota ‘ Znalecky posudek ‘

l Zadejte kupni cenu |

[ Visledky |

l Mapovéda |

Jochec Roman

Obrazek 7 - Formular¥ Menu
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Po kliknuti na tlac¢itko Smérna hodnota se zobrazi nasledujici hlavicka formulare:

J Byt~ Pfiloha & 2A | Pozemek - Piiloha &. 2 |

A
N
w r b d r
Urceni smérné hodnoty pro byt
Obec l Vyberte obec J
Obec: Pardubice
Cena za m2: 23548.0
v
Identifikace stavby Cislo popisné f éislo evidenéni 15
stavba na pozemku p. &
1
Cislo bytu 10

rEe podlahova plochav m2 75

Obrazek 8 - Hlavi¢ka formulai‘e smérné hodnoty bytu

Pomoci dvou vrchnich karet z kontejneru jTabbedPane, mizeme ptepinat formuléf, podle
toho pokud mame zdjem o vypocet ceny bytu nebo pozemku. O zikladni cené¢ bytové
jednotky rozhoduje pfedevsim obec, kde se byt nachazi. Kazda obec mé urcenou cenu za metr
¢tvere¢ny. Pokud se jedna o malé obce, cena za metr je stanovena podle poétu obyvatel. Cena
za metr ¢tverecny nasobi s podlahovou vymérou bytu, tim ziskdme velmi hruby odhad ceny
bytu. Tato ¢astka je dale ovlivilovdna stavem bytu, umisténi v ur€itém podlaZzi, spole¢nymi
¢astmi stavby a dal§imi polozkami formuléte. Po vyplnéni kompletniho formulafe vypocitame
hodnotu bytu v dané lokalité s danymi parametry kliknutim na tlac¢itko Vypoditej. Zobrazi se
vyskakovaci okno s vysledkem, které se ulozi do souboru a aplikace nés vrati zpét na uvodni
obrazovku menu. Vybereme znalecky posudek a opét pro byt vyplnime formulai a

postupujeme stejnym zptisobem.

Po vyplnéni obou formulafi v menu musime dale vyplnit kupni cenu. Po zadani kupni ceny
pokracujeme kliknutim na tlacitko Vysledky, aplikace naéte vysledky ze souboru z formulate
pro smérnou hodnotu a pro znalecky posudek a vypocitd z nich dané a jejich rozdil a dale
doporuci, co je pro uzivatele financné vyhodnéjsi. Déle se uzivatel dozvi, z ¢eho se bude dan
pocitat a kolik zaplati. V ptipad¢ darovani aplikace zobrazi vySe dani jednotlivych skupin.

Vice informaci o jednotlivych skupindch se uzivatel dozvi pti zadavani kupni ceny.
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Vysledky

Smérna hodnota pro byt: 2.110.322 KE.
Dari; 84.412 K&

Posudek pro byt 1.947. 125 KE.
Dari; 77.885 K&

Dan pomoci posudku je niZZi o; 6.527 KE.
Vyhodnéjsi: ZNALECKY POSUDEK
Zadana kupni cena: 2.000.000 KE.

Dan se bude podéitat: pomoci kupni ceny, protoZe je wiEi neZ posudek.
VyEe dané: 80000KE.

WyEe dané v pfipadé darovani:
Darovaci dafi | a ll. piibuzenska skupina: 0 KE.

Darovaci daf fyzicka osoba: 300.000 KE.
Darovaci dafi pravickd osobba 380.000 KE.

Obriazek 9 - Okno s vysledky

2.4 Implementace

241 Menu

Uvodni obrazovka menu se sklada z Sesti tla¢itek pro pohodlnou obsluhu aplikace. Tlagitka
Zakladni informace, Napoveéda a Vysledky jsou zalozeny na tiid¢ javax.swing.JOptionPane,
kterd je soucasti knihovny Swing. Jednd se o vyskakovaci okna, ktera uzivateli zobrazuji
zékladni informace o aplikaci a napovédu pro obsluhu programu. Vyskakovaci okna mohou
byt nastavena i1 jako forma otdzky, kdy dialog ¢eka na reakci uzivatele naptiklad na otazky
typu ano/ne. V praxi se muzeme setkat s vyskakovacimi okny, také pod nazvem dialogy.
Metoda JOptionPane.show-MessageDialog(), slouzi pro zobrazeni dialogu. Muzeme ji dale
definovat pomoci parametrii. Mizeme nastavit text oznameni, titulek okna nebo naptiklad typ
dialogu. Pii kliknuti na tlacitko Smérna hodnota se vytvoii novy formulaf a pomoci bool

hodnoty se nastavi jako viditelny.
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= private void SmernaHodnotaActionPerformed (java.awt.event.hctionEvent evt) {

new SmernaHodnota() .setVisible (true);

= private void ZnaleckyPosundekActionPerformed(java.awt.event.ActionEvent evt) |

new ZnaleckyPosudek() .zetViszible (true)

Obrazek 10 - Tlac¢itka Smérna hodnota a Znalecky posudek

Pro spravny vypocet je dilezité, aby uzivatel zadal kupni cenu pomoci tlacitka Zadejte kupni
cenu, kde nalezne informace i o darovaci dani, ktera se pocitad pravé z kupni ceny. Dalsi
z polozek menu je tlacitko pro vypocet vysledkid. Pomoci tiidy BufferedReader vytvaiime
buffer pro ¢teni ze souboru a soucasné piidavame metodu readLine() pro ¢teni souboru po
fadcich. Pomoci operatoru new inicializujeme soubor, ze kterého budeme nacitat. V naSem
piipadé ,,souborl.txt. Deklarujeme proménou line, ktera je typu String. V dalsim kroku
reader ¢te fadek pomoci metody readLine() a uklada ho do proménné line. Pro kontrolu si
muzeme vypsat nactené fadek do konzole. Obsah fadku line se ulozi do proménné SH BYT,
se kterou se dale pracuje pro vypocet vysledk. Proménna SH BYT je zkratka pro vysledek

smérné¢ hodnoty bytu. Stejnym postupem naéteme vysledek znaleckého postupu z druhého

souboru.
try {
File file = new File("souborl.txt");
reader = new BufferedReader (new FileReader(file)):

S5tring line;
line = reader.readLine();
System.cut.println(line) ;

SH BYT = line;
File filel = new File("socubor2.txt");
readerl = new BufferedReader (new FileReader(filel)):

String linel:;
linel = readerl.readLine():
System.cut.println{linel);

P B¥T = linel;

} catch (ICException e) {
e.printStackTrace ()

Obrazek 11 - Nacitani ze souboru

Vyse dané jsou 4 %, proto nasobime cenu bytu konstantou 0,04, abychom zjistili vysi dané.

Vysledek je pretypovany na typ int, diky ¢emuz dostaneme vysledek zaokrouhleny na cela
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¢isla. Pro prehlednéjsi vypis vysledkd, jsou vysledné ceny oddéleny teckou po tiech mistech.

K tomu pouzivame tfidu StringBuilder, kde v cyklu for zjistujeme pocet mist a zprava

vkladame pomoci metody insert po kazdém tfetim znaku teCku. Upraveny vysledek

z proménné sbl ulozime do proménné POSUDEK _DAN a vypiseme vysledek pro kontrolu.

int ZnaleckyPosudekDan = (int) (posudekByt * 0.04);

String POSUDEK DAN = Integer.toString(ZnaleckyPosudekDan) ;

StringBuilder sbl = new StringBuilder (POSUDEK DAN) ;
for (int i = skl.length({) - 3; 1 > 0; 1 —= 3) {
sbl.inserc(i, '.'"}:

POSUDEE_DAN = sbl.toString():
System.out.println (POSUDEK DAN) ;

Obrazek 12 - Oddéleni cifer

Pomoci prikazu if-else zjistime, ktera z vypocitanych cen je vyssi a na zakladé toho vypiSeme

vypis pti kliknuti na tlacitko Vysledky. Zobrazi se ndm vyskakovaci okno se v§emi vypocty a

doporucenim, co je pro uzivatele vyhodné&jsi. Zavérecny vypis informaci se ulozi zaroven 1 do

souboru.

if (smernaHodnotaByt > posudekByt) {

System.out.println ("Smé&rnéd hodnota je vy331i neZ znalecky posudek.

JoptionPane. shovMessageDialog(null,

"Smérna hodnota pro byt: " + SMERNAHODNOTA BYT + " EE.\n

+ " : " 4+ SMERENA DAN + " E&.\n" + "\n"

+ "Posudek pro byt: " + POSUDEE _BYT + " K&.\n"

+ "Dan: POSUDEK_DAN + " K& \n"

+ "Dafl pomoc i posudku je niZZi o: " + ROZDIL_DANI2 + " EKZ.\n\n
4o . o \

Obrazek 13 - Vypis vysledki
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2.4.2 Obce

Vybér obce je implementovan pomoci samostatného formulaie. Tento formulaf je spolecny
pro vSechny moznosti vypoctl at’ se jednd o smérnou hodnotu bytu, pozemku nebo vypocet
ceny bytu pomoci znaleckého posudku. Pokud uzivatel vybere pouze obec a klikne na tlacitko
Ulozit obec, dialogové okno upozorni uzivatele, aby vyplnil jednu ze Ctyf moznosti pro
vypocet. Dialogové okno vyskakuje vzdy, kdyz se uzivatel snazi ulozit obec, ale neni vybrana
jedna ze ¢ty moznosti. O to se stard cyklus do-while. Po vybéru jedné z moznosti, se dle
vybéru dosadi ceny za metr v danych méstech. Po kliknuti na tlacitko Ulozit obec se do
proménnych hodnota a nazev. Uklada se cena za metr bytu nebo pozemku a nazev obce.
Formular se po uspéSném vybrani obce zavie a vrati se zpét do ptislusného formulare, ktery

uzivatel prave vyplioval.

if (5H byt.isSelected() || SH_pozemek.isSelected() || ZF_byt.isSelected() || ZP_pozemek.isSelected()) {

JoptionPane. showMessageDialog (null, “tverecni v obci: " + vybranalbec() + " EC.",

"Oznameni"™, JOoptionPane.INFO

CObce.this.=setVisible (false);
double obecHodnota = (vybranaCbec()):
S5tring hodnota = S5tring.valu=0f (obecHodnota);
S5tring nazev = vybranaCbecNazewv();
if (SH byt.isSelected()) {

new SmernaHodnota (hodnota, nazev, 1).setVisible(true);
} else if (SH pozemek.isSelected()) {

new SmernaHodnota (hodnota, nazev, 2).setVisible (true):
} else if (ZF byt.isSelected()) {

new ZnaleckyPosudek (hodnota, nazewv, 1).setVisible (true);
} else if (ZP_pozemek.isSelected()) {

new ZnaleckyPosudek (hodnota, nazev, 2).setVisible (true);

Obrazek 14 — Vybér obce
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2.4.3 Smérna hodnota - byt

Formulaf Smérna hodnota je jeden ze dvou nejrozsahlejSich formulara celé aplikace. Vyuziva
kontejnery jPanel, jTabbedPane a jScrollPane z knihovny Swing. Dale z této knihovny
vyuziva komponenty jLabel, jButton, jTextField a spoustu zaskrtavacich jCheckBox. Na
kartach kontejneru jTabbedPane, uzivatel pfepina mezi bytem a pozemkem. Aby se uzivatel
po vybéru obce pies jButton Vyberte obec, vratil zpét do spravné karty, pouzivame pretizeny
parametricky konstruktor. Po vybéru obce at’ u pozemku nebo u bytu se vytvoii instance tfidy
Smérnd hodnota, podle parametrického konstruktoru. Konstruktor ma tii parametry, kde
pfedava nazev obce a cenu za m? v dané lokalits. Posledni parametr int porovnej, nabyva
hodnot 1 nebo 0. Pokud jsme ve formulafi Obce vybrali moznost vypoctu smérné hodnoty
bytu, parametr porovnej se nastavi na hodnotu 1 a v piikazu if-else nastavi, aby se otevicla
karta s bytem pomoci metody setSelectedIndex(0). Karty jsou ¢islovany od hodnoty 0. Pokud
uzivatel vyplnuje formulaf pro pozemek, hodnota parametru porovnej se nastavi na hodnotu 2

a po uloZeni obce se otevie uzivateli druha karta s na¢tenymi hodnotami.

public SmernaHodnota (String obec, 5tring nazewv, int porovnej)
initComponents () ;

if (porovnej == 1) {
jTabkbedPanel.setSelectedIndex (0) ;
vybranaCbec.setText (obec) ;

S5tring w01 = wybranalbec.getText ()
_vybransCOBEC = Double.valuslf(v0l);
nazevilbce.setText (nazev) ;

} elze if (porovnej == 2) {
jTabbedPanel.setSelectedIndex (1) ;
vybranaCbecl.setText (obec) ;

String w02 = wybranalbecl.getText{):
vybranaOBECD = Double.valus0f (v02);

1.setText (nazev):

Obrazek 15 - Parametricky konstruktor

Jelikoz je ve formulafi velké mnozstvi jCheckBox, pomoci kterych se nastavuji koeficienty
pro vypocet, jsou rozdéleny do dilé¢ich metod. Jedna metoda odpovida vzdy urcité kategorii ve
formulafi. Privatni metoda prevazujiciUcelStavby() vraci datovy typ double. Pomoci piikazu
if-else zjistujeme, ktery z jChechBox uzivatel vybral. Jelikoz jsou jChechBox Vv metodé
prevazujiciUcelStavby() v jedné jButtonGroup mutize uzivatel vybrat vzdy jen jednu moznost.

Nad jednotlivymi jCheckBox se vold metoda isSelected(), podle které pozname, kterou
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hodnotu uzivatel vybral. Koeficient se ulozi do proménné VysledekPrevazujiciUcelStavby a

pomoci piikazu return vraci vybranou hodnotu.

private double prevazujicilUcelStavby () {

doukle VysledekPrevazujicilUcelStavby = 1;

if (u5l.isSelected()) {
VysledekPrevazujicilUcelStavby = 1.05;

¥} else if (u52.isSelected()) {
VysledekPrevazujicilUcelStavby = 1.0

} else if (uS3.isSelected()) {
VysledekPrevazujicilUcelStavby = 0.95;

} else if (uS4.isSelected()) {
VysledekPrevazujicilUcelStavby = 0.930;

return VysledekPrevazujiciUcelS5Stavby;

Obriazek 16 - Ukazka metody pro vybér koeficientu

Pro samotny vypocet smérné hodnoty bytu slouzi metoda spocitejByt(), ve které se vypocita
konecnd cena bytu. Zakladni cenu bytu udava cena za m? v dané lokalité, ktera je uloZena
v proménné _vybranaOBEC, ktera je vynasobena vymérou bytu. Napiiklad pokud uzivatel
zadava byt o celkové vymeie 75 m? v obci, kde je cena bytu za m? stanovena na 20 000
K&m?, tak se do proménné vysledek ulozi hodnota 1500 000 K&. Tato cena slouZi jako
pribézny vysledek, ktery velmi uZivatel, podle toho jak vyplni jednotlivé kategorie, kterd ndm
udavaji informace o bytu. UZivatel musi zadat vSechny parametry formulare, pro kompletni
vypocet. Komponenta jTextField pro vypocet vyméry, je oSetiena blokem try-catch, ktery
zobrazi vyskakovaci okno s typem ERROR_MESSAGE a upozorni nas na zadani vyméry
bytu. Pro urychleni vyplnéni je pro uzivatele formulaf pfedvyplnény. Nekteré tdaje musi
vybrat uzivatel ruéng, jako naptiklad vybér obce. Pokud by uzivatel vyplnil formulat a
zapomn¢l vybrat obec, po kliknuti na tla¢itko Vypocitej vyskoci dialogové okno
S upozornénim, aby uZivatel vybral obec. Po zavieni okna mé uzivatel moznost opét vybrat

obec a nasledné vypocitat smérnou hodnotu pro byt.

try {
vysledek = vybrsnsC0BEC * Integer.parselnt(vymeraByt.getText()):
} catch (Exception e) {

adejte ymeru bytu r

JOptionPane. shovMessageDialog(null, "

Obriazek 17 - OSeti‘'eni zadani vyméry
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Pribézny vysledek ulozeny v proménné vysledek je ovliviiovan celkem jedenacti koeficienty.
Prvnim blokem ve formulafi je kategorie pfevazujici ucet stavby. Ten definuje metoda
prevazujiciUcelStavby(), kazda metoda vraci pravé jeden koeficient a uklada ho do
jednorozmérného pole poleVypocet, které je typu double, stejné jako koeficienty. Pro prichod
polem pouzivame cyklus for, pomoci kterého vynasobime vysledek vSemi koeficienty. Po
kazdém vyndsobeni, vypisujeme kontrolni vypis do konzole, abychom méli piehled o tom, jak
jednotlivé bloky ovliviiuji pribéznou cenu. Po prichodu pole se vypise konecny vysledek do
konzole a pomoci piikazu return vraci hodnotu vysledku. Po zavoléani této metody, dostaneme

konec¢ny vysledek.

poleVypocet [6] = wytapeni():
poleVypocet [T] = prislusenstvi()
poleVypocet [8] = zarizovaciPredmety():
poleVypocet [9] = dalsiVybkaveni ()
poleVypocet [10] = stavBytul):
poleVypocet [11] = povodnoveRizikol() !

System.cut.println{"Multy prvek pole: " 4+ poleVypocet[0]):
System.ocut.println ("Prvni prvek pole: " 4+ poleVypocet[1l]):
for (int i = 1; i < poleVypocet.length; i++) {

wvysledek *= poleVypocet[i]:

System.ont.println ("Prubezny wvysledek: " + wvysledek):;
System.ocvut.println (" "y
System.ovnt.println ("Eonecny vvsledek: " + wvysledek):;

return vysledek:

Obrazek 18 - Nasobeni koeficienty

Posledni ¢asti formulafe, je tlacitko jButton s nazvem Vypocitej. Funkce tlacitka je oSetfena
ptikazem if-else, kdy v ptipadé nevyplnéni obce zobrazime dialogové okno s upozornénim na
vybrani obce, bez vybéru obce neni mozné uskuteénit vypocet. Ve vétvi else vypisujeme
kone¢ny vysledek v informacnim dialogovém okné. Po zavieni okna se zavie zaroven i
formulaf pro vypocet smérné hodnoty a vratime se na obrazovku Menu. Vysledek ulozime
pomoci tfidy BufferedWriter do souboru. Do konzole pro kontrolu vypiseme, zda byla

hodnota bytu skute¢né€ ulozena.
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if (_ vyl

JOptionPane.shovMessageDialog(null, "Vyberte obec!!"™, "Oznameni’
} else {
JOptionPane.shovMessageDialog(null, "SméErnd hodnota pro byt: " 4+ Math.round(spocitejByt () * 100) / 100 + ™ H&."
SmernaHodnota.this.setVisible (false) ;
int wvysledekByt = (int) (Math.round(spocitejByt() * 100) / 100):
String stringByt = String.valus=s0f(vysledekByt);
try {
BufferedWriter writer = new BufferedWriter|

new FileWriter(new File("souborl.t=t™)));
writer.write (stringByt):
writer.close():
System.out.println ("Hodnota bytu uloZena™):

} catch (ICOException ex) {
ex.printStackTrace ()

Obrazek 19 - Implementace tlacitka Vypocitej

2.4.4 Smérna hodnota — pozemek

Princip fungovani formulare pro vypocet smérné hodnoty pozemku je velmi podobny. Hlavni
rozdil spocivd samoziejmé v rozdilnych koeficientech, kategoriich a polozkach formuléfe.
Z hlediska implementace je hlavni rozdil v nacitani koeficientll. Kazdy pozemek ma svuj druh
a ucel uziti hlavni stavby (pozemek urcen k zastavéni timto druhem stavby). Uzivatel vybere
druh a ucel uziti stavby a pomoci metody pozemekDruhUcel() nastavi piislusny koeficient.
Na jCheckBox dU1 az dU7 jsou nastaveny udalosti. Pokud uzivatel vybere jednu z moznosti,
nastavi tim zcela odli$né koeficienty, pro vSechny zbylé metody. Je velmi dilezité, k ¢emu je
pozemek urcen, proto ma kazdy ucel pozemku své vlastni koeficienty. Pfi zaskrtnuti
jCheckBox dU1 se diky udalosti dUlActionPerformed nastavi hodnoty do metody
pozemekPrevazujiciZastavba(), kde se za proménné pZ1 az pZ7 dosadi konkrétni hodnoty.

Stejnym zplsobem se nastavi hodnoty ve vSech zbylych metodach.

private double pozemekDruhUcel () { private double pozemekPrevazujiciZastavba() { private wvoid dUlActionPerformed
double VysledekPozemekDruhUcel = 0; double VysledekPozemekPrevazujiciZastavba = 1; =) = 1.02;
if (dUl.isSelected()) { if (pZl.isSelected()) { _53 = 0.,99;
VysledekPozemekDruhUcel = 1.03; VysledekPozemekPrevazujiciZastavba = _pil; j=) = 0.95;
} else if (dUZ.isSelected()) { } else if (pZ2.isSelected()) { __: = 0.90;
Vy=sledekPozemekDruhUcel = 1.00; VysledekPozemekPrevazujiciZastavba = _piZ; D = 0.80;
} else if (dU3.isSelected()) { } else if (pZ3.isSelected()) { __: = 0.70;
VysledekPozemekDruhUcel = 0.80; VysledekPozemekPrevazujiciZastavba = pZ3; _; = 0.75;
} else if (dU4.isSelected()) { } else if (pZ4.isSelected()) { -
WysledekPozemekDruhUcel = 0.99; VysledekPozemekPrevazujiciZastavba = _pZ4;
} else if (dUS.isSelected()) { } else if (pZS.disSelected()) {
VysledekPozemekDruhUcel = 0.98; VysledekPozemekPrevazujiciZastavba = _pI5;
} else if (dUe.isSelected()) { } else if (pZe.isSelected()) {
VysledekPozemekDruhUcel = 0.85; VysledekPozemekPrevazujiciZastavba = _pi&;
} else if (dU7.isSelected()) { } else if (pZ7.isSelected()) {
VysledekPozemekDruhUcel = 0.85; VysledekPozemekPrevazujiciZastavba = pI7;
return VysledekPozemekDruhUcel; return VysledekPozemekPrevazujiciZastavbar

Obrazek 20 - Nastaveni koeficientii u pozemku
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2.4.5 Znalecky posudek — byt

Formuléat Znalecky posudek je druhy nejrozsahlejsi formulai celé aplikace. Taktéz vyuziva
kontejnery jPanel, jTabbedPane a jScrollPane. Implementace formulafe pro byt a pro
pozemek je velmi podobna smérné hodnoté. Formulaie jsou pro uzivatele na prvni pohled
podobné, ale pokud se podivame na kategorie a jednotlivé polozky formulait zjistime, Ze jsou
formulare odlisné. Z matematického hlediska je hlavni zména ve zplsobu vypocti. Zatimco
u smérné hodnoty se vysledné koeficienty mezi sebou nasobily, tak u znaleckého posudku se

koeficienty scitaji podle vzorce.

Zakladni cena upravena se urci podle vzorce
ZCU =ZCx1I,,
kde
ZCU.. zékladni cena upravena v K& za m” podlahové plochy bytu,
ZC ....z4kladni cena v K¢& za m” podle piilohy ¢. 27 tabulky ¢&. 1 k této vyhlasce,
| index konstrukce a vybaveni se urci podle vzorce

9
]V—[Mrz_l;’]x Vo,

=1

Obrazek 21 - Vzorec pro zakladni upravenou cenu, zdroj: Vyhlaska 441/2013 Sb.

Vysledné koeficienty jsou uloZzené pomoci navratovych hodnot metod do jednorozmérného
pole s nazvem poleVypocet, stejné jako u smérné hodnoty. Pies cyklus for seteme vSechny
koeficienty a pokracujeme podle vzorce. Jak vidime, tak u znaleckého posudku ma velkou
vahu technicky stav. Index konstrukce vynasobime proménou vysledek, ve které je vypocitana
zakladni cena za m®. Vysledek vypiSeme do konzole a pomoci kli¢ového slova return vratime

vysledek, po zavolani metody spocitejPozemek().

for (int i = 1; i < poleVypocet.length - 1; i++) {
soucetIndexu += poleVypocet[i]:
Syastem.cut.println ("Prubezny vysledek: " 4+ soucetIndexu);

double technickyStav = technickyStav():
IndexKonstrukce = (1 + soucetIndexu) * technickyS3tawv;
vysledek = vysledek * IndexEonstrukce;

System.

sut.println (" "y
Syestem.cut.println("Eonecny wvysledek: " 4+ wysledek):

return vysledek;

Obrazek 22 - Implementace vzorce
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2.4.6 Znalecky posudek — pozemek

Stejn¢ jako u posudku pro byt, k vypoc¢tu posudku pro pozemek potfebujeme vzorec pro
vypocet indexu polohy. V cyklu for seéteme vSechny pozadované koeficienty a ulozime je do
proménné soucetindexu. Index polohy vypocitame podle vzorce a vynasobime ho proménou
vysledek, ve které je ulozena zékladni cena pozemku, kterd je urena soucinem vymeéry a ceny

za m? v dané lokalité.

11
Index polohy: [, =1 x(1+ ZE)

i=2
for (int i = 1; i < poleVypocet.length; i++) {
soucetIndexu 4= poleVypocet[i]:
System.cut.println ("FPrukezny vysledsk: " + soucetIndexu);
double pozemekDruhUcel = pozemekDruhUcel ()
IndexFolohy = (1 + soucetlIndexu) * pozemekDruhlUcel:

vysledek = wysledek * IndexPolohy:

Obrazek 23 — Implementace indexu polohy, vzorec zdroj: Vyhlaska 441/2013 Sb.

Po vyplnéni celého formulédfe pro posudek pozemku staci pro zobrazeni dialogového okna
kliknout na tla¢itko Vypocitej. Pokud je vybrana obec, tak pomoci piikazu if-else ovéfime,
zda uZivatel vyplnil druh a Gcet uZiti stavby, to je dilezité pro nacteni spravnych koeficientd.
Formulaf zobrazi vysledek v dialogu, zavie vyplnény formulaf, ulozi vysledek pomoci tfidy
BufferedWriter do souboru a zavie spravné vyplnény formulat. Pokud uzivatel nezadal obec
nebo nezvolil druh a ucel uziti stavby, je vyzvan formou dialogového okna o doplnéni

chybéjicich udajt.

if (_vybranalOBEC = 0) {
JOptionPane.shovMessageDialog(null, "Vyberte cbec!!", "Oznameni", JOptionPane.ERRCR MESSAGE)
} else {
if (dUl.isSelected() || dU2.isSelected() || dU3.isSelected() || dU4.isSelected() || dUS.isSelected{()) {

JOptionPane,. showMessageDialoginull, "Posudek pro byt: " + Math.round(spocitejPozemek() * 100) / 100 + " H&.",
ZnaleckyPosudek.this.setVisible (false) ;

int vysledekPozemek = (int) (Math.round(spocitejPozemek() * 100) / 100);

String stringPozemek = String.valueOf(vysledekPozemek) ;

try {

BufferedWriter writer = new BufferedWricer|(
new FileWriter(new File ("souborz.t=t"))):
writer.write (stringPozemek);
writer.close():
System. ovt.println ("Hodnota pozemku ulozena™);

Obrizek 24 - Implementace vypoctu ceny pozemku
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2.5 Prakticky priklad

V praktickém piikladu si projdeme oba formulare pro bytové jednotky a projdeme vypocitané
vysledky. Pred vyplnénim formulaie by si mél uzivatel zjistit nékolik tidajii o bytové jednotce
a stavbé, kde se byt nachazi. Uzivatel by si pro pohodinéjsi vyplnéni formuléi mél predem
zjistit naptiklad tyto udaje: ndzev obce, Cislo popisné, Cislo bytu, stari stavby, stav stavby a
bytu, spole¢né stavby, vybaveni bytu, zatfizovaci predméty, umisténi bytu ve stavbé, zda je
stavba zdéna, zateplena/nezateplena nebo se jedna o dievostavbu. Dale by mél mit prehled
0 povodiovém riziku, vytdpéni bytu nebo orientaci oken ke svétovym stranam. Poté se

muzeme pustit do vyplnéni formulafa.

Pro demonstraci zvolime fiktivni byt v Pardubicich o celkové vyméte 75 m?. Jedna se o 15 let
stary, nezatepleny panelovy s nutnou rekonstrukci. Kolarna, susarna a pradelna jsou soucasti
spoleCnych casti staveb. Byt se nachazi v patém patfe s vytahem a je vytapén ustiednim
topenim. Obsahuje zékladni vybaveni koupelny a WC, které se nachdzi v umakartovém
bytovém jadru. Mezi dalsi vybaveni patii sklep a lodZie. Stav bytu je odpovidajici staii a
nachdzi se v zon¢ se stfednim rizikem povodné. Pro tyto parametry bytu jeho smérnd hodnota

pomoci aplikace vypocitana na 1 718 405 K¢.

Po vypoctu smérné hodnoty pro byt, nas aplikace vrati zpét do menu, kde zvolime moznost
pro znalecky posudek. Nekteré tidaje jsou v obou formulatich stejné, ale v nékterych se lisi.
Pti vypliiovani budeme vychazet z ptedchozich udaji pro nas fiktivni byt a doplnime
formulat o vyplnéni novych kategorii pro znalecky posudek. Umisténi bytu nenabizi paté
patro s vytahem, takZe zvolime moznost ostatni nevyjmenované. Orientace oken je na vychod
s vyhledem. Byt ma také parkovaci stani pied domem. Byt potiebuje rekonstrukci, ale majitel
investoval nemalou c¢astku na rekonstrukci kuchyné, proto zaSkrtneme parametr mirné
zvysujici cenu. Dale budeme provadét mensi stavebni Gpravy. Pro tyto parametry bytu je ceny

vypocitana znaleckym posudkem 1 995 693 K¢.

Po vyplnéni formulare pro znalecky posudek, se vratime zpét do menu. Aplikace nas vrati
zpét do menu, kde zaddme kupni cenu, kterou nésledn€ ulozime. Pomoci tlacitka Vysledky
zobrazime dialogové okno s vysledky. Smérna hodnota bytu byla stanovena na 1 718 405 K¢
a dan z této hodnoty ¢ini 68 736 tisic KE. Pomoci znaleckého posudku byl byt ocenén na
¢astku 1995 693 K¢ s dani 79 827 K¢&. Z toho vyplyva, ze uzivatel zaplati 11 091 K¢ mensi
dani, pokud se rozhodne pro smémou hodnotu. V ptipad¢, Ze by byl vyhodn&jsi znalecky

posudek, je tieba zvazit vysi usetiené Castky, protoze znalecky posudek je na rozdil od smérné
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hodnoty placeny. Pro konecné rozhodnuti je pak tieba zjistit cenu za zpracovani znaleckého
posudku. Dale ve vypisu vidime zadanou kupni cenu, ktera je velmi dalezita. Pokud budeme
prodavat byt za 1 700 000 K¢ a odhad pomoci smérné hodnoty, kterd je pro nas vyhodné&jsi
vychézi na 1 718 405 K¢, tak ndm aplikace oznami, z které ceny se bude vysledna dan pocitat.
Pokud je kupni cena vys$i nez smérna hodnota, dan se plati z Kupni ceny. Pokud je naopak
vyS8i smérnd hodnota, tak pocitame 75 % smérné hodnoty. Kdyz je 75 % smérmé hodnoty
vyssi nez kupni cena, dan se bude pocitat ze smérné hodnoty. Pokud je castka ve vysi 75 %
smérné hodnoty nizs$i nez kupni cena, dan z nabyti nemovitych véci se bude platit z ceny
kupni. V naSem ptipad¢ bychom pfi prodeji bytu zaplatili dann 68 000 K¢. Posledni udaj je
vyse dan¢ v pfipadé darovani. V piipad€, ze se jedna o pfimé rodinné pfislusniky, tak se
zadna darovaci dan neplati. Pokud bychom chtéli byt darovat naptiklad kamaradovi, darovaci
dan ¢ini 15 % a pravnicka osoba dokonce 19 %. Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti byl zrusen k 1. 1. 2014 a byl nahrazen zékonnym

opatienim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.

Odhady priimeérnych cen nemovitosti

Vysledky

Smérna hodnota pro byt: 1.718.405 K&
Dan: 68.736 KE.

Posudek pro byt 1.995.693 K&
Dari: 79.827 KE.

Dafi pomoci smérné hodnoty je niZfi o; 11.091 KE.

Vihodn&jEi: SMERNA HODNOTA
Zadana kupni cena: 1.700.000 KE.

Dan se bude poditat pomoci kupni ceny, protofe 75% smémé hodnoty je mengi neZ kupni cena.
ViEe dané: GR000KE.

VWie dané v pfipadé darovani:

Darovaci dan | a |l piibuzenska skupina: 0 KE.
Darovaci dan fyzicka osoba: 255.000 KE
Darovaci dafi pravicka osobba 323.000 K&

Jochec Roman

Obrazek 25 - Vysledky prikladu
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3 ZAVER

Soucasny obc¢ansky zakonik povazuje stavbu za soucast pozemku. Stavby jsou dale déleny na
budovy, rodinné domy, atd. DalS§im typem nemovitosti jsou bytové a nebytové jednotky.
Pozemky jsou dale ¢lenény do podskupin, napt. stavebni a zemédélské pozemky. Vybrané
podskupiny nemovitosti jsou oceniovany dle ocefiovaci vyhlasky. Pro stanoveni zakladu dan¢
Z nabyti majetku musi poplatnik dan¢ ptedlozit Finanénimu tUfadu smlouvu o pfevodu a
znalecky posudek na zjisténi administrativni ceny pfevadénych nemovitosti. U vybranych
skupin nemovitosti ale poplatnik mize misto znaleckého posudku piedlozit vypocet tzv.
smérnou hodnotou. Tento vypocet mize poplatnik provést na formulafi anebo webové strance
Portalu ¢eské danové spravy. Proto vyvinutd aplikace bude obsahovat ocenéni jen nékolika

typll nemovitosti.

Cilem bakalaiské prace bylo vytvofit aplikaci ve vyvojovém prostiedi NetBeans IDE
V programovacim jazyce Java, pro vypocet hodnoty bytové jednotky nebo urbanizované¢ho
pozemku. Ocenéni nemovitosti se provadi na zakladé vypoftu smérné hodnoty nebo
ocenénim znaleckym posudkem. Na zaklad¢ toho ma uzivatel dostupné dva formuléte, pro
dva rizné vypocty. Po vyplnéni obou formuldit poskytuje aplikace doporuceni, ktera ze
dvou moznosti vypoctu je pro uzivatele finanéné vyhodné&jsi. V nékterych ptipadech totiz
volba vypoctu zakladu dan€ z nabyti majetku mize vést k vétsi dani, nez pfi vypoctu pomoci
znaleckého posudku Dale aplikace poskytuje informace o tom, z jaké castky se bude tedy
platit dan z nabyti nemovitosti, jestli z kupni ceny nebo z ceny vypocitané odhadem. Vypis
vysledkl je rozsifeny o vysi darovaci dané pro rodinné ptislusniky, fyzické a pravnické

osoby.

Kdy tedy pouZzit smérnou hodnotu a kdy znalecky posudek? Naptiklad u bytovych jednotek,
je pouziti smérné hodnoty velmi spolehlivé. Vyhodou smérné hodnoty je jeji cena, je totiz
bezplatna. Poplatnik musi investovat do vypoctu pouze vlastni Cas. Znalecky posudek se
vyplati pouzit pfedev§im v malych obcich nebo méstech, kde dochazi k odchylce oproti
smérné hodnoté nebo také v pfipadé, Ze se jednd atypické stavby, které smérna hodnota
nedokaze objektivné nemovitost ohodnotit. Znalecky posudek ma vice parametrd a mnohem
vice zohlediiuje technicky stav nemovitosti, proto je napt. vyhodnéj$i pro atypické stavby

nebo lokality.
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Ocenéni nemovitosti smérnou hodnotou nebo znaleckym posudkem neposkytne skutecnou
trzni cenu, ale pouze ur¢i odhad hodnoty pro stanoveni zakladu dané. Dalsi jejich vyuziti
nalezneme pfi zaneseni nemovitosti do majetku firmy nebo pii feSeni soudniho sporu. Oproti
tomu trzni (obvykld) cena, kterd je vyzadovana bankou pro poskytnuti hypotéky, udava

aktualni prodejni cenu k danému dni.
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Ptiloha A — Nahled formulare pro vypocet smérné hodnoty bytu

J Byt-Piloha & 24 | Pozemek- Piloha 2.2 |

Urceni smérné hodnoty pro byt

Obec | Vyberte obec
Obec: Nazev obce
Cena za m2: Vybrana obec
Identifikace stavby Cislo popisné / &islo evidenéni 15
stavba na pozemku p. &
1
Cislo bytu 10
Vymé&ra podlahova plocha v m2 75
Prevadény podil na bytu (zlomkem) Citatel 1
jmenovatel 5
Podil na pozemku podil na pozemku, ktery je souédsti bytu nebo je s nim spojeny [Jano [ ne

* VYPLHTE PRILOHU €. 2, KTERA OBSAHUJE UDAJE O POZEMKU, V PRIPADE, 7E PREVADITE/NABYVATE I PODIL NA POZEMKU, KTERY JE SOUCAS1
Stafi stavby vletech 15
PFevaZujici el uZiti stavby rodinny dim

bytovy ddm

pro ubytovani, administrativu, sporit, Skolstvi, zdravotnichi

0 0O"CLC

ostatni stavby viSe neuvedené

Konstrukce stavby dievénd, sendvicova na bazi dievni hmoty
panelova nezateplena

panelova zateplena

zdén4, wyzdivany skelet

00 8 C

Stav stavby ve Epatném stavu - nutna rekonstrukce

0

ve stavu odpovidajicimu stafi

=

ve viborném stavu (popf. po rekonstrukci)

0

Spolectné casti stavby mistnost pro uskladnéni véci (kol, kotark(, materialu atd.)
sugama
pradelna

komeréni plochy

fitness (ne pro komeréni Gely)
sauna (ne pro komeréni Géely)
bazén (ne pro komeréni uéely)

garaZové stani

000000 B8EE

Z3dné z viSe uvedenych
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Ptiloha B — Zdrojovy kod metody pro ulozeni obce

private wvoid mnleozitObecActionPerformed (java.awt.event.ActionEvent evt) {

if (5H byt.isSelected() || 3H pozemek.isSelected() ||
ZP byt.isSelected(} || ZF_pozemek.isSelected(}) {
JOptionPane.shovMessageDialeg(null, "Cena za metr dtveredéni v obeoi:

+ wybranaChec() + " EHc."
"OzZn i", JOptionPane.INFORMATION MESSAGE
Cbce.this.setVisikble (false)
double obecHodnota = (vybranaCbec()):
String hodnota = S5tring.valu=0f (obecHodnota) ;
String nazev = wybranaCbecNazev():

v

£

if (SH byt.isSelected()) {
new SmernaHodnota (hodnota, nazew, 1).setVisible (true):
} else if (S5H pozemek.isSelected()) {
new SmernaHodnota (hodnota, nazewv, 2).setVisible (true):
} else if (ZP_byt.isSelected()) {
new ZnaleckyPosudek (hodnota, nazewv, 1).=setWVisible (true);
} else if (ZF pozemek.isSelected()) {
new ZnaleckyPosudek (hodnota, nazewv, 2).s=setWVisible (true);
¥
} else {
do {
JOptionPane.showvMessageDialog(null, "Vvberte 3 ze 4
"COznémeni", JOptionPane.ERROR MESSAGE) ;
System.out.println ("VYPLHIT!!");
} while (5H byt.isSelected() || S5H pozemek.isSelected() ||
ZP_byt.isSelected() || ZF_pozemek.isSelected()):
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Ptiloha C — Zdrojovy kod metody pro vypocet pozemku

private volid vypocetPozemekActionPerformed (java.awt.event.ActionEvent evt) {

if (_vybranalOBEC = 0} {

n ||'2\—,-:.n—=\—= "

JOptionPane. showvMessageDialogi(null, "Vyberte cbhec!!™, Dznamen iv,
JoptionPane . ERROR MESSAGE) ;

} else if (dUl.isSelected() || dU2.isSelected() || dU3.isSelected() ||
diJ4.isS8elected() || dU5.isSelected() || dU&.isSelected{() || dU7.isSelected()) {
JoptionPane. showvMsssageDialoginull, d pro pozemek: " 4+
Math. round(spocitejPozemek() * 100) / 100 + ™ H&.", "Oznameni",
JoptionPane . INFORMATION MESSAGE) ;
SmernaHodnota.this.setVisible (false) ;
int wysledekPozemek = (int) (Math.round(spociteijPozemek () * 100) / 100):

S5tring stringPozemek = 5tring.valuelf(vvsledekPozemek) ;

try {
BufferedWriter writer = new BufferedWriter|

writer.write (stringPozemek);
writer.close():
System.ocut.println("Ho

a pozemku ulozena™);

} catch (ICException ex) {
ex.printStackTrace();

¥
} else {
JoptionPane. shovMessageDialog(null, "Vy .
"Oznameni", JOptionPane.ERROR MESS
System. onk.println ("VYPLHIT!!") ;
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