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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva posouzenim vlivu polohy na cenu novostaveb rodinnych
domt v ¢asti Kraje Vysoc€ina. Prvni teoretickd ¢ast prace vymezuje zdkladni pojmy
z ocenovani, které jsou poté pouzity ve druhé, praktické, casti. Druhd cast se zabyva
samotnym ocenénim jednotlivych rodinnych domt pomoci ndkladové metody, porovnavaci
vyhlaskové metody a metody piimého porovnani. Ziskané ceny jsou poté prepocteny na ceny

jednotkové a vyhodnoceny.

Abstract

This diploma thesis concerns in the assessment of the impact on the price of newly
built houses in part of Kraj Vysocina. In the first theoretical part of thesis are describe basic
terms of the assessing, which are use in second practical part. Second part discusses pricing
family houses with cost approach, comparative manner according to the regulation and direct

comparative. This prices are after that recalculate to unit prices and evaluated.
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1 UVOD

Cilem této diplomové prace je analyza ceny rodinnych domii v zavislosti na jejich
poloze ve vybranych mistech v Kraji Vysoc¢ina. Konkrétné se jedna o mésta Nové Mésto
na Moravé, které je znamé jako rekreatni centrum oblasti a Zd'ar nad Sazavou, které
je spravnim centrem oblasti. Pro porovnani je v praci zafazen a 1 novostavba domu
nachazejiciho se v Hamrech nad Séazavou, coZ je vesnice v tésné blizkosti Zdaru
nad Sézavou. Ocenéni domu bude provedeno nakladovou metodou, porovnavaci metodou
vyhlaSkovou a metodou piimého porovnani. I piesto, Ze dim €. 2 ma obestavény prostor nad
1100 m’, bude ocenén pro nizornost vemi metodami. Ocenény budou také pozemky

(dle vyhlasky a Naegeliho tfidy polohy) a venkovni tUpravy (ndkladovou metodou) nalezici

k jednotlivym rodinnym domiim.

Po tvodni kapitole diplomové prace vymezuje v kapitole druhé zdkladni pojmy, které
jsou vyuzivany pii oceniovani nemovitosti. Tieti kapitola vymezuje pojmy Zzivotnost
a opotiebeni staveb, ctvrtd rozdil mezi cenou a hodnotou. V paté kapitole jsou vyjmenovany
a popsany pravni predpisy, které se vztahji k problematice ocefiovani nemovitosti. Sesta
kapitola se zabyvd vysvétlenim, co je to znaleckd ¢innost, kdo miize byt znalcem, kdo jej
jmenuje atd.. Vsedmé a osmé kapitole jsou vyjmenovany a popsany zakladni metody
ocenovani, které jsou poté vyuzity v praktické ¢asti diplomové prace, tj. metoda nakladova,
porovnavaci atd. Devata kapitola popisuje lokality, ve kterych se oceiiované rodinné¢ domy
nachdzeji. V desaté kapitole jsou popsany jednotlivé oceniované domy z hlediska jejich
polohy, dispozice a konstrukéniho feSeni. Jedenacta kapitola se zabyva stru¢nym popisem
trhu s nemovitostmi v Kraji Vysoc¢ina. Dvanacta kapitola popisuje databazi rodinnych domd,
ktera je rozdélena do dvou casti. Toto rozdéleni je provedeno z diivodu zadani diplomové
prace, ktera porovnava cenu rodinnych domu v zavislosti na tom, zda lezi v Novém meésté
na Moravé nebo ve Zd'aru nad Sazavou. Tiinictd kapitola rekapituluje zjisténé ceny
jednotlivych rodinnych domi v zdvislosti na metodé oceniovani. Ve ctrnacté kapitole

se diplomova prace zabyva porovnanim jednotkovych cen rodinnych domd.

Ptilohami této prace jsou vypisy listli vlastnictvi a vyfezy map z katastru nemovitosti.
Déle pak dostupné projektové dokumentace, vypocty obestavéného prostoru, zpracovand
databaze rodinnych domi pro oblast Nového Meésta na Moravé a Zd'aru nad Séazavou
a samotné ocenéni rodinnych domi vcetné¢ pozemki, na kterych se nachazeji a venkovnich

uprav.
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2 ZAKLADNI POJMY

2.1 NEMOVITOST

Zakon €. 40/1964 Obcansky zakonik, v platném znéni (dale jen ,,obcansky zakonik*)

vymezuje pojem nemovitosti jako pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. [1]

V novém obcanském zakoniku se za nemovité véci povazuji pozemky a podzemni
stavby se samostatnym tcelovym urcenim (vcetn€ vécnych prav k nim pftislusicich) a dale pak
prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Nemovitou véci se rozumi i takova véc, kterou

nelze pfenést z mista na misto a jiny pravni pfedpis ji urci, Ze neni soucasti pozemku. [2]

2.2 STAVBA

Pojem stavba je v zdkon¢ ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu,

v platném znéni (dale jen ,,stavebni zdkon) v § 2 definovan néasledovné:

,Stavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Pokud se ve stavebnim zdkoné pouziva

pojmu stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji cast nebo zména dokoncené stavby. “ [3]

Za stavbu docasnou povazuje stavebni zdkon takovou stavbu, u které predem omezi
stavebni ufad dobu jejiho trvani.

%

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont,
v platném znéni (dale jen ,,zdkon o oceflovani majetku®) v § 3 se pro ucely ocenovani
rozd¢€luji stavby:
e pozemni stavby, kterymi se rozumi budovy (coz jsou stavby prostorové soustiedéné
a uzaviené obvodovymi a stieSnimi konstrukcemi a ohrani¢enymi uzitkovymi prostory)
a venkovni tpravy,
e inzenyrské a specidlni pozemni stavby (stavby dopravni, vodni, pro rozvod vody
a energii, kanalizace, kominy, véZe, stozary, studny a dal§i stavby specidlniho
charakteru),
¢ vodni nddrze a rybniky,

e jiné stavby. [4]
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2.3 POZEMEK

Zakon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky, v platném znéni (déle

jen ,katastralni zdkon®) v § 27 tika:

,,Pozemek se podle katastralniho zdkona rozumi cdst zemského povrchu oddélend
od sousednich casti hranici uzemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi,
hranici viastnickou, hranici drzby, hranici druhii pozemkii, popr. rozhranim zpusobu vyuziti
pozemkii. Pozemek je urcen parcelnim cislem a ndzvem obce ev. katastralniho uzemi,

ve kterém lezi. Celkovy pozemek se miize skladat i z nékolika parcel. *“ [5]

Pro ucely ocenovani se posuzuje pozemek dle stavu, jaky je uveden v katastru
nemovitosti. Pokud nastane nesoulad mezi skuteCnym stavem pozemku a jeho stavem
v katastru nemovitosti, tak se pii ocenovani vychazi ze stavu skute¢ného. V zikoné
o ocenovani majetku v § 9 se stavebni pozemky rozumi takové pozemky, kterymi jsou:

e pozemky, které nejsou zastavéné a evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemku, které byly uréeny k zastavéni na zakladé vydaného uzemniho
rozhodnuti. Pokud je zvlastnim pfedpisem stanovena maximalni pfipustna zastavénost
pozemku, potom se za stavebni pozemek povazuje pouze Cast odpovidajici tomuto
maximalnimu pfipustnému limitu ur¢enému k zastavéni,

e pozemky, které jsou evidované v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi,
ostatni plochy (coz jsou stavenisté a ostatni plochy, které jsou jiz zastavény), zahrady
aostatni plochy tvofici jednotny funkéni celek se stavbou a spozemkem, ktery
je evidovany v katastru nemovitosti, nebo zastavéna plocha a nadvoii za ucelem jejich
spole¢ného vyuziti (musi byt ve vlastnictvi stejné osoby)

e plochy pozemki skute¢né zastavéné stavbami (bez ohledu na stav, ktery je evidovany
v katastru nemovitosti)

e zemédélské pozemky, které jsou v katastru nemovitosti evidovany jako orna
puda, vinice, chmelnice, zahrada, ovocny sad, pastvina nebo louka,

e lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti
a zalesnéné nelesni pozemky,

e pozemky, které jsou evidované v katastru nemovitosti jako vodni toky a vodni

nadrze,
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e jiné pozemky, kterymi mohou byt napiiklad neplodnad ptida (roklina, mez
s kamenim, mocal, baZina, ochranné hrdz) nebo hospodaisky nevyuzité

pozemky.

Dale tento zakon definuje také, co se pro ucely ocenovani nepovazuje za pozemek.
Jsou to pozemky, které jsou zastavény pouze podzemnimi nebo nadzemnimi vedenimi (véetné
jejich pfislusenstvi), ddle podzemni stavby, které nedosahuji tirovné terénu, podzemni Casti
a prislusenstvi staveb pro dopravu a vodni hospodaistvi netvotici souc¢ast pozemnich staveb.
Déale se pro ucely ocenovani nepovazuji za pozemky ty, které jsou zastavéné stavbami

bez zékladi, ploty, opérnymi zdmi, sochami, pomniky a studnami. [4]

24 PARCELA

V katastralnim zakoné se v § 27 parcelou rozumi pozemek, ktery je geometricky
a polohové¢ urcen, zobrazen v katastralni mapé¢ a ktery je oznacen parcelnim ¢islem. Vyméra
parcely je vyjadifena ploSnym obsahem primétu pozemku do zobrazovaci roviny. Vymeéra

je urcena v ploSnych metrickych jednotkach a zaokrouhlena na celé metry. [5]

2.5 BUDOVA

Katastralni zdkon v § 27 budovu definuje jako prostorové soustiedénou nadzemni

stavbu, ktera je navenek uzaviena obvodovymi sténami a stieSni konstrukei. [5]

2.6 RODINNY DUM

Ve vyhlaSce ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZzivani uzemi, ve znéni

pozdé&jsich predpisi je v §2 je rodinny diim definovan:

, Rodinny dum je dum, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida
pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny dum mize mit

nejvyse tri samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi. “ [6]
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2.7 FUNKCNI CELEK

Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, v platném
znéni (dale jen ,,ocenovaci vyhlaska™) v § 2 definuje funk¢ni celek:

, Funkcni celek je soubor nemovitosti tvoreny nemovitou stavbou, pozemkem
zastavénym touto stavbou a souvisejicim jednim nebo vice spolecné uzZivanymi pozemky,
zpravidla pod spolecnym oplocenim, popripade vyplyva-li jejich funkcni spojeni z vydaného
uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo kolaudacniho rozhodnuti. Ve funkcnim celku

muzZe byt i vice zastavénych pozemkui. *“ [7]

2.8 JEDNOTNY FUNKCNI CELEK
Zakon o ocenovani majetku v § 9 tika:

,,Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu zastavéna plocha a nadvori
a v druhu ostatni plochy, které jsou jiz zastavény a dale v druhu zahrady a ostatni plochy,

které tvori jednotny funkcni celek se stavbou a pozemkem evidovanym jako zastavéna

¢

plocha.*

Cely jednotny funkéni celek musi byt ve vlastnictvi jednoho majitele. [4]

2.9 SOUCAST A PRISLUSENSTVI VECI

Obcansky zakonik v § 120 popisuje soucast véci jako vSe, co k véci nalezi a nemize

byt od ni oddéleno. V opacném piipade by doslo ke znehodnoceni této véci. [1]

PrisluSenstvim se rozumi, dle § 121 obCanského zakoniku, takové véci, které nalezi
vlastnikovi véci hlavni a které jsou vlastnikem urceny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale
uzivany. Napftiklad pfisluSenstvim bytu jsou vedlej$i mistnosti a dal$i prostory, které jsou

uréeny k tomu, aby byly s bytem trvale uzivany. [1]

2.10 KATASTR NEMOVITOSTI

V katastralnim zédkoné€ v §1 je definovan katastr nemovitosti nasledovné:
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. Katastr je soubor iidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujict jejich soupis
a popis a jejich geometrické a polohové urceni. Soucasti katastru je evidence viastnickych
a jinych vecnych prav k nemovitostem podle zvldstniho predpisu a dalsich prav

k nemovitostem podle tohoto zakona. “ [5]

2.11 ZASTAVENA PLOCHA

CSN 73 4055 definuje zastavénou plochu jako plochu pidorysného fezu, ktery
je vymezen vné&jSim obvodem svislych konstrukci uvazovaného celku (podlazi, budovy
nebo jejich ¢asti). V 1. podlazi se méfi nad podnozi ¢i podezdivkou, pricemz se izolacni
ptizdivky nezapocitavaji. U nezakrytych nebo poloodkrytych objektli je zastavéna plocha
vymezena obalovymi ¢arami, které jsou vedeny vné&j$imi lici svislych konstrukei v roving

upraveného terénu. [8]
V priloze €. 1 k ocenovaci vyhlasce je zastavéna plocha popsana:

., Zastavenou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena ortogondlnimi priumeéty
vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné

roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji.

Zastavénou plochou nadzemni Ccasti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich podlazi

do vodorovné roviny.

Zastavénou plochou podzemni casti stavby se rozumi plocha ohranicend
ortogondlnimi pruméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech podzemnich podlazi

do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. “ [ 7]

2.12 OBESTAVENY PROSTOR

Dle normy CSN 73 4055 se obestavény prostor stavebnich objektl uréuje tam, kde
to jeho charakter dovoluje a tam, kde je to Zadouci. Oddélené pro ¢asti objektu, které jsou
stavebné ¢i ucelove odlisné a pro casti, které se vzajemné lisi technologickym provedenim.
Casti stavebné odlisné se rozlisuji:

e zaklady,
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e spodni ¢ast objektu, pokud ji Ize oddé€lit od vrchni ¢asti objektu,
e vrchni ¢asti objektu, tj. ¢ast objektu, ktera charakterizuje jeho druh a ucel,
e zastfeSeni, pokud je l1ze oddélit od vrchni ¢asti objektu,
e dopliujici ¢asti objektu.
Obestavény prostor se poté stanovi jako soucet jednotlivych stavebné odliSnych ¢asti

stavebniho objektu. [8]

V pftiloze €. 1 k ocenovaci vyhlaSce je vypocet obestavéného prostor popsan jako
soucet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastfeSeni. Obestavény prostor

zakladl se neuvazuje.

Obestavény prostor spodni stavby je ohraniCen:
e vn¢jSim plastém (izolacni prizdivky se nepocitaji). Zdi o Sifce vétsi nez 0,15 m
se do vypoctu uvazuji celym rozmérem
e spodnim licem podlahy nejniz§iho podzemniho podlazi. Pokud podlahova konstrukce
neni provedena ¢i neni zmétitelna, piipocte se 0,10 m
Obestavény prostor vrchni stavby je ohranicen:
e vnéjSimi plochami staveb
e spodnim licem podlahy prvniho nadzemniho podlazi
e v casti, nad niZ se nachazi ptida, hornim licem podlahy pidy a v ¢asti, nad niz
je sklonitéd ¢i ploché stfecha bez pludy, vnéj$Sim licem krytiny stfechy (u terasovitych
hornim licem dlazby)
Obestavény prostor zastieSeni (vCetné podkrovi) se vypocéte vynasobenim zastavéné plochy
pudy a podkrovi souftem primérné vysky pludni nadezdivky a poloviny vySky hiebene

nad primérnou vyskou pidni nadezdivky. [7]

2.13 PODLAHOVA PLOCHA

V priloze €. 1 kocetiovaci vyhldSce se za podlahovou plochu povazuji plochy
pudorysného fezu mistnosti (pfipadné prostor stavebné upravenych k ucelovému vyuziti),
ktery je veden v urovni horniho lice podlahy. Plochy jsou ohrani¢eny vnitinim licem svislych
konstrukci stén (vcetné jejich povrchovych tUprav). Pokud jsou prostory odkryty, tak
se na misto chyb¢jicich svislych konstrukei stén vymezi ortogondlni primét cary, ktera

je vedena po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny fezu.
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Do thrnu podlahové plochy se také zapocitava podlahova plocha:

e arkyit,
e Jodzii,

vyklenki (minimaln€ 1,2 m S$iroké, 0,3 m hluboké nebo jejichz podlahovéa plocha

je vétsinez 0,36 m2 a jsou alespoii 2 m vysoké),
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komory umisténé mimo byt a sklepy (jsou-li mistnostmi) vynasobena koeficientem 0,8,

vnitiniho schodiStového prostoru (pidorysna plocha) v jednotlivych podlazich. [7]

3  ZIVOTNOST A OPOTREBENI STAVBY

3.1 ZIVOTNOST STAVBY

Pojem Zivotnost stavby vymezuje dobu, po kterou je stavba schopna plnit svoji funkci.
Tedy doba od okamziku vzniku stavby (coz je zacatek skuteCného uzivani stavby, nelze-li
zjistit, uvazuje se od kolauda¢niho rozhodnuti nebo podle jiného dokladu, ptipadn¢ odhadem)
az do jejiho zchatrani, pii predpokladu pravidelné udrzby a oprav stavby. Zivotnost stavby

je udavana v rocich. [9]

3.1.1 Technicka Zivotnost stavby

Technickd zivotnost stavby trvé, jsou-li funkéni konstrukce stavby tak, aby stavba
plnila svoji funkci. Stavba mlze mit technickou Zivotnost snizenou o opotiebeni nékterych

konstrukci. [9]

3.1.2 Ekonomicka Zivotnost stavby

Ekonomickd Zivotnost stavby trva, je-li vyhodné stavbu provozovat z hlediska
jeji ekonomické efektivnosti. Piestane-li byt stavba ekonomicky prospésna (rentabilni), potom

kon¢i jeji ekonomickd Zivotnost. [9]
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3.2 OPOTREBENI STAVBY

Dle ptilohy €. 15 k oceniovaci vyhlaSce se cena stavby piiméfené snizi o opotiebeni,
vzhledem k jejimu stafi, stavu a jeji dalsi predpokladané zivotnosti. Vypocet lze provést

pomoci dvou metod: linearni nebo analytickou. [7]

3.2.1 Linearni metoda

Linearni metoda rozdéluje opotiebeni rovnomérné na celou dobu ptedpokladané
zivotnosti. Opotiebeni se touto metodou vypocte vydélenim stafi objektu jeho Zivotnosti.

Maximalné miiZe pii pouziti této metody Cinit opotiebeni 85%.

Tato metoda se pouziva naptiklad pro ocenéni inzenyrskych a specidlnich pozemnich
staveb, rodinnych domi bez rekonstrukce, studni, venkovnich Gprav nebo hibitovnich staveb

atd.. [7]

3.2.2 Analyticka metoda

Analytické metoda zohlednuje objemové podily jednotlivych konstrukénich prvkl
a vybaveni. Tyto podily jsou pfesn¢ uvedeny v tabulkach v ptiloze ¢. 15 v zavislosti na typu
budovy. Je zde také uvedena Zivotnost jednotlivych prvkl a vybaveni. Proto je tato metoda
presnéjsi a vyuziva se u slozitéjSich staveb, kde by linearni metoda mohla vykazovat vétsi
odchylku od skute¢nosti. Takovou stavbou se rozumi:
e stavba, ktera je pted opravou nebo po opravé (mimo béznou udrzbu),
e stavba, ktera se nachazi v mimotadné¢ dobrém nebo mimoiadné Spatném technickém
stavu,
e pokud je opotiebeni objektivné vétsi nez 85 %,
e stavba, ktera je kulturni pamétkou,
e stavba, u které je provedena nastavba, vestavba nebo pfistavba,
e stavba, kterd je poskozena vlivem zivelné pohromy (zejména pozar, povoden),

e atd. [7]
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4 CENA A HODNOTA

Pojem cena vyjadifuje pozadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou Castku
za zboZi ¢i sluzby.

Pojem hodnota nevyjadiuje, na rozdil od ceny, skutecné zaplacenou castku. Hodnota
vyjadiuje, jaka ¢astka by pravdépodobné byla zaplacena kupujicim k datu, k némuz se odhad

provadi. Je to ekonomicka kategorie, vyjadiujici vztah mezi vécmi, které lze koupit, na jedné

stran¢ zastoupeny kupujicimi a na druhé prodavajicimi. [9]

41 CENA PORIZOVACI

Cena poftizovaci je takova cena, za kterou bylo mozné véc pofidit v dobé jejiho

pofizeni (u staveb v dobé¢ jejich postaveni). Do této ceny se nezapocitava opotiebeni. [10]

4.2 CENA REPRODUKCNI

Cena reprodukcni je takova cena, za kterou by bylo mozné pofidit stejnou

nebo porovnatelnou véc v dobé jejiho ocenéni. Do této ceny se nezapocitava opotiebeni. [10]

43 CENA CASOVA

Cena cCasova (nebo také ,,vécnd hodnota®) se zjisti zceny reprodukéni, sniZzenim
o opotiebeni stavby a také o pripadné naklady na odstranéni vaznych zavad, které

brani okamzitému uzivani véci. [10]

44 CENA OBVYKLA

Cenu obvyklou vymezuje zdkon o oceniovani majetku v § 2 jako takovou cenu,
které by bylo dosazeno v piipad¢ prodeje stejného majetku nebo pti poskytovani stejné sluzby
v obchodnim styku v tuzemsku ke dni kdy byla ocenéna. Pii uréovani této ceny se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na vyslednou cenu vliv, vyjma vlivu mimotadnych okolnosti

trhu, osobnich pomérti mezi prodavajicim a kupujicim a vliv zvlastni obliby. [4]
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45 VYNOSOVA HODNOTA

Pomoci vynosové hodnoty se zjistuji ocekavané vynosy z nemovitosti. U nemovitosti
se zjisti z dosazeného ro¢niho najemného, snizeného o néklady na provoz této nemovitosti.
Tyto néklady tvofi odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dai z nemovitosti,

pojisténi, atd. [9]

5 PRAVNI PREDPISY V OCENOVANI NEMOVITOSTI

51 ZAKON C. 526/1990 SB. ZAKON O CENACH, VE ZNENI
POZDEJSICH PREDPISU

,Zakon €. 526/1990 Sb. zdkon o cendch, ve zneni pozdéjsich predpisu se vztahuje
na uplatiovani, regulaci a kontrolu cen vyrobkii, vykonu, praci a sluzeb (dale jen "zbozi")

pro tuzemsky trh, véetné cen zboZi z dovozu a cen zbozi urceného pro vyvoz.

Cenou se rozumi penézni Castka, kterd je sjednand pii ndkupu a prodeji zbozi

nebo ktera je zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym tceliim nez v prodeji. [12]

5.2 ZAKON C. 151/1997 SB. 0 OCENOVANI MAJETKU A O ZMENE
NEKTERYCH ZAKONU, VE ZNENi ZAKONA C. 121/2000 SB.,
ZAKONA C. 237/2004 SB., ZAKONA C. 257/2004 SB., ZAKONA

C. 296/2007 SB., ZAKONA C. 188/2011 SB. A ZAKONA
C.350/2012 SB

. Zdkon upravuje zpiisoby oceriovéni véci, prav a jinych majetkovych hodnot (ddle jen

"majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zvidstnimi predpisy. Odkazuji-li tyto predpisy

na cenovy nebo zvldstni predpis pro ocefiovini majetku nebo sluzby k jinému icelu

nez pro prodej, rozumi se timto predpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro ucely stanovené
zvldstnimi predpisy uvedenymi v cdsti ctvrté az devaté tohoto zdkona a dale tehdy, stanovi-li

tak prislusny orgdn v ramci svého opravneni nebo dohodnou-li se tak strany.
Ustanoveni tohoto zakona se nepouzije v nasledujicich ptipadech:

a) pokud zvlastni predpis stanovi odliSny zptsob ocenovani,
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b) pfi prevodu majetku dle zvlastniho predpisu [4]

VYHLASKA C. 3/2008 SB. O PROVEDENI NEKTERYCH
USTANOVENI ZAKONA C. 151/1997 SB., O OCENOVANI MAJETKU
AO ZMENE NEKTERYCH ZAKONU, VE ZNENi POZDEJSICH
PREDPISU, V PLATNEM ZNENI

, Tato vyhlaska stanovi ceny, koeficienty, prirazky a srazky k cenam a postupy

pri uplatneni zpusobu ocenovani véci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluzeb. “ [7]

6 ZNALCI A ZNALECKA CINNOST

Oblasti znalecké Cinnosti se zabyva zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich
(dale jen ,zdkon o znalcich a tlumoc¢nicich®), vyhldSka ministerstva spravedlnosti
¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumoc¢nicich a novy zakon ¢. 444/2011 Sb.

ze dne 6. prosince 2011, kterym se méni zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich.

,, Ucelem zdkona je zajisteni radného vykonu znalecké a tlumocnické cinnosti v rizeni
pred organy verejné moci, jakoz i znalecké a tlumocnické cinnosti provadéné v souvislosti

s pravnimi ukony obcanut nebo organizaci. “ [13]

6.1 ZNALECKE USTAVY

Znalecké ustavy jsou pravnické osoby ¢i jejich organizaéni slozky, které jsou zapsany
do seznamu znaleckych ustavli vedenych u Ministerstva vnitra. Tyto Ustavy se zamétuji

na vykondvani znalecké ¢innosti.

Tyto ustavy se dle § 21 zakona o znalcich a tlumoc¢nicich déli:

e Ustavy vykonavajici védeckou a vyzkumnou cCinnost v pifisluSném oboru znalecké
¢innosti — mohou jimi byt vysoké Skoly, vefejné vyzkumné instituce nebo i jiné osoby
vetejného prava ¢i jejich organizacni slozky,

e Ustavy nevykonavajici védeckou a vyzkumnou cinnost v ptislusném oboru znalecké

¢innosti [14]
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6.2 POZADAVKY NA ZNALCE

Podminky pro jmenovani znalce jsou uvedeny v § 4 zdkona o znalcich a tlumocnicich.
Znalcem se miize stat ten, kdo splni nasledujici kritéria:

e je statnim ob¢anem Ceské republiky, ma povoleni k trvalému pobytu na {zemi
Ceské republiky, ob&antm Evropské unie staéi potvrzeni o piechodném pobytu
na uzemni Ceské republiky,

e je bezthonny — nebyl pravomocné odsouzen za umyslny trestny ¢in ¢i za nedbalostni
trestny spachany v souvislosti s vykonem znalecké ¢innosti,

e musi byt zptisobily k pravnim ukontim v plném rozsahu,

e nebyl-li vyskrtnut v poslednich tfech letech ze seznamu znalci a tlumocnikl
pro poruseni znaleckych povinnosti,

e musi mit potfebné znalosti a zkusenosti z oboru, ve kterém ma jako znalec plisobit,

e musi se svym jmenovanim souhlasit,

e ma-li osobni vlastnosti, davajici ptedpoklady pro fadny vykon znalecké ¢innosti

Vyse uvedené podminky musi znalec spliiovat nejen v okamziku svého jmenovani,

ale 1 po celou dobu vykonavani znalecké ¢innosti. [14]

6.3 JMENOVANI ZNALCE

Navrhnout znalce ke jmenovani mize statni organ, védecka instituce, vysoka Skola
nebo 1 jind organizace, kterd se zabyva Cinnosti, pro kterou znalce navrhuje. O jmenovani
vSak miiZze budouci znalec pozadat i sdm. Znalce do jeho funkce muize jmenovat ministr
spravedlnosti osobné, piipadné jeho jménem zastoupeni predseda krajského soudu, ktery byl

k tomu ministrem spravedInosti povéten. [14]

Po svém jmenovani znalec sklada slib do rukou toho, kdo jej jmenoval, jenz je uveden

v § 6 zakona o znalcich a tlumocnicich:
,Slibuji, Ze pri své znalecké (tlumocnické) cinnosti budu presné dodrzovat pravni
predpisy, Ze znaleckou (tlumocnickou) cinnost budu konat nestranné podle svého nejlepsiho

vedomi, Ze budu plné vyuzivat vSech svych zmalosti a zZe zachovam mlcenlivost

o skutecnostech, o nichz jsem se pri vykonu znalecké (tlumocnické) cinnosti dozvedel. “ [13]

24



6.4 VYKONAVANI ZNALECKE CINNOSTI

Znalec je povinen znaleckou ¢innost vykonavat osobné, fadné, ve stanovené lhuté
a pouze v oboru, pro ktery byl jmenovan. Pokud tato pravidla porusuje, dopousti se tim

prestupku a miize byt za toto sankcionovan penézné, ¢i vyskrtnutim ze seznamu znalct.

Znalec nesmi podat posudek, pokud mohou byt pochybnosti o jeho nepodjatosti
smérem k véci, k orgdnlim provadéjicim fizeni, k G€astnikiim fizeni nebo k jejich zastupctim.

[14]

6.5 ZANIK PRAVA VYKONAVAT ZNALECKOU CINNOST

Pravo vykonavat znaleckou ¢innost zanika v téchto pripadech:

e smrti znalce,

e prohlasenim znalce za mrtvého,

e omezenim zpusobilosti k pravnim ukontim,

e pravomocnym odsouzenim za umyslny trestny ¢in nebo za nedbalostni trestny ¢in
spachanym v souvislosti s vykonem znalecké ¢innosti,

e na zaklad¢ vlastni pisemn¢ podané zadosti o vyskrtnuti ze seznamu znalct,

e pravomocnym ulozenim sankce, kterou je znalec vyskrtnut ze seznamu znalci,

e rozhodnutim ministra spravedlnosti (pfipadn¢ piedsedy krajského soudu), zjisti-li
se dodate¢n€, ze znalec nesplituje neékterou z podminek nutnych pro své jmenovani
nebo pokud znalec neni schopen kviili zdravotnim ¢i jinym zdvaznym divodim fadné

vykondvat svoji ¢innost. [ 14]

7  ZAKLADNI METODY OCENOVANI NEMOVITOSTI

7.1 OCENOVANI PODLE PROVADECIHO PREDPISU

Dle zakona o oceiovani majetku v § 2 se stavba nebo jeji ¢asti oceniuje ndkladovym,

porovnavacim nebo vynosovym zptisobem, piipadné jejich kombinaci. [4]
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7.1.1 Nakladovy zpiisob

Zakon o ocenovani majetku v § 2 popisuje, ze nakladovy zpiisob ocenéni vychdzi
z nékladi, které by bylo nutné vynalozit na pofizeni ocefiované¢ho pfedmétu v misté ocenéni

a dale pak podle jeho stavu ke dni, kdy pfedmét potfizujeme.

Pfi ocenovani stavby nakladovym zpiisobem se vychazi ze zakladnich cen za mérné
jednotky stavby ¢i znakladi na pofizeni stavby. Také se zohlednuje charakter, velikost,

vybaveni a poloha ocefiované stavby a jeji technické opotiebeni. [4]

Dle ocenovaci vyhlasky se cena rodinného domu, jehoz obestavény prostor je vetsi

nez 1100 m’, se zjisti vynasobenim obestavéného prostoru a upravenou zakladni cenou.
Upravena zakladni cena se spocita dle vzorce
ZCU =ZCx K4 x Ks x K x K,,,
kde
,ZCU* je zakladni cena upravena,
,»ZC* je zakladni cena dle pfilohy €. 6 ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb.,
K4 se vypocte jako K4y =1+ (0,54 x n),

kde ,n* je soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni, uvedenych
v priloze ¢. 15 v tabulce €. 3, s nadstandardnim vybavenim, sniZzeny o soucet

podilt konstrukei a vybaveni s podstandardnim vybavenim.
,Ks“ je polohovy koeficient dle ptilohy €. 14,
,Ki* je koeficient zmény cen staveb podle pfilohy €. 38,

,,Kp* je koeficient prodejnosti uvedeny v ptiloze €. 39. [7]

7.1.2 Porovnanaci zpiisob

Zakon o ocenovani majetku v § 2 tik4, ze porovnavaci zpiisob vychézi z porovnani
ocenovaného predmétu se stejnymi ¢i obdobnym predméty a cenou sjednanou pii jejich
prodeji. [4]

Cena dokon&eného rodinného domu, ktery méa obestavény prostor do 1100 m’,

se dle oceniovaci vyhlasky zjisti vyndsobenim obestavéného prostoru a upravenou
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indexovanou prumérnou cenou. V této vypocitané cen¢ je zahrnuto i standartni vybaveni

rodinného domu.
Upravena cena se zjisti podle vzorce
CU=IPCx ],
kde
,,CU" je upravena cena za m3 obestavéného prostoru,
,IPC* je primérna indexovana cena dle ptilohy €. 20a tabulky €. 1,
1 je index cenového porovnani vypocteny dle vzorce [=Irx Ipx Iy
kde

It je index trhu stanoveny podle vzorce
3
Ir=1+>T,
1

i=

kde

T; je hodnota kvalitativniho padsma i-t¢ho znaku indexu trhu z ptilohy €. 18a tabulky
¢. 1. Pro gardze, které tvoii pfisluSenstvi ke stavbé oceniované podle § 26 a 26a,

se pouzije hodnota indexu trhu stanovena pro tuto stavbu,

I, je index polohy stanoveny podle vzorce:
Ip=1+3 P,
=,

kde

P; je hodnota kvalitativniho padsma i-t¢ho znaku indexu polohy z ptilohy €. 18a tabulky
¢. 2. Pro gardze, které tvofii prislusenstvi ke stavbé oceniované podle § 26 a 26a,

se pouzije hodnota indexu polohy stanovena pro tuto stavbu;

I, je index konstrukce a vybaveni stanoveny podle vzorce

Iy = [1 3V, ]xw

kde

V; je hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni dle

ptilohy €. 18 tabulky ¢. 2. [7]
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7.1.3 Kombinace nakladového a vynosového zptsobu

Zakon o ocenovani majetku v § 2 fik4, ze vynosovy zpusob vychazi z vynosu,

ktery 1ze obvykle ziskat z oceniovaného pfedmétu za danych podminek. [4]

Oceniovaci vyhlaska ftika, Ze pokud je pronajata celd stavba (pfipadné
1 s prislusenstvim a pozemkem), jejiz cena se zjisti nakladovym zplisobem dle vyhlasky,

pak se oceni kombinaci ndkladového a vynosového zptsobu.
Vypocet se provede dle vzorce
CV = N/p x 100,
kde
,CV* je cena zjiSténd vynosovym zplsobem,
,»N“ je upravené ro¢ni ndjemné dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., § 23,

,p° je procentualni mira kapitalizace. [7]

7.2 TRZNI OCENOVANI NEMOVITOSTI

7.2.1 Vychozi hodnota stavby

Vychozi hodnotou stavby je mySlen stav stavby v novém stavu po jejim dokonceni.
Hlavnim odkladem pro toto ocenéni byva projektova dokumentace stavby (plidorysy, fezy,
detaily, technické zpravy). Na zaklad¢ téchto dokumentli se jeSté pied zahdjenim vystavby
zhotovi tzv. vykaz vymér, ve kterém jsou vypocteny vSechny stavebni a montazni prace,

které¢ je tieba realizovat pro realizovani stavby.

Podrobny poloZkovy rozpocet

Podrobnym polozkovym rozpoctem se mysli podrobné ocenéni pro urceni piesné ceny
stavebniho objektu pomoci jednotlivych polozek stavebnich praci, jednotlivych druht
stavebnich praci atd. Cena jednotlivych poloZek je dana bud’ individudlni kalkulaci ¢i pomoci
smérnych orientac¢nich cen. Tato metoda je nejpracnéjsi a soucasné i1 nejpiesnéjsi pro urceni
celkové ceny pro realizaci stavebniho objektu. Lze ji ovSem pouzit pouze v piipadech,

kdy jsou ptfesné znamy jednotlivé konstrukce a jejich detailni provedeni.
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Metoda agregovanych poloZek

Tato metoda vychazi z podminek, kdy neni k dispozici provadéci dokumentace, avsak
jsou znamy druhy materiald a stavebni konstrukce. Pro provedeni ocenéni je poté vyuzito
agregovanych polozek, kde v kazdé takovéto polozce slouceny stavebni prace tak, ze vytvaii

ucelenou konstrukci. Tento systém slouzi pro rychlé a relativné piesné ocenéni.

Jednotkova cena srovnatelného objektu (THU)

Princip této metody spociva v zjisténi vymeéry celé stavby (obestavény prostor,
zastavénd plocha, délky, vysky, atd.). Poté se zjisti v katalogu technicko-hospodaiskych
ukazateli (THU) zjisti jednotkova cena pro danou jednotku. Vyndsobenim se poté zjisti
pofizovaci cena. Urceni jednotkové ceny se provadi srovnavanim sjiz realizovanymi
stavbami a jejich cenami, za které byly provedeny. Urfovanim jednotkovych cen se u nas
zabyva fada firem. Nejznaméjsim je Utad racionalizace ve stavebnictvi (URS), dale pak tieba
firma RTS Brno. Tato metoda je oproti jinym podstatné jednodussi, nicméné také méné

piesna. [9]

7.2.2 Metoda primého porovnani

Porovnavaci metoda je zalozena na porovnani predmétu ocenéni se stejnym

nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.

Nemovité véci nebyvaji totozné, urcitd blizkd podobnost bude jen u bytil stejné
velikosti a kategorie. Rodinné domy se li§i velikosti, technickym stavem, vybavenim
(naptiklad velikost pozemku, zahrady, zda je dam volné stojici ¢i fadovy, zda je soucasti
gardz, atd.). Pfi porovnani je tfeba brat v uvahu, nakolik jsou porovnavané velikosti podobné
a jejich odliSnosti poté uvazovat pii urCovani ceny. Nemovité véci také nejsou volné
premistitelné, proto zde hraje velkou roli i jejich poloha. Poloha se promitd do ceny nejvice
uobytnych a obchodnich nemovitosti, méné pak je dulezitd u objektd vyrobnich.
Proto je vhodné pro urceni co nejpfesncjsi ceny porovnavat nemovitosti ve stejné ¢i podobné

lokalité.

Pro porovnani je nejprve nutné vytvofit databazi nemovitosti. Coz je soubor dat

o podobnych nemovitostech s nemovitosti oceniovanou. V této databazi je u kazdé
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nemovitosti uveden jeji popis (poloha, cena, velikost, technicky stav, atd.). Databaze
se sestavuje nejcastéji na zaklad€ realitni inzerce a je vhodnd, aby jeji stafi nebylo vétsi,

nez 3 mésice. [9]

7.2.3 Vynosova metoda

Vynosovd metoda je zaloZena na vypoctu predpokladanych budoucich piijmi
z nemovitosti. Vypocet se provadi zpétné, souctem piedpoklddanych budoucich piijmi
z prondjmu nemovitosti. Tyto budouci vynosy jsou oduroceny (diskontovany) na soucasnou
hodnotu, tedy na castku, kterou je tfeba dnes ulozit, aby v budoucnu bylo mozné tento
pfedpokladany vynos vyplatit. Vynosova hodnota nemovitosti je tedy souctem

diskontovanych ptredpokladanych budoucich ¢istych vynost z jejiho pronajmu.

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty, za piedpokladu konstantnich

a dlouhodobych vynosi, se pouzije vztah:

C, [K¢] = zisk (Cisty vynos) z nemovitosti [K¢/rok] / urokova mira [% p.a.] [9]

8 OCENOVANI POZEMKU A VENKOVNICH UPRAV

8.1 OCENOVANI POZEMKU DLE VYHLASKY

Lezi-li pozemek tam, kde je vydana cenova mapa, pak se oceni podle ni (vynasobenim
plochy pozemki a cenou za m” uvedenou v této mapé). Cenova mapa obsahuje textovou

a grafickou cast.

Pokud pro danou lokalitu, ve které se pozemek oceiiuje, cenovd mapa neexistuje,
postupuje se podle § 28 ocenovaci vyhlasky. Zakladni cena se nejprve upravi dle ptilohy 21
anasledné se vynasobi koeficienty K; (pfiloha 38) a K, (pfiloha 39). Po vynasobeni

takto upravené ceny plochou pozemku se ziska vysledna cena pozemku.

Tvofi-li pozemek zahrady jednotny funkéni celek se stavbou a stavebnim pozemkem,

vynasobi se jeho ziskana vysledna cena (viz. pfedchozi odstavec) koeficientem 0,40. [7]
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8.2 OCENOVANI POZEMKU DLE NAEGELIHO TRiDY POLOHY

Metoda vypoctu ceny pozemku dle tfidy polohy spocivd v tom, Ze cena pozemku
je ve zcela urcitém relaci jak k celkové cené nemovitosti, tak k vynosu z ndjmu. Relativni
podil hodnoty pozemku na celkové hodnoté nemovitosti je uréen pomoci sedmi Kkritérii
charakterizujicich polohu nemovitosti. Jednd se o kritérium vSeobecné situace, intenzity
vyuziti pozemku, dopravni relace k velkému méstu, obytného sektoru, vyroby, priamyslu,
administrativy a obchodu, povysujicich a redukujicich faktorti. Na zdkladé priamérného
kritéria je potom stanoven pomér hodnoty zastavéné casti pozemku na celkové hodnoté
nemovitosti. Tato metoda je vyuzivdna k ocefiovani stavebnich pozemki pfedevSim tam,

kde nejsou k dispozici zddné porovnatelné pozemky se zndmou prodejnou cenou. [23]

8.3 OCENOVANI VENKOVNICH UPRAV

Venkovni Upravy se ocenuji dle § 10 ocefiovaci vyhlaSky. Jejich cena se zjisti
vynasobenim poctu mérnych jednotek zakladni cenou uvedenou v pftiloze ¢. 11, poptipadé

v priloze ¢. 5 a nasobi se koeficienty Ks (pfiloha 14), K; (ptiloha 38) a K,, (pfiloha 39). [7]

9 POPIS LOKALITY

Mésta Zd’ar nad Sazavou a Nové mésto na Moravé, ve kterych se ocefiované rodinné
domy nachézeji, lezi v Kraji Vyso¢ina. Ten se rozklada na Ceskomoravské vrchoving,
na pomezi Cech a Moravy. Na severu sousedi s Pardubickym krajem, na jihovychodé
s Jthomoravskym krajem, na jihozapad¢ s Jiho¢eskym krajem a na severozapadé
se Stfedoceskym krajem. M4 pies 500 tisic obyvatel. Krajskym méstem je Jihlava, ktera

je s vice nez 50 tisici obyvateli nejvétsim méstem kraje. [15]
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Obr. ¢. 1 — Poloha Kraje Vysocina

Obr. ¢. 2 — Znak Kraje Vysocina

9.1 ZDARNAD SAZAVOU

Me¢sto se nachdzi v severovychodni ¢asti Kraje Vysocina uprostied chranéné krajinné
oblasti Zd’arské vrchy. Méstem protéké feka Sazava a v jeho okoli se nachazi nékolik vodnich
ploch. Rozloha mésta je 3706 ha a k1.1.2013 mé& 22 068 obyvatel. Mésto se Cleni
na 4 katastralni izemi. Partnerskymi mésty jsou francouzsky Cairanne, belgicky Flobecq

a némecky Schmolln. [16] [17]
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Obr. & 3 — Zd'ar nad Sézavou

Obr. ¢. 4 — Znak a viajka mésta Zd'ar nad Sazavou

9.1.1 Historie mésta

Prvni zminky o osadé Zd’ar pochazeji z roku 1252, kdy byl na tomto misté zalozen
cisterciansky klaster. O Zd’afe jako mésteCku je prvni zminka v listiné pochézejici z roku
1293. V roce 1607 ziskava Zd’ar status mésta. Na prelomu 19. a 20. stoleti vznikaji ve mésté
prvni vétsi podniky, hlavné obuvnické. Po 2. svétové valce dochézi k nékolikandsobnému
narlistu poétu obyvatel, a to diky vystavbé strojiren a slévaren Zd’as. V roce 1949 se Zd'ar
sluuje s obci Zamek Zd'ar a nové vzniklé mésto piebira soutasny nazev Zd'ar nad Sazavou.

Stava se rovnéz v tomto roce méstem okresnim. [16] [17]
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9.1.2 Doprava

Zd'ar nad Sazavou lezi na frekventované silnici I/37, ktera spojuje Pardubice a Brno.
Pied vybudovanim délnice D1 méstem prochazel hlavni tah mezi Prahou a Brnem. Zelezniéni
stanice zde vznikla v dob¢ vystavby zelezni¢ni traté¢ mezi Havlickovym Brodem a TiSnovem.

Mistni MHD tvofi v souc¢asné dob¢é 14 autobusovych linek. [17]

9.1.3 Skolstvi a zdravotnictvi

Ve mésté se nachazi 4 zékladni Skoly, 2 gymnéazia, Stfedni Skola obchodni a sluzeb,
Stifedni zdravotnicka Skola a Vyssi odborna Skola zdravotnickd, Stfedni Skola gastronomicka,
Skola ekonomiky a cestovniho ruchu, Vyssi odborna a Stfedni primyslova kola, Stfedni

Skola technicka.

Zdravotnické sluzby jsou zde zastoupeny v rdmci mistni polikliniky. [17]

9.1.4 Kaultura a sport

Za kulturou se lze vypravit do mistniho kina, Méstského divadla, do Jazzmine klubu
nebo do Muzea knihy. V mistnim zamku je pfistupna expozice rodu Kinskych a vyznamného
architekta Jan BlaZeje Santiniho, ktery se zde proslavil postavenim Poutniho kostel sv. Jana

Nepomuckého na Zelené hote.

Sportovni vyziti je zde zastoupeno naptiklad fotbalovym a zimnim stadionem, krytym
bazénem, tenisovymi a squashovymi kurty, nékolika bowlingovymi drahami nebo vyjizd’kami

na koni. [16] [17]

9.2 NOVE MESTO NA MORAVE

Mésto se nachazi asi 10 kilometri vychodné od Zdaru nad Séazavou,
na jihovychodnim okraji Zd’arskych vrchi. Rozloha mésta je 6 113ha a k1. 1. 2013
ma 10 247 obyvatel. Partnerskymi mésty jsou nizozemsky Waalre a italské Ziano di Fiemme.

[18] [19]
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Obr. ¢. 5 — Nové Mésto na Morave

Obr. ¢. 6 — Znak a vlajka mésta Nové Mésto na Moravé

9.2.1 Historie mésta

Prvni osada na mist¢ dneSniho Nového Mésta na Moravé byla zalozena roku

v polovin¢ 13. stoleti. Prvni pisemna zminka pochazi z roku 1267, kde je ovSem jako nazev

meésta uveden Bockov. Nazev Nové Meésto se poprvé objevuje na listiné krale Vaclava II.

vroce 1293. Vroce 1635 je Nové Mésto povySena na mésto. V roce 1850 se mésto stava

sidlem okresniho hejtmanstvi. Od roku 1906 ma Nové Meésto piivlastek "na Morave"
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pro odliseni od ostatnich Novych Mé¢ést. Vroce 1949 je sidlo okresu pieneseno
do Zd’aru nad Sazavou. Od konce 19. stoleti se zde za¢ind rozvijet vyroba lyzi

a od 50. let 20. stoleti také vyroba chirurgickych nastrojt. [18] [19]

9.2.2 Doprava

Méstem prochazi silnice 1/19 spojujici Zd’ar nad Sazavou a Bystfici nad Pernitejnem

a také Zeleznicni trat’ spojujici TiSnov a Zd’ar nad Sdzavou. MHD zde neni provozovana. [18]

9.2.3 Skolstvi a zdravotnictvi

Ve mésté se nachazi 2 zakladni Skoly, zdkladni umélecka Skola, gymnazium a Stfedni

odborna $kola.

Nachazi se zde okresni nemocnice a poliklinika. [18]

9.2.4 Kaultura a sport
Ve méste se nachazi kino, Horacké muzeum a Horacka galerie.

Za méstem se nachédzi sportovni aredl, na kterém se kazdoro¢né potadaji zavody
Svétového poharu v biatlonu a v 1ét€¢ zavody horskych kol. Okoli mésta je také vyuZivano
pro zavody v orientaénim béhu, horskych kol, kole€kovych lyzi nebo triatlonu. V Novém
Meésté na Morave se proto nachéazi velké mnozstvi sportovnich oddild riznorodych zaméieni.
[18] [19]

10 POPIS OCENOVANYCH RODINNYCH DOMU

10.1 RD C.1-NOVE MESTO NA MORAVE

Rodinny dim se nachazi na severnim okraji Nového M¢sta na Moraveé na parcele
p. €. 3406/44 v katastrdlnim tUzemi Nové Mé¢Esto na Morav€é. Dim je jednopodlazni,
nepodsklepeny s pultovou stfechou. Za hlavnim vstupem do objektu se nachdzi mistnost

zadveti. Ze zadveti je mozné pokraovat do hlavniho komunika¢niho prostoru v domé —
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chodby. Z té je piistupny velkd mistnost slouzici jako obyvaci pokoj a kuchyii (49 m?). Dale
1ze z chodby pokra¢ovat do dvou pokoju, které mohou slouzit jako détské pokoje ¢i pokoje
pro hosty o vyméfe 14 m” ado loZnice o vyméfe 14 m?. V domé jsou dale dvé koupelny
(prvni je vybavena WC, vanou a dvéma umyvadly, ve druhé je WC, sprchovy kout
aumyvadlo) a technickd mistnost, rovnéz pifimo ptistupné z chodby. Naproti hlavnimu

vchodu je vstup do garaze, lezici 2 m od hlavniho objektu.

Dim je zaloZen na Zelezobetonové zakladové desce a na pasech z betonu, které jsou
provedeny do nezamrzné hloubky. Prostupy inzenyrskych siti jsou provedeny v ocelové

chranicce.

Obvodové nosné zdi v nadzemnim podlazi jsou vyzdény z cihelnych bloki
POROTHERM 30 P+D a zatepleny tepelnou izolaci. Vnitini nosné zdi jsou cihelné
z POROTHERM 30 P+D, pticky jsou z dutych cihelnych piickovek.

Strop nad 1. NP i nad 2. NP je tvofen z paneli SPIROLL. Zastfeseni je provedeno
pultovou stfechou, kterd se bude svazovat smérem k mistni komunikaci, kde je castecné
pferuSena obdélnikovym vikyfem. Nosnd konstrukce stfechy je tvofena dfevénymi trdmy,
pod které¢ je zavéSen sadrokartonovy podhled s tepelnou izolaci. Na tyto dfevéné tramy jsou

polozeny dfevotiiskové desky.

Ramy obvodovych dveinich i okennich otvorl jsou plastové, zasklené trojitym sklem.
Vnitini Gprava stén je provedena dvouvrstvou vapenocementovou Stukovou omitkou hladkou
s malbou. Obklady jsou navrZzeny do vySky 2 m z keramickych obkladacek lepenych
do tmele. Na obvodové stitové zdivo je provedena dvouvrstvd vapenocementova Stukova
omitka. Na nosnou konstrukci krovu jsou zavéseny sadrokartonové podhledy, které jsou bile
vymalovany. V gardzi, chodbé, koupelnach a v technické mistnosti je poloZena dlaZba,
v obyvacim pokoji s kuchyni, loZnici a dal§ich dvou pokojich je plovouci podlaha. Prostor
pted budovou je kryt zdmkovou dlazbou, ulozenou do kladeci vrstvy na drcené kamenivo,

ohraniceny obrubniky.

Vytapéni je feSeno pomoci tepelnych cerpadel, wvnitini rozvody vodoinstalace
a kanalizace jsou plastové. Na vefejnou technickou infrastrukturu (elektfina, voda, splaskova

a deSt'ova kanalizace) je objekt napojen ptipojkami. Trvalé porosty na pozemku nejsou.
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Obr. ¢. 7—RD ¢. 1 - Nove Mésto na Moravée

Cena zjiSténa ndkladovym zptsobem (v€. pozemku a venkovnich uprav): 4 704 880 K¢
Cena zjisténa porovnavacim zp. dle vyhl. (v¢. pozemkt a venkovnich tprav): 3 702 950 K¢

Cena zjisténa ptfimym porovnanim: 4 323 900 K¢

10.2 RD C.2-NOVE MESTO NA MORAVE

Rodinny dim se nachazi vseverni casti Nového Mésta na Moravé na parcele
p. €. 3394/125 v katastralnim 0zemi Nové Mé&sto na Moravé. M4 dvé nadzemni, jedno
podzemni podlazi a plochou stfechu. Hlavni vstup se nachazi ve druhém podlazi. Za hlavnim
vstupem se nachazi hlavni komunika¢ni prostor - chodba. Z ni lze pokracovat do garaze,
modelarny, 3atny, loZnice (18 m?) a koupelny (ta je vybavena rohovou vanou, umyvadlem
a WC). Z chodby je také mozZzno pokracovat po schodisti do prvniho a tfetiho nadzemniho
podlaZzi. V prvnim nadzemnim podlazi je nejvétsi mistnosti obyvaci pokoj spojeny s kuchyni
(54 m%). V rohu této mistnosti se nachazi spiz. Déle se zde nachézi mistnost odpo&ivarna
(25 m?), ze které je piistup do krytého bazénu. Z odpodivarny je pristupnd mistnost sauny
a sprchy. Déle se v tomto podlaZi jeSté nachazi technickd mistnost a mistnost WC. Ve tietim
nadzemnim podlazi se nachdzi dvé loznice (10 m?), chodba s kuchyniskou linkou, pracovna

(17 m?), 3atna, sklad a koupelna (vybavena vanou, umyvadlem a WC).

Dum je zalozen na zékladovych pasech z betonu C20/25 a zelezobetonové desce.
Hloubka zalozeni pasti je u obvodového zdiva 1200 mm pod Grovni upraveného terénu.

V zakladech jsou ponechany otvory pro prostupy inZenyrskych siti.
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Obvodové zdivo objektu je z tvarnic POROTHERM 30 P+D a je zatepleno tepelnou
izolaci z polystyrenu tl. 110 mm a z IZOBLOK 35/14. Vnitini nosné zdivo je z tvarnic
POROTHERM 30 P+D. Pfi¢ky jsou z cihel PK-CD 150 mm. Schodisté je Zelezobetonové

monolitické.

Stropy jsou provedeny jako zelezobetonové. Stfecha je provedena jako plocha.
Nosnou konstrukci stfechy tvofi dfevéné tramy, na kterych jsou dfevottiskové desky

a nataveny plast’ z asfaltovych pési. Podhled je tvofen sddrokartonovymi deskami.

Okenni a vngj$i dverni otvory jsou plastové, zasklené izolacnim dvojsklem. Vnitini
uprava stén je provedena z vapenné Stukové omitky. V mistnostech hygienického zazemi
a v kuchyni jsou obklady. Vnéjsi uprava fasddy je tvofena vapenocementovou Stukovou
omitkou. V mistnostech hygienického zdzemi, chodby, kuchyné a gardze je podlahova
konstrukce tvotfena keramickou dlazbou. V obytnych mistnostech jsou podlahové konstrukce

tvoteny dievénou plovouci podlahou.

Vytapéni a ohfev vody je fesSen pomoci plynového kotle, vytapéni mistnosti je feSeno
pomoci podlahového topeni. Vnitini rozvody vodoinstalace a kanalizace jsou plastové.
Na vetejnou technickou infrastrukturu je objekt napojen ptipojkami. Trvalé porosty na

pozemku nejsou.

Cena zjiSténa ndkladovym zptsobem (v€. pozemku a venkovnich uprav): 6 870 300 K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zp. dle vyhl. (v€. pozemki a venkovnich Gprav): 7 250 020 K¢

Cena zjisténa pfimym porovnanim: 6 257 200 K¢

10.3 RD C.3-NOVE MESTO NA MORAVE

Rodinny dim se nachéazi v jihozépadni Casti Nového Mésta na Moravé na parcele
p. €. 3800/37 v katastralnim tizemi Nové Mésto na Morave. Mé jedno podzemni a jedno
nadzemni podlazi, stfecha je plocha. Hlavni vstup do objektu se nachazi v prvnim podzemnim
podlazi. Za vstupem se nachazi mistnost zadveti, ze které¢ je mozné pokracovat do garaze,
skladu, technické mistnosti nebo po schodisti do prvniho nadzemniho podlazi. V prvnim
nadzemnim podlazi je hlavnim komunikacnim prostorem chodba. Zni je mozné piimo

se dostat do vSech mistnosti v tomto podlazi. Nejvetsi mistnosti v prvnim nadzemnim podlazi

39



je obyvaci pokoj, vnémz je ziizen kuchyiisky kout (vyméra 33 m?). Daldimi obytnymi
mistnostmi zde jsou dva détské pokoje (11 m?), loznice (14 m?) a pokoj pro hosty (10 m?).
Dale jsou zde dvé koupelny (prvni je vybavena WC, vanou a umyvadlem, druha sprchovym

koutem, umyvadlem a WC) a pradelna. Z obyvaciho pokoje je ptistup na terasu.

Dum je zalozen na zakladovych pasech z betonu B15 prokladané kamenem a jsou
provedeny na zhutnény $térkopiskovy podsyp. Hloubka zalozeni past je u obvodového zdiva
1200 mm pod urovni upraven