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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva ocenénim méstanského domu jako nemovité kulturni pamatky.
V teoretické ¢asti jsou popsany dlleZité pojmy vcetné béznych metod ocenéni. Ve druhé aplikacni
Casti je popsany vybrany méstansky dim, je provedena analyza trhu a méStansky dim je
ocenény vhodnymi metodami. Ocenéni je provedenou nakladovym ocenénim podle cenového
predpisu. Z trznich metod je pouZita metoda nakladova, porovnavaci a vynosova. Nakonec je

zvolena rekonciliace trznich pristupU. V zavéru jsou vysledky ocenéni slovné vyhodnoceny.
Abstract

This thesis deals with the valuation of town house as a Real Estate Cultural Monument. The
theoretical part describes important concepts, including common valuation methods. In the
second application part is the selected town house described, a market analysis is performed,
and the town house is valued by suitable methods. The town house is performed by cost
valuation according to the valuation decree. From the markets method are used the cost
valuation, comparative valuation, and the yield valuation. In the end is the reconciliation of

market approached chosen, then are the results verbally evaluated.
Klicova slova

Nemovitd kulturni paméatka, méstansky dim, trzni hodnota, analyza
Keywords

Real Estate Cultural Monument, town house, Market Value, analysis



Bibliografickd citace

DOSLIKOVA, Nikola. Expertni pfistup hodnoceni pamdtkové chrdnénych méstanskych domd. Brno,

2022. Dostupné také z: https://www.vutbr.cz/studenti/zav-prace/detail/127953. Diplomova prace.

Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi, Odbor znalectvi ve stavebnictvi a

ocefiovani nemovitosti. Vedouci prace Martina Varechova.


https://www.vutbr.cz/studenti/zav-prace/detail/127953#_ga=2.245758276.1938503769.1645197673-382471620.1630428458




Prohldseni

Prohladuji, Ze svou diplomovou praci na téma ,Expertni pfistup hodnoceni pamatkové
chranénych méstanskych domd” jsem vypracovala samostatné pod vedenim vedouciho
diplomové prace a s pouzitim odborné literatury a dalSich informacnich zdroj, které jsou
vSechny citovany v praci a uvedeny v seznamu literatury na konci prace. Jako autorka uvedené
diplomové prace dale prohlasSuji, ze v souvislosti s vytvofenim této diplomové prace jsem
neporusila autorska prava tretich osob, zejména jsem nezasahla nedovolenym zplsobem do
cizich autorskych prav osobnostnich a/nebo majetkovych ajsem si plné védoma nasledk(
poruseni ustanoveni § 11 a nasledujicich autorského zakona ¢. 121/2000 Sb., o pravu autorském,
o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych zakond (autorsky zakon), ve
znéni pozdéjsich predpisu, vcetné moznych trestnépravnich dlsledkd vyplyvajicich z ustanoveni

¢asti druhé, hlavy VI. dil 4 Trestniho zakoniku €. 40/2009 Sb.

Podpis autora






Podékovdni

Na tomto misté bych chtéla podékovat pani Ing. Martiné Varechova za peclivé a odborné vedeni
diplomové prace, za duilezité pripominky a rady, které vedly k vyhotoveni této diplomové prace.

Déle bych rada podékovala své rodiné a pratelim za podporu pfi studiu.






OBSAH. ..ttt bbbt b et b e bR bbbt h e Rt bbb bt ben bbb e b et b e st e ebe s 9
T UVOD ettt ettt sttt ettt st st st st e st e et e st et e e et et e te e be e te e te e R te et eeateeabeenbeenbeenbeenreenee 12
2 HISTORICKY VYVOJ V HODNOCEN] HISTORICKYCH A PAMATKOVYCH OBJEKTU ...ovvvvvrnerrerrnnnee. 13
2.1 Instituce a legislativa na ochranu historickych a pamatkovych objektl............ccceevrurnenee. 13
3 DEFINICE POJMU oot sssses e ssssssses s ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnnes 14
BuT  HOONOTA ettt ettt b bbbt bt et b e b et et e ne et e eenteneas 14
3.1.1 HISEOFICKA NOONOLA ...ttt ettt 15
3.2 CBNA ettt bbbt r b bbb e 16
3.3 PAMATKA ..ottt 17
3.3.1 KUTEUINT POMGEKQ .ottt st 17
332 NGrodni KUIEUrNT PAMGEKQ ......c.oeeeeieeeieeeeeeseseeie ettt 18
3.3.3 HiISEOFICKG PAMGTKQ ....vvveveveerrrsreisisisieiesrsssssstsisisisissts s ssssssssssssssesesesessssssssssssssssesess 18
3.4 PamMATKOVA ZONQ ...ttt ettt b et sttt bbbt et st e bbb et b et ebe st ebe e ebene 19
3.5 PAmMAtKOVA MBZEIVACE ...couiiuiriiieieeeiestete ettt ettt sttt b st sttt b e st et et e e besbenbenea 19
3.6 GENIUS [OCH ittt ettt ettt sttt b e s b et et et e b e st et et ene st e ntetentas 20
4 PAMATKOVA PECE ..ot cuuurimrimeeiiesisesssessssessssessssesssse s bbbt 21
4.1 Organy a organizace v péci 0 KUIturni PamatKy......ccccoecvvvinirenieiiniineneneeneseseeesessesseeenes 21
4.2 Pravni ramec KUlturnich pamatek.. ..ottt 23
4.2.1 Legislativa z hlediska oceriovdni historickych a kulturnich objektd.................c......... 23
4.3 NArodni PAMATKOVY USLAV ...ccvccieiririirieieisisiesieeeestessessesessessessessesessessessessesessessessesessessessenseses 24
4.4 ProhlaSovani Kulturnich pamateK.......ccciiirerievininireieeneseeeeese et se s sseaenes 25
4.5 Ochrana Kulturnich Pamatek ...ttt st 27
4.5.1 Ochrana na mezindrodni drovni = UNESCO .........ccoveeeueuvnnineniseseeisisesesesseeisieanens 27
4.6 Obnova KUulturnich PAmMAtEK ......ccccivirierieiiirereeeesereee et sesbe s ssesaenes 28
4.6.1 RESEQUIOVANT ..ttt ettt sttt sttt s s e sss s seaas 28
4.6.2 KONZEIVOVONI ittt sttt ettt ssas 29
4.7  ZruSeni prohlaseni kulturnich pamatek........cceveiviriereenineeeseseeee e 29
5 METODIKY OCENOVANI ...ccouuiirmvireeiseeise ettt sise sttt 31
5.1 0Ocenéni dle CeNOVENO PFEAPISU ..c.evviviirieiiiriirieieiriesterietee sttt st sbe st s ssesbessenaene 31
5.2 TrZni 0CeNENI NEMOVITOSTi . oveirteuirieriirieririeiriet ettt ettt b et b et b e b ne e sae s s 32
52.1 NGKIGAOVY ZDUSOD c...vvvvevvreeersrsierrssisieetssstssssesssssesesssssssassssesessssssasasassesesssssssasans 32
522 POFOVIGVACT ZPUSOD ....vvvvvereeeiereisiersrsieeseteisissssesssssesssssesessassssasessssssassssssesesssssssasans 33

523 VWNOSOVY ZPDUSOD ..ottt sttt sttt 36



G I (Ce Yl n g1 oYUl Tl g a1=] o o F= F 37

5.4 REKONCIACE .ottt sttt b et et b e s bt et e b sbe b e neenea 37
6 EXPERTNI PRISTUP HODNOCENI PAMATKOVE CHRANENNYCH MESTANSKYCH DOMU ........... 40
6.1  Stavebni historie méstanskych domu a jejich charakteristika.......ccccoceveeeviveresieeiierisiennas 40
6.2 Analyza realitniho trhu V OlOMOUCI.....ccccciiiriiieiciriiccccsee e 41
6.2.1 MESTO OIOMOUC ...ttt ettt sttt 41
6.2.2 HISTOIT@ ..ttt ettt ettt sttt et ses e e nasseaen 41
6.2.3 HISTOFICKE JAAIO . u.eerevvvisirieieieieissssisisisisis st ssisssssssssss et ss s s s ssssssasastssssssssssasasssnes 42
6.24 CROTAKERE UZEIMN .ttt ettt 42
6.2.5 DOPIraVAT INFIrOSEIUKEUIG.ccv.eeeeeeeiieieeee ettt ettt 42
6.2.6 TECHNICKG INFIOSTIUKEUIQ ..ottt ettt 43
6.2.7 ODCANSKA VYDAVENOSE ..ovovveieieieisiriririrarsisisisissssssssssssssssssistsssssssssssssssssssssssssssessssssssnsasns 43
6.2.8 58MeNtaCE rEANtNIN0 trAU .....cvoveerevieirieieieisrireretetsisee e essssssss sttt ssss s sssssnaes 43
6.2.9 Rozdéleni ploch dle Gzemniho PIGNU ..........cooeveeeeeeeveeieiieeesesseee et 43
6.2.10 Databdze realitnino trAU NADIAKY .......c.ceeeeveeeeieieieieieeeeesesesseee ettt 46
6.2.11 Databdze realitniho trhu realizovanych Prodejl .............eeeeeeeeeereeeeerierseeseseseraenns 48
6.2.12 ZOAVE ettt ettt ettt sttt sttt sttt sttt 49
6.3 MESLaNSKY dUM V OlOMOUCI....ccucueueeeiiiirieieieiiiriste ettt sese e st sasessssesesesanessesesas 49
6.3.1 DiSPOZIENT FESONT OBJEKEU ...ttt ettt 49
6.3.2 Stavebné technicky stav domu @ jeNO VYDAVENI ........c.ceveevversieiririrririsisisssissrsrsssnns 50
6.4 HiStOrI@ ODJEKIU ..uiiiiiiiieteteresectetese ettt sttt ettt et et e sbesbsesbesbesbesssensensessnessensens 57
6.5 Prohlaseni historického domu za kulturni pamatku.........coeveveninenennnenereeseseenes 57
6.6 Jednotlivé pavodni konstrukéni prvky a jejich vliv na odhadovanou cenu ..o 59
6.7 Jednotlivé pFistupy @ 0CENENT NEMOVILE VECT......cvvivierieiiiririeieeseserreeeeste e ssens 60
7 NAVRH OCENEN{ MESTANSKEHO DOMU DLE CENOVEHO PREDPISU.....cvvvemrvenrienerenneeeesnenneees 62
7.1 OCENENT POZEIMKU w.euveuieuiriirtiteteeste ettt st sttt ettt e st et e b st et et et e besbe st et ebesbesbenbenesbesbensensenes 62
2 2 O 1= o= a1 7= 1Y/ o) OO TR RSO RPRRRRR 62
8 OCENEN{ MESTANSKEHO DOMU DLE TRZN{HO OCENENi NAKLADOVOU METODOU .............. 67
9 OCENENI MESTANSKEHO DOMU DLE TRZNIHO OCENENi POROVNAVACI METODOU.............. 69
10 OCENENI MESTANSKEHO DOMU DLE TRZNIHO OCENEN VYNOSOVOU METODOU.................. 72
TT REKONC ILIACE ...t eteeteeiteteeteeste ettt et esteesbeesbeesse e beesbeeseesseesseebaenbaessaenseensaesssenseenseensaenseenseenssensees 77
TTT VYNOANOCENT ittt ettt st sttt e st e s be et et e sbe s bt estensesbesseensansassasssensansas 77
T2 DISKUSE...c. ittt ettt sttt ettt bttt bbb et h et b st e b et b et s b e st e e b e e eb e e benensenenes 79
T3 ZAVER ..ottt 81



SEZNAM TABULEK ....ocouoveeveeeeeeveesseessees s ssasssssssa s ssss s sasss s s ssessaessaesses s sasssassssanssnns 85
SEZNAM VZORCU ....ooovoveeeeeeeeee s sss s sss s sss s sssssass s sssses s sasssssssesssasssnssssssssssssanns 86
SEZNAM OBRAZKU ..o sss s ssssss s s sssssssssessssssanssassssnsssssanns 86
SEZNAM PRILOH ....ooivuitevicieees ettt ss bbb a b ss s s sass s saeens 87



1 uvoD

Diplomova prace se zabyva expertnim pristupem pamatkové chranénych méstanskych domd.

Prace bude c¢lenéna celkem do tfi zdkladnich ¢asti.

Vprvni &asti bude priblizen teoreticky zaklad ocefiovani nemovitosti, pojmy souvisejici
s oceflovanim, jako jsou cena a hodnota. Dale budou podrobné definovany pojmy souvisejici
s kulturnimi pamatkami a jejich ochranou. V neposledni fadé bude kladen dlraz na podrobny
popis béznych metodik ocefiovani nemovitosti, které budou slouZit jako podklad pro aplikacni
¢ast.

Druhou &ast diplomové prace bude tvofit aplikacni cast, kterd bude podrobnéji zaméfena jak
na méstanské domy ve vybrané lokalité - v méstské pamatkové rezervaci mésta Olomouce - tak
na konkrétni vybrany méstansky dim, ktery bude déle blize zkouman. V této casti bude
provedena také analyza trhu historického centra (MPR) mésta Olomouce s pfihlédnutim na vyskyt
méstanskych dom, které jsou nemovitymi kulturnimi pamatkami. Vybrany méstansky diim bude
detailné charakterizovan vcetné jeho historie a konstrukénich prvkd vzhledem k ochrané

nemovitosti a jeho historické hodnoté.

Ve tfeti Casti diplomové prace bude navrzeno ocenéni vybraného méstanského domu v Olomouci

vhodnymi metodami.
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2 HISTORICKY VYVOJ V HODNOCENI HISTORICKYCH
A PAMATKOVYCH OBJEKTU

Hodnoceni historickych a pamatkovych objektd je velice specifické a narocné nejen v nynéjsi

vyspélé dobé, proto bude nasledné nastinén postoj a pfistup k tomuto tématu v historii.

Vlbec jako prvni osobnost, kterd je spjatd s prvnim vydanym dokumentem vroce 1462,
na zakladé kterého, mély byt pamatkové objekty chranény a ne niceny, je papezZ Pius Il. Jednalo se
prfedevsim o ochranu antickych pamatek. DalSim zlomovym obdobim, kdy prfedevSim umélci
zacali pozorovat nevycislitelné hodnoty historickych, a pamatkovych objektld byla doba
osvicenstvi. Jako pfiklad Ize jmenovat dilo od J. W. Goethe z roku 1771, kde se vénoval ve svém
dile katedrale ve Strasburku. Daldi osobnosti je napf. Napoleon Bonaparte, ktery si také
uvédomoval hodnotu pamatkovych objektl. Na nasem Uzemi tuhle roli zastoupili osobnosti jako

Marie Terezie nebo Josef Il. [2]

21 INSTITUCE A LEGISLATIVA NA OCHRANU HISTORICKYCH
A PAMATKOVYCH OBJEKTU

Jako pfriklad instituce z historie, ktera byla zalozena pro ochranu a evidenci historickych
a pamatkovych objektl Ize uvést Centrdlni komisi z roku 1850 jako pamatkovy organ v rakouské

FiSi. Pamatkovy organ byl soucasti ministerstva. [1]

Prvnim z&dkonem na ochranu pamatek na uzemi CR byl z&kon €& 22/1958 Sb., o kulturnich
pamatkach. Vétsinu dllezitych hradd a zamk{ méla ve spravé krajska stfediska pamatkové péce
a ochrany pfirody.[10] Zakon €. 22/1958 Sb. definoval pamatku, jako kulturni statek dochovany
z historie, jako doklad vyvoje spolecnosti a jejiho uméni. Dale definoval narodni kulturni pamatku
jako nejvyznamnéjsi soucast kulturniho bohatsvi naroda. Pamatkova rezervace je podle tohoto
zdkona celek nemovitych pamatek. Ochranné pasmo, je oblast, ve které muize byt zakdzana nebo
omezena urcitd Cinnost v pfipadé potfeby. Jestli-Zze vznikne vlastnikovi na jeho pozemku/stavbé

Ujma, nalezi mu nahrada. [32]

Nasledné vydani zakona €. 65/1960 Sb., o narodnich vyborech roku 1960 bylo zlomovym. Diky

vladnimu nafizeni ¢ 71/1960 Sb., o rozSifeni pravomoci a odpovédnosti narodnich vybor(

také evidence pamatek. Existovaly rovnou dva seznamy, a to statni seznam nemovitych

kulturnich pamatek a seznam movitych kulturnich pamatek. [10]
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3  DEFINICE POJMU

V nasledujicich podkapitolach budou definovany zakladni pojmy potfebné pro pochopeni dané

problematiky.

3.1 HODNOTA

Pfi oceriovani jakykoliv objektl je stéZejni rozliSovat pojmy hodnotu a cenu. Tyto dva pojmy

nejsou identické a Casto dochazi k zameéné. Nasledné je podrobnéji rozebran pojem hodnota.

Hodnota definuje miru uZitku z daného movitého ¢i nemovitého objektu nebo sluzby z hlediska
jednotlivce nebo skupiny. Vyraz hodnota je uzivan pfi ocenovani jako koncova castka, ktera
je pfislusSnému ocenovanému objektu ¢i sluzbé prifazena na zakladé odborného zvazeni uzitku
odhadcem ¢i znalcem. Vzhledem ktomu, Ze jednotlivy subjekt mlze mit ze stejného
ocenovaného objektu ¢i sluzby riznou miru uzitku, ktery se miZe, ale nemusi promitnout do
findlni ceny, je potieba rozliSovat rlizné typy hodnot. Urcity typ hodnoty je nasledné specifikovan

také v prislusném znaleckém posudku nebo odhadu.
CtyFi hlediska hodnot:

e Podle metody zjiSténi je nasledné stanovena hodnota nakladova,
vynosova nebo porovnavaci. Metody budou podrobnéji rozebrany
v nasledujicich kapitolach.

e Podle subjektu Ize rozliSit hodnotu z pohledu vlastnika, kupujiciho
se zvlaStnim zajmem nebo z pohledu investora. Dale z pohledu véfitele
nebo z pohledu statu.

e Podle vstupnich udajd Ize rozliSit hodnotu, ktera je stanovena na zakladé
analyzy trhu (tzv. trzni hodnota) nebo hodnotu, ktera neni zaloZena
na analyze trhu - takovou muZe byt napf. investi¢ni ¢i administrativni
hodnota.

e Podle uvazovaného zpusobu dalsiho vyuZiti majetku Ize stanovit hodnotu
napf. na zakladé dalSiho nejlepsiho vyuZiti ocefovaného objektu. Mlze

se jednat i o takové vyuziti, které neni pro objekt aktualni. [15]

Mezinarodni ocenovaci standardy vymezuji hodnotu od roku 2011 nasledovné:

14



~Hodnota smény je hypotetickd cena a hypotézy, které vedou k jejimu odhadu a jsou
vytvdareny za ucelem ocenéni. Hodnota vlastnictvi je odhad uZitku, ktery plyne konkrétni

0sobé v souvislosti s viastnictvim majetku.” [13]

a) Hodnotou se rozumi takova cena, ktera by byla s nejvétsi pravdépodobnosti
zaplacena v pfipadé smény daného objektu ¢i sluzby
b) Hodnotou se rozumi ekonomicky pfinos, ktery je spojeny s vlastnictvim

majetku [15]

3.11 Historicka hodnota

Diplomova prace se vénuje expertnimu pfistupu k hodnoceni pamatkové chranénych
méstanskych dom(, proto je naslednd podkapitola vénovana samotné definici - historicka

hodnota.

Hodnota historickda daného objektu bude vy3Si tim spiSe, &im méné do dila, stavby Ci jiného
objektu zasahl ¢lovék nebo nebyla jinak ponicena. Kazdy jednotlivy historicky a pamatkovy objekt
je sam o sobé specificky a nenahraditelny. Tak je na historickou pamatku i nahlizeno. Z toho
ddvodu jeitak obtizné hodnoceni takového objektu a urceni spravné hodnoty. S historickou
hodnotou se Uzce poji kulturné-historickd hodnota. Za vytvoreni teoretického zakladu
pro ocenovani a nahled na historické a pamatkové objekty Ize povazovat autora, historika uméni
a pamatkare Aloise Riegla (1858-1905). Od vydani jeho knihy Moderni pamdtkovd péce z roku 1903
se teoreticky zaklad rozviji a plati dodnes. Autor rozdélil pojmy na ,hodnotu stafi“, ,historickou

hodnotu” a ,uméleckou hodnotu”.

e Hodnota stari- U hodnoty stari je nejdalezitéjsi cas, ktery uplynul od vybudovani
daného objektu. Jsou moZné rizné dva pfistupy, jak s hodnotou stafi nakladat. Tou prvni
je varianta udrzovani a opravovani tak, aby objekt stale pfipominal dobu, ve které vznikl.
Problém ale nastava pfi jakékoliv rekonstrukci, jelikoZ objekt bude opravovan uz v jiné
dobé a bude i tak pUsobit. Druhou variantou je nechat objekt dozit bez jakéhokoliv
zasahu a pozdéji pouze zakonzervovat zficeniny objektu. [24]

Prikladem mdze byt zficeniny hradu Brumov. Zficenina je Uzasnym dokladem
zemépanského hradu, ktery ma své pocatky v prvni poloviné 13. stoleti. Probéhl zde
archeologicky vyzkum a zficenina byla zakonzervovana. [37]

e Historickd hodnota - Historicka hodnota vzbuzuje cosi nenahraditelného, co kdysi bylo

a nemUze byt nikdy znovu - urcitd doba, sloh ¢i udalost. Takové pamatky maji i hodnotu

uméleckou. MUZe se jednat o vzpominku na urcitou udalost, kterou si chce lidstvo
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ponechat, na urcity architektonicky sloh, vyznamnou osobnost, vyvoj v technice i lidstva
apod. Zasadnim rozdilem mezi hodnotou stafi a historickou hodnotou je udrzovani
i neudrzovani daného objektu. Jak A. Riegl ve své knize tvrdi, bud ma objekt vysokou
historickou hodnotu a nizkou hodnotu stafi nebo tomu je pfesné naopak.

e Umeélecka hodnota - Uméleckou hodnotu ma kazda pamatka, jestliZe odpovida
,Standarddm” dané doby. Ddle Ize rozliSit uméleckou hodnotu novosti. Zde se jedna
o zcela novy objekt nebo uméleckou relativni hodnotu. Jde o neustalou zménu vnimani

kazdé jednotlivé doby a jednotlivce v ni. [24]

3.2 CENA

PFi ocerniovani objektu &i sluzby lze oznacit cenou pouze pozadovanou, skutecnou nebo
zaplacenou castku. Stejné tak vymezuji cenu mezinarodni ocefovaci standardy. Cena se vzdy

odkazuje na jiZ realizovany obchod.

Hlediska, podle kterych se ceny pro potfeby ocefiovani roz¢lenuiji:

Podle stavu transakce - Rozdéleni dle osoby, ktera cenu urcila: prodavajici -

nabizena cena, kupujici - poptavana cena, dohodou obou stran - sjednana cena.

e Podle casu-Ceny historické (uskutecnéné), soucasné (nyni realizované),
progndzované (kalkulace, odhad do budoucna)

e Podle zvefejnéni - verejné, tajné.

e Podle volnosti - volné, regulované (statem).

e Specifické - napt. drazba. [15]

v

Obcansky zakonik, zakon ¢. 89/2012 Sb., v aktualnim znéni, vymezuje hodnotu a cenu

nasledovné:

(1) Hodnota véci, Ize-li ji vyjddFit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urci jako cena obvykld, ledaZe

je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.

(2) Mimorddnd cena véci se stanovi, md-li se jeji hodnota nahradit, s prihlédnutim ke zvidstnim

pomérim nebo ke zvidstni oblibé vyvolané ndhodnymi viastnostmi véci. [34]

Srovnani pojmu hodnoty a ceny na zakladé obcanského zakoniku a mezinarodnich ocenovacich

standardu:
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Rozdéleni: Dle 0Z Dle IVS

Redlnd cena (nabizend,

Cena Vyjddreni hodnoty v penézich
poptdvand, sjednand)
Hodnota vyjadiuje miru Stanovena na zdkladé
Hodnota
uZitecnosti ceny odborného ocenéni - odhad

Tab. C. 1 - Definice hodnoty a ceny
Zdroj: Vlastni

3.3 PAMATKA

Pamatku definuje autor Martin Horacek ve své publikaci Uvod do pamétkové péce z roku 2015
jako vyraz, ktery se Casto zaménuje svyrazem dédictvi a jeho vyznam se neméni. Je vSak
jazykovym zvykem uzivat pojem ,pamatka” u hmotnych objektl, zatimco dédictvi u nehmotnych.

Pamatky jsou vytvory lidstva, o které je tfeba pecovat a zasluhuiji si specialni péci. [11]

Dalsi definici na zakladé Slovniku pamatkové péce Ize urcit pamatku, stejné tak i kulturni pamatku

jako:

~Hmotny doklad spolecenského vyvoje. Pamdtka je historicky jev, ktery je urcen svym ttvarem, hmotou,
zplsobem jejiho zpracovdni, mistem a dobou vzniku, ale také zménami vzhledu a funkce, nastalymi
béhem jeho trvdni, hmotny vytvor lidské ruky dokladajici nejen plvodcovu myslenku, ale zrcadlici
zdroven technickou vyspélost, spoleCenské zfizeni i myslenkovy Fdd své doby. Pamdtka je tedy dilo,
které pro svij vyznam kulturniho dokumentu zasluhuje, aby bylo zachovdno. Kromé své dokladové

hodnoty pusobi pamdtka také esteticky a je nositelkou kulturnich tradic ndroda.” [1]

Pamatku jako takovou vymezoval do roku 1.1.1998 zakon €. 22/1958 Sb., o kulturnich pamatkach.

Pamatka takto byla vymezena velice Siroce.

3.31 Kulturni pamatka

Kulturni pamatky jsou vedeny u Ustfedniho seznamu kulturnich pamatek Ceské republiky, kde
ma kazda kulturni pamatka své rejstfikové dcislo. Jako kulturni pamatka pod jednotlivym
rejstiikovym cislem mUze byt jak jednotliva véc, tak i cely soubor véci (napf. zamek, ktery tvori
cely aredl). Ke dni 31.12.2022 bylo evidovano témér 89 000 rejstfikovych Cisel, chranénych
predmétl potom nékolikandsobné vice. K dispozici je jak on-line databaze kulturnich pamatek,

tak i databaze papirova, ktera je verejnosti pfistupnda. Ministerstvo kultury prohlasuje objekty
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za kulturni pamatky. Kulturni pamatky jsou dokladem historického vyvoje, Zivotnich, vyvojovych

etap, techniky apod. [21]

Zakon €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci definuje kulturni pamatku nasledovné:

.(1) Za kulturni pamdtky podle tohoto zdkona prohlasuje ministerstvo kultury Ceské republiky (ddle jen

"ministerstvo kultury") nemovité a movité véci, popfipadé jejich soubory,

a) které jsou vyznamnymi doklady historického vyvoje, Zivotniho zplsobu a prostiedi spolecnosti
od nejstarsich dob do soucasnosti, jako projevy tvircich schopnosti a prdce clovéka z nejriznéjsich

oborti lidské cinnosti, pro jejich hodnoty revolucni, historické, umélecké, védecké a technické,
b) které maji pfimy vztah k vyznamnym osobnostem a historickym uddlostem.

(2) Za podminek podle odstavce 1 pism. a) nebo b) lze za kulturni pamdtku samostatné prohldsit
stavbu, kterd neni samostatnou véci, nebo soubor staveb; i takovd kulturni pamdtka se povaZuje

za nemovitou kulturni pamdtku.

(3) Za kulturni pamdtku Ize prohldsit soubor véci nebo staveb, i kdyZ nékteré z nich nevykazuji znaky

kulturni pamdtky podle odstavce 1. [33]

Za kulturni pamatku mohou byt prohlaseny domy, parky, kostely, zficeniny hradd, hrady, zdmky,

méstské pamatkové rezervace a dalsi.

3.3.2 Narodni kulturni pamatka

Narodni kulturni pamatku definuje presné opét zakon ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci
v§4,

«(1) Kulturni pamadtky, které tvofi nejvyznamnéjsi soucdst kulturniho bohatstvi ndroda, prohlasuje

vidda Ceské republiky nafizenim za ndrodni kulturni pamdtky a stanovi podminky jejich ochrany.

(2) Vidda Ceské republiky nafizenim stanovi obecné podminky zabezpecovdni stdtni pamdtkové péce

o ndrodni kulturni pamdtky.” [33]

3.3.3 Historicka pamatka

Historickou pamatku blize definuje Mezinarodni charta o zachovani a restaurovani pamatek

a sidel. Historickou pamatkou muze byt jak jednotlivé architektonické dilo, tak i cely soubor
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méstskych ¢i venkovskych sidel, které jsou dlikazem o urcitém vyvoji spole¢nosti nebo slouzi jako

vzpominka napf. na urcitou historickou udalost. [7]

3.4 PAMATKOVA ZONA

Z3akon €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci definuje i pamatkovou zénu, a to jako:

(1) Uzemi sidelniho dtvaru nebo jeho &dsti s mensim podilem kulturnich pamdtek, historické prostredi
nebo (dst krajinného celku, které vykazuji vyznamné kulturni hodnoty, mizZe Ministerstvo kultury
po projedndni s krajskym ufadem prohldsit opatfenim obecné povahy za pamdtkovou zénu a urcit

podminky jeji ochrany.
(2) Podrobnosti o prohlasovdni pamdtkovych zén stanovi obecné zdvazny prdvni predpis.[33]

Pamatkové zony nemusi mit uceleny architektonicky obraz, na rozdil od pamatkové rezervace.
Maiji vétSinou zachovany puadorys, nachazi se zde obvykle méné kulturnich pamatek a nékteré jeji
¢asti mohou byt z minulosti naruseny, proto je dllezité zahrnuti takové zény do pamatkové zény,

aby dana ¢ast mohla byt regenerovana.

o Méstska pamatkova zéna - V takové méstské Casti pfevazuji méstska jadra ze stfedovéku.
Zahrnuji mésta barokni, klasicistni i lazefiska - nap¥. Marianské lazné, Karlin, Smichov.

o Vesnicka pamatkova zoéna -V takové zéné se nachazi mimoradné hodnotné vesnice
a mohou se chlubit jiz plvodnimi stavbami.

. Krajinna pamatkové zéna - Takové zény zahrnuji harmonické ¢asti krajiny, které maiji svj
kulturné - historicky zaklad. Je tomu tak napF. u poutnich mist (Rimovsko), u oblasti s pozUstatky
hornické cinnosti (Jachymov), u mist, kde probéhly historické bitvy (bojiSté u Slavkova).

CR se bohuZel nemdZe chlubit krajinami rybnikafskymi, chmelaFskymi v této zéné. [23]
3.5 PAMATKOVA REZERVACE

Pamatkova rezervace je opét upravena v zakoné €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci:

(1) Uzemi, jehoZ charakter a prostfedi urcuje soubor nemovitych kulturnich pamdtek, popfipadé
archeologickych ndlezii, miZe vidda Ceské republiky nafizenim prohldsit jako celek za pamdtkovou
rezervaci a stanovit podminky pro zabezpeceni jeji ochrany. Tyto podminky se mohou v potfebném
rozsahu vztahovat i na nemovitosti na uzemi pamdtkové rezervace, které nejsou kulturnimi

pamdtkami.
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(2) Vidda Ceské republiky nafizenim stanovi obecné podminky zabezpecovdni stdtni pamdtkové péce

v pamdtkovych rezervacich.[33]

Pamatkova rezervace je velmi cenna oblast s mnoha kulturnimi pamatkami. Maji nenarusenou
urbanistickou strukturu, dochované historické budovy. DuleZitou &asti jsou i dochovand verejna
prostranstvi, jako jsou parky apod. Pamatkové rezervace se déli dale podobné jako pamatkové

zény:

e Mé&stské pamatkové rezervace - Historicka jadra pochazeji az ze Stfedovéku, jako je tomu
napf. v Ceském Krumlové, nicméné jsou zde i mladsi zastupci z 19. i prvni poloviny
20. stoleti - Brno, Olomouc.

e Vesnické pamatkové rezervace - Kazdy region je typicky né¢im jinym. Napf. na zapadé
a severu Cech to byly roubené a polohrazdéné domy, na jihu Cech je typické zase tzv.
selské Baroko nebo Valassko je zase charakterizovano skromné;jSimi roubenkami.

e Ostatni pamatkové rezervace - Existuji dvé Uzemi, ktera nelze zafadit jinam, a tim je Kuks,
kde se nachazi unikatni barokni sidlo se sochafskou rezervaci. Druhym mistem je Stara
Hut v Josefském udoli u Olomoucan z druhé poloviny 18. stoleti.

e Archeologické pamatkové rezervace - Aktualné je takovych rezervaci osm na Uzemi

CR - hradisté Libice, Bilina, Pohansko, oppida Ceské Lhotice, T¥isov. [23]

3.6 GENIUS LOCI

NejstarSi predstavy o geniu loci jsou ve smyslu jakéhosi ochranného duchu, ktery se prenasi
do budoucnosti. Lze tak mluvit o duchu mista i krajiny. Genius loci vyjadfuje mimoradné
vlastnosti a vyznamy, kterymi je urcité misto definovatelné. Autor Jaroslav Vencalek definuje

genius loci nasledovné:

»Zndt genia loci daného uzemi znamend vnimat samotnou podstatu dané krajiny, znamend
poznat ty stéZejni stavebni kameny, které jsou (byly, ¢i snad by mohly byt) k dispozici pri
budovdni cehokoli dalsiho*[29]

V pfipadé ocenéni nejen historického ¢i pamatkového objektu je tfeba mit na paméti, Ze pravé

¢i pamatkovych objektd.
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4 PAMATKOVA PECE

Pamatkova péce je vieobecnou snahou chranit pamatky a pomahat zachovat jejich jedinecnost.
Mezi prostfedky pamatkové péce patfi restaurovani, rekonstrukce a konzervace. Pamatkova péce
neni zadnou instituci, ktera se na pécli o pamatky podili, tak jak je nékdy zaménovano.
Pro pamatkovou péci je dllezitd shoda majiteld pamatkovych objektl na jejich ochrané

a zachovavani. [12]
Autor Martin Horacek uvadi ve své knize nasledujici definici pojmu:

~Pamdtkovd péce nebo také ochrana pamdtek je cilend snaha spolecnosti o zachovdni vybranych casti
movitého a nemovitého kulturniho dédictvi, pfedevsim staveb. V Sirsim vyznamu se pak jednd o snahu
0 zachovdni veSkerého svétového dédictvi, tj. kulturnich i pfirodnich pamdtek. Je provddéna formou
evidence, ochrany a zdchrany (konzervace, restaurovdni, rekonstrukce) pamdtek. Pamdtkovd péce

funguje na ndrodni i mezindrodni drovni a jeji forma a uroveri je v riznych stdtech svéta rozdilng.”[11]

Pamatkova péce je i upravena zakonem, a to zakonem ¢. 20/1987, Sb. o statni pamatkové péci:

«(1) Stdt chrani kulturni pamdtky jako nedilnou soucdst kulturniho dédictvi lidu, svédectvi jeho déjin,
vyznamného Cinitele Zivotniho prostfedi a nenahraditelné bohatstvi statu. Ucelem zdkona je vytvorit
vSestranné podminky pro dalsi prohlubovadni politicko-organizdtorské a kulturné vychovné funkce stdtu
pfi péci o kulturni pamdtky, o jejich zachovdni, zpristupfiovdni a vhodné vyuZivdni, aby se podilely
na rozvoji kultury, uméni, védy a vzdéldvani, formovdnitradic a vlastenectvi, na estetické vychové

pracujicich a tim prispivaly k dalSimu rozvoji spolecnosti.

(2) Péce statu o kulturni pamdtky (ddle jen "statni pamdtkovd péle") zahrnuje Cinnosti, opatfeni
a rozhodnuti, jimiZ orgdny a odbornd organizace stdtni pamdtkové péce (§ 25 aZ 32) v souladu se
spoleCenskymi potfebami zabezpecuji zachovdni, ochranu, zpfistupfiovdni a vhodné spoleCenské
uplatnéni kulturnich pamdtek. Ostatni orgdny stdtni sprdvy, a jiné organizace spolupracuji v oboru své
pusobnosti s orgdny a odbornou organizaci stdtni pamdtkové péce a pomdhaji jim pfi pinéni jejich

ukold."[33]

41 ORGANY A ORGANIZACE V PECI 0 KULTURNI PAMATKY

Organy v péci o kulturni pamatky tvofi obce (mésta) s rozsSifenou puUsobnosti, krajské Urady
a Ministerstvo pro mistni rozvoj-tzv. trojinstancni soustava. VPraze je to potom

Magistrat hl. mésta Prahy a Ministerstvo kultury - tzv. dvouinstanc¢ni soustava.
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ORGANY:

Ministerstvo kultury - Rozhoduje a rusi prohlaseni kulturni pamatky. Provadi dozor
a kontroluje prostfednictvim pamatkové inspekce. Dale vydava vyhlasky o prohlaseni
pamatkovych zén, metodiky pro podfizené organizace statni pamatkové péce. Dale
se vénuje zachovani a obnové kulturnich pamatek ve formé specializovanych dotacnich
programi - napr. regenerace méstskych a vesnickych pamatkovych rezervaci a zén.
Krajsky ufad - Samostatné odbory nebo oddéleni konkrétniho odboru rozhoduji
o opravnych prostredcich proti rozhodnutim prvostupfiovych orgadnd statni pamatkové
péce - tj. napr. obecni Ufad srozSifenou pulsobnosti ve vécech kulturnich pamatek.
Krajsky Urad vydava plany ochrany pamatkovych rezervaci a zén na Uzemi kraje.
V samostatné pulsobnosti dale schvaluje dotacni programy k zachovani a obnové
kulturnich pamatek na Uzemi kraje.

Obec srozsifenou pUlsobnosti - Obce s rozSifenou pUsobnosti vydavaji zavazna
stanoviska k obnové kulturnich pamatek a ke stavebnim ¢innostem a udrZovacim pracim
na objektech, které nejsou kulturnimi pamatkami, ale nachazi se v pamatkové
chranénych tzemich. Dale monitoruji stavy jednotlivych objektd, rezervaci a zén. Nabizeji
také bezplatnou poradenskou cinnosti pro vlastniky nemovitosti, které se nachazeji
v pamatkové chranénych Uzemich. Vytvafi dotacni programy, které mohou pomoci

vlastnikdim chranénych kulturnich pamatek s jejich péci.

ORGANIZACE:

Pamatkovy Ustav - viz kapitola 4.3

Pamatkova inspekce -Je soucasti Ministerstva kultury a Ize ji definovat jako
celorepublikovy kontrolni organ. Kontroluje dodrzovani zdkonl a predpisd na Useku
pamatkové péce.

Obec, na jejimZz Uzemi se nachazi pamatka - Sleduje pécli o pamatky v jejim uUzemi,
stavebni Upravy aj.

Komise statni pamatkové péce - Jedna se o poradni organ, ktery ma radé Ci zastupitelstvu
tzemnich celkll pomahat v oblasti kulturnich pamétek.

Obcanska sdruzeni - Obfanska sdruzeni upravuje zdkon o sdruZovani. V jejich zajmu
je ochrana pfirody a krajiny. Mohou se ucastnit spravnich Ffizeni ve vécech kulturnich

pamatek. PFedevsim takovych, které se tykaji stavebnich praci na kulturni pamatce. [28]
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ORGANY A ORGANIZACE

PAMATKOVE PECE

STATNi PAMATKOVA PECE NESTATNI NEZISKOVE
ORGANIZACE PAMATKOVE
PECE

ORGANY:
- MINISTERSTVO
KULTURY
- KRAISKE URADY

ORGAMIZACE:
- PAMATKOVY
USTAV

OBCANSKA
SDRUZEN

- PAMATKOVA

INSPEKCE

- OBEC
KOMISE

- OBECS ]
ROZ3.POSOBNOSTI

Obr. ¢. 1- Orgdny a organizace pamdtkové péce

Zdroj: Vlastni

4.2 PRAVNI RAMEC KULTURNICH PAMATEK

Zakladnim pravnim predpisem, ktery upravuje ochranu kulturnich paméatek v CR je zakon
€. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci. Zakon nabyl Ucinnosti 1. 1. 1988, proSel jiz nékolika
novelizacemi, ale plati dodnes. Zakon definuje presna ustanoveni jednotlivych statk( a Ukon(,
dale upravuje péci o kulturni pamatky a ve tfeti Casti upravuje archeologické vyzkumy a nalezy.
Ctvrta ¢ast je tvoFena organy a organizacemi statni pamatkové péce, nasleduje Uprava prestupk

a posledni ¢ast tvofi ustanoveni spolecna a zavérecna.

Vlastnik kulturni pamatky je povinny dle 8 9 zdkona o statni pamatkové péci o pamatky pecovat,
udrZovat ji v dobrém stavu, chranit ji pfed poSkozenim, ohrozenim, odcizenim ¢i znehodnocenim,
a tak ji ma vlastnik i uzivat. Vlastnik kulturni pamatky provadi péci na vlastni naklady, v pfipadé,
Zena ni nemd dostatek financnich prostfedkd, mizZze mu byt poskytnuta finan¢ni pomoc
v podobé pfispévku ze statniho rozpoctu nebo rozpoctu obce, kraje. V pfipadé, Ze vlastnik nedba

téchto svych povinnosti, miZe mu byt udélena pokuta nebo napravné opatreni. [20]

4.21 Legislativa z hlediska ocefovani historickych a kulturnich objektt

Prvnim ocernovacim predpisem, kde bylo zohlednéno ocenéni kulturnich objektd, byla vyhlaska
€. 178/1994 Sb. o ocenovani staveb, pozemkl a trvalych porostd. Tato vyhlaska byla platna 2

roky,

23



atovobdobiod 1. 11. 1994 do 1. 1. 1998. Uprava znéla nasledovné:

.(1) Kulturni pamdtka je stavba zapsand v Ustfednim seznamu nemovitych kulturnich pamdtek Ceské

republiky®) bez ohledu na tcel, jemuZ ke dni oceriovdni slouZi.

(2) Cena stavby, kterd je kulturni pamdtkou, se zjisti podle pfislusného § 4 aZ 12, § 17 a 19. K této cené
se pripocte cena uméleckych a uméleckofemesinych dél, kterd jsou soucldsti stavby, zjiSténd podle

znaleckého posudku.“[30]

Souvisejici legislativa:

zdkon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkond (zakon

0 ocenovani majetku)

e vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefovaci vyhlaska)

e zakon €. 526/1990 Sb., o cenach

e zakon €. 254/2019 Sb., zakon o znalcich, znaleckych kancelaFich a znaleckych Ustavech

e zakon ¢.344/1992Sb., Ceské narodni rady o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zadkon)

e zakon €. 428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnani s cirkvemi a nabozenskymi spolecnostmi

a 0 zmeéné nékterych zakon( [6]

4.3 NARODNIi PAMATKOVY USTAV

Narodni paméatkovy ustav (NPU) je odbornad organizace statni paméatkové péce dle zékona
€. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci. Vznikl roku 2003 splynutim Statniho Ustavu pamatkové
péce a Statnich pamatkovych Ustavi. Narodni pamatkovy Ustav spravuje soubory hrad(i, zdamkd

a jinych pamatkovych objektd, které vliastni stat.

NPU vede kvalitni a pFehlednou datab&zi movitych a nemovitych kulturnich pamatek. Databéaze je
online pfistupna a jakékoliv pracovisté mlze poskytnout k danému objektu vice informaci. Dale
shromazduje a t¥idi NPU informace o historii historickych a pamatkovych objektd (rekonstrukce
aj.). Na zakladé téchto informaci dale pamatkari urcuji, co je na daném objektu hodnotné, jinymi
slovy, co je tfeba chranit, a co ne. Zpracovava se i tzv. stavebné-historicky prizkum, ktery mize
byt pozdé&ji dobrym zdrojem informaci o kulturni pamatce. A posledni &innosti NPU je posuzovani
Uprav a dalSich stavebnich zamér( na zakladé projektové dokumentace. Vyslednd stanoviska

pamatkard jsou vyhotovena na zakladé odbornych znalosti a odborné literatury.
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Narodni pamatkovy Ustav organizuje pfednaskové cykly pro vefejnost, vénuje se védé a vyzkumu,
ma odborna pracovisté (archeologie, urbanismus, technické pamatky, restaurovani aj.), vénuje
se publikacni ¢innosti, sezonnim akcim (noc kosteld apod.), udéluje Cenu Narodniho

pamatkového Ustavu ,Patrinomium pro futuro”.

NPU Fidi generalni Feditelstvi, pod které spadaji Uzemni odborna pracovisté a Uzemni pamatkové
spravy.
Narodni pamatkovy Ustav poskytuje také nékolik sluzeb:

e Poradenstvi pfi opravé pamatek
e Stavebné-historicky prazkum

e Archeologicky vyzkum

e Knihovny NPU

e Sbirky fotografické a jiné

o Vzdélavani

e Pamatkova databaze

e Technologicka laboratof [22]

4.4 PROHLASOVANI KULTURNICH PAMATEK

Prohlasovani kulturnich pamatek je upraveno v zakoné ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

«(1) Ministerstvo kultury si pfed prohldSenim véci nebo stavby za kulturni pamdtku vyZzddd vyjddreni
krajského uradu a obecniho uUradu obce s rozsifenou plsobnosti, pokud je jiz od téchto orgdnd
neobdrZelo. Archeologicky ndlez (§ 23) prohlasuje ministerstvo kultury za kulturni pamdtku na ndvrh

Akademie véd Ceské republiky.

(2) Ministerstvo kultury vyrozumi pisemné vlastnika o poddni ndvrhu na prohldseni jeho véci nebo
stavby za kulturni pamdtku nebo o tom, Ze hodld jeho véc nebo stavbu prohldsit za kulturni pamdtku

z vlastniho podnétu, a umoZni mu k ndvrhu nebo podnétu se vyjadrit.

(3) Viastnik je povinen od doruceni vyrozuméni podle odstavce 2 aZ do rozhodnuti ministerstva kultury
chrdnit svoji véc nebo stavbu pred poSkozenim, zniCenim nebo odcizenim a ozndmit ministerstvu

kultury kaZdou zamyslenou i uskutecnénou zménu jejiho vlastnictvi, sprdvy nebo uZivani.

(4) V rozhodnuti o prohldseni nemovité véci za kulturni pamdtku mazZe ministerstvo kultury soucasné

uveést, Ze vyslovné uvedené stavby se kulturni pamdtkou nestdvaji, ackoli pozemek, na kterém jsou
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Zfizeny, se za kulturni pamdtku prohlasuje. Ministerstvo kultury vyrozumi pisemné o prohldseni véci
nebo stavby za kulturni pamdtku jejiho vlastnika, krajsky Grad, obecni ufad obce s rozsifenou
pusobnosti a odbornou organizaci stdtni pamdtkové péce (§ 32) a u archeologickych ndlezii téZ
Akademii véd Ceské republiky. Vyrozumi je i v tom pFipadé, Ze neshledalo divody pro prohldseni véci

nebo stavby za kulturni pamdtku.

(5) Vlastnici véci nebo staveb, které pro svou mimorddnou uméleckou nebo historickou hodnotu
by mohly byt v souladu se spoleCenskym zdjmem prohldseny za kulturni pamdtky, jsou povinni
ozndmit ministerstvu kultury, krajskému dradu nebo obecnimu dradu obce s rozsifenou plsobnosti na
jejich pisemné vyzvdni poZadované udaje o téchto vécech nebo stavbdch a jejich zamyslené zmény,
umoznit témto orgdnliim nebo jimi povérené odborné organizaci stdtni pamdtkové péce prohlidku

téchto véci nebo staveb, popfipadé porizeni jejich védecké dokumentace.

(6) Podrobnosti o prohlasovdni véci nebo staveb za kulturni pamdtky a zplsob oznamovaci povinnosti

podle odstavce 5 stanovi obecné zdvazny prdvni predpis.“[33]

Navrh k prohlaSeni véci za kulturni pamatku mQzZe podat pisemné fyzickd i pravnickd osoba
bezplatné. Poté zahajuje fizeni Ministerstvo kultury. V pfipadé, Ze se jedna o prohlaseni
archeologického nalezu za kulturni pamatku, dava podnét k zFizeni jednani Akademie v&d Ceské

republiky.
Zadost musi mit nasledujici naleZitosti:

e Nazev a oznaceni véci (pokud se jedna o soubor véci, oznaleni kazdé jednotlivé véci)

e Umisténi véci (kraj, obec, katastralni Uzemi, <&ast obce, ulice, Cislo
popisné/evidencni/orientacni, parcelni Cislo. V pfipadé movité véci je tfeba uvést misto,
kde se véc nachazi.

e Oznaceni vlastnika/spoluvlastnikd/ uzivateld véetné adres

e Popis véci/souboru véci, jeji stav a vyuZziti

e Odudvodnéni navrhu na prohlaseni véci na kulturni pamatku (uvedeni hodnot véci)
Daéle se do pfiloh pfiklada:

e Aktualni fotodokumentace (exteriér, interiér)

e Vypis z katastru nemovitosti a kopie katastralni mapy[20]
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45 OCHRANA KULTURNICH PAMATEK

Vyhlaska €. 66/1988 Sb., kterou se provadi zakon €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci upravuje
ochranu kulturnich pamatek. Zakon dava za povinnost vlastnikovi se postarat a zabezpecit
kulturni pamatku. Vlastnik je povinen zajistit pfedevsim dobry technicky stav i esteticky vzhled
kulturni pamatky, je povinny ji pfiméfené a vhodné uZivat, zajistit pfiznivé prostfedi, chranit ji

pred poSkozenim Ci odcizenim.

Dale organizace, které pamatku spravuji, maji za povinnost uchovavat umélecké a kulturni
hodnoty, zajiStovat pfipadnou potfebnou techniku ¢i jiné vybaveni v souladu s jeji pamatkovou
hodnotou. Dale je organizace povinna kulturni pamatku chranit po dobu stavu nebezpedi,

nouzového stavu ¢i vale¢ného stavu. [29]

4.5.1 Ochrana na mezinarodni trovni - UNESCO

UNESCO je mezinarodni organizaci, ktera byla zalozena roku 1945 v Londyné a sidli v Pafizi.
Celosvétové dédictvi UNESCO chrani jedine¢né pamatky po celém svétd. Konkrétn& Ceska
republika stvrdila mezinarodni Umluvu o ochrané svétového kulturniho dédictvi a pFirodniho
dédictvi roku 1991.
Ceské dédictvi UNESCO je svazek obci a mést CR, kde se nachazi pfirodni nebo kulturni pamatka.
Zakladatelska listina tohoto sdruzeni byla podepsana v roce 2001. SdruZeni haji zajmy mést, které
se nachazi na seznamu UNESCO, vénuje se vzdélavani, propagaci apod. Pamatka na seznamu
laka vice turistl a ukazuje jakousi prestiz mésta. [4]
Pamatky zapsané na seznamu UNESCO:

e Historické centrum Prahy.

e Historické centrum Ceského Krumlova.

e Historické centrum TelCe.

e Poutni kostel sv. Jana Nepomuckého na Zelené Hofe ve Zdaru nad Sazavou

e Historické centrum Kutné Hory s Chramem sv. Barbory a Katedralou Nanebevzeti Panny

Marie v Sedlci.

e Lednicko-valticky areal.

e Zahrady a zamek v Kromérizi.

e Vesnicka rezervace HolaSovice

e Zamek v Litomysli

v oev s

e VilaTugendhatv Brné
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e Zidovska ctvrt a bazilika sv. Prokopa v TrebiCci[5]

4.6 OBNOVA KULTURNICH PAMATEK

Obnovu kulturnich pamatek upravuje zakon o statni pamatkové péci, konkrétné § 14 zakona.
Obnovou kulturnich pamatek je mysleny jakykoliv zasah nebo prace na objektu, které jsou pravé
vyjmenovany v zakoné, tj. udrzba, oprava, rekonstrukce, restaurovani nebo jina Uprava kulturni

pamatky.

Udrzbou se rozumi odstranéni nezaddoucich zmén na objektu, které nastaly v prdb&hu uZivani
stavby (napf. novy fasadni natér domu). Opravou se rozumi odstranéni nasledk( poskozeni
kulturni pamatky nebo Ucinku jejiho opotfebeni (napf. oprava stfedni krytiny, jejiz ¢ast byla
odnesena vétrem). Rekonstrukce je definovana jako konstrukZni nebo technologicky zasah
do kulturni pamatky. Rekonstrukce pfindsi zménu funkce, Ucelu nebo technickych parametr(
budovy (napf. rekonstrukce tovarni budovy, kterd je pfeménéna na restauraci apod.).
Rekonstrukci mlze byt také mysleny historicky navrat k plvodnimu stavu kulturni pamatky
na zakladé odbornych predpokladl (vyhotoveni nového krovu po poZaru). Jinou Upravou se
rozumi pouze modernizace, nastavba nebo pfistavba objektu. Funkce pamatky vSak nesmi byt
zameénéna, tj. pfi modernizaci se zaménuji stavajici ¢asti za nové (Ustfedni topeni misto kamen),

nastavbou se pamatka navysuje a pristavbou se rozsifi padorysné. [20]

4.61 Restaurovani

Restaurovani je jako jedina z Uprav pamatek povazovana za nejvice intervencni, proto je tématu

vénovana samostatna podkapitola.

Restaurovani je zvlaStnim druhem obnovy, které chrani a zachovava pamatkové hodnoty kulturni
pamatky. Zakladem je provedeni detailniho prazkumu, stanoveni cild a vypracovani
restauratorské dokumentace. Od pracovnikd je vyzadovana absolutni znalost a odbornost
technicka, technologickd a umélecka. Restaurovani je samo o sobé specifickou tvarci ¢innosti,
ktera ovSem musi dodrZovat jistd pravidla - drzeni se restauratorské dokumentace apod.
Restauratorské zmény by mély byt odstranitelné. [12] M{Ze se jednat o restaurovani jen urcité
Casti - napr. obraz(, soch, psanickova sgrafita apod. Takové prace mizZe provést jen restaurator,

které ma pfislusné povoleni udélené Ministerstvem kultury. [20]
Benatska charta definuje restaurovani nasledovné:

.Cl. 9. Restaurovdni je operaci vyjimecné povahy. Jejim cilem je odhalit a uchovat estetické a historické

hodnoty pamdtky. Vychdzi z respektu k origindIni hmotné podstaté dila a z autentickych dokumentd.
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Musi se zastavit tam, kde zalind hypotéza, a v takovém pfipadé kaZdy zdsah, jenZ je shleddn
z estetickych Ci technickych divodi nezbytnym, musi byt rozliSitelny od plvodni architektonické
skladby pamdtky a musi nést znaky nasi doby. Pred restaurovdnim a béhem néj se musi provddét

pruzkumy dotcené pamdtky (stavebné-historicky, restaurdtorsky, archeologicky).”[18]

4.6.2 Konzervovani

Konzervovani je Uzce spojené s restaurovanim. Jestlize restaurovani fika, Ze nasledné zmény by
mély byt odstranitelné, konzervovani objektu pfed restaurovanim zajisti v pfipadé jakykoliv
vzniklych problém( béhem restaurovani, Ze nedojde ke ztraté hodnot kulturni pamatky.
Konzervace je zde tedy jakymsi preventivnim opatfenim. Konzervace je prostfedek, jak prodlouzit

Zivotnost pamatky a déli se na dva zpUsoby:

- sanacni, ktery intervencné zasahuje cely objekt a

- preventivni, neintervencni, které méni pouze bezprostfedni okoli pamatky.

Konzervovani minimalizuje viditelné zmény na kulturni pamatce, to je hlavni rozdil od
restaurovani. V pfipadé sanacni konzervace plati stejné zasady jako u restaurovani, tj. veSkera

odbornost apod. Z toho divodu se vétSinou pouZziva pojem restaurovani - konzervovani. [12]
Definice v Benatské charté zni nasledovné:

.Cl. 4. Pro uchovdni pamadtek ma zékladni vyznam jejich stdld, soustavnd udrZba.
Cl. 6. Konzervace pamdtky v sobé zahrnuje uchovani jejiho prostfedi v odpovidajicim méFitku. Pokud
tradicni prostredr existuje, je nutné ho udrZet. KaZdou novostavbu, demolici Ci dpravu, kterd by zménila

vztahy objemy a barey, je tfeba zamitnout.”[18]

4.7 ZRUSENi PROHLASENI KULTURNICH PAMATEK

ZruSeni prohlaseni za kulturni pamatky je opét upraveno v zakoné o statni pamatkové péci

a to konkrétné v 8§ 8.

«(1) Pokud nejde o ndrodni kulturni pamdtku, muZe ministerstvo kultury z mimordadné zdvaznych
ddvoda prohldseni véci nebo stavby za kulturni pamdtku zrusit na Zddost viastnika kulturni pamdatky
nebo organizace, kterd na zruSeni prohldseni véci nebo stavby za kulturni pamdtku (ddle jen "zruSeni

prohldSeni”) prokdZe pravni zdjem, nebo z vilastniho podnétu.

(2) Ministerstvo kultury si pred zruSenim prohldseni vyZada vyjadreni krajského ufadu a obecniho

Ufadu obce s rozsifenou plisobnosti, popfipadé vyjddfeni Akademie véd Ceské republiky, jde-li

29



o archeologicky ndlez prohldseny za kulturni pamdtku, pokud o zruseni prohldseni Akademie véd Ceské
republiky sama nepoZddala. V pfipadé, Ze vlastnik kulturni pamdtky neni Zadatelem o zruSeni

prohldSeni, musi mu byt umoZnéno zicastnit se ohleddni a ke zruSeni prohldseni se vyjddrit.

(3) Ministerstvo kultury miZe zruSeni prohldseni vdzat na predchozi splnéni jim urcenych podminek.
Ndklady vynaloZené na spinéni podminek nese Zadatel a v pfipadé, kdy fizeni o zruseni prohldseni
zahajuje z viastniho podnétu ministerstvo kultury, nese ndklady ten, v jehoZ zdjmu ke zruSeni

prohldseni doslo.
(4) Ustanoveni § 3 odst. 4 plati obdobné i pro zruseni prohldseni.

(5) Podrobnosti o zruSeni prohldseni véci nebo stavby za kulturni pamdtku stanovi obecné zdvazny

pravni predpis.”[33]
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5  METODIKY OCENOVANI

V nasledujici  kapitole budou popsany béZné metodiky ocenovacich. U historickych
a pamatkovych staveb je obzvlast zapotfebi odbornych znalosti, zkuSenosti a preciznosti
konkrétniho navrhu ocenéni, aby mohlo byt dosahnuto co nejpfesnéjSiho odhadu ceny obvyklé
dané nemovitosti. Je potfeba zohlednit predevSim nehmotné aktivum, jedinecnost, ktera

je s kulturni pamatkou spojena.

DUlezité je také urceni Ucelu odhadu nemovitosti, zda jde o odhad ceny obvyklé k prodeji ¢i koupi

nemovitosti, zda je to pro potfeby pojisStovny pro uzavieni pojistné smlouvy apod.

5.1 OCENENI DLE CENOVEHO PREDPISU

Ocenéni dle cenového predpisu vychazi zvyhlasky ¢. 441/2013 Sb.; k provedeni zakona

o ocefiovani majetku (ocefovaci vyhlaska).

.Vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty, prirazky a srdzky k cendm a postupy pri uplatnéni zplsobu

ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot.”[31]

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. upravuje zpUsoby a metody ocenéni pozemkd, staveb, vécnych prav
k nemovitym vécem, trvalych porostl a majetkovych prav. Novelizace probiha kazdy rok a cilem
je pribliZit co nejvice ceny zjiSténé tém skutecné sjednanych na trhu.

Ocenéni historickych a pamatkovych objektl dle cenového predpisu je upraveno v §24:

»Cena stavby, kterd je kulturni pamdtkou, se urci podle 8 10 aZ 23. Je-li umélecké a uméleckoremesiné
dilo soucdsti konstrukce nebo vybaveni stavby, jeho cena se zpravidla zohledni v koeficientu K4 urenim

nového cenového podilu této konstrukce, pokud neni stavba ndrodni kulturni pamdtkou. U téchto

pamdtek se cena uméleckych a uméleckoremesinych dél urci samostatné a pricte se k cené stavby.“[31]

V pripadé ocenéni historického ¢i pamatkového objektu dle cenového predpisu je tfeba brat na
védomi, Ze ocenovaci vyhlaSka upravuje jen budovu jako takovou, pokud se jedna napf. o hrad

nebo zdmek, nemUZe byt tato skutecnost zahrnuta, stejné tak jeho nehmotné aktivum.

Z3kon ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku definuje pfistupy ocenéni, které budou dale

detailngji rozebrany:

+... @) Ndkladovy zplsob, ktery vychdzi z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni predmeétu

ocenéni'v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
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b) wynosovy zplsob, ktery vychdzi z vynosu z predmeétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu

(Urokové miry),

c) porovndvaci zplsob, ktery vychdzi z porovndni predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné

souvisejici véci,..."[35]

5.2 TRZNi OCENENi NEMOVITOSTI

U trzniho ocenéni nemovitosti se rozliSuji tfi zakladni pfistupy, a to nakladovy, porovnavaci
a vynosovy zpUsob ocenéni. V pfipadé ocenéni nemovitosti se znalec ¢i odhadce rozhoduiji, ktery

zpUsob bude pro urceni ceny obvyklé nejvhodnéjsi a nejpresnéjsi.

5.21 Nakladovy zplsob

Nakladovy zpUsob je jeden ze zakladnich principl oceriovani nemovitosti. Je zaloZzen na Uvaze,
Ze kupuijici plati za opotfebovanou véc. Tudiz porovnatelnd véc nova by byla znatelné draZzsi.
V praxi tedy je potfeba stanovit reprodukéni cenu jako penézitou Castku, ktera by odpovidala
Castce za porovnatelnou novou véc k datu ocenéni. Takova reprodukéni cena je nasledné snizena
0 opotrebeni. Opotfebeni, oznaCovano jako amortizace, se vyjadfi procentualné a vyjadfuje tedy
snizeni uzitnych vlastnosti oproti nové véci. Technicky stav stavby vyjadfuje zbytek Zivotnosti
stavby. V pfipadé ocenéni dle cenového predpisu je Gvaha ocenéni nakladovym zplsobem

zachovana.
Vztah nakladové hodnoty je nasledujici [15]:

Hnjdxi = Hyyew x TH/ 100

Vzorec ¢. 1 - ndkladova hodnota

HNAKL «eevevreereenenes Nakladova hodnota
HWeH: oo ReprodukéZni hodnota
L1 RS Technicky stav

Metody pro ziskani reprodukeni ceny:

. IndividudIni cenova kalkulace - je nejpodrobnéjsi, nejpracnéjSi a nejpresnéjsi metodou.
Rozlisuji se jednotlivé prvky stavby, které se nasobi jednotkovou cenou zjiSténou katalogu

cen stavebnich praci.
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. Podrobny polozkovy rozpocet - stanovuje pfesné ceny stavby pomoci polozek stavebnich
praci. Ceny polozek jsou stanoveny individudlni kalkulaci nebo pomoci smérnych
orientacnich cen. Pro podrobny polozkovy rozpocet je nezbytna projektova dokumentace.

o Vypocet pomoci agregovanych polozek - je jednodussi metodou nez vySe zminéné. Zde
neni dostupnd provadéci dokumentace a vychazi se ze zjisténych druhl materidlu
a stavebnich konstrukci. V ramci jedné agregace jsou pak slouceny vSechny poloZky, které
zahrnuji danou stavebni praci.

o Propocet ceny pomoci cenovych ukazatell - je metodou nejjednodussi a nejméné presnou.
Nejprve se zjisti vyméra - napf. obestavény prostor, délka, hloubka apod. - a zjisti se
jednotkova cena, ktera je uvedena v katalogu technicko - hospodarskych ukazatel (THU).

Tato metoda, avSak staci pro znalecké posudky ¢i odhady nemovitosti.[3]

Nakladovym zplsobem se ocenuji stavby, nelze tedy napf. touto metodou ocenit samotny
pozemek. V souvislosti s hodnocenim historickych a pamatkovych objekt( se nejedna o vhodnou
metodu pro stanoveni trzni hodnoty. Naklady na vystavbu objektu Ize teoreticky vypocitat, ale
nikdy neni mozné zohlednit zde také jeho jedinecnost, kouzlo apod. DalSim problémem by bylo
také ocenovani jiZz napf. nevyrabénych stavebnich materiadll a jiz neprovadénych stavebnich

praci.

5.2.2 Porovnavaci zplsob

Porovnavaci zpUsob ocenéni vychazi pfimo z uskute¢nénych prodejl podobnych nemovitosti
k datu ocenéni. Porovnavaci zplsob je zaloZen na Uvaze, Ze v pfipadé horsich uzitnych vlastnosti
u ocenované véci nez porovnavané véci, bude dosazeno zpravidla nizsi prodejni ceny. V opacném
pfipadé, jestlize budou uZzitné vlastnosti u ocefiované véci lepSi nez u porovnatelné véci, bude

dosazeno i vysSi prodejni ceny.

Metodu Ize tedy plné a spravné vyuzit, jestlize existuje dostatecna databaze uskutecnénych
prodeji a rozdily uzitnych vlastnosti u ocerované a porovnavané véci nejsou pfilis vyznamné.

Tzn. Ize je kvantifikovat. [15]
Casta hlediska u porovnavaciho zplsobu jsou nasledujici:

e Lokalita

e Stavebné- technicky stav bytu ¢i domu
e Vybaveni objektu

e UZitna plocha

e Pfislusenstvi
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e Velikost pozemku
e Energeticka narocnost objektu

e Obcanska vybavenost aj..
Je rozliSovana metoda:

e Monokriteridlni - Porovnani je zaloZeno pouze na jednom kritérii (napf. uzitna plocha).
e Multikriterialni - Porovnani je zaloZzeno na nékolika kritériich (lokalita, pfislusenstvi, uzitna

plocha apod..)
Konkrétni ocenéni porovnavaci metodou je provedeno jako:
PRIME POROVNANI:

Nejprve je utvorena databaze podobnych objektl s oceriovanym objektem, Je treba dbat
na vlastnosti a dalSi dostupné informace, které se zpracuji do databaze. Dale je tfeba, aby byla
stanovena porovnavaci kritéria, a nasledné se porovnava ocenovany objekt s kazdym objektem
z databaze a pridéluje se koeficient, kterym se upravuje prodejni cena a je dllezité, aby byly
pfesné a odlidnosti zohledrovaly. Cim vice je nemovitosti v databazi, tim pFesn&jsi prodejni cena

bude ziskdna. [3][15]

Srovnavaci Srovnavaci nemovitost| |Srowvnavaci nemovitost ... dalsi srovnavaci
nemovitost &, 1 &2 &3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) {(vlastnosti, cena) (vlastmosti, cena) {vlastnosti, ceny)

~NN\ /7

Nemovitost ocefovand

(porovnani viastnosti, cena)

Obr. ¢. 2- Pfimé porovndni

Zdroj: Kledus, Klika, Teorie ocefiovani nemovitych véci, 2015 [15]
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NEPRIME POROVNANI:

U nepfimého porovnani je ocefiovany objekt porovnavany se standardnim objektem - etalonem.

Standardni objekt je ziskan ze zpracované databaze, kde ma presné definované vlastnosti a cenu.

Postup je podobny jako u pfimého porovnani. Nejprve je vytvofena databaze, kde jsou znamé
ceny a vlastnosti objektd. Dale se urci vlastnosti, které budou porovnavany, a z porovnani téchto
vlastnosti se dovodi cena standardniho objektu. Dale se dosaZitelna cena ocefiované nemovitosti

dovodi z ceny etalonu a z porovnani vlastnosti ocefiované nemovitosti a etalonu.

Vytvofenou databazi je tak mozné |épe a snadnéji doplfiovat a aktualizovat a lze ji opakované

vyuzivat. V praxi je vyuzivdna metoda SJTC - standartni jednotkové trzni ceny.

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalst srovnavaci
nemovitost ¢&. 1 nemovitost . 2 nemovitost & 3 nemovitosti
(vlastnosti. cena) (viasmosti_cena)d (vlastnosti_cena) (vlastnosti_ceny)

N

Nemovitost standardni (etalon)

Baze (porovnani vlastnosti, cena standardu)

Ocenovana nemovitost & 1| | Ocenovana nemovitost ¢, 2 | | Daldi ocenované nemovitosti

(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, ceny)

Obr. & 3 - Nepfimé porovnani

Zdroj: Kledus, Klika, Teorie ocefiovani nemovitych véci, 2015 [15]

Porovnavaci metoda v souvislosti s aplikaci na ocenéni historickych a paméatkovych objektd neni
v mnoha pripadech vyuzitelna. Kulturnich pamatek na trhu neni dostatek, zda vibec néjaké,
a srovnani lokality, vlastnosti a jedinecnosti by bylo tézké. AvSak v pfipadé, Ze se takovou databazi

podafi sestavit, ocenéni historické ¢i pamatkové budovy by bylo mozné.
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5.2.3 Vynosovy zplsob

U vynosového zpUsobu ocenéni se zohlednuje ekonomicky vynos z nemovitosti, pfijem muze byt
aktualni nebo potencionalni. Vynosova hodnota nemovitych véci je souctem odurocenych
predpoklddanych budoucich cistych vynosl z jejiho prondjmu na soucasnou hodnotu, tzn.
na castku, kterou je nezbytné ulozit dnes, aby nemovitosti vygenerovany zisk, tedy

predpokladany budouci pfijem, mohl byt vyplacen.
Obecny vztah pro vypocet vynosové hodnoty je nasledujici:

v A s ‘s . . (K
¢isty zisk z ndjmu z nemovitosti (—

Cv = o) x 100%

urokova mira (% p.a.)

Vzorec ¢. 2 - vynosovd hodnota
Dulezitym krokem je spravné stanoveni Urokové miry (diskontni miry) a ukazuje, jak vysoky je
urok po urcitou dobu z jistiny.
Kazdorocni pfijaté najemné predstavuje hruby pfijem, od kterého je potfeba odecist naklady
spjaté s nemovitosti, tj. daf z nemovitosti, pojisténi nemovitosti, naklady na opravy a udrzbu

nemovitosti a dalSi. Tedy plati nasledujici vztah:

Vzorec C. 3 - zisk

Z.... Zisk
P.... PFijmy
N ... Naklady

Tzv. ocenéni vé¢nou rentou se pouZije v pfipadé ocenéni na dlouhou dobu uZite¢ného Zivota

nemovitosti. Pfijmy se zde uvazuji jako konstantni a dlouhodobé dosazitelné. Vztah je nasleduijici:
P—N
Hyyn = — X 100

Vzorec ¢. 4 - vé¢na renta

P ... Prijmy
N.... Naklady

r..... Diskontni mira (v pfipadé ocenéni dle cenového predpisu mira kapitalizace p)
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Ocenéni historickych a pamatkovych objektl vynosovou metodou je mozny v pripadé, Ze objekt
je schopny generovat nebo jiz generuje zisk. Je dllezité v pripadé ocenéni vynosovou metodou
zohlednit tedy nejen generovany zisk, ale i nehmotné aktivum, tedy genius loci, které dokaze

konecnou hodnotu nemovitosti navysit. [15]

5.3 KONTRIBUCNIi METODA

Ocenéni pomoci kontribu¢ni metody vpraxi je vdnedSni dobé malo vyuZivané, ackoliv
pfi spravném aplikovani zejména pfi ocenéni kulturnich a pamatkovych objektd muze byt
dosazeno ocenéni nehmotného aktiva, které je spjaté s nemovitosti. Kontribu¢ni metoda muze
tedy i vyrazné ovlivnit koneCnou cenu. Pro kontribu¢ni metody neexistuje zadny predepsany
postup ocenéni, zadny vzorec ani nic jiného. Tato metoda je zcela zavisla na odborném posouzeni
odhadcem ¢i znalcem. Kontribu¢ni metoda si tedy vyZaduje znacné odborné znalosti a praxi.
Tento zpUsob ocenéni je spjaty s porovnavacim zplsobem, protoZe porovnavaci zpusob slouzi

jako zaklad pro korekci cen mezi ocefilovanym a porovnavacim objektem.

Kontribu¢ni metoda scitd uZitky, které maji na vyslednou cenu vliv. Konecny vliv mdze byt kazdym
jednotlivcem vniman odliSné - pozitivné, neutralné, negativné. Z toho plyne, Ze kazdou odliSnost
Ize vnimat jinak, a co mlze byt pro potencionalniho kupce vyhodou, to mize byt také presnym
opakem pro nékoho jiného. Vysledkem mize byt tedy nejen pozitivni dopad na cenu, ale také

negativni. Je to vZdy velice subjektivni.

Pri aplikaci kontribu¢ni metody na ocenéni historickych a pamatkovych objektd Ize tedy tvrdit, Ze
se jednda o vhodnou metodu, mnohdy i Zadouci. Je dullezité zohlednit pFinos z vlastnictvi

z konkrétni nemovitosti pro majitele, okolni stavby, okolni poskytovani sluzeb apod. [14][16]

Tato metoda nebude v diplomové praci poufZita, je uvedena pro Uplnost.

5.4 REKONCILIACE

Rekonciliace byva ¢asto zaméneéna za kontribu¢ni metodu. Lze ji také vyjadfit pomoci kontribucni
metody, a to jako kontribuci zakladnich ocenovacich pfistupl (vynosovy, porovnavaci, nakladovy)
do trZznich cen. Ze tfech rdznych ocenéni jsou tak ziskany tfi rizné ceny a v tuto chvili pfichazi
na fadu rekonciliace. Ke kazdému jednotlivému vysledku je pfifazeno procento, které vyjadfuje
vahu daného pfistupu v ocenéni a roznasobenim je ziskano Ciselné vyjadfeni pro kazdou metodu.
Nasledné se vSechny tfi ceny seltou a je tak ziskana vyslednd cena. Rekonciliace tvofi tedy

zavéreclny krok. [36]
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‘ Rekonciliace hodnotovych indicii a odhad findlni hodnoty

Obr. ¢. 4 - Rekonciliace
Zdroj: Zazvonil, Odhady hodnoty nemovitosti, 2012 [36]

Autor Zazvonil definuje rekonciliaci nasledovné:

»Rekonciliace (Reconciliation) je proces, v némZ se odhadce snaZi na zdkladé dilCich indicii tuto uroven
nalézt a konkretizovat ji v Ciselné podobé nebo pfipadné ve formé cenového pdsma a naplriuje tak
obsahové ono “usmiteni” ve smyslu cenového sladeéni, slouceni ¢i dilcich vysledki do odhadu findini
hodnoty."[36]

Plati zde, stejné jako u kontribu¢ni metody, Ze metoda neni v praxi obzvlast vyuzivana a neexistuji
pro rekonciliaci aktualné zadné presné dané postupy, vzorce, ani nic jiného. Zalezi zde opét
na odbornych znalostech a zkuSenostech znalce ¢i odhadce. Z toho dlvodu je také dulezita

pecliva priprava pro odlvodnéni vysledné ceny.
V rekonciliaci existuji dvé rozdéleni:

e Koncepce A - vychézi ztvrzeni, Ze hledand hodnota mlze byt spojena pravé s jednim
pristupem. Napf. komerni nemovitosti jsou zpravidla ocefiovany vynosovou hodnotou

a je to tedy jedina spravna pouzitd metoda.

‘ Rekonciliace hodnotovych indicii a odhad findlni hodnoty

Obr. ¢. 5 - Koncepce A
Zdroj: Zazvonil, Odhady hodnoty nemovitosti, 2012 [36]



e Koncepce B na bazi vice indikaci - Autor Zazvonil definuje tuhle koncepci nasledovné:
.pri aplikaci této koncepce se Ize setkat s fadou modifikaci, které Ize zdsadné rozdélit podle zptsobd,

Jjakymi se s dilcimi vysledky v ramci rekonciliace ddle pracuje.”[36]

- Matematicko-empirické modely - konecna hodnota je stanovena na zakladé strfedni
hodnoty. Lze pouZit aritmeticky prdmér nebo vazeny.
- Indikacni koncept - na zakladé analyzy trhu odhadne znalec ¢i odhadce koncovou

hodnotu. [36]

\ | /

N

N

Obr. ¢ 6 - Koncepce B
Zdroj: Zazvonil, Odhady hodnoty nemovitosti, 2012 [36]

NH ...... Néakladova hodnota
PH ...... Porovnavaci hodnota
VH .... Vynosova hodnota

FH .... FinadIni hodnota
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6 EXPERTNI PRISTUP HODNOCENI PAMATKOVE CHRANENNYCH
MESTANSKYCH DOMU

ViySe rozebrany teoreticky zaklad bude nyni aplikovan na konkrétnim prikladu. Méstansky dim
bude nejprve charakterizovan a bude popsan jeho historicky vyvoj. Dale bude popsana lokalita
Olomouce a bude provedena analyza realitniho trhu s pfihlédnutim na vyskyt nemovitych

kulturnich pamatek.

Pro ukazku expertniho pfistupu k hodnoceni pamatkové chranénych méstanskych domd byl

vybran konkrétni historicky pamatkovy dm v Olomouci na Zerotinové namésti.

6.1 STAVEBNI HISTORIE MESTANSKYCH DOMU A JEJICH
CHARAKTERISTIKA

Vzhledem k tématu diplomové prace a vybraného méstanského domu je detailnéji popsano

obdobi gotiky a renesance.

MéStanské domy se stavély predevSim v obdobi gotiky. Tento styl se datuje pfFiblizné
od 2. poloviny 12. stoleti az do 16. stoleti. Mimo méstanské domy jsou pro toto obdobi typické
kamenné hrady, které béhem obdobi gotiky prosly velkym vyvojem. ProtoZze hrad plnil pfedevsim
funkci pevnosti a nebyl uzplsoben pro pohodiné bydleni, zapocala se vystavba méstanskych

domu.

Tehdejsi mésta byla obehnana hradbami, a tudiz limitovana velikosti. Z toho dlvodu je typickym
znakem gotického méstanského domu jeho Sitka. MéStanské domy se stavéli Uzké, hluboké
a mély nékolik neosvétlenych nebo malo osvétlenych prostord uvnitif domu. Méstanské domy se
stavély v Fadovych zastavbach vétSinou na Uzkych a dlouhych pozemcich se vstupy lemovany
otevienym klenutym podloubim. Pro takovou Fadovou zastavbu je typickd reprezentativni
a Uhledna fasada. Charakteristickym je vstup z ulice do tzv. mazhausu, cozZ je prostor, kde bylo
provadéno femeslo nebo provozovan obchod. Tento prostor byl prichozi ke schodisti, kde se
vétSinou v prvnim patfe nachazela obytna ¢ast. MésStanské domy se predevsim stavély smiSené

nebo cihlové, zfidka kamenné, v patrech potom hrazdéné.

DalSim charakteristickym znakem pro méstanské domy jsou dvory s hospodarskymi stavbami
obehnané vysokou zdi. Jednu stranu ulice tak tvofi dvory domd a druhd strana ulice je

ohranicena stity doma.
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Na obdobi gotiky navazuje obdobi renesance, které je datovano pfiblizné od 1. poloviny
15. stoleti do 16. stoleti. MéStanské domy prosly v obdobi renesance prestavbou, avSak vétSina
charakteristickych znakl z(stava z obdobi gotiky zachovana. V tomto obdobi doslo k nahrazovani
drevénych stitd zdénymi. V nékterych pripadech byly parcely méstanskych dom0 propojovany
kvali rozsadhlejSimu vnitrobloku. Charakteristickymi znaky pro méstanské domy jsou, kromé

puvodnich, vysoké Stity s dekoracnimi prvky.

Architektura méstanského domu se vyvijela i nadale nasledujici obdobi. Pro baroko je napf.
typickd sjednocend fasdda méstanskych domu. Po obdobi klasicismu a empiru zacal byt kladen

vétsi dlraz na vystavbu najemnich dom(.[7]

6.2 ANALYZA REALITNIHO TRHU V OLOMOUCI

V nasledujici podkapitole bude charakterizovana samotna lokalita mésta Olomouce, bude
provedena analyza realitniho trhu mésta Olomouce s pfihlédnutim na vyskyt nemovitych

kulturnich pamatek.

6.21 Meésto Olomouc

Krajské mésto Olomouc leZi v severni ¢asti Moravy, je centrem Olomouckého kraje, metropoli
Hané a historickou metropoli celé Moravy. Zaroven se jedna o statutarni a univerzitni mésto.
Ve mésté o rozloze 10 336 ha zije pfiblizné 101 tisic obyvatel, tim je Sestym nejlidnatéjSim
méstem CR. V jeji 3ir3i aglomeraci Zije zhruba 450 tisic obyvatel. Rozklada se na soutoku feky
Moravy s Bystfici, Mésto Olomouc je vyznamnym sidlem arcibiskupstvi. Stfed mésta je

v nadmorské vySce 219 m n.m. Ve znaku ma jiz od konce 13. stoleti Sachovanou orlici.

Obr. ¢. 7 - Znak mésta Olomouce

Zdroj: www.ranapece.cz

6.2.2 Historie

Historie mésta Olomouce saha az do mladsi doby kamenné, kdy vznikali prvni vesnice. V raném

stfredovéku bylo mésto Olomouc jedno z hlavnich center Moravy, bylo mimo jiné také knizecim
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sidlem. Dulezitym obdobi bylo 16. stoleti, kdy byla zaloZena univerzita. V této dobé dochazi také
k velké prestavbé renesancnich méstanskych domd. V pribéhu tricetileté valky bylo mésto

Olomouc znic¢eno a poté nasledovala dalsi velka vina vystavby.

Po 2. svétové valce nastal v Zivoté mésta vyznamny zlom. Byla obnovena univerzita, nesouci
jméno Palackého, bylo vybudovano Statni divadlo Oldficha Stibora, Krajské vlastivédné muzeum,

Statni védecka knihovna. [26]

6.2.3 Historickeé jadro

Historické jadro mésta Olomouce je soucasti katastralniho Uzemi Olomouc - mésto, které tvori
samotnou meéstskou Ctvrt mésta Olomouce. Samotné historické centrum je méstskou
pamatkovou rezervaci od dne 13. 4. 1974. Nyni je platné tzv. druhé vyhlaseni, které je ze dne

21.12.1987.

w

Obr. ¢ 8. - Katastrdini mapa mésta Olomouce s vyznacenou Cdsti Olomouc - mésto
Zdroj: https://cs.wikipedia.org/

6.2.4 Charakter azemi

V ¢asti Olomouc - mésto se nachazi predevSim historické vicepodlazni domy. Jde prevazné
o méstanské rodinné domy, historické Fadové domy zpravidla v pfizemi s komercnim prostorem
a rodinné historické vily. Mimo objekty urcené k bydleni se zde nachazi také objekty verejného

vybaveni. Olomouc - mésto je také sidlem méstskych instituci. Nachazi se zde vyznamny

park - BezruCovy sady.

6.2.5 Dopravni infrastruktura

Mésto Olomouc lezi na hlavni Zelezni¢ni trati a ma pfimé spojeni s Prahou, Brnem, Ostravou,

Zlinem a vSemi okresnimi mésty kraje a dalSich vyznamnych sidel v zahranici. Z mésta vychazi
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dalnice D46 (smér VySkov), D35 (smér Mohelnice), 146 (smér Sternberk), 1/55 (smér Pferov) a fada
dalSich silnic druhé a tfeti tfidy. Dopravné nejvyznamnéjSi pro c¢ast Olomouc - mésto jsou
predevsim ulice tf. Svobody, ulice Dobrovského a Komenského. Tato méstska Ctvrt je nejen
vyborné dopravné dostupna autem, ale i méstskou hromadnou dopravou, ktera ma pravidelny

rad.
6.2.6 Technicka infrastruktura

Méstska ctvrt je vybavena kompletné vSemi inZenyrskymi sitémi véetné horkovod( a parovodd.
Elektrickd energie na Uzemi mésta je rozvadéna siti vysokého a nizkého napéti. Pitna voda je
dodavana do vodovodnich siti z podzemnich zdrojd skupinového vodovodu Olomouc. Odpadni
vody jsou odvadény jednotnou kanalizaéni soustavou na méstskou ¢istirnu odpadnich vod (COV),
ktera je po rekonstrukci a splfuje technické i kapacitni pozadavky na cisténi. Teplo je vyrabéno
v teplarné na uhli a Spickové vytopné na mazut a zemni plyn. Teplarna je po rekonstrukci
a spliiuje s rezervou poZadavky zdkona na ochranu ovzdusi. Zemni plyn je k odbératelim

privadén soustavou plynovodd. Plynofikovano je celé tizemi mésta.

6.2.7 Obcanska vybavenost

Olomouc - mésto ma vybornou oblanskou vybavenost. Nachazi se zde materské, zakladni
i vysoké Skoly, divadla, muzea, galerie, nemocnice, sportovisté. Plsobi zde rfada soukromych
lékara a dalSich poskytovateld sluZzeb. Olomouc - mésto je sidlem mnoha méstskych instituci -
Arcibiskupstvi Olomoucké, Vrchni soud v Olomouci, Magistrat statutarniho mésta Olomouce

a dalsi.

6.2.8 Segmentace realitniho trhu

Analyza realitniho trhu je zaméfena na historické jadro mésta Olomouce, které je zaroven

méstskou pamatkovou rezervaci, s pfihlédnutim na vyskyt nemovitych kulturnich pamatek.

6.2.9 Rozdéleni ploch dle Gizemniho planu

Uzemni plan mésta Olomouce je rozdélen na jednotlivé plochy podle zplisobu vyuZiti. Oblast
historického jadra mésta je zastoupena plochami smiSenymi obytnymi, dale plochami verejného
vybaveni, plochami vefejného prostranstvi, plochami dopravni infrastruktury a v neposledni radé
i plochami verejné rekreace. Konkrétné zastavba oblasti, kde se nachazi i méstansky dim, se
kterym bude v nasledujicich kapitolach blize pracovano, je znafeno v uzemnim planu pod

pismenem ,m". Tato oblast je popsana jako husté zastavény vnitroblok v historickém jadru
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mésta, vnéjSi hrana zastavby bloku bezprostfedné sousedi s vefejnym prostranstvim; stavebni

Cara je zpravidla kompaktni a funkéni vyuZiti typu je vétSinou smiSené. [25]

emyid %

Obr. & 9 - Uzemni pldn mésta Olomouc - MPR s vyznacenou polohou vybrané nemovitosti
Zdroj: www.olomouc.eu
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Plochy vefejnych Rozdéleni ploch dle tzemniho planu
prostranstvi
11%

H Plochy smiSené obytné
Plochy dopravni

infrastruktury... H Plochy verejné rekreace

m Plochy vefejného vybaveni

Plochy dopravni
infrastruktury

Graf ¢. 1 - Rozdéleni ploch dle tzemniho pldnu
Zdroj: Vlastni

Na zakladé uzemniho planu mésta Olomouce je niZe definované hlavni vyuZiti jednotlivych ploch.
Plochy smiSené obytné:

¢ Neni stanoveno
Plochy vefejné rekreace:

e Pozemky verejnych prostranstvi, zejména pozemky verejné zelené a parkd; pozemky
verejné rekreace.
e Pozemky verejné rekreace v nezastavéném Uzemi (napf. rekrealni louky, pfirodni

koupalisté, plaze).
Plochy vefejného vybaveni:

e Pozemky staveb a zafizeni verejného vybaveni, ve kterych je minimalné 70 % potfeby

souctu parkovacich a odstavnych stani u novostaveb situovano v ramci objektu.
Plochy dopravni infrastruktury:
e Pozemky dopravni infrastruktury fesené v souladu s koncepci Uzemniho planu.
Plochy vefejnych prostranstvi:

e Pozemky vefejnych prostranstvi, zejména ndmésti, ulice, chodniky, neoplocena hristé,

vefejna zelen a dalSi vefejné prFistupné prostory bez omezeni. [27]
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6.2.10 Databaze realitniho trhu nabidky

Pro analyzu realitniho trhu bylo celkem pouZito 14 vzork( nabizenych v realitnich inzercich

v letech 2013 a7 2022. Data byla ¢erpana z realitnich servert www.sreality.cz, www.realityidnes.cz

a z databaze programu Delta-NEM.

Sbér dat byl zaméren pouze na historické centrum mésta Olomouce, pfesnéji byla data sbirana
pfiblizné v okruhu 1 km od Olomouckého orloje. Pfesné lokality nabizenych nemovitosti jsou
znazornény na mapé nize. Analyza zahrnuje historické méstanské domy, historické najemni domy

vCetné komer¢nich prostor a méstanské rodinné domy.
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Obr. ¢. 10 - Poloha analyzovanych vzorkd
Zdroj: Vlastni
| - Vybrany méstansky dim

0. Nabidky méstanskych a historickych domd na realitnim trhu
® . Realizované prodeje méstanskych dom

Obecné Ize konstatovat, Ze nabidka historickych méstanskych domd tvori nizké procento
z nabizenych objektl k prodeji. Potvrzuje to i pocet nasbiranych vzorkd v jednotlivych letech.
Nejvice vzorkl se podafilo nasbirat zlet 2013, 2021 a 2022. Naopak v nékterych letech se
nepodafrilo dohledat vzorek zadny - napr. rok 2014, 2016.
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Pocet nabidek prodeju méstanskych domu v letech

= 2013

2022
21% ® 2015
» 2018
2020

2021

22% 2021
2;)0360 2022

Graf ¢. 2- Polet nabizenych méstanskych domu v letech
Zdroj: Vlastni

Cenové rozpéti za prodej 1 m? zastavéné plochy se pohybuje od 45 750 K¢ do 1661 538 KC.
extrémniho snizeni prdmérné jednotkové ceny za 1 m? do prUméru zafazena. Vyfazeny je
i vzorek ¢. 14 s cenou 1 661 568 K&/m? z dvodu extrémniho navyseni priimérné jednotkové ceny

za 1 m? zastavéné plochy.

Priimérna jednotkova cena za prodej 1 m? je 433 870 K¢. VSechny nalezené vzorky jsou soucasti
meéstské pamatkové rezervace mésta Olomouce, avSak nemovitou kulturni pamatkou je pouze
jeden vzorek s jednotkou cenou za 1 m? zastavéné plochy 968 354 K¢. PrestoZe se jedna pouze
o jeden vzorek, Ize predpokladat, Ze prohlaseni nemovitosti za nemovitou kulturni pamatku

predstavuje znacnou pfidanou hodnotu celkové ceny nemovitosti.

Priimérné jednotkové ceny za 1 m2 mohou byt v roce 2018 a 2020 zkreslené z dlivodu vyskytu

pouze jednoho vzorku. V poslednich dvou letech Ize pozorovat narust jednotkové ceny o 42,7 %.

Primérné jednotkové ceny za 1 m? zastavéné plochy v jednotlivych letech

Rok 2013 2015 2018 2020 2021 2022

[KE/ m?] 413 983 K¢ 147 489 KE | 211568 K& | 350847 K& | 404 496 K& | 946 804 K¢

Tab. ¢. 2 - Primérné jednotkové ceny za 1 m? zastavéné plochy v jednotlivych letech
Zdroj: Vlastni
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6.2.11 Databaze realitniho trhu realizovanych prodeji

Se stejnymi parametry databaze nabidek na realitnim trhu byla provedena analyza realizovanych

prodejl. Data byla pouZita z katastru nemovitosti.

Cenové rozpéti za prodej 1 m? zastavéné plochy se pohybuje od 83582 K¢ do 1 100 000 KC.
Stejné jako u analyzy nabidek nebude vzorek & 17 s extrémné nizkou cenou a vzorek ¢. 15
s extrémné vysokou cenou za 1 m? zastavéné plochy zapocteny do primeéru jednotkové ceny.
Priimérna jednotkova cena za prodej 1 m? je 314 785 K¢, za nemovité kulturni pamatky je to
298 683 K¢ a nemovitosti, které nejsou kulturnimi pamatkami a jsou soucasti MPR Olomouc je to
320 978 K&. Z analyzy Ize vyvodit, Ze prohlaseni nemovitosti za nemovitou kulturni pamatku neni

jednoznacnym cenotvornym faktorem, zvySujici cenu dané nemovitosti.

Graf ¢. 2 zobrazuje pocet realizovanych prodejl v jednotlivych letech ze ziskané databdze.
PFestoze databaze neobsahuje veSkeré zrealizované prodeje v jednotlivych letech, presto Ize

pozorovat nardst obchodovatelnosti v poslednich dvou az tfi letech.

Pocet prodejii méstanskych domii v letech

2022
11%

= 2014
= 2015
= 2016
= 2017
2020
2021
2022

2021
21%

2020
16%

Graf ¢. 3- Pocet realizovanych prodejii méstanskych domu v letech
Zdroj: Vlastni,
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6.2.12 Zaver analyzy realitniho trhu v Olomouci

Cilem analyzy realitniho trhu v Olomouci bylo seznameni se s lokalitou obecné a zaméreni se
na vyskyt pamatkové chranénych méstanskych domu v historickém jadru mésta Olomouce, které
jsou nemovitymi kulturnimi pamatkami. Z analyzy vyplyva pomérné nizka cetnost nabidek
takovych nemovitosti. Celkem bylo analyzovano 14 vzorkd v letech 2013 az 2022. PrestoZe se
vSechny analyzované historické a méstanské domy nachazi v MPR mésta Olomouce, nemovitou

kulturni pamatkou byl pouze jeden vzorek.

U analyzy zrealizovanych prodejli se podafilo ziskat vice vzork(, konkrétné 18, které byly
detailngji rozebrany. Z analyzy dale vyplyva, Ze prohlaseni nemovitosti za kulturni nemovitou
pamatku neni jednoznacnym cenotvornym faktorem, zvySujici cenu dané nemovitosti. DalSimi
vyznamnymi cenotvornymi faktory jsou technicky stav nemovitosti, zastavéna plocha

a jednoznacné kupni sila v daném case.

Dalsi vyvoj trhu s méstanskymi domy v historickém jadru mésta Olomouce Ize tézko odhadovat.
Velky vliv na trh nejen u tohoto typu staveb ma jisté situace s pandemii Covid - 19 a celosvétova

politicka situace.

- w w ”

6.3 MESTANSKY DUM V OLOMOUCI

Historicky a pamatkovy diim se nachazi na Zerotinové namésti v pamatkové chranéném tzemi

v Olomouci v Olomouckém kraji. Prodej domu probéhl v lednu 2022. Objekt je urcen k bydleni.

MéStansky dim se nachazi na parc. C. st. 638 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoZz soucasti je

stavba €. p. 212 (bytovy dim).

w

6.3.1 Dispozicni FeSeni objektu

1. PP 1. NP 2. NP 3. NP
Mistnost | Vyméra | Mistnost | Vyméra | Mistnost | Vyméra | Mistnost | Vyméra
Vstupni
Plvodni ) hala vCetné 5 5 )
34m L 18,1Tm Chodba 3,1m Chodba 3,12 m
sklep goticke
chodby
sdepn tist s | S| oasy
P 21,4 m? pokoj 14,3 m? Kuchyné 10,2 m?2
(4 koupelnou 3,5m?2 rlchozi
mistnosti) s WC ! P
Komora + 6,4 m? Détsky Obvvaci
dalsf pokoj 15,6 m2 g’ko. 26,1 m2
komora 1,1 m? | samostatny poxol
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1. PP 1. NP 2. NP 3.NP

Mistnost | Vyméra | Mistnost | Vyméra | Mistnost | Vyméra | Mistnost | Vyméra

Samostatny | 15,37 m?
apartmans
kuchyni a 7,7 m?

koupelnou
sWC 32m?

Koupelna

2
< WC 4,5m

Pokoj pro
hosty
(pGvodné
byl
propojen
schodistém | 14,6 m?
s apartma-
nem)
pristupny
ze
schodisté

Tab. C. 3 - Dispozicni feSeni objektu
Zdroj: Vlastni

6.3.2 Stavebne technicky stav domu a jeho vybaveni

Historicky dim se nachazi v fadové zastavbé a je z vétsi casti podsklepen. Dim ma do ulice
2 nadzemni podlazi a 3. je orientovano do dvora. Nachazi se zde mensi zahrada s posezenim

ve vnitrobloku.

DUm je zdény s betonovymi a kamennymi zaklady. Stropy jsou tramové. Objekt je zastfeSen
sedlovou stfechou s dfevénym krovem a novou stfedni krytinou - bobrovkou s klempifskymi
médénymi prvky. Prestoze neni vyuzit pldni prostor k bydleni, dostatecna svétla vyska krovu to
umoznuje. Okna jsou dfevéna kastlova, interiérové i vstupni dvefe jsou dfevéné lakované.
Naslapnou vrstvou je keramicka dlazba a v pokojich dfevéna prkenna podlaha. Vytapéni objektu
je zajisténo plynovym kondenzacnim kotlem. Ohrev vody je zajiStén plynovym pritokovym
ohrivatem pro obé koupelny a kuchyné disponuji samostatnym elektrickym prdtokovym

ohrivacem samostatné.

DUm prosel nékolika rekonstrukcemi, které jsou vypsany v nasledujici tabulce. Informace byly

Cerpany z dokumentu pfilohy €. 2, inzerované nemovitosti a informacemi od majitelt domu.
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Rekonstrukce jednotlivych prvki v letech

1961

2008

2014

Svislé kce ve 2. NP a 3. NP

Uprava vnitfnich povrchd

Krytina bobrovka

Tramovy strop ve 2. NP a 3. NP

Vnitfni keramické obklady

Klempirské kce

Drevény krov

Elektroinstalace

Uprava vnéjsich povrchd

Plynovy prltokovy ohfivac pro ohrev
vody

Schody ve 2. NP a 3. NP

Vybaveni kuchyni

Dvere

Vnitfni hyg. Vybaveni

Okna

Povrchy podlah

Vytapéni

Bleskosvod

Vnitrn{ kanalizace

plynovod

vodovod,

a

Tab. C. 4 - Rekonstrukce jednotlivych prvki v letech

Zdroj: Vlastni

DUm je napojen na viechny inZenyrské sité - elektfina, plyn, voda, kanalizace. DUm je pribézné

udrzovan ve vyborném technickém stavu a trvale obyvan. Vdomé se nachazi dvé samostatné

bytové jednotky (2+1 a mezonetova 4+1), které nejsou aktualné zapsané v katastru nemovitosti.

Celkova vyméra pozemku ¢ini 154 m? a zastavéna plocha 1. NP 103 m2, [9]
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Fotodokumentace:

Obr. ¢. 11 - Historicky diim v Olomouci 1
Zdroj: www.jaroslavsilhavik.cz/historicky-dum-olomouc

Obr. ¢. 12 - Historicky dim v Olomouci 2

Zdroj: www.jaroslavsilhavik.cz/historicky-dum-olomouc
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Obr. ¢. 13 - Historicky diim v Olomouci 3
Zdroj: Vlastni
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Informativni vypis z CUZK:

Informace o pozemku

Souéasti je stavba

Parczlni &islo: st G35E . s o

Chec Dlomousc [SO040] cf - X

Katastralni uzemi Clomouc-méste [F10504 : / . - ~:
Cisto Lv: 267 4 :

Vimméra [k 154 § -

Typ parcehy: Parczls katzastru nemaovitost /, N

Mapan list: DKM

Urani vipméry, Ze soufadnic v S-JTSK s =

Diruh pozamia: zastavéna plocha a nadvofl =

Budowva s dslem popisnym Clomouc [413836)c%; & p. 212 bytovy dim
Stavba stofl na pozemibo: p &5t 633

Sravebni objekt £p 212

Ullice: Zerceingve ném, =

Adrezni miztx Ferotinove ném, 212116

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

S Papavasiiv Steio Ing. 2 Pepavasiiiu Barbara Ing.. Borovského 12827682, Raj, 73401 Karving

Zplisob ochrany nemavitosti

parmatkove chranéng Lzemi

parm. rezesvace - budove, pozemek v pamatkove rezervad

nernowita kulumi pamdtks

Seznam BPEJ

| Parczlz nema evidovang 2580

Omezeni vlastnického prava

| Meijzow evidovana 23dna omezend.

Jiné zapisy

| Mejzou avidovany Z3dné find zapisy.

o Rizeni, v rimei kterjch byl k nemavitosti zapsin cenovy ddaj

Memaovitostji v Lzemnim obvody, kde sttnl spréve katestry nemovitostl CR vykondvd Katastraind Ufad pro Clomoucky kraj, Katastraind pracoyiss Olomoucs?

Zobrazene ddaje maji informativni charakter. Platnast dat k 13.03.2022 10000,

Obr. ¢. 14 - Informace o pozemku
Zdroj: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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Viyfez z katastralni mapy:

Zerotinovo nam.

<

i
!
i
a
e
L]
646/1
Al
:
;
Obr. ¢. 15 - Vyrez z katastrdIni mapy
Zdroj: www.sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz
Mapa s vyznacenim polohy mésta:
Krelov-Bfuchotin
Ap \kac-*’v Bystrovany
centrum BALUO . !
| 448 | Pe
Fakultnf
NOVA ULICE T «a\{>
Aquapark Olomouc
n E pras® HOLICE
#,|HYUNDAI Olomouc
[ 570] Ba
= b Holicky les =
2 S

aohS

7(/

Obr. ¢. 16 - Mapa s vyznaCenim polohy obce

Zdroj: www.google.cz/maps/
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Mapa s vyznacenou lokalitou mésta:
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Obr. ¢. 17 - Mapa s vyznacenou lokalitou mésta
Zdroj: https://mapy.cz/

Ortofotomapa s vyznacenim pozemku:

Obr. & 18 - Ortofotomapa s vyznacenim pozemku

Zdroj: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/
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6.4 HISTORIE OBJEKTU

Vznik méstanského gotického pravovarecného domu saha az do 15. st. Samotny ddm se nachazi
v centru mésta Olomouce a disponuje renesancni prestavbou s klasicistni Upravou priceli. Vlibec
prvni zminka o domu pochazi z roku 1450. Tehdy rytit Markvart ze Zvole zakoupil tento dim jako
svatebni dar pro svoji Zenu Zuzanu. Vzhledem ke gotickému sklepeni Ize pfedpokladat samotnou

vystavbu domu na prlbéh 14. st. [9]

6.5 PROHLASENI HISTORICKEHO DOMU ZA KULTURNI PAMATKU

Méstansky ddm byl dne 3. 5. 1958 prohlasen za kulturni pamatku. Od 13. 4. 1971 je ochrana
rozSifena v ramci pamatkové rezervace mésta Olomouce. Narodni pamatkovy Ustav eviduje
méstansky dlim jako:

.Jednopatrovy fadovy dim s tfiosym klasicistnim pricelim s okny osazenymi za Spaletou. Profilovany
kordon oddéluje prizemi, okna zdurazriuje supraportovd fimsa. Vstup polokruhovy. Stfecha kolmo
k ulici s taskami, kryta atikou. Dispozice pficny dvoutrakt, vySkové diferencovdn. PFi ulici trakt mensi
hloubky, sklenuty polokruhovou valenou klenbou s pétibokymi vyseCemi, snad dodatecné rozsifenymi.
Na pravé strané mensi klenuty prostor. Ze siné se vstupuje do snizeného prizemi na klesajicim terénu,
klenutého neckovou vyseCovou renesancni klenbou. DodateCnym statickym zajiSténim podezdivkami
byl prostor znehodnocen. Vlevo mensi polokruhové valené klenuty sklep. Nad nim dvoulodni prostor,

obdobné klenuty. Mezipatro v zadnim traktu i prvni patro jsou plochostropé.”[19]
Popis pamatkové hodnoty je uveden jako:

WWznamny méstansky objekt z 16. stoleti s netypickou dispozici, klenby zachovdny ve sklepech

a prizemi.”[19]

Obr. ¢. 19 - Detail supraporty nad oknem
Zdroj: Vlastni
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Obr. ¢. 20 - Ukdzka neckové vysecové klenby
Zdroj: http://www.elearn.vsb.cz

Narodni pamatkovy Ustav eviduje pavodni evidencni listy, které jsou nize k nahlédnuti.

1. Obee Hodnata Zachovini Vyaiiti
0Yamouc Olomouc
3. Kra) 4. Por. tislo
Evidencéni list nemovité kulturni pamatky Severonoravsky 2042/ 861

5. Nazev (oznadenf) pamétky

méStansky dim

7. Ochranné pésmo

6. BIiz#i oznateni umistini pamétky &,
osada (Evr) .212/1
re, &o
BAC G mitan , POpF. mistni trat, 3. parcely a).
Zerotinovo namgstf

8. Viastnik (sprivee, trvsly ufivatel)
PBH mésta Olomouce, pod. Fed., némést{ Miru

L2

nastavené slepé pldni patro, v pf'zemi podéIn§ mizhaus se zactovalou vnitfni dispozici,

9. Popis pamétky (vietnd sochafské, malifské, popHpsd 1 jiné vyzdoby) Ra

dovy jednoaptrovy d'm se 3 okennimi osami,

10. Casové, slohové & autorské urdens

Renesanini dim ze 16.stol., pritell nové upravens,

11. Pamétkové movité zafizeni

Zdroj: https://iispp.npu.cz/
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Obr. ¢. 21 - Evidencni list méstanského domu 1
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Obr. ¢. 22 - Evidencni list méstanského domu 2
Zdroj: https://iispp.npu.cz/

6.6 JEDNOTLIVE PUVODNI KONSTRUKENI PRVKY A JEJICH VLIV NA
ODHADOVANOU CENU

Posuzovana nemovita kulturni pamatka disponuje nékolika konstrukénimi dochovanymi prvky,

,

diky kterym si zachovava svUj genius loci. Mezi takové dochované prvky patfi tfiosé klasicistni

pruceli s okny osazenymi za Spaletou. Okna jsou zdobena supraportovou fimsou. Zminéna
supraporta je jednoznacnym faktorem zvysujici odhadovanou cenu vzhledem k jeji jedinecnosti.
MUzZe byt provedena replika takové supraporty, nicméné nikdy neni mozné vyjadrit celkovy
dojem pUvodni. DalSim potvrzujicim faktorem je také mala nabidka takovych sluzeb nebo pfimo

vyrobkl v aktualni dobé.

DalSim vyznamnym prvkem je klenuty prostor v 1. PP a 1. NP neckovou vysecovou renesancni
klenbou. Z hlediska historické hodnoty se jednd opét o polozku v aktualni dobé tézko
nahraditelnou. PrestoZe musely byt tyto klenby v roce 1965 ze statickych divodd znehodnoceny,
stadle se jednd o vyznamné prvky a cenotvorné faktory této nemovité kulturni pamatky. Lze
predpokladat, Ze tyto klenby byly také zdobeny malbami a freskami, jako je tomu u jinych

v

pamatkové chranénych méstanskych doma a Ize je zaradit k celkovému znehodnoceni stavby.
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Zachovalou vnitfni pavodni dispozici s podélnym mazhauzem Ize zhlediska pamatkové
a historické hodnoty také povazovat za unikatni. Tedy takovy prvek, ktery vyslednou

odhadovanou cenu nemovitosti zvySuje.

6.7 JEDNOTLIVE PRISTUPY A OCENENI NEMOVITE VECI

Jak jiz bylo zminéno, u pamatkové chranénych méstanskych domu je obtizné urcit kone¢nou
hodnotu. Odhadce by mél disponovat znacnymi zkuSenostmi, aby byl schopen zvolit vhodny
pristup a vyjadrit genius loci objektu. A i pfesto mlze byt s vyslednou hodnotou nesouhlaseno
vzhledem ktomu, o jaké Casto ojedinélé a jediné objekty jde a jsou bezpodminecné
nenahraditelné. Ocenéni méstanského domu se tedy mlze provést nékolika zplsoby. Otazkou
zUstava, ktery pristup nejlépe vyjadfi jeho historickou a pamatkovou hodnotu. Nasledné budou
detailngji rozebrany jednotlivé pfistupy s pfipadnymi vyhodami a nevyhodami pouZiti

na vybraném prikladu.

PFi trznim ocenénim je jednou z moZnosti ocenéni nakladovym pfistupem. Metodu by bylo
mozné teoreticky pouzit. Vyslednou hodnotou by av3ak byly naklady na vystavbu a genius loci
zUstava v cené témér nezohlednéno. Jestlize vybrany historicky ddm pochdzi priblizné z roku
1450, je pravdépodobné, Ze nelze v dnedni dobé provést ocenéni nékterych konstrukci. Zavérem
tedy je, Ze nakladovy zplsob ocenéni neni zcela vhodnou metodou pro ocenéni kulturnich
a pamatkovych objektd z ddvodu nezohlednéni genia loci, ale Ize jim vyjadrit hodnoty

jednotlivych historickych konstrukénich prvkd.

DalSim moznym pfistupem je porovnavaci metoda. Za predpokladu, Ze se na trhu obchoduje
s konkrétnimi pamatkovymi objekty. V pfipadé ocenéni hradl ¢i kostell aj. je tento predpoklad
zcela nepravdépodobny, avSak v pfipadé ocenéni meéstanského domu v Olomouci je tento
predpoklad redlny. Pfi sestavovani databaze vzorkl musi byt bran vsak zfetel, na co nejvétsi
homogenitu v souvislosti s geniem loci. Pokud se podafi takovou databazi vytvofit, mlze byt trzni
hodnota stanovena porovnavacim pristupem. VétSi pravdépodobnost budou mit v takovych
pripadech velka mésta, kde se vyskytuje trh s nabidkou pamatkovych objektl a je zde silna kupni

sila.

Ocenéni vynosovym zpUsobem kulturnich a pamatkovych objektd je mozné, jestlize dana
nemovitost je schopna generovat zisk nebo jej jiz generuje. Vynosovy zplsob ocenéni je vhodnou

metodou za zminéného prfedpokladu k ocenéni nemovitych kulturnich pamatek.
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DalSim moznym ocenénim je ocenéni dle cenového predpisu a ziskani zjisténé ceny. Dle vyhlasky
Ize porovnavacim zplsobem ocenit podle § 35 rodinny diim, rekreacni chalupu a domek. Bytovy

ddm nelze do této skupin zahrnout.

Dalsi metodou je kombinace nakladového a vynosového zplsobu. Kulturni pamatku Ize timto

zpUsobem ocenit za dodrZeni podminky dle § 31 odstavce 1 pismena a) stavba je celd pronajata.
Nakladovym zplsobem Ize ocenit kulturni pamatku dle cenového predpisu na zakladé § 24

»Cena stavby, kterd je kulturni pamdtkou, se urci podle 8 10 aZ 23. Je-li umélecké a uméleckoremesiné
dilo soucdsti konstrukce nebo vybaveni stavby, jeho cena se zpravidla zohledni v koeficientu K4 urenim
nového cenového podilu této konstrukce, pokud neni stavba ndrodni kulturni pamdtkou. U téchto

pamdtek se cena uméleckych a uméleckoremesinych dél urci samostatné a pricte se k cené stavby.“[31]

Je tfeba brat na védomi, Ze presto, Ze vyhlaska umozfiuje ocenéni kulturni pamatky, jeji

nehmotné aktivum zahrnuto neni.

Jako vhodnymi metodami pro ocenéni méstanského domu v Olomouci jsou shledany: metoda
nakladova, porovnavaci a vynosova pro stanoveni ceny obvyklé a metoda nakladova

pro stanoveni ceny zjiSténé.

Nejvhodné&jsi metodou ocenéni vybraného méstanského domu je kontribuce do trzni hodnoty
vySe zminénych trZznich pristupd ocenéni a provedeni rekonciliace dle obecného doporuceni dle

typU nemovitosti v daném poméru[17]:

Metoda ocenéni Pomeér [%]
Nakladova metoda 20
Porovnavaci metoda 40
Vynosova metoda 40

Obr. ¢ 23 - Rekonciliace
Zdroj: Vlastni
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7 NAVRH OCENENI MESTANSKEHO DOMU DLE CENOVEHO
PREDPISU

Dle cenového predpisu, ktery vychazi z vyhlasky €. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefovani
majetku (ocefiovaci vyhlaska) ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., dale jen

ocenovaci vyhlaska, bude dale provedeny navrh ocenéni méstanského domu.

71 OCENENIi POZEMKU

Nejprve bude navrzeno ocenéni pozemku méstanského domu, ke kterému se nasledné pficte

cena samotné nemovitosti.

Statutarni mésto Olomouc ma podle § 10 zadkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné
nékterych zadkonu (zdkon o oceriovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisl, a podle vyhlasky
€. 441/2013 Sh., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
pozdéjSich predpisti zpracovanou cenovou mapu. Cenovd mapa je zpracovanad na zakladé

zrealizovanych prevodu vlastnictvi pozemkd. [25]

Pfi ocenéni samotného pozemku dle cenového predpisu lIze tedy vychazet z Gdajl cenové mapy.

Jednotkova cena [KE/m?] Plocha [m?]
10 270 154
Celkem 1581 580 K¢

Tab. €. 5 - Ocenéni pozemku dle cenové mapy mésta Olomouce.
Zdroj: Vlastni

7.2 OCENENIi STAVBY

Navrh ocenéni stavby vychazi z cenového predpisu § 24, jelikoZ se jednad o kulturni pamatku.

Takovy typ stavby umoZiiuje cenovy predpis ocenit pouze nakladovym zptsobem.

Dle ocenovaci vyhlasky je stanovena cena stavby nakladovym zplsobem a nasledné je nasobena
koeficientem pro Upravu ceny pro stavbu dle polohy a trhu. Na zakladé § 24, ktery odkazuje
na 8 10 az 23, je urCeny typ konstrukce a budovy - v pfipadé navrhu ocenéni méstanského domu,
je dim zarazen do kategorie budova (8 12). Nasledné je zvolena zakladni cena K&/m3, ktera

vychazi z pfilohy €. 8 ocernovaci vyhlasky. Tato cena je dale upravena koeficienty K1 az K5 a Ki.
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Vypocet zakladni ceny upravené
ZC Zakladni cena za m? 2150
K1 Koeficient pfepoctu podle druhu konstrukce 0,939
K2 Koeficient pfepoctu podle PZP podlazi 1,059
K3 Koeficient pfepoctu podle PV podlazi 1,084
K4 Koeficient vybaveni stavby 1,039
K5 Koeficient polohovy 1,130
Ki Koeficient zmény cen staveb 2,493
ZCU: (ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki): 6 872,75 K&/m3

Tab. ¢. 6 - Vypocet ZCU
Zdroj: Vlastni

Pro K1 byla pouzita pfiloha €. 10, pro K2 a K3 jsou pomocné vypocty soucasti diplomové prace
(Priloha ¢. 2), pro K5 byla pouzita pfiloha €. 20 a pro Ki byla pouzita pfiloha ¢. 41 ocefovaci

vyhlasky.

Koeficient vybaveni stavby K4 zahrnuje jednotlivé konstruk¢ni prvky, jejich stanovené podily,
prepoctené podily vCetné opotfebeni stavby. Jednotlivé konstrukeni prvky byly rekonstruovany

v raznych letech dle ziskanych material( a informaci. Stari konstrukci bylo zvoleno nasledovné:

Cast rok Stari
zakladni 1450 572
nové A 2014 8
nové B 2008 14
nové C 1961 61

Tab. ¢ 7 - Stafi konstrukci
Zdroj: Vlastni

Do roku 1961 se jednalo o dvoupatrovy diim, z toho ddvodu bylo nutné jednotlivé konstrukéni
prvky prepocist a zahrnout také jednotlivé rekonstrukce viz kapitola 6.3.2. Historické prvky, diky
kterym je ddm kulturni pamatkou, byly stejné tak prepocteny do jednotlivych podilG - klenuté
stropy, supraportové fimsy. DalSi moznosti, jak tyto prvky zapodist je pFipocteni jednotlivé
konstrukce jako samotné konstrukce. Pofizovaci ceny téchto prvkd se nepodafilo zjistit, a z toho

ddvodu bylo pristoupeno k zohlednéni vyjimecnosti jejich vyclenénim ze standardnich poloZek.
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P? I Konstrukc(’a a Provedeni Stan P?dll % Pod.E. Koef. Upra)/ ’
c. vybaveni d. (pF.21) podil
(1M ) 3) 4 (5) (6) @) 8) 9

1 Zaklady kamenné a betonové S 0,060 100 0,06000 1,00 0,06000
?t:\}’s dové zdivo tl. 70 cm v 1.PP a s 0,188 34 0,06430 1,00 | 006430
5 | svislé konstrukce gt:\‘l’sdove zdivo tl. 45 cmv 2.PP a s 0,188 31 0,05772 1,00 | 005772
pricky v 1.NP S 0,188 29 0,05508 1,00 0,05508
pricky ve 2.NP a 3.NP S 0,188 6 0,01090 1,00 0,01090
Klenuté neckovou vysecovou N 0,082 50 0,04100 1,54 0,06314
3 Stropy renesancni klenbou
trdmové S 0,082 50 0,04100 1,00 0,04100
Krov, stfecha krov dfevény, stfecha sedlova S 0,053 100 0,05300 1,00 0,05300
5 Krytiny stfech bobrovka S 0,024 100 0,02400 1,00 0,02400
6 KlempiFské me()dgne (Zlaby, svody, komin, S 0,007 100 0,00700 1,00 0,00700
konstrukce priniky, parapety)
dvouvrstvé vapenné omitky,
7 Uprava vnitf. povrchd | keramické obklady v kuchynich, na S 0,069 100 0,06900 1,00 0,06900
WC, v koupelnach
, . . bFizolitova omitka stfikana 0,031 97 0,02995 1,00 0,02995
8 Uprava vnéj. povrchd —
supraportova fimsa N 0,031 3 0,00105 1,54 0,00162
9 | nitini obkiady keram, | Kéramické obklady vkuchyni, na s 0,021 100 | 002100 100 | 002100
WC, v koupelné
drevéné 1.PP, 1.NP S 0,030 50 0,01500 1,00 0,01500
10 | Schody ——
dfevéné 2.NP, 3.NP S 0,030 50 0,01500 1,00 0,01500
Interiérové dvere drevéné
11 [ Dvere lakované, vstupni dvere drevéné, S 0,032 100 0,03200 1,00 0,03200
do dvora plastové
12 | Vrata nejsou - - - - -
13 | Okna drevéna kastlova N 0,054 100 0,05400 1,54 0,08316
drevéna prkenna S 0,031 95 0,02957 1,00 0,02957
14 [ Povrchy podlah ——
keramicka dlazba S 0,031 5 0,00140 1,00 0,00140
15 [ vytapéni Ustiedni S 0,047 100 0,04700 1,00 0,04700
16 | Elektroinstalace svételna a tfifazova S 0,052 100 0,05200 1,00 0,05200
17 Bleskosvod instalovan S 0,004 100 0,00400 1,00 0,00400
18 | vnitini vodovod plastové trubky, rozvod studené a | 0033 | 100 | 003300 100 | 003300
teplé vody
19 | Vnitfni kanalizace plastické potrubf (veSkeré odpady) S 0,032 100 0,03200 1,00 0,03200

20 | Vnitfni plynovod zemni plyn S 0,004 100 0,00400 1,00 0,00400

plynovy pratokovy ohfivac pro obé

21 | ohtev vody koupelny, v kazdé kuchynské lince | 0,021 100 0,02100 1,00 0,02100

elektricky pritokovy ohfivac
samostatné
Kuchyniska linka v apartmanu se
22 | vybaveni kuchyni sklokeramickou varnou deskou a S 0,018 100 0,01800 1,00 0,01800
digestofri, v patfe kombinovany
spordk s plynovou varnou deskou

23 | vnitini hyg. wbaveni | Umyvadia sprchy, WC splachovaci, | 0038 | 100 | 003800 100 | 003800

vSe béZného provedeni

24 | Vytah nenf C 0,013 100 0,01300 0,00 0,00000

vestavéné skiing, bézné digestore,
rozvody domaciho a vefejného
telefonu, odvétrani nékterych

25 Ostatni prostor jednotlivymi malymi S 0,056 100 0,05600 1,00 0,05600

ventilatory, poZarni hydranty,
rozvody STA pod omitkou a v
liStach, okenice, mrize
Celkem 1,0000 1,03884
Koeficient vybaveni stavby K,y 1,03884

Tab. C. 8 - Koeficient K4

Zdroj: Vlastni

64




. . L e Zivotnost | OpotFebeni
Pol. €. Konstrukce a vybaveni PFepocteny podil A Stéfi B prvku C B/C 100xAxB / C
(M (2) (13) (14) (15) (16) (17
1 Zaklady 0,05776 odhadem 0,90 5,20
0,06189 odhadem 0,90 5,57
. 0,05556 61 | 170 0,36 1,99
2 Svislé konstrukce
0,05302 odhadem 0,90 4,77
0,01050 61 | 170 0,36 0,38
0,06078 odhadem 0,90 5,47
3 Stropy
0,03947 61 170 0,36 1,42
4 Krov, stfecha 0,05102 61 110 0,55 2,83
5 Krytiny stfech 0,02310 8 60 0,13 0,31
6 KlempiFské konstrukce 0,00674 8 55 0,15 0,10
7 Uprava vnitf. povrchl 0,06642 14 65 0,22 1,43
, .. . 0,02883 61 45 1,36 3,91
8 Uprava vnéj. povrcht
0,00156 odhadem 0,90 0,14
9 Vnitfni obklady keram. 0,02021 14 40 0,35 0,71
0,01444 odhadem 0,90 1,30
10 Schody
0,01444 61 200 0,31 0,44
11 Dvere 0,03080 61 80 0,76 2,35
12 Vrata
13 Okna 0,08005 61 75 0,81 6,51
0,02847 14 50 0,28 0,80
14 Povrchy podlah
0,00134 14 50 0,28 0,04
15 Vytépéni 0,04524 61 35 1,74 7,89
16 Elektroinstalace 0,05006 14 40 0,35 1,75
17 Bleskosvod 0,00385 61 40 1,53 0,59
18 Vnitfni vodovod 0,03177 61 35 1,74 5,54
19 Vnitfni kanalizace 0,03080 61 45 1,36 4,18
20 Vnitfni plynovod 0,00385 61 35 1,74 0,67
21 Ohtev vody 0,02021 14 30 0,47 0,94
22 Vybaveni kuchyni 0,01733 14 25 0,56 0,97
23 Vnitfni hyg. vybaveni 0,03658 14 45 0,31 1,14
24 Vytah 0,00000 61 0 0,00 0,00
25 Ostatni 0,05391 61 40 1,53 8,22
1,00 *hkkk
OpotFebeni analytickou metodou 77,53 %

Tab. C. 9 - Vypocet opotrebeni
Zdroj: Vlastni

DalSim krokem ve vypoctu je Uprava ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp =1 x Ip

I¢ Index trhu 1,16

lp Index polohy 1,24

Tab. ¢. 10 - Index trhu a polohy
Zdroj: Vlastni

Tabulka indexu trhu i polohy jsou pfilohou diplomové prace ¢ 3 s jednotlivymi zvolenymi
hodnotami. U indexu trhu znaku ¢. 3 byla hodnota zvolena 0,08 z diivodu pozitivniho Uzemf
v historickém jadru mésta. U znaku €. 5 je vlivem investi¢ni zameér - moznost komercniho vyuziti

méstanského domu jako apartmanu v turisticky oblibené lokalité v samotném historickém jadru
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mésta - se zvolenou hodnotou 0,05. U indexu polohy, znaku €. 11, je zvolend hodnota 0,1, ktera

zahrnuje historickou hodnotu kulturni pamatky.

Dalsim krokem ve vypoctu je vypocet ceny stavby nakladovym zplsobem vcetné opotiebeni,

koeficientll pp a nakonec pfipoctenim ceny pozemku je ziskana celkova cena.

Vypocet ceny stavby nakladovym zplisobem

ZCU |ziskana hodnota ZCU 6 872,75
Pmj Obestavény prostor nemovitosti m3 728,11
o Opotfebeni nemovitosti analyticky %/100 0,77
csS CS =ZCU x Pmj x (0/100): 1109 700 K¢
pp pp=lrxlp 1,4384
CS x pp 1596 192 K¢

Cena pozemku 1581 580 K¢

Celkem 3177 770 K&

Obr. ¢. 24 - Vypocet ceny stavby ndkladovym zplsobem
Zdroj: Vlastni

K nakladovému ocenéni nalezi také ocenéni venkovnich Uprav podle 8 18 ocenovaci vyhlasky.
Toto ocenéni nebylo provedeno z dlvodu absence venkovnich Uprav u méstanského domu

kromé oploceni, u kterého neni znamy vlastnik.

Vyslednou cenou nakladového ocenénije 3 177 770 KC.
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8 OCENENI MESTANSKEHO DOMU DLE TRZNIHO OCENENI
NAKLADOVOU METODOU

Pro stanoveni ceny obvyklé nakladovou metodou bude vyuzita cena casova z nakladového
ocenéni dle cenového predpisu. K této cené bude nasledné pfipoctena trzni cena pozemku, ktera

bude ziskdna pfimym porovnanim.

Pro pfimé porovnani pozemku byly vybrany 3 vzorky ze zastavbové oblasti méstské casti

Olomouce - Slavonin, ktera je vzdalena od centra pfiblizné 2 km.

PF¥imé porovnani €ast 1
Zplsob | Celkova
C. Lokalita: vyuziti dle | vyméra Popis Cenovy Udaj
KN v m?
Ocen Ob?C Olomouc, zastavénd Pozemek je v KN vedeny jako zastavénd plocha a nddvori. Na pozemku stoji )
. k.u. Olomouc, v L ey . ( P . . Zdroj a
. . plocha 154 méstansky dam &.p. 212. U pozemku jsou dobré parkovaci moZnosti a leZi v oo
objek parc. ¢. 638, R RIS < oznaceni
a nadvori historickém jadru (MPR) mésta Olomouce.
t okres Olomouc
(1) (2 3) 4 (5) (6)
Pozemek je v KN vedeny v druhu pozemku jako ornd puda se
obec Olomouc, zplsobem ochrany zemédélsky ptdni fondu, BPEJ 30200. Pozemek je Vi
k.d. Slavonin, . e pfistupny po zpevnéné komunikaci a jsou u néj dobré parkovaci
1 d 4 11793/2017-
parc. ¢. 533/182, orna puda 548 mozZnosti. V okoli se nachdzi rodinné domy se zahradami. Podle 9:050
okres Olomouc Uuzemniho planu se pozemek nachazi v plochach smiSenych obytnych.
Nemovitd véc se nenachdzi v zaplavovém tzemi.
Pozemek je v KN vedeny v druhu pozemku jako ornd plda se
obec Olomouc, zplsobem ochrany zemédélsky pldni fondu, BPEJ 35600. Pozemek je v
5 k.0. vSIavonln, orné ptida 574 prlsvtupn)'/ po zpevnlene komu’nl’kau gjs?u u néj jsou dobré pgrkovau 2656/2020-
parc. €. 533/216, moznosti. V okoli se nachdzi rodinné domy se zahradami. Podle
, . . e . P , 805
okres Olomouc Uzemniho planu se pozemek nachézi v plochach smiSenych obytnych.
Nemovita véc se nenachazi v zaplavovém Gzemi.
Pozemek je v KN vedeny v druhu pozemku orna plida se zplsobem
obec Olomouc, ochrany zemédélsky ptdni fondu, BPEJ 30200. Pozemek je pfistupny po v
3 k.. %Iavom’n, orna ptida 574 zpev’néné korjannika.ci a’jsou u néj jsou dopré parkgvacf rfwoino,sti. \Y 6541/2018-
parc. €. 533/213 okoli se nachazi rodinné domy se zahradami. Podle izemniho planu se 805
okres Olomouc pozemek nachazi v plochach smiSenych obytnych. Nemovita véc se
nenachdzi v zadplavovém Gzemi.

e

Tab. . 11- Pfimé porovndni Edst 1- stavebni pozemek
Zdroj: Vlastni

Cena za jednotlivé pozemky byla nejprve nasobena pfisluSnym HB indexem pro prepocet do
4/Q 2021. Nasledné byly hodnoceny pozemky na zakladé polohy (K1), velikosti (K2), dostupnosti
a parkovacich moznosti (K3), stavu vedeném v KN (K4), zaplavového Uzemi (K5), tvaru pozemku
(K6), a Uvaze znalce, kde byla zohlednéna poloha ocefiovaného objektu z hlediska ochranu tuzemi

(MPR).

67



P¥imé porovnani cast 2
Realizova- Jednot Index Prein
C. . kova dexov K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
nacena ceny .
cena anaJC

(o] 10 K&/m?

ce 4/Q .| dostup- zéapla- . (1-7)

n. N N . polo- | veli stav v A tvar Gvaha

) K¢ K&/m2 rok Kc nost/ vové

obje ha kost - KN . , pozemku | znalce

Kt 2021 parkovani uzemi

(M (7) (8) 9) (10 (1 102 (13) (14) (15) (16) (17) (18) (19)

1 1856624 | 3388 | 1,66 | 5611 | 092 |098 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,80 7013

2 | 2417000 | 4211 1,17 | 4933 | 092 |0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,80 6166

3 1944712 | 3388 | 1,57 | 5317 | 0,92 | 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,80 6 647
Celkem pramér Ké/m2 6609
Smérodatna vybérové odchylka K&/m?2 425
Prdmér bez smérodatné odchylky K&/m2 6184
Varia¢ni koeficient 0,06428
Pramér se smérodatnou odchylkou K&/m2 7033
Odhad ceny pozemku Ké/m? 6610

s vz

Tab. . 12- Pfimé porovndni Cdst 2 - stavebni pozemek
Zdroj: Vlastni

Trzni cena pozemku je stanovena na 1 017 940 K. K této cené je nasledné prictena Casova cena
z predeslého vypoctu 1 109 700 K. Vysledna cena obvykla stanovena nakladovym zplsobem je

2127 640 KE.
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9 OCENENI MESTANSKEHO DOMU DLE TRZNIHO OCENENI
POROVNAVACI METODOU

s

Trzni ocenéni meéstanského domu je navrzeno porovnavaci metodou. Je pouZita metoda
multikriterialni pfimého porovnani a vychazi z analyzy trhu viz kapitola 6.2.11.

Pro pfimé porovnani byly pouzity vzorky z realizovanych prodejd. Z této databaze byly vylouceny
vzorky €. 1, 2, 3, 5 a 11, které extrémné vyslednou cenu méstanského domu sniZovaly. Naopak
vzorky €. 10, 13 a 19 tuto cenu navySovaly, z toho dlvodu nebyly také do pfimého porovnani
zahrnuty. Vyfazeni téchto vzork( bylo nezbytné, pro co nejpresnéjsi stanoveni ceny pfimym

porovnanim. Pro tuto ¢ast byl vyuZity i Grubbsv test, ktery je pfilohou diplomové prace.

PFimé porovnani - €ast 1
x . ) . Podl. vE. P - Pozem- Cenové
C Lokalita Dispozice podkrov | [m?] Jiné ky [m?] Gdaje
Oceni. Jerotinovo 2 bytové /ednotk){ zdény dun7, tuechn/c'ky' sta'v 'po rekonstrukci, Zdroj a
ob- . (2+1, mezonetovad 3,8 103,00 | podsklepeny, plvodni historické prvky, pozemek 145 o,
) ndm. 11 . oznaceni
Jjekt jednotka 4+1) 154 m?
(1) (2) 3) (4) () (6) ) (8)
) . o~ S . P - V-
1 Riegrova 3bytovvejlednotky, 3 199 mestgnslfy dum puvt[ndm zastavby, stavebné- 272 7393/2017-
393/19 komer¢ni prostor technicky stav je dobry, rok 2017 305
) 6 bytovych TV . Lz < V-
5 Riegrova jednotek, komeréni 4 115 hIStOI"ICk),/ objgkt radc?ve zastavby, stavebné- 203 19095/2015
372/4 technicky stav je dobry, rok 2015
prostor -805
Ostrusnick 5 bytovych historicky objekt Fadové zastavby, zavedena V-
3 ) jednotek, komeréni 4 206 | kavarna, stavebné-technicky stav je dobry, rok 338 2871/2016-
4357/13
prostor 2016 805
. . ) L ) . P M V-
4 Ztracena 4bytov§a J,ednotky, 4 69 hIStOI"ICk)’/ objgkt rag0ve ’zastavby, stavebné- 69 2627/2014-
317/15 komer¢ni prostor technicky stav je velmi dobry, rok 2014 305
V-
Ztracend | 2 bytové jednotky, historicky objekt Fadové zastavby, stavebné-
> 261/20 komer¢ni prostor 3 164 technicky stav je velmi dobry rok 2015 188 21 7?;55014
. . cx . . V-
Kapucinsk . plvodni stavba méStanského domu, stavebné-
6 4161/9 1 bytova jednotka 3 154 technicky stav je velmi dobry, rok 2022 360 176(_)86(;5019
Blazejské . L. o I . V-
7 | namesti | 1 bytova jednotka 3 93 S:I\;?f;c')bfsﬁzf’;ézgtavebne'temnmky stavjel 43g | 1352072020
94/11 v -805
< L . L. < e ) V-
3 8.Kvétna | 4 bytov:e J,ednotky, 3 30 puqum z§stavba, stavebné-technicky stav je 386 22061/2015
499/33 komer¢ni prostor velmi dobry, rok 2015 805
Slovenska L plvodni zastavba, stavebné- technicky stav je
9 508/6 2 bytové jednotky 3 143 velmi dobry, rok 2022 206 7485;5(5)22-
o P ) s ¥ V-
Sokolska .. plvodni zastavba historického domu, stavebné-
10 547/42 2 bytové jednotky 2 134 technicky stav je velmi dobry, rok 2015 164 21 7?860/501 >
Kaceni Prvni pisemné zminky o domé pochézeji z V-
11 1 bytova jednotka 2 114 | r. 1533, stavebné-technicky stav je velmi dobry, 147 16269/2021
303/3
rok 2021 -805
. - Jedna se o objekt plvodni zéstavby historického V-
12 ;;é'r/azjg isﬁs::njl,edrr;ig’ 4 139 | centra mésta, ktery byl vystavén v r. 1850. 259 13755/2021
P stavebné-technicky stav je velmi dobry. -805

s vz

Tab. ¢. 13- Pfimé porovnani &dst 1
Zdroj: Vlastni
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Nejprve byly ceny nemovitosti ndsobeny pfisluSnym HB indexem pro prepocet do 4/Q 2021.

Nasledné byly stanoveny koeficienty K1 az K8 pro srovnani s ocefiovanym méstanskym domem.
Koeficient K1 zohledfuje lokalitu. Zerotinovo ndmésti je specifické obzvl43té klidnym prostfedim,
prestoZe se nachazi pfimo v historickém centru. Ztoho dlvodu byly hodnoty stanoveny

nasledovné:

klidna lokalita 1
K1 dopravni ruch 0,95
nameésti 0,9

K2 Srovnava velikost nemovitosti z hlediska poctu podlaZi. K3 posuzuje stavebné - technicky stav

nemovitosti:

rekonstrukce 1961/velmi 1

dobry

K3 stavebné - techrlncky stav je 0,98
dobry

ddm urcen k rekonstrukci 0,96

Koeficientem K4 je srovnano vybavenost nemovitosti. Pro standardni vybavenost je zvolena
hodnota 1,00 a pro podstandardni hodnota 0,99. Dale K5 srovnava nemovitosti z hlediska
zastavéné plochy. K6 zohledfiuje prohlaSeni nemovitosti za kulturni pamatku, kde je pro kulturni
pamatku zvolena hodnota 1,00 a pro méStanské domy, které se nachazi v MPR mésta Olomouce,

hodnota 0,98.

Predposledni koeficient K7 hodnoti vzorky z hlediska celkové velikosti pozemk( a K8 zohledriuje
existenci komercniho vyuZiti nemovitosti. U vzorkd, kde se komercni prostor néjakym zplsobem,
jiz nachazi - kavarna, obchodni prostor - je zvolena hodnota 1,01. U domU, kde tomu tak neni je

hodnota 1,00.
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PF¥imé porovnani - ¢ast 2
Cena po Cena
¢ R;Z/’Cz;";" '?::yx re;i: :;c"s:a ki | ke | k8 | k| ks | ke K7 K8 10 Ogegg‘éi';jh
ceny odvozena
do loka pocet | stav. bav Z?ésntzv kurlltl'ur velikost Gvaha | K7x ... x
Ke 4Q Ke/m? lita pogla— tTech. vﬁnl’ ploch | paméat poz?m— znalce K8 Ke/m?
2021 Zi stav R ka kd

(1 9) (10) (11) (12) | (13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20) (21)

1 12000000 ( 1,57 | 18784854095 0,99 0,98 0,99 0,95 1,00 0,96 1,01 0,84 15774 095
2 | 6000000 1,68 110086876095 | 1,00 0,98 0,99 0,99 0,98 0,98 1,01 0,89 8989162
3 | 13750000 | 1,67 |22904075]|095| 1,00 0,98 0,99 0,95 0,98 0,95 1,01 0,83 18 907 481
4 | 7400000 1,80 13300988095 | 1,00 1,00 1,00 1,02 0,98 1,03 1,01 0,98 13 080993
5 | 7900000 1,51 119352991095 | 0,99 1,00 1,00 0,97 0,98 0,99 1,01 0,89 10616 135
6 | 14500000 | 1,00 | 14500000 | 1,00 0,99 1,00 1,00 0,98 0,98 0,95 1,00 0,90 13026 707
7 | 11722900 | 1,21 14206499 11,00 | 0,99 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00 0,98 13876 104
8 | 11000000 | 1,68 |18492606| 095 | 0,99 1,00 1,00 1,04 0,98 0,95 1,01 0,92 16 924 688
9 | 17000000 [ 1,00 | 17000000 0,95 | 0,99 1,00 1,00 0,98 1,00 0,98 1,01 0,91 15493 506
10 [ 5600000 1,68 9414418 | 0,95 0,98 1,00 1,00 0,98 0,98 0,99 1,00 0,89 8373240
11111200000 [ 1,05 |[11715239]1,00 [ 0,98 1,00 1,00 0,99 0,98 1,00 1,00 0,95 11141 474
12 [ 11500000 [ 1,05 | 12029040 0,95 1,00 1,00 1,00 0,98 0,98 0,96 1,01 0,89 10704 584
Celkem primér K&/m? 13 075 681
Minimum K¢/m? 8373240
Maximum K&/m? 18 907 481
Smérodatna vybérova odchylka s 3258839
Pravdépodobna spodni hranice prdmér - s 9816 841
Pravdépodobnd horni hranice prdmér+s | 16334520
Varia¢ni koeficient 0,2492
Cena bytového domu stanovena pfimym porovnanim K& 13 080 000

Tab. C. 14 - Pfimé porovndni Zdst 2
Zdroj: Vlastni

Pro pfimé porovnani byly zvoleny takové koeficienty, kde je predpoklad zasadniho vlivu na cenu.

Pro Cilem bylo ziskat co nejpresnéjsi trzni hodnotu méstanského domu, na zakladé toho byly

vybrany vhodné vzorky a voleny jednotlivé hodnoty. Vyslednou cenou stanovenou pfimym

porovnanim je cena 13 080 000 K¢.
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10 OCENENI MESTANSKEHO DOMU DLE TRZNIHO OCENENI
VYNOSOVOU METODOU

Provedeni vynosového ocenéni je nezbytné pro stanoveni vysledné rekonciliace. Nejprve bylo

nutné sestavit databazi byt 2+1 a 4+1 pro stanoveni ceny obvyklé za 1 m? podlahové plochy.

Pro bytovou jednotku 2+1 byla sestavena databaze se Sesti vzorky. Postup byl podobny jako

u pfimého porovnani. Cena byla nejprve prepoctena na 1 m? podlahové plochy a nasledné

nasobena koeficientem na redukci ceny, ktery byl zvoleny 0,98.

PFimé porovnani - ¢ast 1

C. Lokalita

Dispozice

UzZitna
ploch
a[m?

Umisténf
na podlazi

Jiné

Zerotinovo
nam. 11

Oceri.
objekt

2+1

1 42,52

bytovd jednotka v historickém domé, stavebné -
technicky stav velmi dobry, sdilend zahrada

Oznaceni realitni
nabidky

M (2)

4 5)

(6)

™

1 Svédska

2+1

Byt o velikosti 2+1, jeho vyméra je 45 m?. Byt se
nachazi ve 3.NP historického zrekonstruovaného
domu bez vytahu. Byt se skladd z predsinky,
kuchyné s lednici a mikrovinnou troubou, déle dvou
neprlchozich pokoji a koupelny se sprchovym
koutem a samostatnym WC.

https://www.sreality.cz/
detail/pronajem/byt/2+
1/olomouc-olomouc-
horni-
namesti/366963036

2 Denisova

2+kk

Bytova jednotka se nachazi v 1. patfe bez vytahu, v
centru mésta v blizkosti MHD

https://www.sreality.cz/

detail/pronajem/byt/2+
kk/olomouc-olomouc-
denisova/744450396

3 Dolni ndm.

2+kk

Bytova jednotka je po rekonstrukci a nachazi se
v3.NP cihlového domu bez vytahu. V byté je
vstupni chodba s vestavénou 3atni skfini, koupelnu
s toaletou a sprchovym koutem, obyvaci pokoj
s kuchynskym koutem a loznici. Dim je nemovitou
kulturni pamatkou.

https://www.sreality.cz/
detail/pronajem/byt/2+
kk/olomouc-olomouc-
dolni-
namesti/2489907548

4 Zamecnicka

2+1

Bytovad jednotka 2+1, ktery se nachézi ve 3.NP
historického domu v centru a sklada se z predsiriky,
dvou neprlchozich pokojl, dale kuchyné vybavené
zakladnimi spotfebici - lednice, sporak a mikrovinna
trouba, dale koupelna se sprchou a WC.

https://www.sreality.cz/
detail/pronajem/byt/2+
1/olomouc-olomouc-
zamecnicka/261352073
2

5 Mi¢ochova

2+kk

Bytova jednotka se nachazi v 1. NP cihlového domu
bez vytahu.

https://www.sreality.cz/

detail/pronajem/byt/2+
kk/olomouc-olomouc-

mlcochova/136083804

6 28.Fijna

2+kk

Slunna bytova jednotka v centru po rekonstrukci.
Nachazi se ve 3. NP.

https://www.sreality.cz/

detail/pronajem/byt/2+
kk/olomouc-olomouc-
28--rijna/2362485084

Tab. . 15 - Vynosové ocenéni (2+1) &dst 1

Zdroj: Vlastni

Dale byly stanoveny K1 az K8, kde K1 posuzuje lokalitu - rozdéleni je zde stejné jako u pfimého

porovnani celého méstanského domu, rozdil je v hodnotach. Klidna lokalita je hodnocena 1,00,

dopravni ruch 0,99, a pokud je bytova jednotka na nameésti je pouzita hodnota 0,98.

K2 hodnoti umisténi na podlazi porovnanim s ocefiovaci jednotkou - viz tabulka pfimého

porovnani ¢ast 2.
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K3 hodnoti stavebné - technicky stav, kde pro standard je zvolena hodnota 1,00
a pro nadstandard 1,01. K4 zohledfiuje vybaveni, zde jsou vSechny vzorky totozné, tudiz je

pouzita hodnota 1,00.

K5 hodnoti uzitnou plochu. Hodnoty jsou voleny srovnanim s ocefovaci bytovou jednotkou. K6
zohlednuje prohlaseni nemovitosti za kulturni pamatku s hodnotou 1,00 pro nemovité kulturni
pamatky a hodnotou 0,98 pro nemovitosti umisténé pouze v méstské pamatkové rezervaci mésta

Olomouce.

Pfedposlednim koeficientem je K7 zohlednujici existenci balkonu/zahrady s hodnotou 1,00

pro jejichz existenci. Pokud u bytové jednotky chybi, byla zvolena hodnota 0,95.

Posledni odliSnost definuje K8 - moznost parkovani. Pokud jsou parkovaci moznosti u domu, je

zvolena hodnota 1,00 a pro dochazkovou vzdalenost parkovaciho mista je zvolena hodnota 0,99.

PFimé porovnani - €ast 2

Cena
Cena po -
Koef. re- ) ocenov
cena dukce na redukei aného
C. poZadov na K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 10 )
. pramen objektu
and pramen
ceny odvoze
ceny .
na
umist . I . .
K&/mési K&/me/ ' &nina stavet?nel— vyba- uzitna kuItulrnl balko | dvaha | K7x K&/me/
Ker - lokalita technicky . plo- | pamétk | n/zah | znalc X <0
C mésic podla veni mésic
5 stav cha a rada e K8
(1 9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20) (21)
1 12500 0,98 272 0,99 0,98 1,01 1,00 1,00 0,98 095 | 099 0,90 245
2 11500 0,98 282 0,99 1,02 1,01 1,00 1,00 0,98 0,95 0,99 0,94 266
3 11000 0,98 299 0,98 0,98 1,01 1,00 1,01 1,00 095 | 099 0,92 275
4 13 000 0,98 265 0,99 0,98 1,00 1,00 0,99 0,98 0,95 1,00 0,90 238
5 11000 0,98 245 0,99 1,02 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00 0,99 242
6 12 000 0,98 245 0,99 0,98 1,01 1,00 0,99 0,98 1,00 0,99 0,94 231
Celkem prdmér K&/m? 250
Minimum Ké/m? 231
Maximum K¢&/m? 275
Smérodatna vybé&rova odchylka s 17
Pravdé&podobna spodni hranice prdmér - s 233
Pravdépodobna horni hranice pramér +s 267
Variac¢ni koeficient 0,06832
Cena najemného za 1 m? podlahové plochy stanovena pfimym porovnanim K¢ 250

Tab. C. 16 - Vynosové ocenéni (2+1) Edst
Zdroj: Vlastni

Cena za 1 m?2 podlahové plochy byla stanovena pfimym porovnanim na 250 K¢/mésic.

Stejny postup byl i u druhé bytové jednotky 4+1, kde bylo pracovano s péti vzorky.
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PFimé porovnani - €ast 1

Zdroj: Vlastni

Pocet
podlazi | UzZitna
C. Lokalita Dispozice ve. plocha Jiné
dk 2
po irov [ Oznaceni realitni nabidky
M 5 bytovd jednotka v historickém domé,
Ocen. Zerotinovo < L .
obiekt ném. 11 4+1 2a3 91,52 | stavebné - technicky stav velmi

4 ) dobry, sdilend zahrada

(1 (2) 3 4 (5) (6) ™
cBi)llthZ\\l/ZJedzna’Z?;?/se nacBhim v 1025 https://www.sreality.cz/detail/pron

1 Sokolska 3+kk 1 92 rozsahlou y- nadztangardnf ajem/byt/3+kk/olomouc-olomouc-

v sokolska/1695116892
rekonstrukci.
Bytova jednotka se nachdzi ve | https://www.sreality.cz/detail/pron

2 Sokolska 3+1 3 75 3. NP cihlového domu. Byt je v | ajem/byt/3+1/olomouc-olomouc-
plvodnim stavu. sokolska/1464297820
sytNo;/a Jednotka se nlf;r:azlletr\:g https://www.sreality.cz/detail/pron

3 Purkrabska 3+1 2 80 ) . P ajem/byt/3+1/olomouc-olomouc-
zrekonstruovaného domu.

- . purkrabska/1213954396
Probéhla moderni rekonstrukce.
Bytova J?dnqtké se nachazi ve https://www.sreality.cz/detail/pron
. Lo 3.NP historického domu bez )

4 Univerzitni 3+1 3 103 “tahu Bvt e odkrovni ajem/byt/3+1/olomouc-olomouc-
vtahu. Byt Je P ' univerzitni/142481756
nadstandardné vybaven.

Bytovad jednotka se nachazi ve | https:/reality.idnes.cz/detail/pron
. 2. NP cihlového domu bez vytahu. ajem/byt/olomouc-

> Dukelska 3kk 2 84 Byt je v plvodnim udrZovaném | dukelska/6229facbd5d91d3fb71ae

stavu be7/#images-3
Tab. . 17 - Vynosové ocenéni (4+1) &dst 1

Koeficienty odliSnosti K1 az K8 byly zvoleny totozné jako u bytové jednotky 2+1 vCetné hodnot

u jednotlivych koeficientl dle odliSnosti.

PFimé porovnani - €ast 2

Cena
Cena po -
Koef. re- . oceriova
cena dukce na redukei ného
C. poZadovan na K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 10 )
. pramen objektu
a pramen
ceny odvozen
ceny .
El
stav. bav | uzitnd | kult balkon Uvaha ki
K¢/mésic Ker Ké/m? | lokalita | podlazi | tech. vyba | /zahra X K¢/m?
eni [ plocha| pam. znalce
stav da K8
(1 9) (10) an (12) (13) (14) (15) (16) (17 (18) (19) (20) (21)
1 17 500 0,98 186 0,99 0,98 1,01 1,00 1,00 0,98 0,95 1,00 0,91 170
2 13000 0,98 170 0,99 0,99 0,99 0,99 1,01 0,98 0,95 1,00 0,90 153
3 16 800 0,98 206 1,00 1,01 1,01 1,01 1,01 0,98 0,95 0,98 0,95 195
4 18 000 0,98 171 1,00 0,99 1,01 1,01 0,99 0,98 0,95 0,98 0,92 157
5 15 000 0,98 175 1,00 1,01 1,00 1,00 1,00 0,96 0,95 1,00 0,92 162
Celkem prdmér K&/m? 167
Minimum K¢/m?2 153
Maximum Ké/m? 195
Smérodatné vybérova odchylka s 17
Pravdépodobna spodni hranice prdmér - s 151
Pravdépodobné horni hranice primér +s 184
Variac¢ni koeficient 0,09878
Cena najemného za 1 m? podlahové plochy stanovena pfimym porovnanim KE 167

Tab. ¢. 18 - Vynosové ocenéni (4+1) Cast 2
Zdroj: Vlastni
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Cena za 1 m?2 podlahové plochy byla stanovena pfimym porovnanim na 167 K&¢/mésic.
Nasledné mohla byt vypocitana vynosova hodnota vénou rentou. Nejprve byl stanoveny hruby

rocni pfijem z najemného.

PFijmy z najemného (za rok)
Objekt najemné rocné - predpoklavd v,danem misté,
objekt dokonceny
Byt. ¢.1 (2+1) K¢/rok 127 560,00
Byt. €.2 (4+1) K¢/rok 183 406,08
Celkem pfijem z ndjemného rocné K¢/rok 310 966,08

Tab. ¢. 19 - Prijmy z ndjemného
Zdroj: Vlastni
Nasledné byly stanoveny podklady pro vypocet vydajl, kde reprodukcni cena a casova cena
v€etné prisluSenstvi vychazi z ndkladového ocenéni. Dale byla zvolena predpokladand doba
pro amortizaci 30 let, pro pfedpokladané rocni procento na udrzbu a opravy bylo zvoleno 1 %.
Roni mira kapitalizace pro vypolet amortizace byla zvolena 3 % dle Ceské spofitelny, a.s.

Nasledné byl vypocitany urocitel pro vypocet amortizace: g= 1+i/100.

Vydaje na dosaZeni pFijmu (za rok)

Podklady pro vypocet vydaji

Reprodukéni (vychozi) cena viech staveb ve. pfisl. (dokonceny stav) RC (K¢) 4938 582,69
Casova cena viech staveb vcetné prisluSenstvi (dokonceny stav) C (K¢) 1109 699,53
Pfedpokladana doba kapitalizace pro amortizaci T (rokd)...n 30,00
PFedpokladané ro¢ni procento na Udrzbu a opravy % z RC 1,00
Mira kapitalizace ro¢ni pro vypocet amortizace u (%) .. 3,00
Urotitel pro vypocet amortizace q () 1,03000

Tab. ¢. 20 - Vydaje na dosaZeni pfijmu (za rok)
Zdroj: Vlastni

Dale byly vypoclteny vydaje spojené s nemovitosti. Daf znemovitosti byla vypoctena
z www.mesec.cz, pojisténi bylo zvoleno na 0,08 % z RC. Sprava nemovitosti a jiné naklady byly
zvoleny na 2 % z RC. Pro vypocet hodnoty bylo nezbytné zvoleni miry kapitalizace, ktera byla

zvolena dle ocenovaci vyhlasky prilohy €. 22 pro bytové domy netypové 4,5 %.
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Nasledné mohly byt provedené vypocty:

(zaokrouhleno)

Vypoéet vydajii
Dan z nemovitosti (orientacné vypoctena) K¢ 3 066,00
Pojisténi K¢ 3 950,87
Pramérné kapitalizované ro¢ni odpisy vypoctem Ke 23 325,00
Primérné rocni naklady na béznou Udrzbu a opravy K¢ 49 385,83
Sprava nemovitosti a jiné naklady Ke 6 219,32
Rocni najemné z pozemku (je-li vlastnictvim jiného subjektu) K¢ 0,00
Celkem vydaje rocné K¢ 85 947,01
Vypocet Cistého rocniho najemného
PFijmy rocné celkem K¢ 310 966,08
Vydaje rocné celkem K¢ -85 947,01
Cisté ro¢ni najemné K¢ 225019,07
Vypocet vynosové hodnoty

vypocet
Predpoklad dlouhodobych konstantnich pfijm0 z ndjemného? ano vécnou

rentou
Cisté ro¢ni najemné K¢ 225019,07
Mira kapitalizace pro vypocet vynosové hodnoty % 4,50
Vynosova hodnota v dokonéeném (pronajimatelném) stavu K& 5 000 420

Tab. ¢. 21 - Vynosovd metoda vypocet
Zdroj: Vlastni

Vysledna hodnota stanovena vynosovou metodou je 5 000 420 K¢.
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T REKONCILIACE

Zavérem ocenéni méstanského domu je provedeni kontribuce vysledk( ocenéni do trzni hodnoty
rekonciliaci ve vhodném poméru. DuleZité je zminit, Ze ocenéni bylo provedeno v souladu
v nejvysSim a nejlepSim vyuzitim (HABU) nemovitosti, kterym je v pfipadé vybraného

méstanského domu bydleni.

Metoda ocenéni Pomeér [%] Hodnota [Kc]
nakladova metoda 20 2127 640
porovnavaci metoda 40 13 080 000
vynosova metoda 40 5000 420
Celkem 7 657 700

Tab. ¢. 22 - Vyslednd rekonciliace
Zdroj: Vlastni

11 VYHODNOCENI

Jak je zdiplomové prace zfejmé, nemovitou kulturni pamatku v podobé historického
méstanského domu v Zadané lokalité, Olomouci lze ocenit trzné i netrzné. Je nutné dodat, Ze trzni
ocenéni by nebylo ve vSech lokalitdch mozné provést a zavisi tak vzdy na urcité lokalité, dané

kupni sile a mife obchodovatelnosti daného typu nemovitosti.

Samotné nehmotné aktivum genius loci je obtizné do ocenéni zahrnout. V pfipadé nakladového
ocenéni dle cenového predpisu lze zahrnout do ocenéni jednotlivé historické konstrukZni prvky
majici na vyslednou cenu jisté znacny vliv. Samotné genium loci v podobé rozsahlé historie domu
apod. do ocenéni zahrnout nelze. Je dulezité zminit, Ze ocenovaci vyhlaska neobsahuje zadny
paragraf, ktery se zabyva ocenénim historického méstanského domu. Z toho ddvodu byl také
méstansky dim zahrnuty do kategorie ,budova” a jeho vysledna cena zjiSténa nakladovym
zpUsobem neodpovida jeho skutec¢né cené. Vysledna cena zjisténa nakladovym zplsobem je

3177 770 KE.

Dale bylo provedeno trzni nakladové ocenéni, kde byla pouZita cena casova z ocenéni
nakladového podle vyhlasky. K této cené bylo potfeba stanovit trzni cenu pozemku, kterd byla
stanovena na 1017940KE a vsoultu scenou casovou je vysledna castka 2127 640 Kc.
Z vysledné ceny je zfejmé, Ze opét neodpovida dneSnimu trhu. Dokonce tato hodnota vysla méné

neZ pfi ocenéni podle cenového predpisu. Je to z divodu stanoveni ceny stavebniho pozemku za
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1m? vMPR mésta Olomouce na 10270 K&/m? v porovnani s cenou obvyklou stavebniho
pozemku 6 610 K¢/m?. Cena trzni odpovida dneSnimu trhu. Pro srovnani v lokalité Slavonin
vzdalené pfiblizné 2 km od historického centra je stanovena cena podle cenové mapy na
3900 K&/m? stavebniho pozemku. Z porovnani je ziejmé, Ze v pripadé historického centra je
cenova mapa pomérné zdafile zpracovana a promitd do ceny unikatni lokalitu, kdezto mimo

centrum cenova mapa uz trznim cenam neodpovida.

V pfipadé trzniho ocenéni muiZe byt konstatovano, Ze jeho vyslednd stanovend cena uZ vice
odpovida aktuadlnimu trhu. DlleZité je vytvoreni databaze, kde se podafilo ziskat pomérné dost
podobnych vzorkl oceriovanému méstanskému domu. Podstatnou ¢asti je také zvoleni vhodnych
koeficientll do adjustacni matice, diky kterym muze byt dosazeno co nejpresnéjsiho vysledku.
Vyslednou cenu urcenou prfimym porovnanim lze ztotoznit s cenou obvyklou. Méstansky diim byl

prodany za ¢astku 14 500 000 k¢ a byl ocenén na 13 080 000 k¢.

U vynosového zplsobu ocenéni Ize pozorovat také nékolik nedostatk(. Vzhledem k tomu, Ze
reprodukeni cena méstanského domu vychazi z nakladového ocenéni, je patrné, Ze jeho vysledna
hodnota je jako u ocenéni nakladového zkreslena. Cisté ro¢ni ndjemné je u vynosového ocenéni
stanoveno na 225 020 K¢. Tato vysledna Castka je podloZena cenou obvyklou stanovenou pfimym
porovnanim z pronajmu bytovych jednotek 2+1 a mezonetové 4+1 a lze ji tak oznacit
za odpovidajici aktudlnim trznim cenam. Celkova vynosova hodnota byla stanovena na

5000 420 K¢.

Pro vysledné stanoveni trzni ceny méstanského domu byla zvolena rekonciliace jako nejvhodnéjsi
metoda pro ocenéni nemovité kulturni pamatky. Rekonciliace vychéazi ze vSech tfi trznich pristupl
ocenéni a vyslednd hodnota je stanovena vazenym primérem jednotlivych metod ocenéni.

Vysledna trzni hodnota stanovena rekonciliaci je 7 657 700 K¢.

Zvyslednych hodnot vyplyva, Ze v pfipadé ocenéni nemovité kulturni pamatky v podobé
méstanského domu v MPR mésta Olomouce mUze byt metoda pfimého porovnani oznacena za
nejvice odpovidajici skutecné trzni hodnoté. Vyslednd hodnota trzniho porovnani muize byt
dokonce srealnou trzni cenou vybraného domu porovnana, protoze dne 4.1. 2022 byl

uskutecnény prodej za 14 500 000 Kc.
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12 DISKUSE

Oceniovani kulturnich pamatek je obecné tézky uUkol. V pfipadé ocenéni méstanského domu
v Olomouci, ktera je pomérné ruSnou lokalitou, mohlo byt provedeno ocenéni nemovitosti

nékolika metodami, které vedly k vysledné rekonciliaci.

V pfipadé nakladového ocenéni podle cenového predpisu je vysledna hodnota pomérné
zkreslend vzhledem kdneSnimu trhu. Je to zplsobeno velkym opotfebenim jednotlivych
konstrukci, které vyslednou cenu znacné snizuji. Mezi béznymi konstruk¢nimi prvky jsou tak
i velice znehodnoceny historické prvky, které jsou na nemovitosti témi nejcennéjsimi. Mezi takové
patfi renesancni klenby a supraportové fimsy. To jsou prvky, které Ize do ocenéni hmotné
zahrnout, genius loci vSak zlstava do ceny nepromitnuty. Zamérem bylo tuto pridanou hodnotu
do ocenéni zahrnout v podobé hodnoty indexu trhu a polohy, ale jak je zjevné, neni to
dostacujici. Pomérné zdafrilou je cenova mapa mésta Olomouce, ktera je stanovena v historickém
centru na 10 270 K&/m?2. Zajimavé je srovnani pfi Gvaze v nakladové metodé s historickymi prvky
jako nadstandartnimi a standardnimi. V pfipadé ocenéni byl u téchto historicky vzacnych prvk(
uvazovany nadstandard. Pfi porovnani téchto dvou hodnot je ve vysledné hodnoté nepatrny
rozdil, priblizné 50000 KE. Za predpokladu nacenéni historickych prvkd restaurdtorem, je
pravdépodobné, Ze by vysledna cena byla daleko vySSi nez 50 000 K& a celkova nakladova

hodnota by byla vice pfiblizena dneSnimu trhu.

U trzniho nakladového ocenéni, kde byla pouZita cena ¢asova z ocenéni predeslého nakladového,
byla vysledna hodnota predeviim samotného pozemku prekvapujici. Nakladova hodnota je
vtomto pfipadé opét zkreslend vzhledem k cené Casové. K této cené byla pfictena trzni cena
pozemku ve vysi 6 610 K¢/m2. Pro pfimé porovnani stavebniho pozemku byly vybrany vzorky
vzdalené priblizné 2 km od historického centra, tudizZ je cena adekvatni za cenu 1 m? stavebniho
pozemku. Od cenové mapy se tato Castka liSi o méné nez polovinu, coZz odpovida pfidané

hodnoté stavebniho pozemku v méstské pamatkové rezervaci mésta Olomouce.

TrZni porovnani Ize povaZzovat ze vSech pfistupl za nejzdafilejsi v porovnani vyslednych hodnot.
StéZejni je vytvofeni databaze s vhodnymi prvky - méstanskymi domy, které jsou nemovitymi
kulturnimi pamatkami. V Olomouci se s takovymi nemovitostmi pomérné hojné obchoduje, coz
nelze vkazdém mésté predpokladat. Diky tomu se podafilo dojit kvysledné hodnoté
13 080 000 K¢, ktera témer koresponduje s cenou 14 500 000 K¢ (cenovy udaj V-287/2022-805), za

kterou byl méstansky dim dne 4. 1. 2022 prodan.
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Vynosové porovnani je opét zkreslené kvlli reprodukéni a casové cené, kterd vychazi
z ndkladového ocenéni. U této metody byl pfedpoklad pronajmu dvou bytovych jednotek 2+1
a mezonetové 4+1. Jedna se o atypické bytové jednotky s jednoznacnou pfidanou hodnotou jak
okolniho prostredi, tak dané nemovitosti. Vzorky pro bytové jednotky a stanoveni ceny obvyklé za
1 m? se podafilo v MPR ziskat, ale je tfeba zminit, Ze o nemovitou kulturni pamatku se jednalo

pouze v jednom pripadé.

Vysledna rekonciliace byla provedena v doporu¢eném poméru. DuleZité je zminit, Ze nejvyssi
a nejlepsi (HABU) vyuziti nemovitosti je u méstanského domu dodrzeno a neni pfedpoklad, Ze by

jeho vyuziti mohlo byt lepsi a vySsi, neZli jeho dosavadni vyuziti - bydleni.
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13 ZAVER

V teoretické casti diplomové prace byly definované dulezité pojmy tykajici se ocerovani

nemovitosti a kulturnich pamatek. Dale byly popsany bézné metody pro ocefiovani nemovitosti.

Aplikacni ¢ast zahrnuje analyzu trhu vcetné analyzy nabidek a realizovanych prodejd, ze kterych
vychazi trzni ocenéni porovnavaci metodou. Dale obsahuje tato Cast diplomové prace popis
vybraného méstanského domu na Zerotinové namésti v Olomouci, pro ktery bylo nésledné
navrzeno ocenéni tfemi vybranymi metodami zakoncené rekonciliaci. Rekonciliace byla zvolena

jako vhodna metoda pro ocenéni kulturni pamatky ve zvoleném poméru trznich metod ocenéni.

Pro vlastnika nemovitosti je jisté unikatni nemovitou kulturni pamatku vlastnit. Vlastnéni
historického méstanského domu v historickém jadru samotného mésta pfinasi urcitou
jedinecnost a kouzlo. Pro vlastnika je tak dostupnych nejen spoustu vyhod, ale také nevyhod.
Nevyhodou se muZe jevit dodrZzovani vSech pravidel spojené se vzhledem, konstrukcemi
a rekonstrukcemi méstanského domu, které by v nékterych pfipadech nemohly byt provedeny.
Takovou Upravou domu mUze byt zatepleni fasady domu, vyména oken nebo dvefi za modernéjsi
varianty. DneSnim velkym tématem je bez pochyby udrZitelnost. Takové historické nemovitosti
mohou byt z tohoto hlediska stale oblibenéjsi a vyhledavanéjsi. Mlze to byt tedy dalsi z dlvodd,

proc vlastnik da pfednost nemovitosti takového typu pfed novostavbou na okraji mésta.

MéStansky didm ma jisté pozitivni vliv nejen na okolni nemovitosti, ale i na celkovy dojem dané
Casti méstské pamatkové rezervace ve mésté Olomouc. Lokalita Zerotinova namésti je malebnou
ulickou majici své kouzlo. Tato oblast vede pfed ulici Purkrabskou a Hrn¢cifskou, kde se cas
zastavil a diky udrzovanym historickym domim neprichazi dané oblast o historicky malebny raz

lokality. Lze pFedpokladat, Ze hodnota domd v této oblasti do budoucna pouze poroste.

Zavérem diplomové prace je, Ze by bylo vhodné dale pracovat na rozvinuti vhodnych metodik
pro ocefiovani nemovitych kulturnich pamatek. V Ceské republice dosud takové metodiky
rozvinuty nejsou, a to plati i pro ocenovaci vyhlasku, ktera zahrnuje ocenéni kulturni pamatky

pouze CastecCné, |ze konstatovat, Ze nedostatecné.
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Nem.

Por. €. Nazev Lokalita Popis Zla::::\;er:? Cena Cena/m? kulturni Soucast MPR Obchodovano roku Fotografie
P pamatka
Jedna se historicky objekt fadové
Méstsky diim s komerénim zastavby o tfech nadzemnich podlaZi s
1 Y rostorem Pavel¢akova bytovymi jednotkami a komerénim 307 20500000 200 326 K& NE ANO 2017
P prostorem.
Historicky najemni ddm s nékolika
2 Historicky najemni ddim Horni nam. bytovymi jednotkami a zavedenou 477 22780500 191 031 K¢ NE ANO 2017
restauraci.
Jedna se o méstansky dim plvodni
S o . zastavby o tfech nadzemnich podlazi. -
3 Historicky fadovy dim Riegrova Stavebné - tehcnicky stav je velmi dobry. 116 26000000 672 414 K& ANO ANO 2021
Historicky fadovy dim o tfech
4 Historicky Fadovy déim Riegrova nadzemnich podlaZi. V dom se nachdzi 272 12 000 000 K¢ 132353 K& ANO ANO 2017

bytové jednotky i komer¢ni prostor.
Stavebné-technicky stav je dobry.
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Historicky fadovy ddim o ¢tyfech
nadzemnich podlazi. V. domé se nachazi

Historicky fadovy diim Riegrova bytové jednotky i komeréni prostor. 447 29 200 000 K¢ 261 298 K¢ NE ANO 2021
Stavebné - technicky stav je dobry.
DUim ma ¢tyfi nadzemni podlazi,
V pfizemi prodejni prostory. Stavebné -
Mé&stsky hls:co’r|cky ddm s byty a Riegrova technicky stav je dobry. 338 6000 000 K& 71 006 K¢ NE ANO 2015
komerénim prostorem
Jedna se o Ctyfpatrovy diim s byty a v
pfizemi se zavedenou kavarnou.
Radovy méstsky dim sbytya | - o sicks Stavebné- technicky stav je dobry. 206 13 750 000 K¢ 266 990 K& NE ANO 2016
komerénim prostorem
Jedna se objekt o tfech nadzemich
podlazi s komer¢nim prostorem a v
Méstsky fadovy dim Ztracena patfe s byty. Stavbé - technicky stav je 69 7 400 000 K¢ 428 986 K¢ NE ANO 2014

velmi dobry.
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Mé&stansky dim se nachazi v samotném
centru mésta. M& 3 nadzemni podlazi.

9 Méstansky radovy dam Ztracena Stavebné - technicky stav je dobry. 188 7900 000 K& 126 064 K¢ NE ANO 2015
10
MEStansky historicky dam zerotinovo | - Jedna o puvodni stavbu méstanského 59 3800 000 K¢ 128814 K¢ ANO ANO 2014
nam. domu. Dam je urcen k rekonstrukci.
Jedna se pGvodné o historicky dim o
11 P 50 ¥
Jerotinovo dvou nadzemnich podlaZi. V patfe se
Méstansky rodinny diim nam nachézi byty a v pfizemi zavedena 454 30 000 000 K¢ 132159 K¢ ANO ANO 2020
: kavarna. Stavebné - technicky stav je
velmi dobry.
12
Mé3tansky historicky diim Kapucinska Jedna o plvodni stavbu méstanského 154 14 500 000 K¢ 282 468 K¢ NE ANO 2022

domu. Stavebné - technicky stav je velmi
dobry.
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Jedna se plvodné o historicky diim o

M&tansky rodinny dtim B'izéejrske tFech nadzemnich podiazi. Stavebné - 229 31800 000 K& 49782 K& NE ANO 2021
: technicky stav je velmi dobry.
14
Blazeiské Jedna se plvodné o historicky
Méstansky rodinny diim nér{'] méstansky dim. Stavebné - technicky 138 11722 900 K& 254 846 K¢ NE ANO 2020
’ stav je velmi dobry.
Historicky fadovy diim o tfech
nadzemnich podlazi. V. domé se nachazi
15 Historicky fadovy ddm 8. kvétna bytové jednotky i komereni prostor. 386 11000 000 K¢ 85 492 K¢ NE ANO 2015
Stavebné-technicky stav je velmi dobry.
Jedna o plvodni stavbu méstanského
16 Méstansky historicky ddm Slovenska domu. Stavebné - technicky stav je velmi 206 17 000 000 K¢ 247 573 K¢ ANO ANO 2022

dobry.
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Historicky fadovy dim

Sokolska

Jedna se plvodné o historicky diim o
dvou nadzemnich podlaZi. Stavebné -
technicky stav je velmi dobry.

164

5600 000 K&

68 293 K¢

NE

ANO

2015

Historicky rodinny dim

Kaceni

Prvni pisemné zminky o domé pochézeji
zr. 1533, Po staleti
ddm vlastnili provozovatelé femesel

davno zaniklych

(krouzkar, kruzidlar), i téch, kterd zname

dodnes.
DUm je ¢astecné podsklepeny.
Stavebné-technicky stav

je velmi dobry.

147

11 200 000 K&

152381 K¢

NE

ANO

2021

Radovy méstsky diim se dvéma
byty a komer¢nim prostorem

Denisova

Jedna se o historicky dm o tfech
podlazich. V pfizemi senachazi komer¢ni
prostor, dfive vyuzivany jako obchod.
Stavebné-technicky stav je dobry.

74

5250 000 K¢

212838 K¢

NE

ANO

2020
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20

Méstsky dim se dvéma byty 2+kk
a komer¢nim prostorem

1. Méje

Jedna se o objekt plivodni zastavby
historického centra mésta, ktery byl
vystavén v r. 1850. Budova mé 3
nadzemni podlazi a je podsklepena.
Sklepni prostor slouZi jako logistické
zazemi komercniho prostoru, ktery se
nachazi v pfizemi objektu a ma vylohu
do ulice. Pidni prostor je vhodny ke
zbudovani dal3ich 2 bytovych
jednotek. Stavebné-technicky
stav je velmi dobry.

259

11 500 000 K&

177 606 K&

NE

ANO

2021
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Priloha ¢. 1 - Pavodni vykres podepreni klenby

Zdroj: Stavebni Ufad Olomouc

94



PFiloha ¢. 2 - Podklady pro ocenéni ndkladovou metodou

Primérna vyska a primérna zastavéna plocha podlazi

Podlazi ZP Podlazi v ZPxv
1. podzemni podlazi 24,80 1 2,73 67,70
1. nadzemni podlazi 60,62 1 2,91 176,40
2. nadzemni podlazi 64,43 1 2,53 163,01
3. nadzemni podlaZi 39,42 1 2,53 99,73
Celkem 189,27 4 506,84
Pramér podle piilohy €. 1 vyhlasky 47,32 2,68

Zdroj: Vlastni

ZP OoP

Rekapitulace 2 3
1. podzemni podlazi 24,80 67,70
1. nadzemni podlazi 60,62 176,40
2. nadzemni podlazi 64,43 163,01
3.nadzemni podlazi 39,42 99,73
zastreSeni 221,27
Celkem 189,27 728,11

Zdroj: Vlastni

Vypoéet indexu trhu podle pfilohy &. 3 vyhlasky &. 441/2013 Sh., tabulka &.1

Kvalitativni pasma
Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota

Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi lll.  Poptavka je vyssinez nabidka 0,03

vécmi
" Pozemek, jehoZ soucasti je 0.00
Vlastnické vztahy " stavba (stejny vlastnik) '
|+ Pozitivni Uzemi v historickych 0.08
Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci jadrech obci
Vliv pravnich vztahd na prodejnost (napr. prodej .
,p . . P J (napr. p I+ Bez viivu 0,00
podilu, pronajem, pravo stavby)
Ul v s
Ostatni neuvedené (napf. novy investi¢ni zamer, P Vlivy zvySujici cenu 0,05
energeticka uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
SR Zb6na se zanedbatelnym
Povodriové riziko V. y 1,00

nebezpecdim vyskytu zaplav

Zdroj: Vlastni
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P;

N

10

11

Znak
Nazev znaku

Druh a ucel uziti stavby

PFevaZujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostredi

Poloha pozemku v obci

MozZnost napojeni pozemku na
inZzenyrskeé sité, které jsou v obci

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k pozemku

Osobni hromadna doprava

Poloha pozemku nebo stavby
z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti

Obyvatelstvo

Nezaméstnanost

Vlivy ostatni neuvedené

V.

Kvalitativni pasma
Popis pasma
Rezidenc¢ni stavby v ostatnich
obcich nad 2000

Rezidenc¢ni zastavba

Stfed - centrum obce

Pozemek Ize napojit na vSechny
sité v obci

V okoli nemovité véci je
dostupna obcanska vybavenost
obce

PFijezd po zpevnéné
komunikaci, dobré parkovaci
moznosti

MHD - centrum obce

Vyhodna - moznost komeréniho
vyuziti pozemku nebo stavby

Bezproblémové okoli

Primérna nezaméstnanost

Vlivy zvySujici cenu

Zdroj: Vlastni

Vypocty pro K4
Zdivo obvodové
1.PP + 1. NP 99,92543
2.+ 3.NP 89,551
Vnitfni pFicky
1. NP 85,46
2+3.NP 16,86426
Fasada 142,7828
Fasada 142,7828
Supraporta 4,8

Zdroj: Vlastni
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1,00

0,04

0,03

0,00

0,00

0,00

0,03

0,04

0,00

0,00

0,10



Priloha ¢. 3 - Databdze realizovanych prodejii

0

Nazev

Lokalita

Popis

Zastavén
a plocha
mZ

Cena

Cena/m?

Nem. kulturni
pamatka

Soucast
MPR

Rok
nabidky

Fotografie

Historicky méstsky
ddm

28.fijna

Jedna se o Fadovy, cihlovy dim, podsklepeny, ktery méa 4
patra, dvorni trakt, dvé terasy a v pfizemi pasdz. V levém
traktu budovy jsou v patrech prostory mozné k vyuZiti jako
kancelarské,
obchodni a bytova jednotka ve 2.patFe. V pravém
rozlehlejsim traktu budovy jsou prostory vhodné jako
obchodni, skladové, kanceladrské a jiné. vV domé je nakladni
vytah. Budovu jemoZno vyuZit po rekonstrukci napr. také
jako sidlo spole¢nosti, napf. banky.

556

34000 000 K&

244 604 K&

NE

NE

2013

Historicky najemni
ddm

Ztracena

DUm ma k dispozici tfi nadzemni podlazi + obytné
podkrovi. V domé se nachazi dva nebytové prostory, které
jsou dlouhodobé pronajaty, tfi mensi bytové jednotky,
které Ize vyuZivat i jako kancelare nebo
sidlo firmy. Nemovitost prosla ndkladnou rekonstrukci.
DUm je ¢astecné podsklepeny, bez moznosti parkovani.

198

9900 000 K&

150 000 K&

NE

NE

2013

Historicky najemni
ddm

Uhelna

Jedna se o ¢astecné podsklepeny dvoupodlazni cihlovy
dim po kompletni rekonstrukci, ktera probéhla v r. 2006.
V pfizemi se nachazi restaurace a obchod, dale je zde
celkem 5 bytovych jednotek o velikosti 2x 3+1 a 3x 1+1.

274

22 000 000 K¢

160 584 K&

NE

NE

2013
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Historicky najemni

DUm o péti podlazich se nachazi v centru mésta a je po
celkové rekonstrukci. V pfizemi domu se nachazi nebytovy

ddm Javoricska prostor a také vjezd z ulice do dvorniho traktu se ¢tyfmi 446 17084500 K 191530 ke NE NE 2015
parkovacimi misty. Dim ma celkem 9 bytovych jednotek.
Historicky dim ma nyni 3 bytové jednotky a mozné je
Hlstovrlcky ddm se Sokolska yybudovat dalsi fdve. lem nﬂ1a QVe nvadzgmm podlazi al 174 6000 000 K& 103 448 K& NE ANO 2015
tfemi byty jedno podzemni podlaZi. DGm je urceny ke kompletni
rekonstrukci.
Méstsky diim se V domé o ctyfech podlaZi je zavedena restaurace s kuchynf
cyrmibytya | eovettova | 2 SKI€PEM a Ctyfmi byty. Celd nemovitost je v perfektnim 370 19570 000 KE | 211568 ke NE ANO 2018
komerénim stavebné-technickém stavu, byty jsou po rekonstrukci v
prostorem nadstandartnim provedeni.
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Méstsky historicky

Dim ma tfi podlazi,

7 dkirgzrzﬁ{n @ Sokolska | dalsi moznosti jsou ve dvornim traktu a v péidni vestavbé. 360 5490000 KE | 45750 K& NE ANO 2018
prostorem V pfizemi prodejni prostory. Ddm je urceny k rekonstrukci.
F;a;:]v;/en;\elztr;l;y Jedna se o historicky diim o tfech podlaZich. V pfizemf
8 . Denisova senachazi komer¢ni prostor, dfive vyuZivany jako obchod. 74 6900 000 K¢ 279 730 K& NE ANO 2020
byty a komerénim - e ) ;
Stavebné-technicky stav je dobry.
prostorem
Jedna se o objekt plvodni zastavby historického centra
meésta, ktery byl vystavén v r. 1850. Budova mé 3
Méstsky ddim se nadzemni podlaZi a je podsklepena. Sklepni prostor slouZzi
g [dvemabyty2ikkaf o, a0 Jako logistické zazemi komercniho prostoru, ktery se 259 13500000 K¢ | 208 494 k¢ NE ANO 2021
komerénim nachazi v pfizemi objektu a ma vylohu do ulice. Padni
prostorem prostor je vhodny ke zbudovani dalSich 2 bytovych
jednotek. Stavebné-technicky
stav je velmi dobry.
Méstansky diim se nachazi v samotném centru mésta a
zaroven zaroven v klidné a tiché ¢asti u méstskych hradeb
s vyhledem do parku. V pfizemi domu se nachazi
10 Mestansky HrnéiFska ) garsonka ) 120 25000000 KE | 625000 K¢ NE ANO 2021
rodinny ddm se samostatnym vstupem, kuchyriskym koutem a vlastni
koupelnou (sprcha/WC). Z garsonky je vstup na zahradu.
Ve zbyvajici ¢asti domu se nachazi byt 4+kk, ktery je
rozmistén ve dvou NP (moZno 6+kk).
Prvni pisemné zminky o domé pochdzeji z r. 1533. Po
Historicky rodinny staleti diim vlastnili provozovatelé femesel davno
1 Y Y Kaceni zaniklych (krouzkaf, kruZzidlar), i téch, kterd zndme dodnes. 147 11 400 000 K¢ 155 102 K¢ NE ANO 2021

dam

DUm je Castecné podsklepeny a méa dvé podlazi. Stavebné-
technicky stav je velmi dobry.
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Méstansky
rodinny ddm

Purkrabska

Jedna se plvodné o méstansky diim, jehoz kofeny sahaji
az
do roku 1543, nachazejici se ve velmi exponované
archeologické lokalité tzv. Michalského navrsi. Nemovitost
je architektonicky zcela mimofadna mimo jiné i diky
velkému
mnoZstvi zachovalych plvodnich fragmentd, mezi kterymi
stoji za zminku zejména pUvodni sklep s gotickym
zaloZzenim
a velmi cenné renesancni sitova klenba, obohacena o
sitové
hrebinkové panelovani s rozetami ve vyplnich, situovana
v jidelni ¢asti domu.

121

25500 000 K&

632 231 K&

ANO

ANO

2022

Historicky Fadovy
dam

Panska

Tato nemovitost se rozklada na ctyrech podlaZich, pficemz
je
jedno podzemni a tfi jsou nadzemni. V prvnim nadzemnim
podlazi je komercni prostor a v dalSich dvou se nachazi
celkem dva byty.

168

22900 000 K¢

545 238 K¢

NE

ANO

2022

Historicky Fadovy
ddm

Riegrova

historicky dim je zdény, podsklepeny se dvémi
nadzemnimi podlazimi a pldou. Dim je po rekonstrukci. V
1. PP a 1. NP se nachazi restaurace s prostory pro
zaméstance. 2. NP je vyuZito jako prostory pro kancelare.

268

36000000

402 985 K¢

NE

ANO

2022

Zdroj: Vlastni
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Priloha ¢. 4 - Grubbsiv parametricky test

ocenéni méstanského domu porovnavaci metodou

Grubbsiiv parametricky test

Testujeme nulovou hypotézu, Ze se testované extrémy nelisi vyznamné od ostatnich hodnot souboru. Pokud je néktera z extrémnich

POF.E. Cenaz

databaze

1 15774095

2 8989162

3 18 907 481

4 13080993

5 10616135

6 13026 707

7 13876104

8 16924 688

9 15493 506

10 8373240

11 11141474

12 10704 584

13

14

15

16

17

18

19

20

Kritické hodnoty T.,"' Ciselné charakteristiky
= Tpg pro Grubbsiv

n Ta Primér 13 075 680,72
3 1,150 Vybérova smérodatna odchylka 3258 839,40
4 1,463 Konin 8373 240,13
5 1,673 Ko 18907 481,04
6 1,822 Trin 1,443
7 1,938 Trax 1,7895
8 2,031 Pocet prvki n 12
9 2,109

10 2177

11 2,235 Testova kritéria

12 2,287 1. posouzeni] Toin, Tmax Tan Podminka

13 2,331 Plati TpyinsTan| 1,443 2,287 plati

14 2,371 Plati Tpe<Ton| 1,7895 | 2,287 plati

15 2,408

16 2,443 Nevylucujeme nejnizsi hodnotu A
17 2,475 Newvylutujeme nejvyssi hodnotu A
18 2,504
19 2,531 || Plati nulova hypotéza na hladiné vyznamnosti 0,95
20 2,557
21 2,580
22 2,603
23 2,624
24 2,644
25 2,662

ocenéni stavebniho pozemku

Grubbsiv parametricky test

Testujeme nulovou hypotézu, Ze se testavané extrémy nelisi vyznamné od ostatnich hodnot souboru. Pokud je néktera z

PoF.E. Cens{z Kritické hodnoty -[m Ciselné charakteristiky
databaze = Tpg pro Grubbsiv
1 7013 n Ta Primér 6 608,67
2 3 1,150 Vybé&rova smérodatna odchylka 424,80
3 6647 4 1,469 Xenin 6 166,00
4 5 1,673 X 7 013,00
5 6 1,822 Tooin 1,0421
6 7 1,938 Tonax 0,9518
7 ] 2,031 Poéet prvkl n 3
8 9 2,109
9 10 2177
10 11 2,235 Testova kritéria
12 2,287 1. posouzeniy Tyin Tmax Tan Podminka
13 2,331 Plati TpingTan| 1,0421 | 1,150 plati
14 2,371 Plati Tpae<Tan| 0,9518 | 1,150 plati
15 2,408
16 2,443 Nevylucujeme nejnizsi hodnotu h
17 2,475 Nevylu¢ujeme nejvy3si hodnotu h
18 2,504
19 2,531 [ Plati nulova hypotéza na hladin& vyznamnosti 0,95 |
20 2,557
21 2,580
22 2,603
23 2,624
24 2,644
25 2,662
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Ocenéni bytové jednotky 2+1

Grubbstiv parametricky test
Testujeme nulovou hypotézu, Ze se testované extrémy nelisi vyznamné od ostatnich hodnot souboru. Pokud je néktera z extrémnich

POLL Cenaz Kritické hodnoty Ty,
databéze =Tpa pro Grubbsdv
1 245 n Ta
2 266 3 1,150
3 275 4 1,469
4 238 5 1,673
5 242 6 1,822
6 231 7 1,938
7 8 2,031
9 2,109
10 2177
11 2,235
12 2,287
13 2,331
14 2,371
15 2,408
16 2,443
17 2,475
18 2,504
19 2,531
20 2,557
21 2,580
22 2,603
23 2,624
24 2,644
25 2,662

Ocenéni bytové jednotky 4+1

Ciselné charakteristiky

Primér 249,62
Vybérova smérodatna odchylka 17,05
Ko 231,42
Kenax 275,27
Trmin 1,067
Trmax 1,5045
Pocet prvki n 6

Testova kritéria

1. posouzeni] Trin Trmax Tan Podminka
Plati Trmin<Tan| 1.067 1,822 plati
Plati Trax<Tan| 1,5045 1,822 plati

Nevylucujeme nejnizsi hodnotu
Nevyluéujeme nejvy3si hodnotu

| Plati nulova hypotéza na hladiné vyznamnosti 0,95

Grubbstiv parametricky test
Testujeme nulovou hypotézu, Ze se testované extrémy nelisi vyznamné od ostatnich hodnot souboru. Pokud je nékterd z extrémnich

POF.L Cenaz Kritické hodnoty Ty,
databaze =T pro Grubbsiv
1 170 n Ta
2 153 3 1,150
3 195 4 1,469
4 157 5 1,673
5 162 6 1,822
7 1,938
8 2,031
9 2,109
10 2177
11 2,235
12 2,287
13 2,331
14 2,371
15 2,408
16 2,443
17 2,475
18 2,504
19 2,531
20 2,557
21 2,580
22 2,603
23 2,624
24 2,644
25 2,662

Ciselné charakteristiky

Primér 167,33
Vybérova smérodatna odchylka 16,53
Knin 153,29
Knax 194,67
Troin 0,8497
Trnax 1,6544
Pocet prvki n 5

Testova kritéria

1. posouzeni] Tmin Trmax Tan Padminka
Plati Tin<Tan| 0,8497 | 1,673 plati
Plati Trax<Tan| 1.6544 1,673 plati

Nevylucujeme nejvy3si hodnotu

| Plati nulova hypotéza na hladin& vyznamnosti 0,95
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Priloha & 5- Rekonstrukce méstanského domu

VLASTIVEDNY USTAV V OLOMOUCI

NAM.REPUBLIKY 56 TELEFON 2731,2622,

2531,3735 - GALERIE 2635

Zn. -pam/61-Fi. pne 27. listopadu 1961.

Odbor pro vystavbu MENV
k rukém s. Moravce
0¥l om0 ne .

Véc: rekonstrukce domu na Zerotinové ném. &. 11 v Olomouci.

Sd&lujeme Vém, Ze podle rozpoltové dokumentace celkovy
stavebni nékidad na rekonstrukci domu &. 11 na Zerotinové ném.
v Olomouci véetn& pripojek ¢ini dle generdlniho rozpoétu '
76.300,- Kés. Z toho je moZno uvaZovat na préce, které je nutno
provésti v zdjmu asanace celého bloku 15.600,- K&s a to na pro-
vedeni opérného pili¥e, p¥ipojek, hromosvodu & bouréni.

Déle pak by bylo moZno upustiti od provedeni uUstredniho
topeni v &4stce 9.200,- Kés, ¢imZ by se rozpodtovansd &dstka
enizZila na 51.500,- Kés.

Préce za tuto &éstku provedené jsou nezbytn& nutné a bylo
by Jje treba uhraditi zédsti z vePejnych prostredkd a zédsti
by Jje musil hraditi vlastnik objektu s. Bohuslav Babica.

Nezbytn& nutné préce zahrnuté v téstce 51.500,- K&€s jsou
pifedev3im tyto: z¥{izeni stropu nad I. patrem, z¥izeni krovu
a krytiny, vyména oken a ziizeni fasddnich omitek,

Kompletni elaborét projektové a rozpoétové dokumentace
tbhoto domu byl dnes zapijéen s. O¥tddalovi, vedoucimu finan-
&¢nfho odboru MENV, takZe byste na podrobnosti mohli u n&ho nahléd-
nout.

Tento objekt je rodinnym domem.

Za Yeditele:

(Chagi, -,

Zdroj: Stavebni Ufad Olomouc
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