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P�ÍLOHA �. 2: Rozpo�et na provedení oprav 

POLOŽKOVÝ ROZPO�ET

Rozpo�et 1 JKSO 
Objekt Název objektu SKP 
160 M�rná jednotka
Stavba Název stavby Po�et jednotek

1 Náklady na m.j. 0
Projektant Typ rozpo�tu

Objednatel

Dodavatel Zakázkové �íslo 
Rozpo�toval Po�et list�

Rozpis ceny

Název Celkem

HSV 87 920,90

PSV 0,00

MON 0,00

Vedlejší náklady 0,00

Ostatní náklady 0,00

Celkem 87 920,90

Vypracoval Za zhotovitele Za objednatele
Jméno : Jméno : Jméno :

Datum : Datum : Datum :

Podpis : Podpis: Podpis:
Základ pro DPH 15 %  
DPH 15 % 
Základ pro DPH 21 % 
DPH 21 % 

CENA ZA OBJEKT CELKEM

Rekonstrukce RD ve Tvarožné

Rodinný d�m

Rekonstrukce RD Tvarožná

   
      

0,00 CZK
0,00 CZK

87 920,90 CZK
18 463,39 CZK

106 384,29 CZK
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S: 1
O: 160
R: 1

P.�. �íslo položky Název položky MJ množství cena / MJ celkem

Díl: 0 Nep�i�azený díl
1 602016191R00 Penetra�ní nát�r st�n PROFI Putzgrund m2 78,38500 27,67 2 168,91

Díl: 1 Zemní práce
2 122101101R00 Odkopávky nezapažené v hor. 2 do 100 m3 m3 17,10000 92,61 1 583,63

3 174101102R00 Zásyp ru�ní se zhutn�ním m3 32,60000 291,19 9 492,79

Díl: 2 Základy a zvláštní zakládání
4 274313611RXX Beton základových pas� prostý C 16/20, beton míchaný na stavbm3 0,68000 2 117,20 1 439,70

5 279232511R00 Postupná podezdívka základového zdiva cihlami m3 2,72000 3 996,56 10 870,64

Díl: 61 Upravy povrch� vnit�ní
6 612472181R00 Omítka st�n, jádro míchané, štuk ze suché sm�si m2 4,00000 266,68 1 066,72

Díl: 62 Úpravy povrch� vn�jší
7 620411135R00 Nát�r vn�jší omítky akrylátový sl.  3,  z lešení m2 78,38500 109,98 8 620,78

8 622421143R00 Omítka vn�jší st�n, MVC, štuková, složitost 1-2 m2 40,82500 350,21 14 297,32

9 62661    OA0 INJEKTÁŽ TRHLIN UZAVÍRACÍ m 10,00000 1 530,00 15 300,00

Díl: 63 Podlahy a podlahové konstrukce
10 639570010RA0 Okapový chodník kolem budovy z ka�írku ší�ky 0,5 m m 8,50000 510,40 4 338,40

Díl: 96 Bourání konstrukcí
11 961044111R00 Bourání základ� z betonu prostého m3 3,00000 2 339,03 7 017,09

12 962032231R00 Bourání zdiva z cihel pálených na MVC m3 7,56000 569,12 4 302,55

Díl: 97 Prorážení otvor�
13 978013121R00 Otlu�ení omítek vnit�ních s t�n v rozsahu do 10 % m2 4,00000 6,29 25,16

14 978015231R00 Otlu�ení omítek vn� jších MVC v složit.1-4 do 20 % m2 40,82500 8,39 342,52

Díl: 99 Staveništní p�esun hmot
15 998011001R00 P�esun hmot pro budovy zd�né výšky do 6 m t 8,85728 211,48 1 873,14

Díl: D96 P�esuny suti a vybouraných hmot
16 979081111R00 Odvoz suti a vybour. hmot  na skládku do 1 km t 20,03225 244,53 4 898,49
17 979081121R00 P�íplatek k odvozu za každý další 1 km t 20,03225 14,13 283,06

11 076,43

Položkový rozpo�et 
Rekonstrukce RD Tvarožná
Rodinný d�m
Rekonstrukce RD ve Tvarožné

2 168,91

1 873,14

5 181,54

12 310,34

1 066,72

38 218,11

4 338,40

11 319,64

367,68



Znalecký posudek

�. 31/1/2012 

o obvyklé cen� nemovitosti – rodinného domu �.p. 160, na parcele �. 70 a zahrady na 
p.�. 71 v obci Tvarožná, Brno-venkov, katastrální území Tvarožná, s pozemky a 
p�íslušenstvím a pozemku p.�. 71 v katastrálním území Tvarožná. 

Objednatel posudku: VUT v Brn� - Ústav soudního inženýrství,  
602 00 Brno, Údolní 53. 

Ú�el posudku:         Zjišt�ní obvyklé ceny pro prodej 

Datum místního šet�ení:  12.10.2012 

Datum, ke kterému je provedeno ocen�ní: 1.5.2013 

Posudek vypracoval/a: Bc Markéta Kou�ilová, 

 bytem Janská 1645/11, 664 51 Šlapanice 

Použitý oce�ovací p�edpis:  Zákon �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku. 
Ocen�ní nemovitostí je provedeno podle  
zákona �. 151/1997 Sb. v platném zn�ní a 
vyhlášky MF �R  �. 3/2008 Sb. ve zn�ní 
 vyhl.�.456/2008 Sb., vyhl.�.460/2009 a 
 vyhl.�.364/2010 Sb., kterou se provád�jí 
 n�která ustanovení zákona �. 151/1997 Sb. 
vyhl.�. 450/2012 Sb. 

Zvláštní požadavky objednatele: nejsou 

V Brn� dne  1.5.2013 

Tento znalecký posudek obsahuje 28 stran a 3 strany p�íloh a p�edává se v jednom 
 vyhotovení. 
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1. NÁLEZ

1.1 P�edm�t ocen�ní

P�edm�tem ocen�ní je budova �.p. 160, rodinný d�m, stojící na pozemku p.�. 70, dále 
k�lna, na pozemku p.�. 70, venkovní úpravy, pozemek p.�. 70 (zastav�ná plocha a nádvo�í) a 
pozemek p.�. 71 (zahrada), vše v katastrálním území Tvarožná. 

1.2 Doklady z katastru nemovitostí

1.2.1 Výpis z katastru nemovitosti ze dne 2.4.2013

Na výpisu z katastru nemovitostí z listu vlastnictví �. 1119 ze dne 2.4.2013 je budova 
zapsána pod �íslem popisným 160, se zp�sobem využití rodinný d�m na pozemku p.�. 70 o 
vým��e 329 m2, a parcela �. 71, se zp�sobem využití zahrada, vým�ra: 188 m2, k.ú. Tvarožná. 
Jako vlastníci jsou uvedeni: 

Petra Ondrá�ková, �.p. 160, 664 05 Tvarožná 

Jana Pavlovcová, �.p. 160, 664 05 Tvarožná 

Dle katastru nemovitostí se na parcele �. 70, nachází jedna budova s �íslem popisným 160 o 
vým��e 329 m2, skute�ný stav je však odlišný, na výše uvedené parcele se nachází t�i budovy a 
to dva rodinné domy o vým�rách 80,75 m2 a 228,72 m2 a k�lna o vým��e 19,53 m2 . Ú�elem 
tohoto posudku je ocen�ní prvního z rodinných dom� na parcele, k n�muž p�iléhá uvedená 
k�lna. Proto budeme pro ú�ely ocen�ní uvažovat pouze tu �ást pozemku (zastav�ná plocha a 
nádvo�í), na které se nachází p�edm�tná nemovitost (vým�ra pozemku tady �iní 144 m2) a dále 
�ást pozemku zahrada která p�iléhá k �ásti pozemku zastav�ná plocha a nádvo�í na níž se 
nachází oce�ovaná nemovitost (vým�ra zahrady tedy je 100 m2). 

1.3 Stavebn� právní dokumentace

Vzhledem k tomu, že majitelka objektu nemá k dispozici žádné dokumenty k stavb�, byly 
na základ� m��ení p�i místním šet�ení zpracovány následující výkresy (studie): P�dorys 1NP, 
svislý �ez, pohledy 

1.4 Další podklady

1.4.1 Porovnávací databáze cen nemovitostí

Pro cenové porovnání byly v tomto posudku použity databáze, sestavená z údaj�
získaných z realitních server� b�ezna 2013. Databáze je sestavena formou tabulky v textovém 
editoru MS©World. Údaje o jednotlivých nemovitostech, použitých ke srovnání, jsou 
v kapitole 2.4 tohoto posudku. 

1.4.2 Cenová mapa pozemk�

Obec Tvarožná nemá ke dni ocen�ní vypracovanou cenovou mapu pozemk�. 

1.4.3 Vý�ez z platného Územního plánu obce Tvarožná – do p�ílohy �. 3
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1.4.4 P�edpisy (zákony a vyhlášky)

[1] Zákon �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku v platném zn�ní. 

[2] Vyhláška MF �R �. 3/2008 Sb., o provedení n�kterých ustanovení zákona 
�. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku, ve zn�ní vyhl.�.460/2009 a vyhl.�.364/2010 Sb., 
vyhl.�. 450/2012 Sb., kterou se provád�jí n�která ustanovení zákona �. 151/1997 Sb. 

1.4.5 Literatura

[1] BRADÁ�, A.: Teorie oce�ování nemovitostí. VIII. dopln�né a p�epracované vydání. 
Akademické nakladatelství CERM, s. r. o., Brno 2009. 

1.5 Situace oce�ované nemovitosti

Oce�ovaná nemovitost se nachází v obci Tvarožná �.p. 160. P�íjezd k areálu je po 
zpevn�né komunikaci s obytnou zástavbou. Oce�ovaný areál obsahuje následující nemovitosti: 
Nemovitosti zapsané na LV �. 1119: 

– rodinný d�m �.p. 160 na p.�. 70, 
– vedlejší stavba na p.�. 70  
– venkovní úpravy na p.�. 70 
– pozemky p.�. 70 a 71, 

1.5.1 Obec a okolí nemovitosti

Druh obce: Obec 
Správní funkce obce: - 
Po�et obyvatel: 1227 
Obchod potravinami resp. smíšené zboží:  v míst�, v p�im��ené vzdálenosti 
Školy:  První stupe� základní školy 
Poštovní ú�ad: v míst�
Obecní ú�ad: V míst�
Stavební ú�ad: Pozo�ice 
Okresní ú�ad: Magistrát m�sta brna 
Kulturní za�ízení: - 
Sportovní za�ízení: - 
Struktura zam�stnanosti: zem�d�lství, služby  
Životní prost�edí: Dobrá 
Poptávka nemovitostí: p�im��ená 
Hotely ap.: - 
Územní plán: existuje 

1.5.2 Umíst�ní nemovitosti v obci

Poloha k centru: Vedlejší ulice, se zástavbou rodinných dom�
Vzdálenost k nádraží �D: cca 2,5 km p�šky 
Vzdálenost k autobusovému nádraží 
(zastávce): 

Cca 800m p�šky 

Vzdálenost k zastávce MHD: Autobus, cca 800m 
Dopravní podmínky: Dobré  
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Konfigurace terénu: Rovný 
P�evládající zástavba: rodinné domy 
Parkovací možnosti: Na chodníku p�ed domem 
Obyvatelstvo v okolí: bez problémových skupin 
Územní plán: Existuje 
Inženýrské sít� v obci s možností napojení 
oce�ovaného areálu: 

vodovod, kanalizace, elektro, zemní plyn. 

1.5.3 Vlastní nemovitost

Typ stavby rodinný d�m �adový 
Po�et pokoj� 2+1 
kuchyní 1 
koupelen 1 
WC 1 
provozní prostory Nejsou 
sklepní místnosti - 
prádelna v dom� Není 
Zahrada zahrada za domem 100 m2

Pozemky - zastav�ná plocha 144 m2

Pozemky celkem 244 m2

P�íslušenství K�lna 
Dostupnost jednotlivých podlaží - 
Možnost dalšího rozší�ení p�dní vestavbou, p�ístavbou do dvora 
Údržba stavby pr�b�žná 

1.5.4 Možnosti ohrožení, radon, hluk, imise ap.

Možnosti ohrožení stavby 
Sesuv: nep�ichází v úvahu 
Kritická poloha objektu u vozovky: není 

Výskyt radonu: 

Vlastník nemovitosti nemá zprávy o m��ení 
výskytu radonu v objektu. Zdraví škodlivý 
výskyt radonu se v Tvarožné,v dané lokalit�
nep�edpokládá. Objekt není postaven z 
materiál�, u nich by bylo možno p�edpokládat 
výskyt radonu. 

Imise, hluk aj. 
Zdroj zne�išt�ní v blízkém okolí: není 
Zdroj zne�išt�ní ve vzdálen�jším okolí: není 
Zdroj hluku v okolí: není 
Jiné: není 

1.5.5 P�ipojení na inženýrské sít�

Vodovod: p�ípojka z ve�ejného vodovodu 
Kanalizace: Odkanalizováno do ve�ejné kanalizace 
Elektrická sí�: zemní kabel 230/400 V  
Plyn: P�ípojka z ve�ejného plynovodu 
Dálkové vytáp�ní:  Není 
Telefonní p�ípojka: Není 
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1.6 Popis situace na trhu s nemovitostmi v dané oblasti pro 1. �tvrtletí 2013

Trh s nemovitostmi v obci Tvarožná, je odpovídající dané lokalit�. Ceny se velmi liší, a to 
zejména vzhledem k poloze. Informace o cenách nemovitostí v lokalit� byly získány 
z realitních internetových server�, proto je nutné brát je s p�im��enou rezervou, nebo� lze 
p�edpokládat jejich další snižování v d�sledku vyjednávání kupujícího s prodávajícím. 

1.7 Místní šet�ení 12.10.2012

Místní šet�ení, spojené s ohledáním oce�ovaných nemovitostí, bylo zahájeno dne 
12.10.2012 v 15.00 hodin p�ed p�edm�tnou nemovitostí, tj. v Tvarožné �.é. 160. Bylo svoláno 
za ú�elem prohlídky a posouzení technického stavu nemovitostí na míst�. 

Zpracovateli znaleckého posudku byl umožn�n vstup do nemovitosti. Byla po�ízena 
fotodokumentace a zam��ení rozm�r� objekt�. 

1.8 Celkový popis nemovitostí 

P�edm�tem ocen�ní je rodinný d�m �.p. 160, který je umíst�n na v obci Tvarožná , na 
pozemku p.�. 70, vše k.ú. Tvarožná, okres Brno - venkov. Jedná se o �adovou budovu, ke které 
náleží kolna. Nemovitost leží cca 0,5km od centra m�sta, v obci Tvarožná, vzdálené cca 10km 
od m�sta Brna, s možnosti využití IDS JMK. Do domu je z inženýrských sítí zaveden vodovod, 
elektroinstalace, plynofikace a kanalizace.

1.8.1 Obytný objekt �.p. 160

Jedná se o obytnou budovu, která je užívána jako rodinný d�m, spl�uje sou�asná kritéria 
rodinného domu, definovaného ve vyhlášce Ministerstva pro místní rozvoj �. 501/2006 Sb., o 
obecných požadavcích na využívání území (d�m má 1 nadzemní, dle definice má rodinný d�m 

nejvýše 2 nadzemní podlaží, 1 podzemní podlaží a podkroví). D�m je zd�ný se základy z 
betonových pas� a s izolací proti zemní vlhkosti. Podle informace od objednavatele pochází 
d�m z roku 1935. 

St�echa sedlová. 

Krytina je keramická pálená taška. 

Z klempí�ských konstrukcí jsou zde svody a žlaby z pozinkovaného plechu. 

Obvodové zdivo: cihla plná pálená tl. 50 cm. 

Venkovní úprava st�n: vápenná štuková 

Vnit�ní úprava st�n: vápenná štuková omítka, keramický obklad. 

Stropy: s rovným podhledem, omítané. 

Schodišt�: není 

Podlahy a dlažby: ker. dlažba, textilní podlahová krytina. 

Okna: d�ev�ná dvojitá okna. 

Dve�e: plné s d�ev�nými zárubn�mi. 

Vytáp�ní: úst�ední, plynový kotel 

Rozvod vody: studené a teplé. 

Sanitární za�ízení: WC splachovací, umyvadlo, vana. 

Kanalizace: z WC, umyvadla, vany a d�ezu 

Zdroj teplé vody: el. zásobníkový oh�íva�. 
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1.8.2 Popis jednotlivých podlaží

Popis jednotlivých konstrukcí a vybavení objektu je uveden také v tabulce výpo�tu ceny 
nákladovým zp�sobem. 

1.NP (1. nadzemní podlaží) 

Vstup do objektu je z 1NP a to p�es chodbu na verandu. Z verandy je p�ístupná kuchyn�, 
která je pr�chozí do koupelny s WC, a obývacího pokoje ze kterého je p�ístupná ložnice. 
Kuchy� je vybavena kuchy�skou linkou, d�ezem, plynovým sporákem a digesto�í. 

1.8.3 Stavebn� technický stav objektu

Podle informace od paní Pavlovcové pochází d�m z roku 1935. V pr�b�hu užívání 
objektu neprob�hly žádné významné stavební úpravy. Hlavní stavební konstrukce stavby jsou 
p�vodní , technický stav vodorovných konstrukcí, vnit�ních svislých konstrukcí  a zast�ešení je 
dobrý, vn�jší svislé konstrukce jsou zatíženy poruchou (trhlinou).  

1.8.4 K�lna na p.�. 70 

Stodola byla postavena v roce 1935. Základy má z betonových pas�. Obvodové st�ny jsou 
vyzd�ny z cihel plných pálených tlouš�ky 40cm, stropy v koln� jsou s rovným podhledem. 
St�echa je sedlová s pálenou krytinou, klempí�ské konstrukce z pozinkované oceli. Do kolny je 
zavedena elekt�ina 230V. 

1.8.5 Venkovní 

• P�ípojka kanalizace 
• P�ípojka elektro 
• P�ípojka vodovod 
• P�ípojka plynu 
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2. POSUDEK

2.1 Výchozí podklady a metodika �ešení

Podklady pro vypracování znaleckého posudku byly získány od paní Pavlovcové,  
výkresová dokumentace byla zpracována na základ� m��ení p�i místním šet�ení. 

2.1.1 Stanovení obvyklé (obecné, tržní) ceny nemovitostí

Úkolem znalce je provést ocen�ní nemovitostí „aktuální tržní (obecnou) cenu 
nemovitostí“. Je t�eba konstatovat, že pro její stanovení neexistuje žádný schválený a oficiální 
p�edpis; k dispozici je pouze odborná literatura respektive znalecké standardy, nap�. ÚSI VUT 
v Brn�. Za ekvivalentní lze považovat cenu obvyklou, jež je definována v § 2 odst. 1 v�ta druhá 
a další zákona �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku (jenž se ovšem vztahuje na výslovn�
vyjmenované p�ípady, což v daném p�ípad� není) takto: 

„Obvyklou cenou se pro ú�ely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena p�i 

prodejích stejného, pop�ípad� obdobného majetku nebo p�i poskytování stejné nebo obdobné 

služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocen�ní. P�itom se zvažují všechny 

okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimo�ádných 

okolností trhu, osobních pom�r� prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 

Mimo�ádnými okolnostmi trhu se rozum�jí nap�íklad stav tísn� prodávajícího nebo kupujícího, 

d�sledky p�írodních �i jiných kalamit. Osobními pom�ry se rozum�jí zejména vztahy majetkové, 

rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí 

zvláštní hodnota p�ikládaná majetku nebo služb� vyplývající z osobního vztahu k nim.“  

V rozhodnutí Nejvyššího soudu �eské republiky sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze dne 
30. 1. 1998 je mj. uvedeno: 

Základem pro stanovení p�im��ené náhrady p�i vypo�ádání podílového spoluvlastnictví 

k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v daném míst� v dob� rozhodování. Není na míst�

vycházet z tzv. odhadní ceny, zjišt�né znaleckým posudkem podle cenového p�edpisu. V t�chto 

p�ípadech má cena zjišt�ná podle cenových p�edpis� jen ur�itý informativní, orienta�ní význam 

a je sm�rodatná zejména pro da�ové ú�ely. Jinak ovšem platí zásada smluvní volnosti a 

ú�astníci smlouvy již nejsou vázáni cenou zjišt�nou podle cenového p�edpisu. P�itom pouze 

obecná cena vyjad�uje aktuální tržní hodnotu nemovitostí. Aby náhrada byla p�im��ená, musí 

vyjad�ovat cenu závislou nejen na konstrukci a vybavení, velikosti a stá�í v�ci (stavby), ale i 

zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v daném míst� a �ase. (Pozn.: pojem „odhadní cena“ se v 

tomto rozhodnutí vztahuje k ocen�ní podle d�íve platné vyhlášky �. 393/1991 Sb., která 

nezohled�ovala prodejnost nemovitostí ve vztahu k trhu, ale vycházela pouze z nákladového 

hlediska). 

Mezinárodní oce�ovací standardy IVS definují pojem tržní hodnota jako odhadnutou 
�ástku, za kterou by aktivum mohlo být vym�n�no v den ocen�ní mezi dobrovolným kupujícím 
a dobrovolným prodávajícím p�i transakci založené na �ádné koncepci podnikatelské politiky a 
za p�edpokladu, že ob� strany jednaly v�dom�, rozvážn� a bez nátlaku. Zásadou p�itom je, že 
vše by se m�lo odvíjet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, použijí se 
náhradní metodiky, je však t�eba upozornit, že se nejedná o ocen�ní na základ� trhu. 

Na základ� výše uvedeného je pro stanovení obvyklé (= obecné, tržní) ceny použita 
následující metodika (v souladu se Znaleckým standardem �. VI „Obecné zásady 
oce�ování majetku“ a Znaleckým standardem �. VII „Oce�ování nemovitostí“, 
vypracovanými na ÚSI VUT v Brn�): 
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Nejprve je provedeno ocen�ní podle oce�ovacího p�edpisu (zákon �. 151/1997 Sb., 
o oce�ování majetku, a provád�cí vyhláška �. 3/2008 Sb., ve zn�ní vyhl.�.456/2008 Sb., ve 
zn�ní vyhl.�.460/2009 Sb.,  ve zn�ní vyhl.�.364/2010 Sb. a ve zn�ní vyhlášky 450/2012 Sb.). 
Toto ocen�ní je d�ležité mj. proto, že sou�asný p�edpis p�i stanovení ceny nákladovým 
zp�sobem používá i statisticky zjišt�ný koeficient prodejnosti, vycházející z cen sjednaných p�i 
prodeji nemovitostí v daném míst�. 

Ocen�ní �asovou cenou - zjistí se náklady na po�ízení staveb v sou�asné cenové úrovni 
(snížené o p�im��ené opot�ebení vzhledem ke stá�í, stavu a p�edpokládané zbývající životnosti) 
plus cena pozemk�. Náklady na po�ízení stavby lze zjistit pracn� položkovým rozpo�tem nebo 
za pomocí agregovaných položek, nej�ast�ji však za pomoci technicko hospodá�ských 
ukazatel� (dále jen THU) – jednotkových cen za 1m3 obestav�ného prostoru atp. Vzhledem 
k tomu, že vyhláška �. 3/2008 Sb. ve zn�ní vyhlášky �. 450/2012 používá koeficienty zm�ny 
cen staveb, jež p�im��en� upravují základní cenovou úrove� 1994 na úrove� sou�asnou, lze 
použít cenu zjišt�nou podle této vyhlášky, bez koeficientu prodejnosti. Cena pozemku pro 
ocen�ní �asovou cenou je vypo�tena dle Naegeliho.  

Ocen�ní porovnávacím zp�sobem - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 
prodej� obdobných nemovitostí se provede porovnání a aplikace na oce�ovanou nemovitost. 

Záv�re�ný odborný odhad obvyklé ceny podle odborné úvahy znalce, na základ� zvážení 
všech okolností a výše vypo�tených cen. 

2.2 Stanovení ceny nemovitostí podle cenového p�edpisu

Ke dni ocen�ní je platným oce�ovacím p�edpisem zákon �. 151/1997 Sb., o oce�ování 
majetku a vyhláška .�. 3/2008 Sb. ve zn�ní vyhl.�.456/2008 Sb., ve zn�ní vyhl.�.460/2009 Sb. a 
ve zn�ní vyhl.�.364/2010 Sb., a vyhl. �. 450/2012 Sb. Ministerstva financí �R, kterou se 
provád�jí n�která ustanovení zákona �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku, ve zn�ní vyhlášky 
364/2010 Sb.  

2.2.1 Rodinný d�m �.p. 160

Jedná se o obytnou budovu, podrobn� popsanou v nálezové �ásti posudku. 

Stá�í a opot�ebení

Podle informace od paní Pavlovcové pochází d�m z roku 1935 a v pr�b�hu existence 
objektu nebyly provád�ny žádné zásadní stavební úpravy, pouze b�žné udržovací práce. 
Celková životnost objektu je stanovena na cca 100 let. 
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Výpo�et vým�r pro ocen�ní 

Vrchní stavba délka ší�ka výška ZP OP

o �ást m m m m
2

m
3

1NP 9,50 8,50 3,00 80,75 242,25

Celkem vrchní stavba 80,75 242,25

Zast�ešení délka ší�ka výška ZP OP

�ást m m m m
2

m
3

Zastav�ná plocha obdélník 9,50 8,50 80,75
          - výška p�dní nadezdívky 0,40 32,30
          - výška h�ebene nad nadezdívkou 2,30 92,86

Celkem zast�ešení 125,16

Rekapitulace ZP OP

m
2

m
3

Vrchní stavba 80,75 242,25
zast�ešení v�. podkroví 80,75 125,16
díl�í OP 0,00

Celkem 161,50 367,41

Zjišt�ní typu objektu a zp�sobu ocen�ní

Objekt �.p. 160 je využíván jen pro bydlení, spl�uje podmínky pro rodinný d�m, dané 
vyhláškou Ministerstva pro místní rozvoj �. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání 
území. (§ 2, odst 2 stavbou pro bydlení se rozumí rodinný d�m, ve kterém více než polovina 

podlahové plochy odpovídá požadavk�m na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto ú�elu ur�ena; 

rodinný d�m m�že mít nejvýše t�i samostatné byty, nejvýše dv� nadzemní a jedno podzemní 

podlaží a podkroví). 

Rodinný d�m – základní definice 

• Dle zákona o DPH (§ 48 odst. 3) zákona �. 235/2004 Sb., o dani z p�idané hodnoty) 
– stavba pro bydlení, v níž je více než polovina podlahové plochy místností a prostor� ur�ena pro 

bydlení. Rodinný d�m m�že mít nejvýše t�i samostatné byty, nejvýše dv� nadzemní podlaží a jedno 

podzemní podlaží a podkroví.

Ve výpisu z katastru nemovitostí ze dne 2.4.2013 je d�m uveden jako budova �.p. 160 se 
zp�sobem využití jako rodinný d�m o obestav�ném prostoru 367,41 m3 s jednou bytovou 
jednotkou 

1. varianta: ocen�ní porovnávacím zp�sobem podle vyhlášky ( „charakter popisované 
budovy je nejbližší rodinnému domu, tomu odpovídá i skute�né využití, proto je objekt i p�i 
nespln�ní podmínky OP do 1100 m3 ocen�n porovnáním jako RD typu C… podle § ….“… 
Srovnatelnou stavbou podle ustanovení vyhlášky je dvoupodlažní, podsklepený rodinný d�m 
typu C.) 

2. varianta: ocen�ní nákladov� podle vyhlášky (P�es to že ocen�ní nákladovým zp�sobem 
podle vyhlášky se provede pro rodinné domy s obestav�ným prostorem nad 1100 m3, je pro 
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pot�eby diplomové práce, pro kterou je tento posudek zpracován, nutné provést ocen�ní touto 
metodou.) 

2.2.2 Varianta �. 1: výpo�et ceny objektu porovnávacím zp�sobem podle vyhlášky

Výpo�et ceny rodinného domu �.p. 160 v k.ú. Tvarožná, na p.�. 70 dle §26 a zákona �. 
151/1997 Sb. o oce�ování nemovitostí (stodola a venkovní úpravy jsou zohledn�ny v ocen�ní 
porovnávacím, zp�sobem.) 

Cena dokon�eného rodinného domu, o obestav�ném prostoru do 1 100 m3,

Index trhu 

Výpo�et indexu cenového porovnání  I = IT

Index trhu se stanoví podle p�ílohy �. 18a, tabulky �. 1 

�. Název znaku �. Popis pásma Hodnota Ti

1 Situace na díl�ím trhu s nemovitostmi III. Nabídka odpovídá poptávce 0,00
2 Vlastnictví nemovitostí II. Stavba na vlastním pozemku 0,00
3 Vliv právních vztah� na prodejnost II. Bez vlivu 0,00

Znak Kvalitativní pásma

IT = 1 + �Ti

IT = 1,00 

Index polohy k trvalému bydlení 

Index polohy k trvalému bydlení se stanoví podle p�ílohy �. 18a tabulky �. 3 

�. Název znaku �. Popis pásma Hodnota Pi

1 Význam obce I. Bez v�tšího významu 0,00
2 Poloha nemovitosti v obci III. Centrální území obce 0,01
3 Okolní zástavba a životní prost�edí v obci II. Objekty pro bydlení 0,00
4 Obchod, služby a kultura v obci III. Více obchod�, služeb, pohostinství 0,03
5 Školství a sport v obci II. Základní škola 0,00
6 Zdravotní za�ízení v obci III. Ordinace praktického a odborného léka�e 0,03
7 Ve�ejná doprava III. Dobré dopravní spojení 0,04
8 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okolí 0,00
9 Nezam�stnanost II. Pr�m�rná 0,00
10 Zm�ny v okolí s vlivem na cenu nem. III. Bez vlivu 0,00
11 Vlivy neuvedené II. Bez vlivu 0,00

Znak Kvalitativní pásma

IP = 1 + � Pi 

IP = 1,11 
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Index konstrukce a vybavení 

Index konstrukce a vybavení se stanoví podle p�ílohy �. 20a tabulky �. 2 

�. Název znaku �. Popis pásma Hodnota Pi

0 Typ stavby I. Nepodsklepený, s šikmou st�echou A
1 Druh stavby II. �adový d�m -0,01
2 Provedení obvodových st�n III. Cihelné zdivo 0,00
3 Tlouš�ka obvodových st�n III. Víc než 45 cm 0,03
4 Podlažnost* III. Hodnota 1 0,02
5 Napojení na sít� V. P�ípojka el., kanalizace, vodovod, plyn 0,08
6 Zp�sob vytáp�ní III. Úst�ední 0,00
7 Základní p�íslušenství RD III. Úplné - standardní provedení 0,00
8 Ostatní vybavení RD I. Bez dalšího vybavení 0,00
9 Venkovní úpravy III. Standardního rozsahu a provedení 0,00
10 Vedlejší stavby tvo�ící p�íslušenství III. Vedlejší stavby ZP do 25m2 0,10
11 Pozemky ve funk�ním celku I. Pozemek do 300 m2 -0,01
12 Kritétium jinde neuvedenmé III. Bez vlivu 0
13 Stavebn� nechnický stav** V. Špatný stav 0,28

Znak Kvalitativní pásma

* Podlažnost = 80,75 / 80,75 = 1,00 

** Stavebn� technický stav = 0,7 x 0,4 = 0,28 

IV = (1 + �Vi) x V13 

IV = 0,3248 

I = IT x IP x  IV = 1,00 x 1,11 x 0,3248  

I = 0,376068 

Pr�m�rná indexovaná cena pro obec v Jihomoravském kraji s po�tem obyvatel do 2000:

IPC = 3 286,00 K� / m3 

CU = IPC x I = 3 286 x 0,376068 

CU = 1 235,76 K� / m3 

ZCU = CU x OP = 1235,76 x 367,41 

ZCU = 454 030,38 K�
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2.2.3 Varianta �. 2: výpo�et ceny objektu nákladovým zp�sobem

Výpo�et ceny objektu je proveden podle vyhlášky Ministerstva financí �R �. 450/2012 
Sb., která m�ní vyhlášku �. 3/2008 Sb. ve zn�ní vyhl.�.456/2008 Sb., ve zn�ní vyhl.�.460/2009 
Sb. a ve zn�ní vyhl.�.364/2010 Sb., kterou se provád�jí n�která ustanovení 
zákona �. 151/1997 Sb., o oce�ování majetku a o zm�n� n�kterých zákon�, ve zn�ní pozd�jších 
p�edpis�, podle § 17 s využitím § 5 a p�ílohy �. 6. 

Cena rodinného domu se zjistí vynásobením po�tu m3 obestav�ného prostoru základní 
cenou za m3 stanovenou v závislosti na ú�elu užití a upravenou koeficienty podle vzorce: 

ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × Kp 

Svislá nosná konstrukce: zd�ná 

Z d�vodu toho, že u n�kterých konstrukcí bylo zjišt�no stá�í vyšší, než je p�edpokládaná 
doba jejich životnosti, avšak tyto konstrukce dále plní sv�j ú�el a nic nenazna�uje tomu, že by 
byly ve stavu, který je nevyhovující jejich užívání, byla jejich životnost navýšena tak, aby se 
rovnala jejich stá�í, tj. 78 let. 

Jedná se o tyto konstrukce: fasádní omítky, vnit�ní obklady, elektroinstalace, bleskosvod, 
rozvod teplé vody, kanalizace. 
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Výpo�et ceny - rodinný d�m zd�ný, podsklepený 

Rodinný d�m podle § 5 a p�ílohy �. 6 vyhlášky �. 3/2008 Sb.                                typ A  nepodsklepený  

St�echa sklonitá  bez podkroví  

Základní cena dle typu z p�ílohy �. 6 vyhlášky ZC
/

K�/m
3 2 290,00

Koeficient využití podkroví Kpod 1,000

Základní cena  po 1. úprav�    = ZC
/
 x Kpod x K�ad ZC K�/m

3 2 290,00

Obestav�ný prostor objektu OP m
3 367,41

Koeficient polohový   ( p�íloha �. 14 vyhlášky ) K5 - 0,85

Koeficient zm�ny cen staveb   ( p�íloha  �. 38 vyhlášky, dle CZ-CC ) Ki - CZ-CC: 1122 2,146

Koeficient prodejnosti                               ( p�íloha �. 39 vyhlášky ) Kp  - 1,888

Koeficient vybavení stavby

Pol.�. Konstrukce a vybavení Provedení Stand Podíl (p�.15) % Pod.�. Koef. Uprav. podíl

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)

1 Základy
Základové pásy z PB prokládané 
kmenem s izolací

S 0,05400  100 0,05400 1,00 0,05400

2 Zdivo Zdivo z CPP S 0,23400 100 0,23400 1,00 0,23400

3 Stropy S rovným podhledem S 0,09100 100 0,09100 1,00 0,09100

4 St�echa sedlová s valbou , d�ev�ná S 0,05400 100 0,05400 1,00 0,05400

5 Krytina pálená taška S 0,03300 100 0,03300 1,00 0,03300

6
Klempí�ské 
konstrukce 

Pozink. Plech, bez parapet� P 0,00800 100 0,00800 0,46 0,00368

7 Vnit�ní omítky vápenné štukové S 0,06100 100 0,06100 1,00 0,06100

8 Fasádní omítky Vápenné štukové S 0,02800 100 0,02800 1,00 0,02800

9 Vn�jší obklady - c 0,00500 100 0,00500 0,00 0,00000

10 Vnit�ní obklady keramický S 0,02200 100 0,02200 1,00 0,02200

11 Schody nejsou C 0,02300 100 0,02300 0,00 0,00000

12 Dve�e d�ev�né hladké plné S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200

13 Okna D�ev�ná, dvojitá S 0,05100 100 0,05100 1,00 0,05100

14
Podlahy obytných 
místn.

Textilní krytiny S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100

15
Podlahy ostatních 
místn.

keramická dlažba S 0,01300 100 0,01300 1,00 0,01300

16 Vytáp�ní Elektrický kotel S 0,05300 100 0,05300 1,00 0,05300

17 Elektroinstalace sv�telný i motorový proud S 0,04200 100 0,04200 1,00 0,04200

18 Bleskosvod není c 0,00600 100 0,00600 0,00 0,00000

19 Rozvod vody studené i teplé S 0,02900 100 0,02900 1,00 0,02900

20 Zdroj teplé vody el. bojler S 0,01700 100 0,01700 1,00 0,01700

21 Instalace plynu zemní plyn s 0,00500 100 0,00500 1,00 0,00500

22 Kanalizace z kuchyn�, koupely, WC S 0,02700 100 0,02700 1,00 0,02700

23 Vybavení kuchyní Linka, d�ez p 0,00500 100 0,00500 0,46 0,00230

24 Vnit�ní vybavení umyvadla, vana S 0,04300 100 0,04300 1,00 0,04300

25 Záchod standardní splachovací S 0,00300 100 0,00300 1,00 0,00300

26 Ostatní není c 0,04000 100 0,04000 0,00 0,00000

27
Konstrukce 
neuvedené

Celkem 1,00000  0,91898

Koeficient vybavení  ( z výpo�tu výše ) K4 - 0,91898

Zákl. cena upravená bez Kp  ZC × K4 × K5×Ki K�/m
3 3 838,75

Zákl. cena upravená s Kp  ZC x K4 x K5 × Ki × Kp ZCU K�/m
3 7 247,56

Rok odhadu                                                 2013

Rok po�ízení                                           0

Stá�í                                                                S rok� 2013

Zp�sob výpo�tu opot�ebení ( lineárn� / analyticky ) analyticky

Celková p�edpokládaná životnost                                            Z rok� viz anal. výpo�et

Opot�ebení O % 63,24

Výchozí cena                                                   CN K� 1 410 395,14

Stupe� dokon�ení stavby D % 100,00

Výchozí cena po zohledn�ní stupn� dokon�ení stavby CND K� 1 410 395,14

Odpo�et na opot�ebení                               63,24 %  O K� -891 933,89

Cena po odpo�tu opot�ebení, bez Kp K� 518 461,25

Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28.2.1991?                                                      ne

Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 vyhlášky)                                        0 % K� 0,00

Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                   K� 518 461,25

Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti                  C N K� 978 854,84
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Výpo�et stupn� dokon�ení Analytická metoda výpo�tu opot�ebení

Pol. �. Konstrukce a vybavení
P�epo�t. 

podíl

Stupe�
dokon�ení  

%

Dokon�ení 
z celku

P�epo�ten
ý podíl A

Stá�í  B
Životnost 
prvku C

Opot�eben
í B/C

100×A×B / 
C

(1) (2) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)

1 Základy 0,05876  100 0,05876 0,05876  78 200 0,39000  2,29166

2 Zdivo 0,25463  100 0,25463 0,25463  78 200 0,39000  9,93067
3 Stropy 0,09902  100 0,09902 0,09902  78 200 0,39000  3,86182
4 St�echa 0,05876  100 0,05876 0,05876  78 150 0,52000  3,05555
5 Krytina 0,03591  100 0,03591 0,03591  36 80 0,45000  1,61597

6 Klempí�ské konstrukce 0,00400  100 0,00400 0,00400  36 80 0,45000  0,18000

7 Vnit�ní omítky 0,06638  100 0,06638 0,06638  78 80 0,97500  6,47211
8 Fasádní omítky 0,03047  100 0,03047 0,03047  78 78 1,00000  3,04703
9 Vn�jší obklady 0,00000  100 0,00000 0,00000  78 78 1,00000  0,00000
10 Vnit�ní obklady 0,02394  100 0,02394 0,02394  78 78 1,00000  2,39402
11 Schody 0,00000  100 0,00000 0,00000  78 200 0,39000  0,00000
12 Dve�e 0,03482  100 0,03482 0,03482  78 80 0,97500  3,39498
13 Okna 0,05550  100 0,05550 0,05550  78 80 0,97500  5,41130

14 Podlahy obytných místn. 0,02285  100 0,02285 0,02285  78 80 0,97500  2,22790

15 Podlahy ostatních místn. 0,01415  100 0,01415 0,01415  78 80 0,97500  1,37964

16 Vytáp�ní 0,05767  100 0,05767 0,05767  36 50 0,72000  4,15228
17 Elektroinstalace 0,04570  100 0,04570 0,04570  78 78 1,00000  4,57005
18 Bleskosvod 0,00000  100 0,00000 0,00000  78 78 1,00000  0,00000
19 Rozvod vody 0,03156  100 0,03156 0,03156  78 78 1,00000  3,15603
20 Zdroj teplé vody 0,01850  100 0,01850 0,01850  36 50 0,72000  1,33201
21 Instalace plynu 0,00544  100 0,00544 0,00544  34 50 0,68000  0,36992
22 Kanalizace 0,02938  100 0,02938 0,02938  78 78 1,00000  2,93803
23 Vybavení kuchyní 0,00250  100 0,00250 0,00250  25 30 0,83333  0,20833
24 Vnit�ní vybavení 0,04679  100 0,04679 0,04679  15 60 0,25000  1,16976
25 Záchod 0,00326  100 0,00326 0,00326  15 60 0,25000  0,08150
26 Ostatní 0,00000  100 0,00000 0,00000  78 78 1,00000  0,00000

27 Konstrukce neuvedené 100 78 78

Celk. 1,00 0,99999 1,00

Stupe� dokon�ení stavby                     100,00 % Opot�ebení analytickou metodou                             63,24 %
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2.2.4 Vedlejší stavba

Kolna byla postavena v roce 1935. Základy má z betonových pas�. Obvodové st�ny 
pr��elí jsou vyzd�né z cihel tl. 40 cmst tvo�í, stropy v koln� jsou s rovným podhledem. St�echa 
je sedlová s pálenou krytinou, klempí�ské konstrukce z pozinkované oceli. Do kolny je 
zavedena elekt�ina 230V. 

Výpo�et vým�r:

1.NP v�etn� zast�ešení délka ší�ka výška ZP OP

o �ást m m m m
2

m
3

1NP 4,65 4,20 2,85 19,53 55,66
Zast�ešení 4,65 4,20 1,90 19,53 18,55

Obestav�ný prostor celkem 74,21

Výpo�et ceny objektu

Výpo�et ceny objektu je proveden podle vyhlášky Ministerstva financí �R �.450/2012 
Sb., kterou se m�ní vyhláška �. 3/2008 Sb., kterou se provád�jí n�která ustanovení 
zák. �. 151/1997 Sb., ve zn�ní pozd�jších p�edpis�, o oce�ování majetku a o zm�n� n�kterých 
zákon�, podle § 2 a § 7 – vedlejší stavba (vedlejší stavbou je stavba, která tvo�í p�íslušenství 

stavby hlavní, nebo dopl�uje užívání pozemku a jejíž zastav�ná plocha nep�esahuje 100 m
2
; 

vedlejší stavbou není garáž a zahrádká�ská chata). 

Cena hospodá�ské budovy se zjistí vynásobením po�tu m3 obestav�ného prostoru 
základní cenou za m3 stanovenou v závislosti na ú�elu užití a upravenou koeficienty podle 
vzorce: 

ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × Kp 

Svislá nosná konstrukce: zd�ná 
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Vý po�et ceny Vedlejš í   s ta vba

Vy p o�ten o  tab u lko v ý m pro ceso rem MS E xcel  - p ro g ram A BN 1 2

Vedlejš í   s ta vba   po dle §  7  a  p�í lo hy �. 8  vyhlá šky �.3 /2 0 0 8  Sb.                          ty p A n ep od sk lep en á

St�ech a                              s ed lo v á mo žn o st  p o d k ro v í   

Ro k o d h ad u                        2 0 1 3

Ro k p o �í zen í  resp . k o lau d ace                       1 9 3 5

Stá�í                      S ro k� 7 8

Zák lad n í  cen a               d le ty p u  z p �í l . �. 8  v y h lášk y ZC / K �/m3 1 2 5 0 ,0 0

K o eficien t  v y u žit í  p o d k ro v í                           K p o d 1 ,0 0

Zák lad n í  cen a  p o  1 . ú p rav�                       = ZC / x K p o d  ZC K �/m3 1 2 5 0 ,0 0

O b es tav�n ý  p ro s to r o b jek tu                     O P m3 7 4 ,2 1

K o eficien t  p o lo h o v ý                      ( p �í loh a �. 1 4  v y h lášk y  ) K
5

- 0 ,8 5

K o eficien t  zm�n y  cen  s tav eb                     ( p �í lo h a �. 3 8 , d le CZ-CC ) K i - CZ-CC 12 7 4 2 ,0 9 3

K o eficien t  p ro d ejn o s t i                                ( p �í lo h a �. 3 9  v y h lášk y ) K p 1 ,8 8 8

K o eficien t  v y b av en í  s tav b y

P o l.�.
K o n stru k ce a 

v y b av en í
P ro v ed en í Stan d . P o d íl  (p �.15 ) % P o d .�. K o ef. U p rav . p o d íl

(1 ) (2 ) (3 ) (4 ) (5 ) (6 ) (7 ) (8 ) (9 )

1 Zák lady  b ez izo lace S 0 ,0 6 2 0 0 1 0 0 0 ,0 6 2 0 0 1 ,0 0 0 ,0 6 2 0 0

2
O b v o d o v é  

s t�n y
zd�n é S 0 ,3 0 4 0 0 1 0 0 0 ,3 0 4 0 0 1 ,0 0 0 ,3 0 4 0 0

3 Stro p y
s  ro v n ý m 

p o d h led em
S 0 ,1 9 3 0 0 1 0 0 0 ,1 9 3 0 0 1 ,0 0 0 ,1 9 3 0 0

4 K ro v sed lo v á s t �ech a S 0 ,1 0 8 0 0 1 0 0 0 ,1 0 8 0 0 1 ,0 0 0 ,1 0 8 0 0

5 K ry tina p álen é tašk y S 0 ,0 6 9 0 0 1 0 0 0 ,0 6 9 0 0 1 ,0 0 0 ,0 6 9 0 0

6
K lemp í�sk é 

p ráce
S 0 ,0 1 9 0 0 1 0 0 0 ,0 1 9 0 0 1 ,0 0 0 ,0 1 9 0 0

7
Úp rav a  

p o v rch�
S 0 ,0 4 9 0 0 1 0 0 0 ,0 4 9 0 0 1 ,0 0 0 ,0 4 9 0 0

8 Sch o d iš t� C 0 ,0 3 8 0 0 1 0 0 0 ,0 3 8 0 0 0 ,0 0 0 ,0 0 0 0 0

9 D v e�e S 0 ,0 3 1 0 0 1 0 0 0 ,0 3 1 0 0 1 ,0 0 0 ,0 3 1 0 0

1 0 O k n a S 0 ,0 1 0 0 0 1 0 0 0 ,0 1 0 0 0 1 ,0 0 0 ,0 1 0 0 0

1 1 P o d lah y  S 0 ,0 6 8 0 0 1 0 0 0 ,0 6 8 0 0 1 ,0 0 0 ,0 6 8 0 0

1 2
E lek t ro in stalac

e
2 3 0 ,4 0 0  V S 0 ,0 4 9 0 0 1 0 0 0 ,0 4 9 0 0 1 ,0 0 0 ,0 4 9 0 0

Celk em 1 ,0 0 0 0 0   0 ,9 6 2 0 0

K o eficien t  v y b av en í  ( z v ý p o�tu  v ý še ) K
4

- 0 ,9 6 2 0 0

Zák l. cen a u p rav en á b ez K p  ZC × K 4  × K 5 ×K i K �/m3 2 1 3 9 ,3 1

Zák l. cen a u p rav en á s  K p  ZC x K 4  x K 5  × K i × K p ZCU K �/m3 4 0 3 9 ,0 2

Ro k o d h ad u                                                  2 0 1 3

Ro k p o �í zen í                                            1 9 6 0

Stá�í                                                                 S ro k� 5 3

Zp� so b  v ý p o�tu  o p o t�eb en í ( l in eárn� /  an aly t ick y  ) l in eárn�

Celk o v á p �ed p o k lád an á živ o tn o s t                                             Z ro k� 8 0

O p o t�eb en í  O % 6 6 ,2 5

Vý ch o zí  cen a                                                   CN K � 1 5 8 7 5 8 ,2 0

Stu p e�  d ok o n�ení  s tav b y D % 1 0 0 ,0 0

Vý ch o zí  cen a p o  zo h led n�n í  s tu p n� d o k o n�en í  s tav b y CN D K � 1 5 8 7 5 8 ,2 0

O d p o�et  n a o p o t�eb en í                                6 6 ,2 5  %  O K � -1 0 5  1 7 7 ,3 1

Cen a p o  o d p o�tu  o p o t �eb en í , b ez K p K � 5 3  5 8 0 ,8 9

Jed n á se o  s tav b u  s  d o lo žen ý m v ý sk y tem rad o n u , se s t av eb n ím p o v o len ím v y d an ý m d o  2 8 .2 .1 9 9 1 ?                                                       n e

Sn ížen í  cen y  za d o lo žen ý  v ý sk y t  rad o n u  (§  2 0  o d s t . 0  % K � 0 ,0 0

Cen a k e d n i  o d h ad u  b ez k o eficien tu  p ro d ejn o s t i                                                    K � 5 3  5 8 0 ,8 9

C ena  ke dni  o dha du s  ko ef icientem  pro dejno sti       C
N

K� 1 0 1 1 6 0 ,7 2

Cena vedlejší stavby bez koeficientu prodejnosti Kp je 53 800 K�

Cena vedlejší stavby s koeficientem prodejnosti Kp je 851 000 K�
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2.2.5 Venkovní úpravy

Ocen�ní venkovních úprav dle vyhlášky �. 450/2012 Sb. 

P�ípojka vody Program ABN2012

Umíst�ní: K rodinnému domu

Popis: P�ípojka vody DN 25 mm

Technický stav: Dobrý

Vým�ra L: m 7,25

CZ-CC 2222

Koeficient zm�ny cen staveb (p�íloha �. 38)                                  Ki  - 2,313

Rok odhadu                             rok 2013

Rok po�ízení                              rok 1935

Stá�í                               S rok� 78

P�edpokládaná životnost                               Z rok� 60

Opot�ebení                              O % 85,00

Základní cena podle p�ílohy �. 11 resp. �. 5                                                ZC K�/jedn. 340,00

Koeficient polohový                                                     K5 - 0,85

Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki K�/jedn. 668,46

Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × L K� 4 846,34

Opot�ebení                                                     85,00 %  K� -4 119,39

Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     P�ípojka vody K� 726,95

Koeficient prodejnosti Kp (p�íloha �. 39)                                              Kp  - 1,888

Cena ke dni odhadu s Kp                                                     P�ípojka vody K� 1 372,48

P�ípojky elektro Program ABN2012

Umíst�ní: K rodinnému domu

Popis: P�ípojka elektro 3 fázová, kabel AL 16 mm2 v zemi

Technický stav: Dobrý

Vým�ra L: m 3,65

CZ-CC 2224

Koeficient zm�ny cen staveb (p�íloha �. 38)                                  Ki  - 2,234

Rok odhadu                             rok 2013

Rok po�ízení                              rok 1935

Stá�í                               S rok� 78

P�edpokládaná životnost                               Z rok� 60

Opot�ebení                              O % 85,00

Základní cena podle p�ílohy �. 11 resp. �. 5                                                ZC K�/jedn. 140,00

Koeficient polohový                                                     K5 - 0,85

Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki K�/jedn. 265,85

Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × L K� 970,35

Opot�ebení                                                     85,00 %  K� -824,80

Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     P�ípojky elektro K� 145,55

Koeficient prodejnosti Kp (p�íloha �. 39)                                              Kp  - 1,888

Cena ke dni odhadu s Kp                                                     P�ípojky elektro K� 274,80
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P�ípojka kanalizace Program ABN2012

Umíst�ní: K rodinnému domu

Popis:

Technický stav: Dobrý

Vým�ra OP: m 7,25

CZ-CC 2223

Koeficient zm�ny cen staveb (p�íloha �. 38)                                  Ki  - 2,314

Rok odhadu                             rok 2013

Rok po�ízení                              rok 1935

Stá�í                               S rok� 78

P�edpokládaná životnost                               Z rok� 100

Opot�ebení                              O % 78,00

Základní cena podle p�ílohy �. 11 resp. �. 5                                                ZC K�/jedn. 2 300,00

Koeficient polohový                                                     K5 - 0,85

Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki K�/jedn. 4 523,87

Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × L K� 32 798,06

Opot�ebení                                                     78,00 %  K� -25 582,49

Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     P�ípojka kanalizace K� 7 215,57

Koeficient prodejnosti Kp (p�íloha �. 39)                                              Kp  - 1,888

Cena ke dni odhadu s Kp                                                     P�ípojka kanalizace K� 13 623,00

P�ípojka plynu Program ABN2012

Umíst�ní: K rodinnému domu

Popis:

Technický stav: Dobrý

Vým�ra L: m 7,25

CZ-CC

Koeficient zm�ny cen staveb (p�íloha �. 38)                                  Ki 2221 2,295

Rok odhadu                             rok 2013

Rok po�ízení                              rok 1935

Stá�í                               S rok� 78

P�edpokládaná životnost                               Z rok� 30

Opot�ebení                              O % 85,00

Základní cena podle p�ílohy �. 11 resp. �. 5                                                ZC K�/jedn. 435,00

Koeficient polohový                                                     K5 - 0,85

Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki K�/jedn. 848,58

Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × L K� 6 152,21

Opot�ebení                                                     85,00 %  K� -5 229,38

Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     P�ípojka plynu K� 922,83

Koeficient prodejnosti Kp (p�íloha �. 39)                                              Kp  - 1,888

Cena ke dni odhadu s Kp                                                     P�ípojka plynu K� 1 742,30
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2.2.6 Ocen�ní pozemk�

V obci nebyla ke dni ocen�ní vydána cenová mapa.  

Zastav�ná plocha a nádvo�í
Program ABN2012

M�sto : Tvarožná

Po�et obyvatel     a   1227

Sousední k.ú. -

Ki                  2,146    

Kp 1,888

Vým�ra m. 144,00

Základní cena    ZC = Cp x 1 K� 36,68

Cena pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 K� 36,68

Základní cena upravená bez Kp K� 78,72

Základní cena upravená s Kp K� 148,63

Cena ke dni odhadu bez Kp K� 11 335,92

Cena ke dni odhadu s Kp K� 21 402,22

Zahrada jako JFC
Program ABN2012

M�sto : Tvarožná

Po�et obyvatel     a   1227

Sousední k.ú. -

Ki 2,146

Kp 1,581

Vým�ra m. 100,00

Základní cena    ZC = Cp x 1 K� 36,68

Cena pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 K� 36,68

Základní cena upravená bez Kp  ZCU = ZC x Ki x 0,4 K� 31,49

Základní cena upravená s Kp     ZCU = ZC x Ki x Kp x 0,4 K� 49,78

Cena ke dni odhadu bez Kp K� 3 148,87

Cena ke dni odhadu s Kp K� 4 978,36

Cena pozemk� bez Kp ke dni odhadu je 14 500 K�

Cena pozemk� s Kp ke dni odhadu je 26 400 K�
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2.2.7 Díl�í rekapitulace ocen�ní podle vyhlášky

Varianta �. 1 Varianta �. 2
Cena sou�asný stav 

(porovnání)
Cena sou�asný stav 

(nákladov�)
(K�) s Kp (K�)

Rodinný d�m �.p. 160 454030,38 978 854,84
Vedlejší stavba - 101 160,72
P�ípojka elektro - 274,80
P�ípojka vodovod - 1 372,48
P�ípojka plyn - 1 742,30
P�ípojka kanalizace - 13 623,00
Celkem venkovní úpravy - 17 012,58
Celkem stavby v�. VÚ 454030,38 1 097 028,14

p.�. 70 - 21 402,22
p.�.71 - 4 978,36
Pozemky celkem - 26 380,58
Celkem 454030,38 1 123 408,72

Celkem po zaokrouhlení 454030,00 1 123 400,00

Cena sou�asný stav, bez 
Kp (K�)

Objekt

Pozemky dle   28 a 29:

518 461,25
53 580,89

145,55
726,95
922,83

595 537,83

476 290,00

7 215,57
9 010,90

581 053,04

11 335,92
3 148,87
14 484,79

2.3 Stanovení obvyklé (obecné, tržní) ceny nemovitostí

Pro stanovení obvyklé (= obecné, tržní) ceny je použita metodika popsaná výše v kapitole 
2.1.1 P�i odhadu výše obvyklé ceny postupujeme podle metodiky vypracované na ÚSI VUT 
v Brn� (Znalecké standardy �. VI a VII). 

2.3.1 Ocen�ní �asovou cenou

�asovou cenou se rozumí cena, za kterou je možno nemovitosti po�ídit (postavit) 
v cenové úrovni k datu ocen�ní (tzv. reproduk�ní výchozí cena), snížená u staveb o p�im��ené 
opot�ebení. Vzhledem k tomu, že je tato cena zjiš�ována pro následné stanovení ceny obvyklé, 
je u staveb použito cen z cenového p�edpisu, bez koeficientu prodejnosti. 

Popisy staveb jsou uvedeny v nálezové �ásti tohoto posudku. 

�asová cena staveb

Ceny zjišt�né podle cenového p�edpisu, bez koeficientu prodejnosti jsou uvedeny pro 
ilustraci v následující tabulce. 

Rekapitulace ocen�ní �asovou cenou

Objekt Cena �asová

Rodinný d�m �.p. 160 518 461,25
Celkem po zaokrouhlení 518 460,00
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2.4 Ocen�ní porovnávacím zp�sobem

Ocen�ní nemovitostí je dále provedeno cenovým porovnáním (komparací). Porovnávací 
metoda ocen�ní vychází z porovnání p�edm�tu ocen�ní se stejným nebo obdobným p�edm�tem 
a cenou sjednanou p�i jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumíme obecn� cenu v�ci 
stanovenou cenovým porovnáním s obdobnými, k datu ocen�ní voln� prodávanými v�cmi, na 
základ� �ady hledisek. 

Pro ocen�ní dané nemovitosti je použita multikriteriální metoda p�ímého porovnání. 
Princip metody spo�ívá v tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. inzerovaných 
prodejích podobných nemovitostí je pomocí p�epo�ítacích index� jednotlivých objekt�
odvozena tržní cena oce�ovaného objektu. Indexy odlišnosti u jednotlivých objekt� respektují 
jejich rozdíl oproti oce�ovanému objektu. 

Z takto získané ceny následným statistickým vyhodnocením je zjišt�na cena pr�m�rná, 
v p�ípad� vhodnosti i cena minimální a maximální. 

K porovnání byly použity pouze prodeje z roku 2013. Stanovení ceny porovnávacím 
zp�sobem bylo zejména založeno na dlouholetých zkušenostech a na odpov�dnosti 
zpracovatele znaleckého posudku. Odlišnosti jednotlivých nemovitostí byly zohledn�ny 
koeficienty K1 až K6, z nichž byl vypo�ten index odlišnosti IO. 
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2.4.1 Ocen�ní porovnávacím zp�sobem – srovnání s rodinnými domy v podobných lokalitách

Databáze se serveru www.sreality.cz 
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Zjišt�ní ceny porovnávacím zp�sobem

Lokalita
Cena 

požadovaná 
Koef. re-
dukce na

Cena po redukci na 
pramen ceny

K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 IO    (1-6)

Cena 
možného 
prodeje 
oce�. 

objektu

K� pramen ceny K� lokalita tech. Stav velikost RD
vybavení 

RD
velikost 
pozemek

Doprava
Úvaha 
znalce

K�

Mokrá - 
Horákov

1 000 000 0,85 850 000 1,05 1,20 1,00 1,00 0,96 1,00 1,00 1,21 702 479

Sivice 880 000 0,85 748 000 0,98 0,93 1,05 0,99 1,25 0,99 1,00 1,17 639 316

Velatice 2 500 000 0,85 2 125 000 0,96 1,25 1,00 1,20 1,15 0,97 1,00 1,61 1 319 876

Mokrá - 
Horákov

2 599 000 0,85 2 209 150 1,05 1,30 1,15 1,20 1,35 1,00 1,00 2,54 869 744

Sivice 1 700 000 0,85 1 445 000 0,98 1,24 1,13 1,20 0,96 0,99 1,00 1,57 920 382

Pozo�ice 3 100 000 0,85 2 635 000 1,21 0,97 1,36 0,98 1,35 1,20 1,00 2,53 1 041 502

Pr�m�r K� 915 550

Sm�rodatná odchylka K� 224 785

Pr�m�r mínus sm�rodatná odchylka K� 690 765

Pr�m�r plus sm�rodatná odchylka K� 1 140 335

K� 900 000

Grubs�v test pro nemovitosti z databáze

�íselné charakteristiky

Pr�m�r 915 549,83

Výb�rová sm�rodatná odchylka 246 239,49

Xmin 639 316,00

Xmax 1 319 876,00

Tmin 0,21

Tmax 1,64

Po�et prvk� n 6,00

Testovaná kriteria       

1. posouzení Tmin, Tmax Tan Platí 

Platí Tmin P�
C= 0,21 1,822 Platí 

Platí Tmax P Tan 1,64 1,822 Platí 

        

Dle Grubsova testu všechny ceny nemovitostí vyhovují. 
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3. Rekapitulace pro stanovení obvyklé ceny

Zp�sob ocen�ní Kone�ná cena
Cena podle vyhlášky, varianta 1 454 030,00 K�
Cena podle vyhlášky, varianta 2 1 123 400,00 K�

V�cná hodnota (cena �asová) 518 460,00 K�
Cena zjišt�ná porovnávacím zp�sobem 900 000,00 K�

Obvyklá (trzní) cena podle odborného odhadu 750 000,00 K�

P�i ur�ení obvyklé ceny v daném míst� a �ase je rozhodující cena získaná porovnávací 
metodou, která umož�uje zmapování situace na trhu s realitami.  

Význam jednotlivých zp�sob� ocen�ní je závislý na ú�elu, pro který je odhad ur�en: 

• Cena zjišt�ná podle cenového p�edpisu je d�ležitá mj. proto, že používá statisticky 
zjišt�ný koeficient prodejnosti, vycházející z cen sjednaných p�i prodeji nemovitostí 
v daném míst� a vypovídá tedy �áste�n� i o realizaci prodej� obdobných nemovitostí 
v dané lokalit� a �ase ocen�ní. B�žn� je toto ocen�ní využíváno pro da�ové ú�ely. 

• V�cná hodnota vypovídá zejména o p�im��ených nákladech na po�ízení nemovitosti, 
snížených u staveb o opot�ebení odpovídající technickému stavu. Takto stanovená 
cena pro odhad obvyklé ceny není tak významná, protože nerespektuje situaci na trhu 
s nemovitostmi v dané lokalit�. 

• Ocen�ní porovnávacím zp�sobem vychází jen z inzerovaných prodej� obdobných 
nemovitostí a k obvyklé cen� má tedy nejblíže, za p�edpokladu, že je k dispozici 
dostatek objektivních informací. 

Situace v segmentu trhu se stavebními pozemky 

Trh s pozemky ve Tvarožné je velice rozší�ený a do jisté míry nasycený. Ceny jsou 
velice individuální. Nabídky na internetu nepovažujeme za relevantní informaci. 
Nutno dodat, že nabídkové ceny mají pouze informativní charakter, nebo� jde 
v�tšinou o ceny, u nichž je zcela oprávn�ný p�edpoklad dalšího snížení v souvislosti s 
cenovým vyjednáváním. 

Zahrady ve Tvarožné se pohybují v nabídce v pom�rn� širokém pásmu od 420 do 
2600 K�/m2. 

 Ceny výrazn� ovliv�uje stavební p�ipravenost (možnost napojení na inženýrské sít�, 
pom�ry staveništ�, dopravní dostupnost a kvalita okolního prost�edí i infrastruktury. 
Nemovitosti jsou v  celé �R v naprosté v�tšin� obchodovány jako celek, tzn., že se 
prodávají �i kupují stavby v�etn� pozemk�. 

P�itom realizovaná cena nemovitostí není trhem chápána jako prostý sou�et dvou 
komponent�, ale jako cena celková, která p�i efektivním využití pozemek zhodnocuje, 
ale p�i nevhodné zástavb� jej m�že znehodnotit.  

Situace v segmentu se stavbami rodinných dom�

Nabídka rodinných dom� ve Tvarožné a  v podobných lokalitách, o stejné rozloze a 
stavu, není p�íliš rozsáhlá. Nabídky na internetu nepovažujeme za relevantní 
informaci. Nutno dodat, že nabídkové ceny mají pouze informativní charakter, nebo�
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jde v�tšinou o ceny, u nichž je zcela oprávn�ný p�edpoklad dalšího snížení v 
souvislosti s cenovým vyjednáváním. 

Obdobné RD ve Tvarožné se pohybují v nabídce v pom�rn� širokém pásmu od 880 000 
K� do 3 100 000 K�

Ceny výrazn� ovliv�uje technický stav nemovitostí, dopravní dostupnost a lokalita ve 
které se nemovitost nachází. Dalšími výrazn� rozhodujícími faktory je ob�anská vybavenost a 
kvalita okolního prost�edí. 

V �R se pro ur�itou zástavbu (typ majetku) v r�zných lokalitách m�st (podle jejich 
významu) vytvo�ily tzv. „aloka�ní pom�ry“, které vhodným zp�sobem z informací p�evzatých 
z trhu, vymezují pom�r hodnoty mezi stavbou a zastav�ným pozemkem.  

Pouze v obecné rovin� uvádíme, že pro pozemky v mén� významných oblastech (malé 
obce) �iní hodnota pozemku z majetku jako celku cca 5-7%, ve v�tších m�stech 10-15%, 
zatímco ve významných lokalitách velkých m�st �iní pom�r cca 40-60%. 

Pokud jde o pronájmy rodinných dom�, jsou pronájemní hodnoty p�edm�tem smluvních 
vztah�, které jsou ve v�tšin� p�ípad� d�v�rné a nep�ístupné. Ve�ejn� dostupné informace jsou 
velmi sporadické. 

Záv�r analýzy trhu

Nabídka nemovitostí o podobné rozloze, stá�í a stavu je v dané lokalit� široká. 
Odhadované nemovitosti, na LV. 1119 v kat. území Tvarožná, jsou zvýhodn�ny lukrativní 
polohou v blízkosti centra obce, s klidným okolím. 

Vzhledem k t�mto skute�nostem byl proveden odborný odhad na základ� kombinace výše 
uvedených metod. Z tabulky „Rekapitulace pro stanovení obvyklé ceny“ je patrné, v jakém 
rozmezí by se cena mohla pohybovat. Nejpravd�podobn�jší hodnota nemovitosti jako celku 
v�etn� pozemk� je stanovena ve výši 

750 000,00 K�
(slovy: sedm set padesát tisíc korun �eských), 

V Brn� dne 30.4.2013 

Bc. Markéta Kou�ilová 
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P�ÍLOHA �. 1: Vý�ez z územního plánu obce Tvarožná 
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P�ÍLOHA �. 2: Výpis z katastru nemovitostí (Zahrada) 
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P�ÍLOHA �. 3: Výpis z katastru nemovitostí (Zastav�ná plocha a nádvo�í) 
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P�ÍLOHA �. 3: Výpis z katastru nemovitostí (Budova s �íslem popisným) 


