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Abstrakt

V této diplomové praci je hlavnim cilem zjistit cenu vybraného stavebniho dila
v pribéhu jeho zZivotniho cyklu a zhodnotit provozni naklady. Jako zvoleny objekt je
rodinny fadovy diim postaven v roce 1982 jako stavbu typu okal. Teoreticka ¢ast
diplomové prace je vénovana odbornym pojmim a podrobnym informacim tykajici
se zivotniho cyklu, Zivotnosti, rozpoctu, opotiebeni a souvisejici problematice.
Prakticka ¢ast zahrnuje polozkovy rozpocet a samotné ocenéni vybraného objektu
pomoci softwaru na oceiiovani. Vysledné hodnoty jednotlivych zplGsobi ocenéni
jsou nasledné porovnany a graficky znazorneény. Dale zde posuzuji realné provozni

naklady vzniklé ve sledovaném obdobi.

Kli€ova slova
Zivotni cyklus stavby, ocenéni stavby, Zivotnost, opotfebeni, rozpoéet, polozkovy

rozpocet, provozni naklady, ocefovani, porovnavaci zplisob ocerovani.

Abstract

In this thesis, the main objective is to determine the price of selected construction
project during its life cycle and assess operational costs. As a selected object is a
family town house built in 1982 as a building type okal. The theoretical part is
devoted to professional concepts and detailed information regarding the lifecycle,
durability, budget, and wear-related issues. The practical part includes an itemized
budget and the actual award of a selected object by using the software on valuation.
The resulting values of individual valuation methods are then compared and
graphically displayed. Furthermore | judge the actual operating costs incurred

during the period.

Keywords
The life cycle of construction, the valuation of construction, vitality, wear, budget,

itemized budget, operating expenses, pricing, comparative method of valuation.
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1 UVOD

Hlavnim cilem této diplomové prace je zhodnotit vybrany stavebni objekt z technického
a ekonomického hlediska. Jako dany objekt je vybrany fadovy rodinny dim, ktery se
nachdzi v brnénské méstské casti Kohoutovice. Jedna se o dvoupodlazni fadovy rodinny

dim typu okal se sedlovou stfechou.

Objekt byl postaven v roce 1982 mym dédeckem Janem Plskem na zaklad¢ vykresové
dokumentace na typovou vystavbu okal. Jedna se kombinaci dfevostavby formou panelt
a klasické zdéné konstrukce. Zdéna konstrukce z CPP je 1.PP a ¢ast 1.NP. Dievostavba
se tykd 2.NP a stfeSni konstrukce, kterd je konstruovana jako vaznikova soustava se
sedlovou stfechou. V suterénu se nachazi zadvefi, predsin, pradelna a garaz. Podlazi 1.NP
a 2.NP slouzi jako obytny prostor k béznému uzivani. Padni prostor je pouzivan
k uschové sezonnich véci. Soucasti stavby je u pozemek lezici v zadni ¢asti budovy a

vyskové navazuje na 1.NP spojeny terasou.
Cena daného objektu je posuzovana ve fazich zivotniho cyklu stavby. Cena stavby je

stanovena ocefiovacim zpusobem, polozkovym rozpoctem a reindexovana pievodnimi

indexy. Vystupem bude cena vybraného objektu v porovnani s ptivodni cenou.

-11 -



2 ZAKLADNI POJIMY

Tato ¢ast osnovy je vénovana zakladnim odbornym pojmim, které se v diplomové préci

vyskytuji.

RODINNY DUM
- je dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé
rodinné bydleni a je k tomuto t€¢elu uréena; rodinny dim mize mit nejvyse tfi samostatné

byty, nejvyse dv€ nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

STAVBA

- je vysledek stavebni Cinnosti, kterd je soucasti pozemku. Rozd€lujeme je na stavby
inzenyrské a pozemni. Mezi inZenyrské fadime dopravni a vodohospodarské stavby. Déle
je muzeme rozdélit mezi stale a docasné. Stavby se tykd nejenom stavebni zakon, ale i

zakon o ocenovani majetku.

STAVEBNI OBJEKT
- jedné se o konkrétni ¢ast stavby, ktera je prostorové ucelend a technicky samostatna.

Nejcastéji mezi stavebni objekt se fadi budova.

BUDOVA
- stavba, kterd je pevné spojena se zemi pevnym zakladem. Budova je nadzemni stavba,

prostorové soustiedénd a uzaviena obvodovymi sténami a stfe$ni konstrukeci.

NOVOSTAVBA

- je nove od zékladii vznikla stavba, ktera tvoii prostoroveé ucelenou ¢ast objektu.

REKONSTRUKCE

- je stavba, na které jsou provedeny konstrukéni nebo technické zmény, ucel ¢i funkce

vvvvvv

uprava. Rekonstrukce napomaha k prodlouZeni Zivotnosti stavebnich objektt.

-12 -



MODERNIZACE
- stavebni objekt, ktery byl obnoven ¢i zmodernizovan, ale ucel budovy ziistane beze
zmény. Takové upravy, kde nové a moderni konstrukce nahradi ty ptivodni. Zabrani se

vvvvv

zménu konstrukce napf. ptistavbou.

DEMOLICE

- je kone¢nym stavem dané konstrukce, mySleno je tim zbourani ¢i strZzeni celého objektu

OPRAVA
- timto se rozumi odstranéni ¢asteéného fyzického opotiebeni nebo poskozeni. Nasledné
uvedeni do pivodniho nebo provozuschopného stavu. Opravou nedochazi ke zméné

ucelu objektu.

UDRZBA
- je prubézné starani se o stavbu vcéetné¢ jednotlivych konstrukci a tim docileni
pomalejsiho opotiebeni a prodlouzeni Zivotnosti stavby. Pfechazi se tim piipadnym

porucham a zaroven se prodluzuje Zivotnost objektu.

PORUCHA
- vznikla uzivanim stavby ¢i nedostate¢nou udrzbou. Je docasného nebo trvalého
charakteru. Zména ptuvodniho stavu, kterd ovliviiuje technické vlastnosti, piipadné

spolehlivost ¢i bezpecnost stavby.

VADA
- je chyba konstrukce, ktera vznikla jiz v po¢atku piipadnym navrhem nebo ve vyrobg, ¢i

provedenim na stavbé&. Jsou vady faktické a pravni.

ZIVOTNOST
- Casové trvani stavby, od realizace az po demolici. Patii sem stranka funkcni, technicka,

vzhledova a ekonomicka.

- 13-



VYKAZ VYMER
- zobrazuje dané¢ mnozstvi jednotlivych praci a polozek, které odpovidaji stavbé

s odkazem na pfislusnou ¢ast vykresové dokumentace.

CENA STAVBY
- je penézni vyjadieni a urCuje tim hodnotu stavebniho objektu. Je sestavovana v

odlisnych obdobi zivotniho cyklu stavby.

PORIZOVACI CENA STAVBY
- jsou vSechny néklady, které souviseji s pofizenim stavby. V dob¢, kdy je stavba
realizovédna je vyjadieni v penézich. Spadaji sem i ostatni naklady, které se samotnou

stavbou souviseji.

ROZPOCET
- tim se rozumi ocenéni jednotlivych konstrukénich prvkil a praci daného objektu. Jedna
se o nejrozsifenéjsi typ ocenéni. Druh rozpoctu se odviji od konkrétni stavy a ucelu, pro

ktery je rozpocet zpracovavan.

POLOZKOVY ROZPOCET
- jedna se o uplny soubor finan¢né ohodnocenych polozek, které odpovidaji stavebnimu

objektu.

SOUHRNNY ROZPOCET

- sestaven na zaklad¢ celkové ceny stavebniho dila z pohledu investora. Obsahuje
vSechny stavebni polozky a dila. Dané rozpoctové ndklady se rozdéluji do kapitol
pocinajice naklady na projektovou a prizkumnou cinnost, pfes naklady na stavajici

objekty a néklady spojené se slozkami pro investora.
NEMOVITE A MOVITE VECI

- nemovité a movité véci jsou definovany novym obcanskym zékonikem 89/2012 Sb.

§498

- 14 -



1. Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcent, jakoz
i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni
predpis, Ze urcita vec neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou vec prenést z mista na
misto bez poruseni jeji podstaty, je to i tato véc nemovitd.

2. Veskereé dalsi véeci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotnd, jsou movite.

- mezi nemovité veci patii : pozemky, stavby na pozemku, podzemni stavby, véci (stavby)

které nelze prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty. [5]

PARCELA
- dle nového katastralniho zdkona 256/2013 Sb. s G¢innosti od 1.1.2014
Parcelou se rozumi pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen, zobrazen

v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem. [6]

ZASTAVENA PLOCHA
- plochou stavby se rozumi plocha ohranicend ortogonalnimi priméty vnéjsiho lice
svislych konstrukci vS§ech nadzemnich podlazi do vodorovné roviny. Izolacni prizdivky se

nepocitaji. [11] . Zastavéna plocha je v m®.

PODLAHOVA PLOCHA

- rozumi se tim plochy ptidorysného fezu mistnosti, plocha je v m”.

OBESTAVENY PROSTOR
- je to prostor vymezeny vnéj$imi plochami objektu. Jedna se o zastavénou plochu a

vysku budovy. Obestavény prostor je v m’.

Op=0s+Ov + Ot

Op ... obestavény prostor
Os ... obestaveény prostor spodni ¢asti objektu
Ov ... obestavény prostor vrchni ¢asti objektu

Ot ... obestaveény prostor zasteSeni

Zakladni pojmy Cerpany z pouzité literatury [1], [5], [6], [11], [15]
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3 ZIVOTNI CYKLUS STAVEBNIHO DILA

Zivotni cyklus stavebniho dila piedstavuje ¢asové obdobi, které za¢ina jejich navrhem,

pfes realizaci a uzivani stavby a v posledni fadé¢ i k samotné demolici/likvidaci. Zivotnost

stavby je zavisla pfedevsim na tcelu a uzivani daného objektu, s tim jsou provazané jak

prvotni naklady, tak i ty které vzniknout v pritbéhu uzivani.

Zivotni priibéh staveb rozélenén do Styt fazi, které lze definovat i jako Gasova obdobi,

ktera jsou stejna pro vSechny druhy i velikosti staveb. Neboli kazda faze ma sviij vyznam

u dané stavby a s tim je i propojena jeji charakteristika.

3.1 FAZE ZIVOTNIHO CYKLU

Jednotlivé faze stavebniho dila:

» Pted-investi¢ni (pfedprojektova piiprava);

investicni (projektova piiprava a realizace vystavby);

>
» provozni (operacni);
>

ukonceni provozu a likvidace

Zivotni cyklus projektu stavebniho dila

Faze pred-investi¢ni

Faze investi¢ni

Faze provozni

Faze likvidac¢ni

Iniciovani

Definovani

Planovani | Realizace

Provoz

Likvidace

Zivotni cyklus majetku - stavebniho dila

Faze

investiéni

Faze provozni

Faze

likvidaéni

Tab.1) Zivotni cyklus stavebniho dila [2]
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Do pted-investi¢ni faze patii iniciovani a definovani stavby. Realizace a planovani stavby
je soucasti faze investi¢ni. Samotny provoz objektu je ve fazi provozni a likvidace ve fazi
likvidacni. Na schématu je zivotni cyklus objektu stavebniho dila a jeho ¢asti. Kazdé ze
zminénych fazi je nutné k uspésnému projektu a odpovida ji i prislusna struktura nakladi.
Dulezité je, aby na sebe vSechny Casti navazovaly a spliiovaly pozadavky, které jsou na

né kladeny. Cerpano z [2].

N\ -
PLANOVANI

Al /
o \—~
PROVOZ

. @

Je to ptipravna faze, kde definujeme cil projektu a jeho ucel. Zaznivaji zde otazky ,,co*,

Obr.1) Schéma zivotniho

cyklus stavebniho dila [2]

3.1.1 Faze pred-investi¢ni

,»proc*, ,kde* a ,,za kolik”“. Hlavnim cilem je ziskat informace z hlediska technického,
ekonomického, marketingového a finan¢niho. Jako dals$i informace, které muizeme
zohlednit je poptavka, konstrukéni fesSeni, lokalita, pozemek a jiné. Nasledné zpracovat

do analyz a pak sestavit vyhodnoceni. Tato faze slouzi pro rozhodnuti, zda se projekt

vvvvvv

Dil¢i etapy faze:
» Iniciovani (prvotni myslenky o investici)
» Definovani (definice zptisobu danych cili)

» Planovani (z definovani vyhodnoceni vystupl)

Zavérem této faze je investicni rozhodnuti.

Podobn¢ [2]
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3.1.2 Faze investi¢ni

Hlavni rozdéleni faze investi¢ni je na planovani a samotnou realizaci, tato faze je
povazovana za nejnaro¢néjSi a nejndkladnéj$i ze vSech fazi Zivotniho cyklu. Dle
pozadavku investora a rozsahu dané zakazky se voli jednotliva kritéria pro dalsi postup.
Sestavuji se harmonogramy, plany, rozpocet a projekt na fizeni realizace. Zvoli se vhodny
projektant, ktery se podili na projektové dokumentaci. Po jejim vypracovéni a schvaleni
se urci nejidedlnéjsi zhotovitel. Diraz klademe nejenom na cenu, ale i na lokalitu a

pfipadné i rozSifenou spolupréci, kterd by mohla zastitit celou vystavbu projektu.

Faze realizacni je rozdélena na pfipravu, vlastni realizaci a zavér. Tato Cast, kterd je
propracovanéjsi obsahuje podrobnéjsi data skrz financovani, fizeni projektu a celkovou
organizaci. Dal§im dilezitym krokem je stavebni povoleni, vypracovani vykresové
dokumentace a za¢ne se pracovat na vybéru nejvhodnéjsiho dodavatele stavby, nasledné
pak uzavieni smlouvy a jiz pak realizaci stavby. Konec faze je stanoveno kolaudacnim

rozhodnutim a uzivanim stavby.

Dil¢i etapy faze:

» Projekt
* Pfiprava projektu (prizkumné prace, smluvni zabezpeceni, vybér projektanta)
* Ptedprojekt (prace pottebné pro ziskdni uzemniho rozhodnuti)
* Projekt (prace potiebné pro ziskani stavebniho provoleni)

» Realizace
* Pfipravarealizace (realizacni dokumentace, vybér dodavatele, smlouva o dilo)
* Realizace (ptedani stavenisté, realizace objektl, dokumentace o pribéhu

stavby)

* Dokonceni (dokumentace skute¢ného stavu, kolaudace, vyuctovani, zkusebni

provoz, predani stavby investorovi)

Zkolaudovani dila a ptedani investorovi k uzivani se povazuje za zavér této faze.

Podobn¢ [2]
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3.1.3 Faze provozni

Tato faze je nejdelsi a ze vSechny Zivotnich cykli stavby. Jakmile skonéi vystavba
objektu zacina faze provozni, nebo-li uzivani stavby, kde pfinasi pozadovany uzitek.
Ukoncenim zacina bézet zarucni doba a pfipadné i pozdru¢ni servis, ktery je mozny
domluvit se zhotovitelem. UZivanim a provozovanim stavby k danému ucelu vznika i
samotné opotiebeni, které patii k zivotnimu cyklu. Proto, je nutné se starat o stavbu a jeji
Zivotnost, 1ze ji postupem ¢asu nejen modernizovat, ale i provadét nejrizngjsi upravy ¢i
rekonstrukce. Nedilnou soucasti je pravidelnd udrzba, kterd spada pod provozni naklady

stavby.

Dil¢i etapy faze:
» Uzivani (tvorba uzitku = sprava objektu, zisk)
> Udrzba (pravidelna udrzba pro udrzeni plynouciho uZitku)

» Opravy (neplanované a planované opravy pro udrzeni plynouciho uzitku)

Zavérem dané faze ptichazi rozhodnuti spojené s zivotnosti stavebniho dila, tedy
rozhodnuti o rekonstrukci pfipadné o likvidaci. Pokud nastane volba rekonstrukce, cely
zivotni cyklus se opakuje.

Podobn¢ [2]

PRED-INVESTICNI FAZE

INVESTICNI FAZE

®
%
e
=
z
®
n
%

PROVOZNI FAZE

LIKVIDACNI FAZE

Tab.2) Schéma zivotniho cyklu stavebniho dila [2]
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3.1.4 Faze likvida¢ni

Posledni fazi je cast likvidacni, kde jiz stavba piestane odpovidat danym normam ¢i
pozadavkliim a je nutna jeji demolice. Mzeme fazi nazvat i jako ukonceni zivotniho cyklu
stavebniho dila. Pfi likvidaci/ demolici stavby vznikaji i ndklady spojené s recyklaci
hmot, av§ak mohou vzniknout i vynosy vyplyvajici z prodeje nepotiebnych zatizeni ¢i
materidlu. Nejekologictéjsi likvidace a zaroven maximalizace recyklace pouzitého

materidlu, by mélo byt cilem kazdého investora.

Pozemek by mél byt ptipraven k nové investici po ukonceni likvidacni faze.

Podobn¢ [2]

3.2 CENA STAVEBNIHO DiLA

V celém pribéhu stavby se setkdvame v jednotlivych fazich s pojmem cena, kterd se méni
v zavislosti na ucastnicich a hledisku podminek pro tvorbu ceny. S ohledem na tcel
ocenéni se tvoii cena stavebniho dila. Lze vyuzit jak cenovych pomicek (ceniky,
sazebniky a apod.), které usnadiiuji préci kalkulantl, tak jsou tu ceny pifedepsany
vyhlaskou o ocenlovani nemovitosti (ocefiovani nemovitého majetku). Pfevazné se jedna
o smluvni ceny volné, kde jejich tvorba neni upravena ptedpisem. Cena muze byt
stanovena, odhadnuta ¢i vypoctena rliznymi metodami, postupy nebo zpiisoby, musi vSak

byt vzdy prikazny.

Cena dila jako nemovitého majetku, dle uzité metody:
» Nakladova
» Vynosova
» Porovnavaci

» Obvyklé (trzni a obecnd)

Je nutné sledovat tok penéz v jednotlivych fazi stavby tak, aby projekt nebyl ztratovy a
nebo se predeslo pripadnym zbyteCnym ztratdm ¢i neuspechu. Tyto ceny vychazi ze
zvolenych moznosti, které ndm mohou ovliviiovat uspéSnost jako napt. stavebniho

materialu, zvoleny konstrukéni systém, dodavatel atd.
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Nize je ptehled cenovych kategorii souvisejici s jednotlivymi fazemi Zivotniho cyklu.

Riizné druhy stavebnich rozpoctl tvoii cenovou dokumentaci stavby.

V ucetnictvi se pouzivaji ceny:

> Pofizovaci

» Vlastni ndklady

» Reprodukéni
» Zustatkova

Faze Technicka
Cenova dokumentace Cena
Zivotniho cyklu dokumentace
Pied-investi¢ni | Studie stavby Odhad Odhadnuta
Pro tizemni rozhodnuti | Propocet Propoctova
Rozpocet predbézny Plinovana
Pro stavebni povoleni | * Souhrnny rozpocet
* Polozkovy rozpocet
., Pro zadani stavby Rozpocet nabidkovy Nabidkova
Investic¢ni - 1 ;
. Rozpocet ke smlouvé o dilo | Smluvni
Pro provedeni stavby - -
Vyrobni kalkulace
Vysledna kalkulace
Skute¢ného stavu * Vyrobni faktura
* Rozpocet k faktute Fakturovana
Provozni Opravy, rekonstrukce | Rozpocet dle potieby
Likvidaéni Bouréni, demolice Rozpocet dle potieby

Tab.3) Dokumentace a cena v zivotnim cyklu stavebniho dila [2]

3.2.1 Druhy cen ve stavebnictvi

Cena jako pojem je potieba z hlediska ocenovani nemovitosti odlisit od pojmu hodnota,

ktery vyjadiuje penézni vztah mezi sluzbami a zbozim, kupujicimi a prodévajicimi. Za

dané zbozi ¢i sluzbu je stanovend cena pozadovand, nabizend nebo skutecné zaplacena.

Zakladnimi pravnimi piedpisy upravujici ceny ve stavebnictvi jsou zdkon ¢. 526/90 Sb.,

o cenach a provadéci predpisy k nému, ve znéni pozdéjsich predpist zakon ¢. 151/97 Sb.,

ocenovani majetku a provadéci piedpisy k nému.
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Cena je penéZni ¢astka
Sjednana mezi prodavajicim a kupujicim pfi prodeji ¢i ndkupu nebo zjisténa dle

zvlastniho predpisu k jinym ucelim.
Cena porizeni
Cena poftizeni pfedstavuje cenu, za kterou byl dany majetek ¢i zbozi bez jakychkoliv

dalSich naklada pofizen.

Ve smyslu pravnich norem jsou ceny ve stavebnictvi:

volné -

ufedné stanovené

sjednané¢ = smluvni

(z 526/1990 Sb.) regulované ¢asové€ regulované
véené regulované

Ceny cenové moratorium
movitého
vytvofené = zjisténé | majetku nemovitého
(z 151/1997 Sb.) finanéniho
sluzeb --

Tab.4) — Cenovy systém v Ceské republice [2]
Porizovaci cena - Je cena, kterd zahrnuje jiz veSkeré spojené naklady s pofizenim
majetku (doprava, pojisténi, clo a apod.)

Cena porizovaci = cena porizeni + naklady spojené s porizenim

Cena nabidkova - Cena nabidkova je dana dodavateli za urcité stavebni prace ¢i

dodavky, ktera je sestavena na zaklad¢ dané¢ho vykazu vymér.

Cena smluvni - Vychazi na zdkladé¢ dohody dvou stran, obecné se da fici, Zze mezi
kupujicim a prodéavajicim. Smluvni cenu urcuji pfedem domluvené podminky (dodaci

lhiita, platebni podminky a apod.)

Cena poptavkova - Cena, kterd je pfedbézné stanovena na zakladé cenovych nakladi

z propocCtu investora.
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Cena fakturovana - Touto cenou se rozumi cena vyfakturovana dodavatelem za

skute¢né provedeni praci a splnéni dohodnutych podminek.

Cerpano [1], [2]

3.2.2 Druhy cen z hlediska oceniovani

Cena reprodukéni

Cena reprodukeni, predstavuje cenu, za kterou lze pofidit stejnou véc v dobé jejiho
ocenéni bez odpoctu dané¢ho opotiebeni. Hodnotu reprodukéni ceny zjistujeme pomoci
technicko-hospodatskych ukazateld jednotkovych cen za 1m’ obestavéného prostoru &i
1m? zastavené plochy nebo vyuZijeme polozkovy rozpoéet. Pokud reprodukéni cena bude
ponizena o piipadné opotiebeni v poméru ke staii a uzivani objektu, potom vznikne vécna

hodnota, z ¢ehoZ vyplyva nakladova metoda ocenéni nemovitosti.

Cena obvykla (obecna)

Cenu obvyklou lze jinak nazvat cenou obecnou nebo trzni. Pfedstavuje cenu, za kterou
lze danou véc koupit nebo prodat za danych podminek. Obecnd cena se zjistuje
porovnanim s realizovanymi prodeji podobnymi v porovnanim s nemovitostmi, které jsou
vhodné. Tyto ceny obecné tedy vychdzi z porovnavaci metody oceiiovani nemovitosti.
Pokud neni dostatek podloZzenych informaci z divéryhodnych zdroji o realizovanych

prodejl, je nutno provést jinou metodu k ocenéni nemovitosti.

Vynosova hodnota

Vynosova hodnota se zjistuje z dosazeného ro¢niho ndjemného, které je snizeno o
provozni naklady za rok, véetn¢ odpisti, spravy nemovitosti, dani a udrzby apod. a urci
se jako soucet odurocenych budoucich pfijmu z nemovitosti. Vynosova hodnota je
vstupem k vynosové metodé ocefiovani nemovitosti.

Informace Cerpany [12]
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4 ZIVOTNOST A OPOTREBENI STAVBY

41 ZIVOTNOST

Pokud se na stavbu divame z technického a ekonomického hlediska, tak s ni souvisi
nejvice jeji samotné uzivani. Od vzniku stavby, az do jejiho zchatrani nebo dosazeni
mezniho stavu se jednd o Zivotnost stavby. Muzeme zde zafadit pouzité materidly,
technicka provedeni, klimatické vlivy, druh a intenzitu pouzivani. VSe zalezZi na zptisobu

uzivani a ptipadné i na jeji udrzbé v prubéhu zivotnosti. [12]

Schopnost objektu plnit pozadované funkce do dosazeni mezniho stavu pri stanovenim
systemu predepsané udrzby a oprav, ciselné se vyjadruje napr. technickym Zivotem a
predepsanou pravdépodobnosti, strednim a technickym Zzivotem nebo stiedni dobou

uzivani. [4]

Predpokladanou Zivotnost je potieba urcit co nejptesnéji, protoze zivotnost ma zasadni
vliv pro zji§téni ceny nemovitosti a také jeji miry opotfebeni objektu. Casti stavby se déli
z hlediska zivotnosti na prvky kratkodobé a dlouhodobé Zivotnosti. Mezi prvni
dlouhodobé Zivotnosti patii zdklady, svislé konstrukce, stropy, schodisté a krovy, které
se béhem zivotnosti vétSinou neméni. Zakladni pfedpoklddana Zivotnost zdénych ¢i

betonovych rodinnych domi 100 let. [12]
Celkova Zivotnost stavby pro vypocet opotiebeni:
Z.=S + T (rokiu)

Z... celkova ptedpokladana zivotnost stavby
S....stafi stavby

T...zbytkova zivotnost (doba dal$iho trvani stavby)

Vzorec prevzaty [12]
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Diky zajisténi kvalitniho materidlu a dodrzeni pozadovanych technologickych postupt,
lze zvysit celkovou Zivotnost objektu ¢i jednotlivych konstrukci. Nutno dodrzovat také
pfedepsané stavebni normy a zdsady a zohlednit i nepiedvidatelné Cinitele co mohou
zasahnout do vystavby, jako napf. klimatické podminky. V neposledni tfadé patii

k Zivotnosti 1 pravidelna udrzba objektu., ¢imz lze zabranit k rastu poruch a ptipadné

vzniklych néklada.
Druh Stavby Zlvotnostblzlr;;)ogz)gl(l)el:( ;)obcanske
Vnitini stény a piicky 100
Vnitini povrchové upravy stén a stropt 50
Vnéjsi povrchové upravy stén a fasad 100
Dievéné podlahy - tvrdé 100
Dievéné podlahy - mékké 60
Stiesni krytiny tvrdé 100
Klempitské vyrobky stiesni 80
Instalace (zdravotni, topeni, el....) 50

Tab.5) — Minimdlni trvanlivost vybranych konstr. prvki staveb dle Kolodzeje [12]

Zivotnost staveb ze stavebné technického hlediska budou zejména ovliviiovat podminky:
» zpusob zalozeni stavby k zékladovym podminkédm

prvky dlouhodobé zivotnosti (konstrukéni feseni, technologické provedeni...)

druh a intenzita uzivani stavby

udrzba (bézna, preventivni)

YV V VYV VYV

pfipadné modernizace

4.1.1 TECHNICKA ZIVOTNOST

Pocitd se od vzniku stavby, za ptredpokladu bézné udrzby, az po jeji zchatrani a

technického zéaniku. Pievysuje ekonomickou Zivotnost.

Prvky kratkodobé Zivotnosti

Jsou vSechny ostatni nenosné prvky. U téchto predpoklddame, ze bude v pribéhu uzivani

wewr

nenarusSuje Zivotnost stavby.
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» Podlahy » Instalace

» Vyplné otvora » Zafizovaci pfedméty

» Povrchové upravy stén (omitky, obklady, natéry...) > Krytiny

Prvky dlouhodobé Zivotnosti

Patfi mezi né prvky nosné konstrukce stavby, které maji vyznamny vliv na jeji
technickou zivotnost. Jestli dojde k jejich poskozeni a dané Casti prestanou plnit svou
funkci, tedy stavba nebude funkcni, tak hrozi jeji zficeni. Takové opravy jsou piili§
naro¢né, ze mnohdy je Casto efektivnéjsi ptivodni stavbu zcela odstranit a postavit novou

stavbu. Zivotnost prvkil dlouhodobé Zivotnosti je zpravidla vyssi nez 100 let.

D¢lime je na 5 ¢asti:
» zéaklady
> stfe$ni nosna konstrukce
» svislé nosné konstrukce
» schodist'ové konstrukce
» vodorovné nosné konstrukce

Cerpano [12], [13], [16], [17]

4.1.2 EKONOMICKA ZIVOTNOST

Je to doba, po kterou stavba v pritbéhu zivotniho cyklu poskytuje uzitek nebo zisk, nebo-
li naklady na uzivani nepiekracuji vynosy ¢€i trzby z provozu stavby. Byva vétSinou kratsi

nez technicka Zivotnost.
K&

. /

I ' PROVOZ A UDRZBU
ZISK

| Z /7 YYNOSY

Cas

Obr.2) Ekonomicka

EKONOMICKA ZIVOTNOST } .
8AS To - kriticky bod Zivotnost stavby [18]
VINOSY = NAKLADY

EKONOMICKA ZIVOTNOST STAVBY



4.1.3 PREDPOKLADANA ZIVOTNOST

Piedpokladanou Zivotnost miZzeme povazovat za pravdépodobnou dobu trvani stavby.

Stanovena je od riiznych autort & ocefiovacich piedpisii. Cerpano [12]

> Kusyn (1892) > Lacing, Nosek a Soboda (1965)
» Kovarovi€ a Popper (1935) > Skacelik (1970)
> KOIOdZGj (1963) > Kasa ( 1976)
Typ domu Piedpokladana Zivotnost v letech
Domy na bazi dievotiisky 40
Domy dievéné srubové 60
Domy montované z betonovych dilct 100
Domy zdéné postavené po roce 1950 100
Domy zdéné masivni stavéné mezi roky 1930-1950 120
Domy zdéné masivni postavené pied r.1930 130-150

Tab.7) — Pfedpokladana zivotnost [17]

Pr'esl.p okladan Rocni % | Opotiebeni
Druh stavby a Zivotnost - , T
. opotrebeni max.%
[roku]
Rodinny domek,
rekreacni domek, zdéné stavby 100 1,00 80
rekreacni chalupa
Rekreacni a
zahradkarské chaty  zdéné stavby 80 1,25 80
dievéné a, 50 2,00 20
montovane
Garaz zdéna, betonova 80 1,25 80
ostatni 30 3,33 80
Plot zdény 50 2,00 90
s podezdivkou 40 2,50 90
ostatni 30 3,33 90
Studn’a kopané a s prumérem nad 100 1,00 20
vrtana 150mm
ostatni 50 2,00 80
Vedlejsi Gpravy zdéné 80 1,25 85
ostatni 30 1,25 85
Venkovni Gpravy 25-50 4-2 85

Tab.6) — Ptedpokléddana Zivotnost staveb dle vyhlaSky ¢.393/1991 Sb., z ni vypoctené
opotiebeni a stanovend maximalni hranice opotiebeni [12]
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4.2. OPOTREBENI STAVEB

Opotiebeni staveb je nékdy oznacovano jako znehodnoceni stavby a vyjadfuje miru
degradace stavby postupem casu a uzivani, které se urCuje v procentech. Od vzniku
stavby, az po rok ocenéni stavby se zohlediiuje zivotnost a stafi stavby, které se uvadi
v letech. Jak je jiz zminéno, konstrukce se déli a prvky dlouhodobé Zivotnosti a
kratkodobé Zivotnosti. Opotiebeni téchto prvki a konstrukei 1ze stanovit pomoci nékolika

metod. [12]

414 METODY OPOTREBENI

Mezi pouzité metody k zjiSténi opotiebeni staveb patii tyto hlavni, které 1ze vyjadrit
pfimkou, spojitou nebo lomenou kiivkou.
» Klasické — linearni

» Analytické

Linearni metoda
Stanovuje se opotiebeni stavby jako celku. Linearni metoda vychazi z ptedpokladu,
ze opotiebeni stavby roste ptimo tmérné s casem, od 0 az do 100% . Opotiebeni miize

¢init nejvice 85%. Stanuje se v % a kazdy rok ¢ini 1 % ze stafi stavby.

Linearni metoda opotirebeni

100

o
o

(o)
o

Opotiebeni [%]
N
© O

0 _
0 20 40 60 80 100

Relativni sta¥i stavby [% z celkové Zivotnosti]

Obr.3) Linearni metoda opotiebeni [12]
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Celkové opottebeni metodou linearni se vypocte ze vztahu:

AL = x100 [%]

Z

AL ... opotiebeni (%)
S ... stafi stavby (roky)
Z ... Zivotnost (roky)

Rozdé€lena je dle konstrukéniho feseni staveb pii bézné udrzbe:

a)

b)

d)

f)
g)

U budov, hal, rodinnych domd, rekrea¢nich chalup a rekrea¢nich domki se
zdénymi, betonovymi a ocelovymi svislymi nosnymi konstrukcemi 100 let, u

ostatnich druht konstrukci 80 let a méné

Rekreacnich a zahradkatskych chat
- Zdénych 80 let
- Dievénych oboustranné oplasténych a montovanych 60 let

- Ostatnich 50 let

Inzenyrskych a specidlnich pozemnich staveb 50 az 100 let pode druhu konstrukce

Vedlejsich staveb a garazi
- Zdénych 80 let
- Dievénych oboustranné oplasténych a montovanych 60 let

- Ostatnich 30-40 let

Studni
- Kopanych a vrtanych s primérem nad 150mm 100 let

- Ostatnich 50 let

Venkovnich uprav je uvedena v ptiloze ¢.17

Hibitovnich staveb 100 az 150 let.

Podobné¢ [11]
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Analyticka metoda

Metoda je zalozena na stanoveni opotiebeni stavby jednotlivych konstrukci ¢i
vybaveni. Opotiebeni staveb v této metodé se stanovuje pomoci vazeného priméru
jednotlivych stavebnich prvkl. Tuto metodu lze vyuzit v ptipad¢€, Zze metoda linedrni
neni zcela idedlni a to pfevdzné u starSich nemovitosti, kde opotiebeni je vétsi nez
85% a u staveb, kde byly provedeny stavebni Gpravy a také v piipadech, kde stavba

je v mimofadné Spatném ¢i dobrém technickém stavu.

Vypocet opotiebeni stavby v procentech pomoci analytické metody podle vzorce.

(% x 100 Ai) [%]

n
i=1

n ... pocet polozek konstrukci a vybaveni ve stavbé se vyskytujici
A, ... cenové podily jednotlivych prvki a konstrukei
Bi ... skutecné stari jednotlivych prvki a konstrukci stavby

Ci... ptedpokladand Zivotnost pifislusného prvku ¢i konstrukce

Podobné¢ [11]
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5 ROZPOCET

Rozpoctovani je vycet nakladl, které vznikaji z konkrétni ¢innosti a Gcelem je zjistit, jak
bude financné ndkladnd dana stavba ¢i stavebni Cinnost. Diky podrobnym vykazovym
jednotkdm umoziuje G€inné fizeni stavebni vyroby a planovani Cinnosti na stavbé.
Rozpocet tvori dulezitou soucast v komunikaci mezi stavebnikem (investorem) a
zhotovitelem (dodavatelem). Pro spravné ocenéni jakéhokoli stavebniho objektu ¢i
konstrukce je nutnad kvalitni projektova dokumentace odpovidajici skutecnému stavu

objektu véetné technické, souhrnné a pritvodni zpravy.

Zakladni myslenkou rozpoctovani ve stavebnictvi je sestavit vycet pokud mozno vsech
nakladii, které vznikaji v souvislosti se stavebni cinnosti, a tyto ndaklady zaradit do
predem dohodnutych skupin tak, aby byly srozumitelné a prehledné pro vsechny ucastniky

stavebniho rizeni. [7]

5.1 ZAKLADNI ROZDELENI NAKLADU

V rozpoctovani je treba od zacatku rozlisovat dva druhy nakladii — zdkladni rozpoctové
naklady (ZRN) a vedlejsi rozpoctové naklady (VRN). Existuji k tomu dva dobré diivody —
rozdeleni vychazi z podstaty stavebnictvi a zaroven je to i primdrni rozdéleni nakladu

pouczité ve vSech cenovych soustavach. [7]

VRN - Vedlejsi rozpoc¢tové naklady
Zahrnuji naklady vznikajici z pfedrealizacni faze (projektové, prizkumné a geodetické

prace) stavby a dalsi naklady vznikl¢ s individualnim provedenim.

ZRN - Ziakladni rozpoctové naklady
Vénuje se jim nejvetsi pozornost z divodu dulezitosti vznikajici k nakladim stavby
u jednotlivych stavebnich praci a konstrukei. Téméf vzdy jsou stejné pro praci a tentyz

konstrukei.

-31 -



Cleni se na:
HSV = hlavni stavebni vyroby
- hrubé stavba (zemni prace, zéklady, svislé¢ a vodorovné konstrukce a apod.)
1. Zemni prace
. Zakladani, zaklady, zpeviiovani hornin

. Svislé a kompletni konstrukce

2
3
4. Vodorovné konstrukce
5. Komunikace
6. Upravy povrchi, podlahy a osazovani vyplni otvort
8. Vedeni dalkova a pfipojna
9. Ostatni konstrukce a prace, bourdni
PSV = pridruzené stavebni vyroby (tfidy 7)
- femeslné obory (tesarské, truhlaiské, klempitské, instalatérské a apod.)
71. 1zolace
72. Zdravotné technické instalace
73. Usttedni vytapéni
74. Silnoproud
75. Slaboproud
76. Konstrukce ostatni
77. Podlahy
78. Dokoncovaci prace
79. Ostatni konstrukce a prace PSV
M = montaze technologickych zafizeni

- montazni ¢innosti (venkovni vedeni, plynovody, regulacni zatizeni a dalsi)

Obsah zakladnich naklad 1ze vyjadtit vztahem:
ZRN=HSV+PSV+M

ZRN.... zékladni rozpoctové naklady
HSV... hlavni stavebni vyroba
PSV... pfidruZena stavebni vyroba

M ... montazni prace
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5.2 ZAKLADNI POLOZKY ROZPOCTU

Polozkovy rozpocet se ¢leni na 6 zédkladnich typi:

» Kompletni — naklady na montaz konstrukce a jeji dodavku
Montazni — pouze ndklady na montaz
Specifické — k montdznim polozkdm naklady na dodavku
Ptirazky — dalsi naklady souvisejici s provedenim (pfesun suti...)

R — polozky — nejsou obsazeny v cenové soustave, jsou doplnény rozpoctarem

YV V V V V

Agregované / skupinové polozky — polozky s MJ se souborem praci

5.3 DRUHY ROZPOCTU

5.3.1. PoloZkovy (podrobny) rozpocet

Sestavuje se jako nabidkova cena pro dodavatele a ptedbézna cena pro investora. Jde o
produkt, kde jsou polozkové vyjadiené jednotlivé stavebni, femeslné a montazni prace,
které jsou doplnéné o mérnou jednotku a pfisluSnymi cenami zpracovany dle projektové
dokumentace. Kazda polozka ma sviij popisny kod, vlastnim popisem, dané mnozstvi,
jednotkovou cenu a i celkovou cenu (coz je vysledek, ktery vznikne vynasobenim
mnozstvi a jednotkové ceny). Polozka mize obsahovat i dalSi popis jako je napf.
hmotnost. Néslednym souctem vSech polozkovych cen dostaneme ZRN tedy zakladni

rozpoc¢tové naklady. [8] [9]

Vykaz vymér - ptedstavuje dané mnozstvi vybrané polozky z projektové dokumentace.
Udava plochu, objem nebo pocet kust. Je proto nutné mit kvalitni projektovou

dokumentaci.

Katalogy jednotkovych cen - pro rozpocet slouzi jako soubor cen stavebnich praci.
Ceniky jsou zalozeny na struktute TSKP - Ttidniku stavebnich konstrukei a praci. Mezi

nejpouzivanéjsi a nejznamé;jsi se fadi URS a.s. Praha a RTS a.s. Brno.

TSKP — Tridnik stavebnich konstrukcei a praci
Cleni stavbu na jednotlivé dily, konstrukce, prace a slouzi k jejich definovani.

Dané¢ kody tvoti 5 mist, kde kazdé m4 jisty vyznam.
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1. Misto - skupina stavebnich dila
Misto - stavebni dil

Misto - druh konstrukce/prace

Eal

a 5. Misto — zobrazuji podrobné&jsi charakteristiky

5.3.1 Rozpocet diky rozpoctovym ukazateliim

Na zéklad¢ technickych a ekonomickych informaci jsou zpracovany rozpoctové
ukazatele ve zkratce RU. Slouzi predevsim ke zjednoduseni rozpoc¢tovani pro cenovou
nabidku a také ke zjednoduseni ptipravy stavby a jeji provadéni. RU a jejich vyuziti je
zalozeno na porovnani nové pfipravovanych objektu s jiz zrealizovanymi. Musi byt

pouzity na vhodnou mérnou jednotku.

Mohou byt jednotky:
» ucelové : 1 bytova jednotka, 1 zak, 1 lizko atd.
> technické : m’ obestavéného prostoru, m” zastavéné plochy, m* uzitné

plochy

V piipadé pouziti RU v sestavovani rozpoctu je nutno dbat na vybér vhodného ukazatele.
Porovnava se s podobnou nemovitosti, at’ uz materiadlové¢, tak i ucelové. Nasledné je
vynasoben velikosti posuzovaného objektu s vhodnou mérnou jednotkou, tim vznikne

zakladni ndklad objektu. [1]

zakladni ndklady
RU = : : [Ké¢/m.j.]
velikost stavebniho objektu

5.3.2 Souhrnny rozpocet

Sestavuje ho investor pro vypocet celkové ceny stavebniho dila. Dnes jiz tvorba
souhrnného rozpoctu neni nutna a odpada povinnost jej vypracovat. Souhrnny rozpocet
predstavuje piehled celkovych nakladl stavby. Je piehledné uspotadan do XI kapitol

nebo-li hlav, které jsou oznaceny fimskymi Cislicemi.
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NAZEV

C. POPIS CINNOSTI
. Projektové a Projektové ¢innost projektanta stavby, dozor...
) ruzkumné prace . . o L L
P P Prazkumné geodetické, geologické, kartografické prace
, naklady spojené s dodavkou, montdzi a
II. Provozni soubory <lady Spoj
zatizeni
A ofizeni objektu véetné¢ dodavky materidlu a
III. | Stavebni objekty porizent objeit v i "
praci
V. Stroje a zaFizeni strOJefvzarlgenl a rie}rafil, kter? nevyzaduji
montaz, nejsou soucasti objektl
V. Umélecka dila jsou nedilnou soucasti stavby (fresky, sochy)
jSi nakla , wo vx .
Vedlejs.l . dy naklady za zafizeni staveniSté, provozni
VL spojené s . L )
roox vlivy, klimatické podminky atd.
umisténim stavby
Prace
VIIL. nestavebnich licence, patenty, vysazeni trvalych porostl
organizaci
VIII. Rezerva pfi neocekavané zmeéné
., ak mkl pr ystavbu, pronajem
IX. Ostatni naklady nasup 13026 U Pro vy \ibll prona]
pozemk pro zafizeni staveniste
X Vyvolané naklady na nevyuzité alternativy projektd,
) investice ptispévky jinym investortiim
Organizacni a
pfipravna pfiprava staveniste, pievzeti stavby, zahdjeni
Provozni naklady | c1nnost provozu
XI. na pfipravua | Investora
realizaci stavby o
Kompletaéni
¢innost konzultace pfi zpracovani projektu
dodavatele

Tab. 8) Souhrnny rozpocet [10]
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5.3.3 Rozpoctovy software

S rozvijejici se technikou a ¢im dal vys$Simi naroky lze zatadit pro usnadnéni prace tvorby
rozpoctl a kalkulaci pomoci rozpoctovych softwarti. Tyto softwary pracuji s nejnovéjSimi
cenovymi urovnémi a ulehCi praci pfi zpracovani vykazu vymér a zaroven zajisti

prehledny vystup ceny objektu.
Nejpouzivangjsi programy V Ceské republice jsou:

» BUILD Power — produkt firmy RTS, a. s.
> KROS plus — produkt firmy URS, a.s.
» CALLIDA - produkt firmy Callida, s.r.o

Vedlejsi

naklady

[
Zakladni
naklady

l Stavebni
|

[ 1 [ 1
Viykaz IC l Vykae IC
vymer vymeér

Obr.4) Rozpocet stavebniho objektu [1]

- zarizeni
stavenisté

Montazni

J

- provozni vlivy

- Uzemni vlivy

- dopravni
naklady

- jiné smluvené
vedlejsi ndklady

J
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6 OCENENIV PROVOZNI FAZI ZIVOTNIHO CYKLU

Metoda oceniovani nemovitosti ndm v provozni fazi zivotniho cyklu stanovuje cenu
stavebniho objektu. U konkrétni nemovitosti podle zdkona a piislusnych vyhlasek slouzi
ocenovani nemovitosti ke zjisténi ceny a nebo jako urceni trzni hodnoty pro prode;j. Pti
metodé formou ocenlovani nemovitosti se musi zohlednit opotiebeni a staii objektu.
Vznikaji nam tedy ceny zjisténé dle cenového predpisu, ktery je platny v dob& ocenéni
stavby a nebo cena obecnd (cena trzni) vznikla porovnanim cen realizovanych prodeji

objekt podobnych v dané lokalit¢.

6.1 ZPUSOBY OCENENI STAVEB

Pro ocenéni majetku a stavby je dle zdkona 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisii a Vyhlaska
¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni
pozdgjsich predpist (vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky ¢.
53/2016 Sb.) — Gplné pracovni znéni. Stavba a jeji ¢ast oceituje ndkladovym, vynosovym

¢i porovnavacim zpusobem, nebo jejich kombinaci.

Pro ocenéni se provadi vSechny vypoCty a méfeni v metrech, metrech ctverecnich ¢i
krychlovych a vzdy se zaokrouhluji na dvé desetinna mista. Vlastni méteni musi byt co
mozno nejpresnéjsi a ndsledné kontrolni méfeni se nesmi lisit o vice nez 1%. Méfeni
délek se provadi kalibrovanymi pasmy a svinovacimi méfidly, které musi mit dostatecnou
presnost. Pro méteni vysek se pouzivaji dalkomérné laté ¢i laserové dalkoméry, které jsou

presné a jsou vhodné i pro méteni délek.
6.1.1 Nakladovy zptusob ocenéni

Vychazi z nakladu, které bylo potreba vynalozit na porizeni predmétu ocenéni v misté

oceneéni a podle jeho stavu ke dni oceneni. [11]
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Cena zjisténd ndkladovym zplsobem je ndsobek poctu mérnych jednotek se zakladni
cenou upravenou dle ptislusného ustanoveni ve vyhldSce v zavislosti na ucelu uziti
stavby. Tento zplisob zohlediiuje technické opotiebeni stavby, velikost, charakter a
vybaveni.

Cenu za rodinny diim, kde obestavény prostor je vétsi nez 1 100 m’ nakladovym

zpiisobem:
ZCU=7ZCx Kyx K5x Kj

ZCU ... zékladni upravena cena
ZC ... zékladni cena v K& za m® obestavéného prostoru dle vyhlasky
Ks....... koeficient vybaveni stavby (rozmezi 0,8 — 1,2)
Ks=1+(0,54 x n)
n..... soucet objemovych cenovych podilt dle vyhlasky (konstrukce, vybaveni)
Ks....... koeficient polohovy dle vyhlasky

Ki....... koeficient zmény cen staveb dle vyhlasky

Stavba z vice konstrukénich systému §29

Tento typ se tyka stavby v diplomové praci, ktera bude feSena v praktické ¢asti.

Je-li stavba provedena ze dvou nebo vice podstatné odlisnych konstrukcnich systemi,
zohledni se odlisnost druhu konstrukce v samostatném oceneni odlisnych casti stavby

podle prislusnych ustanoveni této vyhlasky. [11]

6.1.2 Vynosovy zpiisob ocenéni

Vychazi z vynosii z predmétu oceneéni skutecného dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize
z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat a z kapitalizace tohoto vynosu

(urokove miry). [11]

Cena nemovitych véci ur€ena vynosovym zpiisobem ocenéni dle vzorce:

N Cy ... cena urcend vynosovym zpusobem v K¢
Cv="_ x100 VR,
p N .... ro¢ni ndjemné v K¢&/rok

p .... mira kapitalizace v % uvedena ve vyhlasce
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6.1.3 Porovnavaci zptlisob ocenéni

Vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou
sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz oceneni véci odvozenim z ceny jiné funkcné

souvisejici veci. [11]
Tento zpiisob ocenéni se pouZije za rodinny dim, kde obestavény prostor je do 1 100 m’.
CU=IPCxI

CU ... cena upravena za m’ obestavéného prostoru
ICP ... indexovand primérna cena
I...... index cenového porovnani

1= IT X Ip X IV

It ... index trhu

3
Ip=1+ Z T;
i=1

i

Ti ... hodnota kvalitativniho padsma i-tiho znaku indexu trhu
Ip ... index polohy n
Ip=1+ Z P;

P; ... hodnota kvalitativniho pasma i-titho znaku indexu trhu
Iy ... index konstrukce a vybaveni
12
Iy= [l + Z v, | xVi

i=1

V... hodnota kvalitativniho padsma i-ttho znaku indexu trhu

Cerpano z vyhlasky [1]
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6.2 Cenové indexy

Cenové indexy slouzi pro rychlou orientaci ve zménach v cenovych urovnich a pro
prepocet ceny z jednoho obdobi na druhé. Stanovuji se pro rizné konstrukce a odvétvi
podle riiznych indexii. Pfevodni index vydava napi. URS Praha, Pievodni indexy cen
stavebnich objektli. Cenové indexy jsou ¢lenény dle klasifikace stavebnich objektil
KSO, kterd navazuje na klasifikaci JKSO a tim i nejlépe vystihuje praktické potieby ve

stavebnictvi. [14]

6.3 Rozpocet

DalSim zptsobem ocenéni objektu je pomoci rozpoctu, vice v kapitole 5.Rozpocet.

6.4 Podklady pro ocennovani nemovitosti

Podstatnou ¢asti znaleckého posudku (odhadu) jsou co nejpodrobnéjsi podklady, které je
nutno uvést. Kazdy podklad pro ocenéni by mél obsahovat co nejpfesncjsi udaje

odpovidajici skutecnosti.

6.4.1 Vypis z katastru nemovitosti

Dtlezitym podkladem pro ocenéni nemovitosti je zejména vypis z katastru nemovitosti,
ktery by nemél byt starsi jak 3 mésice a vyhotovuje ho katastralni ufad. Vypis obsahuje
geometrické zobrazeni nemovitosti, parcelni ¢islo a zédkladni udaje o budové. Bezplatné
miizeme udaje ziskat i pfes webové stranky www.cuzk.cz - Cesky tfad zeméméticky a

katastralni.
Pokud se jedna o starSi stavbu pouzivaji se vypisy z pozemkové knihy, které¢ jsou

dostupné na Pozemkovém uradu. Zakladni informace o nemovitostech ma i obec ¢i

mésto.
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6.4.2 Cenové mapy pozemkii

Pokud je vypracovan v dané obci cenova mapa pozemkl a zaroven je platnd 1 k datu
odhadu nemovitosti, lze ji pouzit pro ocenéni nemovitosti. Stavebni pozemek je rozdélen

do urcitych zo6n, dle ur€eného charakteru a tim mu ptidélena i zakladni cena pozemku.

6.4.3 Mistni Setfeni (ohledani)

Dalsim dulezitym faktorem je mistni Setfeni daného objektu, které je provedeno osobné
odhadcem za pomoci pouceného nestranného pomocnika a to co mozno nejpodrobnéji.
Patii sem celkovy popis stavby a jejich konstrukénich ¢asti, pozemku a vSe co je soucasti
ocenéni. Nesmi se opomenout na zaznamendni staii a celkovy technicky stav objektu,
dale i mozné modernizace, rekonstrukce, opravy a apod. Vystupem mistniho Setieni je

zaznam ohledéani zapsany v ptislusném formulafi.

6.4.4 Dalsi podklady pro ocenéni nemovitosti

Dalsi podstatnou souc¢asti pro ocenéni je kopie katastralni mapy s oznacenim ocenovacich
pozemku. Vypis z katastru nemovitosti a kopie katastralni mapy nesmi byt starsi jak 3

mésice. Dals§imi vhodnymi podklady jsou:

Vykresova dokumentace
Vypis z pozemkové knihy
N4jemni smlouvy
Pojistné smlouvy

Smlouvy o sluzbach

YV V V V VYV V

Stavebné pravni dokumentace (lizemni rozhodnuti, stavebni povoleni,

kolauda¢ni rozhodnuti, dokumentace rekonstrukci a modernizaci)

A\

Pasporty nemovitosti

A\

Pfiznani k dani z nemovitosti

Podobné¢ [12]
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7 OCENENI DANEHO OBJEKTU

V nasledujici kapitole budou porovnany ceny pfi potfizeni objektu pii vystavbé v roce
1982 s cenou, za kterou by byl rodinny dim ocenén nyni. Vychdzeno je z metod jiz
zminénych v teoretické ¢asti. Pro ocenéni daného rodinného fadového domu byly pouzity
veskeré dochované vykresové a ndkladové dokumenty. V ramci praktické casti

diplomové préci jsou pliidorysy, fez a pohledy pferysovany v programu AutoCAD.

Podklady pro oceniovani nemovitosti:
» Typ konstrukce
» Pouzité materialy
» Popis podlazi
» Technické parametry
» Vykresova dokumentace

7.1 Zakladni informace o objektu

Vybrany stavebni objekt se nachazi v lokalité¢ Brno - Kohoutovice, nedaleko centra Brna.
Umistén je na ulici Basného, kde je jednim z Sesti fadovych rodinnych domt. Domy jsou
typu okal a piijezdova komunikace je vzdy ze stavajici mistni komunikace z ulice

Basného.

7.1.1 Podrobnosti o objektu

Dana stavba rodinného domu je jedna z Sesti fadovych domt na ulici BaSného. Konkrétné
se jedna o Cislo popisné 865/43 na ¢.p. 104/18. Tyto rodinné domy jsou nepodsklepené,
dvoupodlazni se sedlovou stfechou. Pfijezdové cesty jsou napojeny na mistni vefejnou
komunikaci na ulici Basného. Pied kazdym domem v dané fadové vystavbeé je parkovaci

stani pro jeden automobil.
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7.1.2 Konstrukéni FeSeni objektu

Radové rodinné domy jsou typu okal, ktery byl v dobé vystavby velmi ¢asty. Jedna se o
kombinaci zdéné stavby a dfevostavby. Konstrukce ptizemi a 1.NP je zd€na ¢ast, Stitové
stény jsou z tvarnic Siporex. Dfevostavba je 2.NP a stieSni konstrukce. Strop v 1.NP je
konstruovan z betonovych panelt a strop v 2.NP je z dfevénych trami a desek. Schodiste
je dfeveéné, jednoramenné, deskové, jednostranné ulozené a opatfené zabradlim. Veskeré
pticky v objektu jsou z drevotiiskovych desek. Konstrukce stfechy tvofena dievénymi

vazniky.

7.1.3 Interiér a vnitini dispozice

V ptizemi se nachdazi vstupni hala, pradelna, technicka cast budovy a garaz pro jedno
vozidlo. Tyto mistnosti maji jako podlahovou upravu keramickou dlazbu, které je vhodna
pro lepsi udrzbu. Vstupni hala a pradelna s technickou ¢asti jsou oddéleny piickou a

spojuje je maléd chodba, ktera zajistuje priichod do garaze.

Prvni a druhé nadzemni podlazi mé stejnou dispozici pokoji. Schodisté vede stiedem
budovy na uzkou chodbu tvaru U, kterd spojuje vSechny mistnosti. Prvni mistnost zleva
je obyvaci pokoj, dalsi dvete vedou do kuchyné, ktera v prvnim patie ma ptistup vedouci
na terasu a zahradu, v druhém podlazi je z kuchyné¢ vstup na balkon. Dalsi mistnost je
koupelna v 1.NP s vanou a v v 2.NP se sprchovym koutem, na konci chodby se nachazi
WC. Posledni pokoj, ktery ma vstup na vstupnim rameni schodisté je loznice. V druhém
podlazi je mezi kuchyni a koupelnou mald mistnost, kterd zajistuje vstup do ptidniho

prostoru. Pidni prostor slouzi pouze k Gischové sezonnich véci.
Vnitini uprava stén je hladkou omitkou a nasledné opatfena tapetami. OvSem v pradelné,

koupelnach a WC je keramicka dlazba jak na sténach, tak i co se ty€e podlahy. Podlahova

uprava v ostatnich mistnostech je z linolea a koberce.
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7.1.4 Vykresova dokumentace

PUDORYS ptizemi - vytez PUDORYS 2.NP - vyiez
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Vykresova dokumentace — viz piilohy

7.1.5 Fotodokumentace stavajiciho stavu
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Obr.6) Redlné foto ocentovaného objektu
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7.1.6 Vyfrez z katastralni mapy

Pozemek p.¢. 104/18 v k.u. €. 610313

”.'
g

104/8
10474

102/7 1N4/10

o

Obr.7) Vytez ocenovaného objektu z katastralni mapy

7.2 Dochované udaje

Rodinny dim byl postaven v roce 1982 pfevazné svépomoci a je k nému dochovéna
kompletni vykresova dokumentace. V pftilohéach jsou doloZeny piivodni vykresy stavby
(kopie: pudoryst, fezu, pohledil), technicka zprdva a investi¢ni zamér, ze kterého je
prevazné vychéazeno. V roce vystavby nejsou vykresy skutecného provedeni stavby, proto

jsou vykresy prerysovany a upraveny na skutecny stav.

7.2.1 Udaje z ptivodni technické zpravy

Dne 29.12.1979 bylo Obvodnim narodnim vyborem vydano rozhodnuti o povoleni ke
zpracovani projektové dokumentaci. Projektova dokumentace byla zpracovana v souladu
s tehdejsimi pravnimi normami CSN 73 0100, 73 0101. Jedné se o vystavbu fadovych
ttipodlaznich domii TL — 7B, vhodné pro 5-6 ¢lenou rodinu. Jedna se o parcely 104/5 az

104/10.
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Na stavbu: osazeni typového rodinného domku do terénu
Misto stavby: p.¢. 104/8 k.. Kohoutovice

Vyméra: 281 m?

Stavebnik: Plsek Jan a Eva

Néklady na stavbu: 220 000 K¢s

Cena projektu: 225,- Kés

Stavebni povoleni ze dne 6.12.1979. Zahdjeni stavby a stavebnich praci bylo dne
27.12.1979 skryvkou ornice a zemnimi pracemi. Technickou zpravu pro individualni
skupinovou vystavbu 6 rodinnych domkl na ulici Basného v Brné — Kohoutovicich

zpracoval Ing. Bohumil Sldma v listopadu 1979.

Popis stavby:
Spodni stavba a Stitové zdi jsou feSeny tradi¢nim zplisobem. Stavebnimi prvky
montované konstrukce jsou dievotiiskové desky a fezivo. ZastieSeni je provedeno

pomoci sedlovych vaznikl s pouzitim eternitové krytiny.

Technické FeSeni RD:
Dim je tfipodlazni, pln¢ podsklepeny, se sedlovou stfechou a vestavénou garazi

v suterénu. Pidorysné rozméry objektu jsou 10,44m x 7,5m.

1.Podlazi - ptfizemi - je umisténa pradelna, suSarna a garaz
2.Podlazi - 1.NP - se nachazi obyvaci pokoj, loznice, kuchyn, spiz, koupelna, WC, hala

3.Podlazi - 2.NP - dispozi¢né feSeno jako piizemi

Obytné mistnosti jsou situovany na sever-jih. Nadzemni ¢ast objektu je od urovné 0,00

typova, montovand. Jednotlivé domy budou vybaveny samostatnymi kotly na zemni plyn.
Postup vystavby:

Doba vystavby RD se odhaduje na 2 roky. Vlastni stavba je rozdélena do nésledujicich
etap.
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- Vybudovani panelové vozovky z ulice Nedbalovy a oploceni staveniste.

- Vybudovani provizornich ptipojek vody a el. proudu na stavenisté¢ RD.

- Provedeni vykopt a odvoz zeminy.

- Vystavba suterénu, Stitovych zdi, napojeni na inzenyrské sit€¢ a vybudovani
s ramci VIII. stavby

- Montaz typové casti RD vcetné stiechy.

- Provedeni vnitinich instalaci.

- Dokoncovaci prace HSV a PSV.

- Terénni a sadové upravy.

Dodavka materialu:
Stfedoceské dievarské zavody zajistily dodavku materidlu na hrubou stavbu domu typu

TL 7/B, bez montaze a kompleta¢nich materiald.

Hruba stavba obsahuje:
Ocelovou konstrukci, obvodové a prickové panely, vazniky, prkenné desky, lepenku na
stiedu, stropy, podlahy, okna a dvefe, PVC na podlahu, spojovaci material, liSty, material

na venkovni obklad domku.

Cena dodéavky byla stanovena na 86 920,- K¢s. V cené neni zapocitana doprava, kterd se

uctuje zvlast, dle tarifu TR 4.

7.2.2 Rozpoctové naklady a ceny v r.1982

Nize jsou uvedeny ceny na vybrany objekt, dle dochovanych tdajt.

Rozpoctové naklady na 1 domek:

Spodni stavba a §titové zdi 35 000 K¢s
Dodévka a doprava montovanych prvk:

Cenova hladina 1979 90 000 K¢s
PSV 35 000 K¢s
Doprava 20 000 K¢s
Pripojky 10 000 K¢s
Terénni upravy a oploceni 25 000 K¢s
Neptedvidané 5000 K¢s
CELKEM 220 000 K¢s
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Rozclenéni podle jednotlivych ¢asti:

m3 K¢&s/m 3
Zakladovy beton 41,275 400,-
Suterén 210,6 340,-
Ptizemi 210,6 290,-
L. patro 210,6 290,-
Krov a stfecha 97,5 100,-

Néklady na jeden montovany domek celkem:

7.2.3 Investi¢ni zamér

Ekonomické efektivnost navrzeného feSeni vyplyva z nasledujiciho porovnani zakladnich

udaji stavby s obdobnym typem rodinného domku OKAL:

Cena — montaz a dodavky  tis.Kcs
Z toho dodavka montované konstrukce

Obytna plocha m2
Uzitkova plocha m?2
Garaz m?2
Pidorys m

Investi¢ni naklady na 1 domek:

Spodni stavba a Stitové zdi

(svépomoci vystavby)

Dodévka a doprava montovanych prvki
(cenova hladina 1979)

PSV — svépomoci

Ptipojky

Doprava

Neptedvidané

Terénni upravy a oploceni

Celkem

OKAL 78/28
330

60,67
116,29

12,97
7,55 x 10,34

celkem K¢s
16 510,-
71 604,-
61 074,-
61 074,-
9 750,-

220 000,- Kcs

TL/7/B
195
86,92
71,30
105,90
17,10
7,5 x 10,34

35 000 Kc¢s

90 000 K¢s
35 000 K¢s
10 000 K¢s
10 000 K¢s
4 000 K¢s
10 000 K¢s
195 000 K¢s

Pievzato z plivodni technické zpravy a investicniho zaméru viz ptilohy.
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7.3 Ocenéni objektu

Vybrany rodinny diim je ocenén né€kolika zplisoby, které jsou v nésledujicich kapitolach
popsany. Jedna se o cenu sestavenou rozpoctem dle aktudlni cenové hladiny, metodou
ocenovani dle vyhlasky a také ptivodni cenu z rozpoctu upravenou pievodnim indexem.

Nésledné porovnany a dany do graft.

7.3.1 Prevodni indexy cen stavebnich objekti

Porovnani cen je provedeno pomoci indexu ,,Pfevodni indexy 1971-2013, Pfevodni

indexy cen stavebnich objekt od roku 1971 do roku 2013*. [14]

Obor: 803 - Budovy pro bydleni
Rok vystavby : 1982
Rok porovnani  :2013

Uvazujeme index : 7,44

Cena objektu obor: 803 by v roce 2013
Vypocet: 220 000,-K¢ x 7,44 =1 636 800 ,- K¢ bez DPH

Ceny stavby od vzniku do soucasnosti v obdobi od r. 1982 —2013.

VysIednva Rok | Koef. VysIednva Rok | koef. VysIednva
cena [K¢] cena [K¢] cena [K¢]

1982 | 1,000 | 220000 | 1996 | 3,797 835340 | 2005 | 6,541 | 1439020

Rok | koef.

1984 | 1,093 | 240460 | 1997 | 4,168 916960 | 2006 | 6,778 | 1491160

1989 | 1,083 | 238260 | 1998 | 4,738 | 1042360 | 2007 | 7,038 | 1548 360

1990 | 1,137 | 250140 | 1999 | 5,125 | 1127500 | 2008 | 7,394 | 1626 680

1991 | 1,894 | 416680 | 2000 | 5,378 | 1183160 | 2009 | 7,638 | 1680 360

1992 | 2,227 | 489940 |2001| 5,507 | 1211540 | 2010 | 7,614 | 1675080

1993 | 2,728 | 600160 | 2002 | 5,747 | 1264340 | 2011 | 7,529 | 1656 380

1994 | 3,094 | 680680 | 2003 | 6,037 | 1328140 | 2012 | 7,335 | 1613700

1995 | 3,437 | 756140 | 2004 | 6,183 | 1360260 | 2013 | 7,440 | 1636800
Tab. 9) Ceny stavby upravené prevodnimi indexy [14] + pfiloha
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Ceny objektu v obdobi 1982 - 2013
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Obr. 14) Graf ceny objektu upraveno prevodnimi indexy
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Dle vyse uvedeného grafu je patrné, ze ceny se postupné navysSovaly, ale v roce 2010 se
zacaly opét snizovat. V roce 1982 je cena za cely objekt 220 000,-K¢s, coz je pouze 1/8
z ceny v roce 2009, kdy byla cena za objekt nejvyssi a to 1 680 360 K¢.

7.3.2 Rozpoctem

Dalsi zptsob ocenéni rodinného domu je polozkovym rozpoctem pomoci programu od
firmy KROS plus, URS Praha a.s.. Rozpoet je sestaven pomoci piivodni projektové
dokumentace a ceny nastaveny dle cenové hladiny druhého pololeti 2016. Diky
nepiesnym informacim bylo provedeno mistni Setfeni a doplnéno do rozpoctu. Jelikoz se
jedné o stavbu postavenou v roce 1982 z materialt, které se jiz dnes nevyrabi, bylo nutno
tyto prvky nahradit souasnymi, které odpovidaji co nejvice ptivodnim a také jsou

v souladu s platnymi normami. Kapitoly jsou rozd€leny do 5 ¢asti dle TSKP.

Cena sestavena polozkovym rozpoctem je cena reprodukéni, kterd predstavuje cenu za
kterou by bylo mozné dany objekt pofidit nyni a neuvazuje mozné opotiebeni a stafi
stavby. Vystupem daného polozkového rozpoctu je podrobny polozkovy rozpocet

s vykazem vymeér, ptehledny kryci list. Cely rozpocet v ptiloze (DPH 15%)).
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Investiéni faze

1982

220 000 K¢s

Provozni faze

2016

4 183 432 K¢

Na ¢asové pfimce je znazornéna potizovaci cena objektu v roce 1982 a cena za kterou by

se postavil objekt nyni v roce 2016. Podle tehdejsiho rozpoctu byla celkova cena stavby

220 000 K¢s a cena nyni sestavena rozpoc¢tem ¢ini 4 183 320 K¢. Nova cena dle rozpoctu

je tedy o 19-ti ndsobek potizovaci ceny.

KRYCI LIST ROZPOCTU

Néazev stavby Rodinny dum JKSO
Nazev objektu Radova zastavba ECO
Misto
IC DIC
Objednatel
Projektant
Zhotovitel
Zpracoval Veronika Smeckova
Rozpocet ¢islo Dne
—
Mérné a ucelové jednotky
Pocet Naklady / 1 m.j. Pocet Naklady /1 m.j. Pocet Néklady / 1 m.j.
0 0,00 0 0,00 0 0,00
Rozpocétové naklady v CZK
A Zakladni rozp. naklady B Dopliikové naklady C Naklady na umisténi stavby
1 HSV  Dodavky 725 799,62 | 8 |Prace pres¢as 0,00 |13 Zafizeni stavenisté 0,00
2 Montaz 703 981,19 | 9 Bez pevné podl. 0,00 |14 Projektové prace 0,00
3 PSV | Dodavky 706 354,55 | 10 Kulturni pamatka 0,00 |15 Uzemni viivy 0,00
4 Montaz 1482 071,45 |11 0,00 |16 Provozni viivy 0,00
5 "M"  Dodavky 0,00 17 Jiné VRN 0,00
6 Montaz 0,00 18 VRN z rozpoétu 19 560,00
7 ZRN (t. 1-6) 3618 206,81 | 12 DN (. 8-11) 19 VRN (f. 13-18) 19 560,00
20 HZS 0,00 |21 Kompl. &innost 0,00 |22 Ostatni naklady 0,00
Projektant, Zhotovitel, Objednatel D Celkem bez DPH 3 637 766,81
DPH % Zaklad dané DPH celkem
snizena 15,0 3637 766,81 545 665,02
zakladni 21,0 0,00 0,00
Cena s DPH 4183 431,83
E Pfipoéty a odpoéty
Doda zadavatel 0,00
Klouzava dolozka 0,00
Zvyhodnéni 0,00
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7.3.3 Ocenéni formou softwaru na ocenovani

Jako dal§i zplisob ocenéni je zvolen software NEMExpress AC, verze 3.5.7. pro
oceniovani nemovitosti. Vzhledem k tomu, ze se jedna o stavbu z vice konstrukénich
materiall, umoznil ndm program vyuzit tuto moznost i pii oceflovani jako nékladovy
zpusob ocenéni. Pro zjednoduseni a zaroven pro presnéjsi predstavu je zvolena

konstrukce zdé€nd jako nadstandard a dfevostavba jako standard.

OCENENI RODINNEHO RADOVEHO DOMU — BRNO KOHOUTOVICE

Pouzité predpisy pro ocenovani:

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zédkond (zdkon o
oceniovani majetku), ve znéni pozd¢jSich predpisi a Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k
provedeni zakona o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjSich

predpist (vyhlaSky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky €. 53/2016 Sb.).

Ukel ocenéni:

Tento posudek slouzi jako doplniujici fakta k diplomové praci. Pfedmétem ocenéni je
budova ¢.p. 865/43, rodinny fadovy dim, stojici na pozemku p.¢. 104/18. Ocenovana
nemovitost se nachazi v katastralnim tizemi Brno - Kohoutovice, v méstské ¢asti mésta

Brna, na ulici Basného s ¢islem orientacnim 43.

Dle zdakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonii ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb., podle
stavu ke dni 12.10.2016 ocenéni vypracoval:

Bc. Veronika Smeckova,

VUT v Brné&, FAST, Ustav stavebni ekonomiky a fizeni, Veveti 95, 662 37 Brno

Ocenéni provedeno : V Brn¢ 12.10.2016
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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Pfedmétem ocenéni je budova €.p. 865/43, rodinny fadovy diim, stojici na pozemku p.c.
104/18. Ocenovana nemovitost se nachazi v katastralnim uzemi Brno - Kohoutovice, v

méstské ¢asti mésta Brna, na ulici Basného s ¢islem orienta¢nim 43.

2. Z.akladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny fadovy diim

Adresa predmétu ocenéni: Basného 865/43, Brno, 623 00
Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno - mésto

Obec: Brno

Katastralni tizemi: Kohoutovice

Pocet obyvatel: 377 440

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim a podrobnym mistnim Setfenim probéhla dne 12.10.2016.

4. Podklady pro vypracovani ocenéni

Kopie katastralni mapy

V katastru nemovitosti je dand budova zapséana jako objekt pro bydleni pod cislem

popisnym 865/43, ktery se nachazi na pozemku p.&. 104/18 o vyméfe 114 m” .
@EUZK Nahlizeni do katastru nemovitosti

Parcela Stavba Jednotka Pravo stavby Rizeni Mapa Lv Kat. azemi

Informace o pozemku

Parcelni €islo: 104/182

Obec: Brno [582786]2

Katastraini uzemi: Kohoutovice [610313]

Cislo LV: 577

Vyméra [m?]: 14

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Ur&eni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba

Budova s gislem yi Kohoutovice [411779]2; €. p. 865; rodinny dum
Stavba stoji na pozemku: p. €. 104/18

Stavebni objekt: &. p. 8652

Ulice: Basnéhoz

Adresni mista: Basného 865/432

Obr.8) Informace o pozemku
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Cenova mapa
Zékladni cena podle cenové mapy v Jihomoravském kraji v Kohoutovicich na ulici

Bagného je 2 820 K&/m?.

Obr.9) Cenova mapa stavebnich pozemkli Brno — Kohoutovice

Projektova dokumentace
Jako podklady pro ocenéni je pouzita ptivodni vykresova dokumentace z r.1982, ktera je
nove pierysovana a upravena dle skute¢ného stavu objektu. Vykresy RD: pudorysy a ez

v méf. 1:50, pohledy ¢elni a bocni v mét. 1:100.

Podklady z mistniho setieni

Mistni Seteni probéhlo dne 12.10.2016, kde byly upfesnény nejasnosti z ptivodni PD.

Vyrez z platného Uzemniho planu mésta Brna
LEGENDA

HRANICE ZASTAVENEHO UZEMI

HRANICE ZASTAVITELNE PLOCHY

ZASTAVENA PLOCHA

W ZASTAVITELNA PLOCHA UVNITR ZASTAVENEHO UZEMI
W ZASTAVITELNA PLOCHA VNE ZASTAVENEHO UZEMI

PLOCHA PRESTAVBY

Obr.10) Uzemni plan mésta Brna — Kohoutovice
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Obec a okoli nemovitosti:

Druh obce: Statutarni mésto

Spravni funkce obce: Krajské mésto

Pocet obyvatel: 377 440

Obchod potravinami resp. smiSené zbozi: | V miste, v pfimétené vzdalenosti
Skoly: Mateiské §kolky, zékladni $koly

Postovni ufad:

V misté

Obecni ufad:

Urad méstské ¢asti

Stavebni Ofad: V misté
Okresni urad: Magistrat mésta Brna
Kulturni zafizeni: Knihovna

Sportovni zafizeni:

sportovni hiisté, aquapark, posilovna

Struktura zaméstnanosti:

pramysl, zemédélstvi, sluzby

Zivotni prostiedi:

dobré, bez vyraznéjsiho vlivu inverzi

Poptavka nemovitosti: pfiméfena
Hotely ap.: V misté
Uzemni plan: Existuje

Umisténi nemovitosti v obci:

Poloha k centru:

Ctvrt obytnych domd, s dobrym
spojenim s centrem

Vzdalenost k nadrazi CD:

Cca 7 km, autobusem, tramvaji

Vzdalenost k autobusovému nadrazi (zastavce):

Cca 7 km, autobusem, tramvaji

Vzdalenost k zastdvce MHD:

Autobus i trolejbus 350 m / 3min.

Dopravni podminky:

Velmi dobré

Konfigurace terénu:

Pozemek rovinaty, okoli svazité

Pievladajici zastavba:

Rodinné domy

Parkovaci moznosti:

Stani pfed domem

Obyvatelstvo v okoli:

Bez problémovych skupin

Uzemni plan: Existuje
Inzenyrské sité¢ v obci s moznosti napojeni Vodovod, kanalizace, elektro,
ocenovaného aredlu: zemni plyn.

Vlastni nemovitost:

Typ stavby Rodinny diim fadovy
Pocet pokoju 5

Kuchyni 2

Koupelen 2

WC 2

Provozni prostory Garaz

Sklepni mistnosti Ne

Pradelna v domé Ano

Zahrada Zahrada za domem
Pozemky - zastavénd plocha 114 m”
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Pozemky celkem

278 m°

Piislusenstvi

Parkovaci stani pied objektem

Dostupnost jednotlivych podlazi

Dobra

Moznost dal$iho rozsifeni

Ptistavbou do zahrady

Udrzba stavby

Priibézna, dim v dobrém stavu

Moznosti ohroZeni, radon, hluk, imise ap.:

MozZnosti ohroZeni stavby

Sesuv:

Neptichazi v uvahu

Kriticka poloha objektu u vozovky:

Neni

Vyskyt radonu:

Vlastnik nemovitosti nema zpravy o
méfteni vyskytu radonu v objektu. Zdravi
Skodlivy vyskyt radonu se ve Velaticich
v dané lokalité nepfedpoklada. Objekt
neni postaven z materilii, u nich by bylo
mozno piedpoklddat vyskyt radonu.

Imise, hluk aj.

Zdroj znecisténi v blizkém okoli: Neni
Zdroj zne€isténi ve vzdalengj$im okoli: | Neni
Zdroj hluku v okoli: Neni
Jiné: Neni

Pfipojeni na inZenyrskeé sité:

Vodovod: Ptipojka z vetejného vodovodu z ulice
Kanalizace: Ptipojka z vetejné¢ho kanaliza¢ni sité z ulice
Elektricka sit’: Zemni kabel 230/400 V z ulice, ptikon dostatecny
Plyn: Je zaveden

Dalkové vytapéni: Neni

Telefonni ptipojka: Zavedena

5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik stavby i pozemku:

Ing. Olga Smeckova, Basné¢ho 865/43, Brno,

vlastnictvi: vyhradni

Vlastnikem stavby je Ing. Olga Smeckova, trvalym bydlistém v posuzovaném objektu.

Tedy na adrese Basného 865/43, Brno — Kohoutovice, 623 00.
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Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Smeckova Olga, Basného 865/43, Kohoutovice, 62300 Brno

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zzadné zpusoby ochrany.

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Obr.11) Vypis informaci o vlastnicich nemovitosti

6. Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim ¢. p. 865/43, ktery je umistén na ulici Basného na
pozemku p. €. 104/18, vSe v katastralnim uzemi Brno-Kohoutovice, okres Brno - mésto.
Jedna se o fadovy rodinny dim. Rodinny diim byl postaven v roce 1982. Nemovitost lezi
cca 5,5 km od centra mésta Brna. Pfijezd k domu je z ulice Basného, samotny pfistup k
domu je po zpevnéné cesté spolecné i pro ostatni vlastniky. Dim je napojen na veskeré

inzenyrské sité.

Radovy rodinny dim &.p.865/43

Rodinny fadovy diim je typu okal postaven v roce 1982. Jedna se o kombinaci zdéné
stavby a dfevostavby. Budova ma ptizemi, dvé nadzemni podlazi a je zastfeSena sedlovou
sttechou. Prizemi a 1.NP je klasicky zdéna stavba a 2.NP je dfevostavba. Objekt je

zastieSen sedlovou stiechou tvofenou dievénymi vazniky a eternitovou krytinou

Stiecha:
Krytina:

sedlové, krov z dfevénych vazniki

eternitova

Klempitské konstrukce:

z pozinkovaného plechu

Obvodové zdivo:

pfizemi a 1.NP zdéné, 2.NP z dievénych paneld

Venkovni tiprava stén:

fasddni védpennd dvouvrstvd omitka

Vnitini uprava stén:

vapennd Stukova omitka hladka, tapety, keramicky obklad

Stropy: s rovnym podhledem

Schodiste: jednoramenné dievéné

Podlahy a udrzby: PVC, keramické dlazba, koberce
Okna: drevéné, zdvojena

Dvere: dvete plné, prosklené neprihledné
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Vytapéni: centralni, plynovy kotel

Rozvod vody: studend, tepla

Zdroj teplé vody: plynovy kotel na ohfev vody

Sanitarni zatizeni: 2x WC, 2x vany, 3x umyvadla, 1x sprchovy kout
Kanalizace: ze vSech sanitarnich zafizeni, vypust’ v pradelné

Popis jednotlivych podlazi:

Prizemi - Hlavni vstup vede do malého zadveti a nasledné do vstupni haly, kde se nachazi
jednoramenné schodisté, které spojuje dalSi podlazi a je vedeno stiedem objektu. V
pfizemi je dale pradelna s technickou c¢asti, kde je umistén plynovy kotel a bojler pro
ohtev vody. Z ptijezdové komunikace je vjezd do garaze uvniti budovy, kde je stani pro

jedno vozidlo a pred objektem moznost stani pro druhé vozidlo.

1.NP a 2.NP - V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi chodba, kterd spojuje jednotlivé
mistnosti a zaroven vede k dalsimu schodistovému rameni do 2.NP. Rozloha pokojt je
v obou podlaZich stejnd. Je zde obyvaci pokoj o vyméte 20,96 m’, dale kuchyné o plose
5,83 m?, odkud se dostaneme na terasu . Uprostfed chodby je vstup do koupelny o plose
4,83 m”. Na konci chodby je WC 1,20 m”* a vstup do loZnice 16,68 m”. Viechny vnitini
stény jsou upraveny vnitinimi omitkami a dale tapetami. Podlahy jsou z PVC a koberce,
kromé koupelny a WC, kde je keramicka dlazba. Dvete i okna jsou plivodni difevéna,

vyklopna, dvojsklo.

Stresni konstrukce - Stiesni konstrukce je tvofena z dievénych vaznikl a krytina je

eternitova. Jedna se o pudni prostor, ktery slouzi k uschovani sezonnich véci.

Stavebné technicky stav objektu:

Rodinny dim pochazi z roku 1982, kde vystavba probihala pfevazné¢ svépomoci. V
prabéhu uzivani objektu neprobehly zadné vyznamné stavebni upravy ¢i rekonstrukce
zasahujici do konstrukce objektu. Co se tyka stavebnich Uprav 1ze zminit rekonstrukci
garaze, kde se provad¢la nova podlaha, Giprava stén a vyména garazovych vrat. Vzhledem
ke stafi objektu by bylo vhodné vymeénit vSechna okna a dvete, pro zajisténi lepSich
tepelné technickych vlastnosti. Dale vymeénu stie$ni krytiny a dle posouzeni odbornika

pfipadné i dfevénych vaznikt. Pro lepsi vzhled by bylo vhodné udélat i novou fasadu.
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B. OCENENI

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakont ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb.
a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb. a
¢. 53/2016 Sb., kterou se provad¢ji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka II 0,00
odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, V 0,00

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo 1I 0,00
stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva II 0,00

6. Povodnové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim IV 1,00
vyskytu zaplav

5

Index trhu Iy = P¢ * (1 +> P;) = 1,000
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich

obcich nad 2000 obyvatel.

Nézev znaku ¢ P;

1. Druh a G¢el uziti stavby - Druh hlavni stavby v I 1,00
jednotném funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni I 0,04
prostiedi - Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
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9.

1
1

Index polohy Ip =Py * (1 + 2 P;)=1,070

1

. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma
obec - Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec
bez siti

. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité
véci je dostupna obCanska vybavenost obce

. Dopravni dostupnost k pozemku - Piijezd po
zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m vcetné,
MHD - dobra dostupnost centra obce

. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti —
Bez moznosti komer¢niho vyuziti

Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli
0. Nezaméstnanost - Primeérnad nezaméstnanost

1. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii

11

i=2

. Ocenéni staveb - Rodinny fadovy diim

VI

III

II

II
II
II

0,00

0,00

0,01

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

Koeficient pp = It * Ip = 1,0

Posuzovana stavba je zdéna v kombinaci s dievostavbou. Pfizemi a 1.nadzemni podlazi

je zdéné z cihel a 2. nadzemni podlazi a krov jako dievostavba.

Zatiidéni pro potieby ocenéni - Stavba z vice konstruk¢nich systému dle § 29.

Ocenéni jednotlivych &asti: ZDENA CAST

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo §13, typ B domek:

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepent: nepodsklepena nebo podsklepend do
poloviny

Podkrovi: ma podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1.NP

Stiecha: nema

Pocet nadzemnich podlazi:

se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121
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Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]
Prizemi 7,5%10,34 = 717,55
1.Nadzemni podlazi 7,5%10,34 = 77,55

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

, Zastavéna Konstr.

Nazev i
plocha vySka

Ptizemi 77,55 m" 2,80 m
1.Nadzemni podlazi 77,55 m® 2,80 m
Obestavény prostor:
Vypocet jednotlivych vymér
Nézev Obestavény prostor [m’]
Prizemi 7,5%10,34*2,8 = 217,14 m’
1.Nadzemni podlazi 7,5%10,34%2,8 = 217,14 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Obestavény
Nazev Typ prostor
Ptizemi PP 217,14 m’
1.Nadzemni podlazi NP 217,14 m’
Obestavény prostor - celkem: 43428 m’

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj['o/lz ]0 dil ([:(Z)S]t Koef. gt%r.a;sgi}ll
1. Zaklady N 7,10 100 1,54 10,93
2. Zdivo N 22,30 100 1,54 34,34
3. Stropy N 8,40 100 1,54 12,94
4. Stiecha N 5,20 100 1,54 8,01
5. Krytina N 3,20 100 1,54 4,93
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6. Klempitské konstrukce N 0,80 100 1,54 1,23
7. Vnitini omitky N 6,20 100 1,54 9,55
8. Fasadni omitky N 3,10 100 1,54 4,77
9. Vngjsi obklady N 0,40 100 1,54 0,62
10. Vnitini obklady N 2,30 100 1,54 3,54
11. Schody N 2,40 100 1,54 3,70
12. Dvete N 3,30 100 1,54 5,08
13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01
14. Podlahy obytnych mistnosti N 2,20 100 1,54 3,39
15. Podlahy ostatnich mistnosti N 1,10 100 1,54 1,69
16. Vytapéni N 4,40 100 1,54 6,78
17. Elektroinstalace N 4,10 100 1,54 6,31
18. Bleskosvod N 0,60 100 1,54 0,92
19. Rozvod vody N 3,00 100 1,54 4,62
20. Zdroj teplé vody N 1,80 100 1,54 2,77
21. Instalace plynu N 0,50 100 1,54 0,77
22. Kanalizace N 2,80 100 1,54 4,31
23. Vybaveni kuchyné N 0,50 100 1,54 0,77
24. Vnitini vybaveni N 5,10 100 1,54 7,85
25. Zachod N 0,40 100 1,54 0,62
26. Ostatni N 3,60 100 1,54 5,54
Soucet upravenych objemovych podilt 153,99
Koeficient vybaveni K4: 1,5399
Ocenéni:

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m’]: =1975.-

Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 11): *1,0400

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): *1,5399

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):  * 1,2000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): *2,1400

Zakladni cena upravena [K&/m’] =8122,47

Plna cena: 43428 m® * 8 122,47 K&/m’®

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 34 rokt
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 26 rokt

Piedpokladani celkova Zivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 34 / 60 = 56,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 56,7 % / 100)
Nakladova cena stavby CSn
Koeficient pp

Cena stavby CS

Zdéna cast - zjiSténa cena
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DREVOSTAVBA
Zatiidéni pro potieby ocenéni

Rodinny dim, rekreacni chalupa nebo §13, typ M:

Svisla nosna konstrukce: dievéna

Podsklepen: Ezlfs\iiiill;lepena nebo podsklepena do
Podkrovi: ma podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1.NP
Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: | 1121

Vypocet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]
2.Nadzemni podlazi 10,34*7,5 = 77,55
Stfecha 10,34*7,5 = 77,55
Zastavéné plochy a vysky podlazi

] Zastavéna Konstr.
Nazev plocha vySka
2 Nadzemni podlazi 77,55 m* 2,80 m
Stfecha 77,55 m® 2,50 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nézev Obestavény prostor [m’]
2.Nadzemni podlazi 10,34%7,5%2,8 = 217,14 m’
Stfecha (10,34*7,5%2,5)/2 = 96,94 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor
2.Nadzemni podlazi NP 217,14 m’
Strecha z 96,94 m’
Obestavény prostor - celkem: 314,08 m’
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Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj['o/lz ]O dil ([:(Z)s]t Koef. g&r_ags(rjli}ll
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Stiecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempifské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vngjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvete S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyn¢ S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni S 3,60 100 1,00 3,60
Soucet upravenych objemovych podilt 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m’]: =1780.-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): *1,0000

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):  * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): *2,1400
Zakladni cena upravena [K&/m’] =4 571,04

Plna cena: 314,08 m® * 4 571,04 K&/m® =1435 672,24 K&

- 64 -



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 34 roku 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 26 roki
Predpokladana celkova 2ivognost (PCZ): 60 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 34/ 60 = 56,7 %

Koeficient opotiebeni: (1- 56,7 % / 100) *0,433
Nikladova cena stavby CSn =621 646,08 K¢
Koeficient pp *1,070
Cena stavby CS =665 161,31 K&
Drevostavba - zjiSténa cena =665 161,31 K¢

Prehled casti

Zdéna cast 1 634 291,90 K¢

Dievostavba 665 161,31 K¢
Rodinny fadovy diim - zjiSténa cena =2299 453,21 K¢
C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Rodinny fadovy doim 5310 515,40 K&
Celkem 5310 515,40 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni 5310 515,40K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Rodinny fadovy dim 2299 453,20 K¢
Celkem 2299 453,20 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 2299 453,20 K¢
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Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 299 450,- K¢

slovy: Dva miliony dvé st¢ devadesat devét tisic Ctyfi sta padesat korun K¢

V Brné€ 12.10.2016

Zpracovino programem NE M Express AC, verze: 3.5.7.

D. SEZNAM PRILOH

» Katastralni mapa
» Mapa oblasti

» Vykresova dokumentace — viz piilohy

Kopie katastralni mapy ze dne 12.10.2016 - Pozemek p.¢. 104/18 v k.u. €. 610313

Pz 13 -

{

Obr.7)Vytez ocenovaného
objektu z katastralni mapy

Tz v I~

Mapa oblasti ze dne 12.10.2016

BYSTR,CV §
Z) Zebetingia e%é/i
SIE ; & , ! o
%'/”% gf? St
JUNDROV N // X ” <,% 1{,%
Xl i o, % \
r O .| —\ [‘I\']‘ STRANICE A o0 O g %
) KOHQI:H"VOVIC‘E” ,w" ' e‘;
: ) e )] PISARKY (f/,li
LiSr\lig\\ll\'é(; >) \\\~j///7 § 7 P, ”%7;0;% >
' / > Dz
<> BOSONOHY. — A PR { %
\ 7 2 /// = IR\ k%”% %"’% ***
\\ W@%AR’Y:I '/7 BVOH‘UVNICE = 0’
Obr.12) Mapa ocenované oblasti Obr.13) Mapa ocenované oblasti
Brno — Kohoutovice Brno — Kohoutovice
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7.4 Ocenéni porovnavaci metodou dle vyhlasky o ocenovani

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o stavbu s kombinaci materialdi, zvolila jsem pro ocenéni
a zjisténi ceny i porovnavaci metodu dle vyhlaSky pomoci programu NEMExpress, kde
nejdiive budu uvazovat stavbu jako dfevostavbu a nasledné jako stavbu zdénou. Tyto

cena pak také posousim s ostatnimi cenami.

Vysledna cena zdéné stavby po zaokrouhleni dle §50: 3162 710,- K¢
Vysledna cena dievostavby po zaokrouhleni dle §50: 2 904 930,- K¢

Posudky obou cen jsou ptilozeny do pftiloh.

7.5 Porovnavaci metoda dle trznich cen z realitnich kancelari

Zpisob vybéru porovnavanych nemovitosti:
Zdrojem informaci jsou realitni kancelare, které své nabidky aktudlné prezentuji na
webovych strankdch. Rozhodujici kritéria pro zafazeni do seznamu porovnavanych

nemovitosti byla blizka lokalita k ocefiovanému objektu, zaroven je zohlednéna i cena a

typ stavby.
Nemovitost
ocenlovana
(porovnani
vlastnosti, cena)
|
[ |
Srovnavaci Srovnavaci Srtovndvaci ....dalsisrovnavaci
nemovitost ¢.1 nemovitost ¢.2 nemovitost ¢.3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena)

Obr.5) Metoda ptimého cenového porovnani [12]

Porovnavané nemovitosti:

Jelikoz momentéalné trh s nemovitostmi nenabizi Zadné stavby na prodej typu okal ani
dfevostavby, jsou vybrany objekty v blizkém okoli ocenované nemovitosti —
Kohoutovice, Pisarky a Zaboviesky. Vybrano je celkem pét nemovitosti, jedna se o zdéné

rodinné domy. NiZe je zpracovana piehledna tabulka s vybranymi nemovitostmi.
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Porovnavané nemovitosti:

Foto

Podrobny popis nemovitosti

Cena
[K¢]

Brno — Kohoutovice. Radovy RD s garazi a
zahradou. Zdény RD se sedlovou stfechou
postaven v 1938. Dvé samostatné bytové
jednotky 3+1 a 4+1. Uzitna plocha 230m?2,
celkovéd plocha pozemku 2325m2, zastavéna
plocha 150m2. Parkovani v gardzi a pied
objektem. Rekonstrukce probéhly v prubéhu
uzivani.

=000 00S 11

zdroj:

datum vlozeni: 20.12.2016

Brno — Kohoutovice. 7+1, Radovy RD po
kompletni rekonstrukci. Zdéna stavba. Uzitna
plocha 250m2, plocha zahrady 177m2,
zastavéna plocha 173m2. Dilna, sklep, zahrada.
Dvojgaraz véetné parkovani pted objektem.

=000 066 01

zdroj:

datum vlozeni: 20.12.2016

Brno — Zaboviesky. Radovy RD 5+1 s
dvorkem, terasou, zahradou s vinohradem.
Zastavéna plocha domu a nadvoii 111m2
(véetn& dvorku), zahrada 75m2, UP domu cca
175m2, CP pozemku 186m2. RD je po
kompletni rekonstrukci dokonéené v roce
2012.Parkovani pfed domem.

=000 006 L

zdroj:

datum vlozeni: 21.12.2016

Brno — Zaboviesky. 6+1,Radovy RD s
decentni zahradou, garazi pro 1 viz (dalsi 2
vozy lze parkovat pfed domem) a dvéma
balkony s vyhledem na Kravi horu. 3 NP prosli
CasteCnou rekonstrukci. Vytapéni zajist'uje
novy plynovy kotel se zasobnikem na vodu.
Celkova plocha pozemku 212 m2, UP 200 m2,
zahrada 106 m2. Dum je kvalitni cihlovou
stavbou z 80. let.

=000 00L 8

zdroj:

datum vlozeni: 22.12.2016

Brno - Pisarky. RD 4+1, zastavéna plocha a
nadvoii domem o vyméfe 95m2, garazi o
vyméte 19m2,zahrada o vymeéie 482m2. Dim
je umistén ve svazitém terénu a je pfistupny po
venkovnim schodisti. Terasa za domem s
bazénem a navazujici zahrada je pfistupna z
haly bezpec¢nostnimi dvefmi.

=000 006 6

zdroj:

sreality.cz

datum vlozeni: 21.12.2016

Obr. 15) Porovnavané nemovitosti s ocennovanym objektem
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Metodika urceni rozpéti urcujicich koeficienti K1 — K7 :

Koeficient

Popis

Rozpéti

Pravidla

K1

Lokalita

1,0-1,05

Objektivni zhodnoceni lokality,
po strance sluzeb, dostupnosti
MHD, vzdalenosti do centra a
cenov¢ hladiny dané lokality
1,05 — centrum

1,00 — do 2 km od centra

0,95 — okrajové Casti mesta

K2

Pocet obytnych
prostorti

0,85 - 1,1

Pocet obytnych mistnosti
(pokoje, v¢. kuchyné):
0,85 — 3 mistnosti

0,90 — 4 mistnosti

0,95— 5 mistnosti

1,0 — 6 mistnosti

K4

Uzitna plocha

0,85 - 1,1

Zhodnoceni celkové velikosti
plochy, ptedpokladana cena
objektu je 3 000 000 K¢, cena
pozemku 2820 K&/m?

(Cena RD 00 bez ceny
pozemku)/

(Cena RD bez ceny pozemku z
databaze)

KS

Garédzova/parkovaci
stani

0,95 - 1,15

Pocet garazovych a parkovacich
mist:

0,90 — zadné stani

0,95 — pouze parkovaci stani

1,0 -1 gardZ a 1 stani

1,05 — 0 garaze a 2 stani

1,1 — 2 garaZe a 2 stani

K6

Vybaveni

09-1,2

Vybaveni domu pro vyuziti
volného Casu a dalsi mistnosti
k domu:

0,9 — zadn¢é

1,0 — terasa

1,05 — terasa, balkon

1,1 — dilna, sklep

1,15 — dilna, balkon, sklep

1,2 — terasa, obytné podkrovi,
dilna

K7

Stav

0,8-1,0

Vyhodnoceni stavu objektu dle
jeho technického stavu:

0,8 — dobry
0,9 — po rekonstrukei
1,0 - novy

Tab. 10) Koeficienty K1-K7
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Vybér rozhodujicich kritérii:

Pocet veo . .
mistnosti Uzitna Garaz
¢. Lokalita Ve ploczha park’OV’aCi Vybaveni Stav
kuchyni (m®) stant
K1 K2 K4 K5 K6 K7
0 | Kohoutovice 7 106,00 1/1 Balkon, dobry
zahrada, dilna
1 | Kohoutovice 9 230,00 1/1 Zahrada, sklep dobry
2 | Kohoutovice 8 250,00 2/1 Zahrada, padni Po
prostor rekonstrukci
3 | Zaboviesky 6 175,00 0/1 Sklep, zahrada, Po
terasa rekonstrukci
4 | Zaboviesky 7 200,00 12 Zahrada, Po
balkon rekonstrukci
5 | Pisarky 5 166,00 1/1 Zahrada, dobry
bazén, sklep

Tab. 11) Rozhodujici kritéria porovnavanych nemovitosti

Zjisténi ceny porovnianim nemovitosti jako celku:

Cenapo | 1 | k2 | k4 | K5 | K6 |K7| 10 | oM@

Cena * K . .
redukci upravena

s')(

1 1 1 1 1 |1,00

11500000 | 0,85 | 9775 000 | 0,95 1 1 1,1 {0,8]0,84]| 8171900

10990000 | 0,85 | 9 341 500 | 0,95 1,1 1,1 [ 1,05]09] 1,09 8599 552

8700000 | 0,85 7395000 | 1 1 1 1,05 10,9 ]0,95| 6988275

1
1
1
7900000 [ 0,85 [ 6715000 | 1 1 09 [095(1,15]09 0,81 5425552
1
9

N|(h | WIN|-=D

9900000 | 0,85 [ 8415000 0,95 [ 0,95 | 0,85 1 1,151 0,8 | 0,64 | 5422500

Primér [K¢]: 6 921 556

Tab. 12) Vyhodnoceni porovnavanych nemovitosti

* Cena pozadovana resp. zaplacena

0 — ocefiovana nemovitost

K - koeficient redukce ceny na informacni zdroj

10 — index odlisnosti 10 = (K1xK2xK3xK4xK5xK6xK7)

Pokud je porovndvana nemovitost kvalitativné lepsi nez oceniovany objekt, a index je vyssi nez I a pak
cenu po redukci délime indexem 10. Pokud je porovnavana nemovitost kvalitativné lepsi nez ocefiovany
objekt, a index je nizsi nez 1 a pak cenu po redukci nasobime indexem 10
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Cena stanovena porovnavacim zptiisobem po zaokrouhleni ¢ini:
6 921 560 K¢

Slovy: Sest milionii devét set dvacetjedna tisic pét set Sedesdt korun Ceskych.

Pro stanoveni ceny porovnavacim zplUsobem dle trznich cen, jsem zvolila zpisob
vyhodnocenim pomoci ziskanych cen ocefiovacim programem NEMExperess. Jedna se
o ceny zaskané nakladovym zptisobem, kde je kombinace zdéné stavby a dievostavby
s cenami ziskané porovnavacim zpiisobem pii zvoleni stavby jako samostatné konstrukce

zdéné a nasledné dievostavby.

Rekapitulace a stanoveni ceny obvyklé dle odborného odhadu
Ocenéni Cena rodinného
domu [K¢]
Cena dle vyhlasky ke dni odhadu bez odpoctu opotfebeni 5310 520,00
Cena dle vyhlasky ke dni odhadu v&etné opotiebeni 2299 450,00
Cena dle ocenéni porovnavaci metodou - zdéna stavba 3162 710,00
Cena dle ocenéni porovnavaci metodou - dievostavba 2904 930,00
Odhad ceny porovnanim dle trhu nemovitosti* 6 921 560,00
Obvykla (obecn4, trzni) cena podle odborného odhadu 4 119 834,00

Obecna cena stanovena odhadem po zaokrouhleni ¢ini:
4119 830 K¢

Slovy: Ctyii miliény stodevatendct tisic osum set téicet korun Ceskych.

* Tuto cenu stanovenou pomoci trzni ceny nemovitosti je nutno brat jako orientacni,
jelikoz z posuzovanych nemovitosti nebyla ani jedna stavba typu okal nebo dievostavba.
Stavby byly zvoleny tak, aby se nachazely ve stené lokalit¢ jako oceniovany objekt nebo
alesponi v blizkém okoli. Jako dalsi faktor rozhodovalo, zda se jednd o fadovy diim a

nasledné pocet obytnych mistnosti.
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7.6 POROVNANI CEN

Je zde zminéno nékolik zjisténych cen u stejného objektu. Porovnavadm cenu v investicni

fazi stavebniho objektu s cenami v provozni fazi. Ve fazi provozni je vychozi cena

stanovena rozpoctem, kterd je porovnana s cenami zjisténé pomoci ocenéni nemovitosti.

Nize je ptehlednd tabulka zobrazujici vSechny ceny a nasledné graficky znazornéno.

Zpisob ocenéni

Rok ocenéni

Cena objektu [K¢]

Rozpocet

Plivodni rozpocet prepocitany prevodnim indexem
Rozpocet

Ocenéni - bez opotiebeni

Ocenéni - vCetné opotiebeni

Ocenéni - dfevostavba

Ocenéni - zdénd stavba

Ocenéni — porovnanim dle trznich cen nemovitosti

1982
2013
2016
2016
2016
2016
2016
2016

220 000
1 636 800
4 183 432
5310520
2299 450
2904 930
3162710
4119 830

Tab. 13) Ceny ocenovaného objektu

Vyvoj cen vybraného objektu

6000000

4500000

3000000
1500000 l
0 I

Cena v K¢

B 1982 - rozpoéet B 2013-
B 2016 - rozpocet B 2016-
2016 - porovnanim B 2016-
2016 - ocenéni zdéna stavba B 2016-

puvodni rozpoéet upraven pfevodnim indexem
ocenéni bez opotfebeni

ocenéni véetné opotiebeni

ocenéni dievo stavba

Obr. 16) Grafické znazornéni cen oceniovaného objektu
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Priibéh cen objektu v Zivotniho cyklu stavby

5310 520,- K¢
2 299 450,- K¢

220 000,- K¢ ’ 1 636 800,- K¢ ’ 4183 432,- K¢ ’
Rok vystavby Ptevodni index Rozpocet, ocenéni
1982 2013 2016

Obr. 17) Praubéh ceny objektu v jeho zivotnim cyklu

Je zde vidét, Zze zjisténé ceny ve stejném roce ocenéni, ale riznymi zplsoby jsou
v nékterych piipadech velmi odlisné. ZaleZzi tedy na spousté faktort, které cenu ovliviiuji.
Pokud bychom stavbu stavéli nyni fidili bychom se cenou z rozpoctu, jelikoz je vytvoren
dle platnych norem a piedpisti. Bohuzel realita dané stavby je jind a musime piihlédnout
1 k jejimu skutenému provedeni a také samoziejmé¢ i opotfebeni, které nam cenu

ovliviuje.
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8 PROVOZNIi NAKLADY

DalSim podstatnym faktorem jsou provozni naklady, které ovlivituji finan¢ni situaci pro
bydleni. Mezi tyto naklady fadime vodné a sto¢né, plyn, elektfinu a dalsi ndklady jako
jsou rozhlas, CT a odvoz komunalniho odpadu. Radime sem i ndklady na opravu a udrzbu
objektu. Nize jsou uvedené primérné nédklady jednotlivych faktort z dochovanych
cenovych faktur od r. 2002 az po r. 2016. Na vybrany rodinny dim jsou vypocteny
provozni naklady na 5 trvale bydlicich osob, pfestoze od poloviny roku 2015 v domé

realné bydli pouze osoby 4.

8.1 Spotieba

8.1.1 Spotieba a niaklady na vodné a sto¢né

Nize je uvedena spotieba vodného a sto¢ného z faktur od roku 2002 az po 2016, kde je
jasné vidét mnozstvi v m’ a vyvoj ceny. Mezi zi¢tovacim obdobim 2007/2008 doslo ke
zvySeni DPH z 5% na 9%, dalsi zvySeni v roce 2009/2010 na 10% a prozatim posledni
v roce 2011/2012 na 15%,

Jedn.cena Celkem cena Celkem Celkem
s A 3 K¢ bez DPH K¢ bez DPH
Casovy isek | m ez DT S bezDPH | v& DPH
vodné | stoéné | vodné stoCné

4.6.15-21.3.16 |200 (31,69 |33,36 [6312,22 | 6 672,00 12 984,22 [ 14 931,85

5.6.14-3.6.15 240 | 31,35 | 32,86 | 7247,26 |7 867,40 15114,66 |17 381,86

5.6.13-4.6.14 252 128,32 | 31,93 | 7084,63 | 8 023,35 15107,98 [ 17 374,18

9.6.12-4.6.13 308 127,08 | 30,74 |8175,26 |9 794,12 17 969,38 | 20 664,79

4.6.11 - 8.6.12 363 | 25,84 | 29,56 |9379,33 | 10731,56 | 20110,89 |22 524,20

5.6.10-3.6.11 379 124,81 | 28,37 |9402,93 | 10750,57 |20153,50 | 23176,53

2.6.09 -4.6.10 323 124,27 | 27,73 | 7839,21 | 8956,79 16 796,00 | 18 391,62

18.6.08 -2.6.09 | 307 | 23,69 |27,07 [7251,99 | &288,71 15 540,70 | 16 939,36

25.6.07-18.6.08 | 332 [ 22,66 | 25,90 [7521,46 | 8 598,80 16 120,26 [ 17 571,08

26.6.06 - 25.6.07 | 392 [ 22,21 | 25,39 [8706,32 | 9952,88 18 659,20 [ 19592,16

1.1.06 - 25.6.06 | 189 [ 21,87 | 25,00 [8712,73 | 9961,90 18 674,63 | 19 608,36

1.1.05-31.12.05 | 364 [ 21,53 | 24,62 [8719,14 | 9970,92 18 690,06 [ 19 624,56

15.1.04-31.12.04 | 419 [ 20,84 | 23,84 [ 8 731,96 | 9 988,96 18 720,92 [ 19 656,97

18.1.03 -15.1.04 | 264 | 20,32 | 23,18 [5251,03 | 5975,90 1122693 [ 11 788,28

20.2.02-18.1.03 | 333 [ 20,06 |22,84 |6 101,17 | 6 951,83 13 053,00 [ 13 705,65

Tab. 14) Rozpis spotieby a cen vodného a stocného za dané obdobi
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Celkova cena vodného a stocného za 2002 - 2016

24 000,00 22524,20
22 000,00 19 608,36 1959216 183916 R
23 176,53 ;
20 000,00 15 640 17 571.08 onis
) 5
18 000,00 ’
16 000,00 e 16 939,36 17 381,86
14
000,00 11788,28
12 000,00
10 000,00
S I R T - N I T T T R
’\/QQ ’\90 ’\90 ’LQ ’\90 ’\90 ’LQQ \”‘9'\/ \’_‘9'\, \'),QN \"9'\/ \’\9'\/ \’]9'\ \’»0'\/
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Obr. 18) Grafické znazornéni pribehu celkovych cen vodného a stoéného za dané obd.

Jednotkova cena vodného a stoéného Ké/m3

34,00
30,00
26,00
22,00

18,00
% > o QA > O
e & & & & &
¢ & & & & &S
6\'\% 6”\% QV\W 0"’0 QQ)\’» 0’\\% o‘b\q/ &
NI S S M S S S S

=@=\/0dné K¢ ==@=Stocné K¢

Obr. 19) Grafické znazornéni jednotkovych cen vodného a sto¢ného za zvolené obdobi

Naéklady spojené se spotifebou vodného a stocného celkem od roku 2002 do roku 2016
¢ini 253 291 K¢&. Na grafickém znazornéni je vidét narast jednotkovych cen, ktery je ve

sledovaném obdobi témér 50%.

8.1.2 Spotieba plyn

Nize je uvedena spotieba a cena plynu za obdobi od roku 2002 az po 2016 z dochovanych
faktur se spotfebou a cenou. Spotieba plynu na vytapéni a ohfev vody. Zvyseni sazby
DPH prob¢hlo v roce 2009/2010 ze sazby 19% na 20% a nésledné v roce 2012/2013 na
21%.
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. Celkem Celkem
Casovy usek MWh DPH K¢
bez DPH v¢.DPH K¢

6.5.2015 - 10.5.2016 35,24 37 906,40 7 960,34 45 866,74
16.5.2014 - 5.5.2015 34,39 37 815,61 7941,28 45 756,89
10.5.2013 - 15.5.2014 34,82 37 861,01 7 950,81 45 811,82

17.5.2012 - 9.5.2013 30,90 36 576,88 7 504,68 44 081,56
13.5.2011 - 18.5.2012 26,99 3529276 7 058,55 42 351,31
4.5.2010 - 12.5.2011 30,90 32 230,32 6 446,06 38 676,38
14.5.2009 - 3.5.2010 30,38 29 178,58 2 838,41 32016,99
3.5.2008 - 13.5.2009 29,39 32 046,00 6 088,74 38 134,74
3.5.2007 - 2.5.2008 30,11 25 724,15 4 887,59 30611,74
28.4.2006 - 2.5.2007 24,44 19 689,62 3 741,03 23 430,65

24.5.2005 - 27.4.2006 28,83 23 436,84 4 454,19 27 891,03
28.5.2004 - 23.5.2005 34,31 21 851,15 4 152,85 26 004,00
1.4.2003 - 27.5.2004 32,94 | 20982,72 3 986,72 24 969,43
1.4.2002 - 31.3.2003 31,58 | 20114,28 4 42430 24 538,58
Tab. 15) Rozpis spotieby a cen plynu za dané obdobi

Néklady na spotiebu plynu celkem ve sledovaném obdobi ¢ini 490 142 K¢. Z grafického
znazornéni spotfeby plynu za jednotlivé obdobi je vidét, Ze od roku 2012 jsou néklady
vyssi témét o 86% a to z diivodu piechodu z ohfevu vody z elektrického na plynové,
v tentyz roce doslo 1 k vyméné nového kotle (konkrétné BAXI ecofour a plynového

ohtivace vody JohnyWood). Cena za 1 MWh se postupné zvysila v daném obdobi o 11%.

Spotieba plynu 2002 - 2016

45 756,89
50 000,00 44 081,56 45 866,74
45 000,00
, 38134,74
4000000 38 676,38 45811,82
42351,31
35 000,00 26 ooa0o 2343065
30000,00 ,, ca0 g ’ 32016,99
25 000,00 30611,74
20 000,00 2496943 55e9
15 000,00
R I R R T =N S N T S VS
S & & &S &P PP PPN
RGN R R R R IR R R R R IR
O R MR R NN MR M MR MR
RO SR I o I I G G G

Obr. 20) Grafické znazornéni spotieby plynu za zvolené obdobi
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8.1.3 Spotieba elektrické energie

Tabulka ptfedstavuje spotiebu elektfiny s cenou opét v rozmezi 2002 az 2016.

. Spotieba
Casovy usek Cena bez DPH K¢ Celkem K¢
MWh
2.10.2015 -10.10.2016 5,68 20 273,70 24 531,17
27.9.2014 - 1.10.2015 5,51 19 065,55 23 069,32
27.9.2013 - 26.9.2014 5,84 21 481,84 25 993,03
03.10.2012 - 26.9.2013 11,58 44 023,62 53 151,17
27.9.2011-2.10.2012 11,97 44 272,70 54 657,66
1.10.2010 - 26.9.2011 12,35 46 803,46 56 164,15
30.9.2009 - 30.9.2010 11,77 44 720,34 53 547,24
25.9.2008 - 29.9.2009 12,24 45 936,04 54 663,89
4.10.2007 - 24.9.2008 11,70 37 804,58 44 987,45
23.9.2006 - 3.10.2007 13,88 39 905,93 47 488,06
7.10.2005 - 22.9.2006 10,95 38 102,47 45 342,39
13.10.2004 - 6.10.2005 10,66 29 684,84 31 879,75
2.10.2003-12.10.2004 10,37 24 815,05 30 635,86
24.9.2002 - 3.10.2003 10,08 24 092,37 29 391,97

Tab. 16) Rozpis spotieby a ceny elektrické energie za dané obdobi

Pokles nédkladii na elektrickou energii ptedstavuje jiz zminény ptechod na ohfev vody
pomoci plynového kotle od roku 2012. Celkové naklady na spotiebu elektiiny od roku
2002 do roku 2016 ¢ini 757 503 K¢&. Procentualné v roce 2012 byl nartist o 80% oproti

roku 2002, ale diky pfechodu na plyn se dostaneme na témét polovicni spotiebu.

Elektrina 2002 - 2016

65 000,00
54 663.89 56 164,15
; 53 151,17
>5 000,00 47 488,06
45 000,00 >3 p47,24 54 657,66
31879,75 44 987,45
35000,00 2939197 45 342,39 24531,17
25 000,00 30635.86 25993,03 23 069,32
15 000,00
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Obr. 21) Grafické znazornéni spotieby elektfiny za zvolené obdobi
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8.1.4 DalSi naklady

Mezi spottebni faktory je nutné zahrnout i na rozhlas, TV a odvoz komunélniho odpadu.
Poplatek za svoz komunalniho odpadu je G¢tovan roc¢ni sazbou a pocita se na pocet
obyvatel bydlicich v daném objektu. Poplatky za rozhlas a TV jsou stejn¢ jako plyn a
elektiina Gctovany mésicné danou cenou. Celkové néklady za komunalni odpad, TV a

rozhlas jsou uvedeny od roku 2003 po 2016.

Svoz komunalniho odpadu
Rok Pocet osob | Cenaza Celkem | TV [K& Rolz;las

Vo osolv)u (K] [K¢]

domacnosti [KC¢]

2003 4 500 2000 1620 540
2004 4 500 2500 1620 540
2005 5 500 2500 1620 540
2006 5 500 2500 1620 540
2007 5 500 2500 1620 540
2008 5 500 2500 1620 540
2009 5 500 2500 1620 540
2010 5 500 2500 1620 540
2011 5 500 2500 1620 540
2012 5 500 2500 1620 540
2013 5 500/675 3025 1620 540
2014 5 500/675 3025 1620 540
2015 5 500/675 3025 1620 540
2016 4 500/675 2350 1620 540

Tab. 17) Rozpis cen dalSich ndkladl na provoz za dané obdobi

Jak jiz bylo zminéno patii sem i naklady spojené na udrzbu a opravy stavby. Bohuzel
nejsou dochovany téméi zadné faktury na provedené prace ¢i revize. Ve sledovaném
obdobi se provadéla rekonstrukce garaze, ktera zahrnovala novou podlahu, omitnuti stén
anova garazova vrata, celkem za 166 461,-K¢. Dale doslo ke zminéné vyméné plynového
kotle a také plynového ohtivace vody celkem za 79 801,-K¢, s tim bylo spjato i nové
vyvlozkovani kominového télesa v hodnoté 15 840,-K¢. Na tyto zminéné naklady jsou

faktury pfipojeny do pfiloh.
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8.2 Porovnani nakladu

Z dochovanych materialti naklada jsou nize sestaveny grafy a tabulky s pfehlednymi

daty za dané obdobi.

ROCNI PROVOZNI NAKLADY CELKEM v %

0
Ostatni 11% _ Odpad2% .. 120,

Obr. 24) Procentudlni zobrazeni nakladi

Rozpis jednotlivych provoznich nakladui v roce
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Obr. 22) Grafické znazornéni jednotlivych nakladii za vybrané obdobi

-79 -




Do celkovych ro¢nich nakladii byly zapocitany provozni ndklady a néklady na

opravy/udrzby provedené ve sledovaném obdobi.

CELKOVE PROVOZNi NAKLADY
2002 - 2016 v K&
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Obr. 23) Grafické znazornéni celkovych nékladii za vybrané obdobi

Vypis vSech provoznich nakladu ve sledovaném obdobi a jejich celkové castky

zaokrouhleny v K¢.
ROK Celkové provozni Eléklady
za rok v K¢
2015/2016 96 816
2014/2015 265451
2013/2014 198 392
2012/2013 132272
2011/2012 135212
2010/2011 133 897
2009/2010 119 455
2008/2009 125 249
2007/2008 108 891
2006/2007 106 232
2005/2006 108 563
2004/2005 93 246
2003/2004 83115
2002/2003 82 857
CELKEM 1789 647
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8.3 Provozni naklady a cena objektu v daném obdobi

Vzhledem k tomu, Ze provozni naklady jsou doloZeny jen v obdobi od 2002 — 2016, tak
jsem i cenu vybraného objektu ptepocitala na toto obdobi. Cena z rozpoctu vytvoreného
v roce 2016 je pfepocitana prevodnimi indexy [14] az po rok 2002, od kdy jsou evidovany

provozni ndklady. Tyto ceny jsou zobrazeny v tabulce a piehledném grafu.

Cena objektu zjisténa prevodnim indexem 2002 - 2016

Rok Cena [K¢] Rok Cena [K¢]
2002 2902 231 2010 3 845 832
2003 3 048 846 2011 3800 719
2004 3304 483 2012 3702976
2005 3421023 2013 3759 366
2006 3304 483 2014 3895716
2007 3593 954 2015 4037012
2008 3733 051 2016 4183 432
2009 3857110

Tab.18) Cena objektu upravend pomoci ptevodniho indexu

Ceny objektu od 2002 - 2016

4300000 4183432
4037012
4000000 3857110 3895716
3800719
3733051 3759366

3700000 3593954 3845832

3421023 37029...
3400000 3304483

3304483

3100000 3048846

2800000
2902231

2500000
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Obr.25) Grafické znazornéni cen objektu upravené pomoci prevodniho indexu
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Zhodnoceni provoznich nékladl v porovnéni s cenou stavebniho objektu v provozni fazi

zivotniho dila jsem vytvofila casovou osu, kde jsou hodnoty znazornény.

Rocni naklady a cena objektu od 2002 - 2016

3857110 3800719 3895716 4183432

3421023 3733051 3845832 ’ 3759366 4037012
3304483 3593954 3702976
3048846 3304483
2902231
115 85 194
857, \ 545 \

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

B Cena objektu [KE] M Rocni naklady [Kc]

= PROVOZNi FAZE S
:{5 Rok Cena objektu [K¢] Roéni naklady [K¢] é
% 2002 2902 231 82 857 g
z 2003 3048 846 83115 3

2004 3304 483 93 246

2005 3421023 108 563

2006 3304 483 106 232

2007 3593954 108 891

2008 3733051 125 249

2009 3857110 119 445

2010 3845 832 133 897

2011 3800719 135212

2012 3702976 132 272

2013 3759 366 198 392

2014 3895716 265 451

2015 4 037012 96 816

2016 4183432 92 822

Tab.19) Roc¢ni naklady a cena objektu v provozni fazi stavby
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Nize je znazornén prubé¢h Zivotniho cyklu stavby a nakladii na provoz. Ve fazi investi¢ni
pocitam s naklady na pofizeni stavby ziskané rozpoctem z roku 1982, kde naklady byly
220 000 Kc¢s. Dalsi fazi zivotniho cyklu je faze provozni, které je nejzésadnéjsi, kde jsou

promitnuty naklady na opravu a tdrzbu stavby a také provozni ndklady. Hodnoty jsou

vvvvvv

bohuzel nic dochovano nebylo, proto je neposuzuji. Posledni je faze likvidacni, ktera
ukazuje na ukonceni zivotniho cyklu stavby, coz neni pfedmétem mé prace a proto nejsou

tyto tdaje zpracovany.
Zivotni cyklus vybraného stavebniho dila
S provoznimi naklady a cenou objektu

1982 1982 - 2016 2016 <

ZIVOTNI CYKLUS VYBRANEHO STAVEBNIHO DILA

Faze investi¢ni Fize provozni Fiaze likvidaéni

Planovani | Realizace Provoz Likvidace

Naklady na realizaci Néklady na opravu a udrzbu Naklady na

1982-2002

r.1982 [K¢s] v obdobi 2002 - 2016 [K¢] likvidaci
Rozpottové Rekonstrukce garaze
e | 220 000 veé. novjch 166 461
nakiady: gardzovych vrat:
ey Vyvlozkovani .
nezjisténo | ominu: 15 840 nefe$eno
Plynovy kotel BAXI
+ ohtfiva¢ vody JW 79 801
Celkem: 262 102

Naklady na provoz v obdobi
2002 - 2016 [K¢]

Celkem: (Energie,
voda, plyn...) 1527 545

CELKOVE NAKLADY
2002-2016
1789 647,- K&
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9 ZAVER

V mé diplomové praci jsem se zaméfila na ocenéni naseho rodinného domu v jeho
zivotnich fazich. Zaméfila jsem se na cenu objektu a ndklady na provoz v provozni fazi
zivotniho cyklu stavby. Zjisténé ceny stavby jsou v aktudlni cenové trovni (2016) a
posouzeny s cenou vzniku stavby (1982). Vychézela jsem z dochovanych materiali, ze
kterych jsem cCerpala informace pro stanoveni rozpoctu a zaroven provoznich nakladt
v poslednich né€kolika letech. Porovnanim cen v investi¢ni fazi s provozni fazi je jasné
viditelny nartst cen, nejen za jednotlivé materidly na samotnou stavbu, ale také na projekt

a jeho realizaci. Tomu samoziejmé pfispiva hodnota penéz, mzda a zvySujici se naklady.

Jako vychozi bychom mohli uvazovat cenu ziskanou rozpo¢tem v provozni fazi, ta vSak
nezohlediiuje lokalitu a samotné umisténi objektu. Do této ceny neni zahrnuto ani jeho
opotiebeni, které v realu cenu objektu velice ovlivituje. Nutno podotknout, Ze nékteré
prvky v rozpo¢tu musely byt upraveny ¢i nahrazeny dle nynéjsich platnych piedpist a

norcm.

Pro porovnani cen stavebniho objektu jsem zvolila i metodu oceflovanim pomoci
programu NEMExpress dle vyhlasky a nasledné porovnavaci metodu dle trznich cen
nemovitosti v blizkém okoli. Cena dle vyhlasky je pro kombinaci konstrukénich
materiald tedy nakladovym zplisobem a také porovnavacim zplisobem pfti tivaze, ze by
se jednalo o jeden typ konstrukéniho materiadlu. Cena kombinaci konstrukénich materialu
stanovena programem vychéazi podobné jako metoda porovnani dle trhu nemovitosti,
ovSem neni opét zohlednéno opotiebeni objektu. Pokud vSak tuto cenu upravime o dané

staii stavby, cena ndm rapidné poklesne.

V neposledni fad¢ do provozni faze Zivotniho cyklu objektu patii i samotné naklady na
provoz, i kdyz se na né€ nebere ohled pifi samotném oceflovani objektu. U zvolené stavby
jsem feSila ndklady z dochovanych faktur za zvolené obdobi 2002-2016, kde je jasné
vidét narlst cen a spotieba jednotlivych zdrojti. Nejveétsi nartst nastal u plynu a naopak

pokles u elekttiny v roce 2012 a to z dlivodu potizeni nového plynového kotle a prechodu
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ohfevu vody z elektrického na plynovy. V tomto obdobi je opét cena objektu prepocitana

pfevodnimi indexy. Mezi dal$i ndklady jsem zminila i ndklady na opravu a udrzbu.

Zaverem bych chtéla podotknout, Ze se zde setkavame s nékolika riznymi cenami za ten
stejny rodinny dim v tom samém roce. Troufadm si fici, Ze v dneSni dobé urcuje cenu
prevazné lokalita, velikost dané stavby a pfevazné aktualni poptavka na trhu. Jelikoz se
posuzovany objekt nachazi ve velmi klidné a lukrativni ¢asti, kterd ma dobrou dostupnost
do centra Brna, tak by cenu mohla vystihnout cena stanovena dle trznich cen nemovitosti

tedy ptiblizné 4 119 834,-K¢.
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