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ABSTRAKT

Obecne je problematika ocenovani pamdatkove chranénych objektii dlouhodobe
diskutovana, a to ziejmé proto, Ze zde vice nez kdekoliv jinde zalezi na uhlu pohledu na
cenu nemovitosti, ucelu, pro ktery ma byt cena zjistena nebo stanovena, a druhu ceny
nebo hodnoty, ktera ma byt zjisténa nebo stanovena. Cilem této prdce je provést
oceneni vybrané jedinecné nemovitosti cenou obvyklou a cenou zjistéenou. Jedna se
0 ocenéni objektu zamku Lukavec, objektu pamatniku Antonina Sovy a zdameckého
parku véetné inzenyrskych siti a venkovnich uprav. Vzhledem K nedostatecnému
poctu srovnatelnych nemovitosti je v této casti vénovana pozornost predevsim
problematice stanoveni ceny obvyklé a trznimu ocenéni nemovitosti. V teoretické
casti je rozebrana problematika ocenovani pamatkove chranénych staveb,
nekomercnich staveb, nestavebnich pozemkii, pozemkii s trvalymi porosty,

brownfieldii, hibitovnich staveb a genia loci.

Klicova slova: ocenovani, cena, hodnota, obvykla cena, trzini ocenéni, nemovitd

vec, specifickda nemovitost, kulturni pamatka

ABSTRACT

Generally, the issue of valuation of listed buildings has been long discussed,
probably because here more than anywhere else depends on perspective on the price
of real estate, the purpose for which the price is to be determined and the type of price
or value to be determined or set. The goal of this thesis is to make an appraisement
of a specific non-standard realty, using both the market value method and
the determined value method. The realties of interest are: The Lukavec chateau,
the memorial of Antonin Sova and the chateau park including utilities and
landscaping. The first part of the thesis is mainly focused on the problematics
and methodology of calculating the market value based on collation to the
comparable realties. The theoretical part of the thesis is analyzing the problematics
of appraisement of the heritage listed realties, non-commercial realties, non-
construction lands, permanently overgrown lands, brownfields, cemetery realties and

the genius loci phenomenon.

Key words: valuation, price, value, current price, market appraisement, realty,

non-standard realty, historic landmark.
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UVOD

Ocenovani majetku, at' jiz hmotného ¢i nehmotného, je velice dulezitou
ekonomickou disciplinou. Dokazuje to i ta skuteCnost, ze stile vice subjektl
vyzaduje zpravy, které maji informovat o hodnoté (cen¢) urc¢itého majetku. Témito
subjekty mohou byt banky, pojistovny, soudy, statni Gfady, policie, notafi, exekutofi,

advokati ale 1 samotni ob¢ané.

Ocenéni majetku je vyzadano za riznym ucelem, pii riiznych situacich. Jedna se
veétsSinou o ocenéni, které vyplyva ze zakona (naptf. pro urceni dané¢, dédické,
darovaci nebo pfi pfevodu nemovitych véci, uzavirani smluv, avérové tizeni, jednani
o prodeji nebo koupi majetku, dale pro déleni spoleéného jméni manzelti a déleni

podilového spoluvlastnictvi, restituce, vyvlastnéni, drazby aj.)

Po zafazeni, pro ktery ucel ma byt ocenéni vyhotoveno, se obvykle odviji
I zptisob ocenéni — cena obvykla, cena zjisténa podle zvlastniho piedpisu,

reprodukéni cena, pofizovaci cena, trzni cena, vécnd hodnota, vynosova hodnota atd.

Pfi oceniovani se miizeme setkat bud’ s Oceniovanymi nemovitostmi, se kterymi se
bézné obchoduje, tudiz jsou ,,lehce” porovnatelné (stavebni pozemky, rodinné domy,
bytové jednotky apod.), nebo s n&jak specifickymi nemovitymi vécmi, se kterymi se
naopak b&zné neobchoduje, tudiz jsou i1 hiife porovnatelné, jako jsou pamatkove

chranéné stavby, kterym se bude nésledujici prace vénovat podrobnéji.



CIL PRACE

Jak jiz bylo v Givodu nastinéno, tato prace se zabyva ocenovanim specifickych
druhii nemovitosti a problematikou s tim spojenou. Prvni ¢ast, reSerSe, je zamétena
na zakladni pojmy, které jsou dualezité Kk pochopeni dané problematiky. Zabyva se
predevsim objasnénim pojmu ,,specifickd nemovitost a dale rozebranim riznych
metod ocenéni. V préci budou téz podrobné vysvétleny pojmy cena obvykla a trzni
hodnota. Vlastni praci je pak vyhotoveni znaleckého posudku vybrané jedinecné
nemovitosti, ktera spliiuje zadana kritéria specifické (neobvyklé) nemovitosti. Tento

posudek bude zpracovan v programu Delta-NEM.
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RESERSE

1 Nemovita véc

Dle § 498 zakona ¢. 89/2012, v aktualnim znéni, se nemovitymi vécmi rozumi
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava
k nim, a prava, kterd za nemovité veci prohlasi zadkon. Stanovi-li jiny pravni piedpis,
7e urcita véc neni souéasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto

bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

2 Pozemky

Pozemek je pfirozena cast zemského povrchu oddélena od sousednich cCasti
hranici izemni spravni jednotky nebo hranici katastralniho tzemi, hranici drzby,
hranici vlastnickou, hranici druhu pozemku popftipadé rozhranim zptsobu druhu
vyuziti pozemki. Pozemek nelze nikterak znicit. Mohou se vSak ménit jeho hranice

(vymeéra) a parcelni ¢isla.

Parcela je obraz pozemku, ktery je geometricky uren, zobrazen svislym
pramétem hranic do vodorovné roviny, vyznacden svislym priamétem hranice
do vodorovné roviny, vyznaCen v katastralni mapé a oznacen parcelnim cCislem.
Parcely jsou evidovany v katastru nemovitosti. Stavebni parcelou je pozemek
evidovany jako zastavéna plocha a nadvoti. Pozemkovou parcelou je parcela, ktera

neni stavebni parcelou (KUBICEK, 2014).

Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené
na pozemku a jina zafizeni (dale jen ,,stavba‘) s vyjimkou staveb docasnych vcetné

toho co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje

pod jiny pozemek, soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzeslé aj.
Stavba neni soucasti pozemku v ptipadech, kdy se jedna o:

* stavby docasné,

* podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcéenim,

* inzenyrské sité a stavby a technicka zatizeni, ktera s nimi provozné souviseji

* stavby spojené se zemi pevnym zakladem, jez mély k 1. lednu 2014 odlisného

vlastnika neZ pozemek
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* stavby spojené se zemi pevnym zdkladem stejného vlastnika, u kterych se
z diivodu zatizeni stavby ¢i pozemku vécnym pravem vylu€ujicim spojeni,

stavba nestala sou¢asti pozemku (BRADAC A KLIKA, 2014).

Pozemky jsou velice specifickym zbozim. Jsou zakladnim vyrobnim faktorem,
jsou nereprodukovatelné, neopotiebovavaji se, maji nekonecnou zivotnost, jsou
nepfemistitelné, jejich nabidka je nekone¢nd. Pida je zakladni vyrobni faktor,
Z n¢hoz vétsina dalSich vyrobnich faktorii je odvozovana, ptipadné existenci pudy
podmifnovana, napi. existence stavby je principidlné podminéna predchozi existenci

pozemku.

Na rozdil od staveb nejsou pozemky vysledkem lidské ¢innosti, nelze je tedy
vyrobit ani reprodukovat, ve spojitosti s jejich ptvodem tedy nelze hovotit
0 vyrobnich nakladech, ale pouze o nakladech na jejich pofizeni. Absence nakladi na
vyrobu pozemkl a skuteCnost, Zze nevznikly lidskou c¢innosti, je pficinou, Ze
Upozemkii se na rozdil od staveb neprojevuje vliv Casu v podob¢ zastaravani,
znehodnoceni ¢i opotiebeni, které¢ vychéazi z premisy, Ze ucastnici trhu star§Sim vécem
vétSinou piisuzuji niz§i hodnotu nez novym a spojuji tedy ubytek hodnoty se stafim

hodnoceného subjektu

Pfitom nelze tvrdit, Ze by snad pozemek nemohl byt znehodnocen. Podstata ztraty
jeho hodnoty nespociva v zastardvani pozemku samého, ale v externich zménach,
napf. v disledku vyvoje ekonomiky ceny pozemkl v oblasti klesd, ¢i nasledkem
tizemniho vyvoje se pozemek stava méné atraktivnim (BRADAC, 2009). Napiiklad
pozemky jakou jsou lomy, piskovny apod. svoji zivotnost v ptipad¢ téZby v Case
ztraceji. Zivotnost pozemku mohou zkratit rovnéz rizné ekologické zatéZe.
U stavebnich pozemkli mlZeme povaZovat nekonecnou Zivotnost za obecnou
vlastnost pozemkl. Uzitkem vtomto pifipadé je moZnost vystavby na nich

(DUSEK, 2011).

Jelikoz pozemky nepodléhaji vliviim zastaravani, jejich technicka i ekonomicka
zivotnost je neomezena. Tato vlastnost je dulezitd zejména v souvislosti s indikaci

hodnoty (BRADAC, 2009).

U nakladového pristupu se na tuto situaci reaguje srazkou za opotiebeni. Tuto
srazku v8ak Ize uplatnit pouze u jedné ze dvou jeho rozhodujicich slozek, a sice

u staveb.
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U porovnavaciho pristupu se vychédzi zptimé reflexe cen dosahovanych
na trhu (vétsinou pii vybéru vhodnych vzorkt tento problém odpada), popiipadé l1ze
nutnou adjustaci ceny vzorku vztahnout rovnéZ pouze na stavby, které se

na pozemku nachazeji

Ve vynosovém pristupu se neomezend zivotnost projevi ve form¢ vynost
z pozemkl, na které je obvykle pohlizeno jako na pravidelny, nepferuseny a
systematicky zdroj ptijmi, pro jehoz transformaci na soucasnou hodnotu Ize vétSinou
aplikovat kapitalizaci. V piipadé pouziti diskontace lze tuto skute¢nost nejlépe
vystihnout pomoci modelu vé¢né renty. Vyjimky tvoii obvykle pouze ptipady, kdy
vynosy Z pozemkil jsou ¢asoveé limitovany v dasledku dalSich pravnich ujednani ¢i

jinych omezeni.

Pozemky jsou specifikovany svou jednozna¢nou polohou a jsou tudiz pravou
podstatou toho, ze nemovitosti jsou jedine¢né. Poloha pozemkt ddva nemovitostem
jejich  hlavni typické vlastnosti, kterymi jsou wunikdtnost, originalita a
neopakovatelnost. Proto by se méla v souvislosti s ocefiovanim nemovitosti vénovat
pozemkiim maximalni pozornost, nebot’ jsou primarnim prvkem, od néhoz se

V podstaté hodnoty nemovitosti odviji (BRADAC, 2009).

2.1 Specifika pozemku

Specifika pozemku lze rozdélit na fyzickd a socidalni. Mezi fyzickd nalezi vyse

zminéna unikatnost svou polohou, fyzikalni vlastnosti, aj.

Socialnimi specifiky rozumime to, ze jen velmi malé procento pozemkl Ci
nemovitosti je soucasn€ na trhu; naprosta vétSina pozemkll neni nabizena. Dale
frekvence prodeje pozemki je ve vétSiné€ piipadii velmi mald. Neexistuje instituce,
ktera by poskytovala komplexni ptehled o trhu s pozemKy, a ktera by byla schopna
nabizet ,,plny sortiment typi pozemkd na vétSim uzemi. Cena a uzitna hodnota
pozemku je zejména v piipadé¢ obytnych Uzemi vyrazné ovlivilovana socialnim
statutem tzemi; do jisté miry se jedna o socialni obdobu externalit (ZITEK, 2004).

Piijme-li se zdkladni premisa, ktera plati v trznim ocefovani, a sice ta, ze trh
s nemovitostmi je trhem se smysluplné¢ vyuzitelnymi plochami a prostory, pak

zastavba predstavuje kvalitativni zhodnoceni pozemkl tim, Ze oplaSténi staveb

vytvari kvalitativng lepsi plochu ¢i prostor, uzptsobeny k urcité pozadované ¢innosti,
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pfipadné jde o zhodnoceni kvantitativni, kdy prostfednictvim dalSich podlazi Ize tuto

plochu rozsitovat (BRADAC, 2009).

2.2 Clenéni pozemki

Pro ucely ocenovani se pozemky ¢leni na:

stavebni pozemky,

zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako ornd puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v Kkatastru
nemovitosti, a zalesnéné nelesni pozemky,

pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy,

jiné pozemky (BRADAC, 2009).

3 Stavby

Stavbou chapeme objekt (rozestavény nebo dokonceny) pevné s pozemkem

spojeny. Stavba je tedy véc, kterd vznika na zaklad¢ lidské Cinnosti. Stavba je véci

nemovitou, nelze ji libovolné premistovat, aniz by tato véc nezanikla. Dulezitou

vlastnosti staveb je jejich omezend Zivnost (DUSEK, 2010).

Za stavbu se povazuji veskeré stavby bez ohledu na jejich:

stavebné technické provedeni, napt. budovy, véze, stozary, sila, zasobniky,
komunikace, tunely, nastupisté a rampy, oploceni, pomniky aj.,
ucel, napt. stavby pro bydleni, pro vyrobu a skladovani, pro dopravu, rozvod

energii, stavby a zafizeni pro civilni obranu, stavby pro rekreaci

(WEIGEL, 2012).

Stavba zahrnuje stavebni objekty (jeden nebo vice), pfip. provozni soubory

(dodavky, montaZe stroju i1 zafizeni technologické povahy), které spole¢né zajist'uji

plnéni pozadovanych ucelovych a uzitkovych funkci stavby, tj. slouZzici k Gcelu, pro

ktery je stavba uréena (HACKAJLOVA, 2007).
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3.1 Clenéni staveb

Pro ucely ocenovani se stavby ¢leni na:

budovy, jimiz se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek prevazné
uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi s jednim nebo vice
ohrani¢enymi uzitkovymi prostory,

jednotky,

venkovni tpravy,

stavby inZenyrské a specidlni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni,
vodni, pro rozvod energii a vody, kanalizace, véze, stozary, kominy, plochy a
upravy Uzemi, studny a dalsi stavby specidlniho charakteru,

vodni nadrze a rybniky,

jiné stavby.

Pro ucely ocetiovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pii nesouladu mezi

ucelem wuziti stavby uvedenym v kolaudaénim rozhodnuti nebo v kolauda¢nim

souhlasu nebo ve stavebnim povoleni nebo ve vefejnopravni smlouveé nahrazujici

stavebni povoleni nebo v ohlaSeni ¢i v oznameni stavebnika stavebnimu ufadu nebo

v souhlasu stavebniho tfadu nebo v certifikatu autorizovaného inspektora a

skutecnym uzitim se vychazi pfi oceniovani ze skutecného uziti stavby.

Nejsou-li zachovany doklady o tcelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pfi

nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skuteCnym stavem plati,

ze stavba je urcena k ucelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspotfddanim

vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nckolika Ucelim, mé se za to, ze

stavba je uréena k ucelu, ke kterému se uziva bez zavad (ZAKON ¢&. 151/1997 Sb.).

Clenéni staveb dle legalnosti:

Stavba povolena - Je takovou stavbou, kterd byla postavend na zakladé
stavebniho povoleni, v némz stavebni Gfad vymezil zdvazné podminky pro
povoleni a uzivani stavby (HERMAN, 2005).

Stavba nepovolena - Za nepovolenou stavbu lze povazovat stavbu, kterd se
provadi nebo byla provedena bez ptislusného rozhodnuti nebo opatieni nebo
jiného Ukonu stavebniho ufadu, vyzadovaného stavenim zikonem

(CERNOCKY, 2015).
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e Stavba neopravnéna - Je takova stavba, kdy stavebnik postavi na pozemku
stavbu a nema ktomu z hlediska obcanskopravnich piedpist ptislusné

opravnéni, nema napf. patfi¢né pravo k pozemku (HERMAN, 2005).

3.2 Zmény staveb

V Jednotné klasifikaci stavebnich objektti byly definovany tyto zmény staveb:
novostavba objektu, rekonstrukce objektu investi¢ni povahy prosta, modernizace
objektu investicni povahy prosta, rozSifeni objektu, rekonstrukce objektu
s roz§ifenim, modernizace objektu s rozsifenim, udrzba stavebni povahy, demolice a

zasadni ptestavba.

Zménou dokoncené stavby je nastavba, kterou se stavba zvySuje, pFistavba,
jimiz se stavba pudorysné rozsifuje, a kterd je vzdjemné provozné propojena
s dosavadni stavbou a stavebni Uprava, pii které se zachovavd vnéjsi pidorysné
I vy§8kové ohraniCeni stavby; za stavebni Gpravu se povazuje téz zatepleni plasté

stavby (BRADAC, 2016).

3.3 Zivotnost staveb

Zivotnosti staveb rozumime pii ocefiovani dobu, jez uplyne od vzniku stavby
(zpravidla od zacatku uzivani) do jejiho zchatrani, za pfedpokladu, Ze po celou dobu
byla na stavbé provadéna bézné (preventivni) udrzba (tedy nikoliv, Ze stavba byla

ponechana svému osudu). Udava se v letech (BRADAC, 2009).

Zivotnost je nutné uréovat vzdy k datu posouzeni jako vyslednici vlivii, které na
stavbu do toho okamZiku pusobily a proti nimZ plisobilo stavebni feSeni a dispozice
Neexistuje Zzadny piedpis, ktery by stanovoval zavazné Zivotnosti staveb. Nikdy

nemiize byt Zivotnost nizsi nez staii stavby (KOKOSKA, 1998).
Pokud hovotime o zivotnosti objektu, rozliSujeme:

e technickou Zivotnost - od vzniku stavby do jejiho zchatrani a technického
zéniku za pifedpokladu bézné udrzby, obvykle pievysSuje ekonomickou
Zivotnost.

e pravni Zivotnost,
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e ekonomickou Zivotnost - od vzniku stavby do okamziku ztraty ekonomické
uziteCnosti a smysluplnosti. Za okamzik ekonomického zaniku stavby lze
povazovat situaci, kdy je vyhodnéjsi na daném misté stavajici stavbu
zlikvidovat a postavit novou, kterd bude piinaset vyssi vynosy. Okamzikem
ekonomického zéaniku je rovnéz situace, kdy zanikne v daném misté divod
pro dany druh provozu a jednotucelovou stavbu nelze vyuzit pro jinou funkei.

*  moralni Zivotnost - do okamziku zastarani stavby — dispozi¢ni feSeni, styl,

standardy a technologie, zmény trhu, rozvoj tzemi apod.

Na technickou Zivotnost maji viliv predevSim konstrukéni systém, udriba,
rekonstrukce a modernizace. Zivotnost staveb podstatné ovlivituje zptisob zaloZeni
stavby ve vztahu kzakladovym podminkam, navrh, konstrukéni feSeni a
technologické provedeni prvku dlouhodobé Zivotnosti, které se po dobu trvani stavby

nevyméiuji (SCHNEIDEROVA HERALOVA, 2008).

3.3.1 Upravena Zivotnost staveb

Pfi stanoveni opotiebeni stavby ma upravend zivotnost podstatny vliv na jeji
cenu. Kjejimu stanoveni je nutné znat kromé staii i dobu jejiho dalSiho trvéni.
Upravena zivotnost se vypocita jako soucet staii stavby a doba dalsiho trvani stavby.
Doba dalsiho trvani stavby se ur¢i bud’ odbornym odhadem (napf. u piestarlych
staveb, které¢ 1 kdyZ svym stafi prekrocily zékladni Zivotnost, slouzi svému ucelu
(napt. pamatkové chranéné stavby), a které jsou dobie udrzované (opotiebeni se u
nich uvazovalo maximalné 60 az 70 %)) nebo se dalsi trvani stavby nezjistuje,
protoze upravena zivotnost se povazuje za shodnou se zakladni zivotnosti. Takto se
postupuje pii oceflovani mensich nebo podfadnych staveb, starych méstskych budov

a zeméd¢lskych obytnych staveni véetné stodol, sypek, chlévl apod.
Pfi stanoveni dalSiho trvani stavby se formou pfirazek a srazek zohlediuji:

e druh konstrukce a jejiho provedeni - pro vypocet rozdilnych provedeni a
urcité konstrukce je vyhodou pouziti vypoctu analytického opotiebeni
(KOKOSKA, 2012). U analytické metody je nutné upravit vechny polozky
tak, aby soucet vSech objemovych podili konstrukci byl roven 1;
(KOKOSKA, 2011).

* dispozi¢ni FeSeni;
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e poloha budovy — tu¢inky povétrnosti, orientace ke svétovym stranam,
konfigurace terénu, vyskyt povodni atd.;

* vlivy mechanické — tinosnost a stlacitelnost zékladovych ptd, uroven hladiny
spodni vody, otfesy vyvozované technickym zafizenim budov nebo
dopravnim provozem na pfilehlych komunikacich apod.;

e vnéjSi chatrani — projevuje se viditelnymi vzhledovymi defekty a spociva
v poskozeni fasadnich omitek, balkonii, fims, atik, stfeSni krytiny,
kominovych hlav, natéri oken a dvefi, okapovych zlabti a odpadnich
potrubi, aj.;

e vnitini chatrani — spoc¢iva v neviditelnych strukturalnich zménéch materialu
Vv disledku jeho tnavy a pozvolného rozpadu pfirozenym starnutim, projevuje
se zejména vznikem mikrotrhlinek a sniZenou unosnosti nebo hydroizola¢ni
schopnosti;

e 1udrzba stavby — zakladni Zivotnost vychdzi z pfedpokladu bézné udrzby,
ktera zahrnuje napf. opravy omitek, natéri oken a dvefi aj. Za dobrou udrzbu
se povazuje vyména poskozenych prvkil za nové napt. podlahové krytiny,

okapové zlaby aj. (HERMAN, 2005).

3.3.2 Zivotnost piestarlych staveb

Prestarlou stavbou rozumime v praxi ocefiovani nemovitosti takovou stavbu,
ktera se bliZi nebo jiz dokonce piekrocila Zivotnost plivodné pro dany druh stavby
planovanou. Tato situace vznika v soucasné dobé velmi Casto, ponévadz Zivotnosti
uvazované predpisy jsou pii dostateéné udrzbé staveb v fadé ptipadi prekracovany.
Jsou zndmy ve velkém mnoZstvi zdéné stavby staré n¢kolik staleti, dievéné srubové
stavby rovnéz star§i nez 200 — 300 let; dokonce i stavby z nepalenych cihel
(veptovic) se dozivaji podstatné¢ vysSSiho staii nez 100 let a to v ptiznivEjSich
podminkach 1 pfi nehlubokém zaloZeni. Pfi oceflovani ptestarlé stavby je tieba urcit
ptedpokladanou celkovou Zivotnost jako soucet stafi stavby a doby jejiho dalSiho
trvani (BRADAC, 2009). Pro vypodet vécné hodnoty u staveb pamatkové
chranénych se doporuCuje zapocitdvat zivotnost vyrazné vysSSi oproti stavbam
nechranénym. Dalsi pfedpokladana zivotnost by pravdépodobné neméla byt bézné

niz8i nez stari hlavnich objemu stavby (KULIL, 2012).
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4 Mezinarodni organizace

Z hlavnich mezinarodnich organizaci, které ptisobi v oblasti ocenovani lze

jmenovat:

41 TEGEVOFA

The European Group of Valuers of Fixed Assets — evropské sdruzeni odhadct
majetku; ukolem je predevsim odstranit technické prekazky pfi ocenovani majetku a
vypracovat jednotné zasady ocenovani v souvislosti s novym trhem, ktery se vytvaii
v evropském prostoru (HERMAN, 2005).

4.2 1VSC

The International Valuation Standards Committee - je mezinarodni
organizace zamétujici se na vytvafeni Mezinarodnich ocefiovacich standardd IVS
(International Valuation Standards). Organizace se ve své ¢innosti zamé&fuje zejména

na feseni nasledujicich hlavnich cila:

e vytvafet a publikovat mezinarodni standardy pro ocenovani majetku a tim
zvysit urovei a spolehlivost provadécich ocenéni,

* harmonizovat mezinarodni ocenovaci standardy pole potieb jednotlivych
zemi, TUCastnit se pit zavaddéni a 1mplementaci téchto standardd
prostfednictvim ¢lenskych asociaci,

* rozpoznavat a zvetejiiovat rozdily ve formulacich nebo ucelech pouziti téchto

standardq.

IVSC v roce 2017 zahdjila dalsi dilezity krok smérem k harmonizaci oceniovaci
praxe po celém svété, které bude slouzit jako hlavni voditko pro znalce po celém
svéte, podpoii a zvysi jejich soudrznost a transparentnost. Jedna o predev§im o vétsi
za¢lenéni mezinarodnich standardu do ocenovaci praxe (IVSC, 2007), (IVSC, 1993).
Evropska obdoba IVSC je TEGoVA (HERMAN, 2005).

4.3 TEGoVA

The European Group of Valuation Associations ptedstavuje Evropskou
skupinu znaleckych asociaci z 26 statd, coz zahrnuje kolem 120 000 profesionalnich
odhadci z Evropy. Tato asociace schvalila vroce 1997 Evropské ocenovaci

standardy (EVS), které respektuji mezinarodni standardy IVSC. Hlavnim cilem
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organizace TEGoVA je vytvafet a Sifit harmonizované standardy jak pro ucely
ocenovani, tak pro ucely vzd€lavani a kvalifikace znalci. Tyto cile realizuje
prostiednictvim Evropskych ocenovacich standardd EVS (European Valuation
Standard), v praxi znamé jako ,,Modré knihy“ (Blue Books). Realizaci téchto
Standard ptispivd TEGoV A k provadéni objektivnéjsich trznich odhadi nemovitosti
a jinych typt majetku vradmci celé Evropy, EVS plni vyznamnou ulohu pii
sjednocovani oceniovacich metodik, které¢ jsou aplikovany jednotlivymi ¢lenskymi
staty TEGoV A a také pti zavadéni jednotného ndzvoslovi v rdmci procesu ocenovani
majetku  (TEGOVA, 2003), (BRADAC, KLEDUS A KREJCIR, 2004),
(WWW.TEGOVA.ORG)

4.4 RICS

Royal Institution of Chartered Surveyors je britské sdruzeni odhadct majetku
zalozené roku 1867 v Londyné. Tato instituce vydala zasady a principy ocenovani
majetku (tzv. Bila a Cervena kniha) a klienti pozadujici ocenéni majetku se obraceji
vyhradné na ¢leny tohoto sdruzeni. Pro stanoveni hodnoty majetku spolupracuji
odhadci s makléfi z divodu ovéteni tirovné cen, které jsou realizovany na trhu. Mezi

hlavni cile této organizace patfi:

* usmériovat a podporovat profesi,
* udrZovat nejvyssi vzdélavaci a profesni standardy,
» chranit zakazniky a spotfebitele pomoci striktniho etického kodexu,

* poskytovat objektivni poradenstvi, analyzy a postupy.

Tyto cile se snazi realizovat vydavanim podpirné literatury, jako jsou RICS
ocenovaci standardy (oznacované jako Red Book), pfedpisy pro méfeni staveb,
standardy pro rezidenéni realitni agentury (oznacované jako Blue Book) a dal$imi

privodci ke standardam (RICS, 2008), (WWW.JOINRICSINEUROPE.EU).
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5 Zpusoby hodnoceni majetku

V CR existuji dva zcela rozdilné piistupy — zptisoby hodnoceni majetku:

5.1 Ocenovani podle zakona ¢. 151/1997 Sb.

Ocenéni podle ocenovaciho piedpisu: Zakon ¢. 151/1997 Sh., zakon o ocenovani
majetku, v aktualnim znéni a provadéci vyhlasky s platnosti k datu ocenéni se
pouzije, jestlize se jedna o:

e ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro ucely

stanovené zvlastnimi predpisy (napi. zdkonem ¢. 338/1992 Sb. o dani
z nemovitych véci v aktudlnim znéni, zdkonem ¢. 586/1992 Sb. pro dan
zZnabyti nemovité véci v aktudlnim znéni apod.), odkazuji-li tyto na
nadepsany zakon pro ocenovani majetku a sluzeb a to vzdy pro jiny ucel nez
pro prodej apod., nebot’ zdkon €. 151/1997 Sb. jiz od tohoto prvniho roku
ucinnost v § 1, odst. 2 upozoriiuje, Ze se nevztahuje na sjednavani cen (coz je
napt. zména vlastnictvi prodejem, majetkovym vyporadanim podilového
spoluvlastnictvi, dédictvi, SIM apod.),

e ustanoveni pfisluSného organu,

e dohodu stran (dokladovanou) (KOSINKA, 2016).

5.1.1 Cena obvykla

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona (ZAKON ¢&. 151/1997 Sb.) rozumi
cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
V tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho,
duasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim dle odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., podle zakonné definice obvyklé

ceny:
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e ocenéni je pouzitelné, pokud ve smyslu zakonné definice existuje pro

statistické vyhodnoceni porovnanim dostatecné velky soubor dosaZenych

realizovanych prodeju stejného nebo obdobného majetku nebo poskytované
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocen¢éni,

* metodicky postup: pro vyhodnoceni statistického souboru realizovanych
prodejti se vyhradné pouzije pouze metoda porovnavaci,

e vysledkem ocenéni tohoto postupu podle zakonné definice je obvykla cena

(KOSINKA, 2016).
5.1.2 Mimoradna cena

odst. 2: mimofadnou cenou:

Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné
okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni

obliby (ZAKON ¢&. 151/1997 Sh.).

5.1.3 Cena zjisténa

Cena urcena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena nebo mimotadna cena je

cena zjiSténa.
Jinym zplsobem oceniovani stanovenym timto zakonem, nebo na jeho zéklad¢ je:

* ndkladovy zplsob
*  vynosovy zpusob

 porovnavaci zptisob (ZAKON &. 151/1997 Sb.).

5.1.3.1 Nakladovy zpiisob

Nékladovy zplsob vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na potfizeni
pfedmétu ocenéni v mist¢ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni

(ZAKON ¢. 151/1997 Sb.).

5.1.3.2 Vynosovy zpiisob

Vynosovy zplsob vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a

z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry), (ZAKON ¢&. 151/1997 Sb.).
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5.1.3.3 Porovnavaci zpiisob

Porovnéavaci zptsob vychdzi 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 (ZAKON &. 151/1997 Sb.).

5.1.4 Vysledek ocenéni
Vysledkem ocenéni je ,,cena“ majetku nikoliv jeho hodnota, a to bud:

e 0obvykla cena - vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim,
¢ mimoradna cena,
e ZzjiSténa cena - urCenad podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo

mimoradna cena.

Zasadni pokyn pro pouziti zdkona 151/1997 Sb. v aktualnim znéni véetné jeho

provadécich vyhlasek:

$ 1 odst. (2) Zdkon se nevztahuje na sjedndavani cen a neplati pro ocenovani

prirodnich zdrojii kromé lesu.

§ 1 odst (3) Zdkon se také nepouzije, kdyz zvlastni predpis stanovuje odlisny
zpuisob ocenovani a pri prevadeni majetku podle zvlastniho predpisu (napr. Zakon .¢.
92/1991 Sb., o prevodu majetku statu na jiné osoby, v aktualnim znéni; zC.
229/1991., o upravé viastnickych vztahu k pudé a jinem zemédeélskéemu majetku,

V aktualnim znéni).

5.1.5 Metodika ceny zjisténé jako podklad pro tvorbu ceny obvyklé

Metodika ceny zjisténé podle cenového piedpisu jako celek je pii uvazlivém
pfistupu velmi cennym piinosem pro tvorbu ceny obvyklé. Vyuzitelné jsou napiiklad
definice pojmi, komplexni databaze cen, indexy inflace, koeficienty prodejnosti,
miry kapitalizace, zplsoby méfeni staveb, kdy neni nutno méfit rozméry zakladd,

fims, komint apod.

Neni prokazano, Zze databaze ptevodnich cen vedenych lokalnimi znaleckymi
sdruzenimi jsou vhodnéj$i a pfesn€js$i, nez cenové databdze a indexy tvofené
vV rezortu Ministerstva financi CR. Cena zji§téna nakladovym zptisobem s koeficienty
prodejnosti Kp je relevantnim a velmi dilezitym pilitem pro odhad ceny obvyklé

podlozeny statistikami skute¢nych ptfevodl, i kdyz je nutno zohlednovat cCetnost
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pfevodi, ze kterych je statistika a metodika ceny utvorena. Pii ocenéni zvlaStnich

vliva 1ze na tuto statistiku navazat.

5.2 Hodnoceni majetku pro transakce

Jednad se zejména o hodnoceni majetku pro jeho prodej neboli pro ptrevod
vlastnickych prav k majetku, vypotadani podilového spoluvlastnictvi, vypotradani
SIM, dédictvi, dale i pro ucely jako je investorsky ptistup, nepenézity vklad majetku

do spole¢nosti — obchodniho zavodu apod.

Na rozdil od pfedchoziho vede tento zpisob hodnoceni majetku k navrhu jeho
hodnoty v pfislusné hodnotové kategorii — bazi hodnoty podle obecné uznavaného
standardu (IVS; EVS), kdy se od téelu zadani hodnoceni majetku se odviji pfitazeni
spravné kategorie hodnoty a nésledné také pro hodnoceni pouzitelné metodicke,
analytické a vypocetni postupy. Vysledné hodnoty jsou nasledné podkladem pro
zavérecny krok znalce (odhadce) o navrhu vySe hodnoty majetku, nejlépe v uzkém

hodnotovém intervalu.
Metodicky podklad:

e Evropské ocenovaci standardy (The FEuropean Group of Valuer’s
Associations — TEGoVA), posledni vydani, aplikované do hodnoticich

postupti a metod profesné uzivanych v CR.
5.2.1 Metody a postup

5.2.1.1 Metoda substancni (vécna)

Je hodnota reprodukéni s odpoctem vyse opotiebeni. Neni povazovana za trzni
hodnotu, takze neni podkladem pro néavrh trzni hodnoty majetku (KOSINKA, 2016).
Reproduk¢éni cena véci je cena snizenda o piiméefené opotiebeni, odpovidajici
pramérné opotiebené véci stejného stafi a primétené intenzity pouzivani, ve vysledku
pak snizend o naklady na opravu vaznych zéavad, které znemoziuji okamzité
pouzivani véci (MF CR, 2014), (BRADAC a kol, 1999). Nejpodrobn&jsi a
nejpresnéjsi metodou zjisténi reprodukéni (nakladové) ceny, zejména u staveb, je

nakladova kalkulace (BRADAC, KLEDUS, KREJCIR a kol., 2010).
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5.2.1.2 Metody vynosové

Vypocet vynosové hodnoty nemovité véci je jiz dlouhodobé preferovan za pouziti
tzv. zasobitele pfed vypoctem véCnou rentou, protoze nemovitd véc ma pouze
omezenou zivotnost a po zbyvajici dobu uziti (ekonomickou Zivotnost) periodicky
piinasi vlastnikovi vynos a jednorazovy vynos z likvidace, tj. rezidudlni hodnotu,
ktera zahrnuje cenu pozemku a zbytkovou hodnotu stavebnich konstrukei na tomto
pozemku, eventualné¢ cenu ,vycisteného* (zhodnoceného) pozemku sniZzenou
0 néklady na sanaci po stavb¢. Pfi této form¢ vypoctu musi byt jednorazovy vynos
odpovidajici rezidudlni hodnot¢ na konci posledniho roku predpokladané
ekonomické zivotnosti stavby pficten k vysledku zasobitele v souc¢asné hodnoté,
nebot’ tato hodnota rezidualni ¢asti majetku je v priab&hu Zzivotnosti v absolutni

hodnoté vlastnika nedostupna (KOSINKA, 2016).

Hledand hodnota je u vynosového pfistupu indikovana prospéchem (uzitkem),
ktery z vlastnictvi nemovitosti vyplyva. Ma-li byt vysledkem ocenéni trzni hodnota
nemovitosti, je nanejvy$§ dulezité, Ze jde o prospéch budouci, u nchoz se
pfedpokladd, Ze se teprve odehraje a Ze tedy jeho odhad mé v kazdém piipade
charakter prognézy budouciho dé¢je, ktery nikdy nelze specifikovat se stoprocentni
spolehlivosti. Pro potencidlniho poptavajiciho musi pfedstavovat sice nejisty,
nicméné vSak motivujici pfislib, ktery stoji za to, aby vynalozil jemu umérnou kupni
cenu a pro potencidlniho nabizejiciho, aby tuto cenu akceptoval a jejim
prostiednictvim ztraceny prospéch kompenzoval. V ramci vynosového pfistupu je

tteba obvykle fesit dva hlavni tkoly:

e Konkretizovat budouci prospech, jeho pravdépodobnou velikost, Casovy
prubéh spolehlivost apod.
* ProtoZe jde o prospéch budouci, tak aby byl aktualnim indikatorem hodnoty,

je nutno jej transformovat k soucasnosti (ZAZVONIL, 2012).

5.2.1.3 Metoda porovnavaci

Vyhodnocenim dostatecné velkého statistického souboru ocekavanych prodeji
stejného nebo srovnatelného majetku nebo sluzeb bude-li ucelem hodnoceni sluzba,
Vv obou ptipadech tak, aby pravdépodobnost pouziti nadvrhu hodnoty byla alespon
80 — 85 % velka (vysoka) pravdépodobnost, ze d¢j nastal nebo nastane. Vystupem

nebude obvykld cena, ale na zdkladé¢ vysledku porovnavaci hodnoty a podle
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zadaného ucelu hodnoceni to bude odpovidajici hodnotovd kategorie
(KOSINKA, 2016).

Porovnani je zalozeno na obecném piedpokladu, Ze jsou-li dva nebo vice subjekt
ve veétsSin€ parametrti €i dalSich vlastnosti shodné, obdobné nebo podobné, mély by
byt shodné, obdobné ¢i podobné i jejich parametry zbyvajici. Protoze v piipade
nemovitosti s plnou shodou Vv zadném piipadé nemulze jit vzhledem k jejich
jedinecnosti a neopakovatelnosti, vyplyvajici z nepfemistitelné¢ polohy, Ize v tomto
zvlastnim segmentu trhu porovnani zalozit pouze na podobnostech ¢i obdob¢, nebot’
absolutni shodnost je jiz pfedem vyloucena. Vyuziti principu porovnani pak spociva
Vv zohlednéni kvalitativnich i1 kvantitativnich rozdild, jimiz se porovnavané subjekty
odlisuji.

Princip porovnani se neomezuje jen na odbornou stranku oceitiovani, ale je
vyuzivan at jiz ptfimo, tak i podvédomé vSemi ucastniky trhu. Poptavajici
porovnavaji cenovou vyhodnost vuvahu pfichazejicich nabidek, nabizejici
porovnavaji reakce poptavajicich na poZzadovanou cenu a ptizpisobuji ji pomoci
porovnani cendm nabidek konkuren¢nich. Proto by se mél odhadce pii své praci co
nejvice ,,vcitit do chovani Gcastniki trhu, snazit se predvidat jejich argumentaci a

chépat jejich motivy (ZAZVONIL, 2006).

5.2.2 Vysledek hodnoceni majetku

Vysledek hodnoceni majetku je navrh hodnoty majetku v hodnotové kategorii

(v bazi hodnoty) odpovidajici t¢elu hodnoceni.

Névrh hodnoty majetku by mél byt podan v uzkém intervalu (napf. s toleranci

max. 10 %), kde hrani¢ni hodnoty (interval hodnot) tvofi:

* minimalni hodnota, kterou mtze jesté prodavajici piijmout, aby na transakci
neprodélal (tvofi pouze horni hranici, pod kterou probiha jednani o ceng),
(KOSINKA, 2016),

* maximalni hodnota, kterou mize jesté zaplatit kupujici, aniz by na transakci
prodélal (tvoii dolni hranici, pod kterou nesmi cena klesnout),

(POLAK, 2010).
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Jestlize je tfeba uvnitt zjisténého intervalu podle tcelu ocenéni doporucit nebo
preferovat jednou zaokrouhlenou penézni ¢astkou vyjadienou hodnotu, je to jiz
zpravidla subjektivnim krokem ocenovatele a tento navrh musi byt proto fadné

oddvodnén.

Cena je potom az ta skutecn¢ smluvné dohodnuté a realizovana (zaplacena) cena

pfi sméné majetku (KOSINKA, 2016).
5.3 Pouzivané hodnotové baze (kategorie)

5.3.1 Trzni baze hodnoty

¢ Trzni hodnota

* Objektivizovana hodnota (Objectified Value)

5.3.2 Netrzni baze hodnoty

* Hodnota stavajici vyuziti (Value in Use)

* Hodnota existujici vyuZiti (Market Value for Existing Use)

* Hodnota nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti (Existing Use Value)
e Férova hodnota (Fair value)

e Investi¢ni hodnota (Investment Value)

¢ Likvida¢ni hodnota

Navrh netrZzni hodnoty majetku (v ptipadé, kdyz neni bézné obchodovan) kromé
jiného nevylucuje ani vyuziti tohoto odborného navrhu hodnoty majetku pro
vzajemnou smluvni dohodu zainteresovanych subjekti o ptfechodu vlastnictvi
majetku. Naopak je odbornym navrhem a podkladem pro jejich vzajemnou dohodu o

smluvni cen¢ (KOSINKA, 2016).

5.4 Rekonciliace

V ramci ocenovani je rekonciliace dil¢i faze, v niZ se odhadce snazi na zakladé¢
indicii, které nazna€uji vysi hodnoty, jak z nakladl na pofizeni, tak z v zavislosti na
o¢ekavaném wuzitku a dale zporovnani s dosahovanymi cenami podobnych
nemovitosti nalézt vysi zadané hodnoty. Findlni hodnota v ¢iselné podobé ve formé

ceny, ptipadné¢ cenového pasma, napliiuje ono ,,usmifeni* ve smyslu slouceni ¢i
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sjednoceni dil¢ich vysledkti do odhadu hodnoty finalni. Tento krok byva snadno
napadnutelnou ¢asti znaleckého posudku (ZAZVONIL, 2010).

5.4.1 Vyznam rekonciliace p¥i oceniovani nemovitosti

Ocenéni na trznich principech aplikované pro konkrétni nemovitosti je
postupnym procesem, ktery predstavuje sled logicky na sebe navazujicich krokl
vedoucich k odhadu zadaného typu hodnoty. V praxi se tento proces odrazi v obsahu
a Clenéni textu znaleckého posudku, pfipadné jiné pisemné formy ocenovaciho
elaboratu. Vétsina jednotlivych fazi tohoto procesu je v CR teoreticky podloZena,
zmapovana a ve veét§iné ocenéni bézné aplikovana, nicméné existuje stile tada
,bilych* mist, kde teorie pon¢kud rozpacité pieslapuje a neni koncepcné sjednocena.
Praxe se takovym mistim radéji vyhyba, nejcastéji formou né&jaké laciné
argumentacné chabé podlozené zkratky. Jednou z takovych problematickych fazi je
usek, ktery zahranicni odborna literatura vcéetné¢ Mezinarodnich ocenovacich
standardi obvykle oznacuje jako ,,reconsiliation®. V doslovném piekladu znamena
tento pojem usmifeni, sblizeni, sjednoceni. Dale je pouzivan Cesky ekvivalent

rekonciliace (ZAZVONIL, 2010).

6 Obvykla cena

Cena obvykla je odbornym pojmem, ktery patii pfedev§im do slovniku znalcii a
odhadcti majetku, v praxi se snim ale pracuje celd fada dalSich profesi. Ve zcela
obecném pojeti je cena oznacenim pro Castku potfebnou pro ziskani produktu (zbozi
¢i sluzby) v procesu smén. Vznik pojmu cena je Uzce spjat s historickym rozvojem
smény a vznikem pen¢z, které naplnily funkci nezbytného vSeobecného ekvivalentu.
Pted vznikem penéz dochédzelo ke sméné zbozi na zéklad¢ vzijemného poméru —
sménné hodnoty jednotlivych zboZi. S nastupem penéz, v nichz bylo mozno vyjadrit
cenu veskerého zboZi, nastoupil i pojem cena. Ani pojem cena ve vyvoji neustrnul.
S rozvojem obchodu a ekonomiky viibec nastala potieba odlisit celou fadu forem

ceny (HALEK, 2015).

Zakon €. 526/1990 Sb., Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni Castku, kterd
je sjednand pii ndkupu a prodeji (podle ustanoveni § 2 az 13), ve které jsou
promitnuty zalezitosti jako hospodaiskd soutéZ a regulace cen, nebo je urcena podle

zvlastniho piedpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje pouze pro
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ucely posouzeni hospodaiské soutéze a hospodaiského postaveni v ustanoveni

§ 2 odst. 6 zakona od roku 2009.

Obvyklou cenou se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného
nebo vzijemné zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob& navzajem ekonomicky, kapitalové nebo personalné

nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodaiské soutéze.

Zakon ¢. 151/1997 Sb. Zakon o oceiovani majetku upravuje zpusoby
ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen ,,majetek) a sluzeb pro
ucely stanovené zvlastnimi predpisy. Zakon o ocenovani majetku se pouzije vzdy
v pripadech, odkazuji-li tyto ptredpisy na cenovy nebo zvlastni piedpis pro ocenéni
majetku nebo sluzby k jinému Ucelu nez pro prodej, plati i pro Ucely stanovené
zvlastnimi predpisy uvedenymi v ¢asti ¢tvrté az devaté tohoto zakona, stanovi-li tak

piislusny organ v ramci svého opravnéni, nebo dohodnou-li se tak strany.

Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro ocenovani ptirodnich zdroji
kromé lest. Ustanoveni tohoto zdkona se nepouZziji v ptipadech, kdy zvlastni ptedpis

stanovi odlisny zpisob oceniovani a pii prevadéni majetku podle zvlaStniho piedpisu.

Obvykla cena je v zakoné¢ o ocenovani majetku definovana v ustanoveni
§ 2 odst. 1 od roku 1997. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich

pomeéra prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné

osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.

Zv1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se

porovnanim (MF CR, 2014).
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6.1 Postup pri stanoveni obvyklé ceny

Pro stanoveni obvyklé ceny za predpokladu fungujiciho trhu je zpravidla
nejvyznamnéjsi pristup porovnavaci. VétSinou byvd vyuzita vice nez jedna
srovnavaci entita, a proto je dobré mit databazi o ur¢itém poctu entit. Pocet entit se
ozna¢i pismenem ,,n“, protoZze jejich pocet neni znam. Nejprve je potiecba vybrat
entity, které pfiblizné napliluji potfeby pro porovnani. Jejich pocet byva casto
omezen disponibilnim mnozstvim na lokdlnim trhu v daném segmentu. Je tedy
objektivné omezeny shora. Nejduilezitéj$i je provdzanost poc¢tu entit pro ocenéni a
jejich kvalitativni vhodnost pouziti. Databaze, ktera je k dispozici, tedy musi byt
upravena tak, aby byla pfevedena na entity shodné s entitou ocefiovanou, a to
prostfednictvim jejich ceny. Nékdy se pro to pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti.
Statisticky je nadale mozné zpracovat teprve takto upravené ceny. Jednou z moznosti
je nasledujici:

e 7z nabidky v databazi skute¢né realizovanych cen je vybrana srovnatelna
nemovitost,

e zhodnoceni dostupné informace — kde lezi, jakou ma zastavénou plochu,
jakou ma plochu pozemku, jestli ma kanalizaci, Zumpu, jakym zplsobem
jsou poskytovany zdrojové informace, zda je podsklepena atd.,

e nabidka v databazi je ocenéna realizovanou cenou kupni (sjednanou).
Zahrnuty museji byt vSechny dileZité tdaje pro porovnani. Timto zpiisobem je
vyhodnoceno osm, deset, srovnatelnych prodejii, ze kterych nakonec vyplyne

celkové zhodnoceni. Za ideéalni pokladame zpracované tabulky, kde je zahrnuta:

e cena prodeje,

e zastavéna plocha,

e obestavény prostor,

e venkovni upravy,

e vyméra pozemkii,

e cena pozemku.

VSechny porovnané nemovitosti museji byt popsany, hodnotu piepocitdme na

metr ¢tverecni zastavéné plochy a na kubik obestavéného prostoru. Z téchto hodnot
stanovime priameér, minimum, maximum a prepocitdme hodnotu pro objekt, ktery

ocefnujeme.
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Z toho ziskdme orientaéné¢ nabidkovou cenu oceniované nemovitosti. Problém
nastdva v pfipadé¢ ocenéni nehmotnych majetki (napf. genius loci, goodwill). Je

obtizné se dostat k relevantnim informacim (MF CR, 2014).

7 Trzni hodnota

Cilem prace odhadce majetku je zjistit trzni hodnotu majetku. Trzni hodnota
nemovitosti je tedy jakdsi obecna (fiktivni) cena, kterou by bylo mozno ziskat za
ocenovany majetek k datu ocenéni v bézném obchodnim styku za daného pravniho

stavu.

vvvvvv

Vzhledem k vyznamu tohoto pojmu je nutné uvést alespon ty nejdulezitéjsi

definice trzni hodnoty, se kterymi se v praxi mizeme setkat:

7.1 Definice podle komunitarniho prava

(prava Evropské unie)

Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt
prodany na zadkladé soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodéavajicim a
nestrannym kupujicim v den ocenéni za piedpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven
na trhu, ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a Ze obvykla lhita, zohlediiujici

povahu majetku, je dosazitelna pii jednanich o prodeji.

Tato definice vychazi ze vSeobecnych ucetnich principti a byla pravnimi
odborniky sestavena tak, aby odpovidala komunitarnimu pravu. Vzhledem ke
Clenstvi Ceské republiky v Evropské unii a ztoho vychazejici nadfazenosti

komunitarniho prava nad pravem ndrodnim je pro nds 1 tato definice zavazna.

7.2 Definice podle IVSC/TEGoVA

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim v nestranné transakci
po vhodném marketingu, kde ob¢ strany jednaji na zdkladé znalosti, opatrné a

z vlastni vile (IVSC, 2007), (TEGOVA, 2003).

Tato definice svym zpisobem komentuje a rozsifuje definici Evropské unie tak,
aby byla platné a pouzitelna 1 na téch trzich, kde neplati komunitarni pravo, IVSC a

TEGoVA jsou mezinarodni odborna sdruZeni odhadcii. Z uvedené definice vychazi
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vétsina metodik pouzivanych v prostiedi Evropské unie, pokud se jedna o ocenéni na

trznich principech.

Zéakladem hodnoty je obvykld hodnota, kterd je ekvivalentni s trzni hodnotou,
jejiz definice je stanovend i V norméch evropské organizace znalci TEGoVA (EVS,
2003): ,, Trzni hodnotou se rozumi predpokladana castka, za kterou by aktivum mélo
byt k datu ocenéni smeénéno, a to mezi koupéchtivym kupujicim a prodeje chtivym
prodavajicim v transakci samostatnym a nezavislych partneru po nalezZitém
marketingovém obdobi, v niz kazda strana jedna informované, rozumné a bez

donuceni. “ Trzni hodnota obsahuje také predpoklad nejlepsiho vyuziti.

Trzni hodnota a cena obvyklad jsou podle vyse uvedenych definic a zvyklosti
v ¢eském pravnim fadu vyznamové téméf totozné, pro ucely ocenovani jsou tyto

definice jednozna¢né a obsahoveé postacujici (KULIL, 2014).

7.3 Definice z ¢eského zakona o ocenovani majetku

Definici obvyklé ceny (viz odst. 6 Obvykla cena na strané 28) je potieba znat,
protoZe z ni jednak vychazeji v§echny vyhlasky o ocefiovani majetku, jednak ji musi
respektovat vSechny metodiky ocenéni majetku, které oceniuji majetek nachazejici se
na uzemi Ceské republiky. Pro doplnéni a pochopeni je tieba vysvétlit pojmy trzni

hodnota a trzni cena.

7.3.1 Trzni hodnota (dopliiujici informace)

Je pojem ekonomicky obecny — vyjadifuje hodnotu cenového rozptylu
ptedpokladanych trznich cen (ORT, 2013). Na trzni hodnotu ptuisobi rizné vlivy trhu
a to vyvoj trhu s nemovitostmi, ptisobici sily, zmény, vazeni a rovnovéaha, ocekavani,
nabidka a poptavka, konkurence, okruh potencidlnich tcastnika trhu, nejlepsi a
nejvyssi vyuziti, substituce, naklad alternativni pftilezitosti, kontribuce, konformita,
prebytek a vnéjsi vlivy, které souviseji se vSeobecnou politickou a hospodaiskou
situaci. Velmi dulezité jsou vnéjsi vlivy ve vazbé na region, lokalitu ¢i komunitu
napf. zaméstnanost v regionu, klimatické podminky, dopravni situace, zhorsujici se

zivotni prostiedi, konfliktni sousedé aj. (ZAZVONIL, 1996).
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7.3.2 TrZni cena

Je skutecn¢ realizovana castka pii prodeji, veétSinou je to cena sjednana mezi
dvéma nezavislymi subjekty na volném trhu uvedend v kupni smlouvé, pfipadné¢ na
prodejnim dokladu o zaplaceni. Na rozdil od obvyklé ceny se do ni mohou
promitnout zvlastni vlivy (KOMENTAR, 2014). Trzni cena je pojem, ktery cenové
predpisy v Ceské republice nedefinuji (POLAK, 2010).

7.3.3 Zavér trzni hodnoty Vs. trzni ceny

e Indikace trzni hodnoty je zakladem prace odhadce

e Existuje vice definic trzni hodnoty, které nejsou naprosto kompatibilni, ale
mirn¢ odlisné

eV eském pravnim systému se misto pojmu trzni hodnota objevuje pojem

cena obvykla (ORT, 2013)

Trzni ocenovani vyzaduje nejen hluboké znalosti trznich mechanismili a stavu
trhu tj. poméru nabidky a poptavky v daném regionu (u té které komodity), ale
| znalost ocenované véci, tj. ur€it co je standard na trhu a jak tedy klasifikovat
posuzovanou nemovitost, zda jde o nadstandard ¢i podstandard nebo pfipadné luxus.
Zakladni filozofie trhu spociva vtom, ze prakticky neexistuji Zadna omezeni,
metodiky, nebo systémy, které by jednoznacné regulovaly cenu majetku na trhu,
kromé& trhu samotného. To co se tedy vypocitava v rdmci ocenéni je trzni hodnota
majetku a nikoliv jeho cena. Cena je spiSe konkrétni ¢astka realizovana az samotnym

prodejem (KOKOSKA, 2000).

8 Trzni hodnota vs. cena obvykla

Zacatek roku 2014 byl ve znameni skute¢né laviny novych zakont a vyhlasek
spojenych zejména s ti¢innosti Nového obcanského zédkoniku (zakon €. 89/2012 Sb.).
Jistych zmén doznal i1 zakon, ktery v nasi znalecké praxi pouzivame snad nejcastéji —
jedna se o Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/97 Sb. Hned v § 2, odstavci 1 tohoto

zékona se objevila nova véta:
,, Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim “

Pokud bude tento vyrok platit, bude jist¢ velmi zajimavé sledovat v praxi, jak se

s touto novinkou znalci metodicky vypotadaji. Pozitivnim faktorem je, Ze snad
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skon¢i dlouhotrvajici a podle nazoru fady odbornikli nikam nevedouci diskuze, zda a

jak se vzajemné lisi cena obvykla a trzni hodnota.

V souvislosti tématem — pokud by se cena obvykla a trzni hodnota mély lisit,

musela by se liSit 1 jejich definice.

Definici ceny obvyklé¢ najdeme vjiz zminéném § 2, odst. 1 zikona

¢. 151/1997 Sh:

., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera 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. *

Definici trzni hodnoty, v zddném ceském zdkonu nebo vyhldSce nenalezneme.

Nalezneme ji vSak v komunitarnim pravu (pravu Evropské unie).
Tato definice zni:

., Trzni hodnota je odhadnutad castka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po
vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zdkladé znalosti, opatrné a z viastni
vitle “.

Pokud tedy obé¢ definice porovname, zjistime, Ze se vécné prakticky nelisi, kdyz

odhlédneme od toho, Ze obvykla cena plati pouze v tuzemsku.
VéEtsim problémem bude zajiSténi druhé ¢asti vyroku
se+s @ UrCL s€ porovndnim

Podle predstav tvirci tohoto zdkona lze porovnanim urcit cenu libovolného
aktiva. Tam, kde nelze urcit cenu obvyklou porovnanim nelze cenu obvyklou urcit

vubec.

Pokud se omezime jen na nemovitosti, mizeme se zamyslet nad tim, zda lze
porovnanim ve smyslu ceny obvyklé ocenit vSechny nemovitosti nebo jen nékteré.
Pokud nékteré porovnat nelze, zjisStujeme, tak jak je ocenit nebo zda je ocenit nelze

vibec.
Lze ur¢it obvyklou cenu u neobvyklé nemovitosti?

Klasickd ekonomickd teorie tvrdi, Ze lze ocenit v§echno — vSechna existujici

hmotna i nehmotna aktiva. Budouci hodnotou lze ocenit 1 aktiva, ktera dnes vibec
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neexistuji — napf. budouci hodnotu dosud neexistujici stavby rodinného domu na

ocenovaném pozemku. Nikde vsak neni feceno, zda lze ocenit v§echno porovnanim.
K ocenéni libovolnych aktiv mame tfi skupiny metod:

e porovnavaci — porovnavaji hodnotu ocefiovaného majetku s hodnotou
porovnatelnych aktiv, jejichz cena je znama (pfima varianta) nebo adjustaci
néjak stanovené prumérné (referencni) hodnoty (nepiimé varianta),

* vynosové — hledaji vztah vynost a hodnoty,

* nakladové — hledaji uplatnitelnost nakladti na potizeni aktiva na trhu.

Pon¢kud demagogicky, i kdyz obsahové spravné, bychom tyto tfi skupiny metod
mohli redefinovat nasledujicim zplisobem. K ocenéni libovolnych aktiv mame

jedinou metodu, a to porovnavaci. Indikaci trzni hodnoty uré¢ime:

e Porovnianim oceiovaného aktiva s hodnotou porovnatelnych aktiv,

jejichZ cena je znama nebo s néjak stanovenou priumérnou hodnotou.

* Porovnianim vynosii ocefiovaného aktiva a vynosi z porovnatelnych
aktiv. Toto porovnani se provadi kapitalizaci porovnatelnych vynosi

porovnatelnou Kkapitaliza¢ni mirou.

* Porovnianim nakladi na porizeni aktiva s naklady na porovnatelna
aktiva. Toto porovnani se provede na zakladé porovnatelnych nakladu a

porovnanim jejich uplatnitelnosti na trhu.

Porovnavaci metody v ptivodnim slova smyslu (podle ptivodni definice) nelze
aplikovat neomezen¢. K tomu, aby byly aplikovatelné, je tfeba splnit zakladni dva

pozadavky:

* S ocennovanym aktivem se musi skute¢né obchodovat.

 Udaje o realizovanych obchodech musi byt zjistitelné a doloZitelné.

Opct teoreticky 1ze obchodovat se v§emi nemovitostmi véetné tuneldi, pomnikl a
mocalt. Otazkou je jak Casto a v kolika konkrétnich ptipadech. Stejné tak teoreticky

jsou zjistitelné a dolozitelné tdaje o realizovanych prodejich v kupnich smlouvéch.

Praxe, jak vSichni vime, je Uplné jina. Udaje v kupnich smlouvach nemusi byt

pravdivé, udaje o proddvanych nemovitostech mohou byt neuplné, u komercnich
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nemovitosti miize byt nemovitost prodavana jako podnik s pfevazujicim nemovitym
aktivem apod. U inzenyrskych staveb nebo ptirodnich zdrojui je zase otazkou jak
definovat sektor kupujicich (ORT, 2014/1).

9 Zvlastni vlivy pri ocefiovani nemovitosti

9.1 Uzitna hodnota nemovitosti

Zvlastni vlivy, které ptisobi na cenu nemovitosti, 1ze nejptesnéji definovat jako
vlivy nehmotného charakteru, které tvofi reziduum mezi cenou obvyklou (trzni
hodnotou nemovitosti) a vécnou hodnotu nemovitosti. Pokud je rozdil kladny, jedna

se 0 goodwill, v zaporném piipadé je to badwill.

Nehmotny majetek typu goodwill a badwill se podle své povahy déli na
nehmotny majetek s hmotnym nosi¢em (napiiklad budova s hmotnou podstatou
obsahuje architektonickou kvalitu — nadhodnotu nehmotného charakteru) a na
nehmotny majetek bez hmotného nosice (naptiklad dobra povést budovy, ve které
zila vyznac¢na osobnost). Zvlastni vlivy — goodwill v oblasti mezinarodniho prava
pro ochranu investic je chapan jako nehmotna vyhoda anebo pii badwillu jako

nehmotnd nevyhoda (KULIL, 2012).

Uzitna hodnota nemovitosti se sklada ze slozky kvality a slozky polohy. Slozka
kvality nemovitosti se vztahuje na technickou kvalitu, na architektonické ztvarnéni a
vybaveni. Polohova slozka respektuje strukturu zastavby, mozZnosti napojeni na
mistni infrastrukturu, dopravni dostupnost, vliv hluku, vliv historického vyvoje meést
a tzv. velmi cenéné adresy. Uzitna hodnota nemovitosti je tudiz rozhodujici polozkou

ve vztahu k cené (BRACHMANN, 1993).

9.2 Goodwill u nemovitosti

Do zvlastnich vlivi, goodwillu u nemovitosti nalezi naptiklad nasledujici:

* dobra lokalita - poloha u nemovitosti generuje zékladni vyznam pro cenu,
lokalita zahrnuje kvalitu obCanské vybavenosti a infrastruktury, situace pro
obchod, zdravotnictvi, kulturu, sport a vzdélavani, kvalita okolni krajiny,
zavedené jméno oblasti ¢i regionu ve vztahu k ocefiovanému majetku,

turisticky ruch, dobré pracovni ptilezitosti aj.,
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e dobré jméno nemovitosti (prestiZnost) znamena dobrou povést z hlediska
historie uzivani a provozu, zda v objektu pisobila vyznamna osobnost, vliv
nabidky a poptavky trhu po nemovitostech predmétného druhu,

e historicka hodnota (pamatkova ochrana) znamena zvySeni hodnoty o
nenahraditelné prvky ptivodni, které maji celospole¢ensky a mistné pozitivni
vliv na vlastni nemovitost a na nemovitosti v okoli,

e technické feSeni ve vztahu Kk vynosnosti nemovitosti, hodnota
architektonického ztvarnéni vcetn¢ kvality dispozice a vyhledu, oslunéni,
velikost a tvar pozemku, orientace ke svétovym stranam, vyhodnost druhu
parcely, aj.

* pozitivni pFipady u zajisténi bezpecnosti a soukromi uzivateli, zahrnuje
kvalitu feseni u dispozice staveb, pozemk a trvalych porost,

* rozvojové moznosti nemovitosti, moznost pristaveb, modernizace, cenova
perspektiva ve vztahu k chystanym zménam v okoli, ostatni zvlastni vlivy
podle nazoru znalce, které¢ zahrnuji dal§i vyjimecné vlivy, které se mohou

tykat vlivu atypickych nemovitosti, podzemnich staveb aj. (KULIL, 2012)

9.3 Zaporny goodwill (badwill) u nemovitosti
Do kategorie zaporného goodwillu (badwillu) nalezi naptiklad nasledujici:

* nedodrZeni norem pro vystavbu, nedodrZzeni pfedepsanych vySek podlazi,
komplikovand moznost Upravy dispozice, moralni zastaralost staveb,

e zavadny architektonicky design, naptiklad nemoderni, nedefinovatelna, c¢i
nevhodna kombinace riznych architektonickych stylli, nutné zvysSené naklady
na provoz a udrzbu

» rizika zne¢i$téni ovzdusi, imisni zatiZzeni, pachy, prach a hluk z primyslovych
a zemédélskych zdrojh, radon, kofisténi na krajiné, na nerostném bohatstvi
regionu,

* lokalista se Spatnou povésti a sniZenou moZzZnosti pracovnich piileZitosti,
napiiklad pohranici, stavebni uzavéra, suché oblasti, praSna uzemi, mista
s mimotadn¢ chladnym prostiedim a vétrné oblasti

e skuteCnost, ze byl vnemovitosti spdchdn zavazny zlo€in, o kterém je

poveédomi v okoli
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» piedpoklad vicenakladi u staveb v souvislosti s pamatkovou ochranou, kdy
puvodni projektové feseni nepocitalo naptiklad s archeologickym prizkumem
a disledkem opozdény termin dokonceni, usly zisk ze ztraty najemného,
pokud doslo k vytvotfeni stavebni jdmy pro archeologicky vyzkum, potom
pfislusi vicendklady na zemni prace a zakladani, pokud se dodatecné
rozhodne o vyuziti jako podsklepeni, je tieba zvazit jeho budouci pfinos a
vicenaklady apod.

* nebezpecné prostiedi, snizeni tinosnosti podlozi, zamokieni, vysoka hladina
spodni vody, zaplavova oblast, pfitomnost radonového rizika, ochranna
pasma inzenyrskych siti, chranénych tzemi, pfirodnich vytvort, pamatek,
silnic, drah, vojenskych ujezdd, rybaiskych ploch aj.,

e omezend dopravni infrastruktura, Spatna dopravni dostupnost z hlediska
pfijezdi k nemovitosti pro osobni ¢i ndkladni dopravu, komplikace
S parkovanim,

e piitomnost konfliktnich skupin obyvatelstva v nemovitosti nebo v blizkém
okoli miiZze znamenat mimotadné vysoké znehodnoceni nemovitosti,

e pravni omezeni, stavba na cizim pozemku, podilové vlastnictvi, nepovolené
stavby,

e vécna bfemena vaznouci na oceflované nemovitosti vykazuji taktéZ majetek
typu badwill. Z pohledu opravnéného z vécného biemene ve prospéch uréité
nemovitosti se nejedna o goodwill, jelikoz vécna bfemena vSeobecné jsou
ziizovana za UCelem odstranéni vady na pfedmétné nemovitosti tak, aby

mohla byt uzivana podle moznosti bez zdvad (KULIL, 2012).

10 Problematika ocenovani specifickych druhii nemovitosti

10.1 Specifické (neobvyklé) druhy nemovitosti

Co to je neobvykla nemovitost? Pravdépodobné opak pojmu ,,obvykla
nemovitost. Obvyklou nemovitosti je nemovitost, kterd spliuje nasledujici

podminky:

* na trhu se bézn¢€ objevuje,
* bézné se s ni obchoduje,
e lze ji n&akym piijatelnym zpusobem porovnat pomoci pouzitelného

porovnavaciho parametru.
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Jsou jimi tedy stavebni pozemky, rodinny dim, objekty individudlni rekreace,

rekreacni chaty a zahradkarské chaty, gardze, bytové a nebytové jednotky.

Neobvyklou nemovitosti by potom méla byt nemovitost, se kterou se bézné
neobchoduje, na realitnim trhu ji nalezneme pouze ojedinéle a lze jen obtizné najit
vhodny porovnavaci parametr (jeden kilogram pomniku, podlahova plocha kostela,

atp.), (ORT, 2014/1).

10.1.1 Nekomer¢ni stavby

Nekomer¢ni stavbou je stavba, kterou nelze komeréné piimo vyuzit — kostel nebo
pomnik. Otazkou je, zda lze viibec takovy majetek ocenit na trznich principech, tedy
zda lze kvalifikovat jeho uzite€nost a definovat sektor poptavky po ocefiovaném

majetku.

Nakladova metoda - Asi prvni co nas napadne je pouzit u nekomercni stavby
metodu nakladovou. Jist¢ nebude problém spocitat obestavény prostor. Prvni
problém za¢ne u kvantifikace nakladd. Indikovat néklady na uméleckofemesiné
prace je velmi obtizné, u uméleckych dél je to nemozné. 1 kdyZz se to né&jakym
zpusobem podaii, bude prakticky nemozné urcCit spravny koeficient prodejnosti
(podil uplatnéni nakladd na trhu). Jiz z podstaty nekomer¢ni stavby totiz vyplyva, ze
na ni nelze pohlizet komer¢nimi principy. Pouziti statistiky a kvantifikace poméru
nakladil a realizovanych prodejnich cen narazi na to, Ze jen v malo ptipadech bude
kupujici — stat, cirkev, mésto — platit za tuto stavbu néjakou cenu, kterd bude

vychézet z trznich principi.

Vynosova metoda - Princip vynosové metody je zaloZzen na vztahu mezi
ocekavanymi budoucimi uZzitky (vynosem) a jejich moZznym uplatnénim na trhu.
Nejcastéji se tento vztah modeluje pomoci néjaké kapitalizacni techniky, ktera
Vv jediném parametru (mife kapitalizace) agreguje jak miru vynosnosti, tak i miru
navratnosti a miru rizika. Je otdzkou, zda lze pomoci vynosové metody ocenit
majetek, ktery negeneruje zaddny meéfitelny vynos, popi. nelze né&jaky méfitelny
vynos alesponi hypoteticky modelovat. Pokud je pfedmétem ocenéni nekomercni
stavba nebo nestavebni pozemek, jiz z jejich ekonomické podstaty vyplyva, Ze Zadny
vynos neprodukuji. Pfesto je vynosova metoda pro ocenéni tohoto typu aktiva

pouzitelna, pokud odhadce uplatni kontribu¢ni predpoklad.
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Porovnavaci metoda - V uvodu kapitoly je definovédno, Ze klasicka porovnavaci
metoda je pouZzitelnd pouze u nemovitosti, S nimiz se bézn¢ obchoduje. Zaroveit musi
byt znamy udaje o jejich prodejnich cenach. Asi slepou ulickou je pokus porovnat
obvyklou (béZnou) a neobvyklou stavbu, napi. kostel se zdénym skladem. I kdyz se
kostel s dostate¢né velkymi vstupnimi vraty asi da pouzit pro skladovani, neni to ten
nejlepsi postup, jak bychom méli uvazovat. Moznou cestou je porovnat oceniovanou
stavbu n¢jak nepiimo, nejlépe opét uplatnénim kontribu¢niho piedpokladu nebo
atraktivity nemovitosti jako jednoho z hlavnich cenotvornych parametri adjustaéni

matice.

Nekomer¢ni stavbu Ize ocenit porovnavacim zpisobem, ale nepiimo s uplatnénim

kontribu¢niho ptedpokladu nebo atraktivity (ORT, 2014/1).

10.1.2 Nestavebni pozemky

Ve znalecké praxi se pomérné Casto také setkdvame s ocenénim nestavebniho
pozemku typu zeleit méstskd a krajinnd, vodni plocha, lesni pozemek, ktery neplni
hospodaiskou funkci lesa nebo jiny, hospodaisky nevyuzitelny pozemek,

napt. pozemek v chranéné krajinné oblasti nebo umély i pfirodni polder.

Nakladova metoda - Zde nam z nabidky moznych metod piredem vypadava
nakladova metoda, protoZe pozemek je nereprodukovatelny ptirodni zdroj a naklady

na jeho vytvoreni nelze kvalifikovat a nasledné kvantifikovat.

Vynosova metoda - Vynosovou metodu by bylo mozné pouzit pouze tehdy,
pokud by bylo mozno namodelovat n&jaky méfitelny vynos. U nestavebniho
pozemku si takovou modelaci nedokazeme vytvofit, protoze pozemky tohoto typu se

nepronajimaji a s jejich vlastnictvim jsou spojeny spisSe naklady (seceni travy).

Porovnavaci metoda - Opét se jako jedinym vychodiskem jevi porovnavaci
metoda. S ¢im a jak ale je mozné porovnavat, kdyz se s nekomerénimi pozemky
neobchoduje nebo zcela vyjimecné jako se soucasti vétSiho celku tfeba souboru
pozemk®l pro bytovou vystavbu s parkem uprostied. ReSenim bude i zde spravna
aplikace kontribu¢niho ptedpokladu, tedy piinosu nestavebniho pozemku k hodnoté
jiného, pfimo vyuzitelného pozemku. Stejn¢ jako u nekomercni stavby bude tfeba
spravné sestavit adjusta¢ni matici a pocitat s tim, ze jednotlivé korekéni koeficienty

se budou pohybovat hluboce pod standardnimi hodnotami.
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Nestavebni pozemek Ize ocenit porovndvacim zpiisobem, ale nepfimo

s uplatnénim kontribu¢niho piedpokladu (ORT, 2014/1).

10.1.3 (Ne)zemédélsky pozemek

Podle ustanoveni § 9 odst. 5 zdkona o ocenovani majetku se pozemek posuzuje
podle skute¢ného stavu, je-li skuteény ucel uziti v rozporu se zapisem v katastru
nemovitosti. Pozemek ocenovany podle § 6 odst. 5 nelze ocenit jako zeméd¢€lsky
podle BPEJ, protoze vlivem naletovych dfevin charakteru lesniho a porostu uz neni
vyuzivan k zemédélskym Gcelim. Proto je oceflovan jako pozemek jiny

(BRADAC A SCHOLZOVA, 2015)

10.1.4 Pozemky s trvalymi porosty
V ramci ocenovani trvalych porosti rozliSujeme tyto typy porosti:
a) lesni porost na lesnim pozemku,
b) lesni porost na nelesnim pozemku,
¢) nelesni porost,
d) ovocné dfeviny, vinnd réva, chmelové a okrasné rostliny.

Pro kazdou kategorii pak vyhlaska udava rozdilnou metodiku ocenéni.

(VYHLASKA ¢. 441/2013 Sb.).

Trvalé porosty jsou soucasti pozemku a maji hmotnou slozku majetku, kterou je
mozné zjistit nakladovou, vynosovou nebo porovnavaci metodou. Mohou mit
i nehmotnou slozku, ktera je ocenitelna obdobné jako u staveb a pozemki
(KULIL, 2014). Jedna se o zvlastni vlivy skuteéné poptavky ¢i vyuzitelnosti pro
vlastnika nebo piipadné kupujiciho. Jako nehmotnou slozku trvalych porosti 1ze
uvést napriklad krajinotvornou a estetickou funkeci, zajisténi soukromi a rekreace,
bezpe¢nosti, obrany, funkci vétrolamu, ochrany proti hluku, pachim, prachu, imisim,
proti nepfizni podnebi a pocasi, zajisténi zpevnéni podlozi, svahii a pozemkd. Mezi
nehmotnou slozku miZeme dale zafadit napi. protierozni vlivy, hydrologickou
funkci, vyrobu kysliku, moZnost existence fauny, flory, produkci vini, kulturni a

historickou funkci (napf. u chranénych stromti) (VYSKOT, 2003).
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10.1.4.1 Lesni pozemky S porosty

Ke zjisténi trzni hodnoty lesnich pozemku s porostem, jez zohlediuje jeho dievo

produk¢ni funkeli, slouzi metody zaloZené na:

* nakladovém pftistupu,
* vynosovém piistupu,
* porovnavacim pfistupu,

%

e nouzové praxi (zjisténa cena podle zakona ¢. 151/1997 nasobena

koeficienty 0,3 - 0,4).
Vyhody a nevyhody uvedenych pfistupt:

e Pro pouziti nakladového pFistupu je tfeba mit dostateCny soubor informaci o
stavu majetku, pficemz ndkladovy model zaroven klade nejvétsi pozadavky
na dendrologické znalosti znalce. Tento pfistup je vhodny pro oceniovani skod
a gjem.

e Pifi aplikaci vynosového pFistupu je nutno se rozhodnout pro vhodny
teoreticky model vypoctu ceny, a to z mnoha casto protichiidnych postupti.
V Ceské republice neni ptili§ vyuzivan z diivodu absence pouZitelné tirokové
miry. Tento piistup je vhodny pro ocenéni vétsich hospodatskych celkt, které
pravidelné generuji penézni toky.

* Pro pouZiti porovnavaciho pristupu je nutno mit k dispozici dostatecny
pocet validnich a verifikovanych pfipad v dané oblasti. Ptistup k takovym
udajim je velmi komplikovany, v uvahu piipadd pouziti nabidkovych cen
z realitnich servert, které ovSem zdaleka nemusi byt cenami kone¢nymi.

* Nouzovou praxi, je/byla zpracovana vétSina trznich ocenéni lesa. Nevyhodou

,nouzové praxe” si kazdy dokaze odvodit sim (SMETAK, 2010).

10.1.4.2 PozemKky s rozptylenou zeleni

Pii ocenovani pozemkd cenou zjist€énou pro znalce vyplyva povinnost ocenit
i trvalé porosty. Pro ocenéni dfevin je nezbytné mistni Setfeni na predmétném
pozemku, pii kterém se provadi botanickd identifikace, zjiSténi aktudlniho stavu
dreviny, odhad veku, popis stanoviste a potfizeni fotodokumentace.

Pfi stanovovani zjiSténé ceny nastava problém pii mistnim Setfeni, jelikoz ve

volné krajin€ je tézké urcit presné hranice pozemkll. Tento problém byva cCasto
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opomijen, ale ani vlastnici nedokaZzou spravné vymezit hranice svych pozemki a
Casto neni zfejmé, ktera spoleCenstva difevin do ocenéni jeSté spadaji. Jistym
voditkem mtize byt ortofotomapa, ale ani ta tento problém zcela nefesi. Dalsi

problém muze nastat pii identifikaci dievin, zvlasté pak v zimnim obdobi.

U prodeje pozemkl hraji roli jiné cenotvorné faktory, zvlasté pak lokalita a
uzemni plan, ktery urCuje limity vyuziti izemi. Ceny porostd, pokud nejsou lesni,
neni zvykem do ceny trzni pozemki zahrnovat. Ceny porostii ve volné krajiné nejsou
nijak vysoké a ceny pozemku tim nebyvaji pfili§ ovlivnény. Pirekvapivé mohou byt
ceny dievin v okrajovych ¢astech zastavéného tizemi. Tyto porosty ¢asto vyznamné

navysuji daniovou povinnost pti pfevodech pozemkd.

Jednim z bézné pouzivanych zplsobl ocenéni je ndkladovy zplsob. Tento
zpusob by bylo mozné pouzit zejména u funkénich celkii dievin, jako jsou naptiklad
vétrolamy, interakéni prvky nebo prvky USES, a to do uritého véku porostu.
Naklady lze rozd¢lit na ptimé naklady na zalozeni porostu a naklady na pottebnou

péci a to po dobu minimalné péti let.

U porostl by bylo moZné stanovit 1 cenu vynosovou, kterd ale nedosahuje vynost
béznych pro lesni porosty, coz je zpusobeno piedev§im rozdilnym rozvojem
jednotlivel, zvlasté vlivem rozvétveni. Pro vétrolamy a obdobné prvky se také

pouzivaji hospodafsky nevyuZzivané druhy dfevin.

Pfi procesu ocefiovani je nutné si uvédomit, Ze ceny mohou byt rizné podle
zpusobu a ucelu ocenéni. Spise nez pojem cena bychom se méli ale v ptipad¢ dievin
Vv krajiné zamyslet nad pojmem hodnota. V tomto pfipadé je ale hodnota jednoznacné
urcena funkci dfevin a nelze ji ve vétSiné piipadl vztahovat k ocenéni jednotlivcil
nebo skupin dievin, které jsou navic je$t€¢ vymezeny vlastnickymi hranicemi dle
katastru nemovitosti. Skupiny dfevin mohou své funkce plnit pouze v piipade
fungovani logickych celkii a jen takovy celek ma svou hodnotu. Mnoho lidi se
domniva, Ze vSechno ma svou hodnotu v penézich. Na tomto ptikladé€ je jasné, jak

velky miZe byt rozdil mezi hodnotou a cenou (PEKNA, 2013).

10.1.5 Brownfield

Je brownfield stavbou obvyklou nebo neobvyklou? Brownfield je pozemek se

stavbou, ktera ztratila svoji pivodni funkci napf. zménou vyrobni technologie
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(ledarna), restrukturalizaci primyslu (textilni a obuvnicky primysl) nebo zménou

struktury vefejnych sluzeb (kasarna).

Pokud bychom chtéli tvrdit, ze brownfield je stavbou obvyklou, protoze
spolecnost Czechinvest eviduje pies 2 000 brownfield, museli bychom zaroven fici,
do jaké miry se shoduje odpojena cisticka odpadnich vod v Praze a pozorovatelna
pohrani¢ni strize na Sumavé. Asi jenom tim, Ze obé stavby ztratily svoji ptivodni

funkci.

Brownfield je typicky stavbou neobvyklou, i kdyZ se s brownfieldy obchoduje
zejména ve velkych méstech pomémé ¢ile. Udaje o jejich cenach by mély byt
alespont v nékterych piipadech dostupné. Na rozdil od historickych staveb bude
brownfieldl také stale pribyvat.

U brownfieldu dokdZeme pomérné piesné kalkulovat ndklady na odstranéni
moraln¢ a technicky dozilych staveb a na odstranéni ekologickych Skod. Také
dokazeme vypracovat studii proveditelnosti (feasibility study) nové zastavby, ktera

bude v souladu s nejleps$im a nejvyssim vyuZzitim stavby.

Ocenéni brownfieldu bude nasledné smétrovat de facto k ocenéni pozemku
s odpoctem nédkladii na demolice a odstranéni ekologickych zatézi a naopak se
zapoctenim uspor z uplatnéni téch Casti konstrukci (Zelezobetonovy nosny systém),
které zlistanou zachovany. Ocenéni brownfieldu tedy bude jistou modifikaci ocenéni

stavebniho pozemku. Ocenéni provedeme asi jediné porovnavaci metodou.

Brownfield 1ze ocenit porovnavaci metodou a to jako modifikované ocenéni

stavebniho pozemku (ORT, 2014/1).

10.1.6 Hrbitovni stavby

Hibitovni stavby jsou typem nemovitosti, Snimiz se znalci v oboru cen
nemovitosti setkavaji zatim relativné méné Casto nez s jinymi typy staveb. Tato
skute€nost je mozna zplsobena tim, Ze na rozdil od jinych druhli nemovitosti jako
jsou stavebni pozemky nebo byty v bytovych domech, nejsou zatim hibitovni stavby

pofizovany na hypotecni Gvér ani a nejsou bankami akceptovany jako zéstavy Gvért.

Piesto se i znalci mohou s problematikou hibitovnich staveb setkat naptiklad
ve chvili, kdy jsou pozadani notdfem o cenovou informaci o cené obvyklé takove

stavby. Je tedy potiebné oteviit mezi odbornou vefejnosti diskusi o modalitach
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ocenéni hibitovnich staveb a o rlznych faktorech, které jejich obvyklou cenu
ovlivilyji.

Bez piehanéni lze fici, ze hibitovni stavby rizného typu a provedeni provazeji
¢lovéka nejen po dobu jeho historie, ale doslova po celou dobu jeho existence jako
zivocisSného druhu.

Podle soucasné antropologie neni zakladnim dé€licim prvkem, ktery odliSuje
¢loveéka od jeho hominidnich pfedkli schopnost komunikovat, pouzivat a vyrabét
nastroje apod., ale pravé okamzik, kdy nasi pfedkové zacali ritudlné pohibivat své
zesnulé.

vvvvvv

dila, které lidstvo vytvoftilo. Sta¢i pfipomenout, Ze pohfebnimi stavbami byly dva ze

starovékych divi svéta — Pyramidy v Gize a mausoleum v Halikarnassu.

Hibitovni stavby i celé jejich soubory nalezneme i mimo evropsky prostor — ve

starovéké Cing, Indii, americkych pfedkolumbovskych civilizacich apod.

ey ee

(neolitu) v riznych formach od mohyl pies celé hibitovy (popelnicova pole) az po

vlastni hrobky v dobé velkomoravské.

Vzhledem ke struktufe souasného vyskytu hibitovnich staveb na naSem tzemi je
zvlastni zietel vénovan tém hibitovnim stavbam, které jsou kulturnimi pamatkami

nebo spliuji charakter kulturni pamatky.

10.1.6.1 Ocenovani na zakladé ocefiovacich predpist

Hibitovni stavby byly a jsou dodnes rovnéZz pfedmétem ocenovani podle prave
platnych cenovych ptedpist. Jednotlivé cenové predpisy (zakony, vyhlasky,
popft. jiné pravni a ostatni normy) byly v minulosti i v sou€asnosti vydavany statnimi
organy za ur¢itym ucelem — at’ se jiz jednalo o danovou spravedlnost, tedy o to, aby
nekteré subjekty nebyly zvyhodnény nebo naopak znevyhodnény pii stanoveni
zékladu nékterych majetkovych dani, o spravedlivou nahradu pii vyvlastnéni
majetku ve vefejném zajmu, spravné a spravedlivé ocenéni majetku pii

obcanskopravnich sporech apod.

Hibitovni stavbu lze tedy podle soucasné legislativy ocenit pouze nakladovym

pristupem. Zakladni ceny hrobovych rami, krycich a napisovych desek, uren, vaz,
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mis, sloupkt a kostek jsou pevné piilohou vyhlasky €. 441/2013 Sb., pficemz ceny
jsou dale rozliSeny podle pouzitého materialu - mramor, travertin, zula, syenit,
andezit, labrador, gabro nebo umély kdmen. Cena hrobky je uvedena jedinou sazbou

ato 1 800 K¢ za 1 kubicky metr obestavéného prostoru.

Koeficient Ks zohlednuje umisténi stavby, tedy néco ¢emuz se diive fikalo
»haklady na umisténi stavenisté”. Koeficient K; je inflacni koeficient, ktery
vyjadfuje zménu cen — cenova baze ve vyhlasce je stanovena k roku 1993 (doba

vzniku ,,zakladni* vyhlasky ¢. 178/94 Sb.).

Metodicky zajimavy je koeficient K, — koeficient prodejnosti, ktery metodicky
vychézi z teorie tzv. ekonomickych nedostatkli zavedenych a vyuzivanych zejména
pfi ocenovani v USA a dalSich vyspélych zemich. Tento koeficient de facto vyjadiuje
pomér uplatnéni investi¢nich nékladii na trhu. Vyjadfuje zndmou skutecnost, Ze
Vv pfipadé prebytku poptavky nad nabidkou (napf. nedostatek volnych hrobovych
mist na atraktivnich hibitovech) je trh ochoten zaplatit za stavbu vice nez jsou jeji
investi¢ni naklady. V podminkach Ceské republiky se to mize tykat nékterych
hibitovit v Praze a v dalSich velkych méstech. Naopak tam kde je poptavka po
hibitovnich stavbach nizsi nez jejich nabidka, je tento koeficient logicky mens$i nez
jedna — trh zjevné neni ochoten akceptovat prokazané investi¢ni naklady na potizeni

hibitovni stavby.

U starsi hibitovni stavby mlZe byt jeji cena zjist€nd snizena o pfipadné technické
opotiebeni vlivem Uc¢inku klimatu (opotiebeni vlivem intenzivniho vyuZzivani stavby
asi nepfipada u hibitovni stavby v tivahu). Toto opotiebeni lze stanovit linearné —
hodnota stavby se sniZuje proporcionalné s jejim stafim nebo mnohem piesnéji,

analyticky (ORT, 2009).

10.1.6.2 Ocenovani na trznich principech

Oceniovani na trznich principech je metodicky zcela odlisSné a vzajemné
nekompatibilni s oceflovanim na zéklad¢ ocenovacich ptedpisi. Filozoficky feceno
je ocenovani na trznich principech hledanim pravdy poznané — tedy reflexe trhu na
oceflovanou stavbu a hledani jejiho mista a uZziteCnosti v ekonomickém systému.
Naopak ocenovani na bazi administrativnich cen je vykladem pravdy zjevené —

V tomto piipad¢ spravnou aplikaci konkrétniho cenového predpisu.
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K ocenovani na trznich principech slouzi tii zékladni skupiny metod:

¢ Porovnavaci
e Vynosova
* Nakladova

Porovnavaci metoda

Na to, abychom mohli porovnavaci metodu aplikovat, je tieba, aby byly splnény
zékladni dva predpoklady:

e Musi existovat trh s danym vyrobkem.

e Informace o tomto trhu musi byt vefejn¢ znamé nebo dostupné.

Je evidentni, Ze v oboru nemovitosti je porovnavaci metoda nejlépe vyuzitelna
u téch sektort, kde jsou vysSe uvedené podminky splnény nejlépe — u stavebnich

pozemkil a u byt v bytovych domech.

Jeji pouziti pro hibitovni stavby je na soucasné podminky (relativné maly a
mlady realitni trhu Ceské republiky) ponékud diskutabilni, protoze i kdyZ se
hibitovni stavby na trhu objevuji, neni ¢etnost prodeji takova, aby bylo mozné tuto
metodu spolehlivé pouzit. Rada prodejii je organizovéana formou drazby nebo
obalkovou metodou, zvlasté pokud je prodavajicim obec. V tomto piipadé neni

snadné ziskat relevantni udaje o podminkach prodeje a realizované cené.
Vynosova metoda

Vynosova metoda vychazi z Gvahy o vzijemném vztahu obvyklé ceny (trzni
hodnoty) a dosahovaného vynosu. Trzni hodnota je zde chapana napiiklad jako
primérny multiplikator ¢istych ro¢nich vynost z majetku (alegorie se slepici, ktera
snasi zlata vejce — trzni hodnota slepice je soucet hodnot vSech vajec po dobu
Zivotnosti slepice sniZzena o rizikovou pfirazku). Na rozdil od bézné pronajimanych
hrobovych mist se vlastni hibitovni stavby nepronajimaji a slouzi piimé potiebé

vlastnika.

Jind je situace u zcela bézného pronajmu hrobového mista. Zde je ocenéni

napf. prava najmu na dobu urcitou zcela bézné.

Mozna si vzpomeneme na rekordné vysokou ¢astku, za kterou bylo pfed n€kolika

lety vydraZzeno pravo ndjmu hrobového mista na prazském Slaving.
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Nakladova metoda

v

Vylucovaci metodou se tedy jako nejvhodnéjsi jevi metoda nakladova. Ta
vychézi z ivahy o vztahu nakladl na pofizeni (vytvofeni) stavby a jeji dosazitelné
ceny. Je evidentni, Ze v trzni ekonomice by Zzadny logicky uvazujici investor
nepostavil stavbu s vyssimi naklady nez je jeji budouci prodejni cena. Naopak zadny
pouceny kupujici by nekoupil stavbu, u niz by investi¢ni ndklady byly vyrazné nizsi
nez to, za kolik je na trhu nabizena (s vyjimkou lokaci s nedostatkem volnych
pozemktl, v tomto konkrétnim ptipadé¢ hrobovych mist). Obvykld cena je potom
Videdlnim piipadé rovna ndkladim. Idedlni ptipady se ale v praktickém Zzivoté
ned¢ji. Vzhledem k dobé¢ trvani hibitovnich staveb ve vztahu napf. k politickému
vyvoji lze jen v dobé minulého stoleti zaznamenat zmenSenou poptavku po
hibitovnich stavbach na Zidovskych hibitovech po roce 1945 nebo v oblastech odkud
bylo vroce 1946 odsunuto némecké obyvatelstvo. I pfes tyto mozna extrémni
vykyvy trhu se zda, ze nakladova metoda bude pfi ocenéni hibitovni stavby asi stale
tou nejvhodnéjsi. 1 naddle bude asi nejobvyklejs$i tvahou potencidlniho investora
hibitovni stavby porovnani nakladi na koupi jiz existujici hrobky nebo investice

do hrobky nové.

10.1.7 Kontribu¢ni predpoklad

Kontribuce znamena Cesky piinos nebo pfispéni. Kontribu¢ni ptedpoklad tedy
feS§i jak n&jaky nekomeréni majetek (park, pomnik, kostel) pfispivd k hodnoté
néjakého komeréniho majetku (bytovy dtm, hotel). To Ze tento predpoklad v praxi
skute¢né funguje, potvrdi kazdy realitni maklét nebo developer, ktery prodaval
rodinné domy s vyhledem na jezero nebo byty s vyhledem do parku a paralelné s tim

stejné nemovitosti bez tohoto vyhledu.

Jestlize primérna hodnota bytu v dané lokaci je X a v§eobecny konsensus tvrdi, Ze
vyhled do parku zvySuje hodnotu bytu oproti vyhledu do vnitrobloku, 1ze odvodit, Ze
hodnota bytu s vyhledem do parku je y = x + n, kde n je pfidand hodnota bytu

vznikl4 vyhledem do parku.

Hodnotu n mizeme indikovat podobné jako tomu je pfi ocenéni atraktivity nebo
goodwillu stavby, tedy kapitalizaci ,,nadzisku“ (Overgain). Jinymi slovy ji mizeme
vyjadfit jako rozdil mezi primérnym vynosem a vynosem z aktiva, které profituje

z n¢jakého bonusu typu nekomeréniho majetku (ORT, 2014/1).
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Metalmorphosis - Dobrym a casto uvadénym piikladem, ktery dokazuje a
potvrzuje spravnost zde predklddané metodiky je 6,7 m vysoka socha
,»Metalmorphosis® od ¢eského sochare Davida Cerného v mésté Charlotte v Severni

Karolin€.

Jedna se o moderni kinetickou skulpturu, kterd neustale méni svij tvar. Socha je
od roku 2007 umisténa ve Whitehall Technology Park. Podle analyzy zvefejnéné
v odborném tisku se diky instalaci sochy stala tato méstska ctvrt’ tzv. ,,proslulou
adresou® a ceny najmil a prodeju v okoli sochy jsou az o 20 % vyssi nez v jinych

porovnatelnych polohach (ORT, 2014/1).

Diim ,, U parku* - U fady novych developerskych projekti, které jsou umistény
mimo stfed mésta, je jako nastroj podpory prodeje zdiraziiovéna existence néjakého
nekomeréniho pozemku (park, détské hfiSté, ptirodni rezervace, golfové hfisté
apod.). Existence nekomercniho pozemku je chdpana jako skute¢né ptidana hodnota,

ktera je vyjadritelna ve vyssi cené bytu nebo v jeho lepsi prodejnosti (ORT, 2014/1).

Lokalita rodinnych domi ,U jezera® - Asi nejrozsifenéjsi aplikaci
zkoumaného kontribuéniho pfedpokladu nalezneme u vétSich developerskych
projektl, kde investor musi kalkulovat s investici do nestavebniho pozemku. Pokud
se napf. jedna o rozlehly pozemek pro vystavbu né€kolika desitek rodinnych domd,
Vv jehoz stfedu je menSi mocal, miize developer vyhodnotit tento mocal jako prvek
sniZujici hodnotu celého stavebniho pozemku a prostor moc¢alu stavebné upravit jako
jezero, tedy jako prvek, ktery hodnotu celého pozemku naopak zvysuje. Kritériem
pro investici bude porovnani investi¢nich nakladd na tUpravu mocalu a mozného

navySeni prodejni ceny stavebnich pozemki (ORT, 2014/1).

10.1.8 Genius loci

Pojem ,,genius loci” se objevuje jiz viecké a fimské mytologii a oznacoval
doméciho blzka, ktery pfinasSi bezpecnost a prosperitu urCitému domovu. Byval
zobrazovan jako muZské postava s rohem hojnosti. Pfeklad do ceStiny by mohl byt
»duch mista®. Obvykle je ale pouzivan pivodni latinsky vyraz, ktery méa vyjadiovat

n¢jakou mimotadnost (atraktivitu) urcité nemovitosti (ORT, 2015).
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10.1.8.1 Problematika ocefiovani

Pod pojem genius loci si odhadce predstavi jistou pfidanou hodnotu — nehmotné

aktivum, které zhruba odpovida pojmu goodwill pii ocenéni podniku (ORT, 2007/2).
Genius loci u stavby vznika obvykle dvéma zakladnimi zptsoby:

e Komerénim spojenim stavby a provozu ve stavbé — jez je typické pro
restaurace, hotely, specializované prodejny apod. Tento typ genia loci vznika
dlouholetym vyvojem.

e  Mimotadné¢ kvalitnim architektonickym provedenim stavby, kdy genius loci

vznika jiz u novostavby (Tanéici dam v Praze) (ORT, 2015).

Predstavme si dva technicky shodné nebo porovnatelné provozni objekty se
stejnym vyuzitim (napt. hotely S restauraci, které oba stoji v komeréné porovnatelné
poloze). V jednom z nich je jiz pies sto let proslavena restaurace ,,U Fleku“ nebo
,U Pinkasi®“, ve druhém nikdy restaurace nebyla a byla nové¢ zfizena az

pii rekonstrukei tésné pred prodejem.

Je velmi pravdépodobné, ze objekt s proslavenou restauraci se proda
zavyrazné vy$si cenu nez druhy objekt s jinak shodnymi cenotvornymi faktory.
Ptic¢inou je genius loci (goodwill) proslavené restaurace, tedy nehmotné aktivum.
Je pfitom evidentni, Ze genius loci vznika teprve dlouholetym vyvojem a neni tedy
pfedstavitelny u novostavby. Genius loci typu kvalita pohledovych horizontl je

soucasti pozemku, nikoliv stavby.

Prvni zptsob vypoctu je ten, Ze u objektu s prokazatelnym geniem loci, jehoz
prodejni (trZni) cena je znama, se provede obvyklym zplsobem standardni indikace
trzni hodnoty majetku bez zapocteni uvaZzovaného nehmotného statku. Rozdil
skutecné trzni ceny a imaginarni trzni hodnoty bez genia loci je hledanou trzni
hodnotou nehmotného statku. Pokud tento vypocet provedeme u dostatecného
mnozstvi objektl, miZeme si vytvofit databazi objektli, z niz potom analyticky
odvodime primérnou relativni (procentni) miru genia loci porovnatelného typu
objektu. Je ale tfeba fici, Ze na malych a rozvijejicich se trzich, jako je Ceska
republika, je tento zpisob vypoctu spiSe teoreticky a muze byt snad pouzit jen
vetsimi znaleckymi ustavy.

VW W

Druhy zpiisob je béznéjsi, je zalozen na ivaze o dosazitelné vysi ndjemného

v objektu s geniem loci versus objekt bez tohoto statku.
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Vypocet vychazi zporovnani maximalni dosazitelné vySe najmu
Vv proslaveném objektu a maximalni dosazitelné vySe najmu v objektu standardnim.
Rozdil Cistych provoznich piijmt obou ptipadl je potom mozné néjakou metodou
kapitalizovat a ziskany vysledek je hledanou trzni hodnotnou nehmotného aktiva.
Pti vypoctu je ale nutné nezapomenout na spravnou konstrukci nékladii spojenych
s prondgjmem. Zadny genius loci nevznika sam od sebe jako pfirodni jev ani se sam
neudrzuje a nerozviji. Na udrzeni a podporu popft. i na Zadouci posileni genia loci je
tteba neustale vynakladat prostfedky na marketing, reklamu nebo na public relations,

které je tieba od dosazitelného ptijmu odecist. (ORT, 2007/2)

10.1.8.2 Genius loci u pozemku

Z logiky trhu se genius loci bude jesté Castéji projevovat u nepfemistitelného a
hlavné nereprodukovatelného pozemku. Dokazeme vytvofit kopii proslavené budovy
(kopie Eiffelovy véze v Las Vegas, kopie Staromé&stského namésti v Koreji), kopii
pozemku vsak vytvofit nedokdaZzeme. Genius loci u pozemku vznika souborem

faktort (umisténi a orientace pozemku, §ir§i vztahy, a zejména pohledové horizonty)

(ORT, 2015).
Nakladova metoda

Tato metoda vypada na prvni pohled jako nejjednodussi, ale ve skutecnosti je to
ta nejméné vhodnd. V praxi zjistime, Ze ndklady nutné na vytvofeni genia loci, jako
je (reklama, marketing, public relations apod.) za ¢asové obdobi pies sto let nejen ze
nejsme schopni objektivné zjistit a nejsme schopni je ani modelovat. Stavebni naklad
na stavbu s vysokou architektonickou hodnotou nemuseji byt nutné vyssi nez
u standardni stavby, naopak u dobrého projektu mohou byt dokonce niz8i. Zkusit
indikovat genius loci pomoci zvySenych ndkladl na honoraf proslaveného architekta

muze byt sice jistym cenovym korektorem, ale nemusi byt stoprocentné spolehlivé.
Porovnavaci metoda

Jako ve vSech ostatnich ptipadech lze porovnavaci metodu pouzit pouze tehdy,
pokud existuje sektor trhu svyrobkem a dostatetna databaze porovnatelnych

realizovanych trznich cen.

S fadou typt nehmotného majetku se obchoduje zcela bézné (napt. software).

S nékterymi se neobchoduje tak bézné (napt. patenty, licence fransizy, obchodni
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znamky), ale presto natolik dostatecné, ze lze porovnavaci analogie v typickych
ptipadech pouzit. S ¢im se ale samostatn¢ neobchoduje viibec, je genius loci, ktery je
neodd¢litelnou soucasti jiného majetku. Teoreticky by se mohlo dojit k hodnoté
genia loci tak, ze by se statisticky porovnala cena mnoziny standardnich staveb a
mnozina cen staveb s né¢jakym definovanym geniem loci. Rozdil obou cen by bylo
primémé procentni vyjadieni genia loci. Vzhledem k tomu, ze sdm genius loci je

Vv zasad¢ neporovnatelny, se jedna spise o teorii.
Vynosova metoda

V praxi se osvédcCila jako nejlepsi zpiisob zjiSténi trzni hodnoty nehmotného
statku. Metodika vychazi z filozofie rezidualniho vynosu respektive ptirtistku vynosu

(ORT, 2015).
Rezidualni techniky

Nemovitosti 1ze obvykle roz¢lenit na dvojice zakladnich komponentt. Po strance
ekonomické Ize za dvojici hlavnich komponenti povazovat vynosnost a navratnost
nemovitosti, po strance fyzické je lze rozdélit vétSinou na pozemek a stavbu.
Uvedené dvojice spoc€ivaji v jejich komplementarnim chovani za predpokladu, Ze se
oba komponenty vzajemné dopliuji v komplexni celek, v némz jsou teoreticky
zastoupeny Vv takovém procentualnim pomeéru, ktery v souctu predstavuje 100 %.
Jestlize podil jednoho z dvojice komponentll je znamy a zaroven je znam Udaj
reprezentujici komplexni celek, 1ze pak snadno nalézt chybéjici zbytek (reziduum)

(ZAZVONIL, 2012).

Vypocet je zaloZzen na ivaze o dosazitelné vysi najemného v objektu s geniem

loci versus objekt bez tohoto statku.

Vypocet vychazi z porovnani maximalni dosaZzitelné vySe ndjmu V proslaveném
objektu a maximalni dosazitelné vySe ndjmu v objektu standardnim. Rozdil ¢istych
provoznich vynost obou pfipadi je potom mozné néjakou metodou kapitalizovat a

ziskany vysledek je hledanou trzni hodnotou nehmotného aktiva.

Pii vypoctu je ale nutné nezapomenout na spravnou konstrukci ndklada
spojenych s pronajmem. Zadny genius loci nevznika sam od sebe jako piirodni jev
ani se sam neudrzuje a nerozviji. Na udrZeni, podporu i Zadouci posileni genia loci je
tieba neustale vynakladat naklady na marketing, reklamu nebo na public relations,

které je tieba od dosazitelného ptijmu odecist.
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Jak jiz bylo feceno, jen V samotné Praze by se nasly desitky ptipadd, kdy rizné
objekty ztratily sviij genius loci po necitlivé nebo nevhodné provedené piestavbé
nebo po neuvazené zméné vyuziti, kdy se proslavené cukrarny Berger a Sax ménily

na banky nebo obchodni domy (zminény Rott) na lahtudkarstvi.

V kazdém piipad¢ lze vS§em vlastniklim a spraveim nemovitosti jenom doporucit,
aby se zamysleli nad tim, zda jejich nemovitost nemize mit n¢jakou dalsi ptidanou

hodnotu vlivem genia loci. (ORT, 2015).
Jak tedy lze historickou stavbu ocenit?

Ocenéni musi byt provedeno ze vSech uhli pohledu s respektovanim vsech vlivi,
které na jeho hodnotu ptisobi. Skute¢na odbornost znalce se ale projevi ve spravném
ocenéni té hodnoty, kterd neni zifejma na prvni pohled — v komplexnosti ocenéni,

véetné kontribu¢niho pfedpokladu a moznych synergickych efekti (ORT, 2014).

10.1.9 Pamatkové chranéna stavba

Asi nejrozsifengjSim typem nemovitosti, ktera spliiuje definici neobvyklé stavby,
je pamatkové chranénd stavba. Diky stavebnimu Usili naSich pfedki a do jisté miry
i diky prubéhu valek v poslednich dvou stoletich se na nasem tizemi dochovalo pies
42 000 historickych pamatek. Z ekonomického hlediska mame jedinou jistotu — nové
historické pamatky nebudou ptibyvat, protoze jsou nereprodukovatelné. Doufejme,
ze nebudou ani ubyvat. Nabidka pamatek je tedy pfedem jasnd a neménna.
Proménnou mizZe byt naopak poptavka po nemovitych pamatkach. Trzni hodnota
aktiva je obecné dana jeho funkci a uplatnitelnosti na trhu. Jaka je tedy funkce

nemovitych pamatek a jaka je jejich uplatnitelnost na trhu?
Funkece historickych pamatek

Nekteré historické stavby (zejména z 19. a 20. stoleti) mohou plnit dodnes svoji
pivodni funkci, pokud jsou udrzovany. Pfikladem mohou byt bytové domy, hotely,

administrativni budovy, lidova architektura apod.

Jiné historické stavby svoji ptivodni funkci ztratily. Mély by vSak byt zachovany
pro budoucnost. To se tyka zejména historickych primyslovych budov, vojenskych

pevnosti nebo inzenyrskych staveb.

U vsech typu historickych pamatek je ale konstantou jedna funkce, a to genius
loci (ORT, 2014/1).
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Ocenéni historické stavby

U vSech ocenéni vSech nemovitosti je podstatou prace pochopeni funkce a
uziteCnosti. Ve znaleckém posudku to obvykle popisujeme a analyzujeme v ¢asti
nazvané ,,Analyza nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti“. Z praktického hlediska je vhodné
tuto nejlepsi a nejvyssi vyuzitelnosti (Highest and Best Use) rozdélit na pravni,
technicky a ekonomicky aspekt. U historické stavby, kterd plni né&jakou vlastni
funkci se bude jednat o relativné standardni ocenéni doplnéné ocenénim existujicich

nehmotnych aktiv s nemovitosti souvisejicich - genius loci, goodwill (ORT, 2014/1).

Goodwill, vtomto piipadé historicka hodnota (pamatkova ochrana), znamena
zvySeni hodnoty o nenahraditelné prvky ptvodni, které maji celospoleCensky a

mistné pozitivni vliv na vlastni nemovitost a na nemovitost v okoli (KULIL, 2014).

Porovnévaci metoda bude v tomto ptipadé pouzitelnd. U kulturnich pamatek,
které vlastni ekonomickou funkci nemaji (Cisticka odpadnich vod v Bubendi,
Kitizikova elektrarna v Pisku) se celé ocenéni zuzi pravé na ocenéni nehmotnych

aktiv s vyuzitim kontribu¢niho pfistupu.
Pamatkové chranénou stavbu lze ocenit porovnavacim zpiisobem:

e U stavby, ktera plni komer¢ni funkei standardni formou,
* U stavby, kterd neplni komer¢ni funkci jen nepfimo s vyuzitim kontribu¢niho

ptistupu (ORT, 2014/1).

10.1.9.1 Problematika ocerniovani podle ocefiovaciho predpisu
1. Stanoveni ucelu stavby a z toho vyplyvajici stanoveni reprodukéni ceny

Do ucelu stavby by méla byt zavedena polozka ,kulturni pamatka®“ Mimo
vyjimky (dfevéné lidové a sakralni stavby, Zelezobetonové funkcionalisticka dila)
maji kulturni pamatky klasickou stavebni konstrukci se svislymi konstrukcemi
z palenych plnych cihel nebo kamene a vodorovnymi konstrukcemi z dfevénych

tramd. Umélecké a uméleckotemesIné prvky se ocenuji zvlast’ (ORT, 2007).

Je-li umélecké a uméleckofemeslné dilo soucasti konstrukce nebo vybaveni
stavby, jeho cena se zpravidla zohledni v koeficientu K4 — vybaveni, stanovenim
nového cenového podilu této konstrukce, pokud neni stavba néarodni kulturni

pamatkou nebo pamatkou zapsanou v UNESCO. U téchto pamatek se cena
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uméleckych a uméleckofemeslnych dél ur¢i samostatné a pricte se k cené stavby

(BRADAC A SCHOLZOVA, 2014).
2. Standard

Zptusob vypoctu standardu pro moderni budovy nelze pouzit pro kulturni
pamatky. Kostel, ktery nemda vytdpéni, socidlni zafizeni ani vytah by pfi otrocké
aplikaci metodiky vyhlaS8ky musel vyjit nutné podstandardni. Koeficient K4 -

vybaveni proto nebude uvazovan
3. Opotiebeni

V zadném ptipad¢ nelze pripustit ocenéni linedrnim zpisobem. Je pfili§ hrubé,
zkreslujici, a spravné uréeni zivotnosti je zaroven diskutabilni. Opotiebeni by tedy
mélo byt indikovano zasadné analyticky. Opotiebeni, v tomto piipad¢ piesnéji
poskozeni, uméleckych a uméleckofemesinych prvki Ize stanovit pouze odbornym

odhadem, obvykle ve spolupraci s odbornikem — historikem uméni.
4. Koeficient inflace a polohy

Tento koeficient vyjadfuje zménu cen v ¢ase. U kulturni pamatky de facto nelze
mluvit o reprodukéni cené, protoze kazdd kulturni pamatka je jedinecnd a jeji
reprodukce by byla v nejlepsim ptipadé pokusem o vytvoreni novodobé kopie. To, ze
tyto koeficienty zavedeme do vypoctu, zohlediiuje presnéji zvyseni nakladi v ¢ase na

renovaci popf. dil¢i rekonstrukei kulturni pamatky.
5. Koeficient prodejnosti

Vzhledem kjiz zminéné unikatnosti kazdé kulturni pamatky lze podobny
koeficient stanovit jen stézi naprosto exaktné. Je tfeba se smifit s tim, ze kazda
vyhlaska musi byt nutné¢ kompromisem a simplifikaci. Jako snad optimalni lze
doporucit stanovit koeficient prodejnosti podle novodobé stavby, kterd se

charakterem nejvice kulturni pamatce blizi.
6. Koeficient historické ceny kulturni pamatky

Dosavadni vysledky vyzkumu dokazuji zvySeni hodnoty kulturni pamatky velmi

zhruba o dvojnéasobek za 100 let.

Priklad: Pfi ocenéni kulturni pamatky staré 200 let se pouZije koeficient 2,

pamatky staré 300 let koeficient 3 atd. az do roku 1500 n.l. Star$i kulturni paméatky —
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karolinské, otonské, romanské a gotické, popi. ranné renesancni musi byt ocenény
odbornym odhadem, protoze u takto starych a cennych pamatek nelze zobecnujici

koeficient stanovit.
7. Prirazka za umélecké a uméleckoremesiné prvky a architektonické reSeni

Umeélecké a uméleckotremeslné prvky musi byt vzdy ocenény ve zvlastnim oddile
ocenéni, odbornym odhadem, bez odpoctu opotiebeni, ale se zohlednénim
pfipadného poskozeni. Pfirdzka by meéla vyjadfovat 1 pfipadné unikatni

architektonické feseni nebo dilo vyznamného architekta.
8. Prirazka za moZné komerc¢ni vyuziti

Trzni hodnota komeréné vyuzitelné kulturni pamatky (obchodni dim, bytovy
dim, rodinny diim, hotel) je zjevné vyrazné vyssi nez trzni hodnota kulturni pamatky
komeréné nevyuzitelné (kaple, kostel, zficenina). Tento fakt by méla reflektovat
i vyhlaska, ktera deklaruje el danové spravedlnosti. Vyse piirazky by méla
vychéazet ze skutecnych nebo potencialnich Cistych provoznich piijmt z kulturni
pamatky kapitalizovanych kapitaliza¢ni mirou rovnou 10 %. U vétSiny kulturnich

pamatek, které komer¢ni vyuziti neumoziuji, se ptirazka neuplatni (ORT, 2007).

10.1.9.2 Problematika ocenovani na trznich principech

Ceska republika je zemi, kde se diky stavebnimu usili nasich pfedki dochovalo
pfes Ctyficet dva tisic historicky cennych nemovitosti od romanskych a otonskych
sakralnich staveb az po funkcionalistické obchodni domy z prvni poloviny dvacatého

stoleti (ORT, 2014).

Patifime mezi zem¢, kde ma ochrana pamatek dlouhodobou a soustavnou tradici,
I kdyz ne ve vSech etapach naseho déjinného vyvoje byla této problematice vénovana

odpovidajici pozornost.

Vedle vlastni péce byly historické stavby po celé zkoumané obdobi predmétem
ocenovani podle pravé platnych cenovych predpisu. Jednotlivé cenové predpisy
(zakony, vyhlasky, popft. jiné pravni a ostatni normy) byly nejen v minulosti, ale
I V soucasnosti jsou vydavany statnimi organy za urcitym ucelem — at’ se jiz jednalo
0 danovou spravedlnost, tedy o to, aby nékteré subjekty nebyly zvyhodnény, nebo
naopak znevyhodnény pii stanoveni zakladu nékterych majetkovych dani,

o0 spravedlivou ndhradu pii vyvlastnéni majetku ve vefejném zajmu, spravné a
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spravedlivé ocenéni majetku pfi obCanskopravnich sporech apod. Je logické, ze ve
vSech vySe uvedenych ptipadech i v fad¢ dalSich se predmétem ocenéni stavaly
pamatkove chranéné objekty. Tato okolnost, tedy pamatkova ochrana, pfitom nebyla
vzdy legislativnim piedpisem fadné¢ zohlednéna. V fadé piipadd (vyhlaska
¢.178/1994 Sb.) byli vlastnici pamatkové chranénych staveb dokonce vyznamné
danové znevyhodnéni navySenim zakladu dané z pfevodu nemovitosti oproti

vlastnikim standardnich staveb.

Otazka, jak lze historickou Stavbu ocenit spravné, tedy tak, aby nebyl nikdo
poskozen nebo znevyhodnén a aby zaroven byli uspokojeni pokud mozno vSichni,

ktefi se tohoto zaméru ucastni, bude zodpovézena.

Ekonomicka teorie tvrdi, Ze ocenit lze v§echno, tedy nejen pozemky a stavby,
ale 1 tzv. nehmotna aktiva, jako je dobrd povést (goodwill) nebo obchodni zndmka.
Podstatou spravného oceniovani je pritom pouze a jediné spravné pochopeni funkce
(uziteCnosti) ocenovaného majetku v ekonomickém systému. Pro vypracovani
ocenéni mé znalec obecné k dispozici tfi skupiny metod, pomoci kterych vytvari
cenovou argumentaci napi. ve form¢ znaleckého posudku, jeZ je opfena 0 cenovou
dokumentaci (kupni smlouvy, katastr nemovitosti apod.). Zakladnimi skupinami
metod jsou metody vynosové, které hledaji vztah mezi vynosem z majetku a jeho
hodnotou, nakladové, které¢ hledaji vztah mezi investovanymi naklady a jejich
uplatnénim na trhu a metody porovnavaci, které porovnavaji oceflovany majetek

S porovnatelnymi majetky, jejichz hodnota je znama.

Ve znalecké praxi a nové i v legislativé (viz § 2, zakona ¢. 151/1997 Sh.,
0 ocenovani majetku) se nejvice prosadila porovnavaci metoda, ktera je nékdy
oznacovana za ,.kralovskou* metodu oceniovani. Dalsi dvé metody obvykle slouzi

jako jisty korektor zdkladni indikace trZznim porovnanim.
V ¢em spociva hodnota historické stavby

Znalec, ktery je skute¢né odbornikem v oboru své znalecké ¢innosti, musi
pochopit funkci a uzitecnost historické stavby. Nesmi brat v potaz pouze naklady na
pofizeni, popf. i na rekonstrukci stavby a vynosy z prondjmu a ostatnich sluzeb
(svatebni sil). Jeho pohled musi byt komplexni S pochopenim vsSech funkci, které

tyto mimotadné stavby skutecné plni. I kdyZ je historicka stavba stale jen stavbou,
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nelze zapominat na to, Ze plni i dalsi funkce. V literatufe se tento piistup nékdy uvadi

jako tzv. komplexni ocenovani.

e Pamatkové chranéna budova bez mozného komercniho vyuziti - Do této
kategorie bude patfit vétSina sakralnich staveb. V chramu si lze piredstavit
tteba koncert vazné hudby, ale uz méné tieba prodejni vystavu zelezarského
zbozi.

*  Pamaitkové chranéna budova s alternativné moZnym nebo casteCnym
komercénim vyuzitim - V této kategorii si lze predstavit univerzalné
vyuzitelné budovy typu obcanské vybavenosti nebo administrativni budovy.
Ve velkych méstech (zvlasté v Praze) se komercné vyuziva fada klastert nebo
Slechtickych palacu teba jako atraktivni administrativni budovy, kontrakta¢ni
prodejny nebo reprezentacni prostory.

*  Pamitkové chranéna budova s pievazujicim nebo uplnym komercénim
vyuzitim - Jedna se o budovy, které ztratily sviij ptivodni ucel, k némuz byly
postaveny. Po provedené rekonstrukci dnes slouzi jako hotely, administrativni
budovy nebo jako banky. Sem mohou patfit i stavby relativné moderni, které
byly primarn¢ postaveny pro komercni ucel, jako jsou konstruktivistické
obchodni domy (Bata, Bila labut’, Brouk a Babka). Tyto budovy jiz ziskaly

statut pamatkové chranénych objekti.

Podle toho, o jaky typ budovy se jednd, bude tfeba zvolit i jinou metodiku
indikace trzni hodnoty. Ptfedpokladejme, ze tucelem stanoveni trzni hodnoty je
cenova argumentace pii jednani o koupi a prodeji nebo zajisténi uveéru nepenczitou
zastavou. Jestlize kazdé ocenéni na trznich principech ma tfi ¢asti — nalez, analyzu
nejvyssitho a nejlepSiho vyuziti a ocenéni, bude mit tuto strukturu i ocenéni

pamatkove chranéné nemovitosti.
Nalez

Struktura nalezu bude asi obvykle shodna s nalezem standardni budovy — bude

jen tieba klast vétsi dlraz jak na poruchy a technické nedostatky — oprava napf.

24

nez u moderni stavby, tak i1 na podrobné&jsi popis uméleckych a uméleckotfemesinych

prvkl stavby.
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Analyza nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti

Nejlepsi a nejvyssi vyuziti mizeme definovat jako takové vyuziti majetku, které
je v souladu se zakonem, je technicky proveditelné a investi¢né (finanén¢) mozné.
U komer¢né vyuzivaného majetku potom takové, které zajiStuje nejvyssi trvaly
vynos a jehoz vysledkem je dosazeni maximalni hodnoty majetku. Ve znalecké praxi
plati, ze pravé v analyze nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti se nejlépe projevi skute¢na

odbornost znalce a jeho schopnost pochopit podstatu hodnoty majetku.
Pti analyze nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti hodnotime nésledujici kritéria:

* DodrZeni pravnich predpisi — Zda je majetek fadné zanesen v katastru
nemovitosti, zda je fadn¢ kolaudovan a vyuzivan v souladu s kolaudaci, zda
spliuje vSechny v tvahu ptipadajici zdkony, nafizeni a technické a ostatni
normy a predpisy.

e Technicka proveditelnost — Zda majetek neni fyzicky nebo moralné¢
zastaraly nebo dozily, zda je fadn¢ provadéna udrzba apod.

* Investicni proveditelnost — Zda neni vyuZzitelnost majetku podminéna
neumérné vysokymi naklady, které by piekracovaly jeho skute¢nou komercni
vyuzitelnost.

* Maximalni ziskovost — Zda je majetek vyuzivan k pronajmu za skutecné
trzni ndjemné nebo pro vlastni potiebu vlastnika tak, ze nahradi naklady
vlastni za prondjem porovnatelné¢ vyuZitelného objektu. Toto kritérium je
zaloZeno na uvaze, ze pokud nékdo podnika nebo bydli ve vlastnim objektu,

Setfi tim najemné, které by jinak musel platit.
V souvislosti s touto analyzou bude zcela nezbytné si obecné rozebrat pozitiva a
negativa pamatkové chranénych nemovitosti (ORT, 2007/2).
10.1.9.3 Pozitiva a negativa pamatkové chranénych nemovitosti
Pozitiva pamatkové chranénych nemovitosti

Je otazkou, zda to, ze je nemovitost pamatkové chranéna, je jeji vyhodou, nebo
nevyhodou. Pravda je obvykle n€kde uprostfed a 1isi se ptipad od ptipadu. I kdyz
nelze zobeciiovat a kazdy niZze uvedeny fakt mé fadu vyjimek, lze k pozitiviim

pamatkové chranénych nemovitosti fici asi toto:
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Poloha vobci — Kromé nékterych hradl, tvrzi nebo tfeba poutnich a
hibitovnich kapli je vétSina komercné atraktivnich staveb umisténa
V historickych jadrech mést, tedy v nejcennéjSich polohach.

Cestovni ruch — Zem¢, které nemaji piirodni podminky pro to, aby se staly
cilem cestovniho ruchu (teplé mote, velehory apod.) mohou optimalizovat
pozitivni cestovni ruch obvykle pouze pomoci soubori pamatkove
chranénych nemovitosti. Pokud uvédzime, ze v Evropské unii pracuje
Vv cestovnim ruchu kazdy sedmy obyvatel v produktivnim véku, je ziejmé, ze
se nejedna o nijak okrajovy sektor svétové ekonomiky.

Genius loci — Je také prokazano, ze genius loci neptisobi na vSechny subjekty
trhu stejn€. Pokud se o geniu loci n¢kdy v realitnich obchodech nebo
V ocenovani hovofi, je tento pojem spiSe spjat se stfedovékou tvrzi nebo

sto let starym pivovarem nez s moderni prodejni halou supermarketu.

Negativa pamatkové chranénych nemovitosti

Pti analyze nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti obvykle zjistime, ze vycet negativ
je n€kdy 1 stejn& dlouhy jako vycet pozitiv. Vycet negativ 1 vaha jednotlivych
faktort je zavisly jednak na typu a umisténi nemovitosti, jednak na tom, co je
V nemovitosti vlastné chranéno.

Dispozi¢ni FeSeni — At se jednd o ¢inZovni diim, administrativni budovu,
nebo o n&jaky typ objektu obcanské vybavenosti, je dispozi¢ni feSeni obvykle
nevyhovujici soucasnym pozadavkiim na uzivani. Byt z konce 19. stoleti
témer jisté nemél koupelnu, naopak mél pokojik pro sluzku. Zména dispozice
na moderni standard je pfitom determinovana jak poZadavky paméatkové péce,
tak technickymi moznostmi — klasickou nosnou konstrukci, klenbami,
dfevénymi polospalnymi stropy apod.

Kvalita konstrukci — Historické stavby byly provadény ur€itymi
technologiemi a z uré¢itych materiali. U fady staveb jsou problémy napf. se
vzlinajici vlhkosti, které jsou u staveb z kamenného nebo smiseného zdiva
obtizné odstranitelné. Pfitom pfizemni suterénni prostory jsou pro komeréni
vyuziti objektu obvykle velmi dilezité (prodejny v pfizemi a napf. vinarna
V suterénu). Stavba s pamatkové chranénou fasddou a freskami nebo

pivodnimi tapetami v interiéru se bude asi obtizn¢ dodatecné zateplovat.
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Pii vyméné rozpadlych Spaletovych oken za nova bude tfeba vynalozit
relativn€ vétsi naklady oproti podobnému investicnimu zaméru v novostavbe.
e  Funk¢ni vyuziti — Funkéni vyuziti historické stavby je obvykle néjak
determinovano pozadavky organi pamatkové péce a je tedy znacné zizeno
oproti novostavbé, kde jsou limity dany jenom pravnimi podminkami,

technickymi moznostmi a investi¢ni navratnosti (ORT, 2007/2).

10.1.9.4 Zpisoby ocenéni

Pifi ocenéni pamatkové chranéného nemovitého majetku se budeme muset
zamyslet, stejné¢ jako u ocenéni libovolné jiné nemovitosti, nad aplikaci tfi
standardnich ocenovacich pfistupti (porovnavaciho, vynosového a nékladového) a

posoudit jejich vyuziti obecné a konkrétné pro predmétny majetek.
Porovnavaci metoda

I kdyz je v nasi republice pfes 42 000 registrovanych kulturnich pamatek, jsou
(az na vyjimky typu Batovych rodinnych domi ve Zlin¢) vzdjemn¢ neporovnatelné.
Porovnavaci metoda je jak zndmo nejvhodnéjsi (a az na vyjimky jedin€ mozna)
pfi ocenéni pozemku, velmi dobré vysledky dava pii ocenéni bytd, rodinnych domu

I3

nebo tadovych gardzi, ale jeji pouziti pro kulturni paméatky je jen obtizné
predstavitelné. Pfipomenme, Ze nezbytnd podminka pro aplikaci porovnavaci metody
je moznost mit ocefiovany majetek s ¢im porovnat, pfi¢emz se vzrustajici odchylkou

porovnavaného vzorku klesa kvalita porovnani.

Jedinou pamatkové chranénou nemovitosti, ktera tvoti pocetnéjsi vyjimku z vyse
uvedeného pravidla, jsou byty v pamatkoveé chranénych objektech, které oceniujeme
obvykle porovnavacim zpiisobem, pficemz zohlediiujeme specifika (genius loci).

Nakladova metoda

Pokud se pokusime ocenit pamatkové chranény objekt nakladovym piistupem,

zpravidla pomérné brzy naSe Usili ztroskota na dvou neptekonatelnych problémech:
* Reprodukéni hodnota a opotirebeni — Kazd4 historicka stavba je unikat a pfi
hypotetické reprodukci miZeme vycislit pouze idealni néklady na potizeni
repliky (novodobé kopie). Stejné tak je obtizné urcit opotiebeni 300 let staré

budovy.
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e Umélecké a uméleckoremeslné prvky — Kazdy takovy prvek je jedinecny a
neopakovatelny. Opét mizeme néjak uméle stanovit nédklady na vytvoreni

kopie uméleckého dila (fresky, sochy, reliéfu, fezby apod.), ale nic vice.
Vynosova metoda

Jelikoz néjak pamatkové chranéné nemovitosti ocenit musime a porovnavaci a
nakladovy pristup jsme vyloucili, zbyva logicky jako jediny pfistup vynosovy. Hned
na zacatku je tfeba si fici, Ze fada pamatek sama o sobé& zadny vynos negeneruje,
generovat nemuze. S jejim vlastnictvim jsou naopak spojeny nemalé naklady na
udrzbu. Tuto namitku dokédzeme (opét az na vyjimky — jako vSechno) eliminovat tim,
Ze nemovitosti negenerujici vynos (typ kostel, pomnik nebo hibitov) se neocenuji na
trznich principech, protoze se s nimi obchoduje a nejsou akceptovany jako zastava
uveéru.

Velky byl spor s klientem (jeden z mnisskych tada), ktery pusobi i na ¢eském
uzemi. Tento fad dostal v restituci nékolik ruin klasteri v maximalné odlehlych
polohéch, které chtél ocenit pro ucely zajisténi uvéru. Predstavy klienta o hodnoté
majetku se pohybovaly v fadu stovek milionti korun, pfi¢emz mnisi poukazovali
zejména na nespornou historickou hodnotu zachovalych prvka ocenovanych staveb.
O to vétsi bylo jejich roz€arovani z findlné¢ indikované trzni hodnoty, ktera se
vétSinou spiSe blizila k nule. Pfi zdivodiovani takto nizké trzni hodnoty bylo
argumentem hlavné to, Ze mél zadavatel ocenéni definovat sektor potencialnich
klientd, coz nedokazal. V zavéru tento mnissky fad provedena ocenéni neakceptoval
a obratil se na jiného odhadce, ktery dokéazal ocenit shodny majetek podle jejich

predstav.

Pamatkové chranény objekt, ktery skutecné nebo hypoteticky generuje vynos,
muzeme ocenit upravenym algoritmem aplikace vynosové metody — tedy spocitame
hruby vynos (po odecteni ztraty vlivem neobsazenosti a neplacenim najemného
ziskame efektivni hruby vynos, a od ného odecteme nakladové polozky a rezervu na
renovaci a vysledny cisty provozni vynos néjakym zplsobem kapitalizujeme.
Od ocenéni novostavby se ale ocenéni kulturni pamatky bude lisit geniem loci.
plocha nebo obestavény prostor, piesto to statek je a pfispiva k trzni hodnoté. Je tedy

tieba jej spravné indikovat (ORT, 2007/2).
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10.1.9.5 Hrad Karlstejn

Indikace hodnoty nekomeréniho aktiva pomoci kontribu¢niho ptredpokladu ma
jeden =zéakladni problém. I pfesto, ze lze pomémné spolehlivé ocenit pFinos
(kontribuci) nekomer¢niho aktiva k hodnoté komerénich aktiv, problémem zistava
ocenéni vlastnino nekomerénino aktiva (napf. pro zaji§téni Uveéru nemovitou

zastavou).

Muzeme indikovat, jak existence parku zvysuje ceny byt v okolnich domech, ale

nedokazeme fici, kdo si koupi samotny park, za jakym tcelem, za jakou ¢astku.

[lustrovat to lze na hypotetickém ocenéni hradu KarlStejna. Tento hrad byl
ocenén pouze jednou a to vroce 1923 vramci piipravy podkladi pro uzavieni

tzv. Lanskych dohod mezi Ceskoslovenskem a Rakouskem.

Pokud bychom sestavili cenovou mapu okresu Beroun, jednoznacné bychom
prokazali, ze ceny pozemki, staveb a zejména najmi nebytovych prostor
(prodejny, restaurace) jsou v obci Karlstejn vyssi nez v okolnich obcich se stejnou
kvalitou Zivotniho prostiedi a dopravni dostupnosti. Pfi¢inou toho je existence hradu
KarlStejna a ztoho vyplyvajici vétsi atraktivita (Goodwill) obce. Na zakladé
vypracované cenové mapy bychom také mohli statisticky vyhodnotit, Ze hodnota

pozemkd, staveb a ndjmi je oproti okolnim obcim vyssi o 20 %.

Pokud by zavér znalce byl, Ze hodnota hradu KarlStejn je soucet hodnot vSech
pozemkl a staveb v obci KarlStejn vynasobend koeficientem 0,2, byl by to zavér
ponékud zjednodusujici. Vynos ze vstupného bude asi niz$i nez naklady na udrzbu.
Pro porovnani bude prakticky nemozné vyhledat porovnatelné vzorky nebo najit
néjakou primérnou cenu. Naklady na stavbu kopie hradu KarlStejn asi spocitat

dokazeme, ot4dzkou je ucel tohoto vypoctu.

Lze tedy hrad KarlStejn ocenit cenou obvyklou? Nejspi§ to mozné neni a
jakakoliv konstrukce metodiky a kazdy vysledek je napadnutelny. Nastésti pro znalce
neni hradd Karlstejn v Ceské republice takové mnozstvi. Otazkou je také, zda bude

jesté nékdo ocenéni hradu Karlstejna pozadovat (ORT, 2014/1).
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METODIKA

ReserSe byla napsana na zaklad¢ literarnich zdrojt, ze kterych byla nastudovana
zakladni problematika o ocenovani. Byly vybrany kli¢ové pojmy a definice pro
priblizeni problematiky ocefiovani specifickych druhi nemovitosti. Tyto informace
byly sefazeny do celku tak, aby na sebe logicky navazovaly a bylo tak umoznéno

snadné piiblizeni dané problematiky Ctenafi.

Vybranou jedine¢nou nemovitosti pro tuto diplomovou praci je zamek Lukavec
vcetné zameckého parku v katastralnim uzemi Lukavec u Pacova, kraj Vysocina.
Vybér nemovité véci byl podminén splnénim specifickych vlastnosti. V ramci
pozemku (zameckého arealu) je ocenéna nejen stavba zamku a samotny pozemek,
ale vSe co knému nalezi jako napf. pamatnik Antonina Sovy, ktery je téz
specifickym druhem nemovitosti, rybniky, dfeviny, inzenyrské sité, venkovni

upravy.

Podklady pro vyhotoveni znaleckého posudku byly zjistény pii prohlidce
nemovitosti na mist¢ samém, dale na zaklad¢ informaci ziskanych od povétenych

osob vlastnika nemovitosti. Dalsi podklady byly ziskany z internetovych stranek.

Mistni Setfeni probéhlo 8. 3. 2017 a 9. 4. 2017, kdy byl proSetien skutecny
nemovitych véci. Pfi mistnim Setfeni probéhlo zaméfeni nemovitosti, dale byla
pofizena fotodokumentace nemovitosti a ziskdny informace ke zpracovani
znaleckého posudku. Z internetovych stranek byly ziskany dal$i podklady —
katastrdlni mapa, katastralni ortofoto mapa, listy vlastnictvi, mapa oblasti,

povodnova mapa apod.

Znalecky posudek byl vyhotoven vprogramu Delta-NEM na zakladé
skute¢nosti ziskanych pii mistnim Setfeni a dalSich podkladi popsanych vyse. Cilem
prace bylo stanoveni ceny zjisténé a ceny obvyklé popf. stanoveni trzni hodnoty
vybrané¢ jedine¢né nemovitosti a posoudit moznosti stanoveni ceny obvyklé
vzhledem Kk nedostatecnému poctu srovnatelnych nemovitosti a dale posoudit
prodejnost takovychto typti majetku. Na zéklad¢ znaleckého posudku byla popséana

problematika urceni vyse zminénych cen vybrané nemovité véci.
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VLASTNI PRACE

Vypracovany znalecky posudek viz ¢ast PRILOHY.
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VYSLEDKY A DISKUZE

Vyhodnoceni vyslednych cen pozemku parc. €. St. 163, jehoz soucasti je stavba,
pozemku parc. ¢. St. 164, jehoz soucasti je stavba, a dale pozemki parc. ¢. 246/1,
2682/2, 182/1, 186/1, 246/2, to vSe na LV ¢. 713, k.a. Lukavec u Pacova, obec
Lukavec.

Cilem prace bylo provést ocenéni cenou zjisténou a cenou obvyklou popf.
stanovit trzni hodnotu vybrané jedine¢né nemovitosti a posoudit moznosti stanoveni
ceny obvyklé vzhledem k nedostatecnému poctu srovnatelnych nemovitosti a dale

posoudit prodejnost takovychto typt majetku.
Vysledek ocenéni je nasledovny:

e Dle vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

o Objekty vysledna cena 17 196 331,- K¢
o Pozemky vysledna cena 3676 168,- K¢
o Soucet objekty a pozemky 20 872 499,- K¢
e Porovnavaci metoda 16 769 170,- K¢

Z vysledkll vyplyva, ze po zaokrouhleni cena zjisténd ¢ini 20 870 000,- K.
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. tika:

~Pokud stavby, které jsou kulturni pamatkou, spliuji podminky podle

odstavce 1 pism. a), oceni se kombinaci ndkladového a vynosového zpusobu.
Vyhléaska ¢. 441/2013 Sb. dale tika:

,, Kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu se ocenuje stavba, jejiz cena

se urci nakladovym zpiisobem podle § 12, pokud k datu ocenéni
a) je cela stavba pronajata,

b) je castecné pronajatd, jde-li 0 stavbu nebo jeji prevazujici cdast, typu F, H,
J, K, R, S, Z podle prilohy ¢. 8 k této vyhlasce, nebo typu C, I, J podle prilohy
¢. 9 k této vyhlasce,

C) Neni stavba pronajatd, ale jde o stavbu typu F, H, J, K, R, S, Z podle
prilohy ¢. 8 k této vyhlasce, nebo typu C, 1, J podle prilohy ¢. 9 k této vyhlasce

¢

a jeji stavebné technicky stav pronajmuti umoznuje. ‘
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Vynosovy zpisob tedy vtomto pfipadé neni mozny. Bod b) a c¢) nespliuje,
nalezi do typu A — budovy pro spolecenské a kulturni ucely. Ohledn¢ bodu a) by se
dalo diskutovat (pozemek parc. ¢. St. 163, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 1 — objekt
Kk bydleni, je sice pifedmétem pronajmu, ovSem predmétem ocenéni je cely zamecky
areal, ktery v pronajatém stavu neni). V zadném ptipad¢é se prondjem ani zdaleka
neblizi obvyklému najemnému. Ocenéni vynosovym zpusobem by tak nebylo

relevantni a vysledna cena by v tomto ptipad¢ byla velice zkreslena.

Po zaokrouhleni a piihlédnuti k vySe zminénym skuteCnostem byla cena
porovnavaci metodou stanovena ve vysi 17 000 000,- K¢. Na prvni pohled by se dalo

fici, ze byla stanovena cena obvykla.

,,Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku... Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
véci a urci se porovndnim.* (ZAKON &. 151/1997 Sb.)

Jedna se o aktiva, se kterymi se musi skutecné obchodovat, udaje o
realizovanych obchodech musi byt zjistitelné a doloZitelné. Musi se tedy
jednat o porovnani vzorki, u kterych je zndma kupni cena. Udaje o
realizovanych prodejich v kupnich smlouvach nemusi byt pravdivé, udaje
0 prodavanych nemovitostech mohou byt neuplné, u komercnich nemovitosti
miize byt nemovitost prodavana jako podnik s prevazujicim nemovitym

aktivem. “ (ORT, 2014/1)

., Pro porovnani museji byt zahrnuty vSechny diilezité udaje a timto zpiisobem
je vyhodnoceno osm, deset, srovnatelnych prodejii, ze kterych nakonec

vyplyne zhodnoceni.”* (MF CR, 2014)

Do porovnavaci metody byl zajistén dostatecny pocet porovnatelnych
nemovitosti S podobnymi vlastnostmi (napf. zamek, kulturni pamatka, velikost
stavby, velikost pozemku aj.). Vzhledem Kktomu, ze se jedna o jedine¢nou
(neobvyklou, specifickou) nemovitost, tyto srovnatelné vzorky byly pievazné
vybrany z nabidek realitnich serverii a nikoliv pfimo v misté, kde se nachazi
ocenované nemovitosti Nebo Vv obci se stejné fungujicim trhem nabidky a poptavky
po takovémto druhu nemovitosti (neni mozné najit v ramci jedné obce minimalné tfi
porovnatelné vzorky - zadmky, které se ke vSemu v dobé max. 3-6 mésicl staly

pfedmétem koupé ¢i prodeje nebo jsou alesponn pfedmétem nabidky realitniho
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serveru). Velkou roli zde hraje genius loci. Pozemek se stavbou zamku Lukavec tedy
nebude mit ani po upravé koeficientl stejny genius loci (,,...kopii stavby vytvorit
dokazeme, ovSem kopii pozemku nikoliv...“ (ORT, 2015)) ani podobné zachovalé
uméleckoremesIné prvky jako napiiklad hrad Karlstejn nebo jakykoliv jiny hrad ¢i

zamek. Proto je zapotiebi pouzit co nejveétsi mozny pocet porovnatelnych prvkda.

Z tohoto duvodu bylo v porovnavaci metodé pouzito 8 vzorkd, ovSem téméft
uvsech se jednd o nabidkové ceny. ,,77Zni hodnotou se rozumi predpokladand
Castka, za kterou by aktivum mélo byt k datu ocenéni sménéno... Trzni hodnota
obsahuje také predpoklad nejlepsiho vyuziti* (KULIL, 2014). V tomto piipadé se

tedy jiz nejedna o stanoveni ceny obvyklé, ale o stanoveni trzni hodnoty.

S timto typem nemovitosti se obchoduje ziidkakdy. Nabizeny sice jsou, ov§em
na realitnich serverech ziistdvaji mnohem dels§i dobu nez obvyklé typy nemovitosti
(u obvyklych typi nemovitosti se za predpokladu spravného ocenéni pocita
s prodejem do 6 mésicti). Mize se vSak stat, Ze nejsou prodany nikdy. Prodej je
ulehéen zpravidla u téch nemovitosti, které nabizeji do budoucna né&jaky vynos a
vysledna trzni cena je tudiz daleko vyss§i ,,7rZni hodnota komercné vyuzitelné
kulturni pamatky je zjevné vyrazné vyssSi nez trzni hodnota kulturni pamatky
komercné nevyuzitelné (ORT, 2007). Tudiz se jedna o nemovitosti v oblibenych
turistickych lokalitdch, kde je mozné komercni vyuziti typu hoteld, 1azni apod.
U nemovitosti, u kterych tyto vyhlidky budouciho zisku zvySe zminénych
komercnich aktivit nejsou, je jest€ mozné napt. Cerpani z dotacnich fondil a nasledna
rekonstrukce a tim zabranéni zchatrani téchto pamatek napiiklad v podobé
samotného zamku pro exkurze turisti. OvSem tyto dotace jsou opét mifeny na
zamky, které maji co nabidnout. Maji alespont zachovany vnitini prostory vcetné
uméleckofemeslnych prvkli a hmotného movitého majetku v podobé pivodniho

vybaveni.

Ani jeden z téchto bodu vSak zamek Lukavec nespliuje. Prohlidky turistd by se
zde nemohly uskutecnit. Navstévnikim by krom¢ fragmenti pavodniho
psani¢kového sgrafita, gotického kamenného portalu, kamenného erbu, dvou
historickych lustri a ruéné¢ malovanych renesan¢nich stropnich tramid nebylo co

nabidnout.
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., Irzni hodnota je pojem ekonomicky obecny — vyjadiuje hodnotu cenového
rozptylu predpokladanych trznich cen* (ORT, 2013). Stfed cenového rozptylu trzni
hodnoty sohledem na seznam uméleckych pifedméti je stanoven ve
vysi 17 000 000,- K¢.
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ZAVER
Cilem prace bylo provést ocenéni cenou zjiSténou a cenou obvyklou popf.
stanovit trzni hodnotu vybrané jedine¢né nemovitosti a posoudit moznosti stanoveni

ceny obvyklé¢ vzhledem k nedostatecnému poctu srovnatelnych nemovitosti a

posouzeni prodejnosti takovychto typti majetku.

V této praci jsem dospéla k zavéru, ze pro tuto konkrétni nemovitost 1ze stanovit
zjisténou cenu nakladovym zptisobem. Vynosovy zplsob neni mozny vzhledem
k vyse zminovanym skute¢nostem. Cena obvykla by byla stanovena za piedpokladu,
kdyby se s témito specifickymi nemovitostmi bézné obchodovalo. Byla stanovena
trzni hodnota nemovitosti, ktera plati ke dni ocenéni. Toto ocenéni by zustalo do
budoucna v nezménéné formé pouze za ptredpokladu, Ze se trh s realitami vyrazné
nezméni a bude fungovat stejnd nabidka a poptavka po tomto typu nemovitosti.
Realitni trh, vSak neni zcela pfedvidatelny. MiiZe nastat nepiedvidatelnd udalost,

ktera, muze poptavku a nabidku na trhu s t€émito nemovitostmi razantn€ ovlivnit.
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Znalecky posudek ¢. 1/2017

O ceng zjisténé, cen¢ obvyklé popf. trzni hodnoté pozemku parc. €. St. 163, jehoz soucasti je stavba,
pozemku parc. ¢. St. 164, jehoZ soucasti je stavba, a dale pozemku parc. ¢. 246/1, 2682/2, 182/1,
186/1, 246/2, to vSe na LV 713, k.4. Lukavec u Pacova, obec Lukavec.

Objednatel posudku: JihoGeska Univerzita v Ceskych Bud&jovicich
Katedra krajinného managementu
Studentska 13
334 44 Ceské Budgjovice
¢. obj.: 1/1/2017
ze dne: 1.1.2017

Ucel posudku:

Zjisténi hodnoty nemovitosti pro tcely diplomové prace.

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v u¢inném znéni, ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb. a vyhlasky ¢.
443/2016 Sh., podle stavu ke dni 20. 4. 2017 posudek vypracoval:

Bc. Zuzana Dvorakova
Za Parkem 222
394 26 Lukavec

Posudek obsahuje 59 stran a 30 stran pfiloh. Objednateli se pfedava ve 3 vyhotovenich.

V Lukavci, 17. 4. 2017



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Urc¢it cenu obvyklou, zjisténou, popf. trzni hodnotu - pozemku parc. €. St. 163, jehoZ soucasti je
stavba, pozemku parc. ¢. St. 164, jehoZ soucasti je stavba, a dale pozemku parc. ¢. 246/1, 2682/2,
182/1, 186/1, 246/2, k.04. Lukavec u Pacova, obec Lukavec.

2. Informace o nemovitych vécech

Nazev nemovitosti: Areal zamku Lukavec
Adresa nemovitosti: Lukavec ¢.p. 1, ¢.p. 6

Kraj: Vysocina

Okres: Pelhfimov

Obec: Lukavec

Katastralni uzemi: Lukavec u Pacova (688 771)
Pocet obyvatel: 999

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. a) 138 K&/m?
3. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka se zaméfenim nemovitosti, stavby €.p. 1 byla provedena dne 8. 3. 2017 za ptitomnosti
Ing. Jifiho Skody, prohlidka se zaméfenim nemovitosti stavby €.p. 6 byla provedena dne 9. 4. 2017
za pritomnosti Mgr. Marie JanouSové.

4. Podklady pro vypracovani posudku

vypis z KN LV 713, k.0. Lukavec u Pacova, obec Lukavec
snimek z KM a ortofotomapy

skutec¢nosti a vyméry zjisténé na misté¢ samém

informace a udaje sd¢lené vlastnikem nemovitosti

5. Vlastnické a evidenéni udaje

List vlastnictvi ¢islo: 713
Vlastnik: Dievozpracujici druzstvo,
Lukavec €. p. 9, 39426 Lukavec

6. Dokumentace a skutecnost

Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméetenych pti prohlidce nemovitosti.
Stavebni dokumentace byla vypracovateli posudku k dispozici.

Posudek byl vytvoren v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



7. Celkovy popis nemovitych véci

Ocenovanym souborem nemovitych véci tvofi stavba zamku Lukavec z roku 1360, kterd neni v
souCasné dob¢ vyuzivana. Objekt je ve Spatném technickém stavu. Dalsi stavbou je pamatnik
Antonina Sovy z roku 1775 a pozemky, které nalezi do funkéniho celku téchto staveb. Na
pozemcich se nachazi trvalé porosty a pét umélych vodnich nadrzi. Pozemky maji celkovou vymeéru

9,82 ha. Blizsi popis nemovitych véci viz kapitola ocenéni.

8. Obsah posudku
a) Objekty

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)
10)
11)

Zamek Lukavec

Pamatnik Antonina Sovy

Komunikace pozemni (silnice) ¢.1

Vedeni elektr. - sité osvetlovaci nizkého napéti
Vedeni elektr. - sit¢ osvetlovaci nizkého napéti
Studna

Lavice

Détske hiiste [

Détské hriste 11

Vodovody trubni

Ptipojka kanalizace DN 250 mm (splaskova)

12) Ptipojka kanalizace DN 250 mm (destova)
13) Piipojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel (NN)
14) Ptipojky elektro kabel Al 50 mm?2 zemni kabel (VN)
15) Topné kanaly - betonovy prefa 100/70 cm
16) Zpevnéné plochy
17) Informacni tabule
18) Pomniky - kiize
19) Komunikace ¢.2
20) Zpevnéna cesta k ,,Hiibku*
21) Plot z monolitického betonu (u DDL)
22) Plot zdény (vjezd do parku)
23) Plot zdény (vjezd k zamku)
24) Podezdivka z monolitického betonu, vyska do 60 cm
25) Vratka z ocelovych profilti — kovaiské provedeni
26) Vrata z ocelovych profild — kovaiské provedeni
27) Odpadkovy kos
28) Zabradli
29) Zabradli (hiiste)
30) Rybnik U zamku
31) Pivovarsky rybnik
32) Rybnik Osmicka I
33) Rybnik Osmicka II
34) Rybnik Osmicka III
35) Trvalé porosty
b) Pozemky
1) Pozemky na LV ¢islo 713

c) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Odhad

Popis a umisténi objektll, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb.

o0 ocenovani majetku.

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1:

1

2

7

8
9

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahli na
prodejnost (napft. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnoveé riziko

Hospodatsko-spravni vyznam
obce

Poloha obce

Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku

. Poptavka nizsi nez nabidka

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Negativni

. Bez dalsich vliva

Zobna s nizkym rizikem povodné (Gzemi
tzv. 100-leté vody)
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

Index trhu: It = Pg x P7 x Pg x Pg x (1 + > Pi) = 0,931

1

Index polohy dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

1

w

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
MozZnost napojeni pozemku na
inZzenyrske sité, které jsou v
obci

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k
pozemku

VI.

Hodnoceni znaku
Druh hlavni stavby v jednotném
funk&nim celku

VI. Vyrobni objekty — (primysl — vyrobni

haly) zatézujici okoli

Okrajové casti obce

Pozemek Ize napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je castecné
dostupna obc¢anska vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

Pi
0,01

0,00

0,00

-0,01

0,00

0,95
1,00

1,00
1,00

Pi
1,01

-0,03
-0,01
0,00
-0,02

0,00



7 Osobni hromadna doprava Il. Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patnd  —0,01
dostupnost centra obce

8 Poloha pozemku nebo stavby z  Ill. Vyhodna — moznost komer¢niho vyuziti 0,01
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti pozemku nebo stavby

9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00

10 Nezaméstnanost I1l. Nizsi nez je pramér v kraji 0,02

11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00

11

Index polohy: Ip =Py x (1 + > P;) =0,970
i=2

Popisy objektl

a) Objekty
1) Zamek Lukavec
Stavba €. p. 1, objekt k bydleni, se nachazi na pozemku parc. €. St. 163 - zastavéna plocha
a nadvofi, vyméra 1888 m?, evidovano na LV & 713. Zpisob ochrany nemovitosti - nemovita
kulturni pamatka.

Jedna se o ctyrkiidlou jednopatrovou budovu zamku se stfednim kosotthlym nadvoiim je
zevné prostd, sjednoduchymi paskovymi Sambranami suchy a mohutné vyloZenou korunni
fimsou. Jednotliva kiidla jsou dvoutraktova s zkym traktem. V&Z v jihovychodnim naroZi je
dvoupatrova, zavrSend jehlancovou stfechou. Prijjezd do nadvoii je ve vychodnim priceli, portal
vrcholi balkonem s 0zdobnym zabradlim z betonu. Dalsi takovy balkon je ve vychodnim pruceli
véze, v severnim pruceli je terasa na sloupech. Do nadvofi se v pfizemi otviraji arkady na
hranolovych pilifich, v patfe zasklené arkady, v zdpadnim kiidle oteviend pavla¢ s toskanskymi
sloupy nesoucimi rovny pieklad s plochym stropem. Arkady v pfizemi jsou zaklenuty kiiZové,
mistnosti valené a valené s lunetami, patro je plochostropé. Pouze v nékolika mistnostech byly
ponechany ptvodni renesan¢ni nebo rané barokni tramy zaklopovych stropd, coz bylo odhaleno
po strZzeni omitek a podbiti téchto stropti.

Prvni zminka o zamku, ktery byl pivodné vodni tvrzi, pochazi z r. 1360. Poté byl
pfestavén pozdné goticky, v 16. stoleti doSlo ke zméné na zamek, jenz byl v 18. stoleti dale
upravovany. Do roku 1842 byl zdmek udrZovan, po roce 1842 byl prodén a az do roku 1914
nebyly doloZeny Zzadné stavebni Gpravy. Po 2. svétové valce byl aredl vyuZzivan jako zemédélska
Skola pro krmice vepit a skotu. V roce 1962 byl hlavni sal upraven jako svatebni sin MNV. V
soucasnosti nema objekt zadné vyuziti.

V soucasné dob& nema objekt zadné vyuziti a je ve Spatném technickém stavu. Aktualné
probihaji rekonstrukéni prace.

Jelikoz se jednd u kulturni pamatku, je registrovan seznam uméleckych predméti:
fragmenty psani¢kového sgrafita, goticky kamenny portal, dfevéné oblozeni hlavniho schodisté a
vstupni haly, hlavni dfevéné schodiste, vnitini okenice ve tfech dvetfich na terasu, kamenny erb,
fragmenty historickych omitek, ru¢né malované renesan¢ni stropni ramy, textilni strojova tapeta,
dva historické lustry, kryty topeni na chodbach. (Pozn. autora: Vzhledem k tomu, Ze se tato prace
zabyva specifiky nemovitosti, byly pro tento ucel vyjmenované umélecké predméty ,,ocenény‘ 1,-
K¢. Konkrétni hodnota techto prvkii neni znama. 'V nékterych pripadech se jednad se o pridanou



hodnotu movitych véci napr. dva historické lustry, textilni strojova tapeta aj. Tato prdce se zabyva
ocenenim nemovitych véci, nikoliv problematikou stanoveni obvyklé ceny ¢i trzni hodnoty
movitych veci. Na tyto skutecnosti bude bran ohled ve vysledné cené/hodnoté).

Podlahova plocha mistnosti (m?)

1.PP chodba 11.87| pokoj 54.29| bez vyuziti 29.51 chodba 50.03 bez vyuziti 8.7
sklep 39.29] wc 498 Satna 3.37| bezvyuzti 19.85 bez vyuziti 104.2 chodba 10,91
sklep 50.63| sklad 8.27| nadvoii 480.8| bez vyuziti 4.13 bez vyuziti 50,58| bez vyuzti 29,51
sklep 46.06| sklad 30.34 2.NP bez vyuziti 52 bez vyuziti 51.14 bez vyuziti 19.85
chodba 40.5 sklad 21.32 schodisté 246 bez vyuziti 27.51 bez vyuziti 3437 bez vyuziti 413
schodisté 8.77| sklad 12.48 chodba 12.7¢ chodba 36.16 bez vyuziti 43.66 bez vyuziti 5.2
sklep 12.53 sklad 25.18 chodba 50.03 ochoz 53.23 bez vyuziti 31.44 bez vyuziti 27.51
sklep 489 sklad 26.82 bez vyuziti 1042 bez vyuziti 36.89 bez vyuziti 18.8 chodba 36.16

1.NP sklad 29.62 bez vyuziti 50.58 bez vyuziti 29.81 bez vyuziti 10,68 ochoz 53.23
prijezd 39.29| komora 3.15 bez vyuziti 51.14 wce 11,05 we 9.68 bez vyuziti 36.89
sklad 50.63| chodba 143 bez vyuziti 34,37 chodba 7.36 bez vyuziti 495 bez vyuziti 2981
sklad 46.06 sklad 26.36 bez vyuziti 43.66 schodisté 16.9 bez vyuziti 7.91 we 11,05
sklad 40.5 sklad dfeva 46,05 bez vyuziti 31.44| bezvyuzt 10,59 chodba 431 chodba 7.36
chodba 8.77| kotelna 39.04| bezvyuzti 18.8 bez vyuziti 18.13 umyvarna 42.57 schodisté 16.9
chodba 12,53 koupelna 5.64| bez vyuziti 10.68 bez vyuziti 12.35 bez vyuziti 495 bez vyuziti 10,59
komora 4.89| chodba 8.42 wce 9.68| bez vyuziti 476 bez vyuziti 7.91 bez vyuziti 18.13
terasa 322| kuchyné 238 bez vyuziti 495 bez vyuziti 1035 chodba 431 bez vyuziti 1235
byvala jidelna 76.64| pokoj 19.18| bez vyuzti 7.91| chodba 38.35| umyvarna 42,57 bez vyuzti 4,76
byvaly office 15.79| pokoj 13,93| chodba 431 bez vyuziti 10.26 bez vyuziti 4.95| bezvyuzti 103.5
spiz 10.53| pokoj 17.84| umyvarna 42.57| balkon 298 bez vyuziti 7.91 chodba 38.35
byvala kuchyné 48.76| pokoj 5429 bez vyuziti 47.16 balkon 6.42 chodba 431 bez vyuziti 10,26
chodba 8.7 Satna 3.37| bezvyuzt 2843 balkon 4523 umyvarna 42.57 balkon 2.98
¢erna kuchyné 5.15| nadvori 480.8 bez vyuziti 8.7 schodisté 246 bez vyuziti 47.16 balkon 6.42
schodisté 17.29| pokoj 17.84 chodba 1091 chodba 12,74 bez vyuziti 2843 balkon 4523

2) Pamatnik Antonina Sovy
Stavba €. p. 6, objekt k bydleni, na pozemku parc. €. St. 164 - zastavéna plocha a nadvofti (61 mz),
LV ¢&. 713. Zpisob ochrany nemovitosti - nemovita kulturni pamatka.

Sestiboky pavilon vznikl v posledni ¢tvrting 18. stoleti v dobé, kdy lukavecké panstvi vlastnili
Briffautové ze Slavétina. Pavilon slouzil v riznych dobach rozlicnym tacéeltim (napt. jako misto pro
odpocinek zdmeckého panstva i jako technickd budova pro skladovéani ovoce z ptilehlych sadd). V
roce 1866 v ném na Cas bydlela rodina basnika Antonina Sovy (1864-1928).

Objekt ma dveé nadzemni podlazi a podkrovi. V 1.NP se nachazi hlavni mistnost a mistnost byvalé
cerné¢ kuchyné. Tyto mistnosti nejsou stavebné oddéleny. Podlahovou krytinu tvoii keramicka
dlazba, dvete jsou dievéné dvouktidlé, okna dievéna dvojitd Spaletova s venkovnimi dievénymi
okenicemi. Do 2.NP se lze dostat dievénym venkovnim schodis$tém, kde se nachazi zadveti a hlavni
mistnost. Podlahovou krytinu tvofi difevéné parkety. Do podkrovi vede difevény zebtik, podkrovi je
stavebn€ neupravené. Stiecha ma specificky tvar, diky ¢emuz si objekt vyslouzil nazev ,,Hiibek".
Sties$ni krytinu tvoii dievéné Sindele. Objekt je napojen na elektro, voda a kanalizace zavedena do
objektu nejsou. Objekt je v dobrém technickém stavu a je prubézné udrzovany. Probiha zde vystava
basnika Antonina Sovy. Do seznamu uméleckych dél nalezi ¢erna kuchyi.

(Pozn. autora: vyjmenované umélecké predméty jsou v této casti oceneny® 1,- K¢ Konkrétni
hodnota téchto prvkit neni znama. Na tyto skutecnosti bude bran ohled v zavéru ocenéni).



3)

Komunikace pozemni (silnice) ¢.1

Komunikace, pozemek parc. ¢. 2682/2

4)

20)

Vedeni elektr. - sité osvétlovaci nizkého napéti
Vedeni elektr. - sité osvétlovaci nizkého napéti
Studna

Lavice

Détské hristé I

Détské hristé I1.

Vodovody trubni

Pripojka kanalizace DN 250 mm (splaskova)
Pripojka kanalizace DN 250 mm (deSt'ova)
Pripojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni kabel (NN)
Pripojky elektro kabel Al 50 mm2 zemni kabel (VN)
Topné kanaly - betonovy prefa 100/70 cm

Zpevnéné plochy

Informacni tabule

Pomniky - kiiZe

Komunikace ¢.2

Zpevnéna cesta k ,,HFibku“

Cesta k hiibku

21)
22)
23)
24)
25)
26)
27)
28)
29)
30)

Rybnik U zamku - jedna se o usazovaci, odkalovaci nadrz, moZznost chovu ryb je vylou€ena. V
ramci samocistici schopnosti vody se zde odbouravaji necistoty pochazejici z Dievozpracujiciho
druzstva Lukavec. Z této nadrze tece voda déle do Pivovarského rybniku, kde probihéd docist'ovaci
proces. Vzhledem ke skutecnosti, Zze do rybnika vnikaji nebezpecné, jedované latky, je rybnik

Plot z monolitického betonu (u DDL)

Plot zdény (vjezd do parku)

Plot zdény (vjezd k zamku)

Podezdivka z monolitického betonu, vyska do 60 cm
Vratka z ocelovych profili — kovarské provedeni
Vrata z ocelovych profili — kovaiské provedeni
Odpadkovy koS

Zabradli

Zabradli (hFisté)

Rybnik U zamku

prabézné odbahnovany.

V pfimé blizkosti nadrze se nachéazeji prevazné zdravé stromy, tvrdé dfeviny bez nebezpeci
vyvraceni 1 m¢kké dieviny. Porost kolem rybnika je pravidelné udrzovany.

Technické parametry:

Nachdzi se na pozemku parc. €. 186/1; zapsano na LV ¢. 713.
vyméra nadrze &ini 1222 m?;

vypust’ - betonovy kbel uzavieny, technicky stav dobry.



31) Pivovarsky rybnik
Pivovarsky rybnik, jednd se o usazovaci, odkalovaci nadrz, moznost chovu ryb je vylouc¢ena. V
ramci samocistici schopnosti vody ma tato vodni nadrz dociStovaci funkci vody, ktera ptitékd z
rybnika ,,Osmicka“.
Rybnik je zabahnény, ¢imz se zhorSuji i samocistici schopnosti vody, které jsou s ohledem na to, ze
se jedna o docistovaci nadrz, velice dilezité. Odbahnéni je nutné.
V piimé blizkosti nadrze se nachazeji zdravé stromy, tvrdé dieviny bez nebezpeci vyvraceni.
Porost kolem rybnika je pravidelné udrzovany.
Technické parametry:
Nachazi se na pozemku parc. ¢. 182/1; zapsano na LV €. 713.
vyméra nadrze &ini 6601 m?;
vypust’ - betonovy kbel uzavieny, technicky stav dobry.

32) Rybnik Osmicka I
Jedna se o soustavu 3 spolu propojenych rybnikid bez oficidlniho jména. Mistni nazev ,,Osmicka“.
Toto pojmenovani bude v dalSim textu pouzivano, rozdé€leni soustavy - Osmicka I, Osmicka II,
Osmicka III.
Rybnik Osmicka I, pozemek parc. €. 246/2; vyméra Cini 222 m?

33) Rybnik Osmicka II
Jedna se o soustavu 3 spolu propojenych rybnikid bez oficidlniho jména. Mistni nazev ,,Osmicka“.
Toto pojmenovani bude v dal$im textu pouzivano, rozdéleni soustavy - Osmicka I, Osmicka II,
Osmicka III.
Osmicka II, pozemek parc. ¢. vymeéra ¢ini 223 m?

34) Rybnik Osmic¢ka I1I
Jedna se o soustavu 3 spolu propojenych rybniki bez oficidlniho jména. Mistni nazev ,,Osmicka®.
Toto pojmenovani bude v dal§im textu pouzivano, rozdéleni soustavy - Osmicka I, Osmicka II,
Osmicka III.
Rybnik Osmicka III, pozemek parc. ¢. 246/2, vyméra €ini 1124 m?

35) Trvalé porosty
b) Pozemky
1) Pozemky na LV dislo 713

Ocenéni

a) Objekty
a.1) Vyhlaska 443/2016 Sb.
a.2) Zamek Lukavec — § 12

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova: D. budovy pro spolecenské a kulturni ucely

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd klasifikace CZ-CC: 1261 Budovy pro spolecenské a kulturni tcely

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.16.3..1 budovy pro kulturni ucely jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,127



Podlazi:

Nazev Vyska Zastavéna plocha
1.NP 2,92m 1737-285,94 = 1451,06 m
2.NP + zastfeseni 8,44m 1737-285,94 = 1451,06 m*
1.PP 2,88m 276,05 m°
3.NP véz 11,06 m 50,83 m’
Souget: 25,30 m 3229,00 m’
Primérna vyska podlazi PVP: = 553 m
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP: = 807,25 m*
Obestavény prostor OP:
1.NP 2,92 x (1737-285,94) =  4237,10m°
2.NP + zastfeSeni 5,42 x (1737-285,94) + 6,04 x(1737-285,94)/2 = 12246,95m°
1.PP 2,88 x 276,05 = 795,02 m®
3.NP vé&z = 84,82 m°
Obestavény prostor — celkem: = 17363,89m’
Vybaveni:
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady vcetné€ zemnich praci — 1.PP - zdivo kamenné
zdéné na vapenocementovou maltu 6,30 % Podstandardni
2. Svislé konstrukce — nosné vnéjsi zdivo - kamenné, s
cihelnymi vyspravkami 17,20 % Podstandardni 60 %
— nosné vnitini zdivo - prevazné cihelné Standardni 13 %
—nosné vnitini zdivo - cihelné Standardni 12 %
— 1.PP - kamenné Podstandardni 15 %
3. Stropy — 1.PP - zaklenuté konstrukce, klenby kamenné 8,20 % Standardni 30 %
— 1.NP klenby cihelné pfevazné valené, valené s Standardni 35%
lunetami
— 2.NP plochostropé dievéné tramové Standardni 35%
4. Krov, stfecha — krov - dfevény vaznicové soustavy se
stojatou stolici se sttedovym sloupkem a
podsazenymi vaznymi tramy plnych vazeb; 5,90 % Standardni
5. Krytiny stfech — keramickd krytina z prejzi 2,80 % Standardni
6. Klempitské konstrukce — méd’ 0,60 % Nadstandardni
7. Uprava vnitinich povrchil — vapenna omitka + §tuk 7,00 % Standardni 78 %
— kamenné zdivo, vyspravky cihly Podstandardni 13 %
— strojni textilni tapeta Standardni 1%
— arkéada - vdpennd omitka + Stuk Standardni 8%
8. Uprava vnéjsich povrchii — vapenna omitka, ze spodni
casti replika psanickovych sgrafit 3,60 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické — keramické - do vysky 1500
mm - 1700 mm 2,10 % Standardni 75 %
— dievéné obklady - do vysky 1000 mm Nadstandardni 25 %
10. Schody — pfistupové - ocelové 3,30 % Standardni 30 %
— vedlejsi - z kamennych stupiiti do vietenové zdi Standardni 30 %
— hlavni z 1.NP do 2.NP dievéné Nadstandardni 40 %
11. Dvete — dfeveéné, hladké plné 3,90 % Standardni 50 %
— vrata Podstandardni 50 %



12.
13.
14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.

24,
25.
26.

Nazev, popis
Vrata
Okna — dfevéna, dvojita Spaletova
Povrchy podlah — dievéné fosny
— keramicka dlazba
— lité teraco
— dubova Spalikova dlazba
— parkety
— dfevéné lamely
— betonova mazanina
— dievéné vlysy
— dusand hlina
Vytapéni — kotel na tuhd paliva
Elektroinstalace — 230 V, 400 V
Bleskosvod — bleskosvod
Vnitini vodovod — ocelové trubky
Vnitini kanalizace — kamenina + litinové potrubi
Vnitini plynovod — neni
Ohtev vody — bojler nefunk¢ni
Vybaveni kuchyni
Vnitini hygienické vybaveni — vana, umyvadlo, WC
— WC (nefunk¢ni)
— umyvarna - 2x umyvadlo (nefunk¢éni)
Vytahy — nejsou
Ostatni
Instala¢ni prefabrikovanad jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kjy:

Zakladni koeficient Ky:
Uprava koeficientu Ky:

19.
20.
21.
23.

24,
25.

. Dvere

Zaklady vcetné zemnich praci -0,54 x 6,30 %

Svislé konstrukce

Obj. podil Hodnoceni

0,00 %
5,70 %
3,20 %

5,20 %
5,90 %
0,30 %
3,20 %
3,10 %
0,40 %
1,90 %
0,00 %
3,40 %

1,40 %
5,40 %
0,00 %

—0,54 x 17,20 % *x 60 %

—0,54 x 17,20 % % 15 %

Klempifské konstrukce 0,54 x 0,60 %
Uprava vnitinich povrchi
Vnitini obklady keramické

Schody

—0,54 x 7,00 % *x 13 %
0,54 x 2,10 % % 25 %
0,54 x 3,30 % x40 %

—0,54 x 3,90 % x 50 %

Povrchy podlah

Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod

Ohftev vody

Vnitini hygienické vybaveni

Vytahy
Ostatni

—0,54 x 3,20 % x 8 %
—0,54 x 3,20 % x 2%
—0,54 x 3,20 % x 9 %
—0,54 x 3,20 % x 7%

—0,54 x 1,852 x 3,10 %
—0,54 x 1,852 x 0,40 %
—0,54 x 1,852 x 1,90 %

—0,54 x 1,852 x 3,40 % % 25 %
—0,54 x 1,852 x 3,40 % % 25 %

—0,54 x 1,852 x 1,40 %
—0,54 x 1,852 x 5,40 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:

Podil
Neuvazuje se
Standardni
Podstandardni 8 %
Standardni 11 %
Standardni 13%
Podstandardni 2 %
Standardni 6%
Standardni 4%
Podstandardni 9 %

Standardni 40 %
Podstandardni 7 %
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Standardni 50 %
Nevyskytuje se 25 %
Nevyskytuje se 25 %
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
1,0000
— 0,0340
— 0,0557
- 0,0139
+ 0,0032
— 0,0049
+ 0,0028
+ 0,0071
— 0,0105
— 0,0014
— 0,0003
— 0,0016
— 0,0012
- 0,0310
— 0,0040
- 0,0190
— 0,0085
— 0,0085
— 0,0140
— 0,0540
= 0,7506



Ocenéni:
Zakladni cena ZC: 2611 K&m®

Koeficient konstrukce Kj: X 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9282
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,6797
Koeficient vybaveni stavby Ka: X 0,7506
Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,1270
Ziakladni jednotkova cena upravena: = 1.975,59 K&/m®
Zakladni cena upravena: 17 363,89 m® x 1 975,59 K&/m?® = 34 303 927,45 K¢
Kulturni pamatka — seznam uméleckych predméti:
fragmenty psanickového sgrafita 1- K¢
goticky kamenny portal 1- K¢
dfevéné oblozeni hlavniho schodisté a vstupni
haly 1- K¢
hlavni dfevéné schodisté 1- K¢
vnitini okenice ve tiech dvefich na terasu 1- K¢
kamenny erb 1- K¢
fragmenty historickych omitek 1- K¢
ruéné malované renesancni stropni ramy 1- K¢
textilni strojova tapeta 1- K¢
dva historické lustry 1- K¢
kryty topeni na chodbach 1- K&
= 11— K¢
Cena uméleckych predmétii + 11— K¢
Cena kulturni pamatky: = 3430393845 K¢

Urceni opotiebeni analytickou metodou:

Konstrukce:

1. Zaklady vcetn€ zemnich praci — podstandardni

opotiebeni: 657 / (657 + 150) x 100 = 81,413 %

81,413 % % 6,30 % x 0,46 / 0,7506 + 3,143%
2. Svislé konstrukce — podstandardni 60 %

opotiebeni: 657 / (657 + 150) x 100 = 81,413 %

81,413 % x 17,20 % x 60 % x 0,46 / 0,7506 + 5149 %
2. Svislé konstrukce — standardni 13 %

opottebeni: 350 / (350 + 100) x 100 = 77,778 %

77,778 % % 17,20 % *x 13 % / 0,7506 + 2317%
2. Svislé konstrukce — standardni 12 %

opotiebeni: 55 /(55 + 100) x 100 = 35,484 %

35,484 % x 17,20 % x 12 % / 0,7506 + 0,976 %
2. Svislé konstrukce — podstandardni 15 %

opottebeni: 657 / (657 + 100) x 100 = 86,790 %

86,790 % x 17,20 % x 15 % x 0,46 / 0,7506 + 1,372%
3. Stropy — standardni 30 %

opotiebeni: 657 / (657 + 100) x 100 = 86,790 %

86,790 % x 8,20 % % 30 % / 0,7506 + 2,844%
3. Stropy — standardni 35 %



10.

10.

10.

11.

11.

opottebeni: 350 / (350 + 100) x 100 = 77,778 %
77,778 % % 8,20 % % 35 %/ 0,7506

Stropy — standardni 35 %

opottebeni: 350 / (350 + 100) x 100 = 77,778 %
77,778 % % 8,20 % *x 35 %/ 0,7506

Krov, stiecha — standardni

opottebeni: 11 /(11 + 120) x 100 = 8,397 %
8,397 % % 5,90 % / 0,7506

Krytiny stfech — standardni

opottebeni: 11 /(11 + 60) x 100 = 15,493 %
15,493 % x 2,80 % / 0,7506

Klempiiské konstrukce — nadstandardni
opottebeni: 11 /(11 + 60) x 100 = 15,493 %
15,493 % % 0,60 % x 1,54 /0,7506

Uprava vnitinich povrchii — standardni 78 %
opotiebeni: 55/ (55 + 65) x 100 = 45,833 %
45,833 % x 7,00 % x 78 % / 0,7506

Uprava vnitinich povrchii — podstandardni 13 %
opottebeni: 657 / (657 + 60) x 100 = 91,632 %
91,632 % % 7,00 % x 13 % x 0,46 / 0,7506
Uprava vnitinich povrchii — standardni 1 %
opotiebeni: 657 / (657 + 60) x 100 =91,632 %
91,632 % x 7,00 % x 1 % / 0,7506

Uprava vnitinich povrchii — standardni 8 %
opotfebeni: 657 / (657 + 60) x 100 =91,632 %
91,632 % % 7,00 % x 8 % / 0,7506

Uprava vngj$ich povrchi — standardni
opotifebeni: 55/ (55 +20) x 100 =73,333 %
73,333 % % 3,60 % / 0,7506

Vnitini obklady keramické — standardni 75 %
opotiebeni: 55 /(55 + 1) x 100 =98,214 %
98,214 % % 2,10 % x 75 %/ 0,7506

Vnitini obklady keramické — nadstandardni 25 %
opottebeni: 100 / (100 + 50) x 100 = 66,667 %
66,667 % % 2,10 % x 25 % x 1,54/ 0,7506
Schody — standardni 30 %

opotiebeni: 55/ (55 +30) x 100 = 64,706 %
64,706 % % 3,30 % x 30 %/ 0,7506

Schody — standardni 30 %

opottebeni: 350/ (350 + 100) x 100 = 77,778 %
77,778 % % 3,30 % % 30 % / 0,7506

Schody — nadstandardni 40 %

opotiebeni: 100 / (100 + 50) x 100 = 66,667 %
66,667 % % 3,30 % x 40 % x 1,54/ 0,7506
Dvefte — standardni 50 %

opottebeni: 55/ (55 + 20) x 100 = 73,333 %
73,333 % % 3,90 % x 50 % / 0,7506

Dvete — podstandardni 50 %

opotiebeni: 100 / (100 + 50) x 100 = 66,667 %
66,667 % % 3,90 % x 50 % x 0,46 / 0,7506

+

+

+

+

2,974 %

2,974 %

0,660 %

0,578 %

0,191 %

3,334 %

0,511 %

0,085 %

0,684 %

3,517 %

2,061 %

0,718 %

0,853 %

1,026 %

1,805 %

1,905 %

0,797 %



13.

14.

14.

14.

14.

14.

14.

14.

14.

14.

15.

16.

17.

18.

23.

Okna — standardni

opottebeni: 55/ (55 + 20) x 100 = 73,333 %
73,333 % x 5,70 % / 0,7506

Povrchy podlah — podstandardni 8 %
opottebeni: 100 / (100 + 50) x 100 = 66,667 %
66,667 % % 3,20 % x 8 % % 0,46 / 0,7506
Povrchy podlah — standardni 11 %

opottebeni: 55/ (55 + 20) x 100 = 73,333 %
73,333 % % 3,20 % x 11 %/ 0,7506

Povrchy podlah — standardni 13 %

opottebeni: 100 / (100 + 50) x 100 = 66,667 %
66,667 % % 3,20 % x 13 %/ 0,7506

Povrchy podlah — podstandardni 2 %
opotiebeni: 100 / (100 + 50) x 100 = 66,667 %
66,667 % % 3,20 % x 2 % % 0,46 / 0,7506
Povrchy podlah — standardni 6 %

opotfebeni: 55/ (55 +20) x 100 = 73,333 %
73,333 % % 3,20 % x 6 % / 0,7506

Povrchy podlah — standardni 4 %

opotiebeni: 100 / (100 + 50) x 100 = 66,667 %
66,667 % % 3,20 % x 4 %/ 0,7506

Povrchy podlah — podstandardni 9 %
opottebeni: 350 / (350 + 100) x 100 = 77,778 %
77,778 % % 3,20 % x 9 % % 0,46 / 0,7506
Povrchy podlah — standardni 40 %

opottebeni: 100 / (100 + 50) x 100 = 66,667 %
66,667 % % 3,20 % x 40 % / 0,7506

Povrchy podlah — podstandardni 7 %
opotiebeni: 350 / (350 + 100) x 100 = 77,778 %
77,778 % % 3,20 % % 7 % x 0,46 / 0,7506
Vytapeni — standardni

opotiebeni: 55/ (55 +5) x 100 = 91,667 %
91,667 % % 5,20 % / 0,7506

Elektroinstalace — standardni

opotiebeni: 55 /(55 +5) x 100 =91,667 %
91,667 % % 5,90 % / 0,7506

Bleskosvod — standardni

opottebeni: 11 /(11 + 60) x 100 = 15,493 %
15,493 % % 0,30 % / 0,7506

Vnitini vodovod — standardni

opotiebeni: 55 /(55 +5) x 100 =91,667 %
91,667 % % 3,20 % / 0,7506

Vnitini hygienické vybaveni — standardni 50 %
opotfebeni: 55/ (55 +5) x 100 = 91,667 %
91,667 % % 3,40 % x 50 %/ 0,7506

Opotiebeni analytickou metodou celkem:
Odpocet opotiebeni: 34 303 938,45 K¢ x 68,171 %

Cena po odecteni opotiebeni:

5,569 %

0,105 %

0,344 %

0,369 %

0,026 %

0,188 %

0,114 %

0,137 %

1,137 %

0,107 %

6,350 %

7,205 %

0,062 %

3,908 %

2,076 %

= 68,171 %

23 385 337,88 K¢

10 918 600,57 K¢



Vypocdet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,931

Index polohy: I =0,970

Cena stavby urc¢ena nadkladovym zptisobem: CSy

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

10 918 600,57 K¢
0,903
9 859 496,31 K¢

Ini|x 1

Zamek Lukavec — zjiSténa cena: 9 859 496,31 K¢

a.3) Pamatnik Antonina Sovy — § 12

Zattidéni pro potireby ocenéni

Budova: D. budovy pro spolecenské a kulturni acéely

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 0,800

Kad Kklasifikace CZ-CC: 1261 Budovy pro spolecenské a kulturni ucely

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.16.3..1 budovy pro kulturni Gcely jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,127

Podlazi:
Nazev Vyska Zastavéna plocha
1.NP 3,10m 48,70 m®
2.NP+ zastfeeni 6,70 m 48,70 m*
Souget: 9,80 m 97,40 m*
Primérna vyska podlazi PVP: = 490 m
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP: = 48,70 m?
Obestavény prostor OP:
1.NP 3,10 x 48,7 = 150,97 m°®
2.NP (3,70 x 48,7) + 90 = 270,19 m®
Obestavény prostor — celkem: = 421,16 m°
Vybaveni:
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil
1. Zaklady v¢etn€ zemnich praci — neizolované 6,30 % Podstandardni
2. Svislé konstrukce — zdéné smiSené 17,20 % Standardni
3. Stropy — s rovnym podhledem 8,20 % Standardni
4. Krov, stfecha — dievény vazany, stfecha ptesné
nedefinovatelna 5,90 % Standardni
5. Krytiny stfech — dievéné Sindele 2,80 % Podstandardni
6. Klempifské konstrukce — nejsou 0,60 % Nevyskytuje se
7. Uprava vnitinich povrcht — hladké $tukové 7,00 % Standardni
8. Uprava vngjsich povrchii — vapenné dvouvrstvé omitky 3,60 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické — nejsou 2,10 % Nevyskytuje se
10. Schody — dievéné venkovni 3,30 % Standardni
11. Dvete — dievéné hladké pIné 3,90 % Standardni

12. Vrata 0,00 % Neuvazuje se



13.
14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,
25.
26.

Nazev, popis

Okna — difevéna dvojita Spaletova

Povrchy podlah — keramicka dlazba
— dfevéna prkenna podlaha

Vytapéni — lokalni ptimotopy

Elektroinstalace — 230 V

Bleskosvod — ano

Vnitini vodovod — neni

Vnitini kanalizace — neni

Vnitini plynovod — neni

Ohtev vody — neni

Vybaveni kuchyni

Vnitini hygienické vybaveni — neni

Vytahy — nejsou

Ostatni — okenice

Instala¢ni prefabrikovana jadra

Obj. podil Hodnoceni Podil

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient K4:
Uprava koeficientu Ky:

1.
S.
6.
9.
15.
16.
18.
19.
20.
21.
23.
24,

Zaklady vcetné zemnich praci
Krytiny stfech

Klempitské konstrukce
Vnitini obklady keramické
Vytapéni

Elektroinstalace

Vnitini vodovod

Vnitini kanalizace

Vnitini plynovod

Ohfiev vody

Vnitini hygienické vybaveni
Vytahy

Ocenéni:

Zakladni cena ZC:

Koeficient konstrukce Kj:

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) :
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) :
Koeficient vybaveni stavby Kg:
Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Zakladni jednotkova cena upravena:
ZAkladni cena upravena: 421,16 m® x 2 566,65 K¢&/m®

—0,54 x 6,30 %
—0,54 x 2,80 %

5,70 %
3,20 %

5,20 %
5,90 %
0,30 %
3,20 %
3,10 %
0,40 %
1,90 %
0,00 %
3,40 %
1,40 %
5,40 %
0,00 %

—0,54 x 1,852 x 0,60 %
—0,54 x 1,852 x 2,10 %

—0,54 x 5,20 %
—0,54 % 5,90 %

—0,54 x 1,852 x 3,20 %
—0,54 x 1,852 x 3,10 %
—0,54 x 1,852 x 0,40 %
—0,54 x 1,852 x 1,90 %
—0,54 x 1,852 x 3,40 %
—0,54 x 1,852 x 1,40 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:
Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:

2611~ K&m®

0,9390
1,0555
0,7286
0,8000
0,8000
2,1270

I X X X X X X

Kulturni pamatka — seznam uméleckych predméti:

cerna kuchyn

2 566,65 K&/m®

1- K¢

Standardni
Standardni 30 %
Standardni 70 %
Podstandardni
Podstandardni
Standardni
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Neuvazuje se
Nevyskytuje se
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se
1,0000
— 0,0340
— 0,0151
— 0,0060
- 0,0210
— 0,0281
— 0,0319
— 0,0320
— 0,0310
— 0,0040
— 0,0190
— 0,0340
— 0,0140
= 0,7299
0,8000

1080 970,31 K¢



Cena umé¢leckych predméti
Cena kulturni pamatky:

Urceni opotirebeni analytickou metodou:
Konstrukce:

1.

10.

11.

13.

14.

14.

15.

16.

17.

Zaklady vcetné zemnich praci — podstandardni
opotiebeni: 242 / (242 + 100) x 100 = 70,760 %
70,760 % % 6,30 % x 0,46 / 0,7299

Svislé konstrukce — standardni

opottebeni: 242 / (242 + 100) x 100 = 70,760 %
70,760 % x 17,20 % / 0,7299

Stropy — standardni

opotiebeni: 242 / (242 + 80) x 100 = 75,155 %
75,155 % % 8,20 % / 0,7299

Krov, stfecha — standardni

opotiebeni: 242 / (242 + 80) x 100 = 75,155 %
75,155 % % 5,90 % / 0,7299

Krytiny stfech — podstandardni

opotfebeni: 242 / (242 + 20) x 100 = 92,366 %
92,366 % % 2,80 % x 0,46 / 0,7299

Uprava vnitinich povrchii — standardni
opotiebeni: 13 /(13 +25) x 100 =34,211 %
34,211 % x 7,00 % / 0,7299

Uprava vngj$ich povrchii — standardni
opotfebeni: 13 /(13 +25) x 100 =34,211 %
34,211 % % 3,60 % / 0,7299

Schody — standardni

opotfebeni: 55/ (55 +50) x 100 = 52,381 %
52,381 % x 3,30 % / 0,7299

Dvefte — standardni

opotfebeni: 100/ (100 + 30) x 100 = 76,923 %
76,923 % % 3,90 % / 0,7299

Okna — standardni

opotiebeni: 242 / (242 + 20) x 100 = 92,366 %
92,366 % % 5,70 % / 0,7299

Povrchy podlah — standardni 30 %

opotiebeni: 13 /(13 +40) x 100 = 24,528 %
24,528 % x 3,20 % x 30 % / 0,7299

Povrchy podlah — standardni 70 %

opottebeni: 13 /(13 +40) x 100 = 24,528 %
24,528 % % 3,20 % x 70 % / 0,7299

Vytapéni — podstandardni

opotiebeni: 13 /(13 +10) x 100 = 56,522 %
56,522 % % 5,20 % % 0,46 / 0,7299
Elektroinstalace — podstandardni

opotfebeni: 13 /(13 +50) x 100 =20,635 %
20,635 % % 5,90 % % 0,46 / 0,7299
Bleskosvod — standardni

opotiebeni: 55 /(55 +20) x 100 =73,333 %
73,333 % x 0,30 % / 0,7299

—+

—+

2,809 %

16,675 %

8,443 %

6,075 %

1,630 %

3,281 %

1,687 %

2,368 %

4,110 %

7,213 %

0,323 %

0,753 %

1,852 %

0,767 %

0,301 %

1- K¢

1080 971,31 K¢



25. Ostatni — standardni
opotiebeni: 242 / (242 + 50) x 100 = 82,877 %

82,877 % % 5,40 %/ 0,7299 + 6,131 %
Opotiebeni analytickou metodou celkem: = 64,418%
Odpocet opotiebeni: 1 080 971,31 K¢ x 64,418 % — 696 340,10 K¢
Cena po odecteni opotiebeni: = 384 631,21 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: I+ =0,931
Index polohy: I =0,970

Cena stavby urc¢end nadkladovym zptsobem: CSy 384 631,21 K¢

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =I7 x Ip X 0,903
Cena stavby: CS = CS\ x pp = 347 321,98 K¢
Pamatnik Antonina Sovy — zjiSténa cena: 347 321,98 K¢

a.3.1) Komunikace pozemni (silnice) ¢.1 - § 17

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ stavby: 5. Komunikace pozemni (silnice)

Objekt: Komunikace pozemni, silnice

Konstrukéni charakteristika: z kameniva obalovaného zivici

Polohovy koeficient: 0,9200 (hodnota koeficientu je zvySena o 15 % pro liniové inzenyrské stavby
v zastavéném uzemi obce)

Kéd klasifikace CZ-CC: 211211 Komunikace v obcich

Kod standardni Klasifikace produkce: 46.23.11.2  silnice (I. a II. t¥idy)

Koeficient zmény ceny stavby: 2,272

MnoZstvi: 329x3,5 = 1 151,50 m°

Ocenéni

Zakladni jednotkova cena: 1401, K&m®

Polohovy koeficient Ks: X 0,9200

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,2720

Zakladni jednotkova cena upravena: = 2 928,43 K&/m”®

ZAkladni cena upravena: 1 151,50 m® x 2 928,43 K¢&/m® = 3372087,15K¢
Cena stavby: = 3372 087,15 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 30 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 20 rokt

Opotiebeni: 100 x 30 /(30 + 20) = 60,000 %

Odpocet opotiebeni: 3 372 087,15 K¢ x 60,000 % — 2023 252,29 K&
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 1 348 834,86 K¢




Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: I+ =0,931
Index polohy: I =0,970

Cena stavby uré¢ena nakladovym zptisobem: CSy 1348 834,86 K¢

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,903
Cena stavby: CS = CSy x pp = 1217 997,88 K¢
Komunikace pozemni (silnice) ¢.1 — zjiSténa cena: 1217 997,88 K¢

a.3.2) Vedeni elektr. - sité osvétlovaci nizkého napéti — § 17

Zattidéni pro potireby ocenéni

Typ stavby: 16b. Vedeni elektr. - sité osvétlovaci nizkého napéti

Sité kabelové se sloupy: ulicnimi do 8 m

Hodnotit: za 1 kus sloupu (v¢. podilu ceny kabeli)

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd klasifikace CZ-CC: 2224 Vedeni mistni elektricka a telekomunika¢ni

Koéd standardni klasifikace produkce: 46.21.43.2 vedeni mistni NN venkovni nadzemni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,231

Mnozstvi: 4,00 m ( nebo ks)

Ocenéni
Zakladni jednotkova cena: 22 000,— Kc&/m (
nebo ks)

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,2310
Zakladni jednotkova cena upravena: 39 265,60 K&/m (

= nebo ks)
Z:akladni cena upravena: 4,00 m ( nebo ks) x 39 265,60 K¢&/m (
nebo ks) = 157 062,40 K¢
Cena stavby: = 157 062,40 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 55 roki

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 5 rokt

100 x 55 /(55 +5)=91,667 %

Maximalni mozné opotiebeni podle ptilohy ¢. 21 je 85,000 %

Odpocet opotiebeni: 157 062,40 K¢ x 85,000 % — 133 503,04 K¢

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 23 559,36 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: 1+ =0,931
Index polohy: 1p = 0,970

Cena stavby urcend nakladovym zptsobem: CSy = 23 559,36 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I7 x Ip X 0,903
Cena stavby: CS = CSy x pp = 21 274,10 K¢



Vedeni elektr. - sité osvétlovaci nizkého napéti —
zjisténa cena: 21 274,10 K¢

a.3.3) Vedeni elektr. - sité osvétlovaci nizkého napéti — § 17

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ stavby: 16b. Vedeni elektr. - sité osvétlovaci nizkého napéti

Sité kabelové se sloupy: uli¢nimi do 8 m

Hodnotit: za 1 kus sloupu (v¢. podilu ceny kabel)

Polohovy koeficient: 0,800

Kad klasifikace CZ-CC: 2224 Vedeni mistni elektricka a telekomunikac¢ni

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.43.2 vedeni mistni NN venkovni nadzemni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,231

Mnozstvi: 1,00 m ( nebo ks)

Ocenéni
Zakladni jednotkova cena: 22 000,— Kc&/m (
nebo ks)

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,2310
Zakladni jednotkova cena upravena: 39 265,60 K&/m (

= nebo ks)
Ziakladni cena upravena: 1,00 m ( nebo ks) x 39 265,60 K¢&/m (
nebo ks) = 39 265,60 K¢
Cena stavby: = 39 265,60 K¢
Vypocet opotirebeni linearni metodou:
Stari: 17 rokt
Piedpokladana dalSi Zivotnost: 13 rokt
Opotiebeni: 100 x 17 /(17 + 13) = 56,667 %
Odpocet opotiebeni: 39 265,60 K¢ x 56,667 % — 22 250,64 K¢
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 17 014,96 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,931

Index polohy: 1p = 0,970

Cena stavby urc¢end ndkladovym zptsobem: CSy

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =Ir x Ip

17 014,96 K¢
0,903

X

Cena stavby: CS = CSy x pp 15 364,51 K¢

Vedeni elektr. - sité osvétlovaci nizkého napéti —
zjisténa cena: 15 364,51 K¢



a.3.4) Studna-§ 19

Zattidéni pro potireby ocenéni

Typ: Narazena studna

Hloubka studny: 2,00 m

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd Klasifikace CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.25.22.1  vrty Cerpaci (studny vrtané)
Koeficient zmény ceny stavby: 2,349

Ocenéni:
2,00ma975—~ Ké&/m + 1950~ K¢
Zakladni cena: = 1950,- K¢

Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,3490
Cena studny: = 3 664,44 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 7 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 23 rokt

Opotiebeni: 100 x 7 /(7 +23)=23,333 %

Odpocet opotiebeni: 3 664,44 K¢ x 23,333 % - 855,02 K¢
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 2 809,42 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu:  11=0,931

Index polohy: I =0,970

Cena stavby urcena nakladovym zptsobem: CSy = 2 809,42 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,903
Cena stavby: CS = CSy x pp = 2 536,91 K¢
Studna - zjisténa cena: 2 536,91 K¢

a.3.5) Lavice—-§18

Zattidéni pro potieby ocenéni

29.2. Lavice betonova, osazeni do bet. patek: 7 ks

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd klasifikace CZ-CC: 242 Ostatni inzenyrska dila j. n.

Kdd standardni klasifikace produkce: 46.39.99  Stavebni dila jinde neuvedena
Koeficient zmény ceny stavby: 2,333

Ocenéni

Zakladni cena: 7 ks x 980,— Kc/ks 6 860,— K¢
Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks: X 0,8000



Koeficient zmény cen staveb K;:
Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Stari: 15 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 35 rokt
Opotiebeni: 100 x 15/ (15 + 35) = 30,000 %
Odpocet opotiebeni: 12 803,50 K¢ x 30,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,931

Index polohy: I =0,970

Cena stavby urc¢ena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =17 x Ip
Cena stavby: CS = CS\ x pp

Lavice — zjisténa cena:

a.3.6) Détské hFisté [—§ 18

Zatridéni pro potieby ocenéni
35.1. Jiné - pocet: 2 ks

Ocenéni

Zakladni cena: 2 ks x 350 000,— K¢&/ks
Cena stavby:

Vypocet opotirebeni linearni metodou:

Stari: 15 rokt

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 55 rokt
Opotiebeni: 100 x 15/ (15 +55)=21,429 %
Odpocet opotiebeni: 700 000,— K¢ x 21,429 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu:  1y=0,931

Index polohy: 1p = 0,970

Cena stavby urc¢end ndkladovym zptsobem: CSy

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

Détské hristé I — zjisténa cena:

2,3330

12 803,50 K¢

3 841,05 K¢

8 962,45 K¢

8 962,45 K¢
0,903

Ini{x 1

8 093,09 K¢

8 093,09 K¢

700 000,— K¢

700 000,- K¢

150 003,— K¢

549 997,— K¢&

549 997,00 K¢
0,903

n|x 1

496 647,29 K¢

496 647,29 K¢



a.3.7) Détské hrists 1L — § 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni
35.1. Jiné - pocet: 1 ks

Ocenéni

Zakladni cena: 1 ks x 330 000,— Kd&/ks
Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 13 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 57 rokt
Opotiebeni: 100 x 13 /(13 +57) = 18,571 %
Odpocet opotiebeni: 330 000,— K¢ x 18,571 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,931

Index polohy: Ip =0,970

Cena stavby urc¢ena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =17 x Ip
Cena stavby: CS = CS\ x pp

Détské hristé 11. — zjiSténa cena:

a.3.8) Vodovody trubni—§ 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

1.1.6.3. Pripojka vody DN 50 mm: 170,00 m

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,349

Ocenéni

Zakladni cena: 170,00 m x 465,— K¢/m
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 55 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 10 rokt
Opotiebeni: 100 x 55/ (55 + 10) = 84,615 %
Odpocet opotiebeni: 148 550,76 K¢ x 84,615 %
Cena objektu po odecteni opoti'ebeni:

330 000,— K¢

330 000,- K&

61 284,30 K¢

268 715,70 K¢

268 715,70 K¢
0,903

Ini{x 1

1| x X

242 650,28 K¢

242 650,28 K¢

79 050,— K¢

0,8000
2,3490

148 550,76 K¢

125 696,23 K¢&

22 854,53 K¢



Vypocdet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,931

Index polohy: I =0,970

Cena stavby urc¢ena nadkladovym zptsobem: CSy

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

Vodovody trubni — zjiSténa cena:

a.3.9) Pripojka kanalizace DN 250 mm (splaskova) —

Zatiidéni pro potieby ocenéni

2.1.4.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm: 148,00 m
Polohovy koeficient: 0,800

Kéd klasifikace CZ-CC: 2223 Vedeni kanalizace mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,337

Ocenéni

Zakladni cena: 148,00 m x 1 990~ K¢&/m
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:

Cena stavby:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Stari: 55 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 35 rokt
Opotiebeni: 100 x 55/ (55 +35)=61,111 %
Odpocet opotiebeni: 550 634,59 K¢ x 61,111 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 17 =0,931

Index polohy: I =0,970

Cena stavby urcena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

Pripojka kanalizace DN 250 mm (splaskova) — zjiSténa
cena:

22 854,53 K¢
0,903

Ini|x 1

§18

20 637,64 K¢

20 637,64 K¢

294520, K¢

0,8000
2,3370

I x X

550 634,59 K¢

336 498,30 K¢

214 136,29 K¢

214 136,29 K¢
0,903

Inix 1

a.3.10) Pripojka kanalizace DN 250 mm (de$t'ova) — § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

2.1.4.3. Pripojka kanalizace DN 250 mm: 130,00 m
Polohovy koeficient: 0,800

Kéd klasifikace CZ-CC: 2223 Vedeni kanalizace mistni trubni

193 365,07 K¢

193 365,07 K¢



Koeficient zmény ceny stavby: 2,337

Ocenéni

Zakladni cena: 130,00 m x 1 990,— Kc&/m 258 700,— K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,3370
Cena stavby: = 483 665,52 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 11 rokt

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 79 roka

Opotiebeni: 100 x 11 /(11 +79) =12,222 %

Odpocet opotiebeni: 483 665,52 K¢ x 12,222 % - 59 113,60 K¢
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 424 551,92 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,931

Index polohy: 1p = 0,970

Cena stavby urc¢ena ndkladovym zptisobem: CSy = 424 551,92 K&
Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I7 x Ip X 0,903
Cena stavby: CS = CSy x pp = 383 370,38 K¢
Pripojka kanalizace DN 250 mm (dest'ova) — zjiSténa

cena: 383 370,38 K¢

a.3.11) Pripojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel (NN) — § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

3.1.6. Pripojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni kabel: 135,00 m
Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 2224 Vedeni mistni elektricka a telekomunikacéni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,231

Ocenéni

Zakladni cena: 135,00 m x 195,— K¢&/m 26 325- K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,2310
Cena stavby: = 46 984,86 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Stari: 55 rokt

Predpokladana dalsi Zivotnost: 5 rokl

100 x 55 /(55 +5)=91,667 %

Maximalni mozné opotiebeni podle ptilohy €. 21 je 85,000 %

Odpocet opotiebeni: 46 984,86 K¢ x 85,000 % — 39 937,13 K&

Cena objektu po odecteni opotiebeni: 7 047,73 Ké



Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: I+ =0,931
Index polohy: I =0,970

Cena stavby urc¢ena nadkladovym zptsobem: CSy = 7 047,73 K¢
Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,903
Cena stavby: CS = CSy x pp = 6 364,10 K¢
Pripojky elektro kabel Al 25 mm2 zemni kabel (NN) —

zjisténa cena: 6 364,10 K¢

a.3.12) Pripojky elektro kabel Al 50 mm2 zemni kabel (VN) —§ 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

3.1.7. Pripojky elektro kabel Al 50 mm2 zemni kabel: 355,00 m
Polohovy koeficient: 0,800

Koéd klasifikace CZ-CC: 2224 Vedeni mistni elektricka a telekomunika¢ni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,231

Ocenéni

Zakladni cena: 355,00 m x 215,— K¢&/m 76 325~ K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,2310
Cena stavby: = 136 224,86 K¢
Vypocet opotirebeni linearni metodou:

Stari: 55 rokt

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 5 rokt

100 x 55 /(55 +5)=91,667 %

Maximalni mozné opotiebeni podle ptilohy ¢. 21 je 85,000 %

Odpocet opotiebeni: 136 224,86 K¢ x 85,000 % - 115 791,13 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 20 433,73 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu:  1y=0,931

Index polohy: Ip=0,970

Cena stavby urc¢ena nakladovym zptisobem: CSy = 20 433,73 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,903
Cena stavby: CS = CSy x pp = 18 451,66 K¢
Pripojky elektro kabel Al 50 mm2 zemni kabel (VN) —

zjisténa cena: 18 451,66 K¢

a.3.13) Topné kanaly - betonovy prefa 100/70 cm — § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni
6.2.3. Topné kanaly - betonovy prefa 100/70 cm: 65,00 m



Polohovy koeficient: 0,800
Kéd Klasifikace CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,349

Ocenéni

Zakladni cena: 65,00 m x 2 700,— Kc&/m 175500,—- K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,3490
Cena stavby: = 329 799,60 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 7 roka

Predpokladana dalSi Zivotnost: 43 roka

Opotiebeni: 100 x 7/ (7 + 43) = 14,000 %

Odpocet opotiebeni: 329 799,60 K¢ x 14,000 % - 46 171,94 K¢
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 283 627,66 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,931

Index polohy: 1p = 0,970

Cena stavby urc¢ena ndkladovym zptsobem: CSy = 283 627,66 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I7 x Ip X 0,903
Cena stavby: CS = CSy x pp = 256 115,78 K¢
Topné kanaly - betonovy prefa 100/70 cm — zjiSténa

cena: 256 115,78 K¢

a.3.14) Zpevnéné plochy — § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

8.3.15. Plochy z lomového kamene s mezerami podklad $térkopisek: 38,00 m?

Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 211 Dalnice, silnice, mistni a uéelové komunikace

Kod standardni Kklasifikace produkce: 46.23.11.5 komunikace pozemni jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,272

Ocenéni

Zékladni cena: 38,00 m* x 65— K&/m® 2470~ K&
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,2720

Cena stavby: = 4 489,47 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Stari: 7 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 33 rokt
Opotiebeni: 100 x 7 /(7 +33)=17,500 %



Odpocet opotiebeni: 4 489,47 K¢ x 17,500 %
Cena objektu po odecteni opoti'ebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,931

Index polohy: 1p = 0,970

Cena stavby urcena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =I7 x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

Zpevnéné plochy — zjisténa cena:

a.3.15) Informacni tabule — § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni
35.1. Jiné - pocet: 1 ks

Ocenéni

Zakladni cena: 1 ks x 6 300,— K¢&/ks
Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Stari: 7 roka

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 18 rokt
Opotiebeni: 100 x 7 /(7 + 18) = 28,000 %
Odpocet opotiebeni: 6 300,— K¢ x 28,000 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 17 =0,931

Index polohy: I =0,970

Cena stavby urcena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

Informacni tabule — zjiSténa cena:

a.3.16) Pomniky - kiize — § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni
35.1. Jiné - pocet: 6 ks

Ocenéni

Zakladni cena: 6 ks x 45 000,— K¢&/ks
Cena stavby:

785,66 K¢

3703,81 K¢

3703,81 K¢
0,903

In{x nu

3 344,54 K¢

3 344,54 K¢

6 300,— K¢

6300~ K¢

1764, K¢

4536,— K¢

4 536,00 K¢
0,903

Inix 1

4 096,01 K¢

4 096,01 K¢

270 000,— K¢

270 000,- K&



Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:
Stari: 7 roka

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 73 roka
Opotiebeni: 100 x 7 /(7 +73) = 8,750 %
Odpocet opotiebeni: 270 000,— K¢ x 8,750 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,931

Index polohy: I =0,970

Cena stavby uré¢ena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

Pomniky - k¥iZe — zjiSténa cena:

a.3.17) Komunikace ¢.2 - § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

23 625~ K¢

X 1

246 375~ K¢

246 375,00 K¢
0,903

222 476,63 K¢

222 476,63 K¢

8.4.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad kamenivo obal. asfaltem: 279%3,5 = 976,50
2

m
Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 211 Dalnice, silnice, mistni a u¢elové komunikace

Kdd standardni klasifikace produkce: 46.23.11.5 komunikace pozemni jinde neuvedené

Koeficient zmény ceny stavby: 2,272

Ocenéni

Zékladni cena: 976,50 m* x 400,— K&/m®
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:

Cena stavby:

Vypocet opotirebeni linearni metodou:

Stari: 20 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 30 rokt
Opotiebeni: 100 x 20 /(20 + 30) = 40,000 %
Odpocet opotiebeni: 709 954,56 K¢ x 40,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu:  1y=0,931

Index polohy: 1p = 0,970

Cena stavby urc¢end ndkladovym zptsobem: CSy

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =Ir x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

Komunikace ¢.2 — zjiSténa cena:

1| x X

390 600,— K¢

0,8000
2,2720

709 954,56 K¢

283 981,82 K¢&

425 972,74 K&

425 972,74 K¢
0,903

n|x 1

384 653,38 K¢

384 653,38 K¢



a.3.18) Zpevnéna cesta k ,,HFibku“ — § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

8.1.2. Plochy s povrchem prasnym - Stérkové tl. do 250 mm: 101x3 = 303,00 m?
Polohovy koeficient: 0,800

Kod Klasifikace CZ-CC: 211 Dalnice, silnice, mistni a ucelové komunikace

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.23.11.5 komunikace pozemni jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,272

Ocenéni

Zékladni cena: 303,00 m® x 95~ K¢&/m® 28 785~ K&
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,2720
Cena stavby: = 52 319,62 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 10 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 10 rokt

Opotiebeni: 100 x 10 /(10 + 10) = 50,000 %

Odpocet opotiebeni: 52 319,62 K¢ x 50,000 % — 26 159,81 K¢
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 26 159,81 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,931

Index polohy: I =0,970

Cena stavby urc¢ena nakladovym zptisobem: CSy = 26 159,81 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,903
Cena stavby: CS = CSy x pp = 23 622,31 K¢
Zpevéna cesta k ,,HFibku“ — zjiSténa cena: 23 622,31 K¢

a.3.19) Plot z monolitického betonu (u DDL) — § 18

Zattidéni pro potieby ocenéni

13.10. Plot z monolitického betonu se zaklady pop¥. upravou povrchu: 186x2x0,3 =111,60 m°
NOP

Polohovy koeficient: 0,800

Kdd Kklasifikace CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j. n.

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni

Koeficient zmény ceny stavby: 2,333

Ocenéni

Zékladni cena: 111,60 m® NOP x 3 500,— K&/m® NOP 390 600,— K&
Korekce zakladni ceny:
Polohovy koeficient Ks: X 0,8000



Koeficient zmény cen staveb K;:
Cena stavby:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Stari: 20 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 40 rokt
Opotiebeni: 100 x 20 / (20 +40) = 33,333 %
Odpocet opotiebeni: 729 015,84 K¢ x 33,333 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+=0,931

Index polohy: I =0,970

Cena stavby urc¢ena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =17 x Ip
Cena stavby: CS = CS\ x pp

Plot z monolitického betonu (u DDL) — zjisténa cena:

a.3.20) Plot zdény (vjezd do parku) — § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

13.9. Plot zdény tl. nad 30 cm, beton. zaklad, omitka nebo sparovani:

(25%2,6%0,7)+2%(3,5%0,7x0,7) = 48,93 m* NOP

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd klasifikace CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j. n.
Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,333

Ocenéni

Zakladni cena: 48,93 m® NOP x 3 750, Ké&/m® NOP
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Staii: 4 roky

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 51 rokt
Opotiebeni: 100 x4/ (4 +51)=7,273 %
Odpocet opotiebeni: 342 461,07 K¢ x 7,273 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu:  1y=0,931

Index polohy: 1p = 0,970

Cena stavby urc¢end ndkladovym zptsobem: CSy

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =Ir x Ip

2,3330

729 015,84 K¢

243 002,85 K¢&

486 012,99 K¢

486 012,99 K¢
0,903

Ini{x 1

1| x X

438 869,73 K¢

438 869,73 K¢

183 487,50 K¢

0,8000
2,3330

342 461,07 K¢

24 907,19 K¢

X

317 553,88 K¢

317 553,88 K¢
0,903



Cena stavby: CS = CSy x pp =

Plot zdény (vjezd do parku) — zjiSténa cena:

a.3.21) Plot zdény (vjezd k zamku) — § 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni

13.9. Plot zdény tl. nad 30 cm, beton. zdklad, omitka nebo sparovani:
(24%2,6x0,7)+2x(0,7x3,5%0,7) = 47,11 m*> NOP

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd Klasifikace CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j. n.

Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,333

Ocenéni

Zakladni cena: 47,11 m® NOP x 3 750,— K&m® NOP
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:

286 751,15 K¢

286 751,15 K¢

176 662,50 K¢

0,8000
2,3330

I x X

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 85 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 15 rokt

Opotiebeni: 100 x 85/ (85 + 15) = 85,000 %

Odpocet opotiebeni: 329 722,89 K¢ x 85,000 % -

329 722,89 K¢

280 264,46 K&

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: =

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: 1+ =0,931

Index polohy: Ip =0,970

Cena stavby urcena nakladovym zptsobem: CSy

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

49 458,43 K¢

49 458,43 K¢
0,903

Inix 1

Cena stavby: CS = CSy x pp

Plot zdény (vjezd k zamku) — zjiSténa cena:

a.3.22) Podezdivka z monolitického betonu, vySka do 60 cm —

Zatridéni pro potieby ocenéni

13.15. Podezdivka z monolitického betonu, vySka do 60 cm: 24,00 m
Polohovy koeficient: 0,800

Kéd klasifikace CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j. n.

Kdd standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni

44 660,96 K¢

44 660,96 K¢

§18



Koeficient zmény ceny stavby: 2,333

Ocenéni

Zakladni cena: 24,00 m x 950,— K¢/m
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Stari: 85 rokl

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 15 roka
Opotiebeni: 100 x 85 /(85 + 15) = 85,000 %
Odpocet opotiebeni: 42 553,92 K¢ x 85,000 %
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,931
Index polohy: 1p = 0,970

Cena stavby urc¢ena ndkladovym zptisobem: CSy
Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I+ x Ip

Cena stavby: CS = CSy x pp

Podezdivka z monolitického betonu, vySka do 60 cm —

zjisténa cena:

22 800,— K¢

0,8000
2,3330

IN{x X

42 553,92 K¢

36 170,83 K¢&

6 383,09 K¢

6 383,09 K¢
0,903

In{x 1

5763,93 K¢

5763,93 K¢

a.3.23) Vratka z ocelovych profili — kovarské provedeni — § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

14.3.2 Vratka z ocelovych profili — kovarské provedeni: 2,00 kus

Polohovy koeficient: 0,800

Kéd klasifikace CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j. n.
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4

Koeficient zmény ceny stavby: 2,333

Ocenéni

Zakladni cena: 2,00 kus x 3 200,— Kc¢/kus
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Kj:

Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Stari: 85 roki

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 15 rokt
Opotiebeni: 100 x 85 /(85 + 15) = 85,000 %
Odpocet opotiebeni: 11 944,96 K¢ x 85,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

6 400,— K¢

0,8000
2,3330

1| x X

11 944,96 K¢

10 153,22 K¢

1791,74 K¢



Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: I+ =0,931
Index polohy: I =0,970

Cena stavby urc¢ena nadkladovym zptsobem: CSy = 1791,74 K&

Koeficient apravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,903

Cena stavby: CS = CSy x pp = 1 617,94 K¢

Vratka z ocelovych profili — kovaiské provedeni —

zjisténa cena: 1617,94 K¢
a.3.24) Vrata z ocelovych profili — kovarské provedeni — § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

14.6.2 Vrata z ocelovych profili — kovaiské provedeni: 1,00 kus

Polohovy koeficient: 0,800

Koad Kklasifikace CZ-CC: 242091 Oploceni samostatné j. n.

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni

Koeficient zmény ceny stavby: 2,333

Ocenéni

Zakladni cena: 1,00 kus x 6 900,— Kc¢&/kus 6 900,— K¢

Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,3330

Cena stavby: = 12 878,16 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 85 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 15 rokt

Opotiebeni: 100 x 85/ (85 + 15) = 85,000 %

Odpocet opotiebeni: 12 878,16 K¢ x 85,000 % - 10 946,44 K¢

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: 1 931,72 Ké

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu:  1y=0,931
Index polohy: Ip=0,970

Cena stavby urcena nakladovym zptsobem: CSy = 1931,72 K&
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,903
Cena stavby: CS = CSy x pp = 1 744,34 K¢
Vrata z ocelovych profili — kovarské provedeni —

zjisténa cena: 1 744,34 K¢

a.3.25) Odpadkovy ko$ — § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni
35.1. Jiné - pocet: 5 ks



Ocenéni
Zakladni cena: 5 ks x 5 700,— K¢&/ks 28 500,—- K¢

Cena stavby: = 28 500~ K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stari: 7 roku

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 13 roka

Opotiebeni: 100 x 7/ (7 +13) = 35,000 %

Odpocet opotiebeni: 28 500,— K¢ x 35,000 % - 9975~ K¢

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 18 525~ K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu:  11=0,931
Index polohy: 1p = 0,970

Cena stavby urc¢ena ndkladovym zptisobem: CSy 18 525,00 K¢

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I7 x Ip X 0,903

Cena stavby: CS = CSy x pp = 16 728,08 K¢

Odpadkovy koS — zjiSténa cena: 16 728,08 K¢
a.3.26) Zabradli-§ 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

35.1. Jiné - pocet: 2 ks

Ocenéni

Zakladni cena: 2 ks x 4 200,— K¢&/ks 8400,~ K¢

Cena stavby: = 8400,— K¢

Vypocet opotirebeni linearni metodou:

Stari: 55 roku

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 15 rokt

Opotiebeni: 100 x 55/ (55 +15)=78,571 %

Odpocet opotiebeni: 8 400,— K& x 78,571 % — 6 599,96 K¢

Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 1 800,04 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu:  1y=0,931

Index polohy: 1p = 0,970

Cena stavby urcené nakladovym zptsobem: CSy = 1 800,04 K¢

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I7 x Ip X 0,903

Cena stavby: CS = CSy x pp = 1 625,44 K¢

Zabradli — zjisténa cena: 1 625,44 K¢



a.3.27) Zabradli (h¥iste) — § 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni
35.1. Jiné - pocet: 2 ks

Ocenéni

Zakladni cena: 2 ks x 1 700,— Kd¢&/ks
Cena stavby:

Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Stari: 55 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 15 rokt
Opotiebeni: 100 x 55/ (55 + 15) = 78,571 %
Odpocet opotiebeni: 3 400,— K¢ x 78,571 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,931

Index polohy: Ip =0,970

Cena stavby urc¢ena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =17 x Ip
Cena stavby: CS = CS\ x pp

Zabradli (hiisté) — zjiSténa cena:

a.3.28) Rybnik U zdmku — § 22

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ vodni plochy: ostatni rybniky

Typ hraze: hréze zahloubenych rybniki
Délka hraze (L): 40,00 m

Sifka koruny hraze ($): 12,00 m

Normalni vy$ka hladiny (h): 1,50 m
PrevySeni koruny hraze (h;): 1,20 m
Bezpecnostni preliv — Sifka: 1,50 m
Stari: 1930 let

Ocenéni

Cena hraze:

Vyska hraze maximalni:
Objem hréze:

V=h+h1
S=04xLxVx($+2xV)

(Sirka koruny hrdze byla omezena na 6 m)

c=300+100 xV
Chu=Sxc

Jednotkova cena hraze:
Cena hraze:

Cena rybnic¢nich objekti:
Pozerak (kbel, mnich) cena: p
Bezpecnostni preliv cena: bp

3400,— K¢

3400~ K¢

267141 K¢

728,59 K¢

728,59 K¢
0,903

Ini{x 1

657,92 K¢

657,92 K¢

2,70 m
492,48 m*

570~ K&/m®
280 713,60 K&

60 000,— K¢
80 000,— K¢



Cena rybnic¢nich objekti: Co=p+hp 140 000,— K¢
Cena rybnicni stoky: Cs=295,00m x 2500~ K¢ 737 500,— K¢
Zakladni cena stavby rybnika: CS=Cy + Cpo + Cs 1158 213,60 K¢

Uprava zikladni ceny stavby rybnika:

Koeficient opotiebeni Kg;: X 0,270

Koeficient vodohospodaiského vyznamu Kgy: X 0,500

Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,118

Upravena reprodukéni cena stavby rybnika: = 331 168,01 K¢

Rybnik U zamku — zji§téna cena: 331 168,01 K¢é
a.3.29) Pivovarsky rybnik — § 22

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ vodni plochy: ostatni rybniky

Typ hraze: udolniho typu

Délka hraze (L): 102,00 m

Siika koruny hraze ($): 14,50 m

Normalni vy$ka hladiny (h): 1,70 m

Pi‘evySeni koruny hraze (h;): 1,30 m

Bezpecnostni preliv — Siifka: 13,00 m

Stari: 650 let

Ocenéni

Cena hraze:

Vyska hraze maximalni: V=h+h 3,00m

Objem hraze: S=0,6xLxVx($§+2xV) 2 203,20 m*

(Sirka koruny hrdze byla omezena na 6 m)

Jednotkova cena hraze: c=300+100 xV 600,— K&/m?®

Cena hraze: Ch=Sxc 1321920, K¢

Cena rybnicnich objektu:

Pozerak (kbel, mnich) cena: p 60 000,— K¢

Bezpecnostni pieliv cena: bp 536 000,— K¢

Cena rybni¢nich objektu: Co=p+bp 596 000,— K¢

Cena rybnicni stoky: Cs=29,00m x 400,— K¢ 11 600,— K¢

Z:akladni cena stavby rybnika: CS=Cy + Cpo + Cs 1929520, K¢

Uprava zakladni ceny stavby rybnika:

Koeficient opotiebeni Kg;: X 0,320

Koeficient vodohospodaiského vyznamu Kgy: X 0,500

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,118

Upravena reproduk¢ni cena stavby rybnika: 653 875,74 K¢



Pivovarsky rybnik — zji§téna cena:

a.3.30) Rybnik Osmicka I — § 22

Zati'idéni pro potieby ocenéni

Typ vodni plochy: ostatni rybniky
Typ hraze: udolniho typu
Délka hraze (L): 5,00 m

Siika koruny hraze ($): 2,20 m

Normalni vy$ka hladiny (h): 0,90 m
Pi‘evySeni koruny hraze (h;): 0,60 m
Bezpecnostni preliv — Sifka: 2,00 m

Stari: 52 let

Ocenéni

Cena hraze:

Vyska hraze maximalni: V=h+h

Objem hraze: S=0,6xLxVx(§+2xV)

Jednotkova cena hraze:
Cena hraze: Cy=Sxc

Cena rybnicnich objektii:

Pozerak (kbel, mnich) cena: p
Bezpecnostni pieliv cena: bp
Cena rybnic¢nich objektu: Co=p+bp

Cena rybnicni stoky:

Zikladni cena stavby rybnika: CS=Cy+ Co + Cs

Uprava zakladni ceny stavby rybnika:
Koeficient opotiebeni Kg;:

Koeficient vodohospodaiského vyznamu Kgy:
Koeficient zmény cen staveb K;:

Upravena reprodukéni cena stavby rybnika:

Rybnik Osmicka I — zjiSténa cena:

a.3.31) Rybnik Osmicka II — § 22

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ vodni plochy: ostatni rybniky
Typ hraze: udolniho typu
Délka hraze (L): 5,00 m

Sifka koruny hraze ($): 2,20 m

Normalni vy$ka hladiny (h): 1,20 m
Pi‘evySeni koruny hraze (h;): 0,70 m

c=300+100 x V
(cena omezena na minimdlné 500 K&/m?)

Cs=22,00m x 200,— K¢

653 875,74 K¢

1,50 m
23,40 m*
500~ K&/m®

11700,— K¢

60 000,— K¢

96 000,— K¢

156 000,— K¢

4 400,— K¢

172 100,— K¢
0,230

0,500
2,118

1| x X X

41 918,40 K¢

41 918,40 K¢



Bezpecnostni preliv — §ifka: 0,50 m

Stari: 52 let
Ocenéni
Cena hraze:
Vyska hraze maximalni: V=h+h
Objem hréze: S=0,6 xLxVx(S+2xV)
Jednotkova cena hraze: c=300+100 xV
(cena omezena na minimdlné 500 K&/m®)
Cena hraze: Ch=Sxc

Cena rybnicnich objektu:

Pozerak (kbel, mnich) cena: p

Bezpecnostni preliv cena: bp

Cena rybnic¢nich objektu: Co=p+bp

Cena rybniéni stoky: Cs=9,00 m x 600,— K¢

Z:akladni cena stavby rybnika: CS=Cy + Cpo + Cs

Uprava zakladni ceny stavby rybnika:

1,90 m
34,20 m*
500~ K&/m®

17 100,—- K¢
60 000,— K¢
0~ K¢
60 000,— K¢
5400~ K¢
82 500,— K¢
0,130

1,000
2,118

Koeficient opotiebeni Kg;: X
Koeficient vodohospodaiského vyznamu Kgy: X
Koeficient zmény cen staveb K;: X
Upravena reprodukéni cena stavby rybnika: =
Rybnik Osmicka II — zjiSténa cena:

a.3.32) Rybnik Osmicka III — § 22
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ vodni plochy: ostatni rybniky
Typ hraze: udolniho typu
Délka hraze (L): 17,00 m
Siika koruny hraze (8): 8,00 m
Normalni vy$ka hladiny (h): 2,10 m
Pi‘evySeni koruny hraze (h;): 0,90 m
Bezpecnostni preliv — Sifka: 2,00 m
Stari: 52 let
Ocenéni
Cena hraze:
Vyska hraze maximalni: V=h+h;
Objem hréze: S=0,6xLxVx(S+2xV)

(Sirka koruny hrdze byla omezena na 6 m)

Jednotkova cena hraze: c =300+ 100 x V

Cena hraze: Ch=Sxc

22 715,55 K¢

22 715,55 K¢

3,00m
367,20 m®

600~ K¢&/m?®
220 320,— K&



Cena rybnic¢nich objektu:

Pozerak (kbel, mnich) cena: p 63 000,— K¢
Bezpecnostni preliv cena: bp 96 000,— K¢
Cena rybnié¢nich objekti: Co=p+bp 159 000,—~ K¢
Z:akladni cena stavby rybnika: CS=Cy+ Co 379 320, K¢
Uprava zakladni ceny stavby rybnika:

Koeficient opottebeni Kg;: X 0,240
Koeficient vodohospodaiského vyznamu Kgo: X 0,500
Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,118
Upravena reproduk¢ni cena stavby rybnika: = 96 407,97 K&
Rybnik Osmicka III — zjiSténa cena: 96 407,97 K¢

a.3.33) Trvalé porosty — § 40 - § 47

Vé&tsi trvalé nelesni porosty — podle § 44
Vyméra Skupina —nazev Parc. ¢.  Stari Bonita Jedn. cena
33140 m* smrk — smrk ztepily 246/1 50r. 32  3527Ke¢
Podil skupiny dievin dieviny v nelesnim porostu Psp: (96 %)
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dfevin SSBsp:
Koeficient vegeta¢ni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost <50 %)
Koeficient sadovnického vyznamu Ky:
Koeficient typu zelené K;:

Celkova cena
1168 847,80 K¢
0,960
1,000
0,500
1,000
1,500

Ifx X X X X

Vyméra Skupina — nazev Parc. ¢.  Stari Bonita Jedn. cena

10 460 m* borovice — borovice 246/1 50r. 24 27,01K¢
lesni

Podil skupiny dievin dieviny v nelesnim porostu Pgp: (87 %)
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dievin SSBgp:
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost <50 %)
Koeficient sadovnického vyznamu Kgy:
Koeficient typu zelené K;:

841 570,42 K¢

Celkova cena
282 524,60 K¢

0,870
0,500
0,500
1,000
1,500

Ifx X X X X

Vyméra Skupina — nazev Parc. ¢.  Staii Bonita Jedn. cena
550 m? jedle — jedle 246/1 50r. 30 3527K¢
bélokora

Podil skupiny dfevin dieviny v nelesnim porostu Psp: (88 %)
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dievin SSBgp:
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost <50 %)
Koeficient sadovnického vyznamu Ky
Koeficient typu zelené K:

92 173,65 K¢

Celkova cena
19 398,50 K¢

0,880
1,300
0,500
1,000
1,500

IH{x X X X X

Vyméra Skupina —nazev Parc. ¢.  Stari Bonita Jedn. cena
9875 m* buk — buk lesni 246/1 50r. 36 20,88 K¢

16 643,91 K¢

Celkova cena
206 190,— K¢



Podil skupiny dievin dfeviny v nelesnim porostu Psp: (97 %) X 0,970
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dfevin SSBgp: X 1,200
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost < 50 %) x 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky X 1,000
Koeficient typu zelené K: X 1,500

= 180 003,87 K¢

Vyméra Skupina — nazev Parc. ¢.  Staii Bonita Jedn. cena Celkova cena

665 m? buk — javor klen 246/1 50r. 18 16,29 K¢ 10 832,85 K¢
Podil skupiny dfevin dieviny v nelesnim porostu Psp: (93 %) X 0,930
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dievin SSBgp: X 1,200
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost <50 %) X 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky: X 1,000
Koeficient typu zelené K: X 1,500

= 9 067,10 K¢

Vyméra Skupina —nazev Parc. ¢.  Stari Bonita Jedn. cena Celkova cena

4750 m* buk — javor mlég 246/1 50r. 26  18,30K¢ 86 925— K¢
Podil skupiny dievin dieviny v nelesnim porostu Psp: (91 %) X 0,910
Soucinitel srovnéavaci bonity skupiny dievin SSBgp: X 1,200
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost < 50 %) X 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky: X 1,000
Koeficient typu zelené K: X 1,500

= 71 191,58 K¢

Vyméra Skupina — nazev Parc. ¢.  Stari Bonita Jedn. cena Celkova cena

115 m* buk — lipa srdgita ~ 246/1 50r. 24 17,21 K¢ 1 979,15 K&
Podil skupiny dievin dieviny v nelesnim porostu Psp: (98 %) X 0,980
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dfevin SSBsp: X 1,200
Koeficient vegeta¢ni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost <50 %) x 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky X 1,000
Koeficient typu zelené K;: X 1,500

= 1 745,61 K¢

Vyméra Skupina —nazev Parc. ¢.  Stari Bonita Jedn. cena Celkova cena

5635 m” buk — jirovec mad’al 246/1 50r. 32 20,88K¢ 117 658,80 K¢
Podil skupiny dfevin dfeviny v nelesnim porostu Psp: (79 %) X 0,790
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dfevin SSBgp: X 1,200
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost < 50 %) X 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky X 1,000
Koeficient typu zelené K;: X 1,500

= 83 655,41 K¢

Vyméra Skupina —nazev Parc. ¢.  Stari Bonita Jedn. cena Celkova cena

5575 m’ dub — dub letni 246/1 50r. 28 20,88 K¢
Podil skupiny dfevin dieviny v nelesnim porostu Psp: (93 %)
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dievin SSBgp:

Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost <50 %)
Koeficient sadovnického vyznamu Ky
Koeficient typu zelené K;:

X X X X X

116 406,— K¢
0,930
1,250
0,500
1,000
1,500



101 491,48 K¢

Vyméra Skupina — nazev Parc. ¢.  Staii Bonita Jedn. cena Celkova cena

5280 m* dub — dub zimni 246/1 50r. 22 17,21 K¢ 90 868,80 K¢
Podil skupiny dfevin dieviny v nelesnim porostu Psp: (87 %) X 0,870
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dievin SSBgp: X 1,250
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost < 50 %) X 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky X 1,000
Koeficient typu zelené K: X 1,500

= 74 114,86 K¢

Vyméra Skupina — nazev Parc. ¢.  Staii Bonita Jedn. cena Celkova cena

390 m* dub — tieden ptadi  246/1 50r. 18 16,40K¢ 6 396,— K¢
Podil skupiny dievin dfeviny v nelesnim porostu Pgp: (98 %) X 0,980
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dievin SSBgp: X 1,250
Koeficient vegetani pokryvnosti Kyp: (pokryvnost <50 %) X 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky: X 1,000
Koeficient typu zelené K: X 1,500

= 5 876,33 K¢

Vyméra Skupina —nazev Parc. ¢.  Stari Bonita Jedn. cena Celkova cena

10 m? topol — vrba 246/1 50r. 24 16~ K¢ 160,— K¢

smutecni

Podil skupiny dievin dieviny v nelesnim porostu Pgp: (97 %) X 0,970
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dievin SSBgp: X 1,150
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost <50 %) X 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky X 1,000
Koeficient typu zelené K;: X 1,500

= 133,86 K¢

Vyméra Skupina —nazev Parc. ¢.  Stari Bonita Jedn. cena Celkova cena

2360 m* biiza — b&lokora 246/1 50r. 20 16,29 K¢ 38 444,40 K¢
Podil skupiny dfevin dfeviny v nelesnim porostu Psp: (89 %) X 0,890
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dievin SSBgp: X 0,250
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost < 50 %) X 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky: X 1,000
Koeficient typu zelené K: X 1,500

= 6 415,41 K¢

Vyméra Skupina — nazev Parc. ¢.  Staii Bonita Jedn. cena Celkova cena

505 m* biiza —jetdb ptadi  246/1 50r. 16 16,29 K¢ 8 226,45 K¢
Podil skupiny dievin dieviny v nelesnim porostu Psp: (98 %) X 0,980
Soucinitel srovnéavaci bonity skupiny dievin SSBgp: X 0,250
Koeficient vegeta¢ni pokryvnosti Kp: (pokryvnost <50 %) x 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky: X 1,000
Koeficient typu zelené K: X 1,500

= 1511,61 K¢

Vyméra Skupina —nazev Parc. ¢.  Stari Bonita Jedn. cena

Celkova cena



360 m* modtin — modiin 246/1 50r. 28 12 697,20 K¢
evropsky
Podil skupiny dievin dieviny v nelesnim porostu Pgp: (90 %) X 0,900
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dfevin SSBgp: X 1,150
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost <50 %) X 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky X 1,000
Koeficient typu zelené K: X 1,500
= 9 856,20 K¢
Vyméra Skupina — nazev Parc. ¢.  Staii Bonita Jedn. cena Celkova cena
32m* buk — jinan 246/1 50r. 20 524,80 K¢&
dvoulalo¢ny
Podil skupiny dievin dieviny v nelesnim porostu Pgp: (75 %) X 0,750
Soucinitel srovnéavaci bonity skupiny dievin SSBgp: X 1,200
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kp: (pokryvnost <50 %) x 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky: X 1,000
Koeficient typu zelené K: X 1,500
= 354,24 K¢
Vyméra Skupina —nazev Parc. ¢.  Stari Bonita Jedn. cena Celkova cena

3390 m* smrk — tis erveny ~ 246/1 50r. 24 76 037,70 K&
Podil skupiny dievin dieviny v nelesnim porostu Pgp: (45 %) X 0,450
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dievin SSBgp: X 1,000
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost < 50 %) X 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky X 1,000
Koeficient typu zelené K;: X 1,500

= 25 662,72 K¢
Vyméra Skupina —nazev Parc. ¢.  Stari Bonita Jedn. cena Celkova cena

1250 m* osika — liska obecna 246/1 50r. 16 20 650,~ K¢
Podil skupiny dfevin dfeviny v nelesnim porostu Psp: (80 %) X 0,800
Soucinitel srovnavaci bonity skupiny dievin SSBgp: X 0,200
Koeficient vegetaéni pokryvnosti Kyp: (pokryvnost <50 %) X 0,500
Koeficient sadovnického vyznamu Ky: X 1,000
Koeficient typu zelené K;: X 1,500

= 2478,— K¢

Vétsi trvalé nelesni porosty podle § 44 — celkem:

Trvalé porosty — zjiSténa cena:

Ceny objektii véetné opoti‘ebeni:
1) Zamek Lukavec
2) Pamatnik Antonina Sovy
3) Komunikace pozemni (silnice) ¢.1
4) Vedeni elektr. - sit¢ osvétlovaci nizkého napéti
5) Vedeni elektr. - sité osvétlovaci nizkého napéti
6) Studna
7) Lavice

1523 946,26 K&

1523 946,26 K¢

9 859 496,31 K¢
347 321,98 K¢
1217 997,88 K¢&
21 274,10 K¢
15364,51 K¢

2 536,91 K¢

8 093,09 K¢



8)

9)
10)
11)
12)
13)
14)
15)
16)
17)
18)
19)
20)
21)
22)
23)
24)
25)
26)
27)
28)
29)
30)
31)
32)
33)
34)
35)

Détské hiisté |

Détské hriste 1.

Vodovody trubni

Ptipojka kanalizace DN 250 mm (splaskova)
Ptipojka kanalizace DN 250 mm (de$t'ova)

Ptipojky elektro kabel Al 25 mm?2 zemni kabel (NN)
Ptipojky elektro kabel Al 50 mm2 zemni kabel (VN)
Topné kandly - betonovy prefa 100/70 cm

Zpevnéné plochy

Informacni tabule

Pomniky - kiize

Komunikace ¢.2

Zpevnéna cesta k ,,Hibku*

Plot z monolitického betonu (u DDL)

Plot zdény (vjezd do parku)

Plot zdény (vjezd k zamku)

Podezdivka z monolitického betonu, vyska do 60 cm
Vratka z ocelovych profili — kovaiské provedeni
Vrata z ocelovych profili — kovarské provedeni
Odpadkovy kos

Zabradli

Zabradli (hfiste)

Rybnik U zdmku

Pivovarsky rybnik

Rybnik Osmicka I

Rybnik Osmicka II

Rybnik Osmicka III

Trvalé porosty

Cena objektu véetné opoti‘ebeni ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

b) Pozemky

b.1) Vyhlaska 443/2016 Sb.

b.1.1) Pozemky na LV C¢islo 713 - § 4, 8

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

496 647,29 K&
242 650,28 K&
20 637,64 K&
193 365,07 K¢
383 370,38 K&
6 364,10 K&
18 451,66 K&
256 115,78 K&
3344,54 K¢

4 096,01 K&
222 476,63 K&
384 653,38 K&
23 622,31 K&
438 869,73 K&
286 751,15 K&
44 660,96 K¢
5 763,93 K&
1617,94 K¢

1 744,34 K&
16 728,08 K&
1 625,44 K&
657,92 K&

331 168,01 K&
653 875,74 K&
41 918,40 K¢
22 715,55 K&
96 407,97 K¢
1523 946,26 K¢

17 196 331,27 K¢&
17196 330,—- K¢

Nézev obce:
Nézev okresu:
Uprava vychozi zakladni ceny dle pFilohy ¢. 2, tabulky ¢&. 2:

1
2

w

(6}

Lukavec
Pelhfimov

Popis znaku Hodnoceni znaku
Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel
Hospodatsko-spravni vyznam IV. Ostatni obce

obce

Poloha obce VI. Ostatni ptipady

Technicka infrastruktura v obci 1.

Dopravni obsluznost obce 1.
Obcanska vybavenost v obci Il.

Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka
Rozsitena vybavenost (obchod, sluzby,

0,65
0,60

0,80
0,85

0,90
0,98



Zakladni cena vychozi:

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni

ZC, =590~ K&m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O1 X Oy x O3 X Ogq X O5 x Og = 138,— K&/m?

(Zéakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: I+ = 0,931

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢&. 3, tabulky €. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice V. Svazitost terénu pozemku do 15% véetn¢; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zdkladové podminky 0,00
4 Chranéna tizemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00
6
Index omezujicich vliva: lo =1 + Z Pi=1,000
i=1
Index polohy: I = 0,970
Index cenového porovnanidle § 4: | = I+ x Ip x Ip =0,903
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x1=124,6140 K&/m?
Parc. ¢. Nazev Vyméra [m°] Cena [K¢]
st. 163 zastavénd plocha a nadvoii 1 888 235 271,23
st. 164 zastavéna plocha a nadvori 61 7 601,45
Soucet: 1949 242 872,68

Koeficienty upravy zikladnich cen pozemku komunikaci dle prilohy &. 3, tabulky ¢&. S:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Kategorie a charakter Il. Mistni komunikace (I. az III. tfidy), drahy —0,20
pozemnich komunikaci, regionalni, drahy specialni, vzletové a
vefejného prostranstvi a drah pristavaci drahy letist’ v délce do 1 201 m
2 Charakter a zastavénost izemi I. V kat. uz. sidelni ¢asti obce 0,05
3 Povrchy I. Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
4 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalSich vliva 0,00
5 Komer¢ni vyuziti I. Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30
4
Index cenového porovnani: | =Ps x (1 +Z Pi) = 0,255
i=1
§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a vefejného prostranstvi
Z4kladni cena upravena:  ZCU = ZC x I = 35,1900 K&/m?
Parc. &. Nazev Vyméra [m°] Cena [K¢]
185/1 ostatni plocha - zelen 7769 273 391,11
246/1 ostatni plocha - zeleit 84 342 2967 994,98
2682/2 ostatni plocha - ostatni komunikace 2 507 88 221,33
Soucet: 94 618 3329 607,42



§ 8 odst. 3 — Pozemky vodni plochy rybniku nebo malé vodni nadrze
Zakladni cena upravena: ZCU=ZC x k,

Parc. &.  Nézev Vyméra [m”] k, ZCU [K&/m?] Cena [K¢]
182/1 vodni plocha - rybnik 6601 0,08 11,0400 72 875,04
186/1 vodni plocha - rybnik 1222 0,08 11,0400 13 490,88
246/2 vodni plocha - rybnik 1569 0,08 11,0400 17 321,76
Soucet: 9392 103 687,68
Soucet cen vSech typi pozemkii: = 3676 167,78 K¢
Pozemky na LV ¢islo 713 — zjiSténa cena: 3676 167,78 K&

€) Ocenéni porovnavaci metodou

Jednd se o samostatné stojici stavbu, zameckou budovu, a k ni pfinalezici pozemek, aredl
zdmeckého parku, na kterém se nachéazeji dalsi stavba a pfislusenstvi. Nabidka po téchto stavbach v
této oblasti neni v rovnovaze s poptavkou. Jedna se o specificky druh nemovitosti, kdy je nabidka
podstatné pievySuje poptavku. Ocenlovand nemovitost se nachazi v okrajové ¢asti obce Lukavec v
blizkosti prumyslové zény. Ke stanoveni ceny obvyklé, byly v porovndvaci metod¢ pouzity
nemovitosti s podobnou velikosti, vybavenim a stafim, a dale bylo pfihlédnuto ke skute¢nosti, Ze se
jedna o nabidkové ceny realitnich kancelafi. V této lokalité se s podobnymi nemovitostmi bézné
neobchoduje.



Zamek Smilkov
Nabidkova cena 45 000 000 K¢

Celkova plocha: 8031 m?
Plocha pozemku: 2676 m?
Zastavéna plocha: 1372 m?
Uzitna plocha: 2007 m?

Jedna se o barokni zdmek Smilkov, ktery se nachazi, v oblasti zvané Ceska Sibit. Ve vzdalenosti 17
km zapadné se nachazi mésto Sedl¢any, 20 km severné mésto BeneSov, 21 km severovychodné
meésto Vlasim a 22 km jizn¢ méesto Tébor.

Zamecky areal zahrnuje: hlavni budovu zdmku (2 676 m2), vedlejsi budovy, diim spravce, park (65
463 m2), les (97 500 m2), ovocny sad (110 808 m2), dva rybniky (10 022 m2 a 31 417 m2),
zemédéElska puda (10 167 m2) a soubor pozemkd s celkovou plochou 56 195 m2.

Celkova plocha pozemk - cca 380 000 m2.

Zamek je patrova dvoukiidla budova s plidorysem pismene L a s pfedstavenym dvouramennym
schodistém u dvorniho pruceli vychodniho ktidla. Pfed zamkem stoji kaple sv. Anny. Zamek
obklopuje rozlehly park, terasovité upraveny jako italska zahrada, ktery se tdhne az k rybniku. V
parku je barokni teatron z roku 1750 zdobeny alegorickymi sousosimi od L. Wildmana a Tomase
Hatlaka. Teatron pfedstavoval unikatni terasovou zahradni kompozici divadelniho charakteru.
Zamek obklopuje rozlehly park, terasovité upraveny jako italskd zahrada, ktery se rozprostira az k
rybniku.




Zamek, Kosova Hora

Nabidkova cena: 21 200 000,- K¢

Adresa: Kosova Hora, okres Pfibram
Obec: Kosova Hora

Pocet obyvatel: 1 246

Okres: Piibram

Kraj: Stfedocesky

Popis:

Jednd se o renesancni zamek ze 16. stoleti o CP 5281 m2, ktery se sklada ze dvou kfidel a
prilehlé zahrady, napojeny na veskeré IS. V roce 2013 probéhla rekonstrukce stiechy, nové kominy
a médeéné okapy.Zamek je kulturni paméatkou, zachovény kiizové klenby, arkadové chodby, goticky
sloup. K dispozici je vypracovana architektonicka studie na dostavbu v nékolika variantach.

Celkova plocha: 1 850 m?

Zastavéna plocha: 790 m?

Uzitna plocha: 1 850 m?

Plocha pozemku: 5281 m?

Plocha zahrady: 4 497 m?

Plocha sklepa: 280 m?

Umisténi nemovitosti: centrum obce

Druh nemovitosti: historicky objekt

Typ domu: patrovy

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: velmi dobry

Rok rekonstrukce: 2013

Pocet nadzemnich podlazi: 3
Pocet podzemnich podlazi: 1
Trida energetické naro¢nost budovy:Ttida G - Mimofradné nehospodarna
Voda: dalkovy vodovod

Elektiina: 120V

Kanalizace: vefejna kanalizace

Doprava: silnice

Piislusenstvi: sklep

e

REALITY



Zamek, Hnojnik
Nabidkova cena: 15900 000~ K¢

Adresa: Hnojnik, okres Frydek-Mistek
Obec: Hnojnik

Pocet obyvatel: 1445

Okres: Frydek-Mistek

Kraj: Moravskoslezsky

Popis:

Jedna se o stavbu zdmku v obci Hnojnik. Empirova budouva obklopena zdmeckym parkem a
prilehlymi budovami. Jedna se o kulturni pamatku z 18 stoleti. Objekt aktualné prosel nutnymi
opravami.

Celkova plocha: 1 900 m?

Zastavéna plocha: 633 m?

UZitna plocha: 1 900 m?

Plocha pozemku: 29 338 m?

Plocha sklepa: 350 m?

Umisténi nemovitosti: klidnéa cast obce

Druh nemovitosti: historicky objekt

Typ domu: patrovy

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: dobry

Objekt je zatizen: ne

Pocet nadzemnich podlazi: 4
Pocet podzemnich podlazi: 1
Trida energetické naro¢nost budovy: Tiida G - Mimotadné nehospodarna
Voda: dalkovy vodovod

Elektrina: 230V, 400V

Doprava: silnice

PiisluSenstvi: sklep




Zamek, Troubky-Zdislavice
Nabidkova cena: 20 500 000,~ K¢ vé. DPH

Adresa: Zdislavice, Troubky-Zdislavice, okres Kroméfiz
Obec: Troubky-Zdislavice

Pocet obyvatel: 571

Okres: Kroméiiz

Kraj: Zlinsky

Popis:

Jedna se o Zamek ve Zdislavicich. K zdmku Zdislavice pfiléha rozlehly zdmecky park se
vzacnymi stromy. V zamku jsou puvodni dvé schodisté a velky sal. V kazdém patie je dvacet
pokojt, socidlni zatizeni. Soucasti je 1 plida, sklep a gardze postavené vedle zdmku. Pocet pokojt:
48, pocet stani: 20

Celkova plocha: 71 202 m?

Zastavéna plocha: 1531 m?

Plocha pozemku: 71 202 m?

Plocha zahrady: 69 671 m?

Umisténi nemovitosti: okraj obce

Druh nemovitosti: historicky objekt

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: dobry

Pocet nadzemnich podlazi: 2
Pocet podzemnich podlazi: 1
Voda: dalkovy vodovod, mistni zdroj
Elektfina: 230V, 400V

Plyn: plynovod

Kanalizace: vefejna kanalizace

Parkovani: parkovaci stani

PiisluSenstvi: sklep, garaz




Zamek, Libéjovice

Nabidkova cena: 30 000 000,—- K¢

Adresa: Lib&jovice
Obec: Lib&jovice
Pocet obyvatel: 469

Okres: Strakonice
Kraj: JihoCesky

Jedna se o stavbu, zdmku, ktera se nachdzi v obci Libéjovice. Celkova uzitna plocha €ini 2876 m?,
plocha zahrady 5673 m?.

Celkova plocha: 2876 m?
Zastavéna plocha: 2 876 m?

Uzitna plocha: 2 876 m?

Plocha pozemku: 8 549 m?

Plocha zahrady: 5673 m’
Umisténi nemovitosti: klidna cast obce
Druh nemovitosti: historicky objekt
Typ domu: patrovy
Umisténi domu: samostatny

Druh konstrukce: smisena

Stav objektu: pted rekonstrukci
Pocet nadzemnich podlazi: 3
Elektrina: 230V, 400V

Doprava: silnice, autobus, vlak




Zamek, Skvoretice

Nabidkova cena: 30600 000, K¢

Adresa: Skvoretice, okres Strakonice
Obec: Skvoretice

Okres: Strakonice

Kraj: JihocCesky

Popis:

Jedna se o ctyrkiidly renesancni zdmek z poloviny 16. stoleti je tvofen dvoupatrovou
ctyikiidlovou budovou s tfipatrovou hranolovitou vézi a rozsdhlym zdmeckym parkem a ptilehlymi
pozemky a chovnym rybnikem. Objekt se nachazi v okr. Strakonice.

Celkova plocha: 3000 m?

Zastavéna plocha: 400 m?

UZitna plocha: 3400 m?

Plocha pozemku: 600 000 m?

Umisténi nemovitosti: okraj obce

Druh nemovitosti: historicky objekt

Typ domu: patrovy

Druh konstrukce: smiSena

Stav objektu: dobry

Objekt je zatizen: castecné

Pocet nadzemnich podlazi: 4

Pocet podzemnich podlazi: 1

Trida energetické naro¢nost budovy:Tiida G - Mimotadné nehospodarna

Voda: dalkovy vodovod, mistni zdroj

Elektfina: 120V, 230V, 400V, vlastni zdroj

Plyn: plynovod, individualni

Kanalizace: jimka, septik, COV, vefejna kanalizace, destova

Parkovani: parkovaci stani, garazové stani

Rozvody: telefon, internet, kabelova televize, kabelové rozvody, ostatni rozvody,
satelit

Oploceni: ano

silnice




Zamek, Zvikovec
Nabidkova cena: 6 990 000,- K¢

Adresa: Zvikovec, okres Rokycany
Obec: Zvikovec

Pocet obyvatel: 141

Okres: Rokycany

Kraj: Plzensky

Popis:

Zamek Zvikovec Berounce v centru upravené obce. Barokni zamek s klasicistnimi upravami
byl postaven na misté¢ ptivodni gotické tvrze z roku 1534 kolem roku 1753. Jde o zajimavou
dvoupatrovou, dvoukiidlou budovu s mansardovou stiechou s kiidly vytvofenym a pro vetejnost
zcela uzavienym vnitinim atriem. V patie jsou francouzska okna. Jedno z kiidel je vyuzito pro
velkou privatni terasu na urovni prvniho patra s vyhledem do parku. Zastavéna plocha je 865m2,
podlahova plocha 1600m2, celkova vyméra pozemku kolem zamku 22.700m2. Do doby restituce
zde byl Ustav soc. péte HI. mésta Prahy. V soucasné dobé& je zdmek mimo provoz. Budova sice
vyzaduje rekonstrukci (zejména konstrukce kratkodobé Zzivotnosti), hlavni stavebni konstrukce
(krov, stfecha, svislé konstrukce, stropy) jsou vSak ve velmi dobrém stavebné-technickém stavu,
staticky zcela v potadku. V obci OU, obchod, restaurace. Reka Berounka 2km, mésto Zbiroh 10km,
okresni mésto Rokycany 20 km, Plzeti 30km, Praha 60km, dalnice D5 17 km.

Celkova plocha: 850 m?
Zastavéna plocha: 850 m?

UZitna plocha: 850 m?

Plocha pozemku: 22 600 m?

Druh nemovitosti: historicky objekt
Typ domu: piizemni
Umisténi domu: samostatny
Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: dobry




Diim, Polepy

Nabidkova cena: 14 999 000,-

Adresa: Polepy - Encovany, okres Litoméfice
Obec: Polepy

Pocet obyvatel: 1120

Okres: Litom¢fice

Kraj: Ustecky

Popis:

Zamek Litoméfice, ktery vznikl prestavbou nékdejsi tvrze. Jedna se o ¢tyikiidlou dvoupatrovou
kulturni pamatku s vnitinim nadvoiim jejiz soucasti je i ¢tyfboka hranolovita véz, zapadni a jizni
ktidlo je smérem do vnitiniho dvora opatfeno pilifovymi arkddami. Svou souc¢asnou renesan¢ni
podobu ziskal zdmek v letech 1563 az 1602. AZ do roku 1990 objekt vyuZzivalo Zeméedélske
muzeum Praha jako depozitat. Kulturni pamatkou se objekt stal v roce 1958. V roce 2013 skoncila
kompletni oprava stfechy. Pamatka ma 2541 m2 zastavéné plochy a 1840 m2 zemédélského
pudniho fondu, ktery je soucasti prodeje.

Celkova plocha: 3812 m?
Zastavéna plocha: 2 541 m?

Uzitna plocha: 3812 m?

Plocha pozemku: 4 381 m?

Druh nemovitosti: historicky objekt
Typ domu: piizemni

Druh konstrukce: kamenna

Stav objektu: pted rekonstrukci
Objekt je zatizen: ne

Pocet nadzemnich podlazi: 2
Elektrina: 230V, 400V

RO

ITNI KANC = 8




Seznam porovnavanych objekti:

Zamek Smilkov

Vychozi cena (VC):

45000 000,— K¢

Mnozstvi (M): 4 000,00
KRedukce pramene ceny: 0,80
KVeIikost objektu: 0,81
KProvedenl’ a Vybaveni: 1100
KCelkovy stav- 1,02
KVeIikost pozemku: 1,33
KMoZnost Vyuiiti: 1,02
Jednotkova cena (JC): 10 087,41 K¢
Viéha (V): 1,0
Zamek, Kosova Hora
Vychozi cena (VC): 21 200 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1 850,00
KRedukce pramene ceny: 0,85
KVelikost objektu- 1,01
KProvedeni a vybaveni: 0,95
KCelkovy stav- 0,93
Kvelikost pozemku: 1,34
KMoinost vyuiiti: 1,00
Jednotkova cena (JC): 11 647,05 K¢
Viaha (V): 1,0
Zamek, Hnojnik
Vychozi cena (VC): 15900 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1 900,00
KRedukce pramene ceny: 0,90
KVelikost objektu: 1,00
KProvedem’ a Vybaveni: 0197
KCelkOV)'I stav- 0,98
KVelikost pozemku: 1,25
KMoinost Vyuiiti: 0,92
Jednotkova cena (JC): 8 233,45 K¢
Viaha (V): 1,0

Zamek, Troubky-Zdislavice

Vychozi cena (VC): 20 500 000,— K¢
Mnozstvi (M): 1 531,00
KRedukce pramene ceny: 0,80
Kvelikost objektu 1,04
KProvedeni a Vybaveni: 1 ) 00
Kcelkovy stav: 0,98
Kvelikost pozemku: 1,10
KMoZnost vyuZiti: 0,97
Jednotkova cena (JC): 11 649,10 K¢
Vaha (V): 1,0
Zamek, Libéjovice
Vychozi cena (VC): 30 000 000,— K¢

Mnozstvi (M):

2 876,00




KRedukce pramene ceny: 0,90

KVeIikost objektu- 0,91
KProvedenl’ a Vybaveni: 1100
KCelkovy stav- 0,97
KVeIikost pozemku: 1,34
KMoZnost Vyuiiti: 1,00
Jednotkova cena (JC): 11 104,34 K¢
Véha (V): 1,0

Zamek, Skvofetice

Vychozi cena (VC): 30 600 000,— K¢

Mnozstvi (M): 3 400,00
KRedukce pramene ceny- 1,00
KVelikost objektu- 0,86
KProvedem’ a Vybaveni: 0,96
KCelkovy stav- 0,96
Kvelikost pozemku: 0,60
KMoinost vyuiiti: 0,95
Jednotkova cena (JC): 4 065,91 K¢
Viaha (V): 1,0

Zamek, Zvikovec

Vychozi cena (VC): 6 990 000,— K¢

Mnozstvi (M): 850,00
KRedukee pramene ceny: 0,85
KVeIikost objektu: 1, 10
KProvedem’ a vybaveni: 0,98
KCelkOV)'I stav- 0,95
KVelikost pozemku: 1,28
KMoinost Vyuiiti: 0,97
Jednotkova cena (JC): 8 887,94 K¢
Viaha (V): 1,0
Diim, Polepy
Vychozi cena (VC): 14 998 999,97 K¢
Mnozstvi (M): 3812,00
KRedukce pramene ceny- 0,85
KVelikost objektu: 0,83
KProvedem’ a Vybaveni: 1,05
KCelkovy stav- 1,04
Kvelikost pozemku: 1,34
KMoZnost vyuZiti: 1,06
Jednotkova cena (JC): 4 305,66 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC / M) X (KRedukce pramene ceny X Kvelikost objektu X Kprovedeni a vybaveni X KCelkovy stay %
KVelikost pozemku X KMoznost vyuziti)



Minimalni jednotkova cena: 4 065,91 K¢

Primérna jednotkova cena (22 JC x V) / 2 V): 8 747,61 K¢
Maximalni jednotkové cena: 11 649,10 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena: 8 747,61 K¢
Jednotkové mnozstvi: X 1917,00

Porovnavaci hodnota: 16 769 168,37 K¢

Vysledna porovnavaci hodnota: 16 769 170,— K¢



C. Rekapitulace

Oceniovana nemovitost ¢.p. 1 je evidovéana jako objekt k bydleni, ¢.p. 6 je evidovana jako objekt k
bydleni. Ve funk¢énim celku je pozemek ostatni plocha, zelen, pozemky rybnikl a zpevnéné plochy
v okoli pfislusnych staveb. Zamek Lukavec byl porovnan s podobnymi budovami zamkii s pozemky
z nabidky realitnich kanceléii a budovami zamk, u kterych byla zndma kupni cena. V uvahu byly
vzaty vSechny charakteristiky, které by mohly cenu obvyklou, resp. trzni hodnotu, ovlivnit.

Uvedena cena plati pro funkéni celek zameckého aredlu.
V kone¢ném zhodnoceni bylo piihlédnuto k seznamu uméleckych predméti.

Ceny podle cenového predpisu
Cena objektil 17 196 330,— K¢
Cena pozemkl 3676 170,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 20 872 500,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 16 769 170,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
17 000 000,— K¢

Cena slovy: sedmnactmilionti K¢

V Lukavci, 17. 4. 2017

Bc. Zuzana Dvorakova
Za Parkem 222
394 26 Lukavec



Obecné predpoklady a omezujici podminky

Prohlasuji, Ze tento znalecky posudek byl vypracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi piedpoklady a
omezujicimi podminkami:

e Vypracovatel ocenéni si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku podle § 127a
Ob¢.soudniho fadu.

* za skuteCnosti pravniho charakteru nepifebiram Zadnou odpovédnost; nebylo provedeno Zadné Setieni
smétujici k oveéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti poskytnutych podkladii, véetné vlastnickych prav nebo
zavazki vici ocenovanému majetku; predpokladam, ze vlastnické pravo k majetku je prevoditelné,

* prevzaté informace z jinych zdroju, na nichz je zaloZen znalecky posudek, jsou vé€rohodné, ale nebyly ve
vSech pfipadech ovéfovany, proto neposkytuji zadné zaruky ani neptebirdm zadnou odpovédnost za presnost
téchto udaju,

* nezodpovidam za zmény v trznich podminkach a nepfedpokladam, ze by né¢jaké vyznamné zmény nastaly;
vyrok uvedeny v zavéru tohoto znaleckého posudku je relevantni pouze k uvedenému datu posouzeni,

* tento znalecky posudek byl zpracovan pouze za téelem uvedenym v zadani, pro jiné téely a potieby je
pouzitelny pouze po vyjadieni zpracovatele,

* hodnota nebo hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zalozeny na piedpokladech zde
uvedenych a jsou platné pouze pro jmenovany ucel nebo ucely,

* predpokladam, ze mohou byt ziskdny nebo obnoveny vSechny potiebné licence, osvédéeni o Udrzbé,
souhlasy, povoleni, nebo jina legislativni ¢i administrativni opravnéni od pfislusného ufadu statni spravy,
samospravy, soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potfebu a pouziti, z nichz vychazi se v tomto
znaleckém posudku.

Obecné podminky poskytnutych sluzeb

Sluzby zajistované znalcem byly provedeny v souladu s uznavanymi profesnimi normami pro
znaleckou ¢innost a ocenovani. Pracoval jsem jako nezavisly dodavatel. Platba za mé sluzby nebyla zadnym
zplisobem zavisld na vyslednych hodnotach ocenéni nebo vyroku. Predpokladal jsem, bez nezavislého
overeni, ze vSechny udaje, které mi byly poskytnuty, jsou piesné. VSechny soubory informaci, pracovni
materialy a dokumenty zpracované pii provadéni této zakazky budou mym majetkem. Tyto udaje budu
uchovavat nejméné pét let.

Mty znalecky posudek je platny pouze pro Gcel v tomto dokumentu stanoveny. Jakékoli jiné pouziti
nebo prevzeti daji pro jiny ucel je neplatné. Muj znalecky posudek jako celek smite poskytnout tfetim
osobam. Vyhrazuji si pravo zahrnout osobu objednatele do seznamu naSich klienti. Budu, podléhaje
prislusnym pravnim pfedpisiim, uchovavat divérnost vsech nasich rozhovorti, dokumentti naim piedanych a
nasi zpravy. Tyto podminky mohou byt zménény pouze pisemnou dohodou uzavienou obéma stranami.



D. Seznam priloh

Fotodokumentace nemovitosti

Kopie katastralni mapy - pozemek parc.
Kopie katastralni mapy - pozemek parc.
Kopie katastralni mapy - pozemek parc.
Kopie katastralni mapy - pozemek parc.
Kopie katastralni mapy - pozemek parc.
Kopie katastralni mapy - pozemek parc.
Kopie katastralni mapy - pozemek parc.
Vypis z katastru nemovitosti pozemek parc.
Vypis z katastru nemovitosti pozemek parc.
Vypis z katastru nemovitosti pozemek parc.
Vypis z katastru nemovitosti pozemek parc.
Vypis z katastru nemovitosti pozemek parc.
Vypis z katastru nemovitosti pozemek parc.
Vypis z katastru nemovitosti pozemek parc.
Mapa oblasti

Informace o povodnich

. St. 163

. St. 164

. 182/1

. 186/1

. 246/1

. 246/2

. 2682

. St. 163
. St. 164
. 182/1

. 186/1

. 246/1
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Zamek Lukavec

L\

Zamek Lukavec zapadnl pohled

Zamek Lukavec - jizni pohled PFistup a pfijezd k nemovitosti



Zamek Lukavec

Arkadové nadvori

Arkadové Nadvori ‘ Arkadova chbdb



Zamek Lukavec

Hlavni hala

Mistnost 1.NP Mistnost 1.NP

Kuchyné Samostatné WC



Zamek Lukavec

Koupelna

Koupelna Zdroj vytapéni



Zamek Lukavec

7 ‘_¥/

Schodi&té do 2.NP ~ Chodba 2.NP

Pokoj 2.NP Pokoj 2.NP

Pokoj 2.NP Umyvarna 2.NP



Zamek Lukavec |

Koupelna

El. bojler

Podkrovi, zastfeSeni Podkrovi, zastfeSeni



e

Kamenny erb Rué€né malované renesanéni stropni tramy

Textilni strojova tapeta Napajedlo

Fragmenty psani¢kového sgrafita Fragmenty historickych omitek



Umélecké predméty

Hlavni dfevéné schodisté

Drevéné oblozeni hlavniho schodi$té a vstupni haly Dva historické lustry

Goticky kamenny portal



Pamatnik Antonina Sovy "Hribek"

HFibek - severni pohled

HFibek - zapadni pohled

PFistup a pfijezd k nemovitosti Pamatnik Antonina Sovy



Pamatnik Antonina Sovy "Hribek"

Vchod donemovitosti Mistnost 1.NP

Cerna kuchyn

Venkovni schodi$té do 2.NP Vchod 2.NP



Pamatnik Antonina Sovy "Hribek"

Mistnost 2.NP Mistnost 2.NP

:

Mistnost 2.NP Zadvefi 2.NP

PrFistup do podkrovi Pamatnik A. Sovy
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Rybnik "Osmicka" Pivovarsky rybnik



Ostatni pozemky - vodni plochy, inzenyrské stavby, venkovni upravy
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WP 5

Pomniky, kFize

L 4 .
¥ e
W e

Pomniky, kFize

Oploceni nemovitosti, pfijezdova komunikace Oploceni nemovitosti
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Lavice, zpevnéné plochy Vefejné osvétleni



Katastralni mapa

KM parc. €. St. 163

KM ortofoto parc. €. St. 163



KM parc. ¢. St. 164

KM ortofoto parc. €. St. 164






KM ortofoto pozemek barc. ¢. 186/1
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KM ortofoto pozeme parc. €. 246/1



KM ortofoto pozemek parc. €. 246/2
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Informace o pozemku

‘ Parcelni gislo: st. 163

‘ Obec: Lukavec [548332]

‘ Katastralni tzemi: Lukavec u Pacova [688771]

’ Cislo LV: 713

‘ Vyméra [m’]: 1888

’ Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

‘ Mapovy list: GUST2880.V.S.IX-23-09

’ Ur¢eni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

! Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba. .

‘ Budova s &islem popisnym: Lukavec [88773]; &. p. 1: objekt k bydleni
‘ Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 163

‘ Stavebni objekt: &p. |l

j Ulice: Antonina Sovy

‘ Adresni mista: Antonina Sovy &. p. 1

Sousedni parcely

Vlastnici, '|ini oirévnéni

\ Drevozpracujici druzstvo. €. p. 9, 39426 Lukavec ’

ZpUsob ochrany nemovitosti

[ nemovitd kulturni pamétka

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy Gdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro
Vysoc¢inu, Katastrdlni pracovisté Pelhfimov




Informace o pozemku

.‘ Parcelni ¢islo: Vst. 164

| Obec: Lukavec [548332]

‘ Katastralni Gzemi: Lukavec u Pacova [688771]

’ Cislo LV: 713

\ Vyméra [m’]: 61

" Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

‘ Mapovy list: GUST2880.V.S.IX-23-09

‘ Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
l Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba
‘ Budova s ¢islem popisnym:
‘ Stavba stoji na pozemku:
‘ Stavebni objekt:

‘ Adresni mista:

Lukavec [88773]; &. p. 6; objekt k bydleni

p. &.st. 164

&.p.6
&.p.6

Sousedni parcely

Vlastnici, 'iini oirévnéni

‘ Dievozpracujici druzstvo, €. p. 9, 39426 Lukavec

|

Zpusob ochrani nemovitosti

’ nemovitd kulturni pamtka

i

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro
Vysocinu, Katastralni pracovisté Pelhfimov



Informace o pozemku

.\ Parcelni ¢islo: 182/1

’ Obec: Lukavec [548332]

} Katastralni Gzemi: Lukavec u Pacova [688771]
' Cislo LV: 713

‘ Vyméra [m’]: 6601

{ Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
‘ Mapovy list: GUST2880.V.S.IX-23-09

’ Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

\ Zpusob vyuziti: rybnik

l Druh pozemku: vodni plocha

Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni

Dievozpracujici druzstvo, €. p. 9, 39426 Lukavec

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidoviny zadné zpusoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava

\ Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni Gfad pro
Vyso¢inu, Katastralni pracovisté Pelhfimov



Informace o pozemku

\7 Parcelni ¢islo: 186/1 ‘
‘ Obec: Lukavec [548332] ‘
’ Katastrdlni tzemi: Lukavec u Pacova [688771] ‘
\ Cislo LV: 713 ‘
’ Vyméra [m’]: 1222 \
‘ Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti ‘
| Mapovy list: GUST2880.V.S.IX-23-09 \
| Ureni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK ‘
| Zplisob vyuziti: rybnik \
Druh pozemku: vodni plocha \

Sousedni parcely

Vlastnici, 'iini opravnéni

’ Dievozpracujici druzstvo, ¢. p. 9, 39426 Lukavec

Zplsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava

[ Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni Gfad pro

Vysoéinu, Katastralni pracovisté Pelhfimov



Informace o pozemku

.\ Parcelni ¢islo: 246/1

’ Obec: Lukavec [548332]

} Katastralni Gzemi: Lukavec u Pacova [688771]

' Cislo LV: 713

‘ Vyméra [m’]: 84342

{ Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

‘ Mapovy list: GUST2880.V.S.IX-23-09

’ Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
\ Zpusob vyuziti: zelen

l Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni

Dievozpracujici druzstvo, €. p. 9, 39426 Lukavec

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidoviny zadné zpusoby ochrany.

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

\ Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni Gfad pro
Vyso¢inu, Katastralni pracovisté Pelhfimov



Informace o pozemku

.\ Parcelni ¢islo: 246/2

’ Obec: Lukavec [548332]

} Katastralni Gzemi: Lukavec u Pacova [688771]
' Cislo LV: 713

‘ Vyméra [m’]: 1569

{ Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
‘ Mapovy list: GUST2880.V.S.IX-23-09

’ Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

\ Zpusob vyuziti: rybnik

l Druh pozemku: vodni plocha

Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni

Dievozpracujici druzstvo, €. p. 9, 39426 Lukavec

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidoviny zadné zpusoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.
Omezeni vlastnického prava

\ Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni Gfad pro
Vyso¢inu, Katastralni pracovisté Pelhfimov



Informace o pozemku

.\ Parcelni ¢islo: 2682/2

’ Obec: Lukavec [548332]

} Katastralni Gzemi: Lukavec u Pacova [688771]

' Cislo LV: 713

‘ Vyméra [m’]: 2507

{ Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

‘ Mapovy list: GUST2880.V.S.IX-23-09

’ Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
\ Zpusob vyuziti: ostatni komunikace

l Druh pozemku: ostatni plocha

Sousedni parcely
Vlastnici, jini opravnéni

Dievozpracujici druzstvo, €. p. 9, 39426 Lukavec

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidoviny zadné zpusoby ochrany.

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

\ Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni Gfad pro
Vyso¢inu, Katastralni pracovisté Pelhfimov



Informace o povodnich — stavba €. p.

% Zprava o nebezpeéi povodné cap

Adresa Kraj: Kraj Vysodina Ulice, €.p./€.0.: 6
Okres: Pelhfimov PSC: 39426
Obec - &ast obce: Lukavec - Lukavec

Rizikova z6na pro vybranou adresu

Zoéna 1 zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povedné/ zaplavy.

Doplhujici informace

Souradnice S-JTSK: X: -710274 Y:-1106098

Soufadnice GPS: N: 49°33'S0,5" E: 14°59'8,64"

Ko6d adresy: 8826469 (die registru RUIAN)

Presnost: adresa byla zaméfena s pfesnosti na stavebni objekt

Ykl

~ et

- .
Copyright Central European Data Agency, 3. s.

Vysvétlivky pojm0

Na zdkiadé vyhodnoceni vEech aspektl jsou definovany 4 tarifni povodiiové zény podle miry nebezpedi vyskytu povodni:
_]Zéna 1 — zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Dzéna 2 — zona s nizkym nebezpedcim vyskytu povodng/ zaplavy.

.Zt‘ma 3 — zona se stfednim nebezped&im vyskytu pavodné/ zdplavy.

.Zéna 4 — z6na s vysokym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Soufadnice S-JTSK (Systém jednotné trigonometrické sit& katastraini) - geodeticky soufadnicovy systém pouZivany v CR
Ko6d adresy - predavaci kéd adresniho mista dle registru RUIAN

Poskytovatel sluZby: Intermap Technologies, s.r.o. Vice informad na www.intermap.cz.

INTERIVAP



Informace o povodnich - stavba ¢.p. 6

§ Zprava o nebezpeci povodné cap

Adresa Kraj: Kraj Vysodina Ulice, €.p./€.0.: Antonina Sovy 1
Okres: Pelhfimov PSC: 29426
Obec - East obce: Lukavec - Lukavec

Rizikova zéna pro vybranou adresu

zéna s nizkym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy,

Doplaujici informace

Souradnice S-JTSK: X: -710371 Y: -1106194

Souradnice GPS: N: 49233'47,01" E: 14°50'4,47"

Ko6d adresy: 8836442 (dle registru RUIAN)

Presnost: adresa byla zaméfena s pifesnosti na stavebni objekt
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Vysvétlivky pojm{

Copyright Central European Data Agency, a. s.

Na zakladé vyhodnoceni viech aspektl jsou definovany 4 tarifni povodiové zény podle miry nebezpedi vyskytu povodni:
__]Zéna 1 — zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ z3plavy.

Bzéna 2 - zéna s nizkym nebezpecim vyskytu povedné/ zaplavy.

-Zéna 3 — zona se st¥ednim nebezpe&im vyskytu povodné/ zaplavy.

-Zéna 4 — zona s vysokym nebezpedcim vyskytu povodné/ zaplavy.

Soufadnice S-ITSK (Systém jednotné trigonometrické sité katastralni) - geodeticky souradnicovy systém pouzivany v CR
Kéd adresy - piedavaci kéd adresniho mista dle registru RUIAN

Poskytovatel sluzby: Intermap Technologies, s.r.o. Vice informaci na www.intermap.cz.

INTERIVAP
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