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Abstrakt

Diplomova prace je zamétfena na posouzeni ceny venkovnich Uprav na celkovou cenu
rodinného domu. Rodinny diim byl v tomto piipadé ocenén ndkladovym zpiisobem, venkovni
upravy pak ve dvou variantdch (nakladovym zplisobem a zjednodusené dle ocenovaci
vyhlasky). Toto ocenéni bylo provedeno i1 v nékolika ¢asovych usecich: nova stavba, 11 let,
25 let, 50 let, 75 let a 100 let. Autor se zamétil na zivotnost jednotlivych venkovnich tprav,
dobu kdy je potifeba je vymeénit, ¢i zrekonstruovat, ale hlavné zda procenta uvedena
ve vyhldsce v daném piipadé odpovidaji skutecnému stavu. Dale se zamyslel, ktery ze
zpusobu ocenéni je optimalni pouzit. Autor podotyka, ze pti vybéru jinych venkovnich tprav,

popfipad¢ jiné lokality mohou byt vysledky jiné, ale toto nebylo pfedmétem diplomové prace.
Abstract

The aim of the thesis is to assess the influence of the exterior finish works on the total
price of a house. The total price of the house consists of the interior price valuated by the cost
method and the price of the exterior finishes which were valuated with the help of two
methods: the cost method and the simplified method based on the Property Valuation Act.
The valuation also covers several periods of time: a new building and 11-, 25-, 50-, 75- and
100-years-old buildings. The thesis focuses on the lifetime of individual parts of the exterior
finishes—especially the time after which it is necessary to replace or reconstruct a part. A
significant focus was placed on the percents listed in the Act and their correspondence to the
actual state. The thesis also deals with the various methods of valuation and their
appropriateness in each case. It also mentions the influence of other factors on the price of an
estate (the use of different exterior finishes, or a selection of a building location) but these

factors were not examined in detail.
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1 UVOD

Ocenovani majetku je ekonomickd védni disciplina, kterd mé dilezité postaveni
v mnoha oborech lidského konani. Ocenéni, tedy pfifazeni finan¢ni hodnoty ke konkrétni
majetkové formé, je dilezité pro veskera rozhodnuti majici vliv na majetek, at’ se tykaji jeho
pofizovani, spravy ¢i zcizovani.
Diivody ocenovani:
e obchodni ¢i investi¢ni rozhodovani,
e urcovani daiiového zakladu pro rizné typy zdanéni,
e vypotadani dédictvi (zejména spravedlivé rozdéleni, odména notérte,...),
e uzavirdni pojistnych smluv,
e Uvérova fizeni,
e soudni spory,
e majetkové transformace (vklady do obchodnich spole¢nosti,...),
e stanoveni vySe majetkové jmy ¢i Skody,
e uspotadani majetkovych poméra (zuzeni SJM, rozvod manzelstvi,...),
e pro insolvenéni fizeni,

e adalsi.

Uvést kompletni vycet vSech divodi, kdy je tfeba provést ocenéni snad ani neni

mozné, jsou rozmanité, jako zivot sam.

Provadi se s ohledem na objekt ocenéni, subjekt, ktery pozadavek na ocenéni vznasi,
divod, pro ktery je provadéno, okruh osob ¢i instituci, kterym je ur¢eno, datum, ke kterému je

ocenéni pozadovano a v potaz jsou brana i dalsi hlediska.

Ocenovani samo je pak nutné proces, ktery se stale rozviji, jak co do zkvalitnéni

teoretickych zakladu, tak i konkrétnich metodik a postupi.[1]

Jednim ze stéZejnich oborii ocenovani majetku je ocenovani nemovitosti. Je to déno
tim, Ze nemovitosti jsou zpravidla pofizovany — stavény na dlouhy casovy tusek, predstavuji
velkou koncentraci hmoty i financi a maji zna¢ny vliv na blizké i vzdalengjsi okoli. Z téchto
divodu, zejména, také podléhaji znaéné vefejnopravni regulaci. Naroky na spravné provedeni
ocenéni jsou velké. Metodiky pro ocenéni nemovitosti jsou zdkony i provadécimi predpisy

podrobné urceny a s ohledem na vyvoj situace casto aktualizovany.
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Vyznamnym oborem ocefiovani nemovitosti je ocenovani rodinnych domt,
rekreacnich chat, rekreanich domk a jejich pfisluSenstvi. Jednim z druhti ptisluSenstvi jsou

venkovni upravy na pozemku.

Tato diplomova prace, ,,Porovnani cen venkovnich upravna pozemku ve funk¢énim
celku s rodinnym domem stanovenych nakladovym a zjednodusenym zpiisobem ve vybrané
lokalité¢ v Brné* si klade za cil, porovnat cenu venkovnich Uprav, tvoficich ptisluSenstvi
rodinného domu, zjisténou ndkladovou metodou podle vyhlaSky s cenu téchto venkovnich

uprav zjisténou zjednodusenou metodou.

Vzhledem k tématu prace je tedy jejim predmétem zjisténi ceny venkovnich tprav
podle vyhlasky, vsouladu splatnou zakonnou ftupravou, a to ndkladovou metodou

a zjednodusenou metodou.

ZjednoduSena metoda déva znalci ur€ité rozpéti ohodnoceni ceny venkovnich uprav

jako procento z celkové zjisténé ceny rodinného domu.

Cilem praktické ¢asti prace pak je pokusit se na vhodné zvoleném rodinném domée
s vétSim mnozstvim venkovnich uprav stanovit, kde by se procentudlni ocenéni
zjednodusenou metodou mélo pohybovat ve vyhlaskou daném rozpéti, tak aby se blizilo

k cen¢ zjisténé nakladovym zpisobem.

Prvni obecna ¢ast prace obsahuje nejprve definici pojmi, se kterymi se v oblasti
oceflovani nemovitosti pracuje, dale pak syntézu poznatkli, ohledné¢ metod ocenovani az
po popis ocenovani venkovnich uprav.

V druhé, praktické casti je pak popsan vytypovany rodinny diim, vytvofena hypotéza
jeho ocenovani a ocenovani venkovnich uprav v riznych dobach trvani (stari) stavby. Poté je
provedeno ocenéni v souladu se zdkonem ¢.151/1997 Sb., zakon o ocenovani, ve znéni
pozdéjsich piedpist (dale jen ,,ZOM®) a vyhlaSkou ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb.

v platném znéni, o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. (ocenovaci

vyhlaska) ve znéni pozd¢jsich predpisi (déle jen ,,OV*).

Vysledky oceniovani jsou ve tieti ¢asti prace setfidény a analyzovany.
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2  OCENOVANI NEMOVITEHO MAJETKU

Pfi ocenovani je cilem pfifadit urcitému objektu (predmétu, pravu,...) penézni
ekvivalent. Tento ekvivalent vyjadiuje hodnotu & cenu', kterou tento objekt v uréité
souvislosti pfedstavuje, ¢i ma. Na tuto hodnotu je pak nutno pohlizet a pfi jejim urovani
postupovat pravé v této souvislosti. Ocenéni samo je pak mozné provést riznou formou,
od vytvofeni vlastni pfedstavy, pfes odhad ceny vytvotfeny kvalifikovanym odhadcem
po znalecky posudek zpracovany znalcem. Vypracovéani znaleckého posudku je podrobné
regulovdno pravni upravou. Piedpisy je stanoveno, kdo jej mlze vytvofit, jakymi pravidly se
musi fidit, jeho formdalni i obsahova stranka. Snahou je, aby znalecky posudek co nejvice
odpovidal objektivni skute¢nosti, nebot’ zpravidla ma jeho uziti zna¢né disledky v oblasti
majetkovych vztahii i v oblasti vefejnopravni. V souladu s cilem, kterého ma byt dosazeno
touto praci, se budeme nadéle zabyvat oblasti oceflovani provadénou v souladu se zdkonnou

upravou znalcem.

2.1 DEFINICE A POJMY

Na tvod prace je nutno uvést pojmy, které budou dale pouzivany. Tyto pojmy jsou
zpravidla definovany v platnych pravnich predpisech, oborovych normach, ptipadné
v odborné literatufe. Uvodem uvedeme nékolik zakladnich pravnich norem a piipadné
zkratek, které mohou byt v dalSim textu v odkazu na né pouzity:

e OZ - zakon €. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi. Jedna se

0 obecnou pravni normou pro oblast pravnich vztahi, které vznikaji v souvislosti

s nemovitostmi.

e ZOM - zakon ¢. 151/1997 Sb., Zakon o ocenovani majetku, ve znéni pozdé&jSich
ptedpisi.

e OV —vyhlaska MF ¢. 3/2008 Sb., ocetiovaci vyhlaska, ve znéni pozd¢jsich predpist.

e ZOC - zakon €. 526/1990 Sb., Zékon o cenach, ve znéni pozdé&jsich predpist.

e SZ - zakon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu — Stavebni zékon,
ve znéni pozd¢jSich piedpisi.

e KZ — zakon ¢&.344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky — Katastralni

zakon, ve znéni pozd¢jsich predpisi.

' Tyto dva pojmy je nutné rozlisovat, definice nalezneme v kap.
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Tyto uvedené zakony jsou jen zakladni pravni normy pro problematiku, ktera je

pfedmétem této prace.

V souvislosti s vySe zminénymi zakladnimi pfedpisy je platna a U¢innd fada dalSich
zakont, které upravuji pravni vztahy v oblasti nemovitosti, staveb, cen a dalSich souvisejicich
veci. Zakony jsou pak rozpracovany fadou provadécich vyhlasek a ptredpisti. Nekteré definice
a pojmy pak nachazime v normach CSN, EN, ptipadn& v odbornych publikacich. Pokud bude

nutno déle v textu takovy pojem pouzit, bude odkaz na ptislusnou normu uveden.
2.1.1 Odhadce a znalec

Odhadce

Odhadce je osoba, ktera ma potfebnou kvalifikaci, schopnosti a zkuSenosti
v provadéni ohodnocovani majetku. Svoji ¢innost odhadce provadi na zaklad¢é koncesované
zivnosti ocenovani majetku. Tyto odhady nejsou vazany na zadny z pravnich predpisii, nemaji
vahu posudku zpracovaného znalcem, pfestoze na prvni pohled mohou jako znalecky posudek

vypadat.

Podminky pro vykon profese odhadce majetku upravuje Zivnostensky zakon

¢. 130/2008 Sb., ve znéni aktualnich piedpisi.

Provozovani cinnosti odhadce neupravuje zddny piredpis. Odhadce mize obdrzet
pouze certifikét, ktery mize prokazovat jeho odbornou zptsobilost. Odhadce neni opravnén

pouzivat znaleckou pecet’.

Znalec

Znalec je osoba, ktera je opravnéna provadét znaleckou ¢innost, tedy Cinnost, ktera je
upravena zejména zakonem €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, vyhlaSkou Ministerstva
spravedlnosti €. 37/1967 Sb., k provedeni zikona ¢.36/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist a dalSich norem. Znalec je ustanoven k podavani znaleckych posudkii v oboru, pro

ktery ma potfebné odborné piedpoklady.

Do své funkce jmenovan ministrem spravedlnosti nebo zjeho povéfeni predsedou
krajského soudu dle mista bydlisté.
Musi spliovat ¢tyti zakonné podminky:
1. ceské statni ob¢anstvi (mlze byt v odivodnénych ptipadech ministrem prominuto),

2. potiebné znalosti a zkuSenosti,
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3. osobni vlastnosti pro fadny vykon znalecké ¢innosti,

4. vysloveni souhlasu uchazece se jmenovanim.

Jmenovani spociva ve slozeni znaleckého slibu a pievzeti jmenovaci listiny. Po
jmenovani nasleduje zapsani do seznamu znalcd, ktery vede pfislusny krajsky soud

a centralné ministerstvo spravedlnosti [2].

Kromé¢ znalcl — fyzickych osob, jsou opravnény vykonavat znaleckou ¢innost na toto
specializované znalecké ustavy. Ve zvlasté slozitych a obtiznych piipadech mohou znalecky
posudek vypracovat védecké ustavy, vysoké skoly a instituce. Seznam téchto ustavil vede
ministerstvo spravedlnosti, specializované ustavy jsou vedeny v oddilu I., védecké ustavy,
vysoké Skoly a instituce pak v oddilu II.. Seznamy jsou pak ¢lenény podle oborti a odvétvi

a jsou vetejné piistupné.

V nékterych odlivodnénych piipadech mize byt pravé jen pro konkrétni tente
jednotlivy ptipad ustanoven statnim organem znalec ,,ad hoc*, tj. osoba nezapsana v seznamu
znalct. Ten, po vysloveni souhlasu s ustanovenim a slozeni slibu do rukou tohoto organu,

muze pro tento piipad podat znalecky posudek [2].

2.1.2 Znalecky posudek

Vysledkem znalecké cinnosti je znalecky posudek, majici dle § 13 vyhlasky
¢. 37/1967 Sb., tyto naleZitosti:

., Nalezitosti posudku:

(1) Prislusny organ, ktery v rizeni ustanovil znalce, vymezi ve svém opatreni jeho ukol, podle
okolnosti pripadu téz formou otazek tak, aby se znalec zabyval jen takovymi skutecnostmi,
k jejichz posouzeni je tieba jeho odbornych znalosti.

(2) V posudku uvede znalec popis zkoumaného materialu, popripadé jevii, souhrn skutecnosti,
k nimz pri ukonu prihlizel (ndlez), a vycet otazek, na které ma odpovédet, s odpovedmi na tyto
otazky (posudek).

(3) Pisemny znalecky posudek musi byt sesit, jednotlivé strany ocislovany, seSivaci snura
pripevnéna k posledni strané posudku a pretisténa znaleckou peceti.

(4) Na posledni strané pisemného posudku pripoji znalec znaleckou dolozku, ktera obsahuje
oznaceni seznamu, v neémz je znalec zapsan, oznaceni oboru, v némz je oprdvnén podavat
posudky, a cislo polozky, pod kterou je ukon zapsan ve znaleckém deniku.

(5) Znalec je povinen pisemny posudek na pozZadani statniho organu osobné stvrdit, doplnit
nebo jeho obsah blize vysvetlit.
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(6) Pri ustnim posudku podaném do protokolu uvedou se téz udaje, které jsou predmétem

znalecké dolozky. “ [6]

2.1.3 Nemovitost
Dle OZ se majetek dé€li na véci movité a nemovité. Dle § 119 odst. 2. : ,, Nemovitosti
Jjsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zdakladem.” [7]

2.1.4 Pozemek a parcela

Pozemek

Pozemek definuje KZ v § 28 jako: ,, Cdst zemského povrchu oddélend od sousednich
casti hranici uzemné spravni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vilastnickou,

hranici drzby, hranici druhu pozemku, popr. rozhranim zpiisobu vyuziti pozemku. “ [8]

Parcela

Parcelou pak definuje KZ v § 27: ,Parcela je pozemek, ktery je geometricky
a polohoveé urcen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cislem. Celistvy pozemek se miiZe

skladat z nekolika parcel. [ 8]

2.1.5 Pozemky dle ZOM
ZOM pro ucely ocenovani ¢leni pozemky na:
»@) stavebni pozemky, kterymi jsou

1. nezastavené pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkui, které byly vydanym uzemnim rozhodnutim urceny k zastaveni; je-li zvlastnim
predpisem stanovena nejvySsi pripustna zastaveénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze

cast odpovidajici pripustnému limitu urcenému k zastaveni,

2. pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvori, v druhu pozemku ostatni plochy - stavenisté nebo ostatni plochy, které jsou jiz
zastaveny, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvori jednotny funkcni celek se
stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha

a nadvori za ucelem jejich spolecného vyuziti a jsou ve viastnictvi stejného subjektu,

3. plochy pozemkii skutecné zastaveéné stavbami bez ohledu na evidovany stav

v katastru nemovitosti,
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b) zemedelské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda, chmelnice,

vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina,

c) lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a

zalesnéné nelesni pozemky,
d) pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky,

e) jiné pozemky, kterymi jsou napriklad hospodarsky nevyuzitelné pozemky a neplodna

puda, jako je roklina, mez s kamenim, ochranna hraz, mocal, bazina. “ [9]

2.1.6 Stavba

Pojem stavba je zminén jiz v OZ, ktery definuje v § 59 budovu jako stavbu, v § 119
odst. 2, nam tikd, Ze nemovitosti jsou pozemky a stavby, dale pak v § 120 odst. 2 uvadi, ze

stavba neni soucést pozemku. Vymezeni konkrétniho pojmu ,,stavba®, ale OZ neobsahuje [7].

V § 2 odst. 3 a odst. 4 SZ, se stavbou rozumi ,, veskerd stavebni dila, kterd vznikaji
stavebni nebo montdzni technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni,
pouczité stavebni vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani. Docasna
stavba je stavba, u které stavebni urad predem omezi dobu jejiho trvani. Stavba, ktera slouzi
k reklamnim ucelum, je stavba pro reklamu. Pokud se v tomto zakoné pouziva pojmu stavba,

rozumi se tim podle okolnosti i jeji cast nebo zmena dokoncené stavby.” [10]

V zéavislosti na SZ nam clenéni staveb na jednotlivé druhy stanovi vyhlaSka
¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, kterd definuje stavbou pro

bydleni:

., 1. bytovy dum, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim

na trvalé bydlent a je k tomuto ucelu urcena,

2. rodinny dum, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim
na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny diim miize mit nejvySe tri

samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.“ [11]

Tak jak bylo vySe uvedeno €lenéni pozemkd, 1 v pfipadé stavby ZOM uvadi, Ze pro

ucely ocenéni délime stavby na:

,,a) stavby pozemni, kterymi jsou
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1. budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedené a navenek prevdzné
uzaviené obvodovymi stenami a stresnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice ohranicenymi

uzitkovymi prostory,
2. venkovni upravy,

b) stavby inZenyrské a specidalni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, veéze, stozary, kominy, plochy a upravy uzemi, studny

a dalsi stavby specialniho charakteru,
¢) vodni nadrze a rybniky,

d) jiné stavby. [9]

2.1.7 Soucast a prislusenstvi

v

Rozliseni zda jde o soucdst nebo pfislusenstvi je jednim z nejdilezitéjSich krok.

I v tomto ptipad¢ odpovéd nalezneme v OZ.

Soucast
Definici soucasti véci nalezneme v § 120, ktery ji definuje takto:

,Soucasti véci je vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemiize byt oddeéleno, aniz by

se tim vec znehodnotila. “ [7]
Odstavec 2 vySe zminéného paragrafu pak tika, ze stavba neni soucasti pozemku.

Jako soucést stavby miizeme definovat takové konstrukce, které jsou s ni spojeny. Za
takové konstrukce tedy povazujeme zdi, schody, krovy, okna, dvete, systém vytapeni vcetné
kotle. Soucasti stavby pak neni takové vybaveni domacnosti, které k ni neni pevné pfipojeno.
Jestlize uvazujeme o vybaveni kuchyné, myslime napt. sporak, pracka, mycka a dalsi.
Vybaveni napt. kuchyné mizeme oznacit za soucast stavby v ptipadé€, kdy mluvime o tzv.

spordakové kombinaci, tedy spotiebice jsou umistény napevno, napi. v kuchynské lince [3].

V definici se mluvi o znehodnoceni, nemyslime tim vSak pouze ztratu financni
hodnoty, ale jde o znehodnoceni v §irSim smyslu. Musime se zamyslet nad tim, zda nedoslo

ke znehodnoceni technickému, funkénimu, estetickému, ptip. jinému.

Soucast pak nemize byt samostatnym pifedmétem pravniho vztahu, nebot’ neni

samostatnou véci v pravnim smyslu slova.
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Dne 1. 1.2014 zac¢ne platit novy obcansky zakonik, zdkon ¢. 89/2012 Sb., ktery
soucast véci nové formuluje. Nebude tedy platit, ze stavba neni soucasti pozemku, naopak

stavba zfizend na pozemku bude jeho soucasti[4].

PrisluSenstvi
Definici ptislusenstvi véci nalezneme v § 121 OZ, ktery ji definuje takto:

., 1. Prislusenstvim véci jsou véci, které ndlezeji viastniku veci hlavni a jsou jim urceny

k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.

2. Prislusenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly

s bytem uzivany.

3. Prislusenstvim pohledavky jsou uroky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni

a naklady spojené s jejim uplatnénim. “ [7]

PtisluSenstvim stavby mohou byt jiné stavby (pf. dievnik, kiilna Zumpa, septik,
vodovodni a kanaliza¢ni pfipojka...). Rozhodnym kritériem je mimo jiné vlastnictvi,
prislusenstvi patfi vlastniku véci hlavni. Informaci, zda se jednd o pfisluSenstvi stavby,

bychom méli dostat od vlastnika stavby hlavni [3].

2.1.8 Stari stavby

Definici nalezneme v § 2 odst. ¢) OV: ,,Pocet let, ktery uplynul od roku, v nemz
nabylo pravni moci kolaudacni rozhodnuti, kolaudacni souhlas nebo zapocalo uzivani na
zdklade oznameni stavebnimu uradu, do roku, ke kterému se ocenéni provadi. V pripadech,
kdy doslo k uzivani stavby drive, pocita se jeji stari od roku, v némz se prokazatelné zapocalo
s uzivanim stavby. Nelze — li stari stavby takto zjistit, pocita se od roku zjisteného z jiného

dokladu a neni — li k dispozici ani ten, urci se odhadem “. [5]

2.1.9 Funkéni celek

Definici nalezneme v § 2 odst. f) OV: ,,.Soubor nemovitosti tvoreny nemovitou stavbou,
pozemkem zastavenym touto stavbou a souvisejicim jednim nebo vice spolecné uzivanymi
pozemky, zpravidla pod spolecnym oplocenim, popripadeé vyplyva-li jejich funkcni spojeni
zvydaného uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo kolaudacniho rozhodnuti.

Ve funkcnim celku muze byt i vice zastavenych pozemkaii.
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2.1.10 Hodnota a cena

Pfestoze se jednd a synonyma, nejde o jeden a tentyZ pojem, nebot’ hodnota neni

skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.

Hodnota

Z vyse uveden¢ho vyplyva, Ze hodnota je pojem, jenz vyjadiuje vztah mezi statkem
a jeho finan¢nim vyjadienim. Hodnota tedy: ,, Neni skutecné zaplacenou, pozadovanou nebo
nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie, vyjadrujici penézni vztah mezi zbozZim
a sluzbami které Ize koupit na jedné strane, kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané.
Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uZitek, prospéch vlastnika

zbozi nebo sluzby k datu, k néemuz se odhad hodnoty provadi. “[3].

Hodnot existuje celd fada, mluvime-li pak o hodnoté, je nutno uvést jakou mame
na mysli. Na hodnotu je mozno nahlizet z mnoha hli pohledu. V ptipadé ocenovani majetku
mluvime o trzni hodnotg, subjektivni hodnoté a objektivizované hodnot¢:

e trzni hodnota je definovéna jako:

,,odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek smenen k datu ocenéni mezi
koupéchtivym kupujicim a prodeje chtivvm prodavajicim pri transakci mezi
samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitem marketingu, ve které by obé strany
jednaly informované, rozumné a bez natlaku “[1]. Trzni hodnota je zakladni kategorii,
ve vetsing pripadld ocenéni se snazime dobrat jeji nejptesnéjsi velikosti,

e subjektivni hodnota - pojem subjektivni hodnota vyjadiuje skutecnost, ze pro
konkrétniho vlastnika majetku ¢i naopak zajemce o n&j mize tento majetek mit
odlisnou hodnotu s ohledem na jeho pfani, zajmy a cile. S ohledem na to mize byt

vEtsi 1 mensi nez hodnota trzni [1],

e objektivizovana hodnota - snahou o stanoveni objektivizované hodnoty je eliminovat
subjektivni pohledy a jednozna¢nou a jasnou metodou, pii dodrzeni urcitych zéasad
a pozadavkll se pfi pouziti vSeobecné uznavanych dat dobrat k hodnoté, kterou je

mozno vSeobecn¢ akceptovat [1].

Z pohledu ¢asu je mozno na hodnotu nahlizet v souvislosti s casovou hodnotou penéz,

kdy jedna koruna dnes, ma vétsi hodnotu nez jedna koruna v budoucnosti.
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Definujeme tedy:

e soucasna hodnota, tj. hodnota budoucich penéznich tokli zinvestice vztazenych
k soucasnosti,

e (istd souCasnd hodnota - piedstavuje rozdil mezi cenou investice a soucasnou
hodnotou finan¢nich toki z ni,

e budouci hodnota - hodnota o¢ekavanych finan¢nich toki v dobé jejich ocekéavani.

Na hodnotu také mtizeme pohlizet z pohledu tcetniho a mnoha dalSich.

Dilezité typy hodnot pro oceniovani majetku v souladu se zdkonnou tGpravou pak jsou
vécnd hodnota, vynosova hodnota, trzni hodnota ....

Vécna hodnota je definovana jako reprodukéni cena véci — tedy cena, za kterou by
bylo mozno véc potidit v dobé ocenovani, snizend o priméfené opotiebeni. V ocenovani
nemovitosti ji odpovida termin ¢asova cena — CC. [1]

Vynosova hodnota reprezentuje Ccisté¢ ekonomicky, podnikatelsky pohled na
vlastnictvi nemovitosti, kterd by méla pfindSet vynos. Vynosova hodnota je déna velikosti
kapitalu, ktery uloZzen na danou urokovou miru by mél v budoucnu umoznit vyplatit takovou
castku, kterd by se rovnala vynosim z nemovitosti. Vynos je dédn souctem ocekavanych

budoucich ¢istych piijma diskontovanych k datu ocenéni. [1]

Cena

Cena je velmi dilezity pojem. Pro pojem cena existuje cela fada definic. Jednd se
piedevsim o ekonomicky pojem. Obecné miizeme fici, Ze cena je konkrétni ¢astka vyjadiena

v penézich. Pfesnou definici ndm poskytne § 1 odst. 2 ZOC:
,,Cena je penézni castka
a) sjednana pri nakupu a prodeji zbozi,
b) zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym uceliim nez k prodeji.” [12]

Cena je tedy na rozdil od hodnoty historickou skutecnosti, jednd se o skutecné
zaplacenou castku za uskutecnénou transakci. Cena zjiSténad podle zvlastniho piedpisu pak
vykazuje zndmky pravni domnénky, je také oznacovana jako cena administrativni. Zvlastnim

piedpisem pro oceniovani je pak dle § 1 ZOM prave tento zakon.

Pfi ocetiovani pracujeme se slovem cena také v mnoha pojmech:
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Cena porizovaci - skutecné zaplacena cena v souvislosti s pofizenim dan¢ho majetku.
Byva také nazyvana cenou historickou. U stavby je to cena za jeji postaveni, u pozemku cena,
za kterou byl pofizen. Tuto cenu najdeme nejcastéji v ucetni evidenci. Zakon o ucetnictvi

¢. 563/1991 Sb., podle § 25 odst. 5 pism. a) uvadi:
,,Porizovaci cenou je cena, za kterou byl majetek porizen a naklady s jeho porizenim
souvisejici.” [13]
Cena administrativni - cena zjiSténa podle zvlastniho pfedpisu, tj. ZOM.[3]

Cena reproduké¢ni - cenou, za kterou by oceitiovany, nebo obdobny majetek bylo
mozno poftidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zakon o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb.,

podle § 25 odst. 5 pism. b) uvadi:
,,Reprodukcni porizovaci cenou je cena, za kterou by byl majetek porizen
v dobé, kdy se o nem uctuje.” [13]

Reprodukéni cena staveb se zjistuje podrobnym polozkovym rozpoc¢tem nebo pomoci
agregovanych poloZek, nejcastdji vSak na zakladé jednotkovych cen (Im’ — obestavény

prostor, 1m*- zastavéna plocha) za pomoci technicko-hospodatskych ukazatel (THU).

Cena c¢asova - je obdobou vécné hodnoty, je to: ,, Reprodukcni cena véci, snizena
o primérené opotrebeni, odpovidajici priimérné opotiebené véci stejného stari a primerené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZend o ndklady na opravu vaznych zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani véci. “[3]

Cena obvykla (obecna, trzni) - ZOM je definovana jako cena, kterd by byla dosazena
pti prodeji stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné

sluzby, v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni:

., Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterda by byla dosazena
pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisne prodavajiciho
nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji

zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
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Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplvajici

z osobniho vztahu k nim.” [9]

2.2 FAKTORY PODSTATNE PRO OCENENI MAJETKU
Pro oceniovani majetku jsou dulezité zejména tyto faktory:

e predmét ocenéni - je urcujici pro volbu metody provadéného ocenéni, zpravidla

v souladu se zakonnou tpravou,

e 1cel ocenéni — dulezité pro urceni metody ocenéni. Jiny piistup je naptiklad zvolen
pii ocenéni provadéném z divodu investicniho rozhodnuti oproti ocenovani

provadéného pro ucely danového fizeni,

e datum ocenéni - datum, ke kterému se oceniovani provadi ma vliv na to, jaka

zakonna uprava bude pouzita a z jaké cenové hladiny se bude vychazet.

Jak bylo v ivodu zminéno, vyznamnou oblasti ocenovani je ocefiovani nemovitosti.
V souladu se zvolenym tématem se dale budeme zabyvat ocenovanim podle zvlastniho

ptredpisu, kterym je ZOM a jeho provadéci vyhlasky.
2.3 METODY OCENOVANI NEMOVITEHO MAJETKU

2.3.1 Nakladova metoda

Nékladovou metodou zjistujeme cenu, za kterou by bylo mozno vybudovat stejnou,
nebo obdobnou nemovitost s odpoctem opotiebeni a to k datu ocenéni. V souvislosti s timto
zjistovanim se zabyvame pojmy pofizovaci cena, jak bylo uvedeno, zjiStujeme naklady
na pofizeni stavby a vztahujeme je k dobé jejiho vzniku, je to tedy redlna cena, za kterou byla
stavba vybudovéna. Z ceny pofizovaci mliizeme zjistit cenu, za kterou by bylo mozno stavbu
vybudovat k datu ocenéni - reprodukéni cena neboli stavebné-technickd hodnota a po odpoctu

opotiebeni dojdeme k vécné hodnoté ocenované nemovitosti.
Reprodukéni cenu z pofizovaci zjisti prepoctem podle cenovych indexti vydavanych
URS nebo Ceskym statistickym tfadem, kdy nasobime cenu k roku, kdy byla znima

pomérem indext tohoto roku a indexu roku, ke kterému ocenujeme. Vysledek je reprodukéni

cena stavby. Tato metoda je velmi obecnd, vychazi ze statistickych udaja.
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Stanoveni reproduk¢ni ceny pro Ucely ocenovani se provadi v zasadé Ctyimi zplisoby

a to pomoci metod:

¢ individualni cenova kalkulace — nejpodrobnéjsi, nejptesnéjsi a nejpracnéjsi
metoda, kdy jsou vycisleny piimé ndklady na jednotlivé prvky stavebni
konstrukce (materidl, mzdy, stroje a ostatni pfimé naklady) i neptimé naklady
stavby (vyrobni a spravni rezie), které s obvyklou mirou zisku urci reprodukéni

cenu,

e podrobny polozkovy rozpocet - pii tomto zplisobu se vychazi z ocenéni
jednotlivych prvkl stavby polozkovou cenou materidlu a prace. NejCasteji se
pro zjisténi téchto cen pouZzivé katalog popisti a smérnych cen stavebnich praci

(KCSP) vydany a aktualizovany Ustavem racionalizace ve stavebnictvi (URS).

e metoda agregovanych poloZek - tato metoda umoziuje zjisténi reprodukéni
ceny i za stavu, kdy je zndm pouze druh materidlu a zplsob provedeni
konstrukce, neni ale k dispozici podrobnéjsi dokumentace. K jednotlivym
polozkam, se kterymi se zde pocitd, jsou agregovany veskeré naklady spojené

s jejim vytvotrenim.

e propocet ceny podle THU - tato metoda vyuZiva pro urc¢eni reprodukéni ceny
technicko-hospodaiskych ukazatelti (THU), které pomahaji urcit jednotkovou
cenu pro posuzovany objekt srovnanim cen obdobnych objektid. Touto
jednotkovou cenou se pak nasobi zjisténd vyméra (zpravidla obestavény
prostor nebo zastavéna plocha). Varianta tohoto zpisobu je rovnéz pouZit pii

ocenéni dle cenového predpisu nakladovym zplisobem.

Pro metodu individudlni cenové kalkulace i pro podrobny polozkovy rozpocet je nutno
disponovat podrobnou stavebné-technickou dokumentaci stavby. Souhrnny rozpocet pak

predstavuje polozkové ndklady na stavbu setfidéné do 11 hlav.

Po stanoveni reprodukéni ceny zjistime cenu casovou tak, Ze zapocitdme opotiebeni
stavby, vyjadiuje podil znehodnoceni oproti stavbé nové. Vychazi se z predpokladané
zivotnosti stavby piipadné jejich prvki a z jejiho stafi.

Opotiebeni se pak vypocte nékterou z klasickych metod, nebo analyticky jako vazeny

primér opotiebeni jednotlivych stavebné technickych prvk.
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Pro zjisténi ceny dle ZOM je pak déna metodika vypoctu opotiebeni OV a to jeji
ptilohou €. 15, podrobnéji bude pojednéano v kapitole o pravni tprave ocenovani.
Nékladovou metodou tedy zjistime vécnou hodnotu nemovitosti ze zjiSténé

reprodukéni hodnoty odpoctem opotiebeni.

V pravni upravé oceniovani nemovitosti ( ZOM, OV) je praveé tato metoda pouzita pro

»Ocenéni nakladovym zplisobem®.

2.3.2 Vynosova metoda

Vynosova metoda ocenéni nemovitého majetku vychazi z analyzy vynosu, které tento
majetek mize v budoucnu piinést. Piedstavuje Cisté ekonomicky, podnikatelsky pohled na
nemovitost jako na véc, ptfinaSejici vynos. Vynosova hodnota pak odpovida velikosti kapitalu,
ktery je nutno pii zvolené kapitalizaci (arokové mife) slozit v bance, aby pfinesl v budoucnu
stejny prijem.

, Vynosova hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych (odurocenych)

predpokladanych budoucich cistych vynosii z jejiho prondjmu “[3].

Za ptedpokladu dlouhodobé realizace téchto vynost a jejich konstantni vyse po celou

dobu trvani je mozné vynosovou hodnotu nemovitosti spocitat vyrazem pro ,,véénou rentu‘ :

Co= = #100%

u
kde
C, ... vynosova hodnota (cena zji$téna vynosovym zpisobem),
z ... ro¢ni Cisty zisk z provozovani nemovitosti,
u ... urokova mira (zvolena mira kapitalizace pro dany typ nemovitosti).

Obecnym vztahem pro vypocet vynosové hodnoty je pak:

n

Cy = Zﬁ

=14 t
kde
C, ... vynosova hodnota (cena zji§téna vynosovym zptsobem),
n ... doba v rocich, po kterou bude vynos dosahovan,
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z, ... zisk (Cisty vynos) piedpokladany v roce ¢,
g ...urocitel ( pro zvolenou urokovou miru u: g = 1+ u/100).

4

2.3.3 Porovnavaci metoda prima

Porovnavaci nebo téZz srovnavaci ¢i komparativni metoda spociva, jak jiz
napovida ndzev ve srovnani predpokladané ceny ocenované nemovitosti s cenou nemovitosti
obdobné, ktera byla pii prodeji dosaZena a je zndma. Problém porovnavaci metody tkvi v tom,
ze zpravidla neexistuji dvé totozné nemovitosti a je tedy nutné piihlizet k rozdilim a cenu
porovnavané nemovitosti vzhledem k nim upravovat. Cena nemovitosti je velice zavisla
zejména na lokalité, ve které se nachazi, ptipadné¢ na dopravni dostupnosti. Pro zjistovani
ceny porovnavaci metodou je tedy vhodné volit srovndvaci nemovitost v tomto sméru, co
mozna nejvice odpovidajici posuzované nemovitosti. Dal§i odliSnosti pak vyrovndvame
koeficienty odlisnosti, které udéavaji, jak se v konkrétni vlastnosti 1i§i srovnavaci nemovitost
od nemovitosti ocefiované. Soubor koeficientd odliSnosti pro jednotlivé, pro posouzeni
rozdilnosti dualezité¢ vlastnosti, pak da index odliSnosti, ktery jiz zohlediiuje rozdil v cené

oceniované a srovnavaci nemovitosti.

Pro ziskani relevantni pfedstavy o cen¢ na trhu v daném misté a ¢ase je nutno vyjit ze

souboru informaci o cendch srovnévacich nemovitosti, ktery da dostate¢né ptesnou informaci.

Stanoveni ceny porovnavaci metodou je pak mozno provést pfimou nebo nepfimou
metodou, kdy je bud’ cena ocenované nemovitosti vypoctena pitimo jako aritmeticky pramér
cen ze souboru srovnavacich nemovitosti upravenych ptislusnym indexem odli$nosti, nebo je
vytvofena cena tzv. standardni nemovitosti — etalonu, a zni je pak opét indexem odli$nosti

stanovena cena nemovitosti ocenované.

Ceny pak mohou byt porovnavany piimo za cely objekt, nebo je mozno vytvorit
jednotkovou cenu, kdy se stanovi cena za piislusnou jednotku, napf. m délky, m® zastavéné

plochy, m’ obestavéného prostoru atd.

Porovnavaci metoda (vyhlaskova)

Ve vyhlasce ¢. 3/2008Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi je v § 24 zavazné ustanoveni
pro porovnavaci metodu. Porovnavaci metodu pouzividme pro dokoncené samostatné c¢i
fadové, jednopodlazni ¢i dvoupodlazni garaze (pokud netvoii pfisluSenstvi jinych staveb,
vyjma staveb ocenénych podle § 26 a § 26a), pro dokoncené byty v budové typu J a K

(z ptilohy €. 2), pro dokoncené rekreacni chaty a zahradkarské chaty a pro dokoncené rodinné
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domy, rekreacni chalupy nebo rekrea¢ni domky. Vyjimku tvoii ptivodni zemédélské usedlosti,
dale pak rodinné domy, rekreacni chalupy nebo rekrea¢ni domky, jejichZ obestavény prostor
je vét§i nez 1 100 m’. Porovnavaci metodou se neocefiuji kulturni pamatky, stavby pro

podnikéni ani objekty, pro které neni v pfiloze ¢. 20a uvedena indexovana primérné cena.

Cena se zjisti vynasobenim po&tu m® obestavéného prostoru vyse zminénych objekti,
uréené¢ho zpiisobem uvedenym v ptiloze €. 1, indexovanou primérnou cenou uvedenou
v ptiloze ¢. 20a a upravenou podle odstavce 2. V této cené¢ je zahrnuto standardni vybaveni

rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku uvedené v ptiloze €. 6.

Cena upravend : CU=1PC X 1,

kde
CU ... cena upravena za | m’ obestaveného prostoru,
IPC ... indexovana prumérna cena podle pfilohy ¢. 20a tabulky €. 1,
1 ... index cenového porovnani vypocteny podle vzorce:
I=1,xI,x1I,,
kde
It ... index trhu se stanovi podle vzorce:
3
I, =1+ )T,
i=1
T; ... hodnota kvalitativniho pasma i-t€ho znaku indexu trhu dle ptilohy ¢. 18a tabulky €. 1;
Iy ... index polohy se stanovi podle vzorce:
1,=1+> P,
i=1
kde
P, ... hodnota kvalitativniho pasma i-t€ho znaku indexu polohy dle ptilohy ¢. 18a tabulky €. 3, 4, 5

a 6 v navaznosti na ucel uziti stavby a podle toho, ve které obci se rodinny dum, rekreacni

chalupa nebo rekreacni domek nachazi;
n ... celkovy pocCet znaki v ptislusné tabulce;

Iy ... index konstrukce a vybaveni se stanovi podle vzorce:
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kde

Vi ... hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni dle pfilohy ¢. 20a

tabulky ¢. 2.
Popisy hodnocenych znakd, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty jsou uvedeny

v tabulkach pfislusnych ptiloh. Hodnota i-tého znaku se stanovi zac¢lenénim nemovitosti podle jejich
charakteristik do kvalitativniho padsma znaku. Indexy se pro dals$i vypocet zaokrouhluji na tii

desetinna mista[5].

Cena vyse zminénych staveb, zjist€éna porovnavacim zpiisobem, zahrnuje i cenu venkovnich
uprav, tvoricich jeho pfislusenstvi, uvedenych v pfiloze ¢. 11, kromé polozek ¢. 3.2, 15, 19, 21, 23
a 34, a poptipadé cenu vedlejSich staveb, tvoficich jeho pfislusenstvi, pokud soucet vymér jejich
zastavénych ploch neni vétsi nez 25 m’>.  Je-li soudet vymér zastavénych ploch viech vedlejsich
staveb tvoficich pfisluSenstvi k rodinnému domu, rekreacni chalupé nebo rekrea¢nimu domku vétsi
nez 25 m’ oceni se tyto stavby samostatné podle &asti druhé. Samostatné se ocefiuji také pozemky

a trvalé porosty[5].

Vzhledem k tomu, Ze cena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku
zjiSténa porovnavacim zptsobem podle vyhlasky jiz cenu venkovnich Gprav uvedenych v pfiloze ¢. 11
(s vyjimkou polozky ¢. 15, 19, 21, 23 a 34), tvofici jejich pfislusenstvi jiz obsahuje, je tato metoda
ocenéni zde uvedena kvuli tplnosti vy¢tu ocenéni tohoto typu stavby podle vyhlasky, s tématem prace

uzeji nesouvisi.
Porovnavaci metoda (nevyhlaSkova)

Jedna se o ptimé porovnani na zaklad¢ informaci zjisténych z realitniho trhu. Dtlezité
je si uvédomit, Zze se jednd o cenu pozadovanou prodavajicim, ale ve skuteCnosti je pak
realizovand cena niz§i. Dale je potfeba cenu zinzerce upravit znalcem stanovenymi
koeficienty, které by mély eliminovat ptipadné odliSnosti objektd. Napt. vybaveni objektu,
dostupnost IS, rozsah venkovnich uprav, .... Proto je dilezité, abychom si z inzerce zjistili, co

nejvice dostupnych informaci.

2.3.4 Kombinace nakladové a vynosové metody

Kombinace ndkladové a vynosové metody je vhodné pouzit pfi stanoveni obvyklé —

trzni ceny, kdy cena zjisténa nékladovou metodou — vécna hodnota se porovnd s cenou
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zjisténou vynosovou metodou a vazenym primérem se pak vypocita cena, kterd odpovida
cené trzni. Vahy pro vécnou a vynosovou hodnotu pak urc¢ime dle metody Svycarského

architekta Naegeliho modifikovanou prof. Brada¢em [3].

Kombinace nakladového vynosového zplsobu se pouzije pro stanoveni ceny
ve smyslu ZOM, v piipadé¢ daném v § 22 OV, tj. vpfipadé, je-li stavba nebo jeji Cast

pronajata.

2.4 ZJISTENI ADMINISTRATIVNI CENY

Pro potieby dané pravnimi piedpisy se cena zjistuje podle zdkonné normy pro
ocefiovadni majetku U¢inné k datu ocenéni. V soucasné dobé je platny a ucinny zékon
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ktery stanovi pravidla pro oceniovani, kterd jsou pak
podrobn¢ dana provadéci vyhlaskou, aktualné je to vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni

nekterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. (ocenovaci vyhlaska) ve znéni pozdéjSich

novelizaci, k dnesku vyhl. €. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb. a ¢. 387/2011 Sb.

Pravni upravou pro oceflovani se budeme zabyvat podrobné dale.
2.5 PRAVNI UPRAVA OCENOVANI

2.5.1 Zakon o ocefiovani majetku

Zasadni pravni normou pro ocefiovani majetku obecné a v tom piipad¢ i nemovitosti
je v CR, jak bylo uvedeno vyse zakon ¢&islo 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni
pozd¢jsich predpist. Tento zdkon v § 1 urcuje, Ze pro Ucely stanovené zvlastnimi predpisy je
ocenéni majetku provadéno dle tohoto zdkona a také obracené vzato, je-li v téchto predpisech
odkazano na normu pro ocenéni majetku, nebo sluzby pro jiny ucel nez je prodej, je uzit tento
zakon. Jako zvlastni ptredpisy, které vyzaduji ocenéni dle ZOM jsou pak demonstrativnim

vyctem uvedeny zakony:

e zakon €. 248/1992 Sb. o investi¢nich spole€nostech a investi¢nich fondech,

W

e zikon CNR ¢&. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni zakona

¢.242/1994 Sb.,

%

e zdkon ¢. 42/1994 Sb., o penzijnim piipojisténi se statnim piispévkem

a o zménach nékterych zakoni souvisejicich s jeho zavedenim,
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e vyhlaSka Federdlniho ministerstva financi ¢. 122/1984 Sb., o nahradéach pfi

vyvlastnéni staveb, pozemk, porost a prav k nim,

e vyhlaska Ministerstva spravedlnosti CR &. 612/1992 Sb., o odménach notait
a spravcu dédictvi,

%

e vyhlaska Ministerstva zemédélstvi ¢. 81/1996 Sb., o zpusobu vypoctu vyse

ujmy nebo Skody zpisobené na produkénich funkcich lesa,....

Zakon dale urcuje v § 2, Ze majetek sluzby se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento

zakon nestanovi jiny zpisob ocenovani:

e nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladl, které by bylo nutno vynalozit na

poftizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

e vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné
dosahovan¢ho nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych

podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

e porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz

ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

e ocenovani podle jmenovité hodnoty, které¢ vychazi z ¢astky, na kterou predmeét

ocenéni zni nebo kterd je jinak zfejma,

e ocetiovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zpisobil ocenovani

stanovenych na zéklad¢€ predpist o ucetnictvi,

e ocetovani podle kursové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni

zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

e ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pfi jeho

prodeji, popiipadé€ cena odvozena ze sjednanych cen.

Vzhledem k tématu zvolenému pro tuto praci se budeme zabyvat ocefiovanim
nemovitosti, které zakon o ocenovani majetku upravuje v prvni ¢asti, hlava druha a to
v prvnim dile — ocefiovani staveb. Clenéni staveb dle ZOM je uvedeno v kapitole 2.1.6
Stavby. Pro ocenovani staveb je pak v § 4 citovaného zdkona urcen zpusob nakladovy,
vynosovy a porovnavaci, nebo jejich kombinace s tim, ze konkrétni zpisob pro jednotlivé

druhy staveb stanovi OV.
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2.5.2 Ocenovaci vyhlaska

Provadéci vyhlaskou pro zdkon o oceniovani majetku je vyhldska ministerstva financi
¢. 3/2008 Sb., o provedeni ne¢kterych ustanoveni zadkona €. 151/1997 Sb. (oceniovaci vyhlaska)
ve znéni pozdéjSich novelizaci, k dnesku vyhl. ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb.,
¢. 364/2010 Sb. a ¢. 387/2011 Sb. Je — li v textu hovofeno o OV bez blizsi specifikace, je tim
mySlena pravé vyhl. MF ¢€.3/2008 Sb. ve znéni pozd¢jsich predpist.

VyhlaSka v prvni ¢asti definuje pfedmét Gpravy a nadale pak v § 2 pro tcely svého
uziti vymezuje pojmy, které jsou nadale pouzivany. V druhé ¢asti upravuje ocenovani staveb
a bytl, ve tfeti c¢asti ocenovani pozemkt, ve ¢tvrté ocenovani souboru staveb a pozemkt
kombinaci nékladového a vynosového zplsobu, v paté ocefiovani trvalych porostl, v Sesté
pak oceniovani majetkovych prav vyplyvajicich z primyslovych prav, prav na oznaceni
vyrobné technickych obchodnich poznatki. Céast sedméa vyhlasky pak obsahuje spoledna,
zavérecna a zruSovaci ustanoveni. Dale pak tato vyhlaska obsahuje aktualné 39 pfriloh,

na které ve svém textu odkazuje pro dany piipad pouzitou metodikou provedeni ocenéni.

Pro téma zvolené pro diplomovou préaci je stézejni druhd ¢ast — ocenovani staveb
a bytl. S odkazem na § 4 ZOM stanovi OV ve druhé ¢asti, Ze stavba se ocefnuje nakladovym
zpusobem podle hlavy 1., kombinaci nakladového a vynosového zptsobu dle hlavy II., nebo
porovnavacim zptisobem podle hlavy III. Vzhledem k tomu, Ze cilem této prace je komparace
ocenéni venkovni Upravy provedené nakladovou metodou podle § 10 odst. 1 a ocenéni
zjednodusenym zptisobem podle odstavce 2 zamétime se nadale na metodiku ocenéni, kterou

OV stanovi.

2.5.3 Ocenéni rodinného domu nakladovou metodou

Definice rodinného domu je uvedena v kapitole 2.1.6. Prestoze ZOM a OV definuje
pojmy pravé pro ucely ocenéni, definic rodinného domu nalezneme pouze v provadéci

vyhléasce ke SZ (viz. vyse).

Ocenéni rodinného domu je upraveno predevsim ve treti hlavé druhé ¢asti OV a to
porovnavaci metodou dle § 26a OV, pomoci indexované prumérné ceny uvedené v piiloze
20a OV. Takto zjisténa cena jiz cenu venkovnich uprav ve vét§iné zahrnuje — odst. 4 § 26a,

proto neni ocenéni rodinného domu touto metodou predmétem této prace.

Pro ocenéni rodinného domu a stavby obecné je tieba vychazet ze spravnych vymér,

spravné stanovenych hodnot zastavéné plochy - ZP i obestavéného prostoru — OP, pfipadné
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dalSich. Metodiku pro zaméteni objektu a urceni, jak spocitat hodnoty parametrti pro ocenéni

uvadi oceniovaci vyhléaska v ptiloze 1.
Obestavény prostor

Pro ocenéni stavby typu rodinny dim je dilezité zejména spravné urcit jeji obestavény

prostor. Obestavény prostor stavby (OP)[5]:

,,(1) Obestaveny prostor stavby se vypocte jako soucet obestavéného prostoru

spodni stavby, vrchni stavby a zastieseni. Obestaveny prostor zdkladii se neuvazuje.
(2) Obestaveny prostor spodni stavby je ohranicen

a) po stranach vnéjsim plastéem bez izolacnich prizdivek. Zdi a vetract
a osvétlovaci prostory o Sirce vétsi nez 0,15 m se uvazuji celym rozmerem,

vy

ktery neni podlazim,; neni —li méritelné, nebo podlahova konstrukce chybi pripocte se

0,10 m,
¢) nahore spodnim licem podlahy 1. NP.
(3) Obestaveny prostor vichni stavby je ohranicen:
a) po strandach vnejsimi plochami staveb,

b) dole spodnim licem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepenych staveb nebo
jejich casti podlaha prvniho nadzemniho podlazi vyse nez priléhajici terén, pripocte se
i prostor obestavény podezdivkou ohraniceny dole primérnou rovinou terénu
u nepodsklepené cdsti, nahore spodnim licem podlahy 1. NP. V pripade, ze je
podsklepena jen cast stavby, pripocte se 0,10 m na konstrukci podlahy vzdy v 1. NP,
neni-li tloustka podlahy meéritelna nebo jestlize podlahova konstrukce neexistuje a jiz

se nepripocitava na podlahovou konstrukci c¢dstecného podzemniho podlazi,

¢) nahore v casti, nad niz je puda, hornim licem podlahy piidy, v casti, nad niz je
plocha strecha nebo sklonita strecha bez piidniho prostoru, vnéjsim licem stresni

krytiny, u teras hornim licem dlazby.

(4) Obestaveny prostor zastieseni véetné podkrovi u stiech sikmych a strmych, bez
ohledu na jejich tvar, se vypocte vynasobenim zastavené plochy piidy a podkrovi souctem

priumeérné vysky pudni nadezdivky a poloviny vysky hiebene nad primérnou vyskou piidni
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nadezdivky. Prevazuji-li jiné tvary stresnich konstrukci, vypocte se obestavény prostor
zastresSent jako objem geometrického télesa.
(5) Neodecitaji se
a) otvory a vyklenky v obvodovych zdech,
b) lodzie, vsunuté (zapusténée) balkony, verandy a podobné,
2
¢) nezastiesené priduchy a svetliky do 6 m piidorysné plochy.
(6) Neuvazuji se
a) balkony a pristiresky vycnivajici prumeérné nejvyse 0,50 m pres lic zdi,
b) rimsy, pilastry, pulsloupy,
2
¢) vikyre s pohledovou plochou do 1,5 m vcetné, nadstiesni zdivo, jako jsou atiky, kominy,
ventilace, presahujici poZarni a Stitové zdi.
(7) Pripocitaji se balkony a nezakryté pavlace vycnivajici pres lic zdi vice nez 0,50 m,
a to objemem zjistenym vyndasobenim piidorysné plochy vyskou 1 m.

(6.) Obestaveny prostor dalSich stavebnich objektii

(1) Zumpy, septiky, podzemni nddrze a bazény, podzemni kandly pro vedeni

(kolektory) a podobne,

a) po strandch vnéjsim licem obvodovych konstrukci véetné izolaci a prizdivek; nejsou-li
meéritelné, uvazuje se tloustka sten 0,30 m,

b) dole spodnim licem konstrukce dna vcetné izolaci a ochrannych vrstev; neni-li
meéritelné, uvazuje se tloustka dna 0,35 m,

¢) nahore

1. vrchnim licem stropni konstrukce; neni-li meéritelné, uvazuje se tloustka stropni
konstrukce 0,30 m

2. u objekti z¢asti nadzemnich hornim licem konstrukce vrchni casti,

3. u nezakrytych bazenii rovinou horniho okraje obvodovych sten.

2
(2) Ploty se meri v m pohledové plochy ohranicené vnéjsim obrysem. Podezdivky se

vV

vvr

Rodinny doim majici OP v&tsi, nez 1100 m’, patiici k piivodni zemé&d&lské usedlosti,
rozestavény dim a dim, jehoz zékladni cena neni uvedena v ptiloze 20a vyhlasky je pak

oceniovan nakladovym zpisobem podle § 5 OV.

Samotny postup zjisténi ceny je nasledujici:
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e zaméfenim zjistime rozmery rodinného domu a s ohledem na metodiku danou

prilohou ¢. 1 vyhlasky spo¢itame obestavény prostor - OP domu v m’.

e Zatadime RD do prislusné kategorie dané jeho druhem konstrukce

podle piilohy &. 6 a zjistime ZC za m® OP.

e Kategorie dané prilohou ¢. 6 A — O, rozlisuji, zda se jedna o domek s Sikmou ¢i
strmou stiechou, nebo stiechou rovnou, dale pak dé¢li dle konstrukce: na

zdénou, ZB — monolitickou, ZB — montovanou, dievénou.

e Takto zjiSténou ZC jesté upravujeme koeficientem vyuziti podkrovi, v souladu

s ptilohou €. 6.
o Uprava na zakladé tohoto koeficientu ma tii kategorie:
= podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1.NP,
» podkrovi od 1/3 do 2/3 zastavéné plochy 1.NP,
» podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.NP.
o Ze zjisténé ceny za m’ a velikosti OP zjistime ZC domu
e ZC dale upravujeme ¢tyifmi koeficienty na ZCU — zékladni cena upravena:
ZCU=ZCx Ky xKs x Kj x K,
kde
K4 koeficient vybaveni stavby
Vypocita se dle vzorce: K4 = 1+(0,54x n),

kde 1 a 0,54 jsou konstanty, n pak soucet objemovych podili konstrukci
a vybaveni, uvedenych v piiloze ¢. 15, tabulka ¢. 3, s nadstandardnim vybavenim,
snizeny o soucet podilu konstrukci a vybaveni s podstandardnim vybavenim.
Koeficient K4 se pohybuje v rozpéti od 0,8 do 1,20, které 1ze prekrocit jen vyjimecné

na zaklad¢ prikazného zdlvodnéni.

Ks koeficient polohovy - uréi se z prilohy ¢. 15 OV, nabyva
hodnot v rozmezi 0,85 - 1,25 dle polohy nemovitosti v obci.
K koeficient zmény ceny staveb - stanovi jej pfiloha €. 38 OV,

kterd dle druhu stavby urc¢i pfislusny koeficient zmény ceny staveb k cenové hladiné

r. 1994. Pro rodinny diim nabyva hodnot od 2,086 do 2,173.
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K, koeficient prodejnosti — nalezneme v pfiloze ¢. 39 OV pro
jednotliva katastralni izemi. Tento koeficient stanovi pomér mezi dosazenou prodejni
cenou nemovitosti a jeji vécnou hodnotou zjistény ze souboru udaji o prodejich

nemovitosti v tomto tzemi.

e Opotiebeni - dle § 21 OV pak zjisténou ZCU snizime o opotiebeni zplisobem
stanovenym v pfiloze ¢. 15 OV. Ze stavebn¢ technické dokumentace,
kolauda¢niho rozhodnuti, udaji majitele nebo odborného usudku znalce
nejprve ur¢ime stari rodinného domu a to ke dni ocenéni stavby a na celé roky.
Dalsim dulezitym udajem, ktery bereme v potaz je ptredpoklddand zivotnost
stavby pfi bézné udrzbé, u rodinnych domi se zdénymi, betonovymi
a ocelovymi svislymi nosnymi konstrukcemi je to 100 let.

e Opotiebeni pak v ptipadé, kdy pfedpokladdme rovnomérné opotiebovavani —
chatrani stavby po celou dobu jeji zivotnosti, zjiStujeme linedrni metodou.
Vzhledem k uvazované ptedpokladané zivotnosti u typu stavby rodinny dim
100 let, ¢ini kazdy rok stafi stavby jedno procento opotiebeni. Pii pouziti
linedrni metody vypoctu muze Cinit opotfebeni v souladu s pfilohou ¢. 15

vyhlas§ky maximalné 85 %.

e V taxativné vyjmenovanych piipadech dle bodu 4 ptilohy ¢. 15 vyhlasky, je

potieba pouzit analytickou metodu opotiebeni vzdy, kdyz je:
a) stavba ve stadiu pfed nebo po opravé, mimo béznou udrzbu,

b) stavba v mimotfddné¢ dobrém, nebo mimoifddné Spatném

technickém stavu,

c) vypocet opotiebeni linearni metodou nevystizny nebo

opotiebeni je objektivné vEétsi nez 85 %,
d) ocenovana kulturni pamatka,
e) provedena nastavba, pfistavba, vestavba,

f) stavba poSkozena vlivem zZivelné pohromy (zejména

povodni nebo pozarem).

Analytickd metoda vypoctu opotfebeni stavby spocivd ve stanoveni objemovych
podilt konstrukeci a vybaveni uvedenych v tabulkach 1 az 6 ptilohy ¢. 15. Pfedpokladana

zivotnost téchto konstrukci a vybaveni je pak v tabulce 7 této ptilohy.
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Opotiebeni stavby v procentech se vypocte podle vzorce:

Z (% s IOOAij

1

kde
n.....poc¢et polozek a vybaveni ve stavbé se vyskytujicich,

A,....objemové podily jednotlivych konstrukci a vybaveni uvedenych
v tabulkéch ¢. 1 az 6. Upravené podle skutecné zjisténého stavu v navaznosti na vypocet

koeficientu vybaveni Ky4; soucet objemovych podilt se i potécho tpravach rovna 1,000,
B..... skutecné stafi jednotlivych konstrukci a vybaveni,

C.....ptedpokladand celkova zivotnost konstrukce a vybaveni uvedena
v tabulce ¢.7, poptipadé stanovena ohledem na skute¢ny stavebné technicky stav konstrukce,
pricemz plati B; < C; (v pfipad¢€ ukonceni technické zivotnosti nékteré konstrukce a vybaveni

se predpokladana Zivotnost rovna jejimu skuteCnému stari).
Pokud nelze zjistit stafi jednotlivych konstrukei a vybaveni, odborné se odhadne. Lze

odhadnout i pomér ? .
1

2.5.4 Ocenéni rodinného domu porovnavaci metodou

Porovnavacim zplsobem ocenujeme rodinny dim dle § 26a vyhlasky[5]. Tato
v odstavei 1 stanovi, ze: ,,cena dokonceného rodinného domu, rekreacni chalupy nebo
rekreacniho domku s vyjimkou tech, které patri k piivodni zemeédeélské usedlosti,
o obestavéném prostoru do 1100 m’, se zjisti vyndsobenim poctu m’ obestavéného prostoru
rodinného domu, rekreacni chalupy nebo rekreacniho domku, urceného zpiisobem uvedenym
v priloze ¢. 1 indexovanou priumérnou cenou uvedenou v priloze 20a a upravenou podle
odstavce 2. V této cené je zahrnuto standardni vybaveni rodinného domu, rekreacni chalupy

nebo rekreacniho domku uvedené v priloze. 6.

Uprava dle odstavce 6 spociva ve zapogitani koeficientd indexu trhu dle piilohy &. 18a
tabulky ¢. 1, indexu polohy dle ptilohy ¢. 18a tabulky ¢.3,4 a indexu konstrukce dle ptilohy
¢.20a tabulky ¢.2. Vzhledem k tomu, Ze cena rodinného domu, rekreacni chalupy nebo
rekreacniho domku zjisténa porovndvacim zplisobem podle vyhlasky jiz cenu venkovnich

uprav uvedenych v ptiloze ¢. 11 (s vyjimkou polozky ¢. 15, 19, 21, 23 a 34), tvotici jejich
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prislusenstvi jiz obsahuje, je tato metoda ocenéni zde uvedena kviili uplnosti vy¢tu ocenéni

tohoto typu stavby podle vyhlasky, s t¢ématem prace 0zeji nesouvisi.

2.6 VENKOVNI UPRAVY

Pojem venkovni Gpravy na pozemku je definovan zejména ptilohou ¢.: 11 OV, ktera

jako venkovni Upravu uvadi:

- vodovodni ptipojky, vodomérné Sachty,

- kanaliza¢ni ptipojky, zumpy a septiky,

- Cistirny odpadnich vod, odkalovaci nadrze, odlucovace ropnych latek,

- elektroptipojky, pilife pro elektroméry, rozvodné skiing,

- plynové ptipojky, domaci regulatory, pilife pro hlavni uzavér,

- drenaze,

- topné kandly,

- tepelné potrubi,

- zpevnéné plochy mimo silnice a letisté,

- obrubniky a krajniky,

- rigoly,

- opérné zdi,

- schody venkovni a ptedlozené,

- ploty,

- plotova vratka,

- zemni sklepy,

- hnojiste,

- piskoviste,

- pafeniste,

- skleniky a foliovniky,

- zahradni kvétinova jezirka,

- venkovni bazény,

- venkovni zachody,

- zahradni altany,

- udirny,

- samostatné kominy,

- lavky,

- veSéaky na pradlo,
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- klepadla na koberce,
- zahradni lavice,

- zahradni stoly,

- kuzelny,

- pergoly,

- rampy,

- venkovni terasy....

V nékterém piipadé mize byt za venkovni Upravu povazovana a jako takova
posuzovana i inzenyrska ¢i specidlni pozemni stavba uvadéna v ptiloze ¢. 5 vyhlasky. Pro
posouzeni, zda se jedna o venkovni upravu, je dulezité¢ jeji funkcni spjatost s pozemkem

a skute¢nost, ze pti ptipadném odd¢€leni by doslo k znehodnoceni tohoto pozemku.

Rozsah kazdé konkrétni venkovni upravy je pak dan jejim fyzickym rozmérem
audavan v prislusnych mémych jednotkach — ks, m, m”, m’, z tohoto rozsahu pak vychazi
ocenéni. Zakladni ceny venkovnich uprav za pfisluSnou mérnou jednotku, zptsob jejich
provedeni 1 predpokladand Zivotnost jsou pak uvedeny v piiloze ¢. 11 OV. Ocenéni venkovni
upravy souvisi s uréenim, zda se jedna v pravnim smyslu o samostatnou véc, nebo o soucast
jiné¢ véci. Venkovni uprava na pozemku muze totiz byt jak samostatnou véci tvofici
prislusenstvi tohoto pozemku nebo stavby na ném umisténé, tak jejich soucasti. Napiiklad
veskeré zpeviiovani ploch?, orubniky, rigoly, op&mé zdi jsou typicky soudasti pozemku.
Naproti tomu vodovodni a kanaliza¢ni ptipojky [14] naopak pifedstavuji samostatnou véc
a mohou byt prisluSenstvim stavby ¢i pozemku, s nimz tvoti funkéni celek, jsou-li v majetku

stejného vlastnika a jim k spole¢nému uzivani trvale urceny.

Urceni, zda se jednd o soucast ¢i pfisluSenstvi je dllezité zejména v souvislosti
s vlastnickym pravem k majetku a dispozici s nim, ale také z hlediska ocenovani. V nékterych
pfipadech se totiz cena soucdsti nemovitosti zapocitava do ceny véci hlavni a zvlast’ se
neurcuje. Jak bylo difiv uvedeno je potieba se, rozhodnout také na zakladé informaci, které
nam vlastnik véci sdeli. Z tohoto pohledu je pak znacné obtizné porovnavat venkovni upravy
jako celkovy pojem v riznych funkénich celcich, nebot’ je zfejmé, jak rozdilné jejich rozsahy

1 mnozstvi mohou v jednotlivych ptipadech byt. Neni také vzdy snadné urcit, zda se jejich

?V souladu s uréenim druhu pozemku — ostatni plocha
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cena samostatné stanovuje, nebo je jiz soucasti ceny véci hlavni, piipadné neocenuje-li se

konkrétni véc jako samostatna stavba.

2.6.1 Ocenéni venkovnich uprav nikladovou metodou podle vyhlasky

Zjistujeme-li cenu venkovnich tprav nakladovou metodou dle OV, je postup stanoven
v odstavei 1 a2 §10 této OV. Pokud je stavba oceniovana porovnavacim zptisobem dle hlavy
III. druhé ¢asti, je cena venkovnich Uprav tvoficich jeji ptisluSenstvi jiz zahrnuta ve zjisténé
cené, kromé polozek €. 15, 19, 21, 23 a 34 z ptilohy ¢.11, ndkladovym zptsobem je tedy vzdy
zjiStovana cena u polozek:

e zemni sklep, CZ-CC 242,

e skleniky a foliovniky, CZ-CC 127113,

e bazén venkovni, CZ-CC 242,

e altan zahradni, CZ-CC 242051,

e terasy venkovni, CZ-CC 242.

Zakladni metodika ocenéni venkovnich uprav ndkladovou metodou dle § 3 OV stanovi
postup ocenéni tak, Ze se zjiStény pocet mérnych jednotek ocenované venkovni upravy,
vynasobi jeji zékladni cenou dle prilohy €. 11, ptipadné ptilohy €. 5 vyhlasky. Pokud skutecna
konstrukce venkovni Upravy neodpovida zptisobu provedeni dle ptilohy €. 11, piipadné dle
ptilohy €. 5, upravi se zékladni cena pfimétene k odchylce. Takto zjiSténa zakladni cena se
dale nasobi koeficientem Ks z ptilohy ¢. 14, koeficientem K; z ptilohy ¢. 38 a koeficientem K,,

z ptilohy €. 39 vyhlasky:
ZCU=ZCx Ksx Kix K,

K5 koeficient polohovy - ur¢i se z ptilohy ¢. 15 OV, nabyva hodnot v rozmezi 0,85 -

1,25 dle polohy nemovitosti v obci

K koeficient zmény ceny staveb - stanovi jej pfiloha ¢. 38 OV, ktera dle druhu stavby
uréi prislusny koeficient zmény ceny staveb k cenové hladin€ r. 1994. Pro rodinny dim

nabyva hodnot od 2,086 do 2,173.
K, koeficient prodejnosti - zjistime z pfilohy €. 39 OV pro jednotliva tzemi.

Tyto koeficient se pouZiji stejné jako pro stavbu, s niz tvofi venkovni Gpravy funkéni

celek, a jejiz jsou ptislusenstvim, nebo jsou spolu sni spole¢né€ uzivany.
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V ptipadé ocenovani venkovni upravy neuvedené v ptiloze €. 11 nebo ¢. 5 OV se cena

zjisti podle nékladii na pofizeni v dob€ oceniovani a upravi se koeficientem K, z ptilohy ¢. 39.

Takto zjisténa cena se pak dle § 21 vyhlasky snizi o opotiebeni zpiisobem stanovenym

v priloze €. 15, kdy ptedpokladanou zivotnost konkrétni venkovni tipravy uvadi ptiloha ¢. 11.

2.6.2 Ocenéni venkovnich tprav zjednoduSenou metodou podle vyhlasky

Venkovni tGpravu na pozemcich ve funkénim celku se stavbou, pokud tyto upravy
tvoii pfisluSenstvi stavby, je mozné ocenit dle odstavce 2 § 10 OV i zjednoduSenou metodou,
kdy cena téchto uprav tvoii 2 — 3,5 % z ceny stavby typu J, K, zjisténé podle § 3 vyhlasky,
nebo 3,5 - 5 % ceny stavby typu rodinny dim, rekreacni chalupa a rekrea¢ni domek,
ocefiované podle §5 vyhlasky, pfipadné ze souctu této ceny a zjiSténé ceny staveb

oceniovanych podle § 7 a 8, pokud jsou tyto piisluSenstvim.

Vyjimku z oceniovani venkovnich tprav zjednodusenym zptisobem pak tvoii polozky
¢.:2.5,2.7,15, 19, 21, 23 ptilohy ¢.11 :
Cistirny odpadnich vod, CZ-CC 2222,
- odlucovace ropnych latek CZ-CC 2222,
- zemni sklep, CZ-CC 242,
- skleniky a foliovniky, CZ-CC 127113,
- bazén venkovni, CZ-CC 242,
- altan zahradni, CZ-CC 242051.

Je pak otazkou, jaké procento v daném rozmezi daném zjednodusenou metodou pro
ocenéni venkovni upravy dle druhého odstavce § 10, se nejvic pfiblizuje nejblize hodnoté

venkovnich tprav zjisténé nakladovym zpiisobem dle prvniho odstavce § 10 OV.

U rodinného domu, oceniovaného dle §5 vyhlasky je stanoveno rozpéti 3,5 - 5% ceny
domu zjisténé nakladovou metodou podle vyhlasky. Pro ocenéni venkovnich uprav
zjednodusenou metodou dle 2 odstavce § 10 vyhlasky je tedy nutno nejprve provést ocenéni

rodinného domu.

2.6.3 Ocenéni venkovnich upravy neuvedené v priloze ¢.11 nebo &.5 vyhlasky

Cena venkovni upravy neuvedena v ptiloze ¢.5 nebo piiloze €. 11 se zjisti podle

néakladi na potizeni v dobé€ ocenovani a upravi se koeficientem K, z pfilohy €. 39.
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3  PRAKTICKA CAST

Jak zkapitoly 2.6. vénované venkovnim upravam vyplyva, dojit k zobecnéni
v porovnani oceniovacich metod nakladové vii¢i zjednodusené bude velmi obtizné. Je to dano
zejména tim, ze venkovni Upravy ve funkénim celku ke stavbé typu rodinny dim jsou velmi
variabilni, a to pro kazdou stavbu. Ruzny je jak pocet jednotlivych venkovnich uprav, tak i
jejich rozsah. Rozsah venkovnich uprav je dan mnozstvim v pfisluSnych mérnych jednotkéach
(riizné délky ptipojek, velikosti dlazdénych ploch atp.). Odlisnost je pak ¢asto 1 v rizném stari
jednotlivych venkovnich uprav, ptfipadné v jejich technickém stavu (riizné faze ptipadnych

rekonstrukci, dané Zivotnosti jednotlivych typi aprav).
Ke splnéni cile prace v souladu se zadanym tématem jsem zvolil nasledujici postup:

e provede se ocenéni vybrané stavby typu rodinny dim vcetné venkovnich

uprav, které s ni tvofi funk¢ni celek - nakladovym zpiisobem,

e oceni se venkovni Upravy zjednoduSenou metodou v piislusném rozmezi —

procentem,
e porovnani vysledkd.

Tento postup by mél ukazat, jaké procento by meél znalec zvolit pii pouziti

zjednoduSené metody, aby se pfiblizil cené zjisténé nakladovym zplsobem.

Vzhledem ke zminéné variabilit¢ venkovnich Gprav (mnozstvi, rozsah, staii) se vsak
domnivam, ze porovnanim vétstho mnozstvi takto ocenovanych funkénich celkti by

k moznému zobecnéni pouzitelnému v praxi nevedlo.

Zajimavou otdzkou vSak je zavislost uvedené¢ komparace na stafi oceflované stavby.
Vyjdeme — 1i z pfedpokladu, Ze stavba domu i venkovni Gpravy byly dokonceny a kolaudaci
uvedeny do provozu soucasné — coz je v praxi Casty ptipad, pak sledovany rozdil v cenach
zjisténych uvedenymi metodami se bude meénit. V1iv na tento rozdil bude mit to, v jakém stari
— stupni opotiebeni, bude stavba ocefiovana. Je to dano faktem, Ze pii zjiSténi ceny
zjednodusenym zptsobem se vychazi z ceny rodinného domu, kdy se opotfebeni pocita po
zjisténi stari stavby zjeji predpokladané Zivotnosti. Ta je u rodinnych domt se zdénymi,
betonovymi a ocelovymi svislymi nosnymi konstrukcemi — opét predpoklddame nejcastéjsi
ptipad — dand ptilohou €. 15 OV a €ini 100 let. Pokud tedy zjisStujeme cenu venkovnich Gprav
zjednodusenou metodou, je pak zjisténa vysledna cena upravena z diivodu opotiebeni stejnym

procentem, jako cena rodinného domu.
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Predpokladana Zzivotnost jednotlivych druhii venkovnich tuprav je spolu s jejich
jednotkovou cenou déana pfilohou ¢. 11 OV a je zpravidla men$i, nez Zivotnost rodinného
domu. To pak v praxi znamena, ze pfi stejném staii — viz pfedpoklad stejného data vzniku —
klesa cena venkovni upravy zjisténé nakladovym zptisobem rychleji, nebot’ jeji procentudlni
opotiebeni je vyssi. Tato logika plati v takovém rozmezi zivota stavby, kdy neni provedena
zasadni oprava a je mozno pocitat jeji opotiebeni linedrni metodou. Pro vytvofeni ptedstavy
o tom, jak se méni pomér ceny zjistené nakladovym a zjednoduSenym zplsobem na staii
stavby jsem se rozhodl jej porovnat v tomto konkrétnim ptipad¢é ocenéni v nékolika ¢asovych
rovinach, nékterych fiktivné modelové vytvorenych:

e ve staii stavby 0 roki — bez opotiebeni,

e v realném stari stavby — 11 let,

e ve stari 25 let,

e ve stari 50 let,

e ve stari 75 let,

e ve stari 100 let.

Se vzristajicim stafim stavby — hlavné po padesatém roce - se nckteré venkovni
upravy dostavaji za svoji predpoklddanou Zzivotnost. Pfi feSeni modelové situace jsem
postupoval tak, ze po dosazeni predpoklddané Zzivotnosti byla tato stavba kompletné
zrekonstruovana a jeji dalsi Zivotnost a stupeii opotiebeni jsem odvozoval jako by §lo o stavbu
novou. Tento pfedpoklad vychazi ztoho, Ze nékteré venkovni upravy (hlavné ptipojky)
pro bezproblémovy chod domu musi byt funkéni. V tomto modelovém piikladu jsem pro
zjednodusSeni uvazoval, Ze vSechny venkovni Gpravy jsou zrekonstruované po dob¢ zivotnosti,

bez rozliseni jejich pfipadné nezbytnosti.

Model byl postaven tak, jako by posuzovany dim byl pfiméfené¢ dobie udrzovan, bez
vyraznych oprav a jeho opottebeni bylo, stejné jako u venkovnich uprav, spocteno linearni
metodou. V tabulce €. 1 je seznam staveb na pozemku s uvedenou ptedpokladanou Zivotnosti
v letech (sefazenych podle ni) a procentem opotiebeni za rok. Procentualni opotiebeni domu
a venkovnich Gprav na pozemku, tvofici funkcni celek v zkoumaném stafi je uveden v tabulce
v kap. 6.2.18. Déle se vychazelo z uvahy, Ze po uplynuti Zivotnosti venkovni Upravy doslo
k jeji rekonstrukci. S odkazem na popsanou zvolenou metodu a piedpoklad, ze po uplynuti
doby zivotnosti doslo k rekonstrukei, jsem pak vytvoftil tabulku v kap. 6.4, kde je vyjadfeno

opotiebeni stavby pouzité v konkrétnim roce posuzovani. V souladu s ptilohou ¢. 15 OV se
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opotiebeni pfi pouziti linedrni metody uvazuje maximalnd 85 %.> Toto opotiebeni bude

vyuzito pfi vypoctu ceny nakladovym zplisobem.

Pfi ocenéni ndkladovym a zjednoduSenym zplisobem se jesté pouziva jiny koeficient
inflace K;. Zatimco u rodinného domu je dan ptilohou vyhlasky ¢. 38, u jednotlivych
venkovnich uprav je uveden v ptiloze ¢. 11. Tento rozdil je vSak staly, v Case souvisi se
zvolenou metodou zjiSténi ceny. Podobné je bez vlivu koeficient polohovy Ks — tento se
v ¢ase neméni a koeficient prodejnosti K,, ktery se kaZdoro¢né aktualizuje na zakladé

statistickych udajt, ale na§ modelovy pfipad nam neovlivni.

3.1 POSOUZENI VYBRANEHO OBJEKTU

Pro samotné ocenéni byl vybran rodinny dim splitujici podminky pro stanoveni ceny
nakladovym zptisobem podle § 5 OV, nebot’ u né¢j se pak provadi ocenéni venkovnich tprav
nakladovou metodou v plném rozsahu nebo zjednodusené dle § 10 OV, jejichz porovnani je
cilem této prace. Pii vybéru bylo také ptihlédnuto k tomu, aby na pozemku ve funkénim celku
s rodinnym domem bylo odpovidajici mnoZstvi venkovnich tprav, byt toto kritérium je
znaén¢ obtizné urcit. Dle autora prace pocet venkovnich uprav u zvolené¢ho typu rodinného

domu odpovida standardu tohoto typu bydleni.

Ukolem znaleckého posudku bylo zjisténi ceny predmétné nemovitosti - domu
¢.p. 549 (rodinny dim) situovaného v Brné, na ulici Rozarka 549/21 v k.u. SobéSice,
s piislugenstvim na pozemku p. &. 988/95, spolu s pozemkem p. & 988/95 o vyméte 186 m’,
v druhu zastavéna plocha a nadvoii a pozemkem p. &. 988/39 o vyméie 386 m’, v druhu orna
puda, vcetné pfislusenstvi, v§e zapsano na LV ¢. 954 pro k. 0. Sobé&Sice, obec Brno, okres
Brno - mésto, vedeného u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté

Brno — mésto - pro potieby komparace oceniovacich metod.

Posudek je vypracovan podle platnych cenovych predpist, tzn. zakona ¢. 151/97 Sb.,
0 ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisti a provadéci vyhlaSky ministerstva financi
CR ¢&.3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky &. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢&. 460/2009 Sb., vyhlasky
¢.364/2010 Sb. a vyhlasky ¢. 387/2011 Sb., a to pro ucely zjiSténi ceny nemovitosti pro

danové tizeni souvisejici s pfevodem ocenované nemovitosti.

Ocenéni je provedeno ke dni 10. 5. 2012.

? Pokud by opotiebeni bylo vyssi, musime pro vypodet opotiebeni pouzit analytickou metodu.
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3.1.1 Podklady pro zpracovani posudku

Zakon €. 151/97 Sb. o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsSich predpist,
vyhlaska MF CR &. 3/2008 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisi,

zéakon €. 40/1964 Sb., Obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jSich piedpisi,
zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist,

vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu,

ve znéni pozd¢jsich predpist,

informace o pozemku p. ¢. 988/95 a pozemku p. €. 988/39 z listu vlastnictvi
¢islo 954 pro k.. Sobésice - dalkovy pristup [15],

kopie katastralni mapy ze dne 15. 4. 2012 - dalkovy ptistup [16],

vykresova dokumentace - zjednoduseny projekt rodinného domu ¢. p. 549

v k. 0. SobeSice,

geometricky plan ¢.z. 697-83/98 ze dne 19.2.1998 pro vyznaceni
rozestavéného RD zpracovany Geodézie Brno a.s., Dvotfdkova 14, Brno,
odpovédna osoba geodet Ing. Dolezel. Soulad cislovani parcel s udaji

v katastru potvrdil 24. 2. 1998 KU Brno - mésto &. 621/98 (podpis neditelny),
situacni plan - vystup z cenové mapy stavebni pozemkl mésta Brna €. 9,
letecky snimek situace,

fotodokumentace znalce,

ustni informace majitele domu a poznatky z osobni prohlidky ze dne

10. 5. 2012.

4 NALEZ

41 VLASTNICKE A EVIDENCNI UDAJE:

Okres: Brno — mésto,

obec: Brno,
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e katastralni izemi: Sobé&Sice,
e list vlastnictvi: LV ¢. 954,

e vlastnik: SJM Schelle Pavel Ing. a Schelleovda Sona Ing., bytem
Rozarka 549/21, Brno, SobéSice, 644 00,

e pozemky v k.. SobéSice:

0 p. ¢ 988/95 o vyméie 186 m?, v druhu zastavéna plocha a nadvoii,
0 p. & 988/39 o vymeie 386 m?,v druhu ornd puda,
e budovy:

O objekt bydleni ¢. p. 549 na pozemku p. ¢. 988/95, k. 0. Sobésice.

42 DOKUMENTACE A SKUTECNOST

Majitel domu piedlozil pro zpracovani posudku vypis z katastru nemovitosti a dalsi
podklady uvedené v kap. 3.1.1. Dalsi tidaje jsou uvedeny na zaklad¢ skutecnosti zjisténych
na mist¢ prohlidkou a méfenim. Zaméfeni nemovitosti bylo provedeno laserovym
dalkomérem Leica a ocelovym pasmem 20 m. Teplota vzduchu byla + 19 stupiii Celsia.
Vsechny udaje tykajici se stari objektli jsou urceny na zéklad¢ informaci majitele nemovitosti

a jsou uvedeny v nasledujicim textu.

5 STUDIE

5.1 POPIS A SITUACE NEMOVITOSTI

Predmétna nemovitost je situovana v okrajové Casti statutdrniho mésta Brna, v méstské
¢asti Brno - Sobé&Sice. Jednd se o samostatné stojici rodinny dim v rozptylené zastavbe
v katastralnim Gzemi SobéSice, v ulici Rozéarka 549/21. Dim je umistén v rozvojové casti
meésta Brna, v obytné zoné rodinnych doml v Gzemi zastavéném obytnymi budovami pro
rodinné bydleni. Podle platného tzemniho planu (dale UP) se nemovitost nachézi v soutasné
zastavéném Uzemi mésta Brna, v okrajové Casti, kterd je tvofena pievazné budovami pro

bydleni (funkéni typ - €isté bydleni BC) a podminénou a souvisejici technickou vybavenosti.

Jedna se o samostatné stojici rodinny diim €. p. 549 na vlastnim pozemku p. ¢. 988/95
k.. Sobésice. Stfecha je slozita sklonitd sedlova s mansardovymi vikyti a vestavbou

obytného podkrovi. Stfesni krytina je taSkova, betonova BRAMAC. Objekt je c¢astecné
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podsklepeny, se dvémi nadzemnimi podlazimi. Padni prostor upraven pro obytné ucely tvofi

vice jak 2/3 velikosti zastavéné plochy 1. NP.

Pozemek p.¢. 988/95 k. 0. Sobéslav je zastavén rodinnym domem C¢.p. 549.
Na zastavénou parcelu p. ¢. 988/95 navazuje ve funkénim celku pozemek p. ¢. 988/39, ktery
je vsak uzivan jako okrasna zahrada. V. KN je podle pravniho stavu evidovan jako orna ptda.
Jedna se o koncovy a svazity pozemek piiblizné€ ctvercového pidorysu. Na pozemku zahrady
jsou vysazeny trvalé porosty, pfevazné okrasné dieviny a rostliny a drobné venkovni upravy.
Ptijezd k nemovitosti je po méstské obsluzné dlazdéné komunikaci v ulici Rozarka. Napojeni
na vefejné inzenyrské sité je kompletni, a to véetné plynové piipojky. Dopravni dostupnost

do méstského centra je dobré - nejblizsi zastavka MHD pro autobus je vzdalena do cca 300 m.

5.1.1 Udaje o vlivech na cenu

Ocenovany majetek je podle informace vlastnika a podle vypisu z LV €. 954 pro k. .
Sobé&Sice v ¢asti Omezeni vlastnického prava zatizen vécnym biemenem dle listiny. Jedna se

o pozemek p. €. 988/39.

5.2 POPIS A ZPUSOB OCENENI

Pro ucely ocenéni se posuzuje stavba podle ucelu uziti. Pfi nesouladu mezi tcelem
uziti stavby uvedenym v kolauda¢nim rozhodnuti nebo ve stavebnim povoleni a skute¢nym
uzitim se vychézi pfi oceniovani ze skutecného uziti stavby. Nejsou-li zachovany doklady
o ucelu, pro ktery byla stavba povolena nebo pii nesouladu mezi stavem uvedenym v KN
a skuteCnym stavem plati, Ze stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebné-technickym
uspofadanim vybavena. JestliZze vybaveni stavby nasvé€dcuje n€kolika uc¢elim, ma se za to, Ze
stavba je urCena k ucelu, ke kterému se uzivd bez zdvad. Pro ucely ocenéni podle OV,
predmétnd stavba spliiuje podminky pro zarazeni objektu - jako dim rodinny, s obestavénym
prostorem nad 1 100 m’. Ocenéni je provedeno podle § 5 OV. Cena dokon&eného rodinného
domu, jeho? obestavény prostor je vétsi nez 1 100 m’ se zjisti vynasobenim poétu m’
obestavéného prostoru (urCeného zpisobem uvedenym v pfiloze €. 1) zékladni cenou
uvedenou v pfiloze ¢. 6 stanovenou v zavislosti na druhu konstrukce a upravenou podle

odstavce 2.

Cena pozemk je stanovena podle Cenové mapy stavebnich pozemkil mésta Brna €. 9

s platnosti od 1. 1. 2012.
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6 ALTERNATIVAI: RD I VENKOVNI UPRAVY
NAKLADOVOU METODOU

6.1 RODINNY DUM C. P. 549

6.1.1 Obestavény prostor — vypocet

Tabulka 1: Obestavény prostor - vypocet

Obestavény prostor - vypocet
Délka | Sitka | Vyska 7P OP
m m m m’ m’
1PP 6,6 10,3 2,36 67,98 160,43
celkem 1PP 160,43
1.NP 11 12,5 2,82 137,5 387,75
0,9 5,7 2,82 5,13 14,47
2x2,5 3,5 3,18 2x8,75 55,65
celkem 1INP 457,87
ZastiesSeni 11 12,5 1,4 137,5 192,50
11 12,5 3,2/2 137,5 220,00
2x polovalba 3,76
3x vikyt 27,38
5,5 6,6 2,55/2 36,3 46,28
celkem zastieSeni 489,92
Obestavény prostor 1 108,22
Obestavény prostor: 1 108,22 m’

6.1.2 Zakladni udaje pro zjisténi jednotkové ceny

Rodinny dim:

Velikost podsklepeni: nepodsklepené nebo podsklepené do 1/2 ZP
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Typ stiechy: Sikmé nebo strma

Velikost podkrovi: nad 2/3 zastavéné plochy 1.NP

Dle vyse uvedeného popisu je zakladni cena pro uvedeny dim 2290 K&/m?

Koeficient podkrovi 1,12.
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6.1.3 Konstrukce a vybaveni stavby

V nasem ptipad€ se jednd o nemovitost, jejiz konstrukce jsou standardni, a ktera je
standardné vybavena. Vzhledem ktomu, ze zddnad zkonstrukci ¢i vybaveni neni ani

podstandardni ani nadstandardni, zaddna z konstrukci nechybi, koeficient K4 je roven jedné.

6.1.4 Vypocet opotiebeni (linearni metoda)

Stafi stavby: 2012 -2001 =11r.
Predpokladand Zivotnost: 100 r.

Celkové opotiebeni: 100%/100r.x 11 r.= 11,00 %
Hypotetické opotrebeni 25 let 100 %/ 100 r. x 25 1. = 25,00 %
Hypotetické opotiebeni 50 let 100 %/ 100 r. x 50 r. = 50,00 %
Hypotetické opotiebeni 75 let 100 % /100 r. x 75 r. = 75,00 %
Hypotetické opotiebeni 100 let 100 %/ 100 r. x 100 r. = 100,00 %

pocitame 85,00 %*

6.1.5 Ocenéni (dle § 5 OV)

Tabulka 2: Zakladni cena - vypocet

Vypocet zakladni ceny
Zakladni cena ZC podle ptilohy ¢&. 6: K¢&/m’ 2290 K&/m’
Koeficient podkrovi nad 2/3: X 1,12
Zakladni cena ZC: K&/m’ 2 564,80 K¢&/m’
Koeficienty:
Koeficient vybaveni K4 X 1
Koeficient polohy Ks podle ptilohy ¢.14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K; podle ptilohy
¢.38 X 2,155
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy ¢. 39 X 1,944
Ziakladni cena upravena ZCU : K&/m® 13 001,17 K&/m®
Vyméra: m’ 1108,22 m’

* Dle piilohy ¢. 15 OV pii vypoétu opotiebeni linearni metodou miize opotiebeni &init nejvyse 85 %.
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Tabulka 3: Cena rodinného domu - vypocet

Cena rodinného domu dle § 5 OV
Cena stavby bez odpodtu opoti‘ebeni K¢ 14 408 155,73 K¢
Opotiebeni (snizeni o 11 %) 11% 1 584 897,13 K¢
Cena stavby stari 11 let K¢ 12 823 258,60 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 25 %) 25% 3 602 038,93 K¢é
Cena stavby stari 25 let K¢ 10 806 116,80 K¢
Opotiebeni (snizeni o 50 %) 50% 7204 077,87 K¢
Cena stavby staii 50 let K¢ 7204 077,87 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 75 %) 75% 10 806 116,80 K¢e
Cena stavby stari 75 let K¢ 3602 038,93 K¢
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 12 246 932,37 K¢
Cena stavby stari 100 let K¢ 2161 223,36 K¢

6.2 VENKOVNI UPRAVY

6.2.1 Pripojka vody DN 40 mm

Nalez

Ptipojka vody - jde o plastové potrubi DN 40 mm.
Vyméra

Délka plastového potrubi je 5,00 m.

Vypocet opotiebeni

Stati stavby: 2012 -2001 =11r.
Ptedpokladand Zivotnost: 50r.

Celkové opottebeni: 100 % /50r.x 11 1.=22,00 %
Hypotetické opotiebeni 25 let 100 % /50 1. x 25 1. = 50,00 %
Hypotetické opotiebeni 50 let 100 % / 50 1. x 50 r. = 100,00 %,

pocitame 85,00 %

Hypotetické opotiebeni 75 let’ 100 % /50 1. x 25 .= 50,00 %

> Pedpokladand rekonstrukce v 50. roce
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Hypotetické opotiebeni 100 let 100 % / 50 r. x 50 r. = 100,00 %,

pocitame 85,00 %

Ocenéni (§ 10 OV)
Tabulka 4: Zakladni cena — vypocet - vodovodni piipojka
Vypocet zakladni ceny - vodovodni pfipojka
Zakladni cena ZC podle ptilohy €. 11: K¢/m 385 Ké/m
Koeficienty:
Koeficient polohy Ks podle piilohy ¢. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K; podle pfilohy ¢. 38 X 2,323
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy ¢. 39 X 1,944
Ziakladni cena upravena ZCU : Ké/m | 2103,74 Ké/m
Vymeéra: m 5,00 m
Tabulka 5: Cena vodovodni ptipojky - vypocet
Cena vodovodni pfipojka dle § 10 OV
Cena stavby bez odpodtu opotiebeni K¢ 10 518,69 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 22 %) 22% 2314,11 K¢
Cena stavby stari 11 let K¢ 8 204,58 K¢
Opotiebeni (snizeni o 50 %) 50% 5259,34 K¢
Cena stavby stafFi 25 let K¢ 5259,34 K¢
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 8 940,88 K¢
Cena stavby staii 50 let K¢ 1577,80 K¢
Opotiebeni (snizeni o 50 %) 50% 5 259,34 K¢
Cena stavby stari 75 let K¢ 5 259,34 K¢
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 8 940,88 K¢
Cena stavby stari 100 let K¢ 1577,80 K¢

6.2.2 Vodomérna Sachta

Nialez

Jedna se o betonovou vodomérnou Sachtu s ocelovym poklopem.
Vyméra

Vodomérna $achta ma rozméry 1,20 m x 1,20 m x 0,80 m = 1,15 m3.
Vypocet opotiebeni

Stati stavby: 2012-2001 =11r..

Predpokladand Zivotnost: 60 r.
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Celkové opotiebeni: 100%/60r.x 11 1r.=18,33 %
Hypotetické opotiebeni 25 let 100% /60 1. x251.=41,66 %
Hypotetické opotiebeni 50 let 100 % /60 1. x 50 1. = 83,33 %
Hypotetické opotiebeni 75 let’ 100 % /60 1. x 15 1. = 25,00 %

Hypotetické opotiebeni 100 let 100 % /60 1. x40 1. = 66,67 %

Ocenéni (§ 10 OV)
Tabulka 6: Zakladni cena — vypocet - vodomérna Sachta
Vypocet zakladni ceny - vodomérna Sachta
Zakladni cena ZC podle ptilohy &. 11: K&m’| 3500 |K&m’
Koeficienty:
Koeficient polohy K5 podle ptilohy ¢. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K podle ptilohy ¢. 38 X 2,323
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy ¢. 39 X 1,944
ZAkladni cena upraveni ZCU : K&/m® | 19 124,89 K&/m®
Vym¢éra: m’ 1,15 m’
Tabulka 7: Cena vodomérné Sachty - vypocet
Cena vodomérné Sachty dle § 10 OV
Cena stavby bez odpoctu opotiebeni K¢ 21993,62 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 18,33 %) 18,33% 4 031,43 K¢
Cena stavby stari 11 let K¢ 17 962,19 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 41,67 %) 41,67% 9164,74 K¢
Cena stavby stafi 25 let K¢ 12 828,88 K¢
Opotiebeni (snizeni o0 83,33 %) 83% 1832728 K¢
Cena stavby staii 50 let K¢ 366634 K&
Opotiebeni (snizeni o 25 %) 25% 549841 K¢
Cena stavby staii 75 let K¢ 16 495,22 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 66,67 %) 66,67% 14 663,15 K&
Cena stavby stari 100 let K¢ 733047 K&

¢ Pfedpokladana rekonstrukce v 60 roce
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6.2.3 Betonova jimka na vodu

Nalez

Betonova jimka je ¢astecné z monolitického, ¢aste¢né z montovaného betonu.
Vyméra

Betonova jimka na vodu ma rozméry 2,00 m x 2,50 m x 2,00 m = 10,00 m’

Vypocet opotiebeni

Stari stavby: 2012-2001 =11r.

Ptedpokladand zivotnost: 80r.

Celkové opottebeni: 100%/80r.x 11 1.=13,75%

Hypotetické opotiebeni 25 let 100%/80r.x251.=31,25%

Hypotetické opotiebeni 50 let 100 % /80 1. x50 r. = 62,50 %

Hypotetické opotiebeni 75 let 100 %/ 80 1. x 75 r. = 93,75 %, pocitame 85,00 %

Hypotetické opotiebeni 100 let’ 100 % / 80 1. x 20 r. = 25,00 %

Ocenéni (§ 10 OV)
Tabulka 8: Zakladni cena — vypocet - betonova jimka na vodu

Vypocet zakladni ceny - betonova jimka na vodu
Zékladni cena ZC podle piilohy &. 11: K&m’| 2300 |K&/m’
Koeficienty:
Koeficient polohy K5 podle ptilohy ¢.14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K, podle ptilohy ¢.38 X 2,327
Koeficient prodejnosti K, podle pfilohy &. 39 X 1,944
Zakladni cena upravena ZCU: K&/m® | 12 589,42 K&/m’
Vyméra: m’ 10,00 m’

7 Pfedpokladana rekonstrukce v 80 roce
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Tabulka 9: Cena betonové jimky na vodu - vypocet

Cena betonové jimky na vodu dle § 10 OV
Cena stavby bez odpoctu opotiebeni K¢ 12589424 K&
Opotiebeni (snizeni o 13,75 %) 13,75% 17 310,46 K¢
Cena stavby stafi 11 let K¢ 108 583,78 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 31,25 %) 31,25% 39 341,95 K¢
Cena stavby stari 25 let K¢ 86552,29 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 62,50 %) 62,50% 78 683,90 K¢
Cena stavby staii 50 let K¢ 4721034 K&
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 107 010,10 K¢
Cena stavby stari 75 let K¢ 18 884,14 K&
Opotiebeni (snizeni o 25 %) 25,00% 31 473,56 K¢
Cena stavby stafi 100 let K¢ 94 420,68 K¢

6.2.4 Pripojka kanalizace

Nalez

Ptipojka kanalizace — jde o kameninové potrubi DN 200 mm.

Vyméra

Délka kameninového potrubi je 6,00 m + 10,00 m + 5,00 m = 21,00 m.

Vypocet opotiebeni

Stati stavby:

Predpokladand Zivotnost:
Celkové opotiebeni:
Hypotetické opotrebeni 25 let
Hypotetické opotiebeni 50 let
Hypotetické opotiebeni 75 let

Hypotetické opotfebeni 100 let®

¥ Predpokladana rekonstrukce v 80 roce

2012-2001=11r.
80 r.

100%/80r.x11r.=13,75%
100%/80r.x251r.=31,25%
100 % /80 1. x 50 r. = 62,50 %
100 % / 80 1. x 75 r. = 93,75 %, pocitame 85,00 %

100 % /80 r.x 20 r. = 25,00 %
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Ocenéni (§ 10 OV)

Tabulka 10: Zakladni cena — vypocet - kanaliza¢ni piipojka

Vypocet zdkladni ceny - kanaliza¢ni pfipojka
Zakladni cena ZC podle piilohy & 11 | K&/m| 1450 Ké&/m
Koeficienty:
Koeficient polohy K5 podle ptilohy €. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K, podle ptilohy ¢. 38 X 2,327
Koeficient prodejnosti K, podle pfilohy ¢. 39 X 1,944
Ziakladni cena upravena ZCU: Ké/m | 7936,81 Ké&/m
Vyméra: m 21,00 m

Tabulka 11: Cena kanaliza¢ni ptipojky - vypocet

Cena kanaliza¢ni ptipojky dle § 10 OV
Cena stavby bez odpoctu opotiebeni K¢é 166 673,02 K¢
Opotiebeni (sniZeni 0 13,75 %) 13,75% 22917,54 K&
Cena stavby stari 11 let K¢ 143 755,48 K¢
Opotiebeni (snizeni o0 31,25 %) 31,25% 52 085,32 K¢
Cena stavby staFi 25 let K¢ 114 587,70 K&
Opotiebeni (snizeni 0 62,50 %) 62,50% 104 170,64 K¢
Cena stavby staii 50 let K¢ 62 502,38 K&
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 141 672,07 K¢
Cena stavby stafi 75 let K¢ 2500095 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 25 %) 25,00% 41 668,26 K¢
Cena stavby stari 100 let K¢ 125 004,77 K&

6.2.5 Kanalizac¢ni Sachta

Nialez
Kanaliza¢ni Sachta je skruzena z prefa. dilct, hloubka Sachty je 2,00 m.
Vyméra
Cena uvedena ve vyhlasce je za kus. Zakladni cena je uvadéna pro zdéné ¢i betonové
Sachty, dale pak je cena zavisla na hloubce Sachty.
Vypocet opotiebeni

Stafi stavby: 2012-2001=11r.

Ptedpoklédand zZivotnost: 80 r.
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Celkové opotiebeni: 100%/80r.x 11 r.=13,75%

Hypotetické opotiebeni 25 let 100%/80r.x251.=31,25%
Hypotetické opotiebeni 50 let 100 % /80 1. x 50 1. = 62,50 %
Hypotetické opotiebeni 75 let 100 % / 80 1. x 75 1. = 93,75 %, pocitame 85,00 %

Hypotetické opotiebeni 100 let’ 100 % /80 1. x 20 r. = 25,00 %

Ocenéni (§ 10 OV)
Tabulka 12: Zakladni cena — vypocet - kanaliza¢ni Sachta
Vypocet zakladni ceny - kanaliza¢ni Sachta

Zakladni cena ZC podle ptilohy €. 11: ‘ K¢/kus | 7 500 K¢/kus

Koeficienty:

Koeficient polohy Ks podle piilohy €. 14 X 1,21

Koeficient zmény cen staveb K podle ptilohy ¢. 38 X 2,327

Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy ¢. 39 X 1,944

Ziakladni cena upravena ZCU : K¢&/Kkus | 41 052,47 Ké&/kus

Vymeéra: kus 1,00 kus

Tabulka 13: Cena kanaliza¢ni Sachty - vypocet
Cena kanalizac¢ni Sachta dle § 10 OV

Cena stavby bez odpoctu opoti‘ebeni K¢é 41 052,47 K&
Opotiebeni (snizeni o 13,75 %) 13,75% 5644,71 K¢
Cena stavby staii 11 let K¢ 35407,75 K¢
Opotiebeni (sniZeni 0 31,25 %) 31,25% 12 828,90 K¢
Cena stavby staFi 25 let K¢ 28223,57 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 62,50 %) 62,50% 25 657,79 K¢
Cena stavby stafi 50 let K¢ 15394,68 K¢
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 34 894,60 K¢
Cena stavby stari 75 let K¢ 6157,87 K¢
Opotiebeni (snizeni o 25 %) 25,00% 10263,12 K¢
Cena stavby sta¥i 100 let K¢ 30789,35 K¢

? Pfedpokladana rekonstrukce v 80 roce
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6.2.6 Elektro pripojka

Nilez

Piipojka NN pro rodinné domy, 3 fazova, kabel Al 16 mm®, vedeny v zemi.
Vyméra

Délka elektro ptipojky - 5,00 m

Vypocet opotiebeni

Stati stavby: 2012 -2001 =11r.

Ptedpokladand zivotnost: 50r.

Celkové opottebeni: 100% /50 r.x 11 1.=22,00 %

Hypotetické opotiebeni 25 let 100 % /50 1. x 25 1. = 50,00 %

Hypotetické opotiebeni 50 let 100 % / 50 1. x 50 r. = 100,00 %,

pocitame 85,00 %
Hypotetické opotiebeni 75 let' 100 %/ 50 r. x 25 . = 50,00 %
Hypotetické opotiebeni 100 let 100 % / 50 1. x 50 r. = 100,00 %,
pocitame 85,00 %
Ocenéni (§ 10 OV)
Tabulka 14: Zakladni cena — vypocet - elektro pfipojka
Vypocet zakladni ceny - elektro pfipojka

Zakladni cena ZC podle ptilohy €. 11: ‘ Ké/m ‘ 140 K¢/m
Koeficienty:
Koeficient polohy Ks podle ptilohy €. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K; podle ptilohy ¢. 38 X 2,241
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy ¢. 39 X 1,944
Ziakladni cena upravena ZCU: Ké&/m | 737,99 Ké/m
Vym¢éra: m 5,00 m

'% pfedpokladana rekonstrukce v 50. roce

58



Tabulka 15: Cena elektro pfipojky - vypocet

Cena elektro ptipojka dle § 10 OV
Cena stavby bez odpodtu opotiebeni K¢ 368996 K¢
Opotiebeni (sniZeni 0 22 %) 22% 811,79 K¢
Cena stavby stafi 11 let K¢ 2878,17 K&
Opotiebeni (snizeni 0 50 %) 50% 1 844,98 K¢
Cena stavby stari 25 let K¢ 184498 K¢
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 313647 K&
Cena stavby staii 50 let K¢ 553,49 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 50 %) 50% 1 844,98 K¢
Cena stavby stafi 75 let K¢ 184498 K&
Opotiebeni (sniZeni o 85 %) 85% 313647 K¢
Cena stavby staFi 100 let K¢ 553,49 K¢

6.2.7 Zdény pilif pro elektroméry

Nalez

Zdény pilit z vapenato-piskovych nebo Samotovych cihel.
Vyméra

Zdény pilit ma rozmér 1,50 m x 1,20 m x 0,45 m = 0,81 m’.

Vypocet opotiebeni

Stati stavby: 2012-2001 =11r..

Predpokladand Zivotnost: 80 .

Celkové opotiebeni: 100%/80r.x 11 r.=13,75 %

Hypotetické opotiebeni 25 let 100%/80r.x251.=31,25%

Hypotetické opotiebeni 50 let 100 % /80 1. x 50 1. = 62,50 %

Hypotetické opotiebeni 75 let 100 % / 80 1. x 75 1. = 93,75 %, pocitame 85,00 %

Hypotetické opotiebeni 100 let'" 100 % / 80 r. x 20 r. = 25,00 %

' Pfedpokladana rekonstrukce v 80. roce
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Ocenéni (§ 10 OV)

Tabulka 16: Zakladni cena — vypocet - zdény pilit pro elektroméry

Vypocet zdkladni ceny - zdény pilif pro elektroméry
Zakladni cena ZC podle ptilohy €. 11: K¢&/m’ 5470 | K&/m’
Koeficienty:
Koeficient polohy Ks podle piilohy ¢. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K; podle ptilohy ¢. 38 X 2,241
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy €. 39 X 1,944
Ziakladni cena upravena ZCU: K¢/m’ | 28 834,39 K¢&/m’
Vymeéra: m’ 0,81 m’
Tabulka 17: Cena zdéného pilite pro elektroméry - vypocet
Cena zdéného pilife pro elektroméry dle § 10 OV
Cena stavby bez odpoctu opotiebeni K¢ 2335586 K&
Opotiebeni (snizeni o 13,75 %) 13,75% 321143 K¢&
Cena stavby staii 11 let K¢ 2014443 K&
Opotiebeni (snizeni o0 31,25 %) 31,25% 7 298,71 K¢
Cena stavby stafFi 25 let K¢ 16 057,15 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 62,50 %) 62,50% 14 597,41 K¢
Cena stavby staii 50 let K¢ 875845 K&
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 1985248 K¢
Cena stavby stari 75 let K¢ 3503,38 K¢
Opotiebeni (snizeni o 25 %) 25,00% 5 838,96 K¢
Cena stavby stafi 100 let K¢ 17 516,89 K¢
6.2.8 Plynova pripojka
Nalez
Plynova piipojka k rodinnému domu do DN 40
Vyméra
Délka plynové ptipojky je 3,00 m
Vypocet opotiebeni
Stari stavby: 2012-2001 =11r.
Ptedpokladand zivotnost: 50r.
Celkové opottebeni: 100 % /50r.x 11 1.=22,00 %
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Hypotetické opotrebeni 25 let

Hypotetické opotiebeni 50 let

Hypotetické opotiebeni 75 let'”

Hypotetické opotfebeni 100 let

Ocenéni (§ 10 OV)

100 % /50 1. x 25 1. =50,00 %
100 % / 50 1. x 50 r. = 100,00 %,
pocitame 85,00 %

100 % /50 1. x 25 1. = 50,00 %
100 % / 50 1. x 50 r. = 100,00 %,

pocitame 85,00 %

Tabulka 18: Zakladni cena — vypocet - zdény pilit pro elektroméry

Vypocet zakladni ceny - plynova piipojka

Zakladni cena ZC podle ptilohy €. 11: ‘ Ké/m ‘ 305 Ké/m
Koeficienty:
Koeficient polohy Ks podle piilohy ¢. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K; podle pfilohy ¢. 38 X 2,303
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy €. 39 X 1,944
Zakladni cena upravena ZCU : K&/m | 1652,25 K¢&/m
Vymeéra: m 3,00 m
Tabulka 19: Cena plynové ptipojky - vypocet

Cena plynova piipojka dle § 10 OV
Cena stavby bez odpodtu opoti‘ebeni K¢ 4 956,75 K&
Opotiebeni (snizeni 0 22 %) 22% 1090,48 K¢
Cena stavby staii 11 let K¢ 386626 K¢
Opotiebeni (snizeni o 50 %) 50% 247837 K¢
Cena stavby stafFi 25 let K¢ 247837 K¢
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 421323 K¢
Cena stavby staFi 50 let K¢ 743,51 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 50 %) 50% 2478,37 K
Cena stavby stari 75 let K¢ 247837 K&
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 421323 K¢
Cena stavby stafi 100 let K¢ 743,51 K¢

12 Predpokladana rekonstrukce v 50. roce
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6.2.9 Domaci regulator

Vyméra:

Domaci regulator 1 ks

Vypocet opotiebeni

Stafi stavby: 2012-2001=11r.
Ptedpokladanad Zivotnost: 40 .

Celkové opotiebeni: 100%/40r.x11r.=27,5%
Hypotetické opotrebeni 25 let 100%/401.x251.=62,5%

Hypotetické opotiebeni 50 let' 100 % /40 1. x 10 1. = 25,00 %
Hypotetické opotiebeni 75 let 100 % /40 1. x 35 r. = 87,50 %, pocitame 85,00 %

Hypotetické opotiebeni 100 let'* 100 % /40 r. x 20 r. = 50,00 %

Ocenéni (§ 10 OV)
Tabulka 18: Zékladni cena — vypocet - doméci regulator

Vypocet zakladni ceny - domaci regulator
Zakladni cena ZC podle piilohy & 11: | Ke/kus | 3000  Kélkus
Koeficienty:
Koeficient polohy K5 podle ptilohy ¢. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K; podle pfilohy €. 38 X 2,303
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy ¢. 39 X 1,944
Ziakladni cena upravena ZCU: Kd&/kus | 16 251,63 Kdé/kus
Vymeéra: kus 1,00 kus

13 Pfedpokladana rekonstrukce v 40. roce

"4 Pfedpokladana rekonstrukce v 80. roce
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Tabulka 19: Cena domaciho regulatoru - vypocet

Cena domaéciho regulatoru dle § 10 OV

Cena stavby bez odpodtu opoti‘ebeni K¢ 16 251,63 K&
Opotiebeni (snizeni 0 27,5 %) 27,50% 446920 K&
Cena stavby staii 11 let K¢ 1178243 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 62,5 %) 62,50% 10 157,27 K&
Cena stavby stari 25 let K¢ 609436 K¢
Opotiebeni (snizeni o 25 %) 25,00% 4 062,91 K¢
Cena stavby staii 50 let K¢ 12 188,72 K¢
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 13 813,88 K¢
Cena stavby stari 75 let K¢ 243774 K¢
Opotiebeni (snizeni o 50 %) 50,00% 8 125,81 K¢
Cena stavby stafi 100 let K¢ 812581 K¢

6.2.10 Dlazdény vjezd do garaze

Nalez
Ke gardzi vede cesta, na které je poloZzena zdmkova betonovd dlazba - Seda
tl. do 80 mm.
Vyméra
Plocha na, které je polozena dlazba ma 6,65 m x 5,00 m = 33,25 m’
Vypocet opotiebeni

Stafi stavby:

Ptedpokladand Zivotnost:
Celkové opotiebeni:
Hypotetické opotiebeni 25 let

Hypotetické opotiebeni 50 let

Hypotetické opotiebeni 75 let"

13 Predpokladana rekonstrukce v 50. roce

2012-2001=11r.

50r.

100% /50 r.x 11 1.=22,00 %
100 % /50 r. x 25 r. = 50,00 %
100 % / 50 1. x 50 r. = 100,00 %,
pocitame 85,00 %

100 % /50 r. x 25 r. = 50,00 %
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Hypotetické opotiebeni 100 let 100 % / 50 1. x 50 r. = 100,00 %,

pocitame 85,00 %

Ocenéni (§ 10 OV)
Tabulka 20: Zakladni cena — vypocet - zimkové betonové dlazba
Vypocet zakladni ceny - zdmkova betonova dlazba
Zékladni cena ZC podle piilohy &. 11: K&m?| 515  K&m?
Koeficienty:
Koeficient polohy K5 podle ptilohy €. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K, podle ptilohy ¢. 38 X 2,274
Koeficient prodejnosti K, podle pfilohy ¢. 39 X 1,944
Zakladni cena upravena ZCU: K&/m® | 2754,73 K&/m®
Vyméra: m’ 33,25 m’

Tabulka 21: Cena zamkové betonové dlazby - vypocet

Cena zamkové betonové dlazby dle § 10 OV

Cena stavby bez odpo¢tu opotiebeni K¢ 91594,83 K¢
Opotiebeni (sniZeni 0 22 %) 22% 20 150,86 K¢
Cena stavby stafi 11 let K¢ 7144397 K&
Opotiebeni (snizeni 0 50 %) 50% 45 797,42 K¢
Cena stavby stari 25 let K¢ 4579742 K&
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 77 855,61 K¢
Cena stavby stafii 50 let K¢ 13 739,22 K&
Opotiebeni (snizeni o 50 %) 50% 45 797,42 K¢
Cena stavby stafi 75 let K¢ 4579742 K¢
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 77 855,61 K¢
Cena stavby stari 100 let K¢ 13739,22 K&

6.2.11 Ostatni dlazby

Nalez

Ostatni plochy jsou taktéz vyzdéné zamkovou betonovou dlazbou - Sedé tl. do 80 mm
Vyméra

Vymeéra ostatnich ploch je 17,62 mx 1,20m+ 1,50 mx 2,50 m+ 11,00 m x 1,20 m =
38,09 m’.
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Vypocet opotiebeni
Stafi stavby:
Predpokladand Zivotnost:
Celkové opotiebeni:
Hypotetické opotiebeni 25 let

Hypotetické opotiebeni 50 let

Hypotetické opotiebeni 75 let'®

Hypotetické opotiebeni 100 let

Ocenéni (§ 10 OV)

2012-2001 =11r.

50r.

100 % /50r.x 11 1.=22,00 %
100 % / 50 1. x 25 1. = 50,00 %
100 % / 50 1. x 50 r. = 100,00 %,
pocitame 85,00 %

100 % /50 1. x 25 1. = 50,00 %
100 % /50 1. x 50 r. = 100,00 %,

pocitame 85,00 %

Tabulka 22: Zakladni cena — vypocet - zdmkova betonova dlazba

Vypocet zakladni ceny - zdmkova betonova dlazba

Zakladni cena ZC podle piilohy &. 11: K&m?| 515  K&m?®
Koeficienty:

Koeficient polohy K5 podle ptilohy ¢. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K; podle pfilohy ¢. 38 X 2,274
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy ¢. 39 X 1,944
Zakladni cena upravena ZCU: K&/m? | 2754,73 K&/m’
Vyméra: m’ 38,09 m’

' pfedpokladana rekonstrukce v 50. roce
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Tabulka 23: Cena zamkové betonové dlazby - vypocet

Cena zamkové betonové dlazby dle § 10 OV

Cena stavby bez odpoctu opotiebeni K¢ 104 927,73 K¢
Opotiebeni (sniZeni o 22 %) 22% 23 084,10 K¢
Cena stavby stari 11 let K¢ 81 843,63 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 50 %) 50% 52 463,87 K¢é
Cena stavby stari 25 let K¢ 52 463,87 K¢
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 89 188,57 K¢
Cena stavby stafi 50 let K¢ 15 739,16 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 50 %) 50% 52 463,87 K¢
Cena stavby staii 75 let K¢ 52 463,87 K¢
Opotiebeni (sniZeni o 85 %) 85% 89 188,57 K¢
Cena stavby sta¥i 100 let K¢ 15 739,16 K¢

6.2.12 Opérna zed’

Nalez

Opérné zed’ je montovana z prefa dilct.

Vyméra

Obestavény prostor opérné zdi je 1,50 m x 0,15 m x 20,10 m = 4,52 m’

Vypocet opotiebeni

Stati stavby:

Predpokladand Zivotnost:
Celkové opotiebeni:
Hypotetické opotiebeni 25 let

Hypotetické opotiebeni 50 let

Hypotetické opotiebeni 75 let'’

Hypotetické opotiebeni 100 let

2012-2001=11r.

50r.

100%/50r.x 11 1.=22,00 %
100 % / 50 1. x 25 1. = 50,00 %
100 % /50 r. x 50 r. = 100,00 %,
pocitame 85,00 %

100 % /50 1. x 25 1. = 50,00 %

100 % / 50 1. x 50 r. = 100,00 %,

' Pfedpokladana rekonstrukce v 50. roce
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pocitame 85,00 %

Ocenéni (§ 10 OV)
Tabulka 24: Zakladni cena — vypocet - opérna zed’
Vypocet zakladni ceny - opérna zed’
Zakladni cena ZC podle ptilohy &. 11: K¢m'| 2850 |K&m’
Koeficienty:
Koeficient polohy Ks podle ptilohy ¢. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K podle ptilohy ¢. 38 X 2,339
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy €. 39 X 1,944
Zakladni cena upravena ZCU: K&/m’ | 15 680,38 K&/m’
Vymeéra: m’ 4,52 m’
Tabulka 25: Cena opérné zdi - vypocet
Cena opérné zdi dle § 10 OV
Cena stavby bez odpoctu opotiebeni K¢ 70 875,34 K¢
Opotiebeni (sniZeni 0 22 %) 22% 15592,57 K¢
Cena stavby stari 11 let K¢ 55282,76 K¢
Opotiebeni (snizeni o 50 %) 50% 35437,67 K¢
Cena stavby staFi 25 let K¢ 35437,67 K&
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 60 244,04 K¢
Cena stavby stari 50 let K¢ 10 631,30 K&
Opotiebeni (sniZzeni o 50 %) 50% 35437,67 K¢
Cena stavby staii 75 let K¢ 35437,67 K&
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 60 244,04 K¢
Cena stavby staFi 100 let K¢ 10 631,30 K¢

6.2.13 Podezdivka z pohled. tvarnic

Nilez
Podezdivka je provedena z prefabrikovanych pohledovych dili - tl. do 300 mm,
do vysky 600 mm, barevna.
Vyméra
Délka podezdivky je 21,50 m + 2,50 m + 2,50 m + 2,50 m + 11 m = 40,00 m
Vypocet opotiebeni
Stari stavby: 2012-2001 =11r.

Predpokladanad Zivotnost: 50r.
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Celkové opotiebeni:

100 % /50r.x 11 1.=22,00 %

Hypotetické opotiebeni 25 let 100 % /50 1. x 25 1. = 50,00 %

Hypotetické opotiebeni 50 let 100 % / 50 1. x 50 r. = 100,00 %,

pocitame 85,00 %

Hypotetické opotiebeni 75 let'® 100 % / 50 r. x 25 1. = 50,00 %

Hypotetické opotrebeni 100 let 100 % / 50 1. x 50 r. = 100,00 %,

pocitame 85,00 %

Ocenéni (§ 10 OV)

Tabulka 26: Zakladni cena — vypocet - podezdivky

Vypocet zédkladni ceny - podezdivka

Zikladni cena ZC podle prilohy &. 11 | Ke/m| 845  K&/m
Koeficienty:
Koeficient polohy K5 podle ptilohy ¢. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K; podle ptilohy ¢. 38 X 2,155
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy ¢. 39 X 1,944
Zakladni cena upravena ZCU : Ké/m | 4283,37 Ké&/m
Vym¢éra: m 40,00 m
Tabulka 27: Cena podezdivky - vypocet

Cena podezdivka dle § 10 OV
Cena stavby bez odpodtu opoti‘ebeni K¢é 171 334,81 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 22 %) 22% 37 693,66 K¢
Cena stavby stari 11 let K¢ 133 641,15 K¢
Opotiebeni (snizeni o 50 %) 50% 85 667,40 K¢
Cena stavby stafi 25 let K¢ 85 667,40 K¢
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 145 634,59 K¢
Cena stavby staii 50 let K¢ 25 700,22 K¢
Opotiebeni (snizeni o 50 %) 50% 85 667,40 K¢
Cena stavby stafi 75 let K¢ 85 667,40 K¢
Opotiebeni (snizeni o 85 %) 85% 145 634,59 K¢
Cena stavby staii 100 let K¢ 25 700,22 K¢

'8 Predpokladana rekonstrukce v 50. roce
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6.2.14 Di'evény plot

Nalez

Plot je dfevény z hoblovanych prken s liStovanim, na dievéné nebo ocelové sloupky,
s béznym natérem ¢i impregnaci.
Vyméra

Vyméra plotu je 40,00 m x 1,20 m = 48,00 m’.

Vypocet opotiebeni

Stati stavby: 2012 -2001 =11r.
Predpokladand Zivotnost: 30r.

Celkové opotiebeni: 100%/30r.x 11 1r.=36,67 %
Hypotetické opotiebeni 25 let 100 % /30 1. x 251.= 83,33 %

Hypotetické opotiebeni 50 let'” 100 % /30 1. x 20 1. = 66,66 %
Hypotetické opotiebeni 75 let* 100 % /30 1. x 15 1.= 50,00 %

Hypotetické opotiebeni 100 let?' 100 % /30 1. x 10 . =33,33 %

Ocenéni (§ 10 OV)
Tabulka 28: Zakladni cena — vypocet - dievény plot s listovanim

Vypocet zakladni ceny - dievény plot s liStovanim
Zakladni cena ZC podle ptilohy &. 11: K¢/m>| 540 K&/m®
Koeficienty :
Koeficient polohy K5 podle ptilohy ¢.14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K podle ptilohy ¢.38 X 2,155
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy ¢. 39 X 1,944
Zakladni cena upravena ZCU : K¢/m?® | 2737,30 K&/m’
Vyméra : m’ 48,00 m’

1% Predpokladana rekonstrukce v 30. roce
20 ptedpokladana rekonstrukce v 60. roce

*! Pfedpokladana rekonstrukce v 90. roce
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Tabulka 29: Cena podezdivky - vypocet

Cena dievény plotu s listovanim dle § 10 OV

Cena stavby bez odpoc¢tu opotiebeni K¢ 13139048 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 36,67 %) 36,67% 48 180,89 K¢
Cena stavby stafi 11 let K¢ 83209,59 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 83,33 %) 83,33% 109 487,69 K¢
Cena stavby stari 25 let K¢ 21902,79 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 66,66 %) 67% 87 584,89 K¢
Cena stavby staii 50 let K¢ 43 805,59 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 50 %) 50% 65 695,24 K¢
Cena stavby stari 75 let K¢ 65 695,24 K&
Opotiebeni (snizeni o0 33,33 %) 33% 43 792,45 K¢
Cena stavby stafi 100 let K¢ 87598,03 K¢

6.2.15 Plotova vratka

Nilez
Ocelova plotova vratka s dfevénou vyplni

Vyméra

Tato venkovni uprava se oceni na poc¢et kust, v naSem piipad¢ 1 kus.

Vypocet opotiebeni

Stafi stavby: 2012-2001=11r.
Ptedpokladand Zivotnost: 30r.
Celkové opotiebeni: 100%/30r.x 11 1.=36,67 %

Hypotetické opotiebeni 25 let 100 %/ 30r.
Hypotetické opotiebeni 50 let™ 100 % /30 .
Hypotetické opotiebeni 75 let™ 100 %/ 30 .

Hypotetické opotiebeni 100 let** 100 % /30 r.

*? Pfedpokladana rekonstrukce v 30. roce

» Piedpokladana rekonstrukce v 60. roce
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Ocenéni (§ 10 OV)

Tabulka 30: Zakladni cena — vypocet — plotova vratka

Vypocet zakladni ceny - plotova vratka
Zakladni cena ZC podle piilohy & 11 | Ke/kus | 1500 Ké/kus
Koeficienty:
Koeficient polohy K5 podle ptilohy €. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K, podle ptilohy ¢. 38 X 2,155
Koeficient prodejnosti K, podle pfilohy ¢. 39 X 1,944
Ziakladni cena upravena ZCU : K¢&/kus | 7 603,62 Kd&/Kkus
Vym¢éra: kus 1,00 kus

Tabulka31: Cena plotovych vratek - vypocet

Cena plotovych vratek dle § 10 OV

Cena stavby bez odpoétu opotiebeni K¢ 7 603,62 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 36,67 %) 36,67% 278825 K¢
Cena stavby stafi 11 let K¢ 481537 K¢
Opotiebeni (snizeni o 83,33 %) 83,33% 6 336,09 K&
Cena stavby stari 25 let K¢ 1267,52 K&
Opotiebeni (sniZeni 0 66,66 %) 67% 5068,57 K¢
Cena stavby staii 50 let K¢ 253505 K¢
Opotiebeni (snizeni o 50 %) 50% 3801,81 K¢
Cena stavby stafi 75 let K¢ 3801,81 K¢
Opotiebeni (snizeni o0 33,33 %) 33% 253429 K¢
Cena stavby stari 100 let K¢ 5069,33 K¢
6.2.16 Plotova vrata

Nalez

Plotova vrata jsou ocelova s dievénou vyplni
Vyméra:

Tato venkovni uprava se oceni na pocet kust, v naSem ptipad¢ 1 kus.
Vypocet opotiebeni

Stati stavby: 2012-2001 =11r.

* Piedpokladana rekonstrukce v 90. roce
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Ptedpokladand zivotnost: 30r.

Celkové opottebeni: 100%/30r.x 11 1.=36,67 %

Hypotetické opotiebeni 25 let 100 % /30r.x251.=83,33 %

Hypotetické opotiebeni 50 let* 100 % /30 1. x 20 1. = 66,66 %

Hypotetické opotiebeni 75 let*® 100 % /30 r. x 15 1. = 50,00 %

Hypotetické opotiebeni 100 let”’” 100 % /30 . x 10 . = 33,33 %

Ocenéni (§ 10 OV)
Tabulka 32: Zakladni cena — vypocet — vrata
Vypocet zakladni ceny - vrata
Zikladni cena ZC podle prilohy &. 11: | Ke/kus | 3600  Ké/kus
Koeficienty:
Koeficient polohy Ks podle piilohy ¢. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K; podle pfilohy ¢. 38 X 2,155
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy €. 39 X 1,944
Ziakladni cena upravena ZCU: K¢&/kus | 18 248,68 Kd&/kus
Vymeéra: kus 1,00 kus
Tabulka33: Cena vrat - vypocet
Cena vrata dle § 10 OV
Cena stavby bez odpodtu opoti‘ebeni K¢ 18 248,68 K&
Opotiebeni (snizeni 0 36,67 %) 36,67% 6 691,79 K¢é
Cena stavby staii 11 let K¢ 11556,89 K&
Opotiebeni (snizeni o 83,33 %) 83,33% 15206,62 K&
Cena stavby stafFi 25 let K¢ 3042,05 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 66,66 %) 67% 12 164,57 K¢
Cena stavby staii 50 let K¢ 6084,11 K¢
Opotiebeni (snizeni o 50 %) 50% 9 124,34 K¢
Cena stavby stari 75 let K¢ 912434 K¢
Opotiebeni (snizeni o0 33,33 %) 33% 6 082,28 K¢
Cena stavby stafi 100 let K¢ 12166,39 K¢

% Piedpokladana rekonstrukce v 30. roce
*6 pedpokladana rekonstrukce v 60. roce

*7 Pfedpokladana rekonstrukce v 90. roce
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6.2.17 Pohon u vrat

Nilez
Vratka a vrata jsou napojena ne elektricky pohon
Vyméra

Tato venkovni uprava se oceni na poc¢et kust, v naSem piipad¢ 1 kus.

Vypocet opotiebeni

Stafi stavby: 2012-2001=11r.
Predpokladand Zivotnost: 30r.

Celkové opotiebeni: 100%/30r.x 11 r.=36,67 %
Hypotetické opotiebeni 25 let 100%/30r.x251r.=83,33 %

Hypotetické opotebeni 50 let™ 100 % /30 1. x 20 1. = 66,66 %
Hypotetické opotiebeni 75 let” 100 % /30 1. x 15 1. = 50,00 %

Hypotetické opotiebeni 100 let™® 100 % /30 1. x 10 . =33,33 %

Ocenéni (§ 10 OV)
Tabulka 34: Zakladni cena — vipo&et — pohon vrat

Vypocet zakladni ceny - pohon vrat
Zakladni cena ZC podle piilohy & 11 | Kékus | 5800  Ké/kus
Koeficienty:
Koeficient polohy K5 podle ptilohy ¢. 14 X 1,21
Koeficient zmény cen staveb K, podle ptilohy ¢. 38 X 2,155
Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy ¢. 39 X 1,944
Ziakladni cena upravena ZCU : K¢&/kus | 29 400,65 Kdé/kus
Vym¢éra: kus 1,00 kus

8 Piedpokladana rekonstrukce v 30. roce
¥ Piedpokladana rekonstrukce v 60. roce

3 Ptedpokladana rekonstrukce v 90. roce
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Tabulka35: Cena vrat - vypocet

Cena pohon vrat dle § 10 OV
Cena stavby bez odpoc¢tu opotiebeni K¢ 29 400,65 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 36,67 %) 36,67% 10781,22 K¢
Cena stavby stari 11 let K¢ 18 619,43 K&
Opotiebeni (snizeni 0 83,33 %) 83,33% 24 499,56 K&
Cena stavby stari 25 let K¢ 4901,09 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 66,66 %) 67% 1959847 K&
Cena stavby stari 50 let K¢ 9 802,18 K¢
Opotiebeni (snizeni 0 50 %) 50% 14 700,32 K&
Cena stavby staii 75 let K¢ 1470032 K¢
Opotiebeni (snizeni o0 33,33 %) 33% 9 799,24 K¢
Cena stavby staii 100 let K¢ 19 601,41 K¢
6.2.18 Venkovni upravy rekapitulace
Zivotnost
Tabulka 36: Predpokladand zivotnost venkovnich uprav dle OV
Piedpokladana Zivotnost Procento opotiebeni za
Seznam staveb
dle pfilohy ¢&. 11 pouzita rok

Ptipojka vody DN 40

mnI: : g 40 - 60 50 2,00%

Vodomérna Sachta 40 - 60 60 1,67%

Betonova jimka 80 - 100 80 1,25%

Ptipojka kanalizace 80 - 100 80 1,25%

Kanalizac¢ni $achta 80 -100 80 1,25%

Elektro ptipojka 40 - 60 50 2,00%

Zdeny pilit pro 60 - 80 80 1,25%

elektromér

plynova ptipojka 30-50 50 2,00%

Domaci regulator 20-40 40 2,50%

Dlazdéna cesta ke garazi 40 - 60 50 2,00%

Ostatni dlazdéné plochy 40 - 60 50 2,00%

Opérna zed’ 40 - 60 50 2,00%

Podezdivka 40 - 60 50 2,00%

Dievény plot 20-30 30 3,33%

Plotova vratka 20 - 30 30 3,33%

Vrata 20-30 30 3,33%

Elektricky pohon vrat 20 - 30 30 3,33%
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Cena venkovnich uprav bez opotiebeni celkem

Tabulka 37: Rekapitulace cen venkovnich uprav bez odpoctu opotiebeni

Seznam staveb Bez odpoctu opotiebeni
Piipojka vody DN 40 mm K¢é 10 518,69
Vodomérna Sachta K¢ 21 993,62
Betonova jimka K¢é 125 894,24
Piipojka kanalizace K¢é 166 673,02
Kanaliza¢ni Sachta K¢ 41 052,47
Elektro ptipojka K& 3 689,96
Zdény pilif pro elektromér K¢ 23 355,86
plynova ptipojka K¢é 4 956,75
Doméci regulator K¢ 16 251,63
Dlazdéna cesta ke gardzi K¢ 91 594,83
Ostatni dlazdéné plochy K¢é 104 927,73
Opérna zed’ K¢ 70 875,34
Podezdivka K¢ 171 334,81
Dievény plot K¢ 131 390,48
Plotova vratka K¢ 7 603,62
Vrata K¢ 18 248,68
Elektricky pohon vrat K¢ 29 400,65
Venkovni apravy celkem K¢ 1039 762,36

Cena venkovnich upray staii 11 let

Tabulka 38: Rekapitulace cen venkovnich uprav - staii 11 let

Seznam staveb Stafi 11 let
Piipojka vody DN 40 mm K¢ 8 204,58
Vodomérna Sachta K¢ 17 962,19
Betonova jimka K¢ 108 583,78
Piipojka kanalizace K¢ 143 755,48
Kanaliza¢ni Sachta K¢ 35 407,75
Elektro ptipojka K¢ 2 878,17
Zdény pilif pro elektromér K¢ 20 144,43
plynova ptipojka K¢ 3 866,26
Domaci regulator K¢ 11782,43
Dl4zdéna cesta ke gardzi K¢ 71 443,97
Ostatni dlazdéné plochy K¢ 81 843,63
Opérna zed’ K¢ 55 282,76
Podezdivka K¢ 133 641,15
Dievény plot K¢ 83 209,59
Plotova vratka K¢ 4 815,37
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Vrata K¢ 11 556,89

Elektricky pohon vrat K¢ 18 619,43

Venkovni tipravy celkem K¢ 812 997,86

Cena venkovnich upray staii 25 let

Tabulka 39: Rekapitulace cen venkovnich uprav - stari 25 let

Seznam staveb Stafi 25 let
Ptipojka vody DN 40 mm K¢ 5259,34
Vodomérna Sachta K¢ 12 828,88
Betonova jimka K¢ 86 552,29
Piipojka kanalizace K¢ 114 587,70
Kanaliza¢ni Sachta K¢ 28 223,57
Elektro ptipojka K¢ 1 844,98
Zdény pilif pro elektromér K¢ 16 057,15
plynova ptipojka K¢ 2 478,37
Doméci regulator K¢ 6 094,36
Dlazdéna cesta ke gardzi K¢ 45 797,42
Ostatni dlazdéné plochy K¢ 52 463,87
Opérna zed’ K¢ 35437,67
Podezdivka K¢ 85 667,40
Dievény plot K¢ 21902,79
Plotova vratka K¢ 1267,52
Vrata K¢ 3 042,05
Elektricky pohon vrat K¢ 4901,09
Venkovni ipravy celkem K¢ 524 406,47

Cena venkovnich upray staii 50 let

Tabulka 40: Rekapitulace cen venkovnich uprav - staii 50 let

Seznam staveb Stati 50 let
Piipojka vody DN 40 mm K¢ 1577,80
Vodomeérna Sachta K¢ 3 666,34
Betonova jimka K¢ 47210,34
Piipojka kanalizace K¢ 62 502,38
Kanaliza¢ni Sachta K¢ 15 394,68
Elektro ptipojka K¢ 553,49
Zdény pilit pro elektromér K¢ 8 758,45
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plynova ptipojka K¢ 743,51
Doméci regulator K¢ 12 188,72
Dlazdéna cesta ke garazi K¢ 13 739,22
Ostatni dlazdéné plochy K¢ 15 739,16
Opérna zed’ K¢ 10 631,30
Podezdivka K¢ 25 700,22
Dievény plot K¢ 43 805,59
Plotova vratka K¢ 2 535,05
Vrata K¢ 6 084,11
Elektricky pohon vrat K¢ 9 802,18
Venkovni ipravy celkem K¢ 280 632,53

Cena venkovnich upray staii 75 let

Tabulka 41: Rekapitulace cen venkovnich uprav - staii 75 let

Seznam staveb

Stari 75 let

Piipojka vody DN 40 mm K¢ 5259,34
Vodomeérna Sachta K¢ 16 495,22
Betonova jimka K¢ 18 884,14
Piipojka kanalizace K¢ 25 000,95
Kanaliza¢ni Sachta K¢ 6 157,87
Elektro ptipojka K¢ 1 844,98
Zdény pilif pro elektromér K¢ 3503,38
plynova ptipojka K¢ 247837
Domaci regulator K¢ 2437,74
Dl4zdéna cesta ke gardzi K¢ 45 797,42
Ostatni dlazdéné plochy K¢ 52 463,87
Opérna zed’ K¢ 3543767
Podezdivka K¢ 85 667,40
Dievény plot K¢ 65 695,24
Plotova vratka K¢ 3801,81
Vrata K¢ 9124,34
Elektricky pohon vrat K¢ 14 700,32
Venkovni ipravy celkem K¢ 394 750,06
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Cena venkovnich upray staii 100 let

Tabulka 42: Rekapitulace cen venkovnich uprav - stari 100 let

Seznam staveb Stati 100 let
Piipojka vody DN 40 mm K¢ 1 577,80
Vodomérna Sachta K¢ 7 330,47
Betonova jimka K¢ 94 420,68
Piipojka kanalizace K¢ 125 004,77
Kanaliza¢ni Sachta K¢ 30 789,35
Elektro ptipojka K¢ 553,49
Zdény pilif pro elektromér K¢ 17 516,89
plynova ptipojka K¢ 743,51
Doméci regulator K¢ 8 125,81
Dlazdéna cesta ke garazi K¢ 13 739,22
Ostatni dlazdéné plochy K¢ 15 739,16
Opérna zed’ K¢ 10 631,30
Podezdivka K¢ 25 700,22
Dievény plot K¢ 87 598,03
Plotova vratka K¢ 5069,33
Vrata K¢ 12 166,39
Elektricky pohon vrat K¢ 19 601,41
Venkovni apravy celkem K¢ 476 307,86

6.3 POZEMKY

Pozemky byly ocenény podle platné cenové mapy ¢&. 9 pro mésto Brno. Cena za 1 m’

pozemku je 4 300 K¢&.

Tabulka 43: Cena pozemkl

Pozemek Vymeéra m’ K&/m? Celkem K¢
p.C. 988/95 186 4300 799 800
p.C. 988/39 386 4300 1 659 800
Cena pozemkii celkem: 2 459 600
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6.4 REKAPITULACE CENY ZJISTENE (ALTERNATIVA I)

6.4.1 Cena zjisténa bez opoti‘ebeni

Tabulka 44: Rekapitulace ceny zji§téné bez opotiebeni

Nemovitosti Cena
Rodinny dim 14 408 155,73
Venkovni tpravy 1 039 762,36
Pozemky 2 459 600
Zjisténa cena celkem
(zaokrouhleno) K¢ 17 907 500

6.4.2 Cena zjisténa stari 11 let

Tabulka 45: Rekapitulace ceny zjisténé — stati 11 let

Nemovitosti Cena
Rodinny dim 12 823 258,60
Venkovni Gpravy 812 997,86
Pozemky 2 459 600
Zjisténa cena celkem
(zaokrouhleno) K¢ 16 095 900

6.4.3 Cena zjisténa stari 25 let

Tabulka 46: Rekapitulace ceny zjisténé — staii 25 let

Nemovitosti Cena
Rodinny dim 10 806 116,80
Venkovni upravy 524 406,47
Pozemky 2 459 600
Zjisténa cena celkem
(zaokrouhleno) K¢ 13 790 100

6.4.4 Cena zjiSténa stari 50 let

Tabulka 47: Rekapitulace ceny zjisténé — stari 50 let

Nemovitosti Cena
Rodinny diim 7204 077,87
Venkovni upravy 280 632,53
Pozemky 2 459 600
Zjisténa cena celkem
(zaokrouhleno) K¢ 9 944 300
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6.4.5 Cena zjisténa stari 75 let

Tabulka 45: Rekapitulace ceny zjisténé — stari 75 let

Nemovitosti Cena
Rodinny dim 3602 038,93
Venkovni upravy 394 750,06
Pozemky 2 459 600
Zjisténa cena celkem
(zaokrouhleno) K¢ 6 456 400

6.4.6 Cena zjiSténa stari 100 let

Tabulka 45: Rekapitulace ceny zjisténé — stafi 100 let

Nemovitosti Cena
Rodinny dim 2 161 223,36
Venkovni upravy 476 307,86
Pozemky 2459 600
Zjisténa cena celkem
(zaokrouhleno) K¢ 5097 100
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7  ALTERNATIVA II: RD NAKLADOVOU METODOU

VENKOVNI UPRAVY ZJEDNODUSENE

7.1 RODINNY DUM C.P. 549

Vypocet obestavéného prostoru, zjisténi jednotkové ceny, popis konstrukce a

vybaveni, vypocet opotiebeni (linedrni metodou) a ocenéni nalezneme v kap. 6.1

Rekapitulace ceny rodinného domu:

Tabulka 46: Rekapitulace ceny RD

Zakladni cena ZC podle ptilohy ¢.6 : K&/m’ 2290 K&/m’
Koeficient podkrovi nad 2/3 : X 1,12

Zakladni cena ZC : K&/m® 2 564,80 Ké&/m®
Koeficienty:

Koeficient vybaveni K4 X 1

Koeficient polohy K5 podle ptilohy €. 14 X 1,21

Koeficient zmény cen staveb K; podle ptilohy

¢. 38 X 2,155

Koeficient prodejnosti K, podle ptilohy €. 39 X 1,944

Ziakladni cena upravena ZCU : K¢&/m® 13 001,17 K¢/m®
Vyméra: m’ 1 108,22 m’
Cena stavby bez odpodtu opotiebeni K¢ 14 408 155,73 K¢
Opotiebeni (sniZzeni o 11 %) 11% 1584 897,13 K¢
Cena stavby stafi 11 let K¢ 12 823 258,60 K¢

7.2  VENKOVNI UPRAVY - ZJEDNODUSENE

Cenu venkovnich Gprav mizeme dle § 10 urcit i zjednodusené a to procentem z ceny

stavby v rozsahu 3,5 — 5 %. V naSem ptipad¢ volime 3,5%.

Tabulka 47: Vypocet ceny venkovnich Gprav

Cena stavby stari 11 let

K¢

12 823 258,60

K¢

Podil venkovnich uprav dle §10 odst. 2, tj. 3,5 %

K¢

448 814,05

K¢
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73 POZEMKY

Tabulka 48: Cena pozemkl

Pozemek Vymeéra m’ K&/m? Celkem K¢
p.C. 988/95 186 4300 799 800
p.C. 988/39 386 4 300 1 659 800
Cena pozemkii celkem: 2 459 600

74 REKAPITULACE CENY ZJISTENE (ALTERNATIVA II)

Tabulka 49: Rekapitulace ceny zjisténé (ALTERNATIVA II)

Nemovitosti Cena
Rodinny diim 12 823 258,60
Venkovni upravy 448 814,05
Pozemky 2 459 600
Zjisténa cena celkem (zaokrouhleno) 15 731 700

8 PREHLED PODILU VENKOVNICH UPRAV NA CENE
RODINNEHO DOMU

Pro tUplnost je potieba uvést dalsi varianty, tedy jak by se cena venkovnich Uprav

ménila v ptipadé, Ze bychom se rozhodli pro 4%, 4,5% ¢i 5% z ceny rodinného domu.

8.1 VENKOVNI UPRAVY -3.5 % Z CENY RODINNEHO DOMU

Tabulka 50: Rekapitulace ceny pro variantu 3,5% z ceny RD

Nemovitosti Cena
Rodinny diim 12 823 258,60
Venkovni upravy 448 814,05
Pozemky 2 459 600
Zjisténa cena celkem (zaokrouhleno) 15731 700
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8.2 VENKOVNI UPRAVY -4 % Z CENY RODINNEHO DOMU

Tabulka 51: Rekapitulace ceny pro variantu 4 % z ceny RD

Nemovitosti Cena
Rodinny diim 12 823 258,60
Venkovni upravy 512 930,34
Pozemky 2 459 600
Zjisténa cena celkem (zaokrouhleno) 15 795 800

8.3 VENKOVNI UPRAVY -4.5 % Z CENY RODINNEHO DOMU

Tabulka 52: Rekapitulace ceny pro variantu 4,5% z ceny RD

Nemovitosti Cena
Rodinny diim 12 823 258,60
Venkovni upravy 577 046,64
Pozemky 2 459 600
Zjisténa cena celkem (zaokrouhleno) 15 859 900

8.4 VENKOVNI UPRAVY -5 % Z CENY RODINNEHO DOMU

Tabulka 53: Rekapitulace ceny pro variantu 5% z ceny RD

Nemovitosti Cena
Rodinny diim 12 823 258,60
Venkovni upravy 641 162,93
Pozemky 2 459 600
Zjisténa cena celkem (zaokrouhleno) 15924 000
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9 REKAPITULACE

9.1 POROVNANI NAKLADOVEHO A ZJEDNODUSENEHO
ZPUSOBU ZJISTENI CENY

Cena venkovnich uprav zjisténa nakladovym zptsobem dle § 10 odst. 1 vyhlasky byla

v tomto konkrétnim piipadé 805.111,28 K¢.

V piipad¢ ocenéni venkovnich tprav ve funkénim celku se stavbou zjednoduSenou
metodou dle § 10 odst. 2 procentem z ceny stavby, k niz tvoii pfislusenstvi, se pohybuje cena
zjiSténd touto metodou v povoleném rozpéti pro typ stavby rodinny dim 3,5% - 5%

od 462.972,86 K& do 661.389,79 K¢&.

Zjisténé ceny venkovnich uprav zjednoduSenym zpiisobem jsou uvedeny v nasledujici

tabulce.

Tabulka 54: Zjisténé ceny venkovnich uprav zjednodusenym zptisobem

Cena rodinného domu 12 823300 K¢
Cena venkovnich uprav pii zvoleném procentu

3,50% 448 816 K¢

4% 512932 K¢

4,50% 577049 K&

5% 641165 K¢

Je zifejmé, Ze cena zjiSténd nakladovym zplsobem je v tomto piipadé mimo
procentuelné dané cenové rozpéti. Z metodiky vypoctu ceny zjisténé zjednodusenym
zpisobem lze vypocitat procento ceny stavby, které tvoii cena venkovnich Uprav zjisténa

nakladovym zptsobem:

Nemovitosti celkem - cena zjiSténa: 12 823 258,60 K¢
Venkovni Upravy celkem - cena zji§téna: 812 997,86 K&
Podil z ceny dle metody dané § 10 odst. 2 : 6,34 %

Je vidét, ze v zde rozpéti pro urceni ceny zjednoduSenym zplsobem nestaci, cena

zji$ténd nadkladovym zplsobem je vyssi.
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9.2 ZAVISLOST ROZDILU VYSLEDKU NA STARI POSUZOVANE
STAVBY

Zajimavé je zjistit, jak se méni vztah: cena venkovnich Uprav vici zjisténé cené
rodinného domu, ktery pravé uruje cenu venkovnich Uprav zjiSténou zjednodusenym
zpisobem, v zavislosti na stafi oceniovaného objektu. S rostoucim staiim stavby totiz, jak bylo
zdivodnéno, stejnou mérou nevzrusta opotfebeni u domu a u venkovnich Uprav. Tato
skutecnost je brana v potaz pfi zjiStovani ceny venkovnich tprav nakladovym zplisobem, ne
vSak pfi uziti zpsobu zjednoduSeného. Pro vytvoreni pfedstavy byly u zvolené¢ho rodinného
domu i venkovnich Uprav namodelovany piipady ocenéni v dobé hypotetického stafi stavby
25, 50, 75 a 100 let. To spolu s ocenénim stavby v stafi 0 let — bez opotiebeni a zjisténé ceny

v dobé¢ redlného staii 11 let ukazuje, jak se méni zkoumany pomer.

V kapitole 6.2.18 v tabulce 36 je uvedena Zivotnost venkovnich uprav. V nasledujici

tabulce uvidime stupen opotiebeni jednotlivych venkovnich uprav v dobé trvani stavby.

Tabulka 55: Stupen opotiebeni jednotlivych staveb

Opotiebeni v %
Stari stavby (roky)
11 25 50 75 100
Rodinny dim 11,00 25,00 50,00 75,00 100,00
Betonova jimka na vodu 13,75 31,25 62,50 93,75 100,00
Ptipojka kanalizace 13,75 31,25 62,50 93,75 100,00
Kanaliza¢ni Sachta do 2.00 13,75 31,25 62,50 93,75 100,00
Pilit zdény pro elektroméry 13,75 31,25 62,50 93,75 100,00
Vodomérna Sachta 18,33 41,67 83,33 100,00 100,00
Ptipojka vody DN 40 22,00 50,00 100,00 100,00 100,00
Ptipojka elektro 22,00 50,00 100,00 100,00 100,00
Plynova piipojka 22,00 50,00 100,00 100,00 100,00
Dlazba vjezdu do garaze 22,00 50,00 100,00 100,00 100,00
Ostatni dlazby 22,00 50,00 100,00 100,00 100,00
Opérna zed’ 22,00 50,00 100,00 100,00 100,00
Podezdivka z pohl. tvarnic 22,00 50,00 100,00 100,00 100,00
Domaci regulator 27,50 62,50 100,00 100,00 100,00
Plot dfevény 36,67 83,33 100,00 100,00 100,00
Plotova vratka 36,67 83,33 100,00 100,00 100,00
Plotova vrata 36,67 83,33 100,00 100,00 100,00
Pohon u vrat 36,67 83,33 100,00 100,00 100,00
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V nasledujici tabulce je uveden stupen opotiebeni, ktery byl pouzit pii feSeni

modelové situace. Vychazi zptfedpokladu, Ze stavba byla vroce, kdy uplynula jeji

predpokladana Zivotnost pofizena nova, popt. zrekonstruovana.

Tabulka 56: Stupen opotiebeni jednotlivych staveb pii zohlednéni Zivotnosti venkovnich uprav

Opotiebeni v %

Stari stavby (roky)
11 25 50 75 100
Rodinny dim 11,00 25,00 50,00 75,00 85,00
Betonova jimka na vodu 13,75 31,25 62,50 85,00 25,00
Ptipojka kanalizace 13,75 31,25 62,50 85,00 25,00
Kanaliza¢ni Sachta do 2.00 13,75 31,25 62,50 85,00 25,00
Pilit zdény pro elektroméry 13,75 31,25 62,50 85,00 25,00
Vodomeérna Sachta 18,33 41,67 83,33 25,05 66,80
Ptipojka vody DN 40 22,00 50,00 85,00 50,00 85,00
Ptipojka elektro 22,00 50,00 85,00 50,00 85,00
Plynova ptipojka 22,00 50,00 85,00 50,00 85,00
Dlazba vjezdu do garaze 22,00 50,00 85,00 50,00 85,00
Ostatni dlazby 22,00 50,00 85,00 50,00 85,00
Opérna zed’ 22,00 50,00 85,00 50,00 85,00
Podezdivka z pohl. tvarnic 22,00 50,00 85,00 50,00 85,00
Doméci regulator 27,50 62,50 25,00 85,00 50,00
Plot dievény 36,67 83,33 66,60 50,00 33,30
Plotova vratka 36,67 83,33 66,60 50,00 33,30
Plotova vrata 36,67 83,33 66,60 50,00 33,30
Pohon u vrat 36,67 83,33 66,60 50,00 33,30

V provedené studii byly zjiStény ceny jednotlivych staveb ve zkoumaném stafi a jemu

odpovidajicimu stupni opottebeni. Z téchto udaji byla sestavena nasledujici tabulka, ktera

stanovi pomér ceny venkovnich Uprav k cen€ rodinného domu 1 jeho procentni vyjadieni.

Tabulka 56: Pomér ceny venkovnich tuprav k cené rodinného domu

Stari Cena rodinného Cena venkovnich N «

stavby domu (K&) iprav (K<) Pomér VU/CC Procento
0 roka 14 408 155,73 1 039 762,36 0,072164847 7,22 %
11 roku 12 823 258,60 812 997,86 0,063400255 6,34 %
25 let 10 806 116,80 524 406,47 0,048528669 4,85 %
50let 7204 077,87 280 632,53 0,038954678 39 %
75 let 3 602 038,93 394 750,06 0,109590726 10,96 %
100 let 2 161 223,36 476 307,86 0,220388077 22,04 %
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Uvedené vypocty jsou ilustrativni pro jeden konkrétni pfedem definovany piipad, kdy
hlavni stavbou nemovitosti je rodinny dim ve funkénim celku se stavajicimi venkovnimi
upravami spoleéné¢ s nim uzivanymi. Bylo definovano casové obdobi, tzn. byl ocenén
stavajici stav nemovitosti po 11 letech jeho existence a modelové byly propocteny ceny
venkovnich Uprav zjednodusenym zplsobem v rozpéti 3,50 % az po 5,00 % dle OV. Dale
pak bylo uvazovano s pfirozenym starnutim budovy s jeho béznou tdrZzbou a opravami to
znamena s linearnim opotiebenim objektu ve vysi 1 % rocné a za tohoto stavu modelovana

zavislost zjisténé ceny rodinného domu.

Jedna se o ucelove zuzeny a zjednoduseny pristup k problematice, nebot’ na zkoumany
vztah piisobi vice proménnych, které by bylo nutno podrobit podrobnéj§imu zkoumani. Jedna
se naptiklad o jiny prib¢h opotiebeni, nez je zvazovan v modelovém ptikladé, a to v ptipadé,
kdy je rodinny diim v pribéhu uzivani rekonstruovan a celkové opotiebeni hlavni stavby pak
neni mozno pocitat linearnim zptisobem. Rovnéz nebyl v zadani definovan konkrétné rozsah
a druh pfisluSenstvi tj. druh venkovnich tuprav, profily, délky a dals$i parametry. Proto jsem
vybral pro posouzeni a zpracovani modelu dle mého nazoru standardni reprezentant typu
rodinného domu, jak z hlediska velikosti hlavni stavby, tak dle druhu a rozsahu venkovnich

uprav.

Tento modelovy ptipad potvrdil prvotni predpoklad, ze pomér ceny venkovnich uprav
vuci cené rodinného domu bude klesat jenom v prvni poloviné zkoumaného ¢asového obdobi.
Tato skutecnost je dana i tim Ze opotfebeni hlavni stavby tj. rodinného domu (1 % ro¢né¢) je
nizsi nez opotiebeni venkovnich tprav (rozmezi 1,25 % az 3,33 % ro¢n¢). Z tohoto diivodu se
domnivam, Ze zakomponovani provedeni rekonstrukce stavby, popiipadé potizeni nové
venkovni Upravy po uplynuti jeji pfedpokladané Zivotnosti je spravné. Uplynuti doby
ptedpokladané Zivotnosti v jednotlivych pfipadech nemusi absolutné znamenat ztratu jejich
funkénosti, ale z hlediska bezpecnosti jejich provozovani, technické tirovné a technologického

provedeni naptiklad ptipojek inzenyrskych siti, je jejich vymeéna zpravidla nezbytna.

Za povSimnuti stoji tedy fakt zavislosti opotfebeni venkovnich Gprav v ¢ase ve vztahu
k hlavni stavbé a za podminek, ze se cena rodinného domu ve vazbé linearni opotiebeni
postupn¢ snizuje az do trovné 85 % opotiebeni. Tuto skuteénost by mél znalec vzit do uvahy,
pokud se rozhodne vyuzit zjednoduSenou metodu urceni ceny venkovnich uprav dle § 10
odst. 2 vyhlasky. Z tabulky 56 se jevi, Ze zjednodusenou metodu pro nasi studii, je optimalni

pouzit mezi cca 25 az 50 rokem stafi hlavni stavby, coz je zplisobeno tim, Ze pravé v téchto
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letech postupné kon¢i zivotnost venkovnich uprav (rekonstruujeme plot, popfipade

pofizujeme novy atd.)
10 ZAVER

Riiznost venkovnich uprav je u jednotlivych funkénich celkl natolik velka, ze jde jen
tézko dojit k obecné platnym zavérim, kde by se mélo pohybovat procento pouzité pii
zjednoduseném zpiisobu. Metodika ocenéni venkovnich tprav nakladovou metodou podle
ocenovaci vyhlasky dle §10, odstavec 1 dovoluje stanovit cenu venkovnich Uprav piresnéji,

nebot’ bere v potaz jejich skute¢ny pocet i rozsah a také redlnéji posuzuje jejich opotiebeni.

Vzhledem k tomu, Ze ve znaleckém posudku musi byt kazdd venkovni uprava
podrobné¢ uvedena a popsana, nepiedstavuje zpravidla jejich ocenéni dle §10 odstavce 1

vyrazné zvyseni pracnosti pii vypracovani posudku.

Na druhou stranu metoda zjednoduseného zptsobu dle § 10 odstavec 2 vyhlasky dava
znalci urcitou variabilitu a zvétSuje rozpéti dané pravnim rdmcem, ve kterém se miize

pohybovat.

Je pak na znalci, jeho odbornych ptfedpokladech a jeho zkuSenosti, jaké zvoli v ptipadé
uréeni ceny zjednodusenym zplisobem procento a jak v ném bude reflektovat popsany fakt

zmény v Case, a také mnozstvi a rozsah ocenovanych venkovnich tprav.

Cena venkovnich tprav v ptipad¢ jejich ocenovani na pozemku ve funkénim celku
s rodinnym domem se, jak ukazalo ocenéni provedené v této praci, nebude ziejmé pftilis
vybocovat zrozmezi 3,5% - 5% dan¢ho vyhlaskou (zjiSténo rozpéti 3,9 % — 22,04%).
Z tohoto pohledu také nepfedstavuje vyrazny vliv na celkovou zjiSténou cenu oceniovaného

funk¢niho celku, vyjma posledniho roku zivotnosti stavby.

Pro pfipady, kdy dochdzi k nutnosti vymény venkovnich uprav tj. ve staii nad 50 let
a jejich rozsah je zna¢ny a mohl by mit podstatny vliv na celkovou cenu nemovitosti, se tedy
domnivam, Ze by bylo vhodné&jsi pouzit spiSe nakladového zplisobu ocenéni venkovnich
uprav. Obdobny princip je pouzit jiz v ocenovacim piedpisu u rodinnych domt, kdy ke
stanoveni zji§téné ceny nad 1 100 m® obestavéného prostoru se pouziva nakladovy zptisob

(§ 5, OV).

Na zavér lze tedy fici, Zze v pfipad€, kdy rozsah venkovnich Uprav je standardni
(nejedna se tedy o nadstandardni venkovni tipravy), jejich cena vzhledem k poméru k celkové

cen¢ stavby a pozemku neni velka, postaci pro nékteré ucely ocenéni jen jejich ptiblizny
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odhad. Je potieba podotknout, Ze v tomto ptipadé je dalezita pravé zkusenost znalce, ktery
podle stafi venkovnich uprav voli vysi pouZitého procenta. Tviirce OV ma snahu
administrativni cenu co nejvice pfiblizit cené trzni, ale ze zkuSenosti lze fici, Ze potencionalni
kupujici, se rozhoduji podle jinych kritérii nez v jakém stavu a kolik venkovnich uprav

k nemovitosti patii.

Pro potencionalniho kupujiciho je pak dilezitym kritériem lokalita, dostupnost

inzenyrskych siti, dostupnost k objektiim obcanské vybavenosti, dopravni dostupnost apod.

vvvvvv
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